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 1 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 :  مقدمه

ستیابی به این هدف،  ست. برای د شده ا شمند تهیه  شهر هو شهر جدید تیس با رویکرد  صیلی  طرح تف

ریزی به منظور تحقق شــش مولفه اصــلی شــهر هوشــمند اســت که براســاس تعریف امهبهترین راه برن

زندگی  ، 4مردم هوشمند، 3محیط هوشمند ،2جایی هوشمندبهجا، 1اتحادیه اروپا در گروه حاکمیت هوشمند

 شود که نمودهایی پرداخته میگیرند. در این گزارش تنها به مولفهقرار می 6و اقتصاد هوشمند ،5هوشمند

ــتتوان در طرح و برنامهکالبدی آن را می ــلی برای دس یابی به ریزی کاربری یافت، لیکن  اقدامات اص

یک شهر هوشمند بیشتر جنبه مدیریتی و برنامه ریزی دارد. جهت تحقق این هدف علاوه بر اینکه این 

ــازمانی و اطلاعاتی می ــازی س ــمند س ــهر نیازمند یک طرح اجرایی هوش ــد، دفترچه گزش ها و ارشباش

شهرهای صات فنی مدیریت یکپارچه  شخ ستاندارهای م شمند و ا سازمان فناوری  7هو سط  آن که تو

ساله گروه) اطلاعات و وزارت ارتباطات و فناوری اطلاعات  روی ITU-T تمرکز برگرفته از مطالعات دو

شمند بادوام شهرهای صات(  FG-SSC هو شخ  آتی ایکاره مبانی فنی نیز باید مدنظر قرار گیرد. م

سازی برای ستاندارد شکیل را ITU-T ا صمیم گیرندگان مطالعات در توانندمی دهند ومی ت  حوزه ت

 .گرفته شوند کار به هوشمند شهرهای

ستر تحقق طرح  سند اجرایی و ب شهر جدید تیس و   صیلی  ضوابط و مقررات طرح تف ضر  گزارش حا

باشد که با توجه به تهیه طرح تفصیلی ع میباشد و مشتمل بر ضوابط ارائه شده در طرح جاممذکور می

 سازی تدقیق و تکمیل گردیده است.و آماده

ــغال و تعداد طبقات(، عملکردی  این گزارش با توجه به عوامل مختلف کالبدی )میزان تراکم، ســطح اش

 پذیری به تشـــریح و تجویز الزامات طراحی و اجرا های مجاز و مشـــروط( و جمعیت)کاربریها و فعالیت

 های خاص، و دســتور کار حوزهضــوابط موضــوعی ســه دســته ضــوابط عمومی،پردازد. ضــوابط در می

 اند.بندی شدهدسته

ضوعی برای پهنه ضوابط مو ستند و  شهر کاربردی ه های با عملکرد خاص ضوابط عمومی برای تمام 

ــتفاده ــدهقابل اس ــهر جدید تیس چندین پهنه عملکردی تعریف ش ــیلی ش ــامل که  اند. در طرح تفص ش

گردشگری، خدمات و صنایع غیر مزاحم  -اداری، تفریحی-مسکونی-مسکونی،  تجاری، مختلط تجاری

                                                 
1 Governance Smart 
2 Smart Mobility 
3 Smart Environment 
4 Smart People 
5 Smart Living 
6 Smart Economy 
7 s Technical Reports and Specifications’T-ITU 



 

    
  

 

 2 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

ها ابتدا به تعریف مفاهیم مختلف پرداخته و در ادامه به تفصـــیل در خصـــوص کاربری شـــود. درمی

 توضیحاتی داده شده است.

به هدایت فعالیت های  1هریضــوابط و معیار های طراحی شــهری در قالب دســتورکارهای طراحی شــ

ـــاهای شـــهری موپرند خواهند پرداخت. این  ـــاختمانی و اقداماتی که در شـــکل گیری نهایی فض س

شـــهری ارئه گردیده اســـت. این  دســـتورکارها به تفکیک حوزه های طراحی منتز از چارچوب طراحی

ری، ساحلی، مجهز محورهای ویژه )گردشگ –ها شامل مراکز خدماتی )شهری، ناحیه ای، محلی( حوزه

ــهری(  ــهری، محلهورودی و دروازه –ش ــلی ها و تقاطع)پلازاها(، فلکه میادین –ای( ها )ش  –های اص

 فضاهای سبز و باز عمومی می باشد.

 روند کلی مطالعات این بخش در قالب چارت زیر خلاصه می شود.

 

  

                                                 
1 Guidelines 



 

    
  

 

 3 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

  تعاریف -1

رای تفسیرهای مختلف باشد، تعاریف کلمات و توانند داکاربرده شده میکه کلمات بهبا توجه به این

 باشند: اصطلاحات در ضوابط ساختمانی و شهرسازی اراضی شهر جدید تیس به شرح زیر می

 پروانه ساختمانی  -1-1 

مجوزی حقوقی که نحوه احداث بنای جدید یا تغییر بنای موجود را پس از طی تشریفات اداری به صورت 

صادر و یک نسخه از آن همراه با  شرکت عمران شهر جدید تیسف های مصوب از طرفرم منظم به نقشه

 گیرد تا براساس آن نسبت به احداث بنا اقدام نماید.های لازم و مصوب در اختیار مالک قرار مینقشه

 قطعه زمین  -2-1 

زمینی است یکپارچه با مرز و محدوده مشخص که دارای سند پبتی بوده و یا صدور سند پبتی برای آن 

 ا قوانین جاری بلامانع است.برابر ب

 مساحت زمین -3-1 

مساحت محاسبه شده با توجه به ابعاد درج شده در سند مالکیت و یا کل مساحت زمین مندرج در سند و به 

 باشد.مترمربع می

 تفکیک زمین )عرصه(  -4-1 

عبارت است از تقسیم یک قطعه زمین با یک پلاک پبتی مشخص به دو یا چند قطعه کوچکتر به نحوی 

 هریک از قطعات کوچکتر از نظر پبتی بتواند به صورت مجزا دارای سند شود ومورد تملک قرار گیرد.که 

 تفکیک آپارتمان )اعیان(  -5-1 

اند باتوجه به گواهی پایان کار صادره تفکیک ساختمانهایی که بصورت چند واحدی و یا آپارتمان احداث شده

 گیرد. نامه آن تفکیک صورت میارتمانها و آئینو قانون تملک آپ شرکت عمران شهر جدید تیساز طرف 

 تجمیع -6-1 

که امکان تبدیل دو یا چند قطعه نحویعمل تفکیک زمین به در یک تعریف کلی عبارت است از عکس

 زمین مجاور یکدیگر از نظر پبتی به یک پلاک وجود داشته باشد.

 

 ارتفاع ساختمان  -7-1 

خرین سقف تا رقوم کف معبر دسترسی فاصله قائم بالاترین حد یک ساختمان از روی آ

کننده، پناه، اطاقک آسانسور، برج خنکمجاور قطعه زمین است، ارتفاع خرپشته، جان

 شوند.دودکش، منبع ذخیره آب، آنتن و نظیر آن جز ارتفاع ساختمان محاسبه نمی

 



 

    
  

 

 4 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 کف معبر ـ تراز مبنا   -8-1 

 باشد.مالکیت موردنظر می ترین رقوم معبر مجاور به قطعهترین و پایینمتوسط مرتفع

 ارتفاع طبقه -9-1 

منظور از ارتفاع یک طبقه، فاصله قائم از کف تمام شده آن طبقه تا کف تمام شده 

 طبقه بالاتر است. ارتفاع طبقه آخر بنا حدفاصل کف تمام شده آن طبقه تا کف تمام

  شده متوسط سطح بام ساختمان است.

 سلسله مراتب خدمات -10-1 

های خدماتی )غیر مسکونی( بر حسب میزان تاپیر در تامین نیازهای زندگی جمعی یبه دسته بندی کاربر

و فردی، تناوب مراجعه و مقیاس عملکردی آنها که در قالب نظام تقسیمات شهری عینیت پیدا می کند، 

 اطلاق می شود.

 سطح زیربنای هر طبقه -11-1 

 عبارت است از سطح ساخته شدة ساختمان در هر طبقه. 

 

 مسکونی سطح خالص  -12-1 

 شامل مساحت کلیه زمین های دارای کاربری مسکونی است.

 تراکم جمعیتی )ناخالص( -13-1 

ازای واحد ( به  S محدوده به کل سطح آن محدوده ) در هر ( p از نسبت جمعیت ساکن  )عبارت است 

 سطح )نفر درهکتار(

 D 

 تراکم جمعیتی )خالص( -14-1 

( اختصاص یافته برای کاربری S( ساکن در هر محدوده به کل سطح )Pمعیت )عبارت است از نسبت ج

 مسکونی در آن محدوده به ازاء واحد سطح    

                                                              D 

 تراکم ساختمان -15-1 

استثنای سرپله و آن قسمت از پیلوت که برای نسبت سطح ساخته شده در مجموع طبقات ساختمان )به 

گردد( به مساحت کل زمین و به پارکینگ، رمپ مورد نیاز و انباری و سایر مشاعات تأسیسات استفاده می

 درصد مشخص می گردد.

(P )جمعیت 

(Sسطح مسکونی ) 

  )p )ساکن جمعیت       

  (Sسطح محدوده ) 



 

    
  

 

 5 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 ـ سطح کل زیربنا -16-1 

 طبقه و سرپله.کف، طبقات و نیممساحت ساخته شده در مجموع طبقات ساختمان اعم از هم

 ل سطح اشغا -17-1 

ترین حد کلیه طبقات قسمتی از سطح پلاک که احداث بنا فقط در داخل آن مجاز بوده و تصویر خارجی

  آمدگی برروی قطعه زمین در آن قرار دارد.و یا هر نوع پیش

 فضای آزاد )حیاط ـ فضای باز(  -18-1 

تخر، حوض، اسسطحی از زمین که ساختمان در آن احداث نمی شود و تنها برای درختکاری، گل کاری، 

 آلاچیق و دیگر موردهای محوطه سازی اختصاص داده شود.

 زیرزمین -19-1 

باشد که ارتفاع روی سقف آن از کف معبر قسمتی از ساختمان می

 متر فاصله داشته باشد. 50/1حداکثر 

 

 پیلوت -20-1 

عبارت است از تمام یا قسمتی از طبقه همکف که بصورت فضای سرپوشیده 

گیرد و کف آن هم سطح معبر یا بالاتر از آن است و ف طبقه اول قرار میدر زیر تمامی یا قسمتی از ک

 گیرد عنوان پارکینگ، فضای باز عمومی و انبار مورد استفاده قرار میصرفاً به

 طبقه همکف -21-1 

 متر باشد.  50/1قسمتی از ساختمان که ارتفاع کف آن از کف معبر )تراز مبنا( مجاور حداکثر  

 طبقه فوقانی  -22-1 

 شود. بقات ساختمان که روی طبقه همکف ساخته میکلیه ط

 ی ساختمانی نشینی تودهعقب -23-1 

شود. میزان تر از خط اصلی بنا، ساخته میبخشی از ساختمان که عقب

نشینی در طبقة همکف و سایر طبقات بر اساس ضوابط طرح عقب

 تفصیلی، مجاز است.

 بَر زمین یا بر قطعه مالکیت -24-1 

 دود یک قطعه مالکیت که مجاور با گذر قرار داشته باشد. هایی از حقسمت یا قسمت

 مشاعات  -25-1 

 دارد. ها، مالکیت آن به عموم مالکان مجموعه تعلقهایی از ملک که در انطباق با قانون تملک آپارتمانبخش



 

    
  

 

 6 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 عرصه  -26-1 

 سطح یک قطعه زمین که دارای ابعاد تعریف شده باشد. 

 اعیان  -27-1 

 ه.کلیه ساخت و ساز انجام شده در عرص

 حدجنوبی زمین -28-1 

ضلعی از زمین که در جنوب قطعه مالکیت قرار گرفته و در حد بیشینه 

غربی، زاویه داشته باشد . چنانچه قطعه  –درجه با جهت شرقی  45

دارای دو ضلع با این مشخصات باشد ضلع جنوبی با نظر شهرداری 

 گردد. تعیین می

 مالکیت مجاور  -29-1 

های که چسبیده به مالکیت مورد نظر باشد. معبرهای مجاور جزو مالکیتهایی گفته می شود به کلیه مالکیت

 آید.حساب می گردد و در این صورت اولین مالکیت بعد از معبر، مالکیت مجاور به مجاور محسوب نمی

 

 

 

 

 

 

 پارکینگ -30-1 

 تخصیص داده شده باشد. محلی که برای توقف وسیله نقلیه

 تراس یا مهتابی -31-1 

 مان به غیر از بام. سطح  غیرمسقف ساخت

 ایوان -32-1 

 سطح سرپوشیده در طبقه همکف که بین ساختمان و فضای آزاد قرار گیرد. 

 1بالکن -33-1 

سطحی است مسقف درطبقات بالای همکف که حداقل از یک طرف به طور مستقیم 

 در مجاورت هوای آزاد قرار گرفته است. 

                                                 
 تراس مسقف 1



 

    
  

 

 7 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 آمدگی یا کنسولپیش -34-1 

 بقات فوقانی. آمدگی حجمی ساختمان در طهرگونه بیرون

 رواق  -35-1 

ــرپوشــیده  ای از بنا در طبقه همکف که جبهه باز و نمایان آن رو به گذر و یا میدان قرارفضــای باز س

 گیرد. می

 محور اصلی بنا -36-1 

محوری است به موازات طول قطعه مالکیت و عمود بر جهت غالب بدنه مشرف به حیاط اصلی 

 د.باشاً دارای جهت شمالی ـ جنوبی میقطعه مالکیت. در شهر جدید تیس این محور عموم

 

 تراز پایه -37-1 

 شود.به طبقات همکف و اول هر ساختمان اتلاق می

 تراز فوقانی  -38-1 

 شود.به طبقات دوم، سوم و ... ساختمان اتلاق می

 سطح مشرف )حریم اشراف( -39-1 

دید مستقیم از بازشوهای یک ساختمان به فضاهای خصوصی بنای مقابل 

شود ساختمان گفته میطح مشرف به سطوحی از اشراف گفته می شود و س

 که در حریم اشراف ساختمان مقابل قرار گیرد.

 اندازیحریم سایه -40-1 

 درجه 58فضایی است فرضی که بین سطح زمین و سطح ساختمان، با زاویه 

ترین نقطه بر مجاور ساختمان به سمت جنوب متاپر از شرایط اقلیمی ازپایین

  گیرد.قرار می

 نورگیر  -41-1 

فضاهای غیر مسقف یا با سقف شفاف در ساختمان که در بین سایر فضاها قرار گیرد 

 شود.و از آن برای نورگیری ساختمان استفاده می
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 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 خلوتحیاط -42-1 

فضایی غیرمسقف یا با سقف شفاف که بیرون سایر فضاهای ساختمان قرار گیرد و از 

 آن برای نورگیری و تهویه استفاده شود. 

 

 واحد کاربری -43-1 

 شود. )واحد مسکونی، واحد آموزشی، ...(کترین جزء هر کاربری شهری، واحد آن کاربری نامیده میکوچ

 حوزه کاربری -44-1 

از جمع چند واحد از هر عملکرد در یک محدوده، حوزه آن عملکرد حاصل می شود )حوزه مسکونی، 

 حوزه آموزشی، و...(.

 کاربری مسکونی -45-1 

 شود.میبه اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق 

 واحد مسکونی -46-1 

ای از فضاهای ضروری زندگی است که دارای ورودی مستقل و مجزا بوده و همچنین دارای مجموعه

 باشد. سرویس بهداشتی و آشپزخانه می

 خانواریواحد مسکونی تک -47-1 

شورای عالی شهرسازی و معماری ایران عبارت است از یک واحد  14/2/1371براساس مصوبه مورخ 

صورت یک تا دو طبقه احداث شود و سکونت یک خانوار که در قطعه زمین مستقل و بهمستقل برای 

 دارای حیاط اختصاصی محصور باشد. 

 مجموعه مسکونی چندخانواری -48-1 

شورای عالی شهرسازی و معماری ایران عبارت است از ساختمان  14/2/1371براساس مصوبه مورخ 

قطعه زمین مستقل بین دو تا چهار طبقه احداث  مسکونی شامل چند واحد مسکونی مستقل که در یک

 شود و دارای حیاط و فضاهای مشترک و مشاع باشد. 

 مجتمع آپارتمانی -49-1 

شورای عالی شهرسازی و معماری ایران عبارت است از ساختمان  14/2/1371براساس مصوبه مورخ 

 8و حداکثر در  طبقه 4مسکونی شامل واحدهای مسکونی مستقل که در یک قطعه زمین حداقل در 

باشد. در مجتمع آپارتمانی، ساختمان شود و دارای حیاط و فضاهای مشترک و مشاع میاحداث می طبقه

 واحد در یک قطعه وجود داشته باشد.  15که بیش از طبقه بوده و یا این 8تا   4دارای 
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 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 هبلندمرتب -50-1 

اختمان هایی که با ارتفاع سشورای عالی شهرسازی و معماری ایران  2/5/1398براساس مصوبه مورخ 

 یا ارتفاع  باشد بیشتر طبقه و 8متر و بیشتر یا ساختمانی که تعداد طبقات آن با احتساب همکف،  27

متر از تراز متوسط زمین باشد، بلندمرتبه نامیده می  23بیش از  نآ برداریبهره قابل طبقه کف بالاترین

 .شود

 آموزش، تحقیقات و فناوری -51-1 

ی تحصیلات رسمی و های آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دورهت فعالیتبه اراضی که جه

 شود.شود گفته میختصاص داده میعمومی )تحصیلات متوسطه( ا

 آموزشی -52-1 

های های آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانهبه اراضی اختصاص یافته برای فعالیت

 شود.یآموزش و پرورش و کار و امور اجتماعی گفته م

 اداری و انتظامی -53-1 

ولتی و مؤسسات و های دها، مؤسسات دولتی، شرکتبه اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارتخانه

 شود.نهادهای عمومی غیردولتی و نیروهای انتظامی و بسیز گفته می

 تجاری ـ خدماتی )انتفاعی و غیرانتفاعی( -54-1 

 شود.زرگانی و خدماتی انتفاعی و غیرانتفاعی گفته میهای بابه اراضی اختصاص یافته برای انواع فعالیت

 ورزشی -55-1 

 شود.ای تا مبتدی گفته میهای مختلف از سطوح حرفهبه اراضی اختصاص یافته جهت انجام ورزش

 درمانی -56-1 

سان و دام و مددکاری سلامت ان شکی، درمانی و  صاص یافته به خدمات پز ضی اخت های به ارا

 شود.اجتماعی گفته می

 هنری فرهنگی ـ -57-1 

 شود.هنری گفته می-های فرهنگیبه اراضی اختصاص یافته به فعالیت

 پارک و فضای سبز -58-1 

شرکت عمران شهر جدید تیس به اراضی اختصاص یافته جهت پارک )بوستان( و فضای سبز که توسط 

 شود.گیرد گفته میی عمومی قرار میاحداث و مورد استفاده

 مذهبی -59-1 

 شود.ام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته میبه اراضی اختصاص یافته جهت انج
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 تجهیزات شهری -60-1 

شرکت عمران به اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازهای عمومی شهروندان که عمدتاً در وظایف 

 شود.است گفته میشهر جدید تیس 

 تأسیسات شهری -61-1 

شت شهر و شهروندان اختصاص به اراضی که جهت امور مربوط به تأسیسات زیربنایی شهر و یا بهدا

 شود.یابد گفته میمی

 حمل و نقل و انبارداری -62-1 

ی شهری، هایی که برای انجام سفرهامعابر و ساختمانبه اراضی اختصاص یافته جهت شبکه

 شود.شهری و انبارها نیاز است گفته میشهری و بینبرون

 نظامی -63-1 

 شود.به اراضی اختصاص یافته به نیروهای مسلح گفته می

 طبیعی -64-1 

 شود.های طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته میبه سطوح اختصاص یافته به جنگل

 تفریحی و توریستی -65-1 

 شود.به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته می

 صنعتی -66-1 

 39127ت/78946به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع مشمول رده یک، موضوع مصوبه شماره 

هیأت وزیران با عنوان ضوابط استقرار صنایع و واحدهای تولیدی، صنعتی، خدماتی و  15/04/1390مورخ 

 شود.اصلاحات بعدی آن گفته می

 حرایم -67-1 

باشد ها و رودها، خطوط برق فشار قوی، گاز، آب، نفت و... میهای مواصلاتی، مسیلاراضی حاشیه راه

 نهادهای مربوطه است.ها اخذ مجوز از که لازمه احداث بنا و ساخت و ساز در آن

 کاربری حریم سبز حفاظتی -68-1 

اراضی که جنب معابر به منظور درختکاری و پوشش گیاهی و کنترل و محدود نمودن دسترسی به 

خیابان و همچنین ایجاد بدنه های سبز اختصاص یافته است اطلاق می شود. باغچه و درختکاری میان 

 یم سبز محسوب نمی گردد.پیاده رو و سواره و رفیوژ میانی مسیر، جزء حر

 پایان کار -69-1 

شرکت عمران تأییدیه ای که پس از انجام کلیه عملیات اجرایی ساختمان و عدم وجود خلاف از طرف 

 شود. صادر میشهر جدید تیس 
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 کنار گذر شهری )کمربندی( -70-1 

فت نقش این راه ها کمک به شبکه داخلی شهر در انتقال ترافیک عبوری و سریع و بدون تداخل با با

و شبکه های شهری است. در این مسیرها، حرکت سواره بر پیاده اولویت دارد. مهمترین ویژگی این 

 نوع مسیرها، روان بودن حرکت سواره و ایمنی سواره است. 

 راه شریانی -71-1 

دهند. برای راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن، به نیازهای وسایل نقلیه موتوری برتری می

 ها از عرض راه کنترل و تنظیم می شود.برتری، عبور پیادهرعایت این 

 1راه شریانی درجه  -72-1 

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

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

 دارای عملکرد برون شهری اند. 1راههای شریانی درجه  می شود.

 راه عبوری -73-1 

ادامه راههای برون شهری دو خطه دو طرفه در داخل شهرها یا روستاها است به شرط آن که عملکرد 

 عبوری آنها در داخل شهر یا روستا نیز حفظ شود.

 2راه شریانی درجه  -74-1 

ابجایی و دسترسی وسایل نقلیه موتوری برتری راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن، به ج

 داده می شود.

 (2خیابان اصلی)شریانی درجه  -75-1 

های شهری و هدایت آن مسیرهایی در شهر که وظیفه  اصلی آن، تردد سواره و جذب ترافیک خیابان

ای به خارج از شهر می باشد. ویژگی اصلی این نوع خیابان، روان بودن تردد سواره و ایمن بودن آن بر

ها اولویت با حرکت سواره است وحرکت مجاز وسائل نقلیه باشد. در این خیابانشهروندان و خودرو می

 کیلومتر در ساعت است. 60تا  40

 بولوار -76-1 

مسیرهای سرسبز و وسیعی است که مهمترین وظیفه آن تفرج و گردش شهروندان در محیطی نیمه 

کیلومتر  50خودروها در باند تند رو آن بیش از  بایست سرعت ترددطبیعی و نیمه مصنوع است و نمی

در ساعت باشد. ویژگی های اصلی این محورها، مفرح بودن، سرسبزی و ایمنی و روانی حرکت برای 

 باشد(  عابر پیاده می باشد. )در بولوار اولویت تردد با عابر پیاده می
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 خیابان محلی -77-1 

ه اصلی این نوع خیابان ها، جمع کردن جریانهای این خیابان ها به جمع و پخش کننده مشهورند. وظیف

پیاده و سواره کوچه ها و خیابان های مسکونی و هدایت آنها به خارج از محدوده محله می باشد. ویژگی 

اصلی این نوع خیابان ها، آرامش، خودمانی بودن برای اهالی محله و ایمنی لازم برای ساکنین محله 

ها با معابر پیاده و دوچرخه است و سرعت مجاز وسائل نقلیه پایین  می باشد. اولویت در این خیابان

 کیلومتر در ساعت می باشد.(   30است )حداکثر سرعت سواره در این خیابان ها 

 کوچه -78-1 

این نوع مسیرهای عمومی، منحصر به دسترسی پیاده و کم سرعت سواره به خانه ها و مجتمع های 

خصوصی بودن آن را القاء می نماید. این مکان نیز حیاط دوم مسکونی بوده و حاکمیت پیاده و نیمه 

ساکنین پیرامون آن بوده و مهمترین ویژگی آن، آرامش، خودمانی بودن و دنجی آن برای فعالیتهای 

 غیر سواره و ایمنی کامل پیاده می باشد. 

 کوچه بن بست -79-1 

 هایی گفته می شود که از یک طرف مسدود باشد.به کوچه

 سبز راه -80-1 

، در گی و طراحی در مقیاس مبلمان شهریهای اصلی پیاده و دوچرخه که با درختکاری و سبزینمسیر

شهر می باشد که برای خرید، تفرج و تعامل اجتماعی شهروندان در در میان محلات و در اتصال مقاصد 

رای اند. مهمترین ویژگی این نوع مسیرها، سرزندگی، انعطاف و ایمنی کامل بشهری  پیش بینی شده

 عابرین پیاده می باشد. 

 دور برگردان -81-1 

 شود. عبارتست از فضای باز که در انتهای معابر بن بست برای دور زدن وسایط نقلیه پیش بینی می

 پخ -82-1 

 شود.عبارتست از برش موربی در نبش ساختمان که برای ایجاد دید مناسب رانندگان در نظر گرفته می

 سازی زمین آماده -83-1 

برداری از اراضی به منظور های هماهنگ و ضروری به منظور ایجاد امکان بهرهتای از فعالیمجموعه

را گویند و شامل تسطیح زمین، ایجاد  های مسکونی و غیره با تأسیسات وابسته به آناحداث ساختمان

 باشد. شبکة عبور و مرور، شبکة تأسیسات زیربنایی و... می
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 سازمان مجری طرح -84-1 

باشد که به طور قانونی، تا زمان تشکیل شهرداری مسئولیت دید تیس میمنظور شرکت عمران شهر ج

 پایش توسعه شهر بر اساس طرح تفصیلی مصوب شهر جدید را بر عهده دارد.

 واحد همسایگی -85-1 

های مختلف سکونت ویلائی، چندخانواری و یا آپارتمانی ای هماهنگ از گونهواحد همسایگی مجموعه

، دسترسی و فضای سبز و باز عمومی در سطح واحد همسایگی با باشد که به لحاظ همجواریمی

 یکدیگر مشترک هستند.

 (MRپهنه خطر ) -86-1 

سواحل مکران بخشی از اراضی ساحل  ICZMاین پهنه در طرح جامع مصوب و هم چنین مطالعات 

ی دهد که در معرض خطر سونامی است. در این پهنه هرگونه تفکیک و واگذارخلیز چابهار را نشان می

گیرد و بعد باشد و هرگونه ساخت و ساز در آن بر طبق ضوابط پیشنهادی صورت میاراضی ممنوع می

 از تصویب طرح تفصیلی لازم الاجرا خوادهد بود.
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 ضوابط عمومی  -2

 ضوابط تفکیک و تجمیع -1-2 

 باشد. مجاز میسازی تنها بر مبنای طرح آماده تفکیک قطعات -

 باشد.جواری بلامانع میط و مقررات مربوطه و با رعایت مسایل همتجمیع قطعات مالکیت با رعایت ضواب -

 گذربندی ضوابط -2-2 

اـمل  مطابق با  عرض، طول، پخ و غیرهدر شــهر جدید تیس معابر به صــورت کامل طراحی و تمام موارد شـ

و مقررات 22/9/1390 ایران ـــ سازمان ملی استاندارد ایران ـــ مصوب های شهری نامه طراحی راهآئین

شورای عالیشهر صوب  سازی و معماری ایران مورخ  سازی و معماری م شده  13/3/1370شهر تعیین 

 است. لذا در این قسمت تنها به جزئیات طراحی پرداخته خواهد شد. 

 هاهاو حداقل فاصله بین آن تقاطعنوع  -1-2-2 

 و محلی با رعایت ضوابط و مقررات مربوطه 2های شریانی درجه سطح در راهایجاد تقاطع هم -

 های شریانی با یکدیگر مجاز نیست، مگر در موارد زیر: مجاز است. گذاشتن میدان در تقاطع راه

o  ــایل ــاختن امکان دور زدن برای وس ــریانی، به منظور فراهم س در انتهای یک راه ش

 موتوری.  نقلیه

بندی ها، خاتمه و میانه، یا طبقهدر محل تغییر مشخصات مهم هندسی نظیر کاهش تعداد خط -

 اه از شریانی به محلی. ر

باید  2شاخه در معابر شریانی درجه های با بیش از چهارهای پیچیده و تقاطعاز قرار دادن تقاطع -

مابین  2خیابانهای شریانی درجه  خودداری شود. در مرکز شهر حدود فاصله محور تا محور تقاطع

متر  800تا  400حدود بین های پیرامونی هسته مرکزی شهر این متر و در حوزه 500تا  300

 گردد. توصیه می

ها تعیین فاصله تقاطعمتر است.  20ها نسبت به یکدیگر در خیابانهای محلی، حداقل فاصله تقاطع -

 گیرد:های محلی به شکل سه راه در دو تیپ صورت میدر خیابان

 

 2تیپ  1تیپ 

 هاهای دوگانه فاصله تقاطعیپت: 1شکل 
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 :شودتعیین می ذیل شرح جدولها بهفاصله تقاطعهای دوگانه، تیپ ها درباتوجه به شکل تقاطع

 هافاصله تقاطع: 1جدول 

 هاوضعیت تقاطع
 (های محلی )مترها از یکدیگر در خیابانحداقل فاصله تقاطع

 خیابان محلی فرعی خیابان محلی اصلی

 20 40 تیپ یک

 40 80 دوتیپ 

 

 پخ ضوابط -2-2-2 

رعایت پخ در معابر دسترسی مسکونی )مشخص شده در طرح تفصیلی( الزامی است. معابر دارای خط 

 :باشدباشند ضوابط پخ برای معابر دسترسی مسکونی به شرح زیر میپروژه دارای شعاع قوس می

 رابطه عرض معابر با طول پخ: 2جدول 

 (عرض معابر )متر 10 12 16 20 44

- 7.7 5.5 4.3 4.7 10 

- 7.7 4.3 4.7 5.2 12 

6.2 - 7.2 4.3 4.2 16 

  درجه است. 90بر مبنای تلاقی دو محور با زاویه  2اطلاعات جدول شماره 

  با توجه به رعایت سلسله مراتب دسترسی در طراحی و آماده سازی بلوک های سه گانه شهر جدید تیس، جدول

 فوق در بعضی از گزینه ها فاقد داده است.

 دور برگردان )در صورت نیاز( و مقررات مربوط به آن -3-2-2 

متر الزامی است. برای ایجاد دوربرگردان، از محور  50بست با طول بیش از ایجاد دوربرگردان در معابر بن

اشکال ) شودده میمتر افزو 4متر یا به یک طرف  2متر به کل عرض مجاز معبر و به هر طرف  4معبر 

 .زیر(

 
 دوربرگردان: 1 ریتصو
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صره سمت :1 تب خواهد بود. این طول نبایدکمتر  A متر و بالاتر برابر 6های با عرض در کوچه B طول ق

 .متر باشد 16متر و بیش از  8از 

صره ضابطه عقب :2 تب شینی رعایت  های تا با عرض ای کوچهمتری جهت ایجاد دوربرگردان فقط بر 4ن

 .متر الزامی است 12

 شکل تقاطع -4-2-2 

درجه  90زاویه معیار بهترین زاویه اتصال ،ها، ها به یکدیگر در تقاطعزاویه اتصال خیابان -

  نخواهد بود.درجه  70کمتر از در شهر جدید تیس این شکل اتصال در نهایت  و است

تقاطع چهارراه اولویت  یجاراه بهز سهاستفاده ا شهر جدید تیس های شریانیدر اتصال راه -

و چهارراه است و زاویه راه صورت سهها با یکدیگر بههای محلی تقاطع خیاباندارد. در خیابان

 درجه نیست. 60کمتر از  تقاطع

 ضوابط پارکینگ -3-2 

بینی شده در ضوابط تأمین پارکینگ در هر ساختمان با توجه به کاربری آن و تعداد واحد پیش -

الزامی است و صدور پروانه جهت احداث ساختمان جدید و صدور پایان کار و یا عدم طرح 

های لازم پارکینگ براساس ضوابط طرح بینی و کنترل تعداد محلخلاف منوط به پیش

 خواهد بود.

بایست نسبت به تأمین کسری باشد و مالکین میاحداث پارکینگ در شرایط ذیل ممنوع می -

 د:پارکینگ اقدام نماین

o متری و بیشــتر  قرار داشــته و  45عرض الســیر به های ســریعســاختمان در بر خیابان

 رو نداشته باشد.دسترسی اتومبیل

o  متر واقع شده  24های به عرض بیش از  متری تقاطع خیابان 100ساختمان در فاصله

 رو نداشته باشد. و دسترسی به محل اتومبیل

( مفید) حداکثر باشد مترمربع 500 از کمتر پارکینگ طبقات از طبقه هر مساحت صورتیکه در -

 ارتفاع حداکثر باشد داشته مساحت مترمربع 1000 تا 500 بین چنانچه و متر 4/2 آن ارتفاع

 3 مجاز مفید ارتفاع حداکثر مترمربع 1000 از بیش مساحت با هاییپارکینگ و متر 6/2مفید

 ورودی و نباشد متر 20/2 از کمتر نگپارکی مفید ارتفاع صورت هر در و بود خواهد متر

 . باشد داشته متر 10/2 از کمتر ارتفاعی تواندنمی پارکینگ

 ورودی یک از بیش تواننمی خیابان به مجاور طول از خیابان، بر در مالکیت قطعه هر در -

 .داد اختصاص اتومبیل دسترسی برای متر 5 حداکثر و 5/3 حداقل رو اتومبیل



 

    
  

 

 17 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

است در طبقه همکف فضای مسکونی و پارکینگ تواماً احداث گردد لازم  در مواقعی که قرار -

 40/2متر و پارکینگ با حداکثر ارتفاع  20/3است در بخش مسکونی حداکثر ارتفاع مجاز 

 متر احداث گردد.

 واحد یک عمق صورت هر در. بود خواهد مترمربع 15 حداقل پارکینگ واحد یک سطح -

 .بود نخواهند متر 3 از کمتر آن عرض و متر 5 از کمتر پارکینگ

o کردن پارک چنانچه و بوده متر 3×  5 اتومبیل یک پارکینگ برای لازم مساحت 

 گرفته نظر در متر 5×  5 لازم مساحت گردد بینیپیش یکدیگر جوار در اتومبیل دو

 می شود.

