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 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

و اجرای پذیری ست که تحققاا هی از ابزاراهاجرایی خود دارای مجموع هایپیشنهاداه ، به همر بجنوردشهر  میانیتفصیلی بافت طرح 

گیران در سطح ممیکه راهنمای عمل تص به مواردی چون ضوابط و مقررات اجرایی ) توانمی،  . در این مجموعه سازدمیرا ممکن  آن

ضوابط و مقررات  بخش دوم متن اصلی یا،  تعاریف کلیات واست : بخش اول  بخش سهشامل . گزارش حاضر  ( اشاره نمود شهر است

عالی شهرسازی و معماری  شورای نامهبخشدر قالب  ، شهر بجنورد جامعو بر اساس طرح  استبخش سوم ضمائم و اطلاعات  و اجرایی

 . است شدهتهیه ( تفصیلیدر مقیاس طرح  ) با حداکثر سطح تفصیل ممکن ایران

ی هاو همچنین تنوع مشکلات موجود در برنامه هاو فعالیت ها، تنوع کاربری استفاده از اراضینحوه مباحثی چون  این ضوابط با توجه به

ی گیرممیبا توجه به فرایند تهیه طرح و فرایند تص موجود ) هایابهامگوی  ( کوشش نموده است که پاسخ طرح جامع خصوصبهو  شهری )

در  تدوین و ،اجرایی   –ی فنی هادهادیگری که توسط سایر ن استانداردهای ویژهیا  هانامهیینآه . در مواردی ک ( باشد در سطح محلی

 ودخواهند ب لازم به اجرا( این مقررات نیز  همچون مقررات ملی ساختمان و موارد مشابه )،  باشند قرارگرفتهمورد تصویب مراجع رسمی 

. 
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 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

  

  : استاز ضوابط و مقررات این مجلد ، توجه به موارد زیر الزامی  استنباط صحیح منظوربهتوضیح :  

  دیده شود .  "مجموعه  " یک صورتبهو  باهمدر ارتباط کلیه مطالب باید 

  گونهیچهقابلیت صدور ، باشند . قطعات فاقد سند  دانگششباید دارای سند رسمی  هازمینکلیه قطعات 

در مورد املاکی که توسط شهرداری و با رعایت ضوابط تفکیک  صرفا  تعمیرات ندارند .  ومجوز احداث بنا 

 گونهنایدر ، امکان صدور پروانه ساختمان وجود دارد .  رسندمیو به تصویب کمیسیون ماده پنج  گردندمی

  . گرددمی دریافت تا پیش از زمان صدور پایان کار سند  اخذ و ارائه منظوربهموارد از مالک تعهد رسمی 

 خواهد بود  گیریتصمیمملاک  5کمیسیون ماده ر موارد ابهام و ذکر نشده ، نظر د . 

  گانه ( در احداث بنا و تعمیرات اساسی  22مقررات ملی ساختمان ) مباحث  "رعایت کلیه ضوابط مرتبط

 الزامی است . هاساختمان

  احداث بنا و نوسازی و تعمیرات  مجوز هرگونهو  صدور (  هاآن) و اجزا  هاساختمانطراحی و اجرای کلیه

 " و "مقررات ملی ساختمان  "مجموعه باید با رعایت دقیق فعالیت ساختمانی  هرگونهاساسی و . .  و 

انجام گردد . مسئولیت کنترل   آنو با رعایت حدود تعیین شده  مجموعه ضوابط و مقررات این گزارش

و  مهندسینظامبر عهده سازمان  هاآنی صحیح اجرادر هنگام صدور پروانه با شهرداری و  هانقشه

 . است شهرداری

  ساختمانی  هایگروهدر حاشیه عوارض طبیعی و مصنوع برای تمام  وسازساختمصوب  هایحریمرعایت

 الزامی است . 

  و تعداد طبقات مجاز و . . بر اساس ضوابط طرح جامع شهر بجنورد تدوین  هاتراکمضوابط مربوط به تعیین

 الزامی است . هاآنده و رعایت دیگر

  در صورت وجود مغایرت بین ضوابط نگارش شده با ضوابط مقررات ملی ساختمان، آخرین نگارش مقررات

 . استملی ساختمان ملاک عمل 

  مواردی که در متن ضوابط مشروط به تایید کمیته فنی ذکر شده صرفا در صورت عدم مغایرت با ضوابط و

باشد و در صورت وجود مغایرت با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی موضوع باید از  مقررات امکان پذیر می

 بررسی شود. 5طریق کمیسیون ماده 
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است تا از هرگونه شبهه و برداشت شخصی از مفاهیم جلوگیری به  شدهارائهپایه شهرسازی  مأخذتعاریف زیر با استفاده از متون، قوانین و 

  : آوردعمل 

o افق طرح ( زمان طرح ( 
 .یشمس یهجر 1410سال  یانتا پا آنو ابلاغ  یبتصوزمان است از  ی، محدوده زمانبجنوردشهر  تفصیلی بافت پیرامونیطرح  یزمان دوره

 ( ددگرمیی طرح ملاک عمل تلق عنوانبهه و فعلی دارای اعتبار بود جامع مصوبطرح جدید ، طرح  و ابلاغتا زمان تهیه ) بدیهی است 

o مکان طرح 
 است. یدهصلاح رسیمراجع ذ یبو به تصو یینتع ،مربوطه و اسناد  هاکه طبق نقشه استمحدوده شهر اراضی داخل طرح شامل  مکان

o طرح یسازمان مجر 
 یتوسعه شهر ازجملهمدیریت امور و  هاسازوکنترل ساختاجرای طرح و مسئول  یقانون طوربهاست که  یدستگاه یاو  یشهردار منظور
 . است یضقابل تفو ید مرکزهان یاز سو یاو محله یایهناح ، یامنطقه یهاسازمان در رده ینا یهایتمسئول . است

o مسئول هایسازمان یرسا 
مسئولیت شرکت در جلسات و  ازآنپسطرح و  یهو مقررات مصوب در زمان ته یناست که مطابق با قوان ییهاسازمانو  هادهان منظور

را دارا  یگرد یو حقوق یقیهر شخص حق یاطرح  یسازمان مجر یهادرخواست یرسا یا هایپیشنهاددر خصوص مشکلات،  یریگممیتص
 هستند.

 

 :استمجلس شورای اسلامی( به شرح زیر  14/10/84)مصوب  هامحدودهمحدوده و حریم شهر، روستا و شهرک مطابق قانون 

o محدوده شهر 
 که به تصویب شورای عالی شهرسازی و معماری رسیده است . شهر  یحد کالبد شهر عبارت است از محدوده

o شهر یمحر 
ضرورت دارد و از مرز  آندر  یمحدوده شهر که نظارت و کنترل شهردار یرامونبلافصل پ یاز اراض یاز قسمت عبارت استشهر  حریم
 یتعابا ر هاتوسعه موزون شهر یلازم و مناسب برا یضحفظ ارا منظوربه .یدشهرستان و بخش مربوطه تجاوز ننما یکشور یماتتقس
در چارچوب  هاشهر تن یمدر داخل حر تأسیساتاحداث ساختمان و  یاستفاده برا هرگونه، هاباغات و جنگل ی،کشاورز یحفظ اراض یتاولو

 خواهد بود. یرپذضوابط و مقررات مصوب طرح جامع امکان
در داخل طرح جامع شهرسازی حریم شهر ( ویژهبه) و ضوابط مصوب  هاطرح موجببهکه  تتأسیساساختمان و  هرگونهبر احداث  نظارت

 هرگونه .استمربوطه  یبه عهده شهردار 2اهو روستا 1یصنعت یهاشهرک استثنایبه یمو حفاظت از حر شدهشناختهشهر مجاز  یمحر
 ق مقررات رفتار خواهد شد.طب لفینو با متخ یدهتخلف محسوب گرد یمحر ینمجاز در ایرساز غوساخت

 
  

                                                           
در هر حال  گیرند(مدیریت این نهاد قرار می، تحت 17/12/1362های صنعتی ایران، مصوب ی )که طبق قانون راجع به تاسیس شرکت شهرکصنعت یهاشهرک 1

 ی باشند.م یها مستثن یشهرها و قانون شهردار یمو حر یاز محدوده قانون
 یمتول یشهردارحریم روستا منطبق با محدوده است ، محدوده مستقل بوده و  یدارا ییروستا یشهر واقع می شوند مطابق طرح هاد یمکه در حر ییروستاها 2

 نیست.روستا داخل امور  یرکنترل ساخت و سازها و سا
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o (یگی)واحد همسا یکو 
 یاز عناصر تجار یو از خدمات تعداد قرارگرفته یکدیگراست که در جوار  یمسکون یهااز واحد یا( مجموعهیگی)واحد همسا کوی
 .ندشومیجدا  یکدیگرت از در سطح محلا یاصل هایخیابان یا یمحل جمع کننده یابانخ یقاز طر هایبرخوردار باشند. کو یو رفاه یخدمات

o محله 
در متناسب  میو عمو یهمراه با خدمات رفاه ین،مع مینسبتاً مشخص و تراک یتوسعت و جمع یست که داراهایاز کو یامجموعه

 .است ،در مراکز محله متمرکز خواهند بود این خدماتتوسعه اغلب  یهاکه در بافتمقیاس محله 

o یهناح 
وجود  آنکه در محلات  یو رفاه مینسبتاً مشخص بوده و علاوه بر خدمات عمو یتوسعت و جمع یه دارااز محلات است ک یامجموعه

د تا ح یهناحمقیاس  دماتزمان طرح خواهند بود. خ یانتا پا ایفرا محلهاز خدمات و امکانات  ینیسطوح نسبتاً مع یخواهند داشت، دارا
 استقرار یابند .  امکان باید در مرکز ناحیه 

o طقهمن 
 یدارا ی،محلات و نواح یو رفاه مینسبتاً مشخص بوده و علاوه بر خدمات عمو یتوسعت و جمع یاست که دارا یاز نواح ایمجموعه

 است. یمتناسب از خدمات و امکانات شهر زانمی

o طرح خاص یمحدوده دارا 
برنامه ، ضوابط و مقررات خاص، مطابق ها، طرحهاهبرنام هایپیشنهادو  یدهگرد یبررس ،مشخص که در طرح جامع با ذکر نام یهامحدوده

 است. یدهتا حد لازم در طرح جامع لحاظ گرد ،مسئول هایسازمان یا طرح مصوب

o یکاربر 
 را کاربری زمین گویند.زمین استفاده از چگونگی تعیین 

o یربا نمیز 
 است. یرهو غ یکشاورز یاباغ  مانند یگرد یبردارهرهب هرگونه یااز بنا و  ی)داخل محدوده شهر( که خال یشهر یهانمیدسته از ز آن

o نمیقطعه ز 
 .  اشدب میمعبر عمو یا یابانخبوده و دارای دسترسی به  دانگشش یتسند مالک یک یکه دارا شدهتعریفابعاد  یاست دارا نیمیز

 نمیزبر 
 راه و معبر قرار دارد. بلافصلمجاورت در که  نمیقطعه ز یکطول(  یا) عرض

o یکتفک 
از  یکهر  یتثب ازنظربتوان  کهنحویبهمناسب  میعمو هاییدسترس یجادبا ا ترکوچک نمیچند قطعه ز یابه دو  نمیقطعه ز یک تقسیم

 .قراردادمجزا مورد تملک  طوربهحاصله را  یاجزا

o نمیز یکحداقل تفک 
 .یستمجاز ن آنکمتر از  زانمیبه  نمیز یکنمود و تفک یکتفک توانمیکاربرد خاص  یرا برا هانمیاست که ز یمساحت حداقل

o عمیتج 
 مود.ن نمیقطعه ز یکبه  یلرا تبد یکدیگرمجاور  نمیچند قطعه ز یادو  یثبت ازنظربتوان  کهنحویبه ، یکعمل تفک برعکس
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o یبلوک شهر  
 باشند. محصورشده میعمو یابانخ یاچند معبر  ینکه ماب نمیاز قطعات ز یکپارچهمجموعه  ینترکوچک

o انوارخ 
خورند. میغذا  باهم معمولاًخرج هستند و هم یکدیگرو با  کنندمی یگاه زندگ اقامت یکدر  باهمکه  شودیم یلاز چند نفر تشک خانوار

 شود.می یخانوار تلق یزکند نمی یزندگ تنهاییبهکه  یفرد

o ساختمان  

 ژه احداث گردیده باشد . بنا یا مستحدثات دارای فضای سرپوشیده که برای سکونت یا فعالیتی وی

o یواحد مسکون 
به  یا..( و . دانمیبازار،  یابان،)کوچه، خ میمستقل به معبر عمو دارای امکانات زیستی بوده و دسترسیکه  است محصور یامحوطه یا فضا

 مشترک و ...( داشته باشد. پلهراهمشترک،  ی)راهرو یمعبر اختصاص

o مجتمع مسکونی 
ادی آپارتمان در یک بلوک شهری، که به شکل یگپارچه طراحی و ترکیب شده باشند مجتمع مسکونی پدید می از کنار هم قراگیری تعد

آید. بسیاری از مجتمع های مسکونی دارای فضاهای عمومی مشترکی هستند که مورد استفاده همگانی ساکنان مجتمع قرار می گیرد و 
 دیگران حق استفاده و حتی ورود به آن را ندارند. 

o یتیراکم جمعت  
 شود.میده می، تراکم جمعیتی نامحدوده آنبه کل سطح  ساکن در هر محدوده یتجمع نسبت

o یتیتراکم خالص جمع 
 شود.می دهمی، تراکم خالص جمعیتی نامحدوده آندر  یمسکون یبه کاربر یافتهاختصاصساکن در هر محدوده به سطح  یتجمع نسبت

o یژهتراکم و 
 ، که قابلیت تسری به سایر نقاط را ندارد.خاص از شهر ییهاشده در محدوده یینا حدود تعمتفاوت ب یساختمان تراکم

o یربناسطح ز 
 شود.میاحداث  نمیقطعه ز یککه در  یطبقات یهدر کل شدهساختهسطوح  مجموع

o  ناخالص طبقات زیربنایسطح 
و  یخارج یهایوارختمان و سطح فصل مشترک دسا یدمفیرو غ یددر طبقات ساختمان با احتساب سطوح مف یربناکل مساحت ز جمع

 طبقات.

o خالص طبقات یربنایسطح ز 
،  عمومی راهروهایناخالص با کسر تمام فضاهای عمومی و مشاعات ) کل ست از تفاضل سطح ا عبارتکه طبقات مفید خالص  سطح

  . آنو مانند آسانسورها نورگیرها ،  عمومی ، هایپله،  هاپارکینگ

o مسکونیمجاز  یتراکم ساختمان 
که ساختمان در داخل  نیمیقطعه ز یا( به مساحت کل همان پلاک یلوتو پ هانمییرزز غیرازبهخالص طبقات ) یربنایسطح کل ز نسبت

 شود.میاحداث  آن
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o سطح اشغال ساختمان 
 احداث بنا گردیده و در آن. سطح اشغال در زیرزمین و همکف بخشی از زمین است که در  استزمین توسط ساختمان  شدهاشغالسطح 

 .  گرددمیطبقات تصویر حد بیرونی بنا را شامل 

o استقرار بنا و ساختمان محدوده مجاز 
 . مجاز است آنکه احداث ساختمان در  نمیقسمت از محدوده قطعه ز آن

o  باز یفضا یاسطح آزاد 
 . نیستمجاز  آنکه احداث ساختمان در  نمیقطعه ز یکاز سطح  ییهاقسمت

o زیرزمین 
عرض مجاور معبر(  یاطول  انیمینقطه  دارشیب یهانمی)در ز یعیطب نمیتر از کف زیینپا آناز  یبخش یااز ساختمان که تمام  قسمتی

 . باشد مترسانتی 140از ترکممساوی یا از کف متوسط گذر  آنسقف  یو ارتفاع رو قرارگرفته

o همکف 
از کف  تریینپا آندرصد  20باشد و حداکثر  قرارگرفتهطبقه بالاتر از کف  یکمتر از ک اندازهبه یاکف و  ترازهماز ساختمان که  بخشی

 آنحجم  درصد 20با تراز مبنا حداکثر  آنبالاتر از مبنا )کف گذر( باشد و اختلاف  آناز ساختمان که تراز کف  یباشد. بخش یعیطب نمیز
 . طبقه باشد

o یلوتپ 
ادل سطح مع  یلوتپمجاز است. حداکثر سطح  محصورکننده یوارچند طرف فاقد د یا یکاز  از طبقه همکف ساختمان که یقسمت یا تمام
ساختمان نمییرزسقف ز یرو یا یعیطب نمیز یتواند رومی یلوت. پ شودمیمحسوب  یلوتقسمت از کف طبقه اول است که سقف پ آن
 . یردگمیصورت ن آناز  یساختمان بوده و استفاده مسکون اعمش یهاجزء فضا یلوت. پ یردقرار گ ها

o راهشیب  
 .  است "رمپ  "و  معادل واژه  شودمی کاربردهبهتلاف ارتفاع که برای ارتباط بین دو سطح دارای اخرای شیب اسطح د

o  تراس یابالکن 
 . ددار یمارتباط مستق یرونب یبوده و با فضا یگرجداکننده د یا یواربدون د طرفازیکساختمان که حداقل  یکاز  بخشی

o  ( طبقهنیممیان طبقه ) 
ترسی است دس تصرفقابلکه  آنقرار دارد که از فضای زیر  ایگونهبهبین هر یک از طبقات اصلی ساختمان  آنکه تراز کف  ایطبقه

 است .   آناز مساحت فضای زیر  ترکوچکمطابق مقررات ، نسبتی  آندارد و مساحت 

o فضا  

 کدیگریاست . فضاها ممکن است در ترکیب با  شدهگرفتهاست که برای فعالیتی مشخص در نظر  از ساختمان ایمحدودهمقصود از فضا 
 .  ستایا مستقل از هم در یک ساختمان استقرار یابند . انواع فضاها شامل فضای اقامت ، اشتغال ، انبار ، آشپزخانه ، بهداشتی ، و . . 

o  مشاعفضاهای 
موم مالکان به ع آنو سایر قوانین مرتبط ، مالکیت  هاآپارتمانانی که در انطباق با قانون تملک از ساختمان یا مجموعه ساختم هاییبخش

 . دردگمین صادرسند مجزا  آنبرای  ساختمان یا مجموعه تعلق دارد و آن

o ارتفاع بنا 
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م وسط طول رقو بر اساس دارشیب است که در معابر نمیمعبر مجاور قطعه ز بر اساسساختمان تا رقوم کف  یکحد  ینقائم بالاتر فاصله
 ، یره، منبع آب ذخ ، دودکش کننده، برج خنک آسانسوراقک تا ،پناهجان ، ارتفاع خرپشته . شودمیمحاسبه  گذرعرض قطعه مجاور  یا

 . شوندمین وردر محاسبه ارتفاع منظ آنمانند آنتن و 
 گذرر اساس ، ب دار تا رقوم کفشیب سقف متوسط ارتفاعقائم از  بافاصلها دار استفاده شود، ارتفاع بنیی که از سقف شیبهادر ساختمان

 . ن محاسبه خواهد شدمیمجاور قطعه ز

o ارتفاع طبقه 
 شدهتمامف ک حدفاصل،  . ارتفاع طبقه آخر بنا طبقه بالاتر است شدهتمامطبقه تا کف  آن شدهتمامطبقه فاصله قائم از کف  یک ارتفاع

 . متوسط سطح بام ساختمان است شدهتمامطبقه تا کف  آن

o آمدگییشپ 
 یزدگنیروب یدارا یبر اصلاح یتبعد از رعا نمیقطعه ز ییهامعبر قرار دارد و نسبت به بر ن یااز ساختمان که در مجاورت گذر  قسمتی

 . است

o ساختمان ینما 
  باشدو در معرض دید  میعمو یهاوت و گذرگاهخل یهایاطو ح ی،اصل یهایاط، ح باز یفضا بهمشرفساختمان که  یسطوح خارج کلیه

o  بازشو 
از و ، امکان ب آناز  هاییبخشبودن تمام یا  نور گذرکه ضمن  شدهساختهسطحی از نما یا دیوارهای ساختمان که با مصالح و عناصری 

 تهویه لازم دارد .  تأمینبسته شدن را برای 

o گشودگی  

 فضا که به روی فضای خارج یا فضای مجاور باز است .  در نما یا دیوارهای یک ایروزنهسطح یا 

o  ایشیشهنمای  
ه دست به دو ایشیشه. نمای  شودمینامیده  ایشیشهدرصد از شیشه باشد ، نمای  60نمای ساختمان دارای پوشش حداقل  کهدرصورتی

 با مصالح دیگر در بین نباشد و دو ایجداکننده،  تربیشمترمربع و  20به  آنپیوسته که در تقسیم  ایشیشهنمای  : : یک گرددمیتقسیم 
 با مصالح دیگر وجود داشته باشد .  هاییجداکننده،  آنمترمربعی  20که در تقسیم  ناپیوسته ایشیشهنمای  :

o یاختصاص ینگپارک 
 . ستیمجاز ن آناز  یگریاستفاده د گونههیچرود و می به کارساکنان  یهنقل یلتوقف وسا یکه برا فضایی

o پارکینگ کوچک، متوسط و بزرگ 
محل توقف خودرو( و بزرگ  25کثر تا حدا 4دارای (، متوسط )خودرومحل توقف  3اکثر دارای حددسته کوچک )توقفگاه خودرو به سه 

 . شوندمیمحل توقف خودرو( تقسیم  25دارای بیش از )

o معبر سواره 
  . است شدهاحیطر یهنقل یلهعبور و مرور وس یکه برا یابانیخ یا معبر

o یادهمعبر پ 
 . است شدهطراحی یادهپ ناعبور عابر یکه فقط برا یگذر یا معبر

o پروانه ساختمان 
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امل نقشهک یو بررس به تقاضا یدگی)رس یادار یفاتتشر یموجود را پس از ط یبنا ییرتغ یا یدجد یکه نحوه احداث بنا یحقوق مجوزی
مالک قرار  یاردر اخت آننسخه از  یک و گرددمی( صادر یطرح )شهردار یف سازمان مجرفرم از طر صورتبه شدهارائه( یمعمار یها

جاز، حداکثر تراکم م زانمی ،نمیز یپروانه نوع کاربر ینموجود اقدام کند. در ا یبنا ییرتغ یااحداث بنا  بهنسبت  آن بر اساستا  یردگمی
 است. یدهدرج گرد اطلاعات یرو سا یاصلاح یهابر، تعداد طبقات قابل احداث 

o یاساس ییراتتغ 
 ییراتتغ کهدرصورتی.  یدنما یلتبد یدجد یترا به وضع آن یکه فضا یصورتبه یردخارج ساختمان صورت گ یاکه در داخل  تغییراتی

 هاگذر یضکم و تعرترا ، سازوضوابط ساخت یداست و با یبه اخذ پروانه ساختمان یازباشد ن یو کاربر یربنا، ز در سطح اشغال ییرمستلزم تغ
 . گردد یترعا

o یاساس راتمیتع 
 یستاییو ا یمنیا ازنظرکه ،، دیوارهای باربر ، فونداسیون  سقف ، هادر اسکلت ساختمان اعم از ستونو ترمیم و تغییر  رمینوع تع هر

 نیاز به اخذ مجوز از شهرداری دارد .  آنو انجام  است یساختمان ضرور

o رمیتع 
 . شودمی دهمینا رمی، تع پرداخته نشود یاساس رمیتع یا یاساس ییربه تغ آنکه در  ینوع عمل ساختمان هر

o خلاف 
 یساختمان یاتو عمل طرفازیکمصوب  یهانقشه یاضوابط احداث بنا و مندرجات پروانه ساختمان  ینعدم تطابق ب یا یرتمغا هرگونه
 . یگراز طرف د اجراشده

o کار یانپا یگواه 
، از طرف  مصوب و ضوابط و مقررات ملاک عمل یهاساختمان و مطابقت بنا با نقشه ییاجرا یاتاز اتمام عمل است که پس یاتأییدیه

 .  شودمی یلطرح صادر و به مالک تحو یسازمان مجر

o  عدد شاخص تقسیم 
 هر واحد مستقل اعم از مسکونی یا تجاری و یا خدماتی  ازایبه  موردنیازحداقل مساحت زمین 

o  سند رسمی 
 . استمالکین  کلیه. ملاک پاسخگویی به سند رسمی مراجعه استبه نام یک یا چند نفر مالک  دانگششد سن

o  قبلی شدهتفکیکزمین 
 . اندبوده دانگششو دارای سند رسمی  شدهتفکیکاراضی که قبل از ابلاغ این طرح تفصیلی 

o واحد خدماتی 
ی شهری ( هاکاربریخدماتی منطبق بر مصوبه شورای عالی ) تعاریف  هایفعالیت آنکه در  شودمیواحد خدماتی به واحدی اطلاق 

نانه ز هایآرایشگاهدفاتر )پست، امور مشترکین، تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله(، از :  اندعبارت هافعالیت. این شودمیانجام 

 هایشرکت، ازدواج و طلاق، اسنادثبت ،بردارینقشهخصوصی، دفاتر )وکالت، مهندسی و  هایآموزشگاهو مطب پزشکان، 

ورزشی کوچک، مرکز مشاوره  هایسالنطبی و تخصصی، مراکز رادیولوژی،  هایآزمایشگاهپیمانکاری و مشاور و خدمات(، 

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

دیجیتال انتفاعی، رادیولوژی، مطب دامپزشکان، دفاتر احزاب،  هایرسانهراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، فیزیوت

 هایهیئت -دیجیتال خبری هایرسانه، هاتعاونیو  هاانجمن، مجامع، هااتحادیه -خیریه مؤسسات -نهادمردم هایتشکل

 علمیه( هایوزهح غیرازبهمذهبی ) هایآموزشگاهورزشی و 
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 هاکاربریضوابط و مقررات  

 

صدور .  ستا شدهدادهی تعیین شده نشان هاتراکمقطعات دارای کاربری مسکونی و در نقشه کاربری اراضی پیشنهادی طرح تفصیلی ، 

در این  طرح تفصیلیررات و ضوابط و مقبر اساس نقشه کاربری اراضی پیشنهادی  صرفاً،  مجوز احداث بنای مسکونی در این کاربری

 .   خواهد بود پذیرامکان،  مجلد

 نمیاز ز استفادهموارد  -1-1-1

ی هامتراک، اختصاص به انواع سکونت در  است شدهداده( نمایش  قطعه زمین ، ) کاربری مسکونی که در طرح تفصیلی در حد پلاک
 : اندشدهبندیطبقهی به شرح زیر ، مشروط و ممنوع در حوزه کاربری مسکون مجاز هایفعالیت.  مختلف دارد

 

 مجاز هایاستفاده -1-1-1-1

دانشجویی خارج از  هایخوابگاهچند خانواری و آپارتمانی چند واحدی و  هایمجتمع،  واحدیتکاحداث واحدهای مسکونی  -
 .  در این کاربری مجاز است آپارتمانهتلاقامتی و  هایپانسیونمحدوده دانشگاه و 

 . مجاز استو بالاتر متر  14با عرض  هایخیاباندر  آپارتمانهتل، پانسیون و  دانشجوئی هایخوابگاهاحداث  : تبصره       

 

 مشروط هایاستفاده -1-1-1-2

 تأییدزیر در صییورت موافقت شییهرداری و  شییدهبندیطبقه هایفعالیتاحداث بنا جهت در اراضییی با کاربری مسییکونی                
 : مجاز استکمیسیون ماده پنج 

ر و سای دانشگاهیپیشو  متوسطه، مدارس ابتدایی و  دبستانیپیش،  ، آمادگی شامل مهدکودک آموزشیاحداث واحدهای  (1
 مجاز است ( تربیشمتر و  14با عرض  هایخیابان) در  خصوصی و عمومی در مقیاس محله و ناحیه آموزشیواحدهای 

 16با عرض  هایخیابان) در  دارند ایناحیه -ایمحلهی که عملکرد احداث واحدهای اداری و انتظامی در مقیاس شعب و ادارات (2
 مجاز است (  تربیشمتر و 

)  هاکلینیک، پلی هادرمانگاه،  شامل مراکز بهداشت و تنظیم خانواده ، ایناحیهو  ایمحلهاحداث واحدهای درمانی با عملکرد  (3
 مجاز است ( تربیشمتر و  16با عرض  هایخیاباندر 

 پرورش هایکانونشامل کتابخانه و سالن اجتماعات کوچک و  ایمحلهو  ایناحیههنری با عملکرد  -ث واحدهای فرهنگیاحدا (4
 مجاز است ( تربیشمتر و  14با عرض  هایخیابان) در  فکری کودکان

و بالاتر متر  14عرض با  هایخیابان) در   ، حسینیه ، فاطمیه و سایر عملکردهای مشابه احداث اماکن مذهبی شامل مسجد (5
 مجاز است (

  و فضاهای سبز در مقیاس محله و ناحیه هاپارکاحداث  (6

ورزشی و استخرهای  هایکلوپو  هاباشگاه،  ی ورزشیهازمینشامل  ایناحیهو  ایمحلهاحداث مراکز ورزشی با عملکرد  (7
 متر و بیشتر مجاز است ( 16با عرض  هایخیابان) در  سرپوشیده

 هاییسسرو،  برق و مخابرات هایپست،  ، آب و فاضلاب و تجهیزات شهری شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز ساتتأسیاحداث  (8
مشابه با در نظر گرفتن  ایناحیه و ایمحله، مراکز اورژانس و سایر تجهیزات  زباله آوریجمع، ایستگاه  عمومی بهداشتی

    هر یک محیطیزیستملاحظات ایمنی و 

ان مطب پزشک ، ن تلفن همراها، امور مشترک شامل دفاتر پست ایناحیهو  ایمحلهی خدمات انتفاعی با عملکرد احداث واحدها (9
 متر و بیشتر مجاز است ( 16با عرض  هایخیابان) در 



 اداره کل راه و شهرسازی استان خراسان شمالی                                                                                                                

16 

 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

عدد  در صورت احداث ساختمان پزشکان در کاربری مسکونی و خارج از محدوده بافت فرسوده شهر، احداث بنا با رعایت : 1تبصره 

 مترمربع و تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر مطب یا واحد خدمات پزشکی امکان پذیر است. 30شاخص 

،  اه، آرایشگ دستیصنایع، کارگاه  کوچک خانگی هایکارگاهاحداث  و  آنفعالیت دفاتر مهندسی ، دفاتر حقوقی و مشابه  (10
با حداقل  یک واحد صورتبه زمینسطح  درصد  15حداکثر تا نامهدفتر روزو ، تدریس  آزاد هنری هایآموزشگاه،  دوزندگی

با  هایخیاباندر  مترمربع 30 به میزان عدد شاخصرعایت پارکینگ و  تأمینو  با رعایت سایر ضوابطسانتیمتر  240ارتفاع 
  . مجاز است تربیشو متر  12عرض 

 تأمینمتر  12در معابر زیر . باشندمیمتر نیز مجاز  12زیر  یاطی زنانه ( در معابرزنانه و خ هایآرایشگاهل خانگی ) مشاغ (11
 . نیستپارکینگ الزامی 

 هایصندوقو  هابانکشامل مراکز خرید روزانه و هفتگی ، شعبه  ایناحیهو  ایمحلهاحداث واحدهای تجاری با عملکرد  (12
صوتی و  و خانگیلوازممنسوجات ، پلاستیک ،  هایفروشگاهمعاملاتی ،  هایبنگاهو مؤسسات مالی و اعتباری ،  الحسنهقرض

متر و بالاتر مجاز  14با عرض  هایخیابانمشابه ) در  هایفعالیتبیمه ، داروخانه و انواع  هایشرکتتصویری ، رستوران ، 
 است (

 و بالانس، تنظیم موتور  در حد تعویض روغن و پنچرگیری محصورشدهاحداث واحدهای تعمیرات اولیه اتومبیل با محوطه  (13
 جواریمهو رعایت حسن  موردنیازبه تعداد  اتومبیلمحل تعمیر و پارک  تأمینچرخ و تنظیم فرمان و تعمیرات اولیه و کارواش با 

 نگردد با نظر سازمان حفاظت زیستمحیطاز هیچ نظر موجب آلودگی  کهطوریبه محیطیزیستو حریم سبز و سایر شرایط 
 متر و بیشتر مجاز است ( 18با عرض  هایخیابان) در  زیستمحیط

و موافقت شهرداری با حفظ  گذرعرضبا رعایت  10تا بند  1بند  هایفعالیتاستفاده موقت از بناهای موجود جهت  : 2 تبصره

 . استکاربری مسکونی ملک مقدور 

 

 های ممنوعستفادها -1-1-1-3

 ممنوع است .  وقدر بندهای فمندرج مشروح  هایاستفادهاستفاده دیگر غیر از   هرگونه -

   ممنوع است .  زیستمحیطفعالیت مزاحم و آلاینده به تشخیص سازمان حفاظت  هرگونهانجام  -

مسکونی و مغایر با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی ، فقط در صورت کسب مجوز از کلیه مراجع  کاربریواحدهای موجود در  :1  تبصره

موقت به  ورتصبه توانندمی شدهبینیپیش هایمکانبه انتقال ری بجنورد ، تا قبل از ی تعیین شده توسط شهرداانو در مهلت زممربوط 
 . فعالیت خود ادامه دهند

               .  ممنوع است ی فوقهای مشروح در بندهااستفاده دیگری غیر از استفاده هرگونه -

 

بری کاربری غیر از کار الازم از مراجع مربوطه ، ب مجوزهایب املاکی که بدون طی مراحل قانونی تغییر کاربری و بدون کس : مهم تذکر
مورد ی جدید ، کاربرکاربری در صورت تقاضای باید به کاربری اصلی بازگردانده شوند . ،  اند قرارگرفتهمورد استفاده  ، اصلی زمین

از طریق طرح  اًصرفر کاربری هر قطعه مالکیتی تغییی ممنوع یا ناسازگار با کاربری اصلی زمین باشد . هاکاربری شاملدرخواست نباید 
  .  است پذیرامکان آنموضوع در کمیسیون ماده پنج استان و اخذ تاییدیه 
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 ساختمانی ضوابط و مقررات -1-1-2

 و تفکیک قطعات  نمیز اندازهبهضوابط مربوط  -1-1-2-1

به شرح  هاآن بر اساس ،ن میحداقل اندازه ز ضوابط مربوط به واست  میحوزه تراک 4 دارای  بجنوردشهر ،  تفصیلیطرح  مطابق ضوابط
  : استزیر 

بل از ق شدهتفکیکحد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی  : ( تراکم کم ) 1در حوزه تراکمی  -
 . است مترمربع 180. حداقل تفکیک زمین در اراضی جدید این حوزه تراکمی  مترمربع است 150تصویب طرح تفصیلی 

 هشدتفکیکحد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی  : ( تراکم متوسط ) 2در حوزه تراکمی  -
  است مترمربع 200. حداقل تفکیک زمین در اراضی جدید این حوزه تراکمی  مترمربع است 180 قبل از تصویب طرح تفصیلی

بل ق شدهتفکیکصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی حد ن : ( تراکم زیاد ) 3در حوزه تراکمی -
 . مترمربع است 240. حداقل تفکیک زمین در اراضی جدید این حوزه تراکمی  مترمربع است 200از تصویب طرح تفصیلی 

ت بسته به تعداد طبقاحوزه  حد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این :( سازیبلندمرتبه، )4 در حوزه تراکمی  -
 . است مترمربع 1500حداقل ساختمان از 

 حداقل نصاب مساحت زمین برای برخورداری از تراکم مجاز هر حوزه :  1-1جدول شماره  

 حوزه تراکمی ردیف

 تفکیک برایحداقل نصاب 

 قبلی شدهتفکیکی هازمین

 دارای سند رسمی )مترمربع (

 ییهازمین تفکیک براینصاب  حداقل

که بعد از تصویب طرح تفصیلی 

 )مترمربع ( خواهند شد  یکتفک

 توضیحات

  180 150 ) تراکم کم ( 1ی حوزه تراکم 1

  200 180 ) تراکم متوسط ( 2 یحوزه تراکم 2

  240 200 ) تراکم زیاد ( 3 یحوزه تراکم 3

 ) بلندمرتبه ( 4 یمحوزه تراک 4

 10تا  8طبقات بین  1500 1000

 12تا  10طبقات بین  2000 1500

 25تا  12طبقات بین  3600 3000

      
 مترمربع در جدول زیر مشخص گردیده است :  150از  ترکمقبلی با مساحت  شدهتفکیکی هازمینوضعیت 

  نصاب تفکیک  حداقلاز  ترکمبا مساحت دارای سند رسمی قبلی  شدهتفکیکی هازمینوضعیت :  2-1جدول شماره  

 مساحت زمین
حداکثرتعدادطبقه 

 قابل احداث

حداکثر سطح 

 اشغال مجاز

حداکثر تراکم 

 مجاز

حداکثر تعداد 

واحد 

 مسکونی

حداقل 

عرض 

 قطعه

 توضیحات

 90تا  50
یک طبقه روی 

 یلوتپ
 متر 5 یک درصد 100 درصد 100

 پارکینگ تأمین در صورتفقط 
از مازاد  مسکونی با امکان استفاده

 دوبلکس صورتبه فضای پیلوت

  90بیش از 

 120تا 
دو طبقه روی 

 پیلوت
 پارکینگ تأمین در صورتفقط  متر 5 دو درصد 140 درصد 70

 120بیش از 

 150تا 
سه طبقه روی 

 پیلوت
 متر 6 سه رصدد 180 درصد 60

  پارکینگ و تأمین در صورتفقط 
 متر 8دسترسی  گذرعرضحداقل 
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  .  استممنوع  مترمربع 50مسكوني در اراضي با مساحت كمتر از  وسازساخت : 1تبصره 
 به جهت جبران خسارت  تعريض، باشد مساحت مترمربع  35حداقل داراي پس از اصلاحي  ماندهباقيچنانچه مساحت زمين  : 2تبصره 

يك واحد تجاري و شامل احداث بنا در همكف  تجاري و پرداخت عوارض تغيير كاربري به تجاري،احداث  شرايطداشتن  در صورت، 
  ) سقف 3حداكثر ( . بلامانع خواهد بود در زيرزمين انباري تجاري وطبقه اول يك واحد خدماتي مستقل 

داشتن شرايط  در صورتمترمربع مساحت باشند ،  35حداقل  داراياين ضوابط طبق سند و ابلاغ املاكي كه قبل از تصويب  : 3تبصره 
 اول يك واحد خدماتي طبقهدر همكف يك واحد تجاري و در با پرداخت عوارض تغيير كاربري به تجاري،  توانندميكاربري تجاري 

  ) سقف 2حداكثر  . ( احداث بنا نمايند يا در زيرزمين انباري تجاري غيرمستقل
  ساير ضوابط تفكيك :    

، ضوابط مربوط به تفكيك زمين تابع ضوابط طرح  خاصيا موضوعي نواحي داراي طرح موضعي  و در مهاي بافت قديدر حوزه )1
 .شود مترمربع كمتر  180نبايد از حداقل نصاب تفكيك  درهرصورتاست اما  و موضوعي موضعي

مگر در شرايط خاص كه تفكيك زمين مشكلاتي را  استهايي كه داراي هر نوع بنا و مستحدثات هستند ممنوع تفكيك زمين )2
. در اين صورت شرايط زير بايد  مجاز خواهد بود 5كميسيون ماده  تأييددر صورت ، يلي ايجاد ننمايد صضوابط طرح تف ازنظر

 : رعايت شود
a(  متر دسترسي داشته باشند  6همه قطعات بعد از تفكيك بايد به يك گذر عمومي با حداقل عرض  . 
b( تراكمي رعايت شود هايحوزهبا توجه به  حد نصاب تفكيك قطعات و حداقل بر قطعات و تناسب طول و عرض زمين .  
c(  شدهكيكتفوضعيت  دربه شكلي باشد كه  آن، بايد نحوه استقرار  گيردميقرار  آنبراي قطعه زميني كه ملك موجود در 

 . سطح اشغال و تراكم در حد مجاز باشد جديد
ضوابط تشويقي براي قطعات تجميع شده تهيه  ايلايحهبا ارائه  تواندميدر صورت تجميع قطعات ريزدانه موجود، شهرداري  )3

 برساند.  5نمايد و پس از ارائه به كميته فني به تصويب كميسيون ماده 
 دد ندارند.جاراضي تفكيك شده كه توسط شهرداري واگذار شده اند امكان تفكيك م )4
 مترمربع الزامي است. 800سازي رعايت حداقل تفكيك  مجتمع صورتبهدر صورت تمايل به احداث بنا  )5
  : رنديقرار گ موردتوجهر يموارد ز ، تفصيليت ضوابط و مقررات طرح يد علاوه بر رعايبا ياراض كيكدر تف )6

a(  رعايت نصاب تفكيك ، تناسب طول و عرض قطعه ، دسترسي قطعه زمين  
b(  هادوربرگردان و هاقوس ها و، رعايت پخ نظر گرفتن ضوابط و معيارهاي مربوط به اصلاح گذرهادر   
c(  تعيين شده در طرح تفصيلي . شهرداري موظف است در هنگام  هايسرانهمطابق شهري  شدهاعلامتخصيص نيازهاي

 شبكه معابر دسترسي درون قطعه زمين و تخصيص زمين به تأمينبه تقاضاهاي تفكيك زمين ، نسبت به  گوييپاسخ
  ( در مقياس مربوطه ) و با توجه به مساحت زمين اقدام نمايد .  موردنيازي خدماتي هاكاربري

d(  بايد به در صورت عدم نياز بع تعريف يا اصلاح معبر مترمربع   500 تاداراي مساحت  مسكوني يهازمينطرح تفكيك
 شهرداري برسد .  تأييد

e(  در صورت انطباق با صوابط طرح تفصيلي بايد به مترمربع  500 بيش از داراي مساحت مسكوني يهازمينتفكيك طرح
 تأييدايد به بتاييد كميته فني برسد و در صورت مغايرت با نصاب تفكيك يا اراضي كه نياز به تعريف يا اصلاح معبر دارد 

 برسد   5كميسيون ماده 
f(  حداقل  . كمتر از حد نصاب حوزه تراكمي تفكيك گردد تواندميدرصد از قطعات  10در تفكيك اراضي تا)مترمربع) 150 
g( باد ، هاي اقليمي، ويژگي قطعاتصحيح جهت استقرار الگوي سطح اشغال ، عوامل مؤثر در طراحي مانند  رعايت ) نور  ،

 . در نظر گرفته شود اندازيسايهاشراف و )  تابش
h(  انجام گردد .  تأييدشدهداراي صلاحيت ي قانونافراد يا نهادهاي طرح تفكيك بايد توسط 
i( زم و ه قطع درخت لاك يدر موارد ، ا قطع درختان نگرددين رفتن يه باعث از بكانجام گردد  يد به نحويبا زمين كيكتف

سبز  يبر حفظ و گسترش فضا يمبن ين و مقررات و ضوابط شهرداريت قوانيد با رعايص داده شود بايتشخ يضرور
 .  ، از همان نوع درخت كاشته شود شدهقطعدرختان  متناسب با سنو به ميزان  يشهر
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 ابعاد و تناسب قطعات -1-1-2-2

 . استالزامی  1-1رعایت حداقل مساحت تفکیک زمین مطابق جدول  (1

  . استه حداکثر یک به س ودیک به حداقل ت در منطقه مسکونی حداقل نسبت عرض به طول قطعا (2

 تا یک به سه و نیم افزایش پیدا کند.  تواندمیدر قطعات تجمیع شده نسبت عرض به طول قطعات  (3
 میمتر و در حوزه تراک 8 برابر(  تراکم کم ) 1شماره  میی تراکهادر حوزه جدید هایتوسعهبرای  تفکیکیقطعه حداقل عرض  (4

  . استو بالاتر متر  12(  تراکم زیاد ) 3در حوزه تراکمی شماره  همچنین .  متر است 10برابر (  تراکم متوسط ) 2 شماره

را بر اساس ضوابط  عرض قطعه توانمیمتری  10و  8، 6قطعات مجاور معابر با عرض تراکمی در  هایحوزهکلیه : در  1تبصره
 انجام داد. متری  8 صورتبهحوزه تراکم شماره یک )تراکم کم( 

 متری و بالاتر الزامی است.  20متر در تفکیک قطعات حاشیه گذر  10م رعایت حداقل عرض : در حوزه تراکمی ک 2تبصره 

متر و بالاتر، رعایت  24، واقع در مجاورت معابر با عرض  بریکتراکمی در تفکیک املاک دارای  هایحوزه: در کلیه  3تبصره 
 . استمتر الزامی  12حداقل عرض قطعه 

  .دو سقف احداث بنا نماید  صورتبهدر حد تراکم پایه  تواندمی صرفاًمتر است ،  4از  ترکم هاآندر قطعاتی که بر  (5

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تناسب طول و عرض زمین : 1-1شماره   ریتصو

 

 هادسترسینحوه  -1-1-2-3

در گذر با  . داشته باشدمتر  6 با عرض حداقل میبه معبر عمو یک دسترسید حداقل یبا ، گرددمی کیکتفکه زمین هر قطعه  (1
 فقط مجاز به ساخت بنا در حد تراکم پایه خواهد بود .  آناز  ترکمعرض 

متر به بالا(  24) یو دو شهر یکدرجه هایخیابانبه  یونکم قطعات مسیمستق یدسترس ایجادجدید ،  هایتفکیکدر انجام  (2
 باید در هنگام نوسازی و تجدید بنا اصلاح گردد .در صورت داشتن دسترسی دوم موارد موجود .  ممنوع است

به نگ یکبه پار سواره یراه ورود کیبه بنا و  ( متر 5/1به عرض حداکثر  )پیاده  یراه دسترس کی توانمیحداکثر از هر معبر  (3
متر و یا  20بیشتر از  ، یجاورت گذر دسترسطول بر قطعه در م کهدرصورتی .ایجاد نمود متر  4.5و حداکثر  2.5عرض حداقل 

مجوز چنانچه ، قطعات  گونهاین. در  بلامانع استکسب مجوز شهرداری  مشروط بهدوم  یباشد احداث دسترس دارای دو بر
 طبقاتز ا هرکدامسواره به  یدسترس بینیپیشباشد ،  صادرشده(  فکن و هممیرزیمثلاً ز نگ در دو طبقه مجزا )یکاحداث پار

   . مستقل بلامانع است طوربه زیرزمین و همکف

 .استروی پخ قطعات ممنوع  روماشیناجرای درب  (4
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 دسترسی تأمینمتر و بیشتر باشد،  24و عرض معبر مجاور یکی از برها  ن دارای دو بر یا بیشتر باشدمیقطعه ز کهدرصورتی (5
  .  صورت پذیرد(  متر 6) حداقل از معبر با عرض کمتر باید سواره 

  . خواهد بودمجاز ساخت بنا در حد تراکم پایه متر  6از  ترکم معابر با عرضدر  (6

متر و بیشتر و یا بر روی قوس تقاطع و پخ معبر  24در مجاورت معبر  آن بریک کهدرصورتیاملاک دو بر واقع در بافت موجود  (7
 نمایند .  تأمینر ت عرضکمرودی قطعه زمین را از معبر و وهر د تواندمیواقع شده باشد 

مشروط به اینکه عرض قطعه در مجاورت   استبیشتر  معبر با عرضدر قطعات دارای دو بر ، محاسبه تراکم قطعه بر مبنای  (8
. در غیر این صورت مبنای بنایی مسدود نگردد گونههیچو دهانه مذکور توسط متر باشد  4 حداقل برابر تربیشبا عرض معبر 

 خواهد بود . ا عرض کمترتراکم ، گذر بمحاسبه 

 کهدرصورتیمتر باشند .  4جهت استفاده از تراکم گذر اصلی باید دارای راهرویی با حداقل عرض  ایقوارهدر قطعات پشت  (9
 .  استدر حد تراکم پایه مقدور  صرفاً وسازساختمتر باشد  4از  ترکمعرض راهرو 

                                                      
                                   

 باشد ترکممتر  4در شکل فوق نباید از  a  میزان : 2-1شماره   ریتصو

 

   : شود در نظر گرفتهزیر  بر جدولمتفاوت لازم است حداقل عرض معبر دسترسی سواره منطبق  میی تراکهادر حوزه

 

 (یمسکون ) یتراکم یهامحدوده در معبر عرض حداقل:  3-1جدول شماره  

 حداقل عرض معبر )متر( یتراکم محدوده 

 6 تراکم کم مسکونی 
 10  تراکم متوسط مسکونی 

 12 مسکونی تراکم زیاد 
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توسط شهرداری مدیریت باشد ، این زمین باید  ماندهباقیزمین آزاد  آنمین و حد گذر دسترسی در مواردی که بین قطعه ز (1
ت از این حالت دسترسی قطعا در.  درآیندفضای سبز نواری و به استفاده عمومی  صورتبه هازمیناین  گرددمیگردد . توصیه 

 :  است تأمینبین فضای سبز به شکل زیر قابل 

 

 از میان فضای سبز  هاپلاکدسترسی  تأمیننحوه : 3-1شماره   ریتصو

 
 موجود  ی هاپلاک – 1

 نواری فضای سبز  – 2

  روپیاده – 3

 گذر سواره سطح  – 4

 متر است  5( برابر  eحداقل عرض ورودی هر دو قطعه )
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 و سطح اشغال یم ساختمانکترا -1-1-2-4

 به ازای هر واحد مسکونی ( مطابق ضوابط تعیین شده ،  موردنیاز) مقدار زمین عدد شاخص  یترعا هاتراکمدر کلیه  (1

ر هر نی قابل احداث دمسکو واحدقطعی تعداد  کنندهتعیینی بوده و الزام درهرصورتکنترل تراکم ساختمانی  منظوربه

 .  استقطعه زمین 

 .گرددمیمجاز جز تراکم و سطح اشغال محسوب ن آمدگیپیشو با رعایت طول  مترمربع 15تا  آسانسورو  پلهراه (2

 ،شهرداری دیدصلاحدر صورت  صرفاًمازاد بر تراکم پایه ی تشویقی هاتراکمو  استدرصد  120تراکم پایه شهر بجنورد  (3

