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 توصیه -1-1
و پیشنهادهایی جهت دست یابی به چشم انداز مطرح شده و طرح پیشنهادی ارائه شده  هاتوصیهخش در این ب

 بر اساس مطالعات حاصل از فصول قبلی ارائه شده است. هاتوصیهاست. این 

 گردشگری هایتوصیه -1-1-1
شده  ارائه های زیرارتقای صنعت گردشگری ، توصیه باهدفدر راستای دست یابی به ایجاد شهر جدید هوشمند 

گذاری و به افزایش گردشگری داخلی و خارجی از طریق سرمایه مسئولانها در راستای تعهد است. این توصیه

طبیعی و ساحلی بستر شهر مطرح شده است تا از این طریق بتوان  هایجاذبهساماندهی تسهیلات گردشگری و 

 تیس را به مقصدی جدید برای گردشگران و مسافران تبدیل کرد.

 گردشگری هایتوصیه جدول

 گردشگری یهاهیتوص

 در زمینه گردشگری هادانشکدهو  یاحرفهگذاری خصوصی برای توسعه مدارس مشارکت در تعیین سرمایه 

  مختلف طبیعی و مصنوع هایمحیطجاذب در  یهاتیفعالایجاد طیف وسیعی از 

 زاریابی در سطوح داخلی و خارجی جهت معرفی شهر به عموم و جذب دادن و معرفی چشم انداز شهر جدید تیس و تبلیغات و با آگاهی
 گردشگران

  و اقشار مختلف جامعه هاگروهخلق جاذبه شادی بخش و آرام بخش در حاشیه ساحل برای 

 مشارکتی؛ برای شهر جدید تیس / نمادین / تصویری هویت تقویت 

  معرفی محصولات و هنرهای محلی در منطقه 

 به مسافران شد و آمد که عمومی فضاهای سایر و خرید بزرگ هایفروشگاه ها،رستوران ها،هتل در بجاذ هایطهمحو برای بازاریابی 

 خواهد بود زیاد هاآن

 خارج و داخل در زبان سه موارد بعضی در یا دو به نما جهت و آموزشی، تابلوهای و سراسر شهر در یکسان راهنمای نظام برقراری 

  ؛آوردمی به وجود مسافران و ذینفع هایگروه بین را وندیپی رشته ها؛ کهمحوطه

 کودکان، محلی سیستم جامعه برای رایگان تورهای و هانمایش واحد ساماندهی هویتی چتر تحت گردشگری هایجاذبه همة بردن( 

 جاذب(؛ بناهای در سالانبزرگ نیز و آموزان دانش

 مختلف فصول در آمد و رفت وفور با متناسب و سال، طول تمام در محلی ساکنان مالی استطاعت با مناسب متفاوت هایورودی تعیین 

 تردد؛ پر

 ورزشی؛ جدید یا و شده ساماندهی تسهیلات در (یالمللنیب ،ایمنطقه )ملی، منظم و منتخب ورزشی هایمناسبت دادن سازمان 

 جدید تسهیلات زیرا ورزشی، یهانیتمر قصدبه مدتاًع ولی سال سراسر در ورزشی مسابقات مرکز یك عنوانبه شهر جدید  معرفی 

 در آزاد هوای در تمرین که زمستان سرد فصل در ژهیوبه ،کندیم فراهم هاانواع ورزش برای را یاحرفه یهانیتمر امکان ، ورزشی

 است؛ غیرممکن شهرهای مرکزی

 یمقصد عنوانبه آفتاب بزرگ هایفروشگاه و هاهتل ،مسافرتی هایآژانس تورها، گردانندگان با همکاری در تبلیغ شهر جدید 

 .فارس خلیج در سال طول تمام در از آفتاب مندبهره و استراحتگاهی

 هدف بازارهای سمت به گردشگری هایجاذبه بازاریابی واقعی یهاشیگرا با مطابق تبلیغاتی اخبار و بروشورها منظم نمودن روزبه 

 بالقوه؛ جدید

 صفر دیدار، بار یك : مثال شده .برای انجام سفرهای تعداد با مطابق ییهافیتخف با مسافران برای گردشگری هایکارت کردن عرضه 

 سفر؛ هر ازای به کاهش درصد ده دیدار، بار ده سفر؛ هر ازای به درصد، کاهش پنج دیدار، بار پنج کاهش؛ صد در
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 گردشگری یهاهیتوص

 غارتگران و مزاحمان مقابل در دیدنی هایمحوطه یابد، افزایش مسافران برای فردی امنیت احساس : شود محصور باید هامحوطه 

 شود. بخشیده خاصی اهمیت مکان به محافظت شود،

 مهندسی یهاساختمان ،هاییدستشو) مرتبط یهارساختیز ایجاد طریق از هامحوطه نگهداری و نظافت بهداشتی، وضعیت ایجاد ، 
 بر نظارت و گردشگران جاذب محوطه برای لازم مقررات وضع و معلولین(، برای دسترسی مسیرهای امن، ، ایمنی برای کشی کابل

 شده وضع مقررات رعایت

 شوند. نگهداری خود طبیعی سکونتگاه مشابه شرایطی در حیوانات و شوند محصور باید حفاظتی طبیعی هایمحوطه 

 عنوانبه هاآن از تا اندشده گرفته نظر در که ییهاحوزه از یاحرفه رینگهدا برای باغبانان و باز فضای طراحان استخدام 

 شود. رفتار و محافظت اکولوژیکی یهاگاهسکونت

 ایمنی جهت از منظم طوربه باید خصوصی و عمومی ورزشی تسهیلات مسافران از  کنندگان و مراجعه استفاده مورد ورزشی تجهیزات 

 گیرند قرار کنترل مورد فنی

 دهد پوشش را مسافران و ساکنان حوادث که کنند عرضه میهمانان بیمه با را خود هایگشت باید خصوصی و دولتی انندگانگرد 

 و  )فارسی زبان دو به اطلاعاتی نظام و گردشگری هایجاذبه به دسترسی شهر جدید تیس با سراسر در آمد و رفت راه مسیرهای ایجاد
 راهنما؛ تابلوهای در مشخصه یکسان علائم و تیکدس کلمات بردن بکار ( بایسیانگل

 اکولوژیکی / فرهنگی و توضیحی علائم تابلوی نصب با گردشگری هایجاذبه سمت به دوچرخه سواری برای مسیری کردن برقرار / 

 کننده؛ سرگرم و تاریخی

 قدیمی و بومی گیاهان بازپروری و کاشت 

 یاحرفه هایعکس با گردشگری خدمات کنندگان عرضه سایر و تلدارانه همه آن در که اینترنت در مشترک سایت یك ایجاد، 
 باشند شده بندیدسته و آوری صحیح، جمع حروف با اسامی و نشانی و محلی توضیحات و ارائه قابل خدمات فهرست

 متفاوت یهاتیفیباک تسهیلات مختلف سطوح با هاتعرفه طبقه بندی طیف و مختلف هایقیمت سازگاری 

 خدمات کنندگان عرضه درست بندی طبقه دربارة رسانی اطلاع 

 و مالی حامیان و خدمات کنندگان عرضه همه اسامی شامل گردشگری، مقصد مورد در راهنما هایکتابچه و بروشور، کاتالوگ، انتشار 
 قبیل این از و مسافران، به ییهافرصت ارائه

 مسافر کم لفصو در طولانی اقامت برای یکجا خدماتی مجموعه پیشنهاد 

 جوان یهازوج برای ییهافیتخف پیشنهاد 

 هارستوران با هماهنگی در یا و هاهتل در هایدنینوش و غذاها از متنوع هاییمجموعه عرضه 

 غیر یا و باشد رایگان اینکه از فارغ اضافی، فصل تمام در خدمات ارزش کردن برجسته و مسافر کم ایام در اضافی خدمات عرضه 

 رایگان

 هاشرکت گیر تصمیم مدیران از تدعو 

 المللی بین و ای همنطق داخلی، نگاران روزنامه از دعوت 

 کنند استفاده واحد هویتی نهاد از مسافرتی هایآژانس و هدف بازار دادن قرار مخاطب در موظفند ها شرکت تمام 

 گروهی هایفعالیت برای پایینتر های تعرفه / نرخ ها پیشنهاد 

 تعرفه گذاری سیاست و کودکان برای ویژه رفتار معرفی 

 و مهم فروش پر و عمده مسافرتی آژانسهای کمك به ایران بزرگ شهرهای در شبانه مراسم و سیار هاینمایشگاه دادن ترتیب 
 هاآن مهم مشتریان

 کردن پر ماهانه، سرمایه بازگشت شب، در اتاق ماهانه فروش مسافرتی)طبق هایآژانس به پرداختی کمیسیون کردن پذیر انعطاف 

 غیره( و یافته تخصیص سهمیه

 و ایمنطقه داخلی، منتخب گردشگری تورهای و مسافرتی هایآژانس بازاریابی و فروش هایفعالیت در معینی درصد تا مالی مشارکت 
 بین المللی

 واحد تصاویر و نماد با هاییطرح خلق برای )کارشناسان( متخصصین استخدام 
مشاور شهر و خانه منبع : مهندسان  
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 یطیهای زیست محتوصیه -1-1-2
با توجه به بستر طبیعی و با ارزش در شهر جدید تیس توجه به توصیه های زیر در طی مراحل تهیه و اجرای پروژه ها 

 در شهر جدید حائز اهمیت است.

 توصیه های زیست محیطی جدول

 توصیه های زیست محیطی

 شش گیاهی مانگرو(های حیات وحش و پوحفاظت از نواحی ساحلی و شرقی کشور  ) بستر ساحل، زیستگاه 

 حفاظت از بستر های مناسب جهت کشاورزی، کارکرد معدنی و  تاریخی 

 بهینه سازی محیط زیست برای گردشگری و مدیریت متناسب با رعایت نیازهای فزاینده جامعه ساکن در شهر 

 حفاظت از حریم اراضی ساحلی و ایجاد پیوند بین خشکی و دریا و ارتباط آن با انسان 

 سواری( )موج باد وزش بر مبتنی تفریحی هایلیتفعا ترویج 

 انرژی تولید برای باد از استفاده مورد در سنجی امکان مطالعات 

 بادهای شدید نامطلوب اثرات رساندن حداقل به برای هاییحلراه کردن پیدا 

 هوا، ممنوعیت فیلترهای از استفاده برای هااتومبیل الزام دود( مه دهنده تشکیل اصلی زمین)ترکیبات سطح در اوزون تشکیل از ممانعت 

 .آورند زیان سلامتی برای یا و کنندمی ایجاد دودزا شیمیایی ترکیبات که تولیداتی از

 از که هاییاتومبیل مانند) هستند آلودگی بدون یا کمتر، های آلاینده )انتشار کنند می ایجاد کمتری آلودگی که هاییاتومبیل ترویج 

 کنند. می استفاده گاز یا خورشیدی انرژی

 و حمل وسایل دیگر یا تر خرجکم هایاتوبوس عمومی خرید نقل و حمل سیاست پیشبرد طریق از نقلیه وسایل تعداد کردن محدود 
 ای جاده عوارض کردن شخصی ،برقرار اتومبیل از مشترک استفاده پیشرفته، عمومی نقل

 هاندهیآلا برای یاکننده محدود یهاشاخص تعیین 

 ساحل طول تمام در دریا آب کیفیت منظم کنترل 

 ساحلی( خط طول و در بندرگاه)هایکشت فاضلاب کنترل 

 منظر برای کمتر آب به نیازمند بومی یهااهیگ از ، استفاده آشامیدنی آب شبکه در آب اتلاف از اجتناب : شیرین آب به نیاز کردن کم 

 .آب ذخیره زاتتجهی داشتن به جدید هایطرح الزام دارند؛ سازی

 شده محافظت مناطق داخل در مناسب منظرهای تعیین  

 یالمللنیب یهایبند طبقه بر اساس قانونی حفاظت تحت نواحی قرار دادن 

 زیستی تنوع ارزیابی و هاگونه بررسی 

 حیوانات نوزاد پرورش برای ییهامکان و پناهگاه آب، نور، غذا، تهیه 

 مد و جزر بین هاینزمی و سواحل بلندمدت حفاظت تضمین  

 (یاهیتغذ عادات گذاری، تخم )دوران پرندگان و دریایی یهاپشتلاک رفتار بررسی 

 شهر جدید تیس در کار و پژوهش برای زیست محیط متخصصان گماردن 

 یگذارتخم دوران برای ویژه حفاظتی ضوابط تعیین 

 اهنمار علائم کشی، حصار نگهبان، گذاشتن طریق از محیط کالبدی حفاظت 

 نقلیه وسایل تردد حجم و صدا و سر طریق از ناشی ییهامزاحمت کاهش 

 گذاریتخم فصل شروع از قبل سواحل یسازپاک 

 منظرسازی برای محیط با سازگار گیاهان از استفاده 

 ساحل( سمت یهاابانیخ برای نخل )مثلاً اهمیت دارای مناطق و کریدورها در فقط بومی گیاهان کاشت بر تأکید 

 محیطی زیست معاونت یك أسیست 

 و هاپارک معادن، آب، : منابع مدیریت زباله، انهدام : شوند مدیریت معاونت توسط باید که موضوعاتی همراه به وظایف شرح ارائه 
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 سبز فضاهای

 زیست محیطی یهاهیتوص

 سازمانی نمودار یك ایجاد و هاتیمسئول تعیین 

 محیطی زیست ضوابط و زیست محیط با مرتبط یهاشرو و موجود مدارک بازبینی و آوری جمع 

 زیست محیط با سازگار سازی ساختمان برای ضوابطی و راهنما، هایطرح استانداردها، کاربرد و گذاری پایه 

 شامل سمی، مواد تصادفی تخلیه ، سونامی و سیل نفت، نشت زلزله، با مقابله برای اضطراری یهابرنامه کردن آماده : 

o هاریتفو ارزیابی 

o پیشگیرانه یهااقدام 

o سازمانی هایمسئولیت 

o اصلی کارکنان فهرست 

o هاآن ظرفیت و اضطراری خدمات تعیین 

o شود. اتخاذ باید اضطراری مواقع در که اقداماتی 

 زیر وظایف انجام برای مسئول افراد تعیین : 

(EPS) محیطی زیست یهااستیس تعیین و (EIA) - محیطی یستز اثرات ارزیابی به پاسخگویی 

o بازیافت مدیریت 

o زباله دفع مدیریت 

o جدید شیمیایی مواد از استفاده مجوز 

o مدیران تشویق 
 کنند. آوری جمع کجا را زباله نوع هر اینکه مورد در هاشرکت و ساکنان به آموزش و بازیافت زباله، جداسازی برای بروشورهایی تهیه

 سیر با باید آموزان دانش و زباله )مدارس تولید از پیشگیری برای عمومی آگاهی ادایج هاخانواده به زباله سازی جدا ظروف شناساندن

 شوند( آشنا شودیم انجام محل در که ییهاتیفعال

o اطلاع مرکز آموزشی، یهاگردش راهنما، خود یهاگردش اکولوژی) بروشورها، مفهوم پیرامون شنود و گفت کردن برقرار 

 (هاشگاهینما اینترنت، ،هاوسكیک آموزشی، مرکز رسانی،

 

 

 

 

 اقتصادی –اجتماعی  هایتوصیه -1-1-3
 در راستای دست یابی به مشارکت اجتماعی و شهری مردمی ارائه شده است.  هایتوصیهجدول زیر 

 اقتصادی -توصیه اجتماعی  جدول

 اقتصادی -اجتماعی  یهاهیتوص

 مع مشارکت کند و در برنامه ریزی جهت تولید در چرخه اقتصادی مستقیم در گروه طرح جا صورتبهریزی اقتصادی معاونت برنامه
 مبادرت کند.

 ،در تولید ناخالص داخلی و  در حال رشد اصلی، سهم آن یهابخشپنج ساله را برای کلیه  یهابرنامهمعاونت برنامه ریزی اقتصادی
 صادرات و واردات برای شهر جدید تیس تهیه کند. 

 ادی در سطح شهر جدید با وزارت اقتصاد کشور و مناطق اطراف تبادل و توجیه شود. های خرد و کلان اقتصسیاست 

 های ذینفع و ساکن و گروه یهاجامعهرویکرد مشارکتی لازم است طرح اقتصادی بودجه برای شهر جدید انتشار یابد و در اختیار  بنا بر
 شهر قرار بگیرد. نفوذیذ

  آموزشی و هماهنگی برای افراد جامعه برگزار شود. یهاجلسه، سمینارها و  اقتصادی یهابرنامهو  هاطرحدر توجیه 

 مشاور شهر و خانه منبع : مهندسان
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 اقتصادی -اجتماعی  یهاهیتوص

 .از تولیدکنندگان داخلی و محلی در رقابت با کشورهای همسایه در خلیج و ایجاد بستر مناسب برای صادرات به خارج از کشور حمایت شود 

  نطقه جهت دستیابی به شهر خلاق تیس پشتیبانی شود.هنری و محلی در سطح م یهاتیفعالاز 

  مالیاتی برای صادرات و واردات کالا انجام شود. یهاتیمعافاقدامات لازم جهت ایجاد 

 و عملکردها در نظر گرفته شود. هاتیفعالگذاران خارجی برای سرمایه گذاری در شهر جدید طیف متنوعی از جهت جذب سرمایه 

 اینترنتی توجه شود. یبارگذارجهت به جذب تسهیلات بانکی و تبادل و معامله با ارز خارجی و  به فراهم کردن فضایی 

 .به تدارک خدمات و مکان یابی مطلوب برای بورس سهام  توجه شود 

  تعیین شود. یالمللنیببرای بازاریابی و ایجاد ارتباطات در سطح  المللنیبمشاور جهت شناسایی همکار و شریك در سطح 

 ایجاد برندهای تجاری در سطح شهر و افزایش قدرت اقتصادی توجه شود. به 

 ی متخصص و خلاق جهت پیشرفت و توسعه شهر جذب شوند.هاگروه 

 

 کالبدی و کارکردی هایتوصیه -1-1-4
ترین رویکردهای بیان شده در این پژوهش بوده است. مکان پیوند میان بستر طبیعی با کالبد و پیروی از آن از اصلی

بی هر کاربری با توجه به بستر طبیعی و محیط در نظر گرفته  شود تا بتوان به رویکرد شهر پایدار دست یافت. در این یا
در طراحی و اجرا از  هاآنزیر جهت هماهنگی با طبیعت و بستر ارائه شده است که توجه به  هایتوصیهراستا 

 .شودمیاین پروژه محسوب  هایضرورت

 کارکردی -لبدی کا هایتوصیه جدول

 کالبدی و کارکردی یهاهیتوص

 شود. شده و پراکنده باز بیرون به هاساختمان و باشد گسترده بافت کویری، مناطق یگرادرون و فشرده هایفرم برعکس 

 مورد( هاشب و عصرها)است  مناسب بیرون هوای که مواقعی در که شود بینیپیش سکویی حیاط، وسط در یا ایوان صورتبهاتاق  جلوی 
 .ردیقرار گ زندگی هایفعالیت کلیه جهت استفاده

 در نظر گرفته شود.  مسکونی واحدهای جوارهم دیوارهای بین عرضکم هرچند فضایی 

 قرار بگیرد. هاهیسای سطوح عمودی، چه بازشوها و چه دیوارهای یکپارچه، در سعی شود کلیه 

 نماید استفاده موجود هاینسیم یکلیه از که باشد طوری آن اراستقر جهت و شود باز هانسیم رو به ساختمان. 

 ایجاد سایه متقابل  منظوربهگیرد، بافت مجموعه ها بیش از یك طبقه بوده و کوران در طبقه فوقانی صورت میدر مواردی که ساختمان
 بر روی دیوارها تا حدودی فشرده باشد.

 فظ جریان هوا لازم است.پیوستگی فضاهای باز در فضاهای خارجی برای ح 

 کند. تأمین را دیوارها و بازشو سطح جهت موردنیاز یسایه وسیع، آمدگیپیش ایجاد و دیوارها از ساختمان بام آمدن جلو 

 تأمین گردد. هاآنغربی شده و سایه -شرقی هاکوچهجنوبی طراحی شوند تا معابر فرعی و -های اصلی شهر شمالیخیابان 

 هی مانع از حرکت هوا در نزدیکی زمین شد.با کاشت پوشش گیا 

 ها سرعت باد را از طریق هدایت جریان هوا از یك قیف شدت بخشند.درختان و بوته 

 شود. استفاده بادگیر از ساختمان، داخلی فضاهای در هوا انداختن جریان به و کوران ایجاد در 

 ترین سطوح در معرض وزش باد نسیم دریا قرار گیرد.ه بیشغربی به نحوی باشد ک -کشیدگی جبهه اصلی ساختمان در جهت شرقی 

 عمق شدن ساختمان، امکان برقراری جریان هوا و کوران درون ساختمان را فراهم کند.کم 

 غربی گسترش یابند.-عرض باشند و در جهت محور شرقیها معمولاً کمپلان 

 تفاده شود.رنگ سفید اس خصوصبههای روشن و در سطوح خارجی اکثراً از رنگ  

 مشاور شهر و خانه منبع : مهندسان
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 و کارکردی کالبدی یهاهیتوص

  سفید رنگ آمیزی شود تا انعکاس تابش آفتاب را به حداقل رسانده و بدین ترتیب خنك مانده و مانع از گرم شدن  بارنگاطراف بازشوها
 گردند. شودیمهوایی که پس از تماس با این سطوح وارد ساختمان 

 طقه از مصالحی با ظرفیت حرارتی بالا ساخته شوند، یعنی ساختارهای سبك مورد استفاده قرار ها در این منشود که ساختمانتوصیه می
 گیرند. 

 هایی تنها در یك ردیف باشد، تا کوران در فضاهای داخلی را به وجود آورد. ها شکلی کشیده و باز داشته باشد و شامل اتاقپلان ساختمان
 های دریا به خشکی بنا شوند. جهت کشیدگی ساختمان عمود بر جهت وزش نسیم

  و  1554باشد که به معنی عرض  54/1به  1موقع سال، پلان ساختمان باید دارای نسبت  نیترگرمجهت کسب حداقل انرژی در طی
 فوت باشد. 2441طول 

  باشد.جذب حداقل آفتاب در چابهار رو به جنوب  منظوربهبهترین شکل و جهت ساختمان 

 ان بر روی پیلوتی قرار بگیرد تا بدین طریق ساختمان از هوای راکد یا آرام سطح زمین دور باشد و جریان هوای اغلب لازم است ساختم
 شدیدتری کسب نماید.

  کم باشند. ریتأخ بازماندیوارها بایستی سبك 

 احداث گاراژ بایستی پارکینگ سرپوشیده احداث گردد. یجابه 

  بازشوها و دیوارهای رو به آفتاب، پیش بینی جلوآمدگی بام، ایوان سرپوشیده و بالکن هاپنجرهجهت ایجاد سایه کامل بر سطح خارجی ،
 صورت پذیرد.

 کننده، بام دوجداره یا فضای قابل تهویه و استفاده از عایق حرارتی مناسب. البته لازم است که بام و استفاده از سطوح فوقانی منعکس
 سقف هر دو ظرفیت حرارتی کمی داشته باشند.

 ها سبك انتخاب شوند.شده در بام بکار گرفتهبازدهی هرچه بیشتر تهویه طبیعی نوع مصالح  منظوربه 

 ای که در جذب تشعشع خورشید به حداقل گونهگیرد، طراحی سقف بهاز آنجا که در طی سال در تیس تابش خورشید از جنوب صورت می
ی تابش رو به ی تمایل سقف رو به شمال ساخته شود و حداقل زاویهکه زاویه شودپیشنهاد می منظور نیبدیابد. لذا برسد اهمیت می

 جنوب داشته باشد.

  در قسمت فوقانی دیوارهای خارجی هر اتاق و درست در زیر سقف بازشوی کوچکی پیش بینی شود تا با تخلیه هوای گرم جریان دائمی
 هوا را در داخل ایجاد نماید.

 لی و جنوبی تعبیه شوند.های شماهایی در جبههدریچه 

  تا هوا در منطقه فعالیت ساکنین به جریان افتد. دنزدیك به کف اتاق نصب شون هاپنجرهبهتر است 

 ها بسیار کم باشد تا در هنگام بسته بودن نورگیری به حداقل خور این پنجرهابعاد بازشوها نسبتاً بزرگ انتخاب شوند اما سطوح شیشه
 مطلوبی هوا را در داخل به جریان اندازند. طوربهکافی بزرگ باشند تا  اندازهبهودن رسیده و در هنگام باز ب

   های فشرده چوبی شامل شبکه تواندیمدر ایجاد سایه بر روی این بازشوها نهایت کوشش به عمل آمده آید. در برخی موارد بازشوها
 بوده و بدون شیشه در نظر گرفته شود. 

 ها نفوذ اشعه خورشید به های چوبی فشرده در قسمت فوقانی پنجرهبهه جنوبی قرار گیرد و با استفاده از شبکهدر ج تواندیم هاپنجره
 داخل اتاق کنترل شده است.

  مختلط در نظر گرفته شود. صورتبه هایکاربرپهنه بندی 

  حیط طبیعی و بستر توجه شود.برق و ... به م روگاهیناز جمله تصفیه خانه آب ، فاضلاب ،  یهایکاربردر مکان یابی 

 و  هایکاربرمحیط زیست حساس در ایجاد  حرا و  یهاجنگل، سواحل جنوبی ،  طبیعی هایزیبایی زراعی، یهانیزم باز، از فضاهای
 حفاظت شود. هاتیفعال

 ن مشاور شهر و خانهمنبع : مهندسا                                                                               
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 حمل و نقل و زیرساختی هایتوصیه -1-1-5
 جدید شهر در اصلی هدف پایدار نقل و حمل شبکه همراه به ، هوشمند هایسیستم به آن تجهیز و زیرساخت به توجه

 و انرژی مصرف سازی بهینه در و بردارد گام جهان در یافته توسعه شهرهای با همگام طریق این از بتواند تا است تیس

 مؤثر بسیار تواندمی هدف این پیشبرد در زیر هایتوصیه رعایت.  کند کمك محیطی زیست هایآلودگی از جلوگیری

 .ودش واقع

 حمل و نقل و زیرساخت هایتوصیه جدول

 حمل و نقل و زیرساختی یهاهیتوص

 های خورشیدی، انرژی بادی، انرژی زمین گرمایی، از منابع تولید انرژی تجدید ناپذیر در سطح شهر جدید تیس ، نظیر انرژی سلول
 انرژی جزر و مد و ... استفاده شود.

  سایر کشورهای حاشیه خلیج فارس با پهنای باند در سطح گیگا بایت یهاشبکهیی به اتصالات فیبر نوری زیردریا سیتأسجهت 

  با ظرفیت بالا ییهاکابلدر آینده یا اتصالات فیبر نوری به  یاماهوارهافزایش اتصالات شهر جدید به اینترنت  از طریق اتصالات 

  ارگانیکی جهت تولید انرژی یهابخشی و دسته بندی و جداساز هازبالهلازم برای سوزاندن  ساتیتأسایجاد 

  تجهیز آب شیرین  یهاستمیسصادر کردن مواد بازیافتی به کشورهای درخواست کننده گسترش 

  ت استفاده و تردد مسافرین در سطح شهرلحمل و نقل عمومی برای سهو یهاستمیسشهر به انواع  یهایورودتجهیز 

  حمل و نقل خورشیدی جهت ایجاد هوای پاک و جلوگیری از  یهاستمیسلکتریکی و حمل و نقل ا یهاستمیسدر نظر گرفتن انواع
 های زیست محیطیآلودگی

  حمل و نقل مسافربری در سطح شهر با فواصل نزدیك به هم در نظر گرفته شود  کلیه نقاط شهری را پوشش دهد.  یهاستگاهیاتعبیه 

 ر بندر گاه شهر جدید فراهم شود.امکانات و تسهیلات مسافربری برای جابجایی دریایی د 

  انجام شود. یامرحله صورتبهبا برنامه ریزی و  هاآنجابجایی بار و ورود و خروج 

 گیرد؛ قرار برنامه در کافی ظرفیت با انبار تدارک نقل، باید و حمل دیگر لهیوسبه وسیله یك از بار کردن جابجا برای 

  ب با ظرفیت در نظر گرفته شود.کافی و متناس اندازهبهتسهیلات کانتینری 

 دهدمی قرار توجه مورد مؤثر را یهامدل از استفاده ، نقلیه وسایط ترافیك برای کاهش نقل و حمل تقاضای مدیریت . 
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 تحقق پذیری طرح هایتوصیه -1-1-6
جهت دست یابی به است ، برنامه ریزی بلند مدت و آینده نگر  مؤثر هاطرحمشارکت اجتماعی در تحقق پذیری 

 تواندمیخصوصی و دولتی  هایبخشبسیار مهم است.  مشارکت مردمی و تلفیق  هاطرحشکل هر یك از  ترینمطلوب

 شده است: ارائهدر راستای تحقق پذیری   هاییتوصیه زیرکمك کند. در جدول  هاطرحدر تحقق 

 توصیه تحقق پذیری جدول

 تحقق پذیری یهاهیتوص

  داخلی و خارجی سرمایه گذار یهاشرکتبخش خصوصی  و عمومی با گشودن همکاری 

  هایریگقواعد لازم در رابطه با چگونگی ارتباط اعضا، سنجش میزان موفقیت، هدایت جلسات، اطلاعات استفاده  مشترک از تصمیم 
 تدوین شود.

 هاطرحکنند و مردم را با  دیتأکطرح شده در پروژه م یهاطرحموجود در منطقه باید بر ضرورت پایبندی به پیشنهادها و   یهاسازمان 
 آشنا کنند.

 بخش در متعدد یاحرفه هایشرکت شامل را طرح جامع اقدامات از متأثر یا و درگیر ذینفع یهاگروه درگیر باید همه یهاسازمان 

 .کند تشویق و متقاعد رککار مشت به را محلی جامعه در اقتصادی یهابخش نمایندگان همه و مسئولان نیز و گردشگری

 شودیم گرفته هاآن تکرار جلوی و روندیمبین  از اشتباهات تغییرات، ایجاد از حاصله منافع ارزیابی و هاموفقیت مداوم کنترل. 

 تحقق پذیری یهاهیتوص

 فعالیت به را ذینفع یهاروهگ توانیم ،هاآنبه  دادن مسئولیت و جامع طرح مستقیم اجرای در درگیر یهاگروه همه دادن شرکت با 

 در تحقق فعالانه شرکت با رندیپذیم ریتأث تغییرات از که هاییگروه . یافت دست نتیجه احتمالی بهترین به و کرد ترغیب مستقیم

 .خواهند کرد بیشتری امنیت احساس شودیم سپرده هاآن به که ییهاتیمسئول و پذیری

 که را طرح به مندعلاقه ذینفع هایگروه همه بود مربوطه قادر خواهد یهاسازمان ، جامع طرح هایویژگی ترعیسر چه هر درک با 

 شده، ساماندهی مسکن شرایط : مثلاً باشد جامعه نفع به تغییرات که اگر خصوصبه . سازد متقاعد کنند اندازی را راه کاری خواهندیم

 .کرد خواهند باور تغییرات طبیعت بودن مثبت به درگیر ذینفع هایگروه یرهو غ اقتصادی  منافع ،هایسرگرم ، تسهیلات ها،زیرساخت
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 :  دومفصل 

 اساس طرح جامع شهر 
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 هارتیمغامحتوای اصلی یا اساس طرح جامع شهر و تعیین آستانه    -2-1

 زیر است: قراربهکلیات محتوای نظری طرح جامع   -2-1-1

 سعهی افزایش جمعیت و توهابرنامهی و هاضرورت -

، مثل کمبود آب هاآنهای توسعه ناشی از ی و محدودیتوربهرههای ملی و اقتصادی و زیست محیطی یتاولو -

 یوربهرهین عامل تعیین نوع ترمهم عنوانبه

نقش و عملکرد اصلی شهر )در حال و آینده(، صنعتی، کشاورزی، خدماتی، جهانگردی، مختلط و غیره و اهمیت آن  -

 در منطقه و کشور

 ی عمومی و خصوصیهابخشهای هماهنگ عمرانی رنامهب -

 و مبانی دیگر هاضرورت -

 

 محتوای اصلی یا اساس طرح جامع شهر:  -2-1-2
باعث انحراف و  هاآنتأثیر ساختاری در طرح داشته و تغییر  هاآنکه اجرای  شودمیاساس طرح جامع به مواردی اطلاق 

د داشت.طرح توسعه و عمران شهر بر اساس چارچوب و مبانی نظری عدم توفیق اساسی در تحقق اهداف طرح خواه

ها سیستمی تهیه و ارائه شده است. این طرح شامل دو بخش عمده: اساس و غیر اساس است. اساس طرح که ذیلاً به آن

ی این طرح موجب بر هم ریختگ هاآنباشند. هرگونه تغییر در یم، تشکیل دهنده چارچوب و قالب این طرح شودمیاشاره 

باشند. تغییر موارد غیر اساس طرح توسعه و عمران که عنوان موارد غیر اساس میخواهد شد. موارد دیگر مطرح در طرح به

و کار گروه امور زیر بنایی( عملی خواهد  5ربط )کمیسیون ماده یذ، از طریق مراجع اندشدهبه شکل مشروط و مجاز مطرح 

ربوط به اساس طرح جامع شهر شامل ساخت شهر، جهات و حدود کلی توسعه و ظرفیت بود. در ادامه مجموعه موارد م

 .شهر و معیارها و ضوابط و مقررات است که در این بخش ارائه شده است

 ساخت شهر )و توسعه(  -2-1-2-1

و  های توسعه و عمران شهرهایی که بر اساس شرح خدمات طرحطرح توسعه و عمران و حوزه نفوذ شهر همانند کلیه طرح

شوند، در تبعیت از اصول کلی و مبانی مندرج در شرح خدمات تهیه و ارائه شده است. تأکید بر یمتهیه  هاآنحوزه نفوذ 

ینده شهرداری، ارتباط آعدم تمرکز، خودگردانی و استقلال نهادهای محلی، خصوصاً  شرکت عمران شهر جدید  و در 

های فرادست، پویایی و قابلیت انعطاف و غیره از جمله مواردی هستند، که در های توسعه شهر به برنامهبرقرار کردن برنامه

 توجه شده است. هاآناصول حاکم بر تهیه طرح به  عنوانبهتهیه طرح 

 مشخص ارائه شده است: طوربهید تیس شهر جدذیلاً اصول حاکم بر تهیه طرح توسعه و عمران 

ی محلی و شوراها در جریان تصمیم گیری مربوط هاسازماننقش یاست عدم تمرکز و در نظر گرفتن باسهماهنگی  -

 ینده شهر جدیدآی هابرنامهعمرانی در سطح شهر و شهرستان در  هایفعالیتبه 

ریزی و ها و نهادهای محلی در زمینه برنامهضرورت استقلال و خودکفایی شرکت عمران شهر جدید و یا شهرداری -

 های عمرانی شهراجرای برنامه
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های مختلف و های توسعه شهری، سعی در ایجاد هماهنگی بین بخشید نظام بخشی در تنظیم و تدوین برنامهتأی -

 ها و عوامل مؤثر در توسعه و عمران شهردر نظر گرفتن روابط متقابل بخش

یکپارچه و در نظر گرفتن روابط متقابل شهر  صورتبهضرورت بررسی و شناخت خصوصیات شهر و حوزه نفوذ آن  -

 های اطراف آنو آبادی

 ای و مالی(ریزی )منطقهریزی شهری با سطوح بالاتر برنامهضرورت ارتباط برنامه -

 های موجودهای عمرانی و در نظر گرفتن امکانات و واقعیتها و برنامهواقع گرایی طرح -

 های توسعه و عمرانی شهرها و برنامهضرورت پویایی و قابلیت انعطاف طرح -

 های توسعه و عمرانی شهرو مقررات موجود در چگونگی برنامه ریزی تأثیر قوانین -

 ها و پیشنهادهای ارائه شده مؤثر واقع شود.گیریها و نتیجهی که مستقیماً و شخصاً بر تجزیه و تحلیلبه صورتانجام مطالعات  -

 مشخصات ساختی و کالبدی -2-1-2-2

بندی شهر در اجزاء و عناصر اصلی بافت نمایانگر استخوان تحلیل و ارزیابی بافت و ساختار شهر و آنالیز روابط عملکردی

بندی شهر در اراضی شهر جدید تیس با تقویت و ایجاد ساختار فعلی و آتی آن بوده است. بدیهی است ایجاد استخوان

و  باشد. این اصولانسجام لازم عملکردی اجزاء تشکیل دهنده کالبد در افق طرح از جمله اهداف اصلی مطالعات می

 محورها در بندهای ذیل نمود عینی و عملیاتی خواهند یافت:

 یت آن ) مطابق نقشه پیوست (و تثببندی پیشنهادی شهر رعایت استخوان -

 های خودرو در درون و پیرامون شهرجلوگیری از پیدایش و گسترش سکونتگاه -

 شهر یندهآی دیده شده در تمامی ساختار امحلهورزشی  -فرهنگی -ایجاد فضای سبز -

 های پیشنهادی طرح جامع ایجاد خدمات شهری متناسب با جمعیت در محدوده -

 ایجاد توسعه شهر با رویکرد مسکونی ـ گردشگری و تأکید بر حفاظت ساحل  -

 بر یکپارچگی فضایی شهر جدید تأکیدجلوگیری از پراکنده سازی سکونت در شهر و  -

 حوزه عملكرد اصلی شهر  -2-1-2-3

مبسوط به آن اشاره شده است.  طوربه، که در بخش ضوابط و مقررات اجرایی طرح تعیین حوزه عملکردهای اصلی

 باشد.ها و عملکردهای اصلی به شرح ذیل مینقش غالب فعالیت بر اساسهای عمده و اصلی شهر  کاربری

 یسبز و تفریحی و گردشگر -6ورزشی     -5  فرهنگی  -4انتظامی    -اداری  -3درمانی    -2آموزشی   -1

 خطوط کلی و نظام شبكه ارتباطی -2-1-2-4

رود و کننده در کارآمدی عملکردها و انتظام کالبدی شهر به شمار میخطوط کلی شبکه ارتباطی از اجزای مؤثر و تعیین

مندی کامل از فضاهای فعالیت، سکونت و تفریح و گردشگری و فراغت تواند مدیریت شهر را در بهرهتخطی از آن می

محیطی شهر )افزایش اغتشاش در منظر شهری، تداخل سطوح مختلف لاوه بر آن بر مشکلات زیستناتوان ساخته و ع

 گردد.مغایرت اساسی تلقی می منزلهبهعدول از محورهای ذیل  خصوص یناعملکردی شبکه با یکدیگر و ...( بیفزاید. در 

 ـ تبعیت از نظام شبکه ارتباطی پیشنهادی طرح

 جه یك و دو شبکه ارتباطیـ تأکید بر سطوح شریانی در
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 جهات و حدود کلی توسعه و ظرفیت شهر -2-1-2-5

کننده جهات توسعه استعداد نسبی اراضی جهت توسعه و ساختار تکوینی و مراحل گسترش شهر از ابزارهای مهم تعیین

عیت هکتار محدوده با جم 4311هکتار حریم و  9266ترتیب وسعت شهرشامل ینابهرود . و حدود کلی آن بشمار می

 هکتار با911هزار نفردر نظر گرفته شده است. در شروع ایجاد شهر جدید  محدوده ای در غرب شهر جدید حدود  151

 3411نفر  برای سکونت و خدمات و تفریح و فراغت  خواهد بود  و در بقیه محدوده شهر ) 45111جمعیتی بالغ بر 

فراغت )بدون ایجاد سکونت(، در نظر گرفته شده است ) این  اری و ایجاد خدمات و مراکز تفریح و( امکان واگذهکتار 

یید شورای برنامه ریزی استان مشمول ایجاد تأهکتاری و با  911محدوده پس از پذیرش کامل جمعیت در محدوده 

نظام ارتفاعی پیشنهادی و ضوابط تعیین  بر اساسی توده گذارسکونت خواهد بود(. از طرفی ظرفیت شهر از حیث 

، در افق طرح باشدمیمطالعات بوده و از نظر تراکمی با توجه به تراکم ناخالص در سال پایه که بدون جمعیت  شده در

بندی با تأکید بر استفاده محدوده بینی شده که اولویتنفر در هکتار پیش 8/34پیشنهادی متوسط تراکم ناخالص 

 هاآنورهای ذیل ضروری بوده و عدول از باشد در مبحث جهات توسعه رعایت محبخش غربی برای سکونت می

 گردد.مغایرت اساسی تلقی می

 تبعیت از مراحل  توسعه دیده شده در طرح  -

 یژه کنار ساحلوبهو خدمات حساس در محدوده شهر  تأسیساتجلوگیری از استقرار  -

ت پیشنهادی های واقع در کل اراضی و رعایت حریم ساحل و توجه به خدمایلمسو  هاکانالرعایت حرایم  -

 محدوده ساحل منطبق بر طرح جامع

یژه وبهجانمایی فضای سبز و  جنگل کاری دست کاشت در محدوده شهر تا  محور عبوری کنارک ـ چابهار و  -

 لایه بافر بیولوژیك عنوانبهدر حریم شهر جدید  

شنهادی و رعایت ی  و برون شهری در حریم و محدوده شهر مطابق با طرح جامع پیادروازهایجاد خدمات  -

 حریم مورد نیاز با ایجاد درختکاری و سبزینگی

 جلوگیری از تغییر کاربری مناطق درختکاری و سبز اراضی واقع در حریم شهر -

 احتمالات جمعیتی و ظرفیت جمعیت پذیری -2-1-2-6

هه گذشته بررسی روند رشد و تحولات جمعیتی و شناسایی عوامل درونی و بیرونی تأثیرگذار بر روند رشد جمعیت در د

ترتیب ینابهبینی جمعیت شهر را در افق طرح رقم زد. بینی در آینده سناریوهای پیشتاکنون و سیر تحولات قابل پیش

های اسکان خانوارهای گردد. بدیهی است مکانیسمیمنفر بالغ  151111( به 1415جمعیت شهر در افق طرح )سال

های جمعیتی هریك از محلات شهر )تراکم ی موردنیاز و آستانهورود به شهر جدید، همچون تعداد واحدهای مسکون

عنوان دستورالعمل مناسب مورد تواند بهساختمانی و مسکونی( در مطالعات پیشنهادی لحاظ گردیده است که می

 استفاده قرار گیرد.
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 منابع و محاسبات ظرفیت زیربناهای شهر -2-1-2-7

نفر را داراست . از این رو تمامی  151111ار جمعیتی بالغ برمحدوده پیشنهادی طرح توسعه و عمران ظرفیت استقر

منابع و محاسبات ظرفیت زیربناهای شهر شامل آب، برق ، گاز ، ارتباطات و مخابرات و فاضلاب بر این اساس 

 محاسبه و در اسناد طرح ارائه شده است.

