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 ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی در شهر و مناطق خاص شهری  

 مقـدمـه: 

شورايعالی شهرسازی و معماری کشور تنظيم    9/2/70اين ضوابط و مقررات براساس الگوی پيوست مصوبه مورخ  

طرح جامع    ضوابط   براساس  می بايست  )کهموضعی    های شده است و تا زمان تهيه طرح تفصيلی شهر و همچنين ساير طرح

ها اشاره شده است، اعتبار خواهد داشت و بديهی است پس از تصويب طرح تفصيلی  در متن اين مجلد به آن  ( وتهيه شوند

 الذکر، ضوابط آنها جايگزين ضوابط و مقررات اين مجلد خواهد شد. های موضعی فوقو ساير طرح

 تعاريف  -1

ها پرداخته شود  مهمترين تعاريف مرتبط با طرح که درمبحث ضوابط و مقررات طرح جامع شهر لازم است بدان

 باشد: به شرح زير می 

 بندی کاربری اراضی شهر  منطقه -1-1

اين   2جزء تقسيم شده است که در بند    38منطقه اصلی و    6، شهر به  کمالشهرپيشنهادات طرح جامع  براساس  

 مجلد مورد اشاره قرار گرفته است. 

   شهرمحدوده   -2-1

تعاريف   قانون  ها"مطابق  آن  تعيين  نحوه  و  شهرک  و  روستا  شهر،  حريم  و  شهر"  محدوده  حد  ا  عبارت  محدوده  از  ست 

مقررات   و  مذکور در طرح هادی شهر که ضوابط  تهيه طرح  تا  و  آتی در دوره طرح جامع  توسعه  و  کالبدی موجود شهر 

 شهرسازی در آن لازم الاجرا می باشد. 

شهر ساير    محدوده  و  شهرداری  و  است  شده  مشخص  شهر  پيشنهادی  اراضی  کاربری  نقشه  با  مطابق  پيوسته  صورت  به 

 نمايند.  های ذيربط در داخل آن در چارچوب مصوبات طرح جامع به صورتی هماهنگ انجام وظيفه میدستگاه 

 حريم شهر  -3-1

ست از قسمتی از ا  عبارت  شهر   حريم"  محدوده و حريم شهر، روستا و شهرک و نحوه تعيين آن ها"مطابق قانون تعاريف  

کشوری و بخش پيرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداری در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات  اراضی بلافصل  

 تجاوز ننمايد. مربوط

 حريم شهر در اسناد طرح جامع و در نقشه پهنه بندی حريم شهر مشخص شده است. 

 قطعـه -4-1

مالکيت مستقل می دارای يک سند  که  است  زمينی  دارای دسترسی قطعه شامل  از يک سمت  و حداقل  باشد 

 پياده يا سواره به معابر عمومی باشد و خيابان يا معبر آن را از هم جدا نسازد.



 ساختمـان  -5-1

بنائی است که دارای فضای پوشيده و مشخص باشد )به طوری که آن را از محيط اطراف خود مشخص سازد( و 

 آلات و غيره احداث شده است. برای مسکن و يا فعاليت انسان و يا نگهداری حيوان، کالا، ماشين

 واحد مسکونی   -6-1

يک يا چند اتاق که به يکديگر متصل بوده و يا از طريق راهرو و يا پله و يا محوطه اختصاصی با يکديگر ارتباط  

 دهد. پيدا کرده و تشکيل يک واحد مستقل و کافی را از نظر سکونت دايمی يک خانوار می

 تراکم ساختمانی  -7-1

عبارتست از متراژ کل بنا به مساحت زمين و منظور از کل بنا، بنای مجاز طبقات بالای سطح زمين به جز سطوح  

 پارکينگ و مشاعات است. 

 تراکم پايه حقوقی -8-1

 گردد. تعيين می %80در کليه املاک و اراضی واقع در مناطق مسکونی، تراکم پايه حقوقی معادل 

رو کليه متقاضيان احداث بنا و يا تخريب و نوسازی در مناطقی که دارای تراکم بالاتر از تراکم پايه حقوقی  از اين

التفاوت سقف تراکم پايه به مجاز خواهند های ناشی از مابهباشند، در هنگام اخذ پروانه، ملزم به پرداخت عوارض و تعرفهمی

 بود. 

 )حداکثر زيربنای طبقات(  تراکم ساختمانی مجاز -9-1

اين   گردد.عبارتست از نسبت بنای مجاز به مساحت زمين که براساس ضوابط طرح جامع و تفصيلی تعيين می

 تراکم در مجلد حاضر تحت عنوان حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( آورده شده است. 

 بر زمين   -10-1

 آن حدی از قطعه زمين )ملک( است که مشرف به گذر باشد. 

 بر اصلاحی  -11-1

 آن حدی از قطعه زمين )ملک( است که مشرف به گذر بوده و دارای عرض اصلاحی )عقب نشينی( باشد. 

 بر ساختمان  -12-1

 تواند تا آن حد ساخته شود.عبارتست از سطح شاقولی که اجزاء ساختمان حداکثر می



 طبقه همکف -13-1

سانتی متر بلندتر از سطح گذر مجاور   120ای که سطح آن هم تراز سطح گذر و يا حداکثر  عبارتست از طبقه

 باشد. 

 طبقه زيرزمين  -14-1

 تر از سطح خيابان يا معبر مجاز باشد. ارتفاع آن، پايين %50ای که بيش از  عبارتست از طبقه

 ارتفاع بنا  -15-1

 ترين قسمت بنا تا شيب متوسط خيابان يا معبر مجاور.عبارتست از فاصله عمودی مرتفع

ارتفاع   جزء  غيره  و  آنتن  آب،  ذخيره  منبع  دودکش،  کننده،  خنک  برج  آسانسور،  اطاقک  پله،  خرپشته،  ارتفاع 

 شود.ساختمان محسوب نمی

 سطح اشغال  -16-1

عبارتست از ميزان سطح زيربنای تخصيص يافته و يا مجموع زيربناهای پراکنده )احداث بنا در قالب چند بلوک 

 مجزا( در يک قطعه زمين 

 تفکيک  -17-1

 عبارتست از تقسيم يک پلاک با هر کاربری به دو يا چند قطعه مجزا در طول يا عرض زمين  

 

 تجميع   -18-1

عبارتست از عکس عمل تفکيک و به مفهوم ادغام نمودن چند قطعه زمين در يکديگر به منظور استفاده واحد از 

 باشد. ها میآن



  منطقه بندی -2

 تعيين مناطق اصلی  -2-1

 باشد: منطقه اصلی به شرح زير می 6دارای  کمالشهرطرح جامع شهر  

برای استقرار عملکرد مسکونی و ديگر عملکردهای مجاز به شرح  منطقه مسکونی  -1 : شامل منطقه پيشنهادی 

 گزارش حاضر. 1-3مندرج در بند  

تجاری   منطقه  -2 ای:  -محورهای  ناحيه  و  شهری  عملکردهای خدماتی  استقرار  برای  پيشنهادی  منطقه  شامل 

مجلد حاضر   2-3ديگر عملکردهای مجاز، مطابق آن چه در بند    ناحيه ای و  تجاری و اداری و خدمات در سطح شهری و

 ذکر شده است. 

ی مجاز به استقرار هاکارگاهوشامل منطقه پيشنهادی برای استقرار عملکردهای مرتبط با صنايع  :  منطقه صنعتی  -3         

 مجلد حاضر ذکر شده است.   3-3 ها، مطابق آن چه در بندو ديگر عملکردهای مجاز در آن درون محدوده شهر

کشاورزی:  -4            و  باغات  مرتب  منطقه  عملکردهای  استقرار  برای  پيشنهادی  منطقه  با  شامل  و ط  باغات  کاربری 

 مجلد حاضر ذکر شده است.  4-3و عملکردهای مجاز به استقرار در آن مطابق آن چه در بند  کشاورزی 

باز(:  -5           و  استقرار    منطقه حفاظتی )سبز  برای  باز و سبز شهری و عملکردهای شامل منطقه پيشنهادی  فضاهای 

 مجلد حاضر ذکر شده است.  5-3ها، مطابق آن چه در بند مرتبط با آن

و   -6 براساس ضوابط  استقرار در حريم شهر  به  مجاز  کليه عملکردهای  استحفاظی )حريم( شهر: شامل  منطقه 

شورايعالی شهرسازی و معماری ايران پيرامون سند پهنه    18/11/95. در اين خصوص رعايت مصوبه مورخ  مقررات مربوطه

 مجلد حاضر درج شده است.   6-3در بند مرتبط با حريم موارد الزامی است. بندی حريم شهرها

ناحيه ای و شهری    شايان ذکر استهمچنين   ای،  و مقياس  کاربری های خدماتی در مقياس محله  تناسب سطح  به  نيز 

 عملکردی درون مناطق فوق قرار گرفته اند که در نقشه نحوه استفاده از اراضی پيشنهادی مشخص می باشند. 

 تعيين اجزاء مناطق اصلی  -2-2

 باشند: ، دارای يک سری اجزاء )کاربری( به شرح زير می 2-1هرکدام از مناطق اصلی عنوان شده در بند  

 باشد. می تراکم زياد با تراکم کم،  تراکم متوسط و های مسکونیمنطقه مسکونی شامل کاربری  -1

و اداری و خدماتی واقع در   های تجاری شامل کاربری   خدماتی شهری و ناحيه ای -منطقه محورهای تجاری  -2

 می باشد.   )پلاک اول همجوار(مجاورت محورهای خدماتی



 باشد. می صنعتی مجاز به استقرار درون محدوده شهری)رده يک( های  منطقه صنعتی شامل کاربری  -3

 منطقه باغات و کشاورزی شامل کاربری باغات و کشاورزی می باشد.  -4

 باشد.می بز و حريمهای پارک و فضای سمنطقه حفاظتی )سبز و باز( شامل کاربری  -5

ساير  -6 و  آبی  طبيعی، سطوح  مراتع،  کشاورزی،  حفاظت،  های  پهنه  شامل  شهر  )حريم(  استحفاظی  منطقه 

مق بزرگ  های  نظيرکاربری  تثبيت شده)  و..(    ياس  بند  میشهرک صنعتی  در  که  مجلد حاضر   6-3باشد 

 اند. مورد اشاره قرار گرفته

اين  بر  شامل  ساير  علاوه  خدماتی  های    ، مذهبی  هنری،-فرهنگیدرمانی،  ورزشی،  ،انتظامی   -اداری   آموزشی،  کاربری 

داری و تفريحی و توريستی می باشد که در مناطق مختلف در سطح    انبار  و نقل  و  حملتاسيسات شهری، تجهيزات شهری،  

 شهر به تناسب سطح عملکرد قرار گرفته اند. 

بر    (1و عملکردهای مجاز آنها به تفکيک سطوح تقسيمات شهری)جدول شماره    به ذکر است تعاريف کاربری های فوقلازم  

شورايعالی شهرسازی و معماری ايران مبنی بر تدقيق تعاريف و مفاهيم کاربری های شهری و   10/3/89اساس مصوبه مورخ  

 بوده و به شرح زير می باشد: تعيين سرانه آنها 

 مسکونی  -1

 به اراضی اختصاص يافته جهت سکونت اطلاق می شود.  

 آوریآموزش، تحقيقات و فن -2

های آموزش عالی و تکميلی و پژوهشی بعد از دوره تحصيلات رسمی و عمومی )تحصيلات به اراضی که جهت فعاليت

 شود. شود، گفته می متوسطه( اختصاص داده می

 آموزشی -3

های آموزش و پرورش و خانههای آموزش رسمی و عمومی تحت مديريت وزارت به اراضی اختصاص يافته برای فعاليت

 شود.کار و امور اجتماعی گفته می

 اداری و انتظامی  -4

های دولتی و ادارات دولتی و مؤسسات و نهادهای به اراضی اختصاص يافته جهت استقرار مؤسسات دولتی، شرکت 

 شود. عمومی غيردولتی و نيروهای انتظامی و بسيج گفته می 

 خدماتی  -تجاری  -5

 شود.های بازرگانی و خدماتی انتفاعی و غيرانتفاعی گفته می به اراضی اختصاص يافته برای انواع فعاليت



 ورزشی -6

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

 درمـانـی  -7

 شود. به اراضی اختصاص يافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاری اجتماعی گفته می

 هنری   -فرهنگی -8

 شود. های فرهنگی گفته میبه اراضی اختصاص يافته به فعاليت

 پارک و فضای سبز -9

گيرد گفته  به اراضی اختصاص يافته جهت پارک )بوستان( که توسط شهرداری احداث و مورد استفاده قرار می 

 شود. می

 مـذهبـی   -10

 شود. به اراضی اختصاص يافته جهت انجام فرايض و مراسم دينی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته می 

 تجهيزات شهری  -11

-به اراضی اختصاص يافته جهت رفع نيازهای عمومی شهروندان که عمدتاً در وظايف شهرداری است گفته می

 شود.

 تأسيسات شهری  -12

-يابد گفته می به اراضی که جهت امور مربوط به تأسيسات زيربنايی شهر و يا بهداشت شهر و شهروندان اختصاص می

 شود.  

 حمل و نقل و انبارداری   -13

هايی که برای انجام سفرهای شهری، برون شهری و انبارها نياز  به اراضی اختصاص يافته جهت شبکه معابر و ساختمان

 شود.است گفته می

 نظامی  -14

 شود. گفته می نيروهای مسلحبه اراضی اختصاص يافته به  

 باغات و کشاورزی -15

 شود. های کشاورزی گفته میبه اراضی اختصاص يافته به باغات و زمين

 ميراث تاريخی -16     



 شود. گفته می مکانهای تاريخیبه اراضی اختصاص يافته به  

 طبيعی   -17    

 شود.گفته می به سطوح اختصاص يافته به جنگلهای طبيعی و دست کاشت و امثالهم

 حـريـم  -18

 شود. شوند، گفته میبه اراضی که حسب قانون جهت اهداف خاص حافظت و منظور می

 تفريحی و توريستی -19

 شود. به اراضی اختصاص يافته جهت اقامت و سياحت گفته می

 صنعتــی   -20

مورخ   18591/ت64677به اراضی اختصاص يافته جهت استقرار صنايع مشمول گروه الف، موضوع مصوبه شماره 

 شود. هيأت وزيران و اصلاحات بعدی آن گفته می 26/12/88

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 "*های شهری به تفکيک سطوح تقسيمات شهری عملکردهای مجاز کاربری  -1جدول شماره "

 تعريف  مقياس  نوع کاربری   رديف

 محله  مسکونی  1
مجتمع و  واحدی  تک  و سکونتگاههای  چندواحدی  آپارتمانی  و  چندخانواری  های 

 خوابگاههای دانشجويی خارج از محوطه دانشگاه 

2 
آموزش، تحقيقات و 

 فناوری
 شهر

های علميه و مراکز تحقيقاتی و ها، دانشسراها، حوزه مدارس عالی، دانشگاهها، دانشکده

 پژوهشی و علمی و کاربردی و پارک فناوری

 آموزشی  3

 دبستان( -آمادگی -های پيش دبستانی )مهدکودکآموزش محله 

 دبيرستان و پيش دانشگاهی  -مدارس راهنمايی -کلاسهای سوادآموزی  ناحيه

 منطقه 
-های آموزشی فنی و حرفههنرستانهای صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمع

 ای وزارت کار و امور اجتماعی

 شهر
درخشان،   استعدادهای  پرورش  مراکز  استثنائی،  کودکان  مدارس  اسلامی،  مدارس 

 مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی

 اداری و انتظامی  4

 شهرداری نواحی، شوراهای حل اختلاف ناحيه

 منطقه 

و  مجتمع راهنمايی  پرورش،  و  آموزش  مخابرات،  گاز،  وبرق،  آب  ادارات  قضايی،  های 

و   راهنمايی  مالياتی،  و  اقتصادی  امور  اسناد،  ثبت  پست،  اجتماعی،  تأمين  رانندگی، 

 رانندگی، کلانتری، آگاهی و پايگاههای بسيج 

 شهر

ها ها و سازمانهای مستقل دولتی، ادارات کل و شرکتهای وابسته به وزارتخانهوزارتخانه

و  نظامی  نيروهای  ستاد  غيردولتی،  عمومی  نهادهای  و  دولتی  مستقل  سازمانهای  و 

انتظامی، سفارتخانه المللی،  ها و سازمانهای بينگری ها، کنسولانتظامی و ساير مراکز 

و   بازپروری  زندانهای موجود و مراکز  و  شهرداری و شورای اسلامی شهر، دادگستری 

 کانونهای اصلاح و تربيت و سرپرستی بانکها 

خارج از  

 محدوده شهر 
 زندان

5 

تجاری،  

خدماتی 

)انتفاعی، 

 غيرانتفاعی(

 تجاری

 واحدهای خريد روزانه )خواربار، ميوه و سبزی، نانوايی، قصابی و امثالهم( محله 

 ناحيه

واحدهای خريد هفتگی )سوپرمارکت، فروشگاههای مصرف شهر و روستا، نوشت افزار،  

الحسنه ومؤسسات مالی و های قرضقنادی، آجيل فروشی و...( شعب بانکها و صندوق

بازارچه املاک،  معاملات  بنگاههای  پلاستيک،  اعتباری،  منسوجات،  فروشگاههای  ها، 

کتابفروشی  تصويری،  و  صوتی  خانگی،لوازم  رستورانلوازم  بيمه، ها،  شرکتهای  ها، 

 داروخانه و انواع مشابه ديگر

 شهر

راستهفروشیعمده تجاری، ها،  و  بازرگانی  شرکتهای  بازار،  بورسها،  و  صنوف  های 

-ای، مبل فروشیواحدهای خريد خاص و بلندمدت مانند فروشگاههای بزرگ زنجيره

ها، پوشاک، شعب مرکزی بانکها و مؤسسات مالی و اعتباری، مؤسسات تجاری واردات 

يدکی  قطعات  عرضه  فروشگاه  نقليه،  وسايل  عرضه  فروش  نمايندگی  کالا،  و صادرات 

وسايل نقليه و فروشگاه عرضه صنايع دستی و فروش، تالارهای پذيرائی، تعميرگاههای  

نمايندگی مؤسسات تجاری   بانکهای خارجی،  نمايندگی  لوازم خانگی و خودرو، دفاتر 

 خارجی



 "های شهری به تفکيک سطوح تقسيمات شهری عملکردهای مجاز کاربری  -1ادامه جدول شماره  "

 تعريف  مقياس  نوع کاربری   رديف

5 

تجاری،  

خدماتی 

)انتفاعی، 

 غيرانتفاعی(

 خدمات

 انتفاعی 

 محله 
های زنانه دفاتر )پست، امور مشترکين تلفن همران، فروش روزنامه و مجله(، آرايشگاه

 و مطب پزشکان

 ناحيه

نقشه10پليس   و  مهندسی  )وکالت،  دفاتر  خصوصی،  آموزشگاههای  ثبت  +،  برداری، 

اسناد، ازدواج و طلاق، شرکتهای پيمانکاری و مشاور و خدمات(، آزمايشگاههای طبی  

سالن راديولوژی،  مراکز  تخصصی،  و و  درمانی  مشاوره  مرکز  کوچک،  ورزشی  های 

 خانوادگی

 منطقه 

ارائه خدمات اينترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز ام آر آی و مشابه، آمبولانس خصوصی،  

رسانه خودرو،  فنی  معاينه  مرکز  کاريابی،  مراکز  فيزيوتراپی،  اعتياد،  های  درمان 

 ديجيتال غيرانتفاعی، راديولوژی، مطب دامپزشکان 

خدمات 

 غيرانتفاعی  
 شهر

احزاب، تشکل اتحاديهدفاتر  نهاد، مؤسسات خيريه،  انجمنهای مردم  ها و ها، مجامع، 

های ورزشی و آموزشگاههای مذهبی )به  های ديجيتال خبری، هيأتها، رسانهتعاونی

 های علميه(غير از حوزه

 ورزشی 6

 های بازی کوچکزمين محله 

 زمينهای ورزشی و سالنهای کوچک ورزشی و استخرها  ناحيه 

 های آبی ورزشی ها، مجموعههای ورزشی، زورخانهورزشگاهها و مجتمع شهر

 درمانی 7

 مراکز بهداشت و تنظيم خانواده، درمانگاهها  محله 

 ها پلی کلينيک ناحيه

 تحت و مراکز اورژانس  64مراکز انتقال خون، بيمارستانهای کمتر از  منطقه 

 شهر
بيمارستانهای اصلی شهر، زايشگاهها، تيمارستانها، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداری  

 سرپرست و سالمندان، معلولين و جانبازان و درمانگاههای دامپزشکیکودکان بی

 هنری -فرهنگی 8

 ناحيه
کانونکتابخانه کوچک،  اجتماعات  سالنهای  و  و  ها  کودکان  فکری  پرورش  های 

 نوجوانان، سينما

 شهر

مجتمع و  فرهنگسرا  نگارخانه،  تخصصی،  و  مرکزی  سالن کتابخانه  فرهنگی،  های 

مجله،   و  روزنامه  مرکزی  دفاتر  و  مؤسسات  کنسرت،  سالن  تئاتر،  سينما،  اجتماعات، 

 مرکز صدا و سيما 

 پارک 9

 ایبوستان )پارک( محله محله 

 ایبوستان )پارک( ناحيه ناحيه

 بوستان )پارک( اصلی شهر  شهر

 مذهبی  10
 هاها و فاطميهمساجد، حسينيه محله 

 ها و آتشکده ها مساجد بزرگ و مسجد جامع شهر، مصلی، مهديه، کليساها، کنيسه شهر

 



 "های شهری به تفکيک سطوح تقسيمات شهری عملکردهای مجاز کاربری  -1ادامه جدول شماره  "

 تعريف  مقياس  نوع کاربری   رديف

 تجهيزات شهری 11

 آوری زباله ايستگاههای جمع محله 

 ناحيه
بار، اورژانس  آوری زباله، ايستگاههای آتش نشانی، ميادين ميوه و ترهايستگاههای جمع

 ، جايگاههای سوخت115

 نمايشگاههای دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر -گورستانهای موجود شهر 

خارج از  

 محدوده شهر 

کشتارگاه، گورستان، مرکز دفع بهداشتی زباله، ميدان مرکزی ميوه و تره بار، حمل و  

 نقل بار 

 تأسيسات شهری 12

 و حمام های عمومی بهداشتیايستگاههای تنظيم فشار گاز، آب و فاضلاب، سرويس محله 

 منطقه 
تصف  هوايی،  و  زمينی  آب  خانهمخازن  برق يه  های  پست  و  فاضلاب  و  آب  ،          های 

 ايستگاههای تنظيم فشار گاز 

 حمل و نقل و انبارداری 13

 ای و ايستگاههای مترو های محلهمعابر و پارکينگ  محله 

 های مسافربریرانی شهری، پايانههای عمومی و اتوبوسمعابر، پارکينگ ناحيه

 شهر

پايانه  ، ايستگاهمعابر  شهری،  بين  و  شهری  درون  مسافربری  آهن،   های  راه    های 

پارکينگ مترو،  مرکزی  تأسيسات  بنادر،  موجود،  و  فرودگاههای  بزرگ  انبارهای های 

 هاکوچک و سردخانه

 پادگان ها و آمادگاههای موجود نيروهای نظامی  شهر نظامی  14

 زمين های کشاورزی و باغات و واحدهای باغ مسکونی محله  باغات و کشاورزی 15

 شهر تاريخی 16
ای يادبود، آرامگاه مشاهير، امامزاده ها و اماکن و محوطه های تاريخی، موزه ها، بناه

 متبرکه و حريم های تملک شده آنان بقاء

 شهر طبيعی  17
کاشت دست  سبز  فضای  و  طبيعی  جنگلهای  جهت  که  عناصر    سطوحی  نوع  هر  و 

 طبيعی و غير مصنوع

 شهر حريم 18
راه آهن    يلها و راه، حريم قانونی تملکحريم قانونی رودخانه ها، تالابها، آبگيرها، مس

 يی آب و برق و گاز و نفت و مخابرات های بين شهری و تاسيسات زيربنا

 گردشگری -تفريحی 19

 شهر
،شهربازی  ومتل  آپارتمان  هتل  مهمانسراها،  و  مهمانپذير  مسافرخانه،    های  هتل، 

 تفريحی ويژه، پارکهای جنگلی و اردوگاههای جهانگردی و پلاژهای ساحلی

خارج از  

 محدوده شهر 
 باغ وحش

 های شهری شورايعالی شهرسازی و معماری ايران مبنی بر تدقيق تعاريف و مفاهيم کاربری  10/3/89مأخذ: مصوبه  -*

 گردد به طور مجزا ارائه می جدول کاربری صنعتی با توجه به آخرين مصوبات در بخش مربوطه -*



و احداث ساختمان در هر منطقه شهر به تفکيک اجزاء هر ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک  -3

 منطقه  

با توجه به آن که هر کدام از مناطق فوق الذکر شامل يک يا چند جزء بوده که در قالب کاربری های مختلف تعريف می 

لذا در اين بخش به    شوند و از سوی ديگر ساير کاربری های خدماتی نيز درون مناطق فوق به تناسب جانمايی شده اند،

 ضوابط و مقررات هر کدام از کاربری ها مشخص شده در نقشه می پردازيم. 

 ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک و احداث ساختمان در منطقه مسکونی -1-3

 نوع تراکم)کم، متوسط و زياد( می باشد.  3منطقه مسکونی شامل کاربری مسکونی با 

 موارد استفاده از زمين -1-1-3

 مجـاز -1-1-1-3

  -در منطقه مسکونی و اجزاء تشکيل دهنده آن )مسکونی تراکم کم، مسکونی تراکم متوسط، مسکونی تراکم زياد(  -يک

تناسب   قطعات،  اندازه  قبيل حداقل  از  موارد  ساير  و  مجاز  تراکم ساختمانی  رعايت  با  واحد مسکونی  يا چند  استقرار يک 

 قطعات، نحوة دسترسی و ... مجاز است. 

ناحيه در منطقه مسکونی) مشروط به رعايت ضوابط ذکر شده    -های مقياس محلهاستقرار کليه عملکردها و کاربری   -دو

ها براساس تواتر استفاده روزانه و هفتگی و يا مقياس کوچک سطح عرضه خدمات  ذيل( می باشد. اين عملکردها و کاربری 

 گردند و شامل عملکردهای زير هستند:اداری تعيين می -تجاری 

ها و مراکز های آموزشی: مهد کودک، آمادگی، دبستان، راهنمايی، دبيرستان، پيش دانشگاهی، هنرستانکاربری  •

 ای و کار و دانش. فنی و حرفه

 شامل موارد زير:  و عمدتا به صورت عمومی فروشی و فروش خدمات در سطوح محدودعملکردهای خردهکاربری تجاری:  •

فروش مواد خوراکی نظير خواربارفروشی، سوپرمارکت، نانوائی، بقالی، قصابی، عرضه مواد پروتئينی، لبنياتی، ميوه و  -

 سبزی فروشی، شيرينی، خشکبار و ادويه فروشی

 فروش کالاهای مصرفی از قبيل گل فروشی، فروش ظروف آشپزخانه و لوازم کادوئی  -

بهداشتی از قبيل داروخانه و دراگ استور، لوازم آرايش و زيبائی،   -فروش کالاهای مرتبط با درمان و خدمات تجاری  -

 لوازم مربوط به چشم و عينک، آرايشگاه، خشکشوئی و لباسشوئی 

 فروش خدمات فنی: خدمات و تعميرات لوازم خانگی، قفل و کليدسازی  -



ای مرتبط با دانائی از قبيل فروش و خدمات کامپيوتر )نرم افزار و سخت افزار(، فروش کتاب، فروش خدمات حرفه -

 مجله، لوازم تحرير و مهندسی، تکثير، عکاسی 

 ناحيه  -های خصوصی و دولتی در مقياس محلهخدمات مالی شامل شعب بانک -

 های اجاره و فروش خدمات ملکی شامل بنگاه -

 هاها، اتومبيل کرايه، پيکهای مسافرتی، تاکسی سرويسخدمات گردشگری و جابه جائی شامل آژانس -

 ناحيه  -ها، آبميوه فروشی، بستنی فروشی، چايخانه، کافه تريا در مقياس محلهخدمات غذايی شامل انواع غذاخوری  -

ورزشیکاربری  • باشگاه  -های  سالنتفريحی:  و  بدنها  ورزشی  سالنهای  استخرها،  غيره،  و  و  سازی  بيليارد  های 

 ناحيه  -بولينگ در مقياس محله

خانه کاربری  • فرهنگی:  محلههای  فرهنگ  کتابخانههای  سالنای،  مقياس  ها،  در  فيلم  نمايش  منظوره  چند  های 

 ناحيه  -محله

 های کودکای، پارکای و ناحيههای محلههای فضای سبز: پارککاربری  •

 ناحيه   -ها، مراکز بهداشت و درمان، مراکز خانواده در مقياس محلهدرمانی: درمانگاه -های بهداشتیکاربری  •

 های دينی های اقليتهای مذهبی: مساجد محلی، تکيه، حسينيه، عبادتگاهکاربری  •

 زات : خدمات ايمنی  تأسيسات و تجهي •

ماده    -1تبصره   فوق،کميسيون  عملکردهای  استقرار  تصويب   5جهت  بدون  استقرار  به  مجاز  موارد  در  شهرداری  نيز  و   (

 : اين موارد را مدنظر قرار دهد ،الذکرهای فوقهای کاربری ( ضمن توجه به همجواری 5کميسيون ماده  

 استقرار در جوار معابر جمع و پخش کننده  -

 متر يا بيشتر باشد.  10ها در جوار معابر دسترسی به واحدهای مسکونی بن باز، به شرط آن که عرض آن -

 12متر برای معابر  75متری، تا عمق  10متر برای معابر  50تا عمق )فاصله از ابتدای معبر(  بن بست در جوار معابر -

 متری به بالا   15متر در جوار معابر  100متری و تا عمق 

محله  -2تبصره   مقياس  خدماتی  کاربری  و  عملکردها  تجاری   -استقرار  کاربری  جز  به  الذکر)  فوق  خرد،  -ناحيه  خدماتی 

ماده   کميسيون  در  موضوع  تصويب  به  مشروط  ورزشی(  زمين  و  سبز  باشد.    5فضای  استقرار  می  قابل  تجاری  واحدهای 

بر گذر حداقل   بايست در  بند )در رده محله( می  با رعايت   10و در    ی متر  14موضوع اين  يا قطعه و  درصد پلاک ثبتی 

مترمربع ( احداث شوند. در ضمن مساحت آن در محدوده سطح اشغال مجاز زمين    20حداقل تفکيک )يک واحد تجاری  

 محاسبه گردد. 



کاربری    -3تبصره   کليه  برای  کاربری مسکونی،  استقرار در  به  ها و عملکردهای مجاز  کاربری  استقرار  رعايت ضوابط 

متر به بالا قرار   14خدماتی خرد که می بايست در بر گذر با حداقل عرض  -های فوق الذکر ) به جز کاربری تجاری 

 گيرد( الزامی می باشد. 

قانون شهرداری ها نظير دفاتر وکلا،مطب پزشکان)در حد   55ماده    24استقرار فعاليت های مندرج در بند    -4تبصره  

مهندسی، دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق با رعايت کليه -يک واحد و نه به صورت ساختمان پزشکان(،دفاتر فنی

ضوابط و مقررات مربوطه در کاربری مسکونی مجاز می باشد.بديهی است اين تبصره صرفا جهت استقرار فعاليت های 

 مذکور بوده و به منزله تغيير کاربری نمی باشد. 

 مشروط  -2-1-1-3

) به جز کاربری های تجاری خرد، فضای سبز و زمين    1-1-1-3های اعلام شده در بند  استقرار خدمات و کاربری   -يک

-می  5کميسيون ماده    مشروط به کسب مجوز ازالذکر  ذکر شده در بند فوق در صورت واقع شدن در جوار معابر  ورزشی(  

 باشد. 

 ممنوع -3-1-1-3

مرا  -يک تواتر  با  يا  مزاحم  عملکردهای  کاربری استقرار  اراضی  در  غيرضروری  و  کم  نمی   جعه  مجاز  اين مسکونی  باشد 

 عملکردها به شرح زير است: 

های ترافيکی )اين عملکردها بايستی در کليه عملکردهای مرتبط با فروش و خدمات اتومبيل به دليل مزاحمت •

 های خدماتی اتومبيل مستقر شوند( مجموعه

 ها )به دليل تعداد مراجعات کم(فروشیعمده •

کليه عملکردهای مرتبط با فروش مصالح ساختمانی، ساخت و ساز درب و پنجره و کابينت سازی و مانند آن که   •

 های فروش و خدمات ساختمانی ساماندهی شوند. بايستی در مجموعه

بهداشتی • بيمارستان  -خدمات  مانند  تخصصی  يا  و  شهر  و  منطقه  مقياس  تخصصی،  درمانی  و  عمومی  های 

 در قالب ساختمان پزشکان.راديولوژی، مطب پزشکان تجميع شده 

 های وسيع يا غيرمرتبط با سکونت ای، علمی و تخصصی در مقياسخدمات فنی، حرفه •

 تأسيسات و تجهيزات شهری مقياس شهر مانند منابع آب شهر، مراکز تبديل فشار قوی، مراکز مخابرات و ....  •

 کليه عملکردهای فرهنگی، ورزشی، مذهبی و جهانگردی مقياس شهری  •

 عملکردهای اداری غير از ادارات دولتی در مقياس محله )دفتر پست و مخابرات و ...(  •



 آموزش عالی  •

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-1-3

 حداقل اندازه قطعات -1-2-1-3

با    -يک مسکونی  کاربری  شامل  مسکونی  تراکم    3منطقه  متوسطنوع  زياد  کم،  اندازه   و  حداقل  که  است  شده  تشکيل 

 باشد. ها متفاوت می تفکيک در آن

مترمربع و مسکونی تراکم   200مترمربع، مسکونی تراکم متوسط    160حداقل اندازه تفکيک در مسکونی تراکم کم    -دو  

 باشد. مترمربع می  250زياد 

( در مالکيت اشخاص حقيقی و حقوقی، از جمله اراضی هکتار و بيشتر   2حداقل  تفکيک کليه اراضی بزرگ مقياس )  -سه

و براساس   5های دولتی و عمومی صرفاً با تهيه طرح توجيهی و تصويب در کميسيون ماده  تحت مالکيت و اختيار دستگاه

 باشد. پذير میضوابط طرح جامع امکان

(،  5سازی مصوب )تصويب شده توسط کميسيون ماده  سازی شده و يا دارای طرح تفکيکی و آمادهدر اراضی آماده  -چهار

 باشد. الذکر میملاک حداقل سطح تفکيکی در طرح فوق

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-1-3

باشد. ليکن نسبت طول به عرض قطعات پس از تفکيک ابعاد و تناسب قطعات خود به خود دارای محدوديت نمی  -يک

 بيشتر باشد.  1به  3نبايد از حداکثر  

 ها  نحوه دسترسی -3-2-1-3

 باشد. ها و شبکه معابر و هماهنگی اين دو با هم از اصول طرح جامع شهر می رعايت سلسله مراتب کاربری  -يک

 تأمين شود.  )محلی اصلی( خش کنندهمحلی و يا حداکثر جمع و پ های مسکونی بايستی از خياباندسترسی واحدهای  -دو

های با باشد و در پلاک متر می   5/3رو با عرض حداکثر  هر قطعه مسکونی فقط مجاز به داشتن يک دسترسی اتومبيل  -سه

 متر يک دسترسی ديگر مجاز است.  20متر، در فواصل هر  20عرض بيشتر از 

 محلی باز شود.  خيابانها نبايد مستقيماً به گذر يا درب ساختمان -چهار

 رو و گذر ممنوع است. احداث رامپ و پله در محدوده پياده -پنج

 ها ممنوع است، در موارد موجود بايد در زمان نوسازی و بهسازی جابه جا شود. رو در پخنصب در ماشين -شش



متر و با تراکم زياد    10متر، با تراکم متوسط    6حداقل عرض معبر دسترسی دهنده به کاربری مسکونی با تراکم کم  -هفت

 متر می باشد. 12

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان   -3-1-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -1-3-1-3

مسکون  تراکم ساختمانی  -يک آن  یمجاز  با  و  مطابق  است  پيشنهادی طرح مشخص شده  تراکم ساختمانی  نقشه  در  چه 

درصد، در کاربری   120در کاربری مسکونی با تراکم کم    متناسب با حداقل مساحت قطعه و نيز سطح اشغال تعيين شده،

  و  2  درصد تعيين شده است که احداث بنا در240درصد و در کاربری مسکونی با تراکم زياد    180مسکونی با تراکم متوسط  

 گيرد. طبقه برروی زيرزمين و يا پيلوتی را در برمی 4 و يا 3

-بينی پارکينگ در زيرزمين يا همکف از روی سقف پارکينگ شمرده میحداکثرطبقات ساختمانی که متناسب با پيش  -دو

)به جز در موارد مشخص شده در ضوابط( به هيچ   از آن  بيشتر  بوده و  تراکم ساختمانی مجاز  ناپذير  شود، بخش جدايی 

 عنوان مجاز نيست. 

و    مترمربع    75  ،متوسط  مترمربع و در تراکم ساختمانی  80حداقل مساحت واحدهای مسکونی در تراکم مسکونی کم،  -سه

 باشد. میمتر مربع  60در مسکونی تراکم زياد، 

موجود  در  -چهار پيش    قطعات  اند،که  تفکيک شده  تصويب طرح جامع  از    از  قطعه  که کسری مساحت  آن   5به شرط 

 .  درصد حدنصاب تعيين شده بيشتر نباشد، استفاده از تراکم ساختمانی تعيين شده بلامانع است

 ضابطه فوق در خصوص تفکيکی های جديد قابل استناد نمی باشد.  -1تبصره 

مطابق    -2تبصره   تفکيک  نصاب  حد  رعايت  جديد  تفکيکی  های  طرح  خصوص  جامعدر  طرح  مقررات  و  الزامی    ضوابط 

است.در خصوص قطعات واقع در تقاطع معابر)مشروط بر آن که کليه قطعات با نظم و ساختار مشخص و با رعايت حداقل 

سطح تفکيک، طراحی شده باشند(کسری مساحت ناشی از پخ بلامانع می باشد. اين ضابطه فقط در مواردی قابل استناد  

 کمتر نباشد.  تعيين شده  است که مساحت قطعات واقع در تقاطع معابر قبل از رعايت پخ از حداقل نصاب سطح تفکيک

با منطقه تراکمی تعيين شده در طرح( نمی    موجود که  در قطعات مسکونی  -پنج دارای حداقل سطح تفکيک) متناسب 

 ذيل حاکم خواهد بود. ضوابط باشند،



 80مترمربع تا حداقل    160کمتر از  دارای مساحت    واقع در اراضی مسکونی با تراکم کم که  پلاک ها و قطعات -

طبقه می توانند ساخته شوند. در اين حالت تامين پارکينگ    1درصد در    80با سطح اشغال    می باشند،  مترمربع

 درصد فضای باز قطعه مجاز است.  20در 

می    مترمربع  200تا کمتر از    101دارای مساحت    واقع در اراضی مسکونی با تراکم متوسط که  پلاک ها و قطعات -

اشغال    باشند سطح  در    60با  مجاز    2درصد  تراکم  حداکثر  و  شود(  نمی  محاسبه  طبقات  جزء  طبقه)پيلوت 

حداقل    120ساختمانی   مساحت  با  مسکونی  واحد  هر  ازاء  به  چنانچه  حالت  اين  در  شوند.  ساخته   75درصد 

در    1مترمربع،   است  بديهی  شوند.  تفکيک  توانند   می  مستقل  صورت  به  واحدها  شود،  تامين  پارکينگ  واحد 

قابل   غير  به صورت يک مجموعه  بايست  واحد مسکونی، کل پلاک می  ازاء هر  به  پارکينگ  تامين  صورت عدم 

   تفکيک و يکپارچه)دوبلکس( ساخته شود.

طبقه می توانند    1درصد در    80مترمربع با سطح اشغال    100تا    50پلاک ها و قطعات دارای مساحت  همچنين  

 درصد فضای باز قطعه مجاز است.   20ساخته شوند. در اين حالت تامين پارکينگ در 

با تراکم زياد که  پلاک ها و قطعات - می    مترمربع  250تا کمتر از    200دارای مساحت    واقع در اراضی مسکونی 

اشغال    باشند سطح  در    60با  مجاز    3درصد  تراکم  حداکثر  و  شود(  نمی  محاسبه  طبقات  جزء  طبقه)پيلوت 

   درصد ساخته شوند.  180ساختمانی 

قطعاتهمچنين   و  ها  که  پلاک  زياد  تراکم  با  مسکونی  اراضی  در  مساحت    واقع  از    101دارای  کمتر    200تا 

طبقه)پيلوت جزء طبقات محاسبه نمی شود( و حداکثر تراکم    2درصد در    60با سطح اشغال    می باشند  مترمربع

  60درصد ساخته شوند. در اين حالت چنانچه به ازاء هر واحد مسکونی با مساحت حداقل    120مجاز ساختمانی  

در    1مترمربع،   است  بديهی  شوند.  تفکيک  توانند   می  مستقل  صورت  به  واحدها  شود،  تامين  پارکينگ  واحد 

قابل   غير  به صورت يک مجموعه  بايست  واحد مسکونی، کل پلاک می  ازاء هر  به  پارکينگ  تامين  صورت عدم 

   تفکيک و يکپارچه)دوبلکس( ساخته شود.

طبقه می توانند    1درصد در    80مترمربع با سطح اشغال    100تا    50پلاک ها و قطعات دارای مساحت  همچنين  

 درصد فضای باز قطعه مجاز است.   20ساخته شوند. در اين حالت تامين پارکينگ در 



در بافت های شکل گرفته و پر و    به تشخيص شهرداری   صرفا   پنجاستفاده از شرايط عنوان شده در بند شماره    -1تبصره  

ود ندارد و يا در خصوص تفکيکی  امکان تجميع وج  نيمه پر که با توجه به ساخت و سازهای موجود پيرامون املاک مذکور

و يا اراضی آزاد شده ناشی از خروج   های انجام شده پيش از تصويب طرح تفصيلی مصوب بوده و شامل اراضی تفکيک نشده

 کاربری های مزاحم از درون محدوده شهری و نظاير آن نمی باشد. 

نمايد  -شش تجميع  به  اقدام  که  متوسط(  يا  تراکم مسکونی کم  از  )اعم  ريزدانه  قطعات مسکونی  شرايط ذيل حاکم   ،در 

 خواهد بود:

 باشد. مترمربع می  300های تشويقی برداری از سياستحداقل سطح تجميع شده برای بهره -الف

 ن تعلق خواهد گرفت. ي درصد تراکم مازاد رايگان تشويقی به مالک  10به ازاء تجميع دو قطعه زمين  -ب  

 ن تعلق خواهد گرفت. ي درصدتراکم مازادرايگان تشويقی به مالک  20به ازاء تجميع چهارقطعه غيرخطی  -ج 

با حداقل     -د   بلوک شهری  يک  قطعات  تجميع  يکپارچه شده،    5000به  رايگان    30مترمربع سطح  مازاد  تراکم  درصد 

 تشويقی تعلق خواهد گرفت. 

 درصد تراکم مازاد رايگان تشويقی تعلق خواهد گرفت.  10به تجميع همراه با تأمين امکان دسترسی از دو معبر مختلف  -هـ

 درصد تراکم مازاد رايگان تشويقی تعلق خواهد گرفت.  10تا  5به تقليل سطح اشغال درقطعات مسکونی،  -و 

درصد تراکم مازاد رايگان تعلق خواهد   10ها اجباری و به آن  ناحيه در مجموعه سازی   -تأمين خدمات مقياس محله   -ز   

 گرفت. 

 های مازاد رايگان تشويقی علاوه بر سقف تراکم مجاز قطعه بوده و مازاد آن قابل واگذاری است. تراکم -ح 

های تجميع شده تنها پس از ارائه اسناد مربوط به تجميع ارائه پايان کار به ساخت و سازهای انجام شده در زمين  -ت   

 پذير خواهد بود. امکان

، ضوابط آن پس از تصويب جايگزين شهری   و يا بازآفرينی  های فرسوده شهری های موضعی بافتدر صورت تهيه طرح  -  ی 

 ضوابط و مقررات حاضر خواهد شد. 

ای که از نظر تراکمی واقع شده باشند و به منظور تشويق به تجميع  در هر منطقه  اراضی کاربری مسکونیه  در کلي  -هفت

با   قطعات  در  با    2املاک،  قطعاتی  در  و  متناظر  تراکم  با  تشويقی  تفکيک يک طبقه  اندازه    3برابر حدنصاب  برابر حداقل 

برابر حدنصاب تفکيک    3طبقه تشويقی با تراکم متناظر مجاز است. در مواردی که مساحت قطعه زمين بيش از    2تفکيک،  



به ملک تعلق خواهد   3باشد، حداکثر   اندازه مساحت واحدهای مسکونی  با تراکم متناظر با رعايت حداقل  طبقه تشويقی 

 ی است. الزامدر تمامی موارد فوق رعايت حداقل اندازه مساحت واحدهای مسکونی .گرفت

ارائه تراکم تشويقی بند فوق مشروط به رعايت حداقل عرض معبر )مطابق جدول ضوابط ساخت و ساز در منطقه    -1تبصره  

 مسکونی( می باشد. 

معبر مشروط به رعايت حداقل سطح تفکيک)به جز موارد اصلاحی ناشی از   2پلاک های واقع در تقاطع حداقل    -هشت

 می شود.درصد تراکم تشويقی برخوردار می شوند. بديهی است اين تراکم به واحد مسکونی مستقل تبديل ن 10پخ( از 

 حداکثر ارتفاع ساختمان  -3-3-1-3

های واقع در منطقه مسکونی، تعداد طبقات مسکونی مجاز، از اولين طبقه مسکونی به بالا، احداث  در تمامی کاربری   -يک

 شود. متر( محاسبه می  40/2شده برروی زيرزمين و يا پيلوت )با ارتفاع حداکثر  

تراکم کم    -دو اراضی مسکونی  تراکم متوسط    2حداکثر تعداد طبقات مجاز در  تراکم زياد    3طبقه، مسکونی    4طبقه و 

 باشد. طبقه می

های ساختمانی مازاد ارائه شده منجر به افزايش درخصوص تجميع اراضی ريزدانه در سطح شهر، در صورتی که تراکم  -سه

 باشد. تعداد طبقات گردد، اين موضوع بلامانع می

از عرض معبر مجاور خود نمی  -چهار ارتفاع ساختمان  ارتفاع پيلوت جزء ارتفاع حداکثر  تواند فراتر رود. در اين خصوص 

برای مسکونی تراکم کم  رود.  ساختمان به شمار نمی متر و   10متر، مسکونی تراکم متوسط    6حداقل عرض معبر مجاور 

 باشد. متر می 12برای مسکونی تراکم زياد 

 حداقل ابعاد حياط  -4-3-1-3

های تشکيل دهنده منطقه مسکونی )شامل مسکونی تراکم کم، مسکونی  حداقل ابعاد حياط و فضای باز در کاربری   -يک

 مساحت قطعه زمين کمتر باشد.  %40تواند از  تراکم متوسط و مسکونی تراکم زياد( نمی

 ها مجاز نيست. اختصاص فضای پيلوت به عنوان فضای باز ساختمان -دو

 

 نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف  -5-3-1-3

)  -يک شده  تعيين  اشغال  سطح  حداکثر  از  که  باشد  بايد  نحوی  به  قطعه  در  ساختمان  استقرار  تجاوز   60نحوه  درصد( 

 ننمايد. 



  نه، نحوه استقرار ساختمان در قطعه بايد با رعايت همه موارد عنوان شده در بندهای سه الی  يکعلاوه بر مورد شماره    -دو

 به شرح زير باشد:

قطعاتی که عرض آن حداکثر    -سه يا  و  مربع شکل  قطعات  در 
4
3

قرار    و  به کوچه  نسبت  باشد، جهت ساختمان  طول 

 سطح قطعه آزاد باشد.  % 40باشد، به نحوی است که گرفتن حياط که به صورت مربع می

 

 

 

 

 نحوه استقرار ساختمان در قطعات مربع شکل   -1شکل 

، کوچکتر از  هاآن  که عرض  يا قطعاتیجنوبی و    -قطعات مستطيلی شکل که طول قطعه در جهت شمالی  -چهار
4
3

طول    

متمايل به اين جهت به نحوی که فضای    غربی يا-قسمت جنوبی شبکه شرقی  در  %40ياط  ح  فضای خالی يا  قطعه باشد،

 سطح کل قطعه باشد.   %30و در قسمت جنوبی  %10خالی يا حياط در قسمت شمالی  

 

 

 

 

 نحوه استقرار ساختمان در قطعات مستطيل شکل   -2شکل 

 

قطعاتی که عرض قطعه کمتر از يا جنوبی و  -های شمالیغربی واقع در بر شبکه -در قطعات شرقی -پنج
4
3

طول قطعه  

و يا متمايل به قسمت شرقی به نحوی که فضای خالی در  در قسمت شرقی %40باشد، ميزان فضای باز يا حياط به ميزان 

 باشد. قطعه می کل سطح %10و در قسمت غربی  %30قسمت شرق 

        

 يا                                                               

        

 غربی )قسمت شرقی خيابان(  -نحوه استقرار ساختمان در قطعات شرقی -3شکل 

 

             60% 

 

40% 

10% 
 
 
 
 

30% 

 
60% 

 
 

40% 

 
40%         60%  

 
30%       60%           10% 

 



تواند  جنوبی )واقع در بر غربی خيابان( فضای باز يا حياط می -های شمالیغربی واقع در بر شبکه -در قطعات شرقی -شش

طعه در قسمت شرقی خيابان قرار  قمساحت کل    %30مساحت قطعه در قسمت غربی و    %10در دو قسمت به نحوی که  

 سطح قطعه به صورت فضای باز در قسمت شرقی خيابان قرار گيرد.  %40يا  گيرد.