 .  است اعطاقابل پارکینگ تأمینو  رعایت عدد شاخص

 :گرددمیتعداد طبقات شهر بر مبنای زیر محاسبه  (4

متر حداکثر چهار  14و  12(، در معابر  درصد 300طبقه روی پیلوت ) حداکثر تراکم  5متر و بالاتر حداکثر  16در معابر  (5

 طبقه روی پیلوت  2متری حداکثر  6بر طبقه روی پیلوت، در معا 3متری حداکثر  10و  8طبقه روی پیلوت، در معابر 

مترمربع  400 باقیماندهدر صورت عقب نشینی  مترمربع و 500حداقل مساحت  در صورت داشتنو بالاتر متر  18 در معابر (6

دارا بودن عرض مترمربع پس از رعایت بر اصلاحی و  300دارا بودن حداقل  شرطبهو در صورت تجمیع دو یا چند قطعه 

عرض دسترسی دوم  کهدرصورتیقطعه زمین دارای دو دسترسی باشد  کهدرصورتی) متر  14ر حداقل قطعه به مقدا

افزایش یک متر کاهش یابد (  12تا  تواندمیباشد این عدد متر  4حداقل  آنو عرض قطعه در مجاورت متر  8حداقل 

 نشانیآتششدن پله دوم مطابق ضوابط  در صورت مشمول. استمقدور  5با نظر کمیسیون ماده درصد  360طبقه تا تراکم 

 بدون لحاظ شدن در سطح اشغال و تراکم مترمربع 30به مساحت  مجموعاًدوم  پلهراهاحداث  و مقررات ملی ساختمان

 است.  پذیرامکان

 

با ضابطه  توانمیمترمربع باشد ،  150  کمتر ازرسمی ( اگر مساحت زمین  قبلی ) دارای سند شدهتفکیکی هازمیندر  : 1تبصره 

 نمود .   وسازساخت 2-1در جدول  شدهارائه

 " عدد شاخص"طبق ضوابط طرح و رعایت  " موردنیازپارکینگ " تأمیناولین شرط برخورداری از هر نوع تراکم تشویقی  : 2تبصره 

مترمربع  30و  در تراکم متوسط و زیاد  مترمربع به ازای هر واحد مسکونی 40در تراکم کم و  هر واحد مسکونی مترمربع برای 45به میزان 

 . استبرای هر واحد تجاری 
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 : بلندمرتبهمسکونی 
ا ضوابط باید خود را ب بجنورد ، نشانیآتشو ضوابط سازمان  در این بخش ، ذکرشدهبر رعایت ضوابط  علاوهبهبلندمرت هایساختماناحداث 

ضوابط کلی تطبیق دهند . (  8) پیوست شماره ورای عالی شهرسازی و معماری ایران و ضوابط بلندمرتبه سازی شمقررات ملی ساختمان 

 ساخت شامل موارد زیر است : 

 درصد 40 حداکثر سطح اشغال مجاز :

 طبقه  25  : حداکثر تعداد طبقات مجاز

 رض زمین و عرض گذر مجاز برای ساخت بنای بلندمرتبه بر حسب طبقات: حداقل مساحت و ع 4-1جدول شماره  

 نوع معبر دسترسی حداقل عرض زمین حداقل مساحت زمین بازه تعداد طبقات

 2شریانی درجه  متر 25 مترمربع 1500 طبقه 10 – 8

 1شریانی درجه  متر 30 مترمربع 2000 طبقه 12 – 10

 1ریانی درجه ش متر 40 مترمربع 3600 طبقه 25 – 12

 

طبقه و بیشتر باشد یا ارتفاع  8متر و بیشتر یا ساختمانی که تعداد طبقات آن با احتساب همکف،  27با ارتفاع های ساختمان گروه ،در این 

 . گردندمیمحسوب  بلندمرتبه هایساختماندر زمره  متر از تراز متوسط زمین باشد 23بالاترین کف طبقه قابل بهره برداری آن بیش از 

ی، و طرح مکانیاب بلندمرتبهصدور مجوز احداث بناهای با توجه به عدم مشخص شدن عرصه های بلندمرتبه در طرح جامع شهر بجنورد، 

اعلام شده در دستورالعمل مصوب های سرفصلمطابق  سنجیامکان، مستلزم تهیه گزارش  شرایط تعیین شده تمامیدر صورت دارا بودن 

کمیته  در آن کنترلو ( 8زی و معماری کشور پیرامون ضوابط عام استقرار ساختمان های بلندمرتبه )پیوست شماره شورای عالی شهرسا

 .  کمیسیون ماده پنج استان خواهد بودتأیید  وفنی 

 .است موردنیازاستفاده از حداکثر طبقات منوط به احراز کلیه شرایط  : 1 تبصره

ات ساختمان بلند مرتبه در شهر بجنورد با توجه به نزدیکی فرودگاه به شهر استعلام از اداره در خصوص حداکثر تعداد طبق : 2 تبصره

 . کل فرودگاه های استان الزامی می باشد

 مشترک مربوط به تراکم ضوابط 

ر صورت عدم د . شوندمیجز سطح اشغال ساختمان محاسبه  درهرصورتاما  شوندنمیجز تراکم محسوب یر سطوح ز هادر تمام ساختمان

 : این سطوح در تراکم ساختمان نیز محاسبه خواهند شد ،  هاضابطهاز  هرکدامرعایت 

 .(  قرار گیرند سرایداریو  تأسیسات،  ، انبار مشروط بر آنکه مورد استفاده پارکینگ)ن و پیلوت میسطح زیرز (1

 .(  حداقل ابعاد نورگیر) در صورت رعایت ی تهویه طبیعی هاو فضا هاسطح نورگیر (2

 (        ناسبنماسازی و پوشش م، در صورت رعایت ضوابط )آسانسور، خرپشته و اتاق واقع در بام تأسیساتبه  یافتهاختصاصسطح  (3

 .( مترمربع باشد 15تا  آنمساحت مشروط بر آنکه ) دار عمومی ساختمان و سطوح شیب هاآسانسورو  هاپله (4

 (گرددمیتراکم و سطح اشغال محسوب نجزء  مربوط) در صورت رعایت ضوابط فرار  پله (5

 ( هر یکو ضوابط مشروط به رعایت حداقل ابعاد  ) آنو موارد مشابه  تأسیساتیهای داکت  سطوح مربوط به (6

که فقط برای استفاده داخلی همان ساختمان  مهدکودکلابی ، سرویس بهداشتی عمومی ساختمان ، انباری ، اتاق کودک )  (7

برای استفاده ساکنان همان ساختمان  صرفاًاختصاصی ساختمان و موارد مشابه . تمامی این موارد ورزشی  تأسیسات باشد ( ،

    ممنوع است .  هاآناست و استفاده عمومی از 

 شود . ( جزء تراکم محسوب میبالکن مسقف  ) تراسو ( طبقه نیم میان طبقه )ها سطوح مربوط به در تمام ساختمان : 1 تبصره
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قبل از اصلاحی زمین شاخص و سطح اشغال مجاز بر اساس مساحت عدد  در املاک واقع در تعریض ، محاسبه تراکم ،:  2 تبصره

زمین حداکثر از  ماندهباقینشده و سطح اشغال ساختمان در  ترکممترمربع  50از  ماندهباقیمساحت  کهاین برمشروط  شودمیمحاسبه 

در صورت  . نشود تربیش نشینیعقببعد از  ( آمدگیپیشفارغ از طول  نورگیرو  آسانسور ، لهپراه ،خلوتحیاط با احتساب ) درصد 80

درصد  90تا  5کمیسیون ماده  تأییددر موارد خاص با  . خواهد بودمساحت ملک ملاک صدور پروانه ساختمان  ماندهباقی،  خسارتدریافت 

 نخواهد بود.  پذیرامکاندرصد  90ز در هیچ شرایطی بیشتر انیز قابل پاسخگویی خواهد بود. 

 تواندمیدرصد قبل از تعریض ( سطح اشغال  60مترمربع )در صورت جوابگویی  100در املاک با مساحت باقیمانده بعد از تعریض کمتر از 

 درصد افزایش یابد. 100تا 

متر و بیشتر، افزایش طبقات مسکونی به  32حداقل  اصلی معبر با عرض هایخیابانباند تندرو، در  بهمشرفدر معابر کندرو  : 3تبصره 

خواهد بود. بدیهی است  پذیرامکاندرصد در صورت موافقت شهرداری  300عایت حداکثر تراکم ردو طبقه بیشتر از تراکم معبر فرعی با 

 . استپارکینگ و رعایت عدد شاخص تقسیم الزامی  تأمیندر این حالت 

 

  رتفاع ساختمانا -1-1-2-5

 ، ت. رعایت این حدود الزامی اس تعیین گردیده است شدهتدوینوابط ض بر اساستراکمی  هایحوزهدر مسکونی ساختمان  حداکثر ارتفاع
 احداث زیرزمین و یا پیلوت و یا هر دو در صورتی مجاز است که ارتفاع ساختمان مطابق جدول زیر رعایت شده باشد : 

 ام بکف تراز متوسط  تا متوسط کف معبر مجاور  تراز قائمبر است با : فاصله برامسطح  هایسقفدر ارتفاع ساختمان  :  1تبصره 

  دارشیبام بمتوسط ارتفاع تراز متوسط کف معبر مجاور تا فاصله قائم برابر است با :  دارشیب هایسقفدر ارتفاع ساختمان   : 2تبصره 

 ت . منظور نگردیده اس زیربام در مقادیر  پناهجانارتفاع  : 3تبصره 

 

  متر    70/4          یک طبقه روی زیرزمین هایساختمانحداکثر ارتفاع 

   متر  50/6             یک طبقه روی پیلوت هایساختمانحداکثر ارتفاع 

 

 متر   90/7            زیرزمینروی  دو طبقه هایساختمانحداکثر ارتفاع 

                  متر   70/9                دو طبقه روی پیلوت هایساختمانحداکثر ارتفاع 

              

 متر  10/11          زمینزیرروی   سه طبقه هایساختمانحداکثر ارتفاع 

 متر  90/12            سه طبقه  روی پیلوت  هایساختمانحداکثر ارتفاع 

 

 تر م 30/14         زمین زیرروی  چهار طبقه هایساختمانحداکثر ارتفاع 

 متر  10/16             چهار طبقه روی پیلوت هایساختمانحداکثر ارتفاع 

 

 متر  50/17           زمینزیرروی  پنج طبقه هایساختمانحداکثر ارتفاع 

 متر 30/19              پنج طبقه روی پیلوت هایساختمانحداکثر ارتفاع 

 

    متر 70/20         زمینزیرروی  شش طبقه هایساختمانحداکثر ارتفاع 

   متر 50/22            ه روی پیلوتطبق شش هایساختمانحداکثر ارتفاع 
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 توضیح : 

 سانتیمتر است . + 30 نسبت به تراز مبنا ، پیلوت شدهتمامحداکثر ارتفاع کف  (1

 سانتیمتر است .   -140نسبت به تراز مبنا ، زیرزمین  شدهتمامارتفاع کف قل حدا (2

) مشروط به رعایت ارتفاع کلی سانتیمتر است . + 140 نسبت به تراز مبنا ،(زیرزمینروی همکف )  شدهتماماع کف حداکثر ارتف (3

 ساختمان(

ارتفاع مفید واحدهای است .  شدهگرفتهدر نظر  مترسانتی 300تا  260مسکونی هر طبقه  ) کف تا زیر سقف(ارتفاع مفید (4

کمیته فنی، رعایت ضوابط سیما و منظر  تأییدبه مترمربع مشروط  300یشتر از مفید بمسکونی برای واحدهایی با زیربنای 

 متر افزایش پیدا کند.  4تا  تواندمیشهری و ارتفاع کلی ساختمان 

  . است مترسانتی 350)کف تا کف( حداکثر  غیرمفیدارتفاع  (5

 بام در ارقام منظور نگردیده است .  پناهجانارتفاع  (6

 متر به ارتفاع کلی ساختمان اضافه خواهد شد.  2.5داث واحد تجاری در طبقه همکف حداکثر تا در صورت اح : 4تبصره 

 شدهدادهشان ، ن است، حدود ارتفاع  مفید فضاهای ساختمان مسکونی و کدهای ارتفاعی که مبنای محاسبه ارتفاع ساختمان  زیردر دیاگرام 

 .   گرددمیتوصیه  هاساختمانارتفاع  استانداردسازیدر جهت  هااندازهاست . رعایت این 

 

 مبنای محاسبه ارتفاع ساختمان در زیرزمین ، همکف و طبقات: 4-1شماره   ریتصو
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 (  شوندیمبا این تراز سنجیده  ساختمانی ارتفاع کدهایکلیه )در میانه بر زمین ( روپیادهمعبر مجاور )  شدهتمامتراز کف  :تراز مبنا  – 1

 طبقه اول شدهتمامداکثر تراز کف ح – 2

 یا پیلوت زیرزمین  شدهتمامتراز کف  قلحدا - 3

سانتیمتر   280سانتیمتر تغییر نماید . در شکل فوق ارتفاع مفید به میزان  300تا  260از   تواندمی ارتفاع مفید طبقه مسکونی توضیح :

 است .   شدهتوصیه

 سانتیمتر است  240ارتفاع مفید زیرزمین و پیلوت  (7

 است  شدهگرفتهسانتیمتر در نظر  40ضخامت سقف  (8

 تراکمی تعیین گردیده است . هایحوزهحداکثر طبقات قابل احداث مطابق ضوابط  : 5تبصره 

طرح موضعی خواهد  هایدهایم برابر پیشنی دارای طرح موضعی مصوب و بافت قدهاداث در حوزهاکثر طبقات قابل اححد : 6تبصره 

 باشد (  تربیشتعیین شده در این ضوابط  حداکثرهایاز  تواندمی) این حداکثر ن . بود

راث فرهنگی تهیه خواهد میملاحظات سازمان  بر اساسکه  باارزشو آثار تاریخی و  بناهاحداکثر ارتفاع ساختمان در حریم  : 7 تبصره

وابط ض بر اساستعیین حداکثر ارتفاع ساختمان  موردنظرمتری آثار  صدیکدر شعاع  درهرصورتو  ترکماین آثار از حداقل ارتفاع ،  شد

 . استراث فرهنگی و گردشگری میسازمان 

ه گاضمن انجام استعلام از دست بندیطبقهنظامی و مراکز با  تأسیساتو یا در حریم ایمنی و حفاظتی  تارتفاع بنا در مجاور : 8تبصره 

 . گرددمیتعیین شهرداری بجنورد  تأیید مربوط و رعایت حرایم قانونی ، بر اساس ضوابط طرح و

و مراکز اصلی مخابرات مشروط  تأسیساتشهری و حرائم  تأسیساتطبقه و بیشتر در حرائم  6ارتفاع بناهای با تعداد طبقات  :9تبصره 

 . به استعلام از نهادهای مربوطه است

 : ارتفاع اجزای ساختمانضوابط مربوط به 

  . استسانتیمتر  300 آنو حداکثر سانتیمتر  260برابر ) از کف تا زیر سقف ( طبقه مسکونی مفید حداقل ارتفاع  (1
 .  است سانتیمتر 220 هاطبقه در داخل بناحداقل ارتفاع نیم (2
سقفمیحداکثر ارتفاع پیلوت و زیرز (3 ستمتر سانتی 240ن از کف تا زیر  سطوح ب .ا سانتیمتر  260مترمربع تا  300یش از ) در 

 . شود ترکم مترسانتی 220از نباید حداقل ارتفاع زیر تیرهای اصلی  (قابل افزایش است 
سانتیمتر  260 ات تواندمیمکانیکی از زیر سقف زیرزمین و پیلوت این حد ارتفاعی با موافقت شهرداری  تأسیساتدر صورت عبور  (4

 افزایش یابد .

شتر از حداکثر ارتفا (5 شغال مجاز بی سطح ا سطوح دارای  سقف، در  مترمربع، چنانچه به  500ع پیلوت و زیرزمین از کف تا زیر 
شغال و دلایل فنی نظیر  سطح ا ساتعبور زیاد بودن  سی ضوع  تأ شد، مو از طریق  تواندمیمکانیکی و برقی نیاز  به افزایش با

 قرار بگیرد.  گیریتصمیممورد بحث و  5و کمیسیون ماده کمیته فنی 
 . استف معبر مجاور کاز  سانتیمتر 220اط یح یهاواریثر ارتفاع دکحدا (6
  . سانتیمتر است + 30پیلوت نسبت به تراز مبنا حداکثر  شدهتمامتراز کف  (7

ت سانتیمتر و تراز کف همکف نسب -140حداکثر  زیرزمینپارکینگ استفاده شود تراز کف  عنوانبهنیز  زیرزمیناز  کهدرصورتی (8
  . + سانتیمتر خواهد بود140 به تراز مبنا حداکثر

( جزء تراکم محسوب )میان طبقه هاطبقهنیم .است  پذیرامکانمحدود و مشروط  صورتبهدر واحد مسکونی  طبقهنیماحداث  (9
حداقل  آن است و ارتفاع مفید آنمساحت فضای زیرین  3/1حداکثر  طبقهنیم. مساحت گردندمیاما طبقه محسوب ن گردندمی

 -4-2-4-4الزامات تعیین شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان ) مبحث  بینیپیشسانتیمتر است . بدیهی است  220
ایجاد  بدیهی استو سایر مباحث در ارتباط با نورگیری ، تهویه ، ایمنی ، بهداشت ، سرمایش ، گرمایش ( باید رعایت گردد . 

 . است. همچنین رعایت ارتفاع کلی ساختمان الزامی نیستور مقد طبقهنیمورودی مستقل جهت 
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 احداث میان طبقه در کاربری مسکونی:  5-1شماره   ریتصو

 
 

h1- h4   طبقهنیمحداقل ارتفاع 

h2  طبقهنیمحداقل ارتفاع کف واحد تا زیر 

h3- h5  (طبقهنیمحداقل ارتفاع کل طبقه )با احتساب ارتفاع 

h6 حداقل ارتفاع کف واحد تا زیر سقف طبقه فوقانی 

a  ساختمان از رقوم معبرحداقل ارتفاع آخرین کف مسکونی 

b  (پناهجانحداقل ارتفاع کل ساختمان از رقوم معبر ) با احتساب 

c  (پناهجاناحتساب حداقل ارتفاع آخرین کف مسکونی تا بام )با 
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 در زمینو الگوی اشغال محدوده مجاز استقرار ساختمان  -1-1-2-6

ستقرار بنا  در شرقی  –جهت گذر ) شمالی تعیین محدوده مجاز ا شرقی  غربی –جنوبی یا  ش –( و جهت کشیدگی قطعه ) مالی غربی یا 
 بجنورد مطابق یکی از الگوهای زیر است : محدوده احداث بنا در شهر  درهرصورت. است کنندهتعیین آن(  بودن جنوبی –
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

جنوبی ( و  –در الگوهای فوق ، به دو دلیل : تأمین نور در فضییاهای شییمال قطعه ) و یا بخش غربی قطعه در قطعات گذرهای شییمالی 
 :نماید تهویه و ایجاد کوران ، الگوی اشغال به شکل زیر تغییر می

   1احداث بنا مجاز محدوده :  6-1شماره   ریتصو

  جنوبی –در مجاورت گذر شمالی              غربی                –در مجاورت گذر شرقی                           

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2محدوده احداث بنا :  7-1شماره   ریتصو

f  :زمین پشتیبنا نسبت به لبه  نشینیعقب 

d طول مجاز استقرار بنا : 

a عرض زمین : 

b طول زمین : 
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ان احداث ساختمکه دارای بافت عمومی غیرمسکونی ) بافت خدماتی و تجاری( هستند متر و بالاتر  20با عرض  هایخیاباندر  : 1تبصره 

 پذیرد. در بر گذر صورت  تواندمی 5یسیون ماده کم تأییدبا 

ضوابط مربوطه در بخش  احداث نمود . نورگیر  توانمی، ، و امکان نورگیری  در قطعات شمالی و غربی به لحاظ تهویه : 2تبصره 

 است .  شدهارائهنورگیری و تهویه 

است  ینمساحت زم(  آسانسور و پلهراه مترمربع 15 علاوهبه ) ددر ص 60مجاز حداکثر سطح اشغال  یتراکم هایحوزهدر تمام  : 3تبصره 

 .  ( اشکال فوق بخش هاشور خورده . ) 

یش وجود نداشته باشد ، پمجاز امکان استفاده از حداکثر سطح اشغال  ، آسانسورپله و  در مواردی که به دلیل احداث نورگیر ، : 4تبصره 

محدوده پیش  Bدرصد ،  60محدوده   A)متر افزایش یابد .  2حداکثر تا سطح نورگیر  ناسبتبه تواندمیروی ساختمان در طول زمین 

مجاز  آمدگیپیشدر این حالت باید حد  (متر  2 اضافهبهمجاز طول  اندازه  cطول مجاز پیش روی ،  b ،زمین طول  a ، متر 2روی 

 و رعایت شوند . شدهگرفتهبناهای مجاور در نظر 

                                                                                                    

 ساختمان نحوه پیش روی :  8-1شماره   ریتصو                                                                                  

ر پله فرا استثنایبه تأسیساتی هایکانال،  نورگیرها  ، آسانسور،  پلهراه. ، تصویر تمام نقاط حجم کلی بنا بر روی زمین است  سطح اشغال

 . شوندمیجزء سطح اشغال محسوب  ،  خارج از بدنه ساختمان

زیر  تصوربه تواندمی، سطح اشغال  رعایت هم بادی زمینه منظوربهمتفاوت باشد مطابق شکل زیر  هایطولزمین دارای  کهدرصورتی

 : در نظر گرفته شود

 

 سطح اشغال در زمین با طول متفاوت  :9-1شماره   ریتصو



 اداره کل راه و شهرسازی استان خراسان شمالی                                                                                                                

30 

 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

 منظوربهضا ، استفاده از این ف بز اختصاص یابد، باید به فضای س سطح فضای باز قطعه زمین پس از رعایت ضوابط سطح اشغالدرصد  35

 . ممنوع است طورکلیبه، احداث سرایداری و موارد مشابه  ، رمپ گردش اتومبیل پارکینگ

ی ایجاد شکستگ صورتبهنمای ساختمان را مطابق شکل  توانمیدر مواردی که طول برهای قطعه زمین یکسان نباشد ،  : 5 تبصره

 و سطح اشغال بنا نباید از حدود تعیین شده فراتر رود .  آمدگیپیشطول حالت اجرا نمود ، در این 

 

 
 

 
 و ایجاد شکستگی در نما  متفاوت هایطولسطح اشغال در زمین با : 10-1شماره   ریتصو

مت غرب در قس یغرب -یشرق قطعات ن و در می، در قسمت شمال ز یجنوب -یشمال قطعاتدر  یونکمس یهامحل استقرار بنا طورکلیبه
 خواهد بود.های زیر مطابق تبصرهن میز

 کهصورتیدرملک مقابل  بهمشرف هایپنجره، در پذیردمیدر املاکی که تغییر یا تعیین جهت ساخت ضمن طی فرایند قانونی صورت 
 اجرا گردد.  1.10در ارتفاع  هاپنجره تواندمیمتر باشد  6تا انتهای ملک  حداقل فاصله باقیمانده اعیان

 در این الگو الزامی نیست.سرتاسری  صورتبهاز بر قطعه  مترسانتی 200 در صورت استقرار ساختمان بر مبنای الگوی زیر، رعایت فاصله
( و احداث پنجره  c و b) دیوار  پذیر است متر امکان 2میزان حداقل  به نشینیعقب، تعبیه پنجره از جبهه پشت ، تنها از دیوارهای دارای 

متر از بر قطعه فاصله داشته  2در کلیه الگوهای مختلف جانمایی ، دیوار دارای پنجره باید حداقل  طورکلیبهمجاز نیست .  aدر دیوار 
 باشد :

Min 2m 

L2 60% 

L2 
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 مکان احداث بازشو  : 11-1شماره   ریتصو

 

 شرایط احداث پنجره در برهای جانبی  :12-1شماره   ریتصو 

 

ساختمانی  رراتدر قطعاتی از زمین که دارای اشکال هندسی نامنظم )مانند اشکال زیر( باشند ، الگوی اشغال زمین برای اعمال ضوابط و مق
 : شودمیبه شرح زیر در نظر گرفته 
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 قطعات دارای کنج : 13-1شماره   ریتصو

 

 ازلحاظمج آمدگیپیشجزء طول  است متر 3از قطعه که دارای عرض کمتر از  ایمحدوده درمطابق اشکال فوق ، قسمت هاشور خورده 

 . گرددمین

انجام  تواندمیی مجاور هاپلاکبر  اندازیسایهبا رعایت اشرافیت و  آمدگیپیشدر اراضی دارای قناسی ) به شکل ذوزنقه( طول  صرفاً
مورخ  5بر اساس مصوبه ماده  درجه نیز باید رعایت گردد. ) 45ی مجاور زاویه هاپلاکمجاز بیش از  آمدگیپیششود. در صورت تحقق 

4/5/1395) 

 تواندمی، سطح اشغال استراهرو  صورتبه هاآندر املاکی که بخشی از زمین  24/08/1400مورخ  5بر اساس مصوبه کمیسیون ماده 
 دازیانسایهابط رعایت ضوکه البته اعمال این بند مشروط  شود محاسبهبدون در نظر گرفتن راهرو متر  15 علاوهبهدرصد  60 صورتبه

 . است

 قرار دارد. تربیشدر قطعات دو بر ، بر اصلی عبارت است از بری است که در مجاورت معبر با عرض 

 

 

 شرایط ویژه استقرار بنا در زمین

 متر پیشنهاد 12و بر بیشتر از  شوندمیویلایی احداث  صورتبهزیاد که برای قطعات با مساحت  عموماًدارد و  ایتوصیه یجنبهاین الگو 
 : گرددمی
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 طرف باز  4الگوی استقرار : 14-1شماره   ریتصو

O.K.B.  واقع در اضلاع  هایپنجرهبازشو (  اندازدست) ارتفاعn , m   وp   صرفاً احداث بنا در صورت  . باشد مترسانتی 170باید 
سانتیمتری اجرا  110 ارتفاعدر  تواندمی پنجره اندازدست،  گرددبازمیگذر  سویبهدر مواردی که پنجره عدم اشراف و همکف و  صورتبه

 .گردد 
 . استو تراکم مجاز برابر میزان تعیین شده در ضوابط برای تراکم مربوط زمین  درصد  مساحت 35 ، سطح اشغال حداکثر در این الگو

 

        نورگیری و تهویه طبیعی -1-1-2-7

و  مقررات ملی ساختمان ، مبحث چهارم و زیر بندها 6 -4بند در این بخش ، الزامات عمومی نورگیری و تهویه فضاها مطابق ضوابط 

 .  است الاجرالازم آنجداول 

  : تعریف

. شوندمیسطوحی هستند که جهت حداقل نورگیری و تعویض هوای طبیعی فضاها طبق ضوابط و مقررات در نظر گرفته  نورگیرها

در  آنلاع اض طورمعمولبهو  گردندمیکف دار اجرا  صورتبهبالای پیلوت یا در همکف (  )طبقه مسکونی  ترینپاییندر  عموماًنورگیرها 
 را نورگیر نآو در این قسمت  دارد بر عهدهنور و تهویه بخشی از ساختمان در طبقات را  تأمینظیفه و یابندمیاد تمام ارتفاع ساختمان امتد

 .  نامندمی

در منتهی الیه دیگر ساختمان که ممکن است در تمام عرض زمین و  معمولاًاز حیاط بیرونی و  ترکوچکفضایی باز است،  خلوتحیاط

 گیرد. قرار ب آنیا در قسمتی از 
  . گرددمیرعایت حداقل مساحت و ابعاد تعیین شده ، سطح نورگیر جزء تراکم محسوب عدم در صورت  (1

 .  گردندمیمحسوب ساختمان  "طح اشغال س "جزء  درهرصورتنورگیرها  (2

طبیعی برخوردار  باید از نور و تهویه هاو آشپزخانه هااتاق پذیرایی ، ،واحد مسکونی مانند فضای نشیمن اصلی  فضاهایکلیه  (3
 .  باشند

اگر حیاط خلوت یا پاسیوها فقط برای تامین نور و تهویه فضای اقامت یا اشتغال در طبقات پیش بینی می شوند باید دارای  (4
 متر باشند.  3مترمربع مساحت با حداقل عرض  12حداقل 

 6ل ر طبقات پیش بینی می شوند باید دارای حداقاگر حیاط خلوت یا پاسیوها فقط برای تامین نور و تهویه آشپزخانه یا انبار د (5
 متر باشند.  2مترمربع مساحت با حداقل عرض 

ساحت الزامی حیاط خلوت یا پاسیو، با رعایت سایر الزامات مربوط به سطح و ممترمربع  200از  ترکمبا مساحت ی هازمیندر  (6

درصد مساحت زمین و برای نورگیری  6اشتغال، حداقل اندازه آنها در تصرف مورد نظر، برای نورگیری فضاهای اقامت یا 

 درصد مساحت زمین است. 3آشپزخانه، حداقل 

W ≥ 12     

L ≥ 3W    

 n,m≥2متر 

 p,q ≥ 3متر 
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متر  3مترمربع و بزرگتر، عرض الزامی حیاط خلوت با رعایت مقررات سطح امدادرسانی، حداقل  200در زمین هایی با مساحت  (7

 متر است. 2مترمربع، حداقل  200و در زمین های کمتر از 

درصد به  10 تربیشبه ازا هر طبقه طرف محصور باشد . 3حداقل از  نورگیر کهدرصورتی بیش از چهار طبقه هاینساختمار د (8

 . گرددمیپیلوت طبقه محسوب  . گرددمیافزوده  در کلیه طبقات نورگیر مساحت

  . باشندمیاحداث  قابلنورگیرها در میانه یا انتهای قطعه زمین نور فضاهای داخلی ساختمان ،  تأمین منظوربه (9

سانتیمتر از لبه زمین فاصله داشته باشند . در صورت  200باید حداقل ،  شوندمیاحداث  نورگیرهای که در هایپنجرهبازشوها و  (10

( به میزان  .O.K.Bپنجره ) اندازدسترعایت ارتفاع ( ، طبقه همکف  استثنایبه)  هاپنجرهایجاد اشراف به دلیل احداث این 

 از کف اتاق الزامی است .  مترتیسان 170

حداقل ابعاد پنجره  . ی بهداشتی از تهویه طبیعی برخوردار باشندهای مسکونی باید به شکلی باشد که سرویسهاطراحی واحد (11
 سانتیمتر است .   60* 60فضای بهداشتی  

برای هر واحد  مترسانتی 30×50 حداقل ابعادکت به دا بینیپیشچنانچه امکان تهویه طبیعی وجود نداشته باشد باید از طریق  : 1 تبصره
 موردنیاززان میباید ابعاد داکت به  تأسیساتیی هابرای تهویه است و در صورت عبور لوله صرفاًاستفاده نمود که  الکتریکیسرویس و تهویه 

 . اضافه شود هالوله

مستقیم به طرف خیابان و معبر عمومی یا حیاط بدون  طوربهپنجره رو به ایوان باز شود ، فضای ایوان باید  کهدرصورتی (12
 مانع در برابر نور و جریان هوا باشد .  گونههیچ

 . از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشندباید  ی عمومیهاو پلهی اصلی هاسطوح راهرو (13

ز روشنایی ا،  در مصرف انرژی جوییصرفه ورمنظبهنباشد ، باید  پذیرامکان عنوانهیچبهنور و تهویه طبیعی  تأمینچنانچه  : 2تبصره 

 ( استواحد شهرسازی شهرداری بجنورد  ) ملاک تشخیصالکتریکی مجهز به تایمر یا حساس به حرکت افراد استفاده گردد . 

بین از  یاکه امکان نوردهی و تهویه را مختل کند  یصورتبه آنتصرف در  و مشاع بوده و هرگونه دخل صورتبهفضای نورگیر  (14
 . ببرد ممنوع است

 ممنوع است و باز کردن پنجره به ملک مجاور  میرعایت عدم اشراف به همسایه الزا هابرای کلیه کاربری هادر احداث نورگیر (15
  . است

 . نماسازی شوندهماهنگ با نمای اصلی ساختمان ،  صورتبهباید  هانورگیردیواره سطوح  (16

 . ممنوع است هانورگیراز داخل مشابه  سیساتیتأ هایالمان هرگونهو عبور کانال کولر  (17

  . است پذیرامکانمتر سانتی 90 حداکثر تا ارتفاع از بر مجاور حیاط توسط بازشو ) پنجره ( بهن مینور زیرز تأمین (18
ز مصالح ا ایدب آن جایبهممنوع است و  اکیداً، استفاده از شیشه برای پوشاندن سطح نورگیر منازل در اجرای نورگیرهای سقفی  (19

 پلی کربنات استفاده گردد .  هایورقشفاف سبک مانند 

 آنطبیعی  تهویه منظوربهپاسیو با مصالح شفاف ، در نظر گرفتن بازشوهای مناسب و کافی  ودر صورت مسقف شدن نورگیر  (20
 الزامی است . 

 خلوت و پاسیوها باید دارای دسترسی مناسب برای نظافت باشند .  هایحیاطتمام  (21

ه در پنجر یهتعب ،  از اشراف یریجلوگ منظوربه گرددمی توصیهباشد .  ترکممتر  3مجاور نباید از  واحدهایدر  هاپنجرهه فاصل (22
 . یردصورت گ روروبهغیر  صورتبه یرهانورگ

تقل، کونی مس، نشیمن و پذیرایی ( از دو تصرف مسخواباتاقمترمربع اگر فضاهای اقامت اصلی )  200از  تربزرگی هازمیندر  (23
 متر باشد . 6از هم نباید کمتر از  هاآنمقابل  هایپنجرهاز یک حیاط داخلی نور و هوا بگیرند، فاصله دیوارهای 

 هایآشپزخانه، نشیمن و پذیرایی ( از دو تصرف مسکونی مستقل و یا خواباتاقدر مواردی که فضاهای آشپزخانه و اقامت )  (24
 متر باشد . 4از هم نباید کمتر از  هاآنمقابل  هایپنجره، فاصله دیوارهای گیرندمیهوا از یک حیاط داخلی نور و  هاآن

 :کنندمیاز یک نورگیر دو یا چند واحد مسکونی مستقل نورگیری  کهدرصورتی (25

 متر برای دو پنجره فضای اصلی روبروی هم الزامی است.  6رعایت فاصله 
 رعی روبروی هم الزامی است. متر برای دو پنجره فضای ف 4رعایت فاصله 
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 متر برای دو پنجره یک فضای اصلی و یک فضای فرعی روبروی هم الزامی است.  4رعایت فاصله 

    

 در نورگیر  هاپنجرهو فاصله نحوه تعبیه پنجره  :15-1شماره   ریتصو

  

 نورگیر نمونه یک برش :  16-1ره  شما ریتصو          

 کف نورگیر  – 4کف زیرزمین یا پیلوت  – 3اولین کف مسکونی  – 2 روپیادهکف  – 1                  

 نورگیر در اولین طبقه مسکونی باید کف داشته باشد                    
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 مختلف بنا  هایجبههنورگیری در : 17-1شماره   ریتصو

 

 ی مشاعهافضاساختمان به  یهاو بازشو آمدگییشپمقررات مربوط به  -1-1-2-8

 ممنوع کلیبهو هر میزان به هر شکل در هر شرایط ، ساختمان در خارج از حد مالکیت قطعه زمین )کنسول (  آمدگیپیش (1
 ستا پذیرامکاندر محدوده سطح اشغال مجاز بنا و در داخل حدود مالکیت قطعه زمین  صرفاً آمدگیپیشهر نوع  اساساًو است 

بلامانع  مترسانتی 80به میزان حداکثر  گیربارانمتر از کف معبر احداث  3.5در بام آخر مشروط به رعایت حداقل ارتفاع  صرفاً .
 . است

)حدفاصل دو تقاطع اصلی( در دو سمت  مجاورین هستند آمدگیپیشبناهایی که از قبل دارای  صرفاً، در بافت های موجود : 1تبصره 

متر و بیشتر و 12 سانتیمتر در بر گذرهای 80خارجی در بر ساختمان با حداکثر  آمدگیپیششهرداری با احداث  تأییدبا بررسی و  نیز معبر
 100در این خصوص آراء تخلفات کمیسیون ماده .  باشندمیمجاز به احداث  برق شبکهحریم بالاتر با رعایت متر و  5/3حداقل  ارتفاعا ب

 . نیستقابل استناد 

 است .  پذیرامکانشهرداری  تأییدبا ارائه نقشه اجرایی و  روپیادهدر واحدهای تجاری ، احداث سایبان در نما و روی  (2
باید دارای حریم بصری بوده میقرار دارند  خلوتحیاطچند واحد مسکونی که در یک حیاط و یا یا ی مربوط به دو هازشوکلیه با (3

 . محفوظ باشند هااتاقبه داخل  دیدمستقیمو از 

 . اط را داشته باشندیبه ح یان دسترسکام یستیبا هاه واحدیلک ، واحد کی از یشبدارای  یونکمس هایساختماندر  (4
مسکونی دارای بیش از یک واحد مسکونی ، ایجاد دسترسی اختصاصی از یک واحد مسکونی به یک فضای  هایساختمان در (5

 ( ممنوع است .  خلوتحیاطیا  عمومی و مشاع ) حیاط

ن تماتوده ساخ آمدگیپیشهر نوع  اساساً ممنوع است و طورکلیبه گذرها در هر شرایطی و بر رویتوده ساختمان  آمدگیپیش (6
 .  است پذیرامکاندر محدوده سطح اشغال مجاز بنا  صرفاً

 داشته باشد .  آمدگیپیش(  خلوتحیاطهیچ قسمت از ساختمان نباید به داخل نورگیرها ) پاسیو یا  (7

 بلامانع است . از سقف اول سانتیمتر برای نماسازی 10به میزان حداکثر  آمدگیپیش (8

مقررات ملی ساختمان مبحث چهارم ) الزامات عمومی ساختمان ( تنظیم  4-6-4-6بخش  "آ  "د ضوابط فوق با استناد به بن : 2 تبصره

 گردیده است . 

 ساختمان و عناصر  تأسیساتو  هاضوابط مربوط به فضا -1-1-2-9

 مترتیسان 150و حداکثر   مترسانتی 110، بام و موارد مشابه حداقل  در تراس هاپناهجانو  هانرده،  هااندازدستارتفاع کلیه  (1
 با نصب نرده قابل افزایش است.  مترسانتی 180تا  110از  پناهجاندر صورت اجرای بام سبز ارتفاع  . است

 . استسانتیمتر  90، حداقل  دارشیبو سطوح  هاپلهدر  هانردهها و اندازدستارتفاع  (2
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ی تزئینی ، از هانردهسانتیمتر باشد و در صورت وجود  11از  تربیشنباید  پناهجانو  اندازدستفاصله خالی بین دو نرده عمودی  تبصره :

 سانتیمتر عبور کند .  11به قطر  ایکرههیچ قسمت نباید 

 احداث نمود :  تفکیکغیرقابلمشاع و  صورتبهفضاهای زیر را  توانمیمسکونی  هایساختماندر  (3

ی با رعایت ضوابط ایمن)  آناستخر و مشابه  د سالن ورزش وورزشی مانن تأسیسات، سرسرای ورودی ، سرایداری ، سالن اجتماعات 
در هنگام درخواست صدور پروانه به شهرداری فضاها باید  گونهاین. نقشه مشخصات و جانمایی و نحوه احداث  سرویس بهداشتی (

 .  استبرای ساکنان ساختمان  صرفاًارائه شود . استفاده از موارد فوق 

محوطه باز ساختمان و در خارج از محدوده اشغال بنا به میزان حداکثر بام ساختمان یا در من و سبک ایسازهبا احداث آلاچیق  (4
 کسر در صورت ،با مصالح سبک  هااتومبیلبلامانع است . احداث سایبان برای پارکینگ یا بام درصد مساحت فضای باز  5

ی واحد شهرساز تأییدی مربوطه باید به هانقشهاست .  محدوده فضای باز مازاد بلامانع پارکینگ در تأمینو  سطح اشغال
 برسد . شهرداری بجنورد

جلوگیری از  منظوربه)  داریبش یهاسقف اطرافتمام در )گاتر ( احداث آبرو احداث شود ،  دارشیب صورتبهچنانچه سقف  (5
 . است میالزا همسایه ( طریزش آب به معبر عمومی و حیا

 ست.، الزامی ا نامطلوبجاد منظر یاز ا یریجلوگ منظوربه تأسیساتیوسایل  یپوشش مناسب براه یتعب ، هابامدر کلیه  (6

منظر  کهنحویبهکه نیاز به محافظت دارد ) مانند اجرای سقف روی چیلر و کولر (  تأسیساتیاجرای پوشش سبک در بام روی  (7
 نامطلوبی را ایجاد ننماید، بلامانع است. 

ر سقف یز یاز فضا توانمین منظور یش و آنتن ممنوع است و بدکدود جزبه تأسیساتیل یصب وسان،  دارشیب هایسقفدر  (8
 . دار استفاده نمودبیش

یا در داخل  روی پارکینگ طبقهنیم، پیلوت، در زیرزمین تواندمی. انباری  باری داشته باشدنیک احداقل هر واحد مسکونی باید  (9
 اگر . گرددمیولی جزء سطح اشغال محسوب  گرددمیین و پیلوت جزء تراکم محسوب نانباری در زیرزمواحد احداث گردد . 

 .  گرددمیانباری در داخل واحد مسکونی احداث گردد ، جزء تراکم و سطح اشغال محسوب 

و بیشتر  طبقه 4 هایساختمانبرای احداث انباری در بام  ممنوع است .طبقه  4زیر  هایساختمانبرای احداث انباری در بام  (10
بنا  هایلبهمتر از  3رعایت حداقل فاصله مشروط به عدم جواب دهی آرایش پارکینگ در صورت احداث انباری در پیلوت و با 

مساحت انباری در حداقل  که اختلالی در نمای ساختمان ایجاد نکند مجاز است.  ایگونهبهدر مجاورت خرپشته  ترجیحاًو 
 . استمترمربع  5حداکثر مساحت انباری  . است مترمربع  2حداقل  آنترمربع و بیش از م 5/1مترمربع  100واحدهای تا 

 حداکثر مساحت انباری برای هر واحدبه انباری اختصاص پیدا کند(  صرفاً)زیرزمین در زیرزمین  صرفاًدر صورت احداث انباری  (11
نباری در زیرزمین احداث شود رعایت ابعاد انباری مطابق فضایی غیر از ا کهدرصورتیمترمربع افزایش پیدا کند.  10تا  تواندمی

 صرفا به عنوان پارکینگ قابل استفاده می باشد.در این صورت پیلوت   ( الزامی است.10ضوابط و مقررات ) بند 

می ابه جهت سهولت دسترسی به انباری الز اتومبیلبین درب ورودی انباری و محل پارک  مترسانتی 60رعایت حداقل فاصله  (12
 است. 

 25حداقل با مساحت  تفکیکغیرقابل صورتبهداری ، احداث سرای واحد مسکونی 10در هر مجتمع مسکونی با تعداد بیش از  (13
فضای سرایداری جزء مشاعات ساختمان است . سرایداری باید دارای ورودی .  مترمربع الزامی است 40حداکثر مترمربع و 

در هر سرایدار مزاحمت برای سایر ساکنان ساختمان  ایجاد نکند .  وآمدرفتاشد تا جداگانه و مستقل از واحدهای دیگر ب
نجره دارای پ هاآندو فضای مستقل  که حداقل یکی از  دو اتاق ) و وپزپخت، فضای  داری باید سرویس بهداشتی و حمامسرای

 . گردد بینیپیشبه بیرون باشد ( 

 واحد مسکونی، لابی طراحی گردد.  10ی با تعداد بیش از هایعمجتمدر صورت امکان در  گرددمیپیشنهاد  (14

مشروط به )و پیلوت  خلوتحیاطیا  مترمربع زیربنا در حیاط 5در املاک مسکونی احداث سرویس بهداشتی با مساحت حداکثر  (15
 . گرددمیمحسوب نو سطح اشغال و جزء تراکم است  پذیرامکان (عدم تداخل با پارکینگ

ساختمان مشروط به  هایقسمتو سایر  زیر پله، روی بام، داخل موتورخانه، پمپ خانه  نشانیآتشه آب نصب مخزن ذخیر (16
 رعایت اصول مهندسی مرتبط از قبیل قابلیت تحمل وزن توسط سازه در شرایط عادی و یا زلزله و حریق بلامانع است. 
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مناسب در برابر آتش محافظت گردد.  ایگونهبهوده و یا باید عاری از مواد قابل اشتعال ب نشانیآتشمحل نصب مخزن ذخیره  (17
 همچنین باید تمهیدات مناسب در سازه محل نصب مخزن ساختمان لحاظ گردد. 

. همچنین محافظت گردد زدگییخباشد که در برابر صدمات فیزیکی و  ایگونهبهمحل قرارگیری مخزن ذخیره آنش نشانی باید  (18
 . استالزامی  نشانیآتشدر باب موضوع مخزن ذخیره  شدهارائهبند  3صوص در خ نشانیآتشسازمان  تأیید

 یمربوط به نماساز یمقررات شهرساز -1-1-2-10

 و با رعایت بادواممناسب ، ایمن ، بهداشتی و  هایروشساختمان باید با مصالح و  دیدنقابلتمام سطوح خارجی نمایان و  (1
 یهاآلودگیبوده و موجب  سازیپاک وشوشستقابلدر نما باید  شدهمصرفمصالح . شود نماسازیمقررات ملی ساختمان 

 نگردد .  محیطیزیست
به شهرداری در هنگام صدور  شدهارائهانجام نماسازی مطابق طرح اولیه برای ساختمان مشروط به  کار یانپاصدور مجوز  (2

د ی نماسازی را قیهانقشهاجرای نما مطابق شهرداری موظف است در پروانه ساختمانی الزام مالک به .  استپروانه ساختمانی 
 نماید .

 است پذیرامکان آنوپ و مشابه کمن سنگ مانند اسینصب ا یهامشروط به استفاده از روش کبا سنگ پلا ینماسازهرگونه  (3
. 

ای نامتعارف هنما. استفاده از  گرددمیتوصیه  پاششیبا سطوح دیگر مانند سیمان  آنمصالحی مانند آجر و ترکیب استفاده از  (4
 سرامیک ممنوع است .  و رفلکس ( و ایجیوه) آلومینیوم ،کامپوزیت ، شیشه ، شیشه  ایپردهنامناسب و نمای  

 استفاده نمود. سفیدسیمانیا  از مصالحی چون سیمان پاششی توانمی خلوتحیاط هایدیوارهدر نماسازی  (5

   .لازم به اجرا خواهد بودطرح  آناس شهر یا محله( ضوابط و مقررات )در مقی منظر شهریدر صورت تهیه هر نوع طرح : 1تبصره

باد سطح داخل دیوار (  ) هممتر یسانت 15حداقل  هامتر و عمق پنجرهیسانت 20حداقل  ، ساختمان ونیریب یهاواریضخامت د (6
 نظر گرفته شود. در

حرارت  قیمواد عا باید با استفاده از هاساختمان کلیه یاهبامو با هوای بیرون ارتباط دارد  مستقیماًی خارجی که هاواریدتمام  (7
 هاآنی خارجی و نماسازی با هادیوار رویاستفاده از عایق باشند .  دوجدارهباید  هاپنجره هایشیشههمچنین  . شود ایزوله

 . ممنوع است

با  گرنهمه در اثر نیروهای جانبی ( و دو ساختمان مجاور باید با مصالح مناسب ) با مقاومت کم و شکنند در بیندرز انقطاع  (8
 مصالح نما پر شود . 

 آندرصد مساحت دیوار  25سطح بازشو ) پنجره ( معادل  حداکثر . است ممنوع هااقتا یبرا یسرتاسر یهااستفاده از پنجره (9
و  استفاده از در غییر دهد (این ضابطه را تا حدود مناسب ت تواندمیمهندس معمار ، ) در موارد خاص فضا در نظر گرفته شود . 

 .  شودمیپنجره با ابعاد مدولار توصیه 
ر د قرار گرفتن آنان از معبیدر معرض دو در نما ساختمان  تأسیسات اجزاء مربوط به هرگونهو لوله ،  آنانال کولر و که یتعب (10

 ممنوع است. میعمو

 . ممنوع است هاساختمانتعبیه تابلوهای تبلیغاتی در نما و بام  (11

  . نیستایجاد ناودانی و مجاری آبرو در معابر عمومی تحت هیچ عنوان مجاز  (12

و آب و آب باران گاز ،  هایلولهو نیز  تأسیساتیسایر بازشوهای  و هادودکش،  هاهواکش، رایزرها ،  داکت ها محل و اندازه (13
 اجرا گردد . آنمطابق ی ساختمان مشخص گردیده و هانقشهدر باید  فاضلاب

 باید با استفاده از جزئیات اجرایی مناسب به سازه بنا متصل گردد . کلیه الحاقات نما  چنینهمنما و  مصالح (14
 یهانوع مصالح و فرم آنه در کات نما یجزئکامل  یهانقشهنوسازی ، بهسازی ، تعمیرات و تفکیک ،  هایدرخواستدر کلیه  (15

ثبت درخواست در هنگام باید  . باشد شدهدادهر مشخصات نشان یو سا هاو جنس پنجره هایو فرورفتگ هایآمدگشینما و نحوه پ
ناهماهنگ  یهارش نمایو از پذ نمودهاقدام  هانقشه یموظف است نسبت به بررس ی. شهردار ارائه گردد یبه شهردارمتقاضی 

 .  دینما یخوددار میبو یو معمار مییاقل یهایژگیو مصالح نامناسب با و

وهای الگ، استفاده از  مجاور هایساختمان ی، در نظر گرفتن نما مات نمای، متناسب بودن تقس ی، سادگ دیاب هانما یدر طراح (16
 .  در نظر گرفته شود …رد ساختمان و کنما متناسب با عمل ی، طراح میبو یمعمار یهافرممعماری ایرانی و 
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تابع الزامات مبحث بیستم مقررات و دیوارها ختمان بر سطح خارجی و نمای سا آگهیتابلو ، علامت ، تبلیغ و  هرگونهنصب  (17
 شدهنیبیپیشاست . محل نصب تابلوها باید در طرح معماری بنا پذیرامکانو با کسب مجوز از شهرداری ملی ساختمان است 

  شهرداری رسیده باشد .  تأییدو به 

یما و منظر کمیته ارتقاء کیفی س دبیرخانه  تأیید به بایستمی بلندمرتبهعمومی و دولتی و بناهای  هایساختماننمای کلیه  (18
 .  شهری برسد

به لازم  نیز کلیه ضوابط و مقررات کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهریعلاوه بر رعایت مجموعه مقررات ملی ساختمان ،  (19
 .  استاجرا  

 

  خاص تأسیساتاحداث ضوابط  -1-1-2-11

 و باید توسط مراکز مجاز  هااینمشابه سونا و استخر و ورزشی ،  ساتتأسی،  ، بالابر آسانسورخاص مانند  تأسیساتاحداث  (1
 یضوابط مندرج در مقررات ملدقیق  باشد . رعایت ایدوره بازدیدهایو  دارینگهمعتبر انجام گردیده و شامل خدمات تعمیر ، 

  .  استالزامی ساختمان 

 و مشروط به رعایت کلیه ضوابط ایمنی وو همکف زیرزمین  مشابه در تأسیساتدر کاربری مسکونی ، احداث استخر ، سونا و  (2
مهندسین مشاور ژئوتکنیک و در نظر  تأییددر چنین حالتی احداث طبقات منفی منوط به است . پذیرامکانمجوز شهرداری 

 .استلازم  تمهیداتگرفتن 

زمین  مرز مالکیت این استخرها از هایدیواره . فاصله ، نباید در فضاهای کناره بنا مستقر شوند هاساختمان درواقع  استخرهای (3
 . متر باشد 3متر و از طرف معبر عمومی  2باید حداقل  در وجوه مختلف آن

باید با الزامات مباحث چهاردهم و شانزدهم مقررات ملی ساختمان  آنمکانیکی متعلق به  تأسیساتاستخر و  هایبخشتمام  (4
 منطبق باشد.