 حدود کلی تراکم جمعیت شهر -2-1-2-8

های کمی و کیفی مناطق تراکمی شهر ره طرح و بر اساس شاخصدر توزیع بار جمعیتی قابل افزایش در طول دو

 باشد. زیر می قراربهجدید تیس 

 نفر در هکتار  31تا      1تراکم مسکونی در منطقه کم بین   -

 نفر در هکتار 51تا  31تراکم مسکونی در منطقه متوسط بین  -

 نفر و بیشتر 51تراکم مسکونی در منطقه زیاد  -

نفر در هکتار  8/34افق طرح پیشنهادی متوسط تراکم ناخالص  و درپایه )بدون جمعیت(  تراکم ناخالص در سال

بینی شده است. لذا با توجه به جمعیت پیشنهادی شهر و همچنین میزان جمعیت پذیری شهر تغییر حداقل تراکم پیش

 ر ممنوع است. نفر در هکتا  81نفر در هکتار و بیشتر از   11 کمتر ازجمعیتی در مناطق تراکمی به 

 محدوده و حریم شهر  -2-1-2-9

هکتار و شامل واحدهای مسکونی و خدماتی و تفریحی ـ گردشگری پیشنهادی  4311محدوده پیشنهادی شهر 

تغییر در مساحت و محدوده شهر مغایرت اساسی  البد شهر و حفظ ساختار آن،منظور ایجاد یکپارچگی در کباشد. بهمی

 است.

باشد. اساس تهیه حریم شهر، برابر محدوده شهر می 1/2کتار مساحت دارد. که حدود ه 9266حریم پیشنهادی شهر 

های برون شهری و درشت دانه و احتمالاً ناسازگار و همچنین کنترل ساخت قابلیت مکان یابی برای برخی از کاربری

 سی است.تغییر در مساحت و محدوده این حریم مغایرت اسا ر محدوده بلافصل شهر است. و سازها د

 معیارها و ضوابط و مقررات در مورد: -2-1-2-10

 :سرانه مصارف مختلف و کاربری زمین 

های ها، شرایط اقلیمی، ظرفیتو ارگان هادستگاههای پیشنهادی های بهینه مصارف زمین با استفاده از سرانهسرانه

 شنهادی ارائه شده است. ی و معماری و ... در جدول کاربری اراضی پیعال یشوراهای پیشنهادی موجود، سرانه

  ،و محلات(: هابرزناستقرار عملكردهای مختلف در داخل واحدهای تقسیمات شهر )مثل مناطق، نواحی 

در نقشه سازمان و ساختار فضایی پیشنهادی محدوده واحدهای تقسیم ، از جز محله تا شهر و مراکز هر یك از این 

د نیاز در این مراکز، کاربری خدماتی اختصاص یافته است. واحدها تقسیم و مشخص شده است. و به میزان مور
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کاربری این مراکز در طرح تفصیلی تدقیق و تعیین خواهد شد لذا هرگونه تغییر کاربری در این اراضی تا زمان تهیه 

 گردد.طرح تفصیلی مغایرت اساسی  تلقی می

های بزرگ و محدوده گردشگری تفریحی هدر مقیاس شهری و فراشهری و پهن مؤثرتغییر کاربری عناصر عمده و 

 گردد.ساحل مشخص شده بر روی نقشه اساس طرح جامع شهر مغایرت اساسی تلقی می

  تغییر کاربری عناصر عمده و مؤثر در مقیاس شهری حفظ بنا و نماهای تاریخی و مناظر طبیعی در

 محدوده و حریم:

و الگوهای معماری شهر که با استفاده از اطلاعات محلی و  رعایت ضوابط و مقررات ارائه شده در زمینه طراحی شهر

توان اقدام به تهیه مطالعات منظر یت موضوع میبااهمبومی تدوین شده است الزامی است.در عین حال متناسب 

سازی کلیت معماری سیمای شهری، بافت و ساختمان با توجه به سنن آماده هایطرحشهری نمود. ضرورت دارد در 

 های اقلیمی انجام گیرد. و ویژگیفرهنگی 

 :حفظ محیط زیست 

یرگذار تأثهای موجود  شهر، حفظ ساحل دریا ...  به دلیل نقش یلمسهای طبیعی شهر همچون حفظ و احیاء ارزش

یژه در حریم وبهفرهنگی و تاریخی در محدود و  آثارفضای سبز و باز درون و پیرامون شهر و همچنین  عنوانبه هاآن

جدید الزامی است. لذا هرگونه تغییر کاربری در اراضی سبز موجود و تثبیت شده در طرح، تغییر، تخریب و عدم شهر 

های موجود و پیشنهادی و تخریب آثار تاریخی در حریم ، مغایرت اساسی به شمار ها و کانالرعایت حرایم مسیل

 رود.می

 ملاحظات اقتصادی شهر 

ها و گذاریافزاری بوده که عموماً در حوزه سیاستصورت اقدامات نرمی بهملاحظات اقتصادی موردنیاز، بخش

افزاری یافته و نمود کالبدی دارد که زمینه را برای ایفای نقش اقتصادی ها بوده و بخشی نیز جنبه سختسازیتصمیم

 نمود: توان به عناوین ذیل اشارهآورد. در مورد اخیر میدر نظر گرفته شده برای شهر فراهم می

 تأکید بر محدوده  های طبیعی شهر و محیط پیرامون آن باتوجه هرچه بیشتر به صنعت گردشگری برپایه پتانسیل

 ساحل دریا  

  و فعالین اقتصادی  گذارانضرورت حفظ اراضی شهر از پراکنده سازی و تلاش در ایجاد شهر با مشارکت سرمایه 

  بندی با توجه به مزیت نسبی این تبدیلی و بسته و باغی و صنایعتأکید بر گسترش واحدهای صنعتی جنبی شیلاتی

 های صنعتی فعالیت صنعتی در میان دیگر فعالیت

 ها در محدوده مورد نظرهای غیر مزاحم و نیمه مزاحم  شهری و تمرکز این فعالیتتأکید بر تجهیز مناطق ویژه کارگاه 
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  و تاریخی شهرملاحظات زیست محیطی و حفاظت از منابع طبیعی 

های نابجا در ای است که هرگونه دخل و تصرفگونهمحیطی بهجایگاه شهر از نظر منابع طبیعی و ملاحظات زیست

بومی این شهر منجر گردد. با این تواند به تضعیف و تهدید منابع زیستی و افزایش شکنندگی زیستهای کالبدی میبارگذاری

 ند در راستای تحقق رویکرد یاد شده مؤثر واقع شود.توارویکرد مجموعه اقدامات ذیل می

 بینی شده در طرح های پیششهری در پهنههای بروناستقرار کاربری 

 ویژه مجاورت با ساحل دریا با فراغتی در مقیاس شهر و فراشهری در تمامی پهنه شهر به –های تفریحی تمرکز فعالیت

 رویکرد گردشگری

 های سبز حفاظتی در حاشیه محورها و لبه شمالی  شهرو پهنه تأکید بر حفظ و ایجاد فضاها 

 های شهرحفظ حریم دیده شده برای مسیل 

 حفظ سبزینگی موجود در تمام  محدوده و حریم شهر 

 قرار زیر است:بر این مبنا اساس طرح جامع شهر جدید تیس به

 

 

  

 

شورای عالی شهرسازی و  13/12/63مطابق دستورالعمل تشخیص اساسی طرح جامع شهر مصوب 

یین نامه نحوه بررسی و آ 44های اساسی بر اساس تبصره یک ذیل ماده یرتمغامعماری و آستانه 

 هیات محترم وزیران: 12/10/1378توسعه و عمران مصوب  یهاطرحتصویب 

 تغییر در خط محدوده شهر مغایرت اساسی است. .1

 ن شده در نقشه مغایرت اساسی است.یتغییر در پهنه خدماتی تعی .2

 مترو بیشتر از آن( مغایرت اساسی است.16کاهش عرض شبكه معابر اصلی شهر )  .3

 باشد.یمدر داخل محدوده مغایرت اساسی  هاآن دو عملكر 2و1هرگونه تغییر در شریانی درجه  .4

یم در حرهای بزرگ در مقیاس شهری و فراشهری و پهنه مؤثرتغییر کاربری عناصر عمده و  .5

 باشد.یمشهر مغایرت اساسی 

ی موجود و پیشنهادی،  و هاکانالها و یلمسهرگونه تغییر، تخریب و عدم رعایت حرایم  .6

 گردد.یمم ساحل مغایرت اساسی محسوب یژه حریوبهیسات و تأسحرایم 

اساس طرح جامع جدول  
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 :  سومفصل 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
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 تعاریف  -3-1
توانند دارای تفسیرهای مختلف باشد، تعاریف کلمات و اصطلاحات در ضوابط کاربرده شده میکه کلمات بهنبا توجه به ای

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

 طرح جامع

 ، صنعتی کونی،عبارت است از طرح بلند مدتی که در آن نحوه استفاده از اراضی و منطقه بندی مربوط به حوزه های مس

اداری و کشاورزی و تاسیسات و تجهیزات و تسهیلات شهری و نیازمندیهای عمومی شهری، خطوط کلی ارتباطی  بازرگانی،

و محل مراکز انتهای خط )ترمینال( و فرودگاه ها و بنادر و سطح لازم برای ایجاد تاسیسات و تجهیزات و تسهیلات عمومی 

ت های مربوط به آنها تعیین می شود و ضوابط و مقررات مربوط به کلیه موارد فوق و مناطق نوسازی ، بهسازی و اولوی

همچنین ضوابط مربوط به حفظ بنا و نماهای تاریخی و مناظر طبیعی، تهیه و تنظیم می گردد. طرح جامع شهر بر حسب 

 ضرورت قابل تجدید نظر خواهد بود.

 طرح تفصیلی

ط کلی طرح جامع شهر، نحوه استفاده از زمین های شهری در سطح محلات است که بر اساس معیارها و ضواب یطرح

مختلف شهر و موقعیت و مساحت دقیق زمین برای هر یك از آنها و وضع دقیق و تفصیلی شبکه عبور و مرور و میزان 

توسعه و حل تراکم جمعیت و تراکم ساختمانی در واحدهای  شهری و اولویت های مربوط به مناطق بهسازی و نوسازی و 

مشکلات شهری و موقعیت کلیه عوامل مختلف شهری در آن تعیین می شود و نقشه ها و مشخصات مربوط به مالکیت بر 

 اساس مدارک ثبتی تهیه و تنظیم می گردد.

 سازمان مجری طرح

ان شهری منظور شهرداری و یا دستگاهی است که به طور قانونی مسئول پایش توسعه شهر براساس طرح توسعه و عمر

 باشد . این مسئولیت در مقیاس شهر، ناحیه و محله های آن توسط شهرداری اعمال می گردد . 

 محدوده شهر

عبارت است از حد کالبدی موجود شهر و توسعه آن در دوره طرح جامع که ضوابط و مقررات شهرسازی در آن لازم به اجرا 

ی از جمله احداث و توسعه معابر و تأمین خدمات شهری و می باشد .شهرداری ها علاوه بر اجرای طرح های عمران

های ساختمان و تأسیسات و سایر اقدام تأسیسات زیربنایی در چارچوب وظایف قانونی خود پایش و نظارت بر ساخت هرگونه

 مربوط به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نیز به عهده دارند .

 حریم شهر

های پیرامون محدوده شهر که نظارت شهرداری در آن لازم است و از مرز شهرستان و ینعبارت است از قسمتی از زم

بخش مربوط تجاوز ننماید . به منظور حفظ زمین های لازم و مناسب برای توسعه موزون شهرها با رعایت اولویت حفظ 

در داخل حریم شهر تنها در چارچوب هرگونه استفاده برای ساخت ساختمان و تأسیسات  باغات و جنگلها،اراضی کشاورزی، 

ضوابط و مقررات مصوب طرح جامع امکانپذیر خواهد بود . نظارت بر ساخت هرگونه ساختمان و تأسیسات که به موجب 

های صنعتی )که در ها و ضوابط مصوب در داخل حریم شهر مجاز شناخته شده و حفظ حریم به استثنای شهرکطرح
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باشد، هرگونه رها و قانون شهرداری ها مستثنی می باشند( به عهده شهرداری مربوط میو حریم شه ده هرحال از محدو

 ساخت و ساز غیرمجاز در این حریم تخلف محسوب و با متخلفان طبق مقررات رفتار خواهد شد. 

 نظام تقسیمات شهری

ر شهر. این نظام در شهر داز نحوه تقسیم بندی کالبدی شهر بر حسب نحوه توزیع سلسله مراتب خدماتی  عبارت است

 باشند:رده مختلف می 3جدیدتیس مشتمل بر 

 رده شهری و فرا شهری -

 ای یا فرا منطقه ای نیز عملکرد دارند.که علاوه بر پوشش جمعیت شهر، در مقیاس حوزه نفوذ، منطقه

 ای: رده ناحیه -

 که به پوشش جمعیت و ارائه خدمات در نواحی شهری می پردازد.

 : ایمحله رده  -

 شهری می پردازد. محلاتکه به پوشش جمعیت و ارائه خدمات در 

 سلسله مراتب خدمات

به دسته بندی کاربری های خدماتی)غیر مسکونی( بر حسب میزان تاثیر در تامین نیازهای زندگی جمعی و فردی، تناوب 

 اطلاق می شود. مراجعه و مقیاس عملکردی آنها که در قالب نظام تقسیمات شهری عینیت پیدا می کند،

 سطح خالص شهر 

 های مورد نیاز شهر باشد. های مختلف کاربریشامل وسعتی از شهر است که در بردارنده تمامی حوزه

 سطح ناخالص شهر 

ها، هایی مانند حریمهای زمینشامل مساحت محدوده طرح است که در بر دارنده سطح خالص شهر به علاوه سطح

 ها و زمین های بایر و غیره است .های کشاورزی ، باغزمین

 سطح خالص مسكونی 

 شامل مساحت کلیه زمین های دارای کاربری مسکونی است .

 تراکم جمعیتی

، تراکم ناخالص و در اراضی خالص شهری تراکم خالص و میانگین پراکندگی جمعیت شهر در کل اراضی ناخالص شهری داخل محدوده

و واحد آن نفر در هکتار است و به روش زیر  سکونی اختصاص دارد، تراکم خالص مسکونی استدر اراضی که منحصراً به کاربری م

 شود:محاسبه می

 

 

 

 

           

            (               )       

                    = 

جمعیتی = تراکم خالص  
 جمعیت شهر

سطح خالص شهر         

 = تراکم خالص مسکونی
 جمعیت شهر

 سطح خالص مسکونی
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 تراکم ساختمانی

 باشد.نسبت کل مساحت زیربنای ساختمانی )بدون احتساب مساحت زیرزمین و پارکینگ( به کل مساحت قطعه زمین می

 

 

                                                                                                                             تراکم ساختمانی مسكونی   

 زمین مسکونی است.نسبت کل مساحت زیربنای مفید مسکونی به کل مساحت قطعه

 واحد کاربری

 حد مسکونی، واحد آموزشی،... (شود. )واکوچکترین جزء هر کاربری شهری، واحد آن کاربری نامیده می

 حوزه کاربری

 از جمع چند واحد از هر عملکرد در یك محدوده، حوزه آن عملکرد حاصل می شود)حوزه مسکونی، حوزه آموزشی، و...(

 اراضی هر کاربری

ی آن کاربری اراضی که فقط به احداث و یا ایجاد واحدهای مختلف یك کاربری و تاسیسات جنبی آن اختصاص یافته است، اراض

 نامیده می شود.

 کاربری مسكونی

 شود.به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق می

 واحد مسكونی

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

 باشد. می

 خانواریواحد مسكونی تک

شورای عالی شهرسازی و معماری ایران عبارت است از یك واحد مستقل برای سکونت  14/2/1341رخ براساس مصوبه مو

 صورت یك تا دو طبقه احداث شود و دارای حیاط اختصاصی محصور باشد. یك خانوار که در قطعه زمین مستقل و به

 مجموعه مسكونی چندخانواری

و معماری ایران عبارت است از ساختمان مسکونی شامل چند واحد  شورای عالی شهرسازی 14/2/1341براساس مصوبه مورخ 

 مسکونی مستقل که در یك قطعه زمین مستقل بین دو تا چهار طبقه احداث شود و دارای حیاط و فضاهای مشترک و مشاع باشد. 

 مجتمع آپارتمانی

از ساختمان مسکونی شامل شورای عالی شهرسازی و معماری ایران عبارت است  14/2/1341براساس مصوبه مورخ 

شود و دارای حیاط و فضاهای مشترک و طبقه احداث می 4واحدهای مسکونی مستقل که در یك قطعه زمین حداقل در 

های مجاور محدودیتی ندارد. در ها با رعایت تراکم مجاز و حقوق ساختمانباشد. تعداد طبقات این ساختمانمشاع می

 واحد در یك قطعه وجود داشته باشد.  15که بیش از طبقه و بیشتر بوده و یا این 4ی مجتمع آپارتمانی، ساختمان دارا

 آموزش، تحقیقات و فناوری

ی تحصیلات رسمی و عمومی )تحصیلات های آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دورهبه اراضی که جهت فعالیت

 شود.شود گفته میختصاص داده میمتوسطه( ا

 = تراکم ساختمانی
 مساحت زیربنا

 مساحت زمین
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 آموزشی

های آموزش و پرورش و کار و های آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانهی اختصاص یافته برای فعالیتبه اراض

 شود.امور اجتماعی گفته می

 اداری و انتظامی

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

 شود.های انتظامی و بسیج گفته میغیردولتی و نیرو

 تجاری ـ خدماتی )انتفاعی و غیرانتفاعی(

 شود.های بازرگانی و خدماتی انتفاعی و غیرانتفاعی گفته میبه اراضی اختصاص یافته برای انواع فعالیت

 ورزشی

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

 درمانی

 شود.های اجتماعی گفته میبه اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاری

 فرهنگی ـ هنری

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

 پارک و فضای سبز

گیرد گفته ی عمومی قرار میط شهرداری احداث و مورد استفادهبه اراضی اختصاص یافته جهت پارک )بوستان( و فضای سبز که توس

 شود.می

 مذهبی

 شود.به اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته می

 تجهیزات شهری

 شود.ته میبه اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازهای عمومی شهروندان که عمدتاً در وظایف شهرداری است گف

 تأسیسات شهری

 شود.یابد گفته میبه اراضی که جهت امور مربوط به تأسیسات زیربنایی شهر و یا بهداشت شهر و شهروندان اختصاص می

 حمل و نقل و انبارداری

بارها نیاز است شهری و انشهری و بینی شهری، برونهایی که برای انجام سفرهامعابر و ساختمانبه اراضی اختصاص یافته جهت شبکه

 شود.گفته می

 نظامی

 شود.به اراضی اختصاص یافته به نیروهای مسلح گفته می

 باغات و کشاورزی

 شود.های کشاورزی گفته میبه اراضی اختصاص یافته به باغات و زمین

 میراث تاریخی

 شود.های تاریخی گفته میبه اراضی اختصاص یافته به مکان
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 طبیعی

 شود.های طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته میته به جنگلبه سطوح اختصاص یاف

 تفریحی و توریستی

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

 صنعتی

مورخ  39124/ت48946به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع مشمول رده یك، موضوع مصوبه شماره 

بط استقرار صنایع و واحدهای تولیدی، صنعتی، خدماتی و اصلاحات بعدی آن هیأت وزیران با عنوان ضوا 15/14/1391

 شود.گفته می

 حرایم

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

 ساز در آنها اخذ مجوز از نهادهای مربوطه است. و ساخت و

 حریم سبز حفاظتی کاربری

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 پیاده رو و سواره و رفیوژ میانی مسیر، جزء 

 حریم سبز محسوب نمی گردد

 مالكیت قطعه

 قطعه زمین دارای حدود مشخص و سند مالکیت رسمی و یا مدرک معتبر.

 مالكیت مجاور 

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

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

 تفكیک

منظور حل مسائل تملك و یا اختصاص به تقسیم قانونی یك قطعه مالکیت به چند قطعه کوچکتر)طبق ضوابط و مقررات مصوب(  به

 های مجازکاربری

 تجمیع

ادغام چند قطعه مالکیت به یك قطعه بزرگتر)پس از حل مسائل مالکیت و سایر مسائل حقوقی(  و اختصاص آن به یك 

 ربری مجاز)متضاد تفکیك( کا

 مساحت قطعه مالكیت یا مساحت زمین

 مساحت محاسبه شده از ابعاد مندرج در سند مالکیت رسمی و یا مدرک معتبر

 سطح اشغال

 سطح اشغال شده زمین توسط ساختمان در طبقه همکف

 سطح ساختمانی یا زیربنا

ات که در یك قطعه زمین و براساس ضوابط و مقررات مجموع سطوح زیربنای مجاز در مجموعه طبقه همکف و دیگر طبق

 گردد. تعیین شده، احداث می
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 ارتفاع ساختمان یا بنا

 الرأس بر سطح گذر اصلیترین خطدار مرتفعترین نقطه بام و درصورت وجود سقف شیبفاصله قائم مرتفع

ر دسترسی مجاور فاصله قائم ، بالاترین حد یك ساختمان از روی آخرین سقف تا رقوم کف معب

 قطعه زمین است .

کننده، دودکش، منبع ذخیره متر( ، اطاقك آسانسور، برج خنك 8/1پناه )حداکثر ارتفاع خرپشته، جان

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

 سطح )کف( معبر

  .های ارتفاعی یك بنا تلقی می شودمبنای محاسبه ضابطهعبارت است از رقم های ارتفاعی معبر یا معابر مشرف به قطعه مالکیت که 

 بر زمین

عبارست است از خط فرضی به فاصله مشخصی از بر زمین و به موازات خیابان دسترسی تعیین کننده محدودیت ساخت و 

 ساز برای تمام یا بخشی از طبقه های یك بنا یا ساختمان .

 حدجنوبی زمین

غربی ، زاویه داشته باشد  –درجه با جهت شرقی  45مالکیت قرار گرفته و در حد بیشینه  ضلعی از زمین که در جنوب قطعه

 . چنانچه قطعه دارای دو ضلع با این مشخصات باشد ضلع جنوبی با نظر شهرداری تعیین می گردد. 

 کد کف یا سطح معبر

 عه مالکیتترین نقطه گذر یا گذرهای مشرف به قطمتوسط اختلاف ارتفاع بالاترین و پایین

 فضای باز

استخر، حوض، آلاچیق و دیگر سطحی از زمین که ساختمان در آن احداث نمی شود و تنها برای درختکاری، گل کاری، 

 موردهای محوطه سازی اختصاص داده شود.

 عرصه 

 سطح یك قطعه زمین که دارای ابعاد تعریف شده باشد. 

 اعیان 

 کلیه ساخت و ساز انجام شده در عرصه.

 لوتپی

ها و بدون دیوارهای جداکننده بوده سطح گذر که به صورت فضایی برای توقف خودرو شامل ستونقسمتی از ساختمان هم

 متر می باشد.  51/2که زیر سقف آن از گذر حداکثر 

 زیرزمین

 متر باشد. 21/1قسمتی از ساختمان  که ارتفاع روی سقف آن از سطح گذر حداکثر 

 پاسیو

 ا سقف شفاف(که بین سایر فضاهای ساختمان قرار گیرد و از آن برای نورگیری و تهویه استفاده شود. فضای غیر مسقف)ی

 طبقه همكف

 باشد.  21/1قسمتی از ساختمان که ارتفاع کف آن از رقوم کف تعیین شده نسبت به معبر دسترسی مجاور، حداکثر 

 



 

 

یسبازنگری طرح جامع شهر جدید ت    

تیس جدید شهر مقررات و ضوابط کلیات  

 

25 

 طبقه فوقانی

 شود. میکلیه طبقات ساختمان که روی طبقه همکف ساخته 

 بَر زمین یا بر قطعه مالكیت

 هایی از حدود یك قطعه مالکیت که مجاور با گذر قرار داشته باشد. قسمت یا قسمت

 سطح آزاد)حیاط(

باشد و ماند و احداث هیچ نوع بنا در آن مجاز نمیقسمتی از قطعه زمین هر کاربری که بعد از احداث زیربنای مجاز باقی می

سازی تخصیص داده های محوطهنما، ایوان غیر مسقف و سایر استفاده، گلکاری، استخر، حوض، آبکاریفقط برای چمن

 شده باشد. 

 پارکینگ

 محل نگهداری صرفاً وسایل نقلیه که هر آن قابل دسترسی باشد. 

 ایوان

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

 بالكن )تراس(

 یده در طبقات غیرهمکف بنا که حداقل یك طرف آن باز باشد. سطح سرپوش

 تراس یا مهتابی

 سطح  غیرمسقف ساختمان به غیر از بام. 

 آمدگی یا کنسولپیش

 آمدگی حجمی ساختمان در طبقات فوقانی. هرگونه بیرون

 درخت

 متر باشد. سانتی 31شود که حداقل ارتفاع آن دو متر و محیط آن درخت به گیاهانی اطلاق میث

 اصلی بنامحور 

 شهر جدید تیس محوری است به موازات طول قطعه مالکیت و عمود بر جهت غالب بدنه مشرف به حیاط اصلی قطعه مالکیت. در 

  درجه غربی متغیر است  15درجه شرقی تا  25د و از باشاین محور عموماً دارای جهت شمالی ـ جنوبی می

 سطح مشرف ) حریم اشراف(

ستقیم از بازشوهای یك ساختمان به فضاهای خصوصی بنای مقابل اشراف دید م

گفته می شود و سطح مشرف به سطوحی از ساختمان گفته می شود که در حریم 

 اشراف ساختمان مقابل قرار گیرد.

 اندازیحریم سایه

متاثر از شرایط  درجه 45فضایی است فرضی که بین سطح زمین و سطح ساختمان، با زاویه 

 گیرد. ترین نقطه بر مجاور ساختمان به سمت جنوب قرار میلیمی ازپاییناق

 تغییر اساسی

 هرگونه تغییر در داخل و یا خارج بنا به منظور ایجاد فضای جدید و یا گسترش فضاهای موجود ساختمان باشد. 
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 تغییر غیراساسی

 ها، درها و غیره. وارهای غیر بابر، پنجرهاقدامات ساختمانی که شامل تغییر اساسی نگردد مانند جابجا کردن دی

 پروانه ساختمان

های ارائه شده برای احداث ساختمان از طرف مجوزی است که پس از طی تشریفات مربوط و رسیدگی و تأیید نقشه

 گردد، تا مالك براساس آن نسبت به احداث ساختمان اقدام نماید. شهرداری صادر می

 پایان کار

 از انجام کلیه عملیات اجرایی ساختمان و عدم وجود خلاف از طرف شهرداری صادر می شود.  تأییدیه ای که پس

 کنار گذر شهری)کمربندی(

نقش این راه ها کمك به شبکه داخلی شهر در انتقال ترافیك عبوری و سریع و بدون تداخل با بافت و شبکه های شهری 

دارد. مهمترین ویژگی این نوع مسیرها، روان بودن حرکت سواره و است. در این مسیرها، حرکت سواره بر پیاده اولویت 

 ایمنی سواره است. 

 راه شریانی

رای رعایت این برتری، راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن، به نیاز های وسایل نقلیه موتوری برتری می دهند. ب

 ها از عرض راه کنترل و تنظیم می شود.عبور پیاده

 1درجه راه شریانی 

راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن، به جابجایی وسایل نقلیه موتوری برتری داده می شود.برای رعایت این 

دارای  1برتری،دسترسی وسایل نقلیه موتوری و همچنین عبور پیاده ها از عرض راه تنظیم می شود. راههای شریانی درجه 

 عملکرد برون شهری اند.

 راه عبوری

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  ادامه

 نیز حفظ شود.

 2راه شریانی درجه 

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

 (2)شریانی درجه خیابان اصلی

های شهری و هدایت آن به خارج از شهر می مسیرهایی در شهر که وظیفه  اصلی آن، تردد سواره و جذب ترافیك خیابان

باشد. در این باشد. ویژگی اصلی این نوع خیابان، روان بودن تردد سواره و ایمن بودن آن برای شهروندان و خودرو می

 کیلومتر در ساعت است. 61تا  41ه است وحرکت مجاز وسائل نقلیه ها اولویت با حرکت سوارخیابان

 بولوار

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

های اصلی این کیلومتر در ساعت باشد. ویژگی  51بایست سرعت تردد خودروها در باند تند رو آن بیش از است و نمی

ار اولویت تردد با عابر پیاده محورها، مفرح بودن، سرسبزی و ایمنی و روانی حرکت برای عابر پیاده می باشد.)در بولو

 باشد.(  می
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 خیابان محلی

ا و هکوچهجریانهای پیاده و سواره این خیابان ها به جمع و پخش کننده مشهورند. وظیفه اصلی این نوع خیابان ها، جمع کردن 

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 می باشد. اولویت در این خیابان ها با معابر پیاده و دوچرخه است 

 باشد.(  کیلومتر در ساعت می 31خیابان ها ت.)حداکثر سرعت سواره در این و سرعت مجاز وسائل نقلیه پایین اس

 کوچه

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

رامون آن بوده و مهمترین حاکمیت پیاده و نیمه خصوصی بودن آن را القاء می نماید. این مکان نیز حیاط دوم ساکنین پی

 ویژگی آن، آرامش، خودمانی بودن و دنجی آن برای فعالیتهای غیر سواره و ایمنی کامل پیاده می باشد. 

 کوچه بن بست

 به کوچه هایی گفته می شود که از یك طرف مسدود باشد

 پیاده راه

ی شهروندان در محورهای تجاری پیش بینی مسیرهای اصلی پیاده در شهر می باشد که برای خرید، تفرج و تعامل اجتماع

اند. حرکت خودرو در این مسیر ها محدود به ساعات خاص برای خدمات رسانی به مغازه ها و خدمات حاشیه محور و شده

یا موارد اضطراری می باشد. مهمترین ویژگی این نوع مسیرها، سرزندگی، انعطاف و ایمنی کامل برای عابرین پیاده می 

 باشد. 

 ز راه سب

مسیرهای صرفا پیاده که با درختکاری و سبزینگی و طراحی در مقیاس مبلمان شهری ،  روابط بین اجزا کاربریها را برای 

 عابرین پیاده فراهم می کند .

 دور برگردان

متر کمتر  12ید از شود و پهنای آن نباعبارتست از فضای باز که در انتهای معابر بن بست برای دور زدن وسایط نقلیه پیش بینی می

 باشد. 

 پخی

 شود.عبارتست از برش موربی در نبش ساختمان که برای ایجاد دید مناسب رانندگان در نظر گرفته می
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 ضوابط عمومی  -3-2

 ضوابط گذربندی و توسعه معابر -3-2-1

 اند که: مقررات و ضوابط شبکة معابر در واقع بدین منظور تهیه و تدوین گردیده

 ها تامین شود. براساس آن در تفکیك کلیة اراضی، نظام سلسله مراتبی دسترسیاولاً: 

  ضمن تامین عرض مناسب برای شبکه معابر، امکان استفاده بهینه فراهم گردد.ثانیاً: 

رو و سلسله مراتب عملکردی در این بخش پیش از معرفی ضوابط و معیارهای شبکه معابر، ابتدا رابطه عرض سواره

 گردد. یین میمعبر تع

 جدول مشخصات شبکه ارتباطی شهری

 

 

 

 

 

 

 

 طبقه بندی شبكه معابر -1 -3-2-1

 ها( ه خیابانهای محلی)دسترسیهای محلی و جمع و پخش کنند -

ها و عابرین پیاده برداری از آن نیازهای وسایل نقلیه موتوری، دوچرخهاین معابر، خیابانهایی هستند که در طراحی و بهره

 شود. در این معابر جهت رعایت حال پیاده و دوچرخه، سرعت مجاز وسایل نقلیه پایین است.بطور یکسان رعایت می

  2خیابان شریانی درجه  -

برداری از آن، به جابجایی و دسترسی وسایل نقلیه موتوری اولویت و بهره یابانهایی هستند که در طراحیاین معابر، خ

 باشد.ها از عرض خیابان، کنترل شده میشود و بدین منظور حرکت پیادهداده می

به تنهایی دهند. این شبکه ، شبکه اصلی جابجایی درون شهری را تشکیل می2عملکرد: خیابانهای شریانی درجه 

های شریانی راهتواند امکان جابجایی سریع وسایل نقلیه را در کل سطح شهر فراهم نماید، لذا به کمك شبکهنمی

 شوند. بندی میفرعی و اصلی طبقهبه دو رده  2شود. خیابانهای شریانی درجه تقویت می 1درجه 

 راه( )بزرگراه و آزاد1معابر شریانی درجه  -

شود. برای برداری از آن به وسایل نقلیه موتوری برتری داده میانهایی هستند که در طراحی و بهرهاین معابر، خیاب

ها از عرض معبر کاملاً کنترل شده است. رعایت این برتری، دسترسی وسایل نقلیه موتوری و همچنین عبور پیاده

 . شوندراه تقسیم میبه دو گروه بزرگراه و آزاد 1های شریانی درجه راه

 عرض معبر)متر( نوع عملکرد بندیرده

 2شریانی درجه 
 44-41 شریانی اصلی

 45-44 شریانی فرعی

 محلی
 16ـ 21 محلی اصلی 

 16-11 دسترسی 
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راه: راهی است که در تمام طول آن ترافیك دو طرف به صورت فیزیکی از یکدیگر جدا بوده و جریان ترافیك در آزاد -

 باشد. ها از نوع غیر همسطح میآن بدون وقفه آزاد است. برای تأمین چنین وضعیتی کلیه تقاطع

ای جدا بوده و در طولهای قابل ملاحظه بزرگراه: راهی است که ترافیك در طرفین آن به طور فیزیکی از یکدیگر -

جریان ترافیك پیوسته وجود دارد. برای تأمین چنین وضعیتی ورود و خروج وسایل نقلیه، کنترل شده بوده و صرفاً تعداد 

 باشد. کیلومتر می 5/2ها از یکدیگر حداقل محدودی تقاطع همسطح وجود دارد که فاصله این تقاطع

برای ایجاد ارتباط سریع بین مناطق دور از هم در شهرهای بزرگ و همچنین اتصال  1درجه  های شریانیعملکرد: راه -

 شود. های برون شهری ساخته میشبکه معابر درون شهری به شبکه راه

 :کنترل دسترسی -

 بطور کامل کنترل شود. ضوابط کنترل به شرح 1لازم است دسترسی وسایل نقلیه موتوری به راه های شریانی درجه 

 زیر می باشد. 