 

            

      يا             

 

 غربی )قسمت غربی خيابان(  -ات شرقیاستقرار ساختمان در قطعنحوه  -4شماره  شکل                         

     

با املاک مجاور  -هفت الی شش(رعايت همباد سازی  بهدر کليه حالت های ذکر شده)بند سه   با  تشخيص شهرداری و  ) 

های   بر حالت  قطعه  در  استقرار ساختمان  نحوه  در خصوص  مقررات(  و  مطابق ضوابط  مجاز  اشغال  رعايت حداکثر سطح 

 عنوان شده ارجحيت دارد.

 40/2تواند فراتر رود. البته لازم به ذکر است که ارتفاع پيلوت )حداکثر  ارتفاع بنا از عرض معبر مجاور خود نمی  -هشت

 گيرد.متر( جزء ارتفاع بنا مورد محاسبه قرار نمی

 ها از يکديگر فاصله ساختمان -نه

برابر ارتفاع    2برابر تا    1های روبروی هم از حداقل  دهد که فاصله مناسب بين ساختمانمطالعات مختلف نشان می

تواند تغيير يابد که در اين مجلد بهترين فاصله مناسب ميان دو ساختمان روبروی هم برابر نصف مجموع ارتفاع دو بنا در  می

 نظر گرفته شده است. 

          

                                         2h     d                              1h 

2
21 hh

d
+

=    

 فاصله دو ساختمان از يکديگر -5شکل شماره 

 حداقل تعداد پارکينگ -6-3-1-3

با مساحت   پارکينگ  واحد  تأمين يک  مترمربع(   150)تا حداکثر مساحت  برای هر واحد مسکونی  -يک برای واحدهای  و 

از   پ  2تامين    ،مترمربع   150بيشتر  است.اواحد  الزامی  پارکينگ  مساحت  رکينگ  واحد  فضای   25  هر  )شامل  مترمربع 

 
30%       60%           10% 

 
40%        60% 



بايست در همان قطعه تأمين شود. در صورت عدم امکان تأمين پارکينگ در آن قطعه،  که می  می باشد ايستادن و مانور(  

 متر با اسناد تفکيکی مجاز است.  150های خارج از ملک در شعاع حداکثر تأمين آن در پارکينگ

مترمربع به ازاء هر پارکينگ، مطابق ضوابط و مقررات مندرج در بخش پارکينگ های   25در صورت عدم تامين    -1تبصره  

 همين مجلد عمل شود. 

 شود.محسوب نمی لکسطح پارکينگ در زيرزمين جزء مساحت زيربنای تعلق گرفته به م -دو

ميزان    -سه به  باز  فضای  تامين  صورت  باز    40در  فضای  مازاد  مسکونی،  قطعات  در  مسکونی  واحد  هر  ازاء  به  مترمربع 

 باقيمانده در قطعات قابل تخصيص به پارکينگ می باشد. 

متر   20متر برای پارکينگ بايد در نظر گرفته شود. چنانچه عرض قطعه مسکونی از   5/3يک ورودی با عرض حداقل  -چهار

 متر از يکديگر برای پارکينگ مجاز است.  20های بيشتر با فاصله حداقل بيشتر باشد، ايجاد ورودی 

 سانتی متر نبايد کمتر باشد.  180ارتفاع پارکينگ در قسمت ورودی آن از  -پنج

بايستی   -شش باشد،  ميسر  مستقل  به صورت  خودرو  هر  مانور  امکان  که  نحوی  به  پارکينگ  در  خودروها  استقرار  نقشه 

 ها ارائه شود.هنگام درخواست صدور پروانه ساختمانی همراه ساير نقشه

 ساير فضاهای باز )مثل پاسيوها و نورگيرها(  -7-3-1-3

ها مؤثر است،  های فشرده و متراکم در بهبود وضعيت آسايش ساختمانبا توجه به خصوصيات اقليمی منطقه، پلان  -يک

بان جهت جلوگيری از ورود نور مستقيم  بينی سايههای مسکونی مشروط به پيش لذا طراحی پاسيوها و نورگيرها در پلان

 باشد. خورشيد از دست رفتن حرارت داخلی ساختمان می

 مترمربع کمتر نبايد باشد.  9گردد و مساحت آن کمتر از متر تعيين می 5/2عرض نورگيرهای فضاهای اصلی حداقل  -دو

مترمربع و حداقل عرض   6های بهداشتی حداقل  مساحت حياط خلوت جهت نورگيری آشپزخانه يا حمام و سرويس  -سه  

 باشد.مترمربع می  2مجاز آن برابر 

 نورگيری و تهويه طبيعی به مقررات مربوط  -8-3-1-3

 سانتی متر باشند.  40در  60ها بايد دارای تهويه طبيعی و يا داکتهای حداقل به ابعاد تمام سرويس -يک

در طراحی معماری واحدهای مسکونی بايد تمهيدات لازم انديشيده شود تا ميزان تهويه طبيعی هوا در روز به حداقل   -دو

 يابد. ممکن برسد زيرا که در اثر ورود هوای گرم خارج به داخل، دمای هوای سطوح داخلی نيز افزايش می

 



 ها به حياط و حياط خلوتضوابط مربوط به بازشوی ساختمان   -9-3-1-3

الامکان از ايجاد پنجره های منفصل، ايجاد روزنه و پنجره در هر چهارطرف بنا مجاز است ليکن بايد حتیدر ساختمان -يک

های شرقی وغربی اجتناب ناپذير باشد، تعداد و مساحت در نماهای شرقی و غربی اجتناب شود. در صورتی که ايجاد پنجره

 بينی شود. ها پيشبان عمودی برای آنهائی بايد محدود بوده و سايهچنين پنجره

ساختمان  -دو پيوستهدر  بدنه  های  در  و  مجاز  اصلی  و  جنوبی  و  شمالی  نماهای  در  پنجره  و  روزنه  ايجاد  های  )رديفی( 

 غربی مجاور با رعايت ضوابط زير بلامانع است:  -شرقی

ای باشند که اگر در احداث بنا در جوار قطعه کور شوند  ها بايد غير اصلی بوده و به گونهها، نورگيرها و پنجرهروزنه •

 هيچ اثر منفی در فضای مربوطه از نظر نورگيری و دسترسی به هوا بوجود نيايد. 

از  پنجره • بيش  ارتفاع  در  بازشو  پيش   160های  و  گيرند  قرار  متر  پنجرهبينی سايهسانتی  اين  برای  ها  بان عمودی 

 ضروری است.

بالکن برای ايجاد سايه کامل بر سطح خارجی پنجره  -سه بام، ايوان سرپوشيده يا  ای،  های شيشهاستفاده از جلو آمدگی 

 بازشو و ديوارهای رو به آفتاب مجاز است. 

شود از ها به حداقل رسانيده شود. همچنين توصيه میها و بازشوهای ساختمان بايد کوچک بوده و تعداد آنپنجره  -چهار

 ها استفاده شود.های دوجداره درخصوص پنجرهشيشه

 ها استفاده شود. های متحرک عايق حرارتی در پشت پنجرههای چوبی يا شبکهشود از دريچهتوصيه می  -پنج

 مقررات مربوط به فضاها و تأسيسات روی بام -10-3-1-3

سانتيمتر بلندتر از وسايل   15های مشبک از ديد مخفی شوند و به ارتفاع حداقل  تأسيسات روی بام بايستی با ديواره  -يک

 شود.سانتيمتر تعيين می 60گيرند، احداث شوند. ارتفاع جان پناه  درون آن قرار میو تأسيساتی که  

 متر از کف معبر ممنوع است.  5/2نصب هرگونه هواگش و کولرگازی در ارتفاع کمتر از  -دو

 مقررات شهرسازی مربوط به نماسازی  -11-3-1-3

نمای شهری   -يک مقررات  و  مورخ    -مطابق ضوابط  کليه   9/1387/ 25مصوب  ايران،  معماری  و  در شورايعالی شهرسازی 

ها که از داخل معابر قابل مشاهده است، اعم از نمای  های واقع در محدوده و حريم شهرها و شهرکسطوح نمايان ساختمان

اصلی يا نماهای جانبی، نمای شهری محسوب شده و لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب، زيبا و هماهنگ نماسازی 

 شود.



مقررات    -دو و  مورخ    -نمای شهری مطابق ضوابط  ايران، صدور در شورايعالی    25/9/1387مصوب  معماری  و  شهرسازی 

 گواهی پايان کار ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. 

در شورايعالی شهرسازی و معماری ايران، مهندسين   25/9/1387مصوب مورخ  -مطابق ضوابط و مقررات نمای شهری  -سه

های ساختمانی نماسازی کليه  مشاور و دارندگان پروانه اشتغال به کار مهندسی موظفند در تهيه و اجراء و نظارت بر طرح

 سطوح نمايان را رعايت کنند. 

پيشنهادی    -چهار تراکمی  نظام  ساختمانرعايت  ارتفاع  تعيين  در  تفصيلی  و  جامع  شکلطرح  جهت  نماهای ها  گيری 

 هماهنگ شهری توسط شهرداری الزامی است. 

های مسکونی مشرف به گذرها بايستی هماهنگ بوده و از نظام مشخص های نماهای ساختمانبازشوها و پنجرهکليه    -پنج

 های موضوعی و موضعی زيرمجموعه طرح جامع و تفصيلی تعيين خواهند شد. مدولار پيروی نمايد که در طرح

و جداره  -شش نماها  بهسازی  و  )پاک سازی  منظر شهری  و  کيفی سيما  ارتقاء  مقررات  و  مناسبضوابط  معابر  ها،  سازی 

پياده و  راهی  بهپياده  ساماندهی  مورخ    روها،  مصوب  شهری(  ايران      25/9/87منظر  معماری  و  شهرسازی  در  شورايعالی 

صورت تناقض با ضوابط اين مجلد بر آن ها ارجح رد  شده و لازم الرعايه می باشد و  ( اين مجلد  منعکس1وست شماره ) پي

 می باشد. 

 واقع در حريم گسل مسکونی ضوابط ساخت و ساز در قطعات -4-1-3

دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های "شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص    1/10/99رعايت مصوبه    -يک

شماره    "گسلی نامه  در  مندرج  موارد  رعايت  نيز  و    6/12/1401مورخ    300/197503و  شهرسازی  شورايعالی  دبيرخانه 

نسخه دوم مدارک طرح تهيه و تدقيق نقشه گسل های شهر کرج در محدوده شهری و   ابلاغ معماری ايران  در خصوص  

در کليه ساخت و   شورايعالی شهرسازی و معماری ايران(  14/9/1401کيلومتری آن و تعيين حريم آنها )مصوب    30حاشيه  

 سازها در کاربری های مسکونی واقع در حريم گسل الزامی است. 

حتی الامکان عرصه های واقع "مطابق مصوبه شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص طرح جامع کمالشهر،    -دو

 ". در حريم گسل در صورت عدم وجود حقوق مکتسبه قانونی می بايست به فضاهای باز و سبز تخصيص يابد

)با توجه به سابقه طرح های قطعات تفکيکی مسکونی واقع در حريم گسل  درنظرگرفتنه فوق و با  با توجه به مصوب  -سه

سطح اشغال اين قطعات با ،  شهرسازی و معماری ايران  و به جهت رعايت مصوبه شورايعالی  تفکيکی در اين مناطق شهر(

 طبقه( تعيين می شود.  2درصد)حداکثر  80درصد و با حداکثر تراکم ساختمانی مجاز  40کاربری مسکونی، حداکثر 



و    -1تبصره   ضوابط  کليه  رعايت  با  و  ايران  معماری  و  شهرسازی  شورايعالی  مصوبه  از  پيش  که  هايی  پلاک  در خصوص 

مکتسبه حقوق  دارای  فنی،  و  قانونی  معتبر(مقررات  قانونی  تعاريف  حقوق   )مطابق  مطابق  ساختمانی  ضوابط  باشند،  می 

 مکتسبه قانونی اعمال می گردد. 

خرد  -2تبصره   تجاری  کاربری  ای    استقرار  محله  مقياس  کاربری در  در  ها  فعاليت  استقرار  به  مربوط  ضوابط  )مطابق 

شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در    1/10/99مصوبه    رعايت   و  2800بط مربوطه و آيين نامه  مسکونی( و با رعايت ضوا

مورخ    300/197503مندرج در نامه شماره    نيز رعايت موارد  و  "دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی"  خصوص

تهيه و تدقيق نقشه    طرح  نسخه دوم مدارک  ابلاغخصوص  دبيرخانه شورايعالی شهرسازی و معماری ايران  در    6/12/1401

شورايعالی    14/9/1401)مصوب    کيلومتری آن و تعيين حريم آنها  30گسل های شهر کرج در محدوده شهری و حاشيه  

 امکان پذير می باشد. شهرسازی و معماری ايران( 

در نقشه کاربری اراضی پيشنهادی مشخص شده    ن محدوده حريم گسل)کهکليه کاربری های مسکونی واقع در درو  -چهار

 است( مشمول ضابطه بند فوق می باشند. 

مشمول ضوابط مصوبه  ،    قطعات مسکونی که خط حريم گسل از درون بخشی از مساحت آن ها عبور می کند   -1تبصره  

نسخه دوم مدارک تهيه و تدقيق نقشه گسل های  "شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص    14/9/1401مورخ  

 می باشند.  "کيلومتری آن و تعيين حريم آنها 30شهر کرج در محدوده شهری و حاشيه 

 

 خلاصه ضوابط ساخت و ساز در کاربری مسکونی مطابق جدول زير می باشد. 

 * ضوابط ساخت و ساز در منطقه مسکونی -2جدول شماره 

 )توجه: قطعات مسکونی واقع در حريم گسل از ضوابط اين جدول مستثنی هستند( -*

 مشخصات کلی  

حداکثر تراکم ساختمانی 

 مجاز 

 )%( 

 حداکثر تعداد طبقات

حداکثر 

سطح  

 اشغال

 )%( 

حداقل 

اندازه 

 قطعات

 )مترمربع( 

حداقل 

عرض  

 معبر 

 )متر( 

تراکم کممسکونی   120 2 60 160 6 

تراکم متوسط مسکونی   180 3 60 200 10 

تراکم زيادمسکونی   240 4 60 250 12 





منطقه    -2-3 در  ساختمان  احداث  و  تفکيک  زمين،  از  استفاده  نحوه  به  مربوط  تجارضوابط  -یمحورهای 

 خدماتی شهری و ناحيه ای

در يک قطعه زمين با    عبارت است از ترکيب چند عملکرد از کاربری های مختلف  و ناحيه ای   محور خدمات شهری منطقه  

 . اری و اختلاطی از ساير کاربريهااد -مسکونی  -تجاری مسکونی ،  -اداری، تجاری  -تجاری  خدماتی نظير  -تجاری  کاربری 

اين منطقه شامل کاربری های تجاری خدماتی مشخص شده در مجاورت محورهای شهری و ناحيه ای )پلاک اول مجاور 

 محور( می باشد. 

 يانی با نقش محور خدمات شهری شامل بلوار شهيد بهشتی می باشد. شر محور

:خي از  عبارتند  ای  ناحيه  خدمات  محور  نقش  با  شريانی  امام  محورهای  خرمدشت،خيابان  اصلی  خيابان  پيشاهنگی،  ابان 

 وليعصر)عج( در کمال آباد و.. که در نقشه تراکم ساختمانی پيشنهادی مشخص شده اند. خمينی)ره(، خيابان 

 با عنايت به آن چه بيان شد به ارائه ضوابط کاربری تجاری مشخص شده در مجاورت محورهای خدماتی می پردازيم. 

دستورالعمل ساخت و ساز در "شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص    1/10/99لازم به ذکر است رعايت مصوبه  

گسلی های  شماره    "پهنه  نامه  در  مندرج  موارد  رعايت  نيز  شورايعالی   6/12/1401مورخ    300/197503و  دبيرخانه 

نسخه دوم مدارک طرح تهيه و تدقيق نقشه گسل های شهر کرج در محدوده   ابلاغ شهرسازی و معماری ايران  در خصوص  

حاشيه   و  )مصوب    30شهری  آنها  حريم  تعيين  و  آن  ايران(  14/9/1401کيلومتری  معماری  و  شهرسازی  در   شورايعالی 

 خدماتی واقع در حريم گسل الزامی است. -کاربری های تجاری 

 موارد استفاده از زمين -1-2-3

 مجــاز  -1-1-2-3

تجاری   -يک با  مرتبط  عملکردهای  کليه  مر  خدماتی  -  استقرار  سلسله  تفکيک  تجاری ابه  کاربری  در  شده  تعيين    -تب 

 باشد. ( در اراضی اين کاربری مجاز می1)مطابق جدول  خدماتی

خانه سنتی و ...( در محورها و فراغت )شامل ورزشی، کمپ، رستوران، سفره ی مرتبط با گذران اوقاتاستقرار عملکردها -دو

 باشد.( مجاز می 1های تجاری شهری )متناسب با رعايت سلسله مراتب ارائه شده در جدول شماره پهنه

)مغازه  -سه تجاری  واحدهای  کليه  شامل  اراضی،  اين  در  تجاری  کاربری  يا  و  فروشگاهعملکرد  صنوف(،  و  بزرگ،  ها  های 

گردند و قبلاً به کاربری اداری  هائی است که طبق قانون تجارت و مشابه آن اداره میها و شرکتپاساژها، دفاتر تجاری، بنگاه

 اند. مصطلح بوده



خدماتی بلامانع است. در صورت اختلاط   -تجاری   کاربری   استقرار کاربری مسکونی يا اداری در طبقات بالای اراضی  -چهار

يا اداری   -کاربری تجاری  با کاربری مسکونی  با تعداد    خدماتی  به کاربری تجاری و  پائين  در يک قطعه، تخصيص طبقات 

 الزامی است.  و يا مسکونی  مراجعات زياد و تخصيص طبقات بالاتر به کاربری اداری 

استقرار کاربری مسکونی در املاک واقع در مجاورت بلوار شهيد بهشتی)محور خدمات شهری(، مشروط به تامين    -1تبصره  

 دسترسی از جبهه پشتی و يا مجاور آن می باشد. 

کاربری   -پنج با  مرتبط  عملکردهای  آموزشگاهاستقرار  و  مراکز  فرهنگی،  مذهبی،  ورزشی،  و    های  درمانی  های خصوصی، 

، کاربری تجاری  در اين زمينه مانند بند شماره چهارمجاز است.  خدماتی شهری    -طبقات بالای اراضی تجاری بهداشتی در  

 شوند. می ها در طبقات بالاتر مستقر  در طبقه همکف و ساير کاربری 

 مشــروط  -2-1-2-3

با  کليه  استقرار    -يک مرتبط  وکاربری عملکردهای  خدماتی  نظير    های  فرهنگی،  کاربری اداری  مذهبی،  ورزشی،  های 

 )طبقه همکف(شهری خدماتی    -اراضی تجاری در  و نظاير آن  مراکز و آموزشگاههای خصوصی، درمانی و بهداشتی  آموزشی  

با هرکدام ....( و ارائه مطالعات    از آنها  مشروط به رعايت ضوابط مرتبط  )از قبيل سطوح اشغال، حداقل تفکيک و تراکم و 

 ، بلامانع است. 5توجيهی ترافيکی و تأييد کميسيون ماده 

 ممنـوع -3-1-2-3

موارد مشابه  آوری زباله و  محل جمع  ،در اراضی کاربری تجاری، احداث واحدهای صنعتی مزاحم، دامداری، مرغداری   -يک

 باشد. آن ممنوع می

  خدماتی -ضوابط مربوط به تفکيک زمين در کاربری تجاری  -2-2-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-2-3

کليه املاک واقع در جبهه اول)مجاورت مستقيم( محورهای خدمات شهری و ناحيه ای به درخواست مالک می توانند  -يک

تجاری  کاربری  عمق  -از  حداکثر  )با  و    40خدماتی  شهری  مقياس  در  تجاری  ای(   10متر  ناحيه  مقياس  در  تجاری  متر 

های  نقشه  طبق  که  هايی  پلاک  خصوص  در  است  بديهی  گردند.  يا  برخوردار  و  جامع  حقوق   طرح  يا  )و  تفصيلی  طرح 

می   عمل  مربوطه(  قانونی  مکتسبه  حقوق  يا  )و  مصوب  طرح  طبق  برخوردارند،  بيشتری  تجاری  عمق  از  قانونی(  مکتسبه 

 گردد.



 مجاور محور خدمات شهری و ناحيه ای و  يک پلاک ثبتی   ی ح  برادر طر  و ناحيه ای   عمق محور خدمات شهری -1تبصره  

 عمق تجاری تعيين شده  فوق می باشد.  تا حداکثر

 املاک با کاربری های خدماتی نظير آموزشی، فضای سبز، درمانی،ورزشی و ... مشمول ضابطه فوق نمی باشند. -2تبصره 

برای کاربری تجاری مجاور محور خدمات شهری  حداقل    -دو برای کاربری تجاری مجاور   500سطح تفکيک  مترمربع و 

 گردد. تعيين می مترمربع  300 محور خدمات ناحيه ای 

 مترمربع می باشد.  200همچنين حداقل سطح تفکيک برای کاربری تجاری در مقياس محله ای 

 شود.مترمربع تعيين می   20احد مغازه درون قطعات تجاری فوق حداقل سطح مجاز هر و -1تبصره 

 در صورت تجميع، توانند به فعاليت خود ادامه دهند. ليکن  خدماتی می  -واحدهای تجاری موجود در محورهای تجاری   -سه

را به همراه ضوابط سطح اشغال، تراکم ساختمانی و... را که در ادامه درج شده رعايت   دوبايستی ضوابط تفکيکی بند شماره  

 نمايند. 

های تعيين سازی که از حدنصابهای تفکيکی مصوب و آمادهقطعات تجاری تفکيک شده در اراضی دارای طرح  -1تبصره  

توانند مطابق ضوابط و مقررات طرح مصوب مربوطه ساخته شده و يا به فعاليت  کوچکتر هستند می  دوشده در بند شماره  

 خود ادامه دهند. 

 ابعاد و تناسب قطعات -2-2-2-3

در خصوص واحدهای تجاری ابعاد و تناسب مشخصی وجود ندارد، ليکن رعايت حداقل سطح تفکيک ضروری است.   -يک

 تجاوز ننمايد. 1به  3شود نسبت طول به عرض قطعات از همچنين توصيه می

 ها  نحوه دسترسی -3-2-2-3

 مستقر خواهند شد.  با نقش خدمات شهری   رت محور شريانیکاربری تجاری در مقياس شهری در مجاو -يک

 مستقر خواهند شد.  محور شريانی با نقش خدمات ناحيه ای  در مجاورت ای در مقياس ناحيه کاربری تجاری  -دو

 های جمع و پخش کننده مستقر خواهند شد. در مجاورت شبکهعمدتاً محلی  کاربری تجاری در مقياس -سه

دسترسی سواره    های شريانی وشهری از شبکه  های تجاری در مقياسها و نيز گسترهبه محورها و راسته  دسترسی  -چهار

-از کنارگذرها در مورد شريانیجانبی و يا پشتی و يا    معابرو از      خيابان های شريانی  ها از خارج از  های آنبه پارکينگ

 پذيرد.صورت میبا سرعت طرح بالا( )های 



م  -پنج تجاری مجاور محور خدمات شهری حداقل عرض  کاربری  برای  برای   45  عبر همجوار  کاربری تجاری مجاور    متر، 

 متر می باشد. 14ری تجاری محله ای  متر و برای کارب 16 محور خدمات ناحيه ای 

 ساختمان  ضوابط مربوط به احداث -3-2-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی(  -1-3-2-3

ناحيه  -يک و  شهری  مقياس  در  تجاری  واحدهای  عملکرد  سطح  به  بسته  تجاری  کاربری  ساختمانی  محلی  تراکم  و  ای 

 باشد: متفاوت بوده و مطابق بندهای زير می

درصد، برای کاربری مجاور محور خدمات   330مجاور محور خدمات شهری  کاربری تجاری    تراکم ساختمانی مجاز برای   -

 درصد می باشد.  230ناحيه ای 

 درصد می باشد.  130تراکم ساختمانی مجاز برای کاربری تجاری در مقياس محله ای  -

در خصوص محور خدمات شهری ، چنانچه مساحت قطعه ای به حداقل سطح تفکيک تعيين شده نرسد ، ليکن    -1تبصره  

چنانچه    طبقه کاسته می شود.  1کمتر نباشد از تعداد طبقات آن،    از دو سوم حداقل سطح تفکيک تعيين شدهمساحت آن  

طبقه کاسته    2  از تعدادطبقات آن  ،مترمربع باشد  200کمتر از دو سوم حداقل سطح تفکيک تا حداقل  مساحت قطعه ای  

طبقه کاسته    3مترمربع باشد از تعدادطبقات آن    100مترمربع تا حداقل    200چنانچه مساحت قطعه ای کمتر از    می شود. 

 می شود. 

در خصوص محور خدمات ناحيه ای، چنانچه مساحت قطعه ای به حداقل سطح تفکيک تعيين شده نرسد ، ليکن    -2تبصره 

چنانچه    طبقه کاسته می شود.  1کمتر نباشد از تعداد طبقات آن،    از دو سوم حداقل سطح تفکيک تعيين شدهمساحت آن  

طبقه کاسته    2مترمربع باشد از تعدادطبقات آن    100مساحت قطعه ای کمتر از دو سوم حداقل سطح تفکيک تا حداقل  

 می شود. 

 100چنانچه مساحت قطعه ای کمتر از    در کليه محورهای خدماتی)اعم از شهری و ناحيه ای و محلی(  همچنين  -3تبصره  

با رعايت    طبقه  1مترمربع بوده و امکان تجميع آن با املاک مجاور وجود نداشته باشد، صرفا احداث بنا در آن به صورت  

بديهی است با توجه به مساحت پايين اين قطعات)کمتر با کاربری تجاری امکان پذير می باشد. همباد سازی با املاک مجاور  

 مترمربع(، امکان تامين پارکينگ ميسر نبوده و مشمول ضوابط حذف پارکينگ می گردند.  100از 



تجاری   -4تبصره   ماده    خدماتی  -کاربری های  مصوبه کميسيون  در  يا  و      5دارای  مراجع واقع  تفکيکی مصوب در  طرح 

ماده   کميسيون  ذيصلاح)  خود 5قانونی  مصوب  تراکمی  ضوابط  مطابق  توانند  می   )... و  استانداری  هادی  طرح  کارگروه   ،

 ساخته شوند. 

تجاری   -دو منفرد  املاک  و  آن  مستقل  مساحت  بودهموجودکه  قطعات  تفکيک  سطح  حداقل  از  کمتر  صورت   ها  در 

مالک،   اشغال  درخواست  رعايت حداکثر سطح  با  در    100صرفاً  و  بازسازی   1درصد  انجام عمليات  به  مجاز  نو    طبقه  يا  و 

 باشند. می )پس از رعايت اصلاحی(جهت استقرار واحدهای تجاری  سازی 

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين -2-3-2-3

درصد و در طبقات    80ح اشغال ساختمان در کاربری تجاری در کليه سطح عملکردی، در طبقه همکف  حداکثر سط  -يک

 درصد می باشد.  50بالاتر 

   باشد.درصد می 100سطح اشغال زيرزمين در قطعات تجاری  -1تبصره 

 درصد می باشد.  100سطح اشغال در محورهای تجاری خطی)تجاری نواری و به صورت خرد و مستقل(  -دو

 مترمربع می باشد.  20حداقل مساحت واحد های تجاری خطی)تجاری نواری و به صورت خرد و مستقل(  -1تبصره 

 حداکثر ارتفاع ساختمان  -3-3-2-3

های  هماهنگ بوده وکاربری های تجاری بايد با رعايت حداقل عرض گذر مجاور  حداکثر ارتفاع ساختمان در کاربری   -يک

در برگذر با عرض    های تجاری در مجاورت محور خدمات ناحيه ای متر، کاربری   14تجاری محلی در برگذر با عرض حداقل  

 متر بايد قرار گيرند.  45در برگذر با عرض حداقل  متر و کاربری تجاری در مجاورت محور خدمات شهری  16حداقل 

طبقه، کاربری تجاری مجاور محور خدمات   6مجاور محور خدمات شهری    حداکثر ارتفاع ساختمان در کاربری تجاری   -دو

 باشد. می  طبقه  2طبقه  و کاربری تجاری محله ای  4ناحيه ای 

-، ايجاد پيلوت در جوار معبر اصلی ممنوع می  ور بلوار شهيد بهشتی )محور خدمات شهری(در کاربری تجاری مجا  -سه

 گردد.متر تعيين می 5/6حداکثر بالکن باشد و حداکثر ارتفاع مفيد ساختمان در طبقات همکف با واحدهای تجاری با 

 متر است.  3( زير سقف دفتری )کف تا -حداکثر ارتفاع طبقه اداری -چهار

 حداقل ابعاد حياط )فضای باز( -4-3-2-3

باز در کاربری تجاری محلی  -يک ناحيهحداقل فضای  به جز موارد مستثنی شده در ضوابط و  درصد  20ای و شهری  ،   (

  گردد.تعيين می مقررات(



 نحوه استقرار ساختمان در زمين -5-3-2-3

بر مشرف به شبکه اصلی تأمين کننده دسترسی )متناسب با    اداری(-)در مجتمع های تجاری   محل استقرار ساختمان  -يک

 باشد.  متر عقب نشينی توده جهت ايجاد فضاهای تردد، مکث و تجمع عابرين پياده می  3سطح عملکردی( با رعايت حداقل 

ساختمان  -دو آمدگی  پيش  و  نما  در  هماهنگی  باز  رعايت  فضای  حداقل  و  اشغال  سطح  حداکثر  رعايت  درخصوص  ها 

جهت   در  عرصه  باز  سطح  ميزان  شدن  جا  جابه  نياز،  صورت  در  لذا  پذيرفت.  خواهد  صورت  شهرداری  نظر  با  موردنياز 

 . درصد کمتر نشود 20ان سطح باز از هماهنگی منظر شهری با نظر شهرداری بلامانع است مشروط بر آن که ميز

 حداقل تعداد پارکينگ -6-3-2-3

هر   به ازاء  مترمربع )شامل فضای پارک و مانور اتومبيل(  25  مساحت هر واحد  واحد پارکينگ به ميزان  سه تأمين    -يک

در صورتی که تعداد واحدهای تجاری موجود در قطعه تفکيکی بيشتر از   .الزامی استمترمربع زيربنای خالص تجاری    100

 واحد الزامی است.  10واحد باشد، يک پارکينگ مازاد به ازای هر  10

پارکينگ  -دو طتأمين  و  بوده  ضروری  شهری  تجاری  مراکز  مجاورت  در  عمومی  جامع های  طرح  مقررات  و  ضوابط    بق 

 پذير است.ها امکاناحداث آن

دسترسی به محورها و راسته ها و نيز گستره های تجاری در مقياس شهری از شبکه شريانی و دسترسی سواره به    -سه

شريانی و از جمع و پخش کننده های جانبی و پشتی و يا از کنار گذرها در مورد   خيابان های   پارکينگ آن ها از خارج از

 صورت می پذيرد . )با سرعت طرح بالا( شريانی های 

 ساير فضاهای باز )مثل پاسيوها و نورگيرها(  -7-3-2-3

و گستره  -يک نورگيرها( در مراکز  و  پاسيوها  باز )مثل  نوع  طراحی فضاهای  به  بسته  انجام های تجاری  طراحی معماری 

ليکن ضروری است با توجه به اقليم منطقه، نحوه تهويه هوا در محوطه به ويژه با توجه به   باشد تفاوت می پذيرفته برای آن م

 شدت تابش آفتاب در فصول بهار و تابستان مدنظر قرار گيرد.

 تر است. م 2و حداقل عرض مجاز برای نورگير مترمربع  6مساحت حياط خلوت جهت نورگيری حداقل  -دو

 مقررات مربوط به نورگيری و تهويه طبيعی -8-3-2-3

 سانتی متر باشند.    40در  60های حداقل به ابعاد های بهداشتی بايد دارای تهويه طبيعی و يا داکتتمام سرويس -يک



انديشيده شود تا ميزان تهويه طبيعی هوا در روز به   -دو بايد تمهيدات لازم  در طراحی معماری واحدها و مراکز تجاری 

بنابراين   يابد.  افزايش  نيز  به داخل، دمای هوای سطوح داخلی  اثر ورود هوای گرم خارج  زيرا که در  برسد  حداقل ممکن 

 استفاده از وسايل تهويه هوا ضروری است.

 هاضوابط مربوط به بازشوی ساختمان به حياط و حياط خلوت -9-3-2-3

رو يا پارکينگ ساختمان دسترسی مناسب  ورودی اصلی بايد برای استفاده معلولان نيز در نظر گرفته شود و به سواره  -يک

 داشته باشد. 

 روها بايد باشد. الامکان همسطح پيادهها حتیورودی ساختمان -دو

 رو منتهی به ورودی معلولان بايد با علائم حسی مشخص شود. پياده -سه

 سانتيمتر بايد باشد.  140حداقل عمق فضای جلوی ورودی  -چهار

 ها الزامی است. بان در جلوی ورودی ساختمانبا توجه به اقليم منطقه و تابش شديد آفتاب، وجود سايه -پنج

 سانتيمتر بايد باشد.   160ها حداقل عرض بازشوها در ورودی ساختمان -شش

 سانتيمتر باشد.  80حداقل عرض مفيد هر لنگه در برای عبور صندلی چرخدار  -هفت

 سانتيمتر بايد باشد.  100حداکثر ارتفاع ديد از کف تمام شده  -هشت

 سانتيمتر باشد.  20درها بايد دارای پاخور به ارتفاع  -نه

سانتيمتر و چنانچه هر دو به سمت خارج   200حداقل فاصله بين دو در متوالی چنانچه هر در به يک جهت باز شوند    -ده

 سانتيمتر بايد باشد.    280سانتيمتر و چنانچه هر دو به داخل باز شوند   120باز شوند 

هائی که تا کف دارای شيشه هستند، در مقابل ضربه صندلی چرخدار محافظت و از شيشه مقاوم  کليه درها و پنجره  -يازده

 ساخته شوند. 

سانتيمتر در   30سانتيمتر سطح هموار در هر دو سوی در و    150بينی حداقل  به منظور تسهيل در حرکت، پيش  -دوازده

 طرفين الزامی است. 

 مقررات مربوط به فضاها و تأسيسات روی بام  -10-3-2-3

سانتيمتر بلندتر از وسايل   15های مشبک از ديد مخفی شوند و به ارتفاع حداقل  تأسيسات روی بام بايستی با ديواره  -يک

 گيرند، احداث شوند. و تأسيساتی که درون آن قرار می

 متر از کف معبر ممنوع است.  5/2نصب هرگونه هواکش و کولر گازی در ارتفاع کمتر از  -دو

 



 مقررات شهرسازی مربوط به نماسازی   -11-3-2-3

نمای شهری   -يک مقررات  و  مورخ    -مطابق ضوابط  کليه   9/1387/ 25مصوب  ايران،  معماری  و  در شورايعالی شهرسازی 

ساختمان نمايان  و شهرکسطوح  شهرها  حريم  و  محدوده  در  واقع  از  های  اعم  است،  مشاهده  قابل  معابر  داخل  از  که  ها 

نماهای اصلی يا نماهای جانبی، نمای شهری محسوب شده و لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب، زيبا و هماهنگ 

 نماسازی شوند. 

نمای شهری مطابق    -دو مقررات  و  مورخ    -ضوابط  ايران صدور 25/9/1387مصوب  معماری  و  در شورايعالی شهرسازی   ،

 گواهی پايان کار ساختمان، مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. 

تواند متفاوت باشد، ليکن با توجه به  بسته به نوع طراحی می  کمالشهرهای تجاری شهر  نمای اصلی کليه ساختمان  -سه

 باشد. ای ممنوع می های جيوهای يا شيشهاقليم منطقه، استفاده از نماهای شيشه

و جداره  -چهار نماها  بهسازی  و  )پاک سازی  منظر شهری  و  کيفی سيما  ارتقاء  مقررات  و  مناسب ضوابط  معابر ها،  سازی 

پياده و  راهی  بهپياده  ساماندهی  مورخ    روها،  مصوب  شهری(  ايران      25/9/87منظر  معماری  و  شهرسازی  در  شورايعالی 

 ( اين مجلد  منعکس شده و لازم الرعايه می باشد. 1وست شماره ) پي

 

 خدماتی به شرح جدول زير می باشد. -خلاصه ضوابط ساخت و ساز در کاربری تجاری 

 خدماتی-ضوابط ساخت و ساز در کاربری تجاری  -3جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

کاربری ها مشخصات کلی   

حداکثر 

تراکم  

ساختمانی 

 مجاز 

 )%( 

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر سطح  

اندازه  اشغال

 قطعه

 )مترمربع( 

عرض  

گذر  

 مجاور 

 )متر( 

طبقات 

 همکف

 )%( 

طبقات 

 بالا

 )%( 

 6 330 محور خدمات شهری 
در   80

 همکف
50 500 45 

 4 230 محور خدمات ناحيه ای 
در   80

 همکف
50 300 16 

 2 130 تجاری محله ای 
در   80

 همکف
50 200 14 



 ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک و احداث ساختمان در منطقه صنعتی شهر  -3-3

 موارد استفاده از زمين  -1-3-3

 مجـــاز   -1-1-3-3

 کاربری صنعتی شامل اراضی است که جهت استقرار فعاليت های صنعتی در مقياس شهری در نظر گرفته شده است .  -يک

وزارت راه و  21/7/97مـورخ  300/95972اراضی اين کاربری جهت استقرار صنايع مشمول رده يـک، موضـوع نامـه شـماره

شهرسازی، در خصوص ابلاغ دستورالعمل به کارگيری مقررات و ضوابط استقرار واحد های توليدی، صنعتی و معدنی در نظر 

 گرفته شده است.

ول ذيـل مـی اوزارت راه و شهرسازی، به شرح جد  21/7/97مورخ    300/95972صنايع مشمول رده يک، موضوع نامه شماره

  باشد.

بديهی است در صورت تغيير در ضوابط و مقررات استقرار واحدهای توليدی، صـنعتی و معـدنی از سـوی سـازمان حفاظـت 

 محيط زيست، آخرين ويرايش  مصوب ابلاغی ملاک عمل می باشد.

 

نامه  رعاي  -دو ايران در خصوص    1/10/99مصوبه    و رعايت  2800ت آيين  دستورالعمل  "شورايعالی شهرسازی و معماری 

دبيرخانه    6/12/1401مورخ    300/197503و نيز رعايت موارد مندرج در نامه شماره    "ساخت و ساز در پهنه های گسلی

نسخه دوم مدارک طرح تهيه و تدقيق نقشه گسل های شهر کرج   ابلاغشورايعالی شهرسازی و معماری ايران  در خصوص  

آنها )مصوب    30در محدوده شهری و حاشيه   شورايعالی شهرسازی و معماری    9/1401/ 14کيلومتری آن و تعيين حريم 

غايرت با ضوابط حاضر،  در صورت م  . بديهی استالزامی است  در خصوص کاربری های صنعتی واقع در حريم گسل  ايران(

 د. نملاک عمل می باش  2800و آيين نامه    شورايعالی شهرسازی و معماری   ضوابط مصوبات

 

 

 

 

 

 

 

 



 ( 10000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع غذايی) -4جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



( 10000)غذايی صنايع  يک رده گروه واحدهای  بندی   طبقه -4ادامه جدول شماره   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



( 10000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع غذايی) -4ادامه جدول شماره   

 

 

 

 

 (20000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع نساجی و پوشاک) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 (30000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع چرم)-4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (40000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع سلولوزی) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ( 50000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع فلزی، ماشين سازی و الکترونيکی) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ( 50000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع فلزی، ماشين سازی و الکترونيکی) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ( 50000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع فلزی، ماشين سازی و الکترونيکی) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ( 60000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع کانی غير فلزی) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (70000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع شيميايی) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ( 80000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع دارويی و بهداشتی)-4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (90000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع کشاورزی) -4ادامه جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

(90000طبقه بندی واحدهای گروه رده يک صنايع کشاورزی) -4ادامه جدول شماره   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مترمربع زيربنا در اين منطقه مجاز است.  50کاربری مسکونی تنها در قالب اتاق سرايداری و نگهداری و حداکثر تا  -سه

های واحدهای کارگاهی و در مجموعه ساختمانی  ها و عملکردهای تجاری و اداری تنها در ارتباط با فعاليتکاربری   -چهار

 باشند. واحد توليدی، مجاز به استقرار در اراضی اين منطقه می 

ها و عملکردهای مالی و بانکی و بيمه و تأمين اجتماعی و پست مجاز به استقرار به صورت مستقل در اراضی کاربری   -پنج

 اين منطقه هستند. 

ای مجاز به استقرار در اراضی کاربری صنعتی  به صورت مستقل در  ها و عملکردهای آموزش فنی و حرفهکاربری   -شش

 هستند. صنعتی -يک قطعه و يا مختلط در قالب مجموعه آموزشی

 احداث بناهای بهداشتی و درمانی در جهت خدمات امدادرسانی به سوانح کار مجاز است.  -هفت

 مشـروط  -2-1-3-3

استقرار کاربری و عملکردهای انبارداری در اراضی کاربری صنعتی و کارگاهی شهر مشروط به آن است که در ارتباط    -يک

 با عملکرد واحدهای صنعتی باشد. 

 ممنـوع -3-1-3-3

 باشد. ها به جز موارد مجاز و مشروط در اراضی کاربری صنعتی  ممنوع میها و کاربری استقرار کليه فعاليت -يک



 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-3-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-3-3

 گردد. مترمربع تعيين می 500حداقل اندازه قطعات تفکيکی جهت استقرار صنايع در اراضی اين کاربری  -يک

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-5-3

 تجاوز ننمايد. 1به   3توصيه می شود نسبت طول به عرض قطعات نبايد از  -يک

 ها نحوه دسترسی  -3-2-5-3

 باشد. متر می  12حداقل عرض گذر مجاور قطعات در اراضی اين کاربری  -يک

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-3-3

دستورالعمل ساخت و ساز "شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص    1/10/99مصوبه  و    2800رعايت آيين نامه  

گسلی های  پهنه  شماره    "در  نامه  در  مندرج  موارد  رعايت  نيز  شورايعالی    6/12/1401مورخ    300/197503و  دبيرخانه 

نسخه دوم مدارک طرح تهيه و تدقيق نقشه گسل های شهر کرج در محدوده   ابلاغ شهرسازی و معماری ايران  در خصوص  

حاشيه   و  )مصوب    30شهری  آنها  حريم  تعيين  و  آن  ايران(  14/9/1401کيلومتری  معماری  و  شهرسازی  در   شورايعالی 

گسل حريم  در  واقع  صنعتی  های  کاربری  مالزامی    خصوص  صورت  در  و  مصوبات بوده  ضوابط  حاضر،  ضوابط  با    غايرت 

 د. نملاک عمل می باش  2800و آيين نامه    شورايعالی شهرسازی و معماری 

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی(   -1-3-3-3

 شود.تعيين می  %100حداکثر تراکم ساختمانی واحدهای صنعتی و کارگاهی مستقر در اين منطقه   -يک

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين -2-3-3-3

 گردد.سطح کل زمين تعيين می  %50حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين در اراضی اين منطقه  -يک

 حداقل ارتفاع ساختمان  -3-3-3-3

 متر کمتر باشد.  6طبقه ساخته شوند( نبايد از  2حداقل ارتفاع ساختمان واحدهای صنعتی )در صورتی که در  -يک

 حداقل ابعاد حياط  -4-3-3-3

سطح کل قطعه بايد به صورت فضای باز باشد. در ضمن ضروری است عمده فضای باز واحدهای صنعتی    %50حداقل    -يک

 مستقر در اين منطقه به صورت فضای سبز در آيد.

 نحوه استقرار ساختمان در زمين -5-3-3-3

درصد سطح کل فضای باز قطعه در مجاورت    20ای بايد باشد که حداقل  نحوه استقرار ساختمان در زمين به گونه  -يک

 معبر تأمين کننده دسترسی قرار گيرد. 



متر از اطراف محدوده زمين فاصله داشته باشد، مشروط بر اين    5ها بايستی  های مربوط به کارگاهها و ساختمانکارگاه  -دو

 متر باشد.   6ها که حداکثر ارتفاع ساختمان

متر تجاوز نکند، فاصله    6ها از  مترمربع در صورتی که ارتفاع ساختمان  1000درخصوص اراضی با مساحت کمتر از    -سه

 متر کاهش يابد.  5/3تواند به  موصوف در بند دو می

 حداقل تعداد پارکينگ -6-3-3-3

 مترمربع زيربنای دفاتر الزامی است.  30در واحدهای کارگاهی و صنعتی تأمين حداقل يک واحد پارکينگ به ازاء هر   -يک

هر    -دو ازاء  به  پارکينگ  واحد  تأمين حداقل يک  و صنعتی  کارگاهی  واحدهای  واحد صنعتی    100در  زيربنای  مترمربع 

 الزامی است. 

 استفاده از فضاهای باز محوطه صنعتی جهت احداث پارکينگ بلامانع است.  -سه

 صنعتی ساير ضوابط مرتبط با احداث ساختمان واحدهای  -7-3-3-3

 باشد. می اداری  کاربری سايرضوابط حاکم بر احداث ساختمان درواحدهای کارگاهی صنعتی مشابه ضوابط حاکم بر   -يک

 صنعتی شهری   -ساير ضوابط مرتبط با عملکردهای کارگاهی  -8-3-3-3

 جدولصنايع مستقر در کاربری صنعتی طيف وسيعی از صنايع با آلايندگی کم و يا طيفی از صنايع پاک را مطابق    -يک

 گيرد. در بر می 4شماره 

 انتقال صنايع نامتجانس با محدوده شهرها از اراضی اين کاربری الزامی است. -دو

 باشد. احداث واحدهای صنعتی به صورت پراکنده در محدوده شهر ممنوع می  -سه

آلودگی  -چهار دارای  ساختمانصنايع  از  دور  بايد  صوتی  آنهای  صدای  سرو  که  گيرند  قرار  مناطقی  در  و  ديگر  ها های 

مزاحم صنايع ديگر نباشد و واحدهايی که به دليل ماهيت توليد خود دارای صداها و ارتعاشات بيشتر از حد مجاز قابل قبول  

بندی و جلوگيری بينی لازم را جهت عايقهای خود، پيشباشند، موظف هستند در طرحسازمان حفاظت محيط زيست می

 از انعکاس صوت و ارتعاش به عمل آورند.

ساختمانساختمان  -پنج مانند  مکمل  و  جنبی  نشانی،  های  آتش  بهداری،  رستوران،  مهمانسرا،  پست،  بانک،  اداری،  های 

بايست در مکانی  گيرند میانبار، نگهبانی، سرايداری که علاوه بر استفاده شاغلين مورد استفاده ساير مراجعين نيز قرار می

 ها از خارج و داخل با سهولت انجام گيرد. واقع باشند که دسترسی به آن

 صنايع با حجم فاضلاب زياد بايستی به تأسيسات تصفيه خانه فاضلاب متصل گردند.  -شش

 باشد. اتصال پساب فاضلاب صنعتی به فاضلاب شهری مجاز نمی -هفت



ارتفاع    -هشت به  بايد حداکثر  بين قطعات  متر و اضلاع مجاور معبر به صورت   2در احداث واحدهای صنعتی ديوارهای 

 متر اجراء شود. 2مشبک و ارتفاع 

 رعايت ضوابط مربوط به پخ زمين در احداث واحدهای صنعتی ضروری است.  -نه

بينی  واحدهای صنعتی موظفند محل بارگيری و باراندازی مواد و فضولات خود را بنا به احتياج در محوطه داخلی پيش  -ده

 روها برای اين منظور ممنوع است. ها و سطح پيادهنمايند و استفاده از خيابان

های واحد انبار گرديده و اشغال معابر عمومی در اين  مواد خام و کالاهای توليدی واحد صنعتی بايستی در محل  -يازده

 خصوص ممنوع است. 