 .باشدمی هاستون آکس های اسکلت فلزی و یا بتنی ملاک عملدر ساختمان تبصره :

 احداث مسکونی کاربری بجز طبقات یا و زیرزمین و پیلوت در تواندمی ساختمان ارکینگپ -

 پارکینگ کاربری با مالکیت قطعات برای زیرزمین طبقات تعداد نظر از محدودیتی و شود

 .ندارد وجود

 و پله یا پله توسط است لازم گردد، استفاده پارکینگ منظوربه زیرزمین و پیلوت از چنانچه -

 .باشد داشته مستقیم دسترسی طبقات به سورآسان

قسمت  این سطح گردد بینیپیش ساختمان همکف و زیرزمین طبقات در پارکینگ چنانچه -

 .گرددنمی محسوب ساختمانی تراکم جزء جزء زیربنا محسوب و ساختمان از

 .باشدمی درصد 15 مالکیت قطعه حریم در پارکینگ رامپ مجاز شیب حداکثر -

 .است متر 5/2 پارکینگ ورودی بدر عرض حداقل -

شروع شیب و ایست رمپ به هیچ وجه نباید خارج از حد مالکیت قطعه باشد و ایجاد حداقل  -

 متر ایست رمپ الزامی است. 3

 .است ممنوع گذر پخ در پارکینگ درب احداث -

 . شود باز گذر سمت به نباید عنوانهیچ به پارکینگ درب -

 متر 5 عرض به ایمحوطه باشد واحد سه از بیش کینگپار تعداد که پارکینگ فضاهای در -

 .است موردنیاز اتومبیل مسیر مانور جهت پارکینگ طول به و

 سطح مساحت یا و باشد متر 20 از بیش خیابان آن به مجاور ضلع که مالکیتی قطعات در -

 مینتأ باشد، بیشتر و واحد 25 برای پارکینگ یا و باشد مترمربع 1000 از آن بیش پارکینگ

 متر5مفید  عرض به رمپ یک یا و متر 5/3 مفید عرض به کدام هر خروجی و ورودی راه دو

 .است الزامی
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 پارکینگ واحد 25 از بیشتر برای و باشدمی متر 5/3 حداقل پارکینگ به دسترسی رامپ عرض -

 از جدا خروج و ورود برای متری 5/3 رامپ دو آنکه مگر باشدمی متر 5 حداقل رامپ عرض

 .گردد بینیپیش هم

 خود ادارات محل نزدیکی در هاییزمین هستند موظف دارند پارکینگ کمبود که اداراتی کلیه -

 کارکنان موردنیاز پارکینگ احداث جهت شهرداری هماهنگی با( متر500 حداکثر فاصله با)

 را خود درخواست کتباً است موظف اداره آن صورت این در. بگیرند نظر در کنندگانمراجعه و

 و نماید اعلام شهرداری به ماه سه مدت ظرف مالکین یا مالک کتبی موافقت همراه به

 اداره آن اطلاع به و داده انجام را قانونی اقدامات روز 15 مدت ظرف است موظف شهرداری

 .برساند

 یا و بوده مسقف صورتبه تواندمی کنندگان،مراجعه و کارکنان پارکینگ موردنیاز فضای :تبصره

 .شود تأمین موردنیاز باز فضای رعایت به مشروط مالکیت، قطعه آزاد فضای در

 های مختلفضوابط و مقررات میزان پارکینگ مورد نیاز برای کاربری -1-3-2 

 پیشنهاد طراحی پارکینگ 

 باشد.درجه  5شکست رمپ نباید بیشتر از  باشد و زاویهمتر می 3شعاع گردشی قوس داخل رمپ حداقل  -

 باشد.ه طول رمپ منحنی، یک متر از بر داخلی رمپ به سمت محور آن میملاک محاسب -

 درجه 90های غیر پیشنهاد طراحی پارکینگ: 3جدول 

 پهنای راه دسترسی حداقل پهنای جای پارک حداقل
عمق عمودی جای  حداقل

 پارک
 نوع چیدمان

 درجه45 5.20 3.50 2.50

 جهدر30 4.50 3.50 2.50

 موازی  3.50 2.50

 

 های مختلفمیزان پارکینگ مورد نیاز برحسب کاربری: 4جدول 

 تعداد پارکینگ موردنیاز به ازاء نوع کاربری

 آپارتمانی و چند خانواری ویلایی،  مسکونی

مساحت مفید واحد مسکونی تا 
 مترمربع200

1 

مساحت مفید واحد مسکونی 
 رمربع وبیشترمت200از

2 

 کودکستان آموزشی
کل )مفید و مترمربع زیربنای 70هر 

 غیرمفید(
1 
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 تعداد پارکینگ موردنیاز به ازاء نوع کاربری

 دبستان
کل )مفید و مترمربع زیربنای 70هر 

 غیرمفید(
1 

 دبیرستان نوبت اول
کل )مفید و مترمربع زیربنای 70هر 

 غیرمفید(
1 

 دبیرستان نوبت دوم و هنرستان
کل )مفید و مترمربع زیربنای 70هر 

 غیرمفید(
1 

 هاآموزشگاه
کل )مفید و مترمربع زیربنای 70هر 

 غیرمفید(
1 

، آموزش
تحقیقات و 

 فناوری

 عالیها و سایر موسسات آموزشدانشگاه
کل )مفید و مترمربع زیربنای 70هر 

 غیرمفید(
1 

 مراکز و موسسات تحقیقاتی
کل )مفید و مترمربع زیربنای 70هر 

 غیرمفید(
1 

 ان و مراجعین به اداراتکارکن اداری
کل )مفید و مترمربع سطح زیربنای30هر 

 غیرمفید(
1 

 درمانی

 1 متر زیربنای کل )مفید و غیرمفید( 50هر  بیمارستان

 1 متر زیربنای کل )مفید و غیرمفید( 50هر  درمانگاه و مرکز بهداشت

 2 مترمربع زیربنای )مفید( 50هر  مطب پزشکان

 2 مترمربع زیربنای )مفید( 50هر  های طبیآزمایشگاه

فرهنگی 
 هنری

 موزه و کتابخانه
کل )مفید و مترمربع زیربنای 50هر 

 غیرمفید(
1 

 تئاتر و سالن اجتماعات و سینما
کل )مفید و مترمربع زیربنای 30هر 

 غیرمفید(
1 

 سایر کارکردهای فرهنگی
کل )مفید و مترمربع  زیربنای 50هر 

 غیرمفید(
1 

 مذهبی
کل )مفید و مترمربع  زیربنای 100هر 

 غیرمفید(
1 

 ایمحله(  انتفاعی غیر انتفاعی)  خدماتی و تجاری
 تجاری مفید سطح مترمربع 30 تا

مترمربع 20به ازای افزایش سطح تا 
 افزایش

 واحد 2
 واحد اضافه می شود 1

 ایناحیه(  انتفاعی غیر انتفاعی)  خدماتی و تجاری
 تجاری مفید سطح مترمربع 30 تا

مترمربع 20به ازای افزایش سطح تا 
 افزایش

 واحد 2
 واحد اضافه می شود 1

 شهری(  انتفاعی غیر انتفاعی)  خدماتی و تجاری
 تجاری مفید سطح مترمربع 30 تا

مترمربع 20به ازای افزایش سطح تا 
 افزایش

 واحد 2
 واحد اضافه می شود 1
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 تعداد پارکینگ موردنیاز به ازاء نوع کاربری

 ورزشی

و  یومها و استادورزشی روباز )ورزشگاه
 های ورزشی آبی(مجموعه

کل )مفید و مترمربع  زیربنای 100هر 
 غیرمفید(

1 

 1 مترمربع فضای باز100هر 

های سرپوشیده و ورزشی مسقف )سالن
های ورزشی و چندمنظوره، استخر مجتمع

 های ورزشی کوچک(سالن

کل )مفید و مترمربع  زیربنای 50هر 
 غیرمفید(

1 

 1 مترمربع سطح عرصه 100هر  رای مجوز گردشگری(تفریحی گردشگری)دا

 سه چهار و پنز ستاره ،مهمانپذیر. هتل دو
 1 به ازای هر اتاق

 1 مترمربع فضای جنبی 50به ازای هر 

 هتل آپارتمان
 1 به ازای هر اتاق

 1 مترمربع فضای جنبی 50به ازای هر 

 صنعتی و کارگاهی
د مترمربع سطح زیربنای کل )مفی 75هر 

 و غیرمفید(
1 

 پارکینگ 5حداقل   آژانس تاکسی

مترمربع زمین 100هر  خدمات خودرویی  2 

 ایمحله (پارکبوستان )فضای سبز و 

مترمربع 500کمتر از   -- 

مترمربع 5000تا  500  واحد 3حداقل  

 750ازاء هر مترمربع به 10000تا  5000
 مترمربع

 یک واحد

 مترمربع مساحت 600هر  ایاحیهن (پارکبوستان )فضای سبز و 
2 

 مترمربع مساحت 500هر  شهری (پارکبوستان )فضای سبز و 

 

آپارتمان بایستی تأمین گردد و کسری الذکر برای هتل و هتلپارکینگ مورد نیاز بر اساس ضوابط فوق: 1تبصره

ها و فضای جانبی داد اتاقباشد و در صورت عدم تأمین پارکینگ مورد نیاز از تعپارکینگ مورد تایید نمی

 شود.کاسته می

های موردنیاز در صورت امکان تأمین، اعداد اعشاری حاصل از محاسبات در محاسبات تعداد پارکینگ :2تبصره

گردد و در صورت پرداخت عوارض به همان شکل تعداد واحد به صورت ریاضی به عدد صحیح گرد می

 گردد. اعشاری محاسبه می

گردد. صورت مجزا از پارکینگ موردنیاز کارکنان تأمینبایستی به ینگ مورد نیاز مراجعین و مهمانانپارک :3تبصره 

مساحت زمین در  %20توانند در صورت کاهش سطح اشغال، بصورت روباز و حداکثر ها میاین پارکینگ

 فضای باز تأمین گردند. 
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 شرکت عمران شهر جدید تیسمسکونی، های درخصوص کسری پارکینگ مطب پزشکان درکاربری :4تبصره 

 باشد.مکلف به اخذ عوارض کسری پارکینگ می

 ضوابط و مقررات پارکینگ عمومی -2-3-2 

  راه ورودی و خروجی پارکینگ 

های ورودی و باشد، راهدر مواقعی که پارکینگ دارای ورودی و خروجی مجاور یکدیگر می -

متر از یکدیگر جدا  3ا عرض بایست بوسیله یک محوطه جدا کننده، حداقل بخروجی می

 شوند.

 های عمومیها در پارکینگنحوه قرار دادن محل پارک 

 در انتخاب محل و نوع جای پارک توجه به اصول زیر ضروری است: -

حرکتی در ابعاد پارکینگ تأمین شده برای معلولین -رعایت ضوابط و مقررات معلولان جسمی -

 الزامیست.

 ارکینگ قرار گیرد.راهروهای اصلی در امتداد طول پ -

 نقاط تقاطع راهروها با یکدیگر حداقل باشد. -

متر و فاصله گرده  70کمتر از ، ها، طول مستقیم مسیربرای جلوگیری از سبقت اتومبیل -

 متر باشد. 30ها کمتر از ماهی

کش و سکو مشخص سطوحی که برای پارکینگ نباید مورد استفاده قرار گیرد با خط -

  .رک غیر مجاز(جلوگیری از پا)گردد

های ساعت باشد طرفه اگر جهت گردش داخلی بر خلاف جهت حرکت عقربهدر راهروهای یک -

 رانندگان دید بهتری دارند. 

 یکطرفه باشد.  های مایل،جریان ترافیک در راهرو و جا پارک -

 درجه کمتر نباشد.  45زاویه پارکینگ مایل از  -

 درصد داشته باشد.  2یا  1یبی معادل های سطحی، سطح پارکینگ شاز نظر تخلیه آب -

 سازی پارکینگمحوطه 

بایست بوسیله نرده، دیوار، گیاهان و یا فضای باز و سبز از بر حدود پارکینگ عمومی می -

های عمومی به قسمی جدا شود که توقف وسیله نقلیه به هیز وجه موجبات خارج گذرگاه

ینگ نشود و علاوه بر این در کف پارکینگ شدن قسمتی از بدنه اتومبیل از مالکیت زمین پارک

بینی شود که راننده به هنگام توقف کردن ای پیشهای کوتاه و برجستهبایست جدولمی

های آن با این موانع متوجه وضعیت استقرار وسیله نقلیه در وسیله نقلیه، ضمن برخورد چرخ
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گهبانی جهت کاهش سازی شده و موقعیت نبایست کفپارکینگ می محل توقف شود. کف

 بایست با فاصله از در ورودی در نظر گرفته شود.های ورودی میتراکم و توقف در محل

 پارکینگ معلولین جسمی ـ حرکتی -3-3-2 

سمي در نظر در كليه پاركينگ ستفاده معلولين ج هاي عمومي بايد تعدادي جاي پارك براي ا

 گرفت.

 های عمومیها برای معلولین جسمی ـ حرکتی در پارکینگرك: حداقل تعداد جاپا5جدول 

 تعداد کل جا پارک
 حداقل تعداد جا پارک برای معلولین جسمی

 مطلق مطلوب
 - 1 25تا  1
 1 2 50تا  26
 2 3 100تا  51

 هادرصد کل جا پارک 2 هادرصد کل جا پارک 3 100بیش از 

 بایست رعایت گردد:ینکات زیر در طراحی پارکینگ معلولین جسمی م -

o  های مخصوص معلولین جسمی باعلامت استاندارد مشخص شود. باید محل جا پارک 

o ن جسمی باید با خط کشی مشخص شود.های معلولیفاصله واقع بین جا پارک 

o  معلولین جسمی نباید ناچار شوند در مسیر خود به طرف بنای مورد نظر، راهروها را قطع

 کنند. 

o های سمی ناچار شوند که در مسیر خود به طرف داخل بنا، از پشت اتومبیلنباید معلولین ج

 .سطح( بگذرندصورت همپارک شده )به

o  .نباید در مسیر حرکت معلولین جسمی پله بگذارند 

o شود که به منظور سادگی جابجایی معلولین جسمی و همچنین سادگی اجراء توصیه می

صورت شیبدار طرح کند. به این ترتیب ا بههای مخصوص معلولین جسمی رطراح جا پارک

سطح راهرو پارکینگ بگیرد. را همسطح سکو، و ضلع مقابل آنکه ضلع طرف سکو را هم

ای قرار دهد تا مانع تجاوز وسیله نقلیه به داخل رو باید جدول برجستهبین جا پارک و پیاده

  رو شود.پیاده
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 ضوابط مربوط به سیما و منظر شهری -4-2 

ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مربوط به ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر  رعایت -

شورای عالی معماری و  29/10/87مورخ  55049/310/300شهری مطابق ابلاغیه، مصوبه شماره 

  شهرسازی الزامی است.

 نما -1-4-2 

برای  28/8/69رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مربوط به نمای شهری مصوب مورخ  -

 های شهری الزامی است.کلیه بدنه

 بهتر است طراحی و اجرای ساختمان در تناسب با منظر خیابان، محله و مظاهر فرهنگی باشد. -

های قابل رؤیت ساختمان با مصالح مرغوب و طرح مصوب شهرسازی الزامی است. نماسازی کلیه بدنه -

ارک فنی کامل و تصاویر رنگی دو بعدی و سه جهت ارتقای کیفیت طرح معماری بنا تهیه و ارائه مد

بعدی از نما و حجم ساختمان که در آن نوع و رنگ مصالح مشخص شده باشد به اداره معماری و 

 شهرسازی جهت اخذ مجوز ساخت بنا الزامی است.

 کلیه نماهای اصلی هر ساختمان بایستی از الگوی واحد پیروی کند. -

لحاظ طرح، رنگ یا مصالح، متناسب با نماهای اصلی طرح و اجرا  بایست بهنمای جداره های فرعی می -

 گردد.

ای باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و گونه در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهای ساختمانی باید به -

های جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شورای عالی شهرسازی و معماری ایران موجب مقررات طرح

 سازی باشد.نشود و قابل بازیافت و پاکزیست آلودگی محیط

 سطوح باید با مصالح روشن مانند سیمان روشن، آجر، سنگ و ... نماسازی شود. -

 باشد.در طراحی نماها از تعدد مصالح پرهیز گردد. استفاده از حداکثر چهار نوع مصالح مجاز می -

جدید و غیر متعارف باشد، به کارگیری چنانچه طراح یا مالک ساختمان مایل به استفاده از مصالح و موارد  -

 مصالح نوین با ارائه استاندارد معتبر در صورت تأیید سازمان مربوطه مجاز می باشد.

 باشد.استفاده از سبک های تقلیدی از جمله نماهای کلاسیک موسوم به نمای رومی ممنوع می -

به گونه ای طراحی و اجرا نمایند که  طراحان و سازندگان موظفند معماری بناهای واقع در تقاطع معابر را -

به ارتقاء کیفیت بصری و فضایی تقاطع منجر شود. استفاده از تناسبات هماهنگ با ابنیه شاخص در 

 رنگ، مصالح و فرم الزامی خواهد بود.

 استفاده از اجزای هماهنگ در جداره جهت ایجاد یک زمینه با هویت الزامی است. -
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ف )کشتی، میوه و ...( در طراحی و احداث بناها، تنها با اخذ مجوز از سازمان استفاده از فرم های نامتعار -

 باشد.مربوطه امکان پذیر می

درصد کل سطح نما مجاز است )استفاده از  20ای با مساحت حداکثر استفاده از سطوح شفاف و شیشه -

 های عمومی ممنوع است(.ای برای ساختماننمای شیشه

های بیرونی ای و...( در جدارهجیوه هایای )نماهای آلومینیومی، کامپوزیت، شیشهاستفاده از نماهای پرده -

های عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان برای کلیه و قابل مشاهده از عرصه

 بناها اعم از دولتی و غیر دولتی ممنوع بوده و استفاده از این مصالح صرفاً درون بناها مجاز است. 

طراحی ابنیه در پهنه سکونت فضای موردنیاز جهت انباری و محل خشک نمودن البسه و احداث در  -

تأسیسات )چیلر، کولر و ....( بصورت نمایان در منظر شهری ممنوع است و تأسیسات بایستی با تمهیدات 

 مناسب و متناسب با نمای اصلی ساختمان از نظر دید عمومی حذف شوند.

اسیسات نمایان اعم از تاسیسات مکانیکی و الکتریکی و نظایر آن، در نمای اصلی طراحی و اجرای کلیه ت -

های شهری ممنوع است و تعیین محل رایزر تاسیسات و دودکش در نقشه های معماری و جانبی و جداره

 الزامی است.

ها و لوله ها کانالهایی که در نمای اصلی آنشرکت عمران مجاز است کلیه مالکین و ساکنین ساختمان -

 و تأسیساتی به کار رفته الزام به رفع مورد بنماید.

گردد در طراحی جداره بناهای مسکونی و غیر مسکونی از رواق جهت دو پوسته شدن بنا پیشنهاد می -

 استفاده شود.

 الاجراست.نماسازی مشرف به حیاط همسایه به عهده مالک بوده و لازم -

توان از الگوهای مستخرج از معماری اقلیم گرم و ها میتمان، پنجره و ورودی ساخدر طراحی رواق  -

ها در نماسازی و منظرشهری به منظور ایجاد وحدت مرطوب الهام گرفته شود و با به روزرسانی آن

 شکلی استفاده شود:
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 : الگوهای گشودگی فضایی برای رواق، ورودی و قاب پنجره نمای ابنیه2شکل 

-دهی منظر نماهای شهری و ارتقای کیفیت بصری محیط شهری به خصوص در بافتمنظور سامانبه  -

های های تزیینی با الهام از الگوهای سنتی معماری قدیم همانند نمونههای مسکونی، استفاده از آرایه

 گردد.قابل مشاهده در شکل زیر توصیه می

 
 های تزیینی بر گرفته از معماری بومیدی آرایه: الگوهای پیشنها3شکل 

 های اصلی شهری الزامی است.در نظر گرفتن امتداد خطوط اصلی نمای پلاک مجاور در محور -

 های مجاور هماهنگ طراحی شود.ها با نمای ساختمانتوصیه می شوند لبه بالکنی -
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 شود.یه میرعایت تعادل در استفاده از خطوط عمودی و افقی در طراحی نما توص -

های اصلی شهر تا حد ممکن از های مجاور محورشود در طراحی طبقات همکف ساختمانتوصیه می -

 وحدت فرمی پیروی شود ) استفاده از رواق(.

های نمای خرپشته در هماهنگی با نمای در صورت ایجاد خرپشته در جبهه اصلی ساختمان، ارائه نقشه -

 اصلی الزامی است.

 متر 30/2 حداکثر تهارتفاع مفید خرپش -

 حصار، نرده و دیوار -2-4-2 

فضای باز ابنیه عمومی بایستی در ارتباط با فضای باز عمومی قرار گیرند و نقش موپری در سیما و منظر  -

شهری داشته باشند. بنابراین این فضاها نباید بوسیله دیوارهای بسته از فضاهای عمومی جدا شوند. 

سانتی متری( و نرده، ردیف درختان و مشابه آن در این رابطه  80ر استفاده از ترکیب دیوار کوتاه )دیوا

 بسیار کارساز است.

های مسکونی و پناه در ساختمانهای اداری شهر و همچنین جانبرای دیوار و حصارکشی ساختمان -

 4شکل هایی از نقوش بومی نماهای بافت قدیم مانند غیرمسکونی، دیوارهای مشبک با الهام از الگو

 شود.توصیه می

 
 پناه: الگوهای پیشنهادی حصار و جان4شکل 
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 تابلوها -3-4-2 

باشد، مگر در های جنبی بناها مجاز نمیهای تبلیغاتی در بدنهها و نقاشینصب تابلو اعلانات و نوشته -

 شود. انجام می دید تیسشرکت عمران شهر جمواردی که رأساً توسط 

جز تابلوهای راهنمایی گذرها و علائم راهنمایی و رانندگی که با توجه نصب هرگونه تابلو راهنما، به  -

 ها و معابر ممنوع است. گیرد در حریم خیابانبه معیارها و ضوابط خاص انجام می

فرهنگی، جهانگرد، پذیرایی های های طبقات همکف در کاربریای تنها در فعالیتنصب تابلوهای طره -

 باشد.و گردشگری و نیز مراکز اورژانس مجاز می

باشد و هر فعالیت در کلیه مناطق شهر، تعدد تابلوهای معرفی کاربری در یک منظر شهری مجاز نمی -

تنها مجاز به استفاده از یک تابلو در نما یا جداره هر یک از معابر شهری که فعالیت مذکور در حاشیه 

 ار دارد، است.آن قر

محل نصب تابلوهای مربوط به واحدهای تجاری و خدماتی  -

بینی گردد و پس از احداث بایست در طرح معماری بنا پیشمی

بنا نصب تابلوها فقط در محدوده مشخص شده در طرح 

رسیده  شرکت عمران شهر جدید تیسمعماری که به تأیید 

  باشد مجاز است.

بر ساختمان باید به صورتی انتخاب شود که هماهنگ با خطوط و  در طراحی نما محل نصب تابلو -

سطوح اصلی معماری و نمای ساختمان بوده و به معماری و نمای ساختمان لطمه وارد نیاورد. تابلوها 

ای طراحی و نصب شوند که جزئی از نباید نمای دومی برای ساختمان پدید آورند، بلکه باید به گونه

 آیند. نمای ساختمان به چشم

 های عمومی ممنوع است.نصب هرگونه تابلو در صورت تجاوز به عرصه -

 باشد.استفاده از تابلوهای روان و نیز تابلوهای دارای نور زننده و خیره کننده ممنوع می -

 زن مجاز نیست.استفاده از تابلوهای چشمک -

ژرف )استفاده از رنگ مات و های استفاده از جنس بادوام، با قابلیت نگهداری آسان و به دور از رنگ -

 کننده( برای تابلوها الزامی است.غیر منعکس

 2.5کلیه تابلوهای دیواری باید به صورتی روی نمای ساختمان نصب شوند که اگر در ارتفاع کمتر از  -

سانتی متر  10آمدگی آنها در حریم معبر عمومی متر نسبت به زمین و کف قرار گیرند حداکثر پیش

 باشد.
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 بام -4-4-2 

 متر از لبه بام صورت پذیرد. 3های صاف حداقل به فاصله صب تأسیسات روی بامن -

 ها مجاز نیست.احداث انبار موقت و دائم و انبار کردن وسایل بر روی پشت بام و بالکن -

 سطح جهت موردنیاز یسایه وسیع، آمدگیپیش ایجاد و دیوارها از ساختمان با جلو آمدگی در بام -

 شود. مینتأ دیوارها و بازشو

انتخاب سقف شیبدار تنها در واحدهای اقامت موقت و یا در قالب مجموعه واحد همسایگی با میزان،  -

 باشد. جهت شیب، رنگ و مصالح هماهنگ و پس از تصویب در کمیته مجاز می

 های بام تعبیه شود.هایی با بام شیبدار در داخل سازهنصب تاسیسات در واحد -

 باشد.ای مجاز میمالکین  و با رعایت مسائل ایمنی و اصول فنی و سازه اجرای بام سبز با رضایت -

 کف  -5-4-2 

در کفسازی مسیرهای ساحلی از مصالحی استفاده شود که کمترین آلودگی و زیان زیست محیطی را  -

 دارا باشد.

ها در سواره در کف معابر در نقاطی که پیوستگی پیاده و یا دوچرخه مورد تأکید است کفسازی آن -

 کند و یا با تغییر رنگ مشخص شود. داد پیداامت

سازی سنگ طبیعی نفوذپذیر و در مقیاسی که پاسخگوی شرایط اقلیمی منطقه استفاده از مصالح کف -

ها کمک توانند به جذب آب باران و آلودگیباشد الزامی است. چرا که مصالح پوششی نفوذپذیر می

 ها نفوذپذیر باشند(.کفپوش از مساحت %50شود حداقل کنند. )پیشنهاد می

 شود.های روشن، ساده و رنگ مات توصیه میمصالح دارای رنگ -

 احداث بنا -6-4-2 

گذاری متنوع باشند. تنوع در شکل، مقیاس و طراحی ساختمان توصیه ها باید دارای تودهساختمان -

 شود. می

طقه، شکل زمین و های طبیعی منها بایستی در مقیاس، تناسبات، فرم و حجم با ویژگیساختمان -

 های بصری آن و پوشش گیاهی سازگاری کامل داشته باشند.ویژگی

هایی تنها در یک ردیف باشد، تا کوران در ها شکلی کشیده و باز داشته باشد و شامل اتاقپلان ساختمان -

 فضاهای داخلی را به وجود آورد. 

وزد را دریافت هایی که از جانب دریا میسیمای باشد که حداکثر جریان هوا و نها به گونهگشودگی ساختمان -

 کنند. 

به  1ترین موقع سال، پلان ساختمان باید دارای نسبت عرض جهت کسب حداقل انرژی در طی گرم -

 باشد. 57/1طول 
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و   2m 36 حداقلبه مساحت واحد و بیشتر  12های شامل در مجموعهاحداث یک واحد سرایداری  -

حداث سرایداری نباید باعث مسدود شدن بیشتر از دو ضلع پیلوت ا بلامانع است. 2m 50حداکثر 

 شود. 
 

روهای محور ساحلی از طریق عقب نشینی در طبقات فوقانی الزامی ایجاد مقیاس انسانی در پیاده -

 است.
 

هایی که  با تراکم ویژه در طرح ای در پلاکهای شهری با تیپ معماری متفاوت و نشانهایجاد نشانه -

جنوبی منتهی به ساحل مشخص شده، الزامی -ورودی شهر و انتهای محورهای شمالی  تفصیلی در

                             است.                                                                                                                         

واحد همسایگی طرح یکپارچه و هماهنگ برای مجموعه از نظر گردد حداقل در سطح یک توصیه می -

 رنگ، حجم و نماسازی تهیه و اجرا گردد.

به منظور پرهیز از اغتشاش و ایجاد وحدت حتی الامکان از واگذاری تک پلاک و احداث هر ویلا  -

 بوسیله یک سازنده مستقل اجتناب شود.

 شود.ها توصیه میو ایجاد تنوع در جداره استفاده از عقب نشینی در خط ساختمان جهت فضاسازی -

پارکینگ و یا سرایداری در ، زیرزمین و پیلوت مشروط به این که برای استفاده انبار، محل تأسیسات -

 .نظر گرفته شده باشد جزء تراکم ساختمانی محسوب نخواهد شد

 .گرددسطوح پیلوت در محاسبه عوارض جزء زیربنا محسوب می -

که دو واحد مسکونی مستقل از یکدیگر، مسکونی و مناطق آپارتمانی درصورتیهای در کلیه مجتمع -

باشد.  متر 4حداقل های مقابل یکدیگر بایست فاصله پنجرهکنند میاز یک حیاط خلوت نورگیری می

بایست پابت و دارای شیشه سانتیمتر بالاتر از کف تمام شده می 170ها تا ارتفاع در این حالت پنجره

 رعایت گردد و نوع شیشه مشجر باشد(. O.K.Bمتر =  70/1شند )مشجر با

 4حداقل فاصله مجاز پنجره فضاهای اصلی رو به یکدیگر از واحدهای مسکونی مجزا در یک طبقه  -

 متر است. 

 های مجاور مجاز نیست. های زمین به سمت پلاکایجاد روزنه یا پنجره و یا بازشو در لبه -

باشد و ارتفاع آن از آخرین حد ارتفاع سطح ساختمانی و ارتفاع مجاز نمیپوشش منبع آب و کولر جزء  -

 متر تجاوز نماید. 2.8مجاز مصوب طرح تفصیلی نبایستی از 

 گردد. پوشش سر پله بام و کولر جزء تراکم ساختمانی و پاکت حجمی بنا و ارتفاع مجاز محاسبه نمی -

 گردد. یسطوح ایوان و تراس جزء تراکم ساختمانی محاسبه نم -

 گردد.نصف مساحت بالکن جزء تراکم ساختمانی محاسبه می -

 گردد.متر باشد، مساحت آن جزء تراکم محاسبه نمی 5که ارتفاع سقف بالکن بیشتر از درصورتی -
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در صورت ایجاد و احداث رواق حریم تجاری در حاشیه معابر عمومی و در اجرای طراحی شهری و  -

ها و حرائم به فضای عمومی وط به اضافه شدن سطح این رواقسازی مصوب ، مشرهای بدنهطرح

 شهر، سطح آنها جزو تراکم ساختمانی مجاز محاسبه نخواهد شد.

 باشد.پله برای دسترسی طبقات فوقانی از طریق فضای باز مجاز نمیایجاد راه -

 شوند. نمی ها و آسانسور و راهروهای مشاع طبقات در محدوده تراکم قابل خرید محاسبهپلهراه -

 نورگیری ساختمان از معابر و فضای سبز عمومی و میادین بلامانع است. -

 مشاعات -7-4-2 

 باشد:های مسکونی و غیرمسکونی مطابق جداول زیر میفضاهای مشاعی در کلیه ساختمان

 های مسکونی : فضاهای مشاعی و مجاز به احداث در مشاعات ساختمان6جدول 

 مشاعات
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              حیاط

              زیرزمین

همکف یا 
              پیلوت

              طبقات

              بامپشت

 مترمربع مجاز است. 3* مساحت سرویس بهداشتی در حیاط، حداکثر 
 باشد.مترمربع مجاز می 50ها، حداکثر * * مساحت سرایداری برای مجتمع

 نماید.اث بنا کرده و بخشی از پارکینگ مورد نیاز را در حیاط تأمین می* * * پارکینگ در حیاط مربوط به واحدهایی است که کمتر از سطح اشغال مجاز احد

 : فضاهای مشاعی در مجتمع های غیرمسکونی )تجاری ـ اداری و خدمات(7جدول 
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          حیاط

          زیرزمین

          همکف 

          طبقات

          بامپشت

 مترمربع 40* مساحت اتاق مدیریت و سایت کامپیوتر حداکثر 
 مترمربع 50* * سرایداری حداکثر 

 مترمربع 6اطلاعات حداکثر *** 
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 یآمدگشیضوابط پ -8-4-2 

ها، بازشوها و دیوارهای رو به آفتاب، پیش بینی جهت ایجاد سایه کامل بر سطح خارجی پنجره -

 جلوآمدگی بام، ایوان سرپوشیده و بالکن صورت پذیرد.

 آمدگی ساختمان در سمت فضای سبز عمومی غیرمجاز است.پیش -

 سایر ضوابط عمومی  -5-2

بایست مقاومت لازم را در زلزله می 2800نامه ها ضمن رعایت ضوابط مندرج در آییننکلیه ساختما -

مقابل زلزله داشته باشند و واحد شهرسازی و معماری شرکت عمران مکلف است از مالک تعهدات لازم 

 در مورد محاسبات ساختمان و رعایت نظارت توسط مهندسان مورد تأیید شرکت عمران را دریافت نماید.

شرکت مادر تخصصی عمران  08/12/90مورخ  2000ص//51/91رعایت مفاد ابلاغیه شماره  -

یابی، های مسکونی در مکانهای معماری در ساختمان و مجموعهشهرهای جدید در خصوص توصیه

 ریزی و طراحی اراضی مسکونی الزامی است. برنامه

راکنده باشند. به دلیل نیاز به کوران شده و پ باز بیرون به هامنفصل طراحی شود و ساختمان بافت -

  صورت باز طراحی گردد.ها بههوا بهتر است پلان ساختمان

 بان در نظر گرفته شود. ها و بازشوهای رو به آفتاب سایهشود برای پنجرهتوصیه می -

 پیوستگی فضاهای باز برای حفظ جریان هوا لازم است. -

ربوط به معلولین جسمی ـ حرکتی مصوب مورخ رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری م  -

های تجاری ـ های شهرسازی مجتمعشورایعالی شهرسازی و معماری ایران برای کلیه طرح 8/3/68

 مسکونی و خدماتی الزامی است.

ها در این منطقه از مصالحی با ظرفیت حرارتی بالا ساخته شوند، یعنی ساختارهای سبک ساختمان -

 یرند. مورد استفاده قرار گ

بایستی از طریق شبکه فاضلاب شهر هدایت هر نوع فاضلاب به گذرهای عمومی ممنوع است و می   -

 دفع گردد.

 الاجراست.رعایت حریم خطوط هوایی شبکه توزیع برق در هر شرایطی لازم -

های تلفن شهری )بدون فضای احداث ساختمان پست ترانسفورماتور برق و ساختمان جهت دستگاه  -

ها به شرط آنکه ضوابط ارتفاع و مشرفیت های تقلیل فشار گاز در کلیه کاربریو ایستگاهاداری( 

نشانی و باشد. بدیهی است رعایت ضوابط ایمنی در این زمینه با نظر اداره آتشرعایت گردد مجاز می

  باشد.خدمات ایمنی شهرداری ضروری می

نشینی کاربری متر عقب 7تا  3بری و با لحاظ های عمومی از بدنه پشت کاردسترسی سواره به کاربری -

 به منظور حذف مکث عبور و مرور در خط اصلی معبر.

 های عمومی روبروی هم نباشد.الزاماً دسترسی کاربری -
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متر بازشو  7های دارای فضای سبز به میزان های مسکونی در انتهای بن بستدسترسی کاربری -

 )درب پارکینگ( لحاظ گردد.

متر بیشتر باشد احداث دو درب )یکی برای ورود و دیگری  20عرض یک پلاک از در صورتی که  -

 بلامانع می باشد.برای خروج( 
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 های مختلفوساز در پهنهساختضوابط  -3

 مسکونی  وساز در پهنهساختضوابط  -1-3

های های تک واحدی و مجتمعدر این حوزه عملکرد اصلی مسکونی است. اراضی مسکونی شامل سکونت

هایی از شهر به لحاظ شرایط توپوگرافی و نظام انواری و آپارتمانی چند واحدی خواهد بود. محدودهخچند 

 ها به مسکونی بلند مرتبه ویژه اختصاص یافته است.کالبدی و منظر در جهت ایجاد نشانه

  در پهنه مسکونی  احداث بناضوابط 

 حداقل سطح پنجره نباید از یک پنجم سطح فضا کمتر باشد.  -

 باشد. می متر 3متر، نشیمن  5/2داقل عرض آشپزخانه و اتاق خواب ح -

 باشد. میدر حیاط مجاز مترمربع  3با حداکثر مساحت سرویس بهداشتی یک واحد احداث   -

واحد و بیشتر الزامی است )حداقل  24های مسکونی با احداث سالن اجتماعات در مجتمع  -

 هر واحد مسکونی است(.  ه ازاءبمترمربع  5/1مساحت سالن اجتماعات معادل 

 پذیر باشد. دسترسی به فضای باز و آزاد برای کلیه واحدها بایستی امکان -

های فضای عرصه باید به فضای سبز اختصاص یابد. این موضوع بایستی در نقشه %50حداقل  -

 طبقه همکف ارائه شده به شرکت عمران نیز منعکس گردد. 