 را ندارد.  1هیچ بنایی حق دسترسی مستقیم سواره به راه های شریانی درجه  -

بر پایه طراحی راه کندرو تامین می شود که از نظر عملکردی یك  1اتصال بناهای اطراف به راه های شریانی درجه  -

 محسوب می گردد.  2راه شریانی درجه 

 کیلومتر کمتر  نباشد.  5/2له تقاطع های همسطح در بزرگراه از آزادراه هیچ تقاطع همسطحی ندارد و فاص -

متر کمتر نباشد و لازم است برای آنهاخطوط  151فاصله بین ورودی ها و خروجی ها بر حسب تقدم و تاخر آنها، از  -

 افزایش و کاهش سرعت درنظر گرفته شود. 

. برای توقف اضطراری و پیاده و سوار کردن مسافر پارک حاشیه ای در کنار بزرگراه ها و آزادراه ها غیر مجاز است -

 ضروری است مقاطعی را در حاشیه راه تعبیه نمایند.

 ها و حداقل فاصله بین آنهانوع تقاطع -3-2-1-2

درجه نشود. حداقل فاصله  61کمتر از  الامکان باید به صورت سه راه باشد و زاویه تقاطعخیابانهای محلی حتی تقاطع -

ای جز اتصال خیابانهای محلی باشد. و در مواردی که چارهمتر می 21سبت به یکدیگر در خیابانهای محلی، ها نتقاطع

اصلی وجود ندارد، عملکرد باید صرفا به صورت ورود و خروج بوده و فقط حرکتهای  2به خیابانهای شریانی درجه 

اصلی،  2یاپی خیابانهای محلی با شریانی درجه  گرد امکان پذیر باشد. در این حالت حداقل فاصله دو تقاطع پراست

 متر خواهد بود.  211

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

های در حوزه متر و 511تا  311مابین  2خیابانهای شریانی درجه  مرکز شهر حدود فاصله محور تا محور تقاطع

 گردد. متر توصیه می 811تا  411پیرامونی هسته مرکزی شهر این حدود بین 

 باشد. ها در آزاد راه از نوع غیر همسطح میکلیه تقاطع -

 باشد. کیلومتر می 5/2ها از یکدیگر حداقل در بزرگراه صرفاً تعداد محدودی تقاطع همسطح وجود دارد که فاصله این تقاطع -
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 تعداد خطوط عبوری وحداقل عرض سواره رو    -3-2-1-3

خط بیشتر باشد. حداقل و حداکثر عرض  2رو خیابانهای محلی، صرفنظر از خط پارکینگ نباید از تعداد خطهای سواره -

متر به حداقل های  25/1،باید اگر در لبه جدول وجود دارد باشد.متر می 3و  45/2خطوط اصلی در خیابانهای محلی 

 باشد. متر می5/2تا  2ای همچنین عرض پارکینگ حاشیه ه گردد.فوق اضاف

براساس حجم ترافیك ساعت طرح و ظرفیت هر خط تعیین  2تعداد خط های عبور در خیابانهای شریانی درجه  -

خط در هر جهت عبوری(.  3تا  1باشد)عدد در دو جهت می 6و حداکثر  2شود، بنابراین تعداد خطهای اصلی حداقل می

 باشد. متر می 51/3متر و حداکثر  45/2خطوط نیز حداقل  عرض

 جدول تعداد خطوط عبوری وحداقل عرض سواره رو

 حاشیه ی  ینگپارک 

در معابر محلی دسترسی توصیه می گردد طراحان با انتخاب راهکارهای جدید و خلاقانه احداث پارکینگ ،استفاده از  -

پارکینگ های عمومی در اطراف محدوده  ا نیازهای محیط مسکونی سازش دهند.یکی از راهکارها احداثخودرو را ب

محیطی عاری از اتومبیل ایجاد گردد و از طرفی   دسترسی– معابر محلی دسترسی می باشد تا در معابر محلی

 دسترسی ساکنان به اتومبیل نیز قطع نگردد.

وجب کاهش ایمنی عابرین پیاده و سواره می گردد. ضمن این که این کار در معابر جمع کننده مپارک حاشیه ی  -

 موجب ناهنجاری های ظاهری و از دست رفتن آرامش محدوده)به خصوص مسکونی(می گردد.

 خواهد بود.  ذیل ضوابط استفاده دوچرخه ها از شبكه راهها و خیابان های شهری، مطابق جدول - 4 -3-2-1

 ن نوع مسیر دوچرخهرهنمود برای تعیی  جدول

 نوع راه

 نوع مسیر دوچرخه

 3مسیر درجه 
 )باسواره رو مشترک(

 2مسیر درجه 
 )قسمتی از سواره رو(

 1مسیر درجه 
 )کاملاً مجزا(

 مناسب ممنوع ممنوع 1شریانی درجه 

 2شریانی درجه 
 )کیلومتر در ساعت(  51 < % 85سرعت 
 )کیلومتر در ساعت( 51 > % 85سرعت 

 ممنوع
 نوعمم

 ممنوع
 مناسب

 مناسب
 مناسب

 محلی جمع و پخش کننده
 دسترسی

 مناسب
 مناسب

 مناسب
 توصیه نمی شود

 شودتوصیه نمی
 شودتوصیه نمی

 معابر
خطوط سواره رو در تعداد 

 هر طرف
حداقل و حداکثر عرض 

 خطوط اصلی
 حداقل عرض پارکینگ حاشیه ای

 - متر 45/2ـ 3 1 محلی

 متر2- 5/2 متر 45/2ـ 3 2-3 جمع کننده

 2ـ 3 2جه شریانی در
ترجیحا در کندرو واقع شود و در غیر این  متر 45/2ـ 3

صورت صرفا به صورت افقی بر مسیراصلی 
 متر 25/3ـ 5/3 قرار گیرد. 
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 پیاده رو و حداقل عرض آن  -3-2-1-5

تفاع جدول پیاده رو درامتداد و به موازات سواره رو واقع می شود. پیاده رو باید به طور فیزیکی از سواره رو جدا باشد. ار -

سانتیمتر باشد، تا پیاده ها در مقابل ورود احتمالی وسایل نقلیه به پیاده  15جدا کننده پیاده رو و سواره رو باید حداقل 

 رو محافظت شوند. 

متر، یابا اختلاف ارتفاع و جدول از پیاده رو مجزا  5/1دوچرخه رو را باید با در نظر گرفتن حاشیه ای به عرض حداقل  -

 سانتیمتر کوتاهتر از کف پیاده رو باشد.  11و حداکثر  5ر مورد اخیر، کف دوچرخه رو باید حداقل کنند. د

اگر در حاشیه پیاده رو جوی آب وجود دارد، بهتر است که سرپوشیده باشد، در غیر اینصورت بین لبه جوی آب و پیاده  -

 احتمال سقوط پیاده ها در جوی آب کم شود.  متر، در نظر بگیرند، تا 1تا  5/1رو باید حاشیه ای حداقل به عرض 

متر و در مناطق مسکونی کم تراکم و یا با تراکم 2حداقل عرض مفید پیاده رو در مناطق مسکونی پر تراکم نباید از  -

 متر کمتر باشد.  5/2متر کمتر باشد. در مناطق تجاری عرض نباید از  5/1متوسط نباید از 

از تابش افتاب و بارانهای تفاده از رواق در پیاده رو ها  به عنوان محافظ عابران پیاده منطقه اسبا توجه به اقلیم گرم  -

 مناسب به نظر می رسد.  شدید موسمی 

استفاده از بلوک های سنگی وبتنی در کفسازی پیاده رو مانع جمع شدن آب در سطح پیاده رو می شود و برای  -

 . کافی است % 5/1زهکشی سطح پیاده رو، شیب عرضی 

 حداکثر شیب عرضی پیاده رو دو درصد باشد. حداکثر شیب طولی پیاده رو هشت درصد باشد. -

 حداکثر شیب قسمت اتصال بین دو پیاده رو که نسبت به هم اختلاف سطح دارند در سر پیچ، هشت درصد می باشد.  -

 ایجاد جدول یا اختلاف سطح بین پیاده رو و سواره الزامی است.  -

 باید از مصالح سخت و غیر لغزنده باشد.  پوشش کف پیاده رو -

 هر گونه شیر فلکه و سایر اجزای تاسیسات شهری در کف معابر باید در محفظه مناسب در نظر گرفته شود.  -

 استفاده از هر گونه شبکه در سطح پیاده رو ممنوع است.  -

که نیاز به افزایش عرض پیاده رو  حداقل عرض های ذکر شده در بند بالا بدون در نظر گرفتن موانع است. و مواردی -

 است.  ذیلرا لازم می گرداند، به شرح جدول 

 جدول افزایش عرض پیاده رو

 اضافه عرض مواردی که نیاز به افزایش عرض پیاده رو را لازم می گرداند

 متر 25/1 ای راهنمایی و درختانساختمانها، حصارها، دیوارها، دیرک های چوبی، لوله های کوتاه آهنی یا بتنی، پارکومترها، تابلو ه

 حاشیه سواره رو، با ترافیك بسیار بالای وسایل نقلیه موتوری
 )در صورت استقرار تجهیزات روشنایی، پایه های چراغ راهنمایی، جعبه های برق(

 متر 5/1
 متر( 45/1)

 متر 45/1 بیرون آمدگی بدنه وسیله نقلیه از نوارهای پارکینگ در آرایش های عمودی و مایل

 متر 1 سطوحی برای ایستادن و توقف جلوی ویترین مغازه ها

 متر 4/1 بهترین فاصله مطلوب از نظر روانی برای جلوگیری از برخورد و مواجهه

 متر 5/1 سطح مورد نیاز برای اجناس چیده شده در جلوی ویترین مغازه ها

 متر 1 نیمکت هایی برای استراحت

 متر 5/1 ایستگاه اتوبوس

 متر 2 سطوح پارکینگ برای دوچرخه
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 سرعت و شیب طولی معابر  -3-2-1-6

 درصد 11درصد  و حداکثر  4تا  3عموماً کیلومتر در ساعت است و شیب طولی  31سرعت طرح در خیابانهای محلی  -

 باشد. می

 باشدصد میدر 4کیلومتر در ساعت است و شیب طولی حداکثر  41تا  31سرعت طرح در خیابانهای جمع کننده  -

 باشد. ساعت می کیلومتر در 51تا  41های شریانی درجه دو، سرعت مجاز وسایل نقلیه موتوری در راه -

 باشد. کیلومتر در ساعت می61تا  51های شریانی درجه یك ، سرعت مجاز وسایل نقلیه موتوری در راه -

کمتر از سرعت طرح راه برون شهری می کیلومتر  11های برون شهری سرعت طرح حداقل در مواقع اتصال به راه 

  باشد.

  دور برگردان و مقررات مربوط به آن -3-2-1-7

بست به دو صورت دورزدن پیوسته با حداقل فضای مورد نیاز جای دورزدن وسایل نقلیه در انتهای خیابانهای بن -

 شود. متر فراهم می 9×18متر و دور زدن در جا با حداقل فضای  18×18

گردد، چنانچه طول بن بست بیش از پیش بینی می و بیشتر متر111ها درانتهای معابر بن بست تا طول اندور برگرد -

 111متر باشد علاوه بردوربرگردان در انتهای بن بست تعبیه دور برگردان در مکانهای مناسب به فاصله حداکثر  111

 است.  برابر عرض معبر 5/1باشد. حداقل عرض دوربرگردان متری ضروری می

: در مواردی که ایجاد دور برگردان در انتهای بن بست مستلزم تخریب در بنای عمومی یا مسکونی واجد ارزش تاریخی و 1تبصره 

معماری باشد، از تخریب بنای مورد نظر خودداری کرده و آخرین محوطه قبل از بنای تاریخی به عنوان محل دور برگردان 

 تعیین می گردد.

 ر برگردان ها نمونه ای از دو -

متر باشد)تصویر  18برای دور زدن پیوسته)بدون عقب و جلو کردن(  سواری تیپ، عرض مورد استفاده دوربرگردان نباید کمتر از  -

 متر کمتر باشد. 12(. برای دور زدن با یك بار عقب و جلو کردن، این عرض نباید از  5

 
 حداقل عرض معبر برای دورزدن سواری تیپ رتصوی
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متر، بهتر است که امکان دور زدن پیوسته را، حداقل برای  111بست با طول بیشتر از دور زدن پیوسته در خیابانهای بنجای 

متر کمتر است، باید در  1/18سواری تیپ، فراهم کنند. برای این منظور، اگر عرض قسمت مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری از 

 دهد. ای را نشان میبرگردان فلکه، سه نوع دور ذیلگیرند. تصویرای در نظر بانتهای آن برگردان فلکه

توان از توقف غیر شود که تعداد وسایل نقلیه سنگین زیاد است، به علاوه، با اعمال مقررات، میدر مواردی توصیه می« الف»نوع 

 شود. طق مسکونی و تجاری توصیه نمیبرگردان برای منامجاز وسایل نقلیه در داخل محوطه فلکه جلوگیری کرد. این نوع دور

زنند. مزیت اصلی آن، سواری تیپ با دور پیوسته، و کامیون تیپ با یك بار عقب و جلو کردن دور می« الف»برگردان نوع در دور

 فراهم ساختن امکان دور زدن وسایل نقلیه سنگین در سطحی محدود است. 

تواند با توجه های شهری مسکونی استفاده کرد. طراح میتوان در هستهع میمشابه یکدیگر و از هر دو نو« ج»و « ب»دو نوع 

  گزیند.به وضعیت، یکی از دو نوع را بر

 

 
 ایهایی از برگردان فلکهتصویر نمونه

 

دن در مواردی که به علت کمبود جا فراهم ساختن امکان دور زدن پیوسته مشکل و یا پرهزینه است، باید حداقل جا برای دور ز

تواند با یك بار عقب و جلو متر کمتر است، سواری تیپ نمی 9با یك بار عقب و جلو کردن را فراهم ساخت. اگر عرض معبر از 

 برگردان نیاز دارد. کردن دور بزند و برای این کار به دور
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 متر باشد 9تصویر دور برگردان سواری تیپ برای خیابانهایی که عرض آنها کمتر از 

 

 مقررات مربوط به امكان ارتباط طرفین معبر -3-2-1-8

در این قسمت مقررات مربوط به امکان ارتباط طرفین معبر از طریق ایجاد پل سرپوشیده عابر پیاده و ساختمان های  -

 عمومی ونظایر آن و ضوابط لازم در این زمینه بررسی می گردد.

 های هوایی ارتباطی بینی پلپیش -

 های عابر پیاده در مناطق خاص که محل ترددشهروندان باشد الزامی است. بینی پلاصلی پیش  2شریانی درجه -

 متر فاصله الزامی است.  511پیش بینی پلهای ارتباطی حداکثر در هر  -

اتصال پلهای ارتفاعی و پیاده رو باید بدون اختلاف سطح باشد، در صورت وجود اختلاف سطح، رعایت ضوابط ذکر  -

 ار الزامی است. شده در محل سطح شیبد

 شوند، برابر عرض پیاده رو باشد. حداقل عرض پلهای ارتباطی که در امتداد مسیر پیاده رو نصب می -

 سانتیمتر باشد.  151حداقل عرض پلهای ارتباطی عمود بر مسیر پیاده رو  -

 محل ارتباط پیاده رو با سواره باید دارای علایم حسی قابل تشخیص برای نابینایان باشد.  -

   اختن پل با سطح لغزنده ممنوع است.س -

 پیش بینی خط کشی عابر پیاده  -

 متر الزامی است.  511ایجاد خط کشی عابر پیاده در سواره در کلیه تقاطعها و حداکثر در هر  -

 ایجاد خط کشی عابر پیاده در محل تردد معلولان و در مکانهای خاص آنها الزامی است.  -

 رو و سواره رو در امتداد خط کشی عابر پیاده الزامی است.  ساختن پلهای ارتباطی بین پیاده -

 در محل خط کشی عابر پیاده حذف جدول جزیره های وسط خیابان الزامی است.  -
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 های مخصوص پیاده مشخصات و ضوابط مسیر  -3-2-1-9

  :یرندراه پیاده امتداد مستقل و جداگانه ای دارد. و در موارد زیر، راه های پیاده را درنظر می گ

 ایجاد ارتباط میان کاربری ها  -1

 ایجاد مناطق مخصوص پیاده ها در مراکز شهر ها، پارکها، و میدانگاهها  -2

 جدا ساختن مسیرهای سواره و پیاده  -3

 راههای تفریحی درامتداد رودها و دره ها و در سایر مناطق طبیعی  -4

 ع در داخل دانشگاهها و مجتمع های مسکونیایجاد ارتباط بین ساختمانهای یك کاربری نظیر مسیرهای پیاده واق -5

شیب طولی یکدست برای پیاده روی یکنواخت و خسته کننده است، اگر عوارض زمین اجازه دهد، به منظور ایجاد تنوع  -

 فضایی، بهتر است که شیبهای طولی ملایم و تند را با یکدیگر ترکیب کنند. 

 باشد. متر می 4ی است. حداقل عرض محورهای پیاده سازی و طراحی محورهای پیاده و مبلمان آن ضرورکف -

 

 ها برای استفاده معلولین جسمی و حرکتی ضوابط و مقررات شبكه -3-2-1-10

حرکتی در طراحی شبکه معابر عمومی  الزامی  –جسمی و مقررات شهرسازی و معماری برای معلولین  ضوابطرعایت آیین نامه 

 می باشد. 

 ضوابط بیرون رفتگی ایستگاههای اتوبوس -3-2-1-11

  2های شریانی درجه راه

  در حالتی که خط پارکینگ وجود ندارد و یا مواردی که از خط پارکینگ در ساعات شلوغ به عنوان خط اصلی ترافیك

اتوبوس باید بیرون رفتگی کاملی را که طول آن برای توقف حداقل دو اتوبوس کافی شود، برای ایستگاه استفاده می

 شود. است در نظر گرفت. زیرا اگر اتوبوسها در خط عبوری توقف کنند از ظرفیت، سرعت و ایمنی راه شریانی کاسته می

 های موجود، برای ایستگاههای های موجود با وضعیت فوق نیز باید سعی کرد که به تدریج، با استفاده از فضادرراه

رفتگی ناقص فراهم آورد. وجود یك بیرون رفتگی رفتگی کامل و در صورت محدودیت جا، بیروناتوبوس بیرون

 کند. کمك می 2های شریانی درجه ناقص)با عرض کمتر از استاندارد(  به ظرفیت و ایمنی و سرعت در راه

 شود:به شرح زیر تعیین می 2ریانی درجه های شرفتگی ایستگاه برای راهابعاد بیرون

 رفتگیعرض بیرون -

 متر 45/3تا  11/3رفتگی کامل: بیرون -

 متر 5/2تا  5/1رفتگی ناقص: بیرون -

 عرض سکو  -

 متر  1/3رو است: حداقل اگر عرض سکو اضافه بر عرض پیاده -

 متر  5/4شود: حداقل رو به عنوان سکو هم استفاده میاگر از پیاده -

 گیر هلوطول یك پ -

 

 

http://www.irbar.com/laws-databank/279/---/--------1374331----
http://www.irbar.com/laws-databank/279/---/--------1374331----
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 لچکی  -

 4به  1، حداقل مطلق 5به  1شیب ورودی: حداقل مطلوب  -

  3به  1شیب خروجی:  -

 

 هاها و بزرگراهراهتصویر نحوه استقرار ایستگاههای اتوبوس در آزاد

 

 

 2تصویر  نحوه استقرار ایستگاههاي اتوبوس در خيابانهاي شریاني درجه 

 

 سطح های همدر تقاطع ضوابط پخ و پوسته موردنیاز -3-2-1-12

سطح است. میزان پخ بستگی به فاصله دید و به دنبال آن نوع های همهای تقاطعها میزان بریدگی گوشهمنظور از پخ در تقاطع

 کنترل تقاطع دارد. 

فی وسایل نقلیه در خواهند وارد راه متقاطع شده یا از عرض آن بگذرند باید بتوانند از فاصله کاای که میرانندگان وسیله نقلیه

حال حرکت در آن را ببینند و با ارزیابی موقعیت وسایل نقلیه فرصت عبور ایمن را تشخیص دهند. فاصله دید در محل تقاطع 

سطح از های همهای متقاطع و زاویه تقاطع دارد. وجود میدان دید کافی در تقاطعبستگی به نوع کنترل تقاطع، عرض راه

خواهند از مسیر فرعی به خیابان اصلی وارد شوند ای که میها رانندگان وسایل نقلیهباشد. در تقاطعمیاهمیت خاصی برخوردار 

ای را که در خیابان اصلی در حال حرکت هستند ببینند و با یا از عرض آن بگذرند باید بتوانند از فاصله مناسب وسایل نقلیه

 یص داده و از بروز تصادف در تقاطع جلوگیری نمایند. ارزیابی موقعیت این وسایل فرصت عبور ایمن را تشخ
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ای از تقاطع که باید عاری از شود. به محدودهتأمین میدان دید در تقاطع با دور کردن یا از بین بردن موانع دید راننده انجام می

 شود.موانع دید باشد مثلث دید گفته می

های شبکه طرح تفصیلی به دو دسته های درون شهری تقاطعقاطعبا در نظر گرفتن مطالب فوق برای تعیین طول پخ در ت

 های معمولی( تقسیم و چگونگی نحوه اجرای پخ به شرح ذیل است: های ویژه و تقاطع)تقاطع

 های ویژه تقاطع-1

ه است. در نقشه شبکه معابر اجرایی پیشنهادی مشخص شد هاآنهایی هستند که حداقل طول پخی و یا شعاع گردش در تقاطع

 باشد.ها مترتب نمیلذا مقادیر پیشنهادی در جدول بر این تقاطع

 های معمولی تقاطع  -2

 گردد. با استفاده از جداول پیشنهادی و ضوابط زیر تعیین می هاآنهایی هستند که حداقل طول پخی در تقاطع

o گردد.میصورت مساوی بر اساس رابطه ریاضی ذیل محاسبه ها اضلاع پخی بهدر تقاطع 

 

 شود که در آن: محاسبه می

 ضلع پخی = 

 زاویه داخلی تقاطع = 

  Lطول پخی بر اساس جدول = 

                                 

2sin
2

L
a 



 
 

         

o زیر بر اساس عرض  در جداول 111و بیش از  111تا  41و  41تا  51ها با زوایای برای سهولت کار میزان پخی تقاطع

 های متقاطع نشان داده شده است. گذرگاه

 درجه  41تا  51تعیین میزان حداقل وتر مثلث دید )پخ( برای زوایای تقاطع بین  جدول 

45  L ≥41 
41  L 
≥35 

35  L ≥31 31  L ≥25 25  L ≥18 18  L ≥12 12  L ≥5 عرض گذر 

5/5 5/5 5/5 5/5 5/5 5/4 4 12  L ≥5 

11 11 9 5/8 8 6 5/4 18  L ≥12 

14 16 14 12 11 8 5/5 25  L ≥18 

21 19 14 13 12 5/8 5/5 31  L ≥25 

25 22 19 14 14 9 5/5 35  L ≥31 

29 25 22 19 16 11 5/5 41  L ≥35 

32 29 25 21 14 11 5/5 45  L ≥41 

 

  

a 
L 
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 درجه  111تا  41تقاطع بین تعیین میزان حداقل وتر مثلث دید )پخ( برای زوایای  جدول 

45  L 
≥41 

41  L 
≥35 

35  L ≥31 31  L ≥25 25  L ≥18 18  L ≥12 12  L ≥5 عرض گذر 

5 5 5 5 5 4 5/3 12  L ≥5 

9 9 8 5/4 4 5 4 18  L ≥12 

16 14 12 11 9 4 5 25  L ≥18 

21 14 14 12 11 5/4 5 31  L ≥25 

24 21 14 14 12 8 5 35  L ≥31 

24 24 21 14 14 8 5 41  L ≥35 

31 24 24 21 16 9 5 45  L ≥41 

                

 درجه  111حداقل وتر مثلث دید )پخ( برای تقاطع با زوایای بیش از  میزانجدول تعیین 

45  L ≥41 
41  L 
≥35 

35  L ≥31 31  L ≥25 25  L ≥18 18  L ≥12 12  L ≥5 عرض گذر 

5/4 5/4 5/4 5/4 5/4 5/3 3 12  L ≥5 

8 8 4 6 5/5 4 5/3 18  L ≥12 

14 12 11 5/8 4 5/5 5/4 25  L ≥18 

16 14 12 11 5/8 6 5/4 31  L ≥25 

14 16 14 12 11 4 5/4 35  L ≥31 

22 19 16 14 12 8 5/4 41  L ≥35 

25 22 18 16 14 8 5/4 45  L ≥41 

o شوند طول پخی از جدول فوق مستثنی و بر اساس ظرفیت حجم گردش و طرح ییی که میدان طراحی مهادر تقاطع

 اجرایی میادین مورد عمل قرار خواهد گرفت. 

o های معمولی با چهار نبش چنانچه پخی سه نبش آن بر اساس ضوابط طرح تفصیلی مصوب قبلی با پروانه در تقاطع

 پخی گوشه مقابل اجرا گردد.  تواند برابر طولساخت ایجاد شده باشد پخی نبش چهارم می

o درجه مقدار پخی پس از طراحی توسط کارشناس ذیصلاح ترافیك بایستی به  51های با زاویه کمتر از برای تقاطع

 تأیید کمیته فنی کمیسیون ماده پنج برسد. 

o متر تعیین  5/2رو نیستند به طول ثابت ها طبق ضوابط شهرسازی و ترافیکی ماشینیك از آنپخ دو کوچه که هیچ

 گردد. می

o بست باشد در صورت عدم اجرای بنمتر می 5/2اند برابر بست ترافیکی شدههایی که بنطول پخی برای کوچه

 شود. ترافیکی و باز شدن کوچه، طول پخی بر اساس جداول تعیین می

o شود. متر تعیین می 5/1بست به طول های بنها در انتهای کوچهپخ دوربرگردان 

o و بیشتر و در صورت وجود  31باشند با معابر با عرض متر که دارای عملکرد محلی می 12رت تقاطع معابر زیر در صو

 صورت زیر انجام داد. توان تقلیل طول پخی مندرج در جدول را بهرو در معبر با عرض بیشتر میپیاده

 متر  2روهای با عرض حداقل متر برای پیاده 1کاهش پخی به میزان  -الف
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 متر  5تا  3روها با عرض متر برای پیاده 2کاهش پخی به میزان  -ب

 متر  5روهای با عرض بیش از متر برای پیاده 3کاهش پخی به میزان  -ج

 متر گردد. 5/2تذکر: طول پخی در هیچ مورد نباید کمتر از 

 ها مورد ع مربوط به رسیدگی طرحهای واقع در محل تقاطع گذرها که دارای طرح اجرایی بوده و طرح مذکور در مرجپخ

 تأیید قرار گرفته است ملاک عمل خواهد بود. 

 ها و نازیبایی مسیر گردد در مواردی که فاصله بین دو کوچه کم بوده و رعایت پخی مطابق جداول سبب تداخل حرکت

 تصمیم ارسال گردد. جهت اتخاذ  5تواند توسط کارشناسی ترافیك بررسی و به کمیسیون ماده موضوع تقلیل پخی می

 ها و یا اختلاف ارتفاع دو گذر یا دلیل منطقی دیگر با استفاده از جداول مذکور چنانچه تعیین پخ به دلیل تداخل پخ

 جهت اتخاذ تصمیم ارسال گردد.  5تواند توسط کارشناسی ترافیك بررسی و به کمیسیون ماده مقدور نباشد طول پخ می

 کند موضوع تقلیل طول پخی بست یا در حد معبر محلی عمل میصورت بنوده ولی بهمعابری که دارای عرض زیاد ب

 مطرح گردد.   5تواند با بررسی توسط کارشناس ذیصلاح ترافیکی در کمیسیون ماده می

 آمدگیضوابط پیش -3-2-2

منظور تأمین دید مناسب و انتظام ها بهها در کلیه پهنهها در معابر عمومی و خیابانآمدگی ساختمانهرگونه پیش -3-2-2-1

مورخ  55149/311/311بصری و جلوگیری از کاهش فضاهای باز شهری مطابق ابلاغیه با مصوبه شماره 

نشینی دیوارهای باشد و احداث فضاهای نیمه باز با عقبشورای عالی معماری و شهرسازی ممنوع می 29/11/84

 گردد.خارجی از حد زمین تأمین می

ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازی از نما یا جداره ساختمان های موجود بدنه ساختمانآمدگیتمامی پیش -3-2-2-2

 شوند.حذف می

 ضوابط مربوط به سیما و منظر شهری  -3-2-3

رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مربوط به ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری  -3-2-3-1

   .شورای عالی معماری و شهرسازی الزامی است  29/11/84مورخ  55149/311/311ابق ابلاغیه، مصوبه شماره مط

وسازهای جدید الزامی است و نماسازی کلیه وجوه قابل رؤیت ساختمان و سر پله اعم از ساخته شده و یا ساخت -3-2-3-2

 اشد.بپایان کار ساختمان پس از تأیید انجام این امر مجاز می

ای باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات گونهدر احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهای ساختمانی باید به -3-2-3-3

زیست های جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شورای عالی شهرسازی و معماری ایران موجب آلودگی محیططرح

 سازی باشد.نشود و قابل بازیافت و پاک

 باید با مصالح روشن مانند سیمان روشن، آجر، سنگ و ... نماسازی شود.سطوح  -3-2-3-4

درصد کل سطح نما مجاز است. )استفاده از نمای  21ای با مساحت حداکثر استفاده از سطوح شفاف و شیشه -3-2-3-5

 های عمومی ممنوع است(ای برای ساختمانشیشه
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های بیرونی ای و...( در جدارههای جیوهای، کامپوزیت، شیشهیومی، شیشهای )نماهای آلومیناستفاده از نماهای پرده تبصره:

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

شود رصت داده میعمومی ممنوع بوده و استفاده از این مصالح صرفاً درون بناها مجاز است. به مالکین ابنیه موجود ف

سال، با اولویت بناهای دولتی و عمومی به اصلاح نمای این ابنیه با مصالح جایگزین که توسط  3تا ظرف مدت 

 شود، بازسازی نمایند. کمیته تعیین می

ها فضای موردنیاز جهت انباری و محل خشك نمودن البسه را درون ابنیه، در طراحی ابنیه در کلیه ساختمان -3-2-3-6

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

 مناسب از نظر دید عمومی حذف شوند.

ی کلیه برا 28/8/69رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مربوط به نمای شهری مصوب مورخ  -3-2-3-4

 های شهری الزامی است.بدنه

 ها و بناها ممنوع است.های بخاری در نماهای اصلی ساختمانهای تأسیساتی ولولهتعبیه کانال و لوله -3-2-3-8

های تأسیساتی و لوله کانال هاآنهایی که در نمای اصلی شهرداری مجاز است کلیه مالکین و ساکنین ساختمان -3-2-3-9

 به کار رفته الزام به رفع مورد بنماید.

کارگیری مصالح ساختمانی واحدهای نوساز در همسایگی قطعات موجود، رعایت هماهنگی در نمای بنا در در به -3-2-3-11

 جهت عدم تضاد شدید الزامی است.

 متر از لبه بام صورت پذیرد. 3های صاف حداقل به فاصله نصب تأسیسات روی بام -3-2-3-11

 ها مجاز نیست.سایل بر روی پشت بام و بالکناحداث انبار موقت و دائم و انبار کردن و -3-2-3-12

که در توان پنجره مشرف به مالکیت مجاور احداث نمود مگر اینیك از سطوح خارجی ساختمان نمیدر هیچ -3-2-3-13

با رعایت ارتفاع دیوار  تر باشد به این ترتیب در طبقات، پنجرهمتر عقب 2طبقه همکف از حد مالکیت مجاور حداقل 

 تواند نصب گردد. متر می 41/1 (O.K.B)جره از کف تمام شده زیر پن

 ، الزامی است.  O.K.B=  41/1ی بازشوهای به سمت فضای باز پلاک و یا مشرف به معابر، رعایت : کلیه1تبصره 

داقل باشند بدون رعایت حهایی که به سمت فضای باز پلاک )حیاط( می: احداث پنجره بازشو در بالکن و تراس2تبصره 

 باشد. ارتفاع مشروط به رعایت مسائل مشرفیت و حذف دیدهای مشرف جانبی مجاز می

 : نوع مصالح استفاده شده در دیوار زیر پنجره بایستی از مصالح ساختمانی و در ترکیب مناسب با بدنه ساختمان باشد. 3تبصره

دو واحد مسکونی مستقل از یکدیگر، از یك  کههای مسکونی و مناطق آپارتمانی درصورتیدر کلیه مجتمع -3-2-3-14

متر باشد. در این حالت نیز  3های مقابل یکدیگر حداقل بایست فاصله پنجرهکنند میحیاط خلوت نورگیری می
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 41/1بایست ثابت و دارای شیشه مشجر باشند. )سانتیمتر بالاتر از کف تمام شده می 141ها تا ارتفاع کماکان پنجره

 رعایت گردد و نوع شیشه مشجر باشد(  O.K.B1متر = 

جوار با محورهای شرقی ـ غربی و شمالی ـ های بناهای همها و بالکنضروری است کلیه بازشوها، تراس -3-2-3-15

سانتیمتر از کف  141متر با استفاده از مصالح غیر شفاف مانند شیشه مات تا ارتفاع  31جنوبی با عرض کمتر از 

 ددرعایت گر O.K.Bبرای 

متری به بالا و  85/1متر و بیشتر شرقی ـ غربی و شمالی ـ جنوبی نصب پنجره بازشو از ارتفاع  31: در معابر با عرض تبصره

 پناه در ارتفاع معمول بلامانع است. همچنین بالکن و تراس و جان

 مجاز نیست. های مجاور های زمین به سمت پلاکایجاد روزنه یا پنجره و یا بازشو در لبه -3-2-3-16

 متر است.  4حداقل فاصله مجاز پنجره فضاهای اصلی رو به یکدیگر از واحدهای مسکونی مجزا در یك طبقه  -3-2-3-14

 بینی شود.صورت مشترک پیشطبقه باید به 2های بیش از آنتن تلویزیون در کلیه ساختمان -3-2-3-18

 الاجراست.ك بوده و لازمنماسازی مشرف به حیاط همسایه به عهده مال -3-2-3-19

باشد، مگر در مواردی های جنبی بناها مجاز نمیهای تبلیغاتی در بدنهها و نقاشینصب تابلو اعلانات و نوشته -3-2-3-21

 شود. که رأساً توسط شهرداری انجام می

رانندگی که با توجه به معیارها  جز تابلوهای راهنمایی گذرها و علائم راهنمایی ونصب هرگونه تابلو راهنما، به -3-2-3-21

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

باشد و هر فعالیت تنها  در کلیه مناطق شهر، تعدد تابلوهای معرفی کاربری در یك منظر شهری مجاز نمی -3-2-3-22

 ر شهری که فعالیت مذکور در حاشیه آن قرار دارد، است.مجاز به استفاده از یك تابلو در نما یا جداره هر یك از معاب

بینی گردد و بایست در طرح معماری بنا پیشمحل نصب تابلوهای مربوط به واحدهای تجاری و خدماتی می -3-2-3-23

پس از احداث بنا نصب تابلوها فقط در محدوده مشخص شده در طرح معماری که به تأیید شهرداری رسیده باشد 

 ت.مجاز اس
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 سایر ضوابط عمومی  -3-2-4

 ها رعایت کلیه مباحث مقررات ملی ساختمان الزامی است. در طراحی و اجرای کلیه ساختمان -3-2-4-1

بایست مقاومت لازم را در مقابل زلزله داشته زلزله می 2811نامه ها ضمن رعایت ضوابط مندرج در آیینکلیه ساختمان -3-2-4-2

رسازی و معماری شرکت عمران و با شهرداری مکلف است از مالك تعهدات لازم در مورد محاسبات باشند و واحد شه

 مورد تأیید شرکت عمران و یا شهرداری را دریافت نماید. مهندسانساختمان و رعایت نظارت توسط 

رهای جدید در شرکت مادر تخصصی عمران شه 18/12/91مورخ  2111/ص/51/91رعایت مفاد ابلاغیه شماره  -3-2-4-3

ریزی و طراحی اراضی یابی، برنامههای مسکونی در مکانهای معماری در ساختمان و مجموعهخصوص توصیه

 مسکونی الزامی است. 