استقرار متمرکز آن  -دوازده و  بوده  الزامی  از محدوده شهر  آلودگی شديد زيست محيطی  با  ها در مجتمع  انتقال صنايع 

 های صنعتی ضروری است.صنوف مزاحم شهری و يا در شهرک

دامداری   -سيزده و  زيست  مزاحم محيط  و  کننده  آلوده  مرغداری انتقال صنايع  و  به  ها  و  از محدوده شهر  به خارج  های 

 بينی شده برای استقرار صنايع انتقالی الزامی است. های پيش های صنعتیشهرک

های ويژه و يا  ساماندهی خدمات اتومبيل موجود در شهر که به صورت خودجوش و يا پراکنده و يا در قالب راسته -چهارده

محدوده آندر  استقرار  و  است  الزامی  گرفته  صورت  متراکم  بيش  و  کم  محدودههای  در  ترافيکی،  ها  مزاحمت  بدون  های 

های ويژه در سطح  ها و يا راستهگردد. در اين خصوص ضروری است اين مراکز به صورت مجموعهصوتی و بصری توصيه می 

 شهر ساماندهی شوند. 

کليه عملکردهای مرتبط با ساختمان و واحدهای صنفی مربوطه اعم از فروش سنگ، فروش کاشی، فروش آهن   -پانزده

... به دليل  آلات ساختمانی، فروش ابزار ساختمانی، رنگ، گچ و آهک و مصالح ساختمانی، لوازم بهداشتی و ساختمانی و 

مجموعه در  استقرار  به  ملزم  سنگين،  نيمه  و  سنگين  باری  نقليه  وسايل  دسترسی  نيازهای  و  بودن  وزين  و  های حجيم 

 خدماتی ساختمانی در مجاورت معابر شريانی هستند. 

فروشگاه  -شانزده مقياس محلهاستقرار  اراضی   -های  تعميرات ساختمانی در  با  مرتبط  ابزار  و  فروش، مصالح  رنگ  ناحيه 

 های سکونتی مجاز است. مراکز محلات و در پهنه

( بايد با مجوز شهرداری و سازمان حفاظت محيط  رده يکاستقرار کليه واحدهای صنعتی در سطح شهر )صنايع    -هفده

 زيست صورت پذيرد. 

 
 



 باغات و کشاورزی ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک و احداث ساختمان در منطقه  -4-3

 اين منطقه شامل کاربری باغات و کشاورزی می باشد. 

 . صورت باغ مسکونی است بافت مسکونی همراه با فضای سبز و به غات و کشاورزی با  های با ،گستره کاربری شامل اين  

 ضوابط مرتبط با اين کاربری به شرح زير می باشد: 

 قانون زمين شهری است.   14ماده  دستور العمل  ، تابعکاربری هرگونه ساخت و ساز در اين -يک

می مجاز به استقرار در اراضی اين کاربری صرفا فعاليت های مرتبط با باغات و کشاورزی و واحدهای باغ مسکونی  -دو

 باشد. 

 استقرار تاسيات شهری در اراضی اين منطقه در حد رفع نيازهای مرتبط مجاز است.  -1تبصره 

 قانون زمين شهری است.  14ماده دستورالعمل نيز تابع  هرگونه تفکيک اراضی در اين کاربری -سه

قانون زمين   14 ماده  دستورالعملوفق ضوابط ساخت و ساز براساس  کاربری حداکثر تراکم و سطح اشغال در اين -چهار

 شهری، تعيين گرديده است.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک و احداث ساختمان در منطقه حفاظتی )سبز و باز( -5-3

 پيشنهادی باشد که در نقشه کاربری اراضی  کاربری می  2اين منطقه شامل اراضی سبز و باز شهری است که خود شامل  

 اند: منعکس شده

 پارک و فضای سبز •

  يمحر •

کاربری  سرزندگی  اين  ايجاد  شهری،  سيمای  و  محيط  کيفيت  ارتقاء  در  بسياری  اهميت  از  خود  ويژه  ماهيت  سبب  به  ها 

 های عمومی، تفرج و گردشگری برخوردارند. شهری و تأمين فضاهای لازم برای عرصه

 پارک و فضای سبز   -1-5-3

رو فضاهای  ها و فضاهای سبز از جمله مهمترين عناصر شهری در تحقق فضاهای شهری شاداب و سرزنده بوده و از اينپارک

اندازی حائز اهميت هستند و کمتر ها که عمدتاً از نظر ديد و منظر و يا سايهها، درختان حاشيه خيابانسبز رفيوژها، لچکی

 های شهری لحاظ شوند. های پارکتوانند در محاسبات سرانهنمايند، نمیايجاد ميکروکليمای شهری می

 موارد استفاده از زمين  -1-1-5-3

 مجــاز   -1-1-1-5-3

 ها عبارتند از:ها و عملکردهای مجاز به استقرار در پارککاربری  -يک

های مرتبط با خوردن و آشاميدن و پذيرائی مثل چايخانه، ساندويچی و پيتزا کاربری تجاری در ارتباط با مکان  -

 فروشی، بستنی و فالوده و تنقلات فروشی و ... با توجه به سطح و وسعت پارک  

ها در های هنر و نظير آنهای نمايش، موزه، آتليهکاربری فرهنگی نظير کتابخانه، کتاب فروشی، نمايشگاه، سالن -

 فضای باز و سبز متناسب با وسعت پارک 

 با توجه به مقياس پارک و فضاهای تفريحی کودکان  زمين های ورزشی و بازی  -

 های نيروی انتظامی تأسيسات و تجهيزات نظير ايستگاه -

 های بهداشتی  های اورژانس، توالت و سرويسدرمانی و بهداشتی نظير ايستگاه -

 

 

 



 مشـروط    -2-1-1-5-3

ها و فضای سبز را  هيچ نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز( قابليت استقرار به صورت مشروط در اراضی پارک  -يک

 ندارد.

 ممنـوع   -3-1-1-5-3

 باشد. ها و فضاهای سبز ممنوع می استقرار هر نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز و مشروط( در اراضی پارک -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين   -2-1-5-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-1-5-3

 باشد. مترمربع می  5000 مقياس محله ای حداقل سطح تفکيک برای احداث پارک و فضای سبز در  -يک

 باشد. مترمربع می  20000 قياس ناحيه ای حداقل سطح تفکيک برای احداث پارک و فضـای سبز در م -دو

 باشد. مترمربع می  50000ها و فضاهای سبز در مقياس شهری حداقل سطح تفکيک برای احداث پارک -سه

ها و ها، ميادين، لچکیاحداث فضاهای سبز به صورت پراکنده در فضاهای کوچک خالی مانده شهر، مجاور خيابان  -چهار

 باشد. نظاير آن با هر سطح بلامانع می

 ابعاد و تناسب قطعات   -2-2-1-5-3

برای فضاهای سبز شهری ابعاد و تناسب درخصوص پارک  -يک اراضی تعيين شده  به نقش و ميزان  های شهری وابسته 

الامکان، فضای قطعه يا زمين مشخص شده با تناسبات فضاهای شهری پيرامونی  گردد حتیمتفاوت است ليکن توصيه می

 خود همگن باشد.

 هانحوه دسترسی -3-2-1-5-3

 پذيرد.متر صورت می 12ای از معبر با عرض حداقل های شهری در مقياس محلی و ناحيهدسترسی به پارک -يک

 پذيرد.متر صورت می  20دسترسی به پارک در مقياس شهری از معبر با عرض حداقل  -دو

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-1-5-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی(   -1-3-1-5-3

 باشد. درصد می  10های شهری برابر حداکثر تراکم ساختمانی مجاز پارک -يک

 حداکثر سطح اشغال ساختمان  -2-3-1-5-3

 باشد.درصد می  5های شهری حداکثر سطح اشغال ساختمان در اراضی پارک -يک



 حداقل تعداد پارکينگ  -3-3-1-5-3

 متر زمين ضروری است. 500های محلی، احداث يک واحد پارکينگ به ازاء هر  در پارک -يک

 مترزمين ضروری است. 200ای، احداث يک واحد پارکينگ به ازاء هر  های ناحيهدر پارک -دو

 مترزمين ضروری است. 150های شهری، احداث يک واحد پارکينگ به ازاء هر  در پارک -سه

 ها و فضاهای سبز  ساير ضوابط مربوط به پارک -4-1-5-3

درصد سطح کل فضای پارک تجاوز نمايد   15ای نبايد از  های محلی و ناحيهمجموع فضاهای خيابان بندی در پارک  -يک

  5و سطح اشغال بناهای احداث شده با عملکردهای مختلف اداری، تفريحی، فرهنگی و خدماتی مرتبط با پارک نبايستی از  

درصد   70ها عنصر غالب باشد و حداقل  درصد سطح کل پارک تجاوز نمايد. به طوری که پوشش گياهی و آبی در پارک

 سطح کل پارک را پوشش دهد. 

بايستی از مجموعه گياهی بومی پايدار در اقليم شهر با مراعات تنوع گياهی و سهم حداقل ها می پوشش گياهی پارک  -دو

های گياهی با اشکوب بالا و درصد پوشش گياهی آن بايستی به مجموعه  50درصد پهن برگ تشکيل گردد و حداقل    30

بايست با مراعات تنوع گياهی  درصد باقی نيز می  50انداز تخصيص يابد و  متر سايه  6اندازهای مناسب با حداقل شعاع  سايه

 دارای اشکوب متوسط و يا پائين باشد. 

 يم حر -2-5-3

 مهمترين ضوابط مرتبط با حرائم شهری عبارتند از:

 اند. های طرح جامع شهر منعکس شدهحرائم مرتبط با عناصر دارای حريم شهری در نقشه -يک

باشند که به منظور توسعه آتی شبکه و اقدامات می  قزوين-هن و آزادراه تهرانآخط راه  دارای حريم،    اصرمهمترين عن  -دو

 اند. مرتبط با توسعه در طرح جامع حفظ شده

حرايم درون محدوده شهرداری    رحريم  مشخص شده ممنوع بوده و نظارت باراضی کاربری    هرگونه ساخت و ساز در    -سه

 باشد. می

ها وجود نداشته  ها، امکان نمايش آنهای طرح جامع شهر به دليل مقياس نقشهحريم بعضی از عناصر که در نقشه  -چهار

ها و نهادها و اشخاص حقوقی و حقيقی الزامی در طرح تفصيلی شهری مشخص خواهد گشت و رعايت آن بر تمامی سازمان

 است. 



قزوين دارای  -مطابق استعلام به عمل آمده از اداره کل راهداری و حمل و نقل جاده ای استان البرز، آزادراه تهران  -پنج

متری از آکس محور( می باشد. اين حريم به صورت خط چين در   60متر نوار تاسيسات زير بنايی)پس از رعايت حريم    30

ره کل انقشه های طرح مشخص شده است. هر گونه صدور مجوز در اراضی واقع در نوار فوق می بايست با کسب مجوز از اد

 راهداری و حمل و نقل جاده ای صورت پذيرد.

از    -شش به عمل آمده  از   30راه آهن، خطوط راه آهن دارای    شرکتمطابق استعلام  بنايی)پس  تاسيسات زير  نوار  متر 

در قالب کاربری حريم در نقشه های   متر(  47وع  اين حريم)مجم( می باشد.محور خط راه آهنمتری از    17رعايت حريم  

متری پس از حريم و محدوده تاسيسات زيربنايی، هرگونه احداث بنا    70طرح منعکس شده است. علاوه بر اين در محدوده  

 توسط اشخاص حقيقی و حقوقی می بايد با اطلاع قبلی و با صدور مجوز از سوی راه آهن صورت پذيرد.

به صورت خط چين در نقشه های طرح مشخص شده است. هر گونه صدور مجوز در اراضی واقع    متری فوق الذکر  70نوار   

 صورت پذيرد. راه آهندر نوار فوق می بايست با کسب مجوز از 

 مورد اشاره قرار خواهد گرفت.   15-4ساير ضوابط تکميلی مرتبط با حرائم در بند  -هفت

 سبز حفاظتی -3-5-3

کمالشهر اعلام مصوبه طرح جامع شهر  نوار    مطابق  در  واقع  اراضی  رعايت حريم    30،  از  تاسيساتی)بعد  متری    60متری 

 قزوين( در بخش های فاقد مستحدثات به کاربری فضای سبز حفاظتی تخصيص يافته است. -آزادراه تهران

مورد  در  استان  ای  نقل جاده  و  و حمل  راهداری  کل  اداره  مقررات  و  تابع ضوابط  اراضی  اين  در خصوص  اقدام  گونه  هر 

 ی نوار تاسيسات آزاد راه می باشد که می بايست با استعلام از آن اداره کل صورت پذيرد. کاربر

 

 

 

 

 

 

 



 ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک و احداث ساختمان درحريم شهر -6-3

شورايعالی شهرسازی و معماری ايران پيرامون سند پهنه    18/11/1395ضوابط مرتبط با حريم شهر بر اساس مصوبه مورخ  

 ت و جداول پيوست آن می باشد که رعايت آن الزامی است. بندی حريم شهر و اصطلاحا

و   آن  در  واقع  های  عرصه  از  برای صيانت  تدابير مشخص  اتخاذ  و  از حريم شهر  بندی، حفاظت  پهنه  تهيه سند  از  هدف 

زيست   محيط  و  طبيعی  جنگلی،منابع  باغی،  زراعی،  اراضی  تخريب  از  ممانعت  و  غيرقانونی  تصرف  و  دخل  از  جلوگيری 

پيرامون شهر و همچنين جلوگيری از هرگونه دخل و تصرف در اراضی که بر اساس سياست های طرح جامع، جهت توسعه  

برنامه ريزی شده آتی شهر مورد نياز می باشد.تبعا استقرار هرگونه فعاليت در حريم شهر تنها در صورتی مجاز خواهد بود 

 که با اهداف حفاظتی فوق الذکر در تضاد نباشد. 

 اريفتع -1-6-3

 اصطلاحات و تعريف به کار رفته در خصوص سند پهنه بندی حريم شهر به شرح زير می باشد: 

عبارت است از حد کالبدی موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع و تا محدوده شهر    محدوده شهر: -

تهيه طرح مذکور در طرح هادی شهر که ضوابط و مقررات شهرسازی در آن لازم الاجرا می باشد)مطابق تعريف  

 قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرک و نحوه تعيين آنها(.  1ماده 

قسمتی از اراضی بلافصل پيرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل  حريم شهر عبارت است از    حريم شهر : -

شهرداری در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات کشوری شهرستان و بخش مربوطه تجاوز ننمايد)مطابق تعريف  

 قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرک و نحوه تعيين آنها(.  2ماده 

  در  محدوده روستا عبارت است از محدوده ای شامل بافت موجود روستا و گسترش آتی آن  محدوده روستا: -

دوره طرح هادی روستايی که با رعايت مصوبات طرح های بالادست تهيه و به تصويب مرجع قانونی مربوط می  

 قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرک و نحوه تعيين آنها(.  3رسد)مطابق تعريف ماده 

منطقه بندی اراضی واقع در حريم شهر بر مبنای عملکرد طبيعی، محدوديتهای قانونی و    پهنه بندی حريم: -

 مصنوع و وجه غالب اراضی طبيعی در وضع موجود.

 

 

 

 



 ضوابط صيانت و حفاظت از حريم شهر  -2-6-3

 ای نخواهند داشت. های جمعيتی واقع در حريم شهر، حريم جداگانهروستاها و کانون -يک

تبديل روستاهای موجود در حريم شهر به شهرهای مستقل به استناد قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، شهرک و   -دو

 روستا مطلقاً ممنوع است. 

مربوطه(  روس  -سه قانونی  مقررات  و  به محض شهر شدن)مطابق ضوابط  حريم  در  واقع  منطقه  تاهای  يا  ناحيه  عنوان  به 

آن برای  است  موظف  شهرداری  و  شده  محسوب  شهر  است منفصل  مکلف  نيز  استانداری  و  نموده  تهيه  تفصيلی  طرح  ها 

 نسبت به طی روال قانونی انحلال دهياری و شورای روستای موصوف اقدام نمايد. 

ها و هرگونه تفکيک و تخصيص اراضی ايجاد هرگونه مرکز سکونتی جديد اعم از شهر، مجتمع مسکونی و نظاير آن   -چهار

آن واگذاری  منظور  به  شهر  حريم  تعاونیدر  اعضای  افراد،  سکونت  برای  ارگانها  و  ها،  نظامی  غيردولتی،  و  دولتی  های 

 انتظامی، مطلقاً ممنوع است. 

 ساخت و ساز و کاربری اراضی در روستاهای واقع در حريم شهر، تابع ضوابط و مقررات طرح هادی روستا است.  -پنج

ها در اولويت  در صورتی که نقاط روستايی واقع در حريم شهر، فاقد طرح هادی باشند و يا تهيه طرح هادی برای آن  -شش

 نباشد، شهرداری مکلف است با هماهنگی بنياد مسکن انقلاب اسلامی استان نسبت به تهيه طرح هادی اقدام نمايد.

استقرار هرگونه فعاليت جديد )اعم از کارگاه، کارخانه، ناحيه صنعتی و ...( در حريم شهر تابع ضوابط و مقررات طرح  -هفت

 باشد که در ادامه مورد اشاره قرار خواهد گرفت. جامع شهر می 

پهنه  -هشت و  مقررات  و  ضوابط  از  ابهام  رفع  و  تدقيق  اصلاح،  تأييد هرگونه  و  شهرداری  پيشنهاد  با  شهر،  حريم  بندی 

 خواهد رسيد.  و شورايعالی شهرسازی و معماری ايران ريزی و توسعه استانشورای اسلامی شهر، به تصويب شورای برنامه

شهرداری موظف است پس از تصويب طرح جامع و حريم آن در مراجع ذيربط و ابلاغ آن به شهرداری، حداکثر ظرف    -نه

ماه خط محدوده شهر )بين شهر و حريم( و خط حريم )بين قلمرو حريم و خارج آن( را به طور دقيق معين و با    6مدت  

 نشانه گذاری و يا علامت گذاری معين، مشخص سازد.

 باشد. نظارت بر حريم و تحقق ضوابط و مقررات طرح جامع برعهده شهرداری می -ده



 بندی حريم شهر و ضوابط و مقررات حاکم بر آن منطقه -3-6-3

پهنه ها و تعاريف  تشکيل شده است. اين    پهنه اصلی به همراه برخی کاربری های تثبيت شده   4حريم شهر کمالشهر از  

 مرتبط با آن به شرح زير می باشد: 

پهنه ای است که در آن تاکيد بر حفظ وضعيت طبيعی موجود و جلوگيری از دخل و تصرف    پهنه حفاظت : -

آب  های  سفره  و  آبخوان  های  محدوده  زيست،  محيط  حفاظت  چهارگانه  مناطق   : بر  مشتمل  و  است  آن  در 

زيرزمينی، جنگل و اراضی جنگلی، عرصه ها و حرايم آثار با ارزش تاريخی، فرهنگی و طبيعی ثبتی و ارزشمند 

 و ساير عرصه هايی که به هر دليل حفاظت از آنها ضروری است.

 پهنه ای است شامل کليه عرصه های باغی، زراعی مرتبط با توليد محصولات کشاورزی.  پهنه کشاورزی: -

 پهنه ای است شامل مراتع درجه يک و دو و سه. پهنه مراتع: -

پهنه ای است شامل سطوح آبی مراتع و مصنوعی، نظير درياچه ها، تالاب ها، رودخانه ها،  سطوح آبی:  پهنه   -

 مسيلها، مخازن سدها و حرايم کمی و کيفی آنها. 

 

 در پهنه های حريم شهر به شرح زير می باشد: ضوابط ساخت و ساز 

شورايعالی شهرسازی و معماری ايران پيرامون سند پهنه بندی حريم شهرها در هر    18/11/95رعايت مصوبه مورخ  -يک

 گونه استقرار فعاليت ها در حريم شهر الزامی است. 

  می باشد.  5ضوابط استقرار فعاليت ها در هر کدام از پهنه های فوق الذکر مطابق جدول شماره  -دو

هلجرد.در    -سه روستای  موجود  بافت  و صنايع،  از شهرک صنعتی  عبارتند  شهر  در حريم  تثبيت شده  های  ين  اکاربری 

 خصوص رعايت ضوابط زير الزامی است: 

شهرک   - شرکت  مقررات  و  ضوابط  مبنای  بر  شده  تثبيت  صنايع  و  صنعتی  شهرک  در خصوص  اقدام  گونه  هر 

 صنعتی و اداره کل صنعت، معدن و تجارت استان با رعايت ضوابط و مقررات زيست محيطی مربوطه می باشد. 

هر گونه اقدام در خصوص اراضی روستای هلجرد بر مبنای طرح هادی که توسط بنياد مسکن انقلاب اسلامی  -

آن   کالبدی موجود  از حد  روستا خارج  توسعه  از آن هرگونه  پيش  تا  باشد.  تهيه خواهد شد، می  البرز  استان 

 . ممنوع می باشد

 



و پهنه حريم آن بر روی  نقشه پهنه بندی حريم شهر منعکس شده است. لذا هر گونه ساخت و ساز    موقعيت گسل ها  -سه

دستورالعمل  "شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص    1/10/99مصوبه  در پهنه حريم گسل می بايست با رعايت  

دبيرخانه    6/12/1401مورخ    300/197503و نيز رعايت موارد مندرج در نامه شماره    "ساخت و ساز در پهنه های گسلی

نسخه دوم مدارک طرح تهيه و تدقيق نقشه گسل های شهر کرج   ابلاغشورايعالی شهرسازی و معماری ايران  در خصوص  

آنها )مصوب    30در محدوده شهری و حاشيه   شورايعالی شهرسازی و معماری    9/1401/ 14کيلومتری آن و تعيين حريم 

 صورت پذيرد.  2800و آيين نامه  ايران(

متولی    -چهار سازمان/اداره  از  مجوز  اخذ  معنای  به  فعاليت  بودن  مشروط  شهر،  حريم  در  ها  فعاليت  استقرار  جداول  در 

 مربوطه آن فعاليت می باشد. 

شامل حد بستر رودخانه  و مسيل ها و حرايم کيفی و کمی آن   کمالشهرپهنه سطوح آبی در نقشه پهنه بندی حريم    -پنج

  1403/ 2/2مورخ    101/1169/1403/05)موضوع نامه شماره  ها بنا بر استعلام به عمل آمده از شرکت آب منطقه ای البرز

می باشد. نحوه استقرار فعاليت ها در اين پهنه با توجه به ضوابط و مقررات مربوط به حد بستر   شرکت آب منطقه ای البرز(

کاربری در حريم کيفی منابع آب  استقرار  بندی  ناحيه  نيز دستورالعمل  و  ها  ها و مسيل  و حريم کمی و کيفی رودخانه 

در خصوص پهنه    5سازمان برنامه و بودجه کشور( می باشد که نتايج آن بر مندرجات جدول شماره    782سطحی)ضابطه  

 ارجحيت داشته و ملاک عمل می باشد.  سطوح آبی

فاصله   در  فعاليت  و  کاربری  استقرار  و  مجوز  صدور  هرگونه  از  پيش  های   از  متری   150لذا  مسيل  و  رودخانه  بستر  حد 

الزامی بوده و نتايج آن بر ضوابط   مشخص شده در نقشه پهنه بندی حريم، کسب استعلام از شرکت آب منطقه ای البرز 

 مندرج در اين بخش ارجحيت داشته و ملاک عمل می باشد. 

مسيل های موجود و شرکت آب منطقه ای البرز،    2/2/1403مورخ    101/1169/1403/05شماره    مطابق مفاد نامه   -شش

بندی حريم شهر منعکس شده است نقشه پهنه  نامه مذکور آسيب رسان شناسايی شده در حريم شهرکمالشهر در  .طبق 

برای مسيل های فوق حريم تعيين نشده است.لذا وضعيت اين مسيل ها و حريم آن ها می بايست تدقيق گردد. لذا تا زمان 

تعيين تکليف اين مسيل ها ، جهت هرگونه اقدام)اعم از ساخت و ساز هرگونه ابنيه، خيابان،...( در خصوص املاک و زمين  

 های واقع در مسير مسيل های فوق می بايست از شرکت آب منطقه ای البرز استعلام گردد.

نامه  -هفت ،    2/2/1403مورخ    101/1169/1403/05شماره    مطابق مفاد  البرز  ای  منطقه  در   کمالشهرشهر  شرکت آب 

روان آبهای ورودی به شهرناشی از تغيير کاربری اراضی  ارش در ارتفاعات بالادست و همچنين معرض خطر سيلاب ناشی از ب

در شمال و غرب از حالت طبيعی به غير طبيعی)شامل آسفالت، احداث اعيانی و سوله، مزار و...( علی الخصوص مربوط به  



ياد ب های  آروان    کليه  لذا تهيه طرح جمع آوری و ساماندهیشهرک بهارستان قديم و بهشت سکينه و چهارباغ می باشد.

موظف به اجرای   به منظور ايمن سازی شهرشهرداری کمالشهر  است. همچنين  توسط يک مشاور ذيصلاح مورد تاکيد    شده

 به عبارت ديگر طرح جمع آوری روان آبها با رويکرد شهری و غير شهری تهيه و به اجرا رود.طرح ياد شده خواهد بود.

در   با توجه به افزايش توليد روان آب های سطحی ناشی از تغيير کاربری از زمينهای خالی به سطوح پوششیعلاوه بر اين  

پايين  شهر کمالشهر   با تهيه طرح مناسب    ،)کرج، محمد شهر و ماهدشت(دست، به منظور ايمن سازی مناطق جمعيتی 

 به سمت پايين دست اقدام گردد. يا کاهش پيک سيلاب نسبت به ساماندهی و پيشگيری از انتقال روان آب ها

 

مراحل قانونی مربوطه )شامل تصويب در کارگروه امور زيربنايی و    نمودن  کليه فعاليت ها و کاربری هايی که با طی  -هشت

 کماکان ملاک عمل بوده و تثبيت می گردند. شورای برنامه ربزی و توسعه استان ( در حريم شهر احداث شده اند، 

 

 

 

 

 

 



 کمالشهردر حريم شهر  کاربری های مجاز و مشروط -5شماره جدول 
 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها فعاليت  کاربری  کارکرد اصلی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 صنايع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

صنايع 

کشاورزی         

 ( 1،2،3) رده 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ماکيان

 مراتعپهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی پهنه حفاظت 

 

واحد توليد پرورش پرندگان  

قطعه و بيش   100زينتی تا 

 قطعه   100از  

 

 

 ممنوع 

 
 

 مشروط

 
 

 ممنوع 

 
 

 مجاز

 

 

واحد توليد مرغ گوشتی تا 

قطعه در   10000ظرفيت 

 هر دوره 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مشروط

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مجاز

 

 

 

 100واحد پرورش کبک تا 

 قطعه و بيش از قطعه 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مشروط

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 

  مجاز

 

 

 3واحد توليد جوجه تا 

دستگاه جوجه کشی 

 77)ظرفيت هر دستگاه  

 هزار( 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مشروط

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

  مجاز

 

 

 5تا   2واحد توليد جوجه از 

دستگاه جوجه کشی 

 90)ظرفيت هر دستگاه  

 هزار( 

 

 

 ممنوع 

 

 

 مشروط

 

 

 ممنوع 

 

 

  مجاز

 

 

 

 

 

 

 
 



 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها  فعاليت  کاربری کارکرد اصلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراتع پهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی  پهنه حفاظت  

 

واحد مرغ داری و پرورش  

  10بوقلمون و ساير ماکيان تا 

 هزار قطعه 

 

 

 ممنوع  

 
 

 مشروط 

 
 

 ممنوع 

 
 

 مجاز

 

 

واحد پرورش پولت )جوجه مرغ  

  20000تخمگذار( با ظرفيت 

 قطعه در سال( 

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مجاز

 

واحد پرورش بوقلمون مادر و  

قطعه    3000شترمرغ با ظرفيت 

 در سال 

 

 ممنوع  

 

 مشروط 

 

 ممنوع 

 

  مجاز

 

 

واحد توليد مرغ مادر و مرغ  

  5000تخمگذار تا ظرفيت 

 قطعه در سال

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مجاز

 

 

 

 

 

 

 

دامداری )پرورش گاو،  

 بره، بز و شتر( 

 

 

 

  500واحد پرورابندی بره تا  

 راس 

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مجاز 

 

 

 

واحد پرورش گوسفند شيری  

 راس  250)داشتی( تا 

 

 

 ممنوع  

 

 

 مشروط 

 

 

 ممنوع 

 

 

 مجاز

 

 

 

 
 

 



 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها فعاليت  کاربری  کارکرد اصلی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
دامداری )پرورش گاو،  

 بره، بز و شتر( 
 

 

 

 

 

 مراتعپهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی پهنه حفاظت 

 

 20شيری تا   یواحد گاودار

 راس

 

 

 ممنوع 

 
 

 مشروط

 
 

 ممنوع 

 
 

 مجاز

 

 

واحد پرورش بز داشتی تا 

 تا راس در سال  250

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مشروط

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مجاز

 

 

 

واحد پرواربندی گوساله تا 

 راس   50ظرفيت 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مشروط

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

  مجاز

 

 

 نفر   20واحد شترداری تا 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مشروط

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

  مجاز

 

 

واحد پرورش گوسفند 

تا   250شيری )داشتی( از 

 راس   500

 

 

 ممنوع 

 

 

 مشروط

 

 

 ممنوع 

 

 

 مجاز 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها  فعاليت  کاربری کارکرد اصلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

دامداری )پرورش  

 گاو، بره، بز و شتر( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراتع پهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی  پهنه حفاظت  

 

 

تا  20واحد گاوداری شيری از 

 راس  50

 

 ممنوع  

 

 مشروط 

 

 ممنوع 

 

 مجاز

 

 

 

واحد پرواربندی گوساله تا  

 راس   200

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

  مجاز

 

 

 

واحد پرورش اسب و ماديان تا 

 راس  10

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مجاز

 

 

 

 

 

 پرورش اسب و سگ 

 

 

 واحد نگهداری سگ نگهبان

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

 مجاز

 

 

واحد پرورش سگ به ظرفيت  

 قلاده  50

 

 

 ممنوع  

 

 

 مشروط 

 

 

 ممنوع 

 

 

  مجاز 

 

 

 

 

 

 



 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها  فعاليت  کاربری کارکرد اصلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 پرورش اسب و سگ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراتع پهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی  پهنه حفاظت  

 

 واحد نگهداری حيوانات  

 پوستی و آزمايشگاهی

 

 ممنوع 

 

 

 مشروط 

 

 ممنوع 

 

 مجاز

 

 

واحد پرورش اسب و ماديان از  

 راس  500تا  10

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 

 

 

  مجاز

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 پرورش آبزيان 

 

  مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   واحد پرورش ماهی تزئينی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 واحد پرورش ماهی سرد  

آبی با روش مدار بسته با  

 تن در سال   100ظرفيت 

 ممنوع  

 
 مجاز ممنوع  مشروط 

واحد پرورش ماهی به روش  

سنتی در استخرهای کشاورزی  

 و آبياری 

 مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

واحد تکثير و پرورش ماهيان  

 زينتی 

 

 مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

واحد تکثير و پرورش آبزيان  

)ماهی،ميگو و جلبک( صرفا در  

 استان های شمالی 

 

- - - - 

         واحد پرورش ماهی سرآبی 

)مشروط به اينکه در پايين  

دست محل برداشت آب شوب  

 وجود نداشته باشد(

 مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

واحد پرورش اردک ماهی تا  

 قطعه  5000ظرفيت 
 مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

 

 پرورش حشرات مفيد 

واحد زنبورداری و پرورش ملکه  

محدوديت   د فاق  4)تا رديف

 فاصله از اماکن مسکونی( 

 مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

  مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   واحد پرورش کرم ابريشم 

  مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   واحد توليد حشرات مفيد جهت

 

 



 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها  فعاليت  کاربری کارکرد اصلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراتع پهنه  پهنه سطوح آبی  پهنه کشاورزی  پهنه حفاظت  

کنترل بيولوژيکی آفتاب در  

 گلخانه 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 پرورش قارچ 

 

 

 واحد توليد قارچ صدفی 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط 

 

 

 

 ممنوع 

 ممنوع 

 

  مجاز

 

 

 

   مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   واحد توليد بذر قارچ خوراکی 

واحد توليد قرچ دکمه ای و  

 صدفی

   مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

واحد توليد قارچ خوراکی با  

 مواد اوليه کاه و کلش 

   مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

 

 

 

 

 

گلخانه و کشت  

 گياهان دارويی 

 

 

 

 

 

 

 

واحد کاشت گلخانه ای  

پلاستيکی به منظور توليد  

صيفی جات و گل رز تا حد يک  

 هکتار

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع  

واحد کشت گياهان دارويی در  

 هکتار  10وسعت 

   مجاز ممنوع  مجاز ممنوع  

واحد کشت گلخانه ای  

پلاستيکی به منظور توليد  

  5صيفی جات و گل رز تا 

 هکتار

 ممنوع  

 

  مجاز ممنوع  مجاز

واحد کشت گلخانه ای  

پلاستيکی به منظور توليد  

  5صيفی جات و گل رز تا 

 هکتار

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع  

 

 

 

 

 

توليد ورمی کمپوست  

 و بيوکمپوست 

 

 

 

 

 

 

 

 

واحد توليد ورمی کمپوست تا  

 تن در روز  10ظرفيت 

 

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع  

واحد توليد بيوکمپوست از  

 10ضايعات کشاورزی و حيوانی تا  

 تن در روز 

 

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع 

واحد توليد بيوکمپوست از  

ضايعات کشاورزی و حيوانی  

 تن در روز   10بيش از 

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع 

واحد توليد ورمی کمپوست )کرم 

 10پوسال( بيش از 

 تن در روز 

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع  

 

فعاليت های مرتبط با  

 دامداری و کشاورزی 

  مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   آزمايشگاه دامپزشکی 

   مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   واحد توليد گرده خرما 

ميادين دام )مجتمع نگهداری  

 200دام و کاروانسرا( تا 

  مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها  فعاليت کاربری  کارکرد اصلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

فعاليت های مرتبط  

با دامداری و  

 کشاورزی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراتعپهنه  پهنه سطوح آبی پهنه کشاورزی  پهنه حفاظت  

  واحد دامی 

 

 

 

 

  

 

 

واحد پيله خشک کنی و ابريشم 

 ريسی 

 

 ممنوع  

 

 

 

 مشروط

 

 

 

 ممنوع 

 

 

   مجاز

 

 

 

 

واحد توليد اسپرم منجمد تا  

 دز اسپرم  30000ظرفيت 

    مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

واحد بسته بندی تنباکو ميوه ای  

 تن در سال  200تا ظرفيت 

  مجاز ممنوع  ممنوع   ممنوع  

واحد توليد خوراک دام از مواد  

خام کشاورزی شامل گندم، جو، 

 ذرت، سبوس، تخم پنبه 

  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

تا   200استقرار قرنطينه دامی

 راس 500

  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

 200استقرار قرنطينه دامی تا 

 راس

    مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

واحد بسته بندی  

)محصولات کشاورزی  

 و دامی( 

تهيه بسته بندی خشکبار و خرما  

 بدون شست و شوی

 ممنوع  

 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع  

واحد بسته بندی نمک و ادويه  

 جات 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

 واحد بسته بندی چای و قهوه

 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

 واحد بسته بندی عسل 

 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

واحد بسته بندی کره و ساير  

 لبنيات 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

واحد بسته بندی سبزيجات و  

 ميوه جات 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

واحد بسته بندی گلاب،عرقيات و  

 داروهای گياهی 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

واحد بسته بندی جو بدون  

عمليات و بوجاری و شست و  

 شوی

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

واحد سورينگ و بسته بندی  

 حبوبات بدون بوجاری 

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع  

 

 

ترمينال های ضبط  

 پسته 

ترمينال ضبط پسته شامل پوست 

کندن،شستشو، جدا کردن و  

 خشک کردن 

 

 ممنوع  

 

 ممنوع  

 

 ممنوع  

 

 ممنوع  

 

  واحد توليد و ترمينال ضبط پسته

 ممنوع  

 

 ممنوع  

 

 ممنوع  

 

 ممنوع

 



 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها  فعاليت                    کاربری  کارکرد اصلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 صنايع کارگاهی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراتعپهنه  پهنه سطوح آبی پهنه کشاورزی  پهنه حفاظت  

 ممنوع   1،2،3ساير موارد رده 

 

 

 ممنوع  

 

 ممنوع  

 
    مجاز

 
 مجتمع های صنفی 

 

 ممنوع  

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

 ممنوع  

 

 

 

   مجاز

 
  مجاز ممنوع   ممنوع   ممنوع   مجتمع های صنوف مزاحم 

 

 

 

 صنايع کانی غير فلزی 

واحدهای ماسه شويی و دانه بندی شن و ماسه  

 بدون سنگ شکن 

  مجاز ممنوع   ممنوع ممنوع  

  مجاز  ممنوع   ممنوع ممنوع   واحد توليد بتن آماده 

  مشروط ممنوع ممنوع   ممنوع   1،2،3ساير موارد رده 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 صنايع نساجی  

  ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ممنوع   2رده 

 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع  

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   3رده 

 

 صنايع چرم 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   2رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   3رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده  صنايع سلولوزی 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع ممنوع   2رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   3رده 

 
 
 
 
 

ساير صنايع  

)ساير صنايع  

مندرج در  

مصوبه هيئت 

وزيران تاريخ  

15/04/1390  

ضوابط و  

مقررات  

استقرار  

واحدهای  

صنعتی و  

توليدی محيط  

 زيست( 

 

 صنايع فلزی 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده 
 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   2رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع ممنوع   3رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده  صنايع شيميايی 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   2رده 

 ممنوع   ممنوع ممنوع   ممنوع   3رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده  صنايع دارويی 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   2رده 

 ممنوع ممنوع   ممنوع   ممنوع   3رده 

 ممنوع ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده  صنايع برق و الکترونيک

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   2رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   3رده 
 

 صنايع ماشين سازی 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   1رده 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   2رده 

 3رده 

 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع

 ممنوع ممنوع   ممنوع ممنوع   1رده  صنايع بازيافت 

 ممنوع   ممنوع   ممنوع   ممنوع   2رده 

 ممنوع ممنوع   ممنوع   ممنوع   3رده



خدمات حمل و  

 نقل و انبارداری 

 شبکه معابر

 

 

 

 

 راه های شريانی                          

 

  مشروط مشروط مشروط   مشروط

 کاربری  کارکرد اصلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فعاليت

 

 

 

 سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی(  پهنه ها 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  مراتعپهنه  پهنه سطوح آبی پهنه کشاورزی  پهنه حفاظت 

 

 

 

 

 

 

 راه آهن

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مشروط

 

 مشروط

 
   مجاز ممنوع 

 مشروط مترو

 

 

 مشروط

 

 

 

 

 ممنوع 

 
   مجاز

 

 
 مجاز ممنوع  مجاز  مشروط پياده راه ها 

   مجاز ممنوع  مجاز  مشروط باغ راه ها 
   مجاز ممنوع  مجاز  مشروط راه روستايی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

خدمات حمل و  

 نقل

 مشروط مشروط راهدارخانه و پليس راه 

 
   مجاز ممنوع 

 

 

 پايانه ها 

 

 

 مشروط مشروط فرودگاه 

 
   مجاز ممنوع 

 مشروط مشروط احداث باند بالگرد 

 
   مجاز ممنوع 

 مشروط مشروط ايستگاه راه آهن

 
 مجاز ممنوع 

 مشروط مشروط ترمينال )اتوبوس های برون شهری(

 
   مجاز ممنوع 

 مشروط مشروط واحد پايانه حمل و نقل )خودروهای حامل مواد نفتی( 

 
   مجاز ممنوع 

 مشروط مشروط کاميونی  x-rayخط 

 
 مجاز ممنوع 

 

 

 بنادر 

 

  مجاز ممنوع  ممنوع ممنوع واحد پايانه )بندر( صادراتی 

  - - - - بندر تجاری 

  - - - - بندر صيادی 

  مجاز ممنوع  ممنوع ممنوع بندر خشک

  - - - - اسکله و سکوی نفتی 

  مجاز ممنوع  مشروط مشروط مجتمع خدمات رفاهی بين راهی 

   مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   واحد باسکول و توزين خودروهای سنگين  

 پارکينگ ماشين آلات سنگين و کشاورزی 

 

 

 

 

 پارکينگ ماشين آلات سنگين کشاورزی 

 

 

 

 صنايع فلزی 

 1رده 

 مشروط ممنوع  

 
 مجاز ممنوع 

 

 

 

 

 مجتمع های خدمات خودرويی 

 

 

مجتمع های لوازم يدکی و  

فعاليت های مرتبط با  

 خودروهای سنگين  

 مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

 

 

مجتمع های لوازم يدکی و  

فعاليت های مرتبط با  

 خودروهای سبک

 

 ممنوع  

 

 مشروط

 

 ممنوع 

 

 مجاز

مراکز معاينه فنی خودروهای  

 سبک

 مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

 مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   مراکز معاينه خودروهای سنگين

نمايشگاه و بازار فروش اتومبيل  

 و ماشين آلات 

   مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

 

 انبار

 
 دپوی خودرو و ساير اجناس اقساطی 

  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  

 احداث واحد پارکينگ خودروهای تصادفی 

 

 مجاز ممنوع  مشروط ممنوع  



 

 
 کاربری  کارکرد اصلی 

 

 

 

 

 انبار

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فعاليت 

 

 

 

  پهنه ها

  سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراتعپهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی پهنه حفاظت
 سواری

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

 ممنوع   انبار ماشين آلات کشاورزی )هانگارد(

 

 

 

 مشروط
 

 

 ممنوع 

 

 

 مجاز

 

 

 
  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   سيلو ها

  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   سردخانه های بالای صفر درجه
 

 

 انبار اصلی کالا 

   مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   انبار محصولات کشاورزی  
 مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   انبار کود 

  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   انبار مصالح ساختمانی
 مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   انبار مواد غذايی

 مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   انبار دارو 
 مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   انبار کالاهای تجاری 

  ممنوع  ممنوع  مشروط ممنوع   انبار سوخت
 

 

 

 

 

 

 

 

 

تاسيسات و  

 تجهيزات

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تاسيسات 

 زيربنايی 

پست ها و ايستگاهای تقليل و تقويت فشار گاز خدمات واحد 

  psiبه   psi  60تقليل فشار گاز برون شهری )تقليل فشار گاز  

250CGS ) 

 مشروط مشروط مشروط  مشروط

 

 

 

 

 
 مجاز  مشروط مشروط  مشروط ترانس ها و پست های برق 

 مجاز  مشروط مشروط  مشروط واحد های مولد مقياس کوچک

 مجاز  مشروط مشروط  مشروط ايستگاه های پمپاژ انتقال آب 
 مجاز  مشروط مشروط  مشروط ايستگاه های راديويی و دکل های مخابراتی  

 

 نيروگاه ها

 

  مشروط ممنوع  مشروط مشروط نيروگاه بادی توليد برق 

  مشروط ممنوع  مشروط مشروط نيروگاه خورشيدی توليد برق 

 مشروط ممنوع  مشروط مشروط نيروگاه برق آبی و سد ها 

 

 خط انتقال 

 

 مجاز مشروط مجاز مشروط خط انتقال گاز
  مجاز مشروط مجاز مشروط خط انتقال نفت 

 

 

 

 

خط انتقال نيرو بالای  

 کيلو وات 160
 مجاز مشروط مجاز مشروط

 

انتقال آب بين حوضه   هشبک

 ای
 مجاز مشروط مجاز مشروط

 

 

 تصفيه خانه 

  مشروط ممنوع  مشروط مشروط تصفيه خانه فاضلاب 

  مشروط ممنوع  مشروط مشروط تصفيه خانه آب 

 

 

 مراکز سوخت رسانی

  مجاز  ممنوع  مشروط مشروط پمپ بنزين

 مجاز  ممنوع  مشروط مشروط پمپ گاز

نفت گاز )خودرو های سبک و  

 سنگين(
  مجاز ممنوع  مشروط مشروط

   مشروط ممنوع  مشروط ممنوع   گورستان و غسالخانه 

  مجاز  ممنوع  مشروط ممنوع   حمل و نقل بار 

 



 کارکرد اصلی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 کاربری 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فعاليت 

 

 

 

  پهنه ها

 مراتعپهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی پهنه حفاظت سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی( 

 ممنوع   کشتارگاه 

 

  مجاز  ممنوع   مشروط

   مشروط امداد جاده ای و هوايی و ..  _پايگاه های اورژانس، هلال احمر 

 

 

 

 مشروط
 

 

 ممنوع 

 ممنوع 

 ممنوع 

 

   مجاز

 

 

 

  ممنوع  ممنوع  مشروط ممنوع   دفع زباله و پس ماند 

  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   ميادين ميوه و تره بار 

 
 
 
 

 

 

 خدمات فراغتی

 

مجموعه ها و  

  _مراکز ورزشی 

 تفريحی 

ورزش های همساز با طبيعت )گلف،صخره  

 نوردی،کوهنوردی،پياده روی،دوچرخه سواری،سايت پرواز( 

  مجاز ممنوع   مشروط مشروط

  مجاز ممنوع  مشروط مشروط پارک های موضوعی )شهر بازی( 
باغات تفريحی موضوعی )باغ وحش،باغ پرندگان، باغ های بوتانيک  

 و... ( 

  مجاز ممنوع  مشروط مشروط

  مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع   استاديوم ها و مجموعه های ورزشی بزرگ 

  مجاز   ممنوع  مشروط مشروط سوارکاری 

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع   باغ تالار 

  مجاز ممنوع  مجاز ممنوع   باغ رستوران  

 اردوگاه 

 

  مجاز ممنوع  مشروط  ممنوع  

کمپينگ )بدون مثتحدثات و در مناطق دارای ويژگی های  

 طبيعی( 

 

  مجاز ممنوع  مشروط مشروط

 

 

 

 

 

 

 

 

خدمات رفاهی  

 اجتماعی 

 

 انتظامی 

    مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   زندان

  مجاز  ممنوع  مشروط مشروط  پاسگاه

  مجاز ممنوع  مشروط ممنوع   محوطه ی آموزش رانندگی وسايل نقليه سنگين

 نظامی 

 

در مواقع ضروری جهت استقرار در حريم با تشخيص مراجع  

 مربوطه 

  مشروط  مشروط  مشروط مشروط 

 

 

 آموزشی 

  مجاز   ممنوع  مشروط ممنوع   هنرستان کشاورزی 

  مجاز   ممنوع  مشروط ممنوع   موسسات آموزش عالی )صرفا دانشگاه های موجود( 

  مجاز ممنوع  مشروط مشروط  رصد خانه

احداث پارک علم و فناوری )احداث صرفا واحدهای علمی و  

 آموزشی( 

  مجاز ممنوع  مشروط مشروط 

 

 

 درمانی 

  مجاز ممنوع    مشروط ممنوع   واحد آموزشی و توانبخشی معلولين و سالمندان 

  مجاز   ممنوع   ممنوع   ممنوع   بيمارستان

  مجاز ممنوع  مشروط مجاز پناهگاه حيوانات

  مجاز ممنوع   مشروط  ممنوع   بيمارستان دامپزشکی  

 . مجاز ممنوع   مشروط  مشروط  باغ موزه  فرهنگی

  مجاز   مشروط مشروط  مشروط  آثار و محوطه های تاريخی  تاريخی 

  مجاز ممنوع   مشروط  مشروط  بقاع متبرکه و مصلی  مذهبی

 

 

 

 



 
 کارکرد اصلی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 کاربری 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فعاليت 

 

 

 

  پهنه ها
 مراتعپهنه  سطوح آبی پهنه  پهنه کشاورزی پهنه حفاظت سقف استقرار )ساير ملاحظات فنی و کارشناسی( 

 

 

 

 

 

 سبز و کشاورزی 

 

 

 

 

 

 کشاورزی      

 مزارع کشت سنتی 

 

 ممنوع  

 

 مجاز

 

    مجاز ممنوع 

 ممنوع   مزارع پرورش گل 

 

 

 

 مجاز

 

 

 

 ممنوع 

 

 

   مجاز

 

 

 

 گلخانه مدرن )صرفا نگهداری و عرضه به صورت نمايشگاهی(

منبع قوانين :مقررات، ضوابط و استانداردهای محيط زيست  

 انسانی

  مجاز   ممنوع  مجاز  ممنوع  

    مجاز ممنوع  مجاز ممنوع   خانه کارگری 

    مجاز ممنوع    مجاز ممنوع   ديوار کشی 

 

 باغات 

  مجاز مشروط  مجاز مشروط  باغات مثمر
  مجاز مشروط  مجاز مشروط  باغات غير مثمر 

پارک ها و  

فضاهای سبز  

 عمومی

  مجاز مشروط  مجاز مجاز کمربند سبز و جنگل کاری 

 پارک های عمومی 
  مجاز مشروط  مجاز مجاز

 

  782شماره   و حريم کيفی تابع دستورالعمل ناحيه بندی استقرار کاربری در حريم کيفی منابع آب سطحی)ضابطه کمی مدر خصوص پهنه سطوح آبی، کاربری های مجاز به استقرار در حري توضيح:

 ان برنامه و بودجه کشور( می باشد که نسبت به موارد مندرج در جداول فوق اولويت داشته و در صورت مغايرت، ملاک عمل می باشد. سازم

 

 

 

 

 

 
 
 

 



 ساير کاربری هاضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک و احداث ساختمان  -7-3

شورايعالی   1/10/99مصوبه  در پهنه حريم گسل می بايست با رعايت    واقع  کاربری های خدماتیکليه    هر گونه ساخت و ساز در

ايران در خصوص   نامه    "دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی"شهرسازی و معماری  نيز رعايت موارد مندرج در  و 

نسخه دوم مدارک   ابلاغدبيرخانه شورايعالی شهرسازی و معماری ايران  در خصوص    6/12/1401مورخ    300/197503شماره  

و حاشيه   کرج در محدوده شهری  نقشه گسل های شهر  تدقيق  و  تهيه  )مصوب    30طرح  آنها  تعيين حريم  و  آن  کيلومتری 

ايران(  14/9/1401 معماری  و  شهرسازی  پذيرد.    شورايعالی  است  صورت  حاض  بديهی  ضوابط  با  مغايرت  ضوابط  در صورت  ر، 

 ملاک عمل می باشد.  2800شورايعالی شهرسازی و معماری و آيين نامه   مصوبات

 انتظامی -اداری کاربری-1-7-3

 موارد استفاده از زمين  -1-1-7-3

 مجــاز   -1-1-1-7-3

با رعايت سلسله مراتب کاربری   -يک انتظامی  ( در اراضی کاربری 1ها )مطابق جدول شماره  احداث واحدها و مراکز اداری و 

 انتظامی مجاز است.  -اداری 

 مشـروط   -2-1-1-7-3

 انتظامی ندارد.  -هيچ نوع عملکردی قابليت استقرار به صورت مشروط در کاربری اداری  -يک

 ممنـوع -3-1-2-7-3

 باشد. انتظامی ممنوع می -های اداری و انتظامی در اراضی اداری استقرار هر نوع کاربری به جزء کاربری  -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-1-7-3

 حداقل اندازه قطعات   -1-2-1-7-3

 باشد. مترمربع می 750ای ناحيه مقياسهای اداری در حداقل سطح تفکيک برای کاربری  -يک

 باشد. مترمربع می 1000شهری  قياسهای اداری در محداقل سطح تفکيک برای کاربری  -دو

 ابعاد تناسب قطعات  -2-2-1-7-3

کاربری   -يک و  درخصوص  بوده  تفکيک ضروری  رعايت حداقل سطح  ليکن  ندارد  تناسب مشخصی وجود  و  ابعاد  اداری  های 

 تجاوز ننمايد. 1به  3شود نسبت طول به عرض قطعات از توصيه می 

 هانحوه دسترسی -3-2-1-7-3

انتظامی شهری در برگذر با عرض    -متر و کاربری اداری   14ای در برگذر با عرض حداقل  انتظامی ناحيه  -کاربری اداری   -يک

 متر بايد قرار گيرند.  16حداقل 



های  از جمع و پخش کننده  و  خارج از خيابان های شريانی  انتظامی  -های کاربری های اداری سترسی سواره به پارکينگ د  -دو

 پذيرد.صورت میاز کنارگذرها در مورد خيابان های شريانی)با سرعت طرح بالا(جانبی و يا پشتی و يا 

 

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان   -3-1-7-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی(  -1-3-1-7-3

 باشد. درصد می 100ای حداکثر تراکم ساختمانی مجاز در کاربری اداری ناحيه -يک

 باشد. درصد می  150تراکم ساختمانی مجاز در کاربری اداری شهری حداکثر  -دو

 حداکثر سطح اشغال ساختمان  -2-3-1-7-3

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 50ای و شهری  حداکثر سطح اشغال ساختمان در کاربری اداری انتظامی ناحيه -يک

 حداکثر ارتفاع ساختمان   -3-3-1-7-3

  -هماهنگ بوده و کاربری اداری انتظامی بايد با رعايت حداقل عرض گذر    -های اداری حداکثر ارتفاع ساختمان در کاربری   -يک

متر بايد قرار   16انتظامی شهری در برگذر با عرض حداقل    -متر و کاربری اداری   14ای در برگذر با عرض حداقل  انتظامی ناحيه

 . گيرند 

 باشد. طبقه می 2ای انتظامی مقياس ناحيه -حداکثر ارتفاع ساختمان در کاربری اداری  -دو

 باشد. طبقه می 3انتظامی مقياس شهری   -حداکثر ارتفاع ساختمان در کاربری اداری  -سه

کاربری   -چهار اداری در  اصلی ممنوع می  -های  معبر  پيلوت در جوار  ايجاد  اصلی شهر،  معابر  و حداکثر انتظامی مجاور  باشد 

 باشد. متر می  5/4ارتفاع مفيد ساختمان در طبقه اول 

انتظامی، در صورتی که مساحت ملک به حدنصاب حداقل تفکيک نرسد يا عرض گذر   -در تمامی اراضی کاربری اداری   -پنج

در   تعيين شده  از حداقل  تعداد طبقات ساختمان  بند شماره يک  مجاور آن کمتر  يابد. در  طبقه کاهش می  1باشد، حداکثر 

بند شماره يک های تعيين شده در  صورتی که ملکی هم از لحاظ اندازه طبقات و هم از لحاظ عرض گذر مجاور کمتر از حداقل

تعداد طبقات   می  2باشد، حداکثر  کاهش  باقی طبقه  تعداد طبقات  کاهش طبقات،  از  که پس  اين  بر  روی يابد مشروط  مانده 

 طبقه نشود.  1زمين کمتر از 

 ابعاد حياط )فضای باز(حداقل  -4-3-1-7-3

 باشد.  درصد سطح کل قطعه می 50ای و شهری ناحيه  انتظامی -حداقل ابعاد فضای باز در کاربری اداری  -يک



های اداری در مجاورت محورهای اصلی شهر و عمومی کردن آن از  درصد سطح باز عرصه در کاربری   20تخصيص حداقل    -دو

انتظار يا پياده الزامی  طريق سبز کردن يا تخصيص به محل پياده و سوار شدن و يا پارکينگ  رو نيمه عمومی نيمه خصوصی 

 است. 