 باشد. رو در معابر عمومی تحت هیچ عنوان مجاز نمیری آبایجاد ناودانی آب باران و مجا  -

 های مربوطه مشخص گردد. در هر مجموعه لازم است محل کنتور آب و برق، در نقشه -

 باشد. سانتیمتر می 120واحد و بیشتر  8های سانتیمتر و در ساختمان 110عرض پله حداقل   -

شود، طراحی پیش فضای ورودی برای  که در یک پاگرد بیش از یک درب واحد بازدرصورتی  -

 هر واحد الزامی است. 

 باشد.احداث آسانسور در میان دستگاه پله ممنوع می -

 باشد. احداث واحد مسکونی در زیرزمین ممنوع می  -

ها و دیوارها بر سیما و منظر شهری، و باهدف ایجاد به علت اهمیت و تأپیر فراوان جداره -

ها به علت در در معابر مسکونی و بهبود وضعیت ساختمان محصوریت حداقلی و تلطیف منظر

دید قرار گرفتن محوطه آن، محوطه املاک ویلایی فقط با نرده یا فضای سبز محصور گردد. 

ها باید به تأیید واحد معماری و شهرسازی شرکت عمران رسیده باشد. مالکان البته طرح نرده

داخل محوطه ساختمان بهره ببرند. ضرورت ارائه توانند از پوشش گیاهی جهت بستن دید به می

های کشی یا پوشش گیاهی در بر مجاور معابر، در دستور نقشهطرح دیوارکشی کوتاه و نرده

 ساختمانی اعلام گردد.  
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سطوح ایوان و بالکن، در محاسبه سطح مجاز ساختمانی ، در صورتی که از یک طرف بسته  -

باشد 
1
2

مساحت آن و چنانچه طرفین آن بسته باشد  
2
3

مساحت آن و چنانچه کلیه جهات آن  

 شود.به وسیله دیوار، شیشه یا شبکه مسدود باشد تمام سطح آن جزء تراکم ساختمانی محسوب می

ی هاهای شهری برای پلاکهای کاربریاستفاده از الگوهای ارائه شده در احداث جداره -

 باشد.مسکونی امکان پذیر می

 اجرای پایه بتنی یا فلزی یا پایه با مصالح بنایی، در طرفین درهای ورودی مجاز است.  -

ازاء  در تمامی حالات تعداد واحد مسکونی مشروط بر رعایت حداقل سرانه فضای باز )حیاط( به -

 باشد. هر واحد مسکونی می

امدادرسانی در محوطه جزء فضای آزاد محسوب  رو و فضایتوقفگاه و رمپ و معابر ماشین -

شود و سطح مورد استفاده از فضای باز برای مصارف فوق باید در حداقل نیاز و در حد نمی

 ضرورت باشد. 

رغم کاهش سطح اشغال چنانچه رعایت حداقل فضای باز )حیاط( با افزایش تعداد طبقات علی  -

تعداد واحدهای مسکونی ساختمانی باید تا حد  با تراکم ساختمانی طرح منافات داشته باشد.

 تطابق با حداقل فضای باز )حیاط( تقلیل یابد. 

های مسکونی )ویلایی، حداقل فضای باز به ازای هر واحد در جداول ضوابط کاربری -

 چندخانواری، آپارتمانی و بلندمرتبه( اراپه شده است و رعایت آن الزامی است. 

 و بالاتر نصب آسانسور الزامی است.طبقه  4های برای ساختمان -

ی و خدمات ایمنی در طراحی و اجرای کلیه بناهای مسکونی نشانآتشرعایت ضوابط و مقررات  -

 نماید الزامی است.نامه سازمان نظام مهندسی تعیین میکه آیین

، ضمن رعایت حقوق های مسکونیپهنهدر های واقع گذاری در تمامی پلاکمحل توده -

رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، صرفاً در محدودة مشخص شده برای همسایگی و 

 باشد. توده گذاری در طرح تفکیکی مصوب مجاز می

متر خواهد بود  80/1طراحی و اجرای دیوارهای محوطه در ضلع مجاور معبر با حداکثر ارتفاع  -

با نرده، پوشش گیاهی یا صورت دیوار پر و مابقی سانتیمتر از آن به 80که حداکثر نحویبه

صورت متر به 80/1مصالح سبک مشبک باشد. اجرای دیوارهای سمت همسایه حداکثر به ارتفاع 

سطح پر مجاز است. در صدور پایان کار علاوه بر کنترل کلیه موارد باید از ارتفاع دیوارهای 

 اطمینان حاصل شود.  80/1مجاور معبر همسایگی و رعایت ارتفاع قطعی 
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ها(، چه قطعات میانی و چه عیین نحوه استقرار کلیه بناهای ویلایی در کلیه قطعات )پلاکدر ت -

قطعات کناری دو یا سه نبش و یا چهار بر، رعایت فواصل مجاز ساختمان از کلیه اضلاع 

همسایگی الزامی است. در برهای شرقی یا غربی، صدور اجازه چسبیدن بنا به معبر، حسب 

)از قبیل طول معبر، عرض معبر، نوع و ارتفاع پوشش گیاهی گذر و  شرایط محیطی و بصری

باشد که تراکم حجمی طرفین آن و...( در اختیار واحد شهرسازی و معماری شرکت عمران می

 آمدگی ساختمان در معبر غیرمجاز است. در صورت مجاز شدن آن پیش

متر، قطعات  6/2مترمربع  500حداکثر ارتفاع مفید پیلوت برای قطعات با مساحت کمتر از  -

 باشد. متر می 3مترمربع  1000متر و قطعات بالای  8/2مترمربع  1000تا  500با مساحت 

 است.  متر 20/2سرپوشیده حداقل ارتفاع پیلوت جهت پارک  -

پله در طبقه پیلوت، حداکثر ها و راهطراحی و اجرای فضاهای جانبی علاوه بر سطح پارکینگ -

ای باشد که گونهها باید بهیربنای پیلوت مجاز است و نحوه استقرار آنکل ز %30به میزان 

 کریدور کوران هوا در کل طول شمالی ـ جنوبی پیلوت وجود داشته باشد. 

گیر اتصال زمینی برای ساختمان طبقه نصب برق 5های بلندمرتبه و بیش از در کلیه ساختمان -

 گردد(. عنوان یک طبقه محسوب میپیلوت به باشد )در این موردطبق ضوابط فنی الزامی می

 کلیه فضاهای اصلی ساختمان بایستی دارای نور و تهویه مناسب باشند.  -

 نورگیر و حیاط خلوت 

های خواب و نشیمن از نورگیر استفاده گردد، رعایت حداقل چنانچه برای تأمین نور اطاق -

 ت.متر الزامی اس 3مترمربع با عرض حداقل  12مساحت نورگیر 

مترمربع با  6چنانچه برای تأمین نور آشپزخانه از نورگیر استفاده گردد، رعایت حداقل مساحت  -

 متر برای نورگیر الزامی است. 2عرض حداقل 

گیرد  های شمالی که تمام عرض پلاک را در بر میهای واقع در شمال پلاکحیاط خلوت -

که مساحتی کمتر  از ها در صورتیمتر باشد. این حیاط خلوت 5/1بایستی دارای حداقل عرض 

گردد و در صورتی که درصد مساحت زمین را داشته باشد جزء زیربنا و تراکم محاسبه می 6

درصد مساحت زمین باشد سطح آن جزء زیربنا و تراکم محاسبه  6مساحت  آنها بیشتر از 

 باشد.یها جزء سطح اشغال ساختمان مخلوتگردد. در هر صورت مساحت این حیاطنمی

کلیه فضاهای باز داخلی ـ پاسیو که به صورت متمرکز در یک نقطه از ساختمان احداث گردد  -

 گردد.مترمربع باشد، سطح آن جزء تراکم ساختمانی زیربنا منظور نمی 24و مساحت آنها بیشتر از 

 نورگیری ساختمان از معابر و میادین بلامانع است. -
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 پارکینگ 

 الزامی است. 4جدول اساس  محاسبه تعداد پارکینگ بر -

 ضوابط و مقررات ساختمانی قطعات ویلایی  -1-1-3

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 2احداث بنا با رعایت حداقل  -

)شامل میزان تراکم، قطعات ویلایی وساز در های کالبدی و نحوه ساختویژگی -

هر واحد سطح اشغال، تعداد طبقات، ارتفاع مجاز ساختمانی و فضای باز موردنیاز 

 ارائه شده است. 8جدول  درمسکونی( 

متر نسبت به متوسط  8حداکثر ارتفاع مجاز ساختمان، برای احداث ساختمان دو طبقه  -

دار باشد، ارتفاع تا که سقف ساختمان شیبتراز معابر مشرف به ملک و درصورتی

شد )در صورت اجرای  دار با توجه به شیب استاندارد به این عدد اضافه خواهدالرأس بام شیبخط

 خواهد بود(. %25دار حداقل شیب سقف سقف شیب

های خواب یا کار و مطالعه( از اضلاع شرقی نورگیری فضاهای اصلی )نشیمن و ناهارخوری، اتاق -

متر افزایش  3و غربی در صورتی مجاز است که فاصله بدنه نورگیر از بر همسایگی حداقل به 

 یابد. 

در محدوده شمالی قطعه می باشد، در صورت تهیه طرح هماهنگ  یلاییوهای توده گذاری پلاک -

های شمالی معبر در جنوب در مقیاس واحد همسایگی این امکان وجود دارد که توده گذاری پلاک

 .قطعه قرار گیرند

 باشد.مطابق با تصاویر زیر می ویلایی هاینمونه تیپ پلان معماری پلاک -

 

 های ویلاییتیپ معماری پلاك: 2 ریتصو
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 مسکونی ویلایی وساز در زیر پهنهضوابط ساخت :8جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی پهنه

 )با کد یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد طبقات 

 مسکونی

حداکثر سطح 

 حداکثر ارتفاع* واحدتعداد  اشغال
از حداقل فضای ب

ازاء هر واحد به
 مسکونی

ت 
)سکون
R)

 ویلایی 

(R1) 
60 2  45 1 8 45 

 گردد. متر کسر می 5/1* در صورت عدم احداث زیرزمین، از حداکثر ارتفاع 
و سانتیمتر 90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5حداکثر 
   گردد.ازای هر واحد مسکونی محاسبه نمی: مساحت رمپ جزء مساحت حداقل فضای باز به2تبصره 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی قطعات چند خانواری  -2-1-3

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 3احداث بنا با رعایت حداقل  -

وساز در قطعات چندخانواری )شامل میزان تراکم، و نحوه ساخت های کالبدیویژگی -

سطح اشغال، تعداد طبقات، ارتفاع مجاز ساختمانی و فضای باز موردنیاز هر واحد 

 ارائه شده است. 9جدول مسکونی( در 

تواند به سطوح تردد و از فضای باز می %50های چند خانواری حداکثر در مجموعه -

فضای باز(  %50مانده )معادل مانور خودرو و فضای امدادرسانی، اختصاص یابد و باقی

 اختصاص یابد.  سبزعنوان فضای به

ها(، چه قطعات میانی و در تعیین نحوه استقرار کلیه بناهای چند خانواری در تمامی قطعات )پلاک -

ار بر، رعایت فواصل مجاز ساختمان از کلیه اضلاع چه قطعات کناری دو نبش یا سه نبش یا چه

 زمین و بنای همسایگی الزامی است. 

باشد، در صورت تهیه طرح های چند خانواری در محدوده شمالی قطعه میتوده گذاری پلاک -

هماهنگ در مقیاس واحد همسایگی این امکان وجود دارد که توده گذاری پلاک های شمالی معبر 

 ار گیرند.در جنوب قطعه قر

واحد در هر طبقه می باشد مطابق با  2الی  1هایی چندخانواری بین نمونه تیپ پلان معماری پلاک -

 باشد. تصاویر زیر می
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 های چندخانواریتیپ معماری ساختمان: 3 ریتصو

 ندخانواریمسکونی چ وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 9جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی )با پهنه

 کد یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد طبقات 

 مسکونی

حداکثر سطح 
 حداکثر ارتفاع* اشغال

حداقل فضای باز 
ازاء هر واحد به

 مسکونی

ت 
)سکون
R)

 چندخانواری 

(R2) 
150 

طبقه روی  4

 پیلوت
40 18 40 

 گردد. متر کسر می 5/1ن، از حداکثر ارتفاع * در صورت عدم احداث زیرزمی
سانتیمترو  80پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان1حداکثر
   گردد.ازای هر واحد مسکونی محاسبه نمیه: مساحت رمپ جزء مساحت حداقل فضای باز ب2تبصره 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی قطعات آپارتمانی  -3-1-3

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 4احداث بنا با رعایت حداقل  -

 

وساز در قطعات آپارتمانی )شامل میزان تراکم، سطح های کالبدی و نحوه ساختویژگی -

انی و فضای باز موردنیاز هر واحد مسکونی( در اشغال، تعداد طبقات، ارتفاع مجاز ساختم

 ارائه شده است. 10جدول 

ای یکپارچه در مقیاس واحد های آپارتمانی می بایست  به صورت مجموعهتوده گذاری پلاک -

 همسایگی طراحی و به تصویب سازمان مربوطه برسد.

 اشد که یک حیاط اصلی را در قطعه مالکیت شکل دهد. استقرار بنا به گونه ای ب -

 های مناسب با تعداد موردنیاز و مشخصات فنی صحیح طبقاضطرار )فرار( در مکان احداث پلکان -

  های سازمان نظام مهندسی الزامی است.  نامهضوابط و آیین
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 50حداکثر  واحد و بیشتر به مساحت 12های مسکونی دارای احداث سرایداری جهت مجتمع  -

 مترمربع الزامی است. 

مترمربع  5/1واحد و بیشتر الزامی است )مساحت لابی معادل  12های دارای احداث لابی برای مجتمع -

 هر واحد مسکونی است(. به ازاء

های آپارتمانی طراحی و اجرای دیوارهای محوطه )در مجاورت معبر و بر همسایگی(، فقط در پلاک -

  مجاز است. (Flower Box)های گل سانتیمتر توأم با جعبه 80به ارتفاع حداکثر 

واحد در هر طبقه می باشد مطابق با  4الی  3های آپارتمانی بین نمونه تیپ پلان معماری پلاک -

 باشد.تصاویر زیر می

 
 های آپارتمانیتیپ معماری پلاك: 4 ریتصو

 

 مسکونی آپارتمانی وساز در زیر پهنهضوابط ساخت :10جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی )با پهنه

 کد یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد طبقات 

 مسکونی

حداکثر سطح 
 حداکثر ارتفاع* اشغال

حداقل فضای باز 
ازاء هر واحد به

 مسکونی

ت 
)سکون
R)

 آپارتمانی 

(R3) 
260 

طبقه روی  8

 پیلوت
35 31 20 

 گردد. متر کسر می 5/1* در صورت عدم احداث زیرزمین، از حداکثر ارتفاع 
سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر
   گردد.ازای هر واحد مسکونی محاسبه نمی: مساحت رمپ جزء مساحت حداقل فضای باز به2 تبصره

 مسکونی ویژهضوابط و مقررات ساختمانی قطعات  -4-1-3

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 10احداث بنا با رعایت حداقل  -

ح اشغال، تعداد وساز در قطعات آپارتمانی )شامل میزان تراکم، سطهای کالبدی و نحوه ساختویژگی -

 ارائه شده است. 11جدول  طبقات، ارتفاع مجاز ساختمانی و فضای باز موردنیاز هر واحد مسکونی( در
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 مسکونی ویژه وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 11جدول 

 های کلانپهنه
 های اصلی )باپهنه

 کد یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد طبقات 

 مسکونی

حداکثر سطح 
 حداکثر ارتفاع* اشغال

حداقل فضای باز 
ازاء هر واحد به

 مسکونی

ت 
)سکون
R)

 مسکونی ویژه  

(R4) 
360 

طبقه روی  15

 پیلوت
25 53.5 20 

 ردد. گمتر کسر می 5/1* در صورت عدم احداث زیرزمین، از حداکثر ارتفاع 
سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر
   گردد.ازای هر واحد مسکونی محاسبه نمی: مساحت رمپ جزء مساحت حداقل فضای باز به2تبصره 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی قطعات مسکن ملی -5-1-3

شوند. ضوابط طبقه می 8و  5، 2اند و شامل سه دسته جانمایی شده A1اراضی مسکن ملی در بلوک 

های کالبدی و نحوه ویژگیباشد. وساز در پهنه مسکن میاین قطعات مطابق با ضوابط ساخت

راکم، سطح اشغال، تعداد طبقات، ارتفاع مجاز ساختمانی و وساز در قطعات ویلایی )شامل میزان تساخت

 ارائه شده است. 12جدول فضای باز موردنیاز هر واحد مسکونی( در 

 

  باشد.متر از حد پلاک الزامی می 4احداث بنا با رعایت حداقل  -

 

ای یکپارچه در مقیاس واحد یست  به صورت مجموعههای آپارتمانی می باتوده گذاری پلاک -

 همسایگی طراحی و به تصویب سازمان مربوطه برسد.

 استقرار بنا به گونه ای باشد که یک حیاط اصلی را در قطعه مالکیت شکل دهد.  -

 های مناسب با تعداد موردنیاز و مشخصات فنی صحیح طبق اضطرار )فرار( در مکان احداث پلکان -

مترمربع  50واحد و بیشتر به مساحت حداکثر  12های مسکونی دارای رایداری جهت مجتمعاحداث س  -

 الزامی است. 

مترمربع  5/1واحد و بیشتر الزامی است )مساحت لابی معادل  12های دارای احداث لابی برای مجتمع -

 هر واحد مسکونی است(. به ازاء

وطه )در مجاورت معبر و بر همسایگی(، فقط های آپارتمانی طراحی و اجرای دیوارهای محدر پلاک -

  مجاز است. (Flower Box)های گل سانتیمتر توأم با جعبه 80به ارتفاع حداکثر 
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  وساز مسکن ملی: ضوابط ساخت12جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی پهنه

)با کد یک 
 رقمی(

)با کد دو ها زیرپهنه

 رقمی(

اکم حداکثر تر

 ساختمانی

حداکثر تعداد 

 طبقات مسکونی

حداکثر سطح 
حداکثر  اشغال

 ارتفاع*

حداقل فضای 
ازاء هر باز به

 واحد مسکونی

ت )
سکون

R)
 

 مسکن ملی

(R5) 

 100 (R51)کم تراکم 
طبقه روی  2

 پیلوت
50 8 40 

تراکم 
 متوسط

(R52) 

(R521) 200 
طبقه روی  5

 پیلوت
40 21.2 40 

(R522) 240 
بقه روی ط 5

 پیلوت
50 21.2 40 

 تراکم بالا

(R53) 
280 

طبقه روی  8
 پیلوت

35 31 20 

 گردد. متر کسر می 5/1* در صورت عدم احداث زیرزمین، از حداکثر ارتفاع 
سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر
   گردد.ازای هر واحد مسکونی محاسبه نمی: مساحت رمپ جزء مساحت حداقل فضای باز به2تبصره 

 

های مسکونی شامل میزان تراکم، سطح اشغال، تعداد طبقات، ارتفاع مجاز ضوابط تمامی پهنه

 ارائه شده است.  13جدول از هر واحد مسکونی در ساختمانی و فضای باز موردنی

 های سکونت در طرح تفصیلی شهر جدید تیسوساز در زیر پهنه: ضوابط ساخت13جدول 

های پهنه
 کلان

های اصلی )با پهنه
 کد یک رقمی(

 ها زیرپهنه
 )با کد دو رقمی(

داکثر تراکم ح
 ساختمانی

حداکثر تعداد 
 طبقات مسکونی

حداکثر سطح 
 اشغال

حداکثر 
 ارتفاع*

حداقل فضای 
ازاء هر باز به

 واحد مسکونی

ت )
سکون

R)
 

 ویلایی
(R1) 

- 60 2  45 8 45 

 چندخانواری
(R2) 

- 150 
طبقه  4

 روی پیلوت
40 18 40 

 آپارتمانی
(R3) 

- 260 
طبقه  8

 روی پیلوت
35 31 20 

 مسکونی ویژه 
(R4) 

- 360 
طبقه  15

 روی پیلوت
25 53.5 20 

 مسکن ملی

(R5) 

 100 (R51)کم تراکم 
طبقه  2

 روی پیلوت
50 8 40 

تراکم 

 متوسط

(R52) 

(R521) 200 
طبقه  5

 روی پیلوت
30 21.2 40 

(R522) 240 
طبقه  5

 روی پیلوت
50 21.2 40 

 تراکم بالا
(R53) 

280 
طبقه  8

 تروی پیلو
35 31 20 

 گردد. متر کسر می 5/1* در صورت عدم احداث زیرزمین، از حداکثر ارتفاع 
سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر

   گردد.ازای هر واحد مسکونی محاسبه نمی: مساحت رمپ جزء مساحت حداقل فضای باز به2ره تبص
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 تجاری ـ خدماتی )انتفاعی و غیر انتفاعی( وساز در پهنهساختضوابط  -2-3

اند. بینی شدهای و شهری پیشناحیه ای،که در سه رده تجاری محله کاربری اصلی این اراضی تجاری است

 شود.بط ساخت و ساز هر یک به صورت مجزا پرداخته میدر ادامه به ضوا

  ایتجاری محله -1-2-3

باشد و عمدتاً بصورت ها روزمره است، میهای تجاری که مراجعه مردم به آناین دسته شامل کلیه فعالیت

 گردند. ای احداث میای و مجموعه تجاری مرکز محله متشکل از چند واحد مغازهواحد مغازه

 گردند به شرح زیر است:بندی میه شامل این دستهخدمات روزانه ک

نانوائی، نان فانتزی، لبنیات فروشی، میوه و سبزی فروشی، گوشت فروشی، خوارو بار فروشی، بقالی، 

های آموزشی هنری، تعمیرات لوازم مرغ و ماهی فروشی، اغذیه و نوشابه فروشی، تعمیر کفش، کلاس

واحدهای کوچک تولید و عرضه که حکم تجاری داشته و  خانگی، آرایشگاه، روزنامه فروشی، و

شرکت هیچگونه مزاحمتی برای واحدهای هم جوار نداشته باشد و عملکردهای مشابه به تشخیص 

 .عمران شهر جدید تیس

های مسکونی و دسترسی آسان به مایحتاج روزانه زندگی در فواصل برای ایجاد رفاه بیشتر اهالی در بافت

حله با توجه به نیاز و سرانه موردنظر فضاهایی در طرح جامع در نظر گرفته شده است. لذا مناسب در هر م

 باشد.استفاده از این مناطق با توجه به ضوابط ذیل مجاز می

)شامل میزان تراکم، سطح اشغال، ای قطعات تجاری محلهوساز در های کالبدی و نحوه ساختویژگی

 .است ارائه شده 14جدول  انی( درارتفاع مجاز ساختم و تعداد طبقات

سانتیمتر  80اجرای دیوارهای محوطه )در مجاورت معبر و بر همسایگی(، فقط به ارتفاع حداکثر  -

  صورت متحرک  مجاز است.و یا به (Flower Box)های گل توأم با جعبه

 باشد.از حد پلاک در مجاور معابر اصلی محلی  الزامی میمتر  2حداث بنا با رعایت حداقل ا -

ای باشد که محوطه باز آنها به سمت معبر اصلی های باید به گونهوده گذاری این نوع کاربریت -

بایست به صورت متصل با فضای باز باشد که دسترسی آنها را تامین نماید و فضای باز قطعه می

 .عمومی طراحی و اجرا شود

صورت یکپارچه در طرحی هماهنگ با مرکز محله طراحی ای بهضی تجاری محلهکلیه ارا -

 باشد.گردد. واگذاری تک پلاک مجاز نمیمی

 الزامی است. 4محاسبه تعداد پارکینگ بر اساس جدول  -
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 ایتجاری محله وساز در زیر پهنه: ضوابط ساخت14جدول 

 های کلانپهنه
اصلی )با کد یک  هایپهنه

 رقمی(
 حداکثر ارتفاع حداکثر سطح اشغال حداکثر تعداد طبقات  حداکثر تراکم ساختمانی

ی
جار

ت
- 

ی، 
ی )انتفاع

خدمات

ی(
غیرانتفاع

 (
C)

 

 تجاری 

 ایمحله

(C1) 

40 1 40 4.5 

سانتیمترو  90ه و به مقادیر فوق حداقل پناه در نظر گرفته نشد: در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر

 
 ایتجاری ناحیه -2-2-3

های روزانه نیستند، لیکن اصطلاحاً هایی هستند که حدوداً جزء خریدگونه مراکز تجاری، محلاین

 تفصیلیبینی شده در طرح یشهای پنمایند و در راستهطور هفتگی احتیاجات اهالی را برآورده میبه

 برحسب ضرورت و با توجه به سرانه موردنیاز برای هر ناحیه پیشنهاد گردیده است. 

 گردد به شرح زیر است:بندی میخدماتی که شامل این دسته

 تعمیرات وسایل خانگی، سیم کشی و الکتریکی، لوله کشی، شیشه بری، تعویض روغن اتومبیل

حیطی(، تنظیم موتور، باطری سازی، داروخانه، گل فروشی، خرازی، عطاری، )با رعایت مسائل زیست م

فروشگاه وسایل آشپزی، لباسشوئی، فروشگاه مواد نفتی، فروشگاه وسایل گاز و کولر، سوپر مارکت، 

قنادی، شیرینی فروشی، آجیل فروشی، آرایشگاه مردانه، فروشگاه تعاونی مصرف شهر و روستا، کتاب 

فزار، آپاراتی، مرغ و تخم مرغ و ماهی فروشی، کبابی، حمام، حوله و دکمه فروشی، فروشی و نوشت ا

های معاملات ملکی و اتومبیل، مطب پزشکان، آزمایشگاه، های هنری و فرهنگی، بنگاهآموزشگاه

ها و واحدهای کوچک تولید های پست، شعب بانکهای راه دور، شعبهعکاسی، محضر، کیوسک تلفن

م تجاری داشته و هیچگونه مزاحمتی برای واحدهای همجوار نداشته باشد و و عرضه که حک

 .شرکت عمران شهر جدید تیسعملکردهای مشابه به تشخیص 

)شامل میزان تراکم، سطح  ایناحیهوساز در قطعات تجاری های کالبدی و نحوه ساختویژگی -

 ارائه شده است. 15جدول اشغال، تعداد طبقات و ارتفاع مجاز ساختمانی( در 

 باشد.مربع میمتر 35های تجاری حداقل مساحت واحد -

سانتیمتر  80اجرای دیوارهای محوطه )در مجاورت معبر و بر همسایگی(، فقط به ارتفاع حداکثر  -

 صورت متحرک  مجاز است.و یا به (Flower Box)های گل توأم با جعبه

 باشد.متر از حد پلاک  از بر معابر اصلی شهری  الزامی می 3با رعایت حداقل  احداث بنا -

  در نظر گرفتن مسیر بارانداز در جبهه پشتی الزامی است. -



 

    
  

 

 44 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 الزامی است. 4جدول محاسبه تعداد پارکینگ بر اساس  -

صلی ها به سمت معبر اای باشد که محوطه باز آنها باید به گونهتوده گذاری این نوع کاربری -

بایست به صورت متصل با فضای ها را تامین نماید و فضای باز قطعه میباشد که دسترسی آن

  باز عمومی طراحی و اجرا شود.

 گردد. صورت یکپارچه در طرحی هماهنگ با مرکز ناحیه طراحی میای بهکلیه اراضی تجاری ناحیه :1تبصره

 باشد.واگذاری تک پلاک مجاز نمی :2تبصره 
 ایتجاری ناحیه وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 15جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی )با کد پهنه

 یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر ارتفاع حداکثر سطح اشغال حداکثر تعداد طبقات 

ی
جار

ت
- 

ی، 
ی )انتفاع

خدمات

ی(
غیرانتفاع

 (
C)

 

 ایتجاری ناحیه

(C2) 
60 1 60 4.5 

سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر

 
 تجاری شهری -3-2-3

تثنای واحدهای خدمات های تجاری در حد شهر و نیازهای حوزه نفوذ به اسفعالیتاین دسته شامل 

های واحدهای خرید تا رده شهری شامل سوپر مارکت، باشد. فعالیتمرتبط با اتومبیل می

های معاملات املاک و های بزرگ، بنگاههای تعاونی مصرف شهر و روستا، فروشگاهفروشگاه

بازرگانی های های لوازم خانگی و لوازم صوتی و تصویری، مبل فروشی، شرکتاتومبیل، فروشگاه

و تجاری، موسسات تجاری و ادارات و صادرات کالا، نمایندگی موسسات تجاری خارجی، داروخانه، 

کلینیک پزشکان، دراگ استور، ورزشگاه خصوصی، آموزشگاه رانندگی و مانند آن، کارگاه و 

 باشد. واحدهای تولیدی کوچک غیر مزاحم )از نظر صدا، بو، منظر، لرزش و فاضلاب( می

)شامل میزان تراکم، سطح  شهریوساز در قطعات تجاری های کالبدی و نحوه ساختیویژگ -

 ارائه شده است. 16جدول  اشغال، تعداد طبقات و ارتفاع مجاز ساختمانی( در

 الزامی است. 4جدول محاسبه تعداد پارکینگ بر اساس  -

نه ای که در ساعات صورت متحرک به گواجرای دیوارهای محوطه )در مجاورت معبراصلی(، فقط به -

 ساعت شبانه روز جزو فضای شهری مورد استفاده عموم قرار گیرد مجاز است. 24کاری و یا حتی در 



 

    
  

 

 45 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 باشد.متر از حد پلاک  الزامی می 5احداث بنا با رعایت حداقل  -

در نظر گرفتن جلوخان در ورودی مجتمع الزامی می باشد و  -

ته طراحی باید این فضا با فضای عمومی به صورت پیوس

  شود.

ها جلوخان در صورت قرار گیری قطعه در مجاورت تقاطع -

 آنها به سمت مرکز تقاطع قرار گیرد.

 توصیه می شود فضای باز اصلی مجموعه به سمت معابر اصلی در نظر گرفته شود. -

  در نظر گرفتن مسیر بارانداز در جبهه پشتی الزامی است. -

 باشد. مترمربع می 50دماتی حداقل مساحت هر دفتر کار و واحدهای خ -

 گردد.مترمربع تعیین می 60حداقل مساحت واحد مغازه تجاری برابر  -

 گردد.متر تعیین می 6ای با الگوی خطی، برابر حداقل عرض تقسیم برای واحدهای تجاری مغازه  -

کف های تجاری پنز متر و حداقل عرض راهروی در طبقة همحداقل عرض ورودی مجموعه -

باشد سه متر و حداقل عرض راهرو در طبقات در راهروهایی که یک طرف مغازه می چهار متر

 باشد.  و حداقل عرض پله دو متر می

واحد  50واحد تجاری و به ازای هر  50های تجاری با بیش از بینی نمازخانه برای مجتمعپیش  -

 مترمربع الزامی است. 24به صورت مجزا با مساحت حداقل هر کدام 

 گردد. سطح نمازخانه جز تراکم محاسبه نمی تبصره: -

های تجاری به ازاء هر ده واحد تجاری احداث یک واحد سرویس بهداشتی شامل در مجتمع -

 یک توالت و دستشویی الزامی است.

 الزامی است. 4جدول محاسبه تعداد پارکینگ بر اساس  -

 تجاری شهری وساز در زیر پهنه: ضوابط ساخت16جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی پهنه

)با کد یک 
 رقمی(

)با کد دو ها زیرپهنه

 رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

 حداکثر سطح اشغال
 *حداکثر ارتفاع

 طبقات همکف

ی
جار

ت
- 

ی، 
ی )انتفاع

خدمات

ی( )
غیرانتفاع

C)
 

تجاری 

 شهری

(C3) 

تجاری شهری )کم 

 (C31)تراکم( 
سطح اشغال در  60 4 200

به  طبقات
کاهش  ترتیب
 یابد.می

17.5 

تجاری شهری 
 )تراکم متوسط(

(C32) 

400 8 60 31.5 

 باشد.متر می 6و حداکثر  5/4حداقل  شهری * ارتفاع مفید طبقه همکف در مجموعه تجاری
سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر

 های تجاری ارائه شده است. ضوابط تمام زیرپهنه 17جدول در 
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 های تجاری در طرح تفصیلی شهر جدید تیسیر پهنهوساز در ز: ضوابط ساخت17جدول 

های پهنه
 کلان

های اصلی )با کد پهنه
 یک رقمی(

)با کد ها زیرپهنه

 دو رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

 حداکثر سطح اشغال
حداکثر 

 *ارتفاع
 طبقات همکف

ی
جار

ت
- 

ی(
ی، غیرانتفاع

ی )انتفاع
خدمات

 (
C)

 

 ایحلهتجاری م

(C1) 
- 40 1 40 - 4.5 

 ایتجاری ناحیه

(C2) 
- 60 1 60 - 4.5 

 تجاری شهری

(C3) 

تجاری شهری 

)کم تراکم( 

(C31) 

200 4 60 
سطح اشغال در 

 به ترتیب طبقات

 یابد. کاهش می

17.5 

تجاری شهری 

 )تراکم متوسط(

(C32) 

400 8 60 31.5 

 باشد.متر می 6و حداکثر  5/4حداقل  شهری ری* ارتفاع مفید طبقه همکف در مجموعه تجا
سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر

 

 )تجاری ـ خدماتی ـ مسکونی(  خدمات مختلط شهری وساز در پهنهساختضوابط  -3-3

باشد و احداث احداث واحدهای تجاری و خدمات جنبی آن از طبقات پایین به بالا مجاز می -

گونه واحدهای مسکونی در طبقات بالاتر از واحدهای تجاری ـ خدماتی بدون اختلاط با هیچ

ونی با عملکرد دیگری مشروط به ایجاد دسترسی مستقل و نیز عدم ارتباط طبقات مسک

 غیرمسکونی مجاز خواهد بود. 