شده و پراکنده باشند. به دلیل نیاز به کوران هوا بهتر است بافت و  باز بیرون به هاباشد و ساختمان گسترده بافت -3-2-4-4

 صورت باز طراحی گردد.به هاپلان ساختمان

 هوای که مواقعی در که است شده بینیپیش سکویی حیاط، وسط در یا ایوان صورتاتاق به جلوی در اکثراً -3-2-4-5

 .گیردمی قرار زندگی هایفعالیت کلیه جهت استفاده مورد( هاشب و عصرها)است  مناسب بیرون

 .است مسکونی الزامی واحدهای جوارهم دیوارهای نبی عرضکم هرچند فضایی گرفتن در نظر -3-2-4-6

 ی سطوح عمودی، چه بازشوها و چه دیوارهای یکپارچه، هر دو مفید خواهند بود. در سایه قرار دادن کلیه -3-2-4-4

 .دنمای استفاده موجود هاینسیم یکلیه از که باشد طوری آن استقرار جهت و شود باز هانسیم رو به ساختمان -3-2-4-8

گیرد، بافت مجموعه ها بیش از یك طبقه بوده و کوران در طبقه فوقانی صورت میدر مواردی که ساختمان -3-2-4-9

 منظور ایجاد سایه متقابل بر روی دیوارها تا حدودی فشرده است.به

 پیوستگی فضاهای باز در فضاهای خارجی برای حفظ جریان هوا لازم است. -3-2-4-11

 و بازشو سطح جهت موردنیاز یسایه وسیع، آمدگیپیش ایجاد و دیوارها از ساختمان و آمدگی در بامبا جل -3-2-4-11

 شود. تأمین دیوارها

 هاآنغربی شده و سایه -ها شرقیجنوبی طراحی شده تا معابر فرعی و کوچه-های اصلی شهر شمالیخیابان -3-2-4-12

 جنوبی بوده و بیشتر متمایل به جنوب شرق باشد.( –ها عمدتاً شمالی تأمین گردد. )جهت گیری پلاک

 خصوص رنگ سفید استفاده شود.های روشن و بهدر سطوح خارجی اکثراً از رنگ -3-2-4-13

در مواردی که رنگ خارجی دیوارها رنگ طبیعی مصالح آن باقی مانده است، حداقل اطراف بازشوها بارنگ  -3-2-4-14

تابش آفتاب را به حداقل رسانده و بدین ترتیب خنك مانده و مانع از گرم شدن سفید رنگ آمیزی شده تا انعکاس 

 شود گردند.هوایی که پس از تماس با این سطوح وارد ساختمان می



 

 

یسبازنگری طرح جامع شهر جدید ت    

تیس جدید شهر مقررات و ضوابط کلیات  

 

43 

ها در این منطقه از مصالحی با ظرفیت حرارتی بالا ساخته شوند، یعنی ساختارهای سبك مورد ساختمان -3-2-4-15

 استفاده قرار گیرند. 

هایی تنها در یك ردیف باشد، تا کوران در ها شکلی کشیده و باز داشته باشد و شامل اتاقپلان ساختمان -3-2-4-16

 فضاهای داخلی را به وجود آورد. 

 6/1به طول  1ترین موقع سال، پلان ساختمان باید دارای نسبت عرض جهت کسب حداقل انرژی در طی گرم -3-2-4-14

 باشد.

 باشد.رو به جنوب می شهر جدید تیسمنظور جذب حداقل آفتاب در شکل و جهت ساختمان بهبهترین  -3-2-4-18

ها، بازشوها و دیوارهای رو به آفتاب، پیش بینی جلوآمدگی بام، جهت ایجاد سایه کامل بر سطح خارجی پنجره -3-2-4-19

 ایوان سرپوشیده و بالکن صورت پذیرد.

 8/3/68سازی و معماری مربوط به معلولین جسمی ـ حرکتی مصوب مورخ  رعایت ضوابط و مقررات شهر -3-2-4-21

های تجاری ـ مسکونی و خدماتی های شهرسازی مجتمعشورایعالی شهرسازی و معماری ایران برای کلیه طرح

 الزامی است.

رعایت حریم خطوط لوله  ... ،ها و... ...نهار، مسیلها، انامه مربوط به بستر و حریم رودخانهرعایت حریم و آئین -3-2-4-21

 الاجراست.   در هر شرایطی لازم ایی شبکه توزیع برقو رعایت حریم خطوط هو نتقال گاز فشار قویا

های تلفن شهری )بدون فضای اداری( و احداث ساختمان پست ترانسفورماتور برق و ساختمان جهت دستگاه -3-2-4-22

بریهای مورد استفاده از اراضی به شرط آنکه ضوابط ارتفاع و مشرفیت های تقلیل فشار گاز در کلیه کارایستگاه

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

 باشد.ایمنی شهرداری ضروری می

  مان الزامی است.در طراحی کلیه ساختمان ها رعایت کلیه مباحث مقررات ملی ساخت -3-2-4-23
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 ضوابط اراضی مسكونی  -3-3

در این حوزه عملکرد اصلی مسکونی است. اراضی مسکونی در بافت موجود و پر شامل سکونتهای تك واحدی و مجتمع های 

 چند خانواری و آپارتمانی چند واحدی و خوابگاههای دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه خواهد بود.

 ده از زمین:موارد استفا -3-3-1

 مجاز: -3-3-1-1

طبق ضوابط مندرج در مبحث ضوابط و مقررات کاربری مربوطه در ای استقرار خدمات با عملکرد محلهی مسکونی در منطقه

 به شرح ذیل مجاز است:همین گزارش و بانظر دستگاه مربوطه 

 مصوبو تفصیلی  های پیشنهادی طرح جامعهای مسکونی براساس تراکماحداث ساختمان .1

متر و  12ای براساس نیاز و تأیید صنف مربوطه و شهرداری و در جوار معابر با عرض ایجاد واحدهای تجاری محله .2

 تر.بیش

 احداث آموزشهای پیش دبستانی )مهدکودک و کودکستان و دبستان(  .3

 ای، مرکز بهداشت و تنظیم خانوادهاحداث درمانگاه محله .4

 مقیاس محله ای )زمینهای بازی کوچك( های ورزشی دراحداث باشگاه و زمین .5

احداث واحدهای مربوط به مشاغل خانگی مانند دفاتر )پست، امور مشترکان تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله(،  .6

 (های زنانه و مطب پزشکانآرایشگاه

 ای و گذرهای سبز عمومیایجاد فضای سبز به صورت بوستان )پارک( محله .4

با رعایت  ایستگاههای تنظیم فشار گاز، آب وفاضلاب، سرویسهای عمومی بهداشتی احداث تأسیسات شهری مانند .8

 ضوابط زیست محیطی.

 .با رعایت ضوابط زیست محیطی احداث تجهیزات شهری مانند ایستگاههای جمع آوری زباله .9

 در مقیاس محله ای طبق ضوابط مربوطه. احداث پارکینگ .11

ی خاص از ها باید برابر ضوابط آن نوع استفادهباز در هر یك از پلاکارد فوق سطح فضای ی مو: در کلیه1یتبصره

 ی مسکونی رعایت گردد.اراضی، و در صورت نداشتن ضوابط خاص، ضوابط حوزه

های غیر مجاز در حال انجام است، پس از اتمام فعالیت به هر دلیل ی مسکونی استفاده: در مواردی که در منطقه2یتبصره

 شود.اجاره و یا ترک محل، کاربری آن به کاربری مسکونی تبدیل می یا پس از پایان

درصد سطح اشغال بنا  31مترمربع و نباید بیش از 31زیربنای واحدهای مربوط به مشاغل خانگی حداقل  : سطح3یتبصره

 باشد.

شود، ک ایجاد میی مسکونی و به صورت مشتر: در مواردی که واحدهای مربوط به مشاغل خانگی در منطقه4یتبصره

 به معابر و به فضای باز قطعه زمین باشد. فضاهای مسکونی باید برخوردار از دسترسی مستقیم

 )که نیاز به کسب مجوزهای خاص از مراجع معین دارد( مشروط -3-3-1-2

 ی مسکونی به شرح ذیل مجاز است:ای در منطقهای و ناحیهاستقرار خدمات غیرانتفاعی با عملکرد محله
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ای برخوردار ای و ناحیهمحله اختصاص به خدمات تری برایی از شرایط مناسبی مسکوندر منطقه زمینی چنانچه .1

 ها اختصاص یابد.تواند به این کاربریباشد در صورت احراز شرایط زیر می

 بینی پارکینگ مورد نیاز.الف .تأمین دسترسی مناسب و پیش

 ر کاربری مورد نظر.ب . رعایت ضوابط خاص مربوط به استقرا

 متر عرض.12ای با حداقل ای و ناحیهی محلهکنندهدر جوار معابر جمع زمینج . استقرار 

ربط و پرداخت عوارض مربوط ی مسکونی مشروط به اخذ موافقت مراجع ذی: احداث واحدهای تجاری در منطقه1یتبصره

 باشد.به شهرداری می

 ممنوع -3-3-1-3

 .ی مسکونی ممنوع استیگری غیر از موارد مطرح شده )مجاز و مشروط( در منطقهی دهرگونه استفاده

 ضوابط عمومی ساختمان مسكونی  -3-3-2

 ضوابط حیاط خلوت و نورگیر   -3-3-2-1

 کلیه فضاهای اصلی ساختمان بایستی دارای نور و تهویه مناسب باشند.   -3-3-2-2

 خلوت استفاده گردد: خواب و نشیمن و همچنین آشپزخانه از حیاط هایچنانچه برای تأمین نور اتاق  -3-3-2-3

  متر  3مترمربع با عرض حداقل  12حداقل مساحت نورگیر سالن، اتاق خواب 

 که  حداقل فاصله بین دو پنجره روبروی هم رعایت   و دو واحد مجزا قرار گیردبین که نورگیری مورد استفاده درصورتی

 باشد. متر می 6متر و در مورد سایر فضاها )اتاق خواب، سالن و ....( حداقل  3مربوط به آشپزخانه باشد 

 گردد. مترمربع و بیشتر باشد سطح آن جزء تراکم و زیربنای ساختمانی منظور نمی 12هایی که دارای مساحت نورگیری 

  ضوابط احداث بنا 

 گردد. سطوح ایوان و تراس جزء تراکم ساختمانی محاسبه نمی 

 گردد.ساحت بالکن جزء تراکم ساختمانی محاسبه مینصف م 

 گردد.متر باشد، مساحت آن جزء تراکم محاسبه نمی 5که ارتفاع سقف بالکن بیشتر از درصورتی 

  زیرزمین و پیلوت مشروط به این که برای استفاده انبار، محل تأسیسات و یا پارکینگ و یا سرایداری در نظر گرفته شده

 شود. ختمانی محسوب نخواهد شد و در صورت تغییر کاربری عوارض مربوط به تغییر وصول میباشد جزء تراکم سا

 گردد. : سطوح زیرزمین و پیلوت در محاسبه عوارض جزء زیربنا محسوب میتبصره

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

 گردد. و شهرسازی تعیین میید هر واحد آپارتمان مطابق با ضوابط مصوب وزارت راه حداقل مساحت مف 

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

 آمدگی ساختمان در سمت فضای سبز عمومی غیرمجاز است. پیش 
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 لزوم طبقات غیرمجاز است.  پله برای دسترسی طبقات فوقانی از طریق فضای باز موردایجاد راه 

 شوند. ها و آسانسور و راهروهای مشاع طبقات در محدوده تراکم قابل خرید محاسبه نمیپلهراه 

  متر 9/3حداکثر ارتفاع مفید واحد مسکونی 

  متر  65/2حداقل ارتفاع مفید واحد مسکونی 

  متر  21/2حداقل ارتفاع مفید زیرزمین 

  متر 31/2ارتفاع مفید خرپشته 

  .حداقل سطح پنجره نباید از یك پنجم سطح فضا کمتر باشد 

  متر 3متر، نشیمن  5/2حداقل عرض آشپزخانه و اتاق خواب 

 مترمربع الزامی است.  51واحد و بیشتر به مساحت حداکثر  12های مسکونی دارای احداث سرایداری جهت مجتمع 

 هر واحد  به ازاءمترمربع  5/1ی است )مساحت لابی معادل واحد و بیشتر الزام 12های دارای احداث لابی برای مجتمع

 مسکونی است(

  مترمربع مازاد بر سطح اشغال و تراکم ساختمانی  3احداث یك واحد سرویس بهداشتی در حیاط به میزان حداکثر

 واحد و بیشتر الزامی است.  12های دارای مجاز بلامانع و در مجتمع

 واحد و بیشتر الزامی است )حداقل مساحت سالن اجتماعات  24ی مسکونی با هااحداث سالن اجتماعات در مجتمع

 هر واحد مسکونی است(.  به ازاءمترمربع  5/1معادل 

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

  های طبقه همکف ارائه شده شهفضای آزاد و باید به فضای سبز اختصاص یابد. این موضوع بایستی در نق %51حداقل

 به شرکت عمران یا شهرداری نیز منعکس گردد. 

 باشد. رو در معابر عمومی تحت هیچ عنوان مجاز نمیایجاد ناودانی آب باران و مجاری آب 

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

  باشد. سانتیمتر می 121واحد و بیشتر  8های ساختمانسانتیمتر و در  111عرض پله حداقل 

 که در یك پاگرد بیش از یك درب واحد باز شود، طراحی پیش فضای ورودی برای هر واحد الزامی است. درصورتی 

 باشد.احداث آسانسور در میان دستگاه پله ممنوع می 

 باشد. احداث واحد مسکونی در زیرزمین ممنوع می 

 های قابل رؤیت ساختمان با مصالح مرغوب و طرح مصوب شهرسازی الزامی است. جهت ارتفاع کیفیت نهنماسازی کلیه بد

طرح معماری بنا تهیه و ارائه مدارک فنی کامل و تصاویر رنگی دو بعدی و سه بعدی از نما و حجم ساختمان که در آن نوع 

 مجوز ساخت بنا الزامی است. و رنگ مصالح مشخص شده باشد به اداره معماری و شهرسازی جهت اخذ

 ها و دیوارها بر سیما و منظر شهری، و باهدف ایجاد محصوریت حداقلی و تلطیف به علت اهمیت و تأثیر فراوان جداره

ها به علت در دید قرار گرفتن محوطه آن، محوطه املاک ویلایی منظر در معابر مسکونی و بهبود وضعیت ساختمان

ها باید به تأیید واحد معماری و شهرسازی شرکت عمران یا محصور گردد. البته طرح نردهفقط با نرده یا فضای سبز 

توانند از پوشش گیاهی جهت بستن دید به داخل محوطه ساختمان بهره ببرند. شهرداری رسیده باشد. مالکان می
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های ساختمانی دستور نقشهکشی یا پوشش گیاهی در بر مجاور معابر، در ضرورت ارائه طرح دیوارکشی کوتاه و نرده

 اعلام گردد. 

 های آپارتمانی طراحی و اجرای دیوارهای محوطه )در مجاورت معبر و بر همسایگی(، فقط به ارتفاع حداکثر در پلاک

 مجاز است.  (Flower Box)های گل سانتیمتر توأم با جعبه 81

 ای ورودی مجاز است. اجرای پایه بتنی یا فلزی یا پایه با مصالح بنایی، در طرفین دره 

ازاء هر واحد  در تمامی حالات تعداد واحد مسکونی مشروط بر رعایت حداقل سرانه فضای باز )حیاط( به  -3-3-2-4

 باشد. مسکونی می

صورت پیلوت در صورت استفاده تأسیسات و انباری و مساحت زیرزمین و آن قسمت از طبقه همکف که به  -3-3-2-5

 ها( جزء تراکم محسوب نخواهد شد. ری در آپارتمانپارکینگ و )سرایدا

شود و سطح رو و فضای امدادرسانی در محوطه جزء فضای آزاد محسوب نمیتوقفگاه و رمپ و معابر ماشین  -3-3-2-6

 مورد استفاده از فضای باز برای مصارف فوق باید در حداقل نیاز و در حد ضرورت باشد. 

ل فضای باز )حیاط( با افزایش تعداد طبقات علیرغم کاهش سطح اشغال با تراکم چنانچه رعایت حداق  -3-3-2-4

ساختمانی طرح منافات داشته باشد. تعداد واحدهای مسکونی ساختمانی باید تا حد تطابق با حداقل فضای باز 

 )حیاط( تقلیل یابد. 

عنوان ها بهاست )پیلوت در این ساختمان طبقه و بالاتر نصب آسانسور الزامی 3های بیش از برای ساختمان  -3-3-2-8

 ها بایستی دارای برق اضطراری باشند. گردد(. این ساختمانیك طبقه محسوب می

های مناسب با تعداد موردنیاز و مشخصات فنی صحیح طبق ضوابط های اضطرار )فرار( در مکاناحداث پلکان  -3-3-2-9

 است.  های سازمان نظام مهندسی الزامینامهو آیین

گیر اتصال زمینی برای ساختمان طبق ضوابط طبقه نصب برق 5های بلندمرتبه و بیش از در کلیه ساختمان  -3-3-2-11

 گردد(. عنوان یك طبقه محسوب میباشد )در این مورد پیلوت بهفنی الزامی می

نامه کلیه بناهای مسکونی که آیینی و خدمات ایمنی در طراحی و اجرای نشانآتشرعایت ضوابط و مقررات   -3-3-2-11

 نماید الزامی است.ندسی تعیین میسازمان نظام مه

 

 سازی ضوابط آپارتمان -3-3-3

 تعاریف :

 شود.واحد و بیشتر باشد اطلاق می 11به مجموعه مسکونی که دارای  آپارتمان :

تواند دارای یم با ورودی است و میفضای اشتراکی جهت تجمع در طبقه همکف آپارتمان که در ارتباط مستق لابی :

 آشپزخانه و سرویس باشد.

 سالن چندمنظوره جهت اجتماع ساکنین مجموعه آپارتمانی. سالن اجتماعات :

متر مربع مساحت در طبقه همکف جهت اسکان سرایدار )فضایی قابل سکونت مجهز  51فضایی با حداکثر  سرایداری :

 گردد. زء مشاعات و تراکم ساختمانی محاسبه میبه آشپزخانه و سرویس( سطح موردنظر ج
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صورت مترمربع مساحت به ازای هر واحد، در طبقه همکف یا زیرزمین )انباری واحدها نباید به 3فضایی با حداقل  انباری :

 اشتراکی تأمین گردد.(

 در طبقات.کننده در قسمت ورودی ساختمان و همچنین فضای حریم ورودی واحدها فضای تقسیم پیش فضا :

 اتاقك جهت خشك کردن لباس در هر واحد آپارتمان. کن :فضا خشک

 ها و آشپزخانه در طبقات.کانال هواکش سرویس داکت :

 های تأسیسات در طبقات.ها و کانالمحل عبور لوله رایزر :

 جهت دسترسی به پارکینگ زیرزمین. %15دار با حداکثر شیب سطح شیب رمپ :

مترمربع که مستقیماً با آشپزخانه در  5/1فضای مشرف به فضای باز با مساحت حداقل  پز :کباب بالكن آشپزخانه یا

 ارتباط باشد.

 کانال هدایت کیسه زباله از طبقات به مخزن زباله در همکف  شوت زباله :

 

 ضوابط ساختمانی   -3-3-4

 سطح اشغال زیر بناجدول 

چنانچه رعایت حداقل فضای باز با افزایش تعداد طبقات علیرغم کاهش سطح اشغال با تراکم ساختمانی طرح منافات  تبصره :

 داشته باشد تراکم ساختمانی باید تا حد تطابق با حداقل فضای باز کاهش یابد. 

  

 ردیف
سطح تفکیك  حداقل

 )مترمربع(
بنا در طبقه حداکثر زیر

 همکف

حداکثر تراکم ساختمانی 
مجاز برحسب تعداد 

 طبقات

باز و سبز فضای 
هر  به ازاءساختمانی 

 واحد مسکونی

 %411 مساحت زمین %41 متر و بیشتر 1111 1

 مترمربع 21
 %451 مساحت زمین 35% 3111-2111 2

 مساحت زمين %33 و بيشتر 3333 3
و بيشتر با  053%

 هيطرح توجيارائه 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی چند خانواری   -3-3-5

 باشد. مساحت زمین می %41شغال مجاز در طبقه همکف حداکثر سطح ا  -3-3-5-1

 باشدمی %241تراکم ساختمانی مجاز مشمول اراضی چند خانواری   -3-3-5-2

 باشدمتر مربع می 611حداقل سطح مجاز یك قطعه چند خانواری   -3-3-5-3

 ایت گردد.های چند خانواری بایستی سطح فضای باز به میزان شرح ذیل رعدر مجموعه  -3-3-5-4

 باشد. مترمربع می 41واحد، حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی  12های چند خانواری تا در مجموعه  -3-3-5-5

مترمربع  31واحد، حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی  18تا  12های آپارتمانی بیش از در مجموعه  -3-3-5-6

 باشد. می

 باشد. مترمربع می 25واحد، حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی  18چند خانواری بیش از های در مجموعه  -3-3-5-4

تواند به سطوح تردد و مانور خودرو و فضای از فضای باز می %25های چند خانواری حداکثر در مجموعه  -3-3-5-8

 فضای آزاد اختصاص یابد. عنوان فضای باز( به %45مانده )معادل امدادرسانی، اختصاص یابد و باقی

متر کاهش  3باشد. در صورت کاهش طبقات حداکثر ارتفاع به ازای هر طبقه کاهش متر می  23حداکثر ارتفاع   -3-3-5-9

 یابد. می

متری ساختمان از ضلع شمالی زمین مجاز  3طول در شمال ملك با رعایت فاصله  %41احداث بنا در محدوده   -3-3-5-11

 متر از اضلاع شرقی و غربی زمین الزامی است.  3یت فاصله باشد. رعامی

ها(، چه قطعات میانی و چه قطعات در تعیین نحوه استقرار کلیه بناهای چند خانواری در تمامی قطعات )پلاک  -3-3-5-11

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

 الزامی است. 

واحد سرپوشیده برای واحد  2مترمربع و  181تأمین حداقل یك واحد پارکینگ سرپوشیده برای واحدهای زیر   -3-3-5-12

 مترمربع در سطح اشغال مجاز ساختمان الزامی است.   181بالای 

 

 ضوابط و مقررات ساختمان مسكونی ویلایی:  -3-3-6

 باشد. ی در قطعه )پلاک( یك واحد میحداکثر تعداد واحد مسکون -3-3-6-1

 باشدمتر مربع می  251حداقل سطح مجاز یك قطعه ویلایی  -3-3-6-2

 باشد. حداکثر طبقات یك واحد دوبلکس بر روی پیلوت می -3-3-6-3

وده و دارای تراز معبر بپیلوت )طبقه همکف ساختمان( فضایی است باز و با کمترین دیوار جدا کننده که کف آن هم -3-3-6-4

 باشد. کاربری غیرمسکونی می

متر  2باشد و رعایت فواصل مساحت زمین می %45حداکثر سطح اشغال: حداکثر سطح اشغال مجاز در طبقه همکف  -3-3-6-5

طول شمالی ـ جنوبی زمین  %31غربی زمین و رعایت فاصله از ضلع جنوبی به میزان  یااز اضلاع شمالی و شرقی 

 باشد. ایت فواصل فوق در طبقات فوقانی نیز ضروری میالزامی است. رع

 باشد مساحت زمین می %65حداکثر تراکم مجاز: تراکم مجاز  -3-3-6-6
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شود. پیلوت واحد ویلایی در صورت طراحی و اجرا با کاربری غیرمسکونی جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی -3-3-6-4

مانی و پاکت حجمی بنا محسوب گردیده و همچنین در زیرمجموعه پله طبقات فوقانی جزء تراکم ساختمساحت راه

 گردد.گیرد. مساحت خرپشته جزء پاکت حجمی بنا محسوب نمیتراکم قابل خرید قرار می

 51/11حداکثر ارتفاع مجاز ساختمان، برای احداث ساختمان دوبلکس بر روی پیلوت در صورت اجرای سقف مسطح  -3-3-6-8

الرأس دار باشد ارتفاع مجاز تا خطکه سقف ساختمان شیبتراز معابر مشرف به ملك و درصورتیمتر نسبت به متوسط 

 خواهد بود(. %25دار حداقل شیب سقف باشد )در صورت اجرای سقف شیبمتر می 12دار بام شیب

ید فاصله بین کف تمام شده آن خواهد بود. منظور از ارتفاع مف 21/2و حداقل  41/2حداکثر ارتفاع مفید پیلوت برابر  -3-3-6-9

 تا زیر تیرهای سازه سقف است. 

های خواب یا کار و مطالعه( از اضلاع شرقی و غربی در نورگیری فضاهای اصلی )نشیمن و ناهارخوری، اتاق -3-3-6-11

 متر افزایش یابد.  3صورتی مجاز است که فاصله بدنه نورگیر از بر همسایگی حداقل به 

که حداکثر نحویمتر خواهد بود به 81/1و اجرای دیوارهای محوطه در ضلع مجاور معبر با حداکثر ارتفاع  طراحی -3-3-6-11

صورت دیوار پر و مابقی با نرده، پوشش گیاهی یا مصالح سبك مشبك باشد. اجرای دیوارهای سانتیمتر از آن به 81

ست. در صدور پایان کار علاوه بر کنترل کلیه موارد صورت سطح پر مجاز امتر به 81/1سمت همسایه حداکثر به ارتفاع 

 اطمینان حاصل شود.  81/1باید از ارتفاع دیوارهای مجاور معبر همسایگی و رعایت ارتفاع قطعی 

ها(، چه قطعات میانی و چه قطعات کناری دو یا در تعیین نحوه استقرار کلیه بناهای ویلایی در کلیه قطعات )پلاک -3-3-6-12

و یا چهار بر، رعایت فواصل مجاز ساختمان از کلیه اضلاع همسایگی الزامی است. در برهای شرقی یا غربی، سه نبش 

صدور اجازه چسبیدن بنا به معبر، حسب شرایط محیطی و بصری )از قبیل طول معبر، عرض معبر، نوع و ارتفاع پوشش 

باشد زی و معماری شرکت عمران و یا شهرداری میگیاهی گذر و تراکم حجمی طرفین آن و....( در اختیار واحد شهرسا

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

که مجموع زیربنای طبقات فوقانی تأمین حداقل یك واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز الزامی است. درصورتی -3-3-6-13

 دو واحد پارکینگ الزامی خواهد بود. مترمربع شود تأمین  211)واحد دوبلکس( بیش از 

کل  %31پله در طبقه پیلوت، حداکثر به میزان ها و راهطراحی و اجرای فضاهای جانبی علاوه بر سطح پارکینگ -3-3-6-14

ای باشد که کریدور کوران هوا در کل طول شمالی ـ جنوبی گونهباید به هاآنزیربنای پیلوت مجاز است و نحوه استقرار 

 وت وجود داشته باشد. پیل

 در قطعات شمالی احداث فضاهای جانبی با اجرای دیوار در ضلع جنوبی پیلوت غیرمجاز است.  -3-3-6-15

 در قطعات جنوب احداث فضاهای جانبی با اجرای دیوار در ضلع شمالی پیلوت غیرمجاز است.  -3-3-6-16

 که اجرای هر یك نباید منجر به نقض دیگری گردد. نحویاجرای همزمان ضوابط فوق الزامی است. به -3-3-6-14
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 ـ خدماتی ) انتفاعی و غیر انتفاعی ( های تجاریاستفاده -3-4
 موارد استفاده از زمین تجاری -3-4-1

کاربری اصلی این اراضی تجاری است، اما به آن جهت که کاربری تجاری در همجواری خود نیاز به فضاهای خدماتی 

ر از کاربری تجاری، احداث عملکردهای مشخص دیگری نیز)تحت عنوان استفاده های مشروط(  دیگری نیز دارد، لذا به غی

 در این حوزه مجاز است. 

 باشد. اراضی این حوزه قابل تفکیك به تجاری های محله ای، ناحیه ای و شهری می

 های مجازاستفاده  -3-4-1-1

جاری که مراجعه مردم به آنها روزمره است مجاز شمرده می ای )خرید روزانه(: استقرار کلیه فعالیت های ترده محله -

شود. فعالیتهای تجاری در مقیاس محله عمدتاً بصورت واحد مغازه ای و مجموعه تجاری مرکز محله متشکل از چند 

 واحد مغازه ای احداث می گردند. 

 گردند به شرح زیر است:بندی میخدمات روزانه که شامل این دسته

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

های آموزشی هنری، تعمیرات لوازم خانگی، آرایشگاه، روزنامه فروشی، اغذیه و نوشابه فروشی، تعمیر کفش، کلاس

احمتی برای واحدهای هم جوار فروشی، و واحدهای کوچك تولید و عرضه که حکم تجاری داشته و هیچگونه مز

 نداشته باشد و عملکردهای مشابه به تشخیص شهرداری.

ای )خرید هفتگی(: استقرار فعالیت های تجاری در حد ناحیه و تامین نیازهای هفتگی به استثنای واحدهای رده ناحیه -

 خدمات مرتبط با اتومبیل مجاز است. 

 ح زیر است:گردد به شربندی میخدماتی که شامل این دسته -

تعمیرات وسایل خانگی، سیم کشی و الکتریکی، لوله کشی، شیشه بری، تعویض روغن اتومبیل)با رعایت مسائل زیست  -

محیطی(، تنظیم موتور، باطری سازی، داروخانه، گل فروشی، خرازی، عطاری، فروشگاه وسایل آشپزی، لباسشوئی، 

پر مارکت، قنادی، شیرینی فروشی، آجیل فروشی، آرایشگاه مردانه، فروشگاه مواد نفتی، فروشگاه وسایل گاز و کولر، سو

فروشگاه تعاونی مصرف شهر و روستا، کتاب فروشی و نوشت افزار، آپاراتی، مرغ و تخم مرغ و ماهی فروشی، کبابی، 

کان، های معاملات ملکی و اتومبیل، مطب پزشهای هنری و فرهنگی، بنگاهحمام، حوله و دکمه فروشی، آموزشگاه

ها و واحدهای کوچك تولید و های پست، شعب بانكهای راه دور،  شعبهآزمایشگاه، عکاسی، محضر، کیوسك تلفن

عرضه که حکم تجاری داشته و هیچگونه مزاحمتی برای واحدهای همجوار نداشته باشد و عملکردهای مشابه به 

 تشخیص شهرداری.

ر و نیازهای حوزه نفوذ به استثنای واحدهای خدمات مرتبط با رده شهری: استقرار فعالیت های تجاری در حد شه -

 اتومبیل مجاز است. 

های واحدهای خرید تا رده شهری شامل سوپر مارکت، فروشگاه های تعاونی مصرف شهر و روستا، فروشگاه فعالیت -

تصویری، مبل فروشی،  های معاملات املاک و اتومبیل، فروشگاه های لوازم خانگی و لوازم صوتی وهای بزرگ، بنگاه

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

مانند آن، کارگاه و واحدهای تولیدی کوچك کلینیك پزشکان، دراگ استور، ورزشگاه خصوصی، آموزشگاه رانندگی و 

  رزش و فاضلاب(  می باشد.غیر مزاحم )از نظر صدا، بو، منظر، ل
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 های مشروطاستفاده  -3-4-1-2

تجاری رده ناحیه ای و شهری: فعالیت های تجاری و بازرگانی، شعب بعضی سازمان های دولتی و وابسته به 

دولت)مانند شهرداری(، دفاتر کار، شرکت های بیمه و خصوصی، دفاتر مهندسی و حقوقی، شعب بانك ها و.... 

ط رعایت کلیه ضوابط و مقررات مربوط به سهولت دسترسی پیاده و حمل بار، برخورداری از سیستم میتوانند به شر

حمل و نقل عمومی، عدم مزاحمت ناشی از حرکت سریع اتومبیل های شخصی و آلودگی برای بافت های 

 همجواردر این حوزه قرار گیرند. 

 استفاده های غیر مجاز  -3-4-1-3

کاربری تجاری و استفاده های مجاز و مشروط یاد شده در نظر گرفته شده است و هر حوزه تجاری صرفاً برای 

 نوع استفاده دیگر از این اراضی غیرمجاز است. 

 

 ای:تجاری محله -3-4-2

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

نیاز و سرانه موردنظر فضاهایی در طرح جامع در نظر گرفته شده است. لذا استفاده از این مناطق با توجه به ضوابط ذیل توجه به 

 باشد.مجاز می

 ای مجاز است.ای فقط در مرکز محلات و در بر معابر محلههای تجاری محلهموقعیت: احداث واحد 

  طبقه مجاز است. درصد مساحت زمین در دو 81حداکثر تراکم ساختمانی 

  باشد.درصد مساحت زمین می 41حداکثر سطح اشغال در طبقه همکف 

 باشد.مربع میمتر 21های تجاری حداقل مساحت واحد 

هایی از قبیل نانوایی و موارد مشابه از تعریف فوق مجزا و بر اساس ضوابط صنف مربوطه در شهرستان سطح واحدتبصره: 

  باشد.چابهار و یا کنارک می

 باشد.گردد. واگذاری تك پلاک مجاز نمیصورت یکپارچه و یك پروژه طراحی میای بهکلیه اراضی تجاری محله: 1تبصره 

 باشد.پذیر میسازی مصوب امکانتغییر در ضوابط و مقررات فوق با توجه به طرح آماده: 2تبصره 

 

 ای:تجاری ناحیه -3-4-3

طور هفتگی احتیاجات های روزانه نیستند، لیکن اصطلاحاً بهداً جزء خریدهایی هستند که حدوگونه مراکز تجاری، محلاین

بینی شده در طرح جامع برحسب ضرورت و با توجه به سرانه موردنیاز برای هر های پیشنمایند و در راستهاهالی را برآورده می

 گردد.لقه قانونی اجازه احداث بنا صادر میناحیه پیشنهاد گردیده است. لذا با رعایت ضوابط ذیل و پس از دریافت عوارض متع

  درصد مساحت زمین 41حداکثر سطح اشتغال در طبقه همکف 

  درصد مساحت زمین در دو طبقه 81حداکثر تراکم ساختمانی 

  واحد پارکینگ 1حداقل پارکینگ مورد لزوم به ازاء هر واحد تجاری 

 باشد.مربع میمتر 35های تجاری حداقل مساحت واحد 
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هایی از قبیل لباسشویی و موارد مشابه از تعریف فوق مجزا و بر اساس ضوابط صنف مربوطه در شهرستان سطح واحده: تبصر

  باشد.چابهار و یا کنارک می

 صورت یك طرح واحد بایستی طراحی گردد.ای بهکلیه اراضی تجاری ناحیه: 1تبصره

  مانع است.سازی مصوب بلاس طرح آمادهگونه تغییر در ضوابط و مقررات فوق بر اساهر: 2تبصره 

 

 تجاری شهری -3-4-4

های اصلی شهر و مراکز سه گانه شهری منطبق بر طرح جامع با توجه به ضوابط ذیل ها در حاشیه محورگونه واحداحداث این

 باشد:مجاز می

  ه احداث توده و با رعایت فضای باز تجاری در بر محور )هرگونکل مساحت زمین  درصد 41حداکثر سطح زیربنا

 ساختمانی در بر محور ممنوع است(

 مربع است.متر 61های شهری مربع و در واحدمتر 21ها حداقل مساحت یك واحد تجاری در مجموعه 

 شود.حداکثر ارتفاع مجاز بر اساس طرح مشخص می 

 بینی شود.به ازاء هر واحد تجاری سطحی برای دو پارکینگ باید پیش 

های مزاحم و نیمه مزاحم شهری )به جز واحدهای شهری بهگردد شامل کلیه تجاریبندی میدستهخدماتی که شامل این 

 باشد.تشخیص مراجع ذیصلاح( می

 

 خدمات مختلط شهری )تجاری ـ خدماتی ـ مسكونی(  -3-4-5

 های مجاز در کد مسکونی مجاورکلیه استفاده 

 با رعایت فضای باز مجموعه در بر محور و درصد مساحت زمین 41حداکثر سطح اشغال برای استفاده تجاری  

 )هرگونه احداث توده ساختمانی  در بر محور ممنوع است(

  بیشتر از تراکم ساختمانی مجاز کاربری مسکونی محدوده موردنظر  %31حداکثر تراکم ساختمانی مجاز برابر است با

 و با رعایت کلیه ضوابط کد مسکونی مربوطه.

وساز از حد شرقی و بوده و فاصله ساخت منفصلصورت ناپیوسته و وساز بهی بلوار ساحلی ساختهای شمالدر پلاک :1تبصره 

باشد فاصله تا بر شرقی و غربی متر می 21هایی که ارتفاع آنها بیش از باشد. در مورد پلاکمتر می 4غربی پلاک حداقل 

 رعایت گردد. 5به  1پلاک حداقل به نسبت 

باشد و کاربری مسکونی صرفاً احداث کاربری تجاری ـ خدماتی از طبقات پائین به بالا مجاز می در تمامی حالات :2 تبصره

 در طبقات بالاتر از تجاری ـ خدماتی مجاز است. 