باز کاربری اداری   -سه ای و شهری به فضای سبز و يا محل پياده و سوار شدن يا پارکينگ  انتظامی ناحيه  -تخصيص فضای 

 رو نيمه خصوصی نيمه عمومی الزامی است. انتظار و يا پياده

 نحوه استقرار ساختمان در زمين  -5-3-1-7-3

در مجاورت  های اداری و انتظامی در قطعات به نحوی بايد باشد که فضای باز تعيين شده  نحوه استقرار کليه ساختمان  -يک

 ری قرار گيرد.دامعبر اصلی تأمين کننده دسترسی واحدهای ا

 حداقل تعداد پارکينگ  -6-3-1-7-3

مترمربع زيربنا ضروری است. مساحت هر واحد   50انتظامی حداقل يک واحد پارکينگ به ازای هر    -در کاربری اداری   -يک

 شود. مترمربع در نظر گرفته می  25پارکينگ 

باز کاربری اداری   -دو با رعايت تأمين حداقل    -اختصاص فضای  باز عرصه در مجاورت    20انتظامی به پارکينگ  درصد سطح 

 محورهای اصلی بلامانع است. 

 ساير فضاهای باز )پاسيوها و نورگيرها( -7-3-1-7-3

انتظامی مجاز است ليکن ضروری است نحوه تهويه هوا با    -طراحی فضاهای باز )مثل پاسيوها و نورگيرها( در مراکز اداری   -يک

 توجه به اقليم منطقه مدنظر قرار گيرد. 

 متر است.  2مترمربع و حداقل عرض مجاز برای نورگير  6جهت نورگيری حداقل مساحت حياط خلوت  -دو

 مقررات مربوط به نورگيری و تهويه طبيعی -8-3-1-7-3

 سانتيمتر باشند.   40در  60های حداقل به ابعاد های بهداشتی بايد دارای تهويه طبيعی و يا داکتتمام سرويس -يک

انتظامی بايد تمهيدات لازم انديشيده شود تا ميزان تهويه طبيعی هوا در روز به  -در طراحی معماری واحدها و مراکز اداری  -دو

حداقل ممکن برسد زيرا که در اثر ورود هوای گرم خارج به داخل، دمای هوا سطوح داخلی نيز افزايش يابد. بنابراين استفاده از 

 وسايل تهويه هوا ضروری است.

 

 



 ها ضوابط مربوط به بازشوی ساختمان به حياط و حياط خلوت  -9-3-1-7-3

رو و يا پارکينگ ساختمان دسترسی مناسب  ورودی اصلی بايد برای استفاده معلولان نيز در نظر گرفته شود و به سواره  -يک

 داشته باشد. 

 روها بايد باشد. الامکان همسطح پيادهها حتیورودی ساختمان -دو

 رو منتهی به ورودی معلولان بايد با علائم حسی مشخص شود. پياده -سه

 ايد باشد. سانتيمتر ب  140حداقل عمق فضای جلوی ورودی  -چهار

 ها الزامی است. بان در جلوی ورودی ساختمانبا توجه به اقليم منطقه و تابش شديد آفتاب، وجود سايه -پنج

 بايد باشد. سانتيمتر   160ها حداقل عرض بازشوها در ورودی ساختمان -شش

 سانتيمتر بايد باشد.  80حداقل عرض مفيد هر لنگه در برای عبور صندلی چرخدار  -هفت

 سانتيمتر بايد باشد.  100حداکثر ارتفاع ديد از کف تمام شده،  -هشت

 سانتيمتر باشد.  10درها بايد دارای پاخور به ارتفاع  -نه

سانتيمتر و چنانچه هر دو به طرف داخل باز   200بين دو در متوالی چنانچه هر در به يک جهت باز شود،  حداقل فاصله    -ده

 سانتيمتر بايد باشد.    280شوند،  

هائی که تا کف دارای شيشه هستند، در مقابل ضربه صندلی چرخدار محافظت و از شيشه مقاوم  کليه درها و پنجره  -يازده

 ساخته شوند. 

منظور تسهيل در حرکت، پيش   -دوازده و    150بينی حداقل  به  سانتيمتر در   30سانتيمتر سطح هموار در هر دو سوی در 

 طرفين الزامی است. 

 مقررات مربوط به فضاها و تأسيسات روی بام -10-3-1-7-3

سانتيمتر بلندتر از وسايل و   15های مشبک از ديد مخفی شوند و به ارتفاع حداقل  تأسيسات روی بام بايستی با ديواره  -يک

 گيرند، احداث شوند. تأسيساتی که درون آن قرار می

 متر از کف معبر ممنوع است.  5/2نصب هرگونه هواکش و کولرگازی در ارتفاع کمتر از  -دو

 مقررات شهرسازی مربوط به نماسازی   -10-3-1-7-3

راهی و سازی معابر پيادهها، مناسبسازی نماها و جدارهرعايت ضوابط و مقررات ارتقاء کيفی سيما و منظر شهری )پاک  -يک

 اين مجلد آورده شده است، ضروری است. 1که در پيوست شماره   25/9/87روها، ساماندهی به منظر شهری( مصوب مورخ پياده



های اداری  در نماهای ساختمان  ای با توجه به عدم مطابقت با اقليم منطقههای جيوهای و شيشهشيشهاستفاده از نماهای    -دو

 شهر ممنوع است.

شود  تواند متفاوت باشد، ليکن توصيه می بسته به نوع طراحی میانتظامی شهر    -های اداری ساختمان  هنمای اصلی کلي  -سه

 ها استفاده شود.الامکان از آجر در طراحی نماهای اين ساختمانحتی

 انتظامی ضروری است.  -بان در جلو ورودی واحدهای اداری استفاده از سايه -چهار



 آموزشی  کاربری  -2-7-3

آموزشی   مراکز  زمينه  در  حاضر  طرح  مقررات  و  ضوابط  بر  مدارس  تجهيز  و  نوسازی  سازمان  مقررات  و  ضوابط  طورکلی  به 

، ضوابط سازمان  )به جز در ضوابط مرتبط با حريم گسل ها(ارجحيت دارد و در صورت تناقض با ضوابط و مقررات طرح حاضر

 نوسازی و تجهيز مدارس ملاک عمل خواهد بود.

 موارد استفاده از زمين -1-2-7-3

 مجــاز  -1-1-2-7-3

 ( مجاز است. 1استقرار واحدهای آموزشی در اراضی مشخص شده به تفکيک سطح عملکرد )مطابق جدول شماره  -يک

 روزی بلامانع است. استقرار خوابگاه در محوطه مدارس شبانه - دو

 مشـروط   -2-1-2-7-3

 هيچ نوع کاربری يا عملکرد به صورت مشروط قابليت استقرار در اراضی آموزشی را ندارد.  -يک

 ممنـوع  -3-1-2-7-3

 باشد. استقرار هر نوع کاربری به جزء کاربری آموزشی در اراضی آموزشی ممنوع می -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-2-7-3

 حداقل اندازه قطعات   -1-2-2-7-3

 باشد: حداقل اندازه قطعات تفکيکی بسته به سطح عملکردی واحدهای آموزشی متفاوت و به شرح زير می -يک

 باشد. مترمربع )در مرکز محله( می 600حداقل سطح تفکيک برای احداث مهدکودک  -

 باشد. مترمربع می  2500حداقل سطح تفکيک برای احداث دبستان )ابتدائی(  -

 باشد. مترمربع می  7500حداقل سطح تفکيک برای احداث دبيرستان  -

 باشد. مترمربع می 10000حداقل سطح تفکيک برای احداث هنرستان  -

 

 

 

 



 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-2-7-3

درخصوص ابعاد و تناسب قطعات آموزشی ضابطه خاصی وجود ندارد، ليکن رعايت حداقل سطح تفکيک ضروری بوده و   -يک

 تجاوز ننمايد. 1به  3شود نسبت طول به عرض قطعات از توصيه می 

 ها نحوه دسترسی -3-2-2-7-3

 نمايند. های محلی تأمين می دسترسی خود را از شبکهعمدتاً ها ها و دبستانمهد کودک -يک

 نمايند. تأمين می و يا جمع و پخش کننده های شريانیدسترسی خود را از شبکهعمدتاً ها ها و هنرستاندبيرستان -دو

های کوچک و يا فضای دسترسی جلو مدارس از طريق ايجاد يک خط کندرو و يا جزيرهاست  در تمام موارد فوق ضروری    -سه

ها مخصوص توقف وسايل نقليه از مسير اصلی دسترسی مجزا شود. همچنين نصب سرعت گير در مجاورت مراکز  ايجاد لچکی

 آموزشی ضروری است. 

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-2-7-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -1-3-2-7-3

 باشد. درصد می 35حداکثر تراکم ساختمانی در کودکستان معادل  -يک

 باشد.درصد می  50ها معادل حداکثر تراکم ساختمانی دبستان -دو

 باشد. درصد می 80ها معادل حداکثر تراکم ساختمانی دبيرستان -سه

 باشد. درصد می 120ها معادل حداکثر تراکم ساختمانی در هنرستان -چهار

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين -2-3-2-7-3

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 35حداکثر سطح اشغال ساختمان در طبقه همکف کودکستان برابر  -يک

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 25ها برابر حداکثر سطح اشغال در طبقه همکف دبستان -دو

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 20ها برابر حداکثر سطح اشغال ساختمان در طبقه همکف دبيرستان -سه

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 30ها برابر ها در طبقه همکف هنرستانحداکثر سطح اشغال هنرستان -چهار

 حداکثر ارتفاع ساختمان  -3-3-2-7-3

 باشد. طبقه می 1ها معادل حداکثر ارتفاع ساختمان در کودکستان -يک

 باشد.طبقه می  2ها معادل حداکثر ارتفاع ساختمان در دبستان -دو

 باشد. طبقه می 4ها معادل ها در دبيرستانحداکثر ارتفاع ساختمان -سه



 باشد. طبقه می 4ها معادل ها در هنرستانحداکثر ارتفاع ساختمان -چهار

 حداقل ابعاد حياط  -4-3-2-7-3

 باشد. درصد سطح کل قطعه زمين می  65ها معادل حداقل ابعاد فضای باز در کودکستان -يک

 باشد. درصد سطح کل قطعه زمين می 75ها معادل حداقل ابعاد فضای باز در دبستان -دو

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 80ها معادل حداقل ابعاد فضای باز در دبيرستان -سه

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 70ها معادل حداقل ابعاد فضای باز در هنرستان -چهار

 های ورزشی و بازی بلامانع است. اختصاص فضای باز در کليه واحدهای آموزشی به زمين  -پنج

 های ورزشی در فضاهای باز در کليه واحدهای آموزشی بلامانع است. ايجاد سالن -شش

 

 نحوه استقرار ساختمان در زمين  -5-3-2-7-3

به اين نکته ضروری است که ساختمان  -يک ها در درخصوص نحوه استقرار ساختمان در زمين در واحدهای آموزشی توجه 

حداقل   که  گيرند  قرار  نحوی  به  کننده    20قطعات  تأمين  اصلی  معبر  مجاورت  در  شده  تعيين  باز  فضای  کل  سطح  درصد 

 دسترسی واحدهای آموزشی قرار گيرد. 

 حداقل تعداد پارکينگ -6-3-2-7-3

ازاء هر    -يک به  ابتدائی، دبيرستان و هنرستاننفر ظرفيت دانش  50تأمين يک واحد پارکينگ  الزامی آموزشی در مدارس  ها 

 است. 

 اختصاص قسمتی از فضاهای باز کل قطعات به پارکينگ بلامانع است.  -دو

 

 

 

 

 

 

 



 ساير ضوابط مرتبط با کاربری آموزشی  -7-3-2-7-3

شورايعالی شهرسازی و معماری ايران(    9/87/ 25رعايت ضوابط و مقررات ارتقاء کيفی سيما و منظر شهری )مصوب مورخ    -يک

 در ايجاد و احداث نمای ساختمان مراکز آموزشی ضروری است.

 از جنس آجر انتخاب شود. کمالشهرهای آموزشی درشهر گردد نمای کليه ساختمانتوصيه می -دو

 بان در جلو ورودی واحدهای آموزشی ضروری است. استفاده از سايه -سه

باشد و رعايت آن در  ها منطبق بر ضوابط سازمان نوسازی و تجهيز مدارس میضوابط مرتبط با بازشوها و درها و پنجره  -چهار

 احداث مراکز آموزشی الزامی است.

بر-پنج مدارس  تجهيز  و  نوسازی  سازمان  مقررات  و  ضوابط  طورکلی  مراکز    کليه   به  زمينه  در  حاضر  طرح  مقررات  و  ضوابط 

آموزشی ارجحيت دارد و در صورت تناقض با ضوابط و مقررات طرح حاضر، ضوابط و مقررات سازمان نوسازی و تجهيز مدارس  

 ملاک عمل خواهد بود. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ورزشـی کاربری  -3-7-3

بر ضوابط و مقررات طرح حاضر در زمينه مراکز آموزشی ارجحيت دارد و   وزارت ورزش و جوانانبه طورکلی ضوابط و مقررات  

با ضوابط و مقررات طرح حاضر  وزارت ورزش و جوانان ، ضوابط  )به جز در ضوابط مرتبط با حريم گسل ها(در صورت تناقض 

 ملاک عمل خواهد بود. 

 موارد استفاده از زمين   -1-3-7-3

 مجــاز   -1-1-3-7-3

زمين  -يک  استقرار  کاربری ورزشی صرفاً جهت  اراضی  از  بازی، سالناستفاده  استاديومهای  و  های ورزشی مطابق سلسله ها 

 مجاز است.  (1)های تقسيمات شهری مندرج در جدول شماره ها به تفکيک ردهها و فعاليتبندی انواع کاربری مراتب و دسته

اراضی کاربری  ورتص  در  -دو اداری مرتبط در  به صورت مجموعه ورزشی طراحی شود، استقرار فضاهای  اراضی ورزشی  ی که 

 ورزشی مجاز است. 

 مشــروط  -2-1-3-7-3

 هيچ نوع کاربری يا عملکردی )به جز موارد مجاز( قابليت استقرار  مشروط در اراضی کاربری ورزشی را ندارد. -يک

 ممنـــوع -3-1-3-7-3

 باشد. استقرار نـوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز( در اراضی کاربـری ورزشی ممنـوع می  -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-3-7-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-3-7-3

 باشد. مترمربع می 500 ندازه قطعات برای احداث مراکز ورزشی در مراکز محلات حداقل ا -يک

 باشد. مترمربع می  2000 ندازه قطعاتبرای احداث مراکز ورزشی در مراکز ناحيه حداقل ا -دو

 های طرح جامع منعکس شده است. تفکيک اراضی کاربری ورزشی در مقياس شهری برروی نقشه -سه

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-3-7-3

 مايد.ننبايد تجاوز ن 1به  3نسبت طول به عرض قطعات از توصيه می شود  -يک

 ها نحوه دسترسی -3-2-3-7-3

 باشد.  پذير میامکانو يا جمع و پخش کننده های محلی از طريق شبکهعمدتاً دسترسی به مراکز ورزشی محلی  -يک

 باشد. پذير میکننده امکانجمع و پخش معابر از طريق عمدتاً ای دسترسی مراکز ورزشی ناحيه  -دو



 باشد.پذير میامکانهای شريانی از طريق شبکهعمدتاً دسترسی مراکز ورزشی در مقياس شهری  -سه

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-3-7-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -1-3-3-7-3

تواند به صورت روباز يا بسته باشد. لذا درصورتی که تأسيسات ورزشی سرپوشيده  باتوجه به آن که تأسيسات ورزشی می  -يک

 د. شوتعيين می درصد  70تراکم ساختمانی  قطعه زمين احداث شود، حداکثر در

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين  -2-3-3-7-3

 گردد.درصد تعيين می   70که تأسيسات ورزشی به صورت سرپوشيده باشد، حداکثر سطح اشغال زمين در صورتی  -يک

 حداکثر ارتفاع ساختمان   -3-3-3-7-3

شود حداقل ها متفاوت است، ليکن توصيه میحداکثر فضاهای ورزشی با توجه به نوع عملکرد در نظر گرفته شده برای آن  -يک

 متر لحاظ گردد. 5ارتفاع فضاهای ورزشی 

 حداقل ابعاد حياط  -4-3-3-7-3

به صورت    -يک تأسيسات ورزشی  ليکن در صورتی که  متفاوت است.  باز  ابعاد فضای  نوع فضاهای ورزشی حداقل  به  با توجه 

 درصد مساحت کل قطعه کمتر شود.  30حداقل ابعاد فضای باز نبايد از سرپوشيده طراحی شود، 

 نحوه استقرار ساختمان در زمين  -5-3-3-7-3

ها در زمين به نحوی بايد باشد  درصورتی که فضاهای ورزشی به صورت سرپوشيده طراحی شود،نحوه استقرار ساختمان  -يک

 درصد فضای باز در مجاورت محور اصلی تأمين کننده دسترسی قرار گيرد.  10که حداقل 

 حداقل تعداد پارکينگ -6-3-3-7-3

 مترمربع زيربنای کل ضروری است. 80های ورزشی يک واحد پارکينگ برای هر در خصوص باشگاه -يک

 مترمربع زيربنای کل ضروری است.  100های سرپوشيده، تأمين يک واحد پارکينگ به ازای هر درخصوص استاديوم -دو

 مترمربع مساحت کل زمين ضروری است.  300های روباز، تأمين يک واحد پارکينگ به ازای هر درخصوص استاديوم -سه

 های ورزشی به پارکينگ بلامانع است. اختصاص فضای باز درون مجموعه -چهار

 ساير ضوابط   -7-3-3-7-3

 باشد. می ت اداره کل ورزش و جوانانهای ورزشی مطابق ضوابط و مقرراساير ضوابط مربوط به احداث تأسيسات و ساختمان



 درمانی  کاربری -4-7-3

  ت طرح حاضر در زمينه مراکز درمانیبر ضوابط و مقررا  وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکیبه طورکلی ضوابط و مقررات  

 ، ضوابط و مقررات )به جز در ضوابط مرتبط با حريم گسل ها(ارجحيت دارد و در صورت تناقض با ضوابط و مقررات طرح حاضر

 ملاک عمل خواهد بود. وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکی

 موارد استفاده از زمين -1-4-7-3

 مجـاز   -1-1-4-7-3

ها و بندی انواع کاربری استفاده از کاربری درمانی صرفاً جهت استقرار عملکردهای درمانی مطابق سلسله مراتب و دسته  -يک

 ( مجاز است.  1های تقسيمات شهری مندرج درجدول شماره )  ها به تفکيک ردهفعاليت

نظير مسجد، شعب    هاهای بزرگ درمانی و بيمارستاناستقرار عملکردهای مرتبط با رفاه حال ملاقات کنندگان در مجموعه  -دو

 ها )وفق ضوابط وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی( مجاز است. بانک واحدهای تجاری و نظاير آن 

 مشـروط   -2-1-4-7-3

 هيچ نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز( قابليت استقرار به صورت مشروط در اراضی کاربری درمانی را ندارد. -يک

 ممنـوع -3-1-4-7-3

 استقرار هر نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز( در اراضی کاربری درمانی ممنوع است.  -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-4-7-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-4-7-3

 باشد. مترمربع می  300حداقل سطح تفکيک برای احداث مراکز درمانی در مقياس محلی  -يک

 مترمربع است.   3000حداقل سطح تفکيک برای احداث مراکز درمانی در مراکز نواحی  -دو

منعکس    عهای طرح جامها در نقشههای درمانی در مقياس شهری و بيمارستانسطح لازم برای تفکيک مراکز و مجتمع  -سه

 شده است. 

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-4-7-3

 مايد.نتجاوز ن 1به   3نسبت طول به عرض قطعات نبايد از توصيه می شود  -يک

 

 



 ها نحوه دسترسی -3-2-4-7-3

 تأمين خواهد شد. محلی و يا های جمع و پخش کننده از شبکهعمدتاً دسترسی واحدهای درمانی مقياس محلی  -يک

 جمع و پخش کننده تأمين خواهد شد. و يا های شريانی از شبکهعمدتاً ای دسترسی واحدهای درمانی مقياس ناحيه -دو

 های شريانی تأمين خواهد شد. از شبکهعمدتاً ها دسترسی واحدهای درمانی مقياس شهری و بيمارستان -سه

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان   -3-4-7-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -1-3-4-7-3

 باشد. درصد می  60حداکثر تراکم ساختمانی در مراکز درمانی مقياس محلی  -يک

 باشد.درصد می  120ای حداکثر تراکم ساختمانی در مراکز درمانی مقياس ناحيه -دو

های مقياس شهری بسته به نوع عملکرد بيمارستان و تجهيزات و  حداکثر تراکم ساختمانی در مراکز درمانی و بيمارستان  -سه

-باشد ليکن توصيه میخدمات درمانی موجود در آن )وفق ضوابط و معيارهای وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی( می 

 درصد تجاوز ننمايد. 240شود از 

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين -2-3-4-7-3

 باشد. درصد می  60حداکثر سطح اشغال ساختمان درزمين درمراکز درمانی مقياس محلی  -يک

 باشد. درصد می  60ای حداکثر سطح اشغال ساختمان درزمين درمرکز درمانی مقياس ناحيه -دو

بيمارستان  -سه و  درمانی  مراکز  در  ساختمان  اشغال  سطح  و  حداکثر  بيمارستان  عملکرد  نوع  به  بسته  شهری  مقياس  های 

باشد، ليکن  تجهيزات و خدمات درمانی موجود در آن )وفق ضوابط و معيارهای وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی( می 

 درصد تجاوز ننمايد.  60شود از توصيه می 

 حداکثر ارتفاع ساختمان   -3-3-4-7-3

 باشد. طبقه می 1حداکثر ارتفاع ساختمان در مراکز درمانی مقياس محلی  -يک

 باشد. طبقه می 2ای حداکثر ارتفاع ساختمان در مراکز درمانی مقياس ناحيه -دو

بيمارستان  -سه و  شهری  مقياس  درمانی  مراکز  در  ساختمان  ارتفاع  خدمات  حداکثر  و  تجهيزات  و  عملکرد  نوع  به  بسته  ها 

  4شود از  باشد، ليکن توصيه میدرمانی موجود در آن )وفق ضوابط و معيارهای وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی( می 

 طبقه تجاوز ننمايد. 

 



 حداقل ابعاد حياط  -4-3-4-7-3

 باشد. درصد سطح کل زمين می 40حداقل ابعاد فضای باز در مراکز درمانی مقياس محلی  -يک

 باشد. درصد سطح کل زمين می 40ای حداقل ابعاد فضای باز در مراکز درمانی مقياس ناحيه -دو

ها بسته به نوع عملکرد و تجهيزات و خدمات درمانی حداقل ابعاد فضای باز در مراکز درمانی مقياس شهری و بيمارستان  -سه

درصد   40شود از  باشد ليکن توصيه میموجود در آن )وفق ضوابط و معيارهای وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی( می

 سطح زمين کمتر نباشد. 

 نحوه استقرار ساختمان در زمين  -5-3-4-7-3

استقرار ساختمان  -يک باشد که حداقل  های درمانی در زميننحوه  بايد  به نحوی  باز در مجاورت محور    10ها  درصد فضای 

 اصلی تأمين کننده دسترسی قرار گيرد. 

 حداقل تعداد پارکينگ -6-3-4-7-3

بهداشت مرکز  -يک ازای هر  ناحيه  محله ای و  در مراکز  به  مترمربع زيربنای کل    100ای تأمين حداقل يک واحد پارکينگ 

 ضروری است.

 تأمين يک واحد پارکينگ به ازای هر تخت بيمارستانی الزامی است.  ،هادر مراکز درمانی مقياس شهری و بيمارستان  -دو

 ساير ضوابط مرتبط با مراکز و فضاهای درمانی  -7-3-4-7-3

 باشد. ساير ضوابط طراحی بناها و فضاهای درمانی وفق ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی می 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 مذهبــی  کاربری  -5-7-3

ارجحيت دارد    مذهبیبر ضوابط و مقررات طرح حاضر در زمينه مراکز    اوقاف و امور خيريهبه طورکلی ضوابط و مقررات سازمان  

با ضوابط و مقررات طرح حاضر با حريم گسل ها(و در صورت تناقض  اوقاف و امور ، ضوابط سازمان  )به جز در ضوابط مرتبط 

 ملاک عمل خواهد بود. خيريه

 موارد استفاده از زمين -1-5-7-3

 مجـاز  -1-1-5-7-3

نظير مساجد، حسينيه  -يک استقرار عملکردهای مذهبی  کاربری مذهبی صرفاً جهت  اراضی  از  و  استفاده  تکايا  نظاير آن ها، 

(  1های تقسيمات شهری مندرج در جدول شماره )ها به تفکيک ردهها و فعاليتبندی انواع کاربری مطابق سلسله مراتب و دسته

 مجاز است. 

... در فضاهای مساجد و حسينيهاستقرار عملکردهای متناسب با مذهبی نظير کلاس  -دو با  های آموزشی، امور فرهنگی و  ها 

 پيش بينی فضاهای موردنياز مجاز است. 

 مشــروط  -2-1-5-7-3

های مسجد و احداث ساختمان  دا نمودن قسمتی از زمين  تجاری در اراضی کاربری مذهبی )به صورت ج  استقرار کاربری   -يک

 بلامانع است.  5درصد سطح اشغال، در صورت تصويب کميسيون ماده   100طبقه با  1تجاری به صورت حداکثر 

 ممنـوع -3-1-5-7-3

 ( در اراضی کاربری مذهبی ممنوع است. و مشروط استقرار هر نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-5-7-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-5-7-3

 گردد.مترمربع تعيين می  500حداقل اندازه قطعات مساحت کاربری مذهبی محلی  -يک

 شده است. مشخص های طرح جامع  اندازه قطعات کاربری مذهبی در مقياس شهری در نقشه -دو

 ابعاد تناسب قطعات -2-2-5-7-3

 مايد.نتجاوز ن 1به   3نسبت طول به عرض قطعات نبايد از توصيه می شود  -يک

 نحوه دسترسی  -3-2-5-7-3

 تأمين خواهد شد.  و يا محلی های جمع و پخش کننده از شبکهعمدتاً دسترسی مراکز مذهبی مقياس محلی  -يک



 های شريانی تأمين خواهد شد. از شبکهعمدتاً دسترسی مراکز مذهبی مقياس شهری  -دو

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-5-7-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی(  -1-3-5-7-3

 باشد. درصد می 100حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( در کاربری مذهبی در کليه سطوح محلی و شهری  -يک

 حداکثر سطح اشغال در زمين   -2-3-5-7-3

 گردد.درصد تعيين می 50حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين  -يک

 حداکثر ارتفاع ساختمان   -3-3-5-7-3

 متر کمتر باشد.  5ها( نبايد از ارتفاع ساختمان مساجد )به جز گنبد و گلدسته -يک

پلاک( بايستی کمتر و يا   3شورايعالی شهرسازی و معماری، ارتفاع  ابنيه اطراف مساجد )حداقل تا    7/5/87مطابق مصوبه    -دو

 هم ارتفاع مساجد باشد. 

 حداقل ابعاد حياط  -4-3-5-7-3

درصد از زمين کاربری    20صاص حداکثر  اخت  های مذهبی بايد به صورت فضای باز باشد.درصد فضای کاربری   30حداقل    -يک

 بلامانع است.   5های تجاری با تصويب کميسيون ماده جهت ساخت و ساز کاربری  مذهبی 

 نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف  -5-3-5-7-3

گونه  -يک به  مذهبی  زمين  قطعات  در  ساختمان  قرارگيری  که حداقل  نحوه  باشد  بايد  در   10ای  باز  فضای  مساحت  درصد 

 مجاورت محور اصلی تأمين کننده دسترسی قرار گيرد. 

 حداقل تعداد پارکينگ  -6-3-5-7-3

 مترمربع زيربنا ضروری است.  50ها تأمين يک واحد پارکينگ به ازای هر ها و امامزادهدرخصوص مساجد، حسينيه -يک

 مترمربع زيربنا ضروری است.  150ها، تأمين يک واحد پارکينگ به ازای هر درخصوص مصلی -دو

 ساير ضوابط   -7-3-5-7-3

باشد. همچنين توجه به ضوابط و  میاوقاف    احداث اماکن مذهبی برطبق مقررات سازمان  ساير ضوابط مربوط به ساخت و  -يک

مکانيابی مساجد در طرح و عمران شهری مقررات  توسعه  الزامی   7/5/87مصوب    -های  ايران  معماری  و  شورايعالی شهرسازی 

 ( مجلد حاضر منعکس شده است. 2است. اين مصوبه در پيوست شماره )

 



 هنری  -فرهنگیکاربری  -6-7-3

 هنری -فرهنگیبر ضوابط و مقررات طرح حاضر در زمينه مراکز    وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی به طورکلی ضوابط و مقررات  

با ضوابط و مقررات طرح حاض وزارت  ، ضوابط  )به جز در ضوابط مرتبط با حريم گسل ها(ارجحيت دارد و در صورت تناقض 

 ملاک عمل خواهد بود. فرهنگ و ارشاد اسلامی

 موارد استفاده از زمين -1-6-7-3

 مجـاز  -1-1-6-7-3

صرفاً جهت استقرار عملکردهای فرهنگی نظير کتابخانه، موزه، خانه جوانان،   هنری   -استفاده از اراضی کاربری فرهنگی  -يک

و دسته مراتب  مطابق سلسله  هنری  و  فرهنگی  تالارهای  و  اجتماعات  سالن  تأتر،  کاربری سينما،  انواع  فعاليتبندی  و  به  ها  ها 

 ( مجاز است. 1های تقسيمات شهری مندرج در جدول شماره )تفکيک رده

 مشـروط   -2-1-6-7-3

 هيچ نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز( قابليت استقرار به صورت مشروط در اراضی کاربری فرهنگی را ندارد. -يک

 ممنـوع -3-1-6-7-3

 استقرار هر نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز( قابليت استقرار در اراضی کاربری فرهنگی را ندارد.  -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-6-7-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-6-7-3

 گردد. مترمربع تعيين می 1000ای مقياس ناحيه اربری فرهنگی درکقطعات مساحت حداقل اندازه  -يک

 های طرح جامع تعيين شده است. قطعات کاربری فرهنگی در مقياس شهری در نقشهمساحت اندازه  -دو

 ابعاد و تناسب قطعات -2-2-6-7-3

 مايد.ننبايد تجاوز  1به  3نسبت طول به عرض قطعات از  توصيه می شود -يک

 ها نحوه دسترسی -3-2-6-7-3

فرعی )جمع و پخش کننده شريانی( تأمين    2درجه    از شبکه شريانی عمدتاً  ای  دسترسی مراکز فرهنگی در مقياس ناحيه  -يک

 خواهد شد. 

 اصلی تأمين خواهد شد.  2و درجه  1های شريانی درجه از شبکه عمدتاً دسترسی مراکز فرهنگی در مقياس شهری  -دو



 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-6-7-3

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -1-3-6-7-3

 گردد. درصد تعيين می 120ای حداکثر تراکم ساختمانی کاربری فرهنگی در مراکز ناحيه -يک

 گردد. درصد تعيين می 180حداکثر تراکم ساختمان کاربری فرهنگی در مقياس شهری  -دو

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين  -2-3-6-7-3

 گردد. درصدتعيين می 60ای کاربری فرهنگی ناحيهبا زمين  حداکثرسطح اشغال ساختمان در-يک

 گردد.درصد تعيين می   60حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين درکاربری فرهنگی مقياس شهری  -دو

 حداکثر ارتفاع ساختمان   -3-3-6-7-3

 باشد. طبقه می 2ای حداکثر ارتفاع ساختمان در کاربری فرهنگی ناحيه -يک

 باشد. طبقه می 3حداکثر ارتفاع ساختمان در کاربری فرهنگی شهری  -دو

 حداقل ابعاد حياط  -4-3-6-7-3

 باشد. درصد مساحت کل زمين می  40ای و شهری  حداقل ابعاد فضای باز در کاربری فرهنگی ناحيه -يک

 نحوه استقرار ساختمان در زمين  -5-3-6-7-3

گونه  -يک به  فرهنگی  زمين  قطعات  قرارگيری ساختمان در  باشد که حداقل  نحوه  بايد  باز در   20ای  درصد مساحت فضای 

 مجاورت محور اصلی تأمين کننده دسترسی قرار گيرد. 

 حداقل تعداد پارکينگ  -6-3-6-8-3

 مترمربع زيربنای کل ضروری است. 50در خصوص کتابخانه و موزه، تأمين يک واحد پارکينگ به ازای هر  -يک

 صندلی ضروری است.  5های تأتر تأمين يک واحد پارکينگ برای هر درخصوص سينماها و سالن  -دو

 مترمربع زيربنای کل ضروری است. 60درخصوص تالار اجتماعات، تأمين يک واحد پارکينگ به ازاء هر  -سه

 ساير ضوابط   -6-4-6-7-3

نوع    -يک به  بسته  اسلامی  ارشاد  و  فرهنگ  وزارت  مقررات  و  برطبق ضوابط  فرهنگی  فضاهای  احداث  با  مرتبط  ساير ضوابط 

 باشد. فعاليت صورت گرفته در آن همچون سالن اجتماعات، سالن تأتر، سينما و ... می

معاون محترم رئيس جمهور، هرگونه احداث   9/5/89مورخ    101015/45011ها، مطابق بخشنامه شماره  در خصوص موزه  -دو

 .(3صورت پذيرد. )پيوست شماره  هاايع دستی و گردشگری استانتأييد نهائی مديريت ميراث فرهنگی، صن اموزه بايد ب



  و توريستی تفريحیکاربری  -7-7-3

بر ضوابط و مقررات طرح حاضر در زمينه مراکز   وزارت ميراث فرهنگی، صنايع دستی و گردشگری به طورکلی ضوابط و مقررات  

)به جز در ضوابط مرتبط با حريم گسل ارجحيت دارد و در صورت تناقض با ضوابط و مقررات طرح حاضر  تفريحی و توريستی

 ملاک عمل خواهد بود. وزارت ميراث فرهنگی، صنايع دستی و گردشگری ، ضوابط ها(

 موارد استفاده از زمين -1-7-7-3

 مجــاز   -1-1-7-7-3

نظير    تفريحیو    و گردشگری   صرفاً جهت استقرار عملکردهای جهانگردی   تفريحی و گردشگری استفاده از اراضی کاربری    -يک

-ها به تفکيک ردهها و فعاليتبندی انواع کاربری و ... مطابق سلسله مراتب و دسته  های جهانگردی اردوگاهها،  ها، مسافرخانههتل

 ( مجاز است. 1های تقسيمات شهری مندرج در جدول شماره )

 مشـروط   -2-1-7-7-3

کاربری    -يک اراضی  در  نيازهای    تفريحی و گردشگری استقرار واحدهای تجاری  تأمين  با  ارتباط  بر آن است که در  مشروط 

 برسد.   5بايد به تأييد کميسيون ماده جهانگردان و گردشگران بوده و اين موضوع 

مشروط بر آن است که ضرورت آن در ارتباط   تفريحی و گردشگری ها و فضای سبز شهری در اراضی کاربری  استقرار پارک  -دو

 برسد.   5کميسيون ماده تأييد  بايد به با تأمين نيازهای جهانگردان و گردشگران بوده و اين موضوع 

 ممنــوع  -3-1-7-7-3

 باشد. ممنوع میتفريحی و گردشگری در اراضی کاربری استقرار نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز و مشروط(  -يک

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-7-7-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-7-7-3

 باشد. مترمربع می 2000حداقل سطح موردنياز برای احداث هتل  -يک

 باشد. مترمربع می   1000حداقل سطح موردنياز برای احداث مسافرخانه  -دو

 ابعاد و تناسب قطعات -2-2-7-7-3

 .مايدنتجاوز ن 1به   3نسبت طول به عرض قطعات نبايد از توصيه می شود  -يک

 



 ها نحوه دسترسی -3-2-7-7-3

 شريانی تأمين خواهد شد.  های  و يا شبکه جمع و پخش کنندههای  از شبکهعمدتاً ها دسترسی مسافرخانه -يک

و يا شبکه شريانی تأمين خواهد شد. در صورتی که دسترسی از   جمع و پخش کننده های  از شبکهعمدتاً  ها  دسترسی هتل  -دو

 صورت پذيرد، دسترسی سواره با تأمين کنارگذر خواهد بود.)با سرعت طرح بالا(طريق شبکه شريانی 

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-7-7-3

-ها و محلهای هتل و مسافرخانهگيردمربوط به کاربری ضوابط مربوط به احداث ساختمان که دربندهای آتی موردبحث قرارمی

 باشد.  های اقامتی می

 حداکثر زيربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -1-3-7-7-3

 شود. درصد تعيين می 250حداکثر تراکم ساختمانی در هتل برابر  -يک

 شود. درصد تعيين می  180حداکثر تراکم ساختمانی در مسافرخانه برابر   -دو

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين  -2-3-7-7-3

 باشد. درصد می 50هتل   ساختهای حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين -يک

 باشد. درصد می  60های اقامتی ها و مجتمعهای ساخت مسافرخانهحداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين -دو

 حداکثر ارتفاع ساختمان   -3-3-7-7-3

 شود.طبقه تعيين می 5ها برابر حداکثر ارتفاع ساختمان در هتل -يک

 شود. طبقه تعيين می  3های اقامتی ها و مجتمعحداکثر ارتفاع ساختمان در مسافرخانه -دو

 حداقل ابعاد حياط  -4-3-7-7-3

 باشد. درصد مساحت کل قطعه می 50ها حداقل ابعاد فضای باز در هتل -يک

 باشد. درصد مساحت کل قطعه می 40های اقامتی ها و مجتمعحداقل ابعاد فضای باز در مسافرخانه -دو

 نحوه استقرار ساختمان در زمين   -5-3-7-7-3

درصد    20ی بايد باشد که حداقل  وهای اقامتی به نحها و مسافرخانه و مجتمعها و مهمانپذير نحوه استقرار ساختمان هتل  -يک

 مساحت فضای باز در مجاورت معبر تأمين کننده دسترسی قرار گيرد.

 

 



 حداقل تعداد پارکينگ  -6-3-7-7-3

 های چهارستاره، تأمين يک واحد پارکينگ به ازاء هر دو تخت ضروری است.در هتل -يک

 های سه ستاره، تأمين يک واحد پارکينگ به ازاء هر سه تخت ضروری است.در هتل -دو

 های دو ستاره، تأمين يک واحد پارکينگ به ازاء هر چهار تخت ضروری است.در هتل -سه

نياز هتل های    -1تبصره   پارکينگ های مورد  ستاره، مطابق ضوابط وزارت ميراث فرهنگی و گردشگری    5در خصوص تعداد 

 عمل می شود. 

 مترمربع زيربنای کل ضروری است. 50های جهانگردی، تأمين يک واحد پارکينگ به ازاء هر در مجتمع -چهار

 ساير ضوابط   -7-3-7-7-3

هتل  به  مربوط  ضوابط  مسافرخانهساير  مهمانپذيرها،  مجتمعها،  و  مقررات  ها  و  ضوابط  برطبق  آن  نظاير  و  اقامتی    وزارت های 

 باشد. و گردشگری کشور می ، صنايع دستیميراث فرهنگی



 و پارکينگ داریحمل و نقل و انبارکاربری  -8-7-3

 موارد استفاده از زمين -1-8-7-3

 مجــاز   -1-1-8-7-3

انبار  -يک و  نقل  و  اراضی حمل  از  پارکينگ  داری استفاده  نظير  نقل  و  با حمل  مرتبط  تأسيسات  احداث  و  ايجاد  های  جهت 

انبارهای کالا، پايانه ( مجاز 1های درون شهری و نظاير آن مطابق سلسله مراتب مندرج در جدول شماره )عمومی و طبقاتی، 

 است. 

 مشـروط   -2-1-8-7-3

 هيچ نوع کاربری )به جز موارد مجاز( قابليت استقرار مشروط در اراضی کاربری حمل و نقل و انبارها را ندارد.  -يک

 ممنـوع  -3-1-8-7-3

ها و عملکردهای مرتبط با حمل و نقل و انبار به ويژه  استقرار هر نوع کاربری يا عملکرد )به جز موارد مجاز( غير کاربری   -يک

 های مزاحم و نيمه مزاحم شهری در اراضی اين حوزه ممنوع است. کارگاه

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين   -2-8-7-3

 حداقل اندازه قطعات  -1-2-8-7-3

شود  حداقل اندازه قطعات وابسته به نوع و نقش تأسيسات و انبارهای در نظر گرفته شده متفاوت است، ليکن توصيه می  -يک

 مترمربع کمتر نباشد.  1000از 

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-8-7-3

 مايد.نتجاوز ن 1به   3نسبت طول به عرض قطعات نبايد از توصيه می شود   -يک

 نحوه دسترسی  -3-2-8-7-3

شريانی تأمين خواهد    های   شبکهيا  و    جمع و پخش کنندههای  از شبکهعمدتاً    داری دسترسی مراکز حمل و نقل و انبار  -يک

 شد که وابسته به نوع و نقش کاربری تعريف شده درون آن متفاوت خواهد بود.

-يق شبکهاز طر عمدتاً  های وسايل نقليه در مراکز محلات  های وسايل حمل و نقل عمومی و يا پارکينگدسترسی ايستگاه  -دو

 گردد. تأمين می های جمع و پخش کننده 



گيرند نظير ترمينال باری و دسترسی آن دسته از تأسيسات حمل و نقل که خارج از محدوده و درون حريم شهر قرار می  -سه

از طريق شبکه بالا های شريانی  مسافری  و   و()با سرعت طرح  آزادراه  و  بزرگراه  ويژه   يا  کنارگذر  احداث  و  راه  رعايت حريم  با 

 واهد پذيرفت. صورت خ )مطابق ضوابط اداره کل راهداری و حمل و نقل جاده ای(آن

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-8-7-3

ضوابط مربوط به احداث ساختمان وابسته به نوع تأسيسات و تجهيزات حمل و نقلی و نيز نوع انبارها متفاوت است که در    -يک

سوخت نگهداری  انبارهای  خصوص  در  نفت  شرکت  ضوابط  نظير  فوق  موارد  از  هرکدام  درخصوص  ضابطه  وجود  يا    صورت  و 

 ، آن ضوابط ملاک عمل خواهد بود.هادرخصوص تأسيسات و تجهيزات حمل و نقلی نظير ترمينال شهرسازی ضوابط وزارت راه و 

 در صورت عدم وجود ضوابط موردنياز برای هر کدام از تأسيسات، ضوابط زير ملاک عمل خواهد بود.  -دو

 باشد. مترمربع کمتر   1000نبايد از ها حداقل سطح تفکيک برای انبارها و پارکينگ -الف

 باشد. درصد سطح کل قطعه می 20ها حداقل فضای باز درخصوص انبارها و پارکينگ  -ب 

 متر نبايد کمتر باشد.  5حداقل ارتفاع ساختمان انبارها از  -ج  

ها و ساير تأسيسات بايد در مجاورت محور اصلی تأمين درصد از مساحت فضای باز انبارها و پارکينگ  10حداقل    -د   

 کننده دسترسی آن قرار گيرد.