 نجات ، مانند حلقه نجات ، مهیا و در دسترس باشد. وسایل در اطراف استخرهای شنا باید (5

نی کلیه نکات ایم و رعایتبه شهرداری مطابق ضوابط فنی  بندیعایقی اجرایی و هانقشهاحداث بام سبز مشروط به ارائه  (6
 . است پذیرامکان

 است.  پذیرامکانبر روی بام،  ایسازهبنای دارای  گونههیچاحداث بام سبز با رعایت کامل نکات ایمنی و بدون احداث  (7

 احداث گل خانه در بام ممنوع است .  (8

ل حداق بایستمیممنوع است و در صورت نیاز مرتبط  تأسیسات واحداث هر نوع دکل اعم از مخابراتی و خطوط انتقال نیر (9
 برسد . کمیسیون ماده پنج  تأییدشهرداری به  تأییدو پس از متر از بناهای مسکونی رعایت  50فاصله 

به نما و  ی باشد کهصورتبهو بام باید  هاتراس،  هاایوانساختمان مانند  بازنیمهدر فضاهای باز و  تأسیساتنصب تجهیزات و  (10
وه مانند کولر ، علا کنندهخنکایمن و مطمئن در جای خود مستحکم شوند . تجهیزات  ایگونهبهحجم ساختمان لطمه نزند و 

کولر  هایکانالقیم آفتاب محفوظ باشند . از تابش مست، تا حد ممکن باید در مکانی نصب گردند که بر رعایت الزامات فوق 
 واقع در فضای باز نیز باید با عایق حرارتی پوشیده شده و تا حد امکان کوتاه باشند . 

هرداری و با مجوز کتبی ش "مقررات ملی ساختمان  "علائم باید بر اساس ضوابط مندرج در مبحث بیستم  وتابل هرگونهنصب  (11
 انجام گردد . 

 میضوابط و مقررات عمو -1-1-2-12

 50شهرداری تا  دیدصلاحاین میزان در شرایط خاص و در صورت .  استمترمربع  55حداقل مساحت مفید واحد مسکونی  (1
 باشد .  ترکممترمربع  60میانگین مساحت واحدها در یک مجموعه نباید از  اما استمترمربع قابل کاهش 

 هایمیزاندرصد از  30( ارتفاع ساختمان حداکثر  یپلکستر یاسه طبقه ) دوبلکس  یادر دو  یواحد مسکون یکاحداث  در (2

 یزام، عدد شاخص و تراکم مجاز (  ال ینگپارک تأمین ویژهبه)  یکاربر ینضوابط ا یرسا یت. رعاشود تریشب تواندمی ذکرشده

زم به لااجرا گردد .  یکبهیکبا نسبت  نشینیعقبفه ارتفاع به وجود آمده با اضا ، یدر قطعات جنوب شودمی یهاست . توص

 . استذکر است رعایت ارتفاع کلی ساختمان نسبت به معبر الزامی 
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به  یپله مستقل که دسترس یک، احداث  گردندمیاحداث  یبلکستر یادوبلکس  صورتبهکه واحدها  یمسکون هایمجتمعدر  (3
 )   یواحد مسکون یک ینزم یکدر  کهدرصورتیاست . اما  یالزام نمایدمی تأمینبام ساختمان را  ملهازجواحدها و مشاعات 
 یداخل هایپله ریقبه طبقات و بام از ط یدسترس تأمین ، گردد احداثتجاری منفرد  احدو وبا یک یا د ( با حداکثر سه طبقه

باشد احداث پله دوم که دسترسی به طبقات و بام را  تربیشه یا چهار طبقدارای  داگر این یک واح ساختمان بلامانع است .
 کند الزامی است .  تأمین

لازم برای  هایویژگید یبا یونکواحد مس 16ش از یب یا زیربنا مترمربع سطح 2500 ش ازیبا ب یونکمس یهاه مجتمعیلک (4
و تردد در فضاهای عمومی مکان ورود و خروج : پارکینگ ، ا ازجمله) داشته باشند. یتکحر -میمعلولان جس استفاده توسط
ا جهت کنترل انطباق بپیشنهادی بایستی طرح  (و ...بهداشتی ویژه معلولان ،  هایسرویس،  دارچرخصندلی ساختمان با 

با زیربنا  هایمعمجتبدیهی است در  کنترل گردد.و کمیته ارتقاء سیما و منظر شهری  کمیته فنیتوسط ضوابط طرح تفصیلی 
 یا تعداد واحد کمتر کنترل این ضوابط بر عهده شهرداری خواهد بود.

 .  ممنوع است را مختل نماید یا از بین ببرد ، آنی که تهویه و تعویض هوای صورتبهفضای پیلوت اطراف مسدود نمودن  (5

هیچ صورتی وجود نداشته  به آندر هنگام نوسازی ، اگر در محدوده مجاز احداث بنا درخت وجود داشته باشد ، و امکان حفظ  (6
سن درخت ، درخت  تناسببه،  گرددمیهر درخت که قطع  جایبهدرخت ، باید  آنباشد ، در صورت موافقت شهرداری با قطع 

درخت باید  به همان نسبت،  سالکهن هایدرختو در مورد  شدهقطعجدید کاشته شود . ) حداقل دو درخت به ازای هر درخت 
 کاشته شود(جدید 

 ینگارکپ ازجملهساختمان )  آن یعموم یبه فضاها یجداگانه و دائم یراه دسترس یدساختمان با یکدر  یمسکون یواحدها یهکل (7

 ، بام و .. ( داشته باشند .

یک واحد مسکونی، امکان ایجاد دسترسی به بام از طریق تراس و عدم احداث خرپشته وجود  صرفاًدارای  هایساختمانبرای  (8

 دارد. 

از طبقه همکف به  صرفاًباکس پله مجزا ، احداث نشانیآتشمسکونی مشروط به رعایت ضوابط ایمنی  هایاختمانسدر  (9

 . شودمین آسانسوراین بند مشمول  است. پذیرامکانزیرزمین 

 ممنوع است .  اکیداًدر معابر عمومی  ویژهبهزیرزمین ساختمان در خارج از محدوده مالکیت  آمدگیپیش (10

 هایمجموعهیا گیاهان ردیفی اجرا گردد . در مورد دیوار کوتاه و نرده و  استفاده از بای عمومی هاکاربریطه کلیه محوحصار  (11
سیما  کمیته ارتقاء کیفی تأییدطرح حصار باید قبل از اجرا به .  گرددمیواحد نیز همین نوع پیشنهاد  25مسکونی دارای بیش از 

 .  گرددمیر طرح حصارها توصیه رعایت سادگی د برسد . و منظر شهری

تزیینی و  هایالماندر محوطه بناهای عمومی ، در لایه اول که مجاور خیابان قرار دارد ، فقط فضای سبز و باز و عناصر و  (12
 بعد منتقل  گردد (  هایلایهبه  آناستقرار یابند . )پارکینگ و مشابه   توانندمی آنمجسمه و مانند 

و بهسازی  سازیپاکشورای عالی شهرسازی و معماری ایران با عنوان ضوابط و مقررات  25/9/87ورخ مصوبه م بندهایکلیه (13
 .  است شدهارائه 1مصوبه فوق در پیوست شماره . است الاجرالازمشهری  هایجدارهنماها و 

ضمن  یا نوسازی ، بایده بنا و در صورت درخواست توسع ، اندشدهاحداثاملاکی که با گذرهای قبلی مجوز ساخت داشته و کلیه  (14
عایت ردر صورت  صرفاًو  در بر یا برهای مجاور گذر ملک را رعایت نمایند نشینیعقبرعایت ضوابط طرح تفصیلی جدید ، 

 د .ننمای درخواستپروانه ساخت  توانندمیشرایط لازم برای نوسازی ، کلیه و دارا بودن  نشینیعقب

است ، و  شدهساخته هاآنیی که هر سه سمت هازمینو نیز  اندشدهساختهشهر ه محدوده کلیه بناهایی که قبل از ورود ب (15
در صورت دارا بودن شرایط لازم و پس از بررسی در و امکان تجمیع ندارند ،  اندشدهتفکیکمجاز از پلاک اصلی  صورتبه

    امکان نوسازی خواهند داشت .   5کمیسیون ماده 

 اشغال بیش از طبقه همکف ممنوع است.  احداث زیرزمین با سطح (16

مسکونی و آپارتمانی که به استناد ضوابط و مقررات طرح تفصیلی الزامی است مانند سرایداری،  هایمجموعهمشاعات  (17
 . باشندمینو اخذ سند مستقل  تفکیکقابلمهدکودک، سالن اجتماعات و .... 
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تعاریف مرتبط با سطح اشغال ) سطح  بر اساسو  گیردمیقرار ن وسازاختسمورد  هاساختمانبا توجه به اینکه درز انقطاع در  (18
(، درز انقطاع جزء سطح اشغال مجاز ساختمان نبوده پذیردمیاحداث بنا صورت  آناشغال ساختمان بخشی از زمین است که در 

 . شودمیو در تراکم محاسبه ن

  ضوابط و مقررات بافت فرسوده مصوب -1-1-3

 17متری شهدا، در جنوب خیابان امام خمینی، در شرق خیابان  32فرسوده مصوب در شمال خیابان  منظور از محدوده بافت (1

 .استشهریور و در غرب خیابان امیریه 

 . استبرای املاک دارای کاربری مسکونی  صرفاًاین ضوابط  (2

 خلوتحیاط، نورگیر و آسانسور، پلههرادرصد با در نظر گرفتن  85تا  نشینیعقباز  بعددر این بافت، سطح اشغال بر اساس زمین  (3

درصد  90تا  85و از  بیشتر نشود نشینیعقبقبل از  پلهراهمترمربع  15درصد بعلاوه  60از  کهاینمشروط به  شودمیمحاسبه 

 نخواهد بود. پذیرامکاندرصد  90نیز قابل پاسخگویی خواهد بود. در هیچ شرایطی بیشتر از  5کمیسیون ماده  تأییدبا 

 نشینیبعقبافت فرسوده قرار دارند و جهت اخذ پروانه و رعایت  نشینیعقبکه در مسیر  گرددمیاین ضوابط مشمول املاکی  :1تبصره 

ورت . در صنمایندمیاستفاده نموده و عوارض شهرداری را مطابق تعرفه پرداخت  نشینیعقباز ضوابط و تراکم و سطح اشغال قبل از 

و مشمول این ضوابط  استریافت خسارت و تسهیلات، ملاک باقیمانده زمین پس از رعایت برهای اصلاحی توافق با شهرداری و د

 . شودمین

 300یا چند قطعه بیشتر از  2مترمربع و مساحت باقیمانده تجمیع  400مساحت باقیمانده ملک تک قطعه بیشتر از  کهدرصورتی (4

متر و بالاتر یک طبقه به تراکم  6در معابر و در صورت نیاز بخشی از همکف پارکینگ در زیرزمین  تأمین شرطبهمترمربع باشد 

 . شودمیدر همکف اضافه  صرفاً ملک

مترمربع و برای املاک تجمیعی  500پس از رعایت برهای اصلاحی برای املاک تک قطعه  هاآنبرای املاکی که مساحت  (5

طبقه  2پارکینگ در زیرزمین ،  تأمین شرطبهمتر باشد،  14حداقل  هاآنمتر و بر  16حداقل  هاآنمترمربع باشد و معابر  300

 بایستی در همکف باشد. )با احتساب احداث بنا از همکف( هاآنکه یکی از  شودمیبه تراکم ملک اضافه 

 . از ضوابط طرح تفصیلی استفاده نماید تواندمیاز بند فوق  مندیبهرهدر صورت عدم تمایل مالک جهت  : 2تبصره

، تعداد پارکینگ و نحوه آرایش پارکینگ پارکینگ  تأمیننحوه در بافت فرسوده شهر بجنورد ملاک پاسخگویی در مورد  (6

 . استنشود،   اتومبیلمانع عبور و مرور مستقل  کهنحویبه

کونی در نظر گرفته مترمربع به ازای هر واحد مس 35 تواندمیو بالاتر در بافت فرسوده متر  16شاخص تقسیم عرصه در معابر  (7

 شود. 
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  آنکاربری و انواع تعریف  -1-2-1

 :           است تعریفقابلدارای انواع مختلف است که در موارد زیر در طرح تفصیلی شهر بجنورد مختلط  تجاری قابلیت ریکارب

مسکونی )یا  –خدماتی  –تجاری  هایمجتمع،  و پاساژها تجاری  هایمجتمعو کلان ( ، ، متوسط مقیاس خرد  سهتجاری منفرد ) در 

 در مقیاس کلان ( ی همگمختلط( ، بازارهای روز  ) 

 رأی در صورت دارا بودن صرفاًدر نقشه طرح تفصیلی مختلط با عنوان کاربری قابلیت تجاری  شدهمشخصاملاک عرصه  تبصره :

  .گردندیمتجاری تلقی  صورتبه تجاری به کاربری تجاری و همچنین پرداخت عوارضمبنی بر تغییر کاربری به تجاری  5کمیسیون ماده 

  فردتجاری من -1-2-1-1

 .  گردندمیو در مجاورت گذر احداث  باشندمیقسمتی از یک قطعه زمین  معمولاًمغازه که  صورتبهمستقل  واحدهای

بوده و و ناحیه کرد در سطح محله  که دارای عمل ایمغازهواحدهای  صورتبه کاربری تجاری منفرد مقیاس خرد (1

. این کاربری با مجوز شهرداری بجنورد و با در  شوندمیساخته مسکونی  هایساختمانمستقل یا در طبقه همکف  صورتبه

  . گرددمیمترمربع صادر  1بیشینه نظر گرفتن سرانه پیشنهادی این کاربری به میزان 

 ورتصبهکه دارای عمل کرد در سطح منطقه بوده و  ایمغازهواحدهای  صورتبهکاربری تجاری منفرد مقیاس متوسط  (2

. این کاربری با مجوز شهرداری بجنورد و با در نظر گرفتن  شوندمیمسکونی ساخته  هایساختمانکف مستقل یا در طبقه هم

 . گرددمیمترمربع صادر  1.5سرانه پیشنهادی این کاربری به میزان بیشینه 

 صورتبهبوده و شهر که دارای عملکرد در سطح  ایمغازهواحدهای  صورتبه کاربری تجاری منفرد مقیاس کلان (3

این کاربری با مجوز شهرداری بجنورد و با در نظر گرفتن  ، شوندمیمسکونی ساخته  هایساختمانمستقل یا در طبقه همکف 

 . گرددمیمترمربع صادر   2بیشینه سرانه پیشنهادی این کاربری به میزان 

ارک مد هرگونهن پروانه کسب معتبر و یا ی تجاری موجود در صورت دارا بودهاکاربریدر جهت حفظ حقوق مکتسبه ، کلیه  : 1تبصره 

اق نسبت به  انطب گرددمیاعلام  هاآن، تا زمانی که توسط شهرداری به  باشندمیشهرداری بجنورد ، موظف  تأییدو اسناد رسمی مورد 

رای بارای شرایط لازم جدید در قطعات د هایدرخواستکاربری خود با شرایط تجاری مقیاس خرد یا کلان ، اقدام نمایند . بدیهی است 

رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی و پس از تصویب مراجع  در صورتاحداث و یا تغییر کاربری  منظوربهکاربری تجاری ) از هر نوع ( 

 خواهد بود .   پذیرامکان،  ربطذیقانونی 

 برسد .  درخواست تغییر کاربری باید به تصویب کمیسیون ماده پنج استان هرگونه : 2تبصره 

ک ی شامل فقط، بایستی  مجاورت گذردر  ( جدا از بنای اصلی ) بیوتات صورتبهاحداث واحد تجاری   در کاربری مسکونی : 3تبصره 
واحد تجاری جز تراکم  زیربنایمساحت  .گیرد صورت درصد  60و با رعایت حداکثر سطح اشغال مجاز تجاری  با عملکرددر همکف  طبقه

 .گرددمی مسکونی ، بدیهی است کاهش سطح اشغال شامل کلیه طبقاتگرددمیوب و سطح اشغال محس

 

 )به همراه خدمات وابسته(  تجاری شهری هایمجتمع -1-2-1-2

در هر طبقه با مدیریت واحد و بدون احداث  یکپارچهواحدهای مستقل  صورتبهکه  آندر  استقرارقابلاز واحدهای تجاری  اندعبارت
 ای( های زنجیرهشوند )مانند فروشگاهبرداری میواحدها بهرهدیوارهای جداکننده بین 
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   پاساژ  -1-2-1-3

، مجاز به احداث  که علاوه بر احداث واحدهای تجاری در بر گذر ، در عمق قطعه نیز )با توجه به ضوابط طرح(است تجاری  مجموعه
  است . واحدهای تجاری با دسترسی پیاده سرپوشیده در طبقات 

 (مختلط)مسکونی  –ماتی خد –مجتمع تجاری  -1-2-1-4

در محدوده کاربری .  اندگردآمدهی ساختمانمجموعه : تجارت ، سکونت ، فعالیت ، و خدمات است که در یک  کارکردهایاز  ایمجموعه
 دهشمشخصدر طبقات فوقانی املاک واقع در محدوده در بخش تعاریف (  شدهارائه) مطابق تعریف اداری و خدماتی  هایاستفادهمختلط 

  . نیستتغییر کاربری  منزلهبهدر نقشه طرح تفصیلی بلامانع است و 

 بارترهو میدان میوه و   بازار روز -1-2-1-5

 .  گرددمیعرضه  بارترهمیوه و  عمدتاً آنمتعدد و فضای باز وسیع است و در  هایغرفهمکانی که شامل 
 

 از زمین               استفاده موارد  -1-2-2

      مجاز : هایاستفاده -1-2-2-1

 کاربری مسکونی  ) مشروط به رعایت ضوابط مربوطه (

 مشروط به رعایت ضوابط مربوطه ( ، مختلط ) تجاری ، مسکونی ، خدماتی ، پارکینگ تجاری و تجاری 

طراحی ، خدمات پزشکی و پیراپزشکی ، خدمات حقوقی مانند دفتر وکالت ، دفاتر  –مهندسی  هایفعالیتشامل :  ایحرفه –خدمات فنی 

 خدماتی  – آموزشیفرهنگی ،  مؤسساتو  هاآموزشگاه،  هابانکخصوصی ،  هایشرکت، دفاتر  اسنادبتث

س ، پارچه و لبا و جواهر( طلا  آنفرش ) گبه ، گلیم و مشابه  هایفروشگاهنمایشگاه و ،  ایزنجیره هایفروشگاهبزرگ ،  هایفروشگاه

 خودرو فروش قطعات یدکی خودرورستوران، غذای بیرون بر، نمایشگاه خودرو، تعمیرگاه ، ، نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه ، پرده 

 الزامی است . آنمتناسب با مکان استقرار ، رعایت مقیاس فعالیت  تبصره :

 

 مشروط  هایاستفاده -1-2-2-2

 تفریحی  وو تجهیزات شهری ، ورزشی  تأسیسات هنری ، پارک و فضای سبز ،  -، مذهبی ، فرهنگی  آموزشیاداری ، 

 

 ممنوع  هایاستفاده -1-2-2-3

  ممنوع است ذکرشدههر نوع کاربری غیر از موارد 

( )جاده اسفراین فارسخلیجمتری جنوبی و  62ی و متری شمال 32 محورهایتجاری از هر نوع در مجاورت احداث بنای  : 1تبصره 

 تقاطع امام علی ) ع ( تا انتهای محدوده شهر ممنوع است .  حدفاصل

 به میزان صرفاًمیدان خرمشهر تا میدان امام رضا  حدفاصلو باند کندرو بلوار  آبادعلیمتری  42حصار و متری دوم  42در  : 2تبصره 

کیت تجاری بدون صدور سند مال باقابلیتواحد  2 آناز   تربیشیک واحد و  صورتبه مترمربع 200درصد مساحت قطعه زمین تا  30

 است. پذیرامکانجداگانه عرصه 

 تجاری با باقابلیتهمکف  صورتبه  شهرخرممیدان میدان دولت تا  حدفاصلطرح بدنه سازی محور امام خمینی رعایت  : 3تبصره 

و طبقات بالا با  (بیشتر نشود نشینیعقبدرصد مساحت بعد از  85که از  ایگونهبه) نشینیعقبقبل از مساحت درصد  80سطح اشغال 
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ن . در غیر ایاستاحداث حداقل دو طبقه فوقانی جهت استفاده از مزایای طرح الزامی الزامی است .  لی خیاباناز بر اص متر 3 نشینیعقب

 درهرصورتاز بر اصلی خیابان  نشینیعقبمتر  3لازم به ذکر است رعایت . شودمیدرصد انجام  60با سطح اشغال  صرفاًصورت احداث بنا 

طبقه روی تجاری ، دوبلکس در قالب یک واحد مسکونی  2 صورتبه توانندمیدر این محور مترمربع  120تا  90. املاک استالزامی 

 احداث بنا نمایند.

دارای مصوبه  ) سازیآمادهتفکیکی یا  هایطرحکه در  املاک دولتی تحت مالکیت اداره کل راه و شهرسازی یا شهرداری:  4 تبصره

 گردند . گوییپاسختجدید بنای تجاری موجود  و ضوابطبا کاربری تجاری  باشندمیتجاری  صورتبه(   کمیسیون ماده پنج

متری  16در حاشیه گذر  قبلاًاملاک واقع در محدوده ضلع شرق بلوار دانشگاه حدفاصل تقاطع بلوار امام علی و تپه سپاه که  : 5تبصره 

احداث بنا  متری 16مطابق تراکم و ضوابط گذر  توانندمیگرفتند، و اکنون با توجه به تغییر طرح در حاشیه باند کندرو قرار  اندداشتهقرار 

 نمایند. 

 

 ضوابط و مقررات -1-2-3

 و تفکیک قطعات  زمینضوابط مرتبط با اندازه  -1-2-3-1

امکان پذیر است. در غیر این صورت حدنصاب تفکیک در صورت رعایت ی دارای کاربری تجاری هازمینعرصه تفکیک  (1
 ی تجاری ممنوع است.تفکیک عرصه زمین های دارای کاربر

جاری از حداقل های عنوان که منجر به کمتر شدن سطح واحد ت ترهرگونه تفکیک واحدهای تجاری به دو یا چند واحد کوچک (2
و همچنین سبب بروز کمبود تجاری از حداکثر تعداد معین شده، رعایت نشدن عدد شاخص  شده ، افزایش تعداد واحدهای

  . است بلامانع تربزرگپذیر نیست اما تجمیع دو یا چند واحد تجاری به واحد امکاناز شود پارکینگ در نسبت با ضوابط مج

با مترمربع  15برابر حداقل مساحت متر ،  16 از ترکم تا 12در معابر واحدهای تجاری منفرد در مقیاس خرد ) محله و ناحیه (  (3
 تجاریحداکثر تعداد واحد ، جداگانه عرصه د مالکیت بدون صدور سندرصد مساحت زمین  15حداکثر  ،متر  3حداقل عرض 
 واحد تجاری 1قابل احداث : 

حداقل و مترمربع  20متر حداقل مساحت برابر 24 کمتر از تا 16معابر در ) منطقه (  متوسطمقیاس در  منفرد یتجار یواحدها (4

تجاری قابل  حداکثر تعداد واحد، رصه جداگانه ع یتبدون صدور سند مالک یندرصد مساحت زم 20حداکثر  ، متر  5/3عرض 

 واحد تجاری 2احداث : 

امیریه جنوبی و شمالی و شریعتی جنوبی  یابانو خ تربیشو متر  24معابر در  ) شهر (مقیاس کلان در  منفرد یتجار یواحدها (5

حداقل  تری طلای سفیدم 20متری شهدا حدفاصل کوچه عدالت تا بلوار استقلال و  32و شمالی تا تقاطع خیابان سید جمال، 

حداکثر  ، جداگانه عرصه یتبدون صدور سند مالک زمین مساحت درصد 20 تا ،متر  4مترمربع با حداقل عرض  24 مساحت برابر

  واحد تجاری 3تعداد واحد تجاری قابل احداث : 

واحد قابل افزایش  1 ری تامترمربع تعداد واحدهای تجا 500بیش از در صورت دارا بودن مساحت قطعه فوق  در کلیه موارد (6

یک واحد از تعداد واحدهای مجاز تجاری کاهش می یابد.  1-4همچنین در صورت عدم دارا بودن حد نصاب جدول است. 

درصد تجاری )با حفظ کاربری( داشته باشند، صرفا امکان  60متر مربع که درخواست 180برای زمین های کمتر از تبصره: 

  .ر می باشدمقدویک واحد تجاری احداث 

متری  24درصد در مجاورت محورهای دارای قابلیت تجاری ) در معابر  60افزایش سطح تجاری در همکف تا مقدار حداکثر  (7

کوچه عدالت  حدفاصلمتری شهدا  32و شمالی تا تقاطع خیابان سید جمال،  و شریعتی جنوبی و شمالی امیریه جنوبی و بالاتر ،

.  خواهد بود پذیرامکانو موافقت شهرداری پارکینگ برای کلیه واحدها  تأمینبا (  طلای سفیدمتری  20و  تا بلوار استقلال

املاک واقع در مجاورت این جهت استفاده از مزایای طرح الزامی است. یا خدماتی مسکونی احداث حداقل دو طبقه فوقانی 
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درصد  60موافقت شهرداری با سطح اشغال حداکثر  با توانندمی 1-4معابر در صورت عدم دارا بودن حد نصاب مطابق جدول 

 یک واحد کاسته شود.  بایستمی هاآندر همکف احداث بنا نمایند ولی از حداکثر تعداد واحدهای تجاری مجاز 

درصد تجاری )با حفظ کاربری( داشته باشند، صرفا امکان  60متر مربع که درخواست 180تبصره: برای زمین های کمتر از 

  ک واحد تجاری مقدور می باشد.احداث ی

 "اخص رعایت عدد ش "و   "پارکینگ  " تأمین ویژهبهیلی ضوابط طرح تفص یهکل یترعادر صورت  صرفاًکلیه موارد فوق  : 1تبصره 

 است .   یالزام

 باشد .  ترکمفوق  بندهایحداقل عرض در تمام موارد فوق عمق واحد تجاری نباید از  : 2تبصره 

 باشد . مترمربع  1000 باید  جاری شهری ، حداقل مساحت زمینمع تدر مجت (8

 باشد . مترمربع  15 باید مع تجاری شهری ، حداقل عرض زمیندر مجت (9

مشروط به اینکه جزء محورهای شریانی عبوری  تربیش ومتر  24در محورهای با عرض  صرفاً بزرگ تجاری  هایمجتمع (10
 . قابل احداث هستند،  نباشند

 باشد . مترمربع 500 باید حداقل مساحت زمین در پاساژها (11

 باشد . متر 15 باید در پاساژها حداقل عرض زمین (12

 باشد . مترمربع 250 باید در تجاری مختلط حداقل مساحت زمین (13

 باشد .  متر 12 باید زمین در تجاری مختلط حداقل عرض (14

 باشد .  مترمربع 1000 باید روز حداقل مساحت زمین بازارهایدر  (15

 باشد .  متر 25 باید روز حداقل عرض زمین ازارهایبدر  (16

 :  گرددمیجدول ارائه  صورتبهفوق  ذکرشدهموارد 
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  خدماتی _در کاربری تجاری و تجاری  تفکیکنحوه ابعاد و کلی مشخصات :  5-1جدول شماره  

 نوع فعالیت

حداقل 

 گذرعرض

دسترسی 

 ملک

 )متر(

مقیاس 

 عملکرد

 

حداقل 

مساحت 

قطعه زمین 

 )مترمربع (

 

حداقل بر  

قطعه زمین 

در مجاورت 

 گذر

 )متر(

 محدوده 

 مساحت واحد

    یتجار

 مترمربع ()

 

حداقل 

 عرض

واحد تجاری  

 )متر (

حداکثر سطح 

اشغال  مجاز 

نسبت به 

مساحت قطعه 

 زمین

 توضیح

 تجاری منفرد

 ) مقیاس خرد (
12 

و محله 
 ناحیه

- - 
   15حداقل 

 واحد 1حداکثر 
3 15% 

ز ا تفکیکغیرقابلعرصه 
 قطعه زمین اصلی

 تجاری منفرد

 )مقیاس متوسط(
  8 200 منطقه 16

 20حداقل 

 واحد 2حداکثر 
5/3 20% 

ز ا تفکیکغیرقابلعرصه 
 قطعه زمین اصلی

 تجاری منفرد

 )مقیاس کلان (
  9 250 شهر 24

 25حداقل 

 واحد 3حداکثر 
4 20% 

ز ا تفکیکغیرقابلعرصه 
 قطعه زمین اصلی

  24 مجتمع تجاری
و منطقه 
 شهر

1000  15  
 20حداقل 

 مترمربع 
- 80 % 

ه ب اربریتغییر کمشروط به 
 تجاری

 درصد 320حداکثر تراکم 

  24 پاساژ
و منطقه 
 شهر

500  15  
 15حداقل 

 مترمربع 
3 80 % 

ه ب تغییر کاربریمشروط به 
 تجاری

 درصد 320حداکثر تراکم 

 تجاری مختلط 

 -)تجاری 

مسکونی  -خدماتی

) 

24 
و منطقه 
 شهر

250 9 

 20حداقل
 مترمربع 

 

3 60 %  
 درصد 300 حداکثر تراکم

 در همکف( صرفاً)تجاری 

، میدان  بازار روز

و  بارترهمیوه و 

 نمایشگاه

24  
و منطقه 
 شهر

1000  25  
 15 حداقل

 مترمربع 
 درصد  80 حداکثر تراکم % 40 3

گ ارکینپ تأمین ازجملهرعایت کلیه ضوابط و مقررات مرتبط طرح تفصیلی مجوز مشروط به  هرگونهفوق صدور در تمام موارد  : 1تذکر 

در صورت عدم دارا بودن حد نصاب مساحتی یا بر قطعه زمین مطابق جدول فوق،  .است حدود تعیین شده و رعایت به تعداد تعیین شده 

  بایست یک واحد کاسته شود.ها میاز حداکثر تعداد واحدهای تجاری مجاز آن

با حفظ کاربری( داشته باشند، صرفا امکان احداث یک درصد تجاری ) 60متر مربع که درخواست 180تبصره: برای زمین های کمتر از 

  واحد تجاری مقدور می باشد.

 ،و خدماتی تجاریبه ازای هر واحد  موردنیاز) مقدار زمین مترمربع تعیین گردیده است   30 در این کاربریعدد شاخص  یترعا : 2تذکر 

داد واحد قطعی تع کنندهتعیینی بوده و الزام درهرصورتاختمانی کنترل تراکم س منظوربهو (  احدهای اداری بخش خصوصیودفاتر کار 
 .  استقابل احداث در هر قطعه زمین  تجاری

، پس از تغییر کاربری ملزم به رعایت کنندمیتغییر کاربری به تجاری پیدا  5مصوبه کمیسیون ماده  واسطهبهقطعاتی که :  3تذکر 

 . باشندمیشغال، تراکم، تعداد دهنه تجاری و ... ( بر اساس جدول فوق در کاربری تجاری ) سطح ا وسازساختضوابط 
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    ابعاد و تناسبات قطعات -1-2-3-2

برابر  3از  ترکمبرابر و  2متر است . حداقل طول زمین بیش از  8)متوسط( حداقل عرض زمین  برابر  تجاری منفرد در کاربری (1
 است .  آنعرض 

 ترکمبرابر و  2بیش از  طول زمینحداقل است . متر  9برابر  زمین حداقل عرض و مختلط )کلان(  تجاری منفرد در کاربری (2
 است .  آنبرابر عرض  3از 

  . متر است 15پاساژها  درزمین حداقل عرض  (3
  . متر است 25زمین در بازارهای روز حداقل عرض  (4
 یک به سه است . بین یک به دو تاجدید حداقل نسبت عرض به طول  هایتفکیکدر  (5

 

 در کاربری تجاری  هادسترسی وهنح -1-2-3-3

 گردد تأمین متر 16تا کمتر از  متر12از معابر با عرض باید  در مقیاس محله و ناحیه)خرد(  دسترسی واحدهای تجاری منفرد (1

 گردد  تأمین متر 24تا کمتر از  متر 16از معابر با عرض  بایددر مقیاس منطقه (  متوسط) دسترسی واحدهای تجاری منفرد  (2

 گردد .  تأمینمتر و بالاتر  24ی واحدهای تجاری منفرد ) کلان ( در مقیاس شهر باید از معابر با عرض دسترس (3

 یک دسترسیو   گردد تأمینیا بالاتر  متر 24از معابر با عرض باید و بازار روز پاساژها  ،تجاری  هایمجتمعاصلی دسترسی  (4
 یدسترس.  گرددمیسواره از این دسترسی انجام  وآمدرفتکه عمده باشد  داشته)بن باز(  متر 8با حداقل عرض  نیز از گذر فرعی

  برای افراد پیاده و مراجعان است اما باید امکان استفاده سواره در مواقع خاص و اضطراری را داشته باشد .  متری  24به گذر 

 گردد  تأمین هالازم است دسترسی مستقل برای هر یک از کاربری،  مختلط کاربریدر  : 1تبصره 

  ممنوع است. درهرصورتمسکونی  پلهراهدسترسی از واحد تجاری به :  2تبصره 

 ترافیکی باشد در صورت ازلحاظخیابان دارای شرایط مناسب وضعیت  کهدرصورتیو بازار روز : احداث مجتمع تجاری، پاساژ  3تبصره 

 احداث گردد .  و بالاترمتری  24در خیابان  تواندمی 5کمیسیون ماده  تأیید

 تراکم ساختمانی و سطح اشغال -1-2-3-4

درصد  15 و حداکثرمترمربع  15متر ، حداقل  16 از ترکم تا 12در محورهای خرد منفرد داکثر مساحت قابل احداث تجاری ح (1

 20  کثرو حدامترمربع  20حداقل ، متر  24از  ترکمتا متر  16معابر با عرض در  متوسطمورد تجاری منفرد و در مساحت قطعه 

مترمربع و   25 حداقل،  متر و بالاتر 24منفرد سطح کلان در معابر با عرض  هایتجاریو در مورد  قطعهدرصد مساحت 

 . است درصد مساحت قطعه20حداکثر

 شود . تربیشتعیین شده نباید از حد مجاز  سطح مربوط به واحد تجاری درهرصورتدر کاربری تجاری منفرد ،  (2

احداث شوند مجموع مساحت واحد تجاری و ساختمان در طبقه  و غربی ای تجاری منفرد در قطعات شمالیواحده کهدرصورتی (3

 .  همکف نباید از سطح اشغال مجاز بیشتر شود

 . است درصد 320تراکم ساختمان برابر   و حداکثردرصد  80تجاری و پاساژها حداکثر سطح اشغال مجاز برابر  هایمجتمعدر  (4

 است . درصد   300 حداکثر تراکم ساختمانی برابرو درصد  60، حداکثر سطح اشغال مجاز برابر  در کاربری مختلط (5

و حداکثر تراکم ساختمانی درصد  40حداکثر سطح اشغال مجاز برابر و نمایشگاه  بارترهو میدان میوه و در کاربری بازار روز  (6

  .  استدرصد  80 برابر

حداقل اندازه  خصوصبه مسکونی ) کاربریی هالیه ضوابط و تبصرهت احداث واحد مسکونی کدر کاربری مختلط ، در صور  :  تبصره

 . نیز نافذ است کاربری یندر ا(  ن به ازای واحد مسکونیمیز
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 ارتفاع ساختمان -1-2-3-5

متر   24از  ترکمتا  16، در معابر متر  4حداکثر متر و  3حداقل متر  16از  ترکمتا  12در معابر واحد تجاری منفرد ارتفاع  (1
 .  گرددمیمتر تعیین  6و حداکثر  5/3حداقل و بالاتر متر  24متر و در معابر  5/4متر و حداکثر   5/3حداقل

در   متر و 5/5حداکثر متر و  4حداقل اول   در همکف و(  تجاری) تجاری ، پاساژها و تجاری مختلط ، ارتفاع  هایمجتمعدر  (2
 .  استمتر  4متر و حداکثر  3بعدی حداقل طبقات 

 .  استمطابق بخش ارتفاع مسکونی و در طبقات مسکونی متر  4 حداکثرخدماتی  ارتفاع ساختمان در واحدهای (3
  (رددگمیبه این مقدار اضافه سکوی بارانداز ارتفاع )باشد .  تربیشمتر  6و از  ترکممتر  5/4 نباید ازها ارتفاع غرفهدر بازار روز  ،  (4

حداقل  گردوغباربرای جلوگیری از نفوذ آب باران و  شودمی. توصیه استکف معبر  صرفاًاث تجاری ملاک ارتفاع بنا برای احد (5
 احداث بنا صورت گیرد. شدهتمامبالاتر از کف معبر  مترسانتی 20

 .  است پذیرامکانمشروط به رعایت ضوابط  هاغرفهدر  طبقهنیماحداث  تبصره : 

 و الگوی اشغال  نمیدر ز استقرار ساختمانمجاز  محدوده  -1-2-3-6

  . در تجاری منفرد ، محل استقرار واحد تجاری در مجاورت گذر است (1

  . استاز بر خیابان  نشینیعقببا رعایت گذر و یا  مجاورتمحل استقرار بنا در  ،مختلط تجاری در  (2
 .دگردمیتعیین سیما و منظر و پس از تایید کمیته ارتقاء در بازار روز محل احداث ساختمان با توجه به وضعیت زمین  (3

 در کلیه انواع تجاری ، رعایت عدم اشراف به واحدهای مسکونی مجاور الزامی است .  : 1 تبصره

متر از بر  2، دارای پنجره است باید حداقل  ، دیواری که در طبقات بالاتر از همکف ی جانبیهادر صورت تعبیه پنجره در نما : 2تبصره 
 . باشدسانتیمتر  170پنجره  اندازدسترتفاع و اقطعه فاصله داشته 

 تأمین منظوربهمتر از بر قطعه در مجاورت گذر  3به میزان حداقل  نشینیعقبدر احداث پاساژ و مجتمع تجاری ، رعایت  : 3تبصره 
هیزات نیمکت و سایر تج ، نماآبدارای فضای سبز ، شده و  سازیمحوطهپیش فضای ورودی الزامی است . این فضا باید به نحو مناسب 

 بدیهی است مالکیت زمین هم چنان در اختیار مالک باقی خواهد ماند . آماده شود . برای استفاده عمومی بوده و  موردنیاز

 نورگیری و تهویه  -1-2-3-7

 تجاری و مختلط ) غیر از واحدهای تجاری ( الزامی است . هایمجتمعنور طبیعی در  تأمین (1
اط دارای حی هایمجتمعدر پاساژها و ، سطح نورگیر مرکزی  از نور طبیعی و کاهش مصرف انرژی گیریحداکثر بهره منظوربه (2

لازم به ذکر  .در غیر این صورت جزء تراکم محاسبه می شوددرصد سطح حیاط مرکزی باشد  50ادل باید حداقل معمرکزی 
راهشامل  آمدوشدبه فضاهای  بایستمیات درصد از سطح زیربنا در طبق 40حداقل  پاساژهاتجاری و  هایمجتمعاست در 

 پیدا کند که جزء تراکم محاسبه نمی شود.  ، راهروها و حیاط مرکزی اختصاصهاپله
 باشد .  شدهکنترلدر کلیه انواع کاربری تجاری ، تبادل حرارتی بین هوای داخل و خارج باید  (3
رت . در این صو گرددمیساختمان توصیه  موردنیازنرژی بخشی از اتمام یا  تأمین منظوربهاستفاده از صفحات خورشیدی  (4

 ضوابط تشویقی برقرار نماید .  تواندمیشهرداری 

 و بازشوهای ساختمان  آمدگیپیش -1-2-3-8

 به هر شکل و هر میزان ممنوع است .،  درهرصورت، ساختمان در خارج از حد مالکیت قطعه زمین  آمدگیپیش

با کسب مجوز از شهرداری بجنورد مجاور گذر ) در بالای ویترین ( در بدنه واحد تجاری  توانندیممجاور گذر واحدهای تجاری  : 1تبصره 
شهرداری بجنورد واحد شهرسازی  تأییدی سایبان باید به یاحداث نمایند . طرح اجرا متر از کف معبر 3.5با ارتفاع حداقل  سایبان دائمی

 .برسد 
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  ساختمان تأسیساتضوابط مربوط به فضاها و  -1-2-3-9

مجتمع   آنو دائمی به فضاهای عمومی راه دسترسی جداگانه ،  باید بازارهای روز  پاساژها وتجاری و مختلط ،  هایمجتمع در (1
 داشته باشد.وجود 

تعبیه  ( ، هاتراسو  هابامدر  ازجملهقابل دید قرار دارند )  هایموقعیتکه در  تأسیساتیدر کلیه انواع کاربری تجاری ، وسایل  (2
  نامطلوب ، الزامی است.جلوگیری از ایجاد منظر  منظوربه تأسیساتیاین وسایل مناسب برای  پوشش

، تجاری و مختلط  هایمجتمع، بام و فضاهای عمومی  هاپلهدر راهرو طبقات ،  هاپناهجانو  هانردهها ، اندازدستارتفاع کلیه  (3
 . است مترسانتی 150و حداکثر  مترسانتی 110حداقل پاساژها و . . 

 احداث نمود :  تفکیکغیرقابلمشاع و  صورتبهفضاهای زیر را  توانمیبا کاربری مختلط ،   هایساختماندر  (4

با رعایت ضوابط ایمنی ،  آنو استخر و مشابه  سازیبدنسالن اجتماعات ، سالن ورزش و  کنترل و نگهبانی ،ورودی ،  سرسرای
 استفاده ساکنان ( منظوربه صرفاً) ، پارکینگ ن ، انبار عمومی ساختماسرویس بهداشتی 

جلوگیری از  منظوربه)  داریبهای شسقف تمام اطرافدر )گاتر ( احداث آبرو احداث شود ،  دارشیب صورتبهچنانچه سقف  (5
 الزامی است. ریزش آب به معبر عمومی و حیاط همسایه (

 طبقهنیممترمربع در واحد تجاری یا  3ای خدماتی تا حداکثر احدهواحداث سرویس بهداشتی برای واحدهای تجاری منفرد  (6
 بلامانع است. 

سقف  از فضای زیر توانمیدودکش و آنتن ممنوع است و بدین منظور  جزبه تأسیساتینصب وسایل ،  دارشیب هایسقفدر  (7
 دار استفاده نمود.شیب

 ر محل ورود به بام ارتفاع داشته باشد. سانتیمتر از کف بام د 10 حداقلخرپشته باید  شدهتمامتراز کف  (8

 نآبرای دسترسی به  پلهراهمنفرد از طریق احداث بازشو از سقف در داخل فضای تجاری و احداث  هایتجاریدسترسی به بام  (9
  است.  پذیرامکان

 .  گرددمیمسکونی در یک مجتمع با کاربری مختلط ، مشمول ضوابط و مقررات کاربری مسکونی  واحدهای (10

 

 مقررات شهرسازی مربوط به نماسازی  -1-2-3-10

 تیو با رعا بادوامو  ی، بهداشت یمنمناسب ، ا هایروشبا مصالح و  یدساختمان با دیدنقابلو  یاننما یتمام سطوح خارج (1
 شود .  نماسازیساختمان  یمقررات مل

در هنگام صدور  یبه شهردار شدهارائه یهمطابق طرح اول یساختمان مشروط به انجام نماساز یکار برا یانصدور مجوز پا (2
 . است یپروانه ساختمان

سیما و منظر کارگروه  تأییدباید به  بارترهو میدان میوه و تجاری ، پاساژها ، بازارهای روز  هایمجتمعطرح معماری و نمای  (3
 مربوطه برسد .

 است . الزامی  نیز رعایت ضوابط طراحی و اجرای نماها در کاربری مسکونی در این کاربری (4
 وع است . ممن دوغابی سرامیک( و ایپرده)  یکدستکامپوزیت ،  یکدستنمای شیشه  و نامناسبنامتعارف استفاده از نماهای  (5
بر سطح خارجی و نمای ساختمان تابع الزامات مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان  آگهیتابلو ، علامت ، تبلیغ و  هرگونهنصب  (6

 است . 

ا ابعاد ابلو بتمجاز به احداث  صرفاًمالک گردد . مشخص  شدهارائهی نمای هانقشهو بایستی در تابلو مشخصات محل نصب  (7
 . است صمشخ

 .عابرین شود، مطابق مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان ممنوع است درحرکتنصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال  (8

 .استلزامی رعایت ضوابط سیما و منظر شهری )ضوابط پیوست( ا درهرصورت (9

 



 اداره کل راه و شهرسازی استان خراسان شمالی                                                                                                                

50 

 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

 خاص  تأسیساتضوابط احداث  -1-2-3-11

 مراکز خرید ، ازجمله) باشندمیبا تعداد زیاد  کنندگانمراجعهیی که دارای هاساختمان ویژهبهبناهای عمومی در کلیه  (1

دلیل  . به همینبرخوردار باشد حداکثر ضریب ایمنی از باید مورد استفاده  تأسیسات(  هااینتجاری و مشابه  هایمجتمع

متحرک حمل افراد ،  هایتسمهبرقی ،  هایپلهقبیل آسانسورها ،  ) از هاساختمانین ا تأسیسات طراحی و اجرای 

 دارینگهشامل خدمات تعمیر ،  و  شدهانجامباید توسط مراکز مجاز معتبر ( ... ، برق اضطراری و  هشداردهنده هایسیستم

ضوابط مندرج در کلیه بدیهی است رعایت تضمین گردد .  هاآن من کارکرد صحیح و ایباشد و  ایدوره بازدیدهایو 

  مقررات ملی ساختمان الزامی است .

بلی و ق بااطلاعبایستی  هاآنمرتبط با  تأسیساتو  آنمشابه  ونیراحداث هر نوع دکل اعم از مخابراتی و خطوط انتقال  (2

 . شهرداری انجام گردد ازمجوز  کسب

 

 طبقهنیمضوابط احداث  -1-2-3-12

 : است قط در واحدهای تجاری با رعایت شرایط زیر مجازمتر و بالاتر، ف 16در املاک واقع در حاشیه گذر  طبقهنیمث احدا 
 . باشد شدهتأمینضوابط طرح در مورد واحدهای تجاری  بر اساسحداقل مساحت و ابعاد لازم  (1
حداقل  طبقهنیممفید ارتفاع باشد .  مترسانتی 450 باید حداقلارتفاع واحدهای تجاری تا زیر سقف  طبقهنیمبرای احداث  (2

و بالکن تجاری روی  طبقهنیممتر و بالاتر در صورت احداث  24در معابر  .است مترسانتی 215و حداکثر   مترسانتی 205
 افزایش پیدا کند. مترسانتی 250تا  تواندمیتجاری  طبقهنیمپارکینگ حداقل ارتفاع 

 . تجاری باشددرصد عمق و سطح واحد  35حداکثر  طبقهنیم عمق (3
 گردد . تأمیناز داخل واحد تجاری باید  صرفاً طبقهنیمراه دسترسی به  (4

 . شودمیجزء تراکم محسوب ن آندر صورت رعایت ضوابط تجاری  طبقهنیم سطح (5

یا ( ه واحد تجاریتجاری )وابسته ب بالکن عنوانبهمسکونی  استفاده از فضای بالای پارکینگ -تجاری هایمجتمعدر  (6
ی یکی و بایست نیستواحد تجاری  مقدور یک تجاری در داخل  طبقهنیمبلامانع است در این حالت احداث  مسکونی انبار

 بالکن تجاری عنوانبه(  بالای پارکینگ ) بدیهی است این فضا از دو فضای فوق جهت هر واحد تجاری انتخاب شود.
 . نیسترکینگ برای بالکن تجاری پا تأمین. نیازی به گرددمیمحسوب 

ه و تجاری محسوب شد عنوانبهکل فضا ،سطح فضای بالای پارکینگ بیشتر از سطح واحد تجاری شود کهدرصورتی (7
 شود و عوارض تجاری پرداخت گردد. تأمیننیز  آن موردنیازپارکینگ  بایستمی

 طبقهیمنکل سطح ، ارتفاع بیشتر از حد مجاز یا و  مجاز تعیین شده ازحدبیشبا مساحت  طبقهنیمدر صورت استفاده از  (8
 وردنیازمدر این حالت ملاک محاسبه پارکینگ گردد.  تأمینپارکینگ  آنبرای  بایستمیو  تجاری محسوب شده عنوانبه

وده الزامی ب آنتهویه جداگانه برای احداث پله با شیب حداکثر شصت درصد و . است طبقهنیممجموع مساحت تجاری و 
 . گرددمیبرقرار  آنبرای  . .. مانند عوارض و  و کلیه ضوابط مرتبط

و بدون نیاز به  دسترسی مستقل از معبر تأمیندفتر کار ) با  عنوانبهروی پارکینگ امکان احداث یک واحد  طبقهنیمدر  (9
است.  پذیرامکانرایداری ، نگهبانی یا سمجتمعو یا دفتر  هاشهرداریقانون   55ماده  24مطابق بند  (پارکینگ تأمین

 .شودمیمجاز قابل ساخت در قطعه کاسته  هایتجاریلازم به ذکر است در صورت احداث دفتر کار یک واحد از 
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 تجاری دوبلکس  -1-2-3-13

  ،  گونهیناپله ، ضوابط کلی  وسیلهبه ورپیادهدو سطح جداگانه با دسترسی از  صورتبهمنفرد با توجه به الگوی رایج احداث تجاری  
 :  گرددمیزیر تعیین  صورتبه

 عنوانهبارتباط دارند ،  روپیادهقرار دارند و از طریق پله به  اولهمکف و طبقات زیرزمین ، که در  و فضاهایی کلیه سطوح (1
اگر بخشی از فضای زیرزمین یا  تجاری باشند . در این حالت ، حتی کاربری تجاری محسوب شده و باید دارای پروانه

 . گرددمیفضای تجاری محسوب  عنوانبهانبار استفاده شود ، این انبار  صورتبههمکف 

 .  استسانتیمتر  -140زیرزمین  شدهتمامحداقل تراز کف  (2

  . است+ سانتیمتر 140همکف معادل  شدهتمامحداکثر تراز کف  (3

 . استسانتیمتر  20دسترسی به واحد تجاری  هایپلهحداکثر ارتفاع  (4

 .  استسانتیمتر  90مذکور  داخلی هایپلهد مفیحداقل عرض  (5

 روادهپی، باید در محدوده مالکیت قطعه اجرا گردد . ) احداث این موارد در  آنو بالابر و مشابه  راهشیبپله ،  هرگونهاحداث  (6
 ممنوع است . 