  باشد.متر می 11متر و حداقل عمق  6مترمربع و معادل حداقل دهانه )عرض(  61حداقل مساحت یك واحد تجاری شهری 

 باشد.ع کد مسکونی مجاور میحداکثر ارتفاع مجاز تاب 

  باشد. متر می 5/4و حداکثر  5/3ارتفاع مفید طبقه همکف برای واحدهای منفرد حداقل 

 باشد. احداث پارکینگ به شرح زیر می 
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 حداقل پارکینگ مورد نیاز معیار پارکینگ

 مترمربع سطح ساختمانی 61تا 

 مترمربع سطح ساختمانی 81تا 

 مانیمترمربع سطح ساخت 111تا 

 مترمربع سطح ساختمانی 121تا 

 مترمربع 121مترمربع بیشتر از  31به ازاء هر 

 واحد 4

 واحد 5

 واحد 6

 واحد  4

 شودواحد اضافه می 1

 

 الذکر مجاز است.احداث پارکینگ عمومی در بدنه و عمق محورهای فوق 

 مات سازگار با مجموعه به شرح گردد تمام عملکردهای تجاری شهری و خدبندی میخدماتی که شامل این دسته

های شهری و عملکردهای مجاز به تفکیك سطوح تقسیمات شهری مصوبه جداول شماره یك و دو تعاریف کاربری

 باشد. ( می5شورای عالی شهرسازی و معماری ایران )پیوست شماره  11/4/89مورخ 

 باشد.احداث مجتمع تجاری ـ مسکونی با شرایط ذیل مجاز می 

 و تعداد طبقات و ارتفاع تابع کد خدمات مختلط شهری )تجاری ـ خدماتی ـ مسکونی(  ، تراکم ساختمانیلطح اشغاس

 باشد.می

 های جدیدالاحداث تابع ضوابط نوع های تجاری در بر معابر و ساختمانحداقل مساحت هر واحد تجاری در مجموعه

 باشد. تجاری مربوطه می

 باشد و احداث واحدهای مسکونی در ت جنبی آن از طبقات پایین به بالا مجاز میاحداث واحدهای تجاری و خدما

گونه عملکرد دیگری مشروط به ایجاد دسترسی طبقات بالاتر از واحدهای تجاری ـ خدماتی بدون اختلاط با هیچ

 مستقل و نیز عدم ارتباط طبقات مسکونی با غیرمسکونی مجاز خواهد بود. 

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

  باشد.متر می 6و حداکثر  5/3ارتفاع مفید طبقه همکف در مجموعه تجاری حداقل 

 باشد.ارتفاع مفید طبقات مسکونی تابع ضوابط کد مسکونی مجاور می 

 باشد.حداکثر سطح زیرزمین معادل سطح طبقه همکف می  
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 های خدماتیاستفاده -3-5

گردد. ضوابط های خدماتی در شهر جدید تیس از محله شروع و پس از آن ناحیه و در آخرین مرحله به شهر ختم میاستفاده

موضوع تدقیق تعاریف ومفاهیم کاربریهای شهری وتعیین  11/4/89از کاربریها منطبق بر صورتجلسه مورخ مربوط به هر یك 

 ئه می گردد.، اراشهرسازی و معماری ایران رسیده است سرانه آنها که به تایید و تصویب شورایعالی

 منطقه آموزش تحقیقات و فناوری -3-5-1

 :موارد استفاده از زمین 

 کاربري آموزش عالي به احداث واحدهاي مختلف آموزشي بالاتر از سطح متوسطه اختصاص دارد.  -

  مجاز 

 وري مجاز است. استفاده از این اراضي صرفاً براي کاربري آموزش تحقيقات و فنا -

 ) مشروط  )که نیاز به کسب مجوزهای خاص از مراجع معین دارد 

 گسترش آموزش عالي )مصوبات شوراي انقلاب فرهنگي( مجاز است. -

 ممنوع 

این اراضي صرفاً براي کاربري آموزش تحقيقات و فناوري در نظر گرفته شده است و هر نوع استفاده دیگر از این  -

 اراضي غير مجاز است. 

 وابط مربوط به تفکیک زمین: ض 

حداقل تفکيک کاربري آموزش عالي بر مبناي نقشه کاربري اراضي پيشنهادي طرح انجام مي شود و مساحت  -

 متر مربع کمتر نباشد. 0533حداقل تفکيک از 

وب شورایعالي تبصره: سطح مورد نياز اینگونه کاربریها براساس آئين نامه تحقيقاتي تدقيق مفاهيم و تعاریف کاربریها مص

 شهرسازي و براساس تعداد دانشجوي تعيين شده مراجه ذیربط مشخص مي گردد.

  : ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

 درصد است.  03حداکثر سطح اشغال مجاز ساختماني براي مراکز آموزش عالي و تحقيقاتي  -

مي باشد و حداکثر تعداد طبقات در صد  063حداکثر تراکم مجاز ساختماني مراکز آموزش عالي و تحقيقاتي،  -

 طبقه است.  0برابر با 

درصد،  53حداکثر سطح اشغال مجاز براي احداث خوابگاه دانشجویي در عرصه و منفک از فضاي آموزشي  -

 درصد و در سه طبقه مي باشد.  053حداکثر تراکم مجاز ساختماني نيز 

 باشد. هاي اراضي همجوار ميساختمان شکل ساختمان در قطعه زمين وابسته به نحوه هماهنگي آن با -

 واحدهاي آموزشي نباید به واحدهاي مسکوني مجاور اشراف داشته باشند.  -

 واحد پارکينگ ضروري است.  5/0به ازاي هر یک کلاس، تامين  -

 متر مربع زیر بنا خوابگاه دانشجویي، پيش بيني یک واحد پارکينگ لازم است.  033به ازاي هر  -

ي از نور و تهویه طبيعي و مستقيم براي فضاهاي اصلي و کلاس ها باید تامين شود. استفاده از شرایط بهره گير -

 ها مجاز مي باشد. (  براي تامين نور و تهویه کلاس05× 05حياط هاي مرکزي)با ابعاد حداقل 

 دسترسي به بام نباید براي دانشجویان امکانپذیر باشد. . -

 سازمان آتش نشاني براي احداث بنا لازم است.رعایت موارد ایمني و اخذ تایيدیه  -

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر مي  -

 بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.
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 منطقه آموزشی  -3-5-2

 :موارد استفاده از زمین 

براي فعاليت هاي آموزشي رسمي و عمومي تحت مدیریت وزارتخانه هاي آموزشي  به اراضي اختصاص یافته

 و پرورش و کار و امور اجتماعي گفته مي شود.

 مجاز 

این نوع کاربري درسطح محله در قالب مهد کودک، آمادگي، ابتدائي و درسطح ناحيه دبيرستان ) نوبت 

استفاده از اراضي آموزشي باشد. ي وحرفه اي مياول و دوم ( و در سطح منطقه هنرستان و سایر مراکز فن

احداث انجام خواهد شد. به منظور احداث واحدهاي آموزشي با رعایت سایر ضوابط و مقررات ساختماني 

زمين هاي ورزشي مربوط به آموزش و پرورش در این اراضي بلامانع است. همچنين احداث واحدهاي 

و مصوبات   "تجهيز مدارس نوسازي توسعه و ازمانس " ضوابط کاربري در چارچوبآموزشي در این 

 باشد. مجاز ميشورایعالي شهرسازي و معماري 

 ) مشروط ) که نیاز به کسب مجوزهای خاص از مراجع معین دارد 

و تجهيزات را مشروط به تأئيد آموزش و  سيساتأتسایر خوابگاه دانش آموزي وتوان ميدر این اراضي 

 . نموداحداث  پرورش

 نوعمم 

 ها در این کاربري ممنوع است. ها و فعاليتاحداث سایر کاربري

  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

اول و دوم( به شرح جداول ذیل  ) نوبتمتوسطه شهري و مدارس ابتدایيزمين پيشنهادي براي 

 باشد. مي
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 دو ي شهرهاي درجه یک ودوره اول و دوم مدارس ترکيب دایي شهريمحاسبه سطوح موردنياز مدارس ابتجدول 

 * رعایت مصوبات شورای عالی معماری و شهرسازی در انتخاب زمین مدارس در شهرهای درجه یك و دو الزامی است.

 باشد. درصد مي 03درصد و شهرهاي درجه دو  53* حداکثر سطح شمال براي شهرهاي درجه یک 

موزشي، تربيتي و ورزشي، برابر است با حداکثر مساحت * حداقل ابعاد زمين موردنياز جهت احداث مدارس و فضاهاي آ

 : هاي ذیلبه دست آمده از فرمول

  مجموع کل محوطه باز + سطح اشغال کل = مساحت زمین مورد نیاز        -1

 سطح اشغال کل = مساحت زمین موردنیاز در شهرهای درجه یك ×   2       -2

 دنیاز در شهرهای درجه دو سطح اشغال کل = مساحت زمین مور  5/2            

گردد، سطح آن به زیربناي سطح اشغال کل هاي ورزشي در محوطه جانمایي و طراحي مي*  براي مدارسي که سالن

 شود. افزوده مي

هاي دیگر تر از وسعت زميندرصد بيش 5درصد و مناطق معتدل و باراني  03* حداقل زمين در مناطق گرم و مرطوب 

 باشد. مناطق مي

 در نظر گرفته شود.  5/2به  0شود حداقل نسبت عرض به طول زمين * توصيه مي

 

  



 
 

 

 

تیس جدید شهر مقررات و ضوابط کلیات  

 

یسطرح جامع شهر جدید ت بازنگری   

58 

 دوره اول و دوم مدارس ترکيبي شهرهاي درجه یک و دو نياز مدارس متوسطه شهريمحاسبه سطح موردجدول 

 یيامور نظام فني و اجرا 696ضابطه شماره                                                        

 * رعایت مصوبات شوراي عالي معماري و شهرسازي در انتخاب زمين مدارس در شهرهاي درجه یک و دو الزامي است.

 باشد. درصد مي 03درصد و شهرهاي درجه دو  53* حداکثر سطح شمال براي شهرهاي درجه یک 

شي، برابر است با حداکثر مساحت * حداقل ابعاد زمين موردنياز جهت احداث مدارس و فضاهاي آموزشي، تربيتي و ورز

 هاي ذیل: به دست آمده از فرمول

  مجموع کل محوطه باز + سطح اشغال کل = مساحت زمین مورد نیاز         -1

 سطح اشغال کل = مساحت زمین موردنیاز در شهرهای درجه یك ×   2        -2

 دو  سطح اشغال کل = مساحت زمين موردنياز در شهرهاي درجه  5/2         

گردد، سطح آن به زیربناي سطح اشغال کل هاي ورزشي در محوطه جانمایي و طراحي مي*  براي مدارسي که سالن

 شود. افزوده مي

هاي دیگر تر از وسعت زميندرصد بيش 5درصد و مناطق معتدل و باراني  03* حداقل زمين در مناطق گرم و مرطوب 

 باشد. مناطق مي

 در نظر گرفته شود.  5/2به  0نسبت عرض به طول زمين  شود حداقل* توصيه مي

 

متر و همچنين  03تامين دسترسي کودکستان، مهدکودک و دبستان از معابر بن بست یا معابرداراي عرض کمتر از  -

 متر ممنوع است.  23خيابان هاي با عرض بيشتر از 

متر و بيشتر از  02و معابر داراي عرض کمتر از تامين دسترسي دبيرستان ها ) نوبت اول و دوم(  از معابر بن بست   -

 متر ممنوع است.  20
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 : ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختماني، ارتفاع و تعداد طبقات در جدول ضوابط کاربریهاي خدماتي  -

مي بایست مطابق جدول مذکور  ( درج گردیده و کليه پروانه هاي صادره در حوزه کاربري آموزشي00)شماره

 صادر گردد.

 شکل ساختمان در قطعه زمين وابسته به نحوه هماهنگي با ساختمان هاي اراضي همجوار مي باشد. -

معيار تامين پارکينگ، تعداد کلاس درس و نوع واحد آموزشي مي باشد که در جدول  تامين پارکينگ به آن  -

 محوطه مجاز مي باشد.  اشاره شده است. لذا تامين پارکينگ درداخل

بيني فضاي پارکينگ جهت تامين نياز پارکينگ سایر مراجعين در معابر پيرامون فضاي آموزشي پيش -

 عمومي الزامي است.

 درصد سطح محوطه کمتر باشد. 53سطح حياط یکپارچه اصلي نباید از  -

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

گيري از نور و تهویه طبيعي و مستقيم براي فضاهاي اصلي و کلاس ها باید تامين شود. استفاده  شرایط بهره -

 (  براي تامين نور و تهویه کلاس ها مجاز مي باشد.03× 03از حياط هاي مرکزي)با ابعاد حداقل 

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

 سرپوشيده ورزشي و کارگاه ها و آزمایشگاه ها با توجه به نياز طرح محدودیت ندارد. 

 دسترسي به بام نباید براي دانش آموزان امکانپذیر باشد.  -

نحوه احداث بنا در این اراضي، تابع ضوابط و مقررات آموزش و پرورش و سازمان تجهيز و نوسازي مدارس  -

هاي مربوطه مي بایست موضوع در جلسات کميسيونت با ضوابط فوق الذکر مي باشد و در صورت مغایر

 مطرح گردد.

 رعایت موارد ایمني و اخذ تایيدیه سازمان آتش نشاني براي احداث بنا لازم است. -

 

 منطقه اداری و انتظامی  -3-5-3 

 :موارد استفاده از زمین 

 مجاز 

هاي حل اختلاف ،در مقياس منطقه اي مشتمل بر در مقياس ناحيه اي مشتمل بر شهرداري نواحي و شورا

هاي قضایي، ادارات آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و پرورش، راهنمایي و رانندگي، تأمين اجتماعي، پست، مجتمع

ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادي و مالياتي، راهنمایي و رانندگي، کلانتري، آگاهي و پایگاه هاي بسيج و در 

ها و هاي وابسته به وزارتخانهت کل و شرکتهاي مستقل دولتي، اداراها و سازمانشهري وزارتخانهمقياس 

هاي مستقل دولتي و نهادهاي عمومي غيردولتي، ستاد نيروهاي نظامي و انتظامي، و سایر مراکز انتظامي، سازمان

هاي اي اسلامي شهر، دادگستري و زندانالمللي، شهرداري و شورهاي بينها و سازمانگريها، کنسولسفارتخانه

 و.......مي باشد هاهاي اصلاح و تربيت و سرپرستي بانکري و کانونموجود و مراکز بازپرو
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 ) مشروط   ) که نیاز به کسب مجوزهای خاص از مراجع معین دارد 

تگاه مشروط به ایجاد عملکرد و ابنيه مربوط به کاربري فوق بر اساس قوانين و مقررات مربوط به آن دس

 نداشتن دسترسي مجزا و غيرقابل تفکيک از کل عرصه مي باشد . 

 ممنوع 

هاي مجاز و مشروط یادشده درنظر گرفته شده است حوزه اداري صرفاً براي کاربري اداري و انتظامي و استفاده

 و هر نوع استفاده دیگر از این اراضي غيرمجاز است. 

  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

 مترمربع است.  0333اي قل تفکيک زمين در کاربري اداري در مراکز ناحيهحدا -

 مترمربع است.  0533حداقل تفکيک زمين در کاربري اداري در مراکز منطقه اي  -

 گردد. مترمربع  تعيين مي 2533حداقل تفکيک زمين در کاربري اداري در رده شهري  -

 : ضوابط مربوط به احداث ساختمان  

( ضوابط کاربریهاي 00به سطح اشغال، تراکم ساختماني، ارتفاع و تعداد طبقات در جدول )شماره ضوابط مربوط  -

خدماتي درج گردیده و کليه پروانه هاي صادره در حوزه کاربري اداري و انتظامي مي بایست مطابق جدول مذکور 

 صادر گردد.

 متر است.  6/3متر و حداکثر  3ارتفاع مفيد واحدهاي اداري حداقل  -

 باشد.هاي اجتماعات و عملکردهاي مشابه نميمحدودیت ارتفاع شامل سالن -

تر باشد، سطح این هاي منفرد، هرگاه ارتفاع فضاي هال ورودي یا فضاي مشترک اصلي از یک طبقه بيشدر ساختمان -

 گردد. فضا فقط یک بار در سطح زیربنا محاسبه مي

حداقل یک زوج سرویس بهداشتي)زنانه و مردانه(  با تهویه مناسب  مترمربع زیربناي اداري باید 233به ازاي هر   -

 تأمين گردد. 

 واحد مي باشد. 2مترمربع زیر بنا  65انتظامي به ازاي هر -تعداد پارکينگ مورد نياز در کاربریهاي اداري -

اص یافته به پارکينگ غير از سطوح اختصبوس و... ( بهونقل کارکنان)اتوبوس، مينيفضاي مورد نياز براي وسایل حمل -

 صورت متناسب تأمين گردد.است و باید به

 درصد مساحت زمين کمتر باشد.  33صورت یکپارچه نباید از حداقل وسعت حياط به -

متر کمتر باشد، درغير این  6 6درصورت وجود حياط داخلي، پاسيو یا فضاي باز محصور، ابعاد آن فضا نباید از  -

 شود.سوب ميصورت سطح آن جزء زیربنا مح

 بيني شود.   ها و فضاهاي پرتردد پيشگيري از نور و تهویه مستقيم در اتاقضروري است امکان بهره -

 نشاني براي احداث بنا لازم است.رعایت موارد ایمني و اخذ تأیيدیه سازمان آتش -

نظامي، استقرار همه  هاي ستاديشهرسازي و معماري، غير از عملکردشوراي عالي  23/02/63بنا بر مصوبه مورخ  -

 عملکرد هاي نظامي در داخل محدوده شهر ممنوع مي باشد .

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر مي  -

 بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.
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 منطقه ورزشی -3-5-4

 ز زمین:موارد استفاده ا 

کاربري ورزشي به تمامي عملکردهاي ورزشي شامل زمين بازي، ورزشگاه شهري)استادیوم(، سالن  -

هاي ورزشي )بدنسازي، ،تنيس روي ميز و... (  هاي سنتي)زورخانه( وباشگاهسرپوشيده ورزشي، ورزشگاه

 شود. اطلاق مي

گردد. در صورت عرضه هاي باستاني(  نميورزش هاي مربوط بهـ ضوابط زیر مشمول احداث زورخانه)باشگاه0تبصره 

 تقاضا براي احداث زورخانه، ضوابط آن براساس شرایط محلي مشخص خواهد گردید. 

گردد در پهنه کاربري تجاري ملحوظ هاي ورزشي خصوصي که در ميان فضاهاي تجاري مستقر ميـ باشگاه2تبصره 

 گردیده است.

 مجاز 

هاي ورزشي و استخر وقات فراغت، احداث انواع واحدهاي ورزشي، احداث انواع زمينهاي تفریحي و گذران افعاليت

بيني کليه عملکردهاي تفریحي برحسب سلسله مراتب خدمات شناي روباز در اراضي این کاربري مجاز است. پيش

 شهري در اراضي با کاربري ورزشي با رعایت ضوابط مربوطه مجاز است. 

  مجوزهای خاص از مراجع معین دارد (مشروط  )که نیاز به کسب 

درصد سطح  25استقرار عملکردهاي تفریحي در فضاي سبز، با رعایت سلسله مراتب شهري مرتبط با آن، حداکثر در 

 درصد مجاز است.  25زمين و حداکثر تراکم مجاز ساختماني 

هاي ورزشي ل زیربنا در مجموعهدرصد ک 03احداث واحدهاي تجاري و خدماتي مورد نياز کاربري به ميزان حداکثر 

 بلامانع است. 

صورت فضاهاي سرپوشيده توان بهدرصد مساحت آنها را مي 03اراضي ورزشي در سطح محلات روباز بوده و حداکثر 

شوند و در این مدت استفاده کرد. اراضي اختصاص یافته به کاربري ورزشي تا زمان اجراي طرح ذخيره محسوب مي

 ت، از این اراضي به صورت زمين باز ورزشي و پارکينگ موقت و روباز استفاده کند. شهرداري مجاز اس

  ممنوع 

هاي مجاز و مشروط یادشده درنظر گرفته شده است و هر نوع استفاده حوزه ورزشي تنها براي این کاربري و استفاده

 دیگر از این اراضي غيرمجاز است. 

 زشی: ضوابط مربوط به تفکیک زمین کاربریهای ور 

 مترمربع است.  533حداقل قطعه زمين تفکيکي کاربري ورزشي در مقياس محله اي  -

 مترمربع است.  0333حداقل قطعه زمين تفکيکي کاربري ورزشي در مقياس ناحيه اي  -

 مترمربع است.  5333حداقل قطعه زمين تفکيکي کاربري ورزشي در مقياس شهري  -
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 های ورزشی:ضوابط مربوط به احداث ساختمان کاربری 

ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختماني، ارتفاع و تعداد طبقات در جدول  ضوابط کاربریهاي  -

خدماتي درج گردیده و کليه پروانه هاي صادره در حوزه کاربري ورزشي مي بایست مطابق جدول مذکور 

 صادر گردد.

هاي هاي ورزشي در ردهساختمان رعایت ضوابط و مقررات سازمان تربيت بدني براي احداث فضاها و -

 اي، شهري(  الزامي است. اي، ناحيهمختلف ورزشي)محله

 هاي ورزشي الزامي است. هاي ورزشي در احداث سالنرعایت استاندارها و معيارهاي فدراسيون -

 درصد سطح زمين است.  35حداکثر سطح اشغال ساختماني مراکز سرپوشيده  -

 درصد است.  63طبقات مراکز ورزشي سرپوشيده  حداکثر تراکم ساختماني در کل -

 گردد. طبقه تعيين مي 2حداکثر تعداد طبقات در مراکز ورزشي سرپوشيده  -

 درصد است.  03هاي ورزشي و استخرهاي شناي روباز حداکثر سطح اشغال مجاز بنا براي زمين -

 د است. درص 03هاي ورزشي روباز حداکثر تراکم ساختماني رختکن و انبار در زمين -

-احداث حصار به صورت نرده یا دیوار کوتاه یا شمشادکاري و نظایر آن براي کاربري ورزشي توصيه مي -

 سانتيمتر بيشتر باشد. 03گردد. ارتفاع دیوار زیر نرده نباید از 

باید در هماهنگي با احجام و نحوه استقرار ساختمان سرپوشيده و سالن در قطعه زمين آزاد بوده و مي -

 هاي پيرامون مطرح گردد.ريهمجوا

هاي ورزشي، محوطه پارکينگ و دیگر مستحدثات وابسته، بقيه اراضي خالي این کاربري باید به جزء زمين -

 به فضاي سبز و درختکاري اختصاص یابند. 

هاي اطراف به تأیيد هاي ورزشي ـ تفریحي باید از جهت تأثير بر کاربريها و ساختمانطرح محوطه -

 سد. شهرداري بر

 نشاني براي احداث بنا لازم است. رعایت موارد ایمني و اخذ تأیيدیه سازمان آتش -

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق  -

 الذکر مي بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.

 گ کاربریهای ورزشی:ضوابط مربوط به تأمین پارکین 

 تامين پارکينگ براي واحدهاي ورزشي محله اي ضروري نيست. -

مترمربع زیربنا در ساختمانهاي ورزشي کوچک و استخر  65تأمين یک واحد پارکينگ به ازاي هر  -

 سرپوشيده ضروري است. 

 مترمربع زمين ورزشگاهها ضروري است.  053واحد پارکينگ به ازاي هر  2تأمين  -
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 منطقه درمانی -3-5-5

 :موارد استفاده از زمین 

این اراضي به احداث مراکز درماني)بيمارستان، درمانگاه، آزمایشگاه پزشکي، رادیولوژي، لابراتوار،  -

هاي پزشکان، کلينيک، داروخانه، تزریقات و مطب و سایر عملکردهاي مرتبط به امور دندانسازي، مجتمع

ه، مراکز بهداشت محيط، مراکزمشاوره رواني، مراکز توانبخشي خاص درماني از قبيل مراکز بهداشت خانواد

 دیدگان زلزله و... (  اختصاص دارد.آسيب

 مجاز 

ها. کلينيکپليها ، درمقياس ناحيه شامل در مقياس محله شامل مراکز بهداشت و تنظيم خانواده ودرمانگاه -

تخت و مراکز اورژانس و در  60متر از هاي کمراکز انتقال خون، بيمارستان، در مقياس منطقه شامل 

ها، مراکز توانبخشي و مراکز نگهداري ها، تيمارستانهاي اصلي شهر، زایشگاهمقياس شهر شامل بيمارستان

 هاي دامپزشکيسرپرست و سالمندان، معلولان و جانبازان و درمانگاهکودکان بي

 ارد (مشروط    ) که نیاز به کسب مجوزهای خاص از مراجع معین د 

 هرگونه استفاده مشروط عملکردهاي دیگر در حوزه درماني ـ بهداشتي غيرمجاز است. -

 ممنوع 

حوزه درماني ـ بهداشتي صرفاً مختص کاربري هاي فوق الذکر بوده و هر نوع استفاده دیگر از این اراضي  -

 غيرمجازاست. 

  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

 اي درماني به شرح زیر است:حداقل مساحت مجاز تفکيک براي عملکرده -

 مترمربع است.  353حداقل مساحت زمين براي احداث مراکز بهداشتي در رده محلات  -

 مترمربع است.  633حداقل مساحت زمين براي احداث مراکز درماني در رده محلات  -

 گردد. مترمربع تعيين مي 0233حداقل مساحت زمين براي احداث مراکز درماني در رده نواحي  -

 مترمربع است.  0333اقل مساحت زمين براي احداث کلينيک پزشکي حد -

 5333مترمربع و در رده شهري  0333حداقل مساحت زمين براي احداث مراکز توانبخشي در رده نواحي  -

 مترمربع است. 

و حداقل مساحت زمين براي احداث بيمارستان عمومي به همراه درمانگاه، واحد اورژانس، تأسيسات آزمایشگاهي  -

 مترمربع است.   03333رادیولوژي و بخش زایمان در رده شهري 

 حداقل مساحت زمين بيمارستان به ازاي هر تخت تابع ضوابط وزارت بهداشت ، درمان و اموزش پزشکي مي باشد.  -

 متر ممنوع است.  33تر از متر و بيش02هاي با عرض کمتر از هاي درماني از بر خيابانتأمين دسترسي کاربري -
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 :ضوابط مربوط به احداث بنای کاربری درمانی 

ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختماني، ارتفاع و تعداد طبقات در جدول ضوابط کاربریهاي خدماتي  -

( درج گردیده و کليه پروانه هاي صادره در حوزه کاربري درماني مي بایست مطابق جدول مذکور 00)جدول شماره

 صادر گردد.

هاي معماري و تأسيساتي بناهاي ط و مقررات وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکي در تهيه نقشهرعایت ضواب -

 درماني الزامي است.

هاي معماري و تأسيساتي مکانهاي بهداشتي باید از طریق سازمان نظام مهندسي ساختمان تهيه وبه تأیيد نقشه -

 روري است. شهرداري رسيده و درحين اجرا نيز نظارت مستمر شهرداري ض

 نشاني براي احداث بنا لازم است. رعایت مقررات ملي ساختمان و موارد ایمني و اخذ تأیيدیه سازمان آتش -

هاي بستري، معاینه و فضاهاي اداري و پرتردد اصلي الزامي در بناهاي درماني استفاده از نور طبيعي براي اتاق -

 است. 

هاي اجتماعات و عملکردهاي مشابه مشمول متر است. سالن 6/3متر و حداکثر  3حداقل ارتفاع مفيد هر طبقه  -

 شود. این محدودیت نمي

متر کمتر باشد، در غير  6در صورت وجود حياط داخلي، پاسيو یا فضاي باز محصور، حداقل عرض آن فضا نباید از  -

 شود. این صورت سطح فضا جزء زیربنا محسوب مي

 ( مي باشد.25ين پارکينگ ها )جدول شماره تعداد پارکينگ مورد نياز طبق جدول تام -

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر مي  -

 بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.

 

 هنری -منطقه فرهنگی   -3-5-6

 :موارد استفاده از زمین 

ها با رعایت ضوابط هنري در اراضي مشخص شده در نقشه کاربري اراضي پيشنهادي طرح و در پارک -نگياحداث کاربري فره

 و مقررات زیر مجاز است. 

 مجاز 

هاي آموزشي هنري، احداث مراکز کانون پرورش فکري کودکان هنري و کلاس -احداث انواع کتابخانه، احداث مراکز فرهنگي

 هاي همانند آن. ر، نمایشگاه، سالن اجتماعات، احداث فرهنگسرا و کاربريو نوجوانان، احداث سينما و تئات

  مشروط 

سطح زیربناي احداثي در مجموعه هاي فرهنگي )سينما و تاتر و...(، جهت  %03احداث واحدهاي تجاري و خدماتي به ميزان 

 تشویق سرمایه گذاران مجاز است. 

 ممنوع 

 رهنگي و هنري بوده و هر نوع استفاده دیگر از این اراضي غيرمجاز است. هنري صرفاً براي کاربري ف -حوزه فرهنگي
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  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

 گردد. متر مربع تعيين مي 0333هنري در مرکز ناحيه  -حداقل مساحت زمين براي احداث مرکز فرهنگي -

 گردد. تعيين مي مترمربع 3333هنري در رده شهري  -حداقل مساحت زمين براي احداث مرکز فرهنگي -

 : ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختماني، ارتفاع و تعداد طبقات در جدول ضوابط کاربریهاي خدماتي  -

هنري مي بایست مطابق -( درج گردیده و کليه پروانه هاي صادره در حوزه کاربري فرهنگي00)جدول شماره

 جدول مذکور صادر گردد.

 شود. متر و در بر خيابان اصلي توصيه مي 6نشيني در محل ورودي به عمق عقب -

 03هنري )به استثناي سينما و تئاتر(  برابر  -حداکثر سطح اشغال مجاز ساختماني براي احداث واحدهاي فرهنگي -

 باشد. درصد مي

-طبقه تعيين مي 2نما و تئاتر هنري برابر یک طبقه و در سي -حداکثر تعداد طبقات ساختمان در مراکز فرهنگي -

درصد و در رابطه با سينما و تئاتر  03هنري  -هاي فرهنگيگردد. بر این مبنا حداکثر تراکم ساختماني ساختمان

 باشد.درصد مي 03

 متر مربع زیربنا الزامي است. 53هنري در مقياس ناحيه تأمين یک واحد پارکينگ به ازاء هر  -براي مراکز فرهنگي -

 متر مربع زیربنا الزامي است. 53واحد پارکينگ به ازاء هر  2هنري در مقياس شهر تأمين  -اکز فرهنگيبراي مر -

هنري ، تأمين نور و تهویه مستقيم براي فضاهاي اصلي)به غير از سالن نمایش، سالن  -در استقرار بناهاي فرهنگي -

 اجتماعات، و اتاق سمينار و... (  باید رعایت شود. 

و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر مي رعایت ضوابط  -

 بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.

 نشاني براي احداث بنا لازم است. رعایت مقررات ملي ساختمان و موارد ایمني و اخذ تأیيدیه سازمان آتش -

 

 ای سبزمنطقه پارک و فض -3-5-7

 :موارد استفاده از زمین 

 مجاز 

این اراضي به کاربري فضاي سبز و خدمات مرتبط با آن اختصاص یافته و احداث پارک و فضاي سبز و خدمات  -

 صورت فضاي سبز مشخص شده با رعایت ضوابط و مقررات مربوطه مجاز است. هایي که طرح بهوابسته در محل

هاي مسئول اقدام به تملک آنها زماني که شهرداري و یا دیگر سازمانفضاهاي سبز در مالکيتهاي خصوصي تا  -

جهت فضاي سبز عمومي ننمایند، بدون امکان هرگونه ساخت وساز و یا کاهش اشجار و فضاي سبز در آنها باقي 

 خواهد ماند.

تر و سينماي هاي بهداشتي، فضاهاي بازي و تفریحي کودکان، تئااحداث ساختمان نگهباني پارک، مسجد، سرویس -

هاي تاسيساتي مثل تاسيسات پمپاژ، ترانس برق، دکل مخابرات و فشار شکن گاز با روباز و آتليه هنري، ایستگاه
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درصد مساحت فضاي سبز و پارک مجاز بوده و نياز به طرح موضوع در جلسات  03رعایت موارد ایمني در حداکثر 

 کميسيون هاي ذیربط را ندارد . 

درصد سطح، توسط مجریان فضاي سبز عمومي  25اي ورزشي و تفریحي روباز حداکثر تا بيني عملکردهپيش -

 مجاز است. 

 احداث فضاي سبز توسط بخش خصوصي با رعایت ضوابط و مقررات مجاز است. -

  مشروط 

آنها، احداث اماکن فرهنگي و هنري و اجتماعي، کتابخانه و کتابفروشي، موزه، نمایشگاه، رستوران، چایخانه و مشابه  -

 پذیر است. گلخانه، تئاتر و سينماي کودکان به تشخيص کميسيون ماده پنج امکان

 03بيني عملکردهاي غيرانتفاعي عمومي در شرایطي که تأمين آنها در دیگر اراضي ممکن نباشد حداکثر در پيش -

 پذیر است.درصد سطح زمين به تشخيص کميسيون ماده پنج با حفظ باقي زمين به شکل فضاي سبز امکان

چنانچه کاربري پارک و فضاي سبزدر محدوده با کاربري باغات و اراضي کشاورزي پيشنهاد شده باشد و مالکين  -

تمایل به حفظ و استفاده از محصول آنها را داشته باشند، کاربري اراضي کماکان مي تواند بصورت وضعيت موجود 

 آن حفظ گردد. )بدون تغييرآن به کاربري دیگر(

 ممنوع 

هاي مجاز و مشروط یادشده درنظر گرفته شده است و ا ین حوزه صرفاً براي کاربري فضاي سبز عمومي و استفاده -

 هر نوع استفاده دیگر از این اراضي غيرمجاز است. 

 تبدیل اراضي این کاربري به هرنوع کاربري دیگر غيرمجاز است.  -

 در چنين اراضي احداث واحد مسکوني غيرمجاز است.  -

ت انجام هرگونه تغيير در کاربري این اراضي، شهرداري باید نسبت به تملک و تبدیل آنها به فضاي سبز در صور -

 عمومي اقدام نماید. 

  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

 با توجه به نوع عملکرد فضاي سبز حداقل مساحت تفکيک زمين به قرار زیر است: -

مترمربع است، البته لازم به ذکر  0333ان در رده محله اي حداقل تفکيک براي احداث پارک و فضاي بازي کودک -

 است در واحدهاي همسایگي محدودیت حداقل تفکيک جهت فضاي سبز مطرح نمي باشد. 

 مترمربع 3333حداقل تفکيک براي احداث پارک در رده ناحيه اي  -

 مترمربع03333حداقل تفکيک براي احداث پارک در رده شهري  -

 متر ممنوع است.  33تر از متر و بيش 02هاي با عرض کمتر از ز از بر خيابانتأمين دسترسي فضاي سب -

 : ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

ضوابط مربوط به سطح اشغال و تراکم ساختماني در جدول ضوابط کاربریهاي خدماتي درج گردیده و کليه پروانه  -

 جدول مذکور صادر گردد. هاي صادره در حوزه کاربري پارک و فضاي سبز مي بایست مطابق

 ها و فضاهاي سبز عمومي غيرمجاز است .احداث دیوار و حصار به دور پارک -
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 تعيين مي گردد. 25تعداد پارکينگ هاي مورد نياز مطابق جدول شماره  -

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر مي  -

 موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد. بایست

 نشاني براي احداث بنا لازم است. رعایت مقررات ملي ساختمان و موارد ایمني و ا خذ تأیيدیه سازمان آتش -

 

 منطقه مذهبی -3-5-8

 :موارد استفاده از زمین 

 مجاز 

، تکایا، جامع، مسجد، حسينيه جداستفاده از اراضي فوق به منظور احداث واحدهاي مذهبي همچون: مصلي، مس

 سقاخانه مجاز است.

  مشروط 

عرصه کاربري مذهبي به عملکردهائي نظير تجاري ، درماني ، پایگاه بسيج، مشروط  %03اختصاص دادن حداکثر 

به رعایت ضوابط کاربري مربوطه و جاري نشدن صيغه مسجدیت در آن کاربري، بلامانع است.بخش هاي قابل 

 ير مذهبي  نباید بر فرم بناي مذهبي و فضاي حاصل از آن خد شه وارد کند. رویت عملکرد غ

 ممنوع 

هاي مجاز و مشروط یاد شده در نظر گرفته شده است  و هر نوع حوزه مذهبي صرفاً براي کاربري مذهبي و استفاده

 شود.استفاده دیگر از این اراضي غير مجاز شمرده مي

  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

مترمربع تعيين مي گردد. حداقل مساحت مسجد  533قل تفکيک براي کاربري مذهبي در سطح محلات حدا -

شود. رعایت هرگونه پيشنهاد مترمربع پيشنهاد مي2333جامع شهر یا مصلي به عنوان فضاي مذهبي شهري 

قل مشخص شده در این دیگري که از طرف مراجع ذي صلاح با ارائه ادلهّ اعلام گردد و باعث تغيير در ميزان حدا

 گزارش شود بلامانع است. 

 متر ممنوع است. 33متر و بيشتر از  02تامين دسترسي کاربري مذهبي از بر خيابان هاي با عرض کمتر از  -

 : ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

دماتي ضوابط مربوط به سطح اشغال، تراکم ساختماني، ارتفاع و تعداد طبقات در جدول ضوابط کاربریهاي خ -

هاي صادره در حوزه کاربري مذهبي مي بایست مطابق جدول مذکور ( درج گردیده و کليه پروانه00اره)جدول شم

 صادر گردد.

احداث بناي کاربریهاي مذهبي مطابق ضوابط و مقررات مکان یابي مساجد در طرحهاي توسعه و عمران شهري  -

 مي باشد. 6/5/06مصوب شورایعالي شهرسازي و معماري ایران مورخ 

درصد است و حداکثر تراکم  03حداکثر سطح اشغال مجاز ساختماني براي ساختمان هاي مذهبي در رده شهري  -

 درصد مي باشد.  03مجاز ساختماني در ساختمانهاي مذهبي این رده 
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 درصد از عرصه کل با 33درصد محوطه و  33درصد سطح اشغال و  03در کاربریهاي مذهبي رده شهري، حداکثر  -

 طراحي ویژه خارج از محوطه بصورت پارکينگ در نظر گرفته شود.

 طبقه تعيين مي گردد.  2حداکثر تعداد طبقات ساختمان در مراکز مذهبي برابر  -

 متر است.  6و حداکثر  3در کاربري مذهبي حداقل ارتفاع مفيد هر طبقه  -

سرویس هاي بهداشتي مجاز است و جزو مترمربع(، وضوخانه و  033احداث ساختمان جهت خانه سرایدار)حداکثر  -

 تراکم ساختمان مذهبي محسوب خواهد شد. 