 مجلد حاضر منعکس شده است.  9-4و  8-4ها در بندهای ساير ضوابط مرتبط با پارکينگ -سه

دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های  "شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص    1/10/99مصوبه  رعايت -چهار

دبيرخانه شورايعالی شهرسازی و معماری    6/12/1401مورخ  300/197503و نيز رعايت موارد مندرج در نامه شماره   "گسلی

  30ايران  در خصوص ابلاغ نسخه دوم مدارک طرح تهيه و تدقيق نقشه گسل های شهر کرج در محدوده شهری و حاشيه 

در خصوص کاربری های حمل و   شورايعالی شهرسازی و معماری ايران( 14/9/1401کيلومتری آن و تعيين حريم آنها )مصوب 

 الزامی است.  نقل و انبارداری واقع در حريم گسل



 شهری  و تجهيزاتشهری تأسيسات کاربری های  -9-7-3

تاسيسات و تجهيزات به طورکلی ضوابط و مقررات سازمان   با  بر ضوابط و مقررات طرح حاضر در زمينه    های مسئول مرتبط 

)به جز در ضوابط مرتبط با  ارجحيت دارد و در صورت تناقض با ضوابط و مقررات طرح حاضر  کاربری های تاسيسات و تجهيزات

 ملاک عمل خواهد بود. مسئول مربوطه ، ضوابط سازمان حريم گسل ها(

 موارد استفاده از زمين   -1-9-7-3

 مجــاز   -1-1-9-7-3

کاربری   -يک اراضی  از  و    شهری   تأسيسات  های   استفاده  تأسيسات  با  مرتبط  عملکردهای  استقرار  شهری جهت  تجهيزات  و 

بندی انواع  آوری زباله، ايستگاه تقليل فشار گاز و ... مطابق سلسله مراتب و دسته های جمعهای برق، محلتجهيزات نظير پست

 ( مجاز است. 1های تقسيمات شهری مندرج در جدول شماره )ها به تفکيک ردهها و فعاليتکاربری 

 اختصاص حرائم تأسيسات موجود در اراضی اين کاربری به فضای سبز مجاز است.  -دو
نگهداری   -سه و  انبار  جهت  کاربری  اين  اراضی  از  مسئول  های  سازمان  رعايت    استفاده  با  مربوطه  مصوبه  تجهيزات  رعايت 

در خصوص    1/10/99 ايران  معماری  و  پهنه های گسلی"شورايعالی شهرسازی  در  ساز  و  رعايت    "دستورالعمل ساخت  نيز  و 
نامه شماره   در  مندرج  در خصوص    6/12/1401مورخ    300/197503موارد  ايران   معماری  و  دبيرخانه شورايعالی شهرسازی 

کيلومتری آن و تعيين    30نسخه دوم مدارک طرح تهيه و تدقيق نقشه گسل های شهر کرج در محدوده شهری و حاشيه    ابلاغ
و ضوابط استقرار محيط زيست مجاز   2800و آيين نامه    شورايعالی شهرسازی و معماری ايران(  14/9/1401حريم آنها )مصوب  

   می باشد. 

 مشــروط    -2-1-9-7-3

تأسيسات  -يک اراضی  در  پارکينگ  کاربری  شهری    يا  و  شهری   استقرار  توسط  تجهيزات  آن  نياز  که  است  آن  بر  مشروط 

 برسد .  5شهرداری اعلام گشته و به تصويب کميسيون ماده  

اراضی کاربری   -دو يا عملکرد )جز موارد عنوان شده( قابليت استقرار به صورت مشروط در   تأسيسات  های   هيچ نوع کاربری 

 را ندارد. شهری  و تجهيزات شهری 

 ممنــوع  -3-1-9-7-3

کاربری   -يک ويژه  به  مشروط(  و  مجاز  موارد  جز  )به  عملکرد  يا  کاربری  نوع  هر  اراضی استقرار  در  کارگاهی  و  صنعتی  های 

 باشد. تجهيزات شهری ممنوع می يا وشهری  تأسيسات 

همچنين در خصوص کاربری های تاسيسات و تجهيزات شهری توجه به اين نکته ضروری است که چنان چه اين کاربری   -دو

انتظامی مجاورت داشته باشند، استقرار مراکز  -ها با کاربری های درمانی، آموزشی، فرهنگی، مذهبی، مسکونی ، تجاری و اداری

 خطرزا در آن ها ممنوع بوده و مجاز نمی باشد. 

 



 ضوابط مربوط به تفکيک زمين  -2-9-7-3

 حداقل اندازه قطعات   -1-2-9-7-3

کاربری   -يک تفکيکی  قطعات  اندازه  تجهيزات   شهری   تأسيسات  های   حداقل  و  تأسيسات  نيازهای  تابع  شهری  تجهيزات   و 

 ها رعايت موارد زير ضروری است:باشد و ليکن در خصوص برخی از آنمربوطه می

 باشد. مترمربع می  500مقياس محلی آوری زباله در حداقل مساحت تفکيکی برای مراکز جمع -

 باشد. مترمربع می 1000ای قياس ناحيهآوری زباله درمحداقل مساحت تفکيکی برای مراکزجمع -

 باشد. مترمربع می 1000حداقل مساحت تفکيکی برای احداث مراکز آتش نشانی  -

های طرح جامع مشخص گشته و تجهيزات شهری در مقياس شهری در نقشه شهری  تأسيسات کاربری های  تفکيک اراضی -دو

موردنياز ش تجهيزات  و  تأسيسات  استقرار  قطعات کوچکتر جهت  به  آن  تفکيک  هرگونه  و  مقررات است  و  به ضوابط  بسته  هر 

 سازمان متولی مربوطه آن بلامانع است. 

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-9-7-3

 تجاوز ننمايد.  1به  3الامکان نسبت طول به عرض قطعات از گردد حتیپيشنهاد می -يک

 ها نحوه دسترسی -3-2-9-7-3

و يا   های جمع و پخش کنندهاز شبکهعمدتاً    تجهيزات شهری در مقياس محلی  يا  و  شهری   دسترسی مراکز تأسيسات  -يک

 تأمين خواهد شد. محلی معابر 

های جمع و پخش کننده تأمين  از شبکهعمدتاً  ای  در مقياس ناحيه  شهری   تجهيزات  يا  و  شهری   دسترسی مراکز تأسيسات  -دو

 خواهد شد. 

 های شريانی تأمين خواهد شد. از شبکه عمدتاً در مقياس شهری  شهری  تجهيزات يا وشهری دسترسی مراکز تأسيسات  -سه

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3-9-7-3

تجهيزات   -يک و  تأسيسات  نوع  به  وابسته  شهری  تجهيزات  و  تأسيسات  اراضی  در  ساختمان  احداث  به  مربوط  کليه ضوابط 

 . باشدهای مسئول هرکدام میها و ارگانموردنياز و برطبق ضوابط سازمان

 درصد سطح کل قطعه نگردد.  80گردد، حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين بيشتر از توصيه می -دو

پل حصارک(    -سه تجهيزات شهری مشخص شده در ورودی شهر)جنب  نمايشگاهی درنظر گرفته شده  کاربری  مرکز  جهت 

لذا   بايستاست.  اراضی  می  اين  ويژه  برای  و مقررات  ای   طرح  کليه ضوابط  رعايت  به   با  توجه  با  و  قانونی  و  مستحدثات   فنی 

نظير واحدهای فروش مصالح ساختمانی، پارک و فضای سبز و ... با تامين پارکينگ مورد نياز تهيه شده و پس از    در آن    موجود

 ملاک عمل شهرداری قرار گيردد.  5ده تصويب توسط کميسيون ما



 مقررات مشترک )مورد عمل در تمام و يا بعضی از مناطق( -4

 تفسير مرزهای مناطق  -4-1

تقسيم   کمالشهرشهر    -يک و  در  جمعيتی  تراکم  همچون  عواملی  به  توجه  با  شهرها  سطح  در  گرفته  صورت  کالبدی  بندی 

های دسترسی  ناحيه شهری تقسيم شده است. مرزهای نواحی برروی شبکه  6  منطقه و  2  ساختمانی، اقتصادی و اجتماعی به

الذکر تا پايان افق طرح ناحيه فوق  6ای خارج از  اند و در سطح شهر کاملاً قابل تشخيص هستند. هيچ گونه توسعهمنطبق شده

 جامع اتفاق نخواهد افتاد. 

  جنوب بلوار شهيد بهشتیدر    6و    4و  2اند و نواحی شماره  واقع شده  شمال بلوار شهيد بهشتیدر    5و  3و    1نواحی شماره    -دو

در جنوب بلوار شهيد    2می باشد. همچنين منطقه    5و3و1در شمال بلوار شهيد بهشتی شامل نواحی    1منطقه  گردند.  واقع می

 می باشد.  6و 4و  2بهشتی شامل نواحی 



هائی که به موجب مقررات قبلی قانونی بوده ولی با اين مجموعه های ناهماهنگ )کاربریقطعات و کاربری -4-2

 ضوابط هماهنگی ندارد( 

 هاقطعات تفکيک شده و به ثبت رسيده قبلی و نحوه ساختمان در آن  -4-2-1

های تفکيکی که به تصويب و يا طرح   )قبل از ابلاغ طرح جامع(قبلیو يا موجود  قطعات تفکيک شده و به ثبت رسيده    -يک

 استان رسيده باشند، قابليت ساخت و ساز را دارند.  5کميسيون ماده  

 ها ممنوع است. های مندرج در آنهرگونه تفکيک اراضی پس از ابلاغ طرح جامع  بدون رعايت حدنصاب -دو

کاربری های مصوب طرح تفصيلی با طرح مذکور مغايرتی مشاهده شود، طرح تفصيلی ملاک عمل   جانمايیچنانچه در    -سه

 خواهد بود.

ارجح   پيشنهادی   استان بر کاربری های مشخص شده در نقشه کاربری اراضی  5کاربری های مصوب کميسيون ماده    -چهار

 است. 

 اندهائی که از قبل آغاز شدهساختمان  -4-2-2

از قبل  ساختمان   -يک تلقی شدهآغاز شدههائی که  به عنوان وضع موجود  پروانه اند،  براساس آن  با رعايت ضوابطی که  و  اند 

 توانند نسبت به تکميل عمليات عمرانی خود اقدام نمايند. اند، میساختمانی دريافت نموده

می  -دو وی  مالک،  تمايل  با  و  نباشد  کار چندان  پيشرفت  که  )مجلد  در صورتی  جامع  مقررات طرح  و  براساس ضوابط  تواند 

 شهرداری نسبت به تکميل عمليات عمرانی خود اقدام نمايد. حاضر( با رعايت حقوق 

 های مربوط به آن های ناهماهنگ و محدوديتشرايط ادامه کار کاربری -4-2-3

کاربری   -يک نداشته  فقط  زيست، مشکلی  سازمان حفاظت محيط  و  مربوطه  نظر صنف  از  که  با طرح جامع  ناهماهنگ  های 

 باشند. باشند، قادر به ادامه فعاليت خود در سطح شهر می

در وضع موجود که با مبانی طرح جامع و يا اصول زيست محيطی ناسازگار نباشند،  های خدماتی و فضای سبز  تمام کاربری   -دو

ها به منظور بازسازی در حد وضع موجود مجاز است، ليکن در صورتی گردند. هرگونه اقدام در آندر وضع پيشنهادی تثبيت می

که بخواهند نسبت به افزايش تراکم و يا نوسازی اقدام نمايند، ضروری است ضوابط طرح جامع از قبيل حداکثر سطح اشغال و 

 رعايت حداقل سطح تفکيک در اين خصوص الزامی نمی باشد. نظاير آن را رعايت نمايند.



های وسايل نقليه عمومی تا زمانی که شهرداری نسبت به جانمايی مسکونی مانند تعميرگاه  پهنه های ها در  برخی کاربری   -سه

توانند به فعاليت خود ادامه دهند، ليکن در صورتی که ها درسطح شهر اقدام نمايد، میها ويا محورهای تخصصی برای آنپهنه

 باشد. ها ممنوع میل زندگی عادی ساکنين گردد و شاکی خصوصی داشته باشند، ادامه فعاليت آنخها مادامه فعاليت آن

از محدوده شهری وفق ضوابط و مقررات   -چهار انتقال صنوف مزاحم شهری  به  شهرداری مکلف است هرچه سريعتر نسبت 

 طرح جامع اقدام نمايد.



   یهای ارتباطهای واقع در تقاطع شبکه شرايط ساختمان در زمين -4-3

های ارتباطی تبعيت نمايند. اين  های ارتباطی بايد از ضوابط تعيين پخ در تقاطع شبکههای واقع در تقاط شبکهساختمان  -يک

 اين قسمت ذکر شده است.  ششالی  دوضوابط در بندهای 

های همسطح است و ميزان آن بستگی به فاصله ديد و به دنبال آن نوع  های تقاطععبارتست از ميزان بريدگی گوشهپخ    -دو

  تهيه شده،   های شهرسازی ريزی و طرحکنترل تقاطع دارد. اين ميزان براساس دستورالعمل تعيين پخ که توسط اداره کل برنامه

بين خيابانتعيين می براساس زاويه  اندازه پخ در اين دستورالعمل  درج شده    6جدول شماره  گردد که در  ها تعيين میگردد. 

 است. 

های تفکيکی مصوب  ها براساس طرحاند و يا اندازه پخ آنهای اجرائی که به صورت غير هم سطح طراحی شدهکليه طرح   -سه

-ها از پخ که پخ آنهايی اجرائی قبلی بيشتر از ضابطه ارائه شده در بند چهار باشند، کماکان مورد عمل خواهند بود و ساير طرح

های پخ ارائه شده  کمتر باشد )در صورتی که هنوز به مرحله اجراء نرسيده باشند( بايد از ميزان  6شماره    جدولهای مندرج در  

 در اين مجلد تبعيت نمايند. 

متر در نظر    5/1رو، حداقل پخی معادل  جهت جلوگيری از برخورد عابرين پياده در گوشه ديوار )محل تقاطع( دو پياده  -چهار

 شود. گرفته می

ها کوچه که يکی از آن  ورو نيستند و يا ميزان پخ دمتر که هيچ کدام ماشين  6های کمتر از  ميزان پخ دو کوچه با عرض  -پنج

 شود. متر در نظر گرفته می 5/1متر( به طول ثابت  6باشد )دارای عرض بيشتر از رو میماشين

 شاخه وجود داشته باشد، دستورالعمل زير حاکم است:  4هائی بيشتر از چنانچه در تقاطع -شش

شود  های مجاور هم دو به دو در نظر گرفته میمتر کمتر باشد، گذرهای تقاطع  45های تقاطع از  چنانچه عرض تمام شاخه  -الف

 گردد.استخراج می  6جدول شماره و با توجه به زاويه گذرها، ميزان پخ از 

پخ قابل تعيين نباشد، طرح تقاطع با رعايت   ،متر و بيشتر باشد و با ضوابط فوق 45چنانچه عرض حداقل يک شاخه تقاطع  -ب 

 گيری ارسال شود. برای تصميم  5کليه حقوق مکتسبه بايد به کميسيون ماده 

ارسال شود و ميزان پخ    5پذير نباشد، موضوع بايد به کميسيون ماده  در ساير موارد، چنانچه به هر دليلی تعيين پخ امکان  -ج  

 گيری خواهد شد. توسط آن کميسيون تصميم

 

 

 

 

 

 



 "درجه 50حداقل پخ موردنياز در تقاطعهای با زاويه کمتر از  -6جدول شماره "

 

 

40-1/35 35-1 /30 30-1/25 25-1/23 23-1/21 21-1/19 19-1/17 17-1/15 15-1/13 13-1/11 11-1/9 9-6  
LA/LB 

9 5/8 8 5/7 7 5/6 6 6 5 5/4 4 3 9-6 

11 10 10 9 5/8 8 5/7 7 5/6 6 5 4 11-1/9 

12 11 5/10 10 9 5/8 8 5/7 7 5/6 6 5/4 13-1/11 

13 12 12 11 10 5/9 9 5/8 8 7 5/6 5 15-1/13 

14 13 12 12 11 10 10 9 5/8 5/7 7 6 17-1/15 

15 14 13 12 12 11 5/10 10 9 8 5/7 6 19-1/17 

16 14 5/13 5/12 12 11 11 10 5/9 5/8 8 5/6 21-1/19 

19 16 14 5/13 13 12 12 11 10 9 5/8 7 23-1/21 

21 18 15 14 5/13 5/12 12 12 11 10 9 5/7 25-1/23 

23 20 16 15 14 5/13 13 12 12 5/10 10 8 30-1/25 

25 22 20 18 16 14 14 13 12 11 10 5/8 35-1 /30 

28 25 23 21 19 16 15 14 13 12 11 9 40-1/35 

30 26 24 22 20 17 16 15 14 13 12 10 45-1/40 



 "درجه 85تا  50حداقل پخ موردنياز در تقاطعهای با زاويه بين  -6جدول شماره ادامه "
40-1/35 35-1 /30 30-1/25 25-1/23 23-1/21 21-1/19 19-1/17 17-1/15 15-1/13 13-1/11 11-1/9 9-6  

LA/LB 
8 7 7 6 6 5 5 5 4 5/3 5/3 2 9-6 

9 5/8 8 5/7 7 7 6 6 5 5 4 5/3 11-1/9 

10 9 5/8 8 5/7 7 7 6 6 5 5 5/3 13-1/11 

11 10 5/9 9 5/8 8 5/7 7 5/6 6 5 4 15-1/13 

12 11 10 5/9 9 5/8 8 5/7 7 6 6 5 17-1/15 

13 11 11 10 5/9 9 8 8 5/7 7 6 5 19-1/17 

14 12 11 5/10 10 9 9 5/8 8 7 7 5 21-1/19 

17 14 12 11 5/10 10 5/9 9 5/8 5/7 7 6 23-1/21 

18 16 5/12 12 11 5/10 10 5/9 9 8 5/7 6 25-1/23 

20 17 13 5/12 12 11 11 10 5/9 5/8 8 7 30-1/25 

22 19 17 16 14 12 11 11 10 9 5/8 7 35-1 /30 

25 22 20 18 17 14 13 12 11 10 9 8 40-1/35 

27 24 22 20 19 15 14 13 12 11 10 9 45-1/40 

 

 

 



 "درجه 110تا  85حداقل پخ موردنياز در تقاطعهای با زاويه بين  -6جدول شماره ادامه "
40-1/35 35-1 /30 30-1/25 25-1/23 23-1/21 21-1/19 19-1/17 17-1/15 15-1/13 13-1/11 11-1/9 9-6  

LA/LB 
6 5/5 5 5 5/4 4 4 4 5/3 3 3 2 9-6 

7 7 5/6 6 5/5 5 5 5/4 4 4 5/3 3 11-1/9 

8 7 7 5/6 6 5/5 5 5 5/4 4 4 3 13-1/11 

9 8 5/7 7 7 5/6 6 5/5 5 5/4 4 5/3 15-1/13 

10 5/8 8 5/7 7 7 5/6 5/6 5/5 5 5/4 4 17-1/15 

11 9 5/8 8 5/7 7 7 5/6 6 5 5 4 19-1/17 

12 9 9 8 8 7 7 7 5/6 5/5 5 4 21-1/19 

15 12 9 9 8 8 5/7 7 7 6 5/5 5/4 23-1/21 

16 13 10 9 9 8 8 5/7 7 5/6 6 5 25-1/23 

18 14 5/10 10 9 9 5/8 8 5/7 7 5/6 5 30-1/25 

20 16 14 13 12 9 9 5/8 8 7 7 5/5 35-1 /30 

23 20 18 16 15 12 11 10 9 8 7 6 40-1/35 

25 22 20 18 17 13 12 11 10 9 8 7 45-1/40 

 

 

 



 "درجه 110حداقل پخ موردنياز در تقاطعهای با زاويه بيشتر از  -6جدول شماره ادامه "
40-1/35 35-1 /30 30-1/25 25-1/23 23-1/21 21-1/19 19-1/17 17-1/15 15-1/13 13-1/11 11-1/9 9-6  

LA/LB 
      3 3 5/2 2 2 5/1 9-6 

      4 5/3 3 3 5/2 2 11-1/9 

      4 4 5/3 3 3 2 13-1/11 

      5/4 4 4 5/3 3 5/2 15-1/13 

      5 5/4 4 4 5/3 3 17-1/15 

      5 5 5/4 4 4 3 19-1/17 

      5 5 5 4 4 3 21-1/19 

      6 5 5 5/4 4 5/3 23-1/21 

      6 6 5 5 5/4 4 25-1/23 

      5/6 6 6 5 5 4 30-1/25 

      7 5/6 6 5/5 5 4 35-1 /30 

      8 7 7 6 6 5 40-1/35 

      8 7 7 7 6 5 45-1/40 



 

 

 مقررات مربوط به ارتفاع حصارها، ديوار و ...  -4-4

مقررات مربوط به ارتفاع حصار و ديوار بسته به موقعيت ديوار و حصار در مناطق مختلف شهر و نيز نوع استفاده از آن    -يک

نوع کاربری محصور در آن متفاوت است و می تعيين  های طراحی شهری موضعی در مناطق مختلف  بايست در طرحبرحسب 

 گردد ليکن تا پيش از آن رعايت بندهای دو الی پنج اين قسمت ضروری است.

از    -دو نبايد  کننده  محصور  ديوارهای  و  ارتفاع   5/2ارتفاع حصارها  ميزان  امنيتی  و  نظامی  اماکن  مورد  در  شود.  بيشتر  متر 

 پذيرد.هـای مرتبط صورت میها و ارگانوابسته به رعايت مسائل حفاظتی و با نظـر سازمان 

 الامکان از مصالح محلی استفاده شود. در ساخت حصار و ديوارهای محصور کننده بايد حتی -سه

ها و ادارات عمومی دارای حصار، بايد دارای حصارهای کوتاه و مشبک باشند به نحوی که از بيرون به درون  ساختمان  -چهار

 محوطه ديد وجود داشته باشد. 

 واحد نيز مشمول اين ضوابط خواهند بود.  20های مسکونی بيش از مجموعه -پنج

 های ارتفاع نشينی ومحدوديتهای حياط، ميزان عقبموارد استثنائی درمورد محدوديت -4-5

های موضعی ، موارد استثنايی تشخيص داده نشده است، ليکن در طرح تفصيلی شهر و يا در طرحکمالشهردر طرح جامع    -يک

 هائی تشخيص داده شوند، پس از تصويب ملاک عمل خواهند بود. ويژه در صورتی که چنين محدوديت

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 های مختلفهای مجاز کاربریمقررات مربوط به همجواری و دسترسی -4-6

ها به تفکيک ارائه به هرکدام از کاربری نحوه دسترسی    اراضی شهر و ضوابط مرتبط با آن  بندی کاربری در قسمت منطقه   -يک

 است.  شده

های ذکر شده  ها در مناطق مختلف شهر، رعايت موارد زير درخصوص کاربری ها و فعاليت درخصوص، نحوه استقرار کاربری   -دو

الزامی است.از حيث همجواری  بديهی است در صورتی که مطابق ضوابط سازمان ها و دستگاه های مسئول مربوطه، ميزان  ها 

فعاليت ها   ايمنی جهت استقرار کاربری ها و  يا فواصل  باحريم و  باشد، ضوابط سازمان ها و دستگاه  مغاير  های    بندهای زير 

 مربوطه اولويت داشته و می بايست رعايت گردند. 

 پمپ بنزين -1

کاربری   -1-1 در جوار  بنزين  درماپمپ  آموزشی،  استاديومهای  کاربری   ها، سينماها، مساجدنی،  ديگر  با  و  های عمومی 

 تواند مستقر شود. متر نمی  150تعداد مراجعه کننده زياد و با فاصله کمتر از 

باشد و در آن، هرگونه احداث بنا، کاشت درخت و يا استقرار هرگونه عنصر  متر می   10حريم حفاظتی پمپ بنزين    -1-2

 قابل اشتعال ممنوع است. 

 های محلی فرعی و يا محلی اصلی ممنوع است. احداث پمپ بنزين در جوار شبکه -1-3

 آوری زباله ايستگاه جمع  -2

کاربری   -2-1 جوار  در  کاربری  اين  استاديوماستقرار  درمانی،  آموزشی،  کاربری های  ديگر  و  مساجد  سينماها،  های ها، 

 متر ممنوع است.  150ها تا فاصله حداقل کمتر از عمومی با تعداد مراجعه کننده زياد و نيز پارک

متر ضروری است. بهتر آن   5آوری زباله تا شعاع  های جمعايجاد حريم با درختکاری و فضای سبز پيرامون ايستگاه  -2-2

 ها فاصله داشته باشد. است که اين کاربری از طريق کاربری تأسيسات شهری و يا فضاهای باز با ديگر کاربری 

 آموزشی  -3

آوری زباله و تأسيسات شهری با ها، پمپ بنزين، ايستگاه جمعاستقرار کاربری آموزشی عمومی در جوار بيمارستان  -3-1

 متر مجاز نيست.  150فاصله کمتر از 

 شود کاربری آموزشی در جوار فضاهای سبز، ورزشی، باز، پارک و نظاير آن قرار گيرد.توصيه می  -3-2

 درمانی   -4

با فاصله    آوری زبالههای جمعاستقرار کاربری درمانی در جوار عملکردهای آموزش عمومی، پمپ بنزين و ايستگاه  -4-1

 مجاز نيست.  متر 150کمتر از 

 ها و صنايع شهری کارگاه -5

توانند در جوار کاربری آموزشی و بيمارستانی با فاصله  ها و صنايع شهری مجاز به استقرار درون محدوده شهر، نمیکارگاه

 متر مستقر شوند.  200کمتر از 



 

 

 های عمومی پرتردد ضوابط مربوط به پارکينگ انتظار و مسير سرويس در مورد ساختمان  -4-7

ها در ساعات ورود و  کنند )مانند ادارات و سازماناتومبيل را جذب می  10بيش از  هائی که به صورت همزمان  ساختمان  -يک

خروج کارکنان و يا مدارس( بايد از فضای خود و يا با هماهنگی شهرداری با استفاده از فضای خيابان پارکينگ انتظار موردنياز 

 های حمل و نقلی خود را تأمين نمايند. سرويس

 های تجاری و اداری الزامی است. يک محل پارک انتظار به ازای هر ده محل پارک در کاربری  ندر نظر گرفت -دو

برای ايجاد پارکينگ انتظار و مسير سرويس استفاده  در صورتی که از فضای خيابان و يا فضای سازمان و نهاد موردنظر    -سه

شود، فضای موردنياز بايد توسط جداکننده از مسير اصلی ترافيک خيابان شهری جدا شده و طرح آن توسط معاونت حمل و 

 نقل و ترافيک شهرداری به تأييد برسد. 

های اداری و تجاری بزرگ، انجام مطالعات ترافيکی و تهيه طرح ويژه پارکينگ  از اين پس، در طراحی تمامی ساختمان  -چهار

 انتظار جهت صدور پروانه ساختمانی الزامی است. 

 های مشترک و عمومیضوابط مربوط به احداث پارکينگ -4-8

پارک موردنياز در محلات مسکونی در سالبه منظور رفع کمبود محل  -يک پارکينگهای  احداث  آتی،  های مشترک و های 

 عمومی الزامی است. 

های موجود  پس از تصويب و ابلاغ طرح جامع ، صدور پروانه جهت احداث ساختمان جديد و يا افزايش زيربنای ساختمان  -دو

 باشد. های لازم براساس ضوابط طرح جامع میبينی حداقل تعداد پارکينگمشروط به پيش

می  -سه پارکينگ  حداکثر  محل  فاصله  به  زمينی  در  يا  و  ساختمان  باز  فضای  در  يا  و  ساختمان  خود  در  از    150تواند  متر 

بينی گردد، زمين مذکور قابل خريد و فروش نخواهد بود ساختمان قرار گيرد و در صورتی که پارکينگ در زمين ديگری پيش

 مگر همراه با ساختمان و اين امر در سند مالکيت بايد مورد اشاره قرار گيرد.

ء فضای باز ساختمان لحاظ نخواهد زدر فضای باز ساختمان قرار گيرد، مساحت پارکينگ ج  در صورتی که پارکينگ  -1تبصره  

 شد. 

های مجاور خود جدا شده به  بايست بوسيله نرده، ديوار، گياهان و يا فضای باز و سبز از گذرگاهها میفضای پارکينگ  -چهار

 صورتی که هيچ قسمتی از بدنه اتومبيل در خارج از فضای پارکينگ قرار نگيرد.

های همگانی بايد از طريق معابر جمع و پخش کننده صورت گيرد و در صورت محدوديت ايجاد  به پارکينگدسترسی    -پنج

 های یهای شريانی نيز بهره گرفت. درخصوص شريانتوان از شبکهمیها،  ها از طريق جمع و پخش کنندهدسترسی به پارکينگ

 ايجاد کندرو الزامی است. با سرعت طرح بالا، 

مجتمع  -شش پارکينگکليه  تأمين  به  ملزم  مسکونی  محل  های  ده  هر  ازای  به  مهمان  پارک  محل  معادل يک  مهمان،  های 

 پارک برای ساکنين خود هستند. 



 

 

اتومبيل  -هفت پارکينگ ساختمان تأمين دسترسی ورودی  به  با رعايت حداقل  رو  بايستی  های عمومی واقع در معابر شريانی 

 الذکر صورت پذيرد.های فوقهای شريانیمتر از تقاطع 100فاصله 

و عمومی در محوطهپارکينگ  -هشت توصيه میهای مشترک  و  پنهان شده  ميدان ديد مستقيم  از  بايد  گردد  های مسکونی 

تر از سطح خيابان قرار گيرد. در اين صورت لازم است دفع آبهای سطحی توسط  متر پائين  1های عمومی حدوداً  سطح پارکينگ

 چاه و يا سيستم فاضلاب صورت گيرد.

 بندی و استفاده از فضای سبز در طرح طراحی پارکينگ ضروری است. های مشترک و عمومی باغچهدر طراحی پارکينگ -نه

ها در  های مسکونی بايد به نحوی صورت پذيرد که استفاده از فضای آنهای مشترک و عمومی در محوطهطراحی پارکينگ  -ده

ها خالی است جهت ساير عملکردهای مکمل نظير محل نشستن ساکنين، بازی  طول ساعات روز که عمدتاً فضای اين پارکينگ

 کودکان و نظاير آن نيز قابل استفاده باشد. 

 های عمومی چندطبقهضوابط مربوط به پارکينگ -4-9

-های پارک در مجاورت مراکز و محورهای تجاری، اداری و خدماتی شهرها، احداث پارکينگبه منظور رفع کمبود محل   -يک

 های عمومی چند طبقه الزامی است. 

نحوه    -دو و  است  بلامانع  پارکينگ  به  )مسکونی(  پشتی  لايه  يا  و  )تجاری(  خيابان  اول  لايه  کاربری  تغيير  اين خصوص  در 

 الامکان از محورهای جمع و پخش کننده مجاور صورت گيرد.دسترسی پارکينگ بايد حتی

تواند به  های طرح جامع، پس از تهيه طرح تفصيلی شهر میهای پارکينگ و حمل و نقل مشخص شده در نقشهکاربری   -سه

 های عمومی چند طبقه ساخته شود.صورت پارکينگ 

 های طبقاتی الزامی است. های بهداشتی عمومی در پارکينگبينی سرويسپيش -پنج

 های عمومی طبقاتی الزامی است. رعايت کليه استانداردهای فنی و ايمنی آتش نشانی در طراحی پارکينگ -شش

حداقل  پارکينگ  در  -هفت بايستی  عمومی  محل  2های  به  های  درصد  درپارکينگپارک  معلولين  مناسب  محل  های  های 

 اختصاص يابد. 

های موردنياز مراجعين براساس ساعات ها و نهادهای دولتی و غيردولتی ملزم به تأمين پارکينگکليه ادارات و سازمان  -هشت

 و روزهای پيک مراجعات خود هستند. 

 

 

 



 

 

 مساحت پارکينگ  -4-10

 باشد.مترمربع می  25حداقل مساحت هر پارکينگ )با احتساب محل دورزدن و مانور اتومبيل(  -يک

  5/2*5فضای خالص برای پارکينگ های مسقف و غير مسقف متناسب با تعداد واحد و به ترتيب برای يک واحد  حداقل    -دو

متر بوده و برای    3متر است.عرض مفيد راه عبوری پارکينگ حداقل    75/6*5متر و برای سه واحد    5/4*5متر، برای دو واحد  

 متر به عرض مفيد افزوده می شود.  25/2مازاد بر سه واحد به ازاء هر واحد  

 متر در نظر گرفته شود.  5حداقل طول ايست در هر فضای پارک بايستی  -سه

 5/2×5پذير نباشد. ضروری است حداقل فضای لازم برای هر اتومبيل )مترمربع امکان  25در صورتی که تأمين مساحت    -چهار

ها و نحوه دسترسی )محل ورود، خروج و  متر( به همراه فاصله مناسب جهت مسير حرکت و جانمايی محل دقيق پارک اتومبيل

نقشه به همراه  ارائه گردد. اين موضوع جهت دريافت پروانه ساختمانی  توقف(  های ساختمانی جهت دريافت پروانه ساختمانی 

 الزامی است. 

 باشد. درصد می 5حداکثر شيب مجاز در محل پارک  -پنج

 باشد.درصد می  15های پارکينگ حداکثر شيب مجاز رمپ  -شش

 باشد. متر می 2ها، حداقل ارتفاع ورودی و خروجی رمپ -هفت

 متر است.  5/4حداقل عرض قابل قبول برای مانور اتومبيل به منظور ورود وخروج از محل پارک -هشت

بينی راه ورودی پارکينگ از فضای آزاد ساختمان بلامانع است ليکن استفاده از راه ورودی جهت تأمين پارکينگ مجاز  پيش  -نه

 نيست. 

های های مزاحم )پارکهای مختلف از طريق محل پارکهای حداقل موردنياز هر ساختمان براساس کاربری تأمين پارکينگ  -ده

 پشت سرهم( ممنوع است. 

 

 

 

 

 



 

 

 ساير ضوابط مربوط به پارکينگ ها -1-10-4

 منعکس شده است.  7تعداد پارکينگ مورد نياز به تفکيک کاربری ها در جدول شماره  -يک

 مقررات حذف پارکينگ -دو

 متری مربوطه امکان پذير می باشد:  150در موارد زير  امکان حذف پارکينگ و تأمين پارکينگ در فاصله   

 متر و بيشتر قرارداشته و دسترسی به محل اتومبيل رو نداشته باشد.    45ساختمان دو بر خيابان های سريع السير به عرض   - 1          

رو شده و دسترسی به محل اتومبيل  متر و بيشتر واقع    20ساختمان در فاصله يکصد متری تقاطع خيابان های به عرض    -  2         

 نداشته باشد.  

ساختمان در محلی قرار گرفته باشد که ورود به پارکينگ مستلزم قطع درخت های کهن باشد که شهرداری اجازه قطع آن ها    -  3         

 را نداده است.  

 ساختمان در بر معبری قرار گرفته باشد، که به علت عرض کم کوچه، امکان عبور اتومبيل نباشد.   - 4       

 در صورتی که وضع و فرم زمين زير ساختمان به صورتی باشد که از نظر فنی نتوان در سطح طبقات احداث پارکينگ نمود.  - 5       

 در صورتی که احداث پارکينگ منجر به تخريب تأسيسات و تجهيزات شهری گردد مانند: کيوسک تلفن و ...  - 6        

خدماتی که با توجه   -مترمربع( باقيمانده بين قطعات ساخته شده)غلفتی( با کاربری تجاری   100قطعات ريزدانه)با مساحت کمتر از    -7

 به مساحت آنها، امکان تامين پارکينگ ميسر نمی باشد. 

نباشد،-1تبصره      امکان پذير  با رعايت کليه ضوابط و مقررات  و  به دلايل فنی  پارکينگ  تامين  موضوع جهت تصميم    در صورتی که 

ماده   کميسون  به  گردد.همچنين  5گيری  می  کشور   ارجاع  وزارت  های  بخشنامه  مطابق  شهرداری  به  پارکينگ  حق  عوارض  بايستی 

به   عمومی  های  پارکينگ  احداث  جهت  منحصراً  را  پارکينگ  عوارض  بابت  دريافتی  وجوه  است  موظف  نيز  شهرداری  و  شده  پرداخت 

 مصرف برساند. 

 

        

 

 

 



 

 

 "های خدمات عمومی شهری ميزان پارکينگ موردنياز در کاربری  -7جدول شماره "

 تعداد واحد پارکينگ معيار برآورد پارکينگ نـوع کاربـری 

 خدماتی  -تجاری

 

 

 

 مترمريع زيربنای خالص تجاری   100هر 

يک    تجاریواحد  10قطعه تجاری در يک ساختمان وجود داشته باشد، به ازای هر    10)چنانچه بيشتر از  

 (می شود  اضافه   پارکينگ  واحد

 

3 

 1 دفتری-مترمربع زيربنای خالص يا هر واحد اداری  75هر  دفتری -واحدهای اداری

 1 زيربنای کل  مترمربع   50هر  اداری و انتظامی 

 1 نفر دانش آموز   50هر  آموزشی 

 مترمربع زيربنای اداری   100هر  آموزش، تحقيقات و فن آوری
  

 )برای کارکنان(  1

 ورزشی

 های ورزشی باشگاه

 های سرپوشيده استاديوم

 های روباز استاديوم

 

 مترمربع زيربنای کل  80هر 

 مترمربع زيربنای کل  100هر 

 مترمربع فضای زمين   300هر 

 

1 

1 

1 

 درمانی

 ای مراکز درمانی ناحيه

 ها مراکز درمانی شهری و بيمارستان

 

 مترمربع زيربنای کل  100هر 

 هر تخت بيمارستانی 

 

1 

1 

 مذهبی 

 هامساجد، حسينيه و امامزاده

 ها مصلی

 

 مترمربع زيربنای کل  50هر 

 مترمربع زيربنای کل  150هر 

 

1 

1 

 هنری   -فرهنگی

 ها ها و موزهکتابخانه

 های تئاتر سينماها و سالن 

 تالار اجتماعات 

 

 مترمربع زيربنای کل  50هر 

 صندلی  5هر 

 مترمربع زيربنای کل  60هر  

 

1 

1 

1 

 گردشگری   -تفريحی

 های چهار ستارههتل

 های سه ستاره هتل

 های دو ستاره هتل

 های جهانگردی مجتمع

 

 هر دو تخت 

 هر سه تخت 

 هر چهارتخت 

 مترمربع زيربنای کل  50هر 

 

1 

1 

1 

1 



 

 

 ضوابط مربوط به فضاهای باز همگانی -4-11

 های مجازاستفاده -4-11-1

استفاده از فضاهای باز همگانی جهت احداث فضای سبز، محل بازی کودکان، نيمکت ويژه نشستن شهروندان و اجرای    -يک

 های ويژه شاداب سازی محيط شهری مجاز است. طرح

 محدوديت احداث ساختمان   -4-11-2

اين مجلد مورد اشاره    3ها که در بند  ها برحسب نوع کاربری و محل استقرار آندر صورت رعايت سطوح اشغال ساختمان  -يک

 قرار گرفته است، محدوديت ديگری در اين خصوص وجود ندارد. 

 هاتأسيسات و تجهيزات لازم و ضوابط مربوط به آن  -4-11-3

نحوه قرارگيری تأسيسات و تجهيزات در هر کدام از فضاهای باز همگانی مشروط به تهيه طرح ويژه مبلمان شهری در هر    -يک

 کدام از فضاهای شهری است ليکن در اين خصوص رعايت موارد زير ضروری است:

 های مناسب ضروری است.های زباله در مکانبينی سطل پيش -

 جعبه تقسيم زمينی مخابرات و برق و همچنين تيرهای برق و سيم نبايد در ميادين نصب شوند.  -

 های مناسب ضروری است.های بهداشتی در فضاهای عمومی شهری در مکانبينی سرويسپيش -

گونه - به  تأسيسات  فعاليت نصب  برای  مانعی  فضاهای عمومی  در  که  باشد  بايد  و حضور  ای  تجمع  و  اجتماعی  های 

 شهروندان ايجاد اشکال نمايد.

های ويژه موضعی طراحی شهری تهيه گردد.  بايست طرحباشد میدر فضاهای شهری که مورد استفاده زياد شهروندان می  -دو

 گردد. موقعيت اين فضاها در طرح تفصيلی شهر مشخص می

 های موقتضوابط مربوط به سازه -4-11-4

 اين مجلد مجاز نيست.  3احداث هرگونه سازه موقت خارج از سطوح اشغال مشخص شده در بند  -يک

 سبت به فضاهای باز همگانینورهای مجامقررات مربوط به ساختمان  -4-11-5

اين گزارش درج شده    3های مجاور در فضاهای باز همگانی بايستی از ضوابط ويژه نماسازی که در بند  کليه ساختمان  -يک

 است، تبعيت نمايند. 



 

 

ساختمان  -دو کليه  يک،  بند  ضوابط  بر  طرحعلاوه  ضوابط  از  همگانی  باز  فضاهای  مجاور  در  های  شهری  طراحی  ويژه  های 

 شود، تبعيت خواهند نمود. ها تهيه می مواضعی از شهر که برای آن

 ها و ميادين عمومی و املاک مجاور طرف معابر، پارکضوابط و مقررات بازشوها به  -4-12

ها و ميادين عمومی تابع طرح ويژه طراحی شهری موضعی که پس از طرح تفصيلی تهيه  بازشوهای به طرف معابر، پارک  -يک

 باشند. خواهد رسيد، می 5شده و به تصويب کميسيون ماده  

 زير خواهند بود:های فوق تابع ضوابط ها و ميادين عمومی تا پيش از تهيه طرحبازشوها به طرف معابر، پارک -دو

 سانتيمتر باشد.  60/1در جوار فضاهای عمومی ارتفاع کف پنجره تا کف معبر بايد حداقل  -

 ها و ميادين حداقل بيست سانتيمتر عقب نشينی داشته باشند. ها در جوار پارککليه پنجره -

 ضوابط مربوط به اقامت موقت )کمپينگ( -4-13

توان جهت اسکان مسافرين استفاده نمود. در اين خصوص ضروری است های شهری میدر فصول مسافرت از کليه پارک  -يک

 اقدامات زير صورت پذيرد: 

سازمان  -الف پارککليه  تمامی  در  هستند  مکلف  مرتبط  بهداشتیهای  امکانات  شهری  ايستگاه    -های  موقت،  درمانی 

 های سيار وسايل نقليه و نظاير آن مستقر نمايند.نيروی انتظامی، تعميرگاه

های افرادی که در شهر  های شهری راجهت پارک اتومبيلشهرداری مکلف است قسمتی ازفضاهای باز مجاورپارک  -ب  

 های عمومی تبديل نمايد.اند را در طول فصل مسافرت )به ويژه ايام عيد( به پارکينگاقامت موقت گزيده

الامکان افراد جهت دسترسی  ها بايدنزديک محل استقرار موقت مسافرين بوده و حتیمحل قرارگيری اين پارکينگ  -ج  

 های اصلی شهر نباشند. های خود ناچار به عبور از عرض خيابانبه اتومبيل

ها )با های دولتی در نزديکی محل استقرار مسافرين جهت پارک اتومبيلو ارگان  هااستفاده از فضاهای باز سازمان  -د  

 های ذيربط( بلامانع است. هماهنگی سازمان



 

 

 بندی شده ها و تعريف و ارائه ضوابط برای هر يک از معابر طبقهها و دسترسیبندی راهطبقه -4-14

بايست از نظام سلسله مراتبی دسترسی به شرح بندهای زير و مطابق مشخصات فنی هرکدام های شهری میبه طور کلی، شبکه

تبعيت نمايند. همچنين لازم به ذکر است که در طرح جامع عرض شبکه ها به صورت بازه ای از حداقل تا حداکثر تعريف شده 

 مرجع تعاريف و ضابطه های زير، آيين نامه طراحی معابر شهری می باشد. تا امکان تدقيق آن در طرح تفصيلی فراهم آيد.