و زیرزمین  ،صورتبهبنا احداث ( مترمربع  50با حداکثر مساحت موجود ) دارای مجوز  هایتجاریدر هنگام تجدید بنای  (7

 احداثصورت در خواهد بود . به شکل یک واحد مستغلاتی  کلاً ، همکف تجاریتجاری انبار  صورتبهطبقه فوقانی 

در املاک تجاری موجود )دارای مجوز( با مساحت کمتر  .نخواهد بود  پذیرامکان داخل تجاری طبقهنیمزیرزمین احداث 

 کلاً) متر 2.8با ارتفاع مفید حداکثر  همکف تجاری و یک طبقه انباری تجاری صورتبهنا تجدید ب صرفاًمترمربع  25از 

 یک واحد مستغلاتی( بلامانع است. 

 ضوابط و مقررات عمومی در کاربری تجاری  -1-2-3-14

 ،که منجر به برهم خوردن ضوابط و مقررات از جمله حداقل مساحت واحد تجاریی تجاری هاکاربریتفکیک اعیان قطعات در  (1

ممنوع است. پارکینگ های مورد نیاز شود حداکثر تعداد واحد تجاری و 

. استیترین بلامانع وو گذر پیاده،  ایجاد ورودی  بهمشرفدر قطعات  (2

رکینگ پا تأمینمنوط به  ، علاوه بر رعایت تمامی ضوابط و مقررات مربوطه این کاربریاساس صدور پروانه ساختمانی برای  (3
 .  همان محل خواهد بود طرح تفصیلی در در ضوابطه به میزان تعیین شد

 خصوصهبجاز در بخش تجاری های م( در کلیه کاربری و ... نشانیآتش تأسیساتهمچون پله فرار ،  موارد ایمنی ) بینیپیش (4
 . باشند ، ضروری است شدهطراحییک مجموعه  صورتبه کهدرصورتی

واحد تجاری یک واحد سرویس بهداشتی ، ضروری است.  10عمومی( برای هر بهداشتی )دستشویی و توالت  تأسیساتاحداث  (5
 . بهداشتی به ازای هر واحد ضروری است تأسیساتمجاز به استقرار در این کاربری احداث  هایفعالیتدر سایر 

 .  استفه متر برای راهرو دوطر 5و  طرفهیکمتر برای راهرو  3تجاری و پاساژها  هایمجتمعحداقل عرض راهرو در  (6

جاز سطح اشغال م( حداکثر تا میزان  و پارکینگ موتورخانه ) عنوانبهاحداث زیرزمین در زیر واحد تجاری همکف برای استفاده  (7
اربری ک عنوانبه. طبقه زیر واحدهای تجاری که دسترسی مستقیم به همکف و یا به خیابان دارند ،  مجاز استتعیین شده 

 .  گردندمیتجاری محسوب 

داد ، تعمشروط به رعایت عدد شاخص) سطوح بالاتر از محله ( تر احدهای تجاری به دو یا چند مغازه کوچکوتفکیک قطعات  (8
 تجاری نمی –)این بند مشمول مجتمع های تجاری، پاساژها و پلاک های مسکونی  پارکینگ مجاز است. تأمینو  واحد مجاز

 شود(
 . های تجاری الزامی استرعایت ضوابط پارکینگ برای کلیه ساختمان (9

ی کمیته فن تأییدبه پذیرش شهرداری باید پس از زیربنا مترمربع  1000با مساحت بیش از  تجاری و پاساژها هایمجتمعطرح  (10
 برسد. ارتقاء کیفی سیما و منظر شهریکمیته و 

 .  استمجاز به احداث شوت زباله  صرفاًآوری زباله در طبقات ممنوع است و احداث محل جمع (11
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 دهذکرششهرداری بجنورد ، به میزان  تأییددر صورت داشتن پروانه تجاری معتبر مورد  صرفاًتجاری موجود ،  واحدهایکلیه  (12
.  یرندقرار گ تأییدباید در مراجع مربوطه مورد تصویب و  آنو بیش از  گردندمیقانونی بوده و ابقا  وحقوقحقدر پروانه دارای 

ه به پارکینگ با توج تأمینبدیهی است در هنگام تجدید بنا ، .  استدر عهده شهرداری  واحدهابررسی و تعیین وضعیت این 
 شرایط جدید الزامی است 

. )در صورت احداث مشمول کلیه  ضوابط  تجاری  همکف ممنوع استطبقه انباری تجاری در  عنوانبهفضا  هرگونهاحداث  (13
 خواهد گردید (

فضای  ذکرشدهروط به رعایت موارد زیر مجاز است. در صورت تخلف مالک از موارد مشاحداث انباری تجاری در زیرزمین  (14
مطابق ضوابط و مقررات تغییر  تواندمیو شهرداری  شودمیفضای تجاری محسوب  عنوانبهانباری،  عنوانبه شدهاحداث

 برخورد نماید. آنکاربری با 

  این ، ین زیرزممستقل برای تعبیه دسترسی  در صورت. )  از داخل واحد تجاری تعبیه شود صرفاًدسترسی زیرزمین
 .(شودمیتجاری محسوب  عنوانبهفضا 

  در غیر این )  می باشد بر اساس ضوابط قابل احداثاحد تجاری برابر با حداکثر سطح تجاری وسطح زیرزمین
 تجاری محسوب خواهد شد. (  عنوانبهزیرزمین  صورت

  است مجاز کلانحدهای تجاری منفرد در وا صرفاًاحداث انبار تجاری . 

بلافصل وجود داشته باشد ، این فضا تجاری محسوب  صورتبهدر مواردی که در مجاورت یا پشت واحد تجاری فضای باز  (15
 .  گرددمی

پیاده  مسیرهایسانتیمتر با سطح مجاور خود اختلاف ارتفاع دارد الزامی است . در  70سطوحی که بیش از پناه برای تعبیه جان (16
و با  مترسانتی 150و حداکثر سانتیمتر   110با حداقل ارتفاع  پناهجاندارند ، احداث به فضای باز همکف ارتباط  کهطبقات 

 . و زیبا الزامی است خطربیاستفاده از مصالح 
مربع مشروط به آوری زباله به مساحت حداقل شش مترمترمربع زیربنا ، احداث محل جمع 1000با بیش از   هایمجتمعدر  (17

 برای تخلیه زباله الزامی است .  روسوارههای داشتن دسترسی به یکی از گذرگاه

امه نرعایت آیین تجاری و مختلط و پاساژ  باید مسائل ایمنی ، مقاومت در برابر خطرات زلزله ) هایمجتمعکلیه در احداث  (18
  ظر گرفته شودو ضوابط عبور و مرور معلولین در ن نشانیآتش، ضوابط  (2800

مربوط به این کاربری چنانچه ارتفاع ساختمان بیش از دو طبقه روی همکف و سطح اشغال بیش از  هایساختماندر کلیه  (19
         ( تاس استفادهقابل یزکالا ن باراندازپله دوم و  عنوانبه) احداث پله فرار اشد، احداث پله فرار الزامی استمترمربع ب 700

 )در صورت فشارقویمحل پست  بینیپیش، ربری مختلطبزرگ با کا هایمجموعه تجاری بزرگ و پاساژها وهای در مجتمع (20
  نشانی و ایمنی برابر مقررات مربوطه الزامی استاستقرار تأسیسات و تجهیزات آتش ولزوم( برابر مقررات و ضوابط وزارت نیر

ر داخل باید د اتومبیلبرای نگهداری  موردنیازخودرو ، فضای  هایتعمیرگاهاتومبیل و  هاینمایشگاهخاص مانند  هایصنفدر  (21
 تواندیمدر خیابان جلوگیری گردد . فضای باز مجاور یا پشت واحد تجاری نیز  ایحاشیهو از پارک  شدهبینیپیشواحد تجاری 

 گرددمیجاری محسوب مکان نمایشگاه مورد استفاده قرار گیرد . بدیهی است این فضای باز جزء فضای ت عنوانبه

 تأمینمیدان و حیاط مرکزی،  صورتبهو صنوف مزاحم،  آلاتماشیندر صورت احداث بازارهای تخصصی مانند تعمیرگاه  (22
. در راستای ساماندهی استدرصد بلامانع  40روباز در فضای مرکزی و احداث غرفه تجاری با سطح اشغال  صورتبهپارکینگ 

با  صرفاً گرادرون صورتبهدرصد فضای باز صورت پذیرد. طراحی مجموعه  60مشاع در  صورتبه هاآناین مشاغل پارکینگ 
 به معبر صورت پذیرد.  هاغرفهیک ورود و یک خروج سواره و بدون دسترسی مستقل 

 راستفاده از فضای پیاده رو جهت استقرار محصولات عرضه شده در واحدهای تجاری به صورتی که سبب ایجاد اختلال د (23
 مسیر حرکت عابرین پیاده شود ممنوع است. 
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 در احداث بازارهای روز رعایت موارد زیر الزامی است :    

سکو حداقل  صورتبهمتر( در محل دریافت کالا برای سهولت تخلیه باید  5/2بارانداز )حداقل با عرض  شدهتمامارتفاع کف  (1

    بینی گرددپیش آنراه در محلی برای احداث شیبیک متر بالاتر از کف گذرگاه طراحی و 

 آمدوشدمسقف طراحی گردیده و حداقل عرض راهروهای سرپوشیده مربوط به  صورتبهراهروهای مربوط به خریداران  (2
 خریداران باید پنج متر باشد

که مسیر ورود و خروج کالا های مجزا باید به نحوی صورت پذیرد های داخلی بازار روز با ورودی و خروجیطراحی گذرگاه (3
 و هر واحد تجاری توأماً به دو گذرگاه دسترسی داشته باشد. شدهگرفتهمجزا در نظر  کنندگانمراجعهورود و خروج کاملاً از 

ها باید به نحوی انجام شود که دارای یک ورودی به محل دریافت کالا و یک ورودی به محل فروش طراحی ورودی غرفه (4
 کالا باشند 

ب برای با شیب مناس وشش کف بازار روز با توجه به لزوم نظافت و شستشوی روزانه باید از مصالح مقاوم در برابر شستشپو (5
 های سطحی طراحی و احداث گردد دفع آب

 ها و محوطه بازار روز طراحی و احداث گردد کشی آب گرم و سرد برای هر یک از غرفهلوله (6
 آوری و جهت وزش، سهولت جمع ، با توجه به رعایت نبود دید ها باید ورودی جداگانهلهدر طراحی سیستم دفع ضایعات و زبا (7

  بادهای غالب لحاظ گردد
 نشانی، شیرهای آتش ، واحدهای بهداشتی ، نگهبانی ، نمازخانه ، اطلاعات های مناسب برای تأسیسات جنبی مانند دفترمکان (8

 قرار گیرد  موردتوجهها ، انبار و سردخانه باید در طرح
  صورت مجزا در نظر گرفته شوند، ماهی در طرح بهمرغ ،  های مربوط به عرضه گوشتغرفه تا حد امکان (9

    مجزا طراحی گردد طوربههای باری و سواری نقلیه برای اتومبیل وسایلتعداد و نوع ظرفیت  بر اساسپارکینگ باید  (10

 ت موارد زیر الزامی است : در طراحی و احداث پاساژها ، رعای              

مشروط به اینکه محور جزء محورهای شریانی تندرو است   پذیرامکان تربیشمتر و  24رهایی با عرض محوپاساژها در احداث  (1
  نباشد

در طبقه همکف  صرفاًپذیر بوده و در کاربری مختلط احداث واحدهای تجاری های تجاری امکاندر کاربری صرفاًاحداث پاساژ  (2
 . است پذیرکانام

     تر باشدسقف حیاط مرکزی نباید از سقف بالاترین طبقه تجاری پایین (3
. دسترسی پاساژ باید از دو طریق به شبکه باشد دارای یک ورودی و خروجی اصلی و یک خروجی اضطراری باید هر پاساژ  (4

 از طریق دو در خروجی برقرار گردد و های سواره و پیادهگذرگاه
  ستا ممنوع. احداث واحد تجاری و مسکونی در زیرزمین  احداث کرد اشغال مجازسطح  اندازهبهتوان زیرزمین می در هر پاساژ (5

واحد تجاری پارکینگ مجموعه جزء مشاعات مجموعه بوده و تحت نظر مدیریت  30تجاری با بیش از  هایمجتمعدر پاساژ و  (6
ان و شهروندان مورد استفاده قرار گیرد. صدور سند جداگانه جهت پارکینگ عمومی جهت مراجع عنوانبه تواندمیمجموعه 

درصد پارکینگ مورد نیاز مجتمع پارکینگ  50همچنین لازم است تا به میزان پارکینگ عمومی و مشاعات مقدور نیست. 
 اضافه جهت مراجعان احداث شود.
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 روجی مشهدطرح بدنه سازی محور ورودی بجنورد از میدان امام رضا به سمت خ -1-2-4

 . استمتر  15و حداقل دهانه مترمربع  750حد نصاب برخورداری از ضوابط  (1

 درصد  80حداکثر سطح اشغال  (2

 سقف روی زیرزمین 3 صورتبهدرصد  240حداکثر تراکم  (3

ال غو جزء سطح اش استالزامی  برای کلیه قطعات ) با هر مساحتی ( پیش ورودی عنوانبهمتر  5به میزان  نشینیعقبرعایت  (4

 .شودمیمحسوب ن

ایت س تأییدمختلط تجاری پس از پرداخت عوارض تغییر کاربری و  صورتبه و گردشگری مسکونیاحداث بنا در کاربری  (5

 . است تأییدمورد  نما در دبیرخانه سیما و منظر شهری تأییدپلان در کمیسیون ماده پنج و همچنین 

سقف روی  4 صورتبه نشینیعقبمتر  5وابط طرح تفصیلی و رعایت در قطعات فاقد حد نصاب مجاز، احداث بنا مطابق ض (6

 . است پذیرامکان درصد 60زیرزمین با سطح اشغال 

جهت طراحی شهری ) فضای سبز و ... ( مورد  صرفاً و این فضا  نیستمقدور  ایجادشدهپارکینگ در پیش ورودی  تأمین (7

 . گیردمیاستفاده قرار 
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 نمیتفاده از زموارد اس -1-3-1

 مجاز یهااستفاده -1-3-1-1

   میعموسبز  یجاد فضایا

 کودک یهاکه و محله و پاریاس شهر و ناحیدر مق کجاد پاریا
 یو حفاظت یاهیسبز حاش یهاو فضا یاهیحاش یهاجاد جنگلیا

 . است( مشمول ضوابط میراث فرهنگی  غیر ثبتی) ثبتی یا  باارزشفضاهای سبز دارای بناهای  تبصره :

 

  مشروط یهااستفاده -1-3-1-2

عدم مشروط به عدم تفکیک و  و مرتبط با کاربری پارک درصد مساحت 5/2و پذیرایی در حداکثر ی تجاری هااحداث واحد
 . نباشد مجاز است مربعمتر 2000از  ترکم زمیناحت مس کهدرصورتی صدور مجوز تجاری

 . مجاز است پارکدرصد مساحت  10های بازی کودکان در حداکثر و زمینهای ورزشی احداث زمین
 رپوشیدهسرباز و س صورتبه، محل نمایش  ، کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان از قبیل کتابخانه )احداث مراکز فرهنگی 

درصد مساحت پارک مجاز  10در حداکثر  در صورت عدم تفکیک مراکز آموزش هنریو  ( های سرباز و سرپوشیده، نمایشگاه
 است . 

 از عرصه پارک باشد . جداکنندهو فاقد دیوار یا موانع  بودهی مذکور مختص استفاده داخل پارک هاکاربریکلیه بناهای  : 1ره تبص  

 کمیته فنی است .  تأییدکلیه موارد فوق منوط به موافقت و نظارت شهرداری و  : 2تبصره   

 

 ممنوع یهااستفاده -1-3-1-3

 . سبز و کمربند سبز ممنوع است یو فضاها یهحاش یهاو جنگل حرایم اخلد در بنا احداثتغییر کاربری و یا  هرگونه
  ممنوع است و فضای سبز در کاربری پارک فوق ذکرشدهموارد  غیرازبه یاربرک هرگونه

 

 و مقرراتضوابط  -1-3-2

 زمین و تفکیک قطعات و مساحت  اندازهبهضوابط مربوط  -1-3-2-1

 در نقشه طرح جامع ممنوع است. شدهمعین یهاپارکو  میسبز عمو یفضا یدر اراض کیکهرگونه تف (1

 جدید شهری مطابق موارد زیر است: هایتوسعهدر  هاپارکاحداث  یبرا نمیزحداقل اندازه  (2
 مترمربع 2000اندازه با حداقل  محله کپار
 مترمربع 5000اندازه با حداقل  هیناح کپار

 مترمربع 10000پارک شهر با حداقل اندازه 

صره : در  ترکم هایمسییاحتفوق ، احداث پارک با  هایمسییاحتموجود در صییورت عدم امکان تخصیییص زمین با در بافت های  تب

 .  است پذیرامکان 5کمیسیون ماده  تأییدشهرداری و  دیدصلاحصورت 
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 تراکم ساختمانی حداکثر  -1-3-2-2

مشروط بر اینکه مساحت  ،است نمیزل کسطح  %10برابر  هاپارکدر داخل  آموزشیو  یز فرهنگکمرا یم ساختمانکثر تراکحدا (1
 متر کمتر نشود. 2000پارک از 

مشروط بر اینکه مساحت پارک ، استن میل زکسطح  %5/2 و تجاری، یحیو تفر ییرایپذ یهافضا یم ساختمانکثر تراکحدا (2
 متر کمتر نشود. 1000از 

واحد نگهبانی  صورتبهو  است هامترمربع در پارک 150برابر  مجموعه صورتبه ی اداری و نگهبانیهاحداکثر سطح قسمت (3
جدا از  صورتبهاداری و نگهبانی که  هایقسمتحداکثر مجموع مساحت  درهرصورتبه ازای هر واحد است و  مربعمتر 10

 متر خواهد بود. 200برابر  شوندمیهم ساخته 

 صورتبهداث سرویس بهداشتی در صورت اح استها مترمربع در پارک 100برابر  سرویس بهداشتی و نمازخانهحداکثر سطح  (4
 . استمترمربع  50مجزا حداکثر مساحت قابل احداث برابر 

 

 حداکثر سطح اشغال -1-3-2-3

و  ، نمازخانه و مسجدهای بهداشتیسرویسبناهای اداری ) مدیریت پارک ( ، نگهبانی ، گل خانه و خزانه سبز ، حداکثر سطح  (1
 .      است پذیرامکانزمین پارک  درصد مساحت 10حداکثر به میزان ها در پارک آنمشابه 

 .است کل پارکسطح  %10برابر  هاپارکدر داخل هنری  و آموزش یفرهنگ هایساختمانثر سطح اشغال کحدا (2
 .استن میل زکسطح  %5/2برابر  هاپارکدر  ییرایو پذ یتجار یهاثر سطح اشغال غرفهکحدا (3
ابان مجاور یاز خ متر 25متر و شهر  15متر، ناحیه  8له باید حداقل با مقیاس محی هاپارکدر در بالا  ذکرشده هایساختمان (4

 فاصله داشته باشند.

درصد مساحت پارک  15در این ضوابط حداکثر  شدهاعلاممطابق موارد مجاز  هاپارکمجموع کل بناهای احداثی در داخل  (5
 .است

 

 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -1-3-2-4

 متر خواهد بود. 5/4برابر  طبقه و یک و مذهبی زشیآموو  یفرهنگ هایساختمانثر ارتفاع کحدا (1
 متر خواهد بود. 5/3طبقه برابر  کی هاپارکمجاز و مشروط در داخل  یهار بنایثر ارتفاع ساکحدا (2

 

 یمقررات مربوط به نماساز -1-3-2-5

 گردند. ی، نماساز کط پاریهماهنگ با مح ود با مصالح مناسب یبا هاپارکواقع در  یهاه بنایلک (1
 استفاده شود. ن،هاکوتاه یا گیااز نرده  هااز تنیاز به محصور شدن ندارد و در صورت نین هاپارکمربوط به  یضاطراف ارا (2

 

  میضوابط عمو -1-3-2-6

نترل ک ارتقاء کیفی سیما و منظر شهریدر کمیته د یاس بالاتر از محله بایسبز در مق یهاو فضا سازیمحوطهکاشت و طرح  (1
 . گردد

 آنعلاوه بر  عدد پارکینگ الزامی است. 2 تأمیندر کاربری پارک و فضای سبز  شدهساخته مترمربع سطح 50به ازای هر  (2
 هالیاتومب موقت توقف منظوربه نشینیعقبمتر  5حداقل  عمققطعه و به  بردر طول  کگذر مجاور پار بردر  گرددمیه یتوص

 . در نظر گرفته شود

بنا ممنوع است.  حداثادر پهنه سبز حفاظتی طرح جامع و تفصیلی هرگونه  (3
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 نمیموارد استفاده از ز -1-4-1

 مجاز هایاستفاده -1-4-1-1

داگانه ج صورتبه دانشگاهیپیشو  رستانیدب ، دبستان،  دبستانیپیش،  مهدکودک،  آمادگیشامل  آموزشی یهااحداث واحد
  یا مجتمع

 وزارت کار و رفاه امور اجتماعی ایحرفهفنی و  شیآموزی هاو مجتمع وپرورشآموزشوابسته به  ی صنعتیهااحداث هنرستان
 سوادآموزیی نهضت هاکلاس، 

 ، مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی ی درخشانها، مراکز پرورش استعداد ، مدارس کودکان استثنایی مذهبیاحداث مدارس 

 

 مشروط یهااستفاده -1-4-1-2

سالن،  ، خوابگاه و بوفه ی، غذاخور شیو نما یسخنران یهاسالنل یاز قب آموزشیز کمرا یبرا صرفاً یرفاه تأسیساتاحداث 
   ( آموزشیاز مجموعه یدر حد ن ) ییربنایز تأسیساتسبز و  یهافضا ، و مسجد یورزش یها

و بدون اجازه تفکیک مشروط بر حفظ فعالیت اصلی  آموزشیبرای مراکز  صرفاً مترمربع 70با مساحت حداکثر  احداث سرایداری
 اضی مذکور در ار آموزشی

ر مشروط ب کیکو بدون اجازه تف روزیشبانه آموزشیز کمرا یبرا صرفاً نامدرسو  یادر ادارک یبرا یونکمس یهاواحداحداث 
 ور کمذ یدر اراض آموزشی یت اصلیحفظ فعال

ت کار زارو رشوپروآموزش همشابه وابسته ب هایفعالیتو  آموزشیکمکر وسایل می، سالن تع آموزشی هایکتاباحداث انبار 
 و امور اجتماعی

 

 ممنوع یهااستفاده -1-4-1-3

 فوق ممنوع است ذکرشدهموارد  جزبهت و استفاده یفعال هرگونه

 

 و مقرراتضوابط  -1-4-2

صوب قانونی ضوابط و مقررات رعایت  سازمان وپرورشآموزشوزارت مربوط به م سعه ، و  سازی مدارس در  تو تجهیز و نو
    الزامی است .    آموزشیخصوص فضاهای 

 

 نمیتفکیک ز -1-4-2-1

 آموزشیی هاکاربری تفکیک برایحداقل اندازه  جدید هایتوسعهدر  درهرصورتاما  ممنوع است آموزشیی هانمیتفکیک ز (1
 : قرار گیرد موردنظرزیر  صورتبهباید 

 مترمربع 500برابر  حداقل مساحت قطعه تفکیکی کودکستان و مهدکودک

 مترمربع 2000                   دبستان برابرحداقل مساحت قطعه تفکیکی 
 مترمربع 4500   برابر دبیرستان و هنرستانحداقل مساحت قطعه تفکیکی 

 مترمربع 3000    برابر آموزشیحداقل مساحت قطعه تفکیکی سایر مراکز 

ازمان سو  ورشوپرآموزشوزارت  تأییدبا  باشندمیدر حال فعالیت  ترکم سطوحکه با  آموزشیفضاهای در کالبد موجود شهر  (2
 . است آزاد هاآنتجهیز و نوسازی مدارس امکان فعالیت  توسعه و
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 هادسترسینحوه  -1-4-2-2

 وارهس یک دسترسیورود و خروج دانش آموزان و  برای یدر ورود کی یادار یک دسترسیعلاوه بر  باید آموزشیه قطعات یلک (1
 . به محوطه داشته باشند

 یمتر 24 یال 14از  هاهنرستانو  هایرستاندبو  یمتر 14تا  12 هایخیابان تا مقطع دبستان از آموزشی یهاواحد یدسترس (2
 . خواهد بود پذیرامکان

 

  یم ساختمانکترا -1-4-2-3

 به شرح زیر است: آموزشی یهاکاربریحداکثر تراکم ساختمانی در  (1
  نمیل زکسطح  %35 کودکستان و مهدکودک (2

   سطح کل زمین %70دبستان  (3
  نمیل زکسطح  %105 آموزشیمراکز  و سایر هنرستان ، رستانیدب (4

 

 سطح اشغال -1-4-2-4

 .استدرصد سطح قطعه  35 آموزشی یهاکاربریثر سطح اشغال بنا در کحدا

 

 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -1-4-2-5

رستان و یو دبطبقه  2دبستان طبقه ،  1کودکستان و مهدکودک  یبرا آموزشی یهاکاربریثر طبقات قابل احداث در کحدا
 . استن میرزیز یالوت یپ یطبقه رو 3هنرستان 

 

 باز یهااط و فضایح -1-4-2-6

 درصد سطح زمین کمتر باشد. 60نباید از  آموزشی یهاکاربریه یلک یباز برا یحداقل فضا (1

( یتمانساخ ناصربدون ع آن، نرده و گیاه و مشابه  کف سازی ) سازیمحوطهمدارس با استفاده از فضای باز در  گرددمیتوصیه  (2
 . ( ایجاد گردد در زمان تعطیلی ف موقت سرویس مدارس )یی برای توقهاحدودهم

 . درصد مجاز است 5حداکثر  یزانبه می باز هادر فضا و فضای نگهبانی بهداشتی تأسیساتاحداث  (3

 

 نمینحوه استقرار ساختمان در ز -1-4-2-7

اتومبیل مدتکوتاه توقف منظوربهمتر  5زمین و به عرض حداقل  بردر طول  نشینیعقبباید  آموزشی هایزمیندر بر گذر  (1
 . گرددمیمحسوب  آموزشی. مساحت این قطعه جزء فضای باز مرکز  های مراجعان ایجاد شود

متر فاصله داشته باشد  4 یمتر و با جبهه ورود 3ن حداقل میز وده از حدک یصورتبهن میدر ز آموزشی یهامحل استقرار بنا (2
 . گرددمیه یتوص

ر ب( نداشته باشند و  غیرمسکونیمسکونی و  ی مجاور )هامستقر گردند که اشراف به واحد نمیدر ز نوعیبهباید  هاساختمان (3
 . شود تأمین هاکلاسطبیعی نورگیری  وپرورشآموزشضوابط سازمان  اساس

 

 نگیکحداقل پار -1-4-2-8

 .  استطبق بند پارکینگ ضوابط و مقررات طرح  موردنیازحداقل تعداد پارکینگ 
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 یعیه طبیو تهو یرینورگ -1-4-2-9

 دبرخوردار باش یعیه طبیو تهو یافکد از نور یبا آموزشیادر کان و یمرب یاصل هایاتاقو  هاشگاهیو آزما یدرس یهاکلاسه یلک (1
مترمربع با  10شود میدر نظر گرفته  هالاسکو  یاصل هایاتاق یرینورگ منظوربهه ک ییهارینورگ یحداقل مساحت لازم برا (2

 . استمتر  3حداقل عرض 
 . د دانش آموزان به خارج در نظر گرفته شودید یدرس در ارتفاع مناسب برا یهاکلاسف پنجره کود ارتفاع شمیه یتوص (3
 . است میه الزایت عدم اشراف به همسایرعا هاریدر احداث نورگ (4

 

 ینماساز -1-4-2-10

ار و مجوز کان یدور پا. ص آورندعمله مناسب چه از داخل چه از خارج بنا ب یست اقدام به نماسازیبامی آموزشی یهاه واحدیلک (1
 . ستامل اک طوربه ینماساز مشروط به اجرایاستفاده از بنا 

 . استدر نما ممنوع  ( آنمشابه ولر و کانال ک ) تأسیسات هرگونهنصب  (2

 معماری بومی انجام گیرد .  الگوهای، باید با استفاده از  نماسازیو  طرح معماری (3

 

 نشانیآتشضوابط ایمنی و  -1-4-2-11

. نباید از مواد قابل اشتعال در  در آنجا وجود نداشته باشد سوزیآتشطراحی شوند که احتمال بروز  ایگونهبهد بای هاپلهراه (1
 . شوداستفاده  هاپلهراهاجرای 

 . جدا منتهی شوند پلهراهطراحی شوند که حداقل به دو  ایگونهبهراهروهای بالای طبقات همکف باید  (2

 .  دارای بیش از یک خروجی باشند حتماًباید  باشندمینفر  60که دارای ظرفیت بیش از  اجتماعات  و غذاخوری هایسالن (3

 . استصوتی ضروری  هشداردهنده هایسیستمطراحی و اجرای ،  آموزشی هایمکاندر  (4

 تالزامی بوده و در صورت عدم رعای آموزشی هایمکانو مقررات ملی ساختمان در ساخت  نشانیآتشرعایت کامل ضوابط  (5
 . گرددمینکار صادر ، گواهی پایان این ضوابط 

 

 ضوابط و مقررات عمومی -1-4-2-12

، پس از پایان دوره استیجار و ارائه باشندمیدولتی و غیردولتی  آموزشیاستیجاری در اختیار واحدهای  صورتبهاملاکی که 

و پروانه  سوابقمطابق به کاربری قبلی  5کمیسیون ماده  تأییدبا ملک،  آندر  آموزشیمدارک قانونی مبنی بر پایان فعالیت 

  کاربری اقدام نمایند.  آنمطابق ضوابط و مقررات  توانندمیو  گردندبازمیشهرداری ساخت صادره 
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 نمیاستفاده از ز موارد -1-5-1

 مجاز یهااستفاده -1-5-1-1

،  معلمتربیتز کمرا ، هاراسه و دانشمیعل یهازه، حو ده و دانشگاهک، دانش یعال ارسشامل مد یآموزش عال یهااحداث واحد
 . استمجاز  یآموزش عال یاربرکپلم در یبالاتر از د یلیمقاطع تحص یدارا آموزشیز کمرا کاربردی و سایر -علمی مراکز 

 . ی علم و فناوری مجاز استهاو پژوهشی و پارک یقاتیز تحقکاحداث مرا

 

 مشروط یهااستفاده -1-5-1-2

 یغذاخور،  شیو نما یسخنران یهاسالنل یان از قبیو دانشجو آموزشیز کمرا یبرا صرفاً یو خدمات یرفاه تأسیساتاحداث 
 کوچک یها، واحد یز فرهنگک، مسجد و مرا یورزش یهانمیز، سالن و  یادار یها، بناتادان ان و اسی، خوابگاه دانشجو

 یبرا یونکمس یها، واحد آموزشیاز مجموعه یدر حد ن ییاربنیز تأسیساتسبز و  یها، فضا انیاز دانشجویدر حد رفع ن یتجار
از مج ربطذی هایسازمان تأیید، مشروط به  کیکمربوطه و بدون اجازه تف آموزشیز کمرا یبرا صرفاًتادان اسو  یادر ادارک

 . است

 

 ممنوع یهااستفاده -1-5-1-3

 . فوق ممنوع است ذکرشدهموارد  جزبهو فعالیت  یاربرک هرگونه

 راتو مقرضوابط  -1-5-2

 ین و تفکیک قطعات حداقل اندازه زم -1-5-2-1

 ممنوع است . یکاربر ینا یدر اراض تفکیک هرگونه (1
اهد تعیین خو و ضوابط و مقررات طرح تفصیلیمربوط  هایسازمان با استفاده از ضوابطآموزش عالی احداث بنا در کاربری  (2

هر نوع عملیات  درهرصورت اما، خواهد بود  ربوطمبا مهر و امضای سازمان  تأییدشدهی هانقشهملاک صدور پروانه و  گردید
 . است بجنورد( مشروط به کسب مجوز از شهرداری  ، تجدید و احداث بنا ر اساسیمی، تع رمیتع ساختمانی )

 

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان -1-5-2-2

 . متر ارتفاع خواهد بود 14ثر کطبقه با حدا 4برابر  آموزشیدر داخل مجموعه  یو رفاه یخدمات هایساختمانثر ارتفاع کحدا (1

 . استسطح زمین  %25برابر  آموزشیمجموعه  ( در ها) ساختمان حداکثر سطح اشغال  (2
 یهاو بنا هار واحدیه اشراف به ساکباشد  یقیطره د بین بامیدر ز هار بنایو سا هاو خوابگاه یونکمس یهانحوه استقرار واحد (3

 . نداشته باشند جوارهم
ه ی موجود باید از نور و تهویهامطابق ضوابط و مقررات و استاندارد ، ی وابستههاو فضا آموزشیکمک و آموزشیی هاکلیه فضا (4

 . طبیعی برخوردار باشند
 . بشوند ید قبل از استفاده نماسازیبا هاساختمانجوانب ه یلک ینما (5
 . رددده گیپوش اندازو دست با استفاده از نرده میمحوطه سمت معبر عمو یهاوارید لازم است (6

 . گردد تأمینداخلی مجموعه  هایراهطریق  تنها باید از آموزشیدسترسی واحدهای رفاهی و خدماتی در یک مجموعه  (7

 برسد .  فنیکمیته  تأییدبه  باید شهرداری تأییدپس از مجموعه آموزشی  سایت پلانطرح  (8

 اعلام شده است. 7م و فن آوری در پیوست نحوه ساخت و ساز در پارک های علم و فن آوری در قالب ضوابط ویژه پارک عل (9
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 نمیموارد استفاده از ز -1-6-1

 مجاز یهااستفاده -1-6-1-1

 ، مراکز انتقال خون مراکز بهداشت و تنظیم خانواده،  ل درمانگاهیه و شهر از قبی، ناح اس محلهیدر مق یدرمان یهااحداث واحد
 . مجاز است ین شده تحت نام درمانییتع یهاکاربری در ، زایشگاه و تیمارستان مارستانیو ب یتخصص یهاکینیلکو 

 نگهداری یستیز بهزک، مرا یو ذهن میجس توانانکمناتوانان و  یز نگهدارک، مرا ل خانه سالمندانیاز قب ییهااحداث واحد
 است. مجاز درمانی یاربرکدر  هاو تیمارستان یبخشتوانمراکز و  یتخصص یهاکینیلک،  سرپرستبیکودکان 

 

 مشروط  یهاستفادها -1-6-1-2

 . مجاز استامر درمان  یبرا صرفاً یدرمان یهاکاربریدر  آموزشیز کاحداث مرا
ر موارد مشابه در یو سا ، رادیولوژی و تزریقات ، آزمایشگاه یدرمان کمک، قطعات  یز فروش لوازم طبک، مر احداث داروخانه

 و خدماتی ین حالت مجوز استفاده تجاریدر ا .باشد مجاز است یز درمانکوابسته به مر کهاینمشروط به  یدرمان یهاکاربری
ه خواهند دیا برچیز منتقل کن مرایمربوطه ا یز درمانکبا انتقال مراو  نیز ممنوع است هاآنن میتفکیک ز صادر نخواهد شد و

 . شد
،  یسازمان یهادرس و خانه یاهکلاس،  ل خوابگاهیاز قب یکادر پزشکان و یدانشجو یبرا یو رفاه یخدمات یهاواحداحداث 

مربوطه و بدون اجازه  یدرمان یهاکاربریدر  یت اصلیگر در ارتباط با فعالید یجنب یهاو فضا یورزش یهانمیزسالن و 
 . مجاز است 5سیون ماده میک تأیید، مشروط به  نمیتفکیک ز

ن میدرصد مساحت ز 5در حداکثر  ( راکز انتظارشامل رستوران و م ن بیمارستان )ای خدمات رفاهی برای مراجعهااحداث واحد
 . مجاز است ،یتصلاح دارایمراجع  تأییدمشروط به 

ر آی و و ام آ اسکنتیسیپزشکی ) خدمات جنبی پزشکی مانند رادیولوژی ، سونوگرافی ،  هایمجتمعمراکز درمانی و احداث 
 متر و بالاتر  14ض و ساختمان پزشکان در گذرهای با عر(  هااینداروخانه و مشابه 

 

 ممنوع هایاستفاده -1-6-1-3

 . ممنوع است فوق ذکرشدهموارد  جزبه کاربری و فعالیت هرگونه
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 و مقرراتضوابط  -1-6-2

 نمیحداقل اندازه ز -1-6-2-1

و  درمان ،وزارت بهداشت یهااریمطابق ضوابط و مع یدر حد محلات و نواح یدرمان یاربرک براین میقطعه ز اندازه حداقل (1
مترمربع  500در حد محلات  یدرمان یهاکاربری یبرا نمیحداقل مساحت قطعه ز درهرصورت.  بودخواهد  یکآموزش پزش

پزشکی و ساختمان پزشکان  هایمجتمعمراکز درمانی و است.  مترمربع 1000جهت مراکز بهداشت برابر  سطوح بالاترو در 
 .  گرددمیمترمربع تعیین  200حداقل مساحت زمین 

 باشند. مین نمیز کیکدر طرح جامع مجاز به تف شدهخصمش یدرمان یهاکاربری (2
 هایخیابانه از یاس ناحیدر مق یز درمانکمتر و مرا 14با عرض حداقل هایخیاباناس محله از یدر مق یز درمانکمرا یدسترس (3

 . استمجاز  متر 20با عرض حداقل  هاییخیاباناز  هابیمارستان یمتر و دسترس 16با عرض حداقل 
ه نیز ب آنباید دسترسی داخلی  درهرصورت، اما  به معابر مجاز است یدرمان یهاواقع در واحد یز فرعکجداگانه مرا یدسترس (4

 . سایر مراکز فرعی فراهم باشد

 

 یم ساختمانکترا -1-6-2-2

 ست از:ا کاربری عبارت یندر احداکثر تراکم ساختمانی 

طبق ضوابط وزارت درمان و بهداشت و در کاربری درمانی مجاز  هایفعالیتو سایر خانه بهداشت  ، مارستان و درمانگاهیب (1
 نمیز درصد سطح 80و سایر مراکز بهزیستی برابر  یبخشتوان، مراکز  سالمندانخانه ،  یکآموزش پزش

پزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس محله و ناحیه مطابق تراکم  هایمجتمعمراکز درمانی و در  بنا تراکم ساختمانیحداکثر  (2
 .  گرددمیتعیین  جوارهمی مسکون

 

 سطح اشغال -1-6-2-3

 .  استن میز سطح درصد 40یدرمان یهاکاربریه در یثر سطح اشغال بنا در حد محله و ناحکحدا (1
 . استن میزسطح  درصد 10برابر  یو درمان یادر ادارک یو رفاه یخدمات یهاثر سطح اشغال واحدکحدا (2

  .استسطح زمین  %5( برابر  شامل رستوران و مراکز انتظار ن )امراجعبرای  حداکثر سطح اشغال واحدهای خدماتی و رفاهی (3

پزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس محله و ناحیه مطابق ارتفاع  هایمجتمعمراکز درمانی و در  حداکثر سطح اشغال بنا (4
 .  گرددمیتعیین  جوارهممسکونی 

 

 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -1-6-2-4

ثر کحدابا ن میرزیا زیلوت یپ یدو طبقه رو و سایر مراکز بهزیستی بخشیتوانه سالمندان، مراکز خان یثر تعداد طبقات براکحدا (1
  متر5/10ارتفاع 

ن تعیی جوارهمپزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس محله و ناحیه مطابق ارتفاع مسکونی  هایمجتمعمراکز درمانی و  (2
 .  گرددمی

از طریق طرح موضوع ضوابط ساختمانی  انجام برخی اصلاحات دربهداشت و درمان وزارت  تأییدخاص با  هایپروژه در مورد (3
 . است پذیرامکان 5کمیسیون ماده در 
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 عمومی  ضوابط -1-6-2-5

 . ه باشندینور و تهو ید دارایبا یاصل یهاه اتاقیلک (1

 . نگردد جوارهم یهاو بنا هار واحدیجاد اشراف به سایه سبب اکباشد  روشید به ین بامیدر ز هانحوه استقرار بنا (2
در غیر این صورت شهرداری موظف به خودداری از صدور مجوز شوند ، مصالح مناسب نماسازی استفاده از با  بایدکلیه بناها  (3

 . پایان کار است
 . اجرا گرددو دیوار کوتاه نرده  صورتبه یدرمان یهاکاربریدر  میمحوطه سمت معابر عمو یهاوارید لازم است (4
و  یبهداشت هایروش ابن بردن آنان یل آلوده و از بیوسا یت جداسازیبا رعا یدرمان یهاکاربریط اطراف یحم پاکیزگیحفظ  (5

 . است میش فاضلاب آلوده الزایز پالاین
 . است میمتر الزا 3زان حداقل میاز بر گذر مجاور به بنای درمانی  نشینیعقبت یرعا (6

اروخانه دو ام آر آی و  اسکنتیسی، زشکی مانند رادیولوژی، سونوگرافیدمات جنبی پخپزشکی ) هایمجتمعراکز درمانی و م (7
متر و رعایت حقوق  14، در بر معابر با عرض حداقل (و ناحیهو مطب و ساختمان پزشکان در مقیاس محله  هااینمشابه و 

 راکز درمانی احداث گردد. م این مراکز در نزدیکی شودمیتوصیه  .است پذیرامکان موردنیاز پارکینگ تأمینهمسایگی و 

 .  باشندمیمجاز به فعالیت  متر  16با عرض حداقل هایخیابان در ناحیه یاسمقبهزیستی در و  یمراکز درمان (8

 .   دنباشیمجاز م تربالا ومتر  20 هایخیاباناز  هابیمارستانو  هاکلینیکپلی  (9
به طول بر قطعه و با عرض  ینیزم یدبا، دسترسیبر گذر ، در ربعمترم 1000از  یشو مراکز با مساحت عرصه ب هابیمارستاندر   (10

 مراجعان در نظر گرفته شود. مدتکوتاهی هاتوقف یمتر برا 5حداقل 

یک واحد  تأمینمترمربع برای هر واحد و  50مترمربع و رعایت حداقل مساحت  30در مجتمع پزشکان رعایت عدد شاخص  (11
 .  الزامی استات پزشکی یا واحد خدمپارکینگ به ازای هر مطب 

ات جنبی پزشکی مانند رادیولوژی ، سونوگرافی و مشابه ساختمان پزشکان و خدم ازجملهکلیه مراکز درمانی و کمک درمانی )  (12
. اشندبمیمکان مناسب برای پارک موقت و اضطراری برای بیماران و حادثه دیدگان  تأمینموظف به  ،اورژانسو مراکز  ( هااین

  برسد.  5می بایست به تایید کمیسیون ماده رد مشخصات کمی و کیفی در این مو
جهت کنترل رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید  یدبا  مترمربع 10000تا  یهازمینمجموعه در سایت پلان  طرح (13

 .کمیته فنی برسد
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 نمیموارد استفاده از ز -1-7-1

 مجاز یهااستفاده -1-7-1-1

، زورخانه  یورزش یهاو باشگاه هاسالن ، مجموعه ورزشی ، یوم ورزشیه و استادیاس محله و ناحیدر مق یورزش تأسیساتجاد یا
 . مجاز است یورزش یاربرکباز در روده و یسرپوش یهاو استخر

 

 مشروط یهااستفاده -1-7-1-2

وافقت شهرداری م مشروط بهو مستقل  یمشروط به عدم صدور مجوز تجارمرتبط با کاربری ورزشی  یتجار یهااحداث واحد
 . مجاز استاستفاده داخل مجموعه  منظوربه صرفاً آنان کیکعدم تفو 

مشروط  یاصل یاربرکدر ارتباط با  آموزشیی هاکلاس، لمیش فیتابخانه و سالن نماکشامل  آموزشی یفرهنگ یهااحداث واحد
 . مجاز استبه عدم تفکیک 

مشروط به تصویب  ربطذی هایسازمانص یاز با تشخیدر حد ن یو خوابگاه ییرای، پذ یرفاهتفریحی، انات کجاد امیا
 . است پذیرامکانو عدم تفکیک  مربوط هایسازمان

در نظر گرفتن کلیه ملاحظات ایمنی با مدیریت بحران،  تأسیساتاحداث  باهدف چندمنظورهی ورزشی هاسالن از برداریبهره
 . مجاز است 5سیون ماده میک تأییدمشروط به 

 .  است 5کمیسیون ماده  تأییدکلیه موارد فوق منوط به موافقت و نظارت شهرداری و  : تبصره

 

 ممنوع هایاستفاده -1-7-1-3

 . ممنوع است فوق یهادر بند ذکرشدهموارد  غیرازبه و فعالیت یاربرک هرگونهاحداث 

 

 و مقرراتضوابط  -1-7-2

 و وزارت ورزش و جوانان و ضوابط هایعمل رتفکیک زمین و احداث بناهای مرتبط با کاربری ورزشی تابع ضوابط و دستو

 .  باشندمی. فضاهای ورزشی تعیین شده در طرح تفصیلی مجاز به تفکیک ن استمقررات طرح تفصیلی 

 

 ن و تفکیکمیحداقل اندازه ز -1-7-2-1

 : است زیربه شرح  ین ورزشمیاحداث ز باهدفن میز احتسمحداقل 

 مترمربع500                   روباز   صورتبه زمین ورزشی در سطح محلات
 مترمربع 500       و زورخانه در سطح محلات یباشگاه ورزش

 مترمربع 2000      در سطح محلات  ین ورزشمیز
 مترمربع 2000     و شهر یدر سطح نواح یورزش یهاسالن

 مترمربع 10000  و فراشهر             ورزشگاه در سطح شهر

 مترمربع 20000                         اشهراستادیوم در سطح شهر و فر
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 یم ساختمانکترا -1-7-2-2

 . است میالزا بدنیتربیتت ضوابط سازمان یرعا یورزش یهاومیاحداث استاد یبرا (1
کل  % 10برابر (  و سایر تأسیسات،  کنرختشامل  )باز رو یورزش یهانمیزدر  موردنیاز تأسیسات یم ساختمانکثر تراکحدا (2

 . استزمین 
 . است نمیل زکسطح  %80و باشگاه و زورخانه برابر  یاحداث سالن ورزش برای یاختمانم سکترا (3
 . شوندمیربنا محسوب نیر مسقف جزء زی( و استخر غ…و دومیدانیست ی، پ ن فوتبالمیز ) یباز یهانمیز (4

 

 سطح اشغال  -1-7-2-3

 . ن استمیل زکسطح  %10باز برابر رو یورزش یهانمیزثر سطح اشغال ساختمان در کحدا (1
 . استن میسطح ز %80 یورزش یهاسالناحداث  برایثر سطح اشغال بنا کحدا (2

 باید در سطح اشغال مجاز صورت پذیرد . سرپوشیده هایسالنپارکینگ  تأمین (3
 

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و  -1-7-2-4

که دارای  چندمنظورهی هاسالن و یوم ورزشیاستاد جزبه.  استمتر  10ثر ارتفاع بنا کثر تعداد طبقات برابر دو طبقه و حداکحدا
یب و تصو مربوطسازمان  تأیید ،باشد ارتفاعش یاز به افزاینی چنانچه در موارد خاص ،باشندیم تجهیزات مدیریت بحران

 زامیالر موارد یاز اشراف و سا یرینور و جلوگ تأمینو  یگیت حقوق همسایاست رعا یهیبد .خواهد بود میالزا 5کمیسیون ماده 
 .ود بخواهد 

 

 ن مینحوه استقرار ساختمان در ز -1-7-2-5

ن آزاد میاستقرار ساختمان در هر محل از زو  ردیمتر از بر قطعه صورت گ 3حداقل  اندازهبه مییت حرید با رعایاحداث بنا با
 . رعایت گرددباید  جوارهمی هاعدم اشراف به کاربری کهاینضمن  است

 یمنیوارد او م یعیه طبیو تهو یریمقررات مربوط به نورگ -1-7-2-6

 . برخوردار باشند یعیه طبید از نور و تهویبا یاصل فضاهایو  یورزش یهاسالنه یلک (1
 . است یضرور یحیو تفر یورزش هایمکانه یلکدر  یمنیموارد ا بینیپیشو  هارعایت استاندارد (2

 

 یمقررات نماساز -1-7-2-7

غیر این صورت شهرداری موظف به خودداری از در ،  شوند ید با مصالح مناسب نماسازیبا یورزش یهاوار بنایه سطوح دیلک (1
 . صدور مجوز پایان کار است

 ریارتقاء کیفی سیما و منظر شهکمیته  درکلیه بناهای ورزشی در مقیاس بالاتر از محله باید نماسازی و سایت پلان طرح  (2
  کنترل گردد.