رعایت ضوابط و مقررات مراجع ذي صلاح )اداره اوقاف و امور خيریه بعنوان تنها مرجع صدور مجوز احداث مساجد   -

 و سایر نهاد هاي مرتبط( الزامي است. 

 متر توصيه مي شود. 6مق عقب نشيني در محل ورودي و در مجاورت معبر اصلي به ع -

نفر گنجایش در شبستان تامين یک واحد پارکينگ الزاميست. این پارکينگ مي تواند در لبه خيابان  5به ازاي هر   -

 همجوار با فضاي مذهبي به عنوان یک فضاي عمومي طراحي گردد.

 درصد مساحت زمين باشد.  03وسعت حياط و فضاي باز یکپارچه کاربري مذهبي حداقل  -

 درصد فضاي باز به فضاي سبز اختصاص یابد. 25داقل ح -

الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر مي بایست بخشنامه ضوابط احداث مساجد لازم رعایت  -

 موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.

 

 منطقه تجهیزات شهری -3-5-9

 :موارد استفاده از زمین 

 مجاز 

، 005بار، اورژانس نشاني، ميادین ميوه و ترهآتش زباله، ایستگاهآوري جمع هاي همچون: ایستگاهاستقرار واحد

هاي دائمي و مراکز امداد و نجات هاي موجود، نمایشگاههاي سوخت در مقياس ناحيه و گورستانجایگاه

و  بار، حملان مرکزي ميوه و ترهکشتارگاه، گورستان، مرکز دفع بهداشتي زباله، ميداحمر در مقياس شهر و هلال

 نقل انبار در خارج از محدوده و شهرها مجاز مي باشد.

 ) مشروط )که نیاز به کسب مجوزهای خاص از مراجع معین دارد 

 گونه استفاده مشروط براي عملکردهاي دیگر در حوزه تجهيزات شهري وجود ندارد.هيچ

 ممنوع 

هاي مجاز آن درنظر گرفته شده است و هر نوع استفاده ي و استفادهاین حوزه صرفاً براي کاربري تجهيزات شهر

 دیگر از این اراضي غيرمجاز است. احداث کشتارگاه، گورستان، محل دفن زباله و... در محدوده شهر مجاز نيست. 

  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

 0333براي احداث پمپ بنزین   ،مترمربع 53آوري زباله در مرکز محله حداقل تفکيک براي مراکز موقت جمع

مترمربع و بطور کلي مجموع  2533نشاني متر مربع ، و براي احداث مراکز آتش  2333ميدان ميوه و تره بار  مترمربع، 
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مترمربع و حداکثر 2/3سرانه عملکردهاي مشمول کاربریهاي تجهيزات شهري در محدوده هاي شهري، حداقل 

 يت مي باشد.مترمربع، به ازاي هرنفر جمع5/3

 :ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

هاي فني هاي مربوط به تجهيزات شهري فاقد محدودیت بوده و از ضوابط خاص و دستورالعملاحداث ساختمان -

 منظر شهري و هماهنگي با بافت باید به تأیيد مراجع ذیربط برسد. مربوطه تبعيت مي نمایند، اما از جنبه

 ها تابع ضوابط و مقررات سازمان  مربوطه است.م این ساختمانابعاد، سطح اشغال و تراک -

 2مترمربع زیربنا ي بخش هاي اداري و مدیریتي مرتبط با تاسيسات و تجهيزات شهري، تأمين  53به ازاي هر  -

 واحد پارکينگ ضروري است.

طوح پارکينگ است و باید غير از سبوس و... ( بهفضاي مورد نياز براي وسایل حمل و نقل کارکنان)اتوبوس، ميني -

 صورت متناسب محاسبه و در داخل پلاک تأمين شود.به

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق الذکر مي  -

 بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.

 

 منطقه تأسیسات شهری -3-5-11

 تفاده از زمین:موارد اس 

 مجاز 

هاي عمومي بهداشتي در مقياس هاي تنظيم فشار گاز، آب و فاضلاب، سرویساستقرار واحدهاي همچون: ایستگاه

هاي تنظيم فشار گاز در هاي آب و فاضلاب و پسماندها، ایستگاهخانهمحله و مخازن آب زميني و هوایي، تصفيه

 مقياس منطقه

 زهای خاص از مراجع معین دارد (مشروط   )که نیاز به کسب مجو 

 دارد.گونه استفاده مشروط براي عملکردهاي دیگر در حوزه تاسيسات شهري وجود نهيچ

 ممنوع 

هاي مجاز آن درنظر گرفته شده است و هر نوع استفاده این حوزه صرفاً براي کاربري تاسيسات شهري و استفاده

 دیگر از این اراضي غيرمجاز است. 

 ه تفکیک زمین: ضوابط مربوط ب 

حداقل مساحت قطعه زمين تفکيکي تابع نيازهاي تأسيساتي و ضوابط و مقررات فني سازمان ذیربط و 

باشد. بطور کلي مجموع سرانه عملکردهاي مشمول کاربریهاي تجهيزات شهري مي5تصویب کميسيون ماده 

 رنفر جمعيت مي باشد.مترمربع، به ازاي ه 2مترمربع و حداکثر  0در محدوده هاي شهري، حداقل 

 : ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

هاي هاي مربوط به تأسيسات شهري فاقد محدودیت بوده و از ضوابط خاص و دستورالعملاحداث ساختمان -

 منظر شهري و هماهنگي با بافت باید به تأیيد مراجع ذیربط برسد.  نماید، اما از جنبهفني مربوطه تبعيت مي
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 ها تابع ضوابط و مقررات سازمان  مربوطه است. ال و تراکم این ساختمانابعاد، سطح اشغ -

 در محدوده شهر مجاز نيست.هاي آب و فاضلاب و پسماندها و ... خانهتصفيهاحداث  -

مترمربع زیربنا ي بخش هاي اداري و مدیریتي مرتبط با تاسيسات و تجهيزات شهري،  53به ازاي هر  -

 است. واحد پارکينگ ضروري 2تأمين 

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق  -

 الذکر مي بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد.

 

 منطقه حمل و نقل و انبارداری -3-5-11

 :موارد استفاده از زمین 

، بريناهاي مورد نياز، پارکينگ، انبارها، مانند پایانه مسافراستفاده از این اراضي تنها جهت تأسيسات و ب

 شده است. خطر، سردخانه و... در نظر گرفته سکوهاي باراندازي و بارگيري، انبار مواد بي

 مجاز 

 هاي مسافري و انبار در اراضي این کاربري مجاز است. احداث  پارکينگ، پایانه  -

هاي مشابه)مراکز توزیع عمده کالا، انبارها و استقرار فعاليت غير از عملکردهاي یادشده، احداث وبه  -

 باشد. هاي مواد غذایي و... (  نيز در این اراضي مجاز ميسردخانه

دهي به وسایل نقليه ایجاد مي شود لازم است هاي گاراژ که جهت خدمات فني و سرویسدر مجموعه -

ور حول حياط مرکزي طراحي گردند تا عامل هاي مذکداراي فضاي باز مرکزي بوده و تمامي فعاليت

 آلودگي بصري در بر گذرهاي شهر نشود. 

 ) مشروط  ) که نیاز به کسب مجوزهای خاص از مراجع معین دارد 

 گيري. تأسيسات و تجهيزات شهري مانند: منبع آب، پست، برق، گاز و مراکز سوخت  -

کل زیربنا)بدون راه ورودي مجزا از بيرون  درصد 5احداث واحدهاي تجاري و خدماتي به ميزان حداکثر  -

 هاي باربري و مسافري.محوطه(  در مجموعه پایانه

درصد کل زیربنا)بدون راه ورودي مجزا از  5احداث خدمات مورد نياز کارکنان مجتمع به ميزان حداکثر  -

 هاي مناسب.بيرون محوطه(  به تناسب نياز و فعاليت مجتمع و رعایت سرانه

 ممنوع 

هاي مجاز و مشروط یادشده درنظر گرفته شده حوزه صرفاً براي کاربري حمل ونقل و انبارها و استفادهاین  -

 است و هر نوع استفاده دیگر از این اراضي غيرمجاز است. 

 استقرار پایانه باربري، انبار روباز و توقفگاه وسایل نقليه سنگين در در محدوده شهر غير مجاز است.  -

صورت پراکنده ها و بهشهري و گاراژهاي باربري در حاشيه خيابانمسافربري برون هايفعاليت بنگاه -

 ریزي شده انتقال داده شوند. هاي برنامهها باید به محلغيرمجاز است و این قيبل فعاليت
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  :ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

چک،سکوي باراندازي و موارد هایي مثل گاراژ، پارکينگ عمومي،  انبارهاي کوحداقل تفکيک براي کاربري -

هاي بزرگ مثل پایانه مسافري، پارکينگ ماشين آلات سنگين، مترمربع و براي کاربري 533مشابه 

 باشد. مترمربع مي 2333انبارهاي مرکزي و مورد مشابه 

 گردد. متر تعيين مي 23حداقل عرض تفکيکي برابر  -

 گردد. عيين ميمتر ت 02حداقل عرض گذر دسترسي به کاربري پارکينگ  -

 گردد. متر تعيين مي 06حداقل عرض گذر دسترسي به مابقي عملکردهاي این حوزه  -

 تجميع عملکردهاي این کاربري در یک قطعه زمين مجاز است. -

 : ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

کم باشد. حداکثر ترادرصد مي 5هاي ساختماني پارکينگ عمومي محوطه اي، حداکثر سطح اشغال توده -

 باشد. درصد مي 5مجاز ساختماني 

درصد است. حداکثر  23هاي ساختماني جهت احداث پایانه حمل ونقل حداکثر سطح اشغال مجاز توده -

 باشد. درصد مي 03تراکم مجاز ساختماني نيز 

درصد است. حداکثر تراکم مجاز ساختماني نيز  53حداکثر سطح اشغال مجاز ساختماني در عملکرد انبار  -

 باشد. درصد مي 53

طرح پایانه حمل ونقل باید به تأیيد شرکت عمران شهرهاي جدید و اداره کل حمل و نقل و پایانه ها  -

 برسد. 

واحد  2مترمربع زیربناي بخش هاي اداري و مدیریتي مرتبط باحمل ونقل و انبارها تأمين  53ازاي هر به -

 پارکينگ ضروري است. 

بصورت فضاي سبز محوطه درنظر گرفته شود. این موضوع شامل  درصد از زمين مي بایست 25حداقل  -

  شود.فضاهاي رفت و آمد و پارکينگ وسيله نقليه نمي

 تأمين تهویه و نور مستقيم در فضاهاي فعاليتي الزامي است.  -

رعایت ضوابط و مقررات دستگاههاي ذیربط لازم و الاجرا مي باشد و در صورت مغایرت با ضوابط فوق  -

 بایست موضوع در جلسات کميسيون هاي مربوطه مطرح گردد. الذکر مي

 نشاني براي احداث بنا لازم است. رعایت مقررات ملي ساختمان و موارد ایمني و اخذ تأیيدیه سازمان آتش -

 

 توریستی( -های ویژه )مسکونیکاربری -3-5-12

ریستی( مشخص گردیده، استقرار تو -های ویژه )مسکونیای در طرح جامع که تحت عنوان کاربریدر محدوده

های ویلایی، کمپینگ و خدمات مرتبط، علاوه ها، مجموعهها، هتل آپارتمانتوریستی اعم از هتل -واحدهای اقامتی

 باشد.های مسکونی بر اساس ضوابط ذیل مجاز میبر واحد
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 هاهتل -3-5-12-1

 باشد:ی با ضوابطی به شرح زیر بلامانع میای و شهرهای ناحیهاحداث هتل در شهر جدید تیس در بر محور

 ها:  ضوابط عمومی انواع هتل -الف

 باشد.پذیر یك و دو ستاره ممنوع میدر شهر جدید تیس احداث هتل و مهمان 

 ها، گورستان، محل انباشت زباله، مخزن سوخت، جواری با مراکز آلاینده محیطی مانند صنایع و ترمینالهم

 باشد. های اصلی گاز و نفت ممنوع میبرق فشار قوی، لولههای بنزین، دکلپمپ

  .رعایت ضوابط و مقررات سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری الزامی است 

 نشانی و رعایت استانداردهای این سازمان الزامی است. دریافت مجوز از سازمان آتش 

 .رعایت ضوابط سیما و منظر الزامی است 

 های مجاز بر اساس استانداردهای سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و جهت استفاده احداث زیرزمین

 باشد. گردشگری مجاز می

  باشد.متر می 3حداکثر ارتفاع از کف تا زیر تأسیسات 

  ها الزامی است. های جانبی زمین به میزان تعیین شده در ضوابط اختصاصی تمامی هتلنشینی از بدنهعقب 

 ط و مقررات ملی ساختمان الزامی است.رعایت ضواب 

  .رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مرتبط با معلولین جسمی و حرکتی الزامی است 

 ستاره سیستم دفع فاضلاب و زباله باید مشخص و به تأیید سازمان برسد.  5و  4و  3های برای هتل 

 51 ز اختصاص یابد. درصد از میزان فضای باز )محوطه( بایستی به فضای سب 

  تأمین پارکینگ به میزان تعیین شده در این ضوابط برای مهمان و کارکنان و برابر با مجموع پارکینگ مورد نیاز

 عملکردهای تعیین شده در هتل الزامی است. 

 ز که بر زمین به محور بیش ااز هر محور مجاور سایت فقط یك راه ورودی برای پارکینگ مجاز خواهد بود مگر آن

 توان از دو درب ورودی و خروجی برای پارکینگ استفاده نمود. متر باشد در این صورت می 21

 ها بایستی بر اساس جدول زیر برای معلولین جسمی حرکتی اختصاص یابد. بخشی از جای پارک 

 حداقل تعداد جای پارک برای معلولین جسمی حرکتی تعداد کل جای پارک

 1 25تا  1

 2 51تا  26

 3 111تا  51

 هادرصد کل جای پارک3 111بیش از 

 باشد. سایر ضوابط ساختمانی پارکینگ طبق ضوابط ساختمانی شرکت عمران شهر جدید و استانداردهای این کاربری می
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 پله و آسانسور و سطوح خدماتی از قبیل انبارها، آشپزخانه، موتورخانه و پارکینگ در تراکم مساحت راهرو و لابی، راه
 گردد. مجاز محاسبه نمی

 ها بایستی از داخل فضای هتل تأمین گردد تمامی فضاهای بخش پذیرش و عمومی بخصوص فروشگاهدسترسی به
 باشد. و ایجاد هرگونه دسترسی از بیرون ممنوع می

 متر کمتر  41/2طور متوسط از دار بههای شیبمتر و در سقف 61/2های افقی از ارتفاع اتاق مهمان نباید در سقف
 متر کمتر باشد.  21/2دار در داخل اتاق نباید از ترین قسمت سقف شیبباشد و حداقل ارتفاع پایین

 طبقه روی تراز پایه و بیشتر نصب آسانسور الزامی است.  2های دارای برای کلیه هتل 

 ستاره نصب حداقل دو دستگاه آسانسور الزامی است.  5و  4های : در هتلتبصره

 که دور از دید مهمانان بوده و از نظر طورینی محل مناسب جهت استقرار دستگاه مولد برق اضطراری بهبیپیش
 صدا ایجاد مزاحمت ننماید الزامی است. 

  ساعت الزامی است.  48احداث منابع ذخیره آب برای مواقع اضطراری با گنجایش مناسب حداقل برای مدت زمان 

 نشانی فرار( در فاصله مناسب از پلکان اصلی و در فضای آزاد طبق ضوابط آتش احداث پلکان خروج اضطراری )پله
 الزامی است.

 

 ضوابط اختصاصی -3-5-12-2

  4511مترمربع و پنج ستاره  4511ستاره  مترمربع، چهار 2511حداقل مساحت موردنیاز جهت هتل سه ستاره 
 باشد.مترمربع می

 گردد.ارتفاع آن تعیین می هاآنبندی محدودیت ارتفاع نداشته و با توجه به ردهای های شهری و ناحیهاحداث هتل در محور 

 باشد و مابقی فضا درصد سطح زمین می 25های لوکس درصد و برای هتل 31های سه ستاره سطح اشغال در هتل
 بایستی به فضای سبز و باز اختصاص یابد.

 بنا به دشگری با توجه به درجه هتل، از قبیل سطح زیررعایت ضوابط سازمان میراث فرهنگی ،صنایع دستی و گر
 ها، حداقل مساحت هر اتاق و تجهیزات آن و... الزامی است.ازاء هر اتاق، تعداد و سطح رستوران

 کند. های قرار گرفته مجاور به معبر اصلی شهر در نزدیك به خلیج چابهار بیش از سه طبقه تجاوز نطبقات هتل
 شود.درصد پیشنهاد می 31تا   21نیز سطح اشغال این مرکز 

های بلند مرتبه طراحی شوند که در این راستا لازم است صورت ساختمانتوانند بههای شمالی شهر میهای موجود در پهنههتل

 های بلند مرتبه پیروی کنند.از اصول و ضوابط ساختمان

 

 گردشگری-های ویلاییمجموعه -3-5-12-3

 درصد ویلا در اراضی موردنظر با ضوابط زیر بلامانع است. 11مل حداقل های ویلایی شامجموعه

   مترمربع 3111  حداقل  مساحت قطعات 

   درصد 31 حداکثر سطح اشغال 

 درصد         51 ساز  وحداکثر تراکم ساخت 

   طبقه        2  حداکثر طبقات 
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 کمپینگ -3-5-12-4

 با ضوابط زیر بلامانع است. های کمپینگ در این  محدودهاحداث مجموعه

  مترمربع 5111حداقل مساحت تفکیك برای کمپینگ 

  جایگاه کمپینگ 11بینی هر واحد زنانه( به ازاء پیش 2واحد مردانه،  2واحد سرویس عمومی ) 4احداث 

  جایگاه کمپینگ( 11بینی هر واحد دوش )یك مردانه، یك زنانه، به ازاء پیش 2احداث 

 های کمپینگجایگاه تناسبشویی بهظرف 

 واحد مسکونی )اقامت موقت( -3-5-12-5

 باشد.صورت ویلایی با ضوابط ذیل مجاز میهای مسکونی موقت بهاحداث واحد

  مترمربع 351حداقل مساحت تفکیك 

  درصد مساحت زمین 31حداکثر سطح اشغال 

  درصد در دو طبقه 61حداکثر تراکم 

  رمتر از بر معبر مجاو 8حداکثر ارتفاع 

  رعایت ضوابط پارکینگ بر اساس ضوابط پارکینگ مناطق مسکونی 

 

 ای : پهنه با اولویت خدمات شهری ـ منطقه -3-5-13

ها مجاز به استقرار ای با رعایت ضوابط همجواریدر این پهنه صرفاً خدمات با مقیاس عملکردی شهری و منطقه -

 باشد.ونی ممنوع میها به خصوص ایجاد واحدهای مسکباشد و سایر کاربریمی

 باشد.های مجاز طبق ضوابط اختصاص کاربری موردنظر میضوابط احداث کاربری -

 ای و سکونتی : محورهای با اولویت خدمات شهری، منطقه -3-5-14

ای )انتفاعی ـ غیرانتفاعی( با های خدماتی با مقیاس عملکردی شهری و منطقهدر این پهنه صرفاً استقرار کاربری -

باشد و استقرار کاربری مسکونی به صورت مختلط با سایر ها مجاز به استقرار میضوابط همجواریرعایت 

 باشد.ها و یا به صورت مجزا برحسب ضرورت مجاز میکاربری

 باشد.ضوابط احداث هر کاربری طبق ضوابط اختصاصی کاربری موردنظر می -

واری از جمله عدم احداث کاربری مسکونی و در احداث کاربری مختلط خدمات و سکونت رعایت ضوابط همج -

 خدماتی در یك طبقه و ایجاد راه دسترسی مجزا برای کاربری مسکونی الزامی است.

 

 ای :پهنه با اولویت خدمات ناحیه-3-5-15

 د.باشها مجاز میای با رعایت ضوابط همجواریهای خدماتی مقیاس عملکردی ناحیهدر این پهنه صرفاً استقرار کاربری -

 باشد. های مجاز طبق ضوابط اختصاص کاربری موردنظر میضوابط احداث کاربری -
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 پهنه گردشگری ـ تفریحی ـ ورزشی و خدمات انتفاعی : -3-5-16

های تفریحی، توریستی، گردشگری، ورزشی و خدمات انتفاعی پشتیبان این خدمات در چارچوب در این پهنه صرفاً کاربری -

 باشد.های کرایه دوچرخه و ... میباشد. )خدمات پشتیبان شامل: پارکینگ، ایستگاهاستقرار میتهیه طرح ویژه مجاز به 

 

 محورهای گردشگری ـ تفریحی و خدمات انتفاعی و شهری و سکونتی :  -3-5-17

باشد ه استقرار میدر این پهنه صرفاً کاربری تفریحی ـ توریستی، گردشگری، ورزشی و خدمات انتفاعی و پشتیبان این خدمات مجاز ب -

 باشد.ها و یا به صورت مجزا برحسب ضرورت مجاز میو استقرار کاربری مسکونی به صورت مختلط با سایر کاربری

 باشد. ضوابط احداث هر کاربری طبق ضوابط اختصاصی کاربری موردنظر می -

حداث کاربری مسکونی و خدماتی ها از جمله عدم ادر احداث کاربری مختلط خدمات و مسکونی رعایت ضوابط همجواری -

 در یك طبقه، ایجاد راه دسترسی مجزا برای کاربری مسکونی الزامی است.

 حریم سبز معابر :  -3-5-18

های وسائط حمل و نقل عمومی و ... در ای، ایستگاهدر این پهنه صرفاً احداث و عبور تأسیسات زیربنایی، پارکینگ حاشیه

 باشد. مبلمان شهری مجاز میچارچوب تهیه طرح طراحی شهری 

 
 ضوابط ساختمانی کارگاهی  -3-5-19

 های غیر مزاحم شهریکارگاه -3-5-19-1

های تولیدی کوچك و خدمات تعمیراتی غیر مزاحم و منظور فعالیتای بهدر شهر جدید تیس و در محور خدمات ناحیه

های فوق طبق ضوابط یاس ناحیه استقرار کاربرینیاز در مقهای خدماتی جنبی موردهمچنین تأسیسات شهری و واحد

 باشد.ذیل مجاز می

 درصد کل زمین 41بنا در طبقه همکف حداکثر سطح زیر 

  درصد سطح زمین در دو طبقه 81حداکثر تراکم ساختمانی برابر 

 شود.حداکثر ارتفاع مجاز بر اساس طرح مشخص می 

 ت. در محاسبات زلزله الزامی اس 2811نامه رعایت آیین 

 نشانی در طرح الزامی است. رعایت ضوابط ایمنی و آتش 

 گردد:بندی میخدماتی که شامل این دسته

 پزی، تعمیر دوچرخه، کنی، چاپخانه، قنادی و شیرینیکلیه خدمات کارگاهی کوچك و غیر مزاحم نظیر شیشه خم

های ین، لوازم بیمارستان، دستگاههای تخصصی در مقیاس ناحیه مانند دوربدستی، تعمیرگاهتعمیر کفش، صنایع

 های دیگر غیر مزاحم به تشخیص شرکت عمران شهر جدید یا شهرداری.های تایپ و کلیه واحدچاپ، ماشین

 شود.ای دیده صورت یکپارچه و واحد در طراحی محور خدمات ناحیهبایستی بهکلیه اراضی فوق می 

 ای و بر اساس طرح آماده سازی و نیاز هر کارگاه خدمات ناحیهها متناسب با سایر کلیه ابعاد و مساحت کارگاه

 گردد.تعیین می
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 های نیمه مزاحم شهری:کارگاه -3-5-19-2

-خاک و غیره ایجاد نمیومحیطی مانند دود و گردگونه آلودگی زیستهایی هستند که هیچها جزء آن دسته از واحداین کارگاه

باشد. مکان یابی این دسته از می هاآنهای صدا و تراکم ناشی از فعالیتوناشی از سر اهآننماید، لیکن نیمه مزاحم بودن 

ها به گونه واحدشود. ضوابط اجرای اینهای ویژه پیشنهاد میهای مجاور پهنههای مسکونی و در پهنهها به دور از پهنهفعالیت

 شرح ذیل است.

 درصد کل مساحت زمین 51بنا: حداکثر سطح زیر 

  درصد مساحت کل زمین و در دو طبقه 111تراکم ساختمانی: حداکثر 

 متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/9ها گونه واحدارتفاع: حداکثر ارتفاع این 

 نشینی با نظر شرکت عمران شهر جدید تیس یا شهرداری خواهد بود. ابعاد، مساحت و عقب 

 گردد.  بندی میخدماتی که شامل این دسته 

 ضوابط ساختمانی صنعتی  -3-5-19-3

  باشد. مساحت زمین می %51حداکثر سطح اشغال مجاز 

  مساحت زمین  %5/54حداکثر تراکم مجاز 

  صورت نیم طبقه داخل سوله جهت فضای اداری درصد مساحت سوله( به 15درصد مساحت زمین ) 5/4احداث

 باشد. مجاز می

  امی است. های قطعه الزمتری از طول 5و  5/3رعایت فاصله 

  های قطعه الزامی است. درصد طول قطعه از عرض 31متری و  5/3رعایت فاصله 

 باشد.متر از تراز معبر مجاور می 9الرأس سوله حداکثر ارتفاع خط 

  باشد. متر از تراز معبر مجاور ملك می 2/1حداکثر ارتفاع کف تمام شده در طبقه همکف 

 له الزامی است. در محاسبات زلز 2811نامه رعایت آیین 

 نشانی در طرح الزامی است. رعایت ضوابط ایمنی و آتش 

 فضای سبز حفاظتی    -3-5-21

های برون شهری از کمربند حفاظتی رویه و حفاظت از حرایم تأسیسات و راهبرای حفظ محدوده شهر جدید تیس از توسعه بی

کاری در این دید و یا شهرداری با ایجاد و یا تشویق درختگردد شرکت عمران شهر جسبز استفاده شده است. لذا توصیه می

 های شهری و ایجاد محیطی بهتر، کلیه حرایم و مناطق ویژه قابل حفاظت را کنترل نمایند. مناطق ضمن تثبیت محدوده

 د.های طرح جامع دقیقاً مشخص گردیده و لازم است رعایت گرددر این ارتباط کاربری فضای سبز حفاظتی در نقشه

 در فضای سبز حفاظتی ایجاد هرگونه ابنیه ممنوع است. : 1تبصره 

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

ی سبز صورت فضاهای 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 و حفاظتی مورد تواند بهحفاظتی تعیین گردیده می

 برداری قرار گیرد. بهره
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 کاربري خدماتيضوابط ساختماني جدول 

 حداکثر سطح اشغال ضوابط تفکيک )حداقل زمين مورد نياز( مقياس کاربري
حداکثرتراکم 

 ساختماني
 عداد طبقاتت

 آموزشي

 محله
 مترمربع 033مهدکودک و آمادگي: 

 0دبستان: طبق جدول 
 درصد 03

 درصد 03

 درصد 03

0 

2 

 ناحيه

کلاسهاي سواد آموزي و دبيرستان     ) 

 5نوبت اول(: طبق جدول 

 6دبيرستان ) نوبت دوم(: طبق جدول 

 درصد 03
 درصد 03

 درصد 023

2 

3 

 3 درصد 93 ددرص 33 مترمربع 5333 منطقه

 شهر آموزش فنآوري و تحقيقات
 035مترمربع و چنانچه خوابگاههاي دانشجویي و کوي اساتيد درون دانشگاه باشد این سرانه به  63به ازاي هر دانشجو 

 مترمربع لحاظ گردد. 33مترمربع افزایش مي یابد.براي دانشگاههاي پيام نور حداکثر سرانه 

 اداري و انتظامي

 3 درصد 053 درصد 53 مترمربع 0333 ناحيه

 3 درصد 053 درصد 53 مترمربع 0533 منطقه

 3 درصد 023 درصد 03 مترمربع 2533 شهر

 ورزشي

 0 درصد 03 درصد 03 مترمربع 533 محله

 درصد35مراکز سرپوشيده:  مترمربع 0333 ناحيه

زمين هاي ورزشي و استخرهاي 

 درصد 03روباز: 

 درصد 63

 درصد 03

2 

 مترمربع 5333 هرش 0

 درماني

 2 درصد 023 درصد 63 مترمربع 633 محله

 3 درصد 053 درصد 53 مترمربع 0233 ناحيه

 منطقه
به ازاء هر تخت تابع ضوابط وزارت 

 مربوطه
 0 درصد 063 درصد 03

 0 درصد 023 درصد 33 مترمربع 5333 شهر

 هنري -فرهنگي
و  به استثناء سينما مترمربع 0333 ناحيه

 درصد03تئاتر:

 درصد 03سينما و تئاتر: 

 درصد 03

 درصد 203

0 

 مترمربع 3333 شهر 3

 و فضاي سبز پارک

 0 درصد 5 درصد 5 مترمربع 0333 محله

 0 درصد 03 درصد 03 مترمربع 3333 ناحيه

 0 درصد 03 درصد 03 مترمربع 03333 شهر

 مذهبي
 2 033 درصد 53 مترمربع 533 محله

 2 03 درصد 03 مترمربع 2333 شهر

ي
جار

ت
-  

تي
دما

خ
 

 تجاري و خدمات انتفاعي

 محله

 مطابق ضوابط مسکوني  -

 متر و بيشتر 02بر معابر   -

 غيرقابل تفکيک از واحد مسکوني -

 23حداقل مساحت واحد تجاري 

 مترمربع

مطابق ضوابط 

 مسکوني

مطابق ضوابط 

 مسکوني

 3 درصد 003 درصد 63 مطابق ضوابط مسکوني ناحيه

 0 درصد 203 درصد 63 مترمربع 353 منطقه و شهر

 0 درصد 233 درصد 53 مترمربع 353 شهر خدمات غير انتفاعي
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 :  چهارمفصل 

 بندی کاربری اراضی در حریم منطقه
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 27/11/1395بندی حریم مورخ بر اساس دستورالعمل سند پهنه تیسهای حریم شهر بندی استقرار فعالیت در پهنهجدول طبقه

 فعالیت  کاربری  کارکرد اصلی 
 هانام پهنه

 رسدبندی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب شورای عالی میبر اساس سند پهنه
 سقف استقرار

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(

صنایع مندرج در 
مصوبه هیأت 
وزیران تاریخ 

ضوابط  15/4/1391
و مقررات استقرار 

صنعتی و  واحدهای
تولیدی ـ 

 زیست(محیط

 صنایع کشاورزی 

  1)رده 

 (3و  2و 

 اکیانم

 1رده 
     

های مذکور تنها با مجوز از اداره جهاد کشاورزی، کلیه فعالیت -
سازمان حفاظت محیط زیست و اداره کل صنعت، معدن و 
تجارت استان و دیگر مراجع مربوط به فعالیت مورد نظر 

ت کلیه ضوابط )این طرح، ادارات و متقاضی و با رعای
های مرتبط قابل احداث نامههای مربوطه( و آیینسازمان

 است.

های ها در صورت عدم امکان استقرار در پهنهاین فعالیت -
های و ارتباط با کشت 3عملکردی طبیعی و مراتع درجه 

و پهنه  2و  1صورت مشروط در پهنه مراتع درجه  منطقه، به
 تواند استقرار یابد.کشاورزی می

 صورت مجموعهبه 3و  2گردد واحدهای رده توصیه می -
متمرکز یا در شهرک صنعتی و با رعایت کلیه مسائل و 

 های حفاظت زیست محیطی احداث گردد.دستورالعمل

  2رده 
     

 3رده 
     

 دامداری 

 )پرورش گاو، بره، بز و شتر(

 1رده 
     

  2رده 
     

 3رده 
     

 پرورش اسب و سگ 

 1رده 
     

  2رده 
     

 3رده 
     

 پرورش آبزیان 

   1رده 
   

       2رده 

      3رده 

 پرورش حشرات مفید 

 

 1رده 
     

  2رده 
     

 3رده 
     

 پرورش قارچ 

 1رده 
     

  2رده 
     

 3رده 
     

 

 مجاز؛   مشروط؛  .ممنوع 
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 فعالیت کاربری  کارکرد اصلی 

 هانام پهنه
 سقف استقرار رسدعالی می بندی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب شورایبر اساس سند پهنه

 )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(
 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی

صنایع مندرج در 
مصوبه هیأت 
وزیران تاریخ 

15/4/1391 
ضوابط و مقررات 
استقرار واحدهای 
صنعتی و تولیدی 

 زیست(ـ محیط

 صنایع کشاورزی
 (3و  2و  1)رده 

گلخانه و کشت گیاهان 
 دارویی

های مذکور تنها با مجوز از اداره جهاد کلیه فعالیت -      1رده 
کشاورزی، سازمان حفاظت محیط زیست و اداره 
کل صنعت، معدن و تجارت استان و دیگر مراجع 
مربوط به فعالیت مورد نظر متقاضی و با رعایت 

های کلیه ضوابط )این طرح، ادارات و سازمان
 بل احداث است.های مرتبط قانامهمربوطه( و آیین

ها در صورت عدم امکان استقرار در این فعالیت -
و  3های عملکردی طبیعی و مراتع درجه پهنه

صورت مشروط در های منطقه، بهارتباط با کشت
تواند و پهنه کشاورزی می 2و  1پهنه مراتع درجه  

 استقرار یابد.
صورت به 3و  2گردد واحدهای رده توصیه می -

کز یا در شهرک صنعتی و با رعایت متمر مجموعه
های حفاظت زیست کلیه مسائل و دستورالعمل

 محیطی احداث گردد.

       2رده 
      3رده 

تولید ورمی کمپوست و 
 بیوکمپوست

      1رده 
       2رده 

      3رده 

های مرتبط با فعالیت
 کشاورزی دامداری و

      1رده 

       2رده 

      3رده 

 صنایع غذایی

بندی واحد بسته
 )محصولات کشاورزی

 و دامی(

      1رده 
       2رده 
      3رده 

سایر واحدهای تولیدی و 
 بندی و ترمینالیبسته

      1رده 
       2رده 
      3رده 

 صنایع کارگاهی

      1رده 

 

       2رده 
      3رده 

صنایع کانی 
 غیرفلزی

      1رده 
       2رده 
      3رده 
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 فعالیت کاربری کارکرد اصلی

 هانام پهنه
بندی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب شورای عالی سند پهنه بر اساس

 رسدمی
 سقف استقرار

 )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(
 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی

صنایع مندرج در 
مصوبه هیأت 
وزیران تاریخ 

15/4/1391 
ضوابط و مقررات 
استقرار واحدهای 

صنعتی و تولیدی ـ 
 زیست(محیط

 سایر صنایع

 نایع نساجیص
      1رده 

 

      2رده 
      3رده 

 صنایع چرم
      1رده 
      2رده 
      3رده 

 صنایع سلولزی
      1رده 
      2رده 
      3رده 

 صنایع فلزی
      1رده 
      2رده 
      3رده 

 صنایع شیمیایی
      1رده 
      2رده 
      3رده 

 صنایع دارویی
      1رده 
      2رده 
      3رده 

 صنایع برق و الکترونیك
      1رده 

 
      2رده 
      3رده 
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 فعالیت کاربری کارکرد اصلی

 هانام پهنه
بندی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب شورای عالی بر اساس سند پهنه

 رسدمی

 سقف استقرار
 )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی

صنایع مندرج در 
مصوبه هیأت 
وزیران تاریخ 

15/4/1391) 

 سایر صنایع

صنایع 
 سازیماشین

      1رده 

 

      2رده 
      3رده 

صنایع 
 بازیافت

      1رده 
      2رده 
      3رده 

ونقل خدمات حمل
 و انبارداری

 شبکه معابر

      های شریانیراه
      آهنراه 

      مترو
       هاپیاده راه

       هاراهباغ
       راه روستایی

خدمات 
 ونقلحمل

      راهدارخانه و پلیس راه
 خدمات استقرار محل مورد در -

 (3) ماده موضوع 3تا  1های رده
 استقرار معیارهای و نامه )ضوابطآیین

 و صنعتی هایفعالیت و واحدها
های مندرج ر اساس شاخصتولیدی( ب

در آیین نامه مذکور و اخذ مجوزهای 
 لازم از مراجع ذیصلاح خواهد بود.