 های ارتباطی و ضوابط مخصوص هرکدام تعاريف شبکه -14-4-1

 آزاد راه های شهری  -14-4-1-1

 .است شده  کنترل کاملاً آن های   دسترسی و  ها  اتصال که هستند شهری  های   تندراه از ای   دسته  شهری، های   آزادراه  -يک

 از عبوری  اصلی  جريان  با تداخل بدون بالا، سطح  های   طراحی از استفاده  با  نقليه  وسايل انواع خروج و ورود که  نحوی  به

  تقاطع تمامی بايد و بوده  ممنوع و مجاز  غير همسطح،  تقاطع يک طريق از شهری  آزادراه يک به  اتصال  .شود  می  انجام آزادراه

 طريق از آزادراه با متقاطع معابر بين ارتباط .شوند اجرا )تبادل( همسطح غير صورت به شهری  های  تندراه از دسته اين در ها

 حداقل شهری  های  آزادراه در .شود می ميسر ها رابط

 عبوری، ترافيک با اتصالی های  جريان تداخل سطح کاهش دليل به و بوده متر 300 جهت هم و متوالی اتصال دو بين فاصله

 .است  ممکن و مجاز  اتصال، 2 تعداد حداکثر آزادراه طول از کيلومتر هر در

متر و تعداد    3.6تا      3.4  بين   بايستی  آزاد راه هامتر است. عرض هر خط عبور در    75حداقل  شهری    آزاد راه های عرض    -دو

 گردد.خط تعيين می   3حداقل خط عبوری در هر طرف 

 درصد می باشد.  6تا   3آزاد راه ها حداکثر شيب طولی مجاز در  -سه

 ساير مشخصات آزاد راه های شهری در جدول صفحه بعد منعکس شده است.  -چهار

 

 

 

 

 

 



 

 

 مشخصات آزاد راه های شهری  -8جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 بزرگراه های شهری -14-4-1-2

 دسترسی  امکان .است جابجايی نيز شهری  های   بزرگراه اصلی نقش  شد، بيان شهری  های   آزادراه مورد در آنچه مشابه  -يک

 شهری، کامل های   خيابان  خلاف بر شهری، های   بزرگراه در  .ندارد وجود معابر  از دسته اين طريق از ها  کاربری  به مستقيم

 گذر   پايين صورت به  معابر، از دسته  اين شود  می توصيه .کنند  عبور  معبر عرض  از همسطح صورت به توانند  نمی ها   پياده

 همسطح گذرهايی طريق از معابر،  اين سوی  دو پياده  عابران ارتباط  تا شوند  ساخته  )پيرامونی شهری  های  خيابان از تر پايين (

 روگذر يا زيرگذر گرفتن نظر در وضعيت، اين نشدن  فراهم صورت در .شود انجام پيرامونی های   خيابان روهای   پياده با

 .است  الزامی عرضی تردد تقاضای  و کاربريها  با  متناسب فواصلی با ها،  بزرگراه در ها  پياده مخصوص

 ها،   تندراه از  دسته  دو اين بين بارز تفاوت .است شهری  آزادراههای مشابه بسيار  شهری  بزرگراههای  کارکرد و مشخصات

 وسايل که است آن بر  سعی ها،  آزادراه در .است معبر خروجی و ورودی  نقليه وسايل تردد دليل  به  شده ايجاد تداخل سطح

 شهری، های   بزرگراه در ولی باشند،   نداشته تداخل آزادراه، از  خروجی و ورودی  های   حرکت  با اصلی خطوط در عبوری  نقليه 

 همسطح غير نوع از ها  تقاطع تمامی لزوماً شهری   های   بزرگراه در .داشت خواهد وجود و بوده مجاز محدود، سطح در تداخل

 های   بزرگراه در .دارد وجود نيز همسطح های   تقاطع ايجاد امکان  کيلومتری، 3 فاصله حداقل گرفتن نظر در با بلکه نيستند،

 های   جريان تداخل سطح کردن محدود دليل به ولی بوده متر  250 جهت  هم  و متوالی  اتصال دو بين فاصله حداقل شهری 

 .است ممکن و مجاز اتصال، 3 تعداد حداکثر بزرگراه طول از کيلومتر هر در عبوری، ترافيک با  اتصالی

متر و تعداد   3.5تا      3.3  بين  بايستی   بزرگراه هامتر است. عرض هر خط عبور در    45حداقل  شهری    بزرگراه های   عرض  -دو

 گردد. خط تعيين می 2حداقل خط عبوری در هر طرف 

 درصد می باشد.  6تا  3بزرگراه ها حداکثر شيب طولی مجاز در  -سه

 ساير مشخصات بزرگراه های شهری در جدول صفحه بعد منعکس شده است.  -چهار

 

 

 

 

 

 



 

 

 مشخصات بزرگراه های شهری  -9جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 های شهری شريانی  -14-4-1-3

 بيشتر( افراد جابجايی برای  زياد ظرفيت  وجود علت  به  که  هستند شهری  های  خيابان از ای  دسته شريانی،  های  خيابان -يک

 کاربران تمامی برای  را شهر  و منطقه مقياس در کاربريهای  ويژه به  و کاربريها انواع  به دسترسی ساعت بر نفر هزار 12 از

 منطقه  يک ساکنين  نياز  مورد خدمات و  کالاها  که است  هايی  کاربری  منطقه،  مقياس  در کاربريهای  از منظور د. کنن  می فراهم

 خانوار 18000 تا 13500 بين  منطقه،  يک در ساکن  تعدادخانوارهای  .کنند می تأمين ماه  يک از بيشتر زمان مدت برای  را

 نياز شهر، و منطقه مقياس در های  کاربری  به دسترسی  تقاضای  بودن زياد به توجه با.دارد ناحيه دو حداقل منطقه هر و است

  از استفاده  .باشد داشته وجود شريانی خيابان کاربران انواع برای  )ساعت  بر نفر هزار 12 از بيشتر ( بيشتری   ظرفيت  تا است

 از  ها،  خيابان از دسته اين در  عريض روهای   پياده و دوچرخه ويژه خطوط دار،  اولويت همگانی ونقل  حمل های   سيستم

 مسافران با   ترتيب  به  ها   خيابان از  دسته اين در کاربران اولويت .است ها   کاربری  به  دسترسی ظرفيت  افزايش راهکارهای 

 .است موتوری  نقليه  وسايل آخر، در و سواران دوچرخه پياده،  عابران همگانی، ونقل حمل سيستم 

 باشد. متر می 25، خيابان های شريانیحداقل عرض  -دو

در هر طرف    خيابان های شريانیمتر است و تعداد خط عبور در    3.3تا   3بين   خيابان های شريانی عرض هر خط عبور در    -سه

 باشد.  3  حداکثربايستی 

 باشد. درصد می 7تا  6بسته به سرعت طرح بين  خيابان های شريانیحداکثر شيب طولی مجاز در  -چهار

 ساير مشخصات خيابان های شريانی شهری در جدول صفحه بعد منعکس شده است.  -پنج

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 مشخصات خيابان های شريانی شهری  -10جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

  جمع و پخش کننده خيابان های  -14-4-1-4

 به  را  معبر کاربران تمامی دسترسی که هستند شهری  های   خيابان از ای   دسته کننده، وپخش  جمع های   خيابان  -يک

 نيازهای  که است  هايی  کاربری  ناحيه، مقياس در کاربريهای  از منظور .کنند  می فراهم ناحيه مقياس در حداکثر کاربريهای 

 محله دو حداقل و بوده خانوار5000 تا 3500 اشتغال  و سکونت کالبد ناحيه، .کنند  می  تأمين را ناحيه يک ساکنين ماهيانه

 ممنوع کننده وپخش  جمع های   خيابان طريق  از شهر و منطقه مقياس در بزرگ های   کاربری  دسترسی  که اين به توجه با .دارد

 های  خيابان از کمتر پيرامونی، کاربريهای  تقاضای  کاهش به  توجه با ها  خيابان از دسته اين در شده ايجاد  تردد ظرفيت است،

 حضور اولويت کننده وپخش  جمع های   خيابان در.شود  می گرفته  نظر در ساعتهزار نفر بر  12تا    5.5  بازه در حدوداً و شريانی

 جای  بر   انبوه همگانی ونقل  حمل های   سيستم مقابل، در و است  شريانی های   خيابان  از بيشتر دوچرخه و پياده عابر تردد و

 عابران با ترتيب  به ها  خيابان از دسته اين در کاربران اولويت .دهند  می  معمولی همگانی ونقل  حمل های   سيستم به را خود

 بر علاوه کننده وپخش  جمع های   خيابان .است شخصی سواری  و همگانی ونقل  حمل  سيستم مسافران  سواران، دوچرخه پياده،

 .کنند  می هدايت شريانها به را محلی تردد جريان ،)ناحيه مقياس در( متوسط کاربريهای  برای  دسترسی ايجاد

 باشد. متر می  15  پوسته در خيابان های جمع و پخش کننده، حداقل عرض  -دو 

خط عبوری باشد. عرض هر خط عبوری    2  حداکثرتعداد خط عبوری در معابر جمع و پخش کننده در هر طرف بايستی    -سه

 متر باشد.  3تا    2.7در معابر جمع و پخش کننده بايستی حداقل بين 

 متر باشد.  1.5رو در معابر جمع و پخش کننده شريانی بايستی حداقل پياده موثر عرض -چهار

 درصد باشد.  9حداکثر شيب طولی مجاز در معابر جمع و پخش کننده بايستی معادل  -پنج

 ساير مشخصات خيابان های جمع و پخش کننده در جدول صفحه بعد منعکس شده است.  -شش

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 مشخصات خيابان های جمع و پخش کننده  -11جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 محلی  خيابان های -14-4-1-5

 های   کاربری   به را معبر  کاربران تمامی  دسترسی که  هستند  شهری  های   خيابان  از ای   دسته  محلی، های   خيابان   -يک

 نيازهای  توانند   می که   است هايی  کاربری  محله،  مقياس در های   کاربری  از منظور  .کنند  می فراهم  محله مقياس در حداکثر

 دسترسی  که اين به  توجه با   .است خانوار  3000 تا 700 سکونت  کالبد  محله،  .کنند تأمين را  محله يک ساکنين  روزانه

 ايجاد تردد ظرفيت است، ممنوع  محلی،  های   خيابان طريق از شهر و منطقه ناحيه، مقياس در بزرگ  و متوسط های   کاربری 

 حدوداً و شهری  های   خيابان ساير از کمتر پيرامونی،  های   کاربری  تقاضای  کاهش  به توجه با  ها  خيابان از دسته اين در شده

 سپس  و پياده  عابران با  تردد و حضور  اولويت محلی،  های   خيابان در  .شود  می  گرفته  نظر  در  ساعت بر  نفر 5500 از کمتر

 در  .شود  می کنترل  پياده عابران ايمنی جهت ها  خيابان از دسته اين در موتوری  نقليه  وسايل جريان .است سواران  دوچرخه

 و پياده  عابران با ها  کاربری  به  دسترسی ايجاد اولويت و بوده  خيابان  نقش مهمترين اجتماعی  نقش محلی، های   خيابان

  نقش  و شده محدود موتوری  غير  های   شيوه  نفع  به ها  خيابان اين  در همگانی ونقل  حمل وسايل تردد .است  سواران  دوچرخه

 .رسد می ممکن حد کمترين به جابجايی

خط باشد و عرض هر خط عبوری در معابر محلی بايستی   1حداکثر تعداد خط عبوری در معابر محلی در هر طرف بايستی  -دو

 متر باشد.  2.7تا  2.5 بين 

 متر است.   1.2رو در معابر محلی معادل پياده موثر حداقل عرض -سه

 باشد. درصد می 15حداکثر شيب طولی مجاز در معابر محلی   -چهار

 ساير مشخصات خيابان های محلی در جدول صفحه بعد منعکس شده است.  -پنج

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 مشخصات خيابان های محلی -12جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 ساير ضوابط تکميلی -14-4-2

 ضوابط مربوط به احداث خطوط عبور دوچرخه  -14-4-2-1

به منظور کاهش  25/10/68و پيرو مصوبه مورخ    2/87/ 16مطابق مصوبه مورخ    -يک ايران  ، شورايعالی شهرسازی و معماری 

اين پس در طرح از  نمود  پاکيزه نگهداشتن محيط زيست و کاهش مصرف سوخت مقرر  به  های  آلودگی هوای شهرها، کمک 

سازی الحاقی به شهرها، مسير مخصوص عبور دوچرخه  های آمادههای مسکونی و طرحتفصيلی شهرها، شهرهای جديد، شهرک

 بينی و طراحی شود.با استانداردهای لازم پيش

رود. ليکن در اين  های تفصيلی به شمار میبا توجه به بند يک، مشخص است طراحی مسيرهای دوچرخه جزء وظايف طرح  -دو

گردد. در طراحی ( ارائه می11بخش    -قسمت اصول کلی طراحی مسيرهای دوچرخه )مطابق آئين نامه طراحی طرحهای شهری 

 الذکر الزامی است. نامه فوقمسيرهای دوچرخه توجه به مسائل فنی آئين 

 دوچرخه بايد موردتوجه قرار گيرد. نامه فوق، تعاريف زير درخصوص مسيرهای مطابق آئين -سه

 .اسکوتر و اسکيت دوچرخه، تردد برای  شده داده اختصاص يا مجاز مسير يک: دوچرخه مسير

 .شود می استفاده  مشترک صورت به  ها  دوچرخه و موتوری  نقليه وسايل توسط  که مسيری  :  3 درجه مسير

 .کشی خط با شده تفکيک و رو سواره مجاورت در دوچرخه عبور به شده داده اختصاص  خط :  2 درجه مسير

 .فيزيکی موانع  با شده تفکيک و دوچرخه عبور  به  شده  داده  اختصاص مستقل مسير يا خط :  1 درجه مسير

 اسکيت،  پياده، عابر دوچرخه، نظير موتوری  غير سفر های  شيوه  عبور  به شده داده اختصاص مستقل مسير : منظوره  چند مسير

 .چرخدار صندلی  و اسکوتر

 را ها دوچرخه راحت و پيوسته ايمن، تردد که  منطقه يک در  دوچرخه مسيرهای  انواع از ای  مجموعه  : دوچرخه سواری  شبکه

 .کند   می تأمين

 .کند   می متصل هم  به را شهر نقاط همه که ای  پيوسته  سواری ه دوچرخ شبکه  : دوچرخه سواری  کامل  شبکه

با    ترافيک حجم و سرعت  معبر، بندی   طبقه  به توجه با  شهری، معابر شبکه  از ها  دوچرخه  استفاده  ضوابط   -چهار مطابق 

 استفاده  مشترک صورت به رو  سواره  از توانند   نمی  ها  دوچرخه ايمنی، دلايل به  شهری، تندراههای  در .است  جدول زير است. 

 با و شده جدا کاملاً صورت به بايد مسيرها اين  ها،  تندراه حاشيه در دوچرخه مسيرهای  ايجاد برای  لزوم، صورت در .کنند 

 متر ايجاد شوند.  1.5  فاصله حداقل رعايت



 

 

 و سرعت هم که  صورتی در تنها ها  خيابان اين در .نيست  مجاز  3 درجه دوچرخه مسير از استفاده شريانی های   خيابان در

 طراحی ، )ساعت بر  وسيله2000 از کمتر  تردد حجم و  ساعت بر  کيلومتر  40 از کمتر سرعت( باشد کم تردد حجم  هم

 .شود  نمی توصيه  ايمنی دلايل به 2 درجه  مسير احداث نيز، شرايط اين در حتی  حال  اين با  .است مجاز 2 درجه مسيرهای 

 2 درجه دوچرخه مسير از شود  می توصيه ساعت، بر وسيله 1000 از کمتر تردد حجم با کننده وپخش جمع های  خيابان در

 در  .است کاراتر 1 درجه مسير از استفاده  نيز ها  خيابان  اين در نقليه   وسايل تردد حجم افزايش صورت در ولی  شود استفاده 

 مسيرهای  شبکه و معابر  شبکه شرايط حسب بر توان  می و نيست 1 درجه مسير احداث به نيازی  معمولًا محلی های   خيابان

 .کرد استفاده  3 يا 2 درجه مسيرهای  از دوچرخه

 

 تعيين انواع مسيرهای دوچرخه در انواع معابر شهری -13جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 رعايت کليه ضوابط و مقررات آيين نامه طراحی راه های شهری در خصوص طراحی مسيرهای دوچرخه الزامی است.  -پنج

 

 

 



 

 

 تناسب طول و عرض معابر   -14-4-2-2

متر اعم از بن باز يا بن بست بودن به صورت زير ضروری    12رعايت تناسب طول و عرض معابر با عرض کمتر از    -يک

 است: 

 متر  6متر، حداقل عرض  50معابر دارای طول کمتر از  -

 متر  8متر، حداقل عرض  100تا  50معابر دارای طول  -

 متر 10متر، حداقل عرض 150تا  100معابر دارای طول  -

 متر و بيشتر  12متر، حداقل عرض 150معابر دارای طول بيش از  -

 دور برگردان  -14-4-2-3

 احداث دوربرگردان در انتهای معابر بن بست به ميزان دوبرابر عرض معبر، الزامی است.  -يک

 متر متر در نظر گرفته شود.  20ای باشد، قطر دايره در صورتی که دوربرگردان به صورت دايره -دو

-متر باشند، وضع ثبتی آن 15متر تا حداقل   20هائی که در نقشه ثبتی دارای ابعاد و يا قطر کمتر از در مورد دوربرگردان  -سه

 ها حفظ خواهد شد. 

های عمومی و نظاير مقررات مربوط به امکان ارتباط طرفين معبر از طريق پل سرپوشيده و ساختمان  -14-4-2-4

 آن 

خيابان  -يک محلی  در  است  های  از سرعتضروری  استفاده  با  يا  و  هندسی  کارگيری ضوابط  به  نقليه  با  وسايل  گير، سرعت 

 ها مجازند که در هر نقطه از عرض خيابان عبور کنند. ها، پياده موتوری را پائين نگه دارند. در اين خيابان

ها از  های تعيين شده عرض خيابان را طی کنند. در اين خيابانها مجازند فقط از محل، پياده2های شريانی درجه  در راه  -دو

استفاده نمود که اين امر در طرح هندسی  توان  میهای گوناگون نظير کاهش دادن عرض عبور، در نظر گرفتن ميانه و ...  شيوه

 خيابان تعيين خواهد گرديد.

به  تواند  ، عبور پياده و ارتباط دوطرف معبر از طريق غيرهمسطح بايد صورت پذيرد. اين امر می1نی درجه  اهای شريدر راه  -سه

 ها توجه شود. ضروری است به راحتی پياده مهمصورت روگذر يا زيرگذر صورت پذيرد. ليکن در انجام اين 

در خصوص ايجاد ارتباط طرفين معابر ضروری   10بخش    -های شهری رعايت ضوابط مندرج در آئين نامه طراحی راه  -چهار

 است. 



 

 

 مشخصات و ضوابط مسيرهای مخصوص پياده  -14-4-2-5

 الزامی است.  10بخش  -معابر شهری آئين نامه طراحی  رعايت ،روها و مسيرهای مخصوص پيادهدر طراحی پياده -يک

 مطابق آيين نامه فوق راهبردهای برنامه ريزی تسهيلات پياده روی به شرح زير است:  -دو

 و معابر شبکه بهسازی   و بازسازی  توسعه، موجود، شهری  بافتهای  و مراکز ساماندهی جديد، های   توسعه و شهرها طراحی در -

  پياده قابل معابر شبکه ويژگيهای  و شده داده   بالاتری  اولويت پياده عابران نيازهای  به بايد شهری، ضوابط و  مقررات تدوين

 .باشد اساس اين  بر شهری  فضايهای  طراحی و فعاليتها مکانيابی کاربريها، توزيع که ای  گونه به شود تأمين روی 

  کوتاه های   ريزی   برنامه  و مطالعات در بايد و  است شهری   درون ونقل  حمل سيستم  ارکان مهمترين از يکی پياده سفر شيوه -

 توجه مورد ونقل  حمل های   شيوه ساير کنار  در پياده  سفرهای  تقاضای  ترافيک، و ونقل  حمل مدت  بلند و مدت  ميان مدت،

 .گيرد قرار

 از توجهی قابل سهم  تا گيرد صورت روزانه سفرهای  در روی   پياده سهم افزايش اساس بر بايد شهرها متوليان ريزی   برنامه -

 ضمن  پياده، عابر  جامع  های   طرح تهيه  با که است  لازم راستا، اين در .گيرد انجام پياده شيوه  با  شهری  کوتاه سفرهای 

 حرکت فرآيند و  گرفته قرار توجه مورد لازم، مالی  منابع  و اجرايی   اقدامات مقصود، اين به  رسيدن برای  بلندمدت هدفگذاری 

 .شود ارزيابی مستمر صورت به شهرها  کردن مدار پياده  سمت  به

 صورت به هم و  شهری  ونقل  حمل جامع  ريزی  برنامه  چارچوب در هم  معلوليت دارای  افراد دسترسی  شبکه ريزی   برنامه  -

 .است لازم محلی و ای  ناحيه ای، منطقه مختلف سطوح در مستقل 

 .باشد داشته  هماهنگی منطقه وهوای  آب و اقليمی خصوصيات با بايد پياده  سيستم  -

 سواره و پياده ترافيک  همسطح جداسازی  سياست اساس بر توان   می را موجود مسکونی و اداری  تجاری، مراکز ساماندهی -

 نقليه وسايل ورود و يافته اختصاص پياده عابران  تردد به راه  پياده  عنوان به خيابانها و معابر از برخی روش اين در .داد انجام

شهرسازی،   ممکن  سياست اين .شود  می محدود  يا ممنوع  )خاص موارد در جز( آنها  به موتوری  ملاحظات  بر  بنا  است 

 ترافيکی،محيط زيست، ايمنی و حتی اقتصاد اتخاذ شود.

 

 

 
 



 

 

 ضوابط عبور و مرور معلولين جسمی و حرکتی  -14-4-2-6

های آتی و در دست تهيه  شورای عالی شهرسازی و معماری ايران، از اين تاريخ، در کليه طرح  8/3/1368مطابق مصوبه     -يک

الزامی است و کليه مراجع مسئول تهيه، بررسی و تصويب و اجرای شهرسازی، شهرک سازی، رعايت ضوابط فصل اول مصوبه 

های ساختمانی و مسکونی موظفند در مراحل مختلف تصويب و صدور پروانه و  سازی و مجتمعهای توسعه شهری، شهرکطرح

 نظارت ضوابط مذکور را رعايت نمايند.

های توسعه الذکر، اصلاحات موضوع فصل دوم فوراً و تا قبل از تهيه و يا تجديدنظر در طرحهمچنين مطابق مصوبه فوق  -دو

تر کردن شرايط موجود به استاندارد توسط مراجع مسئول عمران شهری با توجه به اولويت هر يک به شهری به منظور نزديک

 اجراء درآيد. 

های موضوع فصل مذکور برای تهيه کنندگان  الذکر، رعايت ضوابط فصل سوم در طراحی کليه ساختمانمطابق مصوبه فوق -سه

 الذکر الزامی است و مراجع مسئول صدور پروانه و نظارت ساختمانی موظف به اجرای صحيح و دقيق آن هستند. های فوقطرح

سازمان برنامه و بودجه   246ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری برای افراد دارای معلوليت)ضابطه شماره  "رعايت    -چهار

طراحی شهری،   "کشور( سازی،  آماده  تفصيلی،  طرح  از  های شهرسازی)اعم  کليه طرح  در  شده  ابلاغ  ويرايش  آخرين  مطابق 

 طراحی معابر و ميادين و...( و نيز طرح های معماری و ساختمانی کليه ساختمان ها الزامی است. 

 هاهای مجاز در گذرها و مقررات مربوط به آن پيشامدگی -14-4-2-7

شورايعالی شهرسازی و معماری ايران(، پيش    25/9/87مطابق ضوابط و مقررات ارتقاء کيفی سيما و منظر شهری)مصوب    -يک

آمدگی بدنه ساختمان ها )نظير بالکن، تراس و...( در فضاهای شهری ممنوع می باشد و احداث فضاهای نيمه باز با عقب نشينی  

 ديوارهای خارجی از حد زمين تامين خواهد شد. 



 

 

  هاهای قانونی و ضوابط آن حريم -15-4

در خصوص حريم عناصر دارای حريم، آخرين آيين نامه ها و ضوابط و نتايج استعلام به عمل آمده از سازمان/اداره  

متولی حريم بر ميزان حرائم اعلام شده در اين مجلد اولويت داشته و می بايست ملاک عمل قرار گيرد. در خصوص 

 می باشد.  5بر عهده کميسيون ماده  مواردی که حرائم به صورت خيابان اعمال گرديده، تصميم گيری

 هايی که رعايت آن به عهده ايجاد کنندگان ساختمان و تأسيسات داخل آن حريم استحريم -15-4-1

 حريم تأسيسات و منابع مولد راديواکتيو -15-4-1-1

و اطراف آن وجود ندارد. بديهی است در صورتی که در آينده نسبت به ايجاد   کمالشهرچنين تأسيساتی در سطح شهر    -يک

 رعايت ضوابط سازمان انرژی اتمی الزامی است. چنين تأسيسات در اطراف شهر اقدام گردد، 

 ها و تأسيساتی که دارای حريم امنيتی هستندضوابط مربوط به ساختمان  -15-4-1-2

رعايت حريم امنيتی برای اماکن نظامی با رعايت اصول حفاظتی استاندارد، الزامی است تا با اعمال آن از ايجاد تأسيسات   -يک

 ها جلوگيری شود و اماکن نظامی از هرگونه خطرات احتمالی مصون بماند. و يا مستحدثات ساختمانی غيرنظامی در اين محدوده

 باشد: تعاريف مرتبط با حرايم امنيتی به شرح زير می -دو

با نظر )فرمانده  -ای که جزء مالکيت )سازمان حريم ايمنی: منطقه - با توجه به مأموريت يگان  مدير(   -نيرو( بوده و 

 شود. کارشناسان عملياتی مربوطه تعيين می 

نيرو( بوده و متناسب با تهديدات احتمالی   -ای بعد از حريم ايمنی که جزو مالکيت )سازمانحريم حفاظتی: منطقه -

 گردد.که برای يگان وجود دارد، با نظر سازمان حفاظت اطلاعات مربوطه تعيين می

باشد و براساس نوع اماکن  نيرو( نمی  -ای است بعد از حريم حفاظتی که جزو مالکيت )سازمانحريم امنيتی: منطقه -

 باشد که در بند سه مورد اشاره قرار خواهد گرفت. مورد حفاظت متفاوت می

ها مورد آسيب قرار گيرند، سيستم دفاعی به  اماکن حياتی: اماکن و تأسيساتی است که چنانچه کلاً يا قسمتی از آن -

 شود.خطر افتاده و يا صدمات جدی در جهت نيل به اهداف سياسی کشور وارد می

ای به ها مورد آسيب قرار گيرند، زيان عمدهاماکن حساس: اماکن و تأسيساتی است که هرگاه کلاً يا قسمتی از آن -

 بخشی از سيستم دفاعی وارد آيد و يا لطماتی در جهت نيل به اهداف سياسی کشور وارد سازد. 



 

 

قابل حفاظت: تأسيساتی است که در گروه - از آناماکن  نگهداری و حفاظت  نگرفته، ولی  قرار  ها جهت  های مذکور 

 جلوگيری از نفوذ عوامل دشمن ضروری است.

 حرايم امنيتی برحسب نوع اماکن مورد حفاظت به شرح زير است:  -سه

متری در اطراف مکان و محدوديت ارتفاع    35ها با ايجاد حداقل يک خيابان  در مورد اماکن حياتی، حريم امنيتی آن -

تا    100طبقه و از فاصله   2متری حداکثر   100تا    50متری و از فاصله    50در احداث بنا حداکثر يک طبقه تا فاصله  

 باشد. طبقه بعد از خيابان مذکور می 3متری حداکثر  200

متری در اطراف مکان و محدوديت ارتفاع  24ها با ابعاد حداقل يک خيابان آنحريم امنيتی حساس، در مورد اماکن  -

تا    100طبقه و از فاصله    3متری حداکثر    100تا    50متری و از فاصله    50طبقه تا فاصله    2در احداث بنا حداکثر  

 باشد. طبقه بعد از خيابان مذکور می 4متری، حداکثر  200

متری در اطراف مکان و محدوديت ارتفاع   16حداقل يک خيابان  ها با ايجاد  حريم امنيتی آندر مورد اماکن مهم،   -

تا    100طبقه و از فاصله    4متری حداکثر    100تا    50متری و از فاصله    50طبقه تا فاصله    2حداکثر  در احداث بنا،  

 باشد. طبقه بعد از خيابان مذکور می 5متری حداکثر  200

متری در اطراف و محدوديت ارتفاع   8در مورد حريم امنيتی اماکن و تأسيسات قابل حفاظت با ايجاد يک خيابان   -

حداکثر   بنا  احداث  عمق    2در  در  گونه  20طبقه  به  ساختمانمتر  که  مربوطه  ای  اماکن  بر  اشرافيتی  اطراف  های 

 نداشته باشند. 

در صورت عدم وجود و يا تعريف خيابان در طرح ، رعايت حريم امنيتی می بايست مطابق ضوابط سازمان مربوطه   -

 صورت گيرد. 

به طور کلی ميزان و نحوه رعايت حريم امنيتی مطابق ضوابط نهادها و سازمان های مسئول بر ضوابط مندرج در  -

بندهای فوق اولويت داشته و در صورت وجود مغايرت، ضوابط نهادها و سازمان های مسئول ملاک عمل بوده و می 

 بايست رعايت گردند. 

-در صدور مجوز ساختمانی، توجه به اين نکته ضروری است که حداکثر تعداد طبقات تعيين شده در بندهای فوق نمی  -چهار

 های تعيين شده در طرح جامع و تفصيلی فراتر رود.تواند از تراکم



 

 

شعاع    -پنج در  ساز  و  ساخت  هرگونه  صورت  هر  فوق  200در  اماکن  سازمانمتری  از  بايستی  ارگان الذکر  و  مربوطه  ها  های 

بديهی است نتيجه استعلام بر ضوابط طرح جامع اولويت داشته و می بايست رعايت گردند.در موارد خاص)نظير  استعلام شود.

 ارجاع گردد. 5وجود حقوق مکتسبه قانونی و ...(، موضوع جهت تصميم گيری می بايست به کميسيون ماده 

ها وجود دارد حد حريم اماکن  در مورد اماکن نظامی که در حال حاضر احداث شده است درصورتی که امکان تخريب آن -شش

 ها حفظ و تأمين گردد و در غير اينصورت به احداثات موجود بنايی افزوده نشود.با تخريب آن

الذکر بايستی  باشند، ضوابط فوق در خصوص شهرهائی که دارای وضعيت بحرانی )به تشخيص شورايعالی امنيت ملی( می -هفت

 از مراجع ذيربط استعلام گردند. 

 حريم صنايع مزاحم و آلوده کننده  -15-4-1-3

مجاز به استقرار درون محدوده شهر در مناطق تعيين شده هستند و کليه   رده يکمطابق ضوابط طرح جامع، فقط صنايع  -يک

 صنايع مزاحم و آلوده کننده بايستی از محدوده شهر خارج شوند. 

 هائی که رعايت آن به عهده استفاده کنندگان از زمين و ساختمان در خارج از حريم استحريم -15-4-2

 ها ها و بزرگراهحريم فضای سبز اتوبان  -15-4-2-1

)به همراه    متر    76و    120ها به ترتيب  ها و بزرگراهحريم اتوبان  اداره کل راهداری و حمل و نقل جاده ای مطابق ضوابط     -يک

 متر نوار تاسيساتی پس از آن (می باشد که موضوع در اسناد پهنه بندی حريم شهر لحاظ شده است.  30

 2و  1حريم سبز معابر درجه  -15-4-2-2

برای محورهای    2و    1های شريانی درجه  حريم سبز شبکه  -يک است.  نشده  تعريف  برای محورهای درون شهری کمالشهر 

 برون شهری نيز حرايم مطابق ضوابط اداره کل راهداری و حمل و نقل جاده ای مشخص شده اند. 

های داخل های بين شهری و کمربندی حريم حفاظتی يا محدوديت احداث ساختمان در اطراف جاده  -15-4-2-3

 محدوده استحفاظی و راه آهن

متر   30قزوين دارای -مطابق استعلام به عمل آمده از اداره کل راهداری و حمل و نقل جاده ای استان البرز، آزادراه تهران -يک

متری از آکس محور( می باشد. اين حريم به صورت خط چين در نقشه های    60نوار تاسيسات زير بنايی)پس از رعايت حريم  

با کسب مجوز از اداره کل راهداری و  طرح مشخص شده است. هر گونه صدور مجوز در اراضی واقع در نوار فوق می بايست 

 حمل و نقل جاده ای صورت پذيرد.



 

 

به عمل آمده از شرکت راه آهن، خطوط راه آهن دارای    -دو از رعايت   30مطابق استعلام  بنايی)پس  نوار تاسيسات زير  متر 

متر( در قالب کاربری حريم در نقشه های طرح منعکس    47متری از محور خط راه آهن( می باشد.اين حريم)مجموع    17حريم  

متری پس از حريم و محدوده تاسيسات زيربنايی، هرگونه احداث بنا توسط اشخاص    70شده است. علاوه بر اين در محدوده  

 حقيقی و حقوقی می بايد با اطلاع قبلی و با صدور مجوز از سوی راه آهن صورت پذيرد.

متری فوق الذکر به صورت خط چين در نقشه های طرح مشخص شده است. هر گونه صدور مجوز در اراضی واقع در    70نوار   

 نوار فوق می بايست با کسب مجوز از راه آهن صورت پذيرد. 
 

 های تأمين آب مشروب ها و انهار و قنوات و چاهحريم رودخانه -15-4-2-4

و حريم رودخانه )مصوب    -يک بستر  به  مربوط  نامه  آئين  رودخانه11/8/79براساس  به طورکلی حريم  نهرهای طبيعی  (،  ها، 

کانال مسيل و  آبدهی آنها  براساس ظرفيت  احداث شده  منتهیهای  از  از  ها،  کانال  احداث شده  ديواره  يا  و  بستر طبيعی  اليه 

 های تابعه آن به قرار زير است:طرف وزارت نيرو و يا شرکت

 متر   15تا  12مترمکعب در ثانيه، ميزان حريم از هر طرف  15آبدهی بيش از  -

 متر   12تا   8مترمکعب در ثانيه، ميزان حريم از هر طرف  15تا   10آبدهی از  -

 متر   8تا   6مترمکعب در ثانيه، ميزان حريم از هر طرف  10تا  5آبدهی از  -

 متر   6تا   4مترمکعب در ثانيه، ميزان حريم از هر طرف   5تا  2آبدهی از  -

 متر    2تا  1مترمکعب در ثانيه، ميزان حريم از هر طرف  2ليتر تا  150آبدهی از  -

 متر   1ليتر در ثانيه، ميزان حريم از هر طرف  150آبدهی کمتر از  -

در مواردی که در طراحی کانال، تأسيسات تبعی )راه سرويس، گل انداز، زهکش و غيره( در يک طرف يا طرفين آن منظور    -دو

 شود. ها در نظر گرفته میاليه تأسيسات مذکور برای حفاظت آنمتر از منتهی 2شده باشد، حريم مرتبط با فاصله  

تأمين آب مشروب دايرهحريم قنوات و چاه  -سه به شعاع  های  از    15ای  باير بدون دريافت مجوز  قنوات  متر است. پر کردن 

 سازمان آب و فاضلاب ممنوع است.  

 متر است.   30ای به شعاع حريم استحفاظی مسير قنوات دايره -چهار

های شهر تنها در حد محدود و با کسب مجوز از  ها و کانالها، مسيل در حريم نهرها، رودخانه  احداث کليه مستحدثات  -پنج

 امکانپذير است.  در استان های تابعه آنوزارت نيرو يا سازمان 



 

 

( قانون توزيع عادلانه آب 43های شهر بايستی براساس ماده )نهرها و مسيلها،  واقع در مسير و حريم رودخانههای  زمين  -شش

ايم ايجاد شده در بستر و دبه بهای عادلانه روز توسط دستگاه اجرائی مربوطه از مالکان مربوطه خريداری و ساخت و سازهای  

 ها آزاد گردد.حريم آن

ها اقدام نموده ها، انهار و مسيلگذاری حدنهايی بستر وحريم رودخانهای موظفند نسبت به علامتهای آب منطقهشرکت  -هفت

 های حوزه عمل برسانند. هرداری و اين حدود به اطلاع اداره ثبت اسناد و املاک، بخشداری و ش

بلامانع است ولی    ها با موافقت وزارت نيروها، انهار طبيعی، مسيلعبور لوله نفت و گاز و غيره از بستر و حريم رودخانه  -هشت

 های ذيربط خواهد بود. ها با دستگاهمسئوليت حفاظت آن

ها اتخاذ م لازم را در مورد متروک بودن مسيليها تصمای با همکاری شهرداری در داخل محدوده شهر، شرکت آب منطقه  -نه

 خواهند نمود. در صورت بروز اختلاف، تشخيص وزارت نيرو معتبر است. 

هيأت وزيران تعيين و به قرار زير اعلام    6/5/71هـ مورخ    193/ت  47347های آبرسانی شهری مطابق مصوبه  حريم لوله  -ده

 گردد:می

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله(  3متر )  6ميلی متر، در کل  500های آبرسانی با قطر  حريم لوله -

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 3متر ) 6ميلی متر در کل   800تا  500حريم لوله از  -

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 5متر )  10ميلی متر، در کل   1200تا  800حريم لوله از  -

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله(  6متر )  12ميلی متر به بالا، در کل  1200حريم لوله از  -

های آبرسانی به موازات و در حريم يکديگر نصب شوند، حدخارجی حريم به اعتبار قطر آخرين لوله در صورتی که لوله  -يازده

 شود. منظور می

 حريم خطوط فشار قوی   -15-4-2-5

هيات وزيران به   6/2/96ه مورخ    50732/ت12727نامه حريم خطوط هوايی انتقال و توزيع نيروی برق به شماره  تصويب  -يک

 شرح زير می باشد. 

 : روندکار میمعانی مشروح به نامه اصطلاحات زير دراين تصويب در -1ماده

توزيع نيروی برق    منظور انتقال ومقره وکابل که به  هادی،  دکل،  متعلقات نظير پايه،   ای از تجهيزات ومجموعه  الف( خط برق:

 گيرد. مورد استفاده قرار می



 

 

 طول خط.  زير سطح آب در های زمينی ودر کابل ها درطول خطوط هوايی وب(محورخط: خط فرضی رابط بين مرکز پايه

-کابل در  روی زمين و  های جانبی خط بر خطوط هوايی حاصل از تصوير هادی  که در  طول خطوط برق،   نواری در ج(مسير خط:

 زير سطح آب منطبق با عرض مستحدثه مربوطه است.  های زمينی و

 شود: هوايی تقسيم می نوع زمينی و حريم خطوط نيروی برق به دو د(حريم:

نامه  اين تصويب  نوار در  اين دو  سطح زمين که عرض هريک از  متصل به آن از  خط و  طرفين مسير  نوار در  حريم زمينی: دو  -1

 تعيين شده است.

و  نقاطی در  .حريم هوايی:2 درامتداد هادی  اعمال حريم  به شکل مستطيل،  هوا  از  وناشی  افقی  به   های  زير که  عمودی  شرح 

 گيرد: مرکز آن قرار می هادی جريان برق در

 نامه تعيين شده است. م که در اين تصويبيراستای قا هوا ازطرفين هادی جريان برق در حريم عمودی: فاصله عمودی در 1-2

 نامه تعيين شده است. اين تصويب راستای افق که در طرفين هادی جريان برق در هوا از حريم افقی: فاصله افقی در -2-2

 اسمی خطوط نيروی برق  ولتاژ رديف ولتاژ: -هـ

 ولت است.   خطی که دارای ولتاژ کمتر از يک هزار خط فشار ضعيف: -و

 سه هزار ولت است.  شصت و ولت تا خطی که دارای ولتاژ يک هزار خط فشارمتوسط: -ز

 بالاتر است. ی: خطی که داری ولتاژ شصت وسه هزار ولت وفشارقو  خط –ح 

 : شودشرح زير تعيين میحريم خطوط هوايی برق با توجه به رديف ولتاژهای مختلف به -2ماده 

فشارضعيف:  -1 هوايی  ولت،  حريم خطوط  هزار  از يک  برق کمتر  نيروی  آن به   حريم خطوط  که حداکثر  بوده  زمينی  صورت 

 باشد. متر می  (3/1)



 

 

و    1وزارت نيرو و نظر به اختيارات حاصل از تبصره بندهای    1/12/95مورخ    95/49493/30/100تبصره: مطابق ابلاغيه شماره  

هيات محترم وزيران،   6/2/94مورخ    ه 50732/ت12727  نامه خطوط هوايی انتقال و توزيع نيروی برق شمارهتصويب  2ماده    2

 باشد: های زمينی و هوايی خطوط توزيع فشار ضعيف به شرح زير می حداقل ميزان حريم

 هات يبر اساس توج  توانندیم   هامديريت توزيع برق شهرستان  باشد لکنمتر می   3/1  فيخطوط فشار ضع  زمينی  ميحر   -الف  

  یاستانداردها و ضوابط فن  ت يبا رعاو  به خط و کمال انتفاع از آن    یحق دسترس  حفظ   بخشنامه با   نيمقرر در ا  طيو شرا  یفن

شده تا  ، ابلاغ  يا  عام  ريمد  دييبا  بهره   نده ينمال  )معاونت  ديسپاچينگ(،  وی  و  حر  بحسبرداری  را   ذيلجدول    ی هاميمورد 

 :ندينما نيگزيجا

 

 موقعيت محلی و نوع هادی  رديف 
ميزان حريم 

 زمينی)متر( 

حريم  ميزان 

 هوايی)متر(

 عمودی افقی

1 
س  خطوط با  مجاورت    ميبرق  در  قابليت  لخت  بدون  مستحدثات  و  اعيان 

  دسترسی عرفی به خط
7/0   

2 
چراغ    ،تلفن  کيوسک  ،آنتن  ،م راهنمايلخت در مجاورت علا   ميبرق با س   خطوط

 ی غيرموقت ژگيآنها با و ريپرچم و نظا هيپا ی وغاتيتبل ی تابلو ، ابانيخ يیروشنا
 9/0 3/1 

3 
د  خطوط خودنگهدار  کابل  با  اع ر  برق  قابل  انيمجاورت  با  مستحدثات    ت ي و 

 به خط ی عرف یدسترس
 9/0 3/1 

4 
اع  خطوط با کابل خودنگهدار در مجاورت  قابل  انيبرق    تي و مستحدثات بدون 

 به خطعرفی  یدسترس
 5/0 9/0 

5 

  ، تلفن  وسکي ک   ، آنتن،م راهنمايبرق با کابل خودنگهدار در مجاورت علا  خطوط

روشنا نظا  هيپا  ی،غاتيتبل  ی تابلو  ،ابانيخ  يیچراغ  و  و  ريپرچم  با    یژگيآنها 

 موقت ريغ

 5/0 5/0 

 05/0 05/0  و مستحدثات انياع بر منصوب  ی،واريبرق با کابل خودنگهدار د خطوط 6



 

 

به    ی به شرط حفظ حق دسترس  يی(هوا  سي کابل سرو)  ن يمشترک  ی ريگمحل لوازم اندازهبه  برق    يیابل اتصال خطوط هواک  -ب

  .ندارد ميحر ،شده بلاغ افنی استانداردها و ضوابط  تياعرو  خط برق

ها  هيپا  ی که رو  یزاتيو تجه  تا ستاسي  و نيز  دينمایخطوط برق احداث م  ريکه در مجاورت سا  یدر مورد خطوط  ،شرکت برق  -ج

م  اي نصب  برق خود  مجاورت خطوط  رعا  ،دينمای در  فن  ت يبه شرط  و ضوابط  رعايت    ،ابلاغ شده  یاستانداردها  به   م يحرملزم 

 . باشد ینم (اورجخطوط برق م  زاتيو تجهتاسيسات  يا خطوطخط برق نسبت به  ميحر) متقابل

از  -د ا   یرفع  یدسترس  منظور  در  برق  دارا   رينظ  ی موارد  ،بخشنامه  نيبه خط  به سمت   ايپنجره    ی مستحدثات  بازشو  درب 

 ی لبه  ی و عمود   ی که فاصله افق  ؛نردبان ثابت است و    واريد  ،پشت بام  قياز طر  یدسترس  ی، و ياآمدگش يپ  اي  ، بالکنبرق  طوطخ

 . متر باشد 5/2و  1/ 25از کمتر  بيبرق به ترتاز خطوط ها آن  يیانتها

بخشنامه   نيول امآن مش ريخطوط برق شامل داربست و بالابر و نظا ميموقت جهت کار در مجاورت حر  زاتيو تجه ساتيتاس -ه

 . است ی از شرکت برق ضرور یقبل کسب مجوز ،خصوصاين و در  هنبود

 حريم خطوط هوايی فشارمتوسط:  -2

 باشد. ( مترمی10/2صورت زمينی بوده که حداکثر )بيست هزار ولت به يک هزار تا حريم خطوط نيروی برق رديف ولتاژ (الف

 باشد. ( متر می5/3صورت زمينی بوده که حداکثر آن )سه هزار ولت به حريم خطوط نيروی برق رديف ولتاژ سی و (ب

در  -تبصره ميزان حريم  و  حداقل  فشارضعيف  )  خطوط  بندهای  موضوع  و2و)  (1متوسط  به  (  هوايی  جای يا جايگزينی حريم 

در مندرج  تامقادير  حداکثر  زمينی  با  حريم  مذکور  و  بندهای  برق  خطوط  به  دسترسی  حق  وجود  ازآن،  شرط  انتفاع   کمال 

نيرو تعيين    ساير شرايط مطابق نظر وزير  عوارض طبيعی، موقعيت محلی و  ضوابط فنی ابلاغی وزارت نيرو،  براساس نوع هادی،

 شود. می

شماره نامه  و    30/02/94مورخه    247/70101/94براساس  حقوقی  دفتر  کل  مدير  منتظر  نظری  علی  دکتر  آقای  ب  جنا 

 باشد. پاسخگويی به شکايات، اعمال حريم هوايی تا پيش از صدور بخشنامه وزارت محترم نيرو، ممنوع می

 



 

 

 حريم خطوط هوايی فشارقوی:-3

 باشد. ( متر می 8برابر ) صورت زمينی وسه هزارولت به شصت و الف(حريم خطوط نيروی برق رديف ولتاژ

 باشد. می  ( متر9برابر ) سی هزارولت به صورت زمينی و ب( حريم خطوط نيروی برق رديف ولتاژ يکصد و

 باشد. ( متر می9/11برابر ) سی هزار ولت به صورت زمينی و حريم خطوط نيروی برق رديف ولتاژ دويست و (ج

 باشد. ( متر می14برابر ) صورت زمينی وحريم خطوط نيروی برق رديف ولتاژ چهارصد هزارولت به (د

 دباش ( متر می25برابر )  صورت زمينی وپنج هزارولت به شصت و و حريم خطوط نيروی برق رديف ولتاژ هفتصد  (هـ 

اساس ضوابط فنی ابلاغی آن وزارت    موردی بر  صورت کلی يا محدوده شهرها به   خارج از  داخل و  تواند دروزارت نيرو می  -تبصره

صورت سی  دراين  شرح زير اعمال نمايد؛به  به شرط اطمينان از استقامت خط حريم هوايی را  ساير شرايط و  موقعيت محلی و

 باشد: می الاجرا(  لازم3های زمينی بند )حريم از (%30درصد )

 باشد. متر می   (6حريم عمودی ) و متر (3سه هزار ولت حريم افقی ) شصت و درخطوط نيروی برق رديف ولتاژ -1

 باشد. متر می  (7حريم عمودی ) متر و (5/4سی هزار ولت حريم افقی ) و خطوط نيروی برق رديف ولتاژ يکصد در -2

 باشد. ( متر می 8حريم عمودی ) متر و (5/6سی هزار ولت حريم افقی ) درخطوط نيروی برق رديف ولتاژ دويست و -3

 باشد. متر می  (10حريم عمودی ) متر و (9خطوط نيروی برق رديف ولتاژ چهارصد هزار ولت حريم افقی ) در -4

-متر می  (15حريم عمودی )   متر و  (20پنج هزار ولت حريم افقی )  شصت و  خطوط نيروی برق رديف ولتاژ هفتصد و  در  -5

 باشد. 

مواردی که   همچنين در   دره عبور نمايد و  کوه و  عوارض طبيعی نظير جنگل،  درمواردی که خطوط هوايی فشارقوی از  -3ماده  

-توان بهمی  ايمنی،  تصويب وزير نيرو با رعايت ضوابط فنی و  پيشنهاد شرکت برق مربوط و به  اعمال حريم زمينی دشوار باشد،

کمال انتفاع   شرط وجود حق دسترسی به خطوط برق و ( را با2( ماده )3های هوايی مندرج در تبصره بند )صورت موردی حريم

 جايگزين حريم زمينی نمود.  ازآن،



 

 

حق حريم   ای که قبلا خطوط نيروی برق با استفاده ازاملاک خارج از محدوده  اراضی و  درمورد توسعه محدوده شهر در  -4ماده  

 نمايند. های برق کماکان ازحق حريم استفاده می شرکت وزارت نيرو و درآن ايجاد شده،

يا    حريم زمينی و   وجود آيد،نامه به های ولتاژ مذکور دراين تصويب های ولتاژی درآينده بين رديفدرصورتی که رديف  -5ماده  

 هوايی آن به تناسب حريم نزديکترين رديف ولتاژی بالاتر آن تعيين خواهد شد. 

 باشد. وزارت نيرو می يين وتشخيص رديف ولتاژ خطوط نيروی برق باتع –تبصره 

سيسات ات  مخازن سوخت، انبارداری و   مسکونی،  سيسات صنعتی،ااقداماتی نظير ايجاد ت  هرگونه عمليات ساختمانی و  -6ماده  

فقط اقداماتی    توزيع نيروی برق ممنوع است و  هوايی خطوط انتقال و  حريم زمينی و  مسير و  کاری دردامداری يا باغ يا درخت

  اکتشاف و  قنوات بدون استفاده از دکل حفاری،  حفظ يا کاشت درختان کم ارتفاع، حفرچاه و   سطحی،   از قبيل زراعت فصلی و 

 اينکه مانعی برای دسترسی به خطوط برق برای وزارت نيرو و  سازی واحداث شبکه آبياری مشروط برراه  برداری ازمعادن،بهره 

وشرکت ننمايد  ايجاد  برق  ت  های  برای  خسارت  ايجاد  مادهاسبب  رعايت  با  نگردد  برق  خطوط  تصويب8)  سيسات  اين  نامه  ( 

 بلامانع است. 

  ساير شرايط توسط وزارت نيرو باکسب اطلاع از   نوع درختان کم ارتفاع با توجه به وضعيت جغرافيايی محل و  تراکم و  -1تبصره  

 مراجع ذيربط اعلام خواهد شد. 

پی   متر از  (3)  ای کمتر ازفاصله  های خطوط نبايد دراطراف پايه  سازی درراه  قنوات و  حفر چاه و  ايجاد شبکه آبياری،  -2تبصره  

حريم   ای بيشتر ازدر فاصله  معادن بايد با رعايت ضوابط فنی ازجمله ضوابط استقامت خطوط و  برداری ازبهره  ها انجام گيرد.پايه

 های آن انجام پذيرد.زمينی مربوط به آن خط از اطراف پايه

 حريم خطوط برق ممنوع است.  مسير و منفجره در استفاده ازمواد -3تبصره

هوايی قراردارد   های زمينی وخارج از مسير حريم   محدوده زير حريم هوايی در  هايی که دربام ساختمان  آن قسمت از  -4تبصره  

حريم    متر از  (4ای بيش از )های موضوع اين تبصره فاصلهدرصورتی که سقف ساختمان  ( درجه باشد. 45شيب بيش از )  بايد با 

 عمودی داشته باشد رعايت اين تبصره الزامی نيست. 



 

 

  در   هوايی و  های زمينی وحريم  مسير و  تصرفاتی در  نامه اقدام به عمليات واشخاصی که برخلاف مقررات اين تصويب  -7ماده  

به    تصرفات را متوقف و  های برق، عمليات ويا شرکت   محض اعلام وزارت نيرو ومکلفند به   زير حريم هوايی خطوط برق نمايند،

سيسات ات  صورت براساس لايحه قانونی رفع تجاوز ازدرغير اين  تصرفات مبادرت نمايند.   هزينه خود نسبت به رفع آثار عمليات و

 عمل می شود.   -1359مصوب  -برق کشور آب و

بار  قنوات،  حفرچاه و  کشاورزی،  سازی،کليه عمليات مربوط به راه  -8ماده    مسير و   مانند آن در  آلات وماشين   و  عبور وحمل 

و برق  نيروی  خطوط  به   در  حريم  حفاظتی  اصول  رعايت  با  بايد  حقوقی  يا  حقيقی  اشخاص  توسط  هوايی  حريم  منظور  زير 

های برق وزارت  شرکت  سازی قبلا ازراه  قنوات و  بروز خطرات جانی و ورود خسارات مالی باشد و درمورد حفر چاه،  جلوگيری از

تاريخ وصول درخواست اعلام   های ذيربط بايد ظرف يک ماه ازحال نظر شرکت   هر   در  و  اجازه کتبی کسب گردد  استعلام و  نيرو،

 شود.