 . ردیانجام پذنرده دیوار کوتاه و استفاده از  ید بابا یورزش یکاربراطراف  دیوار سازی (3

 

 ضوابط عمومی  -1-7-2-8

ی هاکاربریدر  موردنیازمطابق جدول حداقل پارکینگ  هاکاربریفضاهای ورزشی برای هریک از  موردنیازپارکینگ  تأمین (1

 . گردد تأمینسهولت تردد وسایل نقلیه باید  هاپارکینگ. در طراحی  مختلف الزامی است

 رسد ب فنیکمیته  تأییدبه رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی جهت کنترل  بایستی اجرایی بناهای ورزشیطرح  (2
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 نمیموارد استفاده از ز -1-8-1

 ی مجازهااستفاده -1-8-1-1

در ، ی پرورش فکری کودکان و نوجوانان ها، کانون ، سالن اجتماعات ( ، مرکزی و تخصصی ایمحله احداث کتابخانه )
 . هنری مجاز است -کاربری فرهنگی

، مراکز  دستیصنایعی هاو نمایشگاه ها، کارگاه ، نمایشگاه آثار هنری*ی فرهنگیها، مجتمع سرافرهنگ،  رخانهاحداث نگا
 . هنری مجاز است -ی هنری و هنرکده در کاربری فرهنگیهاآموزش

 . مجاز است و کنسرت ی نمایشها، تئاتر و سالن احداث سینما

 

 ی مشروطهااستفاده -1-8-1-2

، بدون  ی مجاز باشدهایشگاه کالا و محصولاتی که به نحوی در ارتباط با موارد مندرج در بند استفاده، نما احداث فروشگاه
پارکینگ  تأمینن و مشروط به میدرصد سطح ز 10متر و حداکثر در  500ی با مساحت بیشتر از هانمیصدور مجوز تفکیک در ز

 . ( مجاز است منطبق بر ضوابط پارکینگ تجاری ) هابرای واحد

 

 ی ممنوعهااستفاده -1-8-1-3

 . است غیرمجازی فوق هادر بند ذکرشدهموارد  غیرازبهاستفاده  هرگونه

 

 و مقرراتضوابط  -1-8-2

ضوابط و بر اساس و  میارشاد اسلا فرهنگ و مرتبط با وزارت هایسازمانبا استفاده از ضوابط  نریه-یفرهنگ هایساختماناحداث 
 . ، نافذ خواهد بودپنج سیون ماده میکنظر ضوابط ، در مغایرت بروز رت در صو.  گرددمیمقررات طرح تفصیلی انجام 

 

 اندازه زمین و تفکیک قطعات            -1-8-2-1

ممنوع است ، در موارد خاص تقاضای سازمان متولی توسط شهرداری بجنورد  ، هنری یفرهنگدارای کاربری  یهانمیزدر  کیکتف
. حداقل مساحت لازم برای مراکز  گرددمی گیریتصمیمیسیون ماده پنج مطرح و و در صورت موافقت شهرداری ، در کم شدهبررسی

 فرهنگی هنری به شرح زیر است : 

 .  استمترمربع  500در سطح محله ، هنری  یز فرهنگکمرا
 ..استمترمربع  750 ناحیهدر سطح  ، هنری یمراکز فرهنگ

 .  ستامترمربع  1000 منطقه و شهردر سطح  ، هنری یمراکز فرهنگ

 

  دسترسی -1-8-2-2

 .  گرددمی تأمینمتر  14عرض از گذر با حداقل  ، هنری دسترسی مراکز فرهنگی

                                                           
همچون مجموعه های  ) .  از کاربری یا کاربری های مجاز فرهنگی در یک بنا باشندمجتمع های فرهنگی به مجتمع هایی اطلاق می شود که شامل مجموعه ای *

 ( ، تئاتر و سایر انواع مشابه آن سینما
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 یم ساختمانکترا -1-8-2-3

 : از عبارت است هنری -ی فرهنگیهاحداکثر تراکم ساختمانی در کاربری

 نمیل زکطح س درصد150 ی پرورش فکری کودکان و نوجوانانهاو کانون میی عموهاتابخانهک یم ساختمانکثر تراکحدا (1
 نمیل زکسطح  درصد160 ی اجتماعاتهاو سالن نمایتئاتر و س یهاسالن یم ساختمانکثر تراکحدا (2
 نمیل زکسطح  درصد150ده و فرهنگسرا کهنر یم ساختمانکثر تراکحدا (3
 نمیل زکسطح  درصد100 دستیصنایعو نمایشگاه  هاکارگاه یشگاه آثار هنرینما یم ساختمانکثر تراکحدا (4
 ن استمیسطح کل ز درصد310ی فرهنگی هاتراکم ساختمانی مجموعهحداکثر  (5

 

 تعداد طبقات -1-8-2-4

 طبقه روی زمین 3 های پرورش فکری کودکان و نوجوانانو کانون حداکثر تعداد طبقات کتابخانه عمومی (1
 طبقه روی زمین  2 های اجتماعاتو سالن های تئاتر و سینماحداکثر تعداد طبقات سالن (2
 طبقه روی زمین  3ات هنرکده و فرهنگسرا حداکثر تعداد طبق (3
 طبقه روی زمین 2 دستیصنایعهای ها و نمایشگاه، کارگاه حداکثر تعداد طبقات نمایشگاه آثار هنری (4

 طبقه روی زمین  5های فرهنگی تعداد طبقات مجتمعحداکثر  (5
 

 سطح اشغال -1-8-2-5

 ن میل زکسطح  درصد50کان و نوجوانان ی پرورش فکری کودهاو کانون میعموی هاتابخانهکثر سطح اشغال کحدا (1
 ن میل زکسطح  درصد80 ی اجتماعاتهاو سالن نمایتئاتر و س یهاسالنثر سطح اشغال کحدا (2
 ن میل زکسطح  درصد50ده و فرهنگسرا کثر سطح اشغال هنرکحدا (3
 ن میل زکسطح  درصد50 دستیصنایعی هاو نمایشگاه ها، کارگاه یشگاه آثار هنریثر سطح اشغال نماکحدا (4

درصد کل سطح  50درصد و در سایر طبقات برابر  80ی فرهنگی در طبقه همکف و اول برابر هامجتمع ثر سطح اشغالکحدا (5
   نمیز

 

 نماسازی -1-8-2-6

. صدور پایان  آورندعمله بایست اقدام به نماسازی مناسب چه از داخل چه از خارج بنا بمی هنری -فرهنگی کلیه واحدهای  (1
 .ست کامل ا طورنماسازی به مشروط به اجرایه از بنا کار و مجوز استفاد

 .است در نما ممنوع  ( مشابه آنکانال کولر و  نصب هرگونه تأسیسات ) (2

 طرح معماری و نماسازی ، باید با استفاده از الگوهای معماری بومی انجام گیرد .  (3

 

  سایر ضوابط  -1-8-2-7

 الزامی است .  هاپارکینگ بخشمطابق جدول فرهنگی و هنری  یدر کاربر ینگپارک تأمین (1

بایستی جهت کنترل رعایت ضوابط و  مترمربع 1000 بالاتر از با مساحت  یدر اراضو جانمایی پارکینگ  سایت پلانطرح  (2

  برسد. مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنی

 

 

 



 اداره کل راه و شهرسازی استان خراسان شمالی                                                                                                                

68 

 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

 

 موارد استفاده از زمین -1-9-1

 مجاز هایاستفاده -1-9-1-1

یسه ها ) کلیسا ، کنسجد )بزرگ( مسجد جامع شهر ، مصلی ، مهدیه و مراکز مذهبی اقلیتاحداث حسینیه ، فاطمیه ، تکیه ، م
 و آتش کده ( در کاربری مذهبی مجاز است .

 

 مشروط هایاستفاده -1-9-1-2

 های مجاز باشد ، بدوناحداث فروشگاه ، نمایشگاه کالا و محصولاتی که به نحوی در ارتباط با موارد مندرج در بند استفاده
پارکینگ  تأمیندرصد سطح زمین و مشروط به  10متر و حداکثر در  500های با مساحت بیشتر از جوز تفکیک در زمینصدور م

 برای واحدها ) منطبق بر ضوابط پارکینگ تجاری ( مجاز است .

 

 ممنوع هایاستفاده -1-9-1-3

 است . غیرمجازدر بندهای فوق  ذکرشدهموارد  غیرازبهاستفاده  هرگونه

 

 ت ضوابط و مقررا -1-9-2

 گرددمیو بر اساس ضوابط و مقررات طرح تفصیلی انجام  با استفاده از ضوابط سازمان اوقاف و امور خیریه مذهبی هایساختماناحداث 
 . در صورت بروز مغایرت در ضوابط ، نظر کمیسیون ماده پنج ، نافذ خواهد بود .

 

 اندازه زمین و تفکیک قطعات -1-9-2-1

هبی ممنوع است ، در موارد خاص تقاضای سازمان متولی توسط شهرداری بجنورد دارای کاربری مذ هایزمینتفکیک در  (1
 .  گرددمی گیریتصمیمو در صورت موافقت شهرداری ، در کمیسیون ماده پنج مطرح و  شدهبررسی

 .   استمترمربع  300حداقل مساحت زمین برای احداث مسجد و بناهای مشابه  (2

 

 دسترسی -1-9-2-2

 .گرددمی تأمینمتر  14با حداقل عرض  دسترسی مراکز مذهبی از گذر

 

 تراکم ساختمانی -1-9-2-3

 از : عبارت استهای مذهبی حداکثر تراکم ساختمانی در کاربری

 سطح کل زمین درصد100حداکثر تراکم ساختمانی 

 

 تعداد طبقات -1-9-2-4

 مجاز مطابق عرض معبر مجاور خواهد بود .ارتفاع حداکثر در بناهای مذهبی 
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 سطح اشغال -1-9-2-5

 .  استدرصد  50ال زمین در قطعات مذهبی حداکثر سطح اشغ

 

 نحوه استقرار بنا -1-9-2-6

توصیه می شود به منظوری جلوگیری از تجمع در معبر مجاور اماکن مذهبی و ایجاد مانع برای حرکت سایرین، بنای مذهبی 

ن برگزاری متر عقب سییاخت به منظور ایجاد پیش فضییا برای تجمع اسییتفاده کنندگان از فضییای مذهبی در زما 3با رعایت 

 مراسم ها احداث شود. 

 

 نماسازی -1-9-2-7

. صدور پایان کار و مجوز  آورندعمله بایست اقدام به نماسازی مناسب چه از داخل چه از خارج بنا بمی مذهبیکلیه واحدهای  (4
 .ست کامل ا طورنماسازی به مشروط به اجرایاستفاده از بنا 

 .است ر نما ممنوع د ( مشابه آنکانال کولر و  نصب هرگونه تأسیسات ) (5

 انجام گیرد . اسلامی طرح معماری و نماسازی ، باید با استفاده از الگوهای معماری  (6

 

 ضوابط و مقررات عمومی -1-9-2-8

 تواندمی یندرصد مساحت زم 35حداکثر تا  مشروط الزامی است. هایاستفادهجهت  صرفاً یمذهب یدر کاربر ینگپارک تأمین (1

      پارکینگ اختصاص یابد . تأمینبه 

بایستی جهت کنترل رعایت ضوابط و  و بیشتر مترمربع 1000با مساحت  یدر اراضو جانمایی پارکینگ  سایت پلانطرح  (2

  برسد. مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنی
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 ن میموارد استفاده از ز -1-10-1

 مجاز  یهااستفاده -1-10-1-1

  ، مسافرخانه سرامهمان،  آپارتمانهتل،  متل،  احداث هتل

 نگردیهای جهاو اردوگاه ، پلاژهای ساحلی ، پارک جنگلی احداث شهربازی

 

 مشروط یهااستفاده -1-10-1-2

درصد  10حداکثر  . استمجاز  یکو عدم تفک یاصل یمرتبط بودن با کاربر شرطبه یورزش ، یتجار ، یفرهنگ فضاهای احداث
 است .  پذیرامکانه داخل مجموعه و استفادبه معبر  یممستق یهمکف بدون دسترس یمساحت بنا

 . ستاسنتی با اعیان تجاری و عوارض و ضوابط کاربری تجاری بلامانع  خانهسفرهاحداث سالن پذیرایی)تالار( و باغ تالار و 

 

 ممنوع یهااستفاده -1-10-1-3

 . ممنوع است فوق ذکرشدهموارد  جزبه یاربرک هرگونهاحداث 

 

 و مقرراتضوابط  -1-10-2

ساتتأبنا و  هرگونهاحداث  سازمان در این کاربری با رعایت  سی شگری و  ،راث فرهنگیمیضوابط  ستیصنایعگرد وزارت  چنینهمو  د

سلا شاد ا صورت  میفرهنگ و ار صیلی  ضوابط و مقررات طرح تف ساس  ساختمانی  هرگونهآغاز .  خواهد گرفتو بر ا پس از عملیات 

 ضوابط کلی زیر نیز الزامی است  :رعایت وه بر این . علا است پذیرامکانشهرداری  دریافت پروانه ساختمان از 

 

 نمیتفکیک ز -1-10-2-1

 . ممنوع است تفصیلین نام در طرح ین شده تحت اییتع هاییدر کاربر یاراض کیکهرگونه تف

 . است مترمربع 1000حداقل مساحت لازم برای احداث هتل  (1

 است . بعمترمر 2000و تالار   یراییپذ هایسالناحداث  یحداقل مساحت لازم برا (2

 مترمربع است. 3000حداقل مساحت لازم برای احداث شهربازی  (3

 مترمربع است.  700سنتی  خانهسفرهحداقل مساحت لازم برای احداث  (4

 

 هانحوه دسترسی -1-10-2-2

ی مقیاس محله و ناحیه، این هاکاربریمورد  در .است تربالا ومتر  20با عرض  هایخیابان در این کاربری ازدسترسی قطعات 
 متر تقلیل یابد .  16تا  5کمیسیون ماده  تأییدبا نظر شهرداری و  تواندمین میزا
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 یم ساختمانکترا -1-10-2-3

 . استن میسطح ز درصد 210برابر  سرامهمانهتل و  یبرا یم ساختمانکثر تراکحدا (1

 . یندرصد سطح زم 160و تالارها  یراییپذ یهاسالن یبرا یحداکثر تراکم ساختمان (2
 . نمیسطح ز درصد 240مسافرخانه برابر  یبرا یم ساختمانکثر تراکحدا (3
 . است  درصد 5( برابر  شهربازی و پارک جنگلی حداکثر تراکم ساختمانی مراکز تفریحی ) (4

 

 نمیثر سطح اشغال ساختمان در زکحدا -1-10-2-4

 . است یندرصد سطح زم 35سرا برابر حداکثر سطح اشغال ساختمان هتل و مهمان (1

 . است یندرصد سطح زم 40و تالارها  یراییپذ یهاسطح اشغال ساختمان سالن حداکثر (2
 . است یندرصد سطح زم 60( برابر   خانهمهمانسطح اشغال ساختمان مسافرخانه )  حداکثر (3
 . استدرصد  5( برابر  یو پارک جنگل ی) شهرباز یحیسطح اشغال مراکز تفر حداکثر (4
 . استسطح کل اردوگاه  درصد 25 یجهانگرد یهادر اردوگاه تأسیساتسطح اشغال چادر و  حداکثر (5

 

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و  -1-10-2-5

 . استطبقه  6سرا حداکثر تعداد طبقات ساختمان هتل و مهمان (1
 . استطبقه  4و تالارها  یراییپذ یهاتعداد طبقات ساختمان سالن حداکثر (2
 . استطبقه  4(  خانهمهمانتعداد طبقات ساختمان مسافرخانه )  حداکثر (3
 . استطبقه  یک،  یحیتفر یو ساختمان کاربر تأسیساتعداد طبقات ت حداکثر (4

ائه ار یقداده شود ، از طر یصتشخ یخاص ضرور هایپروژهاز  یکه در مورد برخ این کاربریدر ضوابط و مقررات  ییراتتغ یبرخ انجام
 خواهد بود .  پذیرامکانماده پنج  یسیونکم یبو تصو یفن یتهکم تأییدمربوط و  هایسازمانتوسط   یشنهادپ

 

 ن و اشرافمینحوه استقرار ساختمان در ز -1-10-2-6

له گان حداقل به فاصیت عدم اشراف به همسایه ضمن رعاکباشد  ایگونهبهد یبا زمیندر  سرامهماناستقرار ساختمان هتل و 
 . ردیقرار گ یت بر اصلاحین پس از رعامیمتر از محدوده ز 3

 

 یمقررات نماساز -1-10-2-7

در غیر این صورت شهرداری موظف به خودداری از صدور مجوز شوند ، مصالح مناسب نماسازی استفاده از ا ب بایدکلیه بناها  (1
  . پایان کار است

 شهری برسد .کمیته ارتقا سیما و منظر  تأییدطرح نما باید به  (2
 . نرده استفاده شوددیوار کوتاه و از  سرامهمانمربوط به هتل و  یردن اراضکمحصور  یبرا (3

 مانند پرچین شود از مصالح طبیعیمینگردی توصیه های جهای مربوط به پارک جنگلی و اردوگاههانمینمودن ز محصور یبرا (4
 . استفاده گردد

 . ممنوع است مید قرار گرفتن آنان از معبر عمویا در معرض دیدر نما و  تأسیساتر یو سا آنانال کولر و که یتعب (5

 

 سایر ضوابط   -1-10-2-8

 الزامی است .  هاپارکینگبخش جدول مطابق  ینگپارک تأمین (1
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 رسد.ب بایستی جهت کنترل رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنیو جانمایی پارکینگ  سایت پلانطرح  (2

 

 باغ تالار -1-10-2-9

  است : پذیرامکان یرموارد ز یتقبل و رعا یضوابط بندها یتمشروط به رعا باغ تالار با اعیان تجاریواحد  یک احداث

 .  استمتر  10متر و یا دو گذر با عرض  12دسترسی  گذرعرضحداقل  (1
 است مترمربع  2000 زمین مساحت حداقل (2

  یندرصد مساحت زم 15معادل  حداکثر سطح اشغال (3
  یندرصد مساحت زم 30حداکثر تراکم مجاز  (4

  استحداکثر تعداد طبقات مجاز دو طبقه  (5

 بز اختصاص داشته باشد س یبه باغ و فضا یندرصد مساحت زم 60حداقل  (6

 سبز همراه باشد  یفضا یبتخر یزانم ینترکمبا  یداحداث ساختمان با (7

 متر باشد  5کمتر از  یدقطعه نبابر ساختمان از  یفاصله جانب (8

 مجاز خواهد بود . برای باغ تالار و رستوران سنتی  زمیندرصد مساحت  30حداکثر  یزاندر محوطه به م ینگپارک تأمین (9

 درهرصورت هاپارکینگاما تعداد است  یالزام " هاکاربری موردنیاز ینگپارک یزانم" در جدول  ذکرشدهبه تعداد  ینگرکپا تأمین (10
 شود . ترکمواحد  50نباید از 
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 نمیموارد استفاده از ز -1-11-1

 مجاز یهااستفاده -1-11-1-1

 و نهادهای دولتی و عمومی  هامجتمع،  هااداره احداث 
 (استاستفاده اداری مجاز  صرفاً)  هاسپاه و کلانتری ، می، نیروی انتظا ز ستادی ارتشاحداث مراک

 

 ممنوع یهااستفاده -1-11-1-2

 . ممنوع استن منطقه یا یگر از اراضیاستفاده د هرگونهفوق  ذکرشدهر از موارد یغ
 

 و مقرراتضوابط  -1-11-2

 مغایر با این ضوابط وسازساختبه  مربوطی هادر صورت نیاز واحد.  مشابه کاربری اداری خواهد بود میی انتظاهاضوابط مربوط به کاربری
 .خواهد بود  اجراقابل 5سیون ماده میک تأییدطرح در کمیته فنی و مشروط به ، موضوع از طریق 

هر مستقر ش در خارج یمل یتامن یعال یدارند مطابق مصوبه مجلس و مصوبات شورا یتیامن یمبه حر یازن یادار یا انتظامی مراکز چنانچه
 . باشندمی یمجاز به استفاده ادار صرفاًو در صورت استقرار در محدوده شهر  گردندمی

 

 قطعاتزمین و تفکیک اندازه  -1-11-2-1

  است . ممنوع میانتظا  -ی تعیین شده در منطقه اداریهانمیتفکیک ز (1

 رمربع مت  2000  و نهادها ، هاادارهمرکزی  هایساختماناحداث مساحت زمین برای حداقل  (2

 مترمربع  500 اداراتشعب حداقل مساحت زمین برای احداث ساختمان  (3

 

 هادسترسینحوه  -1-11-2-2

 . است تربالا ومتر  16با عرض  هایخیابان از کاربریاین قطعات  یدسترس (1

  استالزامی ن ااجعرم مدتکوتاهتوقف  برایاز بر ملک  نشینیعقبمتر  5برای مراکز اصلی اداری در بافت شهر رعایت  (2

 

  یم ساختمانکترا -1-11-2-3

 . استن میسطح ز درصد160برابر  انتظامی- یادار یاربرکدر  یم ساختمانکثر تراکحدا (1
 . شوندمیم محسوب نکباشد جزء ترا یافتهاختصاصنگ یک، موتورخانه و پار ن چنانچه به انبارمیرزیلوت و زیسطوح پ (2
 . گرددمین محسوبم کت ضوابط جزء ترایدر صورت رعا هاریسطح نورگ (3

 

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و -1-11-2-4

 . استطبقه  4برابر  انتظامی-یادار یهاکاربریثر تعداد طبقات در کحدا (1
نرده و یا نرده با ترکیب دیوار به ارتفاع  صورتبهعمومی  معبرا دیوار جداکننده حد زمین ب انتظامی-ی اداریهاکاربریدر  (2

 .سانتیمتر اجرا شود  120حداکثر 

 افزایش یابد .   5کمیسیون ماده با نظر مساعد  تواندمیتعداد طبقات ،  مترمربع 500 حت بیش ازدر اراضی با مسا (3
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 ، الگوی استقرار و فضای باز مجاز سطح اشغال  -1-11-2-5

 تأمین عنوانبه تواندمیدرصد فضا  30حداکثر .  است یندرصد سطح زم 40 برابر یادار هاییحداکثر سطح اشغال در کاربر (1
 بایستیم موردنیازپارکینگ در محل ملک، پارکینگ  تأمیندر صورت عدم  .در نظر گرفته شود  یزهمکان ایروباز  ینگپارک

 شود.  تأمین ازملکمتری  150حداکثر در شعاع 
 . ن استمیدرصد سطح ز 20برابر  یادار یهاکاربریدر  بازسبز و سطح فضای حداقل  (2
در صورت و متر  3 است یاط اصلیوسته در ارتباط با حیپ طوربهه کبنا (  شرق و غرب ن )یواقع در طرف فضای بازحداقل عرض  (3

 .  گرددمیاجرا سانتیمتر  170کف پنجره با ارتفاع  وجود اشراف به قطعات مجاور ،
 . است یمتر از حد معبر اصل 3به فاصله حداقل  یادار یمحل استقرار بنا (4
 . شودمیتعیین در هر منطقه  وارجهم یهاکاربریت اشراف نسبت به یمحل استقرار با رعا (5

 

 یمربوط به نماساز یمقررات شهرساز -1-11-2-6

وز از صدور مج یموظف به خوددار یصورت شهردار ینا یرشوند ، در غ یبا استفاده از مصالح مناسب نماساز یدبناها با یهکل (1
 کار است . یانپا

رسازی و معماری انجام گردد . ) پیوست شماره شورای عالی شه 25/9/1393رعایت ضوابط مصوب  ید باطراحی و اجرای نما با (2
 این مجلد (  1

 

 سایر ضوابط   -1-11-2-7

 در ضوابط طرح خواهد بود ."  موردنیاز ینگجدول تعداد پارک" مطابق با  پارکینگ تعداد حداقل (1

  رسد.ب بایستی جهت کنترل رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنیو جانمایی پارکینگ  سایت پلان طرح  (2
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 نمیموارد استفاده از ز -1-12-1

 مجاز یهااستفاده -1-12-1-1

 یه فاضلاب شهریه تصفکمربوط به شب تأسیسات،  ، مخازن آب ع آب شهریه و توزیتصف یهاهکمربوط به شب تأسیساتاحداث 
 یهاستگاهی، ا گازرسانیه کشب مربوط به تأسیسات،  ترانس یها، پست و مخابرات رسانیبرقه کمربوط به شب تأسیسات، 

 . لیو گازوئ بنزینپمپمربوط به انتقال سوخت و  تأسیسات،  ل فشاریتبد

 ،  خانهغسالو موجود ، گورستان  نشانیآتش یهاگاهیو جا یو دفع زباله شهردار آوریجمعمحل 

 . برسد پنجماده  ونیسمیک تأییدد به یبا خانهغسالمانند گورستان و  تأسیساتی یابیمکان:  تبصره

  ( آنو موارد مشابه عمومی  هایحمام ، میی عموهاشامل توالت بهداشتی ) میعمو تأسیساتاحداث 

 

 مشروط یهااستفاده -1-12-1-2

 . مجاز است 5کمیسیون ماده  تأیید در صورت  صرفاً مربوطه تأسیساتاز  کیمربوط به هر  یادار هایساختماناحداث 

 

 ممنوع یهااستفاده -1-12-1-3

 . فوق ممنوع است ذکرشدهموارد  جزبهو فعالیت  ربرینوع کاهر 
 

 و مقرراتضوابط  -1-12-2

، وزارت  ت گازک، شر ، وزارت نفت رویل وزارت نیاز قب متولی هایسازمان یهااستانداردمطابق  یزات شهریو تجه تأسیسات یهاکاربری

جرا ا ا رعایت دقیق ضوابط و مقررات طرح تفصیلیو ب زیستمحیطت ضوابط سازمان حفاظت یرعا ضمن و اطلاعات آوریفنارتباطات و 

ی کلیات ضوابط این کاربر.  استکسب مجوز از شهرداری بجنورد الزامی اقدام اجرایی هماهنگی با شهرداری و  هرگونه. قبل از  گردندمی

 به شرح زیر است :

 

 نمیتفکیک ز -1-12-2-1

 . ن منطقه ممنوع استیا یدر اراض کیکتف هرگونه (1
اما ،  گرددمیتعیین شهرداری  تأییدبر اساس درخواست سازمان مربوط و  یشهر تأسیسات یبرا نمیزحداقل مساحت  (2

 :                                     رعایت گرددباید  زیر هایمساحتحداقل  درهرصورت

  مترمربع 2000 بنزینپمپحداقل زمین لازم برای تفکیک 

 ( 30*40) ترمربعم CNG 1200حداقل زمین لازم برای ایستگاه 

 مترمربع 500 و خدمات ایمنی نشانیآتشحداقل زمین لازم برای ایستگاه 

 مترمربع 2000حداقل زمین لازم برای ایستگاه خدمات شهری 

 

 هانحوه دسترسی -1-12-2-2

 . است تربالا ومتر  20با عرض  هایخیابان ازدسترسی قطعات 



 اداره کل راه و شهرسازی استان خراسان شمالی                                                                                                                

76 

 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

 تراکم ساختمانی -1-12-2-3

 . است زمیندرصد سطح  10 گاز ایستگاه  و بنزینپمپ ،ساختمانی م کثر تراکحدا (1

 . استدرصد سطح زمین  50و خدمات ایمنی  نشانیآتشایستگاه  ساختمان اداری حداکثر تراکم ساختمانی (2

 . استدرصد سطح زمین  10ایستگاه خدمات شهری  ساختمان اداری حداکثر تراکم ساختمانی (3

 . شودمیم محسوب نکاجزء تر یزات شهریتجه یهاکاربری تأسیساتمحل  تبصره :

 

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و -1-12-2-4

ر ارتفاع با و حداکث است زیرزمیناز روی پیلوت یا طبقه بنا  یکهای تجهیزات شهری حداکثر تعداد طبقات برای کلیه کاربری (1
  . استدو طبقه  نشانیآتشتعداد طبقات ساختمان  . متر خواهد بود 6توجه به احداث سالن و انبار برابر 

 متر مجاز است . 10مرتبط با مدیریت بحران تا  تأسیساتحداکثر ارتفاع  (2

 

 سطح اشغال  -1-12-2-5

 درصد سطح زمین 10 گازو ایستگاه  بنزینپمپ در ساختمان اداریسطح اشغال ثر کحدا (1

 درصد سطح زمین 50و خدمات ایمنی  نشانیآتشایستگاه  ساختمان اداری حداکثر سطح اشغال (2

 درصد سطح زمین 10ایستگاه خدمات شهری ان اداری ساختمحداکثر سطح اشغال  (3

درصد و با رعایت سایر ضوابط و مقررات بلامانع  2.5احداث حداکثر دو غرفه تجاری با سطح اشغال  CNGو  بنزینپمپدر  (4
 . است

 

 نمینحوه استقرار ساختمان در ز -1-12-2-6

 هایسازمان استانداردهایطرح تفصیلی و  ضوابططبق  یزات شهریتجه یهاکاربریه یلک ین برامیمحل استقرار بنا در ز
  در نظر گرفته شود. مجاور هایساختمانعدم اشراف به موارد ایمنی و نیز اما لازم است خواهد بود. شهرداری  تأییدو  ربطذی

 

 زیستمحیطمقررات  -1-12-2-7

 تزیسمحیطررات و ایمنی و نیز رعایت ضوابط و مق محیطیزیستملاحظات  یزات شهریو تجه تأسیساته یلکدر احداث 
 . است الزامی

 

 یمربوط به نماساز یمقررات شهرساز -1-12-2-8

مجوز  ههرگونباشند . صدور  قبولقابلمناسب و  ینما ید دارایبا ، شوندمییی که در این کاربری ساخته هاساختمانه یلک (1
شامل  ازیسمحوطهی هانقشهمکانیکی و الکتریکی و نیز  تأسیساتی کامل معماری، سازه، هانقشهاحداث بنا منوط به ارائه 

ی هاقشهن. در صورت عدم اجرای صحیح و کامل پروژه مطابق استمکانیکی و الکتریکی محوطه  تأسیساتمعماری، سیویل و 
  . خودداری از صدور مجوز پایان کار استملزم به شهرداری ، شدهارائه

استفاده از دیوار کوتاه و مناسب با  طوربه یزات شهریو تجه تأسیسات یهاکاربریدر  میمعابر عمو بهمشرف یهاواریه دیلک (2
  . و اجرا گردند ینرده طراح
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 میحرا -1-12-2-9

 هابیمارستانمتر از مدارس، مهدکودک و  100متر از منازل مسکونی و  50مخابراتی رعایت حریم  هایآنتنو  هادکلدر نصب 
 . استالزامی 

 

 سایر ضوابط   -1-12-2-10

 . استبرای هر کاربری الزامی  موردنیاز ینگپارک مطابق با جدول تعداد پارکینگ تأمین (1

 در محوطه بلامانع است .   موردنیازدرصد تعداد  40حداکثر  یزانبه م ینگپارک تأمین (2
برق فشار متوسط و قوی مطابق ضوابط فنی الزامی است  هایپست وگاز رعایت فاصله از خطوط انتقال نیر هایپمپدر احداث  (3

 در مجاورت بافت های شهری ممنوع است .  هاکاربری گونهاین. احداث 
متصل در محدوده  یخودرو 5شود که صف انتظار حداقل  یهته یبه نحو یستیبا گازو  بنزینپمپو معماری پلان  طرح سایت (4

 کمیسیون ماده پنج برسد .  تأیید به آنو طرح  گردد تأمینملک 
  رسد.ب ایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنیبایستی جهت کنترل رعسایت پلان و جانمایی پارکینگ طرح  (5

 نور و تهویه مستقیم برای فضاهای کاری باید رعایت شود . تأمین (6
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 نمیموارد استفاده از ز -1-13-1

 مجاز یهااستفاده -1-13-1-1

 کوچک و بزرگ هایپارکینگ،  یباربر یهاانهیو پا یداخل و خارج شهر یمسافربر یهاانهیاحداث پا

  و فرودگاه تراموا منوریل،  ی متروهای شهری و ایستگاههااحداث پارکینگ
منطبق بر ضوابط سازمان حفاظت  لوی، سردخانه و س خطربیمواد  ینگهدار منظوربهده یسرباز و سرپوش یهااحداث انبار

  زیستمحیط
 یشهردار آلاتماشینمربوط به  یموتور کاحداث پار

 

 مشروط هایاستفاده -1-13-1-2

را حول  هاتیه فعالیلکه ک یزکمر دار یاطحمجموعه  صورتبه ) آلاتماشینس یرگاه و سرومی، تع ییرایپذ یهااحداث واحد
نهایمربوط به پا یو بخش ادار یتجار یها، واحد لی( پمپ گازوئ حفظ گردد یشهر یمایرده و سک دهیسازمان یزکاط مریح
و تصویب  ذکرشده یهافضا کیکمشروط به عدم تف درصد 5 با سطح اشغال یشهردار یموتور کو پار یو بار یمسافربر یها

 . مجاز است پنجکمیسیون ماده ی بصری توسط هاویژگی

 

 ممنوع یهااستفاده -1-13-1-3

 . شهر ممنوع است یزا در داخل محدوده قانونا آتشیمضر  ییامییو ش انفجارقابلمواد  یاحداث انبار نگهدار
 . ممنوع است فوق ذکرشدهموارد  ازغیربه یاربرک هرگونه

 

 و مقرراتضوابط  -1-13-2

 نمیتفکیک ز -1-13-2-1

 . استممنوع  کاربرین یا یهازمیندر  کیکتف هرگونه (1
 . استمترمربع  1000انبار  احداث یبرا مساحت زمینحداقل  (2

 مترمربع 3000(  شهریبرونو  شهریدرون پایانه مسافربری )احداث برای  مساحت زمینحداقل  (3

 .  دگردمیمربوطه تعیین  هایسازمانتوسط  آنمجاز متناسب با نیاز و عملکرد  هاییقطعه برای سایر کاربرحداقل اندازه  (4

 

 هایدسترس -1-13-2-2

 گردد. تأمین یشترمتر  و ب 16 یهاشبکه یقاز طر یدانبارها با یدسترس
 

 یم ساختمانکترا -1-13-2-3

 . است نمیزل کسطح  صددر 50برابر  یداخل شهر یمسافربر یهاانهیدر پا یم ساختمانکثر تراکحدا (1
 . است نمیزسطح  درصد 30برابر  یرون شهریب یمسافربر یهاانهیدر پا یم ساختمانکثر تراکحدا (2
  . است نمیز لکسطح  درصد 50برابر  یباربر هایپایانهدر  یم ساختمانکثر تراکحدا (3
 . است یسطح اراض درصد70برابر  هاانبار یاربرک یبرا یم ساختمانکثر تراکحدا (4
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 . است زمینسطح کل  درصد 5برابر  کاربری پارک موتوریکثر تراکم ساختمانی در حدا (5
 . شوندمیم محاسبه نکموتورخانه استفاده شوند جزء ترا تأسیساتانبار و  منظوربهچنانچه  هانمیرزیسطح ز (6

 

 ثر سطح اشغالکحدا -1-13-2-4

  است. نمیزسطح  رصدد 25برابر  یداخل شهر یمسافربر یهاانهیثر سطح اشغال ساختمان در پاکحدا (1
 .است نمیزسطح  درصد 15برابر  یخارج شهر یمسافربر یهاانهیثر سطح اشغال بنا در پاکحدا (2
  . است نمیزل کسطح  درصد 25برابر  یباربر یهاانهیثر سطح اشغال بنا در پاکحدا (3
 .است نمیزسطح  درصد 70برابر  هاانبار یاربرکثر سطح اشغال بنا در کحدا (4
 .استن میز سطح درصد 5برابر  یموتور کپار یاربرکغال بنا در ثر سطح اشکحدا (5

 

 بناارتفاع تعداد طبقات و  -1-13-2-5

  گرددمین ییتع شدهتهیهمناسب  یهاطرحبا توجه به  و کمیته فنیتوسط  هاانهیمربوط به پا یهاکاربریثر ارتفاع در کحدا (1
  . استمتر از سطح معبر مجاور  12برابر  یموتور کواقع در پار یهاو بنا هاثر ارتفاع انبارکحدا (2

 

 یمربوط به نماساز یمقررات شهرساز -1-13-2-6

 ینما نعنواهیچبهکه  یصورتبهبوده  قبولقابلمناسب و  ینما یدارا یدبا یشهر یزاتو تجه تأسیسات هاییکاربر کلیه (1
 کار است .  یاناز صدور مجوز پا یموظف به خوددار یصورت شهردار ینا یرشهر را زننده نکنند ، در غ یعموم

وتاه و ک یوارمناسب با استفاده از د طوربه یشهر یزاتو تجه تأسیسات هاییدر کاربر یمعابر عموم بهمشرف یوارهاید یهکل (2
 و اجرا گردند . ینرده طراح

 

 میضوابط و مقررات عمو -1-13-2-7

  است مین الزامیر و محدوده زمتر از بر قطعه و قطعات مجاو 5حداقل زان میم به یت حریرعا یمسافربر یهاانهیدر احداث پا (1
از گوناگون مج هایفعالیت یط در احداث بنا برایو بهداشت مح زیستمحیطه ضوابط و مقررات سازمان حفاظت یلکت یرعا (2

 . است مین حوزه الزایدر ا
 است یضرور هوا یاز آلودگ یریجلوگ منظوربهن میمساحت ز %60زان حداقل میسبز به  یفضا تأمین یمسافربر یهاانهیدر پا (3

. 
مراجع  تأییدد به یبا ی پایانه و پارکینگهادر کاربری هیل نقلیجاد سهولت تردد وسایا منظوربه یکیتراف سنجیعارضه طرح (4

 . برسد ذیصلاح

 . متر باشد 20حداقل عرض قطعه زمین نباید کمتر از  (5

 .  شود بینیپیشتهویه و نور مستقیم باید در فضاهای فعالیت  تأمین (6

 .  برسد 5کمیسیون ماده  تأییدبه  درنهایتطرح و شهرداری و  سازمان مجری تأییدباید به  ونقلحملیانه طرح پا (7

 .  برای احداث ساختمان الزامی است نشانیآتشسازمان  تأییدرعایت موارد ایمنی و دریافت  (8

 هانکامیوو  هااتوبوسرودی و خروجی ، مسیرهای ورودی و خروجی متقاضیان با مسیرهای و مسافربری و باربری هایپایانهدر  (9
،  ، انبارهای کالا، خوابگاه و حمام رانندگان ، واحدهای بهداشتیمراجعان جداگانه طراحی و جایگاه انتظار  صورتبهباید 

 . د باید بر اساس استانداردهای مورد قبول در طرح منظور گرد موردنیاز تأسیساتو سایر  هاپارکینگ

 .  برسد 5و کمیسیون ماده  فنیتایید کمیته  به یدباجانمایی پارکینگ و  سایت پلان طرح  (10
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ستعلام از  (1 ضی نیازمند ا ستیصنایع،  میراث فرهنگی وزارتهرگونه اقدام در این ارا ست و رعایت قوانین د شگری ا  ، و گرد

و تدابیر و اقدامات جبران عایت حقوق مالکانه سییاکنان ربا در این اراضییی  یادشییدهسییازمان  هایدسییتورالعملو  هانامهآیین

 .  استالزامی  هامحدودهاین در  شدهاعمال هایمحدودیت

در فهرست آثار ملی در محدوده املاک مجاور عرصه آثار )ضوابط عمومی( بر  شدهثبترعایت ضوابط ارتفاعی حریم بناهای  (2

شماره  ساس ابلاغیه  شگری و  28/02/1399مورخ  3140/992100ا ستیصنایعوزارت میراث فرهنگی، گرد ستالزامی   د . ا

 است.  شدهارائهابلاغیه فوق در پیوست ضوابط 

  



 اداره کل راه و شهرسازی استان خراسان شمالی                                                                                                                

81 

 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

 

 نمیموارد استفاده از ز -1-15-1

 مجاز یهااستفاده -1-15-1-1

 وهمی هایباغشده و  یکاردرخت یهااحداث فضا

  یم و آبید یشاورزک ز وی، جال کارییسبز،  کاریصیفیاعم از  یشاورزک هایاستفاده

   ی جنگلی و طبیعیهاایجاد پوشش منظوربهکاشت درختان 

 واحدهای باغ مسکونی

        . است دارای صلاحیتقانون زمین شهری و کلیه مصوبات مراجع  14به استناد ماده  کاربریضوابط این 

  .است جهاد کشاورزی رأیمرجع تشخیص کشاورزی بودن قطعه زمین : 1تبصره 

 

 مشروط یهاستفادها -1-15-1-2

طرف مشروط به بر ا باغ مانند موتورخانه و سردخانهی یشاورزک نمیاز ز برداریبهره منظوربهزات لازم یو تجه تأسیساتاحداث 
   ن مجاز استمینمودن نیاز همان قطعه ز

    استدرصد قطعه مجاز  30در  ینتین زهاایو پرورش گل و گ یمربوط به نگهدار تأسیساتخانه و  احداث گل
ر داخل د تفکیکغیرقابل یشاورزک یباغ و اراض یایو اح یونت و نگهدارکس برای سرایداری و خانه کارگریواحد  کیاحداث 

   مجاز است محدوده زمین

 صورتبهمترمربع و مابقی  30تا حداکثر  صرفاًسنتی مشروط به حفظ تعداد دقیق اشجار موجود و احداث بنا  خانهسفرهاحداث 
 ) با سازه سبک و موقت ( آلاچیق

 

 ممنوع یهااستفاده -1-15-1-3

           ممنوع استفوق  ذکرشدهموارد  غیرازبه هازمینن یاز ا یگریهر نوع استفاده د

 

 و مقرراتضوابط  -1-15-2

و  هادستورالعملت مفاد ین رعایبنابرا ،است میشهر الزا یداخل شهر و در محدوده استحفاظ هاباغو  کشاورزی یهازمینحفظ و حراست 
 ینا ضوابط کلیهن منظور یبه ا. استالزامی  ( همچون قانون حفاظت از باغات و فضای سبز ) صلاحیتوسط مراجع ذ شدهاعلامضوابط 
یی که دارای نقشه تفکیکی مصوب کمیسیون ماده پنج استان هازمینو  دانگشش یسند رسم یدر خصوص املاک دار صرفاًبخش 

  . است اجراقابلباشند ، 

 

 نمیز کیکابط مربوط به تفضو -1-15-2-1

         . ممنوع است مطلقاًموجود  هایباغتفکیک  (1

    . مجاز است باغهمان کاربری  برای مترمربع 2000با حداقل مساحت  باغی یهازمینتفکیک  (2

 زم برایلا یو شهرداری باید مکانیزم های تشویقکشاورزی در هر حالت و با هر مساحت مجاز بوده  یهازمینو  هاباغتجمیع  (3
 . اعلام کندتدوین و این منظور را 
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  هادسترسی  -1-15-2-2

حداقل صورت گرفته و نباید منجر  به میزاندر صورت ضرورت و  صرفاً هاباغتعریض گذرهای دسترسی در محدوده قرارگیری 
 برسد . 5و کمیسیون ماده  کمیته فنی تأیید بهبه قطع درخت گردد . خط پروژه تعریض گذر باید 

 

  سطح اشغالزیربنا و ثر کحدا -1-15-2-3

 یمعمار و یشهرساز یعال یاز باغ بر اساس مصوبات شورا دارینگهو  سرایداری منظوربهقابل احداث  زیربنای مساحت حداکثر (1
 مترمربع ( خواهد بود .    40کشور ) برابر 

   . استح قطعه سط %30برابر  کلاًوه می دارینگهمربوط به پرورش گل و  تأسیساتو  هابناثر سطح اشغال کحدا (2

    . است ( مترمربع 150تا  درصد سطح زمین ) 5 شدهحفاظتی هاحداکثر مساحت قابل احداث برای نگهبانی فضا (3

 

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و -1-15-2-4

   استمتر  4/8ثر کن به ارتفاع حدامیز یطبقه رو 2 هاباغدر یا نگهبان دار یسراسکونت  یثر تعداد طبقات براکحدا

 

 نمیتقرار ساختمان در زنحوه اس -1-15-2-5

 یتو با رعامجاور  یهاکت عدم اشراف به ملیمتر از هر طرف با رعا 4به فاصله حداقل  در باغ های فوقمحل استقرار بنا
   خواهد بود. فنس با صرفاًاطراف باغ حصار  . احداث است یگذربند

 

 

  ضوابط احداث ساختمان -1-15-3

 درصد امکان پذیر است. 10درصد و سطح اشغال  20ا حداکثر تراکم مترمربع احداث بنا ب 2000در قطعات با مساحت  (1

در صورتیکه مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزایش مساحت قطعات تفکیکی اجازه احداث ساختمان با  (2
 تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده می شود:

 درصد  15درصد با حداکثر سطح اشغال  30از تراکم ساختمانی  مترمربع اجازه استفاده 5000تا  3000در قطعات 
 درصد  15درصد با حداکثر سطح اشغال  45مترمربع و بیشتر اجازه استفاده از تراکم ساختمانی  5000در قطعات تفکیکی 

 ند رسمی هستندو دارای سمترمربع مساحت داشته ب 2000که کمتر از  89قطعات تفکیک شده قبل از ابلاغ طرح جامع در سال  (3
 درصد احداث بنا نمایند. 10درصد و سطح اشغال  20با حداکثر تراکم  1می توانند مطابق بند 

مترمربع سطح اشغال در دو طبقه و  150مترمربع باشد حداکثر تا  150: در قطعاتی که سطح اشغال ساختمان کمتر از 1تبصره 
 یک طبقه زیرزمین مجاز است.