همچنین در مورد استقرار خدمات رده  -
نیز برحسب ضرورت منطبق  4تا  4

 نامه مذکور عمل گردد.با آیین

 هاپایانه

      فرودگاه
      احداث باند بالگرد

      آهناهایستگاه ر
      های برون شهری(ترمینال )اتوبوس

      ونقل )خودروهای حامل مواد نفتی(واحد پایانه حمل
      کامیونی X-Rayخط 

 بنادر

      واحد پایانه )بندر( صادراتی
      بندر تجاری
      بندر خشك

      سکوی نفتیاسکله و 
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 فعالیت کاربری کارکرد اصلی
 هانام پهنه

 رسدبندی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب شورای عالی میبر اساس سند پهنه

 سقف استقرار 
)سایر ملاحظات فنی و 

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی کارشناسی(

خدمات 
 ونقلحمل

 انبارداری  و

خدمات 
 ونقلحمل

      راهی ع خدماتی رفاهی بینمجتم

 خدمات استقرار محل مورد در -

 ماده موضوع 3تا  1های رده

 و نامه )ضوابطآیین (3)

 و واحدها استقرار معیارهای

تولیدی(  و صنعتی هایفعالیت
های مندرج بر اساس شاخص

در آیین نامه مذکور و اخذ 
مجوزهای لازم از مراجع 

 ذیصلاح خواهد بود.
نین در مورد استقرار همچ -

نیز  4تا  4خدمات رده 
برحسب ضرورت منطبق با 

 نامه مذکور عمل گردد.آیین

      واحد باسکول و توزین خودروهای سنگین 

      آلات سنگین و کشاورزی پارکینگ ماشین

های مجتمع
خدمات 

 خودرویی 

های لوازم یدکی و مجتمع
های مرتبط با فعالیت

 ودروهای سنگین خ
     

های لوازم یدکی و مجتمع
های مرتبط با فعالیت

 خودروهای سبك
     

مراکز معاینه فنی خودروهای 
 سبك 

     

مراکز معاینه فنی خودروهای 
 سنگین 

     

نمایشگاه و بازار فروش 
 آلاتاتومبیل و ماشین

     

سایر اجناس دپوی خودرو و 
 اسقاطی

     

حداث واحد پارکینگ ا
 خودروهای تصادفی )سواری(

     
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 فعالیت کاربری کارکرد اصلی
 هانام پهنه

 رسدبندی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب شورای عالی میبر اساس سند پهنه

 سقف استقرار 
)سایر ملاحظات فنی و 

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی کارشناسی(

 انبار 

 خدمات استقرار محل مورد در -      آلات کشاورزی )هانگارد(انبار ماشین

 ماده موضوع 3تا  1های رده

 و نامه )ضوابطآیین (3)

 و واحدها استقرار معیارهای

تولیدی(  و صنعتی هایفعالیت
های مندرج بر اساس شاخص

در آیین نامه مذکور و اخذ 
مجوزهای لازم از مراجع 

 ذیصلاح خواهد بود.
همچنین در مورد استقرار  -

نیز  4تا  4خدمات رده 
برحسب ضرورت منطبق با 

 نامه مذکور عمل گردد.آیین

      سیلوها 

      های بالای صفر درجه سردخانه

 ر اصلیانبا
 کالا 

      انبار محصولات کشاورزی 
      انبار کود

      انبار مصالح ساختمانی 
      انبار مواد غذایی

      انبار دارو

      انبار کالاهای تجاری 
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کارکرد 

 اصلی
 فعالیت کاربری

 هانام پهنه
ی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب بندبر اساس سند پهنه

 رسدشورای عالی می

 سقف استقرار
 )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی

تأسیسات 
و 

 تجهیزات

تأسیسات 
 زیربنایی

      (psi 61به  251) از  TBSاحداث واحد تقلیل فشار گاز 

 1های رده خدمات استقرار محل مورد در -
 و نامه )ضوابطآیین (3) ماده موضوع 3تا 

 هایفعالیت و واحدها استقرار معیارهای

تولیدی( بر اساس  و صنعتی
های مندرج در آیین نامه مذکور شاخص

و اخذ مجوزهای لازم از مراجع ذیصلاح 
 خواهد بود.

همچنین در مورد استقرار خدمات رده  -
نیز برحسب ضرورت منطبق با  4تا  4

 ور عمل گردد.نامه مذکآیین

      های برقها و پستترانس
      واحدهای مولد مقیاس کوچك

      های پمپاژ انتقال آبایستگاه
      های مخابراتیهای رادیویی و دکلایستگاه

 هانیروگاه

      های تولید برقنیروگاه

      نیروگاه خورشیدی تولید برق
      نیروگاه برق آبی و سدها

 خط انتقال

      خط انتقال گاز
      خط انتقال نفت

 161خط انتقال نیرو بالای 
 کیلوولت

     

      ایحوضهشبکه انتقال آب بین

 خانهتصفیه
      خانه فاضلابتصفیه

      خانه آبتصفیه

مراکز 
 رسانیسوخت

      بنزینپمپ
      پمپ گاز

نفت گاز )خودروهای سبك و 
 سنگین(

     

      گورستان و غسالخانه
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کارکرد 

 اصلی
 فعالیت کاربری

 هانام پهنه
ی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب بندبر اساس سند پهنه

 رسدشورای عالی می

 سقف استقرار
 )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی

  

      ونقل بارحمل

 

      کشتارگاه
ای و هوایی احمر، امداد جادههای اورژانس، هلالپایگاه

 و....
     

      دفع زباله و پسماند
      بارمیادین میوه و تره

خدمات 
 فراغتی

ها و مجموعه
شی ـ مراکز ورز

 تفریحی

نوردی، کوهنوردی، های همساز با طبیعت )گلف، صخرهورزش
      سواری سایت پرواز(روی، دوچرخهپیاده

 موضوع 3تا  1های رده خدمات استقرار محل مورد در -

 واحدها استقرار معیارهای و نامه )ضوابطآیین (3) ماده

تولیدی( بر اساس  و صنعتی هایفعالیت و
درج در آیین نامه مذکور و اخذ های منشاخص

 مجوزهای لازم از مراجع ذیصلاح خواهد بود.
 

      های موضوعی )شهربازی و...(پارک
      های بوتانیك و...(وحش، باغ پرندگان، باغباغات تفریحی موضوعی )باغ

      های ورزشی بزرگها و مجموعهاستادیوم
      سوارکاری

      اغ تالارب
      های سنتیخانهباغ رستوران، سفره

      اردوگاه
      های طبیعی(کمپینگ )بدون مستحدثات و در مناطق دارای ویژگی

خدمات 
رفاهی 
 اجتماعی

 انتظامی

      زندان
 موضوع 3تا  1های رده خدمات استقرار محل مورد در -

 واحدها استقرار معیارهای و ضوابطنامه )آیین (3) ماده

تولیدی( بر اساس  و صنعتی هایفعالیت و
های مندرج در آیین نامه مذکور و اخذ شاخص

 مجوزات لازم از مراجع ذیصلاح خواهد بود.

      پاسگاه

      های آموزش رانندگی وسایل نقلیه سنگینمحوطه
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کارکرد 

 اصلی
 فعالیت کاربری

 هانام پهنه
ی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب بندبر اساس سند پهنه

 رسدشورای عالی می

 سقف استقرار
 )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی

 

      حریم با تشخیص مراجع مربوطه در مواقع ضروری جهت استقرار در نظامی
یابی مراکز حیاتی و حساس طبق دستورالعمل مکان

 سازمان پدافند غیرعامل کشور. 11/2/1396مورخ 

 آموزشی

تا  1های رده خدمات استقرار محل مورد در -      هنرستان کشاورزی
 و نامه )ضوابطآیین (3) ماده موضوع 3

 هایفعالیت و واحدها استقرار معیارهای
های تولیدی( بر اساس شاخص و صنعتی

مندرج در آیین نامه مذکور و اخذ مجوزات 
 لازم از مراجع ذیصلاح خواهد بود.

      های موجود(مؤسسات آموزش عالی )صرفاً دانشگاه

      رصدخانه

      فناوری )احداث صرفاً واحدهای علمی و آموزشی( علم واحداث پارک 

 درمانی

تا  1های رده خدمات استقرار محل مورد در -      ی معلولین و سالمندانبخشتوانواحد آموزشی و 
 و نامه )ضوابطآیین (3) ماده موضوع 3

 هایفعالیت و واحدها استقرار معیارهای

های تولیدی( بر اساس شاخص و صنعتی
مندرج در آیین نامه مذکور و اخذ مجوزات 

 مراجع ذیصلاح خواهد بود.لازم از 

      بیمارستان

      پناهگاه حیوانات

      بیمارستان دامپزشکی

خدمات 
رفاهی 
 اجتماعی

       باغ موزه فرهنگی

      های تاریخیآثار و محوطه تاریخی
ثبت شده در اداره کل میراث فرهنگی، صنایع 

 هاآندستی و گردشگری با رعایت حرایم و ضوابط 

      بقاع متبرکه و مصلی مذهبی

های اساس شاخصمصلی بر  محل استقرار
 معیارهای و نامه )ضوابطآیین مندرج در (

 و صنعتی هایفعالیت و واحدها استقرار
تولیدی( و اخذ مجوزات لازم از مراجع 

 ذیصلاح خواهد بود.
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کارکرد 

 اصلی
 فعالیت کاربری

 هانام پهنه
ی حریم و در قالب طرح جامع به تصویب بندبر اساس سند پهنه

 رسدشورای عالی می

 سقف استقرار
 )سایر ملاحظات فنی و کارشناسی(

 کشاورزی مراتع طبیعی سطوح آبی پهنه حفاظتی

سبز و 
 کشاورزی

 کشاورزی

      مزارع کشت سنتی

رعایت قانون حفظ کاربری اراضی زراعی 
و اصلاحی  31/3/1344و باغی مصوب 

تحت هر شرایطی الزامی  1/8/1385خ مور
 است.

      مزارع پرورش گل
 صورت نمایشگاهی(های مدرن )صرفاً نگهداری و عرضه بهگلخانه

منبع: )قوانین، مقررات، ضوابط و استانداردهای 

 زیست انسانی(محیط
     

      خانه کارگری
      دیوارکشی

 باغات

      باغات مثمر
      باغات غیر مثمر

      هاباغستان

یابی سنجی مکانطبق ضوابط کلی امکان
ها )مصوبه شورای عالی و احداث باغستان

شهرسازی و معماری ایران 
18/12/1388) 

ها و پارک
فضاهای 

 سبز عمومی

       کاریکمربند سبز و جنگل

       های عمومیپارک
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 صنعتی و تولیدی هایفعالیتعیارهای استقرار واحدها و ضوابط و م -4-1
 .ا -1ماده 

 روند :یمصطلاحات مندرج در این آیین نامه در معانی مشروح مربوط به کار ا

محدوده و حریم شهر ، محدوده شهرک و روستا : مطابق با قانون تعاریف محدوده و حریم شهر ، روستا و شهرک و نحوه  -الف

 . 1384 مصوب هاآنتعیین 

 هاآنمصوب قبلی  هایطرحدر مورد شهرهای فاقد طرح هادی یا جامع تا زمان تهیه طرح جامع یا هادی ، محدوده  -1تبصره 

 ملاک عمل خواهد بود .

در مورد روستاها ، محدوده مصوب طرح هادی روستایی ملاک عمل خواهد بود و برای روستاهای فاقد طرح هادی  -2تبصره 

 شود .یمتا زمان تهیه طرح هادی روستایی توسط بنیاد مسکن انقلاب اسلامی تعیین محدوده روستا 

ی مسکونی که دارای حداقل بیست خانوار ساکن هامجتمعمسکونی و  هایشهرک: کلیه شهرها ، روستاها ،  هاسکونتگاه -ب

 .  باشدیمباشند . ملاک تشخیص جمعیت خانوار ، آخرین سرشماری مرکز آمار ایران یم

های مصوب موضوع آیین نامه نحوه هایی در داخل و یا خارج شهرها و روستاها که بر اساس طرحکاربری صنایع : عرصه -ج

ای و ملی مقررات شهرسازی و معماری کشور ) موضوع ای ، منطقههای توسعه و عمران محلی ، ناحیهبررسی و تصویب طرح

 شود .های تولیدی و خدماتی اختصاص داده می( برای فعالیت 21/11/1348هـ مورخ 21414/ت/55834تصویب نامه شماره 

ای حسب ضوابط های جامع شهری و ناحیههایی خارج از محدوده شهرها و روستاها که در طرحهای صنعتی : عرصهمکان -د

 اند . های صنعتی مجاز و مشروط تعیین شدهمربوط برای استقرار فعالیت

های هم خانواده یا مکمل و ی : شهرکی که در زمینه تولید یا خدمات صنعتی خاص و یا فعالیتشهرک صنعتی تخصص -هـ

 شود . واحدهای پژوهشی و فناوری و خدمات پشتیبانی آن ایجاد می

ناحیه صنعتی روستایی : مطابق با آیین نامه اجرایی قانون حمایت از ایجاد نواحی صنعتی روستایی ) موضوع تصویب نامه  -و

 ( . 18/9/1358هـ مورخ 35253/ت116112ماره ش

ها ها ، انهار ، مسیل( آیین نامه مربوط به بستر و حریم رودخانه 1حریم کمی و کیفی آب : مطابق بند ) خ ( اصلاحی ماده )  -ز

هـ 29111/ت58944رسانی ، آبیاری و زهکشی ) موضوع تصویب نامه شماره های آبهای طبیعی و شبکهها ، برکه، مرداب

 ( . 18/12/1382مورخ 

های حرا ، بسترهای علفی ، های ساحلی ، رویشگاهها ، تالابدریایی : خورها ، مصب ها ، خلیج -مناطق حساس ساحلی -ح

واجد منابع حساس ساحلی و دریایی و یا وابسته  هاآنهای دریایی و نظایر های مرجانی ، مناطق تخم گذاری لاک پشتصخره

پذیر و های در معرض خطر ، آسیبواسطه تنوع زیستی ، غنای جانداران ، وجود گونهباشند و این حساسیت بهبه دریا می

های وارد ها، کندی ترمیم آسیب، حساسیت به آلایندههاآنهای حیاتی در آستانه تحمل اکولوژیك در کمیاب، واقع شدن اجتماع

 باشد.می هاآنهای محیطی آلاینده سازی ازشده بر محیط زیست و مشکلات ناشی از پاک
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فناوری زیست محیطی : تولید یا فرآیندی از تولید که منجر به حذف ، پیشگیری ، کاهش یا تخفیف اثرات منفی ناشی از  -ط 

ت جامد کمتر ، مصرف کمتر منابع و در نهای زائدهای انسانی بر محیط زیست گردد ، فرآیندهایی که منتج به تولید مواد فعالیت

 کارآیی بالاتر شوند . 

ای ایران موضوع منطقه بندی ایران برای استقرار واحدهای صنعتی و خدماتی : بر اساس طرح کالبدی ملی و منطقه -ی

(  1شورای عالی شهرسازی و معماری ایران ، کشور به ده منطقه به شرح جدول پیوست شماره )  25/12/1345مصوبه مورخ 

 تأیید شده است تقسیم گردیده است . « نامه هیئت وزیران  پیوست تصویب» که به مهر 

 شوند : واحدهای صنعتی و تولید به شرح زیر طبقه بندی می -2ماده 

 غذایی  -1

 نساجی -2

 چرم  -3

 سلولزی  -4

 فلزی -5

 کانی غیرفلزی  -6

 شیمیایی  -4

 دارویی  -8

 برق و الکترونیك  -9

 کشاورزی  -11

 ماشین سازی  -11

 وین ) نانو و بیوتکنولوژی (ن -12

 نفت و گاز و پتروشیمی  -13

 بازیافت  -14

( این تصویب  2های ذکر شده در ماده ) صنایع بر اساس شدت و ضعف آلودگی و دیگر مسائل زیست محیطی در گروه -3ماده 

 گیرند :هایی با مشخصات زیر قرار مینامه در رده

های صنعتی های صنعتی یا کارگاهی داخل شهرها و روستاها یا مکانتا در کاربری باشندواحدهای این رده مجاز می -1رده 

 مجاز خارج از محدوده مصوب شهری و روستایی استقرار یابند .

های صنعتی در خارج از محدوده مصوب ها و نواحی صنعتی و مکانها مجازند در شهرکواحدهای این رده -3و  2های رده

پیوست تصویب » ( که به مهر  2ها به شرح جدول پیوست شماره ) ط به رعایت فواصل از سایر کاربریشهرها و روستاها مشرو

 تأیید شده است استقرار یابند .« نامه هیئت وزیران 

های صنعتی مصوب تعیین شده در ها و نواحی صنعتی و یا مکانها مجازند در شهرکواحدهای این رده -6و  5و  4ها رده

م مصوب شهر و خارج از محدوده مصوب روستاها و مشروط به رعایت فواصل از سایر کاربرها به شرح جدول خارج از حری

 ( استقرار یابند .  2پیوست شماره ) 
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( و  5(،  )  4( ، )  3( ، )  2های ) باشند واحدهای مشمول ردهدر مناطقی که فاقد شهرک صنعتی و ناحیه صنعتی می -1تبصره 

های صنعتی تعیین ( در سایر مکان 2د با رعایت حداقل فواصل از مراکز و اماکن به شرح جدول پیوست شماره ) توانن( می 6) 

 خارج از محدوده شهر( و روستا استقرار یابند .«  3» و «  2» های شده در خارج از حریم مصوب شهر )در خصوص رده

توانند با رعایت فواصل به شرح جدول ( می 6( و )  5( ، )  4، ) (  3( ، )  2های ) واحدهای کشاورزی مشمول رده -2تبصره 

های تولیدی های تخصصی و مجتمعهای صنعتی و نواحی صنعتی و یا در داخل مجتمع( در خارج از شهرک 2پیوست شماره ) 

 کشاورزی مستقر شوند . 

هر و روستا با توجه به فرآیند تولید ، توپوگرافی محل پیشنهادی جهت استقرار واحدهای این رده در خارج از محدوده ش -4رده 

منطقه ، شرایط اقلیمی ، ظرفیت قابل تحمل محیط زیست ، جهت بادهای غالب ، جهات توسعه شهری و سایر ملاحظات 

( و بر اساس  1صورت موردی توسط اداره کل حفاظت محیط زیست استان به شرح جدول پیوست شماره ) زیست محیطی ، به

 گیرد . گردد مورد بررسی کارشناسی و اعلام نظر قرار میلعملی که توسط سازمان حفاظت محیط زیست صادر میدستورا

استقرار صنایع در اراضی مستعد کشاورزی منطبق با قوانین و مقررات ، مستلزم کسب موافقت وزارت جهاد کشاورزی  -3تبصره 

 باشد .می

 های صنعتی تخصصی مجاز است .ده صرفاً در شهرکاحداث و استقرار واحدهای این ر -4تبصره 

( در داخل  4استثنای صنایع رده ) های صنعتی ، احداث هر نوع واحد تولیدی و صنعتی بهدر چارچوب ضوابط شهرک -4ماده 

ی های منطقه بندی استقرار واحدهای صنعتی و خدماتی ، فضاها و نواحی صنعتی مشروط به اینکه شهرک دارای طرحشهرک

های صنعتی همزمان با اخذ مجوز احداث سبز و سیستم مرکزی تصفیه فاضلاب باشد ، بلامانع است . متقاضیان احداث شهرک

( واحدها و به بهره برداری  %51موظف به طراحی سیستم تصفیه فاضلاب مرکزی بوده و باید پس از واگذاری پنجاه درصد ) 

( متر مکعب فاضلاب در روز ، نسبت به احداث سیستم تصفیه فاضلاب  111ل ) و وجود حداق هاآن(  %31رسیدی سی درصد ) 

 مرکزی اقدام نمایند .

تا زمان بهره برداری سیستم مرکزی تصفیه فاضلاب هر واحد باید نسبت به راه اندازی سیستم پیش تصفیه فاضلاب و  -5ماده 

ها بر اساس جدول های صنعتی باید با توجه به نوع آلودگیدفع فاضلاب و دفع فاضلاب خود اقدام نماید . منطقه بندی شهرک

تأیید شده است ، صورت « پیوست تصویب نامه هیئت وزیران»( که به مهر  3ها به شرح جدول پیوست شماره ) استقرار منطقه

 گیرد.

نواحی صنعتی ( در داخل  ها واستثنای واحدهای صنعتی مستقر در شهرکاستقرار واحدهای آب بر و فاضلاب زا ) به -6ماده 

شود ، منوط به اخذ مجوز وزارت نیرو و موافقت های ممنوعه و بحرانی کشور که توسط وزارت نیرو اعلام میها و آبخواندشت

پیوست » ( که به مهر  4فهرست رده بندی صنایع به شرح پیوست شماره )  -4باشد ماده سازمان حفاظت محیط زیست می

شود . چنانچه واحد تولیدی و صنعتی در فهرست یکی از کدهای تأیید شده است ، تعیین می« یران تصویب نامه هیئت وز

ای به منظور تعیین کد جدید و یا تطبیق آن با کدهای موجود ، موضوع در کمیتهمندرج در این ضوابط اشاره نشده باشد به

ربط صادر کننده جواز مطرح و تصمیم گیری تیار ارگان ذیالاخمسئولیت سازمان حفاظت محیط زیست و با مشارکت نماینده تام

 خواهد شد . 

در مواردی که امکان اجرای ضوابط استقرار در استان وجود نداشته باشد ، مراتب در کارگروهی به ریاست معاون امور  -8ماده 

شهرسازی ، نیرو ) رییس شورای عمرانی استانداری و نمایندگان ادارات کل صنایع و معادن ، حفاظت محیط زیست ، راه و 

گیرد تا با در نظر گرفتن مواردی انسجام بخشی استان ( ، نفت ) با معرفی وزارت نفت( و جهاد کشاورزی مورد بررسی قرار می
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از قبیل فرآیند تولید ، توپوگرافی منطقه ، شرایط اقلیمی ، ظرفیت قابل تحمل محیط زیست ، جهت باد غالب و گسترش شهرها  

( این آیین نامه تصمیم گیری نمایند . دبیرخانه این  3( موضوع ماده )  3( تا )  1های ) ورد محل استقرار صنایع ردهدر م

 کارگروه در اداره کل حفاظت محیط زیست استان خواهد بود .

نامه خارج از ضوابط فوق  ( این آیین 3( موضوع ماده )  4( تا )  4های ) چنانچه کارگروه مذکور بر استقرار صنایع رده -تبصره

اصرار داشته باشد ، موضوع به کمیسیون متشکل از افراد متناظر در مرکز در سطح معاونین وزرا به ریاست معاون محیط زیست 

 شود . انسانی سازمان حفاظت محیط زیست جهت تصمیم گیری ارجاع می

اند قبل از استقرار واحد ، موضوع را از ادارات کل حفاظت وظفمراجع صادر کننده مجوز تأسیس واحدهای صنعتی و تولیدی م -9ماده 

اند در صورت وجود مغایرت با ضوابط استقرار ، ظرف دو هفته از تاریخ ها استعلام نمایند . ادارات یاد شده موظفمحیط زیست استان

 شود .منزله موافقت تلقی میبه وصول استعلام ، موارد مغایرت را اعلام نمایند ، عدم اعلام مغایرت در مهلت یاد شده

ها و نواحی صنعتی( استثنای واحدهای صنعتی متقاضی استقرار در شهرکمراجع صادر کننده جواز تأسیس ) به -11ماده 

باشد از جمله : اخذ اند در هنگام صدور جواز تأسیس سایر قوانین و مقرارتی را که متقاضی موظف به رعایت آن میمکلف

در خارج از  تأسیسات( آیین نامه مربوط به استفاده از اراضی ، احداث بنا و  13از کمیسیون موضوع ماده ) کاربری مصوب 

اخذ پروانه ساختمانی از مرجع صدور جواز تأسیس ، اخذ پایان کار ساختمانی از  -1356مصوب  -محدوده قانونی و حریم شهرها

انه بهره برداری از مراجع مربوط ) محیط زیست و دستگاه صادر کننده ( مرجع صدور پروانه ساختمانی ، اخذ موافقت صدور پرو

 را در ظهر جواز صادره به متقاضی درج نماید .

اند در ی متولی استقرار واحدهای صنعتی و تولیدی و نیز مراجع صدور جواز تأسیس مکلفهادستگاهکلیه مراجع و  -11ماده 

هدایت متقاضیان به مناطق یاد شده اقدام و از استقرار پراکنده واحدهای مذکور صورت وجود شهرک یا ناحیه صنعتی نسبت به 

 ممانعت نمایند .

و  21/3/1381هـ مورخ 23415/ت11359، شماره  26/12/1348هـ مورخ 18591/ت64644ی شماره هانامهتصویب  -12ماده 

 همچنان به قوت خود باقی است .  با اعمال اصلاحات این آیین نامه 16/4/1381هـ مورخ 32111/ت24965شماره 

 1پیوست شماره 
ای ایران موضوع مصوبه : منطقه بندی ایران جهت استقرار واحدهای صنعتی و خدماتی بر اساس طرح کالبدی ملی و منطقه 1جدول شماره 

 شورای عالی شهرسازی و معماری ایران  25/12/1345مورخ 

 هانام استان منطقه  ردیف

 آذربایجان شرقی -3آذربایجان غربی      -2اردبیل      -1 آذربایجان 1

 کرمانشاه -5همدان     -4ایلام     -3کردستان     -2لرستان     -1 زاگرس 2

 خوزستان -2یراحمد     بوکهگیلویه و  -1 خوزستان 3

 فارس فارس 4

 زنجان -4مرکزی    -6قم     -5سمنان     -4البرز    -3تهران    -2قزوین    -1 البرز جنوبی 5

 چهار محال و بختیاری  -3یزد    -2اصفهان     -1 مرکزی  6

 سیستان و بلوچستان -2کرمان    -1 جنوب شرقی 4

 گلستان -3گیلان    -2مازندران    -1 ساحلی شمال 8

 بوشهر -2هرمزگان      -1 ساحلی جنوب 9

 خراسان شمالی  -3خراسان جنوبی     -2خراسان رضوی     -1 خراسان  11
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 2پیوست شماره 
 برای استقرار واحدهای صنعتی و خدماتیجدول حداقل فواصل مجاز 

 فاصله از مراکز مختلف به متر  

 6رده  5رده  4رده  3رده  2رده  1رده  اماکن و مراکز ردیف

1 

 

 هاسکونتگاه

مرکز استان )آخرین محدوده 

 سکونتگاه(
- 511 1111 1511 2111 2511 

مرکز شهرستان )آخرین  2

 محدوده سکونتگاه(
- 251 511 1111 1511 2111 

 2111 1511 1111 511 211 - شهر 3

 1511 1111 1111 511 211 - روستا  4

 1511 1111 451 511 211 - مراکز درمانی و آموزشی 5

 1511 1111 451 511 211 51 مراکز نظامی  6

 2111 1511 1111 511 151 151 طبیعی ملیاثر  -دریاچه -تالاب -پارک ملی 4

 1111 511 251 211 151 - منطقه حفاظت شده -پناهگاه حیات وحش 8

 511 251 151 151 111 111 ی غیر شربدائمرودخانه  9

 2111 1511 1111 511 151 151 ی آب شربدائمرودخانه  11

 511 251 211 151 111 51 کشاورزی و قنوات -ی آب شربهاچاه 11
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 های صنعتی و تولیدی یتفعالبخشنامه اجرای ضوابط و معیارهای استقرار واحدها و  -4-1-1 

 هیئت وزیران ( 15/4/1391ه مورخ 39124/ت48946) موضوع تصویب نامه شماره 

 55( ماده  21( مصوبه با رعایت بند )  3( موضوع ماده )  1واحدهای صنعتی و تولیدی غیر مزاحم و غیر آلاینده رده )  -1

های مجاز که در یکاربرتوانند با تشخیص اداره کل حفاظت محیط زیست استان در یم،  1334ها مصوب یشهردارقانون  

 ی جامع و هادی شهر و روستا تعیین شده است ، استقرار یابند .هاطرح

خیص اداره کل حفاظت محیط های صنعتی قدیمی فاقد زون بندی با تشاستقرار واحدهای صنعتی و تولیدی در شهرک -2

 باشد .های صنعتی جدید الزامی    میزیست استان و هماهنگی مدیریت شهرک صنعتی خواهد بود. لیکن برای شهرک

ای که بنا به تشخیص اداره کل حفاظت محیط زیست استان به علت ایجاد مزاحمت برای سایر واحدها ، واحدهای آلاینده -3

های صنعتی با رعایت فواصل در خارج از شهرک هاآنها و نواحی صنعتی استقرار یابند . استقرار توانند در داخل شهرکنمی

 باشد . تعیین شده بلامانع می

های غیرفلزی ( که ماهیتاً وابسته به معادن هستند بنا به تشخیص اداره کل آن دسته از واحدهای صنعتی ) نظیر کانی -4

 احی صنعتی بر حسب نوع رده با رعایت فواصل تعیین شده استقرار یابند .ها و نوتوانند خارج از شهرکمی

 باشد .( فقط در حد خدمات ماشین کاری و تراشکاری می 11111صنایع ماشین سازی ) گروه  3تا  1های رده -5

 . باشد( ملاک عمل می 5111بررسی کلیه واحدهای تولیدی فلزی بر اساس گروه صنایع فلزی ) گروه  -تبصره

 باشد .ها صرفاً رعایت حریم تعیین شده مصوب توسط وزارت راه و شهرسازی و موافقت اداره کل مربوطه میفاصله از جاده -6

المللی رامسر المللی ثبت شده در کنوانسیون بینهای بینضوابط استقرار صنایع تالاب 2منظور از تالاب در جدول شماره  -4

 باشد .می

 شورای معاونین سازمان قابلیت اجرایی دارد . 21/3/1384مورخ  11-16365ابلاغیه شماره  19ه دستورالعمل شمار -8

توانند ضمن در ارتباط با نحوه تعیین رده بندی واحدهای تولیدی و صنعتی ، ادارات کل حفاظت محیط زیست استان می -9

به نسبت به تعیین رده بندی استقرار واحد اقدام های موجود در ضوابط جدید و تشخیص تشاتطبیق موارد مشابه بارده بندی

نمایند . در غیر این صورت ضروری است اداره کل حفاظت محیط زیست استان جهت تعیین رده بندی موضوع را با کلیه سوابق 

یط ) شامل تصویر جواز تأسیس واحد ، پرسشنامه زیست محیطی تکمیل شده توسط متقاضی و مورد تأیید اداره کل حفاظت مح

زیست استان مربوطه به همراه شرح دقیق فرآیند تولید و تعیین رده پیشنهادی ( به دفتر ارزیابی زیست محیطی ) دبیرخانه 

 ضوابط استقرار صنایع ( ارسال نمایند .

ست ( در داخل مناطق ویژه اقتصادی که دارای مجوز و یا دارای تأییدیه ارزیابی زی 4استقرار واحدهای صنعتی رده )  -11

، ( 29/4/1391مورخ  18451/91شماره ) موضوع ابلاغیه  4استقرار هر واحد با رعایت مفاد دستورالعمل رده  باشند ،محیطی می

 بلامانع است .

در مستثنیات داخل مناطق تحت مدیریت سازمان در صورت تأیید  3تا  1های استقرار واحدهای صنعتی و تولیدی رده -11

تنوع زیستی سازمان ، صرفاً برای صنایع پاک و سازگار با محیط زیست و توسعه پایدار و با رعایت  معاونت محیط طبیعی و

 باشد ضوابط استقرار بلامانع می

ضوابط استقرار ، دستگاه اجرایی صدور جواز تأسیس باید ضمن ارسال رونوشت جواز تأسیس  9در خصوص اجرای ماده  -12

ها و ... ( را نیز به اداره کل اعلام نماید و اداره کل در جغرافیایی ، فاصله از سایر کاربری موقعیت مکانی واحد ) نظیر مختصات

 صورت مغایرت واحد با ضوابط ، اعلام نظر خواهد نمود .
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 باشد .، از زمان تکمیل پرونده می 9هفته در ماده  2مدت زمان تعیین شده به مدت  -تبصره

امه پنجم توسعه مقرر است سازمان ضوابط و استانداردهای زیست محیطی مشخص را از قانون برن 188به استناد ماده  -13

ها ملزم به رعایت آن خواهند های اجرایی اعلام نماید و تمامی دستگاهطریق معاونت برنامه ریزی و نظارت راهبردی به دستگاه

استثنای واحدهای کل حفاظت محیط زیست استان به ساله پنجم توسعه نیازی به استعلام از اداره 5بود و از سال دوم برنامه 

های اجرایی ، نخواهد بود . بدیهی است تا زمان ابلاغ ضوابط از طریق معاونت برنامه ریزی و نظارت راهبردی به دستگاه 4رده 

 کماکان استعلام از ادارات کل حفاظت محیط زیست استان طبق روال قبل صورت پذیرد .

های اجرایی و استقرار و فعالیت واحدهای صنعتی و تولیدی ، ت ضوابط استقرار صنایع توسط دستگاهدر صورت عدم رعای -14

قانون نحوه جلوگیری از آلودگی هوا نسبت به تعطیلی واحد اقدام  13و  12اداره کل حفاظت محیط زیست استان مطابق مواد 

 تأسیس خواهد بود . نماید و مسئولیت عدم رعایت ضوابط با دستگاه صادر کننده جواز 

ها و قنواتی هستند که صرفاً برای مزارع و باغات ضوابط ، چاه 2ها و قنوات کشاورزی در جدول شماره منظور از چاه -15

 گیرند .کشاورزی مورد استفاده قرار می

صنعتی و یا واحد ها و قنوات کشاورزی در صورت تغییر کاربری به استقرار واحدهای صنعتی و تولیدی در حریم چاه -16

 ای استان بلامانع خواهد بود .تولیدی کشاورزی و با موافقت سازمان جهاد کشاورزی یا شرکت سهامی آب منطقه

 باشد . ملاک تشخیص کاربری کشاورزی ، نظر سازمان جهاد کشاورزی استان و ادارات تابعه آن می -14

 باشد .( این بخش نامه می 1دستورالعمل پیوست شماره ) ضوابط استقرار صنایع بر اساس  8نحوه اجرای ماده  -18

) موضوع ابلاغیه  4دستورالعمل رده  5بایست صرفاً در خارج از حریم شهر با رعایت مفاد ( می 4واحدهای صنعتی رده )  -19

 ( استقرار یابند . 29/4/1391مورخ  18451/91شماره 

ها و باشد که این گونه واحدها باید خارج از شهرکمی 4ضوابط استقرار، رده  3ماده  4منظور از کلمه این رده در تبصره  -21

عنوان مثال شهرک تخصصی صنایع غذایی ، شهرک نواحی صنعتی استقرار یابند لیکن اگر شهرک صنعتی تخصصی ) به

ها بلامانع گونه شهرکداخل ایندر  هاآناین بخشنامه استقرار  19تخصصی فولاد و ... ( وجود داشته باشد با رعایت موارد بند 

 است .

باشد ضروری است تا تصویب ضوابط واحدهای خدماتی کما فی نظر به اینکه ضوابط واحدهای خدماتی در حال تدوین می -21

 السابق اقدام شود .

محیط  شورای عالی حفاظت 31/1/1344مورخ  154الزحمه کارشناسی بر اساس مصوبه شماره نحوه تعیین تعرفه حق -22

و « د » ( ، )  3و  2معادل رده « ج » و « ب » ( ، )  1معادل رده « الف » زیست مطابق جدول مربوطه و معادن آن به شرح ) 

های بزرگ تولیدی و معادل پروژه 4ساعت کار کارشناسی ( و ) رده  25و  6معادل رده « و » ( ،)  5و  4معادل رده « ه » 

های مشمول ارائه ساعت کار کارشناسی و برای پروژه 111ارائه ارزیابی زیست محیطی های مشمول برای طرح -عمرانی

 ساعت کار کارشناسی ( خواهد بود .  51گزارش توجیهی زیست محیطی 

های تعیین شده ، های صنعتی جهت استقرار صنایع بر حسب موقعیتهای صنعتی و یا مکانمرجع تعیین کاربری -23

های جامع شهری اداره کل راه و در خصوص طرح هاآنری و هادی روستایی بوده و متولی های مصوب جامع شهطرح

 باشد . های هادی ، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان میشهرسازی استان و در خصوص طرح

سب نوع رده شهرها و روستاهایی که فاقد کاربرهای صنعتی اعم از شهرک یا ناحیه صنعتی و یا مکان صنعتی باشند برح -24

 های مجاز استقرار یابند .توانند با رعایت فواصل تعیین شده در سایر کاربریمطابق ضوابط تعیین شده می
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( %51وع رده صنعتی با رعایت نصف ) خانوار بر حسب ن 21نحوه استقرار واحدهای صنعتی و تولیدی در مراکز سکونتی زیر  -25 

 ط استقرار صنایع خواهد بود .ضواب 2فواصل تعیین شده در جدول شماره 

ای در دست با توجه به تصویب جدول منطقه بندی کشور جهت ضوابط استقرار صنایع ، از آنجائی که تدوین ضوابط منطقه -26

باشد ، ضروری است ادارات کل حفاظت محیط زیست بر حسب نوع منطقه نسبت به ارسال پیشنهادات مربوطه به تهیه می

انسانی اقدام تا مراتب پس از بررسی و جمع بندی در دبیرخانه ضوابط استقرار ، جهت تصویب به معاونت محیط زیست 

 کمیسیون امور زیربنایی ، صنعت و محیط زیست ارسال گردد . 

 4( در دبیرخانه کمیته ماده  2ضوابط استقرار صنایع ، فهرست رده بندی صنایع به شرح پیوست شماره )  4به استناد ماده  -24

ستقر در معاونت محیط زیست انسانی مورد بازنگری و اصلاح قرار گرفت . بدیهی است هر گونه اصلاح و یا تعیین کد جدید م

ها اعلام خواهد شد و از تاریخ ای با آخرین ویرایش از طریق دبیرخانه مذکور به کلیه استانصورت دورهدر فهرست رده بندی به

 ی ملاک عمل خواهد بود .ابلاغ ، آخرین نسخه فهرست رده بند

کیلومتری تهران و اصلاحات بعدی  121سایر قوانین و مصوبات مرتبط با استقرار صنایع ) شامل محدوده ممنوعه شعاع  -28

ضوابط  12کیلومتری اراک و ... ( که در ماده  31کیلومتری اصفهان ، محدوده ممنوعه شعاع  51آن ، محدوده ممنوعه شعاع 

 باشد .اشاره نگردیده است به قوت خود باقی می هاآنلغو  استقرار صنایع به

باشد ، از تاریخ صدور این های مرتبط با ضوابط استقرار صنایع که مغایر با اجرای ضوابط جدید میسایر دستورالعمل -29

 گردد .بخشنامه لغو می

یع با توجه به نظرات ادارات کل حفاظت لازم به ذکر است اصلاحات لازم در خصوص ضوابط و معیارهای استقرار صنا -31

محیط زیست استان در دست تهیه است که پس از تدوین جهت تصویب به کمیسیون امور زیربنایی ، صنعت و محیط زیست 

 ارسال خواهد شد . 
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 ضوابط و معیارهای  استقرار واحدهای خدماتی :-4-2
جدول پیوست شماره  6تا  1ها ، ردیف ل تعیین شده برای سکونتگاهتوانند با رعایت فواصها میواحدهای خدماتی کلیه رده -1

ها و هیئت وزیران ( در داخل و یا خارج از شهرک 15/4/1391ه مورخ 39124/ت48946، ) موضوع تصویب نامه شماره  2

در داخل یا خارج  3و  2های در داخل و خارج محدوده مصوب شهر و روستا و یا حریم مصوب شهر و رده 1نواحی صنعتی ) رده 

استثناء حریم مصوب شهر و محدوده مصوب روستا و بالاتر از آن در خارج از حریم مصوب شهر و محدوده مصوب روستا به

 های مختلف استقرار یابند .اند ( در کاربریمواردی که در جدول رده بندی مشخص شده

های سطحی بر اساس دستورالعمل تعیین حریم کیفی آبهای دائمی شرب و غیر شرب رعایت فاصله از رودخانه -1تبصره 

 ( خواهد بود . 18/12/1382ه مورخ 29111/ت58944موضوع تصویب نامه شماره )

باشند رعایت فواصل تعیین شده برای قنات آن دسته از واحدهای خدماتی که دارای فاضلاب صنعتی و بهداشتی می -2تبصره 

هیئت  15/4/1391ه مورخ 39124/ت48946، ) موضوع تصویب نامه شماره  2ره و چاه آب شرب مطابق جدول پیوست شما

 وزیران ( الزامی است .