کابل  -9ماده برق درحريم  و  های  نيم  زيرزمين  وزير سطح آب  افقی  به صورت  به  دو  تا  متر  کابل متر  ازمحور  صورت عمودی 

کشی  لوله   سيسات شهری ازقبيل تلفن،اساير ت  مواردی که کابل با   در  باشد ومطابق ضوابط فنی وزارت نيرو باحق دسترسی می

 توزيع نيروی برق بايد رعايت شود.  ن تقاطع نمايد ضوابط فنی متداول شبکه انتقال وآمانند  و گاز آب، فاضلاب،

مورد که   هر  در  حقوقی الزامی است و  ضوابط فنی مصوب خطوط نيروی برق توسط اشخاص حقيقی و  رعايت حريم و  -10ماده  

  خطوط نيروی برق تقاطع نمايد يا در   آب و فاضلاب با  گاز،  نفت،  آهن،راه  راه و سيسات زيربنايی جديد مانند خطوط مخابراتی،ات

درمواردی که خطوط جديد نيروی   گردد.های ذيربط انجام میحريم آن واقع شود اين عمل با اخذ مجوز از وزارت نيرو يا شرکت

 . های ذيربط الزامی است ضوابط مربوطه با هماهنگی دستگاه سيسات زيربنايی موجود عبور نمايد رعايت حريم واروی ت برق از

جلب توجه آنان به اجرای مفاد    حريم خطوط نيروی برق و  مسير و  املاک واقع در  منظور اطلاع صاحبان اراضی وبه  -11ماده  

ساير وسايل مقتضی قابل استناد، آغاز   يا  جرايد و  طريق نشر آگهی در  های برق ازوزارت نيرو يا شرکت  قانون سازمان برق ايران،

 کند. اجرای عمليات احداث خط نيروی برق را اعلام می

های  ازايی به دليل اعمال محدوديتبهپرداخت ما  نامه واجرای اين تصويب  های خطوط برق دردرصورت کاهش حريم  -12ماده  

 گردد.رعايت مقررات مربوط مرتفع می يديه وجه آن به قيمت کارشناسی روز باادرخواست مالک وتپيشين به



 

 

نيروهای   يا  دولتی و  يا اراضی متعلق به بخش های عمومی و  معابر عمومی و  های خطوط برق واقع درچنانچه حريم  -تبصره

املاک يا اراضی آزاد شده بدون دريافت هرگونه وجهی به دستگاه اجرايی مربوط واگذار خواهد   انتظامی کاهش يابد،  نظامی و

 عمران کالبدی ذيربط مصوب اقدام خواهد شد.  های توسعه ومورد ساير اراضی برابر با طرح در شد.
 

 حريم خطوط انتقال گاز  -15-4-2-6

شود که به وسيله شرکت ملی گاز ايران به منظور  ای از طرفين خطوط لوله گاز اطلاق میحريم خطوط گاز، به منطقه  -يک

شود و هرگونه دخل و تصرف و فعاليت اشخاص تأمين نيازمنديهای فنی و تعميرات و نگهداری خطوط انتقال گاز تحصيل می

 سازی و عمليات کشاورزی در آن ممنوع است. حقيقی و حقوقی اعم از ايجاد بنا، تأسيسات راه

متر از هر    250ای،  های رودخانهها ازنظر ممنوعيت برداشت مخلوطحداقل حريم خطوط لوله گاز درمحل تقاطع با رودخانه  -دو

 طرف خطوط لوله است. 

 پوند بر اينچ مربع به داخل مراکز جمعيتی ممنوع است.  300خطوط لوله گاز با فشار بيش از ورود  -سه

انتقال گاز در خارج از محدوده شهر،    -چهار گردد. ليکن ضروری متر از هر طرف خطوط لوله تعيين می  250حريم خطوط 

 است پيش از هرگونه اقدام، استعلام از شرکت گاز استان به عمل آيد.

 حريم خطوط لوله گازرسانی درداخل محدوده شهر به اين ترتيب است:  -پنج

 متر از هر طرف خط لوله  25اينچ، به ميزان  6حريم لوله با قطر خارجی کمتر از  -

 متر از هر طرف خط لوله  50اينچ، به ميزان  18تا  6حريم لوله با قطر خارجی  -

 متر از هر طرف خط لوله   100اينچ و بيشتر، به ميزان  18حريم با قطر خارجی  -

 های گاز در مسيرهای موازی و در تقاطع به شرح زير است: های خطوط هوايی انتقال نيرو از جدار لولهحداقل فاصله پايه -شش

 متر  5/0ولت، حداقل فاصله  380و  220برای خطوط هوائی ولتاژ  -

 متر   2کيلوولت، حداقل فاصله   20برای خطوط هوائی ولتاژ  -

 متر  7کيلوولت، حداقل فاصله   63برای خطوط هوائی ولتاژ  -

 متر   10کيلوولت، حداقل فاصله  132برای خطوط هوائی ولتاژ  -

 متر   20کيلوولت، حداقل فاصله  320برای خطوط هوائی ولتاژ  -

 های گاز در مسيرهای موازی به قرار زير است:های زيرزمينی برق از جدار لولهحداقل فاصله جدار کابل -هفت



 

 

 متر   1ولت، حداقل فاصله  380و  220های زيرزمينی با ولتاژ  برای کابل -

 متر   2ولت، حداقل فاصله  20های زيرزمينی با ولتاژ  برای کابل -

 متر    34ولت، حداقل فاصله  63های زيرزمينی با ولتاژ  برای کابل -

 های فاضلاب حريم خطوط و تصفيه خانه  -15-4-2-7

ب( شورايعالی شهرسازی و معماری ايران، با توجه به لزوم حفظ حريم تصفيه  -4)بند    18/10/1368طبق مصوبه مورخ    -يک

ها کليه مسائل  های فاضلاب به لحاظ مشکل بو و ساير عوامل زيست محيطی، اولًا در انتخاب موقعيت مکانی تصفيه خانهخانه

کيلومتری تصفيه   6های ذيربط موظفند از هرگونه ساخت و ساز تا حريم  فنی و زيست محيطی رعايت گردد و ثانياً کليه دستگاه 

 ها ايجاد شود.خانه جلوگيری نمايند. ضمناً لازم است توسط مسئولين مربوطه کمربند درختکاری در اطراف تصفيه خانه

گيری مراجع مربوطه در نحوه استفاده از  اند و جهت تصميمهائی که قانوناً تعيين گرديدهکليه حريم  -15-4-2-8

 اراضی و صدور پروانه ساختمانی و تفکيک اراضی لازم است. 

  LCT (Local central Transit)متـری مـراکـز    500متـر در حريـم    50احـداث ساختمـان بـا ارتفـاع بيـش از    -يک

 ممنوع است. 

ها در مقياس خرد، طی مطالعات طرح تفصيلی  ضوابط و مقررات مربوط به حرايم تأسيسات مخابراتی با توجه به اهميت آن  -دو

 شهری تعيين و به تصويب مراجع ذيربط خواهد رسيد. 

کاربری   -سه در  شهرداری  تأييد  و  فنی  رعايت جوانب  با  تلفن،  نظير  مخابراتی  تأسيسات  عملکردهای  از  بخشی  های استقرار 

 مسکونی و فضای سبز بلامانع است. 

کاربری  -16-4 مورد  در  اجرائی  آلودگیضوابط  ساير  و  دود  لرزش،  ارتعاش،  صدا،  توليد  که  بو،  هايی  هوا،  های 

 نمايند. راديواکتيو و ضايعات مايع و جامد و يا روشنايی زننده می

کارگاه  -يک مستقر کليه  شهری  مزاحم  صنوف  تجميع  مکان  در  و  خارج  شهر  محدوده  از  کننده  آلوده  و  مزاحم  صنايع  ها، 

 مجاز به استقرار در مناطق مشخص شده شهر هستند.   رده يکخواهند شد. تنها صنايع 

استانداردهای وزارت صنايع و سازمان حفاظ  استقرار صنايع در سايت تجميع صنوف مزحم شهری در حريم شهر، با رعايت    -دو

 گيرد. میمحيط زيست در خصوص استقرار صنايع صورت 

راستهتعميرگاه  -سه به صورت  بايد  الزامات طرح جامع  مطابق  نقليه شهری،  وسايل  يا محوطه های  تخصصی  معين  های  های 

 چهره محيط شهری را آلوده ننمايندتجميع شده به نحوی که اولًا مزاحمت ترافيکی ايجاد ننمايند و ثانياً 



 

 

شناسی ساختمانی و سطح ضوابط ومقررات خاص فنی که بايد درمناطق مختلف به دليل مسائل خاص زمين   -17-4

 سازی رعايت گردد.های زيرسطحی و نظاير آن در صدور پروانه ساختمان آب

 ايران در کليه ساخت و سازها الزامی است.  2800نامه  طر زمين لرزه، رعايت آئين خبندی با توجه به نقشه پهنه -يک

از    -دو بيش  با مساحت  سازها  و  کليه ساخت  مجتمع  1000برای  يا  و طرحمترمربع  آمادههای مسکونی  آزمايش  های  سازی 

 مکانيک خاک الزامی است. 

بدست آورده و ضوابط فنی  را  بندی شهر و حفر گمانه، نتايج ايستايی خاک در سطح شهر  ضروری است شهرداری با حوزه  -سه

 متناسب با آن را در ساخت و سازهای شهری رعايت نمايد. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 ضوابط و مقررات برای بخش هايی از شهر که در آنها گسل يا عوارض زمين شناسی وجود دارد  -4-18

و پهنه حريم آن بر روی نقشه های استفاده از اراضی پيشنهادی طرح و نيز نقشه پهنه بندی حريم شهر  گسل هاموقعيت  -يک

شورايعالی شهرسازی و    1/10/99مصوبه  می بايست با رعايت    حريم گسل منعکس شده است. لذا هر گونه ساخت و ساز در پهنه  

خصوص   در  ايران  گسلی"معماری  های  پهنه  در  ساز  و  ساخت  شماره    "دستورالعمل  نامه  در  مندرج  موارد  رعايت  نيز  و 

نسخه دوم مدارک طرح   ابلاغدبيرخانه شورايعالی شهرسازی و معماری ايران  در خصوص    6/12/1401مورخ    300/197503

حاشيه   و  شهری  محدوده  در  کرج  شهر  های  گسل  نقشه  تدقيق  و  )مصوب   30تهيه  آنها  حريم  تعيين  و  آن  کيلومتری 

 صورت پذيرد.  شورايعالی شهرسازی و معماری ايران(  14/9/1401

نامه    -ب آيين  زياد، متوسط و کم مطابق  زياد،  بسيار  اهميت  با  منتشر   2800تعاريف ساختمان های  ويرايش  )طبق آخرين 

 الزامی است.  2800رعايت ضوابط آيين نامه که می بايست به طور کامل مورد توجه و عمل قرار گيرد. می باشدشده( 

با خطر متوسط و نيز هرگونه احداث ساختمان در پهنه   -ج با اهميت زياد در پهنه های  حفر ترانشه برای احداث ساختمان 

مطابق شرايط   های با خطر بسيار زياد منوط به حفر ترانشه برای جستجوی گسل در زير محل احداث ساختمان و اطراف آن 

در شده  گسلی  درج  های  پهنه  در  ساز  و  ساخت  مشاهده  دستورالعمل  صورت  در  يا  و  فعال  گسل  مشاهده  عدم  احداث    ، و 

 متر از گسل فعال می باشد.  5ساختمان به فاصله حداقل 

بايست از نظر مشخصات، طول، عمق، موقعيت، ايمنی، قابليت حفر و برداشت داده و ساير  ترانشه و بررسی های مربوطه می 

قابل مشخصات فنی ذکر شده در دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی از نظر بازبين فنی معتمد مرجع صدور پروانه  

 قبول بوده و توسط وی کنترل و تاييد شود. 

و تفريحی و توريستی واقع در پهنه حريم گسل می   ، فرهنگی هنری با توجه به دستورالعمل فوق الذکر، کاربری های ورزشی -د

 بايست به صورت روباز با سازه سبک ساخته شوند. 

و   -و صنعتی  های  کاربری  استقرار  محيطی  زيست  ضوابط  رعايت  گسل،  حريم  در  واقع  صنعتی  های  کاربری  خصوص  در 

 به صورت توامان الزامی است.  2800و آيين نامه  دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی

کاربری های با اهميت بسيار زياد و زياد نظير مراکز درمانی و آموزشی و تاسيسات شهری که در وضع موجود در پهنه های    -ه

 حريم گسلی واقع شده اند می بايست مطابق دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی، جا به جا شوند. 

 

 



 

 

 ساير مقررات و ضوابط لازم -5

، تجميع ، ضوابط مربوط به عوارض و   در فرآيند صدور پروانه و مجوزهای ساخت و ساز  اجرای ضوابط و مقررات طرح  در  -  يک

عمل بوده و در  بر مبنای محاسبه عرض ، طول و مساحت قطعه )پلاک( قبل از اعمال و رعايت اصلاحی ملاک    ساختمانی   تراکم

اعمال اصلاحی ملاک عمل می  بعد از  ،  طول و مساحت قطعه )پلاک(   ،عرض؛  پيشروی طولی  و  سطح اشغال   مورد گذر، تفکيک،

 باشد. 

رعايت کليه ضوابط و آيين نامه های مرتبط با ساخت و با عنايت به عبور گسل اصلی از درون محدوده و حريم کمالشهر،  –  دو

  1/10/99، مصوبه    2800ساز در کشور)طبق آخرين ويرايش ابلاغ شده جهت اجرا( نظير مقررات ملی ساختمان ، آيين نامه  

و نيز رعايت موارد مندرج    "دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی"شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص  

نسخه دوم    ابلاغدبيرخانه شورايعالی شهرسازی و معماری ايران  در خصوص    6/12/1401مورخ    300/197503در نامه شماره  

حاشيه   و  شهری  محدوده  در  کرج  شهر  های  گسل  نقشه  تدقيق  و  تهيه  طرح  آنها   30مدارک  حريم  تعيين  و  آن  کيلومتری 

)اعم از مسکونی،  در تمامی ساخت و سازها و فعاليت های عمرانی    شورايعالی شهرسازی و معماری ايران(  14/9/1401)مصوب  

 الزامی بوده و کنترل و نظارت برآن بر عهده مراجع قانونی ذيصلاح مربوطه می باشد .   تجاری، کاربری های خدماتی و ...(

شرکت آب منطقه ای البرز، مسيل های موجود و آسيب    2/2/1403مورخ    101/1169/1403/05شماره    مطابق مفاد نامه  -سه

برای  مذکور  نامه  است.طبق  شده  منعکس  پيشنهادی  اراضی  کاربری  نقشه  در  شهرکمالشهر  درمحدوده  شده  شناسايی  رسان 

مسيل های فوق حريم تعيين نشده است.لذا وضعيت اين مسيل ها و حريم آن ها می بايست در طرح تفصيلی تدقيق گردد. لذا 

تا زمان تعيين تکليف اين مسيل ها ، جهت هرگونه اقدام)اعم از ساخت و ساز هرگونه ابنيه، خيابان،...( در خصوص املاک و 

 زمين های واقع در مسير مسيل های فوق می بايست از شرکت آب منطقه ای البرز استعلام گردد.

قالب    -  چهار در   ، گردد  می  تلقی  باغ   ، سبز  فضای  و گسترش  قانون حفظ  براساس  که  هايی  پلاک  کليه  در  ساز  و  ساخت 

 قانون زمين شهری امکان پذير می باشد .   14دستورالعمل ماده 

پدافند غيرعامل در کليه ساخت و سازها و  -  پنج ابلاغی  اداری و خدماتیرعايت اصول   طراحی های ساختمان ها عمومی و 

  مطابق ضوابط مصوب شورايعالی شهرسازی و معماری ايران و نيز ضوابط و مقررات ملی ساختمان)آخرين ويرايش منتشرشده(

 الزامی است. 



 

 

)  -  شش بزرگ مقياس  اراضی  اراضی تحت   2تفکيک کليه  از جمله   ، مالکيت اشخاص حقيقی و حقوقی  بيشتر( در  هکتار و 

 امکان پذير می باشد.  5مالکيت و اختيار دستگاه های دولتی و عمومی صرفاً با تهيه طرح توجيهی و تصويب در کميسيون ماده 

هکتار، رعايت ضوابط و مقررات مربوطه)نظير ضوابط طرح تفصيلی،    2در خصوص تفکيک اراضی با مساحت کمتر از    -1تبصره  

 قانون شهرداری ها و ...( الزامی می باشد. 101ماده 

 آزادراه، خطوط راه آهن، در هنگام ساخت و ساز و يا احداث و تعريض معابر در حريم کليه عناصر دارای حريم به ويژه  -هفت

کسب استعلام از سازمان ها و ادارات مسئول مربوطه الزامی بوده و بديهی است نتايج استعلام به عمل   و...   خطوط انتقال نيرو

آمده بر ضوابط درج شده در مجلد ضوابط و مقررات طرح جامع مصوب و نيز ضوابط و مقررات طرح تفصيلی ، اولی بوده و می 

 بايست ملاک عمل قرار گيرد.

خطوط در صورتی که حريم عناصر دارای حريم در طرح تفصيلی و جامع به صورت معبر و خيابان باشند)نظير حريم    -1تبصره  

و...( و ميزان حريم اعلام شده توسط سازمان مسئول کمتر از حريم تعيين شده در نقشه ها ی طرح باشد، کاهش    انتقال نيرو

حريم )با توجه به کاهش عرض خيابان( امکان پذير نمی باشد. بديهی است در صورت لزوم موضوع می بايست به کميسيون  

 ارجاع گردد. 5ماده 

کليه املاک مسکونی دارای کاربری خدماتی که به صورت موقت جهت کاربری های خدماتی مورد استفاده قرار گرفته -هشت

اند با داشتن شرايط ذيل می توانند طبق کاربری مسکونی مورد استفاده قرار گيرند و ضوابط کاربری مسکونی منطقه مجاور بر  

 آن ها اعمال می گردد:

 دارای سند ششدانگ قبل از تصويب طرح جامع مبنی بر مسکونی بودن ملک  -الف

 تغيير کاربری با اساس طرح جامع مغايرت نداشته باشد.  -ب

 جامع ت از ملک قبل از تصويب طرح داشتن اجاره نامه استفاده موق  -ج

 مالک درخواست رسمی ارائه دهد.  -د

شهرداری و ساير ادارات و سازمان های مسوول موظف به رعايت ضوابط پيوست مصوبه شورايعالی شهرسازی و معماری   -  نه

با عنوان افراد دارای معلوليت  "ايران  برای  )بر طبق آخرين ويرايش منتشر شده( در   "ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری 

 تمام زمينه های خدمات مهندسی از قبيل طراحی، نظارت، اجرا و بهره برداری می باشند. 
 



 

 

، با توجه به تداخل بخش وسيعی از مصوبه شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در خصوص طرح جامع کمالشهر  مطابق  -ده

می بايست تمهيدات و تدابير مهندسی لازم بر اساس اعلام نظر    ،محدوده شهر در سمت جنوب با عرصه در معرض فرونشست

از مرکز تحقيقات راه، مسکن و شهرسازی در ضوابط و مقررات احداث بنای طرح لحاظ گردد. لذا با توجه به پاسخ ارائه شده  

  تهيه نقشه خطر فرونشست زمين(   )سوی مرکز تحقيقات راه و مسکن و شهرسازی، می بايست طرح مطالعات فرونشست زمين

در محدوده و حريم کمالشهر )با کارفرمايی و بودجه شهرداری کمالشهر( توسط مرکز تحقيقات راه، مسکن و شهرسازی تهيه 

و مقررات طرح   فرونشست زمين در ضوابط  واقع در  و مقررات ساخت و ساز در پهنه های  به عنوان ضوابط  نتايج آن  و  شده 

 تفصيلی کمالشهر درج شده و ملاک عمل قرار گيرد.

مصوب شهر)مصوب    -يازده تفصيلی  طرح  در  شده  تعيين  محدوده  مطابق  جامع  طرح  اسناد  در  فرسوده  های  بافت  محدوده 

و يا (، منعکس شده است.بديهی است پس از تصويب طرح جديد بازآفرينی کمالشهر، محدوده بافت های ناکارآمد  23/2/1394

 های مشخص شده فعلی می گردد.  لاک عمل بوده و جايگزين محدودهکور مفرسوده تعيين شده در طرح مذ 
 

الزامات و ضوابط عام شهر دوستدار "شورايعالی شهرسازی و معماری ايران با عنوان  4/5/1400رعايت مصوبه مورخ  -دوازده

 مجلد حاضر منعکس شده است.  6الزامی می باشد. اين مصوبه و پيوست آن در پيوست شماره  "کودک
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 های ناشی از طرح راهکارهای اعطای امتيازات و جبران خسارت -6

 اعطای امتياز   -1-6

اعطای هرگونه امتياز افزون بر حقوق پايه )استحقاقی( زمين به آن اعم از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز مسکونی، کارکردهای 

بوده و با پرداخت حقوق و عوارض منطقه از سوی مالک قابل استفاده  چهارچوب قوانين موضوعه  بينی شده و ... در انتفاعی پيش 

 خواهد بود.

 جبران خسارت   -2-6

خسارت سطوح واقعی  .شوددر کليه اراضی، حداکثر تراکم ساختمانی مجاز تنها پس از اعمال اصلاحی مساحت زمين منظور می

شود. بديهی است در موارد اعطای تراکم ساختمانی، تراکم اعطاء شده علاوه بر  ها به شرح زير جبران میرگاهدر طرح تعريض گذ

)برمبن ملک  به  متعلقه  اصلاحی(تراکم  اعمال  از  قبل  آن  مساحت  مجاز    با  وای  اشغال  سطح  حداکثر  رعايت )رعايت  از  پس 

باشد. می  رعايت  اصلاحی(  با  زير  شده  عنوان  موارد  کليه  در  تراکم  افزايش  سطح  است  شورايعالی   1/10/99مصوبه  بديهی 

ايران در خصوص   نامه    "دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی"شهرسازی و معماری  نيز رعايت موارد مندرج در  و 

نسخه دوم مدارک   ابلاغدبيرخانه شورايعالی شهرسازی و معماری ايران  در خصوص    6/12/1401مورخ    300/197503شماره  

و حاشيه   کرج در محدوده شهری  نقشه گسل های شهر  تدقيق  و  تهيه  )مصوب    30طرح  آنها  تعيين حريم  و  آن  کيلومتری 

ايران(  14/9/1401 و معماری  نيز مصوبات  شورايعالی شهرسازی  و    21/7/1399و    16/7/1397  مورخ  و  شورايعالی شهرسازی 

و از ضوابط تعيين شده در مصوبه های   ضوابط عام استقرار ساختمان های بلند در شهرهای ايران بودهمعماری ايران در خصوص 

 فوق نمی تواند تجاوز نمايد.

با    اعطای تراکم ساختمانی  درصد مساحت زمين با  25اصلاحی تا    -يک حداکثر سطح اشغال مجاز  )قبل از رعايت اصلاحی( 

 شود.ارزش افزوده ناشی از مرغوبيت دسترسی زمين به گذرگاه تعريض شده پاياپای می و نيز (بعد از رعايت اصلاحی)

سی زمين به گذرگاه و با  درصد مساحت زمين، با ارزش افزوده ناشی از مرغوبيت دستر  50درصد تا    25اصلاحی بيش از    -دو  

 جبران می گردد:  انتخاب يکی از دو روش زير



 

 

بر پايه بهای عادله روز محاسبه و با اعطای کاربری تجاری در مناطقی که احداث آن مجاز است، جبران  اصلاحی زمين    -الف

 شود. می

ميزان    -ب حداکثر    1/ 5به  مجاور)تا  املاک  با  سازی  همباد  رعايت  با  مسکونی  تشويقی  تراکم  اصلاحی،  ميزان  طبقه    2برابر 

 افزايش نسبت به تعداد طبقات مجاز(، اعطاء می شود.

-مترمربع زيربنای تجاری اعطا می  1،  مسکونی  مترمربع زمين  3الذکر در برابر هر  های شهری در مورد فوقدر بافت  -  1تبصره  

 شود.

 جبران می شود: ت همزمانبه صور روش زير هر دو با    درصد مساحت زمين 50اصلاحی بيش از  -سه 

بر پايه بهای عادله روز محاسبه و با اعطای کاربری تجاری در مناطقی که احداث آن مجاز است، جبران  اصلاحی زمين    -الف

 شود. می

ميزان    -ب حداکثر    1/ 5به  مجاور)تا  املاک  با  سازی  همباد  رعايت  با  مسکونی  تشويقی  تراکم  اصلاحی،  ميزان  طبقه    2برابر 

 افزايش نسبت به تعداد طبقات مجاز(، اعطاء می شود.

-مترمربع زيربنای تجاری اعطا می  1،  مسکونی  مترمربع زمين  3الذکر در برابر هر  های شهری در مورد فوقدر بافت  -  1تبصره  

 شود.

از    -2تبصره   بيشتر  ها  آن  اصلاحی  ميزان  که  املاکی  خصوص  تا    50در  مجاز  اشغال  سطح  حداکثر  باشد،  می   80درصد 

 درصد)جهت همباد سازی( قابل افزايش می باشد. 
 

 دريافت عوارض ناشی از اضافه ارزش حاصله املاک طبق طرح جامع مصوب-6-3

مورخ   مصوبه  طرح  اجرای  فرآيند  در  عدالت  ايجاد  و  جامع  طرح  شدن  اجرايی  و    19/11/1364جهت  شهرسازی  شورايعالی 

 معماری ايران به شرح زير ضروری است: 

قانون  تأسيس شورای عالی   2ماده    4به استناد بند    19/11/1364شورای عالی شهرسازی و معماری ايران  در جلسه مورخ  

 ضوابط پيشنهادی وزارت مسکن و شهرسازی را به شرح ذيل تصويب نمود:  

شهرداری هائی که دارای طرح جامع می باشند می توانند در قبال اضافه ارزشی که برای هريک از قطعات اراضی شهر بر    -يک

اثر ضوابط منطقه بندی و تعيين تراکم های ساختمانی و کاربری اراضی بيش از قسمت اراضی در مناطق مسکونی با تراکم کم  



 

 

بند   استناد  )به  تأييد وزارت کشور  با تصويب شورای شهر و  قانون شهرداری و تبصره آن( عوارض   45ماده    8ايجاد می شود 

درآمد حاصله از فعاليت های    "جداگانه به نام  ابیاختصاص به تناسب ميزان اضافه ارزش حاصله وضع و وصول نموده و در حس

نگهداری کرده و صرفاً در تهيه طرح های توسعه و عمران شهری و اجرای آن با نظر شورای  "اقتصادی در ساختمان های شهری 

 شهر و عامليت دستگاه های مربوطه به مصرف برسانند.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

 

 حقوق پايه )استحقاقی( زمين شهری    -7

ها اعمال شود از حقوق پايه  که مفاد طرح برروی آن های واقع در محدوده طرح به عنوان زمين شهری و پيش از آنهمه زمين

های واقع در محدوده پس از  سازد. زمينيکسانی برخوردارند. طرح توسعه شهری حقوق پايه زمين را از نو تعريف و مشخص می

های ناشی از آن )نظير اعمال های انتفاعی، ...( و يا با خسارتاعمال طرح با امتيازهای ناشی از آن )نظير افزايش تراکم، کاربری 

 اصلاحی، اختصاص زمين به کاربری خدماتی عمومی غيرانتفاعی، ...( مواجه خواهند شد. 

ها از محل  های خدمات عمومی و توسعه گذرگاهبدين سان و براساس ماهيت طرح توسعه شهری، تأمين اعتبار آزادسازی طرح

 های ديگر است. ارزش افزوده زمين

 حقوق مکتسبه  -1-7

امتيازهای مربوط به ميزان ساخت وساز )تراکم ساختمانی( و نحوه استفاده از زمين )کاربری زمين( که در چارچوب مفاد طرح  

)مشروط برآن که با رعايت    مصوب پيشين و يا ديگر مصوبات قانونی تا تاريخ تصويب اين طرح و با دريافت مجوز از شهرداری 

به زمينی تخصيص داده شده است، حقوق مکتسبه به شمار  مهندسی صورت گرفته باشد ( -کليه ضوابط و مراتب قانونی و فنی 

دبيرخانه شورايعالی شهرسازی و    11/8/93مورخ    310/42370در خصوص حقوق مکتسبه توجه به مفاد نامه به شماره    رود.می

نظر به اين که  ايجاد هرگونه حقی برای اشخاص حقيقی يا حقوقی منوط به شناسائی آن توسط   "معماری ايران ضروری است . 

مراجع ذيصلاح قانونی می باشد . لذا پس از اصدار هرگونه مجوزی داير بر حصول حقی در صورتی مکتسب محسوب می گردد 

که توسط قانون و مقامات صلاحيت دار نظارتی مورد شناسائی تاکيد قرار گيرد . در غير اين صورت نمی توان حقوق مکتسبه را 

متحقق دانست . در اين رابطه چنانچه مرجع نظارتی شرايط احراز حقوق مکتسب را مقرون به صحت ندانست و يا با تقلبی در  

قانون    35و    34اقدامات منجر به صدور مجوز مواجه گرديد ، حق لغو يا اصلاح پروانه صادره را خواهد داشت ) براساس مادتين  

نظارتی مهندسی ايران داير بر لزوم پيگيری تا رفع تخلف با همکاری کليه مراجه ذيربط ( .در اين رابطه مراجع نظارتی می تواند  

 "صادر کننده مجوز را به جهت تضييع حقوق عمومی و عدم رعايت قوانين و ضوابط و مقررات ، مسئول و قابل تعقيب بداند 

تاييد و تصويب شده توسط دفتر فنی استانداری، مصوبات کميسيون ماده    -1تبصره   نقشه های  5کليه نقشه های تفکيکی   ،

طرح تفصيلی مصوب پيشين و  و قبل از ابلاغ    ضوابط  دارای مهر اداره کل راه و شهرسازی استان، نقشه های تفکيکی)که مطابق

طرح تهيه شده باشند ( ، پروانه های ساختمانی صادره از سوی شهرداری)مطابق طرح تفصيلی مصوب پيشين با رعايت کليه  



 

 

ضوابط و مراتب قانونی و فنی و قبل از ابلاغ طرح ( و همچنين املاک دارای رای ديوان عدالت اداری به عنوان حقوق مکتسبه  

 اولی بوده و ملاک عمل می باشند.  مار می روند و نسبت به طرح جامعبه ش

مطرح و درباره   100های ماده  برداری بدون مجوز قانونی که در کميسيونامتيازهای ناشی از ساخت و ساز و بهره  -  2  تبصره

 مندی از آن تنها تا زمان تخريب و نوسازی ملک مجاز است. گيری شده است، حقوق مکتسبه نيست و بهرهها تصميمآن
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 تعيين آستانه های مغايرت اساسی طرح جامع کمالشهر -8

بر مبنای مصوبه مورخ   در خصوص دستورالعمل تعيين آستانه    6/94/ 30آستانه های مغايرت اساسی در طرح جامع کمالشهر 

 های مغايرت اساسی طرح های توسعه و عمران شهری تهيه شده که به شرح زير می باشد. 

 سازمان فضايی شهر  -الف

 نقش و عملکرد اصلی شهر )در حال و آينده(  -1

نقش ها و تخصص های ويژه ای  برای هر منطقه با توجه به موقعيت مکانی،   )طرح آمايش استان(فرادست  اسناد با توجه به

عملکرد کنونی و قابليت های فضايی برای هر کدام از شهرستان های استان کرج در نظر گرفته شده است که در جدول 

 زير معرفی می گردد. 
 کرج شهرستان غالب ی ها تخصص- 14جدول شماره 

 ويژگی غالب  شهر  شهرستان 

 کرج 

 کرج 

 - شهرستان اين در استان مرکز قرارگيری

 گرمدره، ماهدشت، دشت،  سيمين صنعتی مناطق و بهارستان صنعتی شهرک از برخورداری

 صنعتی پراکنده واحدهای و نور کارگاهی ناحيه هلجرد،کمالشهر، 

 محمدشهر  و کمالشهر  مانند شهرهايی  - و( کرج  شهر در البرز استان خدمات تمرکز

 کمالشهر

 و کمالشهر گرمدره  کرج، شهرهای  کوهپايه ای موقعيت

کمالشهر( شهرستان اين مهم شهرهای قرارگيری  بندی شاخصهای رأس در  )کرج،   سطح 

 البرز شهرهای استان بين در خدماتی مرکزيت

شهرستان   مهم شهرهای قرارگيری - کمالشهر(( اين  بندی رأس  در کرج،  اندازه   سطح 

 البرز استان شهرهای بين در رتبه و جمعيت

 
 بر اين اساس نقش و عملکرد اصلی شهر صنعتی و بازرگانی تعيين شده است. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 عملکرد های پيشنهادی شهر کمالشهر - 15 هجدول شمار

 

خدماتی که تامين کننده نقش اصلی شهر می باشند به    -لذا با توجه به اين موضوع سطوح مناطق صنعتی ومحورهای تجاری 

 طرح به شمار می روند. عنوان اساس 

 مراکز و هسته های عملکرد اصلی شهر  -2

 باشد: منطقه اصلی به شرح زير می 6طرح جامع شهر کمالشهر دارای 

 ز : شامل منطقه پيشنهادی برای استقرار عملکرد مسکونی و ديگر عملکردهای مجامنطقه مسکونی -1

شامل منطقه پيشنهادی برای استقرار عملکردهای تجاری و خدماتی شهری و ناحيه ای:  -محورهای تجاری   منطقه  -2

 ديگر عملکردهای مجاز ناحيه ای و اداری و خدمات در سطح شهری و

صنعتی   -3          صنايع  :  منطقه  با  مرتبط  عملکردهای  استقرار  برای  پيشنهادی  منطقه  استقرار هاکارگاهوشامل  به  مجاز  ی 

 هاو ديگر عملکردهای مجاز در آن درون محدوده شهر

و    کاربری باغات و کشاورزی ط با  شامل منطقه پيشنهادی برای استقرار عملکردهای مرتب  منطقه باغات و کشاورزی:  -4           

 عملکردهای مجاز به استقرار در آن 

شامل منطقه پيشنهادی برای استقرار فضاهای باز و سبز شهری و عملکردهای مرتبط   منطقه حفاظتی )سبز و باز(:  -5          

 هابا آن

هر براساس ضوابط و مقررات منطقه استحفاظی )حريم( شهر: شامل کليه عملکردهای مجاز به استقرار در حريم ش  -6

پ  18/11/95رعايت مصوبه مورخ  مربوطه.   ايران  و معماری  الزامی شورايعالی شهرسازی  بندی حريم شهرها  پهنه  يرامون سند 

 است. 

 شهر شهرستان  استان 
کارکرد  

 غالب 
 عملکرد پيشنهادی

 کمالشهر  کرج البرز 
و  صنعتی

 بارزگانی

 سياسی،  و اداری  خدمات

 بازرگانی، و تجاری  خدمات گردشگری، خدمات

 خدمات اجتماعی، و فرهنگی خدمات درمانی، و بهداشتی خدمات

 آموزش

ونقل پشتيبان خدمات عالی،  بر مبتنی صنايع ارتباطی، و حمل 

 فناوريهای نوين،

 صنعتی  تکميل زنجيره و صنعت پشتيبان خدمات



 

 

مقياس   و  سطح  تناسب  به  نيز  شهری  و  ای  ناحيه  ای،  محله  مقياس  در  خدماتی  های  کاربری  است  ذکر  شايان  همچنين 

 عملکردی درون مناطق فوق قرار گرفته اند که در نقشه نحوه استفاده از اراضی پيشنهادی مشخص می باشند. 

گانه فوق که تعيين کننده عملکردهای اصلی شهر به شمار می روند مغايرت اساسی    6هرگونه تغيير يا ايجاد يا حذف مناطق  

 محسوب می شود.
 

 معابر -3

براين تغيير در نقش و عملکرد معابری که در سازمان فضايی نقش اصلی دارند، مغايرت اساسی به شمار می رود.    -1-3

 نيز مشخص شده( عبارتند از: شبکه ارتباطیاساس خطوط کلی شبکه ارتباطی شهر کمالشهر )مطابق آن چه که در نقشه  

 متر 60با حداقل عرض  آزادراه -1

 متر   20های شريانی با حداقل عرض کليه شبکه -2

 منعکس شده است.   اساس طرح جامعموقعيت معابر با نقش اصلی در سازمان فضايی کمالشهر در نقشه 
 

 خطوط راه آهن و مترو-4

که از درون بلوار شهيد بهشتی عبور می نمايند به عنوان اساس طرح جامع به شمار می رود و تغيير اساسی و جابه   متروخطوط  

 جايی يا حذف آن  مغايرت اساسی به شمار می رود.

 کاربری های اصلی در سازمان فضايی-5

روند  های عمده و مؤثر شهر که جزء اساس طرح جامع به شمار می، کاربری پيشنهادی طرح جامع  بندی  منطقه نظام  با توجه به  

 اند عبارتند از:بندی کاربری اراضی نيز مشخص شدهو در نقشه منطقه

 اداری شهر در مقياس منطقه ای و شهری و  های خدماتیکاربری  -1

 باغات و کشاورزی   کاربری -2

 فضای سبز   پارک و کاربری -3

 موقعيت کاربری های فوق در نقشه اساس طرح جامع منعکس شده است. 

 

 

 

 



 

 

 محدوده بافت های نيازمند مداخله خاص-6

محدوده بافت های فرسوده شهری در سطح شهر کمالشهر مشخص و تعيين شده است.اين محدوده ها در سطح محلات مختلف  

 شهر پراکنده می باشند، ليکن تمرکز اصلی آن ها در محلات پيشاهنگی و کمال آباد می باشد. 

 تغيير در محدوده بافت های فرسوده شهری مغايرت اساسی به شمار می رود.

 موقعيت اين محدوده ها در نقشه اساس طرح جامع مشخص شده است. 

 نظام تقسيمات کالبدی شهر-7

بندی کالبدی صورت گرفته در سطح شهرها با توجه به عواملی همچون تراکم جمعيتی و ساختمانی،  شهر کمالشهر در تقسيم 

-های دسترسی منطبق شدهناحيه شهری تقسيم شده است. مرزهای نواحی برروی شبکه  6  منطقه و  2  اقتصادی و اجتماعی به 

الذکر تا پايان افق طرح جامع اتفاق  ناحيه فوق  6ای خارج از  اند و در سطح شهر کاملاً قابل تشخيص هستند. هيچ گونه توسعه

 نخواهد افتاد. 

واقع    جنوب بلوار شهيد بهشتیدر    6و    4و  2اند و نواحی شماره  واقع شده  شمال بلوار شهيد بهشتیدر    5و  3و    1نواحی شماره  

 طرح جامع(. گردند)نقشه اساسمی

نواحی ( مغايرت اساسی به شمار می رود،   جديد و يا حذف هر کدام از  تغييرات درنظام تقسيمات شهری ) شامل ايجاد ناحيه  

 ليکن تدقيق مرز مناطق و نواحی شهری با توجه به شبکه معابر بلامانع است. 

 

 موضعی –طرح های موضوعی -8

طرح های موضوعی و موضعی پيشنهادی در اسناد طرح جامع مشخص شده است. تغيير اولويت بندی طرح های مذکور جزء  

 اساس طرح جامع به شمار نمی رود. 

 

 

 

 

 

 

 





 

 

 احتمالات جمعيتی و ظرفيت جمعيت پذيری شهر  -ب

 افق طرح جامع-1

حاکی از آن است که طی دهه مذکور  با توجه به تغييرات    1385-95بررسی رشد طبيعی جمعيت در کمالشهر طی سالهای  

ساختار سنی جمعيت و روندهای مهاجر پذيری شهر وهمچنين سياستگذاريهای جمعيتی درکشور که افزايش فرزندان را مورد  

ميزان ولی  درهزار بالغ گرديده است.  18.0درهزار به    13.4تشويق قرار داده است رشد طبيعی جمعيت اندکی افزايش يافته و از  

 های مهاجر پذيری خالص شهر کمالشهر دارای نوساناتی به شرح زير بوده است: 

برای سالهای آينده با احتمال افزايش سرمايه گذاريها و گسترش مراکز اشتغال زايی و توسعه کارگاه ها و مراکز اقتصادی ،رفاهی 

و تاسيسات عمده شهری مانند: توسعه و گسترش فضاهای صنعتی )واحدهای صنعتی  برون شهری و واحدهای صنفی درون 

شهری( مراکز آموزش عالی و دانشگاهی ، مراکز  درمانی  و رفاهی و گردشگری و ساير تاسيسات و تسهيلاتی که برای ساير  

شهر های استان قابل تصور است، ميتوان تغييراتی در روندهای مهاجرپذيری  کماشهر در سه گزينه منظور داشت . جدول زير 

است    1415ميزان های رشد طبيعی و گزينه های سه گانه مهاجرت را که نتيجه محاسبات پيش بينی جمعيت کمالشهر تا افق  

 نشان می دهد: 

 1415پيش بينی جمعيت  کمال شهر در گزينه های سه گانه تا افق   -16 جدول شماره
 

 سال ها 
 حداکثر رشد -3گزينه  متوسط  رشد-2گزينه  حداقل رشد-1گزينه 

 رشد جمعيت  رشد جمعيت  رشد جمعيت 

1395 141669  141669  141669  

1400 163203 2.83 174687 4.19 177150 4.47 

1405 181835 2.18 206746 3.37 213256 3.71 

1415 199850 1.87 239127 2.91 252017 3.34 

 2.29 1395-1415ميانگين 
  

3.49   3.84 

 فرضيات محاسباتی

 رشد طبيعی  و کاهش سريع  مهاجرت)طرح آمايش( .    حداقل رشد  

 رشد طبيعی  و  کاهش کند ميزانهای مهاجرتی .  متوسط رشد 

 رشد طبيعی   و ادامه روند های قبلی مهاجرت .    حداکثر رشد 

 گزينه دوم بعنوان گزينه بهينه ومطلوب برای کاربرد در ساير بخش های طرح جامع توصيه می شود . 

 



 

 

نفر    239000جامع( به ميزان    افق طرح)  5141سال    ميزان جمعيت پذيری شهر کمالشهر تا  با عنايت به آن چه بيان شد

   مغايرت اساسی به شمار می رود.افق طرح  تغيير  می گردد. تعيين 

 آستانه تغييرات ضوابط و مقررات -2

 تغيير در تراکم ساختمانی شهر  -1-2

 مختلف براساس ضوابط و مقررات طرح جامع مشخص شده است.   های ساختمانی در مناطق و کاربری های تراکم

 تغييرات حد نصاب تفکيک-2-2

مختلف براساس ضوابط و مقررات طرح جامع مشخص شده است.    فکيک )حد نصاب تفکيک( در کاربری های حداقل سطح ت 

کاهش سطح تفکيک کمتر از آن چه در ضوابط و مقررات طرح جامع ذکر شده )مگر در حالت ذکر شده زير( امکان پذير نمی  

 باشد. 

د نصاب تفکيک تعيين شده  درصد ح   5در بافت های پر ونيمه پر شهری به شرط آن که کسری مساحت قطعه تفکيکی از    – 

مورد نظر) نظير حداکثر سطح اشغال، حداکثر    کاربری مربوطه فراتر نرود، استفاده از شرايط تعيين شده در ضوابط    برای کاربری 

....( بلامانع است.لذا آستانه تغييرات حد نصاب تفکيک حداکثر   در حد يک پلاک در نصاب   درصد  5تراکم ساختمانی مجاز و 

 می باشد.  تفکيک

بديهی است اين ضابطه صرفا در خصوص بافت های پر و نيمه پر شهری که تفکيک قطعات از پيش شکل گرفته بوده و زمين  

 های خالی و اراضی آزاد شده شهری ناشی از خروج کاربری های مزاحم شهری و نظاير آن را شامل نمی شود. 

 تغييرات حداقل سرانه فضای باز-3-2

براساس ضوابط و مقررات طـرح جـامع   تراکم های مختلف کاربری مسکونیحداقل مساحت فضای باز در هر قطعه تفکيکی  در  

هش )در تناسب با حداکثر تراکم ساختمانی مجاز و حداکثر سطح اشغال بنا و تعداد خانوار در قطعه( مشـخص شـده اسـت. کـا

)متناسب بـا شـرايط زمـين تعيين شده   در حد يک پلاک در نصاب تفکيک  سطح فضای باز  درصد  5حداکثر تا    سطح فضای باز

 جهت ساخت و عدم امکان تامين فضای باز( امکان پذير می باشد.

 در حد يک پلاک در نصـاب تفکيـک  سطح فضای بازدرصد  5حداکثر تا  نيز کاهش سطح فضای باز    در خصوص ساير کاربری ها

 )متناسب با شرايط زمين جهت ساخت و عدم امکان تامين فضای باز( امکان پذير می باشد.تعيين شده 

 

 

 



 

 

 

 واحد پذيری)تعداد واحد در هکتار( -4-2

براساس ضوابط و مقررات طرح جامع )در تناسب با حداکثر تراکم    تراکم های مختلف کاربری مسکونی تعداد واحد مسکونی در  

   تعداد خانوار در قطعه( می باشد. ساختمانی مجاز و حداکثر سطح اشغال بنا و

در کاربری مسکونی با تراکم متوسط  مترمربع،    80به ميزان    کاربری مسکونی با تراکم کم  حداقل مساحت واحد مسکونی در  -

 مترمربع می باشد.  60مترمربع و در کاربری مسکونی با تراکم زياد  75

 

 تغييرات در سطح اشغال استقرار بنا  -5-2

براسـاس ضـوابط و مقـررات طـرح   تراکم های مختلف کاربری مسکونیدر هر قطعه تفکيکی  در    حداکثر مساحت سطح اشغال

جامع )در تناسب با حداکثر تراکم ساختمانی مجاز و حداکثر سطح اشغال بنا و تعداد خـانوار در قطعـه( مشـخص شـده اسـت. 

تعيين شده )متناسب با شرايط زمين جهت ساخت   در حد يک پلاک در نصاب تفکيک  درصد  5حداکثر تا    افزايش سطح اشغال

 و عدم امکان تامين سطح اشغال مورد نظر به جهت ساخت واحد های مسکونی( امکان پذير می باشد.

تعيـين شـده   در حد يک پلاک در نصاب تفکيک  سطحدرصد  5حداکثر تا    نيز افزايش سطح اشغال  در خصوص ساير کاربری ها

 ( امکان پذير می باشد.ساخت و عدم امکان تامين سطح اشغال مورد نظر جهت ساخت )متناسب با شرايط زمين جهت

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 جهات و حدود کلی توسعه-ج

 محدوده شهر-1

تلقی می اساسی  مغايرت  آن  ابلاغ  و  معماری  و  تصويب شورايعالی شهرسازی  از  کاهش محدوده شهر پس  يا  و  گردد.  افزايش 

) مشروط بر آن که    نصاب تفکيک  در حد   ميزان تدقيق محدوده طرح جامع در مطالعات طرح تفصيلی به ميزان يک پلاک ثبتی

درون پلاک احداث بنا صورت گرفته باشد و خط محدوده از درون آن عبور نموده به نحوی که بخشی از پلاک درون محدوده و 

 باشد.  بخش ديگر بيرون محدوده بماند( می

 حريم شهر -2

 حريم شهر کمالشهر به همراه نظام پهنه بندی آن در اسناد طرح جامع مصوب منعکس شده است. 

تغيير در شکل و مساحت حريم شهر و تغيير و جا به جايی پهنه های حريم و ضوابط استقرار فعاليت در آنها مغايرت اساسی 

 می باشد. 

 

 محدوده روستاهای واقع در حريم-3

هرگونه تغيير در محدوده روستای هلجرد)که توسط بنياد مسکن انقلاب اسلامی استان البرز تهيه خواهد شد(با توجه به تاثيرات  

 کالبدی در سطح و عملکرد حريم شهر مغايرت اساسی می باشد. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 سطوح و سرانه های کاربری های شهری -د

 سرانه کاربری های شهری -1

 باشد: در شهر کمالشهر به شرح جدول زير می خدماتیهای سرانه کاربری 

 

 سرانه های کاربری های خدماتی کمالشهر -17جدول شماره 

 سرانه کاربری 

 0.05 آموزش، تحقيقات و فن آوری 

 2.74 آموزشی 

 0.76 اداری و انتظامی 

 2.92 خدماتی -تجاری 

 1.01 ورزشی

 1.02 درمانی

 0.44 فرهنگی و هنری

 6.65 پارک و فضای سبز 

 0.30 مذهبی 

 0.58 تاسيسات شهری

 0.70 تجهيزات شهری

 4.85 صنعتی 

 0.21 تفريحی و توريستی

 

کاربری های خدماتی بزرگ مقياس در نقشه اساس طرح جامع مشخص شده است. تغيير کاربری آن ها مغايرت اساسی می  -1

 باشد. 