متر فاصله  4ساختمان های مسکونی در یک طبقه ، محل استقرار آن باید از هر ضلع زمین حداقل  : در صورت احداث2تبصره 
متر می باشد. احداث ساختمان  14طبقه  4متر و  12طبقه  3متر،  8طبقه  2داشته باشد. این فاصله در مورد ساختمان های 

 ین باید با رعایت کمترین میزان قطع درخت باشد. طبقه در این مناطق مجاز نیست و نقشه استقرار بنا در زم 4بیش از 
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 نمیموارد استفاده از ز -1-16-1

 مجاز یهااستفاده -1-16-1-1

یطی و فاقد آلودگی مح قرارگرفتهدر گروه الف  آنو اصلاحات بعدی  وزیرانهیئتصنایع کوچکی که مطابق مصوبه  استقرار
 . ت، مجاز اس قابل جبران گردد سروصداجلوگیری از دید و  منظوربهودن با پوشش و محصور نم هاآنباشند و آلودگی بصری 

الیت ر طرف بسته فعهان چمیمتمرکز در داخل ز صورتبهمجاز هستند که  به شرطیدر بند فوق  ذکرشده هایفعالیت تمامی تبصره:

عکس ن مذکور منمیدر خارج از ز ج گاز و مواد بوداریا خرو بصری و یا صوتی صورتبهآثار فعالیت آنان چه  گونهیچه کهطوریبهنمایند. 
 . نگردد

 

 مشروط یهااستفاده -1-16-1-2

در ارتباط با نوع  یداریو سرا میعمو یبهداشت یهاسی، سرو ییرای، پذ یدکیلوازمفروش  منظوربه یتجار یهاجاد واحدیا
 . بلامانع است ضوابطدرصد و رعایت سایر  5با سطح اشغال  ن و بنامیز کیکان تفکبدون ام یت اصلیفعال

 

 ممنوع یهااستفاده -1-16-1-3

 . موارد فوق ممنوع است جزبهکاربری و فعالیت دیگر  هرگونه

 

 و مقرراتضوابط  -1-16-2

 قطعات کیکتف -1-16-2-1

 200تعمیراتی و خدماتی در سطح محله  هایکارگاه،  مترمربع 200صنعتی  مجتمعدر محدوده  یکیکحداقل اندازه قطعات تف
و ارائه توجیهات ت یبا توجه به نوع فعال خاص طین حداقل در شرایا . مترمربع است 500هر برابر مترمربع و در سطح ناحیه و ش

 . ابدیاهش ک درصد 25تا میزان  تواندمیون ماده پنج یسمیکب یبا تصوفنی و 

 

 سطح اشغال  -1-16-2-2

 . استسطح زمین  درصد %60در زمین برابر  ساختمانحداکثر سطح اشغال 

 

 یم ساختمانکترا -1-16-2-3

 .  استن میدرصد سطح ز 120برابر  یم ساختمانکتراثر کحدا (1
 . شودمیم محاسبه نکنگ استفاده شود جزء ترایکو پار تأسیسات ین چنانچه برامیرزیسطح ز (2

 

 ارتفاع ساختمان  تعداد طبقات و  -1-16-2-4

 . متر است 5.5ساختمان در واحدهای کارگاهی ثر ارتفاع کحدا (1
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 . متر کمتر باشد 3.5ز حداقل ارتفاع ساختمان در کلیه طبقات نباید ا (2

 

 نمینحوه استقرار ساختمان در ز -1-16-2-5

 . متر از بر قطعه است 3زان حداقل میت فاصله به یرعابا   جاد اشرافیعدم ا شرطبهن میمحل استقرار بنا در ز

 

  میمقررات عمو -1-16-2-6

ه خودداری از صدور مجوز در غیر این صورت شهرداری موظف بشوند ، مصالح مناسب نماسازی استفاده از با  بایدناها بتمامی  (1
 . پایان کار است

باشند.  زیستمحیطص سازمان ی، به تشخهرگونهاز  یطیمح یآلودگ یدارا عنوانهیچبه نباید ین اراضیدر ا هایتفعاله یلک (2
گاه فوق اقدام ارک یلینسبت به تعط زیستمحیطا سازمان ین و انکت سایاکافت شیموظف است بلافاصله پس از در یشهردار

 . دینما زیستمحیطلازم از سازمان  تأییدب و اخذ ین و حرفه را مجبور به رفع عمیموده و صاحب زن
 . است میالزا یقانون یهامیه حریلکت ی، رعا یاربرکن یمختلف ا یهاردکا توسعه عملیدر هنگام احداث  (3
 هایادارهو  هاسازمانو  زیستحیطمبا موافقت سازمان  و مطابق ضوابط و مقررات دیبا یصنعت یهااحداث و توسعه واحد (4

 . ردیمربوط انجام گ

داخلی بازارچه صنعتی با ورودی و خروجی جداگانه باید به نحوی طراحی شود که مسیر ورود و خروج مواد خام و  هایگذرگاه (5
 .  از یکدیگر مجزا در نظر گرفته شوند کاملاً شدهساختهکالای 

آب گرم و سرد برای هریک از واحدهای کارگاهی و محوطه باز بازارچه  کشیهلولسطحی،  هایآبسیستم فاضلاب و دفع  (6
 .  صنعتی طراحی و احداث گردد

با ورودی جداگانه  آوریجمعدفع ضایعات و زباله با توجه به جهت وزش بادهای غالب، نبود دید، سهولت در  شیوهموقعیت و  (7
 صنعتی منظور گردد.  هایطرحدر 

 . تولیدی باید رعایت شود -تقیم برای فضاهای کارگاهینور و تهویه مس تأمین (8

راحی روزانه از بازارچه صنعتی استفاده خواهند کرد ط صورتبهنقلیه که  یلو نوع ظرفیت وسا ابعاد پارکینگ باید بر اساس تعداد (9
 . گردد

 .  برای احداث ساختمان الزامی است نشانیآتشسازمان  تأییدرعایت موارد ایمنی و دریافت  (10

بایستی جهت کنترل و انطباق با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید مترمربع  1000از  اراضی بیش  سایت پلانطرح  (11
 برسد .  کمیته فنی
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 کمقـررات مشتـر  

 

 مسکونی  -2-1-1

 مسکونی مناطق در تفکیک نصاب حد 

.تاس مترمربع 180در قطعات ویلائی حد نصاب تفکیک زمین  (1

 استمترمربع200زمینتفکیکحد نصابکمتراکمدر (2

استمترمربع800زمینتفکیکحد نصابمتوسطتراکمدر (3

مترمربع است.  1000در تراکم زیاد حد نصاب تفکیک زمین  (4

تعلقساختمانآنمسکونی واحدهایکلیهبهمشاعصورتبهونبودهاختصاصیساختمانخانواری،محوطهچندسطوحدر (5

 گیردانجامهمسایگان حقوقرعایتبابایستمیهاساختماناینطراحیدارد

باشندسوارهدسترسیقابلطرفازیکحداقلبایدشوندمیایجاداراضیتفکیکدرنتیجهکهجدیدیقطعاتکلیه (6

شودگرفتهنظردرترپاییندرجهبامعابرازبایدتفکیکیقطعاتسوارهدسترسی (7

باشندمتصلنیزپیادهگذرهای بهدیگرهایقسمتازسوارهدسترسییکحداقلبرعلاوهتوانندمیجدیدیکیتفکقطعات (8

 مسکونی مناطق در ساختمانی هایتراکم 

  : صورتبهحداکثر دو سقف ، مسکونی  صورتبه بایستمیدرصد و احداث بنا  120درصد ، تراکم  60سطح  اشغال ویلائی 

 در حیاطیک پارکینگ  تأمینواحد و یا یک واحد دوبلکس صورت پذیرد.  2، با حداکثر آنطبقه روی همکف مسکونی و یک 

 .استمجاز 

 بایستمیسه طبقه روی پیلوت و احداث بنا  صورتبهدرصد و 180درصد و تراکم حداکثر   60سطح اشغال   :کم تراکم در 

 پارکینگ در پیلوت صورت گیرد .  تأمینو حد نصاب مفید یک واحد مسکونی با  45با رعایت عدد شاخص 

 صورتبه بایستمیدرصد و احداث بنا  225یا  180درصد و تراکم  45سطح اشغال   ط )مجتمع سازی( :متوس تراکم در 

 در محوطه و دوسوم در پیلوت صورت گیرد. سومیک صورتبهپارکینگ  تأمینیا پنج طبقه روی پیلوت و با  چهار طبقه

 طبقه ششصورت بایست بهدرصد و احداث بنا می 270درصد و تراکم  45سطح اشغال   :مجتمع سازی(زیاد ) تراکم در 

 سوم در محوطه و دوسوم در پیلوت صورت گیرد.صورت یکروی پیلوت و با تأمین پارکینگ به

  .استع ممنو اکیداً غیرمسکونی برداریبهره هر نوعدر کلیه موارد فوق احداث واحد تجاری با  :  1تبصره 
صره  ستورالعمل های مربوطه و  :  2تب سکن واگذار می گردد، قانون و د ساخت م برای واگذاری هایی که در قالب پروژه های دولتی 

 قرارداد واگذاری زمین در خصوص تراکم  و طبقات ملاک عمل خواهد بود.

ث بنا به صورت غیرمجتمع سازی در تراکم متوسط در صورت واگذاری زمین از طرف اداره کل راه و شهرسازی جهت احدا :  3تبصره 

 و زیاد، ملاک تفکیک، تراکم و سایر ضوابط بر اساس ضوابط عام شهر بجنورد خواهد بود.

مسکونیهایتراکمازیکهردرطبقات تعدادحداکثرومجازساختمانیتراکمحداکثرزمین،مجازاشغالسطححداکثرذیلجدولدر

 استشدهارائه
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 ساختمانی کاربری مسکونی هایدر تراکمطبقات  تعداد حداکثر سطح اشغال ،تراکم و:  1-2جدول شماره  

 تجاری -2-1-2

  تجاری محله 

 24دربند تجاری با حداقل مساحت  2همکف با کاربری تجاری و حداکثر  صورتبهدرصد و احداث بنا  100سطح اشغال  (1

ف با کاربری انباری تجاری ) دسترسی از داخل واحد تجاری ( و در طبقه همکف با کد ارتفاعی و یک طبقه روی همک مترمربع

 بایستمیمتر  80/2متر و در طبقه اول ارتفاع کف تا زیر سقف  4سانتیمتر نسبت به سطح جدول و ارتفاع کف تا زیر سقف   20

 طراحی و اجرا گردد .  

لحاظ شده است . استفاده از پله فلزی گردان برای دسترسی به طبقات  شهر نکلی گلستا در طرحعمومی  صورتبهپارکینگ  (2

 . استبام بلامانع  و

 .استبالای تجاری ممنوع  در طبقاتمسکونی  واحدهای.ایجاد  استبالکن در واحد تجاری ممنوع  طبقهنیماحداث  (3

 

  تجاری ناحیه 

درصد و با کد ارتفاعی  100با سطح اشغال  مترمربع 28 احتدر همکف با کاربری تجاری و حداکثر دو دربند و با حداقل مس (1

غیر متر و در طبقات اول و دوم با کاربری خدماتی و دسترسی  4نسبت به سطح جدول و ارتفاع کف تا زیر سقف  مترسانتی 20

حت واحد خدماتی اجرا گردد .حداقل مسا بایستمی مترسانتی 280درصد و ارتفاع کف تا زیر سقف  100مستقل و سطح اشغال 

 مترمربع خواهد بود.  50تجاری ناحیه  در

 لحاظ شده است .  شهر کلی گلستان در طرحعمومی  صورتبهپارکینگ  (2

 .استبالای تجاری ممنوع  در طبقاتمسکونی  واحدهایهمچنین ایجاد  استبالکن در واحد تجاری ممنوع  طبقهنیماحداث  (3

 

  خدماتی(  -تجاری مختلط )تجاری 

. استدر بخش تجاری مختلط سایر نقاط شهر  شدهارائهین بخش منطبق بر ضوابط ضوابط ا (1

صورت پذیرد.  تواندمیاحداث بنا در کاربری تجاری مختلط گلستان شهر بدون احداث واحدهای مسکونی  (2

  سایر ضوابط

  .استی خدماتی در گلستان شهر مطابق ضوابط طرح تفصیلی شهر بجنورد هاکاربریضوابط سایر  (1

 . استیترین بلامانع وگذر پیاده ایجاد ورودی  بهمشرفدر قطعات تجاری  (2

برسد.  5کمیسیون ماده  تأییدبه  بایستمی) به استثنا مسکونی و تجاری (  هاکاربریمشروط هر یک از  هایاستفاده (3

 حداکثر تعداد طبقات مجاز حداکثر تراکم ساختمانی مجاز حداکثر سطح اشغال مجاز نوع تراکم

 (دو سقف) 2 %120 %60 ویلائی

 3 %180 %60 تراکم کم

 تراکم متوسط
 )مجتمع سازی(

 5یا  4 %225یا  180% 45%

 تراکم زیاد 
 )مجتمع سازی(

45% 270% 6 
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 . گرددمیطابق ضوابط طرح جامع و تفصیلی پاسخگویی و خدماتی ارکان م آموزشیدر خصوص سایت اداری، 

 

 

طبقه  کی صورتبهشهرک  یلاییو احداث بنا در محدوده و ینوساز است یلاییو صورتبهکه  یانبا توجه به بافت موجود شهرک فرهنگ 

 ینگپارک تأمین،  یلاییو یهاپلاکدر محدوده  صرفاً ضمناً،  است پذیرامکاندرصد  60( با سطح اشغال  تفکیکغیرقابل)  یرزمینز یرو

 بلامانع است . ملک ازب یدر فضا
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) دارای سند مالکیت رسمی که قبل از تصویب طرح  کندمیعبور  هاآنمحدوده که احتمالاً خط محدوده از میان  جوارهمضوابط قطعات 

 : استزیر  صورتبهاست(  صادرشدهفصیلی ت

مترمربع و  500چنان چه مساحت قطعه زمین ) بر اساس اسناد رسمی که در اختیار شهرداری بجنورد قرار خواهد گرفت ( ،  (1
باشد ، بدون در نظر گرفتن شرایط کاربری در طرح جامع و تفصیلی ، کل پلاک قابلیت الحاق به محدوده شهر را خواهد  ترکم

 اشت .    د
مترمربع  500چنان چه مساحت قطعه زمین ) بر اساس اسناد رسمی که در اختیار شهرداری بجنورد قرار خواهد گرفت ( بیشتر از  (2

تعیین شده برای زمین یا سطحی که در محدوده  در کاربریحداقل مساحت تفکیک مجاز زمین  اندازهبهای باشد ، عرصه
 د ( قابلیت الحاق به محدوده شهر را خواهد داشت . ) هر یک که بیشتر باش قرارگرفته

 

 

 و به ثبت رسیده قبلی شدهتفکیکقطعات  -2-5-1

 هایحدنصاباز  رتکمتفصیلی قبل از تصویب و ابلاغ ضوابط و مقررات طرح  شدهتفکیکونی کمساحت قطعات مس کهدرصورتی (1
وجود نداشته  هاآنی مجاور و افزایش مساحت هاکع با پلامیان تجکو ام مترمربع ( 50) در هر صورت بیشتر از  تراکمی باشد

 . مسکونی عمل خواهد شد در بخش شدهبیانمطابق ضوابط تراکمی باشد 
، قطعه مزبور باید توسط  ) در صورت عدم دارا بودن شرایط تجاری(مترمربع 50متر از کونی با مساحت کدر مورد قطعات مس (2

ی سبز هاداده شود و قطعه مزبور تبدیل به فضا کبه مال آنو یا معوض  شدهخریداری جوارهمی هاکین پلاکمال یا شهرداری
حداکثر  وسازساختنوسازی و ، قابلیت  در صورت عدم تحقق این دو . ع شودمیی مجاور تجهاکیا خدماتی گردد و یا با پلا

 . وجود خواهد داشتبنای موجود  اندازهبه

 

 اندآغازشدهه از قبل کیی هاساختمان -2-5-2

بر مبنای پروانه ساختمانی  توانندمیزان مجاز طبق ضوابط جدید باشند میاز  م بیشکدارای ترا هاساختمانچه این  چنان (1
 . احداث بنا نمایند ولی در هنگام نوسازی و تجدید بنا باید از ضوابط حوزه مخصوص به خود تبعیت نمایند اخذشده

پروانه ساختمان  بر اساس بنای مذکور، اتمام  در دست احداث باشد جامعرعایت ضوابط و مقررات طرح  چه بنایی با چنان (2
 .  استتجدید بنا تابع ضوابط مربوط به حوزه خود  به هنگام. اما  قبلی مجاز خواهد بود اخذشده

 

 ناهماهنگ یهاکاربریار کادامه  -2-5-3

است موظف به رعایت دستورات شهرداری  ناسازگارمنطقه  آناز و مشروط مج یهاکاربریه فعالیت آنان با کیی هان بنااکمال (1
 .  مجاز طبق نظر شهرداری خواهند بود یهامحلو رفع مزاحمت و آلودگی و انتقال به 

س از ، مالکان پ موجود نباشد یکامل بنا یبهماهنگ مستلزم تخر هاییبه کاربر هامکان  ینا یکاربر ییرتغ کهدرصورتی (2
اقدام  ربطذیها و افراد به سازمان آن یواگذار ی یاکاربر ییرتغ ینسبت به ارائه تقاضا یدمجاز با یکاربر یمتولدرخواست 

 . یندنما
ی و سر باشد بستگی به نوع آلودگمیموجود  تأسیساتاز راه تخریب بنا و  هان ناهماهنگ تنکاربری اماکتغییر  کهدرصورتی (3

طریق  اربری ازکنسبت به تغییر  شدهبندیزماناعلام برنامه  پس ازاربری مجاز کولیان سایر مت یا ، شهرداری ایجاد مزاحمت
 .  اقدام خواهند نمود کمعوض یا توافق با مال نمیارائه زیا  ملک خرید
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 . ممنوع است هاکاربریاین نوع  ر اساسی و تجدید بنا درمی، تع رمی، تع توسعه (4
ار انداختن یا به استفاده درآوردن ک، به  ار بیفتند یا خراب و فرسوده شوندکاز  هانآ تأسیساتو یا  هاساختمانچه این  چنان (5

 . ممنوع است هاآنمجدد 
 .  استفاده ناهماهنگ به استفاده ناهماهنگ دیگر ممنوع است کی اربریکتغییر  (6

 هاادامه کار سایر کاربری -2-5-4

قرار داشته باشند، پس از اتمام  آموزشی یا یدولت هایسازمان یااز ادارات  یکیکه در اجاره  یمسکون یع در کاربرواق املاک
 یاصل یه کاربرب کمیسیونتائید ماده پنج ، و  یسیونکم یرخانهملک با ارائه مستندات به دب یهفسخ قرارداد و تخل یادوره اجاره 

 ( اعاده خواهد شد. یقبل )

 

طراحی  نامهآئینمطابق  ( هامیدانمتر و  24ی با عرض بیشتر از هاشبکه خصوصبه ) ی ارتباطیهاهکمقدار حریم تقاطع شب (1
بنا و  هرگونهاقدام به احداث  ، عالی شهرسازی و معماری ایران تعیین خواهد شد شورای 7/9/1373شهری مصوب  یهاراه

و طراحی شهری  جزئیات شهری یهاطرحشهرداری در جهت تطبیق با   تأییدو بررسی ور مستلزم کی مذهادر حریم تأسیسات
 .  است

موارد زیر مدنظر قرار  های مجاور تقاطعهانمیی جزئیات شهری یا طراحی شهری لازم است در قطعه زهاتا زمان تهیه طرح (2
 : گیرد

a) ق مطاب توانندمی یداندر اطراف م هاساختمانو ارتفاع  شدهطراحی هامیدانباز  یدر ارتباط با فضا هاساختمان ینا
 .ینداحداث بنا نما یشترب گذرعرض

b)  ی هماهنگ برخوردار هااز ویژگی هاآن، باید مصالح نما و فرم معماری  تقاطع بهمشرف هایساختماندر طراحی
 . باشد

c) ( مانع بصری استقرار ساختمان و احداث هر نوع پوشش )  ر در محدوده مثلث دید تقاطعمت 5/0با ارتفاع بیشتر از
 . ی ارتباطی ممنوع استها

d) سیما و منظر ته میک تأییدباید به متر و بالاتر ،  20با عرض دو گذر  هادان و تقاطعمیی مجاور هانمیطرح قطعه ز
 . برسد اداره راه و شهرسازی شهری

 

 5000 از بیشتر و مترمربع با تایید کمیته فنی 5000، تا شهرداری تأییدمتر با  500 تا تتفکیک قطعات مالکیت با مساح (1
 . برسد پنج ماده کمیسیون تصویب به باید مترمربع

: در همه تفکیکی ها در صورت نیاز به اصلاح یا تعریف گذر جدید و یا عدم انطباق قطعات تفکیکی با ضوابط طرح تفصیلی 1تبصره 
 مطرح گردد.  5کمیسیون ماده  موضوع باید در

باید قبل از صدور پروانه ساختمان تجمیع  موردنظر، قطعات  چنانچه در چند قطعه تفکیکی قصد احداث یک ساختمان باشد (2
 . گردند

ت که علاوه بر ، مالک موظف اس مترمربع 500از  یشب یاراض یکدر تفک هاشهرداریقانون  یاصلاح 101با استناد به ماده  (3
 (ی شهردار ) در اختیار سازمان مجری طرحرا نیز  حاصل از تفکیک قطعات آمدهدستبهسهم خدماتی ، عابر مربوطهسطوح م
 . شوداستفاده می اجرای طرح تفصیلیبرای  صرفاًکه  قرار دهد

  . یرد، پخ و غیره صورت پذ ، عرض معابر حد تفکیک ازنظرتفکیک قطعات مالکیت باید با رعایت ضوابط پیشنهادی طرح  (4

 . استمتر  6جدید  گذرهایعرضحداقل  (5

د شرایط دس شهرساز واجنتوسط مه موردنیازخدمات  تأمینرعایت ضوابط طرح تفصیلی و نقشه تفکیک قطعات بایستی با  (6
 . شودتهیه 
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ات آشنایی با مطالب و مقرر ظورمنبه. در این قسمت کلیات مبحث  پدافند غیرعامل مبحث بیست و یکم از مجموعه مقررات ملی است

 .  اگر در این گزارش نیامده باشد حتی است. بدیهی است رعایت دقیق این ضوابط الزامی  گرددمیارائه 

موجب افزایش بازدارندگی ، کاهش  هاآن کارگیریبهکه  ایغیرمسلحانه هایاقدامپدافند غیرعامل عبارت است از مجموعه  تعریف :

 گرددمی نظامی دشمن هایاقدامضروری و تسهیل مدیریت بحران در برابر تهدیدها و  هایفعالیتقا پایداری ملی ، تداوم ، ارت پذیریآسیب

 . 

و  اساسی هایفعالیتحفظ جان و مال انسان در برابر حوادث ، تهدیدات و استمرار  غیرعاملدر مقررات ملی ساختمان ، منظور از پدافند 

، پناهگاه ، انرژی ، ارتباطات ، بهداشت و امنیت ( و  و غذانیازهای حیاتی مردم ) از قبیل آب ، نان  تأمینوم ضروری مردم ، تضمین تدا

سهولت در اداره کشور در شرایط بروز تهدید و بحران ناشی از تجاوزات خارجی در مقابل حملات و اقدامات خصمانه و مخرب دشمن از 

و  و تجهیزات حیاتی تأسیساتنیروی انسانی و مستحدثات و  پذیریآسیبو کاهش  یرعاملغدفاع  هایطرحو اجرای  ریزیطرحطریق 

 .  استکشور  حساس

در برابر اثرات ناشی از  هاساختمانطرح و اجرای  منظوربهاز تهیه و تدوین این مبحث ، تعیین حداقل ضوابط و مقررات ، : هدف  هدف

 هایسارتخدر برابر تهدیدها مذکور ، ایستایی خود را حفظ نموده و  هاساختمان آنرعایت با  کهنحویبهتهدیدهای طبیعی و صنعتی است 

 ین اندازه برسد .  ترکمو تلفات جانی به  ایسازه

 در مقررات ملی ساختمان  غیرعاملکارکرد پدافند 

 هماهنگ منظوربهو  قرارگرفتهمدنظر  برداریبهرهدر اجرای این بند بایستی الزامات عمومی پدافند غیرعامل در مراحل طراحی ، اجرا و 

 هایگروهاین الزامات در ) مهندس معمار ( استفاده شود .  کنندههماهنگکردن کارکردهای تخصصی در طراحی یک مجموعه ، از مهندس 

 . گرددمی بندیدسته تأسیساتشهرسازی ، معماری ، سازه و 

  هاساختمان بندیگروه

، مساحت بنا و تعداد طبقات به پنج گروه تقسیم  آنداخل  هایسرمایه، تعداد ساکنان ، ارزش  آنوع کاربری بر اساس ن هاساختمان

 هایساختمانبا درجه اهمیت زیاد ،  هایساختمانبا درجه اهمیت بسیار زیاد ،  هایساختمانبا درجه اهمیت ویژه ،  هایساختمان:  گرددمی

گروه اول و پنجم مشمول مقررات  هایساختمانبا درجه اهمیت کم . لازم به توضیح است که  ایهساختمانبا درجه اهمیت متوسط ، 

 .  گردندمیمبحث ن

 ملاحظات معماری 

 "فضاهای باز  "،  "جانمایی ساختمان  "،  "ملاحظات طراحی محوطه  "،  "رابطه معماری و پدافند غیرعامل  "شامل کلیات در مورد 

مصالح سطوح کف  "و  "در محوطه  راهشیبطراحی پله و  "،  "و دیوارهای محافظ  هاپناهجان،  "رهای دسترسی مسی "،  " هاورودی، 

 .   است "معابر 

 طراحی معماری 

ارتباط فضای امن با  "،  "، جداره خارجی ساختمان  "، عناصر الحاقی  "طراحی حجم ساختمان  "این یخش شامل الزامات در مورد : 

 " و پلکان آسانسور "و  " ایسازهتیغه بندی و عناصر غیر  "،  "مهاربندی پنجره و بازشوها  "،  "، مسیرهای حرکت  "ا سایر فضاه

  . است
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 فضاهای امن 

  است آن "الزامات طراحی  "، و  "مصالح و اعضای داخلی  "،  "جانمایی فضای امن  "،  "تعریف فضای امن "این بخش شامل : 

 رفیت فضای امن بر اساس کاربری ساختمان: ظ2-2جدول شماره  

 فضای امن  کاربری ساختمان  ردیف 

 موجود  هایتختبه تعداد کل  و مراکز درمانی  هابیمارستان 1

 در هر واحد مسکونی به تعداد افراد  مسکونی ) پناهگاه خصوصی ( 2

 موجود  هایتختبه تعداد کل   هامسافرخانهو  هاهتل 3

 کل تعداد کارکنان   مراکز اداری و تجاری  4

 فروشگاه  زیربنایسطح  8/1 بزرگ  هایفروشگاه 5

 - مراکز مذهبی  6

 - کارکردهای عمومی ) سینما ، رستوران (  7

 سطح زیربنا  100/1  و نمایشگاهانبار  8

 

  پناه گاه

معمول  هایساختمان( ، نسبت به  غیرمستقیمکه در مقابل تهدیدهای متعارف ) بمباران  گرددمیمکان اسکان موقت اطلاق پناه گاه به 

 گردد :  تأمینهر ساختمان باید بر اساس جدول زیر  موردنیاز. پناهگاه  استبالاتری برخوردار  مراتببهاز ایمنی و پایداری 

 ظرفیت پناه گاه اختصاصی بر اساس کاربری ساختمان :  3-2جدول شماره  

  ظرفیت پناه گاه   کاربری ساختمان  ردیف 

 تعداد کل کارکنان  3/1 و مراکز درمانی  هابیمارستان 1

  افراد ساختمان   تعداد  3/1 مسکونی  2

 موجود  هایتختکل   3/1  هامسافرخانهو  هاهتل 3

 کارکنان کل تعداد  3/1 مراکز اداری و تجاری  4

 فروشگاه  زیربنایکل سطح  10/1 بزرگ  هایفروشگاه 5

  هرکدامظرفیت جمعیتی  3/1 مراکز مذهبی  6

  هاصندلیتعداد  3/1 کارکردهای عمومی ) سینما ، رستوران (  7

 زیربنا کل سطح  150/1  و نمایشگاهانبار  8

 

کردی و موقعیت ، نوع تهدیدهای مبنا ، اهمیت عمل موردنظربا توجه به عوامل مختلف مانند : درجه حفاظت  هاپناهگاهه اهمیت درج

ختلف انواع م. انواع پناه گا ها نیز با توجه به درجه حفاظت ، نحوه عمل کرد ، مکان استقرار ، و مدت اقامت به  گرددمیتعیین  آنمکانی 

 هارودیومشخصات عمومی فنی ،  ازنظر هاپناهگاه هایویژگی. سایر مواردی که در این مبحث ذکر گردیده شامل :  ندشومی بندیطبقه

، الزامات قانونی در مورد  ایسازه هایسیستمدینامیکی مصالح مصرفی ، نوع و مشخصات مکانیکی و  هایمشخصه،  هاخروجیو 
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در مبحث  هااهپناهگو ضوابط کلی احداث  ساختمانی هایسازهانواع  تباطی و مخابراتیار هایسیستمالکتریکی و مکانیکی ،  تأسیسات

،  بینیپیشدر مواقع بروز خطر و ایجاد شرایط بحرانی ،  هاپناهگاهبا توجه به اهمیت   . بیست و یکم مقررات ملی ارائه گردیده است

 توسط مجموعه مدیریت شهری الزامی است .  هاپناهگاه برای احداث موردنیازپیگیری و انجام اقدامات  ریزیبرنامه

از  نآحفاظت بنا و ساکنان  بینیپیشو بناهای عمومی ) سینما ، هتل ، . .  ( موظف به  آنوابسته به  هایسازمانکلیه ادارات دولتی و 
 .  باشندمی هادستورالعمل بر اساسخطرات احتمالی جنگ و بمباران و سوانح طبیعی 

رح ط کنندهتهیهارکان طراحی است که سازمان  ترینضروریبزرگ مسکونی توجه به پدافند غیرعامل یکی از  هایمجموعهحی در طرا
 . استاجرایی  هایحلراهموظف به مطالعه و ارائه 

 

 

 شدهئهارا، هر یک از ضوابط  دسترسی تأمینو  محدودکنندهمناسب و  هاییکاربرضوابط استقرار  تأمینجود در ی موهابا توجه به دشواری

موجود شهر موجب حذف  یهابخش، اما در  خواهند بود جرابه ا لازم(  و ... سازیآمادهشامل تفکیک،  جدید ) هایتوسعهدر این بخش در 

، مگر آنکه دسترسی مستقل برای  ی موجود بدون تغییر به فعالیت خود ادامه خواهند دادهاربرییا تغییر مکان هیچ کاربری نشده و کا

و در ادامه جدول شعاع  گرددمیتوصیه  هاو شبکه هاکاربری یجوارهم، ضوابط زیر در خصوص  عام صورتبه.  نشده باشد تأمین هاآن

 . تلف ارائه خواهد شدی مخهامناسب و دسترسی در کاربری یجوارهمکرد و  عمل

در .  گردد تأمینمستقل  صورتبهبایست میهر کاربری ، دسترسی  هاکاربریاز  کبا توجه به موارد استفاده مجاز در هر ی (1
 . گرددمیبه معابر عمو های مختلط نیز نوع استفاده نباید منجر به عدم دسترسی مستقیم هر یک از واحدهامورد کاربری

 .  متناسب ضروری است یهاکاربری یجوارهمرعایت  ، ز محله و ناحیهکی مرادر طراحی و جانمای (2
، ها، خوابگاههابیمارستانبا  جوارهم،  گردندمی سروصداو ایجاد  وآمدرفته موجب کیی هاو فعالیت هاکاربریاحداث و استقرار  (3

 .  ممنوع است (گردندمی بندیطبقهانی و بهزیستی درم یهاکاربریه بیشتر در گروه ک ) آنز نگهداری سالمندان و نظایر کمرا
 .  گرددمیی ورزشی و فرهنگی توصیه هاو فضای سبز و فضا کپار جوارهم آموزشیی هااستقرار فضا (4
  ممنوع است .   شهری  2و  1ی شریانی درجه هاهکنار شبکابتدایی در  سطوحدر  آموزشیی هااستقرار فضا (5
 .  گرددمیو فضای فرهنگی توصیه  هاپارکبا فضای سبز و  جوارهم ستیتفریحی و توریی هااستقرار فضا (6
 .  گرددمیتوصیه  کبا پار جوارهمدرمانی  یهاکاربریاستقرار  (7
مگر اینکه در نقشه مصوب  ممنوع است هاراهرهاچو  هاتقاطعمجاورت ینگ در کو پار بنزینپمپی نظیر یهاکاربریاستقرار  (8

  اشد.ب شدهمنعکسطرح تفصیلی 
 . ( ضروری است چون بیمارستان ) میی عموهااحداث شبکه مناسب سواره در اطراف کاربری (9

 . گرددمی تأمین(  ایمحلهننده کمحلی و جمع  هایخیابان محلی ) هایخیابانونی فقط از طریق کی مسهادسترسی واحد (10
  هایمجتمع . دسترسی داشته باشندو سطوح بالاتر  2شریانی درجه  هایخیابانونی منفرد نباید به کی مسهااز واحد یکهیچ
لازم است ضوابط مربوط به مسیر  ، دارند شدهکنترل محدود و یهاو دسترسی اندشدهطراحیمجموعه  صورتبهه کونی کمس

 . رعایت نمایند 2ی شریانی درجه هادسترسی از شبکه تأمینسرویس را در 
 . تی رعایت گرددکو حر میایت حال معلولان لازم است ضوابط معلولان جسرع منظوربه میعمو هایساختمانلیه کدر  (11
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 یشهر مختلف یهایکاربر در مناسب یدسترس و جواریهم و دیمف عملکرد شعاع:  4-2جدول شماره  

 ه دسترسیکنوع شب جواریهم هایتیمحدود مناسب جواریهم رد مفیدکشعاع عمل اربریکنوع 

 متر 300 (ستانکودک) آموزشی
ی سبز هاز تجاری، واحد همسایگی، فضاکونی، مراکی مسهاواحد

 در مقیاس واحد همسایگی میعمو

 آوریجمعصنعتی و مشاغل مزاحم و محل  یهاکارگاهحداقل فاصله از 

 زباله

ه پیاده، کاز طریق شبو بقیه  ایمحله کنندهپخشاز معبر جمع و  یک دسترسی

 محله یا یگیهمساواحد 

 متر 500 دوره اول( دبستان) آموزشی
ز محله کز فرهنگی مقیاس محله، مراکونی، مراکی مسهاواحد

 انکودک، محل بازی میی سبز عموهافضا

 یهامحلصنعتی و مشاغل مزاحم و  یهاکارگاهحداقل فاصله از 

 متر  500ز درمانی کمرامتر. حداقل فاصله از  500زباله  آوریجمع
 حلهه پیاده مکو در مسیر شب ایمحله کنندهپخشدسترسی اصلی از جمع و 

 متر 1000 )دبستان دوره دوم ( آموزشی
ی اهز محله و ناحیه، فضاکز فرهنگی مقیاس محله و ناحیه، مراکمرا

 ورزشی هایینزمان، کودکو بازی  میسبز عمو

متر. حداقل  500مشاغل مزاحم  صنعتی و یهاکارگاهحداقل فاصله از 

 متر  500ز درمانی کفاصله از مرا
 حلهه پیاده مکو در مسیر شب ایمحله کنندهپخشدسترسی اصلی از جمع و 

 (دبیرستان) آموزشی
 ز ناحیهکمر

 ز منطقه(ک)در موارد خاص مر

 دشویمورزشی توصیه  هایینزم، ایناحیه کز فرهنگی، پارکمرا

 شود. بینیپیش نار همکچند واحد در 

 یهامحلصنعتی و مشاغل مزاحم و  یهاکارگاهحداقل فاصله از 

متر. داشتن  500ز درمانی کداقل فاصله از مرار. حمت 500زباله  آوریجمع

 ز تجاریکفاصله مناسب از مرا

 هایستگاهیای به کو نزدی ایناحیه کنندهپخشدسترسی اصلی از معبر جمع و 

 میعمو ونقلحملوسایل 

 درمانی

 میی سبز و باز عموهاو فضا ایناحیه یهاپارکدر مجاورت  ز ناحیهکاستقرار در مر درمانگاه
متر. فاصله  1000صنعتی و مشاغل مزاحم  یهاکارگاهحداقل فاصله از 

 ز ورزشی. کافی از مراکفاصله  آموزشیز کمناسب از مرا
 ایناحیه کنندهپخشدسترسی اصلی از معابر جمع و 

بهداشت و ز کمر

 بیمارستان
 ی سبز شهریهافضا ز منطقه و شهرکاستقرار در مرا

متر. فاصله  1000صنعتی و مشاغل مزاحم  یهاکارگاهحداقل فاصله از 

. فاصله از حریم خیابان توسط ایجاد فضای سبز. آموزشیز کمناسب از مرا

 و تجهیزات شهر  تأسیساتز کدور بودن از مرا

 نترل دسترسی.کبا  2یا  1انی درجه دسترسی اصلی از معابر شری

پارک و 

 فضای سبز

 انکودکن بازی میز
 متر 300

 ز واحد همسایگی(ک)استقرار در مرا
 ه پیادهکدسترسی از معبر محلی و شب زباله فاصله داشته باشد آوریجمعز کاز مرا ز تجاری و فضای باز واحد همسایگیکدر مجاورت مرا

 ایمحله کپار
 متر 1000

 ز محلات(کرار در مرا)استق

 ز کو فرهنگی و مرا آموزشیز کدر مجاورت مرا

 ایمحله
 ه پیادهکدسترسی از معبر محلی شب زباله  آوریجمعز کفاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مرا

 ز ناحیهکاستقرار در مرا ایناحیه کپار

 کموقعیت پار تناسببهو فرهنگی.  آموزشیز کبا مرا جواریهم

ایجاد  کخدماتی و تفریحی در پار تأسیسات توانمیه ضعیت ناحیو

 نمود.

ه کبش بینیپیشزباله.  آوریجمعز کفاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مرا

یلومتر ک 30ثر کبرای موارد اضطراری و با سرعت حدا صرفاً کسواره در پار

 در ساعت.

 محلی و ایناحیه هایکنندهپخشو جمع و  2دسترسی از معبر شریانی درجه 

و  ایمنطقه کپار

 شهری
 ، فرهنگی، درمانی، اداری، تجاری.آموزشیز کبا مرا جواریهم ز منطقه یا شهرکاستقرار در مر

برای موارد اضطراری و با سرعت  صرفاً کت سواره در پارکحر بینیپیش

 یلومتر در ساعتک 30ثر کحدا
 2و  1دسترسی اصلی از معبر شریانی درجه 

 متر 1000 ورزشی
و  آموزشیز ک، مرامیی سبز عموهاو فضا هاپارکبا  جواریهم

 فرهنگی

 یآورجمع یهامحلصنعتی و مشاغل مزاحم،  تأسیساتفاصله مناسب از 

 زباله، تجهیزات شهری
 ایناحیهو  ایمحله کنندهپخشجمع و  هایشبکه

 در مقیاس ناحیه منطقه و شهر خدماتی -تجاری 

 وسایل هاییستگاهارزشی و میعموی سبز هاز خدماتی، فضاکمرا

ای افی برکی هافضا دارا بودن، میعمو هایینگپارک، مینقلیه عمو

 باراندازی و بارگیری

 ز تولیدیکز درمانی، مراکمرا
در مقیاس ناحیه و  ایناحیهو  ایمحله کنندهپخشدسترسی از معابر جمع و 

 و شهر  نترل دسترسی در مقیاس منطقهکمعابر شریانی درجه دوم با 
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  نگیپارک 

 منظورهب. در این بخش ، این ضوابط  گرددمی بینیپیشبا توجه به نیاز هر کاربری ی مختلف هاکاربریضوابط و مقررات احداث پارکینگ در 

 :  گرددمیارائه  ی اصلیهاکاربریدر هنگام اجرای طرح تفصیلی و به تفکیک  هاآنرعایت 

های موجود موکول به ساختمان جدید و یا افزایش زیربنای ساختمان برای، صدور پروانه  تفصیلیطرح لاغ و اباز تاریخ تصویب  : تبصره

 .    خواهد بودتفصیلی های لازم پارکینگ بر اساس ضوابط طرح بینی حداقل تعداد محلپیش

 

 

 : ستادر کاربری مسکونی به شرح زیر  موردنیازمیزان پارکینگ 

 مترمربع فضای پارکینگ (  25) پارکینگ واحد یک  :مترمربع  200با مساحت تا  یهر واحد مسکون ازایبه  (1

 ( با امکان پارک مزاحم جهت یک واحد )پارکینگ  واحد 2 : مترمربع 300مترمربع تا  200از  (2

 ) با امکان پارک مزاحم جهت یک واحد (پارکینگ  واحد 3:  مترمربع 300بیش از  (3

 : موردنیازای فض

 15پارکینگ مساحت اولین پارکینگ  تأمین. جهت  استمتر  3*5 هاکاربریدر کلیه  اتومبیلی لازم برای پارک یک فضاحداقل  (1
 مترمربع است. 25 هاپارکینگسایر  موردنیازمترمربع است و مساحت 

 .  استمتر  5*5در کنار هم  اتومبیلی لازم برای پارک دو فضاحداقل  (2

 اتومبیلمتر برای هر  5/2به ازای  هاستوندر کنار هم ، بسته به افزایش فاصله بین محور  تربیشبه تعداد  هااتومبیل قرارگیری (3
 بلامانع است . 

 متر باشد .  3) فاصله دو دیوار ( باید حداقل  آندو طرف یک محل توقف دیوار باشد ، عرض  کهدرصورتی (4

متر باشد ( پارک  5/4 اندازهبهحداقل  هاستونمتر ) فضای مفید داخل  5ور تا محور ستون معادل در بین دو ستون با اندازه مح :1تبصره 

 است . پذیرامکاندر کنار هم  اتومبیلدو 

حداقل  آنپشت  یو فضا ینگپارکیک مجموع طول  )است . متر  5 اندازهبه پارک شده اتومبیلهر حرکت و مانور در پشت  یفضا (5
 ( متر خواهد بود 10

 5/13ا  ت هاآنحرکت پشت توقف و که متعلق به یک واحد مسکونی باشند ، فضای پشت سر هم  صورتبه ینگاحد پارکوو د : 2تبصره 

 متر قابل کاهش است .

ممنوع است ، گردد یا ایجاد مانع در مسیر حرکت افراد  هاآنو مانور  حرکت یدر فضا یهنقل یلکه مزاحم تردد وسا ینگپارک احداث (6
 . شودمیمحسوب ن یالزام ینگپارک یواحدها ءزو ج

 است . ی( الزام یمسکون ی) کاربر موردنیاز هایپارکینگمطابق جدول تعداد  ینگپارک تأمین (7

 . استمتر  5/2رودی پارکینگ ساختمان و وحداقل عرض باز ش (8
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 عمودی هایپارکینگدر  آناتومبیل و فضای تردد پشت  :حداقل ابعاد برای توقف1-3شماره   یرتصو

 

                                         
  حداقل فاصله بین دو ستون در پارک دوبل: 2-3شماره   ریتصو
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 حداقل ابعاد پارکینگ:  3-3شماره   ریتصو                                                           

 

متر )بعد از اجرای دیوار طرفین(  9قل مترمربع که دارای عرض مفید حدا 200از  ترکمقبلی با مساحت  شدهتفکیکی هازمیندر  (9
 دارای حداقل مساحت شدهتفکیک. در قطعات  است پذیرامکانعمود بر طول ساختمان  صورتبهباشند ، آرایش پارک اتومبیل 

 .  است پذیرامکانمتر  10مجاز ، آرایش پارکینگ عمودی با حداقل عرض زمین 

 

                                

 

                   

  آرایش پارکینگ مورب    : 5-3شماره   ریتصو                            آرایش پارکینگ عمودی                     :  4-3شماره   ریتصو     
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 در آرایش پارک مورب هاستونموقعیت محل :  6-3شماره   ریتصو

 

در این حالت  . باشندمیمتر  2.5*6برای هر یک  موردنیاز، ابعاد  گیرندمیقرار  یکدیگردر طول و پشت سر  هااتومبیل کههنگامی (10
، لازم به ذکر است در صورتی که توقفگاه مورد نظر از نوع متوسط یا بزرگ باشد این استمتر  3حداقل عرض راهرو دسترسی 

متر مفید در نظر گرفته  6متر عنوان شده می بایست به صورت  6طول  . ) مطابق شکل زیر (متر کمتر باشد 5مقدار نمی تواند از 
 . لازم به ذکر است در صورتی که شود

 

  
     طولی آرایش پارکینگ  : 7-3شماره   ریتصو

 

                               

متر  9 ه طولب یفضائ تواندمیپشت سر هم در نظر گرفته شود  صورتبه ینگاحد پارکوو د یواحد مسکونیک  یبرا کهدرصورتی (11
متعلق  ودشمی تأمینصورت  ینکه به ا ینگیاحد پارکو وهر د. شود  بینیپیش آنمانور در پشت  یمتر فضا 5/4خودروها و  یبرا
  .نیستمجاز  هاآن یکبوده و تفک یواحد مسکون یکبه 
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 دوطرفهآرایش پارک : 8-3شماره   ریتصو

       آرایش پارک مزاحم            :9-3شماره   ریتصو                        

                                    

واحد  3پارک  منظوربهمترمربع  65 حداقلفضایی به مساحت  تأمین ، ترو کمواحد مسکونی  3دارای مسکونی  هایمجتمعدر  (12
  نیاز به ورود و خروج مستقل(بدون )  بلامانع است .مزاحم  صورتبهخودرو 

تعیین شده الزامی است و در صورت  هایمیزان پارکینگ مطابق تأمین، مساحت هر با  و یا واحدهای مسکونیبرای قطعات زمین  (13
 .  گرددمیاز تعداد واحد مسکونی کسر  آن تأمینعدم 

فضای مربوط به پارکینگ جزء فضای باز  گردد ،بینی در فضای باز ساختمان پیش موردنیازپارکینگ بخشی از  کهدرصورتی (14
 . نخواهد شد محسوبساختمان 

متر الزامی  5/3، رعایت حداقل عرض رمپ به میزان  استمتر ) از محور (  6سکونی م واحدهایحداقل شعاع گردش رمپ در  (15
منظور ایجاد فضای متر قابل کاهش است به 5/4درجه تا  90متر و در گردش  6شعاع گردش رمپ ) در گردش کامل برابر است . 

 گردد متر توصیه می 6کافی گردش اتومبیل ، رعایت شعاع گردش 

. در این انواع هر چه زاویه پارکینگ نسبت  است پذیرامکان دارزاویه صورتبهحی پارکینگ ا، طرو معابر عریض ز با هایمحوطهدر  (16
مکان  ، حداقل عرض گونهایندر .  یابدمیشود ، ظرفیت پارک ) در طول مسیر ( افزایش  تربیشبه امتداد مسیر حرکت اتومبیل 

سرپوشیده و در شرایط اضطرار ، عمق جای  هایمحوطهدر  ( 10-3) تصویر   استتوقف و دسترسی مطابق کروکی های زیر 
 : استسانتیمتر قابل کاهش  500درجه ، تا  60و  45پارک در زوایای 
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 ارک مورب: پ10-3شماره   یرتصو                         






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 شعاع گردش رمپ  : 11-3شماره   ریتصو

a   ایجاد فضای کافی گردش  منظوربهمتر قابل کاهش است  5 درجه تا 90و در گردش  متر 6 در گردش کامل برابر) شعاع گردش رمپ
 . استدرصد  15و شیب رمپ حداکثر متر  5/3حداقل عرض رمپ برابر   b ، ( گرددمیمتر توصیه  6رعایت شعاع گردش  ، اتومبیل

 180و برای گردش  5*5فضایی با ابعاد حداقل  بینیپیشدرجه خودرو ،  90کوچک و متوسط جهت گردش  هایپارکینگدر :  1تبصره 

 صورت پذیرد.  تواندمی 5*10فضایی با ابعاد حداقل  بینیپیشدرجه 

 دا کند. متر کاهش پی 3تا  تواندمیموضعی  صورتبهی ساختمان ، حداقل عرض رمپ ورودی هاستوندر محل  :2تبصره 

در هنگام صدور پروانه  هاآنو گردش ها های مربوطه با جانمایی دقیق محل پارک اتومبیلپلان پارکینگ به همراه سایر نقشهارائه  (17
 . استساختمانی الزامی 

مجاز  ل نگرددمخت آننورگیری  کهنحویبهایمن  صورتبهپارکینگ منوط به پوشش سقف  عنوانبهاستفاده از زیر فضای نورگیر  (18
 . بدیهی است در این حالت سطح مذکور جزء مساحت پارکینگ محاسبه خواهد شد. است

                                               

 محوطه مسقف پارکینگ   – 2محوطه غیر مسقف پارکینگ   -1 :12-3شماره   ریتصو
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   أمینتتجاری علاوه بر رعایت تمامی ضوابط و مقررات مربوطه ، منوط به  یانواع کاربر یهصدور پروانه ساختمانی برای کل اساس (1

 پارکینگ در همان محل خواهد بود . 

 است : یالزام یربه تعداد ز یتجار یدر انواع کاربر ینگپارک تأمین (2

مساحت به ازا هر  یشاست. ) با افزا یالزام ینگواحد پارک یک تأمینمترمربع  50تا  یو خدمات یواحد تجارهر  یازا به

 (  است یالزاممزاحم  صورتبه یاضاف ینگواحد پارک یک تأمین یو خدمات یمترمربع تجار 75

 است . یمناسب الزام یزانم مواد به یهحمل محصولات و تخل یژهو یهنقل یلتردد و پارک وسا یفضا بینیپیش : تبصره

 تأمینمفید  مترسانتی 60در صورت احداث تجاری در زیرزمین باید نورگیری حداقل های تجاری و مختلط و پاساژها ، مجتمع در (3

 های عمومی خود نیستند. های تجاری مجاز به تعطیل پارکینگمجتمعگردد. 