بر اساس نظر اداره کل حفاظت محیط  3تا  1های رعایت فواصل از مناطق تحت مدیریت سازمان در خصوص رده -3تبصره 

 وع زیستی خواهد بود .زیست استان و بالاتر از آن بر اساس نظر معاونت محیط زیست طبیعی و تن

مورخ  18451/91) موضوع ابلاغیه شماره  4بر اساس دستورالعمل رده  4اعمال ضوابط برای واحدهای خدماتی رده  -2

 ( خواهد بود . 29/4/1391

ابلاغ گردیده است و با واحدهای خدماتی انطباق  31/5/1391مورخ  23844/91برخی از مواردی که در بخشنامه شماره  -3

 تواند مورد ملاک عمل قرار گیرد .د در خصوص واحدهای خدماتی نیز میدار

کیلومتری اصفهان  51کیلومتری تهران ،  121ی محدودیت استقرار صنایع ، نظیر شعاع هامصوبهواحدهای خدماتی شامل  -4

 باشد . و غیره نمی

 تولیدیضوابط و معیارهای استقرار واحدهای صنعتی و  8دستورالعمل اجرایی ماده 

 هیات محترم وزیران ( 15/4/91ه مورخ 39124/ت48946) موضوع تصویب نامه شماره 

چنانچه در موارد استثنایی ، شرایط تطبیق ضوابط استقرار  و تصمیم گیری برای استقرار واحد صنعتی و تولیدی وجود  -1ماده 

به در نظر گرفتن فرآیند تولید، توپوگرافی منطقه ، شرایط  نداشته باشد و یا مکان پیشنهادی برای استقرار واحد مذکور ) با توجه

اقلیمی ، ظرفیت قابل تحمل محیط زیست ، جهت بادهای غالب و گسترش شهری ( ، در صورت فعالیت واحد ، از تأثیرپذیری 

سر نباشد ، اداره ضوابط ، برای واحد مورد نظر می 2کمی بر محیط برخوردار باشد و تأمین فواصل لازم بر اساس جدول شماره 

تواند درخواست متقاضی را بر اساس مواد اجرایی این آئین نامه ، به شرح کل حفاظت محیط زیست استان برای اعلام نظر می

 زیر مورد بررسی قرار داده و تصمیم گیری نماید .

( موضوع  3( تا )  1های ) در ردهبا عنایت به مفاد ماده یك این آئین نامه ، چنانچه فعالیت واحد صنعتی و تولیدی  -2ماده 

 8تواند بدون اخذ نظر معاونت محیط زیست انسانی در کارگروه ماده ضوابط استقرار صنایع قرار داشته باشد ، موضوع می 3ماده 

 استانی ضوابط استقرار صنایع مورد بررسی و تصمیم گیری قرار گیرد .
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هیات محترم  8/5/84ه مورخ 32111/ت24965صنایع و لغو مصوبه شماره ضوابط استقرار  12با عنایت به مفاد ماده  -تبصره 

 باشد . وزیران ، اعمال تقلیل کد ) رده ( ضوابط استقرار در مورد مفاد این ماده مجاز نمی

 مصوبه 3( موضوع ماده  4( تا )  4های ) بارده هاآنبا توجه به مفاد ماده یك ، در خصوص واحدهایی که فعالیت  -3ماده 

 8ضوابط استقرار صنایع تطابق دارد ، اداره کل موضوع را با کلیه مستندات به شرح زیر ، جهت بررسی در کارگروه ستادی ماده 

 ضوابط استقرار صنایع) مستقر در معاونت محیط زیست انسانی ( ارسال نماید .

ن ادارات کل حفاظت محیط زیست استان تکمیل و ارسال پرسشنامه زیست محیطی ) نمونه پیوست ( که توسط کارشناسا -الف

 تکمیل و به امضای مدیر کل محیط زیست استان رسیده و ممهور به مهر اداره کل محیط زیست استان گردیده است .

 اعلام دلایل عدم تطابق استقرار واحد متقاضی با ضوابط استقرار و نظر کارشناسی اداره کل محیط زیست استان . -ب

 وانا از تصویر جواز تأسیس صادره واحد متقاضی . ارسال یك نسخه خ -ج
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 و معیارهای استقرار صنایع ضوابط 3دستورالعمل  ماده 
 هیات وزیران  15/4/1391ه مورخ  39124/ت 48946تصویب نامه شماره  

ام یأت محترم وزیران مشمول انجهآن دسته از واحدهایی که بر اساس مصوبات شورای عالی حفاظت محیط زیست یا  -1

 گیرند.باشند بر اساس آیین نامه مربوطه مورد بررسی و تصمیم گیری قرار میمطالعات ارزیابی زیست محیطی می

باشند ضروری آن دسته از واحدهایی که در این رده قرار دارند و مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطی نمی -2

ت به تهیه گزارش توجیهی زیست محیطی اقدام و این دستورالعمل نسب 1است متقاضی بر اساس پیوست شماره 

موضوع در کارگروه کارشناسی اداره کل متشکل از مدیر کل حفاظت محیط زیست استان )رئیس کارگروه(،معاون 

محیط زیست انسانی اداره کل )دبیر کارگروه( نماینده معاونت محیط طبیعی اداره کل  ، کارشناس مسئول اداره کل 

جهت ارائه توضیحات( مورد بررسی کارشناسی و تصمیم گیری  صرفاًمجری طرح )در صورت لزوم مرتبط با موضوع و 

 قرار گیرد.

هکتار و بدون طرح توسعه صرفاً جهت استقرار   31مساحت  حداکثر تاهای صنعتی و نواحی صنعتی استقرار شهرک -3

داخل محدوده شهر و یا روستا، در  و مزاحمی آلاینده و صنعتو با اولویت انتقال واحدهای تولیدی   3و 2،1های رده

پیوست مصوبه ضوابط استقرار صنایع و  2مطابق جدول شماره4خارج از محدوده شهر و با رعایت حداقل فواصل رده 

 باشد.این دستورالعمل بلامانع می 2و  1همچنین رعایت مفاد بند 

در خارج از حریم شهر و با رعایت  3از رده  تربالاهای صنعتی  و نواحی صنعتی با ایجاد واحدهای استقرار شهرک -4

 2و  1پیوست مصوبه ضوابط استقرار صنایع و همچنین رعایت مفاد بند  2مطابق جدول شماره 6حداقل فواصل رده 

 باشد.این دستورالعمل بلامانع می

ساس مطالعات و بررسی این دستورالعمل ، تعیین فواصل بر ا 3استثنای ردیف به 3ماده  4برای کلیه واحدهای رده  -5

پیوست مصوبه ضوابط استقرار صنایع الزامی  2مطابق جدول شماره  6باشد و رعایت حداقل فواصل رده کارشناسی می

 باشد.می
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 فهرست مندرجات گزارش توجیهی زیست محیطی  
 عنوان طرح یا پروژه -1

 کارفرما و مجری طرح )آدرس ، تلفن و فاکس( -2

 یرسابا ذکر تعیین فواصل از  25111/1ح و تعیین آن بر روی نقشه توپوگرافی محل و مساحت اجرای طر -3

 هایکاربر

 تشریح فرآیند تولید و نوع محصولات تولیدی با ارائه فلودیاگرام -4

 بندی اجرای طرح یا پروژه در فاز ساخت و بهره برداریفازبندی کلی و زمان -5

 ات وابسته پلان جانمایی تأسیسات طرح یا پروژه با کلیه تأسیس -6

 طریقه و محل تأمین منابع مصرفی شامل مواد اولیه ،آب مصرفی،سوخت و انرژی -7

 برآورد نیروی انسانی -8

بررسی اجمالی وضعیت محیط زیست طبیعی و بیولوژیکی منطقه ) اقلیم )آب و هوا( گلباد ،ارتفاع،شیب،منابع  -9

 آب،خاک،پوشش گیاهی و جانوری و..(

 طق تحت مدیریت سازمان و تعیین آن بر روی نقشه تشریح موقعیت طرح نسبت به منا -11

 تشریح اجمالی وضعیت محیط اقتصادی،اجتماعی و فرهنگی -11

 های ساختمانیبرداری و نحوه دپو نخالهتراشی،خاکتصریح میزان پاک -12

ارائه برنامه مدیریت و پایش زیست محیطی با تأکید بر مدیریت پسماند)نوع،حجم،طریقه و محل دفع(  -13

های حجم،طریقه و محل دفع( ، کنترل آلودگی هوا)نوع،حجم،طریقه و نحوه کنترل یا نوع سیستم،پساب)نوع،

 کنترلی(

مدارک و مستندات مورد نیاز شامل: تصویر سند مالکیت محل اجرای طرح، جواز تأسیس یا موافقت نامه دستگاه  -14

 ربط،پرسشنامه زیست محیطی،تصویر مجوز تأمین آب،و ... ذی
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 مول انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطی با تعیین مقیاسهای مشپروژه

 نوع منطقه

 

 

 

 

 عنوان طرح و پروژه

منطقه خزری 

های )استان

 شمالی کشور(

 
 
 
 
 

نوار ساحلی جنوب)کلیه 

های نوار شهرستان

 ساحلی جنوب(

 
 
 
 
 
 

های جنگلی عرصه

)پهن برگ، سوزنی 

برگ ، حفاظتی ، 

مانگرو، زاگرسی، 

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

 
 
 

حریم مناطق 

تحت 

حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 المللیبین

 
 
 

های آبریز حوضه

بلافصل سدها و 

 هاسایر تالاب

 
 
 
 
 
 
 

ها و آبخوان

های سفره

 آب شرب

 
 
 
 
 

دریاها و 

ها و دریاچه

 جزایر

 
 
 
 
 

مناطق 

کوهستانی 

)شمال غرب، 

غرب و 

جنوب غرب 

 کشور (

 
 
 
 

سایر مناطق 

ابانی و )بی

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

جنوبی و 

 شرقی

 

 ملاحظات

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ردیف

 

عنوان 

 طرح

 

 عنوان پروژه

 

1 

ن
آه

ه 
 را

 و
راه

 

 در هر مقیاس بدون در نظر گرفتن منطقه بندی آزادراه

 × بزرگراه )در هر مقیاس( 2
کیلومتری عرض  20تا 

 ساحلی
× × 

مقاطع 

های رودخانه

ها دائمی و تالاب

 و خورها

- × - -  

3 
جاده اصلی درجه یک )در 

 هر مقیاس(
× - × × 

مقاطع 

های رودخانه

ها دائمی و تالاب

 و خورها

- × - -  

 × راه آهن )در هر مقیاس( 4
کیلومتری عرض  20تا 

 ساحلی
× × 

مقاطع 

های رودخانه

ها دائمی و تالاب

 و خورها

- × - - 

استثناء به

مسیرهای 

دسترسی 

 یاختصاص

5 

اه
وگ

یر
ن

 × × × × × × × × × گازی )در هر مقیاس( 

استثنای به

های نیروگاه

مولد مقیاس 

 کوچک

6 
سیكل ترکیبی 

 )درهرمقیاس(
× × × × × × × × ×  

  × × × × × × × × × ای )درهرمقیاس(هسته 7

8 
زمین گرمایی 

 )درهرمقیاس(
× × × × × × × × ×  
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 نوع منطقه

 

 

 

 

 

 

 

 پروژه عنوان طرح و

منطقه خزری 

های ) استان

شمالی 

 کشور(

نوار ساحلی جنوب)کلیه 

های نوار شهرستان

 ساحلی جنوب(

های جنگلی عرصه

)پهن برگ، سوزنی 

برگ ، حفاظتی ، 

مانگرو، زاگرسی، 

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

حریم مناطق 

تحت 

حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 المللیبین

های آبریز حوضه

فصل سدها و بلا

 هاسایر تالاب

ها و آبخوان

های سفره

 آب شرب

دریاها و 

ها و دریاچه

 جزایر

مناطق 

کوهستانی 

)شمال غرب، 

غرب و جنوب 

 غرب کشور (

سایر مناطق 

)بیابانی و 

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

جنوبی و 

 شرقی

 ملاحظات

 ردیف
عنوان 

 طرح
 عنوان پروژه

9  
بادی و خورشیدی ) بیش 

 مگاوات( 100ز ا
- - × × - - × - -  

10  
ای برقابی و تلمبه ذخیره

 مگاوات( 100)بیش از 
× × × × × × × × -  

11 

ی
یم

ش
رو

 پت
 و

از
 گ

 و
ت

 نف
یع

صنا
 

پالایشگاه یا هر نوع )در 

 مقیاس(
× × × × × × × × ×  

12 
پتروشیمی یا هر عنوان 

 )درهرمقیاس(
× × × × × × × × ×  

13 
گاز  میادین نفت و

 )درهرمقیاس(
× × × × × × × × ×  

14 
اسكله و سكوهای نفتی 

 )درهرمقیاس(
× × × × × × × × ×  

15 

ط 
طو

خ
×

ه 
ول

ل ت
 نف

 و
از

گ
 

  × × × × × × × × × اینچ 20بیشتر از 

  × × × × × × × × × اینچ 20تا  12بالای  16
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 نوع منطقه

 

 

 

 

 

 

 

 عنوان طرح و پروژه

منطقه خزری 

 های)استان

 شمالی کشور(

نوار ساحلی 

جنوب)کلیه 

های نوار شهرستان

 ساحلی جنوب(

های جنگلی عرصه

)پهن برگ، 

سوزنی برگ ، 

حفاظتی ، مانگرو، 

زاگرسی، 

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

حریم مناطق 

تحت حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 المللیبین

های آبریز حوضه

بلافصل سدها و 

 هاسایر تالاب

ها و انآبخو

های سفره

 آب شرب

دریاها و 

ها و دریاچه

 جزایر

مناطق 

کوهستانی 

)شمال غرب، 

غرب و جنوب 

 غرب کشور (

سایر مناطق 

)بیابانی و 

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

جنوبی و 

 شرقی

 ملاحظات

 ردیف
عنوان 

 طرح
 عنوان پروژه

17 

 

 12مساوی یا کمتر از 

 اینچ
× 

کیلومتری عرض  20تا 

 یساحل
× × × × × × - 

اصلاح، تعمیر 

یا تعویض 

خطوط مشمول 

ارزیابی 

 باشدنمی

 در هر مقیاس در هر مقیاس در هر مقیاس در هر مقیاس درهرمقیاس خطوط لوله نفت 18
در هر 

 مقیاس

در هر 

 مقیاس
 در هر مقیاس در هر مقیاس

19 

ن
اد

مع
و 

ع 
نای

ص
 

تصفیه دوم روغن 

 )درهرمقیاس(
× 

ض کیلومتری عر 20تا 

 ساحلی
× × × × × × -  

20 
شهرک صنعتی با هر 

 عنوان
 درهرمقیاس

کیلومتری عرض  20تا 

 ساحلی
 در هر مقیاس در هر مقیاس در هر مقیاس

در هر 

 مقیاس

در هر 

 مقیاس

 100بیش از 

 هكتار

 100بیش از 

 هكتار
 

21 
مناطق آزاد و ویژه در 

 هرمقیاس
× × × × × × × × ×  

22 
هر کارخانجات ذوب با 

 عنوان
 درهرمقیاس

کیلومتری عرض  20تا 

 ساحلی
 در هر مقیاس در هر مقیاس در هر مقیاس

 100بیش از 

هزار تن در 

 سال

در هر 

 مقیاس

بیش از 

هزار تن 300

 در سال

بیش از 

هزار تن 300

 در سال

تولید همزمان 

ذوب و نورد 

مطابق با 

مقیاس ردیف 

کارخانجات 

ذوب مورد 

بررسی قرار 

 گیردمی

23 
ارخانجات فولاد نورد و ک

 شكل دهی

 100بیش از 

هزار تن در 

 سال

هزار تن  100بیش از 

 در سال

هزار  100بیش از 

 تن در سال
 در هر مقیاس در هر مقیاس

بیش از 

هزار تن 300

 در سال

بیش از 

هزار 300

 تن در سال

بیش از 

هزار تن 300

 در سال

بیش از 

هزار تن 600

 در سال
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 نوع منطقه

 

 

 

 

 

 

 ن طرح و پروژهعنوا

منطقه خزری 

های )استان

 شمالی کشور(

نوار ساحلی جنوب)کلیه 

های نوار شهرستان

 ساحلی جنوب(

های جنگلی عرصه

)پهن برگ، سوزنی 

برگ ، حفاظتی ، 

مانگرو، زاگرسی، 

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

حریم مناطق 

تحت 

حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 المللیبین

های حوضه

یز بلافصل آبر

سدها و سایر 

 هاتالاب

ها و آبخوان

های آب سفره

 شرب

دریاها و 

ها دریاچه

 و جزایر

مناطق 

کوهستانی 

)شمال غرب، 

غرب و 

جنوب غرب 

 کشور (

سایر مناطق 

)بیابانی و 

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

جنوبی و 

 شرقی

 ملاحظات

 عنوان پروژه عنوان طرح ردیف

24 

ن
اد

مع
و 

ع 
نای

ص
 

 رخانجات تولید گچکا
 500بیش از 

 هزار تن در سال

بیش از یک میلیون تن 

 در سال
 درهرمقیاس

 در هر

 مقیاس

بیش از یک 

میلیون تن در 

 سال

 500بیش از 

 هزار تن در سال

 1بیش از 

میلیون 

تن در 

 سال

بیش از یک 

میلیون تن در 

 سال

بیش از یک 

میلیون تن در 

 سال

 

 اسمقی در هر کارخانجات سیمان 25
میلیون تن در  1بیش از 

 سال
 در هر مقیاس

در هر 

 مقیاس

بیش از یک 

 میلیون تن

بیش از یک 

 میلیون تن

 1بیش از 

میلیون 

 تن

 1بیش از 

میلیون تن در 

 سال

بیش از یک 

 میلیون تن
 

 × کارخانه تولید قند و شكر 26
کیلومتری عرض  20تا 

 ساحلی
- × × × × - -  

 - - × × - × × × × کارخانجات تولید خودرو 27

دارای سه 

واحد ذوب 

ریخته گری 

 و آبكاری

28 
سرب و روی ) استخراج و 

 فرآوری(
 در هر مقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس

در هر 

 مقیاس
 در هر مقیاس در هر مقیاس

در هر 

 مقیاس
 در هر مقیاس

 300بیش از 

هزار تن در 

 سال

 

29 
زغال سنگ )استخراج و 

 فرآوری(
 در هر مقیاس رهرمقیاسد در هر مقیاس

در هر 

 مقیاس
 در هر مقیاس در هر مقیاس

بیش از 

هزار 100

تن در 

 سال

 300بیش از 

هزار تن در 

 سال

 600بیش از 

هزار تن در 

 سال
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 نوع منطقه

 

 

 

 

 

 

 

 عنوان طرح و پروژه

منطقه خزری ) 

های استان

 شمالی کشور(

نوار ساحلی 

جنوب)کلیه 

های نوار شهرستان

 (ساحلی جنوب

های عرصه

جنگلی ) پهن 

برگ، سوزنی 

برگ ، حفاظتی ، 

مانگرو، زاگرسی، 

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

حریم مناطق 

تحت حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 المللیبین

های آبریز حوضه

بلافصل سدها و 

 هاسایر تالاب

ها و آبخوان

های آب سفره

 شرب

دریاها و 

ها و دریاچه

 جزایر

مناطق 

ستانی ) کوه

شمال غرب، 

غرب و 

جنوب غرب 

 کشور (

سایر مناطق 

)بیابانی و 

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

جنوبی و 

 شرقی

 ملاحظات

 ردیف
عنوان 

 طرح
 عنوان پروژه

30 

ن
اد

مع
و 

ع 
نای

ص
 

طلا )استخراج و 

 فرآوری(
 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس

 هردر 

 مقیاس

 در هر

 مقیاس
 

31 

سنگ آهن 

)استخراج و 

 فرآوری(

 درهرمقیاس
هزار  600بیش از 

 تن در سال
 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس

 600بیش از 

هزار تن در 

 سال

 600بیش از 

هزار تن در 

 سال

 1بیش از 

میلیون تن 

 در سال

 

32 

سنگ مس 

)استخراج و 

 فرآوری(

 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس یاسدرهرمق درهرمقیاس
 در هر

 مقیاس

بیش از نیم 

میلیون تن 

 در سال

 

33 

سد نگهداشت 

مواد آلوده ) باطله ( 

 )درهرمقیاس(

× × × × × × × × ×  

34 

زه
سا

ی
 آب

ی
ها

 

سدهای بزرگ با 

ساختارهای جانبی 

)شبكه آبیاری 

،نیروگاه، خطوط 

 انتقال(

 × × - × × درهرمقیاس یاسدرهرمق × ×

سدهای بزرگ با 

متر  15ارتفاع بیش از 

یا مساحت دریاچه 

هكتار  400بیش از 

 باشدمی

 

 نوع منطقه

 

 

 

 عنوان طرح و پروژه

منطقه خزری 

های )استان

 شمالی کشور(

نوار ساحلی 

جنوب)کلیه 

های نوار شهرستان

 ساحلی جنوب(

های عرصه

جنگلی )پهن 

برگ، سوزنی 

اظتی ، برگ ، حف

مانگرو، زاگرسی، 

حریم مناطق 

تحت حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 المللیبین

های آبریز حوضه

بلافصل سدها و 

 هاسایر تالاب

ها و آبخوان

های آب سفره

 شرب

دریاها و 

ها و دریاچه

 جزایر

مناطق 

کوهستانی 

)شمال غرب، 

غرب و 

جنوب غرب 

ر مناطق سای

)بیابانی و 

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

 ملاحظات
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 ردیف
عنوان 

 طرح
 عنوان پروژه

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

جنوبی و  کشور (

 شرقی

زه 35
سا

ی
 آب

ی
ها

 

 × بنادر با هر عنوان
با ظرفیت شناور 

 بیش از هزار تن
 - - درهرمقیاس در هر مقیاس

با ظرفیت شناور 

 بیش از هزار تن
- -  

36 
شبكه انتقال آب 

 ایبین حوضه
 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس در هر مقیاس در هر مقیاس درهرمقیاس

 در هر

 مقیاس

 در هر

 مقیاس
 

ی 37
مات

خد
 

کارخانجات 

 کمپوست شهری
 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس در هر مقیاس در هر مقیاس درهرمقیاس

 در هر

 مقیاس

 50بیش از 

هزار تن در 

 سال

 

38 
ها در هر گاهفرود

 مقیاس
× - × × - - - - - 

در سایر مناطق در 

صورتی که با مراکز 

سكونتی شهری کمتر 

کیلومتر فاصله  10از 

داشته باشد مشمول 

انجام مطالعات 

 باشدارزیابی می

 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس انبار نفت 39
 در هر

 مقیاس

 1از  بیش

 میلیون لیتر
 

40 

مجتمع تفریحی و 

ها توریستی )طرح

های و پروژه

 گردشگری(

 درهرمقیاس هكتار 2بیش از  هكتار 20بیش از  هكتار 5بیش از 
 10بیش از 

 هكتار

 10بیش از 

 هكتار
 درهرمقیاس

 20بیش از 

 هكتار

 30بیش از 

 هكتار
 

41 
 

 

مناطق نمونه 

 گردشگری
 درهرمقیاس درهرمقیاس ارهكت 20بیش از  درهرمقیاس

 20بیش از 

 هكتار

 20بیش از 

 هكتار
 درهرمقیاس

 100بیش از 

 هكتار

بیش از 

 هكتار 100
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 نوع منطقه

 

 

 

 

 عنوان طرح و پروژه

منطقه خزری 

های )استان

 شمالی کشور(

 نوار ساحلی جنوب

)کلیه 

های نوار شهرستان

 ساحلی جنوب(

های عرصه

جنگلی )پهن 

برگ، سوزنی 

حفاظتی ، برگ ، 

مانگرو، زاگرسی، 

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

حریم مناطق 

تحت حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 المللیبین

های آبریز حوضه

بلافصل سدها و 

 هاسایر تالاب

ها و آبخوان

های آب سفره

 شرب

دریاها و 

ها و دریاچه

 جزایر

مناطق 

کوهستانی 

)شمال غرب، 

غرب و 

جنوب غرب 

 کشور(

یر مناطق سا

)بیابانی و 

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

جنوبی و 

 شرقی

 ملاحظات

 ردیف
عنوان 

 طرح
 عنوان پروژه

42 

ی
مات

خد
 

شبكه جمع آوری 

فاضلاب شهری و 

تصفیه خانه 

 فاضلاب

 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس

مراکز استانی 

و 

 هاشهرستان

کز مرا

استانی و 

 هاشهرستان

 

43 

مراکز دفع و دفن 

انواع پسماندها 

 )زباله سوز مرکزی(

 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس

مراکز استانی 

و 

 هاشهرستان

مراکز 

استانی و 

 هاشهرستان

 

44 

سیستم تصفیه یا 

امحاء مرکزی 

پسماندهای 

 پزشكی

 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس اسدرهرمقی
 در هر

 مقیاس

 در هر

 مقیاس

مراکزی است که برای 

جمع آوری، جداسازی، 

خطر سازی امحاء و بی

برای مرکز شهرستانی 

 شوددر نظر گرفته می

45 

خطوط انتقال نیرو 

 230فشار قوی 

 کیلو ولت به بالا

× - × × × - × × -  

46 
های نفت و پایانه

 گاز
 درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس درهرمقیاس

 در هر

 مقیاس

 1بیش از 

 میلیون لیتر
 

47 

لایروبی 

های اصلی رودخانه

و دائمی و خورهای 

 بزرگ

× × - - - - × - - 

لایروبی مجدد و 

ای نیازمند دوره

 باشدارزیابی نمی
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 نطقهنوع م

 

 

 

 

 

 

 

 عنوان طرح و پروژه

منطقه خزری 

های )استان

 شمالی کشور(

نوار ساحلی 

جنوب)کلیه 

های نوار شهرستان

 ساحلی جنوب(

های عرصه

جنگلی )پهن 

برگ، سوزنی 

برگ ، حفاظتی ، 

مانگرو، زاگرسی، 

های جنگلی پارک

طبیعی و دست 

 کاشت(

حریم مناطق 

تحت حفاظت 

سازمان و 

های تالاب

 للیالمبین

های آبریز حوضه

بلافصل سدها و 

 هاسایر تالاب

ها و آبخوان

های آب سفره

 شرب

دریاها و 

ها و دریاچه

 جزایر

مناطق 

کوهستانی 

)شمال غرب، 

غرب و جنوب 

 غرب کشور (

سایر مناطق 

)بیابانی و 

های دشت

حوضه 

مرکزی ، 

جنوبی و 

 شرقی

 ملاحظات

 ردیف
عنوان 

 طرح
 عنوان پروژه

48 

ی
رز

او
ش

ک
 

مجتمع پرورش 

آبزیان )گرم آبی، 

سرد آبی، میگو و 

 خاویاری(

 10بیش از 

 هكتار
 هكتار 2بیش از  هكتار 5بیش از  هكتار 20بیش از 

 10بیش از 

 هكتار

 10بیش از 

 هكتار

 10بیش از 

 هكتار

 20بیش از 

 هكتار

 50بیش از 

 هكتار
 

49 
های کشتارگاه

 بزرگ صنعتی
× × × × × × × × × 

های بزرگ رگاهکشتا

صنعتی متشكل از دام 

و طیور یا با ظرفیت 

تولیدی بیش از 

صد تن گوشت در یک

 باشدروز می

50 

های بزرگ شهرک

دامداری و 

 پروریدام

 20بیش از 

 هكتار
 هكتار 50بیش از 

 20بیش از 

 هكتار
- 

 20بیش از 

 هكتار

 50بیش از 

 هكتار
- 

 100بیش از 

 هكتار

بیش از 

 هكتار 100
 

51 
های کشت مجتمع

 و صنعت

 1000بیش از 

 هكتار

 1000بیش از 

 هكتار

 1000بیش از 

 هكتار
- 

 500بیش از 

 هكتار

 1000بیش از 

 هكتار
- 

بیش از 

 هكتار 5000

بیش از 

5000 

 هكتار
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 محیطی های مشمول ارزیابی زیستها و پروژهرئوس و سرفصل گزارشات ارزیابی اجمالی طرح
 صفحه باشد : 111ی طرح دربرگیرنده موارد زیر حداکثر در گزارش ارزیابی اجمال

ای از وضعیت موجود محیط زیست ، آثار مهم های موجود ، خلاصههای پروژه ، گزینهچکیده غیر فنی : شامل نوع و ویژگی -1

محیطی )حداکثر تا  های پیشگیری کاهش و کنترل آثار نامطلوب و نتیجه گیری از ارزیابی زیستطرح بر محیط زیست و برنامه

 صفحه ( . 5

 صفحه ( . 21تشریح طرح یا پروژه پیشنهادی ) حداکثر تا  -2

 عنوان طرح  -2-1

 های طرح .اهداف، نیازها و ضرورت -2-2

 های کلی مملکت .ها و سیاستجایگاه طرح در برنامه -2-3

 قوانین ، مقررات و استانداردهای زیست محیطی مرتبط با طرح . -2-4

 های موجود در منطقه(.موقعیت مکان پیشنهادی طرح )روی نقشه با ذکر فواصل از کلیه کاربری -2-5

 های مکانی و فنی طرح .گزینه -2-6

 های توسعه آتی .فازبندی کلی طرح ) آماده سازی ، ساخت و ساز ، اجرا و بهره برداری و ... ( برنامه -2-4

 فاز احداث و بهره برداری .های طرح به تفکیك تشریح زیر فعالیت -2-8

 نمودار خط تولید و تشریح فرآیندها برای واحدهای صنعتی و معدنی ) تولیدی ( . -2-9

 ای پی آیند ) احداث راه ، اماکن و خدمات عمومی و ... ( .تأسیسات جانبی و پروژه -2-11

 ها و فازهای طرح شامل :های طرح در هر یك از گزینهویژگی -2-11

های برق آبی ( و یا ارائه سطح های صنعتی ، معدنی و عمرانی تولید نظیر نیروگاهارائه ظرفیت تولید ) در مورد طرح -2-11-1

 خدماتی ) احداث راه فرودگاه خطوط انتقال گاز و ... ( . -های عمرانیخدمات رسانی برای طرح

 تخمین کلی سرمایه گذاری ریالی و ارزی . -2-11-2

 . هاآنع و میزان مواد اولیه ، محل تأمین و نحوه انتقال برآورد نو -2-11-3

 . هاآنبرآورد نوع و میزان منابع ) آب ، انرژی ، سوخت و ... ( و موارد مصرف ، محل تأمین و نحوه انتقال  -2-11-4

 برآورد نیروی انسانی و محل تأمین . -2-11-5

 های تولیدی ( . طرحبرآورد و میزان محصولات اصلی و جانبی ) برای  -2-11-6
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صورت فهرستی از شود بهتشریح مرحله آماده سازی و اقدامات زیربنایی که منجر به تغییر و تخریب محیط زیست می -3

های سطحی ، محل برداری برداشت پوشش گیاهی ، احداث استخر باطله ، زهکشی ، حفاری ، انفجار ، تغییر در مسیر آبخاک

 صفحه ( . 4ث جاده و تأسیسات عمومی و خدماتی و ) حداکثر تا تأمین منابع قرضه ، احدا

ها و ها و فازهای طرح شامل : آلایندهها و پسماندهای مهم تولید شده طی فرآیند و عملیات در هر یك از گزینهآلاینده -4

های های هوا ، فاضلابها و فازهای طرح شامل آلایندهپسماندهای تولید شده طی فرآیند و عملیات در هر یك از گزینه

 صفحه ( . 5بهداشتی و صنعتی زائدات و ضایعات زباله ، سر و صدا ، ارتعاشات ، پرتوها و ... ) حداکثر 

ها و فازهای پیشنهادی شامل احتمال انفجار ، نشت هر یك از گزینه درخطرات ، سوانح و عدم ایمنی مرتبط با طرح  -5

 صفحه ( . 5یرمنتظره ) حداکثر تا غ پیامدهای وقوع بلایای طبیعی و موارد

 تشریح وضعیت موجود محیط زیست منطقه . -6

صورت جداول و و ترجیحاً به هانقشههای پیشنهادی ) همراه با های زیر پیش از اجرای طرح برای هر یك از گزینهینهزمدر      

 صفحه ( . 25نمودارها حداکثر تا 

 روی نقشه .تعریف محدوده مطالعاتی و نمایش  -6-1

 محیط فیزیکی شامل موارد : -6-2

 . هاآنهای خاک و منابع مهم یآلودگهای کار ، شیب ، فرسایش و ... ( یتقابلخاکشناسی ) نوع و  -6-2-1

 زمین شناسی ) مثل توپوگرافی ، زلزله خیزی ، رانش زمین و ... ( . -6-2-2

های سیلابی یمرژحی و زیرزمینی ، وضعیت سطح ایستابی منطقه و های سطمنابع آب ) موقعیت ، کیفیت و کمیت آب -6-2-3

 ، مصارف فعلی منابع آب ( . هاآنهای آب و منابع مهم یآلودگو کم آبی ( 

های هوا و منابع مهم ساله ( آلودگی 11-5هوا و اقلیم ) وضعیت اقلیمی گلباد ، نزولات ، دما و تبخیر در دوره زمانی  -6-2-4

 . هاآن

 . هاآنهای صوتی و منابع مهم صدا و ارتعاشات ) سطح صدا ( آلودگی -6-2-5

های نادر و باارزش ، های آبی و خشکی با ذکر لیست جوامع گیاهی و جانوری و گونهمحیط طبیعی و بیولوژیکی : زیستگاه -6-3

 گانه محیط زیست ( . 4مناطق 

 ربط محل احداث پروژه ( .یذلوم پزشکی بهداشت و سلامت جامعه ) با لحاظ نظرات دانشگاه ع -6-4

ها و تحولات آن ، اشتغال ، تسهیلات ، آموزش ، اعتقادات یژگیومحیط اجتماعی ، اقتصادی ، فرهنگی ) جمعیت و  -6-5

 فرهنگی و مذهبی ، میراث فرهنگی ( .

های توسعه کشاورزی ، صنعتی رحهای توسعه مصوب و یا در دست اجرای محدوده مطالعاتی ) طمعرفی اجمالی سایر طرح -6-6

ی سازمان جغرافیایی نیروهای نسبت به محل اجرای طرح مورد نظر روی نقشه توپوگراف هاآنو خدماتی با نمایش موقعیت 

 ( .مسلح

 .الا شارههای برنامه ریزی بالا دست برای محدوده فوق تشریح کاربری اراضی محدوده مورد مطالعه و راهبردهای طرح -6-4
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ید بر اثرات تجمعی ( برای هر یك از تأکای با های چند پروژهپیش بینی آثار و پیامدهای مثبت و منفی طرح ) در طرح -4

 صورت زیر : صفحه ( به 21ها و فازهای پیشنهادی ) حداکثر تا گزینه

 . های زمین شناسی ، آب ، هوا و اقلیم (اثر بر محیط فیزیکی ) توپوگرافی ، خاک ، ویژگی -4-1

 های آبی و خشکی ( .اثر بر محیط طبیعی و بیولوژیکی ) جوامع گیاهی و جانوری ، زیستگاه -4-2

 ربط محل احداث پروژه ( . یذاثر بر وضعیت بهداشت و سلامت جامعه ) با لحاظ نظرات دانشگاه علوم پزشکی  -4-3

سکن ، آموزش ، اعتقادات فرهنگی و مذهبی ، میراث اثر بر محیط اجتماعی ، اقتصادی ، فرهنگی ) جمعیت ، اشتغال ، م -4-4

 فرهنگی و ... ( .

 های توسعه محدوده مطالعاتی .های اراضی و دیگر طرحاثر بر کاربری -4-5

 ها و پیامدهای زیست محیطی طرح و استنتاج . یکاربرتجزیه و تحلیل آثار  -8

 مدیریت و پایش زیست محیطی . -9

های طرح ) حداکثر یری کاهش و کنترل برای هر یك از آثار منفی زیست محیطی مرتبط با فعالیتهای پیشگیوهشارائه  -9-1

 صفحه ( .  11تا 

 ارائه برنامه کلی مدیریت ریسك زیست محیطی ) بر حسب ضرورت ( . -9-2

 ارزیابی و مدیریت ریسك زیست محیطی ) برحسب ضرورت ( . -11

 های دولتی ، اشخاص حقیقی و حقوقی .یه گزارش ارزیابی اجمالی ، ادارات سازمانمنابع و مراجع مورد استفاده در ته -11

 نام و مشخصات ، مسئولیت و تجربیات ارزیابی هر یك از مشاوران و تهیه کنندگان گزارش ارزیابی اجمالی . -12
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