 تحت هر شرایط ایجاد واحدهای مسکونی و غیرمسکونی در یک طبقه ممنوع است. تبصره: 

از آنجایی که در طرح تفصیلی تمامی قطعات مربوط به این کاربری مشخص شده است هرگونه  -

 باشد.تفکیک و تغییر در مساحت آن ممنوع می

 نشینی کند.انی نسبت به معبر اصلی عقبشود در تراز فوقپیشنهاد می -

متر و  6مترمربع و معادل حداقل دهانه )عرض(  60حداقل مساحت یک واحد تجاری شهری  -

 باشد.متر می 10حداقل عمق 

 باشد.الزامی می متر از حد پلاک 5با رعایت حداقل احداث بنا  -

ای که در ک به گونهصورت متحراجرای دیوارهای محوطه )در مجاورت معبراصلی(، فقط به -

ساعت شبانه روز جزو فضای شهری مورد استفاده عموم قرار  24ساعات کاری و یا حتی در 

 گیرد مجاز است.
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های ای قرار گیرد که یک حیاط اصلی برای ساکنین واحددر محدوده پلاک به گونه ساختمان -

 کل گیرد.مسکونی به دور از دید عمومی و یک حیاط عمومی متصل به فضای شهری ش

 باشد. می 4جدول مطابق با پارکینگ  محاسبه تعداد -

 های مختلط در طرح تفصیلی شهر جدید تیسوساز در زیر پهنه: ضوابط ساخت18جدول 

های پهنه
 کلان

های اصلی پهنه
 )با کد یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 انیساختم

حداکثر تعداد 

 طبقات 

 )بر روی پیلوت( 

 حداکثر سطح اشغال

 *حداکثر ارتفاع

 طبقات همکف

ی  )
شهر

ط 
ختل

ت م
خدما

M)
 

مختلط )تجاری 

ـ خدماتی ـ 

 مسکونی(

(M1) 

200 4 50 50 17.3 

مختلط )تجاری 

-اداریـ 

 خدماتی(

(M2) 

530 15 50 

تا طبقه  سطح اشغال

درصد و از  50، 4

 30بعد  به 5طبقه  

 درصد

52.5 

 باشد.متر می 6و حداکثر  5/4* ارتفاع مفید طبقه همکف در مجموعه تجاری حداقل 
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 اداری و انتظامی کاربریوساز در ساختضوابط  -4-3

های مجتمعای شامل شهرداری نواحی و شوراهای حل اختلاف، در مقیاس منطقه کاربریاین 

قضایی، ادارات آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، تأمین اجتماعی، 

صادی و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی، کلانتری، آگاهی و پست، پبت احوال، پبت اسناد، امور اقت

ت کل و های مستقل دولتی، اداراها و سازمانهای بسیز و در مقیاس شهری وزارتخانهپایگاه

های مستقل دولتی و نهادهای عمومی غیردولتی، ستاد ها و سازمانهای وابسته به وزارتخانهشرکت

های ها و سازمانگریها، کنسولمراکز انتظامی، سفارتخانهنیروهای نظامی و انتظامی، و سایر 

های اصلاح و ری و کانونالمللی، شهرداری و شورای اسلامی شهر، دادگستری و مراکز بازپروبین

 باشد.و... می هاتربیت و سرپرستی بانک

درج گردیده و  19جدول ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختمانی، ارتفاع و تعداد طبقات در  -

بایست مطابق جدول مذکور صادر های صادره در حوزه کاربری اداری و انتظامی میکلیه پروانه

 گردد.
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هال ورودی یا فضای مشترک اصلی از یک طبقه  های منفرد، هرگاه ارتفاع فضایدر ساختمان -

 گردد. ر در سطح زیربنا محاسبه میتر باشد، سطح این فضا فقط یک بابیش

)زنانه و مردانه( با  مترمربع زیربنای اداری باید حداقل یک زوج سرویس بهداشتی 200به ازای هر   -

 تهویه مناسب تأمین گردد. 

ونقل الزامی است. فضای مورد نیاز برای وسایل حمل 4جدول محاسبه تعداد پارکینگ بر اساس  -

صورت غیر از سطوح اختصاص یافته به پارکینگ است و باید بهو... ( به بوس)اتوبوس، مینی کارکنان

 متناسب تأمین گردد.

 درصد مساحت زمین کمتر باشد.  30صورت یکپارچه نباید از حداقل وسعت حیاط به -

متر کمتر  6 6درصورت وجود حیاط داخلی، پاسیو یا فضای باز محصور، ابعاد آن فضا نباید از  -

 شود.ن صورت سطح آن جزء زیربنا محسوب میباشد، درغیر ای

 بینی شود.   ها و فضاهای پرتردد پیشگیری از نور و تهویه مستقیم در اتاقضروری است امکان بهره -

 نشانی برای احداث بنا لازم است.رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش -

های ستادی اری، غیر از عملکردشورای عالی شهرسازی و معم 23/12/63بنا بر مصوبه مورخ  -

 نظامی، استقرار همه عملکردهای نظامی در داخل محدوده شهر ممنوع می باشد.

باشد و در صورت مغایرت با ضوابط های ذیربط لازم و الاجرا میرعایت ضوابط و مقررات دستگاه -

 های مربوطه مطرح گردد.بایست موضوع در جلسات کمیسیونفوق الذکر می

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 5ا با رعایت حداقل احداث بن -

 اداری و انتظامی وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 19جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی )با کد پهنه

 یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر ارتفاع حداکثر سطح اشغال حداکثر تعداد طبقات 

ی و انت
ادار

ی 
ظام

(
A)

 

 ایاداری ناحیه

(A1) 
40 1 40 3.2 

 160 4 40 12.8 (A2اداری شهری )
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 خدمات عمومی وساز در پهنهساختضوابط  -5-3

صاص ضی اخت سانی به مردم گفته مییافته جهت خدماتبه ارا شامل کاربریر شی، شود و  های آموز

 باشد. درمانی، فرهنگی، ورزشی، فضای سبز و ... می

 آموزش، تحقیقات و فناوری  -1-5-3

الزامی باشـــد و رعایت ضـــوابط عمومی شـــهر جدید تیس این مجموعه نیازمند طرح ویژه می -

 باشد. می

از آنجایی که در طرح تفصیلی تمامی قطعات مربوط به این کاربری مشخص شده است هرگونه  -

 باشد.تفکیک و تغییر در مساحت آن ممنوع می

 باشد. های اراضی همجوار میشکل ساختمان در قطعه زمین وابسته به نحوه هماهنگی آن با ساختمان -

 ی مسکونی مجاور اشراف داشته باشند. واحدهای آموزشی نباید به واحدها -

 الزامی است.  4جدول محاسبه تعداد پارکینگ بر اساس  -

 ها باید تامین شود.شرایط بهره گیری از نور و تهویه طبیعی و مستقیم برای فضاهای اصلی و کلاس -

 باشد.جاز میها م( برای تامین نور و تهویه کلاس15 × 15های مرکزی )با ابعاد حداقل استفاده از حیاط -

 پذیر باشد. دسترسی به بام نباید برای دانشجویان امکان -

 رعایت موارد ایمنی و اخذ تاییدیه سازمان آتش نشانی برای احداث بنا لازم است. -

ــتگاه - ــوابط و مقررات دس ــورت مغایرت با های ذیربط لازم و الاجرا میرعایت ض ــد و در ص باش

 های مربوطه مطرح گردد.سات کمیسیونالذکر می بایست موضوع در جلضوابط فوق

 ، تحقیقات و فناوریآموزش وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 20جدول 

 های کلانپهنه
 های اصلی پهنه

 )با کد یک رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر ارتفاع حداکثر سطح اشغال حداکثر تعداد طبقات 

 خدمات عمومی

(S) 

، تحقیقات و وزشآم

 (S1)فناوری 
 نیازمند طرح ویژه
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 آموزشی  -2-5-3

ستان ) نوبت این نوع کاربری درسطح محله در  قالب مهد کودک، آمادگی، ابتدائی و درسطح ناحیه دبیر

سطح منطقه ستان شهر-اول و دوم ( و در  ستثناییهنر سایر مراکز فنی وحرفه ، مدارس کودکان ا ای و 

استفاده از اراضی آموزشی به منظور احداث واحدهای آموزشی با رعایت سایر ضوابط و مقررات باشد. می

های ورزشی مربوط به آموزش و پرورش در این اراضی بلامانع احداث زمینخواهد شد.  انجامساختمانی 
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نوسازی توسعه  ازمانس " ضوابط کاربری در چارچوباست. همچنین احداث واحدهای آموزشی در این 

 باشد.مجاز میو مصوبات شورایعالی شهرسازی و معماری  "تجهیز مدارس و

درج گردیده و  21جدول م ساختمانی، ارتفاع و تعداد طبقات در ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراک -

 بایست مطابق جدول مذکور صادر گردد.های صادره در حوزه کاربری آموزشی میکلیه پروانه

 باشد.یهای اراضی همجوار مشکل ساختمان در قطعه زمین وابسته به نحوه هماهنگی با ساختمان -

باشد که در جدول تامین پارکینگ معیار تامین پارکینگ، تعداد کلاس درس و نوع واحد آموزشی می -

 باشد. به آن اشاره شده است. لذا تامین پارکینگ درداخل محوطه مجاز می

بینی فضای پارکینگ جهت تامین نیاز پارکینگ سایر مراجعین در معابر پیرامون فضای آموزشی پیش -

 لزامی است.عمومی ا

 درصد سطح محوطه کمتر باشد. 50سطح حیاط یکپارچه اصلی نباید از  -

 ها به درختکاری اختصاص یابد.درصد کل عرصه آموزشگاه 25حداقل  -

ها باید تامین شود. استفاده گیری از نور و تهویه طبیعی و مستقیم برای فضاهای اصلی و کلاسشرایط بهره -

 باشد.ها مجاز می( برای تامین نور و تهویه کلاس10× 10داقل )با ابعاد ح های مرکزیاز حیاط

متر است. این ارتفاع در سالن اجتماعات، فضاهای  6/3متر و حداکثر  3ارتفاع مفید هر طبقه حداقل  -

 ها با توجه به نیاز طرح محدودیت ندارد. ها و آزمایشگاهسرپوشیده ورزشی و کارگاه

 آموزان امکانپذیر باشد. دسترسی به بام نباید برای دانش  -

نحوه احداث بنا در این اراضی، تابع ضوابط و مقررات آموزش و پرورش و سازمان تجهیز و نوسازی  -

باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر می بایست موضوع در جلسات مدارس می

 های مربوطه مطرح گردد.کمیسیون

 ش نشانی برای احداث بنا لازم است.رعایت موارد ایمنی و اخذ تاییدیه سازمان آت -

 متر الزامی است.  5عمق  بینی فضای پارک جهت سرویس مدارس و مراجعین در مقابل مدارس بهپیش -

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 5احداث بنا با رعایت حداقل  -

 آموزشی زیرپهنهوساز در ساخت: ضوابط 21جدول 

های پهنه

 نکلا

های اصلی )با پهنه

 کد یک رقمی(

 ها زیرپهنه

 رقمی( دو)با کد 

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

حداکثر سطح 

 اشغال
 حداکثر ارتفاع

ی
ت عموم

خدما
 (

S)
 

 (S2) آموزشی

ای محله آموزشی
(S21) 

40  1 40  3.2 

 ایناحیه آموزشی

(S22) 
80  2 40  6.4 

-شهری آموزشی
 (S23) ایمنطقه

120 4 30  12.8 
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 ورزشی -3-5-3

شامل زمین باز شی  شی به تمامی عملکردهای ورز شهریکاربری ورز شگاه  سالن  ی، ورز ستادیوم(،  )ا

های ورزشی )بدنسازی، تنیس روی میز و... ( )زورخانه( وباشگاه های سنتیسرپوشیده ورزشی، ورزشگاه

 شود. اطلاق می

گردد. در صورت های باستانی( نمیهای مربوط به ورزش)باشگاه ضوابط زیر مشمول احداث زورخانه :1تبصره 

 زورخانه، ضوابط آن براساس شرایط محلی مشخص خواهد گردید.  عرضه تقاضا برای احداث

گردد در پهنه کاربری تجاری های ورزشی خصوصی که در میان فضاهای تجاری مستقر میباشگاه :2تبصره 

 ملحوظ گردیده است.

درج گردیده  22جدول ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختمانی، ارتفاع و تعداد طبقات در  -

  بایست مطابق جدول مذکور صادر گردد.های صادره در حوزه کاربری ورزشی میو کلیه پروانه

درصد کل زیربنا در  10احداث واحدهای تجاری و خدماتی مورد نیاز کاربری به میزان حداکثر  -

 های ورزشی بلامانع است. مجموعه

توان ها را میدرصد مساحت آن 10روباز بوده و حداکثر  اراضی ورزشی در سطح محلات -

صورت فضاهای سرپوشیده استفاده کرد. اراضی اختصاص یافته به کاربری ورزشی تا زمان به

مجاز  شرکت عمران شهر جدید تیسشوند و در این مدت اجرای طرح ذخیره محسوب می

 وقت و روباز استفاده کند. است، از این اراضی به صورت زمین باز ورزشی و پارکینگ م

های ورزشی در رعایت ضوابط و مقررات سازمان تربیت بدنی برای احداث فضاها و ساختمان -

 ای، شهری( الزامی است. ای، ناحیههای مختلف ورزشی)محلهرده

 های ورزشی الزامی است. های ورزشی در احداث سالنرعایت استاندارها و معیارهای فدراسیون -

 الزامی است.  4جدول  داد پارکینگ بر اساسمحاسبه تع -

احداث حصار به صورت نرده یا دیوار کوتاه یا شمشادکاری و نظایر آن برای کاربری ورزشی  -

 سانتیمتر بیشتر باشد. 80گردد. ارتفاع دیوار زیر نرده نباید از توصیه می

باید در هماهنگی با نحوه استقرار ساختمان سرپوشیده و سالن در قطعه زمین آزاد بوده و می -

 های پیرامون مطرح گردد.احجام و همجواری

های ورزشی، محوطه پارکینگ و دیگر مستحدپات وابسته، بقیه اراضی خالی این به جزء زمین -

 کاربری باید به فضای سبز و درختکاری اختصاص یابند. 

 م است. نشانی برای احداث بنا لازرعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش -

باشد و در صورت مغایرت با های ذیربط لازم و الاجرا میرعایت ضوابط و مقررات دستگاه -

 های مربوطه مطرح گردد.ضوابط فوق الذکر می بایست موضوع در جلسات کمیسیون
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 ورزشی وساز در زیر پهنهضوابط ساخت :22جدول 

های پهنه
 کلان

های پهنه
کد  اصلی )با

 یک رقمی(

)با ها زیرپهنه

 رقمی( دوکد 

حداکثر تراکم 

 *ساختمانی
 حداکثر ارتفاع حداکثر سطح اشغال  **حداکثر تعداد طبقات

ی
ت عموم

خدما
 (

S)
 

ورزشی 

(S3) 

ورزشی 
ای محله

(S31) 
- 

ورزشی 
 ایناحیه

(S32) 
35  1 

مراکز سرپوشیده: 
35 

12 

 ورزشی شهر

(S33) 
40 4 

و  زمین های ورزشی
استخرهای روباز: 

10  
12.8 

 درصد است.  10های ورزشی روباز حداکثر تراکم ساختمانی رختکن و انبار در زمین *
    باشد.طبقه می 4های اداری مجموعه حداکثر تعداد طبقات برای ساختمان **

 

 درمانی -4-5-3

 ژانس است. درمانی، کلینیک، بیمارستان و پایگاه اور-شامل پایگاه بهداشت، مراکز بهداشتی

درج گردیده  23جدول ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختمانی، ارتفاع و تعداد طبقات در  -

 بایست مطابق جدول مذکور صادر گردد.های صادره در حوزه کاربری درمانی میو کلیه پروانه

های معماری رمان و آموزش پزشکی در تهیه نقشهرعایت ضوابط و مقررات وزارت بهداشت، د -

 و تأسیساتی بناهای درمانی الزامی است.

های بهداشتی باید از طریق سازمان نظام مهندسی های معماری و تأسیساتی مکاننقشه -

رسیده و درحین اجرا نیز نظارت مستمر  شرکت عمران شهر جدید تیسساختمان تهیه و به تأیید 

 است. ضروری  شرکت عمران

نشانی برای احداث بنا رعایت مقررات ملی ساختمان و موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش -

 لازم است. 

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 5احداث بنا با رعایت حداقل  -

های بستری، معاینه و فضاهای اداری و در بناهای درمانی استفاده از نور طبیعی برای اتاق -

 لزامی است. پرتردد اصلی ا

اجتماعات و عملکردهای  هایمتر است. سالن 6/3متر و حداکثر  3حداقل ارتفاع مفید هر طبقه  -

 شود. مشابه مشمول این محدودیت نمی

متر  6در صورت وجود حیاط داخلی، پاسیو یا فضای باز محصور، حداقل عرض آن فضا نباید از  -

 شود. کمتر باشد، در غیر این صورت سطح فضا جزء زیربنا محسوب می
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 ( می باشد. 4جدول ها )محاسبه تعداد پارکینگ مورد نیاز طبق جدول تامین پارکینگ -

باشد و در صورت مغایرت با لازم و الاجرا می های ذیربطرعایت ضوابط و مقررات دستگاه -

 های مربوطه مطرح گردد.بایست موضوع در جلسات کمیسیونالذکر میضوابط فوق

 درمانی وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 23جدول 

های پهنه
 کلان

های پهنه
اصلی )با کد 
 یک رقمی(

 دو)با کد ها زیرپهنه

 رقمی(

ثر تراکم حداک

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

حداکثر سطح 

 اشغال
 حداکثر ارتفاع

ی
ت عموم

خدما
 (

S)
 

درمانی 

(S4) 

ای محلهدرمانی 
(S41) 

80  2 40  6.4 

 ایناحیهدرمانی 

(S42) 
80  2 40  6.4 

 -شهریدرمانی 
  (S43) ایمنطقه

120  4 30  12.8 

سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل اختمان محاسبه میزان ارتفاع جان: در محاسبات حداکثر ارتفاع س1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر

 
 هنری –فرهنگی  -5-5-3

سالن سینما، آمفی تئاتر، گالریشامل  سرت و نمایش،  سرا، ها و نگارخانههای کن ها، فرهنگ

 باشد.بخانه میو کتا سرای محله، موزه

نشانی برای احداث ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختمانی، ارتفاع و تعداد طبقات در  -

 بنا لازم است.

بایست هنری می -های صادره در حوزه کاربری فرهنگیدرج گردیده و کلیه پروانه 24جدول  -

 گردد.مطابق جدول مذکور صادر 

 شود. متر و در بر خیابان اصلی توصیه می 6نشینی در محل ورودی به عمق عقب -

 اختصاص بخشی از فضای باز پلاک در پیوند با فضای شهری الزامی است. -

 باشد.متر از حد پلاک الزامی می 5احداث بنا با رعایت حداقل  -

 ( می باشد. 4جدول ها )محاسبه تعداد پارکینگ مورد نیاز طبق جدول تامین پارکینگ -

)به غیر  هنری، تأمین نور و تهویه مستقیم برای فضاهای اصلی -در استقرار بناهای فرهنگی -

 از سالن نمایش، سالن اجتماعات، و اتاق سمینار و... ( باید رعایت شود. 

باشد و در صورت مغایرت با های ذیربط لازم و الاجرا می رعایت ضوابط و مقررات دستگاه -

 های مربوطه مطرح گردد.ق الذکر می بایست موضوع در جلسات کمیسیونضوابط فو
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نشانی برای احداث بنا رعایت مقررات ملی ساختمان و موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش -

 لازم است.

 هنری -فرهنگی وساز در زیر پهنه: ضوابط ساخت24جدول 

های پهنه
 کلان

های پهنه
لی )با کد اص

 یک رقمی(

 دو)با کد ها زیرپهنه

 رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

حداکثر سطح 

 اشغال
 حداکثر ارتفاع

ی
ت عموم

خدما
 (

S)
 

 -فرهنگی

هنری 

(S5) 

 هنری -فرهنگی
 (S51)ای محله

40 1 
 40)سرای محله( 

 درصد
3.2 

 هنری -فرهنگی
 (S52) ایناحیه

40  1 
ء سینما و به استثنا

 درصد 40تئاتر:
3.2 

هنری  -فرهنگی
 (S53) شهر

200  4 
 60سینما و تئاتر: 

 درصد
12.8 

سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میمتر جهت احداث جان 1.5 حداکثر

 
 پارک و فضای سبز -6-5-3

 شود.ها و فضاهای سبز شهری میشامل پارک

های درج گردیده و کلیه پروانه (24جدول )ضوابط مربوط به سطح اشغال و تراکم ساختمانی در  -

 صادره در حوزه کاربری پارک و فضای سبز می بایست مطابق جدول مذکور صادر گردد.

 است. ممنوعفضاهای سبز عمومی  ها واحداث دیوار و حصار به دور پارک -

 ( می باشد. 4جدول ها )محاسبه تعداد پارکینگ مورد نیاز طبق جدول تامین پارکینگ -

باشد و در صورت مغایرت با رعایت ضوابط و مقررات دستگاههای ذیربط لازم و الاجرا می -

 های مربوطه مطرح گردد.بایست موضوع در جلسات کمیسیونالذکر میضوابط فوق

نشانی برای احداث بنا ایت مقررات ملی ساختمان و موارد ایمنی و ا خذ تأییدیه سازمان آتشرع -

 لازم است.

 باشد.متر از حد زمین پارک الزامی می 5احداث بنا با رعایت حداقل  -

متناسب با نیاز مقیاس عملکردی پارک خدماتی از جمله سرویس بهداشتی، نمازخانه، بوفه،  -

 سیله ورزشی و نیمکت و فضای نشیمن تعبیه گردد.پارک بازی کودکان، و

شود به صورت مستقیم و بلافاصله به هایی که داخل پارک ساخته میدسترسی ساختمان -

بایست با دسترسی فرعی و حرکات مجاز محورهای اصلی و مجاور پارک ممنوع است و می

 ترافیکی صورت پذیرد.
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 پارك و فضای سبز وساز در زیر پهنهختضوابط سا: 25جدول 

های پهنه
 کلان

های پهنه
اصلی )با کد 
 یک رقمی(

)با ها زیرپهنه

 رقمی( دوکد 
 توضیحات

ی
ت عموم

خدما
 (

S)
 

پارک و 

فضای سبز 

(S6) 

پارک و 
فضای سبز 

ای محله
(S61) 

 باشد. درصد سطح اشغال جهت تامین خدمات مورد نیاز مجاز می 5

پارک و 
 سبز فضای
 ایناحیه

(S62) 

 باشد.درصد سطح اشغال جهت تامین خدمات مورد نیاز مجاز می 10

پارک و 
فضای سبز 

 شهری

(S63) 

 باشد.درصد سطح اشغال جهت تامین خدمات مورد نیاز مجاز می 10

  *سبز حریم
(S64)  

کاری در ختگردد شرکت عمران شهر جدید و یا شهرداری با ایجاد و یا تشویق درتوصیه می
های شهری و ایجاد محیطی بهتر، کلیه حرایم و مناطق این مناطق ضمن تثبیت محدوده

 ویژه قابل حفاظت را کنترل نمایند. 

 ایجاد هرگونه ابنیه ممنوع است. حریمدر فضای سبز  :1تبصره 

 ی زراعی را حفظ نمایند.تواند کاربرگیرند میهای زراعی که در فضای سبز حفاظتی قرار میزمین :2تبصره    

صورت فضای های درون شهری که در داخل محدوده شهر بههای شریانی و بزرگراهحریم حفاظتی بزرگراه: 3تبصره    

صورت فضای سبز و درختکاری )پارک خطی( و با رعایت مسائل ایمنی تواند بهسبز حفاظتی تعیین گردیده می

  برداری قرار گیرد.و حفاظتی مورد بهره

 مذهبی -7-5-3

 شود.  ها و مصلی میاین پهنه شامل مسجد، حسینیه، تکیه، اماکن مذهبی اقلیت

درج گردیده  26جدول ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختمانی، ارتفاع و تعداد طبقات در  -

 یست مطابق جدول مذکور صادر گردد.های صادره در حوزه کاربری مذهبی می باو کلیه پروانه

های بهداشتی مترمربع(، وضوخانه و سرویس 70)حداکثر  احداث ساختمان جهت خانه سرایدار -

 مجاز است و جزو تراکم ساختمان مذهبی محسوب خواهد شد. 

رعایت ضوابط و مقررات مراجع ذی صلاح )اداره اوقاف و امور خیریه بعنوان تنها مرجع صدور  -

 های مرتبط( الزامی است. اث مساجد و سایر نهادمجوز احد

 

نشینی در محل ورودی و در مجاورت معبر اصلی به عقب -

 شود.متر توصیه می 6عمق 
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پارکینگ ( می باشد. 4جدول ها )محاسبه تعداد پارکینگ مورد نیاز طبق جدول تامین پارکینگ -

 فضای عمومی طراحی گردد. تواند در لبه خیابان همجوار با فضای مذهبی به عنوان یکمی

 درصد فضای باز به فضای سبز اختصاص یابد. 25حداقل  -

باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق رعایت بخشنامه ضوابط احداث مساجد لازم الاجرا می -

 های مربوطه مطرح گردد.بایست موضوع در جلسات کمیسیونالذکر می

 باشد.الزامی می متر از حد پلاک  5احداث بنا با رعایت حداقل  -

 مذهبی وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 26جدول 

های پهنه
 کلان

های پهنه
اصلی )با کد 
 یک رقمی(

 دو)با کد ها زیرپهنه

 رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

حداکثر سطح 

 اشغال
 حداکثر ارتفاع

ی
ت عموم

خدما
 (

S)
 

مذهبی 

(S7) 

ای محله مذهبی
(S71) 

100 2 50  
12 

 مذهبی شهر

(S72) 
80 2 40  

12 

 

 (U) تجهیزات شهریتاسیسات و  وساز در پهنهساختضوابط  -6-3

  تجهیزات شهری -1-6-3

، 115بار، اورژانس نشــانی، میادین میوه و ترهآتش زباله، ایســتگاهآوری جمع ایســتگاهاین پهنه شــامل 

های دائمی و مراکز امداد و نجات های موجود، نمایشگاهو گورستان های سوخت در مقیاس ناحیهجایگاه

 باشد. احمر در مقیاس شهر میهلال

های مربوط به تجهیزات شهری فاقد محدودیت بوده و از ضوابط خاص و احداث ساختمان -

منظر شهری و هماهنگی با بافت  های فنی مربوطه تبعیت می نمایند، اما از جنبهدستورالعمل

 اید به تأیید مراجع ذیربط برسد.ب

 ها تابع ضوابط و مقررات سازمان مربوطه است.ابعاد، سطح اشغال و تراکم این ساختمان -

های اداری و مدیریتی مرتبط با تاسیسات و تجهیزات مترمربع زیربنای بخش 50به ازای هر  -

مل و نقل فضای مورد نیاز برای وسایل حواحد پارکینگ ضروری است.  2شهری، تأمین 

صورت متناسب غیر از سطوح پارکینگ است و باید بهبوس و...( بهکارکنان )اتوبوس، مینی

 محاسبه و در داخل پلاک تأمین شود.

باشد و در صورت مغایرت با های ذیربط لازم و الاجرا میرعایت ضوابط و مقررات دستگاه -

 ربوطه مطرح گردد.های مضوابط فوق الذکر می بایست موضوع در جلسات کمیسیون

 باشد.متر از حد پلاک  الزامی می 5احداث بنا با رعایت حداقل  -
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  تأسیسات شهری -2-6-3

ستگاه شامل ای سرویساین پهنه  ضلاب،  شار گاز، آب و فا شتی در های تنظیم ف های عمومی بهدا

های های آب و فاضلاب و پسماندها، ایستگاهخانهمقیاس محله و مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه

 شود. تنظیم فشار گاز در مقیاس منطقه می

های مربوط به تأسیسات شهری فاقد محدودیت بوده و از ضوابط خاص و احداث ساختمان -

منظر شهری و هماهنگی با بافت باید  نماید، اما از جنبههای فنی مربوطه تبعیت میدستورالعمل

 به تأیید مراجع ذیربط برسد. 

 ها تابع ضوابط و مقررات سازمان مربوطه است. کم این ساختمانابعاد، سطح اشغال و ترا -

 در محدوده شهر مجاز نیست.های آب و فاضلاب و پسماندها و ... خانهتصفیهاحداث  -

باشد و در صورت مغایرت با های ذیربط لازم و الاجرا میرعایت ضوابط و مقررات دستگاه -

 های مربوطه مطرح گردد.سیونبایست موضوع در جلسات کمیالذکر میضوابط فوق

 

 (Tr) حمل و نقل و انبارداری وساز در پهنهضوابط ساخت -7-3

، بریاستفاده از این اراضی تنها جهت تأسیسات و بناهای مورد نیاز، پارکینگ، انبارها، مانند پایانه مسافر

 است. شده خطر، سردخانه و... در نظر گرفته سکوهای باراندازی و بارگیری، انبار مواد بی

درج گردیده  27جدول ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختمانی، ارتفاع و تعداد طبقات در  -

می بایست مطابق جدول حمل و نقل و انبارداری های صادره در حوزه کاربری و کلیه پروانه

 مذکور صادر گردد.

ه تأیید شرکت عمران شهرهای جدید و اداره کل حمل و نقل و طرح پایانه حمل ونقل باید ب -

 ها برسد.پایانه

سبه تعداد پارکینگ مورد نیاز طبق جدول تامین پارکینگ - ها محا

 ( می باشد.4جدول )

درصــد از زمین می بایســت بصــورت فضــای ســبز  25حداقل  -

ضاهای رفت و  شامل ف ضوع  شود. این مو محوطه درنظر گرفته 

 شود. وسیله نقلیه نمی آمد و پارکینگ

 

رعایت مقررات ملی ساختمان و موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان  -

 نشانی برای احداث بنا لازم است. آتش
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 حمل و نقل و انبارداری وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 27جدول 

 های کلانپهنه
های اصلی )با پهنه

 کد یک رقمی(

)با کد ا هزیرپهنه

 رقمی( دو

حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد 

 طبقات 

حداکثر سطح 

 اشغال
 حداکثر ارتفاع

ی
حمل و نقل و انباردار

 (
T

r
 پارکینگ عمومی (

(Tr1) 

 پارکینگ روباز

(Tr11) 
- - - - 

پارکینگ 
 سرپوشیده

(Tr12) 

- 2 60 
 با بند مطابق 

2-3- 

 ونقلنه حملپایا

(Tr2) 
- 40 2 20 8 

 انبار

(Tr3) 
- 50 1 50 4 

 گردشگری -تفریحیوساز در پهنه ضوابط ساخت -8-3

شگری )اقامت موقت(، مختلط )تفریحی و هایی میشامل زیر گروه پهنهاین  شد که تحت عنوان :گرد با

ــگری ــگری -خدماتی -تجاری -گردش ــبز(، مختلط گردش کم( و پهنه تجاری و خدماتی )با تراکم  -س

 ساحلی با قابلیت گردشگری گسترده مشخص گردیده است.

صورت ناپیوسته و منفصل بوده و فاصله وساز بههای شمالی بلوار ساحلی ساختدر پلاک -

متر  20هایی که ارتفاع آنها بیش از باشد. در مورد پلاکمتر می 5وساز از حد پلاک حداقل ساخت

 رعایت گردد. 5به  1به نسبت  باشد فاصله تا بر پلاک حداقلمی

بایست نسبت به آن محور عقب نشینی تراز فوقانی در کاربری های گردشگری مجاور محور ساحلی می تبصره:

 داشته باشد. 

 
 گردشگری )اقامت موقت( -1-8-3

های های تک واحدی و یا مجموعهتواند به دوگونه تفکیک پلاکساخت و ساز در این کاربری می -

 صورت پذیرد. گردشگری -ویلایی
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  واحد مسکونی )اقامت موقت( -2-8-3

 باشد.می 28جدول با ضوابط مطابق صورت ویلایی های مسکونی موقت بهاحداث واحد

های چند خانواری در محدوده شمالی قطعه می باشد، در صورت تهیه طرح توده گذاری پلاک -

همسایگی این امکان وجود دارد که توده گذاری پلاک های شمالی هماهنگ در مقیاس واحد 

 معبر در جنوب قطعه قرار گیرند.

 باشد. های مسکونی ویلایی میرعایت ضوابط پارکینگ و سایر ضوابط بر اساس ضوابط پلاک -

 باشد.متر از حد پلاک  الزامی می 2احداث بنا با رعایت حداقل  -

 مسکونی موقت وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 28جدول 

های پهنه
 کلان

های اصلی )با پهنه
 کد یک رقمی(

 ها زیرپهنه

 رقمی( دو)با کد 

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

حداکثر سطح 

 اشغال
 حداکثر ارتفاع

ی
ح

تفری
ی -

شگر
گرد

 (
T)

 

اقامت موقت 

(T1) 

واحد مسکونی 
(T12) 

50 2 35  8 

 گردشگری )اقامت موقت(-های ویلاییجموعهم -3-8-3

 باشد.می 29جدول های ویلایی مطابق با ضوابط احداث مجموعه

 باشد.های ویلایی در قالب یک واحد همسایگی به صورت نیمه خصوصی مجاز میاحداث مجموعه -

ه صورت یکپارچه تهیه شود و به تصویب سازمان ها در قالب واحد همسایگی بطرح این مجموعه -

 مربوطه برسد.

 گردشگری-ویلایی وساز در زیر پهنهضوابط ساخت: 29جدول 

های پهنه
 کلان

های اصلی )با پهنه
 کد یک رقمی(

)با کد ها زیرپهنه

 رقمی( دو

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

حداکثر سطح 

 شغالا
 حداکثر ارتفاع

ی
ح

تفری
- 

ی
شگر

گرد
 

(
T)

اقامت موقت  

(T1) 

-ویلاییمجموعه 
 گردشگری

(T13) 

50 2 35  8 

 سبز( -خدماتی -تجاری -مختلط )تفریحی و گردشگری -4-8-3

 باشد. ها مجاز میهای گردشگری مختلط در این کاربریاحداث هتل، متل، هتل آپارتمان و مجوعه

 هاهتل 

ای و شهری با ضوابطی به شرح زیر بلامانع های ناحیهد تیس در بر محوراحداث هتل در شهر جدی

 باشد:می
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 ها:  ضوابط عمومی انواع هتل 

 باشد.پذیر یک و دو ستاره ممنوع میدر شهر جدید تیس احداث هتل و مهمان -

 رعایت ضوابط و مقررات سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری الزامی است.  -

 نشانی و رعایت استانداردهای این سازمان الزامی است. وز از سازمان آتشدریافت مج -

 رعایت ضوابط سیما و منظر الزامی است. -

های مجاز بر اساس استانداردهای سازمان میراث فرهنگی، صنایع احداث زیرزمین جهت استفاده -

 باشد. دستی و گردشگری مجاز می

 باشد.ر میمت 3حداکثر ارتفاع از کف تا زیر تأسیسات  -

 ها الزامی است. متر در تمامی هتل 5های جانبی زمین به میزان نشینی از بدنهعقب  -

 رعایت ضوابط و مقررات ملی ساختمان الزامی است. -

 رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مرتبط با معلولین جسمی و حرکتی الزامی است.  -

ضلاب و زباله باید مشخص و به تأیید سازمان ستاره سیستم دفع فا 5و  4و  3های برای هتل -

 برسد. 

 برای این کاربری الزامی است.  (4جدول )تأمین پارکینگ به میزان تعیین شده در  -

که بر زمین از هر محور مجاور سایت فقط یک راه ورودی برای پارکینگ مجاز خواهد بود مگر آن -

دو درب ورودی و خروجی برای پارکینگ  توان ازمتر باشد در این صورت می 20به محور بیش از 

 استفاده نمود. 