راد شدن اف یادهسوار و پ یمحل پارک موقت  برا بینیپیشساختمان  یودو مختلط و پاساژها ، در مقابل ور یتجار هایمجتمع در (4

 پلان مجموعه مشخص گردد .  یتسا یهانقشهدر  یداست و با یالزام

 است . یالزام یانواع تجار یهکل یو اجرا یمعلولان در طراح یژهضوابط و رعایت (5

  . استمجاز  رواتومبیلک در بر تجاری احداث تنها ی متر 25هر ، به ازا  تجاری یهاکاربریدر  (6

 باید رعایت شود .  هاکاربریضوابط فنی احداث پارکینگ ) ابعاد ، جانمایی و . . ( که در بخش قبل ذکر گردیده در کلیه  (7

 

 

 الزامی است . شدهارائهها طبق جداول برای تمام ساختمان موردنیازقطعی و احداث پارکینگ  تأمین (1

زم را های لانوع کاربری ، تعداد پارکینگ آنها موظف هستند که طبق ضوابط و مقررات مربوط به کنندگان انواع ساختماناحداث (2
 بینی کنند .در ساختمان یا محوطه خود پیش

 .دگردمی، محاسبه گاممطابق ضوابط ملاک عمل همان هن موردنیاز ینگ، محاسبه تعداد پارکبنا یدتجد یا یدر هنگام نوساز (3

  . استپارکینگ از محل قوس ممنوع  تأمین منظوربههرگونه کاهش شعاع قوس  (4
 در همان ساختمان است. موردنیازی هاپارکینگ تأمینگواهی عدم خلاف یا گواهی پایان ساختمان منوط به  هرگونهصدور  (5

شده است، همچنین  بیشتر واقعمتر و 24با عرض  هایخیابان هاطعتقادر پخ یا قوس  هاآن: در مورد املاکی که تنها دسترسی  1تبصره

ممنوع شده است امکان پرداخت عوارض  هاآنگذرهای با عرض کم که به دلیل الزامات ترافیکی با مصوبه کمیته فنی ورود خودرو به 
با  محورهایی اصلی ) در هاتقاطعمتری  از  100  از ترکموجود دارد. در املاک واقع در فاصله  5با تایید کمیسیون ماده  عمومی  پارکینگ

پارکینگ برای  تأمین( : ضوابط مرتبط با اندازه زمین و تفکیک قطعات 1-2-3-1بخش  7در بند  شدهعنوانو معابر متر و بالاتر  24عرض
گ پارکیندر سطح شهر شهرداری  احداث در تجاری منفرد عوارض پارکینگ پرداخت و منظوربه صرفاًی مسکونی الزامی است و هاکاربری

 عمومی احداث نماید.
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متر 24با عرض کمتر از  هایخیابان هاتقاطعدر پخ یا قوس  هاآندر مورد املاکی که تنها دسترسی :  2تبصره 

  5با تایید کمیسیون ماده  تجاری واحدهایپارکینگ عمومی جهت  تأمینپرداخت عوارض واقع شده است، 
 نشینیعقبمتر  یکحداقل با رعایت الزامات ترافیکی و رعایت  مسکونی ورودی پارکینگ ینیبپیش. استبلامانع 

 نشینیعقبمیزان  درهرصورتصورت پذیرد. متر شود  3که عرض محل ورودی پارکینگ برابر  ایگونهبه
 : روبرواز یک متر کمتر باشد. مطابق تصویر  تواندمین

 

 پارکینگ مسکونی در محل قوس تقاطع تأمیننحوه  :13-3شماره   ریتصو

 

با حداقل  و  همجموع صورتبه ( که ) مانند تجاری ، مختلط ، خدماتی و . . غیرمسکونیدارای کاربری  هایساختمانبرای  : 3 تبصره

، و قطعاتی که امکان احداث  یامنطقهدارای عملکرد در مقیاس شهری و  یها، در مجاورت محور شودمیساخته  مترمربع 1000زیربنای 
ی اختصاصی در هادر پارکینگ تواندمیپارکینگ کسری  تأمین،  فراهم نباشدبه هیچ صورت در واحد ساختمانی  موردنیازی هاپارکینگ تمام

 مجلسصورتدر  آنکر شماره و نام پارکینگ و حدود اربعه . در این صورت ذگردد  تأمینمتر از ساختمان  250حداکثر ی روپیاده فاصله
 . گرددمیمسکونی نکاربری هی است این بند شامل یبد . است میتفکیکی و اسناد واحد ثبتی مذکور الزا

 ه هیچ طریقو فاقد باند کندرو باشد و بمتر و بیشتر قرار داشته  45به عرض  السیرسریع هایخیابانساختمان در بر  چنانچه : 4تبصره 

رکینگ پا تأمیننحوه  نباشد ، پذیرامکانداخل ملک به  سواره دسترسی ،ناسب قطعه یا عدم امکان ورود خودرو به ملکتنام شکل ازجمله
  برسد. 5و کمیسیون ماده بایستی جهت کنترل و انطباق با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنی 

برای مترمربع زمین در معرض تعریض  20 مترمربع تعریض جهت پارکینگ اول و هر 15 ازایتعریض به در املاک واقع در :  5تبصره 

میته فنی کبا تایید  پارکینگ عمومی تأمینپرداخت عوارض  قابل(  جهت واحد تجاری و خدماتی صرفاً)، یک واحد پارکینگ  هاپارکینگسایر 
 .گرددمیند شامل پارکینگ واحد مسکونی ناین ب گرددمی تأکید. می باشد 5و کمیسیون ماده 

، معادل  متنوعی برخوردار است هایفعالیتو  ها، کاربری هایی که از عملکردهاو مجتمع هاساختمان موردنیازی هاتعداد پارکینگ (6
 . استبر اساس ضوابط تعداد پارکینگ  هاو فعالیت های لازم برای هر یک از کاربریهامجموع تعداد حداقل پارکینگ

 همکف یرز، در طبقات  میی الزاهاقطعی پارکینگ تأمینپارکینگ اضافی در هر ساختمان در صورت  تأمین،  هاکاربریدر کلیه  (7
ا باز سه طبقه  نباید ترجیحاًتعداد طبقات پارکینگ زیر همکف  درهرصورت، اما  بلامانع استشهرداری در صورت اخذ مجوز از 

ها مطابق مبحث هفتم مقررات ملی ، لازم است بررسی پارکینگ به این صورت تأمیندر صورت  . تجاوز نمایدسطح اشغال مجاز 
 مهندسینظامو به تائید سازمان  آمدهعملبه(  3-2-2-7بند  ) 3رده ژئوتکنیکی  هایساختمان( در گروه  3-7بند  ساختمان )
 استان برسد

تراکم ساختمانی محسوب نخواهد شد مشروط  ءبلامانع بوده و جزشغال در صورت کسر از سطح ا پارکینگ در فضای باز  تأمین (8
باید  هاینگپارکجانمایی ورود و خروج و نحوه نقشه  . بازنگرددمانع حرکت پیاده در فضای  شدهبینیپیشهای که پارکینگ آنبر 

  کنترل گردد. توسط شهرداری

، در غیر دد گرمانعی ایجاد  هاآنحرکت و مانور  یدر فضا یهنقل یلوسا تردد برای نباید به  صورتی انجام شود که ینگپارک احداث (9
 . شودمیمحسوب ن یالزام ینگپارک یواحدها ءجز شدهاحداثاین صورت پارکینگ 

مطابق  یرکتو ح یتوسط ناتوان جسم آسانسورباشد که امکان تردد و استفاده از  ایگونهبه یدمربوط با یدر فضا ینگپارک آرایش (10
 .یرد ساختمان به سهولت انجام پذ یت ملمقررا

 ابسته به جابجایی وسیله نقلیه دیگری نباشد .ومستقل امکان ورود و خروج اتومبیل را داشته  صورتبههر جای پارک باید  (11
 بینی راه ورودی پارکینگ از فضییای باز سییاختمان بلامانع بوده و این قسییمت جزء فضییای پارکینگ سییاختمان محسییوبپیش (12

 . شودنمی
 است . متر  2.5و کوچک  متر  5/3متوسط  هایپارکینگمتر و  5بزرگ  هایپارکینگحداقل عرض ورودی  (13

  متر است.  6بزرگ  هایپارکینگمتر و  4.5کوچک و متوسط  هایپارکینگحداکثر عرض ورودی پارکینگ جهت  (14
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در  سییانتیمتر اسییت .  210ودی پارکینگ سییانتیمتر و حداقل ارتفاع ور 240حداکثر ارتفاع پارکینگ در فضییای سییرپوشیییده  (15
  است مترسانتی 220ارتفاع پارکینگ حداقل  کوچک هایپارکینگ

. در این حالت حداقل ارتفاع ورودی متر خواهد بودسانتی 260 پارکینگ حداکثر ارتفاع مجاز بزرگمتوسط و  هایپارکینگدر  (16
 سانتیمتر است. 220پارکینگ 

راه اسییت ، احداث شیییب یافتهاختصییاصبه پارکینگ  توأم صییورتبهزمین و همکف ) پیلوت ( هایی که طبقات زیردر سییاختمان (17
 شیب ) برای ورود به زیرزمین و همکف ( بلامانع است .دو )رامپ( با 

وصیه ت هاپارکینگدسترسی به  راهشیبمترمربع  استفاده از فضای حیاط برای احداث  240از  ترکمدر قطعات مسکونی با مساحت  (18

  گردد .          تأمینپیلوت  فضایدر  موردنیاز هایپارکینگ تأمینموارد ،  در این.  شودمین

 10ا در یک متر ابتدا و انته، میزان شیب رمپ  استفاده شود ( رمپراه ) شیبگردد و از  تأمینپارکینگ در زیرزمین  کهدرصورتی (19
 210 رمپتا هر نقطه از سییقف  آن. حداقل ارتفاع باشییدر کمتر مت 5/3عرض رمپ نباید از  اسییت ودرصیید  17درصیید و مابقی 

  .گردد تعیین میمتر سانتی
 ممنوع است .  مطلقاًرو از سطح پیاده آنراه از ابتدای قطعه مالکیت مجاز بوده و شروع احداث شیب (20
انع تردد رمپ م ینا یجاداست که ا پذیرامکان یتنها در صورت ینگبه پارک یدسترس منظوربهباز قطعه  یدر فضا راهشیباحداث  (21

 .  یابداختصاص  یکپارچهسبز  یباز به فضا یدرصد فضا 35و حداقل  بازنگردد یدر فضا

در داخل محوطه باز در فصل سرما و بارندگی مسیر  اتومبیل هایراهشیببه جهت جلوگیری از لغزنده شدن  گرددمیپیشنهاد  (22

 ده شود. با سقف سبک و شفاف سرپوشی صرفاً راهشیب

فقی ( بلامانع ا -کشویی ) عمودی صورتبهو نصب بازشو  بازگرددپارکینگ به هیچ صورت  نباید به بیرون قطعه مالکیت  "  در"  (23

 است 

بینی گردد تا از قطع مسیییرهای پیاده در های پارکینگ دو قطعه در کنار یکدیگر پیششییود که در قطعات مجاور ، درتوصیییه می (24
 یری به عمل آید .فواصل کوتاه جلوگ

به شییرح زیر  هاآن. مقررات  توانند دارای پارکینگ مشییترک باشییندمی جوارهمهای ، اداری و سییایر کاربری های تجاریمجتمع (25
 : است

به  داشته باشند و محل پارکینگ فاصله مناسبی از محل پارکینگ قرار کننده از پارکینگ مشترک باید درکلیه واحدهای استفادهالف ی 
 . دارای دسترسی پیاده یا سواره مناسب باشد ، مربوط هایمکانلیه ک

 است .ی ( روپیاده) در فاصله متر  250حداکثر تا پارکینگ مشترک  مجازفاصله  ب ی
ظر ننباشد ،  پذیرامکان به هیچ صورتی به دلایل فنی درصد ( 25) حداکثر  موردنیاز هایپارکینگ از درصدی تأمیندر مواردی که  -ج

 خواهد بود .  کنندهتعیین 5کمیسیون ماده 

 ی خطرناک اقدام نماید . هاتقاطعشهرداری موظف است برای اصلاح طرح هندسی :  6تبصره 

 هایپارکینگ   به مصرف تملک و احداث  صرفاًگردیده و  آوریجمع ایویژهاز موارد حذف پارکینگ باید در حساب  اخذشدهعوارض :  7تبصره 
 ارائه گردد .  هرسالسالیانه در اولین جلسه کمیسیون ماده پنج در ابتدای  صورتبه آنیده و گزارش عمومی رس

  استکاربری مفید ، مساحت  موردنیازهای ، ملاک برآورد تعداد پارکینگ ها نامشخص باشدتعداد واحد کهدرصورتی  : 8تبصره 

ری در ن واحدهای تجاابایستی قید شود که پارکینگ مورد استفاده مالکتجاری و خدماتی  هایمجتمعدر پایان کار کلیه بناهای  (26

تجاری یا  همحل هر پارکینگ ) پارکینگ مربوط ب.  را ندارد هاآنهیچ صورتی قابلیت تبدیل به تجاری یا خدماتی یا انبار و مشابه 

 ی ساختمان مشخص گردد . هانقشهخدماتی ( باید از ابتدا در 

 هاییستمسکافی نبودن سطوح برای تهویه طبیعی با  در صورت. طبیعی تهویه شوند صورتبهه باید رپوشیدس هایپارکینگتمام  (27

 ( باشد .  14) مبحث شوند . سیستم تهویه مکانیکی مورد استفاده باید در انطباق با مقررات ملی مکانیکی تهویه 
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بندی  . اجرای شیبضروری است کشیلولهآبترسی به دسامکان . ساخته شود وشوشستقابلز مصالح باید ا هاپارکینگکف  (28

 سطحی الزامی است .  هایآبمناسب برای هدایت و دفع 

 باید مطابق مبحث سوم مقررات ملی ساختمان مجهز به تجهیزات کشف و خاموش کردن آتش باشند .  هاپارکینگتمام  (29

بحث سوم ، نهم و دهم مقررات ملی ساختمان در برابر آتش سرپوشیده باید مطابق م هایپارکینگو دیوارهای واقع در  هاستون (30

 مقاوم شوند . 

 باید از مصالح غیر لغزنده باشد .  هاراهشیبکف  (31

 و تعبیه شود .  بینیپیشباید تدابیری  هاستونبا  اتومبیلبرای جلوگیری از برخورد  (32

 شدهذکر هایپارکینگتعداد  تأمینئه گردیده است . ی مختلف در جدول صفحه بعد اراهاکاربری موردنیاز هایپارکینگتعداد  (33

 الزامی است .

نظر جزء مشاعات مجموعه بوده و تحت  شدهتأمینواحد پارکینگ، پارکینگ  50تجاری با بیش از  هایمجتمعدر پاساژها و : 9تبصره 

. صدور سند تفکیکی جهت پارکینگ عمومی و مورد استفاده قرار گیرد و مالکان پارکینگ عمومی جهت مراجعان عنوانبهمدیریت مجموعه 

  مشاعات مقدور نیست.

در خصوص املاک واقع در کوچه های بن بست با عرض کم، در صورت تامین پارکینگ در ملک مورد تقاضا و عدم توانایی : 10تبصره 

قلیه و کمبود عرض گذر برای عبور وسیله ناستفاده از پارکینگ های تامین شده در ملک مورد تقاضا به دلیل عدم عقب نشینی املاک مجاور 

 ، می توان بدون اخذ عوارض پارکینگ عمومی پاسخگویی شود. 
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  هاکاربریسایر  موردنیاز هایپارکینگتعداد : 1-3جدول شماره  

 موردنیازتعداد پارکینگ الزامی  شرح ردیف

 ی ) سطح مفید آپارتمان یا واحد مسکونی (مسکون 1
مترمربع( 25رمربع  یک واحد )مت 200 تا مساحت

 300از ، بیش واحد  2 مترمربع 300تا  200از 
 واحد 3مترمربع 

2 

 
 -تجاری 
 خدماتی

 تجاری منفرد
 مجتمع تجاری / تجاری ، خدماتی / پاساژ

واحد  1مترمربع در قالب یک واحد تجاری   50 تا
مازاد در قالب  مترمربع75گ  به ازای هر پارکین

 همان واحد یک واحد پارکینگ دیگر لازم است

 واحد 1 ینزموسعت مترمربع  50هر  بازار روز

3 

تفریحی و 
 توریستی

 

 1 مترمربع زیربنا 25سالن پذیرایی و تالار و باغ تالار به ازای هر 

 1 *تخت 4و پانسیون به ازای هر هتل، مسافرخانه و مهمانخانه ، خوابگاه دانشجویی 

 1 به ازای هر آپارتمان آپارتمانهتل
 1 اردوگاه جهانگردی به ازای هر چادر

 1 مترمربع زیربنا 50به ازای هر  اداری انتظامی 4

 آموزشی 5
 5/1 ، ابتدایی به ازای هر کلاس دبستانیپیش

 2 ای هر کلاسبه از ایحرفههنرستان، دبیرستان، آموزشگاه فنی و 

 درمانی 6

 1 مترمربع زیربنا 50درمانگاه، خانه بهداشت، بهزیستی به ازای هر 
 1 تخت 4بیمارستان به ازای هر 

 1 مطب پزشک به ازای هر واحد مطب

8 
فرهنگی 

 هنری

 1 مترمربع زیربنا 50کتابخانه و مرکز اجتماعات هر 
 1 صندلی 10سینما و تئاتر به ازای هر 

9 

 
 ورزشی 

 1 مترمربع زیربنا 75های ورزشی به ازای هر باشگاه ورزشی، سالن

مترمربع و هر  500و شهربازی به ازای هر  هااستادیومی ورزشی بزرگ و هازمین
 نفر تماشاچی 10

1 

 1 مترمربع 75پایانه مسافر و بار و انبارها به ازای هر  و انبارداری ونقلحمل 10

 1 مترمربع زیربنا 75به ازای هر  هاکارگاهصنایع و  صنعتی 11

12 
) در کاربری تاسیسات شهری  شدهساختهسطح  مترمربع 75تجهیزات شهری به ازای هر  و تأسیسات

سطح ساخته شده مربوط به تاسیسات مشمول پارکینگ نبوده و صرفا سطح اداری ساخته شده در 
 محوطه تاسیسات شامل تامین پارکینگ می شود(

1 

 1 مترمربع زیربنا 50مذهبی به ازای هر  13

 2 آموزش، تحقیقات و فناوری به ازای هر مدرس 14

 2  شدهساختهمترمربع سطح  50به ازای هر  پارک و فضای سبز  15

 پارک علم و فناوری 16
مترمربع سطح  50یک واحد به ازای هر 
 شدهساخته

 گ ( بر عهده سازمان میراث فرهنگی است .* تعیین تعداد تخت ) مبنای محاسبه تعداد پارکین

 . استفوق، زیربنای مفید  زیربناهای* منظور از *
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درصد  50 حداقل )اداری، درمانی، فرهنگی و هنری، مذهبی، ورزشی و آموزش، تحقیقات و فناوری عمومیی هاکاربریدر  (34

فاده کارکنان برای است تواندمیمستقل باشد ، مابقی  باید دارای دسترسی است که کنندگانمراجعهاستفاده  منظوربه هاپارکینگ

 مجموعه مورد استفاده قرار گیرد . 

ی مشغول به کار در یک محدوده زمانی هااتومبیلدرصد ظرفیت ) تعداد متوسط  30باید به میزان حداقل  اتومبیل هایآژانس : 11 تبصره

 عدد باشد. 5کمتر از  تواندمید ناین تعدا درهرصورت. نمایند تأمینماهه ( خود پارکینگ  6

احد وو د تأمین، ملزم به  ( مترمربع 1000یا دارای حداقل زیربنای  ی و شهری )اه، با مقیاس عملکرد منطق ی بزرگهافروشگاه (35
 . باشندمی موردنیاز، علاوه بر پارکینگ  مترمربع زیربنای مفید 100، به ازای هر انتظار  پارکینگ

و کندی  وآمدرفتمانع  بوده و از بر قطعه و طراحی نحوه ورود و خروج نشینیعقب وسیلهبهباید میگ انتظار نحوه احداث پارکین (36
 . حرکت سایر وسایل نقلیه نگردد

یک واحد  تأمیندر ارتباط با کاربری اصلی  شدهساختهمترمربع فضاهای جانبی  50در کاربری تفریحی و توریستی به ازای هر  (37
 . استمجاز ، الزامی  هایپارکینگر تعداد پارکینگ مازاد ب

 

 

) این بند مشمول کاربری حمل .  گردد تأمینمتری  12 معبر سوارهحداقل از  باید و مشترک میی عموهاپارکینگاصلی دسترسی  (1
 و نقل و انبارداری موجود نمی گردد (

ی دارای کاربری هازمین جزبه) . متر در نظر گرفته شود 50باید  هاتا تقاطع میی عموهاحداقل فاصله ورودی و خروجی پارکینگ (2
   و انبارداری( ونقلحمل

 یهای پارک اتومبیل و عرض راه عبور مطابق استانداردها، ابعاد و اندازه هر یک از محل پارکینگبا توجه به نحوه استقرار و زاویه  (3
 . برسد کمیته فنی تأیید و به شدهگرفتهطراحی پارکینگ در نظر فنی 

ضای فاحداث و  یکاردرختباید  پارکینگ و پیرامون هوا در محوطهآلودگی و  بصری ، جلوگیری از ایجاد آلودگی صوتی منظوربه (4
 در ورودی پارکینگ مجاز است . مترمربع  30واحد نگهبانی با حداکثر مساحت . احداث  گردد انجامسبز 

سیلهبه دایبحدود پارکینگ عمومی  (5 سبز از بر گذرگاه ، دیوار نرده و ضای باز و  شود که  یطوربههای عمومی ، گیاهان و یا ف جدا 
 . مالکیت زمین پارکینگ نشودحد موجبات خارج شدن قسمتی از بدنه اتومبیل از  وجههیچبهنقلیه  وسایطتوقف 

 جاوز نماید . درصد ت 8زمین دارای شیب باشد ، حداکثر میزان شیب نباید از  کهدرصورتی (6
سازی و  (7 صالح مقاوم کف  ستفاده از م و  یآورجمع منظوربهشود . محوطه پارکینگ باید  سازیمحوطهمحوطه پارکینگ باید با ا

 سطحی شیب بندی گردد .  هایآبدفع 
 کاریدرخت ، اتومبیلپارک  هایردیف حدفاصییلدر  گرددمیتوصیییه روباز بلامانع اسییت .  هایپارکینگسییایبان در  بینیپیش (8

 ردیفی انجام گردد .  صورتبه

 

 

طبقه  3ن و میروی ز طبقه 6حداکثر باید  ی ورود و خروجها، به دلیل احتراز از ایجاد ترافیک در رامپ طبقاتی یهاپارکینگ (1
 . است هماهنگی نماسازی و خط آسمان پارکینگ با فضای پیرامونی و مجاور ضروری.  باشند زیرزمین

   . مجاز است متر 20مربع با عرض حداقل متر 1000با وسعت بیشتر از  هایینزمی طبقاتی در هااحداث پارکینگ (2

 . درصد است 80 طبقاتیی هاحداکثر سطح اشغال مجاز برای پارکینگ (3

  ی مسکونی مجاور باشد.هاپلاکمتر از  2نشینی حداقل باید دارای عقباتی ی طبقهاپارکینگ (4
 میاز سیست گرددمی، اما توصیه  ای مجاز استی طبقاتی استفاده از هر نوع اسکلت و سیستم سازههاساز پارکینگوختدر سا (5

 . ی داخلی شودهاو کاهش تعداد و ابعاد ستون هااستفاده شود که باعث افزایش فاصله بین ستون
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متر و  7متر و شعاع گردش رامپ حداقل  5/3هر یک  ، برای نمایندمیجداگانه عمل  صورتبهعرض رامپ ورودی و خروجی که  (6
 متر باشد 5/8حداقل  آنمتر و شعاع گردش  7، عرض رامپ باید حداقل  رامپ ورودی و خروجی یکسان عمل نماید کهدرصورتی

 . متر باشد 22، باید حداقل  ی رامپهای عمودی در ابتدا و انتها. شعاع قوس

. حداکثر  استدرصد  12ن میدرصد و در سایر طبقات یا زیرز 14ن اول میاول و یا زیرز حداکثر شیب رامپ در طبقه همکف به (7
 . استدرصد در کلیه طبقات  12درصد و مارپیچ نیمه  10شیب رمپ مارپیچ کامل 

و د درصد باید از شیب واسط استفاده نمود به این معنا که پس از اتمام شیب اصلی ، در 5/12دارای شیب بیش از  هایرمپدر  (8
 شیب اصلی رمپ با طول مناسب احداث گردد .  2/1ی با شیب معادل دارشیبرمپ سطح  طرف

تا شروع رمپ به طبقه همکف یا اول یا  آنمتر باشد و فاصله  5/5حداقل عرض مفید ورودی و خروجی به پارکینگ باید برابر  (9
 سانتیمتر است .  210کینگ حداقل ارتفاع آزاد در ورودی و خروجی پار . متر باشد 8ن باید برابر میزیرز

. در ورودی در پخ ممنوع است هاآنمتری تقاطع مجاز بوده و احداث  50در فاصله حداقل  هااستقرار ورودی و خروجی پارکینگ (10
 . لازم است با اقدامات معمارانه ورودی و خروجی پارکینگ از یکدیگر مجزا گردند ها

متر در نظر گرفته شود و فواصل کافی برای خروج اتومبیل و حرکت  5×5/2باید برابر  سطح لازم برای هر واحد پارکینگ حداقل (11
برای  ها. حداقل عرض مسیر دسترسی برای پارک اتومبیل و دسترسی مستقیم هر پارکینگ به خروجی در نظر گرفته شود آن

 . متر باشد 6 آنبرای بیشتر از  متر و 5( باید  زاویه پارکینگ با امتداد مسیر درجه ) 60کمتر از  آرایشزاویه 

برای  هر طبقهدرصد مساحت  10 اندازهبهحداکثر پارک و توقف اتومبیل مجاز بوده و احداث بنا  هاتن طبقاتیی هادر پارکینگ (12
 . )مکانیکی و الکتریکی( مجاز است تأسیساتو  پلهراه،  آسانسور،  ، سرویس بهداشتی بخش نگهبانی

 طبقه باشد 3است و چنانچه تعداد طبقات بیشتر از  میی ایمنی الزاهاخروج افراد و پله فرار مطابق استانداردبرای  پلهراه بینیپیش (13
 بزرگ و متوسط باید حداقل دو راه خروج برای افراد پیاده داشته باشند .  هایپارکینگ . است مینیز الزا آسانسور، نصب 

 . و ضوابط جاری ضروری است هانداردایجاد تهویه و سازه مناسب با در نظر گرفتن استا (14

 . ( ضروری است مترمربع 800احد به ازای هر و ود احداث سرویس بهداشتی ) (15

 . متر و بیشتر مجاز است 16در مجاورت معابر اصلی با عرض  صرفاًاتی ی طبقهااحداث پارکینگ (16

 صرفاًطبقاتی ی هامنوع بوده و دسترسی پارکینگم یکدرجهشریانی  هایخیابانو  هاراهبزرگهرگونه دسترسی سواره مستقیم از  (17
مشخصات  و بناهاگونه نوع دسترسی این درهرصورتپذیر است و ، احداث راه اتصالی و یا کنارگذر کندرو امکان جانبی گذراز طریق 

 . برسد بجنوردواحد ترافیک شهرداری  تأییدراه اتصالی و کنارگذر کندرو باید به 

محل تراکم  آندر  کهطوریبه،  وجود داشته باشد هاباید ظرفیت کافی برای اتومبیل هارود به شبکهوگ در مسیر خروجی پارکین (18
 . و ... ضروری است ، ازدحام کاهش سرعت منظوربه. رعایت نکات و اصول طراحی هندسی  ایجاد نشود

با سطح  ی تجاری و خدماتیهاه به کاربری، اختصاص حداکثر دو طبقطبقه پارکینگ 4در صورت احداث اتی ی طبقهادر پارکینگ (19
 هاختماناین سا سایت پلاندر نظر گرفته شود. طرح  هاآن، بلامانع است و لازم است مسیر دسترسی پیاده برای  اشغال یکسان

  برسد 5سیون ماده میبه تائید ککمیته فنی  تأییدپس از باید 

 درهرصورت.  است بجنوردو خدمات ایمنی شهرداری  نشانیآتشازمان به عهده س تأسیساتی تهویه و هابررسی و تصویب نقشه (20
 . ستا الزامینشانی در مورد احداث پارکینگ طبقاتی رعایت ضوابط سازمان آتش

 . است 5سیون ماده میو تصویب در ک بجنوردمحل احداث پارکینگ طبقاتی به عهده معاونت ترافیک شهرداری  تأیید (21

 کمیسیون ماده پنج برسد .  تأییددر کمیته فنی به  کنترلاز  طبقاتی پس هایپارکینگطرح  (22
 

 

که نیاز مبرم به پارکینگ وجود داشته باشد ولی زمین کافی در اختیار نباشد از پارکینگ مکانیزه یا برج پارک استفاده  هاییمکاندر 
ر طبقات د هااتومبیلو  باشندمیی با مساحت کم قابل احداث هازمیندر با استفاده از بالابرهای مکانیکی و  هاپارک. برج  شودمی

یه در شرایط خاص توص صرفاً هاپارکینگ. این نوع از  شوندمیو توسط بالابرهای مکانیکی وارد و خارج  نمایندمیبرج توقف 
سب ک ورت نیاز به احداث برج پارک در شهر ،زیاد کاربرد عمومی وسیع ندارند . در ص دارینگهو به دلیل هزینه احداث و  شوندمی

 زنظرامکانیزه دارای تنوع بسیار  هایپارکینگ کهایناست . با توجه به  الزامیمناسب و معرفی مکان مجوز از شهرداری بجنورد 
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کامل  رطوبهو باید  است آنضوابط و استانداردهای کارخانه سازنده تابع  آننوع سازه و ابعاد ،  باشندمی آنظرفیت و نوع طراحی 
و  هوایی برق هایکابلکافی از بناها و درختان و  بافاصلهمناسب و  هایمکانباید در  هاسازهاستقرار و احداث این . رعایت گردد 

طرح  .ایمنی سازه در نظر گرفته شود  هایبینیپیشگرفته و کلیه عبور یا توقف افراد صورت  هایمحلی مخابراتی و هادکل
میسیون ماده ک تأییدو ترافیک شهرداری به  ونقلحملمکانیزه باید پس از بررسی معاونت  هایپارکینگچر و مکان برپایی استراک

 برسد .  5
 

 

 در طرح جامع ترافیک و با رعایت الزامات ترافیکی مشخص شود .  بایستمیاتوبوس  هایایستگاهمحل  (1

 فضای باز شهری تثبیت خواهند شد.  عنوانبه اندگرفتهشکلکامل  صورتهباتوبوس که  هایایستگاهمحل  (2

 اندگرفتهنو بخشی دیگر به دلیل عدم انجام تعریض شکل  گرفتهشکل آناتوبوس سابق که بخشی از  هایایستگاهدر خصوص  (3

 اقدام نمود.  06/10/1394مورخ  5کمیسیون ماده  رأیبر اساس  بایستمی

a)  با کاربری ملک فعلی استدر اختیار بخش خصوصی  آنتوبوس سابق که در حال حاضر مالکیت ا هایایستگاهمحل ،

 عودت داده شوند.  توانندمی

b) داری جهت تعیین تکلیف در اختیار شهر ،دارای توافق باشندشهرداری تملک شده باشند یا توسط  هامحلاین  کهدرصورتی

 . گیرندمیقرار 
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 آسانسورو  پله  

 

 و پلکان الزامی است .  پلهراهایت مفاد مبحث سوم مقررات ملی ساختمان در مورد رع (1

 از حد قطعه ممنوع است .  زدگیبیرونو  استمحل اجرای پله در محدوده مجاز سطح اشغال ساختمان  (2

یزش و در هنگام زلزله ر و دارای مقاومت مناسب در برابر آتش بوده ساخته شوند و مستحکمباید با مصالح بادوام  هاپلکانکلیه  (3

 .  ان مصالح اجرا گرددباهم ترجیحاًهمگن با اسکلت ساختمان و  صورتبه. طراحی سازه پله باید نداشته باشند 

 . کاهش یابدنباید و پاگردها در هیچ قسمت از طول مسیر  هاپلهراه. عرض  باید دارای ساختاری پایدار و ثابت باشند هاپلهتمام  (4

و  ) یی که دارای بیش از یک واحد مسکونی هستند ، تمام واحدها باید امکان دسترسی مستقل به بام و زیرزمیناهساختماندر  (5

 15تا  وو مشاعات ساختمان بوده جز فضای عمومی  پلهراهداشته باشند . این  پلهراهرا از طریق سایر فضاهای عمومی ساختمان ( 

  .  گرددیمتراکم محسوب ن مترمربع جزء سطح اشغال و 

ح که ارتباط سطو یپله داخلاحداث ،  شوندمیساخته  یبلکستر یادوبلکس  صورتبهدارای یک واحد و که  ییهاساختماندر  (6

در چنین  . گرددمینجز سطح اشغال و تراکم ساختمان محسوب  . این پله استکافی  کندمی تأمینو دسترسی به بام را مختلف 

 خل واحد با تعبیه دریچه برای ورود به بام نیز امکان پذیر است.شرایطی دسترسی به بام از دا

ایر و س نشانیآتشورود و خروج ساختمان نباید با هیچ وسیله و تجهیزات مانند شیر آب ، جعبه  هایراهو  راهروها،  هاپلهفضای  (7

 . از مقدار حداقل الزامی تقلیل یابد  ترکمبه میزان  هاآنوسایل مسدود شوند یا عرض 

 ساعت ( ساخته شود .  2 اندازهبه) جعبه پله ( باید از مصالح مقاوم در مقابل آتش ) حداقل  هاپلهدیوارهای دور  (8

 مصالح سخت ، غیر لغزنده و ثابت باشند .باید از و پاگردها  هاپلهلبه و کف  (9

  .راف به پلاک مجاور به وجود نیایده اش، پنجره یا بازشو باید به نحوی اجرا شود ک خلوتحیاطدر صورت اجرای پله در سمت  (10

  گرددمیمجاز محسوب نو تراکم سطح اشغال  جزء مترمربع 15مشمول حداکثر به میزان  هایساختماندر  دوم پلهراه (11

 ، الزامی کندمی تأمینحداقل یک پلکان که دسترسی به بام ) و سایر مشاعات ساختمان ( را  بینیپیشی چندگانه ، هاکاربریدر  (12

منظور  برای پلهراه، نیز یک  است(  تفکیکغیرقابلتجاری و مسکونی )  توأماست . در مواردی که یک ساختمان دارای کاربری 

ی به بوده و دسترسنیاز به احداث خرپشته نواحد تجاری دسترسی به بام برای . در واحدهای تجاری منفرد ،  نمایدمیفوق کفایت 

 .   است پذیرامکانریچه بام از طریق نردبان فلزی و د

 

.  گرددیمتعیین  کنندگاناستفادهنوع کارکرد و متناسب با تعداد  برحسبمیزان حداقل عرض پله الزامی ،  هاساختماندر تمام  (1

 ترمکبا عرض  استفاده کنند آندارای پاگرد که عموم از  هایپلهسانتیمتر و قفسه  110از  ترکمی با عرض مفید هایپله درهرصورت

 سانتیمتر مجاز نیست .  240از 

در  مترسانتی 120 کاریسفتعرض مفید داشته باشد. )حداقل اندازه عرض پله در مرحله  مترسانتی 110حداقل  بایستمی پلهراه (2

 ین هر دو پاگرد متوالیتا سقف بالای خود ارتفاع داشته باشد و ب مترسانتی 205 کمدستباید  پلهراهنظر گرفته شود ( همچنین هر 

 باشد.  مترسانتی 240، حداکثر فاصله قائم  آن

 یا انبار طبقهمنیمنتهی به  پلهراهیا  زیرزمین)مثل پله  گیرندمیزیاد مورد استفاده قرار نکه تواتر استفاده کمی دارند و  یهایپله (3

مارپیچ  صورتبهاگر  هاپلهاین نتیمتر کاهش یابد . سا 90تا   طرفهیک صورتبه تواندمیعرض پله در صورت اجبار ( تجاری 

 سانتیمتر است .  20حداکثر  هاپلهسانتیمتر باشد . ارتفاع این  90باید  آنساخته شوند حداقل عرض مفید 
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 حداقل ابعاد پله     :1-4شماره   ریتصو

 

 ارتفاع پله -4-2-1

درصد شیب  2پاخور و حداکثر  مترسانتی 28حداقل باید و هر کف پله  است مترسانتی 20 و حداکثر 15ل حداقفاع هر پله داخلی ارت (1

 8داکثر ح آن، اختلاف ارتفاع مجاز بین دو سر  منتهی شود روپیادهمانند کف  دارشیببه سطح  ایپله. در مواردی که  داشته باشد

 . استر طول پله به ازای هر مت مترسانتی

   . اضافه گردد تناسببهدر این صورت عرض کف پله باید  ،کاهش یابد مترسانتی 5/12تا  تواندمیمحوطه  هایپلهارتفاع  : 1 تبصره

 برابر باشند .  باهمدر تمام طول مسیر باید  هاپلهارتفاع  (2

 .  استعدد  12حداکثر تعداد پله در یک خیز ) فاصله بین دو پاگرد (  (3

 

 پلهکف  -4-2-2

تا  63بین  آنسانتیمتر است . ارتفاع پله باید به میزانی باشد که مجموع اندازه کف پله و دو برابر ارتفاع  28حداقل عرض کف پله  (1

 .  شودمی گیریاندازهسانتیمتر باشد . عمق کف پله از لبه یک کف پله تا تصویر افقی لبه کف پله بعدی  65

 باشد .  شدهتشکیل یکسان هایاندازهاز مصالح ، رنگ و  باید پلهراهدر هر  هاپلهکف  (2

 باشد .  تربیش مترمیلی 13شعاع گردی لبه کف پله نباید از  (3

 

 پله پیشانی -4-2-3

 عمود بر کف پله نصب گردد .  کاملاًپیشانی پله باید  (1

 . استسانتیمتر  3سنگ کف  پله حداکثر  آمدگیپیش (2
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 پلهچشم  -4-2-4

از یکدیگر  مترسانتی 10حداقل در حدود  ایبافاصلهپله باید  هایگردش، شودمیک پاگرد اجرا ی که با دو گردش و یهایپلهدر 

دارای  . البته اگر فضای پلهسازدمی ترآساناجرا نرده پله را  شودمیچشم پله یا چاه پله گفته  آنواقع شوند. این فاصله که به 

 کندیمنمود. در این صورت نرده در پاگرد تا آخرین پله ادامه پیدا ن نظررفصاز این فاصله  توانمیمفید ( باشد  2.40عرض کافی )

 . دهدمیو از پله ماقبل آخر تغییر جهت 

 

 پاگرد -4-2-5

 تعیین گردیده است . ) مفید ( سانتیمتر  110این میزان حداقل  . استحداقل عمق پاگرد معادل عرض پله 

 

  اندازدستو  نرده -4-2-6

از احتمال سقوط افراد جلوگیری  پناهجانیا  اندازدست وسیلهبهسانتیمتر باشد ، باید  70بیش از  هاسطحدر هر محل که اختلاف  (1
 شود .

 مناسب و ایمن به کف پله متصل گردد .  صورتبهبوده و  بادوامنرده  پله باید از مصالح  (2
 عمود بر کف پله نصب شود .  صورتهبسانتیمتر ارتفاع داشته و  90پلکان طبق استاندارد باید حداقل   پناهجاننرده یا  (3
 مورد استفاده عموم ( نصب میله دستگیر الزامی است .          هایپلهسانتیمتر )  180با عرض بیش از  هایپلهدر میان پهنای  (4

 یا نرده باشند. اندازدست، دارای  باید در طرف مخالف دیوار هاپلهکلیه  (5

 

 گرد و مارپیچ هایپله -4-2-7

 20قسمت ،   ترینباریکی از مترسانتی 20حداقل اندازه پاخور هر پله در فاصله  بایستمیگرد   هایپلهاز  در صورت استفاده (1
 باشد .   مترسانتی

 بیشتر باشد . مترسانتی 20کمتر باشد و ارتفاع هر پله نباید از  مترسانتی 65مارپیچ نباید از  هایپلهعرض مفید  (2

 

 

 "و . . مندرج در  یمنی، ا هاحفاظت،  ی، مشخصات فن برداریبهره، نصب ،  یضوابط مربوط به محاسبات ، طراح هیکل یترعا (1
  است . یبخش الزام ین( به همراه ضوابط ا پانزدهمسوم و ) مبحث  "ساختمان  یمقررات مل

را بر اساس  هاآناحل اولیه طراحی ، تعیین و مررفیت و نوع آسانسورهای ساختمان را در ظطراح ) مهندس معمار ( باید تعداد ،  (2
  . استتمهیدات لازم با شرایط اقلیمی به عهده طراح  بینیپیشو مقررات این مبحث جانمایی کند .  آمدهدستبهاطلاعات 

 آسانسورث و احدا بینیپیشمتر از کف ورودی اصلی ) بیش از سه طبقه ( ،  7با طول مسیر قائم حرکت بیش از  هایساختماندر  (3
  الزامی است .

متر و بالاتر ، از کف ورودی اصلی، باید حداقل دو دستگاه  28با طول مسیر حرکت  هایساختمانطبقه یا  8 هایساختماندر  (4
 کفایت نماید.  آسانسور یک دستگاهمحاسبات تعداد و ظرفیت ،  ازنظرگردد، حتی اگر  بینیپیش آسانسور

مناسب  آسانسور یک دستگاهمتر از کف ورودی اصلی، لازم است حداقل  21سیر حرکت بیش از با طول م هایساختماندر کلیه  (5
 طبقات سرویس دهد .  به کلیهباید  آسانسورحمل بیمار ) برانکارد بر ( تعبیه شود این 

 . را داشته باشد دارچرخ، باید حداقل یکی از آسانسورها قابلیت حمل صندلی استالزامی  آسانسوریی که وجود هاساختماندر  (6

 باید الزامات زیر را دارا باشند:  رادارند دارچرخآسانسورهایی که قابلیت حمل صندلی  (7
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a.  باشد.  مترمیلی 1100*1400 اتاقکحداقل ابعاد 
b.  باشد.  مترمیلی 800 اتاقکحداقل عرض بازشو در 
c.  .مجهز به سیستم تراز طبقه مجدد باشد 
d.  از زمان عادی بسته شدن در باشد.   ترطولانیرای مدت ب اتاقکدر  بازماندنمجهز به سیستم         

 .  باشندمی نشانیآتشو تجهیزات دوم بالا باشند موظف به احداث پله ه متر ب 23 هاآنه ارتفاع ک ییهاساختمان (8

هد بود، احداث پله مورد نیاز خوانشانی و مقررات ملی ساختمان پله دوم مطابق ضوابط آتش احداثمسکونی که  هایمجتمعدر  (9
 پذیر است. مترمربع بدون لحاظ شدن در سطح اشغال و تراکم امکان 30مجموعاً به مساحت دوم 

متر ارتفاع داشته  3در صورت اجبار تا  تواندمیامکان احداث اتاق فرمان  منظوربه، ارتفاع خرپشته  آسانسوردارای  هایساختماندر  (10

 باشد . 

د . این اشب آسانسورمساحت  اندازهبهباید حداقل  آسانسورار و سوار و پیاده شدن افراد ، فضای مقابل ایجاد فضای انتظ منظوربه (11

 را ندارد. سازیشخصیمشاع بوده و قابلیت مسدود کردن و  درهرصورتفضا 

 : استمسکونی با توجه به تعداد واحد مسکونی به شرح زیر  هایساختماندر  آسانسورظرفیت  (12

a.  نفره  4 آسانسورنی  واحد مسکو 6تا 

b.  نفره  6 آسانسورواحد :  20واحد تا  6از 

c.  بار ) دارای قابلیت حمل برانکار ( آسانسورنفره و یک  6 آسانسورواحد : یک  20بیش از 

 نمایند .  تأمینتا بالاترین کف ساختمان را  ترینپایین) ها ( باید دسترسی از  آسانسور (13

 .  استمتر  40در هر طبقه  آسانسورتا در  هاآپارتمانیا حداکثر مسافت از در ورودی ساختمان  (14

 ورودی اصلی باید بدون مانع یا شیب تند باشد .  ویژهبه آسانسورمسیر دسترسی به در  (15

، پسش بینی فضای حرکتی مناسب الزامی است . در صورت  آسانسورو  پلهراهدسترسی آسان افراد به  منظوربهدر کلیه طبقات  (16

سانتیمتر فضا برای عبور در نظر گرفته شود . این میزان  60، بایستی حداقل  آسانسور، پاگرد یا  پلهراهکینگ در مقابل پار قرارگیری

 سانتیمتر است .  110در بناهای عمومی حداقل 

 عمومیخصوصی و  هایساختمانتنها راه ورود و خروج خودرو در طبقات پارکینگ کلیه  عنوانبهتعبیه آسانسورهای خودروبر  (17

 .  استممنوع 

 

 

 و، مراکز خرید ، مراکز تجاری  ) مترو ( یزیرزمین قطارهایقطار ،  هایایستگاه،  اتوبوس هایپایانه،  هافرودگاهعمومی مانند  هایمکاندر 

و سطوح متحرک ) برقی  هایپله،  نمایندمی که تعداد زیادی از افراد در سطوح و طبقات تردد هاییمکاندر  طورکلیبهو  هااینمشابه 

رد ی بوده و کاربتربیشمسافر  و جابجاییبرقی دارای ظرفیت حمل  هایپله.  گیرندمیمورد استفاده قرار نقاله حمل افراد (  هایتسمه

. به  رددگمیمحل استفاده مشخص انتخاب محل و موقعیت نصب ، تعداد ، مشخصات فنی و سایر موارد با توجه به نوع و  . دارند  تریسهل

باید با آگاهی و دانش کافی صورت گرفته و از  آنو نصب  سیستماز حوادث انتخاب نوع  گیریپیشدلیل لزوم رعایت موارد ایمنی و 

و نیز  شانینآتش رعایت ضوابط و دستورات مقررات ملی ساختمان ، ضوابطگردد .   استفاده شدهشناخته نام هایسازنده معتبر و  هایکارخانه

برقی الزامی است و صدور پایان کار ساختمان ) علاوه بر  هایپله دارینگهو  اندازیراهکارخانه سازنده در هنگام نصب ،  هایدستورالعمل

تریکی ساختمان لکمکانیکی و ا هایدستگاهبرقی و سایر  هایپلهآسانسورها ، ایمنی  تأییددر صورت  صرفاًسایر موارد که باید رعایت شوند ( 

 گرددیمبرقی باید رعایت شوند ذکر  هایپله. در این قسمت چند ضابطه کلی که در هنگام طراحی ساختمان و در ارتباط با  است پذیرامکان

 : 

 باشد .  هاآنبرقی باید در مرکز تردد مسافران و در مسیر حرکت  هایپلهمحل نصب  (1
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 شود .  بینیپیشتردد افراد  منظوربهفی ، فضای کا برقیپلهدر ابتدا و انتهای  (2

با عرض بیشتر استفاده گردد . ) تناسب ظرفیت پله با میزان استفاده و  هایپلهمترو ، از  هایایستگاهمانند  پرتردد هایمکاندر  (3

 (  کنندگاناستفادهتعداد 

 باز باشد .  کاملاًسانتیمتر  80برقی باید تا فاصله  هایپلهاطراف  (4

و بین دو وار تا دی برقیپلهبین  در کنار هم نصب گردند ، برقیپلهیا دو دستگاه  نصب گردد کنار دیواردر  برقیپله کهدرصورتی (5

  سانتیمتر فاصله باشد .  80حداقل باید  برقیپلهدستگاه 

 گردد .  بینیپیشبر سازه ساختمان از قبل باید  برقیپلهحرکت  تأثیر (6

 در هر دو جهت بالا و پایین را داشته باشد . باید قابلیت حرکت  برقیپله (7

 باشد .  آنحساس به عبور افراد و توقف در هنگام عدم استفاده از  گرهایحسبرقی باید مجهز به  هایپله (8

 متوقف گردد .  سریعاًباید  برقیپلهحادثه  هرگونهدر هنگام بروز  (9

 نصب گردد .  کنندهاستفادهدیده شدن توسط هر  باید در محل مناسب و قابل برقیپلهنکات ایمنی استفاده از  (10

گردد  ضمینتدائم  صورتبه آنباید توسط شرکت سازنده یا نماینده  آنکارکرد صحیح ، ایمن و مداوم  منظوربه برقیپلهنگهداری  (11

  . 

 .   ساخته شود المللیبینمعتبر  و استانداردهای یرانا یمطابق ضوابط استاندارد مل یدبا برقیپله (12

 

 

 . استمجاز  هاپارکو  میعمو هایمیدانبه معابر و  هاتن، احداث پنجره  (1

 . پنجره به املاک خصوصی مجاور ممنوع است واحداث بازش (2

 

 

ود شهایی که در مجاورت یک قطعه مالکیت احداث میها در مورد کلیه ساختماننرعایت ضوابط مربوط به حریم اشراف ساختما (1
 . الزامی است

از حد مالکیت مجاور دو  کهاین. مگر  مالکیت مجاور احداث نمود بهمشرفتوان پنجره یا هواگیر از سطوح خارجی نمی یکهیچدر  (2
 اجرا گردد. از کف مربوطه متر سانتی 170تا ارتفاع  ف نماید بایدایجاد اشرااین حالت  اگر.  صورت گرفته باشد نشینیعقبمتر 

از کف مربوطه و با  مترسانتی 170عدم اشراف پنجره بایستی با ارتفاع  منظوربه خلوتحیاطدر مجاورت  پلهراهدر صورت اجرای  (3
  مات یا مصالح مشابه اجرا گردد.  وشیشه غیر بازش

 

 ستزیمحیطاز حفاظت ضوابط و مقررات  

های ، دود و سایر آلاینده های وسیعشرز، ارتعاشات و ل صداهای ناهنجارآلودگی و مزاحمت نظیر استقرار هرگونه عملکرد مولد  (1
ت با تمهیداکه و سازمان اجرایی طرح  زیستمحیطحفاظت ضایعات مایع و جامد که به تشخیص سازمان  و، رادیواکتی ، بو هوا
موارد موجود ظرف برنامه تعیین شده  وبوده ، غیرمجاز  ناپذیر استامکان این عملکردر خصوص د مذکورهای رفع مزاحمت ، فنی

 . خارج شوندشهر یا اعلامی توسط سازمان اجرایی طرح باید از محدوده 
در  نفر 1500بیش از  هاآن، کلیه عملکردهایی که تراکم خالص جمعیتی شهر های زیرزمینی جلوگیری از آلودگی آب منظوربه (2

مانند مراکز خدمات  )نفر باشد  100بیش از  یکننده به هر واحد عملکرد، شاغل و یا مراجعه باشند یا تعداد جمع ساکن هکتار
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کرد  عمل تناوببههای فنی مناسب دیگر سپتیک تانک یا روش صورتبه، ملزم به دفع فاضلاب  ( ، بیمارستان و خوابگاه عمومی
 .  چاه جذبی نیستند بوده و مجاز به استفاده از

واقع در تمامی سطح شهر  ...و ، ها ، مسیل ها، جوی ها، اداری و صنعتی از طریق کانال ، تجاری های خانگیفاضلاب پسابدفع  (3
 . باید از طریق شبکه اختصاصی و یا روش فنی مناسب دیگری انجام یابدو غیرمجاز بوده 

با امکان  ، شهری در محلی مناسب عملکردهایدر کلیه ،  ماندهاپسزائد و  موادآوری جمع منظوربهفضای اختصاصی  تأمین (4
 . الزامی است زباله آورین جمعابا امکان دسترسی مستقیم مأمورو  موذیحفاظت از دسترسی حشرات و جانوران  وشستش

امکان دسترسی به گاز شهری، عدم  در صورت.  هستندبه استفاده از گاز شهری  ملزم،  های حرارتیکنندگان سوختکلیه مصرف (5
 هستند.و مواد زائد برقراری سوخت کامل با حداقل دود  برایهای فنی مناسب این واحدها ملزم به استفاده از سیستم

  



 اداره کل راه و شهرسازی استان خراسان شمالی                                                                                                                

115 

 ی طرح تفصیلی     ایضوابط و مقررات اجر        

 

 هایدسترسو  هاراه بندیطبقه 

 هاآناز  ده و سپس ضوابط هر یکگردی در این بخش هر یک از انواع معابر تعریف ، دی شهرهاتدوین ضوابط برای شبکه معابر پیشن منظوربه

یی هاکه هر یک شامل زیرمجموعه شوندمی بندیتقسیم شهریبینبه دو دسته شهری و  هاراه ، کلی بندیتقسیم. در یک  است شدهارائه

 : گرددمیارائه  ، بجنوردشبکه معابر شهری  بندیطبقه ، . در این بخش هستند

 

  1شریانی درجه  -الف

 گی بزرهای کوچک به مراکز عمده شهرهااز شهر هاو انتقال سریع سفر ها: راهی است برای انتقال سریع بین شهر(   Free way ) آزادراه
ی مجاور فضای هانمیمتر و همچنین نوع کاربری ز 2000 سطحهمغیر  یهاتقاطعو حداقل فاصله بین  سطحهمغیر  یهاتقاطع آزادراهدر  .