 ها بایستی بر اساس جدول زیر برای معلولین جسمی حرکتی اختصاص یابدبخشی از جای پارک -

 . (5جدول )مطابق با 

 باشد. می -3-2 بند سایر ضوابط ساختمانی پارکینگ طبق  -

پله و آسانسور و سطوح خدماتی از قبیل انبارها، آشپزخانه، موتورخانه و ساحت راهرو و لابی، راهم -

 گردد. پارکینگ در تراکم مجاز محاسبه نمی

ها بایستی از داخل فضای تمامی فضاهای بخش پذیرش و عمومی بخصوص فروشگاهدسترسی به -

 باشد. و ایجاد هرگونه دسترسی از بیرون ممنوع میهتل تأمین گردد 

طور متوسط دار بههای شیبمتر و در سقف 60/2های افقی از ارتفاع اتاق مهمان نباید در سقف -

دار در داخل اتاق نباید از ترین قسمت سقف شیبمتر کمتر باشد و حداقل ارتفاع پایین 40/2از 

 متر کمتر باشد.  20/2

 ستاره نصب حداقل دو دستگاه آسانسور الزامی است.  5و  4ای هتبصره: در هتل -
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که دور از دید مهمانان طوریبینی محل مناسب جهت استقرار دستگاه مولد برق اضطراری بهپیش -

 بوده و از نظر صدا ایجاد مزاحمت ننماید الزامی است. 

 48ای مدت زمان احداث منابع ذخیره آب برای مواقع اضطراری با گنجایش مناسب حداقل بر -

 ساعت الزامی است. 

احداث پلکان خروج اضطراری )پله فرار( در فاصله مناسب از پلکان اصلی و در فضای آزاد طبق  -

 نشانی الزامی است.ضوابط آتش

 ضوابط اختصاصی 

مترمربع و پنز  4500ستاره  مترمربع، چهار 2500حداقل مساحت موردنیاز جهت هتل سه ستاره  -

 باشد. ربع میمترم 7500ستاره 

رعایت ضوابط سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری با توجه به درجه هتل، از قبیل  -

تجهیزات آن  ها، حداقل مساحت هر اتاق وبنا به ازاء هر اتاق، تعداد و سطح رستورانسطح زیر

 و... الزامی است.

 سبز( -خدماتی -تجاری -مختلط )تفریحی و گردشگری هنهوساز در زیر پ: ضوابط ساخت30جدول 

های پهنه
 کلان

های پهنه
اصلی )با کد 
 یک رقمی(

 دو)با کد ها زیرپهنه

 رقمی(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی
 حداکثر تعداد طبقات 

حداکثر سطح 

 اشغال
 حداکثر ارتفاع

ی
ح

تفری
- 

ی
شگر

گرد
 (

T)
 

مختلط 
)تفریحی و 

 -گردشگری
 -تجاری
 -خدماتی
 سبز(

 (T2) 

 130 5 30 18.8 (T21) تراکم کم 

 تراکم متوسط

(T22) 
200 8 30 28.4 

 تراکم زیاد
(T23) 

320 15 25 50.8 

سانتیمترو  90پناه در نظر گرفته نشده و به مقادیر فوق حداقل : در محاسبات حداکثر ارتفاع ساختمان محاسبه میزان ارتفاع جان1تبصره 
 گردد.پناه اضافه میاحداث جانمتر جهت  1.5 حداکثر

 
 (T3) تجاری و خدماتی )با تراکم کم( -مختلط گردشگری -5-8-3

)متل و ریزورت(،  گردشگری-های اقامتیشامل مجموعهباشد و این مجموعه نیازمند طرح ویژه می

  .باشدهای مرتبط میشهربازی، پارک آبی، کمپ و سایر کاربری

 کمپینگ 

 این محدوده با ضوابط زیر بلامانع است. های کمپینگ دراحداث مجموعه

جایگاه  10بینی هر واحد زنانه( به ازاء پیش 2واحد مردانه،  2واحد سرویس عمومی ) 4احداث  -

  کمپینگ

 جایگاه کمپینگ( 10بینی هر واحد دوش )یک مردانه، یک زنانه، به ازاء پیش 2احداث  -
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 های کمپینگتناسب جایگاهشویی بهظرف -

 باشد.طبقه مجاز می 2ی مجموعه تا حداکثر ساختمان ادار -

 باشد.متر از حد پلاک  الزامی می 10احداث بنا با رعایت حداقل  -

 بازیپارک آبی و شهر 

 های آبی روباز در این محدوده با ضوابط زیر بلامانع است.احداث مجموعه

 در نظر گرفتن پارکینگ مراجعین الزامی است. -

 باشد.ر ارتفاع مجاز این کاربری میهای مربوطه تنها داحداث سازه -

 باشد.متر از حد پلاک  الزامی می 10احداث بنا با رعایت حداقل  -

 ای اقامتی گردشگری)متل و ریزورت(همجموعه  

 در نظر گرفتن پارکینگ مراجعین الزامی است. -

 باشد.سطح پلاک مجاز می %25ایجاد معابر و مسیرهای پیاده و دوچرخه حداکثر تا  -

های اقامتی های منفصل از ساختمان مرکزی اصلی و ساختمانموعه شامل ساختماناین مج -

  باشد.می

 .باشدمتر از حد پلاک  الزامی می 10احداث بنا با رعایت حداقل  -

 (T4) پهنه ساحلی با قابلیت گردشگری گسترده و رویکرد حفاظتی -6-8-3

 باشد. این پهنه نیازمند تهیه طرح ویژه می -

انجام  ربطهای ذیضوابط سازمانی دریایی و ساحلی می بایست بر اساس کلیه ساخت و سازها -

 . گردد

 رعایت ضوابط عمومی طرح تفصیلی شهر جدید تیس الزامی است. -

 های غیر مزاحم شهریکارگاه سازضوابط ساخت و  -9-3

تی های تولیدی کوچک و خدمات تعمیرامنظور فعالیتای بهدر شهر جدید تیس و در محور خدمات ناحیه

نیاز در مقیاس ناحیه استقرار های خدماتی جنبی موردغیر مزاحم و همچنین تأسیسات شهری و واحد

این کاربری شامل کلیه خدمات کارگاهی کوچک و غیر  باشد.های فوق طبق ضوابط ذیل مجاز میکاربری

دستی، ، صنایعپزی، تعمیر دوچرخه، تعمیر کفشکنی، چاپخانه، قنادی و شیرینیمزاحم نظیر شیشه خم

های تایپ های چاپ، ماشینهای تخصصی در مقیاس ناحیه مانند دوربین، لوازم بیمارستان، دستگاهتعمیرگاه

 شود. های دیگر غیر مزاحم به تشخیص شرکت عمران شهر جدید میو کلیه واحد

دیده ای صورت یکپارچه و واحد در طراحی محور خدمات ناحیهبایستی بهکلیه اراضی فوق می -

 شود.

 شود.حداکثر ارتفاع مجاز بر اساس طرح مشخص می -
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 در محاسبات زلزله الزامی است.  2800نامه رعایت آیین -

 نشانی در طرح الزامی است.رعایت ضوابط ایمنی و آتش -

سازی و نیاز ای و بر اساس طرح آمادهها متناسب با سایر خدمات ناحیهکلیه ابعاد و مساحت کارگاه -

 گردد.تعیین میهر کارگاه 

 باشد. این پهنه نیازمند طرح ویژه می -
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 های مختلف شهر جدید تیسوساز در پهنه: ضوابط ساخت31جدول 

های پهنه
 کلان

های اصلی )با پهنه
 کد یک رقمی(

 )با کد دو رقمی(ها زیرپهنه
حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد 

 طبقات 

 ح اشغالحداکثر سط
حداکثر 
 طبقات همکف ارتفاع*

ت )
سکون

R)
 

 ویلایی

(R1) 

- 
60 2  45 

- 
8 

 چندخانواری

(R2) 

- 
150 

طبقه روی  4
 پیلوت

40 
- 

18 

 آپارتمانی

(R3) 

- 
260 

طبقه روی  8
 پیلوت

35 
- 

31 

 مسکونی ویژه 

(R4) 

- 
360 

طبقه روی  15
 پیلوت

25 
- 

53.5 

 مسکن ملی

(R5) 

 100 (R51)کم تراکم 
طبقه روی  2

 پیلوت
50 

- 
8 

تراکم 

 متوسط

(R52) 

(R521) 200 
طبقه روی  5

 پیلوت
30 

- 
21.2 

(R522) 240 
طبقه روی  5

 پیلوت
50 

- 
21.2 

 تراکم بالا

(R53) 
280 

طبقه روی  8

 پیلوت
35 

- 
31 

ی
جار

ت
- 

ی(
ی، غیرانتفاع

ی )انتفاع
خدمات

 (
C)

 ایتجاری محله 

(C1) 
- 40 1 40 - 4.5 

 ایتجاری ناحیه

(C2) 
- 60 1 60 - 4.5 

 تجاری شهری

(C3) 

تجاری شهری )کم تراکم( 

(C31) 
سطح اشغال  60 4 200

به  در طبقات

کاهش  ترتیب

 یابد. می

17.5 

تجاری شهری )تراکم 

 متوسط(

(C32) 

400 8 60 31.5 

ی  
شهر

ط 
ختل

ت م
خدما

(
M)

 

مختلط )تجاری 

ـ خدماتی ـ 

 مسکونی(

(M1) 

 

200 4 50 50 17.3 
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های پهنه
 کلان

های اصلی )با پهنه
 کد یک رقمی(

 )با کد دو رقمی(ها زیرپهنه
حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد 

 طبقات 

 ح اشغالحداکثر سط
حداکثر 
 طبقات همکف ارتفاع*

مختلط )تجاری 

-اداریـ 

 خدماتی(

(M2) 

- 530 15 50 

تا  سطح اشغال

 50، 4طبقه 

درصد و از 

به  5طبقه  

 درصد 30بعد 

52.5 

ی 
ی و انتظام

ادار
(

A)
 

 ایاداری ناحیه

(A1) 
- 40 1 40 - 3.2 

اداری شهری 

(A2) 
- 160 4 40 - 12.8 

ی
ت عموم

خدما
 (

S)
 

، آموزش

تحقیقات و 

 (S1)ری فناو

 نیازمند طرح ویژه

 (S2) آموزشی

 40  1 40  - 3.2 (S21)ای محله آموزشی

 80  2 40  - 6.4 (S22) ایناحیه آموزشی

 ایمنطقه-شهری آموزشی

(S23) 
120 4 30  

- 
12.8 

 (S3ورزشی )

 (S31)ای محلهورزشی 
 

- 

 35  1 (S32) ایناحیهورزشی 
مراکز 
 35سرپوشیده: 

- 12 

 40 4 (S33) ورزشی شهر

زمین های 
ورزشی و 

استخرهای 
  10روباز: 

- 12.8 

 (S4درمانی )

 80  2 40  - 6.4 (S41)ای محلهدرمانی 

 80  2 40  - 6.4 (S42) ایناحیهدرمانی 

 ایمنطقه -درمانی شهری

(S43)  
120  4 30  - 12.8 
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های پهنه
 کلان

های اصلی )با پهنه
 کد یک رقمی(

 )با کد دو رقمی(ها زیرپهنه
حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر تعداد 

 طبقات 

 ح اشغالحداکثر سط
حداکثر 
 طبقات همکف ارتفاع*

هنری  -فرهنگی

(S5) 

ای محله هنری -فرهنگی
(S51) 

40 1 
)سرای محله( 

 درصد 40
- 3.2 

 ایناحیه هنری -فرهنگی

(S52) 
40  1 

به استثناء سینما 
 40و تئاتر:

 درصد
- 3.2 

 هنری شهر -فرهنگی

(S53) 
200  4 

سینما و تئاتر: 
 درصد 60

- 12.8 

پارک و فضای 

 (S6سبز )

ای محلهپارک و فضای سبز 
(S61) 

 باشد. ورد نیاز مجاز میدرصد سطح اشغال جهت تامین خدمات م 5

-ناحیه پارک و فضای سبز

 (S62) ای
 باشد.درصد سطح اشغال جهت تامین خدمات مورد نیاز مجاز می 10

 پارک و فضای سبز شهری

(S63) 
 باشد.درصد سطح اشغال جهت تامین خدمات مورد نیاز مجاز می 10

  *سبز حریم
(S64)  

کاری ید و یا شهرداری با ایجاد و یا تشویق درختگردد شرکت عمران شهر جدتوصیه می
های شهری و ایجاد محیطی بهتر، کلیه حرایم و در این مناطق ضمن تثبیت محدوده

 مناطق ویژه قابل حفاظت را کنترل نمایند. 

 (S7مذهبی )

 100 2 50  - 12 (S71)ای محله مذهبی

 80 2 40  - 12 (S72) مذهبی شهر

حمل و نقل و انبا
ی

ردار
 (

T
r

 پارکینگ عمومی (

(Tr1) 

 پارکینگ روباز

(Tr11) 
- 

 سرپوشیدهپارکینگ 

(Tr12) 
- 2 60 - 

با مطابق 

 -3-2 بند 

 ونقلپایانه حمل

(Tr2) 
- 40 2 20 - 8 

 انبار

(Tr3) 
- 50 1 50 - 4 

ی
ح

تفری
- 

ی
شگر

گرد
 (

T)
 

مختلط )تفریحی 
 -گردشگری و

 -تجاری
 سبز( -خدماتی

 (T2) 

 130 5 30 - 18.8 (T21) تراکم کم 

 تراکم متوسط

(T22) 
200 8 30 - 28.4 

 تراکم زیاد
(T23) 

320 15 25 - 50.8 
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 های خاصهای طراحی حوزهدستورالعمل -4

ست ضای مورد نظر به منظور د یابی به طرحی وحدت یافته که بعنوان تنها طرح و یا بهترین طرح برای ف

سته به مقیاس و نوع  شود. این اهداف ب ست اهداف طراحی تعیین و تدقیق  شد ابتدا لازم ا قابل ارائه با

 فضا متفاوت خواهد بود.

ضایی با کیفبه طور کلی می شهری را ف ضای  شم انداز آرمانی هر ف های مختلف و یت از جنبهتوان چ

 گردد:پایداری فضا دانست. در این راستا اهداف کلان این چنین ترسیم می

 های تجربی ـ زیبایی شناختی فضاارتقای کیفیت -

 های زیست محیطی ـ اقلیمی فضاارتقای کیفیت -

 های کالبدی ـ عملکردی فضاارتقای کیفیت -

در هر یک از حوزه های مورد نظر، راهنمای طراحی به تفکیک در ادامه بمنظور دستیابی به این اهداف، 

ــاهای همگانی و  ــی، فرم کالبدی،  فض ــترس ــهری )کاربری زمین و فعالیت، حرکت و دس نظام های ش

 محوطه آرایی، منظر شهری( ارائه می گردد.

 

 ای، محلی()شهری، ناحیه حوزه مراکز خدماتی -1-4

 گردد.میتهیه طرح یکپارچه برای هر مرکز توصیه  -

ــهر جدید تیس در میانه محلات  ــطلاح مراکز محله در ش بینی گانه پیش 9مراکز خدماتی محلی یا باص

غربی، و مراکز  -ای در مرز محلات و در حاشیه محورهای مجهز شهری شرقیشده است. مراکز ناحیه

ــمالی ــهری عموماً در محل تلاقی محورهای مجهز ش ــرقی-خدمات ش نین غربی، و همچ-جنوبی و ش

 تلاقی با محور ساحلی قرار دارند.

گیری از فضای آزاد این های خدماتی و بهرهتوصیه اصلی در این بخش یکپارچه دیدن ترکیب ساختمان

ها بصورت مشترک بمنظور ایجاد فضاهای شهری تعریف شده و تسهیل تبلور زندگی جمعی ساختمان

 شهروندان می باشد. 

 نظام کاربری زمین و فعالیت 

 های قبلی اشاره شده است.ها در بخشه بایدها و نبایدهای کاربری زمین و فعالیت در این حوزهب -

 

ها سرزندگی در این حوزهها تا پاسی از شب بمنظور ایجاد ادامه فعالیت -

  مجاز است.
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شبانهوجود فعالیت - سرویس و ...( های  سی  روزی )مانند داروخانه، تاک

  ی گردد.در این مراکز توصیه م

 

 نظام حرکت و دسترسی 

  اولویت حرکت در این حوزه ها با پیاده بوده و در صورت لزوم ورود سواره، می بایست سرعت آن کنترل گردد. -

 

ستراحت،  - سنگفرش در عرصه های مختلف حرکت، نشستن و ا تغییر 

  تماشای ویترین و خرید، توصیه می گردد.

 

 

سب با این خدمات - ضوابط  پارکینگ متنا شود به  صله مجاز پیاده روی پیش بینی گردد. )مراجعه  ست در فا می بای

  پارکینگ(

 

  نظام فرم کالبدی 

سطوح مورد نیاز  - ضوابط هر کاربری و میزان  ساس  ابعاد قطعات بر ا

 بینی شده تعیین می گردد.پیش

 

صورت هماهنگ با  - سازگاری فرم و عملکرد، و ب فرم قطعات بر مبنای 

با در نظر گرفتن ملاحظات کل مج هام از معماری بومی، و  با ال موعه، 

  اقلیمی طراحی گردد.

 

 

  گردد.ایجاد پیوستگی در جداره مراکز خدماتی توصیه می -
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های فضایی )از طریق الامکان در این مراکز محصوریت مناسب فضایی بمنظور تعریف فضا و ارتقای کیفیتحتی -

 ر مستقر در فضا( ایجاد گردد.ها و همچنین عناصجداره

 

رعایت مقیاس انســـانی در طبقات همکف )بویژه در مراکز خدماتی با  -

اند( می بایست مورد تر پیشنهاد شدهها مرتفعمقیاس بالاتر که ساختمان

  توجه قرار گیرد.

 

کاربریپیش - خان در طراحی  بالای ورود و بینی جلو با حجم  های 

  د. )مدارس، مساجد و ...(گردوصیه میهای پیک تج در زمانخرو

 

و ســـرزندگی در این مراکز ایجاد تباین فضـــایی بمنظور ایجاد تنوع  -

 گردد. توصیه می

 

فضـــای ســـبز و باز مقیاس محله در ارتباط مســـتقیم با مرکز محله  -

  طراحی گردد.

 

 

  نظام فضاهای همگانی و محوطه آرایی 

سا نیتام - صنوعهیسا جادیبا ا یرفتار یهاو قرارگاه دیخر یهادر محل یمیخرد اقل شیآ صیه عیطب ای یبان م ی تو

  شود.می

 

ــتفاده  - ــدن بناهای جداره این حوزهاس ــته ش ها از رواق جهت دو پوس

  گردد.توصیه می
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ا هتواند در همجواری این حوزهای و پارک شــهر میای، ناحیههای محلهای در قالب بوســتانفضــاهای ســبز پهنه -

صورت پهنه سبز ب ضای  شود، در مقابل، طراحی ف شخص در میانه این حوزهتعریف  صیه ای و بدون تعریف م ها تو

 شود.نمی

 

ای و تک درختان، بمنظور آرایش فضــا و افزایش فضــاهای ســبز لکه -

سایه سبزی، تلطیف هوا و  سر ست در طراحی اندازی میسرزندگی و  بای

  .ها مد نظر قرار گیرنداین حوزه

 

ردیف درختان )فضــای ســبز خطی( در موارد خاص از جمله تقویت  -

ــهیل ــواره و عامل تس ــوریت ایمنی پیاده در برابر س کننده ایجاد محص

ضای باز، با توجه به از  صورت در میانه ف ضایی مجاز بوده، در غیر این ف

  پذیری فضا مجاز نمی باشد.بین بردن انعطاف

 

 ی در محوطه سازی ها در اولویت می باشد.استفاده از پوشش گیاهی بوم -

 

  است. یرو و سواره الزامادهیپ نیاختلاف سطح ب ایجدول  جادیا -

 

 

ش - سا ریهرگونه  س یاجزا ریفلکه و   دیدر کف معابر با یشهر ساتیتأ

 در محفظه مناسب درنظر گرفته شود.

 

 رو ممنوع است.ادهیاستفاده از هرگونه شبکه در سطح پ -

 

  است. یرو الزام ادهیطح بودن هرگونه درپوش با سطح پهمس -
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در جلو  متریســانت 110*140به ابعاد حداقل  یآزاد یفضــا ینیب شیپ -

  است. یصندوق  پست الزام ایتلفن و 

 باشد. متریسانت 80 یحداقل عرض در باجه تلفن عموم -

 

 شود. دهیلغزنده پوش ریروها با جنس سخت و غه ادیپ هیکف کل -

 صیقابل تشخ یحس میعلا یدارا دیرو بارو با سوارهادهیمحل ارتباط پ -

  باشد. انینایناب یبرا

شدار به ناب یبرا - س میعلا هیرو، تعبهادیاز وجود موانع در پ انینایه  یح

 است. یاز مانع الزام متریسانت 90در کف به فاصله 

 

بان مغازه ها و...(  هیبالکن، سا م،ی)مانند تابلو، علا یآمدگ شیهرنوع پ -

  بالا برده شود. متریسانت 210تا ارتفاع حداقل 

 

های حمل و نقل عمومی )که در فاصله مجاز مبلمان مرتبط با ایستگاه -

بایســت بصــورت یکپارچه ها مســتقر هســتند( میروی با این حوزهپیاده

های فرهنگی و معماری بومی در برای کل شــهر طراحی گردد و ویژگی

  با تامین آسایش اقلیمی در طراحی آن مد نظر قرار گیرد.تلفیق 
 

ها های عمومی، گلدانیمکت ها، صندلیعناصر مصنوع مستقر در فضا )ن -

سایبان ها، آبنماها، آبخوری ها، کیوسک ها و دکه سطل و گلجای ها،  ها، 

مان له، احجام و ال با ـــا ز قای کیفیت فض های شـــهری و ...( بمنظور ارت

بینی گردند و طراحی آن ها های مراکز خدماتی پیشر حوزهبایســـت دمی

  یکپارچه و متناسب با ویژگی های فرهنگی و معماری منطقه باشد.
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ــورت لزوم اجپله - ــکوها در ص ــطح و ...( ها و س را در طرح )اختلاف س

ها و غیر لغزنده باشند و امکان استفاده از آن سختبایست از مصالح می

  ضا و در ترکیب با سایر مبلمان تسهیل گردد.بعنوان جزئی ازف

 

بایســت در هماهنگی و در صــورت میرســانی و تابلوها علائم اطلاع -

 .امکان بصورت ترکیبی با سایر مبلمان طراحی گردند

سانی و آموزش به افراد، بویژه به  - ستگاه های فعال اطلاع ر ستقرار ای ا

  می گردد. کودکان خصوصاً در حوزه خدماتی شهری توصیه

 

صرفاً بر پایه - شده برای این منظور )پایه های های پیشتبلیغات  بینی 

ــب مجوزهای لازم مجاز خواهد  تبلیغاتی فیزیکی و یا دیجیتال( و با کس

 ای(ود. )به استثنای مرکز خدمات محلهب

و افراد کم توان جامعه علولین سازی فضا برای حضور مدر نحوه چیدمان عناصر مستقر در فضا الزامات مناسب -

 بایست مدنظر قرار گیرد.می

 

بمنظور روشــنایی معابر و فضــاهای عمومی بر لزوم اســتفاده از ردیف  -

 چراغ های برق در این حوزه ها توصیه می شود.
 

 

  نظام منظر شهری 

سمت های قبل - شهری )که در ق سیما و منظر  ضوابط عمومی مربوط به  س رعایت  شده ا ت( الزامی گزارش ارائه 

 باشد.می

 

 

 

سهیل دید از حوزه های پیرامونی به حوزه های خدماتی می - ست ت بای

  گردد.
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نفوذ بصـــری به حوزه خدماتی محلی از بیرون محله محدود گردد.  -

  ی(رمحلیغ یو خودروها رساکنیجذب افراد غ)اجتناب از 

 

بیشـــتر های مکث طولانی مدت جزئیات نما در بناهای مقابل محل -

 مدنظر قرار گیرد. )عمر تماشا(

نه - ـــا های کریدورعناصـــر نش حاً در انت به ای ترجی های دید منتهی 

ستقرار حوزه ستا ا شهر به منظور ایجاد وی های خدماتی مقیاس ناحیه و 

 .یابند

 

 در نما ممنوع است. یساتیتاس ینصب هرگونه عناصر الحاق -

 کوتاه بلامانع است. هیپا یهاه از چراغشاخص استفاد یبناها یبر ورود دیجهت تاک -

  ها با استفاده از الگوهای ارزشمند بومی طراحی گردد.نمای ساختمان -

  باشند. هیپا یالگو کی یدارا دیبا هااین حوزه جداره در غالب خطوط -

می حوزه  نیطبقه همکف در ا یهاســطوح کدر و شــفاف جداره هیکل -

 گردند. بایست طراحی

فاد - از حد رنگ در  شیتنوع ب ایپرزرق و برق و  یهاه از رنگاســـت

 .ستیمجاز ن یغاتیتبل یها و در تابلوهاساختمان یمصالح نما

 است. یالزام یعموم یبناها یخدمات واحدها( در ورود تینوع و موقع یتابلو اعلانات )معرف ییجانما -

ستفاده از رنگ ها - س رهیت یا صالح نامتعارف و تند با هر ن اهیو  وع م

 مجاز است. ری)آجر و سنگ و...( ممنوع و غ

 

صل یدر نما ژهیو ناتیطبقات با تزئ یورود یسازشاخص - بلامانع  یا

  است.

ــتفاده از چوب )طب - ــنوع یعیاس ــورت محدود در نمایو مص  ی( به ص

 ها مجاز است.ساختمان



 

    
  

 

 75 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

ــد، ولیتیرهای چراغ برق در هر حوزه می - ــته باش ــان داش ــت فرم یکس تواند بعنوان های مختلف میدر حوزه بایس

 بخشی و ایجاد تنوع بصورت متمایز طراحی گردد.عاملی در هویت

ـــادگی و هماهنگی، و  - و بدون  یمنبع نور مخفاســـتفاده از با نورپردازی بدنه با تاکید بر اصـــول س
 مجاز می باشد. یدرخشندگ

ــاختمان - تائید مراجع های ویژه از طریق نورپردازی پس از تاکید بر س
 ذیربط و با تصویب طرح نورپردازی بلامانع است.

 
 
  ها می بایست تسهیل گردد.امتداد مسیر دوچرخه از این حوزه -
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 مجهز شهری(ساحلی، )گردشگری،  حوزه محورهای ویژه -2-4

توان در ســه دســته کلی تقســیم کرد. محورهای بطور کلی محورهای ویژه در شــهر جدید تیس را می

کند )مطابق نقشه الگوی گردشگری(، محور ساحلی، و در ویژه که از میان محلات عبور میگردشگری 

شمالی شامل دو محور  شهری که  هکتاری در درجه  900جنوبی میانی محدوده -آخر محورهای مجهز 

 غربی در درجه دوم می باشد.-اول، و دو محور میانی شرقی

 شود.ها پرداخته میز این دستهدر ادامه به دستورالعمل های طراحی در هر یک ا

 

 محورهای گردشگری ویژه

شده اند، طیف  شگری بومی پیش بینی  شهری و رونق گرد شگر به میانه بافت  این محورها که با هدف هدایت گرد

 14را شـامل می شـوند که از آن جمله می توان به سـبزراه های تحت عنوان شـبکه هم پیاده گسـترده ای از معابر 

صر شیه معابر داخلی محلات )با عرض های متری )که  ست( و حا  30تا  16فاً عبور پیاده و دوچرخه در آن ها مجاز ا

 متر( که بعنوان تلفیقی از معبر سواره و سبزراه در نظر گرفته شده اند اشاره کرد.

 گردد.تهیه طرح یکپارچه برای هر محور توصیه می -

 نظام کاربری زمین و فعالیت 

ستوران فعالیت هایی ک - سنتی و بومگردی، ر ستقیم )اقامتگاه  ه بطور م

های محلی و ...( و غیر مستقیم سنتی، کارگاه های صنایع دستی و لباس

ــایر خدمات  ــگاه و س ــامل فروش مواد غذایی، آرایش )بازارهای محلی ش

شند می شگری می با شگری( در ارتباط با گرد سته به گرد ست در واب بای

  این محورها مستقر شوند.

شهری،  - شی،  شگری فرهنگی، تجاری، ورز سته در ارتباط با عملکرد عام آن )گرد فعالیت های هر را

 صنایع دستی، غذایی( و در هماهنگی و سازگاری با یکدیگر انتخاب گردد.

سوزن  - صیر بافی،  ستی )ح صنایع د شگران در کارگاه های  تولید و فروش، همزمان با آموزش به گرد

 بلوچی و ...( مجاز است. دوزی، لباس های محلی

 تولید و فروش، همزمان با آموزش به گردشگران در مجموعه گردشگری غذاهای محلی مجاز است. -



 

    
  

 

 77 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 

ستقرار بازارهای محلی  - ساحلی ا صال این محورها به نوار  در محل ات

یایی محلی و ســـایر  بار، محصـــولات در یه، میوه و تره  )فروش ادو

  محصولات بومی( مجاز است.

 

های محلی احداث مجموعه فرهنگی شامل سالن نمایش، کارگاه های آموزشی و فضای مناسب جهت اجرای بازی -

 بویژه برای کودکان بمنظور آشنایی با آداب و سنن سیستان و بلوچستان در این حوزه ها پیشنهاد شده است.

 مجاز است.ها ها تا پاسی از شب بمنظور ایجاد سرزندگی در این حوزهادامه فعالیت -

 نظام حرکت و دسترسی  

های اصــلی شــهر به غیر از محور گردشــگری تجاری که بر شــریان -

شگری ویژه از میانه محلات و  سایر محورهای گرد ست،  شده ا منطبق 

  منطبق بر شبکه هم پیوند پیاده در شهر عبور کرده اند.

 

 

  رو در این حوزه ها توصیه می گردد.دهتسهیل حضور و حرکت پیاده در این محورها با افزایش عرض پیا -

  امتداد مسیر دوچرخه از این حوزه ها می بایست تسهیل گردد. -

شهر  - صلی  شگری ویژه با محورهای ا سیرهای گرد سواره در محل تداخل امتداد م سیر  سازی م آرام

 گردد.)تغییر کفسازی، اختلاف سطح و ...( توصیه می

سواره با توج - سرعت حرکت  ضی در این محورها از اولویت بالایی برخوردار کنترل  ه به تعدد عبور عر

هایی همچون محدود کردن امتداد دید طولانی ســواره با تغییر جهت یا ایجاد انحنا در اســت. )تکنیک

 مسیر حرکت سواره، استفاده از سنگفرش در مسیر سواره و ...(

بینی گردد. )مراجعه شود به روی پیشز پیادهبایست در فاصله مجاپارکینگ متناسب با این خدمات می -

 ضوابط پارکینگ(

 ها مستقر گردند.روی با این حوزهبایست در فاصله مجاز پیادهنقل عمومی میوهای حملایستگاه -

  نظام فرم کالبدی 
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 گردد.بینی شده تعیین میو میزان سطوح مورد نیاز پیش سازیطرح آمادهابعاد قطعات بر اساس  -

ـــازگاری فرم و عملکرد، و بصـــورت ف - نای س رم قطعات بر مب

ظات اقلیمی  با در نظر گرفتن ملاح عه و  کل مجمو با  نگ  ماه ه

 طراحی گردد.

ها در این مح - مان  یه ســـاخت به بهره گیری از کل ها ملزم  ور

  های معماری سنتی سیستان و بلوچستان می باشند.المان

 

 

ــدن ب - ــته ش ــتفاده از رواق جهت دو پوس ها ای جداره این حوزهناهاس

  توصیه می گردد.

 

 

 

  نظام فضاهای همگانی و محوطه آرایی 

ضا از طریق  - شگر در ف ضور بلندمدت گرد سایش اقلیمی جهت ح تامین آ

سایهبهره سب از  ساختمانگیری منا شش گیاهی اندازی  ستفاده از پو ها، ا

اده از رواق در انداز و انواع دیگر پوشش گیاهی جهت تلطیف هوا، استفسایه

سایبان توسط کاربریجداره،  ستفاده از  شویق می کنند ا هایی که مکث را ت

های کنند )مانند کافه و رســتورانر میو یا مبلمان متحرک در فضــا مســتق

  سنتی(.

ــوریت  - ــواره و پیاده، ارتقای محص ــایش اقلیمی در تفکیک حریم س ردیف درختان علاوه بر تامین آس

 دید به حضور سواره و افزایش ایمنی موپر می باشد. فضا، محدود کردن

 استفاده از پوشش گیاهی بومی در محوطه سازی ها در اولویت می باشد. -

محوطه های باز در مجموعه فرهنگی بمنظور تجربه و مشاهده موسیقی، رقص های محلی و حضور  -

 در بازی های محلی پیشنهاد می شود.

 است. یرو و سواره الزام ادهیپ نیباختلاف سطح  ایجدول  جادیا -
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 لغزنده باشد. ریاز مصالح سخت وغ دیرو با ادهیپوشش کف پ -

در محفظه مناسب درنظر گرفته  دیدر کف معابر با یشهر ساتیتأس یاجزا ریفلکه و سا ریهرگونه ش -

 شود.

 است. یرو الزامادهیهمسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پ -

 رو ممنوع است.ادهیبکه در سطح پاستفاده از هرگونه ش -

 باشد. انینایناب یبرا صیقابل تشخ یحس میعلا یدارا دیرو بارو با سوارهادهیمحل ارتباط پ -

ضا ینیبشیپ - ست الزام ایدر جلو تلفن و  متریسانت 110*140به ابعاد حداقل  یآزاد یف  یصندوق  پ

 است.

 اشد.ب متریسانت 80 یحداقل عرض در باجه تلفن عموم -

سا م،ی)مانند تابلو، علا یآمدگ شیهرنوع پ -  متریسانت 210بان مغازه ها و...( تا ارتفاع حداقل  هیبالکن، 

 بالا برده شود.

ناب یبرا - به  ـــدار   میعلا هیه رو، تعب ادیاز وجود موانع در پ انینایهش

 است.  یاز مانع الزام متریسانت 90در کف به فاصله  یحس

 

می، های عموها، صــندلیقر در فضــا )نیمکتعناصــر مصــنوع مســت -

ها، ها و دکهها، کیوسکها، آبنماها، آبخوریها، سایبانها و گلجایگلدان

ــطل زباله، احجام و المان ــا میس ــهری و ...( بمنظور ارتقای کیفیت فض ــت در حوزههای ش های بایس

های فرهنگی و با ویژگی ها یکپارچه و متناســـببینی گردند و طراحی آنمحورهای گردشـــگری پیش

 معماری منطقه باشد.

صالح پله - ست از م سطح و ...( می بای صورت لزوم اجرا در طرح )اختلاف  سکوها در  و  سختها و 

ستفاده از آن شند و امکان ا سهیل غیر لغزنده با سایر مبلمان ت ضا و در ترکیب با  ها بعنوان جزئی از ف

 گردد.

سازی فضا برای حضور معلولین و افراد کم ر فضا الزامات مناسبدر نحوه چیدمان عناصر مستقر د -

 بایست مدنظر قرار گیرد.توان جامعه می

علائم اطلاع رســانی و تابلوهای جهت نما می بایســت در هماهنگی و در صــورت امکان بصــورت  -

 ترکیبی با سایر مبلمان طراحی گردند.
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ی شده برای این منظور )پایه های تبلیغاتی فیزیکی و تابلوهای تبلیغاتی صرفاً بر پایه های پیش بین -

سب مجوزهای لازم مجاز  شهر تیس و با ک شگری در  یا دیجیتال( و با هدف معرفی رویدادهای گرد

 خواهد بود.

ی و متناسب با ردیوار نوشته ها و نقاشی های دیواری در این حوزه صرفاً در راستای اهداف گردشگ -

 ز تصویب مراجع ذیربط مجاز است.ویژگی های هر محور پس ا

سانی و آموزش به افراد، بویژه به  - ستگاه های فعال اطلاع ر ستقرار ای ا

  کودکان در این حوزه ها توصیه می گردد.

بمنظور روشــنایی معابر و فضــاهای عمومی بر لزوم اســتفاده از ردیف  -

 چراغ های برق در این حوزه ها توصیه می شود.

شد، تیرهای چراغ برق  - شته با سان دا ست فرم یک در هر حوزه می بای

ولی در حوزه های مختلف می تواند بعنوان عاملی در هویت بخشـــی و ایجاد تنوع بصـــورت متمایز 

 طراحی گردد.

 

  نظام منظر شهری 

رعایت ضوابط عمومی مربوط به سیما و منظر شهری )که در قسمت  -

 .های قبل گزارش ارائه شده است( الزامی می باشد

ـــاً در مبادی ورودی و تقاطع ها می  - دید به این محورها، خصـــوص

بایست تقویت شود و با ایجاد وضوح و امکان شناسایی فعالیت های آن 

  ایجاد دعوت کنندگی بویژه برای گردشگران بنماید.

سب در طول این محورها با ایجاد فعالیت - صل منا شاخص در فوا های 

  به ادامه مسیر ایجاد گردد.با تقویت دید پی در پی، کشش 
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صری بعنوان - شتن نفوذپذیری ب ضور در این حوزه با در نظر دا شویق به ح ها، با کنترل جهت دید با کمک عامل ت

 عناصری چون پوشش گیاهی می توان در برخی سکانس ها ابهام و در نتیجه جذابیت بصری ایجاد کرد.

در فواصل مختلف میزان متفاوتی از آن درک شده و با تقویت  جزئیات بناهای شاخص به شکلی طراحی گردد که -

ــا، جذابیت منظر محور را بالا ببرد. همچنین جزئیات  کیفیت عمق تماش

نمای بناهای مقابل محل های مکث طولانی مدت بیشــتر مدنظر قرار 

  گیرد. )عمر تماشا(

 د.ها با استفاده از الگوهای ارزشمند بومی طراحی گردنمای ساختمان -

 باشند. هیپا یالگو کی یدارا دیبا محور جداره در غالب خطوط -

 در نما ممنوع است. یساتیتاس ینصب هرگونه عناصر الحاق -

 کوتاه بلامانع است. هیپا یها شاخص استفاده از چراغ یبناها یبر ورود دیجهت تاک -

 بلامانع است. یاصل یدر نما ژهیو ناتیطبقات با تزئ یورود یشاخص ساز -

 گردند. می بایست طراحیحوزه  نیطبقه همکف در ا یسطوح کدر و شفاف جداره ها هیکل -

 .ستیمجاز ن از حد رنگ در مصالح نما شیتنوع ب ایپرزرق و برق و  یاستفاده از رنگ ها -

 است. یالزام بناها یخدمات واحدها( در ورود تینوع و موقع یتابلو اعلانات )معرف ییجانما -

ستفاده از - س رهیت یرنگ ها ا سنگ و...( ممنوع و غ اهیو  صالح )آجر و   رینامتعارف و تند با هر نوع م

 مجاز است.

 ساختمان ها مجاز است. ی( به صورت محدود در نمایو مصنوع یعیاستفاده از چوب )طب -

شویق مکث و یا توقف  - سازی در این حوزه ها از اهمیت ویژه برخوردار بوده که علاوه بر ت در طرح کف

های واقع در بدنه، می بایســت با حال و هوای محور ســکانس های مختلف مســیر متناســب با فعالیت

 هماهنگ بوده و از الگوهای معماری تاپیر پذیرد.

ــا مقابل بناهای خاص  - ــوص ــتفاده از آبنما در این محورها خص اس

  توصیه می شود.

استفاده با نورپردازی بدنه با تاکید بر اصول سادگی و هماهنگی و  -

 مجاز می باشد. یو بدون درخشندگ یمنبع نور مخفاز 

ید  - ـــاختمان های ویژه از طریق نورپردازی پس از تائ تاکید بر س

 مراجع ذیربط و با تصویب طرح نورپردازی بلامانع است.
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 محور ساحلی
قع بعنوان متر، در حاشیه جنوبی شهر جدید تیس واقع شده است و در وا 75این محور با مقطع عرضی 

 لبه جنوبی شهر تا قبل از ریزورت ها و ساحل خلیز چابهار مطرح می باشد.

 نظام کاربری زمین و فعالیت 

ستقرار کلیه کاربری - شگری این محور، ا شگری با توجه به نقش غالب گرد ها و خدمات مرتبط با گرد

-به مجموعه هتل ها، هتلدر بدنه این محور )در جبهه شــمالی آن( مجاز اســت. از آن جمله می توان 

-منطقه ای، مختلط تفریحی و گردشــگری-خدماتی شــهری-بیمارســتان، مجتمع های مختلط تجاری

 سبز، و امتداد راسته بازارهای سنتی اشاره کرد.-خدماتی-تجاری

 استقرار کاربری های مقیاس محله و ناحیه در این محور مجاز نمی باشد. -

ن محور )تا قبل از محدوده سونامی( شامل شهربازی و چرخ و فلک فعالیت های مجاز پهنه جنوبی ای -

های ورزشــی های ســاحلی، اقامتگاه بومگردی و اردوگاهدید و منظر، پارک آبی روباز، آکواریوم، ریزورت

 باشد.می

 های گردشگری برای افراد در سنین و شرایط مختلف توصیه می گردد.ایجاد تنوع در عناصر و کانون -

شب توصیه میش فعالیتگستر - گردد. با توجه به اقلیم منطقه و گرمای روز، اهمیت های تفریحی در 

 بخشیدن و ایجاد تسهیلات زندگی شبانه در محور گردشگری ساحلی ضروری به نظر می رسد.

 فعالیت گروه های موسیقی در نقاط مختلف فضاهای باز توصیه می شود. -

 نظام حرکت و دسترسی 

حضور پررنگ پیاده و بویژه گردشگران در این محور، اولویت با پیاده بوده و سرعت حرکت  با توجه به -

 سواره می بایست کنترل شود.

ــورت نیاز در محل های  - ــیده، و در ص ــواره رو به حداقل رس ــطح س ــی پیاده از س حتی الامکان نیاز به عبور عرض

س سطح و کف شمک زن، اختلاف  شخص و با تدابیر ویژه )چراغ چ شب و م شی عابر پیاده، نورپردازی در  ازی، خط ک

  ...( امکان پذیر باشد.
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شمالی و جنوبی حفظ  - شهر در هر دو جبهه  شبکه هم پیوند دوچرخه در کل  سیر دوچرخه در هماهنگی با  امتداد م

 گردد.

شیه پیاده - شگری در حا سبک گرد سیر ریلی  رو الزامات مبتنی وجود م

اکید می نماید. حداقل علائم هشــدار می تواند بر تامین ایمنی پیاده را ت

  تغییر در کفسازی مسیر باشد.

ی های واقع در محور و نقش آن( پارکینگ عمومی )با توجه به کاربر -

بایســت در فواصــل مناســب  و با اولویت اســتقرار در لایه دوم پیش بینی گردد. می

 )مراجعه شود به ضوابط پارکینگ(

با در نظر گرفتن فضای مشخص برای آن در طول مسیر  امکان توقف حاشیه ای -

  امکان پذیر است.

ایســتگاه های حمل و نقل عمومی و نقاط تعویض مود ســفر در نقاط عطف و با  -

 فواصل مناسب پیاده روی از کاربری های عمده پیش بینی شوند.

 

 

 

  نظام فرم کالبدی 

بدنه شـــمالی در این حوزه غالباً منفصـــل بوده و  -

سط پلاک های درشت دانه تعریف می شود. ابعاد تو

شنهادی هر کاربری و  ضوابط پی ساس  قطعات بر ا

میزان ســطوح مورد نیاز پیش بینی شــده تعیین می 

  گردد.

 بدنه جنوبی فاقد کالبد منسجم بوده و تعریف لبه آن با ردیف درختان توصیه می شود. -

ـــازگاری فرم و عملکرد، و - بصـــورت هماهنگ با کل مجموعه، با الهام از  فرم قطعات بر مبنای س

 معماری بومی، و با در نظر گرفتن ملاحظات اقلیمی طراحی گردد.
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ـــایر اجزای مجموعه لازم اســـت طراحی  - در طراحی هر یک از این قطعات علاوه بر هماهنگی با س

صویر ذهنی ویژه  صربفرد انجام گردد تا ت صورت ویژه و منح مفهومی ب

 د.ای ایجاد نماین

ــب با این مقیاس در  - ــانی با الزام به طراحی متناس رعایت مقیاس انس

  طبقه همکف در نظر گرفته شود.

 

یتبینی پیش - عال بل ف قا خان م یا جلو مده و بزرگ فرورفتگی  های ع

  مقیاس واقع در این محور توصیه می شود.

 

 

 

ـــاحلی  - جاور محور س های گردشـــگری م کاربری  قانی در  تراز فو

  ست نسبت به آن عقب نشینی داشته باشد.بایمی

 

 

  نظام فضاهای همگانی و محوطه آرایی 

صن - ضا )نیمکت ها،  ستقر در ف صنوع م صر م سایبانها و گلجایهای عمومی، گلداندلیعنا ها، ها، 

سک ها و دکهآبنماها، آبخوری سطل زها، کیو شهری و ...( بمنظور ارتقای باله، احجام و المانها،  های 

های آن ها یکپارچه و متناسب با ویژگیفیت فضا می بایست در این حوزه پیش بینی گردند و طراحی کی

 فرهنگی و معماری منطقه باشد.

ست در برابر رطوبت و املاح معلق در هوا مقاوم  - شهری می بای ستفاده جهت مبلمان  صالح مورد ا م

 باشد.

س - سانی و تابلوهای جهت نما می بای ت علائم اطلاع ر

در هماهنگی و در صورت امکان بصورت ترکیبی با سایر 

  مبلمان طراحی گردند.



 

    
  

 

 85 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

تبلیغات صرفاً بر پایه های پیش بینی شده برای این منظور )پایه های تبلیغاتی فیزیکی و یا دیجیتال(  -

 و با کسب مجوزهای لازم مجاز خواهد بود.

در نحوه چیدمان عناصر مستقر در فضا الزامات مناسب  -

ضور معلولین و افراد کم توان جامعه  ضا برای ح سازی ف

  می بایست مدنظر قرار گیرد.

سانی و آموزش به افراد، بویژه - ستگاه های فعال اطلاع ر ستقرار ای صیه  ا به کودکان در این حوزه تو

 گردد.می

مان و اختلاف  - فاده از عواملی چون آرایش مبل اســـت

مختلف توصیه کفسازی برای تعریف حوزه های فضایی 

متر  15می گردد. )عرض مسیر پیاده در هر طرف مسیر 

  می باشد.(

 110*140به ابعاد حداقل  یآزاد یفضـــا ینیب شیپ -

 است. یصندوق  پست الزام ایدر جلو تلفن و  متریسانت

 باشد. متریسانت 80 یحداقل عرض در باجه تلفن عموم -

سابالک م،ی)مانند تابلو، علا یآمدگ شیهرنوع پ -  متریسانت 210بان مغازه ها و...( تا ارتفاع حداقل  هین، 

 بالا برده شود.

 متریسانت 90در کف به فاصله  یحس میعلا هیه رو، تعب ادیاز وجود موانع در پ انینایهشدار به ناب یبرا -

 است. یاز مانع الزام

رو از کفسازی مناسب رصه های حرکت پیاده در طول پیادهدر ع -

سنگفرش پیاده روی  صه های مکث می تواند  ستفاده گردد. )عر ا

  متفاوتی داشته باشد.(

سیر پیاده  - سنگریزه در کف م سفالت، بتن درجا و  ستفاده از آ ا

 مجاز نمی باشد.

 لغزنده باشد. ریاز مصالح سخت وغ دیرو باادهیپوشش کف پ -

 سنگفرش پیاده به صورت خشکه چین و با قابلیت نفوذ آب اجرا گردد. -
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در محفظه مناسب درنظر گرفته  دیدر کف معابر با یشهر ساتیتأس یاجزا ریفلکه و سا ریهرگونه ش -

 شود.

 است. یالزام رو رو و سواره ادهیپ نیاختلاف سطح ب ایجدول  جادیا -

 است. یرو الزامادهیهمسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پ -

 ع است.رو ممنو ادهیاستفاده از هرگونه شبکه در سطح پ -

فراهم آوردن تســهیلات فضــایی لازم جهت حضــور دســتفروش ها،  -

    بصورت پراکنده در مسیر پیاده رو توصیه می گردد.

صری که فعالیت های افراد را از نظر مخفی می  - از بکارگیری موانع ب

 کند اجتناب گردد.

سواره رو  - سبت به ورود عابر پیاده به  پوشش گیاهی مانع دید راننده ن

 در محل های عبور عرضی پیاده نشود.

ستقرار مبلمان موقت  - فعالیت های تفریحی و اوقات فراغت مجاز به ا

  در مسیر پیاده می باشند.

 

ـــا نیتام - ـــا جادیبا ا طول این محوردر  یمیخرد اقل شیآس بان  هیس

  ی توصیه می شود.عیطب ای یمصنوع

ــکل موقت و د - ــایبان ها به هر دو ش ــتفاده از س ائم در این حوزه اس

  پیشنهاد می گردد.

ضا و افزایش  - سبز لکه ای و تک درختان، بمنظور آرایش ف ضاهای  ف

 سرزندگی و سرسبزی، تلطیف هوا و سایه اندازی می بایست در طراحی این حوزه ها مد نظر قرار گیرند.

کاشت ردیفی درختان سایه دار در حاشیه بلوار و فواصل میان باندها  -

  ی شود.توصیه م

 ریتم و نظم قابل ادراک در انتظام پوشش گیاهی در نظر گرفته شود. -

ی در محوطه ســازی ها در اولویت اســتفاده از پوشــش گیاهی بوم -

  باشد.می
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قابل  یحســـ میعلا یدارا دیرو با ســـواره رو با ادهیمحل ارتباط پ -

 باشد. انینایناب یبرا صیتشخ

آب جاری دائمی و یا آبنما خصــوصــاً اســتفاده از مظاهر آب، از جمله  -

مقابل بناهای خاص و یا نقاط عطف پیاده در این محور توصـــیه می 

  شود.

قاط کور و در  - ـــب، افزایش ایمنی و امنیت روانی، حذف ن نایی در ش نورپردازی در این محور، بمنظور افزایش خوا

 نهایت ایجاد تنوع و جذابیت توصیه می شود.

بر و فضــاهای عمومی بر لزوم اســتفاده از ردیف چراغ های برق در این حوزه ها توصــیه می بمنظور روشــنایی معا -

 شود.

بایست بصورت مسیرهای پیاده و سواره میروشنایی  -

  جداگانه تامین گردد.

ــیر  - ــتفاده از چراغ های پایه دار در مس ــورت اس در ص

 متر باشد. 5تا  3پیاده، ارتفاع آن بین 

تواند های مختلف میباشد، ولی در حوزه در هر حوزه می بایست فرم یکسان داشتهتیرهای چراغ برق  -

 بعنوان عاملی در هویت بخشی و ایجاد تنوع بصورت متمایز طراحی گردد.

  نظام منظر شهری 

سعمومی ضوابط  تیرعا - شهر مایمربوط به  سمت ها یو منظر  شده  ی)که در ق قبل گزارش ارائه 

 باشد. یم یاست( الزام

شمالی - صلی  شریان های ا شدن  ساحلی، دید از -با توجه به منتهی  شهر جدید تیس به محور  جنوبی 

شته سمت این حوزه وجود دا ندمرتبه در انتهای این کریدورها ساختمان های بل طراحی ویژه ،خارج به 

 دید مدنظر قرار گیرد.تقویت می بایست در راستای 

شش به  کهاین محور در دید پی در پی  کننده ایجادساختمان های بلندمرتبه  دید به - باعث تنوع و ک

 تقویت گردد. دنادامه مسیر می گرد
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مسیر ریل سبک گردشگری در می بایست بر مظاهر  -

که این محور  با این ویژگی ) ها محور شـــهر  بعنوان تن

تاکید  می نماید(بعنوان عامل قوی در هویت آن عمل 

  .گردد

 

 تفاده از الگوهای ارزشمند بومی طراحی گردد.ها با اسنمای ساختمان -

سایر اجزای  - ساحلی علاوه بر هماهنگی با  ساختمان های واقع در جداره محور  در طراحی هر یک از 

صویر ذهنی ویژه ای  صربفرد انجام گردد تا ت صورت ویژه و منح ست طراحی مفهومی ب مجموعه لازم ا

 ایجاد نمایند.

ــکل - ــاخص به ش ی طراحی گردد که در فواصــل مختلف میزان متفاوتی از آن درک جزئیات بناهای ش

ــا، جذابیت منظر محور را بالا ببرد. همچنین جزئیات نمای بناهای  ــده و با تقویت کیفیت عمق تماش ش

 مقابل محل های مکث طولانی مدت بیشتر مدنظر قرار گیرد. )عمر تماشا(

 است.در نما ممنوع  یساتیتاس ینصب هرگونه عناصر الحاق -

 کوتاه بلامانع است. هیپا یها شاخص استفاده از چراغ یبناها یبر ورود دیجهت تاک -

 گردند. می بایست طراحیحوزه  نیطبقه همکف در ا یسطوح کدر و شفاف جداره ها هیکل -

 .ستیمجاز ن از حد رنگ در مصالح نما شیتنوع ب ایپرزرق و برق و  یاستفاده از رنگ ها -

 است. یالزام بناها یخدمات واحدها( در ورود تینوع و موقع یاعلانات )معرفتابلو  ییجانما -

ستفاده از رنگ ها - س رهیت یا سنگ و...( ممنوع و غ اهیو  صالح )آجر و   رینامتعارف و تند با هر نوع م

 مجاز است.

 ساختمان ها مجاز است. ی( به صورت محدود در نمایو مصنوع یعیاستفاده از چوب )طب -

شویق مکث و یا طرح ک - سازی )منظر کف( در این حوزه از اهمیت ویژه برخوردار بوده که علاوه بر ت ف

ست با حال و هوای  سب با فعالیت های واقع در بدنه، می بای سیر متنا سکانس های مختلف م توقف در 

 محور هماهنگ بوده و با از الگوهای معماری تاپیر پذیرد.

ـــادگی و هماهنگی و  نورپردازی بدنه با تاکید بر اصـــول - و بدون  یمنبع نور مخفاســـتفاده از با س

 مجاز می باشد. یدرخشندگ
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ـــاختمان - با تصـــویب طرح تاکید بر س ید مراجع ذیربط و  تائ های ویژه از طریق نورپردازی پس از 

 نورپردازی بلامانع است.

 

 محورهای مجهز شهری
 قش جمع و پخش کننده تعریف شده اند.متر و ن 44محورهای مجهز شهری در شهر جدید تیس با مقطع 

 نظام کاربری زمین و فعالیت 

باید - ها اربری زمین و فعالیت در این حوزههای کبه بایدها و ن

 مطابق با طرح تفصیلی در بخش های قبلی اشاره شده است.

جنوبی در مقیاس شــهر و -غالب خدمات محور های شــمالی -

  باشد.غربی در مقیاس ناحیه می -محورهای شرقی

 

 

 ادامه فعالیت ها تا پاسی از شب در بدنه های خدماتی محور بمنظور ایجاد سرزندگی در این حوزه ها مجاز است. -

ســـکانس بندی خیابان و توزیع فعالیت ها -

سب با ماهیت  صاً در طبقه همکف( متنا صو )خ

  هر سکانس توصیه می شود.

 

 نظام حرکت و دسترسی 

ش کنندگی این محورها، عبور و مرور ســـواره از اولویت بالایی برخوردار بوده و عبور با توجه به نقش جمع و پخ -

صورت کنترل ش های مشخص اتفاق افتد. )پیش بینی چراغ چشمک ده و از مکانعرضی پیاده می بایست حتما به 

  زن، اختلاف سطح و کفسازی، خط کشی عابر پیاده، نورپردازی در شب و ...(

 



 

    
  

 

 90 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

ـــ - ناس نگ مت های محور مجهز شـــهری ب پارکی کاربری  با 

ــله مجاز پیادهمی ــت در فاص روی پیش بینی گردد. )مراجعه بایس

 شود به ضوابط پارکینگ(

 

  ای در طول مسیر امکان پذیر است.توقف حاشیه امکان -

 

یاده رو در این حوزه ها توصـــیه تســـهیل حضـــور و حرکت پیاده در این محورها با افزایش عرض پ -

متر مسیر دوچرخه بوده است، با این حال  2.5متر پیاده رو بعلاوه  3)توصیه مقطع پیشنهادی گردد. می

متر فاصله از حد پلاک در کاربری های تجاری شهری، و  5با توجه به لزوم احداث بنا با رعایت حداقل 

ها، این  حد این پلاک  بت در  پا جاز بودن اجرای دیواره  یاده ر 5غیر م ید پ به عرض مف و در این متر 

  سکانس ها که به دلیل نوع فعالیت، تراکم پیاده را به همراه دارند، اضافه می گردد.(

 

 امتداد مسیر دوچرخه از این حوزه ها می بایست تسهیل گردد. -

ایســتگاه های حمل و نقل عمومی در فواصــل اســتاندارد و در  -

 نزدیکی مراکز خدماتی عمده پیش بینی شوند.

 اشیه ای در طول مسیر امکان پذیر است.امکان توقف ح -

دسترسی سواره به پلاک های واقع در بدنه این محورها از لایه  -

  پشتی امکان پذیر است.

 

  نظام فرم کالبدی 

ـــازگاری فرم و عملکرد، و بصـــورت هماهنگ با کل مجموعه، با الهام از  - فرم قطعات بر مبنای س

 ت اقلیمی طراحی گردد.معماری بومی، و با در نظر گرفتن ملاحظا

 رعایت مقیاس انسانی با الزام به طراحی متناسب با این مقیاس در طبقه همکف در نظر گرفته شود. -
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ها پوسته شدن بناهای جداره این حوزهاستفاده از رواق جهت دو  -

 توصیه می گردد.

جداره برخی  - های مختلف در  یاس  های مق پارک  اســـتقرار 

ــکانس های این محوره ــوریس ت نرم ایجاد تباین ا با ایجاد محص

  نماید.فضایی می 

پیش بینی جلوخان در طراحی کاربری های با حجم بالای ورود  -

 و خروج در زمان های پیک توصیه می گردد.

خط آســـمان در این محورها متنوع بوده و ایجاد هماهنگی و  -

 تبدیل سلسله مراتبی آن توصیه می گردد.

  ر این حوزه توصیه می شود.تاکید بر نبش ها د -

  نظام فضاهای همگانی و محوطه آرایی 

بمنظور فراهم آوردن امکان تبلور زندگی جمعی افراد، بعنوان یکی از اهداف خیابان های شـــهری،  -

 تامین آسایش اقلیمی در این حوزه ها از اولویت بالایی برخوردار است.

 ی توصیه می شود.عیطب ای یمصنوعبان  هیسا جادیبا ا یمیخرد اقل شیآسا نیتام -

 است. ممنوعایجاد پوشش گیاهی حجمی و متراکم در این حوزه ها  -

ضاها - ضا و افزا شیو تک درختان، بمنظور آرا یسبز لکه ا یف سبز یسرزندگ شیف سر  فیتلط ،یو 

 .رندیحوزه ها مد نظر قرار گ نیا یدر طراح ستیبا یم یانداز هیهوا و سا

شت رد - سادرخت یفیکا ش هیان  صل م محور هیدار در حا ص انیو فوا )این نحوه  شود. یم هیباندها تو

چینش علاوه بر تقویت ایمنی پیاده در برابر سواره، بعنوان عامل تسهیل کننده ایجاد محصوریت فضایی 

 مطرح می باشد.(

 باشد. یم تیها در اولو یدر محوطه ساز یبوم یاهیاستفاده از پوشش گ -

 نشود. ادهیپ یعبور عرض یبه سواره رو در محل ها ادهیراننده نسبت به ورود عابر پ دیانع دم یاهیپوشش گ -

ستفاده از مظاهر آب - صاًمانند حوض و  ا صو  نیدر ا ادهینقاط عطف پ ایخاص و  یمقابل بناها آبنما خ

 شود. یم هیتوص هامحور

ست  - ساعات زندمی بای ضا و طولانی بودن آن به با ایجاد تنوع در کاربری ها، فعالیت ها و  ه بودن ف

 حضور گروه های اجتماعی متنوع، گروهای سنی متفاوت و اقشار مختلف دست یافت.

صل مختلف  - سیر با فوا سته عمومی در طول محور و مکان یابی آن ها در م ضاهای باز و ب ترکیب ف

  .توصیه می گردد
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 وگیری به عمل آید.از شکل گیری فضاهای مخفی و گوشه های ناامن در مسیر جل -

ها، آبنماها،  بانیها، سا یگلدان ها و گلجا ،یعموم یها یها، صندل مکتیعناصر مصنوع مستقر در فضا )ن -

 یفضا م تیفیک یو ...( بمنظور ارتقا یشهر یها، سطل زباله، احجام و المان هاها و دکه وسکیها، ک یآبخور

 یو معمار یفرهنگ یها یژگیبا و بو متناســ کپارچهیها  آن یگردند و طراح ینیب شیحوزه پ نیدر ا ســتیبا

 منطقه باشد.

  تعبیه ایستگاه کرایه دوچرخه در این محورها توصیه می شود. -

سان - و در  یدر هماهنگ ستیبا یجهت نما م یو تابلوها یعلائم اطلاع ر

 گردند. یمبلمان طراح ریبا سا یبیصورت امکان بصورت ترک

وی برق، جعبه تقســـیم زمینی برق و مخابرات در نصـــب تیر انتقال نیر -

 معرض دید یا در محل گذر و تجمع شهروندان مجاز نمی باشد.

ــرفاً بر پا غاتیتبل - ــده برا ینیب شیپ یها هیص ( و با تالیجید ایو  یکیزیف یغاتیتبل یها هیمنظور )پا نیا یش

 لازم مجاز خواهد بود. یکسب مجوزها

ست دمانیدر نحوه چ - صر م سازعنا سب  ضا الزامات منا ضا برا یقر در ف ضور معلول یف و افراد کم توان  نیح

 .ردیمدنظر قرار گ ستیبا یجامعه م

 است. یصندوق  پست الزام ایدر جلو تلفن و  متریسانت 110*140به ابعاد حداقل  یآزاد یفضا ینیب شیپ -

 باشد. متریسانت 80 یحداقل عرض در باجه تلفن عموم -

بالا برده  متریسانت 210بان مغازه ها و...( تا ارتفاع حداقل  هیبالکن، سا م،ی)مانند تابلو، علا یدگآم شیهرنوع پ -

 شود.

از مانع  متریسانت 90در کف به فاصله  یحس میعلا هیه رو، تعب ادیاز وجود موانع در پ انینایهشدار به ناب یبرا -

 است. یالزام

مکث  یاستفاده گردد. )عرصه ها یرو ادهیمناسب پ یو از کفسازر ادهیدر طول پ ادهیحرکت پ یدر عرصه ها -

 داشته باشد.( یتواند سنگفرش متفاوت یم

 باشد. یمجاز نم ادهیپ ریدر کف مس زهیاستفاده از آسفالت، بتن درجا و سنگر -

 لغزنده باشد. ریاز مصالح سخت وغ دیرو با ادهیپوشش کف پ -

ل حضور و حرکت گروه های مختلف افراد )با توان فیزیکی متفاوت( پرهیز از اختلاف سطح در کف، به تسهی -

 در فضا می انجامد.

 است. یرو و سواره رو الزام ادهیپ نیاختلاف سطح ب ایجدول  جادیا -

 در محفظه مناسب درنظر گرفته شود. دیدر کف معابر با یشهر ساتیتأس یاجزا ریفلکه و سا ریهرگونه ش -
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 است. یرو الزام ادهیوش با سطح پهمسطح بودن هرگونه درپ -

 رو ممنوع است. ادهیاستفاده از هرگونه شبکه در سطح پ -

 باشد. انینایناب یبرا صیقابل تشخ یحس میعلا یدارا دیرو با سواره رو با ادهیمحل ارتباط پ -

نقاط کور و در حذف  ،یروان تیو امن یمنیا شیدر شب، افزا ییخوانا شیمحور، بمنظور افزا نیدر ا ینورپرداز -

 شود. یمتوصیه  تیتنوع و جذاب جادیا تینها

ستفاده از ردیف  - ضاهای عمومی بر لزوم ا شنایی معابر و ف بمنظور رو

 چراغ های برق در این حوزه ها توصیه می شود.

 

تا  3 نیارتفاع آن ب اده،یپ ریدار در مس هیپا یدر صورت استفاده از چراغ ها -

 متر باشد. 5

تواند  یمختلف م یدر حوزه ها یداشــته باشــد، ول کســانیفرم  ســتیبا یاغ برق در هر حوزه مچر یرهایت -

ش تیدر هو یبعنوان عامل صورت متما جادیو ا یبخ )در محل تلاقی حوزه ها نوع آن از  گردد. یطراح زیتنوع ب

 حوزه غالب تبعیت می کند.(

دنه ها می تواند به فراخور هر سکانس فعالیتی الگوی کفسازی، چیدمان مبلمان، نورپردازی و حالت عمومی ب -

 در عین هماهنگی عمومی متنوع گردد.

یت  - جه امن بان و در نتی یا ظارت بر خ به محور بمنظور افزایش ن قات رو  کابرد پنجره و تراس در طب

 توصیه می گردد.

ضور  پیش بینی نقاطی بعنوان پاتوق و قرارگاه های رفتاری بمنظور افزایش خاطره انگیزی - شوق تکرار ح و م

 و مشارکت در زندگی جمعی خیابان توصیه می گردد.

  نظام منظر شهری 

سعمومی ضوابط  تیرعا - شهر مایمربوط به  سمت ها یو منظر  ست(  ی)که در ق شده ا قبل گزارش ارائه 

 باشد. یم یالزام

ضوح این محورها )که در نتیجه - شده ی عرض بالا و امتداد طاقدامات لازم جهت حفظ و ولانی آن ها ایجاد 

 است( صورت گیرد.

ـــاختمان های بلندمرتبه  دید به - در محل تقاطع های )واقع این محور در دید پی در پی  ایجاد کنندهس

 تقویت گردد. شوندباعث تنوع و کشش به ادامه مسیر می ( کهاصلی

 دید به نقاط شاخص در طول این محورها حفظ گردد. -
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 سط پیاده و سواره حفظ شود.دید به تقاطع ها تو -

 خوانایی و وضوح افزایش برای مسیر جداره دو نسبی حفظ تقارن -

  مسیر توصیه می شود.

ایجاد تنوع در منظرسازی و نوع گیاهان بکاررفته در طول مسیر  -

 توصیه می شود.

 ها می بایست با استفاده از الگوهای ارزشمند بومی طراحی گردد.نمای ساختمان -

حظات اقلیمی در طراحی معماری ســـاختمان های بلند مرتبه به نحوی مورد توجه قرار گیرد که با ایجاد ملا -

 تراس هایی با عمق متنوع جهت کشش باد و ایجاد سایه موجب تنوع و جذابیت بصری در بدنه شود.

صل مختلف میزان متفاوتی از آن د - شکلی طراحی گردد که در فوا شاخص به  شده و با جزئیات بناهای  رک 

تقویت کیفیت عمق تماشـــا، جذابیت منظر محور را بالا ببرد. همچنین جزئیات نمای بناهای مقابل محل های 

 مکث طولانی مدت بیشتر مدنظر قرار گیرد. )عمر تماشا(

 در نما ممنوع است. یساتیتاس ینصب هرگونه عناصر الحاق -

ــتفاده از چرا یبناها یبر ورود دیجهت تاک - ــاخص اس کوتاه  هیپا یها غش

 بلامانع است. 

می حوزه  نیطبقه همکف در ا یســـطوح کدر و شـــفاف جداره ها هیکل -

 گردند. بایست طراحی

 .ستیمجاز ن از حد رنگ در مصالح نما شیتنوع ب ایپرزرق و برق و  یاستفاده از رنگ ها -

 است. یالزام بناها یخدمات واحدها( در ورود تینوع و موقع یتابلو اعلانات )معرف ییجانما -

 مجاز است. رینامتعارف و تند با هر نوع مصالح )آجر و سنگ و...( ممنوع و غ اهیو س رهیت یاستفاده از رنگ ها -

 ساختمان ها مجاز است. ی( به صورت محدود در نمایو مصنوع یعیاستفاده از چوب )طب -

سازی )منظر کف( در این حوزه از اهمیت ویژه برخوردار  - شویق مکث و یا توقف طرح کف بوده که علاوه بر ت

در سکانس های مختلف مسیر متناسب با فعالیت های واقع در بدنه، می بایست با حال و هوای محور هماهنگ 

 بوده و با از الگوهای معماری تاپیر پذیرد.

 یون درخشــندگو بد یو با اســتفاده از منبع نور مخف یو هماهنگ یبر اصــول ســادگ دیبدنه با تاک ینورپرداز -

 باشد. یمجاز م

 یطرح نورپرداز بیو با تصـــو ربطیمراجع ذ دیپس از تائ ینورپرداز قیاز طر ژهیو یبر ســـاختمان ها دیتاک -

 بلامانع است.

 نقاشی های دیواری صرفاً در بدنه های فاقد فعالیت طویل پس از کسب مجوزهای لازم امکان پذیر است. -
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 ی، محله ای()شهر حوزه ورودی و دروازه ها -3-4

 ورودی شهر

صرفاً در  - ست که ورودی  شهر مدنظر قرار داد این ا ست در طراحی ورودی  نکته ابتدایی که می بای

یک مقطع )دروازه( اتفاق نمی افتد و ویژگی های منتســب به آن در یک ســکانس فضــایی و یا طول 

 مسیر مدنظر می باشد.

 پهنه بندی ورودی به شهر:

 
 : )خارجی( اول یپهنه

ستقل با دارا بودن ب مهین پهنه کیبه عنوان   سا یعیطب یها یژگیو نیشتریم سبت به  ها، پهنه رین

و  یدر بافت کالبد رییگونه که با تغ نیکند. بد یمنتظر ورود به شـــهر م یمخاطب را به لحاظ روان

ــ یتیفعال ــ هیحاش ــ یحرکت انیدر جر رییتغ رطو نی( و هملویمحور )مانند کارخانجات، س  ه،ینقل لیاوس

ورود، ورود  دهیپد یپهنه در مفهوم درون نیگردد. ا یورود به محدوده شـــهر آماده م یمخاطب برا

 گردد. یم یتلق یادراک

 ی(:انیم)دوم  پهنه

پهنه  یعیطب طیکه مح یو داخل یدو پهنه خارج نیاســـت ب یپهنه مســـتقل، مفصـــل کیبه عنوان  

 ینشــانه ها نیشــدن اول دهیپهنه با د نیدهد. در ا یم وندیپ یمصــنوع پهنه داخل طیرا به مح یخارج

صر شهر همچون یب محور مخاطب وارد  رامونیپ یمتداوم بافت کالبد راتییتغ ایشهر و  یدورنما از 

 شود. یم یپهنه ورود بصر

 ی(:داخل)سوم  پهنه
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ستقل د مهیپهنه ن  ست که با و یگریم صنوع یها یژگیا صررا با  یانیارتباط پهنه م شتر،یب یم  عنا

صنوع شهر که در پهنه م کیسازد. در واقع تداوم حس نزد یم سریشهر م یم  داریپد یانیشدن به 

اســاس مخالب وارد پهنه ورود  نیگردد. بر ایپهنه مبدل م نیشــود، به حس حضــور در شــهر در ایم

 .ابدی یشود و خود را در شهر م یم یکیزیف

 

 نظام کاربری زمین و فعالیت 

باشد. خدماتی در سکانس ورودی مجاز میکاربری های  استقرار برخی -

ــیر ورودی اپرات نامطلوب میبرخی کاربری ها بر کی گذارند که فیت مس

ـــافکاری، تعمیرگاه اتومبیل، جوشـــکاری و  از آن جمله می توان به ص

ــیر ورودی  ــتقرار این کاربری ها در لایه اول مس ــاره کرد. اس آپاراتی اش

صورت نی صورت مجتمع به لایه دوم منتقل ممنوع بوده و در  از باید به 

  شود.