 . استسبز و تسهیلات شبکه 
، ولی در  بوده سطحهمغیر  هاتقاطع،  راهبزرگدر  . : راهی است برای برقراری ارتباط بین نواحی عمده شهر ( Express way) راهبزرگ

فضای سبز و تسهیلات ، ن مجاور می. نوع کاربری ز متر داشته باشد 1000با حداقل فاصله  سطحهمتعداد معدودی تقاطع  دتوانمیصورت نیاز 
 .  تاسشبکه 

 

  2شریانی درجه  -ب

فرعی و  2با معابر شریانی درجه  هاراهبزرگاصلی راهی است برای برقراری ارتباط بین  2شریانی درجه :   (  Major Arterial )  اصلی
له ایی و حداقل فاصبا استفاده از چراغ راهنم هاآن، نحوه کنترل  سطحهم صورتبه هاتقاطع.  بزرگ هایمحلههمچنین ارتباط بین مناطق و 

 .  استمحدود(  صورتبه، شهری ) ی مجاورهانمی. نوع کاربری ز استمتر  500 هاآنبین 
فرعی راهی است برای برقراری ارتباط بین معابر شریانی با معابر محلی و همچنین ارتباط  2شریانی درجه :  ( Minor Arterial ) فرعی

 300 هاآنبا استفاده از چراغ راهنمایی و حداقل فاصله بین  هاآن، نحوه کنترل  سطحهم صورتبه هاتقاطع . بزرگ هایمحلهبین مناطق و 
 .  است، شهری  ی مجاورهانمی. نوع کاربری ز استمتر 

 

 محلی  هایخیابان -پ

محلی فرعی و ارتباط بین  راهی است برای برقراری ارتباط بین معابر شریانی با معابر :(  Major Local)   کنندهپخشجمع کننده و 
متر  300 هاآنبا استفاده از چراغ راهنمایی یا تابلو حق تقدم و حداقل فاصله بین  هاآن، نحوه کنترل  سطحهم صورتبه هاتقاطع . هامحله
 است

 . هاراهی است برای دسترسی مستقیم به کاربری:   ( Minor Localمحلی  ) 

 . ی مسکونیهاای دسترسی مستقیم به کاربریراهی است بر:   ( Access)دسترسی

، تعداد خطوط  نوع تقاطع در خصوصمراتب شبکه معابر شهری و ضوابط مرتبط با هر یک سلسله بندیطبقهی های زیر معیارهادر جدول

 . ی پیرامونی و ... ارائه گردیده استها، کاربری ، حداقل عرض عبوری
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 آنحداقل عرض معبر متناسب با طول : 1-6جدول شماره  

 عرض معبر نوع معبر

 دسترسی محلی

 بستبنطول گذر 
 و دوربرگردان متر 6 متر 50 تا

 متر و دوربرگردان 8 متر 120تا  50بین 

 بن بازطول گذر 

 متر 6 متر 50متر تا 

 متر 8 متر 100تا  50بین 

 متر 10 متر 150تا  100 بین

 متر 12 متر 150بیش از 

 

 در جدول فوق :         

 .بازگردندمتر لازم است  120با طول بیشتر از  هایبستبن متر بوده و 120برابر  بستبنطول حداکثر  (1

مسکونی قطعه   3حداکثر ، دسترسی به  متر 30با طول کمتر از  معبریک  کهدرصورتی تراکمی ، هایحوزه میدر تما (2

متر نباشد  4از  ترکمعرض معبر موجود ، اگر نماید  تأمینقطعه باغ را  2( یا  دی در افق طرحهاتراکم پیشن بر اساس )

  کرد .    نظرصرفاز تعریض گذر  توانمی، 

 . متر باشد 8، حداقل عرض معبر باید  جدول فوقمفاد ، ضمن رعایت  های جدیددر تفکیک (3

 

 

واقع در فاصله  ترکمبا عرض  هایخیابانطول یک خیابان عبارت است از فاصله دو خیابان بدون در نظر گرفتن : 1-6 شماره  یرتصو

 مذکور 

                                             

 : بستبندر گذرهای 

 متر پاسخگویی گردد.  5با عرض  تواندمیگذر،  بهمشرفپلاک  5متر و با حداکثر  35گذرهایی با طول کوچه تا  (1

 متری با دوربرگردان پاسخگویی گردد.  6 صورتبه گذرعرضمتر باشد،  50تا  35طول گذر  کهدرصورتی (2

تثبیت  مصوبان عرض باهمپاسخگویی گردیده است،  5توسط کمیته فنی یا کمیسیون ماده مواردی که در سنوات گذشته  (3

 . گرددمی
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 موجود در ابتدا و انتهای گذر  هایساختمانفاصله دو میدان یا میدان و گذر برابر است با حد   : 2-6شماره   ریتصو     

 

 

 

 bتا  aنقطه  فاصلهطول گذر =  :3-6شماره   یرتصو
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ستگی به دو عامل ب موردنیاز نشینیعقبو مقدار پخ و  گیردمیصورت  موردنیازفضای دید  تأمین منظوربه هاتقاطعاحداث پخ در  (1
 . شعاع گردش -2مسافت دید    -1دارد 

یزان را م ترینمناسبر دو حالت فوق محاسبه و سپس با توجه به امکانات، مقدار پخ را در ه، برای تعیین میزان پخ در هر تقاطع (2
 وردنیازمخاص نیز  هایبررسی، انجام  علاوه بر مورد فوق پرترافیکی هاتقاطع. البته در نمایندمیپخ در تقاطع منظور  عنوانبه

 . است
 . است پیوست جدول  بهابسته ودر محل تقاطع دارد  هاشبکهزان پخ در تقاطع بستگی به عرض می (3

نیست با یکدیگر تقاطع داشته باشند اندازه پخ به طول ثابت  روماشینطبق ضوابط شهرسازی  یکهیچدو معبر که  کهدرصورتی (4
 . شودمیمتر در نظر گرفته  5/1باشد  روماشین هاآنیکی از  کهدرصورتییک متر در طرفین تقاطع و 

 18) کنندهپخشاز تقاطع خیابان جمع و  ،گرددمیباند کندرو قطع  صرفاً هادرو بوده و در تقاطعچه معبر سواره دارای باند کن چنان (5
هر دو  عرض یانمی یوژرف واستفاده نمود. اما در صورت قطع کندر توانمیجدول برای تعیین پخ  بر اساسمتری( و عرض خیابان 

 . خیابان ملاک خواهد بود

، وجود دوربرگردان، پله و ها، اختلاف سطح گذرهابه دلیل تداخل پخ ) نباشد پذیرامکانصورتی هیچ پخ به  اجرای اگر در مواردی، (6

 . برسد 5سیون ماده میککمیته فنی و فنی شهرداری تهیه و به تصویب  واحد( ، لازم است طرح پخ توسط  آننظایر 

توسط در مقیاس اجرایی تقاطع هندسی زم است طرح متر لا 30 با عرض بیشتر از هایخیابانشریانی و  هایخیابانی هادر تقاطع (7

 . تهیه شود بجنوردشهرداری  فنیواحد 

 . ، طرح مذکور ملاک عمل است واقع در محل تقاطع گذرها که دارای طرح اجرایی هستند هایپخ (8

 حجم گردش و طرح ، طول پخ از جدول پخ مستثنی بوده و بر اساس ظرفیت شوندمیمیدان طراحی  صورتبهیی که هاتقاطعدر  (9
 . عمل شود هامیداناجرایی 

بر اساس ضوابط طرح مصوب قبلی با پروانه ساخت  آنپخی نبش مقابل  قوس یا چه نبش، چنان ی معمولی با چهارهاتقاطعدر  (10
 گردد. اجرا قابلباید برابر طول پخی گوشه م موردنظرپخی نبش  قوس یا باشد، ایجادشده

ک تقاطع ی هایگوشهتجاوز نماید. بدیهی است تمام توسط پخ تعیین شده  مرزرا گردد اما نباید از قوس اج صورتبه تواندمیپخ  (11
 هماهنگ اجرا گردد .  صورتبهباید 

 . گرددمیمتر تعیین  5/1به طول  بستبن هایکوچهدر انتهای  هادوربرگردانپخ  (12

برای تردد افراد پیاده مشروط  "در   "ی تجاری ، نصب هاکاربری درممنوع است.  هاپخدر کلیه (  روماشین) پیاده یا  " در " نصب (13
 است .  پذیرامکانسانتیمتر از حد پخ ،  45به میزان حداقل  نشینیعقببه رعایت 

 . قوس اجرا شود صورتبهباید  روپیاده، خط  در محل ایجاد پخ (14
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 هاتقاطع: میزان طول پخ در انواع  2-6جدول شماره  

 عرض خیابان دوم )متر( 6 8 10 12 14 16 18 20 25 30 35 40 45

332.52.5221.51.56

3.53.5332.52.5228

443.53.5332.52.510

4.54.5443.53.53312

554.54.5443.53.5 14

5.55.5554.54.54416

65.55.5554.54.518

665.55.55520

6.5665.55.525

6.56.56630

 

 اشد، ب اجراشده در جدول فوق پاسخگویی و ذکرشدهقوس یا پخ با طول بیشتر از موارد  صورتبهیک ضلع تقاطع  کهدرصورتی

 . استقبل از تصویب طرح تفصیلی  صادرشدهملاک پاسخگویی به سایر اضلاع تقاطع حسب مورد مجوز 

  مگر آنکه در نقشه طرح تفصیلی پخ  است باند کندرودر محاسبه پخ املاک واقع در باند کندرو ملاک محاسبه جدول فوق عرض

 دیگری تعیین شده باشد.

  صورتهبی که هایکوچهدر تقاطع L (90  ) مطابق تصویر روبرو .  استمتر  2طول پخ برابر  باشندمیدرجه 

 

 

متر تنظیم گردیده است برای تقاطع معابری که یکی یا هردو معبر  30 تاجدول فوق برای گذر های با عرض  :  1توضیح

 .د باشند ، باید طرح هندسی اجرایی تقاطع تهیه گرد متر 30بیشتر از متقاطع دارای عرض 

شورا ترافیک و طرح موضوع در  تأیید، ( در صورت صلاحدید شهرداریهکتاری 150)  فرسوده شهر بجنورددر محدوده بافت  :  2توضیح

حداقل طول پخ  صورتبه تواندمیمتر و کمتر است  10دارای عرض  هاآنطول پخ در تقاطع معابری که حداقل یکی از  ،5کمیسیون ماده 

 اجرا شود.  متر( محاسبه و 1.5)
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ی متفاوت مانند هابه شکل توانندمی هادوربرگردان.  گرددمیاحداث  دوربرگردان،  وسایل نقلیه دور زدنبرای  بستبن هایخیابانی هادر انت

 هایالمان، واجد  دور زدن کرد اصلی یعنی محل مانور اتومبیل و عمل تأمینعلاوه بر  توانندمی، مربع و ... طراحی شوند و  ، بیضی دایره

ی ، محل باز ی معبر یک فضای شهری مطلوب شکل بگیرد که شامل فضای سبزهاشود که در انتمی، این موضوع باعث  دیگری نیز باشند

 در تناسب با محیط اطراف بوده و به ها. کاشت درخت و احداث فضای سبز در این محل استو ...  سالانبزرگ، محل نشستن  کودکان

لیه حفظ وسیله نق دور زدنبرای  موردنیازبه هر شکلی که اجرا شوند باید حداقل فضای  هادوربرگردان.  نمایدمیتلطیف فضا کمک مؤثری 

 : وسایل نقلیه مختلف مطابق جدول زیر است دور زدن. اندازه فضای لازم برای  گردد

 حداقل شعاع دوربرگردان:  3-6جدول شماره  

 )متر( موردنیازحداقل شعاع  نوع وسیله نقلیه جوارهمکاربری  نوع شبکه دسترسی

ی هادسترسی محلی به واحد
 مسکونی

 6 سواریاتومبیل مسکونی

 8 بوسمینی، سواریاتومبیل مسکونی، تجاری، خدماتی خیابان محلی

 خیابان جمع کننده
ی، خدماتی، اداری، مسکونی، تجار

 صنعتی
 12الی  10 ، اتوبوسبوسمینی، سواریاتومبیل

 

 . استمتر  6برای احداث دوربرگردان  موردنیازی مسکونی حداقل شعاع هابنابراین در محدوده

 تواندمیود این ابعاد در بافت های موج.  است 12*12و در موارد خاص  14*14 هادوربرگردانحداقل ابعاد استاندارد در بافت های توسعه ، 
 تقلیل یابد . 10*10و در موارد خاص تا  12*12تا 

 ، تعریض باید از محور گذر موجود انجام گردد .  دوربرگرداندر اجرای : 1تبصره 

ت ادر نقشه پیشنهادی و ضوابط و مقررات مصوب، ملاک عمل ضوابط و مقرر شدهترسیمدر صورت وجود مغایرت در شبکه معابر  :2تبصره 

 .   استمصوب 
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رخه و مسیرهای ویژه دوچ بینیپیشاستفاده از دوچرخه در مسیرهای کوتاه تا متوسط شهری ، یکی از اقدامات اساسی  هایمزیتبا توجه به 

 هایمزیتدر مورد  رسانیطلاعامانند آموزش عمومی و  موردنیازاصلاحات مهندسی در شبکه معابر شهری است که در کنار سایر اقدامات 

 زمان و هزینه سفر و کاهش با کاهشاستفاده از دوچرخه و اعمال مدیریت ترافیک باید صورت گیرد . استفاده از دوچرخه در سفرهای شهری 

به همین دلیل مسئولان ،  دهدمیرا کاهش  هاراهشبکه  دارینگهعمومی ایجاد و  هایهزینهافراد همراه است و  سلامتبهآلودگی هوا و کمک 

و تشویق شهروندان به  سواریدوچرخهتعیین شده در جهت گسترش فرهنگ  هایزمانمشخصی را در  هایبرنامهمدیریت شهری باید 

 کهصورتیردشود و  سازیآماده سواراندوچرخهدر همین راستا لازم است معابر شهری با رعایت نیازهای استفاده از این وسیله تهیه و اجرا کنند . 

پیوسته  حرکت ایمن و کهنحویبهبنا به دلایلی این امکان به هیچ صورتی ممکن نباشد ، باید مسیرهای جداگانه دوچرخه طراحی و اجرا گردد 

. در اجرای مسیرهای ویژه دوچرخه ، رعایت ضوابط مندرج در تضمین نماید  سواردوچرخهشهری برای  مقصدهای به کلیهرا برای رسیدن 

 مسیرهای دوچرخه ( الزامی است .  11شهری ) بخش  هایراهطراحی  نامهنآیی
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 انواع دوربرگردان  :4-6شماره   ریتصو
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 سرپوشیده و مطابق ضوابط فنی اجرا گردند .  صورتبهکنار معابر باید  هایجویکلیه  (1

 متر الزامی است. سانتی 90رو با حداقل عرض سواره ورمتر بین پیاده 100 مناسب در فواصل حدود  ارتباطمحل  بینیپیش (2

 .بدون مانع باشد (  دارشیب) یک سطح  صورتبهباید  روسواره ورپیاده ارتباط محل (3

 . برای نابینایان باشد تشخیصقابلحسی  علائمدارای  رو بایدسوارهرو با محل ارتباط پیاده (4

صورتی (5 شدهروباز  صورتبهسطحی  هایآبو دفع  آوریجمعجوی یا کانال  کهدر سواره و پیاده باید از  اجرا سطح  شد ، ارتباط  با

شیدسطح پل ارتباطی برقرار گردد . هایپلطریق  سخت و غیر لغزنده پو صالح  صورت وجود پلها باید از م شوند و در  های ه 

  . فلزی شیاردار لازم است که فاصله شیارها پر شوند

 . استرو ، برابر عرض پیاده شوندرو نصب میهای ارتباطی که در امتداد مسیر پیادهحداقل عرض پل (6

 

 

              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 نحوه اجرای محل ارتباط سواره و پیاده در معابر : 5-6شماره   ریتصو

 

 

a روپیادهکفسازی 

b  جدول یپش ساخته بتنی 

c  کانیو  ساختهپیشجدول 

d  خاک کوبیده شده 

 

 

 

 جزئیات اجرایی کانیو : 6-6شماره   یرتصو               
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 . ( فقط در داخل حریم مالکیت بنا مجاز است و عمود بر نمای ساختمان مجاز نیست یا هر عارضه نمادین دیگر نصب تابلو )

 

 

،  هنگی، فر ، ورزشی آموزشی،  غیرمسکونی )درمانی هایساختمانمتر در صورت احداث  20با عرض بیشتر از  هایخیاباندر 

 هایساختمانمتر و در صورت احداث  5رعایت حداقل در صورت عدم مغایرت با بافت محل (  های تجاری اداریمذهبی و مجتمع
به های فوق باشد اندازه ترکممتر  20چنانچه عرض خیابان از  ، نشینی از لبه زمین الزامی استمتر عقب 10اداری رعایت حداقل 

 . کاهش است متر قابل 5و  3تا  یبترت

 

 

محل  ی وضعیتهانقشه. مالکان باید  تفکیک اراضی باید پس از کسب مجوزهای لازم انجام گیرد منظوربهاحداث گذرهای جدید  (1

ن مجاز و بر اساس کلیه ضوابط طرح جامع و تفصیلی تهیه و جهت اکه توسط مهندس آن کدهایو  هاکاربریرا با طرح پیشنهادی 

 .  ب مجوز به شهرداری تسلیم نمایندکس

 .  ممنوع است مطلقاًمتر تحت هر شرایطی و با هر طولی  6احداث هرگونه معبر جدید با عرض کمتر از  (2

 .  محوطه گذرها باز شود سمتنباید به  هاساختمان" در "  (3

 . ممنوع است مطلقاًا ها و گذرهروپیادهدر خارج از حد مالکیت و در  دارشیبو سطح  احداث هر تعداد پله  (4

، عرض ثبتی  از عرض طرح مصوب و یا عرض حاصل از اعمال این ضوابط باشد تربیشدر کلیه مواردی که عرض ثبتی گذر  (5

 .  ملاک عمل است

از عرض طرح مصوب و یا عرض حاصل از اعمال این ضوابط باشد ، عرض  تربیشوضع موجود  گذرعرضدر کلیه مواردی که  (6

 .  ک عمل استوضع موجود ملا

عرض  ، در نقشه طرح مصوب و یا عرض حاصل از اعمال این ضوابط بیشتر از عرض ثبتی گذر است قیدشدهدر مواردی که عرض  (7

 .  در طرح و ضوابط ملاک عمل خواهد بود قیدشده

 د بودمعابر مجاز خواهی مسکونی از فضاهای سبز حاشیه هاپلاکدسترسی پیاده  تأمین، فقط  شهرداری تأییددر موارد خاص و با  (8

. 

 مناسب در نظر گرفته شود . روپیادهگذرها  یهلازم است در کل یادهو مطمئن عابر پ خطرکمعبور  منظوربه (9

 تایید بررسی وطرح تفصیلی، در صورت  سنوات قبل با 5در صورت مغایرت بین گذربندی نقشه تفکیکی مصوب کمیسیون ماده  (10

 . استمصوب  کمیته فنی ملاک عمل نقشه تفکیکی
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تیپ عمومی بوده و در  صورتبه صرفاًمقاطع عرضی پیشنهادی   

و  تغییرقابلمختلف  هایعرضصورت نیاز برای معابر خاص در   

.   است کمیته فنی تأییداصلاح با پیشنهاد شهرداری و   
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 برش گذر  : 7-6شماره   یرتصو

 

 

سط مطابق و وجزئیات کانیبا شکل فوق اجرا گردد .  تواندمیمتر  50از  ترکمبا طول  بستبنمتری  6های پروفیل عرضی گذر 

 : گرددمیشکل زیر اجرا 

 

 

 a کف سازی خیابان 

 bرجابتن مگر د 

 c درزبندی 

 d ساختهپیشبلوک بتنی  

 e خاک کوبیده شده 

 

  سط گذر وجزئیات کانی:  8-6شماره   ریتصو                                                                           
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  زخانه در اماکن اداری ، تجاری و خدماتی: احداث نما 1پیوست شماره 

 :  گرددمیانجام   6/3/1391مطابق مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران مورخ 

 ضوابط و مقررات مربوط به احداث نمازخانه در اماکن اداری، تجاری و خدماتی

 گی کشور(قانون برنامه پنجم توسعه، اقتصادی، اجتماعی و فرهن 16)موضوع بند ب ماده 

 ویرایش دهم

 کلیات

قانون برنامه پنجم  6بند ب از ماده  بر اساسبنابر وظیفه محوله  6/3/1392شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ 

توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی کشور ضوابط و مقررات مربوط به احداث نمازخانه در اماکن اداری، تجاری و خدماتی را به 

 خواهد بود. الاجرالازماز تاریخ ابلاغ برای کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی  نامهآیین. این قراردادح زیر مورد تصویب شر

 هدف

در جامعه، توجه به انجام این فرضیه در  آنحفظ و رعایت کرامت نمازگزاران، ترویج فرهنگ نماز و اشاعه  نامهآیینهدف از این 

مکان متناسب با شأن نماز جهت انجام این فرضیه و رعایت الگوهای رفتاری منطبق  تأمینعمومی، مقرر، ارتقاء فرهنگ  هایزمان

 .استبا آموزه های دین مبین اسلام 

 حوزه شمول

وب مص« هاآنی شهری و تعیین سرانه هاکاربریتدقیق تعاریف و مفاهیم »در طرح  قیدشدهتمامی اماکن تجاری، اداری، خدماتی 

موجود شهر مورد تخریب  هایبخشالی شهرسازی و معماری ایران که جدیدالاحداث بوده و یا اماکنی که در شورایع 1389سال 

 ، فارغ از نوع مالکیت مشمول این ضوابط و مقررات خواهند بود.گیرندمیو نوسازی قرار 

 تعریف

(، 11(، )8(، )7(، )6(، )5(، )4(، )3(، )2در بندهای ) شدهتعریفاداری و خدماتی در این دستورالعمل به اماکن  -اماکن تجاری

شورایعالی  1389مصوب سال  هاآنی شهری و تعیین سرانه هاکاربری( طرح تدقیق و مفاهیم 2( جدول شماره )19(، )13)

 .استمترمربع  500 هاآنکه حداقل زیربنای  شودمیشهرسازی و معماری ایران گفته 

 ضوابط و مقررات

این مصوبه الزامی است. حداقل مساحت نمازخانه ها به ترتیب مندرج در جدول  3در بند  شدهتعریفماکن احداث نمازخانه برای ا

 .گرددمیمساحت کل زیربنای ملک تعیین  بر اساسزیر و 
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مساحت نمازخانه  مساحت زیربنا )مترمربع( ردیف

 )درصد(

 10 مترمربع 1000تا  500از  1

 8 مترمربع 2000تا  1000از  2

 4 مترمربع 5000تا  2000از  3

 3 مترمربع 10000تا  5000از  4

 2 مترمربع به بالا 10000از  5

 

متری این اماکن مسجد وجود داشته باشد، مساحت نمازخانه احداثی در این اماکن تا میزان  200: چنانچه در شعاع 1تبصره 

 مترمربع کمتر باشد. 25خالص نمازخانه نبایستی از  مذکور در جدول فوق قابل کاهش بوده، لیکن در هر حال مساحت 50%

 . شودمی: مساحت وضوخانه و سرویس بهداشتی جزء مساحت نمازخانه محسوب ن2تبصره 

 .شودمیمساحت نمازخانه های احداثی جزء زیربنا محاسبه ن

زیربنا الزامی است. لیکن این  کل مساحت %2ضوخانه مجزای زنانه و مردانه معادل حداقل وسرویس بهداشتی عمومی  بینیپیش

 .شودمیمترمربع نخواهد بود و جزء زیربنا محاسبه ن 15مساحت در هر حال کمتر از 

 نمازخانه نباید با سرویس بهداشتی دارای دیوار و پیش فضای ورودی مشترک باشد.

 بهداشتی منفک در نظر گرفته شود. هایسرویسوضوخانه بایستی از 

ی پلان مربع یا مستطیل خالص بوده و حتی الامکان جهت قبله بر یکی از اضلاع اصلی منطبق باشد. در نمازخانه بایستی دارا

 صورت استفاده از پلان مستطیل طول اضلاع بزرگ نباید بیش از دو برابر اضلاع کوچک باشد.

 احداث نمازخانه در زیرزمین و پیلوت ممنوع است.

 در حالت اضطرار، شودمی( ممنوع بوده و توصیه شودمینماز خوانده  آن)ضلعی که رو به  ورود به نمازخانه از جبهه قبله نمازخانه

 این ضلع قرار گیرد.  هایگوشهدر ورودی در منتهی الیه 

 برای مراجعین قابل شناسایی باشد و نصب تابلوهای راهنما برای جهت یابی الزامی است. بایستمیمحل نمازخانه 

ی متناسب )مثلًا هاکاربریاز میان  ترجیحاًی دارای سروصدای زیاد بوده و هاکاربرینباید از میان  واحدهای مجاور نمازخانه

 کتابفروشی در کاربری تجاری( انتخاب شود.

 تغییر عملکرد نمازخانه ممنوع است. 

 استفاده از نمازخانه برای اجرای مراسم آیینی و مذهبی مجاز خواهد بود.

اقلیمی  هایییژگوفصول مختلف سال  تناسببهایشی، سرمایشی، نور و تهویه طبیعی برای نمازخانه سامانه های گرگ بینیپیش

 الزامی است.
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مالک یا مالکین  بر عهده آنادعیه، مهر و ...(  هایکتاب، تعمیر و نگهداری نمازخانه و ملزومات )قرآن، تأمینمربوط به  هایهزینه

 .است

 نظافت، پاکیزگی و آراستگی فضای نمازخانه اقدام نمایند.مالک یا مالکین بایستی نسبت به 

یونولیتی( و نوشتن آیات قرآن در ارتفاع  هایآبتزئینات و فضاسازی های نامتناسب با شأن نمازخانه )نظیر محر کارگیریبهاز 

 قابل لمس اجتناب شود.

برای بناهای مذکور، منوط به احداث  هاشهرداریو همچنین پایان کار از سوی  ربطذیصدور پروانه ساختمانی از سوی مراجع 

 ضوابط این مصوبه است. بر اساسنمازخانه 

متر برای نمازخانه الزامی  3و احداث گردد. رعایت حداقل ارتفاع  بینیپیش آنعرض  اندازهبهارتفاع نمازخانه  شودمیتوصیه 

 است.

 مجزا احداث گردد. صورتبهش فضای ورودی با تفکیک پی بایستمیدرب نمازخانه برای بانوان و آقایان 

 جسمی و حرکتی قابل دسترسی و استفاده باشد. توانانکمنمازخانه بایستی برای ناتوانان و 

 نظارت و پایش

 خواهند داشت. بر عهدهوظیفه نظارت و پایش این مصوبه را  هاآنادارات کل راه و شهرسازی است

گزارشی از روند اجرای این مصوبه  هرسالسازی و معماری ایران در اردیبهشت ماه نماینده وزارت کشور در شورای عالی شهر

 .نمایدمیبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران ارائه  هاآنو شهرست هاآن، به تفکیک استهاشهرداریتوسط 

 اصلاح و بازنگری

و معماری ایران قابل اصلاح، تکمیل و بازنگری این مصوبه هر پنج سال یک بار بنا به تشخیص اعضاء شورای عالی شهرسازی 

 . بدیهی است تا انجام تغییرات بعدی مصوبه مذکور ملاک عمل خواهد بود.است
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 شهری  هایجدارهو بهسازی نماها و  سازیپاکضوابط و مقررات :2پیوست شماره 

سازی پیاده  مناسب"، "جداره های شهریضوابط و مقررات پاکسازی و بهسازی نماها و "های پیشنهادی  تأیید کلیات طرح

 "شهری ضوابط و مقررات ساماندهی به منظر "و  "راهها در معابر شهری

ضوابط و مقررات پاکسازی "کلیات طرح های پیشنهادی  خود ، ضمن تأیید 25/9/87شورای عالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ 

 "ضوابط و مقررات ساماندهی به منظر شهری "و  "سازی پیاده راهها در معابر شهری مناسب" ،"و بهسازی نماها و جداره های شهری

کمیته ای متشکل از نمایندگان وزارت مسکن  شورا در موردنظرپیشنهادی وزارت مسکن و شهرسازی( مقرر نمود که موضوع با رویکردهای )

نظران صاحب ازو با دعوت یراث فرهنگی ، صنایع دستی و گردشگری ارشاد اسلامی و سازمان م و شهرسازی ی وزارت کشور ی وزارت فرهنگ و

  .گرددمی تلقیو نتیجه مصوبه شورای عالی  قرارگرفتهاین موضوع، مورد بررسی 

ر ضاشورا ، متن مصوبه نهایی به شرح زیر جهت استح موردنظرنمایندگان  و اتخاذ تصمیم نهایی موردنظرلذا با توجه به تشکیل جلسات کمیته 

  :انعکاس به مراجع ذیربط جهت اقدام ابلاغ می شود و صدور دستور

سیما و منظر شهری )پاکسازی و بهسازی نماها  مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران درخصوص ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی

 (روها، ساماندهی به منظر شهریو پیاده ها، مناسب سازی معابر پیاده راهیوجداره

  کلیات -1

عالی شهرسازی و معماری ، شورای28/8/1369مصوبه مورخ  قانون برنامه چهارم توسعه، تکمیل 30ماده  بر اساسدر راستای وظایف محوله 

شهرسازی و  عالیارتقاء کیفی بصری و ادراکی سیما و منظر شهری، شورای منظوربهنمای شهری و  ایران تحت عنوان ضوابط و مقررات

  .منظر شهری را به شرح زیر تصویب نمود کیفی سیما وضوابط و مقررات ارتقاء 25/9/87ان در جلسه مورخ معماری ایر

  دامنه کاربرد-1-1

های توسعه شهری و و تصویب و نظارت بر اجرای طرح این مصوبه از تاریخ ابلاغ برای کلیه معماران، طراحان شهری، دستگاه های تهیه

  .بود الاجرا خواهدنظام مهندسی و سایر نهادهای ذیربط لازم هایسازمانکار ساختمانی و  صدور پایانها و دیگر مراجع شهرداری

  حوزه شمول-1-2

های ابلاغ، مشمول این مصوبه خواهند بود. برای بافت های مسکونی جدیدالاحداث از زمانتوسعه های شهری آتی، شهرهای جدید و شهرک

حداکثر ظرف مدت  تنظیمی و های موضعی ساماندهی منظر شهری تهیه می شود. این طرحها مطابق برنامهطرح موجود نیز به ترتیب الویت

  .سال از تاریخ ابلاغ این مصوبه تهیه خواهند شد 5

  هدف-1-3

  :هدف از اجرای این مصوبه

  .سلامت و رفاه ساکنین تأمینتلاش در جهت استفاده بهینه از منابع و  -الف

در کشور و تلاش در جهت ایجاد شرایط مناسب زندگی  ی زیستیهامجتمعبه سیما و منظر شهری در شهرها، روستاها و سایر ساماندهی  -ب

  ،هاآندر 

  احیای فرهنگ معماری و شهرسازی غنی گذشته کشور، -ج

  جلوگیری از بروز ناهماهنگی های بصری و کارکردی در فضاها و فعالیت های شهری-د

  املات اجتماعی و کوشش در جهت تنظیم جریان حیات مدنیافزایش تع -هی
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  تعاریف -2

، مبلمان شهری، پوشش هاآنساختمانها و الحاقات ) از منظر شهری کلیه عناصر طبیعی و مصنوع منظوربهمنظر شهری: در این مصو-2-1

  .های عمومی استو پهنه هاهای عمومی شهر شامل خیابانها، میادین، گرهعرصه ( قابل مشاهده از000گیاهی و 

عالی شهرسازی و شورای 28/8/1369مصوبه  1در بند  شدهارائهنما: منظور از نما در این مصوبه، نمای شهری و در انطباق با تعریف -2-2

اعم از نمای  ستساختمانهای واقع در محدوده و حریم شهرها و شهرکها که از داخل معابر قابل مشاهده ا معماری ایران )کلیه سطوح نمایان

  .استاصلی یا نماهای جانبی( 

ملحق نیست نظیر  آنبلافصل به  صورتبهساختمانی  جداره: منظور از جداره، سطوح مربوط به دیوارهای محوطه هایی است که هیچ-2-3

  .آندیوار باغات و نظایر 

  .گیردای عبور پیاده مورد استفاده قرار میبر ها و گذرهایی است که منحصراپیاده راه: منظور از پیاده راه، خیابان-2-4

ایجاد هماهنگی میان کلیه سازمانها،  منظوربهکه  کمیته های ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری: این کمیته نهادی پیشنهادی است-2-5

این مصوبه از  . نهادهای مذکور درگرددکیفی سیما و منظر، در شهرها تشکیل میذیربط در امر ارتقاء مؤسساتها و نهادها، دستگاهها، شرکت

  .نامیده می شود "کمیته"این پس به اختصار 

  ضوابط کلی-3

  ضوابط مربوط به سیما و منظر-3-1

انسانی بوده و دانه بندی و ریخت شناسی مشابه بافت تاریخی  طرح و اجرای بناهای واقع در مناطق تاریخی شهر باید دارای مقیاس-3-1-1

  .الزامی است بندی بخش تاریخی شهرمعماری بناهای کلان مقیاس، تقسیم بنا به احجام متناسب با دانه در طراحیشهر داشته باشد. 

که علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات طرحهای جامع و  ای باشددر احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهای ساختمانی باید به گونه -3-1-2

باشد. به  نشود و قابل بازیافت و پاکسازی زیستمحیطرسازی و معماری ایران، موجب آلودگی شه تفصیلی و سایر مصوبات شورای عالی

  .مصالح نمای ساختمانهای موجود در شهرها اقدام نمایند ساله نسبت به بهسازی 5شهرداری ها امکان داده می شود تا طی برنامه ای 

تاریخی شهر همخوانی داشته و ترجیحاً از مصالح بوم آورد  ا در بخش هایدر پاکسازی مصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نم-3-1-3

  .)محلی( انتخاب شوند

در سطح شهرها باید در انطباق با مبحث  000خدماتی، اداری و  کلیه تابلوهای مربوط به فعالیتهای شهری اعم از تجاری، درمانی،-3-1-4

 "کمیته"تابلوها باید توسط  نوف مختلف تهیه شود. ابعاد، فرم، طرح و محل نصبهماهنگ برای ص صورتبهساختمان،  بیستم مقررات ملی

  .باشندمی تعیین و مالکین و بهره برداران ملزم به رعایت این مقررات

اره هر تنها مجاز به استفاده از یک تابلو در نما یا جد باشد؛ و هر تصرفتعدد تابلوهای معرف کاربری در یک منظر شهری مجاز نمی-3-1-5

  .قرار دارد، است آنمذکور در حاشیه  یک از معابر شهری که تصرف

شهری، به شهرداری ها اختیار داده می شود تا نسبت به  ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهای تبلیغاتی در مقیاس منظوربه-3-1-6

نمایشگرهای بزرگ شهری،  ها، استفاده ازوردها( نقاشی ها، جدارهمحل و نحوه استقرار تابلوهای شهری )بیلب تهیه ضوابط و مقررات مربوط به

برساند. رعایت تصمیمات  "کمیته"( اقدام نماید و به تصویب 000میادین و  تابلوهای تبلیغاتی، تابلوهای راهنمای شهری )نام خیابانها و

  .دارد ومی در اولویت قراردولتی و عم مؤسساتاین زمینه برای دستگاهها، سازمانها، نهادها و  در "کمیته"
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 نشینیعقبممنوع بوده و احداث فضاهای نیمه باز با  ( در فضاهای شهری..، تراس و  )نظیر بالکن هاساختمانپیش آمدگی بدنه  -3-1-7

شدید  تابش، کاهش اثر  . این فضاهای نیمه باز جهت تقویت چشم اندازهای مناسب شهری خواهد شد تأمیندیوارهای خارجی از حد زمین 

و  (.. انباری )محل نگهداری مواد غذایی، سوخت و  عنوانبهبرداری از این فضاها ، نگهداری گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره خورشید

  .خشک نمودن البسه ممنوع است

نمایند. مساحت  بینیپیشون ابنیه درنمودن البسه را  جهت انباری و محل خشک موردنیاز، فضای  طراحان موظفند در طراحی ابنیه -3-1-8

  .شوددرصد( کل مساحت زیربنا جزء مساحت مفید محاسبه نمی )ده %10این فضاها تا سقف 

تخریب و نوسازی ابنیه از نما یا جداره ساختمان حذف  از حد زمین در هنگام هاساختمانهای موجود بدنه تمامی پیش آمدگی-3-1-9

  .شوندمی

واحدهای مسکونی به فضاهای نیمه باز و پیش فضای ورودی  مساحت زیربنای هر یک از %15لاغ این مصوبه تا سقف از تاریخ اب-3-1-10

ساختمانها به هر  به فضاهای محدود هاآنشود و مسدود نمودن و الحاق نمودن زیربنا محسوب نمی جزء اختصاص خواهد داشت این بخش

  .باشدنحو ممنوع می

ای طراحی و اجرا نمایند که به ارتقاء کیفیت بصری و گونه یان موظفند معماری بناهای واقع در تقاطع معابر را بهطراحان و مجر-3-1-11

  .منجر شود هاتقاطعفضایی 

 .برسد "کمیته"ساختمانهای واقع در این نقاط باید به تایید  ها، طرح و نمایمعماری نبش، کنج ، دروازه -با توجه به اهمیت  -3-1-12

را  آنرنگ ها، جنس و حدود شیب مجاز  "کمیته"باشد می از انواع پوششهای شیبدار هاآندر شهرهایی که پوشش نهایی غالب -3-1-13

  .هماهنگی در سیما و منظر شهری فراهم آید به گونه ای معین می نماید که

  .ماری محل نباشد، ممنوع خواهد بودمع در سنت آناستفاده از پوشش های شیبدار، در شهرهایی که استفاده از  -3-1-14

باشد رعایت احداث بناها، به تشخیص کمیته ممنوع می ( در طراحی و000استفاده از فرمهای نامتعارف )نظیر کشتی، میوه ها و  -3-1-15

  .و سازمانهای دولتی در اولویت قرار دارد این مصوبه برای دستگاهها، نهادها

های بیرونی و قابل ( در جداره000شیشه های جیوه ای و  ای، کامپوزیت،ای )نماهای آلومینیمی، شیشههاستفاده از نماهای پرد -3-1-16

استفاده  رعایت مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، برای کلیه بناهای دولتی و عمومی ممنوع بوده و های عمومی، ضمنمشاهده از عرصه

سال، با اولویت بناهای دولتی و  3می شود تا ظرف مدت  مالکین ابنیه موجود فرصت دادهدرون بناها مجاز است. به  صرفاًاز این مصالح 

  .با مصالح جایگزینی که توسط کمیته تعیین می شود، بازسازی نمایند عمومی به اصلاح نمای این ابنیه

در منظر شهری ممنوع است و تاسیسات باید نمایان  صورتبه (000در طراحی و اجرای ابنیه احداث تاسیسات )نظیر چیلر، کولر و  -3-1-17

 "کمیته"از سوی  ای کهعمومی حذف شوند در ابنیه موجود به مالکان فرصت داده می شود تا مطابق برنامه یا تمهیدات مناسب از معرض دید

  .سال به اصلاح نما اقدام نمایند 3مشخص می شود ظرف مدت 

حقوق همسایگان را در استفاده از نور، مناظر و مواهب  000 یل ارتفاع زیاد و یا درشت دانگی وای که به دلاز این پس احداث ابنیه -3-1-18

در همسایگی واحدها  در این خصوص )نظیر حداقل فواصل و ارتفاع بناها موردنیازهای سنجه "کمیته"باشد. می طبیعی سلب نماید ممنوع

  (.تعیین خواهد نمود

  .خواهد بود تصویب نماید مجاز "کمیته"یی که هامحلدر  استفاده از بامهای سبز -3-1-19

  ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدی فضاهای شهری -3-2
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مصوبه، کلیه کانالهای تاسیساتی نمایان در نماها و در  سال از تاریخ ابلاغ این 5به مالکین ابنیه فرصت داده می شود تا ظرف  -3-2-1

های تاسیساتی )به لوله ها( کانالهای کولر، ناودانها، سیمها و کابلهای برق و تلفن، دودکش بخاری،یلتاسپ) های شهری شامل کولرهاجداره

ای ساماندهی شوند که در نما یا جداره شهری قابل شهری حذف و یا به گونه به تدریج از نماهای آنهای گاز شهری( و نظایر استثناء لوله

  .بایستی متناسب با رنگ نمای ساختمانها رنگ آمیزی شود های گاز شهری نیزنباشد. لوله مشاهده

  .مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان ممنوع است نصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حرکت عابرین شود، مطابق -3-2-2

( باید به 0000ای جمع آوری صدقات و فروشی، صندوقهروزنامه ها، کیوسکها در معابر پیاده )اعم از تلفن عمومی،مکانیابی کابین -3-2-3

  .مزاحم حرکت عابرین پیاده نباشد ای انجام شود کهگونه

ساماندهی کابین ها و کیوسک ها و اثاثه شهری موجود  ساله نسبت به 3ای به شهرداری ها امکان داده می شود تا مطابق برنامه -3-2-4

  .اقدام نمایند

یب ش وسیلهبهمعابر پیاده ممنوع است و تغییرات سطوح بایستی  ( در مسیر عبور در000 وبه، پله، سکایجاد هرگونه اختلاف سطح )ل -3-2-5

  .راهه و رمپ انجام شود

عابرین به حداقل کاهش یافته، امکان پاکسازی داشته  کفسازی معابر پیاده بایستی به گونه ای انتخاب شود که امکان سر خوردن -3-2-6

  .باشد نتخاب شدهو از مصالح بوم آورد ا

  .معبر و شهرداری، نگهداری و مرمت شود کاری و مشارکت عمومی مالکین بناهای حاشیهباهمکفسازی معابر باید  -3-2-7

مصالح بایستی مطابق با طرح اثاثه شهری و متناسب با بافت و  فرم، اندازه، رنگ و ازنظراثاثه شهری بکار رفته در فضاهای شهری  -3-2-8

  . فضاها طراحی و اجرا شوند اری اطراف ایناحجام معم

گونه های گیاهی بومی را  "کمیته"صورت گیرد.  حفظ و توسعه فضای سبز شهری باید حتی الامکان با گونه های گیاهی بومی -3-2-9

  .نمایدفرهنگی هر شهر مشخص نموده و اعلام می متناسب با ویژگیهای طبیعی، تاریخی و

  اماندهی زیرساخت های شهریضوابط مربوط به س -3-3

  .داخلی ساختمان الزامی است در فضاهای موردنیازتعبیه تاسیسات گرمایشی و سرمایشی و کانالهای  -3-3-1

کفسازی مشخص شود. کانال ها باید به  وسیلهبهراهها( باید پیاده ها وروپیادهکلیه مسیرها و کانال های تاسیساتی موجود در معابر ) -3-3-2

  .برای تعمیر به سهولت فراهم آید هاآندسترسی به  ای احداث شوند کهگونه

کاری شهرداری، وزارت کشور و سازمانها و باهمرا  کمیته موظف است تا زمینه شکل گیری ایجاد کانال مشترک انرژی در معابر -3-3-3

  .دستگاههای ذیربط پیگیری نماید

  ای شهریضوابط مربوط به ساماندهی کارکردی فضاه -3-4

اهنگی کمیته ها باهمها اختیار داده می شود تا شهرداری ، بههاآناستفاده بهینه از فضاهای شهری و ایجاد سرزندگی در  منظوربه -3-4-1

شبانگاهی به  بیش از سه متر باشد، در ایام تعطیل و ساعات هاآن روپیادهمعابری که عرض بخشی از  در شهرها و ساکنان مجاور، در

و گرم اجازه دهند تا بخشی از معبر را با مبلمان مناسب تجهیز  های سردو عرضه کنندگان آبمیوه و نوشیدنی هائی چون اغذیه فروشیربریکا

  .ممنوع است آننمایند لکن احداث نرده و یا ایجاد مانع ثابت در مسیر عابرین در  و از مراجعین پذیرایی

  مقررات ضوابط مربوط به نظارت بر اجرای -3-5

جدید و ابنیه مجاور )همسایگی( برای اخذ پروانه  در طراحی ابنیه شدهگرفتهتحویل نقشه حجمی ابنیه و راندوی مصالح بکار  -3-5-1

ایجاد هماهنگی  هانقشه و مراجع صدور پروانه ساختمانی از سوی متقاضیان الزامی است. در این نقشه ساختمانی به مراکز بررسی و کنترل
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در  موردنیازواحدهای همسایگی الزامی است. دستورالعملها و راهنماهای  بندی و ریخت درفرم، جنس و رنگ مصالح، دانه ازنظراحجام میان 

  .سوی کمیته تدوین و ابلاغ خواهد شد ا ین خصوص از

جهت اخذ پروانه ساختمانی است.  شدهارائههای اجرای نقشه صدور پایانکار و گواهی عدم خلاف برای ابنیه جدیدالاحداث منوط به -3-5-2

  .های مصوب )بویژه نما و حجم( خواهند بوددقیق نقشه مهندسین ناظر مسئول اجرای

  سازمان اجرای مقررات -4

  .در سازمان مسکن و شهرسازی استان مستقر خواهد بود "کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری"دبیرخانه  -4-1

  .استان خواهد رسید 5تصویب کمیسیون ماده  تهیه و به "کمیته"میلی درخصوص این مصوبه توسط ضوابط و مقررات تک-4-1-1

  :وظایف کمیته عبارت است از-4-1-2

  شهری ایجاد هماهنگی درخصوص مطالعات، اقدامات اجرایی و عمرانی در سیما و منظر -الف

  شهری سیما و منظر منطقه بندی شهرها جهت انجام اقدامات بهسازی و ارتقاء کیفی -ب

  بررسی و تایید طرحهای موردی ساماندهی به سیما و منظر شهری -پ

ها با عنایت به موارد اقلیمی، روپیادهراهی و معابر پیاده های شهری، کفسازی بسترتعیین مصالح مناسب برای استفاده در نماها و جداره -ت

راهی یا پیاده راهها با اولویت پیاده ها و کفسازی معابرهنگی میان مصالح نماها و جدارهتاریخی و بومی و ایجاد هما فرهنگی و سایر ویژگیهای

  بکارگیری مصالح بومی

ای )به گونه هاآنمهم برحسب لوکس( و نحوه نورپرداری به  ها و بناهایفضاهای شهری )معابر، میادین، پهنه موردنیازتعیین میزان نور  -ث

 (شهروندان در فضاهای شهری شده و در عین حال مانع از مشاهده ستارگان نشود که باعث افزایش زمان حضور

  و فواصل میان مبلمان شهری هااندازهتدوین ضوابط و استانداردهای بومی،  -ج

  تدقیق ضوابط، مقررات و الزامات این مصوبه متناسب با شرایط محلی -چ

  ها و کفسازی معابرنماها، جداره ی، مرمت، بازسازی و نوسازیتدوین ضوابط و مقررات مناسب جهت نگهداری، بهساز -ح

  متناسب مقتضیات محلی و بومی تدوین ضوابط و مقررات مربوط به جانمایی مبلمان شهری در فضاهای شهری -خ

  وهای شهری و محلینحوه استقرار، جنس، رنگ، فرم تابل درخصوص نحوه مکانیابی، موردنیازتدوین ضوابط، مقررات و دستورالعملهای  -د

  و منظر شهری اولویت بندی فضاهای شهری جهت انجام مطالعه، طراحی و اقدامات بهسازی سیما -ذ

مندرج در طرحهای توسعه شهری دچار تغییراتی شود  تصمیمات و مصوبات این کمیته ضوابط و مقررات ساختمانی بر اساسهر گاه -4-1-3

  .استان برسد 5ماده  این تغییرات بایستی به تصویب کمیسیون

  .کمیته ها انجام خواهد شد ها بر اساس آئین نامه داخلیگیرینحوه مدیریت و تشکیل جلسات و تصمیم -4-1-4

  بازنگری در ضوابط-5

 .تکمیل و اصلاح قرار خواهد گرفت سال یکبار مورد تجدیدنظر، 5در صورت تشخیص کمیته و نیاز به این مصوبه هر 
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 ي طرح تفصيلي     ايضوابط و مقررات اجر        

 شغالسطح ا  پاركينگ
تعداد طبقات حداكثر 

 ارتفاع ساختمان
تراكم 

 ساختماني
حداقل اندازه زمين و 

 تفكيك
 كاربري

واحد  2به ازاي هر مدرس 
  پاركينگ

  

حداكثر سطح اشغال 
سطح زمين  %25برابر 

 مي باشد.

حداكثر ارتفاع ساختمان 
هاي خدماتي و رفاهي 

طبقه با  4داخل مجموعه 
 متر ارتفاع است. 14حداكثر 

- 
هر گونه تفكيك در اراضي 
  اين كاربري ممنوع است.

  

آموزش، تحقيقات 
 و فناوري

مترمربع  50به ازاي هر 
  زيربنا يك واحد پاركينگ

درصد فضا مي 30حداكثر 
تواند به عنوان پاركينگ 
  روباز در نظر گرفته شود.
درصورت عدم تأمين 

پاركينگ در محل ملك، 
پاركينگ مورد نياز مي 

در شعاع بايست حداكثر 
متري ملك مورد نظر  150

  تأمين شود.

حداكثر سطح اشغال 
  درصد 40

 

  طبقه 4
 

 درصد160

حداقل مساحت زمين براي 
احداث ساختمان هاي 

مركزي اداره ها و نهادها 
  مترمربع است. 2000

حداقل مساحت زمين براي 
 500احداث شعب ادارات 
  مترمربع است.

 انتظامي -اداري

مترمربع  75به ازاي هر 
 زيربنا يك واحد پاركينگ

  
 درصد60

حداكثر ارتفاع در واحدهاي 
  متر 5,5كارگاهي 

حداقل ارتفاع كليه طبقات 
 متر كمتر باشد. 3,5نبايد از 

 درصد120

حداقل اندازه قطعات 
تفكيكي در محدوده 

 200مجتمع صنعتي 
مترمربع، كارگاه هاي 

تعميراتي و خدماتي در 
مترمربع  200سطخ محله 

در سطح ناحيه و شهر و 
مترمربع است.  500برابر 

اين مقادير در صورت نياز 
درصد 25مي تواند تا 

  كاهش يابد.

 كارگاهي-صنعتي
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