سنتی و  - صولات بومی،  ضه و نمایش مح دایر کردن مراکز محدود عر

 محلی منطقه بلامانع است.

امکانات اورژانس  ،یورود یتوقف، در فضا یاز مکان ها یدر بعض -

  .گردد ینیب شیپ

 

 نظام حرکت و دسترسی 

ش سی ورودی های مختلف  صورت ویژگی های هند صیلی، برخی ب ساس طرح تف هر جدید تیس متفاوت بوده و بر ا

 چابهار دسترسی گرفته اند.-ده کنارکغیرهمسطح و برخی بصورت هم سطح از جا

 

  محور سواره ورودی شهر می بایست بوسیله مسیر کندرو از مسیرهای تندرو تفکیک شود. -

 

  .الزامی است .(.و . روی، خطوط انتقال نیلیر میحر ،جاده می)حر رعایت حرائم -

 مهم باشد. یکیتراف یها مجاورت گره ایدر داخل و  دینبا یخدمات یها یبه آنها و کاربر دسترسی ها،توقفگاه محل -
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 ،ییعلائم راهنما وجاده  یرو یهندس یها یبا استفاده از خط کشباید  -

 یتخدما یها یمحل استقرار کاربر یو خروج یتوجه رانندگان را به ورود

  .و توقفگاه ها جلب نمود

و عبور از خط  یامکان توقف و قدم زدن در مجاورت جاده اصل -

 دیها نباتوقفگاه ایبه طرف استراحتگاه ها و  نیآن از سطح زم یسرتاسر

 .وجود داشته باشد

 

 

بهتر است  نیسنگ هینقل یلها و وسا ونیها و کام یمحل توقف سوار - 

  باشد. گریکدیجدا از 

آنها  یجداساز یاز حائل برا ادهیپ ریجاده با مس یصورت همجوار در -

 استفاده شود.

 

 

  نظام فرم کالبدی 

 توپوگرافی و کاراکتر طبیعی محل حفظ گردد. -

 

  نظام فضاهای همگانی و محوطه آرایی 

محصــوریت مســیر ورودی بوســیله درختان و پوشــش گیاهی تامین  -

  شود.

 

 

 

 .قیاس خاص بعنوان نشانه کالبدی در بدو ورود به شهر لحاظ گرددساختمان های با فرم و م -
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  متر درختکاری شود. 10طرفین طول مسیر ورودی حداقل به عرض  -

 

تراکم عناصـــر پوشـــش گیاهی )درخت و بوته( با نزدیک شـــدن به  -

 محدوده شهر افزایش یابد.

سواره، ریتم  - سرعت حرکت  شهر و کاهش  شدن به بافت  با نزدیک 

د به پوشــش گیاهی از درختان و درختچه های بلند در ســرعت های زیا

های بوته ای در ســرعت های کم اســتفاده تر و گونههای کوتاهدرختچه

 شود.

صیه  - شتر تو ستفاده از تنوع گیاهی بی سواره، ا سرعت حرکت  شهر و کاهش  شدن به بافت  با نزدیک 

 می شود.

ستفاده - سب تابلوهای و علائم از ا صیه  های کاربری سوی به افراد هدایت هتج منا گوناگون تو

 شود.می

ـــا یم یکه نقاط مهم شـــهر را معرف ییتابلوها - خاص و قابل  یهادر مکان ،یورود یکند در فض

 دسترس نصب شود.

نصـــب  تیقابل رؤ یدر مکان ها یورود یکند در فضـــا یم یرا معرف یکه مراکز اقامت ییتابلو ها -

 شود.

 .فرم و رنگ باشند کیدهند به  یدرباره شهر اطلاعات م که ییتابلوها -

  ورودی ها و خروجی های منتهی به مسیر ورودی در راستای افزایش خوانایی نورپردازی شوند. -

شهر تیس بعنوان  - سب با ویژگی های  صر مانیومنتال )متنا ستقرار عنا ا

 شهری هوشمند و اکولوژیک( در سکانس ورودی بمنظور هویت بخشی،

  زیباسازی، خوانایی و خلق حس مکان توصیه می شود.

صیه  - سوم منطقه تو سنت ها و آداب و ر ستفاده از نمادهای مرتبط با  ا

 می شود.

استفاده از مصادیق حضور آب در فضا )فواره، حوض های خطی و ...(  -

سکانس  ساحلی اکولوژیک تیس در  شهر  صر هویتی  بعنوان یکی از عنا

 د.ورودی توصیه می شو
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شیر  - سک تلفن عمومی، آبخوری و  شگران )از جمله کیو سافرین و گرد شهری مورد نیاز م تجهیزات 

 آب، سطل زباله و نیمکت( در ورودی شهر استقرار یابد.

سب با ویژگی های هویتی  - شده، متنا شهری توجه  صری در طراحی مبلمان  به رنگ و جلوه های ب

 شهر جدید تیس انتخاب گردد.

 و ینحوه نورپرداز م،یشــو یم کتریشــود و هر چه به شــهر نزد تیســلســله مراتب رعا یازنورپرد در -

 شهری( نورپردازی سمت به جاده نورپردازی تدریجی . )تغییرآن متفاوت گردد شدت

 یاز ابزارها دیداشته باشند و نبا دنیلرز ایحالت چشمک زن، فلاش و  دیها نبا یاز نورپرداز کی چهی -

اعلام  یکه برا ییها ینورپرداز)کند اســتفاده شــود.  یم رییآنها تغ یروشــن ایت نور که شــد ینورپرداز

 (هستند. یشوند مستثن یاستفاده م یتیفور یهاستمیس ایو  قیحر

  نظام منظر شهری 

سعمومی ضوابط  تیرعا - شهر مایمربوط به  سمت ها یو منظر  شده  ی)که در ق قبل گزارش ارائه 

 باشد. یم یاست( الزام

ساخته ب - شهر  صیات اقلیمی و بومی  صو شهر با تاکید بر خ ساختمان های ورودی  دنه ها و احجام 

 شوند.

 ی گردد.طراحمی بایست  متفاوت یهابا توجه سرعت هابدنه اتییجز -

شته  - شهری وجود دا شانه های خاص  شهر یا یکی از ن سیلوئت  سکانس دید به  حتی الامکان در هر 

 باشد.

صری پوشش گیاهی طرف - ستی دارای تعادل ب سیر ورودی می بای ین م

  بوده و هدایت دید به سمت شهر را تسهیل کند.

اهمیت  با و شاخص های کاربری به بصری نفوذ پذیری و دید ایجاد -

 محور مورد نظر الزامی است. در
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منظر  یطراح ایو  ردیقرار گ یبصر یو عطف، نشانه ها رتغیی نقاط در -

  متفاوت باشد. گریط دنقاط با نقا نیا

 محور می بایست تقویت گردد. از منشعب فرعی معابر به دید -

می بایســـت تقویت  های اطراف محور ها و پارکینگ دید به توقفگاه -

 گردد.

 سنگین می بایست مسدود گردد. نقلیه وسایل توقف محل به دید -

 

 ورودی محله

نش هویت می یابد، تقویت می شود، نشانه گذاری با تمهید ورودی برای یک فضا، آن فضا برای ساکنا

 شده و زنده تر نمایان می گردد.

سیمات کالبدی با  900در محدوده  شهر جدید تیس، از دیدگاه تق صیلی  محله مواجه  9هکتاری طرح تف

شهر( و  شمالی  سمت های  ساحل و یا در ق شیه  سته به موقعیت قرارگیری )حا ستیم. این محلات ب ه

سکونت اقامت دائ و اندازه، با یکدیگر متفاوت میهمچنین ابعاد  شند. پهنه های  شمالی با م در محلات 

 بیشتر و در محلات جنوبی مخاطب گردشگر و اقامت موقت بیشتر می باشد.

بمنظور ارائه راهکارهای طراحی ورودی محلات، توجه به ویژگی های محله مورد نظر اهمیت بالایی 

یی چون غریب گز بودن، که از ورودی محله انتظار می رود، در محلاتی با دارد. بعنوان مثال ویژگی ها

ست که هر یک از محلات دارای  ضیح ا سوم خواهد بود. لازم به تو شگری بالا فاقد اعتبار مر نقش گرد

ــمالی ــرقی -چندین ورودی از محورهای مجاور )ش غربی( -جنوبی و ش

 شد. می باشند که هر یک بصورت منحصر بفرد طراحی خواهد

 نظام کاربری زمین و فعالیت

ستقرار  - شبانه روز ای کیا صیه  محلات یدر ورود یدو واحد فعال  تو

  گردد.می
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 ممنوع است. یورود هیباشند در حاشیبار در طول روز م هیتخل ای یریتعدد بارگ ازمندیکه ن ییها تیفعال استقرار -

 

 محله یرودشـــناخته شـــده محله در و یهایکاربر یاســـتقرار برخ -

  های محورهای گردشگری ویژه( توصیه می گردد.)خصوصاً ورودی

 

 نظام حرکت و دسترسی 

اقدامات لازم جهت جلوگیری از حرکت های عبوری از داخل محله  -

ـــانی، کنترل نفوذ  صـــورت گیرد. )طراحی ورودی محله با مقیاس انس

 بصری سواره به داخل محله و ...(

سواره - سرعت حرکت  سکانس  30)به  تقلیل  ساعت( در  کیلومتر در 

سواره،  سیر  سرعت گیرهای کف، کاهش عرض م ستفاده از  ورودی با ا

  ایجاد انحراف در مسیر سواره و ... صورت گیرد.

  سرعت گیر مورد نظر هم سطح مسیر حرکت پیاده باشد. -

 توصیه می گردد. استفاده از سنگفرش در سطح سرعتگیر  -

با جداکننده  یاصــل ابانیخ کیمحله عمود بر  یکه ورود صــورتی در -

متر عقب تر  30تا  20را  ریسرعت گ یستیبایقرار داشته باشد، م یانیم

  نمود. هیتعب یاز شروع ورود

 

 

 .باشد تیقابل رؤ یمتر 20از فاصله  یستیبا یم ریسرعت گ -
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  در سطح سرعت گیر نباید امکان پارک خودرو وجود داشته باشد. -

 

 

 

 

 

صله ا - صد متر و کمتر  شیب دیمحله نبا یاتوبوس تا ورود ستگاهیفا از 

  .متر باشد 20از 

 

 

 

محله  یبعد از ورود یاصل ابانیاتوبوس در خ ستگاهیا یریقرارگ محل -

 .باشد

 

 

 

 

 کالبدی فرم  نظام 

 اجتناب گردد. محله یفضا در مقابل ورود شیپ جادیاز ا -

توصیه نمی گردد. )در صورت وجود مسیرهای  مختلف محله یها یورود نیمشخص ب یارتباط جادیا -

 مستقیم، نفوذ بصری کنترل گردد.(

ست - صورت د صلی و فرعی، ه بندی ورودی های هر محله در ردهدر  تر و  یطولان یهاسکانسهای ا

 در نظر گرفته شود. یفرعهای ورودینسبت به  یاصل یهایورود یپردامنه تر برا
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 اهای همگانی و محوطه آرایی نظام فض 

تجهیز ســـکانس ورودی به مبلمان شـــهری مناســـب یک پاتوق یا  -

  قرارگاه رفتاری محلی توصیه می گردد.

 

سانی در هماهنگی با  - ستفاده از تابلوهای جهت نما و علائم اطلاع ر ا

 سایر عناصر مستقر در فضا بلامانع است.

ضا ا - ستقر در ف صر م ضا در نحوه چیدمان عنا سازی ف سب  لزامات منا

برای حضـــور معلولین و افراد کم توان جامعه می بایســـت مدنظر قرار 

 .گیرد

مبلمان مدنظر در حوزه ورودی بصورت محدود و در ترکیب با عناصر  -

ستفاده از پله فعالیت ها  شود. بعنوان مثال ا صیه می  ضا تو ستقر در ف م

محل نشستن، نسبت درصورت وجود و یا تعریض لبه گلجای ها بعنوان 

  به استقرار نیمکت اولویت دارد.

 

 

و مصـــالح  زاتیتجه های اصـــلی و فرعی،های هر محله در ردهبندی ورودیدر صـــورت دســـته -

و مصــالح  زاتیتجهو  محله یو مصــالح ســاختار اصــل زاتیبا تجه یهماهنگی در اصــل یهایورود

 طراحی و نصب گردد. هاکوچهو  یفرع یو مصالح محورها زاتیبا تجه یرعف یهایورود

 

بمنظور  آن یدر بدنه ها یبه عرصه ورود ور یهابازشو و پنجره جادیا -

  افزایش کنترل و نظارت اجتماعی توصیه می گردد.

 

 

مان در ورود -  یســـتیبا ینم یطرح کف، طول و نحوه اســـتقرار مبل

 .دیمخدوش نما یاصل ابانیرا در خ ادهیو متصل پ میحرکت مستق
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سیر(  - شنایی ورودی )و تشخص آن در م اقدامات لازم جهت تامین رو

  صورت گیرد.

 

 

انتخاب نوع پوشش گیاهی از گیاهان بومی منطقه و متناسب با اقلیم  -

 باشد.

 

صیه می  - سایش اقلیمی تو سایبان بمنظور تامین آ ستفاده از رواق و  ا

 گردد.

 

ص - شیه ورودی در معبر ا شش گیاهی حا ستقرار پو لی، باید به نحوی ا

باشــد که وضــوح کالبدی ورودی را حفظ کند، و در محور متصــل به 

کنندگی آمیزی و عدم دعوتورودی در داخل محله، خصــوصــیات ابهام

 حرکت سواره عبوری را تقویت نماید.

 

ای و خطی در حوزه ورودی محله استقرار پوشش گیاهی بصورت پهنه -

ستقرار تک در شود و ا صیه نمی  سبز لکهختتو ضای  ای امکان ان و ف

  پذیر است.

 

 

  نظام منظر شهری 

سعمومی ضوابط  تیرعا - شهر مایمربوط به  سمت یو منظر  ست(  یها)که در ق شده ا قبل گزارش ارائه 

 باشد.یم یالزام

 .باشد تیقابل رؤ یاصل ابانیاز درون خ دیبا یورود -
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ست - صر عمودی متقارن )درخت، چراغ،  ستفاده از عنا ون( می تواند در ا

 تعریف و تاکید بر ورودی موپر واقع شود.

 

استفاده  نیساکن یبه عنوان نشانه برا یبستر عموم یاز عناصر کالبد -

  گردد.

 

صربفرد بکارگیری گونه - سب با الگوهای منح های معماری ویژه و متنا

بومی منطقه بویژه در نبش ورودی ها بمنظور ارتقای خوانایی و تقویت 

  صربفرد بودن هر یک از ورودی ها توصیه می شود.منح

 

اســتفاده از رواق در جداره کلیه معابر توصــیه شــده و جزئیات اجرایی  -

شده  صر معماری در محل ورودی های محله می تواند متفاوت  این عنا

 و در راستای منحصر بفرد بودن هر ورودی تاپیرگذار باشد.

 

شاخص ها شینما - شانه ها و  شگری یدر ورود صرفاً محله ین سیرهای گرد هایی از محله که به م

 فرامحلی منتهی می گردد توصیه می شود.

 شود.توصیه می در بدنه ها و کف نهیاستفاده از مصالح هماهنگ با زم -

  ها حفظ گردد.های پیرامونی در ورودیریتم و تداوم لبه-

 ت.در نما ممنوع اس یساتیتاس ینصب هرگونه عناصر الحاق -

عرصه مختص پیاده و سواره در این حوزه با تغییر کفسازی تفکیک  -

 گردد.

 امتداد مسیر دوچرخه در بدو ورود به محله حفظ گردد. -

 است. یرو الزام ادهیهمسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پ -

 رو ممنوع است. ادهیاستفاده از هرگونه شبکه در سطح پ -

 باشد. انینایناب یبرا صیقابل تشخ یحس میعلا یدارا دیرو با رو با سواره ادهیمحل ارتباط پ -
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 حوزه میادین، فلکه ها و تقاطع های اصلی -4-4

در شــهر جدید تیس فضــایی تحت عنوان میدان شــهری طبق تعاریف مرســوم )فضــایی معین و محصــور( 

آن ها پرداخته شد پیشنهاد نشده است و در عوض مراکز خدماتی که پیش از این به ارائه راهکارهای طراحی 

ای، و شهری بصورت پراکنده در سطح شهر پیشنهاد شده است. این در مقیاس های محلی، ناحیه و منطقه

شهروندان، و همچنین  ضور و تعامل  مراکز علاوه بر تامین خدمات، توقعاتی از جمله فراهم نمودن امکان ح

 اند.های فراغتی را در خود گنجاندهجنبه

ــمت به ا ــنهادی در انتهای در این قس ــهری پیش ــتورکارهای ویژه برای طراحی پلازاهای ش رائه برخی دس

شمالی ساحلی همجوارند خواهیم پرداخت.-محورهای   جنوبی، که در سمت جنوب محصور نبوده و با محور 

 های اصلی ارائه خواهد شد.های ترافیکی، و تقاطعها بعنوان گرههمچنین ملاحظات ویژه طراحی فلکه

 

 های شهریپلازا

 اند.دو دسته اصلی و فرعی قابل تقسیم پلازاهای مدنظر در این طرح به

شمالی شهری  صلی در انتهای محورهای مجهز  ساحلی واقع -پلازاهای ا جنوبی، در محل برخورد با محور 

شکل می گیر سوی این تلاقی دو پلازای مجزا  ساختمانشده اند که در دو  ضای باز  های د. )که در واقع ف

 طراحی و اجرا گردند.( Lرگ مقیاس با کاربری مختلط در این نقاط هستند که می بایست به شکل بز

پلازاهای فرعی در محل تلاقی امتداد محورهای داخلی محلات )با نقش گردشگری( با محور ساحلی شکل 

ساختمان های یک تا دو طبقه ویژگی ه سه جانبه با  صوریت  ای متفاوتی می گیرد. این پلازاها به دلیل مح

 از تجربه فضایی را فراهم می آورند.

 نظام کاربری زمین و فعالیت 

لب  - غا های  جاز کاربری  بدم های شـــهری در  های این پلازا نه 

  باشد.اری، خدماتی، تفریحی، گردشگری میهای مختلط تجکاربری

 باشد.کاربری ها شهر و فراتر از آن می فعالیت اینمجاز مقیاس  -

هبرگزاری رو - ماعی در این حوزهیداد جاز ای فرهنگی و اجت ها م

 باشد.می
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های در هماهنگی با ســایر حوزه برگزاری فســتیوال های گردشــگری -

  مدنظر این رویدادها در این پلازاها مجاز می باشد.

 

برگزاری تئاتر و نمایش های خیابانی، اجرای موسیقی در این حوزه ها  -

 مجاز است.

 

 

معرکه گیری و ... در صورت دارا بودن استانداردهای لازم و هماهنگی با و  ون دستفروشیفعالیت هایی چ -

 ماهیت فضا )بعنوان مثال نمایش و فروش صنایع دستی بومی( در این حوزه ها امکان پذیر است.

 

ها ها در طبقه همکف جداره این حوزه اســـتقرار کافه ها و رســـتوران -

  توصیه می گردد.

 

 

 

  الیت ها تا پاسی از شب بمنظور ایجاد سرزندگی در این حوزه ها مجاز است.ادامه فع -

  وجود فعالیت های شبانه روزی در این مراکز توصیه می گردد. -
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 نظام حرکت و دسترسی 

سواره به این حوزه - سواره به آن ها از ورود  سی  ستر ها مجاز نبوده و د

شمال صلی  شهر جدید ت-طریق محورهای ا شیه جنوبی  یس و محور حا

 .ساحلی تامین می گردد
 

 

پارکینگ متناسب با این خدمات می بایست در فاصله مجاز پیاده روی  -

 پیش بینی گردد. )مراجعه شود به ضوابط پارکینگ(

 

سب این  - صله منا سایل نقلیه عمومی در فا سی به پارکینگ و و ستر د

  متر فاصله( 100و حداکثر  20حوزه ها می بایست تامین گردد. )حداقل 

 

 

  نظام فرم کالبدی 

محصــوریت پلازا های اصــلی از دو طرف با بدنه های مرتفع )بالای ده 

شد. در  صوریت کالبدی می با شده و از دو جبهه فاقد مح طبقه( تامین 

ــاختمانپلازاهای فرع ــه جبهه با س ــوریت از س های یک تا دو ی محص

 .طبقه تامین می گردد

های باز این پلازا ها در مقیاس انســـانی از القای محصـــوریت جبهه -

  طریق بدنه های نرم، همچون ردیف درختان توصیه می شود.

 

صورت هماهنگ با  - سازگاری فرم و عملکرد، و ب فرم قطعات بر مبنای 

با در نظر گرفتن ملاحظات  هام از معماری بومی، و  با ال کل مجموعه، 

 اقلیمی طراحی گردد.
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ق در طبقه همکف جهت تقویت مقیاس انســانی فضــا اســتفاده از روا -

  توصیه می گردد.

 

 

 

 

  ایجاد تنوع در جزئیات کالبدی توصیه می گردد. -

 

 

 

 

  نظام فضاهای همگانی و محوطه آرایی 

ــهری بمنظور ارتقای - ــت مبلمان ش ــا می بایس ــندلی های عمومی، گلدان)ن کیفیت فض ها و یمکت ها، ص

های شهری و ...( ها، سطل زباله، احجام و المانها، کیوسک ها و دکهبنماها، آبخوریآها، ها، سایبانگلجای

با د و طراحی ها پیش بینی گرددر این حوزه ـــب  ناس آن ها یکپارچه و مت

 های فرهنگی و معماری منطقه باشد.ویژگی

 

ــازی متحدالمرکز و یا  - ــا از طریق طراحی کفس تاکید بر مرکز پقل فض

  ان شاخص هویتمند در میانه فضا توصیه می شود.استفاده از الم

 

ضا  - سازی ف سب  ضا الزامات منا ستقر در ف صر م در نحوه چیدمان عنا

 برای حضور معلولین و افراد کم توان جامعه می بایست مدنظر قرار گیرد.

 

 منتقل گردد. حتی الامکان از مبلمان متحرک در این حوزه ها استفاده شده و مبلمان پابت به حاشیه های فضا
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پیشنهاد می شود کافه ها ورستوران های واقع در طبقه همکف جداره  -

فضا فعالیت خود را به داخل پلازا گسترش دهند. )سرویس دهی به میز 

  و صندلی های متحرک درون فضا(

 

 

علاوه بر تسهیل این رویکرد  از ایجاد اختلاف سطح در کف پرهیز گردد. -

های مختلف  با حضـــور گروه  ـــا،  فاوت( در فض با توان فیزیکی مت افراد )

  .جلوگیری از چند تکه شدن فضا به افزایش انعطاف پذیری فضا می انجامد

 

 

های منجر به اختلاف ســطح در میدان، این در صــورت وجود محدودیت -

در که می بایســت با ایجاد پله و رمپ  متر مجاز اســت 1اختلاف حداکثر تا 

 نمود.  جهت تسهیل حرکت اقدام

 

با ایجاد تنوع در کاربری ها، فعالیت ها و ســـاعات زنده می بایســـت  -

بودن فضـــا و طولانی بودن آن به حضـــور گروه های اجتماعی متنوع، 

 نی متفاوت و اقشار مختلف دست یافت.گروه های س

 

 

با توجه به هدف اصـــلی اینگونه فضـــاها )فراهم آوردن امکان تبلور  -

ـــایش اقلیمی در این حوزه ها از اولویت زندگی جمعی افراد(،  تامین آس

  بالایی برخوردار است.
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ــدن بناهای جداره این حوزه ها  - ــته ش ــتفاده از رواق جهت دو پوس اس

  یه می گردد.توص

ی عیطب ای یبان مصــنوع هیســا جادیبا ا یمیخرد اقل شیآســا نیتام -

 توصیه می شود.

یا فواره های درجا در حوزه اســـتفاده از مظاهر آب از جمله حوض و  -

 پلازا توصیه می شود.

 بیشتر باشد. 5به  1حداکثر سطح باغچه به کل فضای پلازا نباید از  -

 است. ممنوعایجاد پوشش گیاهی حجمی و متراکم در این حوزه ها  -

سبزی، تلطیف  - سر سرزندگی و  ضا و افزایش  سبز لکه ای و تک درختان، بمنظور آرایش ف ضاهای  ف

ـــت در طراحی این حوزه ها مد نظر قرار  هوا ـــایه اندازی می بایس و س

 گیرند.

ردیف درختان )فضـــای ســـبز خطی( در موارد خاص از جمله تقویت  -

ــهیل کننده  ــا( و عامل تس ــواره )در لبه های فض ایمنی پیاده در برابر س

ضای  صورت در میانه ف ضایی مجاز بوده، در غیر این صوریت ف ایجاد مح

  به از بین بردن انعطاف پذیری فضا مجاز نمی باشد.باز، با توجه 

سازی ها در اولویت می  - شش گیاهی بومی در محوطه  ستفاده از پو ا

 باشد.

  است. یالزامرو رو و سواره  ادهیپ نیاختلاف سطح ب ایجدول  جادیا -

 .لغزنده باشد ریاز مصالح سخت وغ دیبا فضای پلازاپوشش کف  -

ش - س ریهرگونه   دیدر کف معابر با یشهر ساتیتأس یاجزا ریافلکه و 

 در محفظه مناسب درنظر گرفته شود.

 است. یالزام پلازاهمسطح بودن هرگونه درپوش با سطح  -

 ممنوع است. پلازااستفاده از هرگونه شبکه در سطح  -

  د.باش انینایناب یبرا صیقابل تشخ یحس میعلا یدارا دیرو با سواره رو با ادهیمحل ارتباط پ -
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در جلو  متریســانت 110*140به ابعاد حداقل  یآزاد یفضــا ینیب شیپ -

 است. یصندوق  پست الزام ایتلفن و 

 باشد. متریسانت 80 یحداقل عرض در باجه تلفن عموم -

 

در  یحس میعلا هی، تعبفضااز وجود موانع در  انینایهشدار به ناب یبرا -

 ست.ا یاز مانع الزام متریسانت 90کف به فاصله 

 

ـــا م،ی)مانند تابلو، علا یآمدگ شیهرنوع پ - بان مغازه ها  هیبالکن، س

 .بالا برده شود متریسانت 210و...( تا ارتفاع حداقل 

سیم زمینی برق و مخابرات در  - صب تیر انتقال نیروی برق، جعبه تق ن

 معرض دید یا در محل گذر و تجمع شهروندان مجاز نمی باشد.

و تابلوهای جهت نما می بایست در هماهنگی و علائم اطلاع رسانی  -

 در صورت امکان بصورت ترکیبی با سایر مبلمان طراحی گردند.

سب  - شده برای این منظور )پایه های تبلیغاتی فیزیکی و یا دیجیتال( و با ک صرفاً بر پایه های پیش بینی  تبلیغات 

 مجوزهای لازم مجاز خواهد بود.

 اطلاع رسانی و آموزش به افراد، بویژه به کودکان توصیه می گردد. استقرار ایستگاه های فعال -

ستفاده از  - ضاهای عمومی علاوه بر لزوم ا شنایی معابر و ف بمنظور رو

صیه می  ردیف چراغ های برق در این حوزه ها، نورپردازی از کف نیز تو

  .شود

شته - سان دا ست فرم یک شد،  تیرهای چراغ برق در هر حوزه می بای با

ند بعنوان عاملی در هویت بخشـــی و های مختلف میلی در حوزهو توا

 ایجاد تنوع بصورت متمایز طراحی گردد.

 

  نظام منظر شهری 

 یم یقبل گزارش ارائه شده است( الزام ی)که در قسمت ها یو منظر شهر مایمربوط به سعمومی ضوابط  تیرعا -

 باشد.
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ـــاختمان های واقع در جداره پلازاهای پیش  - ـــده در طرح، س بینی ش

ش شانه های  شهر مطرح میبعنوان ن شند اخص کالبدی در مقیاس  که با

ست  ضای باز پلازا در معرض می بای شانه ها ف شدن به این ن با نزدیک 

  .دید قرار گیرد

ضای آن در برخی نقاط  - صری به ف حتی الامکان دید به پلازا و نفوذ ب

ــایی ــا با ایجاد  محدود گردد تا علاوه بر ایجاد تباین فض بر جذابیت فض

 حس کنجکاوی بیفزاید.

 توجه به جزئیات نما با توجه به عمر تماشا در این حوزه ها حائز اهمیت می باشد. -

  ها با استفاده از الگوهای ارزشمند بومی طراحی گردد.نمای ساختمان -

به نحوی مورد توجه قرار گیرد که با های بلند مرتبه حاشــیه پلازا اقلیمی در طراحی معماری ســاختمان ملاحظات -

سایه موجب  شش باد و ایجاد  ایجاد تراس هایی با عمق متنوع جهت ک

 تنوع و جذابیت بصری در بدنه شود.

  باشند. هیپا یالگو کی یدارا دیبا دانمی جداره در غالب خطوط -

 در نما ممنوع است. یساتیتاس ینصب هرگونه عناصر الحاق -

 کوتاه بلامانع است. هیپا یها شاخص استفاده از چراغ یبناها یدبر ورو دیجهت تاک -

 گردند. می بایست طراحیحوزه  نیطبقه همکف در ا یسطوح کدر و شفاف جداره ها هیکل  -

ــتفاده از رنگ ها - ــالح نما شیتنوع ب ایپرزرق و برق و  یاس ــاختمان ها و در  یاز حد رنگ در مص س

 .ستیمجاز ن یغاتیتبل یتابلوها

ناها یخدمات واحدها( در ورود تینوع و موقع یاعلانات )معرف یتابلو ییانماج -  یالزام یعموم یب

 است.

ستفاده از رنگ ها - س رهیت یا سنگ و...( ممنوع و غ اهیو  صالح )آجر و   رینامتعارف و تند با هر نوع م

 مجاز است.

 ها مجاز است. ساختمان ی( به صورت محدود در نمایو مصنوع یعیاستفاده از چوب )طب -

 60 نیمتر و ارتفاع تابلو مغازه ها ب یســانت 100تا  80 نیب یتجار یواحدها یبالا بهیاندازه ارتفاع کت -

 متر مجاز است. یسانت 80تا 
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امتداد مسیر دوچرخه و حرکت دوچرخه داخل فضا می بایست تسهیل  -

  گردد.

ح و ...( می پله ها و سکوها در صورت لزوم اجرا در طرح )اختلاف سط -

صالح  ست از م ستفاده از آن ها  سختبای شند و امکان ا و غیر لغزنده با

 بعنوان جزئی از فضا و در ترکیب با سایر مبلمان تسهیل گردد.

سنگفرش این فضا از عناصر مهم در طراحی آن محسوب می شود و  -

ــت  ــادگی و در عین حال بهره گیری از آن می بایس ملاحظاتی چون س

 مدنظر قرار گیرد.ضایی و در عین حال تاکید بر عناصر خاص در آن جهت تعین ف

ــا مورد  - ــایبان و چتر متحرک تا جایی که هماهنگ با فض ــتفاده از س اس

  شود.جاد اغتشاش بصری ننماید توصیه میاستفاده قرار گیرد و ای

سادگی و هماهنگی و  - صول  ستفاده از با نورپردازی بدنه با تاکید بر ا ا

  مجاز می باشد. یو بدون درخشندگ یر مخفمنبع نو

ــاختمان های ویژه از طریق نورپردازی پس از تائید مراجع  - تاکید بر س

 ذیربط و با تصویب طرح نورپردازی بلامانع است.

  ها و نورپردازی های خاص در ایام ویژه مجاز است.آذین بندی -
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 فلکه ها و تقاطع های اصلی

 الیتنظام کاربری زمین و فع 

کاربری زمین و فعالیت در این حوزه ها مطابق با پیشـــنهادات طرح  -

تفصــیلی بوده و عموماً شــامل کاربری های تجاری و خدماتی مقیاس 

  منطقه و شهر می باشد.

)کاربری هایی چون مدارس عه بالا استقرار کاربری هایی با پیک مراج -

مل می شود( که در یک زمان مشخص حجم بالای ورود و خروج را شا

 باشد.در این حوزه ها مجاز نمی

ها مستقر شوند که واجد پیش توانند در این حوزهو یا مولد سفر تنها در شرایطی میهای جاذب کاربری-

 ها از لایه های پشت فراهم گردد.صلی آنفضای مناسب بوده، دسترسی ا

 نظام حرکت و دسترسی 

صلی - سواره در تقاطع های ا سط چراغ راهنمایی و  کنترل ترافیک  تو

  رانندگی صورت می گیرد.

 ها ممنوع است.استفاده از چراغ راهنمایی و رانندگی در فلکه -

 ابعاد و شکل فلکه با ظرفیت معابر منتهی به آن تعیین می شود. -

هر گونه دســترســی ســواره به کاربری های اطراف فلکه ها و تقاطع  -

 متری ممنوع می باشد. 50ه های اصلی و شاخه های آن ها تا فاصل

 ایجاد مسیر پیاده در پیرامون و داخل جزیره فلکه ممنوع است. -

 است. ممنوعاستفاده از موانع بمنظور کنترل سرعت بویژه در خروجی های فلکه  -

 

ــواره و پیاده در این حوزه - ــاندن تداخل س ها، عبور بمنظور به حداقل رس

  کشی عابر پیاده خواهد بود.ناطق خطرو محدود به مپیاده از عرض سواره

 

های اصـــلی مجاز نمی در حاشـــیه میادین و لبه تقاطع توقف اتومبیل -

 باشد.
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سیمحل توقف  - ستگاه هاتاک ست عمومی میهای حمل و نقل و ای بای

سب )حداقل  صله منا صلی در نظر متر( از میادین و تقاطع 50با فا های ا

شود تا تداخلی در عملکر د این حوزه ها ایجاد نکند. )انتقال محل گرفته 

  ها(تعویض سفر به درون راه

 

 

 

 امتداد مسیر دوچرخه از این حوزه ها می بایست تسهیل گردد. -

 

 

 

  

  نظام فرم کالبدی 

 بایست توسط سواره و پیاده قابل رویت باشند.ها میتقاطع -

 تفصیلی تعیین گردیده است.ارتفاع مجاز ساختمان ها بر اساس طبقات پیشنهادی طرح  -

 ابعاد قطعات بر اساس ضوابط هر کاربری و میزان سطوح مورد نیاز پیش بینی شده تعیین می گردد. -

ـــازگاری فرم و عملکرد، و بصـــورت هماهنگ با کل مجموعه،  - با الهام از  فرم قطعات بر مبنای س

 .معماری بومی، و با در نظر گرفتن ملاحظات اقلیمی طراحی گردد

ــتفاده از فرم - ــهایی که پیچیده بوده و ادراک آناس ــتلزم ص رف ها مس

 باشد.ها مجاز نمیزمان و توقف باشد در این حوزه

 

سانی در طبقات همک - ست مورد ها میف این حوزهرعایت مقیاس ان بای

  توجه قرار گیرد.
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  فرم فلکه ساده و قابل پیش بینی باشد. -

 

 

 

 

  و محوطه آرایی نظام فضاهای همگانی 

ــدن بناها - ــته ش ــتفاده از رواق جهت دو پوس ها حوزه نیجداره ا یاس

 د.گردیم هیتوص

 

 

 

 

ــا نیتام - ــور عابر پیاده یدر محل ها یمیخرد اقل شیآس  جادیبا ا حض

  شود. یم هیتوص یعیطب ای یبان مصنوع هیسا

 

 

 

 

ــاً د - ــوص ــبز و آب نما بمنظور تلطیف هوا )خص ــای س ر بکارگیری فض

  جزیره فلکه( توصیه می شود.

 

 



 

    
  

 

 118 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

سایه  - سبزی، تلطیف هوا و  سر سرزندگی و  ضا و افزایش  سبز لکه ای و تک درختان، بمنظور آرایش ف ضاهای  ف

 ها مد نظر قرار گیرند.اندازی می بایست در طراحی این حوزه

 

ردیف درختان )فضــای ســبز خطی( بمنظور تقویت ایمنی پیاده در برابر  -

  مل تسهیل کننده ایجاد محصوریت فضایی مجاز می باشد.سواره و عا

 

 باشد.ها در اولویت میی در محوطه سازیاستفاده از پوشش گیاهی بوم -

 

ها تحت هیچ عنوان نباید بصــورت انبوه به ن حوزهپوشــش گیاهی در ای -

 کار رود.

  بایست قویاً تفکیک گردد.ها میمسیر پیاده و سواره در این حوزه -

  است. یالزام رو رو و سواره ادهیپ نیاختلاف سطح ب ایجدول  جادیا -

 

باط پ - قابل  یحســـ مئعلا یدارا دیرو با ســـواره رو با ادهیمحل ارت

 باشد. انینایناب یبرا صیتشخ

ناب یبرا -  به  ـــدار   میعلا هیه رو، تعبادیاز وجود موانع در پ انیانیهش

 است. یلزاماز مانع ا متریسانت 90در کف به فاصله  یحس

 لغزنده باشد. ریاز مصالح سخت وغ دیرو با ادهیپوشش کف پ -

ش - سا ریهرگونه  س یاجزا ریفلکه و   دیدر کف معابر با یشهر ساتیتأ

 در محفظه مناسب درنظر گرفته شود.

 است. یرو الزام ادهیهمسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پ -

 منوع است.رو م ادهیاستفاده از هرگونه شبکه در سطح پ -

در جلو  متریســانت 110*140به ابعاد حداقل  یآزاد یفضــا ینیب شیپ -

 است. یصندوق  پست الزام ایتلفن و 

 باشد. متریسانت 80 یحداقل عرض در باجه تلفن عموم -
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سا م،ی)مانند تابلو، علا یآمدگ شیهرنوع پ -  متریسانت 210بان مغازه ها و...( تا ارتفاع حداقل  هیبالکن، 

  برده شود.بالا

مبلمان مرتبط با ایســـتگاه های حمل و نقل عمومی )که در فاصـــله  -

مجاز پیاده روی با این حوزه ها مســتقر هســتند( می بایســت بصــورت 

ــهر طراحی گردد و ویژگی یکپارچه های فرهنگی و معماری برای کل ش

  بومی در تلفیق با تامین آسایش اقلیمی در طراحی آن مد نظر قرار گیرد.

ست از طریق علائم اطلاع  - ضی پیاده می بای ضور و عبور عر محل ح

  رسانی به رانندگان شناسانده شود.

ست در هماهنگی و  - سانی و تابلوهای جهت نما می بای علائم اطلاع ر

 در صورت امکان بصورت ترکیبی با سایر مبلمان طراحی گردند.

 قاطع های اصلی غیرمجاز است.نصب هر گونه بیلبورد و تبلیغات در حوزه میادین و ت -

ضور معلولین و افراد کم  - ضا برای ح سازی ف سب  ضا الزامات منا ستقر در ف صر م در نحوه چیدمان عنا

 توان جامعه می بایست مدنظر قرار گیرد.

  روشنایی مناسب در شب می بایست تامین گردد. -

یف بمنظور روشــنایی معابر و فضــاهای عمومی بر لزوم اســتفاده از رد -

 چراغ های برق در این حوزه ها توصیه می شود.

تیرهای چراغ برق در هر حوزه می بایست فرم یکسان داشته باشد، و  -

ـــب با تیرهای خیابان های منتهی به این میادین و تقاطع های  متناس

اصلی باشد. )در صورت تنوع تیرهای چراغ برق از طرح اصلی ترین معبر 

 شود.( منتهی به این حوزه ها تبعیت

اســتفاده از مبلمان شــهری در مســیر عبور پیاده این حوزه ها به نحوی باشــد که توقف عابر پیاده را  -

 تشویق ننماید.
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صیه  - شده مقابل مجموعه های تجاری و خدماتی تو ضاهای مکث پیش بینی  ستفاده از مبلمان در ف ا

ــ ایبان ها، آبنماها، آبخوری ها، می شــود. )نیمکت ها، صــندلی های عمومی، گلدان ها و گلجای ها، س

ها، ســطل زباله، احجام و المان های شــهری و ...( طراحی این عناصــر می بایســت کیوســک ها و دکه

 یکپارچه و متناسب با ویژگی های فرهنگی و معماری منطقه باشد.

طرح کفســازی در مســیر عبور پیاده با ایجاد ریتم حرکت را تشــویق  -

  نماید.

ا در صورت لزوم اجرا در طرح )اختلاف سطح و ...( می ها و سکوهپله -

صالح  ست از م ستفاده از آن ها  سختبای شند و امکان ا و غیر لغزنده با

 بعنوان جزئی ازفضا و در ترکیب با سایر مبلمان تسهیل گردد.

شتی و ...(  - سرویس بهدا شهری )نیمکت، آبخوری،  ستقرار مبلمان و اپاپه  ا

 است. داخل جزیره فلکه ممنوع

ستفاده از عوامل مح - شش گ یو کالبد یطیا ست  یاهیمثل پو شدبه نحومی بای س ی با به  دنیکه ر

 .اعلام کند نیساکن یتقاطع را برا

شد  - شش گیاهی باید به نحوی با شهری و پو ستقرار مبلمان  موقعیت ا

 که دید به تقاطع و میدان را محدود ننماید.

صنوع  - صر م ستفاده از ریتم در عنا شد که ایجاد ا و طبیعی به نحوی با

 تداوم در مسیر کند.

سواره رو در  - ضی از  سب مکث عابر پیاده در محل گذر عر ضایی منا ف

  وژ میانی در نظر گرفته شود.یپیاده رو طرفین و رف

 

  نظام منظر شهری 

سعمومی ضوابط  تیرعا - شهر مایمربوط به  سمت یو منظر  شده  یها)که در ق قبل گزارش ارائه 

 باشد. یم یاست( الزام

 دید به تقاطع ها توسط سواره و پیاده می بایست حفظ گردد. -
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عناصـــر نشـــانه ای و مانیومنتال می تواند در میانه فلکه ها بمنظور  -

تقویت انتهای کریدور های دید به منظور ایجاد ویستا استقرار یابند. این 

نایی، جهت یابی عناصر علاوه بر هویت بخشی به این حوزه ها، در خوا

  و زیبایی این حوزه ها تاپیرگذار است.

عناصــر مســتقر در میانه فلکه بصــورت محدود مجاز بوده و اســتقرار  -

 است. ممنوعاحجام بزرگ که موجب انسداد دید می گردند 

 

 .ها با استفاده از الگوهای ارزشمند بومی طراحی گرددنمای ساختمان -

 

 در نما ممنوع است. یساتیتاس ینصب هرگونه عناصر الحاق -

 

حوزه  نیطبقه همکف در ا یســـطوح کدر و شـــفاف جداره ها هیکل -

 گردند. بایست طراحیمی

 

  باشند. هیپا یالگو کی یدارا دیبا دانمی جداره در غالب خطوط -

 

از حد رنگ در  شیتنوع ب ایپرزرق و برق و  یاســـتفاده از رنگ ها -

 .ستیساختمان ها مجاز ن یمصالح نما

 

کوتاه  هیپا یهاشاخص استفاده از چراغ یبناها یبر ورود دیجهت تاک -

  بلامانع است.

ما - حدها( در  تینوع و موقع یتابلو اعلانات )معرف ییجان خدمات وا

 است. یالزام یعموم یبناها یورود

نامتعارف و تند با هر نوع مصــالح  اهیو ســ رهیت یاســتفاده از رنگ ها -

 مجاز است. ری( ممنوع و غ)آجر و سنگ و...
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 ها مجاز است.ساختمان ی( به صورت محدود در نمایو مصنوع یعیاستفاده از چوب )طب -

ـــانت 100تا  80 نیب یتجار یواحدها یبالا بهیاندازه ارتفاع کت -  نیمتر و ارتفاع تابلو مغازه ها ب یس

 متر مجاز است. یسانت 80تا  60

 کیک گردد.مسیر دوچرخه در طرح کفسازی تف -

سادگی و هماهنگی و  - صول  ستفاده از با نورپردازی بدنه با تاکید بر ا ا

  مجاز می باشد. یو بدون درخشندگ یمنبع نور مخف

ــاختمان های ویژه از طریق نورپردازی پس از تائید مراجع  - تاکید بر س

 ذیربط و با تصویب طرح نورپردازی بلامانع است.

ستفاده از تزئینات و جزئی - شی های دیواری( ا ات در جداره ها )مانند نقا

  در این حوزه ها غیر مجاز است.
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  )پارک، سبز حاشیه ای و ...( حوزه فضاهای سبز و باز عمومی -5-4

هاي منحصر به فرد آن )چه از لحاظ ساختار فيزيکي و چه از پوشش گياهي با توجه به ويژگي

آيد. عناصر مستقر در فضا به شمار مي لحاظ ساختار زيبايي شناختي( بعنوان يکي از مهمترين

به طور كلي پوشش گياهي به لحاظ موقعيت، ابعاد، تناسبات، رنگ، فرم، شکل و حالت در فضا 

 تاثيرگذار است.

یک، و  با دو رویکرد اکولوژ مای طراحی  لب راهن غا هایی در  کار ئه راه به ارا در این بخش از گزارش 

م پرداخت که فارغ از مکان، بر حسب نوع و هدف فضا قابل کالبدی ـــ فضایی )زیبایی شناختی( خواهی

بایست با بررسی شرایط جاری در فضای مورد نظر استفاده کنندگان از این راهنما می بکارگیری باشند.

دهی مطلوب به هر یک از معیارها ها و وزنهای طراحی، اولویتهای محل و ضرورتبا شناخت ویژگی

 را مشخص سازند.

بندی گیاهان از لحاظ کاربرد، پراکنش های گیاهی با در نظر داشـــتن تقســـیمبا انتخاب گونه در ارتباط

های های بصری و مشخص بودن اهداف طراحی کافی است با رجوع به منابع، گونهجغرافیایی و ویژگی

سب را برگزید.  شش گیاهی آمده منا شهر جدید تیس در بخش پو سب با اقلیم  )گونه های گیاهی متنا

 ست.(ا

 گردد:با توجه به مطالب ارائه شده راهنمای طراحی به تفکیک معیارهای مختلف به شرح زیر ارائه می
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 کاهش آلودگی صوتی  

استفاده از گیاهان با شاخ و برگ انبوه بویژه در قسمت داخلی درختان  -

 در حاشیه معابر پرتردد.

 
شته، با اين  درختان پهن برگ هميشه سبز تاثير قابل توجهي در - كاهش آلودگي صوتي دا

سبز بودن و تاثير دائمي نيز  شه  شتن تاثير كمتر ولي به دليل همي سوزني برگان با دا حال 

 قابل توجهند.

 گیاهان چرمی در کاهش تاپیر سرو صدا موپرند. -

 

 کنترل فرسایش خاک   

های گیاهی کوتاه و پر در فرســایش بادی بهترین گیاهان، پوشــش -

 های افشان با ارتفاع کم است.ریشه شاخه و

 

در فرســـایش آبی شـــاخ و برگ درختان در برابر قطرات باران به عنوان  -

کاهند. پهن برگان به پوششی برای خاک عمل کرده، از میزان فرسایش می

ها نســبت به ســوزنی برگان موپرتر دلیل برخورداری از ســطح بیشــتر برگ

 ل دارای برگ نیستند.هستند. هر چند در تمامی فصول سا
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 کنترل رطوبت هوا 

متر مربع سطح چمن در نظر گرفت. مثلاً در معبر به عرض  1مترمربع فضای باز باید  25به ازای هر  -

شده به عرض  48متر، نیاز به  100متر، طول  12 سطح چمن که معادل نوار چمن کاری   48متر مربع 

 سانتی متر در طول معبر خواهد بود.

ــای باز باید  30ای هر به از - ــطح فض  2یا  1درخت در نظر گرفت. در معابر کم عرض،  1متر مربع س

 12ردیف درخت برای پاســخگویی به برودت تبخیری مواقع گرم ممکن اســت کافی باشــد. مثلاً معبر 

شوند باید  40متر نیاز به  100متری، به طول  شته  صورتی که در یک ردیف کا صله درخت دارد و در  ا

 متر تکرار شوند. 2/2واصل در ف

 روها نباید از زیر درختان انبوه متراکم که هوا در آن جریان ندارد عبور کند.پیاده -

غربي، بايد قسمتي از كف معبر در پاي ديوار جنوبي را به باغچه و فضاي  –در معابر شرقي  -

 شود.ن ميسبز اختصاص داد. عرض باغچه با توجه به ارتفاع و طول ديوار جنوبي تعيي

 

 غبارگیری هوا  

شند. بمنظور کاهش گرد و غبار می - شاخ و برگ انبوه با ستفاده کرد که دارای  ست از گیاهانی ا بای

 انبوهی شاخ و برگ گیاهان باید از سطح زمین آغاز شود.

حتی الامکان باید ترکیبی از گیاهان همیشـــه ســـبز و پهن برگ را  -

 برگزید.

 

 ر باید عمود بر جهت بادهای مزاحم کاشته شود.فضای سبز مورد نظ -

 
  



 

    
  

 

 126 مهندسان مشاور شهروخانه   

 سازیطرح تفصیلی و آماده

 شرکت مادرتخصصی
 عمران شهرهای جدید

 کنترل باد  

استفاده در انتخاب گیاهان برای باد شکن شکل گیاهان اهمیت دارد.  -

  توصیه می گردد. گیاهانی که تا سطح زمین شاخه دارنداز 

 
 بمنظور کنترل بادهای مزاحم زمستانه استفاده از گیاهان همیشه سبز الزامی است. -

ـــت از ی محفوظ مجاوری مقدار و اندازهمهمترین عامل تعیین کنندهبعنوان ارتفاع گیاه  - ، می بایس

برابر ارتفاع بادشکن دارای  5ی در سمت باد پناه، مسافتی به اندازه) استانداردهای لازم برخوردار باشد.

های یش یافته و در مسافتی کاهش باد خواهد بود. بعد از این مسافت باز شدت باد افزابالاترین درجه

 آید.(میبرابر ارتفاع بادشکن حفاظ بسیار ناچیز و مختصری به دست  30مساوی با 

قابل قبول و مجاز از درختچه نیز برای ایجاد فضـــای محفوظ و تعیین مســـیر وزش باد اســـتفاده  -

 باشد.می

 موش شود.در انتخاب گیاهان بادشکن، تنوع در رنگ و ترکیب فرم گیاه نباید فرا -

 غربی باید بادشکن وجود داشته باشد. –در مدخل غربی معابر شرقی  -

 5/13برابر ارتفاع حصار سمت غرب معبر و یا کمتر از  4جنوبی باید کمتر از  –عرض معابر شمالی  -

 برابر ارتفاع درختان همیشه سبز کاشته شده در سمت غرب معبر باشد.

غربی باید از درختان همیشه سبز  –وان بادشکن در معابر شرقی در صورت استفاده از درختان به عن -

 نظیر کاج استفاده کرد.

 ردیف درخت باشد. 3پهنای بادشکن گیاهی نباید بیش از  -

شود، در صورتیکه از دو سه ردیف درخت بعنوان بادشکن استفاده می -

ت باید درختان کوتاهتر در سمت رو به باد و درختان بلندتر در سمت پش

 به باد کاشته شوند.
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 کنترل نور  

ــورت دیواره - ــبز میگیاهان و بویژه درختان به ص توانند باعث های س

تقلیل نور خیره کننده و انعکاس نوری شـــوند. )نورهای مصـــنوعی در 

بایســـت قبل از اینکه نور به ســـطح شـــب( برای این منظور گیاه می

شود و یا در مکانی شته  سد کا شود که مانع  منعکس کننده بر شته  کا

 تابش نور انعکاسی شود.

 

 
 سایه اندازی  

روند بایستی از انداز به کار میشاخه بندی گیاهانی که به منظور سایه -

 متر شروع شود تا مانع حرکت افراد نشود. 3ارتفاع بالای 

 
ــ غربی بهتر است در دو طرف خیابان درختان سایه  - در معابر شرقی ـ

 ن پذیر کاشته شوند.انداز خزا

 

ـــ غربی در صورت عدم امکان کاشت درخت در دو  - در معابر شرقی ـ

شیه شمالی میطرف خیابان، در حا شته ی  ست ردیفی از درختان کا بای

 شود.

 از درختان سایه انداز در ترکیب با هم به منظور ایجاد چتر سایه در مسیرهای پیاده استفاده شود. -

بان وسيعي مورد نظر باشد از درختاني كه تاج بزرگ و انبوهي دارند و به اگر سايه و سايه  -

ستفاده ميصورت متراكم شود و اگر مقدار كمي سايه لازم باشد، گياهاني كه داراي تاج اند ا

 شوند.نمايند برگزيده ميي ملايم و سبکي ايجاد ميباز و نه چندان بزرگي كه سايه
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ضاهای سایهبه منظور کاهش اپر گرمایش  - صنوعی در ف اندازهای م

سیله ی امکان عبور هوا از میان آن و تعریق و تبخیر گیاه، شهری به و

اندازهای ســبک در ترکیب با گیاهان رونده بر بام آن اســتفاده از ســایه

 شود.توصیه می

 
ای ایجاد سایه های موقت برغربی، در سایر معابر باید در مواقع گرم از سایبان –به جز معابر شرقی  -

 ها کاشت.ها استفاده کرد، یا درختان خزان پذیر در مقابل آنروی دیوار

روهای معابر علاوه بر درختان خزان پذیر با چتر بزرگ، باید حد فاصل تنه برای ایجاد سایه در پیاده -

سیله شود تا کف ی پوششدرختان به و شمشاد پر  رو پیادههای گیاهی پایین پوش و کم ارتفاع مانند 

 در سایه قرار گیرد.

 
 بهبود شرایط حرارتی  

دار به عنوان نخستین پوشش گیاهی و کاشت درختان سایهاستفاده از  -

 توصیه می گردد.ترین راه حل مقابله با جزایر گرمایی و ساده

 
های ســبز در تراز جهت بهبود شــرایط حرارتی در فضــای شــهری اســتفاده از جداره -

 شود.ه پیشنهاد میعابرین پیاد

با توجه به اینکه انعکاس نور خورشــید در ســطوح پوشــیده شــده از گیاهان )در کف(  -

های کنند، استفاده از کفپوشبیشتر از سطوح آسفالته است و گرمای کمتری را جذب می

 شود.گیاهی توصیه می

بايد با در معابر كم عمق عريض قسمممت وسممب معبر )حداكار تا يا چهارم عرض معبر(  -

 سطوح آب و گياه پوشيده شود.

 
 محل کاشت  
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بایســت محل عبور تاســیســات زیر بنایی و روبنایی را در نظر در انتخاب محل کاشــت گیاهان می -

 داشت.

 شوند نباید از نوع ریشه بلند باشند.های آب و فاضلاب کاشته میدرختانی که روی خط لوله -

ضا  عاملدر نظر گرفتن گیاهان بعنوان یک  - سیم ف شت در انتخاب تق ست مد نظر محل کا می بای

  قرار گیرد.

 توصیه می گردد.متر  10متر تا  6فاصله درختان خیابانی در کاشت ردیفی بین  -

باید زیر کابل - های هوایی برق و تلفن کاشـــته درختان خیلی بلند ن

 شوند. 

 
 توصیه می گردد.ساختمان از ی متر 2.5 حداقلی یدرختان زینتی کوچک در فاصلهکاشت  -

سوزنی برگ - سبز  شه  ست درختان همی صله  می بای ساختمان  6متر در جلو و  6به فا متر در کنار 

 گردد.غرس 

ی تواند به طور موقت بوســیلهفضــای خالی بین گیاهان )تا زمانی که به رشــد نهایی برســند( می -

 .های کوتاه پوشیده شودگیاهان یکساله و یا پوشاننده

های بهتر است ترکیب سه نوع گیاه اصلی درخت، درختچه و پوشاننده -

 زمین همواره در کنار هم در طراحی دیده شود.

 
سته به مقیاس می - شی ب ش ها و ها، گیاهان گلدار و در مواردی درختچهکاریتوانند چمنگیاهان پو

 د.دور، به مثابه زمینه استفاده شونحتی گیاهان انبوه از فاصله

شت  - شیهگلکا ستند وکای )که نزدیهای حا شم ناظر ه ای کوچک معمولاً جثه ترین گیاهان به چ

 توصیه می گردد.بصورت ردیفی یا چند ردیفه انبوه  (دارند
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ــدن  - ــود که از خرد ش ــت گیاهان باید به نحوی انتخاب ش محل کاش

 فضای کلی جلوگیری نموده، به افزایش یکپارچگی فضا منجر شود.

 
محل كاشت گياهان در فضاهاي شهري بايد به نحوي باشد كه با افزايش خوانايي محيب  -

 احساس امنيت را در پي داشته باشد.

درختان باید به صـــورت یک در میان در طرفین قرار بگیرند )بدین  -

صـــورت که درختان دو طرف دقیقاً در مقابل هم قرار نگیرند بلکه به 

 ه دو درخت قرار گیرد(.صورت یکی در مقابل فاصل
 

ی منظم بدون توجه به حد زمین قرار بگیرند، درختان باید در فاصــله -

 دهد.این امر به خیابان ظاهر متعادلی می

 

ی درختان از یکدیگر بسته به گونه و خصوصیات رشد، حداقل فاصله -

 باشد. متر میسانتی 750

 )کنترل عبور و مرور )ترافیک  

ها ر ایجاد فضـــایی صـــرفاً عبوری که مکث و توقف در آنبه منظو -

شد می شته با صاری پا بلند ضرورتی ندا توان در طرفین معبر گیاهان ح

 کاشت.
 

ستفاده از گیاهان به منظور ایجاد امکان مکث و توقف در گذرگاه - ها، ا

دهند حصاری پا کوتاه که مناظر طرفین را نیز در معرض رویت قرار می

این مسئله را تقویت  عریض بودن گذرگاه و ایجاد انحناشود. یتوصیه م

  کند.می
ستفاده از  - شت ردیفی ا های غیر مجاز تردد محل بعنوان مانع درهای بلند گیاهان و بویژه پرچینکا

 توصیه می گردد.به سوی مقاصد مجاز و هدایتگر وسایل نقلیه 
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بر پیاده، دوچرخه و موتور سیکلت و سواره مفید خواهد استفاده از درختان ردیفی بمنظور تفکیک معا -

 بود.

بایست خصوصیات زیر را گیاهان مناسب برای رفوژ میانی معابر با عملکرد کالبدی و کنترل نور، می -

شاخه بندی باید از پائین شند:  شته با شوند دا شته  صورت مایل کا شود، گیاهان ب سطح آغاز  ترین 

شتری را پوشش ده ند(، گیاهانی که به عملیات نگهداری کمتری نیاز دارند، میوه خوراکی )محدوده بی

 و یا تزئینی نداشته باشند، بتوانند در کنار یکدیگر هویت خطی را القا کنند.

ــود، حداکثر ارتفاع مجاز آن  - ــیله گیاهان جدا ش ــانتی متر  40در صــورتی که لبه محور پیاده بوس س

 خواهد بود.

ها قبل از حاشیه کاری با استفاده از یک ردیف شمشاد پاکوتاه عابر و باغچهمرزبندی در حد فاصل م -

 گیرد.سانتی متر انجام می 20سانتی متر و ارتفاع  15و هرس مرتب آن در عرض حدود 

ضای خیابان نباید از گیاهانی که ایجاد خطر خار و تیغ می - سمی دارند و یا کنند و یا میوهدر ف های 

 ریزند استفاده کرد.های عبوری میراه آشغال زیادی روی

 توان از گیاهان خاردار و تیغه دار استفاده کرد.به منظور مسدود کردن مسیر عبور می -

ــوند و یا به طور مداوم ها میدر خیابان - ــتفاده کرد که مانع دید به تابلوها نش ــت از گیاهانی اس بایس

 هرس لازم صورت پذیرد.

ـــانتخاب گیاهان می - ت با درنظر گرفتن ارتفاع زیر تاج گیاهان در معابر مختلف با توجه به بایس

 حداکثر ارتفاع مجاز وسایل نقلیه صورت گیرد.

بان - يا عبوري و سمممريم نميدر خيا كه تراف يد ترغيب گردد لازم اسمممت هاي فرعي  با

صله نامنظم بين مجموعه ستادن و رفتن را با ايجاد فا ختان ي دردرختکاري حالت نامنظم اي

 هادر فواصل مختلف القا كند.ي آنو شاخ و برگ در هم فشرده

 
 تنوع  

در فصمممول مختلف با تريير در رنگ و فرم،  گياهان كه هاي خزان پذيرگونه اسمممتفاده از -

 در فضاهای شهری توصیه می گردد. نمايندمناظر متنوعي را در ايام سال ايجاد مي
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اســتفاده از هری بمنظور ایجاد تنوع در فضــاهای شــ -

درختانی که از نظر رنگ، فرم و گستردگی تاج، بافت و 

ــتندارتفاع، میوه یا برگ ــیه  های معطر متنوع هس توص

  می گردد.

علاوه بر ایجاد که استفاده از ریتم در کاشت گیاهان  -

 توصیه می گردد. کندتنوع، سادگی را نیز حفظ می

ها ها، داربستروي سطوح عمودي مناسب مانند ديوارهاستفاده از گياهان پوششي رونده بر  -

 شود.هاي عابر پياده به منظور افزايش تنوع فضا توصيه ميو نيز پل

 به کار بردن گیاهانی با انواع مختلف بافت )ظریف، متوســط، خشــن( -

 دهد توصیه می گردد.که از یکنواختی طرح کاسته و تنوع را افزایش می

ترین، ترکیب جالبی به وجود ن بافت به ســـبکتریترکیب از ســـنگین)

 (آورد.می
 

با تغییر شــدت نور بمنظور ایجاد تنوع توصــیه می شــود. )در روشــنایی طبیعی  تنظیم کیفیت رنگ -

شید با برگ شدن نور خور ست در )مانند فیلتر  سطح نورگیر )برگ براق منعکس کننده ا ها(، با تنوع 

های ســـفید و زرد، در جوار ها )گلر هســـتند(، و با تضـــاد رنگدار جاذب نوهای کرکحالیکه برگ

 آیند(.(دارتر به نظر میتر و جانهای تیره رنگ بنفش و آبی زندهگل

ستفاده از  - صورت متناوب و چند در ميان درختچها صول گلدهي مختلف به  هاي گلدار با ف

ضا را در مدت زمان طولانيكه  صيه مي  آرايي خواهند كردتر گلهاي متنوعتر و با رنگف تو

 گردد.

كه غالب درختان يا خيابان عبوري  ازي تجاري يا منطقهكاشممت درختان برگ ريز در  -

صيه مي گردد. ستند تو سبز ه شه  ستان از ي تجاري در ماهمنطقه) آن همي سردتر زم هاي 

 .(شودمند شده و منطقه به شدت مشخص ميآفتاب بهره
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می بایســت مدنظر قرار  فضــای مورد نظرطراحی ســرعت بیننده در  -

ســـرعت حرکت کم نیازمند توجه به پیچیدگی محیط و دقت به ) گیرد.

 (گردد.باشد ولی در سرعت زیاد کلیت طرح درک میجزئیات می

 

شکل و ارتفاع درخت می - شخص کردن انواع از  توان برای تعیین و م

ستفاده نمود. اغلب مردم تفاوتخیابان یی در نوع درختان را های جزها ا

ها باید دهند، برای موفقیت در مشــخص کردن خیابانتشــخیص نمی

  تفاوت نوع درختان بارز باشد.

 
 تعادل و توازن  

صری که القا کننده خطوط  - ستفاده از عنا عمودی و ا

نار هم  ند در ک خنثی کردن  به منظورافقی هســـت

ه توصیاحساس پبات و تعادل و ایجاد  نیروهای بصری

 می گردد.
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توزیع متوازن عناصر در دو طرف یک محور از اصول اصلی در ایجاد تعادل است. برای این منظور  -

توان از عناصری استفاده کرد که وزن یکدیگر را در دو طرف محور به منظور پرهیز از ایجاد تقارن می

حور با چندین گیاه با بافت خنثی کنند. بعنوان مثال اســتفاده از گیاهی با بافت خشــن در یک طرف م

 نماید.ریز در طرف دیگر توازن بصری ایجاد می

ای انتخاب شوند که با رنگ دیوار و نمای ساختمان تناسب و هماهنگی ها باید به گونهگیاهان و گل -

 داشته باشند.

 شود.وصیه میاستفاده از ریتم در طراحی کاشت، به ترکیب وحدت بخشیده، به منظور ایجاد تعادل بصری ت -

 تمامي درختان در خيابان بايد از يا نوع باشند مگر موارد خاصي در نظر باشد. -

 تاکید  

ــاخص  - ــر ش ــتفاده از ردیف درختان بمنظور کادر کردن یک عنص اس

 توصیه می گردد.

 
سبز دقت به نقاطي كه در تركيب كلي نقاطي خاص را بوجود مي - ضاي  آورند در طراحي ف

تواند با به كار بردن كند. تاكيد بر اين نقاط مي، به سازماندهي تركيب كما ميضروري بوده

دهي محورهاي ديد و حركتي به سمت اي ساده و يکنواخت، جهتتا درختان، ايجاد زمينه

 اين نقاط خاص صورت پذيرد. 

ط ها به عنوان نقاتوان از آنگياهان مخروطي شمممکل، بر جهت عمودي تاكيد دارند و مي -

 كانوني در طرح استفاده كرد 

بمنظور تاكيد بر اي از شمماخ و برگ گياهان )به عنوان زمينه( بافت فشممرده اسممتفاده از -

 توصيه مي گردد.موضوعي مستقل 
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وان نشانه و کاشت تک درختان بلند با اندام و هیکلی مشخص به عن -

 یابی در محلات توصیه می گردد.عاملی برای جهت

 
ستفاده - ستفاده از قانون تباين(  از ا تاكيد  بمنظور ايجاداختلاف رنگ در متن و زمينه )ا

ي سممبز هاي قرمز شمممعداني در يا زمينهبعنوان ماال گل) توصمميه مي گردد.بصممري 

 (چمني جلوه گري خواهند كرد.

 محصوریت، مقیاس و تناسب  

هان- یا های مختلف گ نه  خاب گو فاع در انت هایی ارت ها بعنوان ن  در مهم ملاحظات از یکی آن 

ست مد کارآیی تعیین سب قرار گیرد. نظرمی بای های مختلف گیاهان را هدف ترین ارتفاع گونهمنا

ارتفاع قوزک پا برای پوشاندن زمین؛ ارتفاع زانو برای جهت دادن و  کند.ها تعیین میاز کاشت آن

ی جزیی؛ ارتفاع سینه برای تقسیم ارتفاع کمر برای کنترل عبور و مرور و حصارها راهنمایی مسیر؛

 های خصوصی توصیه می گردد.برای محصور کردن محوطهارتفاع بالاتر از ارتفاع دید و  فضا؛

استفاده از کاشت ردیفی درختان در بخش هایی که نیاز به تعریف لبه نرم برای فضا وجود دارد و یا  -

 می گردد. در میانه فضاها بمنظور تغییر میزان محصوریت آن توصیه

  
توان در صورتی که فضا ابعاد بیش از حد وسیع و یا نامتناسبی داشته باشد با کاربرد پوشش گیاهی می -

به تناسبات مطلوب دست یافت. )این تناسبات در میدان شهری به این صورت توصیه شده است: نسبت 

 بیشتر شود.( 6بر  1نیز نباید از  بیشتر شود و نسبت بدنه به کف 3به  1طول به عرض میدان نباید از 
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های انسجام و پیوستگی بدنه کاشت ردیفی درختان بمنظور افزایش  -

 گردد. توصیه می منفصل

 

 زیبایی 

ده و دیر ها برای مدت زمان بیشتر، باید پیازهای زود گلای از رنگبه منظور در اختیار داشتن مجموعه -

ی چند ماهه پیازهایی گوناگون به گل بنشــیند. برای ر یک دورهده را کنار هم کاشــته تا پیوســته دگل

 های با اختلاف ارتفاع را در کنار هم کاشت.توان پیاززیبایی بیشتر می

شخص درختان یا درختچه - ستهبرای ت سطوح محدود گلکاری و د ی ها در بطن زمینههایی از بوتهها یا 

ــطوح، خود باید به مثابه ها را با کادربندی از زمینه جدچمن باید آن ــخص س ا کرد، مرزبندی در عین تش

 ی زنجیر، قطعات منفصل را به هم بدوزد و مجموعه یکپارچگی و وحدت خود را حفظ نماید.حلقه

ر بیننده تاپیر بهای دلپذیر نیز ایجاد ســایه روشــنگیاهان با بافت ریز به خاطر ظرافت و زیبایی خود و  -

ــت در گذارند و میمی ــتفاده قرار بگیرند که امکان درک جزئیات آنبایس ــاهایی مورد اس ها از لحاظ فض

 )عمر تماشا( ی زمانی در معرض دید بودن وجود داشته باشد.فاصله و بازه

ست که نقاط، خطوط، فرم - ها در کل طرح امتداد یابند و ها و بافتها، رنگبمنظور ایجاد وحدت، لازم ا

 مختلف تکرار شوند. هاییا برخی از اجزاء در بخش

 ها را همزمان كاشت.براي يکپارچگي و هماهنگي درختان در يا محل بايد آن -

 هویت بخشی  

شت رديف درختان از يا گونه خاص  - شهري متفاوتكا بمنظور هويت بخشي ويژه  براي معابر 

 به هر محور توصيه مي گردد.

شت گونه - ها و ابر در ورودیهای با فرم متمایز از درختان ردیفی معکا

های خاص به منظور هویت بخشــی به شــخصــیت متمایز این مکان

 شود.فضاها توصیه می
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انواع اسمممتفاده از در مواردي كه حدود جررافيايي مشمممخص براي واحد محله وجود ندارد،  -

شخص  شخص درخت و الگوهاي م شکل  و در نتيجهايجاد هويت كالبدي خاص  بعنوان عاملم

 توصيه مي گردد.هاي محلي گيري ارگان

 

 

 

 

 

 

 