 واقع در محدوده شهر مغايرت اساسی است.  تغيير عرصه های باغات و کشاورزی -2

 مغايرت اساسی است.  فضاهای سبز مشخص شده در نقشه اساس طرح،تغيير کاربری -3

 

 

 

 



 

 

 1پيوست شماره  

سازی معابر پياده ها، مناسبضوابط و مقررات ارتقاء کيفی سيما و منظر شهری )پاکسازی و بهسازی نماها و جداره

 25/9/87روها، ساماندهی به منظر شهری(  مصوب مورخ راهی و پياده

 کليـات -1

شورايعالی   8/1369/ 28قانون برنامه چهارم توسعه، تکميل مصوبه مورخ    30در راستای وظايف محوله براساس ماده  

و منظر  ادراکی سيما  و  بصری  ارتقاء کيفی  بمنظور  و  نمای شهری  و مقررات  ايران تحت عنوان ضوابط  و معماری  شهرسازی 

ضوابط و مقررات ارتقاء کيفی سيما و منظر شهری را به    25/9/87شهری، شورايعالی شهرسازی و معماری ايران در جلسه مورخ  

 شرح زير تصويب نمود:

 دامنه کاربری  -1-1

اين مصوبه از تاريخ ابلاغ برای کليه معماران، طراحان شهری، دستگاههای تهيه و تصويب و نظارت بر اجرای طرحهای  

-توسعه شهری و شهرداريها و ديگر مراجع صدور پايان کار ساختمانی و سازمانهای نظام مهندسی و ساير نهادهای ذيربط لازم 

 الاجرا خواهد بود.

 حوزه شمول  -1-2

شهرکتوسعه و  جديد  شهرهای  آتی،  شهری  جديدهای  مسکونی  مصوبه  های  اين  مشمول  ابلاغ،  زمان  از  الاحداث 

نيز به ترتيب اولويت طرحخواهند بود. برای بافت ها شود. اين طرحهای موضعی ساماندهی منظر شهری تهيه میهای موجود 

 سال از تاريخ ابلاغ اين مصوبه تهيه خواهند شد.  5مطابق برنامه تنظيمی و حداکثر ظرف مدت 

 هـدف  -1-3

 هدف از اجرای اين مصوبه: 

 تلاش در جهت استفاده بهينه از منابع و تأمين سلامت و رفاه ساکنين،  -الف

های زيستی در کشور و تلاش در جهت ساماندهی به سيما و منظر شهری در شهرها، روستاها و ساير مجتمع  -ب  

 ايجاد شرايط مناسب زندگی در آنها، 

 احيای فرهنگ معماری و شهرسازی غنی گذشته کشور،  -ج 

 های شهری،های بصری و کارکردی در فضاها و فعاليتجلوگيری از بروز ناهماهنگی -د 

 افزايش تعاملات اجتماعی و کوشش در جهت تنظيم جريان حيات مدنی.  -هـ



 

 

 تعــاريف   -2

 منظر شهری:   -1-2

در اين مصوبه منظور از منظر شهری کليه عناصر طبيعی و مصنوع )ساختمانها و الحاقات آنها، مبلمان شهری، پوشش  

 های عمومی است. ها و پهنههای عمومی شهر شامل خيابانها، ميادين، گرهگياهی و...( قابل مشاهده از عرصه 

 نمـا: -2-2

شورايعالی   28/8/1369مصوبه    1منظور از نما در اين مصوبه، نمای شهری و در انطباق با تعريف ارائه شده در بند  

شهرسازی و معماری ايران )کليه سطوح نمايان ساختمانهای واقع در محدوده و حريم شهرها و شهرکها که از داخل معابر قابل  

 باشد. است اعم از نمای اصلی يا نماهای جانبی( میمشاهده

 جـداره:  -3-2

به ديوارهای محوطه از جداره، سطوح مربوط  به آن ملحق منظور  به صورت بلافصل  هايی است که هيچ ساختمانی 

 نيست نظير ديوار باغات و نظاير آن.

 پياده راه: -4-2

 گيرد.منظور از پياده راه، خيابانها و گذرگاههايی است که منحصراً برای عبور پياده مورد استفاده قرار می

 های ارتقاء کيفی سيما و منظر شهری:کميته -5-2

و  نهادها، دستگاهها، شرکتها  کليه سازمانها،  ميان  ايجاد هماهنگی  به منظور  پيشنهادی است که  نهادی  اين کميته 

گردد. نهادهای مذکور در اين مصوبه از اين پس به  مؤسسات ذيربط در امر ارتقاء کيفی سيما و منظر، در شهرها تشکيل می 

 شود.اختصاص »کميته« ناميده می

 ضوابط کلی  -3

 ضوابط مربوط به سيما و منظر  -1-3

دانه  -3-1-1 و  بوده  انسانی  مقياس  دارای  بايد  تاريخی شهر  مناطق  واقع در  بناهای  اجرای  و  و ريختطرح  -بندی 

-شناسی مشابه بافت تاريخی شهر داشته باشد. در طراحی معماری بناهای کلان مقياس، تقسيم بنا به احجام متناسب با دانه

 بندی بخش تاريخی شهر الزامی است. 



 

 

ای باشد که علاوه بر رعايت ضوابط و مقررات در احداث ابنيه، انتخاب مصالح نماهای ساختمانی بايد به گونه  -3-1-2

قابل  آلودگی محيط زيست نشود و  ايران، موجب  طرحهای جامع و تفصيلی و ساير مصوبات شورايعالی شهرسازی و معماری 

 بازيافت و پاکسازی باشد. 

می داده  امکان  شهرداريها  برنامهبه  طی  تا  در   5ای  شود  موجود  ساختمانهای  نمای  مصالح  بهسازی  به  نسبت  ساله 

 شهرها اقدام نمايند. 

بخش  -3-1-3 در  نما  مصالح  و  بافت  و  رنگ  ساختمانی،  مصالح  پاکسازی  و در  داشته  همخوانی  شهر  تاريخی  های 

 ترجيحاً از مصالح بوم آورد )محلی( انتخاب شوند. 

شهری اعم از تجاری، درمانی، خدماتی، اداری و ... در سطح شهرها بايد کليه تابلوهای مربوط به فعاليتهای    -3-1-4

در انطباق با مبحث بيستم مقررات ملی ساختمان، به صورت هماهنگ برای صنوف مختلف تهيه شود. ابعاد، فرم، طرح و محل  

 باشند. برداران ملزم به رعايت اين مقررات میتعيين و مالکين و بهره  "کميته"نصب تابلوها بايد توسط 

باشد؛ و هر تصرف تنها مجاز به استفاده از يک تعدد تابلوهای معرف کاربری در يک منظر شهری مجاز نمی  -3-1-5

 تابلو در نما يا جداره هر يک از معابر شهری که تصرف مذکور در حاشيه آن قرار دارد، است.

به منظور ساماندهی و ايجاد هماهنگی ميان تابلوهای تبليغاتی در مقياس شهری، به شهرداريها اختيار داده    -3-1-6

نقاشی می )بيلبوردها(،  تابلوهای شهری  استقرار  نحوه  و  به محل  مربوط  مقررات  و  تهيه ضوابط  به  نسبت  تا  ها،  ها، جدارهشود 

دين و...( اقدام نمايد و به  ااستفاده از نمايشگرهای بزرگ شهری، تابلوهای تبليغاتی، تابلوهای راهنمای شهری )نام خيابانها و مي

و   دولتی  مؤسسات  و  نهادها  سازمانها،  دستگاهها،  برای  زمينه  اين  در  »کميته«  تصميمات  رعايت  برساند.  »کميته«  تصويب 

 عمومی در اولويت قرار دارد. 

فضاهای   -3-1-7 احداث  و  بوده  فضاهای شهری ممنوع  ...( در  و  تراس  بالکن،  )نظير  بدنه ساختمانها  آمدگی  پيش 

اندازهای  باز جهت تقويت چشم  با عقب نشينی ديوارهای خارجی از حد زمين تأمين خواهد شد. اين فضاهای نيمه  باز  نيمه 

برداری از اين فضاها به عنوان مناسب شهری، کاهش اثر تابش شديد خورشيد، نگهداری گل و گياه و موارد مشابه بوده و بهره

 انباری )محل نگهداری مواد غذايی، سوخت و ...( و خشک نمودن البسه ممنوع است. 

طراحان موظفند در طراحی ابنيه، فضای موردنياز جهت انباری و محل خشک نمودن البسه را در درون ابنيه  -3-1-8

 شود.)ده درصد( کل مساحت زيربنا جزء مساحت مفيد محاسبه نمی %10بينی نمايند. مساحت اين فضاها تا سقف پيش



 

 

آمدگيهای موجود بدنه ساختمانها از حد زمين در هنگام تخريب و نوسازی ابنيه از نما يا جداره  تمامی پيش  -3-1-9

 شوند. ساختمان حذف می

مساحت زيربنای هر يک از واحدهای مسکونی به فضاهای نيمه باز   %15از تاريخ ابلاغ اين مصوبه تا سقف    -3-1-10

شود و مسدود نمودن و الحاق نمودن آنها به  و پيش فضای ورودی اختصاص خواهد داشت اين بخش جزء زيربنا محسوب نمی

 باشد. فضاهای محدود ساختمانها به هر نحو ممنوع می

ای طراحی و اجراء نمايند که به طراحان و مجريان موظفند معماری بناهای واقع در تقاطع معابر را به گونه  -3-1-11

 ها منجر شود. ارتقاء کيفيت بصری و فضايی تقاطع

ها، طرح و نمای ساختمانهای واقع در اين نقاط بايد به تأييد با توجه به اهميت معماری نبش، کنج، دروازه  -3-1-12

 »کميته« برسد. 

می  -3-1-13 پوششهای شيبدار  انواع  از  آنها  غالب  نهايی  پوشش  که  رنگدر شهرهايی  و باشد »کميته«  ها، جنس 

 نمايد که هماهنگی در سيما و منظر شهری فراهم آيد.ای معين میحدود شيب مجاز آن را به گونه

پوشش  -3-1-14 از  ممنوع استفاده  نباشد،  محل  معماری  سنت  در  آن  از  استفاده  که  شهرهايی  در  شيبدار،  های 

 خواهد بود.

ها و ...( در طراحی و احداث بناها، به تشخيص »کميته« استفاده از فرمهای نامتعارف )نظير کشتی، ميوه  -3-1-15

 باشد. رعايت اين مصوبه برای دستگاهها، نهادها و سازمانهای دولتی در اولويت قرار دارد.ممنوع می 

-ای و ...( در جدارههای جيوهای، کامپوزيت، شيشهای )نماهای آلومينيومی، شيشهاستفاده از نماهای پرده  -3-1-16

های عمومی، ضمن رعايت مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، برای کليه بناهای دولتی و های بيرونی و قابل مشاهده از عرصه

شود تا ظرف  درون بناها مجاز است. به مالکين ابنيه موجود فرصت داده میعمومی ممنوع بوده و استفاده از اين مصالح صرفاً  

-سال، با اولويت بناهای دولتی و عمومی به اصلاح نمای اين ابنيه با مصالح جايگزينی که توسط »کميته« تعيين می  3مدت  

 شود، اقدام نمايند. 

در طراحی و اجرای ابنيه احداث تأسيسات )نظير چيلر، کولر و ...( بصورت نمايان در منظر شهری ممنوع   -3-1-17

شود تا  است و تأسيسات بايد با تمهيدات مناسب از معرض ديد عمومی حذف شوند. در ابنيه موجود به مالکان فرصت داده می

 سال به اصلاح نما اقدام نمايند.  3شود ظرف مدت  ای که از سوی »کميته« مشخص می مطابق برنامه



 

 

ای که به دليل ارتفاع زياد و يا درشت دانگی و ... حقوق همسايگان را در استفاده از از اين پس احداث ابنيه  -3-1-18

های موردنياز در اين خصوص )نظير حداقل فواصل و باشد. »کميته« سنجهنور، مناظر و مواهب طبيعی سلب نمايد ممنوع می

 ارتفاع بناها در همسايگی واحدها( را تعيين خواهد نمود.

 هايی که »کميته« تصويب نمايد مجاز خواهد بود. استفاده از بامهای سبز در محل -3-1-19

 ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدی فضاهای شهری   -2-3

می  -3-2-1 داده  فرصت  ابنيه  مالکين  تا ظرف  به  تأسيساتی   5شود  کانالهای  کليه  مصوبه،  اين  ابلاغ  تاريخ  از  سال 

ها( کانالهای کولر، ناودانها، سيمها و کابلهای برق و تلفن، دودکش  اسپليتهای شهری شامل کولرها )نمايان در نماها و در جداره

لوله لولهبخاری،  استثناء  )به  تأسيساتی  گونههای  به  يا  و  حذف  شهری  نماهای  از  تدريج  به  آن  نظاير  و  شهری(  گاز  ای  های 

لوله نباشد.  مشاهده  قابل  شهری  جداره  يا  نما  در  که  شوند  نمای  ساماندهی  رنگ  با  متناسب  بايستی  نيز  شهری  گاز  های 

 آميزی شود. ساختمانها رنگ

ملی    -3-2-2 مقررات  بيستم  مبحث  مطابق  شود،  عابرين  حرکت  در  اختلال  موجب  معابر  در  که  تابلوهايی  نصب 

 ساختمان ممنوع است. 

کابين  -3-2-3 جمعمکانيابی  صندوقهای  فروشی،  روزنامه  عمومی،  تلفن  از  )اعم  پياده  معابر  در  کيوسکها  آوری ها، 

 ای انجام شود که مزاحم حرکت عابرين پياده نباشد. صدقات و ...( بايد به گونه

ساله نسبت به ساماندهی کابينها و کيوسکها و اثاثه   3ای  شود تا مطابق برنامهبه شهرداريها امکان داده می   -3-2-4

 د. نشهری موجود اقدام نماي

ايجاد هرگونه اختلاف سطح )لبه، پله، سکو و ...( در مسير عبور در معابر پياده ممنوع است و تغييرات سطوح   -3-2-5

 بايستی بوسيله شيب راهه و رمپ انجام شود. 

به گونه  -3-2-6 بايستی  پياده  يافته، کفسازی معابر  به حداقل کاهش  عابرين  امکان سرخوردن  انتخاب شود که  ای 

 امکان پاکسازی داشته و از مصالح بوم آورد انتخاب شده باشد. 

و   -3-2-7 نگهداری  شهرداری،   و  معبر  بناهای حاشيه  مالکين  عمومی  مشارکت  و  همکاری  با  بايد  معابر  کفسازی 

 مرمت شود. 

اثاثه   -3-2-8 طرح  با  مطابق  بايستی  مصالح  و  رنگ  اندازه،  فرم،  نظر  از  شهری  فضاهای  در  رفته  بکار  شهری  اثاثه 

 شهری و متناسب با بافت و احجام معماری اطراف اين فضاها طراحی و اجراء شود.



 

 

-های گياهی بومی صورت گيرد. »کميته« گونهالامکان با گونهحفظ و توسعه فضای سبز شهری بايد حتی  -3-2-9

 نمايد. های گياهی بومی را متناسب با ويژگيهای طبيعی، تاريخی و فرهنگی هر شهر مشخص نموده و اعلام می

 های شهری  ضوابط مربوط به ساماندهی زيرساخت -3-3

 سات گرمايشی و سرمايشی و کانالهای موردنياز در فضاهای داخلی ساختمان الزامی است. يتعبيه تأس -3-3-1

روها و پياده راهها( بايد بوسيله کفسازی مشخص کليه مسيرها و کانالهای تأسيساتی موجود در معابر )پياده  -3-3-2

 ای احداث شوند که دسترسی به آنها برای تعمير به سهولت فراهم آيد.ها بايد به گونهشود. کانال

زمينه شکل  -3-3-3 تا  است  موظف  با همکاری شهرداری، »کميته«  را  معابر  در  انرژی  کانال مشترک  ايجاد  گيری 

 وزارت کشور و سازمانها و دستگاههای ذيربط پيگيری نمايد.

 ضوابط مربوط به ساماندهی کارکردی فضاهای شهری   -4-3

شود تا با به منظور استفاده بهينه از فضاهای شهری و ايجاد سرزندگی در آنها، به شهرداريها اختيار داده می  -3-4-1

رو آنها بيش از سه متر باشد. در ايام  هماهنگی »کميته« ها در شهرها و ساکنان مجاور، در معابری که عرض بخشی از پياده

های سرد و گرم اجازه دهند  هائی چون اغذيه فروشی و عرضه کنندگان آبميوه و نوشيدنیتعطيل و ساعات شبانگاهی به کاربری 

مبلمان مناسب   با  را  از معبر  ثابت در مسير  تا بخشی  مانع  ايجاد  يا  و  نرده  لکن احداث  نمايند،  پذيرائی  از مراجعين  و  تجهيز 

 عابرين در آن ممنوع است. 

 

 ضوابط مربوط به نظارت بر اجرای مقررات  -5-3

مجاور    -3-5-1 ابنيه  و  جديد  ابنيه  طراحی  در  شده  گرفته  بکار  مصالح  راندوی  و  ابنيه  حجمی  نقشه  تحويل 

متقاضيان   از سوی  پروانه ساختمانی  و مراجع صدور  نقشه  و کنترل  بررسی  به مراکز  پروانه ساختمانی  اخذ  برای  )همسايگی( 

نقشه اين  دانهالزامی است. در  و رنگ مصالح،  فرم، جنس  نظر  از  ايجاد هماهنگی ميان احجام  و ريخت در واحدهای  ها  بندی 

 همسايگی الزامی است. دستورالعملها و راهنماهای موردنياز در اين خصوص از سوی کميته تدوين و ابلاغ خواهد شد. 

های ارائه شده جهت اخذ صدور پايانکار و گواهی عدم خلاف برای ابنيه جديدالاحداث منوط به اجرای نقشه  -3-5-2

 های مصوب )بويژه نما و حجم( خواهند بود. پروانه ساختمانی است. مهندسين مشاور ناظر مسئول اجرای دقيق نقشه



 

 

 7/5/87ضوابط و مقررات مکانيابی مساجد در طرحهای توسعه و عمران شهری مصوب  -2پيوست شماره  

قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادی، اجتماعی   107در راستای تحقق وظايف محوله براساس بندهای الف و ب از ماده 

و فرهنگی و بنا به پيشنهاد معاونت شهرسازی و معماری وزارت مسکن و شهرسازی، شورايعالی شهرسازی و معماری درجلسه  

 ضوابط و مقررات مکانيابی مساجد در طرحهای توسعه شهری را به شرح زير تصويب نمود:  7/5/87مورخ 

 های توسعه شهری: مکانيابی مساجد در بخش -1

و منطقه شهری می )ناحيه شهری(  دارای ساختار محله، کلان محله  توسعه شهری  اينکه  به  باشد، دستگاه  با توجه 

ای در کنار ساير کاربريها و  تهيه کننده طرحهای توسعه شهری مکلف است در ساختار هر يک از مراکز محلات يک مسجد محله

محله پيش خدمات  نمايند. ای  منظور  و  مکانيابی  شده،  با    بينی  مستقيم  ارتباط  محله  مرکز  ساختاری  چنين  در  است  بديهی 

 ساختار کلان محله )ناحيه شهری( خواهد داشت.

های شهری( و مراکز مناطق نيز دستگاه تهيه کننده طرحهای توسعه شهری مکلف ها )ناحيهبرای مراکز کلان محله -

پيش محلهبه  کلان  مساجد  احداث  مکان  منطقهبينی  و  شهری(  )ناحيه  مراتبی  ای  سلسله  ساختار  با  متناسب  ای 

 شهری خواهند بود.

شهرهايی  :1تبصره مناسبتها   در  و  اعياد  جمعه،  نمازگزاران  نياز  پاسخگوی  موجود  شهر  جامع  مسجد  مساحت  که 

نيستند، احداث مسجد جامع جديد )مصلای( شهر در ارتباط با ساختار شهری از تکاليف دستگاه تهيه کننده در هنگام تهيه  

 باشد. های توسعه شهری میطرح

احداث   :2تبصره جهت  مردمی  موقوفات  با  و  دولتی  مالکيت  دارای  اراضی  در  احداثی  مساجد  مکانيابی  در  اولويت 

پيش نباشد،  موجود  موردنظر  محل  در  مردمی  موقوفات  يا  دولتی  مالکيت  دارای  اراضی  که  صورتی  در  است.  بينی  مسجد، 

ای از بافت توسعه شهری که در صورت تملک بخشی از اراضی آن امکان احداث مسجد را داشته باشد، ضروری خواهد محدوده

 بود. 

 1000ای حدود  مترمربع و مساحت اراضی مساجد کلان محله  500ای حدود  مساحت اراضی مساجد محله  :3تبصره

 گردد. می د مترمربع پيشنها

پيش   :4تبصره اين پس  فرهنگی از  کاربريهای  از  متمايز  الزاماً  توسعه شهری  در طرحهای  مساجد  مکانيابی  و  بينی 

 خواهد بود.

 



 

 

 مکانيابی مساجد در شهرهای جديد:  -2

با   اراضی  در  شهر  جامع  مسجد  مکانيابی  به  مکلف  جديد  شهرهای  تفصيلی  و  جامع  طرحهای  کننده  تهيه  دستگاه 

مالکيت دولتی و يا موقوفات مسجد و متناسب با سرانه موردنياز جمعيت افق طرح و در مرکز ساختار اصلی شهر است. ضمن  

ای )ناحيه شهری(، نيز تکليف دستگاه تهيه کننده طرح جامع و تفصيلی شهر جديد  ای، کلان محلهآنکه مکانيابی مساجد محله

 باشد. های توسعه شهری( میهمانند موارد مذکور در بند يک اين مصوبه )مکانيابی مسجد در بخش

 مکانيابی مساجد در شهرکهای مسکونی: -3

های مربوط به شهرکهای مسکونی، نهاد، دستگاه و يا سازمان تهيه کننده طرح مکلف است متناسب با  در تهيه طرح

پذيری شهرک در سال افق طرح و مطابقت طرح با سطوح شهری )محله، »ناحيه«، کلان محله، شهرک( حداقل يک  جمعيت

بينی نمايند. بديهی است که چنانچه مسجد در مرکز شهرک و مرتبط با ساختار اصلی در مجاورت ساير خدمات عمومی پيش 

بينی مساجد  بينی يک مسجد برای کل شهرک و نيز پيش پذيری شهرک بيش از سه محله شهری باشد، نياز به پيشجمعيت

 ای برای هر يک از محلات جز تکليف طراحان و مجريان شهرک خواهد بود.محله

 های جامع و تفصيلی:محوريت مسجد در تهيه طرح -4

طرح تهيه  هنگام  به  و  شهرها  موجود  بخشهای  ساختار در  است  مکلف  کننده،  تهيه  دستگاه  تفصيلی،  و  جامع  های 

ای تنظيم نمايند تا مساجد موجود و جديدالاحداث با توجه به موقعيت و ايفای نقش شهری، فضايی شهر موردنظر را به گونه

های شهری( و شهری منظور شوند. بديهی است در مساحت و بعد مکان به عنوان مساجد محلات، مساجد کلان محله )ناحيه

)محله، کلان محله »ناحيه«( باشد،  صورتيکه مطالعات طرح نشانگر کمبود سطح سرانه مساجد در هر يک از تقسيمات شهری  

دستگاه تهيه کننده طرح جامع و تفصيلی مکلف به مکانيابی مساجد در اراضی با مالکيت دولتی و يا موقوفات مسجد متناسب با  

 نياز ساکنين و با اولويت توسعه فضاهای موجود در آينده است. 

های جامع و تفصيلی و هادی توجه به محوريت مساجد از نظر کالبدی و ساختاری ضروری طرحدر تهيه    :1تبصره

 است. 

-در  مساجد جديدالاحداث پيش فضا بعنوان تجمع افراد )جدا از مساحت مفيد مسجد( و توسعه آتی پيش  :2تبصره

 بينی شود. 

شود که مساجد به صورت ترکيبی از مسجد کنند، توصيه میها زياد استفاده میدر مناطقی که از حسينيه  :3تبصره

 بينی شود. و حسينيه پيش



 

 

 روستاها:  -5

طرح طرحدر  کننده  تهيه  نهاد  روستايی  هادی  ميزان های  و  قومی  فرهنگی،  ويژگيهای  با  متناسب  است  مکلف  ها 

جمعيت روستا، اراضی موردنياز برای احداث حداقل يک مسجد در اراضی دولتی در ساختار اصلی روستا را مکانيابی نمايد و 

چنانچه جمعيت يک روستا مقياس بيش از جمعيت سه محله مسکونی به نزديکترين شهر مرکز آن شهرستان باشد، علاوه بر  

 بينی و در طرح هادی منظور نمايد. ای برای هر يک از محلات نيز پيش مسجد اصلی روستا، مسجد در مقياس محله

بينی جمعيت پذيری بيش از يک ها مشمول پيشهای توسعه کالبدی روستا، چنانچه اين بخشاست در بخشبديهی  

 بينی مسجد يا مساجد متناسب با جمعيت افق محله، از تکاليف نهاد تهيه کننده طرح خواهد بود. محله باشد، پيش 

باشند مسجد وجود نداشته باشد، در طرحهای هادی روستايی نهاد چنانچه در روستايی که ساکنين آن مسلمان می

با ويژگيهای فرهنگی، قومی و ميزان جمعيت روستا، نسبت به ارائه پيشنهاد احداث تهيه کننده طرح  ها مکلف است متناسب 

يا موقوفات اهالی برای احداث مسجد يک مسجد در ساختار اصلی روستا اقدام نمايد. پيشنهاد مذکور بايستی در اراضی دولتی و  

ای موجود است در طرح توسعه روستا به تناسب جمعيت افق، محلات جانمايی شود. چنانچه در محلات روستا مساجد محله

 ای در اراضی دارای مالکيت دولتی و يا موقوفات مسجد الزامی است. جديد مکانيابی مساجد محله

 الزامات عمومی: -6

به منظور حفظ، اشاعه و توسعه علوم و فنون مرتبط با معماری مساجد نظير کاشيکاری، گره چينی، مقرنس    -6-1

 کاری و ... استفاده از اين مصالح در مساجد الزامی است. 

سال نسبت به تدوين استانداردهای فضايی مساجد برای   4وزارت مسکن وشهرسازی موظف است ظرف مدت    -6-2

های اقليمی پنج گانه ايران )اقليم گرم و خشک، گرم و مرطوب، گرم و نيمه مرطوب، معتدل و سرد( اقدام و مراتب را به پهنه

 تصويب شورايعالی شهرسازی و معماری ايران برساند. 

 الزامات شهرسازی:  -7

 تقويت محورهای ديد )کريدورهای بصری( به مساجد در مکانيابی آنها مورد توجه قرار گيرد. -7-1

 بينی شده باشد. ارتفاع ابنيه اطراف مساجد )حداقل تا سه پلاک( بايستی کمتر و يا هم ارتفاع مساجد پيش  -7-2

الامکان از ميان کاربريهای هم خانواده با کاربری مساجد )فرهنگی، آموزشی کاربری اراضی اطراف مساجد حتی  -7-3

 و ...( انتخاب شود.

 



 

 

 الزامات معماری مساجد:  -8

 در مساجد جديدالاحداث رعايت مقررات ملی ساختمان ايران الزامی است.  -8-1

 طراحی مساجد جديد استفاده از الگوهای معماری تاريخی و فرهنگی کشور الزامی است. در  -8-2

 مساجد بايستی با استفاده از مصالح بومی احداث شوند.  -8-3

ازای هر  در احداث مساجد پيش  -8-4 به  پارکينگ  به ميزان يک  پارکينگ  از گنجايش شبستان اصلی   5بينی  نفر 

 الزامی است. 

شود رعايت  چنانچه جز برگزاری نماز و مراسم مذهبی از فضای مسجد برای انجام فعاليتهای ديگر استفاده می  -8-5

تداخل   پيشعدم  و  بوده  ضروری  مذهبی  فرايض  انجام  و  مسجد  عبادی  نقش  با  عملکردها  اين اين  موردنياز  فضاهای  بينی 

 کاربريها الزامی است. 

با    -8-6 متناسب  بايستی  آنها  خالی  و  پر  فضای  نسبت  و  مساجد  بنای  به  مربوط  در نمونهاحجام  آنها  مشابه  های 

 بافتهای فرهنگی و تاريخی شهر باشد. 

ريخت کلی )مرفرولوژی( مساجد بايستی از ريخت مساجد موجود در بافتهای تاريخی و فرهنگی شهر تبعيت    -8-7

 کند. 

 بازنگـری: -9

 اين مصوبه هر پنج سال يک بار قابل تجديدنظر، اصلاح و تکميل خواهد بود.در صورت لزوم، 



 

 

لزوم    9/5/89مورخ    45011/ 101015بخشنامه شماره    -3پيوست شماره   با  ارتباط  در  رئيس جمهور  محترم  معاون 

استان  گردشگری  و  دستی  صنايع  فرهنگی،  ميراث  مديريت  نهائی  اخذ  تأييد  جهت  مرکزی  ستاد  به  معرفی  و  ها 

 مجوز دائم 

 بسمه تعالی

 "با صلوات بر محمد و آل محمد"

 های سراسر کشورها و مؤسسات دولتی و استانداری ها، سازمانبخشنامه به وزارتخانه

-ها در سطح جامع و استقبال اشخاص و نهادهای دولتی جهت راهبا توجه به ارزش و جايگاه آموزشی و پژوهشی موزه

های علمی و فنی جاری در سازمان  های کل کشور با روشهای تخصصی و همچنين به منظور استانداردسازی موزهاندازی موزه

-( آئين14های موجود در کشور و نظر به ماه ) اطلاعاتی موزه  کسازی بانميراث فرهنگی، صنايع دستی و گردشگری و يکپارچه

شماره   نامه  تصويب  موضوع  ودولتی  عمومی  نهادهای  تاريخی  و  هنری  فرهنگی،  اموال  مورخ  25214/ت  50446نامه  هـ 

14/12/1381  ( مواد  آئين39( و )38(، )27(، )24و  اموال (  دارندگان  و  مالکان  از  نظارت و حمايت  نامه مديريت، ساماندهی، 

نامه شماره    -فرهنگی اندازی ، مقتضی است راه10/5/1384هـ مورخ  33542/ت  28584تاريخی منقول مجاز موضوع تصويب 

های دولتی )فعال و يا در دست های تحت پوشش سازمانهای خصوصی، مشارکتی و موزهها در سطح کشور اعم از موزهموزه

ها و معرفی به ستاد  اقدام( به استناد احکام ياد شده با تأييد نهائی مديريت ميراث فرهنگی، صنايع دستی و گردشگری استان

 مرکزی جهت اخذ مجوز دايم صورت گيرد.

 

 محمدرضا رحيمی              

 معاون اول رئيس جمهور            



 

 

 دستورالعمل ساخت و ساز در پهنه های گسلی -4پيوست شماره  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

































































































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مطالعات پدافند غير عامل-5پيوست شماره  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 شهريبررسی و تحلیل پدافند غیر عامل و شبکه فضاهاي باز  -1

امروزه پدافند غیر عامل از مهمترین مفاهیم مطرح در حوزه مطالعات شهرسازي و معماري به شمار می رود. در واقع وجود 

آسیب پذیري شهرها، به کارگیري تمهیدات لازم براي کاهش خطرات احتمالی را به طرز قابل ملاحظه تهدیدات گوناگون و 

این موضوع نه تنها در سطح کشور بلکه از دیرباز در بسیاري از کشورهاي جهان مورد توجه بوده و  اي، ضروري می سازد.

 ی فضاهاي شهري به کار گرفته شده است.در معماري ساختمان ها به ویژه ساختمان مهم و حساس و نیز در طراح

 مهمترین مفاهیم در حوزه پدافند غیر عامل به شرح زیر می باشد.

 پدافند غیر عامل -الف

مجموعه اقدامات غیرمسلحانه که موجب افزایش بازدارندگی، کاهش آسیب پذیري، تداوم فعالیت هاي ضروري، ارتقاء 

مقابل تهدیدات و اقدامات نظامی دشمن می باشد(سیاست هاي کلی نظام در پایداري ملی و تسهیل مدیریت بحران در 

 ).1389خصوص پدافند غیرعامل ابلاغی توسط مقام معظم رهبري،

 مراکز و تاسیسات مرتبط با دفاع غیرعامل

ا نیز در مراکز تاسیسات مرتبط با پدافند غیرعامل شامل مراکز حیاتی، حساس و مهم می باشند که تاسیسات استراتژیک ر

 بر می گیرند.

 مراکز حیاتی -ب

، موجب بروز بحران، آسیب و صدمات جدي و مخاطره آمیز در ورت انهدام کل یا قسمتی از آن هامراکزي هستند که، در ص

نظام سیاسی، سامانه هاي هدایت، کنترل و فرماندهی، تولیدي و اقتصادي، پشتیبانی، ارتباطی و مواصلاتی، اجتماعی، 

 سطح تاثیرگذاري سراسري در کشور گردد.دفاعی با 

 مراکز حساس -ج

مراکزي هستند که، در صورت انهدام کل یا قسمتی از آن ها ، موجب بروز بحران، آسیب و صدمات جدي و مخاطره آمیز در 

اعی، نظام سیاسی، سامانه هاي هدایت، کنترل و فرماندهی، تولیدي و اقتصادي، پشتیبانی، ارتباطی و مواصلاتی، اجتم

 دفاعی با سطح تاثیرگذاري محلی در کشور گردد.
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 مراکز مهم -د

 دسته کلی تقسیم نمود: 4در خصوص پیش بینی مراکز مهم در شهر، می توان این مراکز را به 

 مراکز تامین ایمنی و امدادرسانی            

 مراکز فعالیت هاي سیاسی اداري

 مراکز تاسیسات شهري

 ).7و 1396:6شهر(مرکز مطالعات فنی و مهندسی پایداري ملی کشور، شبکه هاي تاسیساتی

 

 

 

 

 

 
 :  مراکز مرتبط با پدافند غیرعامل1شکل شماره

 

 جنگ -و

 ).39: 1389گویند(حسینی امینی و پریزادي، هر نوع رودرویی خصمانه و بکارگیري زور براي رسیدن به هدف را جنگ 

الزامات و ملاحظات دفاعی و پدافند  لشورایعالی شهرسازي و معماري ایران نیز مصوبه اي پیرامون دستورالعم ،علاوه بر این

 غیر عامل داشته است که در ادامه موارد مرتبط با آن مورد بررسی قرار می گیرد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراکز خطرزا

مراکز و تاسیسات مرتبط 
 با دفاع غیر عامل

 مراکز کلان سیاسی
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 لیدي ، مراکز خطرزاي شهري و غیر شهري شناسائی مراکز ک -1-1

مطابق مصوبه شورایعالی شهرسازي و معماري ایران تعاریف زیر در خصوص مراکز کلیدي، مراکز خطرزاي شهري و غیر 

 شهري ارائه شده است:

مراکزي که بنا به دلایل مختلف جزو اولویت هاي دشمنان قرار داشته و عملکرد کشور، منطقه اي از کشور،  مراکز کلیدي:

 شهر، منطقه شهري و ناحیه شهري به آن ها وابسته می باشد. از جمله:

ات مراکز کلان سیاسی، مراکز تصمیم گیري و مدیریت شهري، مراکز مدیریت بحران منطقه اي، صدا و سیما و تاسیس

و مراکز تجاري بزرگ، پل هاي بزرگراهی، ساختمان اصلی بانک ها، صنایع دفاعی، ایستگاه ها و مراکز  مرتبط، فروشگاه ها

 عمده حمل و نقل عمومی.

مرکزي هستند که به صورت بالقوه پتانسیل ایجاد آسیب به دارایی ها و اثر منفی بر منافع را دارند. در  مراکز خطرزا:

 ر، این مراکز به دو دسته تقسیم شده است:دستورالعمل حاض

، انبارهاي نگهداري CNGپمپ بنزین، پست و ایستگاه هاي تقلیل فشار گاز، ایستگاه هاي  "مرکز خطرزاي شهري نظیر

زیستی، مجتمع  -مواد سمی و خطرزا، انبارهاي توزیع کپسول هاي تحت فشار، مراکز تحقیقاتی درمانی حاوي مواد پرتوي

 ."حاوي مواد قابل اشتعال/انفجارهاي تجاري 

مراکز مهمات سازي، مراکز اسلحه سازي، زاغه مهمات، تاسیسات هسته اي، صنایع  "مراکز خطرزاي غیر شهري نظیر

 "شیمیایی و پتروشیمی، نیروگاه ها، پالایشگاه، مخازن سوخت و سدها
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 دستور العمل الزامات و ملاحظات دفاعی پدافند غیر عامل-2

و ارائه پیشــنهادات در حوزه پدافند غیرعامل بر اســاس دسـتورالعمل   کمالشهراین بخش از مطالعه به ارزیابی شــهر 
شـورایعالی  11/2/96الزامات و ملاحظات دفاعی و پدافند غیرعامل در طرحهاي توسـعه وعمران شـهري مصـوب 

اس وضـعیت شـهر و پیشنهادات مرتبط به تفکیک بندهاي الزام شـهرسـازي و معماري ایران اختصـاص دارد. بر همین اسـ
 گردد.   ارائه می کمالشهرشده در دستورالعمل براي شهر 

 یابی مراکز کلیدي الزامات و ملاحظات پدافند غیرعامل رعایت گردد : در مکان1بند شماره  -2-1

 یابی مراکز کلیدي    مکان •

 و است مطلوب ضروري نتایج رسیدن ثمر به براي آنها رعایت که شود می گفته نبایدهایی و بایدها مجموعه به مکان یابی:

 قانون به صلاحیت مراجع داراي سوي از توانند می الزامات .باشد داشته پی در گوناگونی تبعات است ممکن آنها ترك

 .شوند تبدیل

 نظر از حساس و حیاتی مراکز مکانیابی نامه آیین پدافندغیرعامل، رویکرد با مکانیابی رسمی سند تنها حاضر، درحال

 شود، می مربوطحساس  و حیاتی مراکز مکانیابی به آمده، دستورالعمل این در که الزاماتی هرچند .است پدافندغیرعامل

 نیز دیگري کتابهاي علاوه، به  .باشد حوزه این در خوبی راهنماي تواند می شده بیان آن در که هایی شاخص و معیارها ولی

 از اي چکیده حاضر، راهنماي در .اند نموده بیان غیرعامل پدافند منظر از مکانیابی براي را هایی شاخص که شده منتشر

 .است شده داده توضیح نیاز فراخور به که شده بیان ها شاخص و یادشده اسناد

 بهترین امکانات موجود، و منابع به توجه با و شدهن تعیی شرایط اساس بر توان می آن به وسیلۀ که است ینديفرآ مکانیابی 

به  توصیفی و داده هاي فضایی اطلاعات همزمان تجزیه و تحلیل عبارتی به .کرد تعیین را فعالیت براي مورد نظر محل

 و نمونه نقاط انتخاب با این فرآیند .است کاربر موردنظر توصیفی ویژگی هاي با فضایی موقعیت چند یا یک یافتن منظور

 به توصیفی و مکانی استعدادهاي تحلیل و تجزیه با منطقه هاي داده همزمان پردازش با یا ریاضی و آماري هاي پردازش

 از مختلف افراد که است اي وظیفه  مکانیابی موضوع .گیرد می صورت خاصی کاربري براي مناسب مکان انتخاب منظور

 آن در اجتماعی و اقتصادي علوم در متخصص افراد شناسی، زمین شهرسازي، منظر، معماري مهندسی، هاي تخصص

 اینکه و باشد می زمین از خاص استفاده براي مکان ارزیابی عمده، هدف .است نظام چند داراي مکانیابی بنابراین سهیمند،

 طبیعی زیست محیط با ها، محدودیت و امکانات به توجه با انسان هاي فعالیت گسترش و توسعه آنجا در شویم مطمئن

 .دارد هماهنگی و سازگاري

 باشد. میپست برق و..  ،ات مختلفادار ،شهرداري مرکز کلیدي شامل 22داراي  کمالشهرشهر مطابق نقشه وضع موجود ،

 می باشد. کمالشهرشهربدیهی است مقیاس تاثیرگذاري کاربري هاي اداري در سطح 
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در ادامه نتایج حاصل از شناخت تطبیقی مراکز و تاسیسات مرتبط با دفاع غیر عامل(برمبناي تعاریف دستورالعمل مصوبه  

 منعکس شده است. زیر در جدول کمالشهرشورایعالی شهرسازي و معماري ایران) شهر 

 کمالشهرکلیدي  مراکز پراکنش :1 شماره جدول

 مرکز نوع مساحت تعداد توضیحات تعداد مساحت

 کلانتري 2 2801,96

22 

 

45388,92 

مهم مراکز 

 کلیديو

 

 آتش نشانی 3 2093,49

 پایگاه بسیج 1 809,99

 اداره گاز 1 919,40

8284,48 2 

 شهرداري

 اداره سیما و منظر

 شوراي شهر 1 1603,48

 اداره آب وفاضلاب 1 698,20

 اداره پست 1 347,15

 سازمان بهزیستی 1 1337,82

 کمیته امداد امام خمینی(ره) 1 602,87

 امور ابفا 4 4198,88

 مخابرات 2 7821,24

 اداره امور اتباع خارجی 1 3571,96

 بیمارستان 1 10297,93

 

 در ادامه منعکس شده است. کمالشهرز کلیدي شهر راکنقشه پراکندگی م
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 : مراکز خطرزاي شـهري کـه وجود آنهـا در داخـل محـدوده شـهر موجـب آسـیب2بنـد شـمـاره " -2-2

شـود نباید در اماکن پرجمعیت و متراکم شهري،  هاي مجاور در زمان تهدیدات می پذیري شـهر و کاربري

  "یکدیگر جانمایی شود.مراکز کلیدي و یا در مجاورت 

 موقعیت مراکز خطرزاي شهري    •

 ممکن آن، عملکرد به نیازمندي به منظور شهر، از خارج به آن انتقال و است اجباري شهر درون خطرزا مراکز از برخی وجود

 پیشگیري آن، بر تهدید وقوع از ناشی پیامدهاي از تا نمود رعایت را ملاحظاتی بایستی مراکز این با مواجهه در .نیست

 باید است، لیکن ضروري و لازم شهر، داخل در آنها وجود که هستند ها بنزین پمپ مراکز این از یکی نمونه، عنوان به. نمود

 شهر در .یابد کاهش ممکن حداقل به ها پذیري آسیب تهدیدها، برابر در تا نمود رعایت را خاصی ملاحظات و تمهیدات

 که است بدیهی .است برخوردار بالایی پذیري آسیب از آن، تراکم به توجه با یا است پرجمعیت که دارد وجود هایی مکان

 تهدید اثر باشند، هم نزدیک خطرزا مراکز این که درصورتی همچنین .نیست مجاز ها، موقعیت این در خطرزا مراکز استقرار

 .است هم کنار در مراکز این نزدیکی شده، منع موارد از یکی بنابراین دهند؛ افزایش افزا، هم صورت به توانند می را

شهري نقش کلیدي در تعیین  اهداف حملات  زاو مراکز خطر  کز کلان سیاسیامشخص نمودن کاربري هاي کلیدي، مر

تواند به نحو موثري در مدیریت  از این رو، تولید ماتریس سازگاري می به عهده دارد. سازو حوزه هاي خطر  احتمالی

 کاربري هاي شهري مورد استفاده قرار گیرد. 

 مانع اجراي فعالیت هاي هایی که در یک منطقه استقرار می یابند نباید موجب مزاحمت و از نگاه شهرسازي کاربري

ر باید حداقل میزان آسیب پذیري دو  یا چند کاربري مجاور یکدیگ، ا از نگاه پدافند غیر عامل  علاوه بر این ما گردند.دیگر

یکدیگر داشته باشند. همچنین مجاورت آنها نباید سبب تشدید حادثه و افزایش خطر پذیري و خسارت گردد. به  را نیز بر

گیري یک کاربري مهم در کنار یک مرکز خطر زا  می تواند بر افزایش دامنه دامنه خطر پذیري و نیز مثال قرار عنوان

حد  تا دسته غیر مهم در مجاورت یک کاربري کلیدي قرار گیرد اما چنانچه یک کاربري از من بیانجامد.سهولت حملات دش

شایانی بر میزان خطر و تبعات منتشره در صورت انهدام کاربري مهم و کلیدي کاهش یافته و بر خلاف مورد فوق الذکر، 

  وارده محدود گردیده و تشدید نمی گردد. دامنه آسیب

پدافند غیر عامل به تفکیک و  و براین مبنا الزامات و ملاحظات دستورالعمل ابلاغی، شهرها درچهارگروه قرار گرفتهبراساس 

 تناسب با هر گروه ارائه شده است:

 : مراکز استان ها1گروه

 هزار جمعیت به جز مراکز استان ها 200شهرهاي بالاي : 2گروه 

 : شهرهاي مرزي 3گروه 
7 

 



 : سایر شهرها4گروه 

چهارم قرار دارد. این دستورالعمل بیان می دارد موارد ارائه شده علاوه بر  جزء دسته کمالشهره آنچه گفته شد با توجه ب

اثرات ناشی از مخاطرات طبیعی را نیز کاهش می دهد و حوزه شمول آن ،انسان ساخت  از تهدیدات کاهش خسارت ناشی

تاسیسات مرتبط با پدافند غیر عامل شامل مراکز حیاتی، حساس و مهم طرح هاي توسعه و عمران شهري است. مراکز و 

است که تاسیسات استراتژیک را نیز در بر می گیرد. بر اساس این دستورالعمل پیش بینی مراکز و تاسیسات مرتبط با 

  م می شود.پدافند غیر عامل با توجه به آسیب پذیري بافت هاي شهري و نیازهاي این بافت به هنگام بحران انجا

 و ایستگاه تقلیل فشار گاز می باشد.  CNG، ایستگاه مرکز خطرزاي شهري، شامل پمپ بنزین  11داراي  کمالشهرشهر

 مناطق تواند می وقوع، صورت در که است مربوط آن انفجار و اشتعال خطر ،CNGو ایستگاه  پمپ بنزین عمده ترین خطر

 .نماید درگیر را اطراف

ایستگاه هاي تقلیل شده و حریم آن حفظ و تثبیت می گردد. یتقلیل فشار گاز توسط شرکت گاز دیوار کش هاي ایستگاه

 فشار گاز مذکور محلی بوده و جزیی از شبکه گاز درون شهري کمالشهر به شمار می روند.

 کمالشهرخطرزاي  مراکز پراکنش :2 شماره جدول
 نوع مرکز مساحت تعداد توضیحات

 پمپ بنزین 4035,38 3 
 CNGایستگاه  896,93 1 

 ایستگاه تقلیل فشار گاز 1259,64 7 

 

  .دهد نشان می کمالشهردرسطح شهر  موقعیت مراکز خطرزا بعد،  صفحه  نقشه 
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محدوده شهر که باید به بیرون شهر انتقال یابند، با : مراکز خطرزاي غیرشهري واقع در 3بند شماره "-3-2

هاي شهري و  هاي خدماتی پشـتیبان سـکونت مطابق مصـوبه شـورایعالی (تعریف مفاهیم و کاربري کاربري

   "ها) جایگزین شوند. تدقیق سرانه

 موقعیت مراکز خطرزاي غیرشهري واقع در محدوده شهر و انتقال آنها به خارج شهر   •

یف ارائه شـده در بند پیشـین، مراکز خطرزا در هنگام حمله دشـمن پتانسـیل ایجاد آسـیب و خرابی به کاربري طبق تعر

هاي مجاور خود را داشـتند با این تفاوت که مراکز خطرزاي غیر شهري در صورتی که در محدوده شـهر واقع شـده باشـند 

سـازي، مراکز اسـلحه سـازي، زاغه مهمات، تاسـیسـات هسـته اي،  باید به بیرون شـهر منتقل شـوند مانند: مراکز مهمات

 صـنایع شـیمیایی و پتروشـیمی، نیروگاه ها، پالایشـگاه مخازن سوخت و سدها.  

مرکز خطرزاي غیر  1داراي  کمالشهر، شـهر  صـورت گرفته بررسی هايبر اسـاس تعاریف ارائه شـده در دسـتورالعمل و  

مرکز  1واقع درشمال محدوده) و  -شهري درون محدوده شهر(تاسیسات آب شهري با امکانات کلر زنی و تصفیه آب

 خطرزاي غیر شهري درون حریم شهر( شهرك صنعتی بهارستان) می باشد. 

 ج شود.توضیح آن که لازم است فعالیت هاي تصفیه آب و کلرزنی از درون محدوده شهري خار
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  "گیري توسعه شهر به سمت مراکز خطرزاي غیرشهري نباشد. : جهت4بند شماره "-4-2

 گیري توسعه شهر به سمت مراکز خطرزاي غیرشهري    عدم جهت •

 به اکنون هم که یابند می گسترش یا افول زمان گستره در آنها، همه تقریباً که است این نشانگر شهرها تاریخچه بررسی

 جهت تمامی از شهرها گسترش اغلب . هستیم روبرو شهرها گسترش با شهرنشینی، گسترش روند و جمعیت ازدیاد دلیل

 به مستعد، منابع و ها عرصه وجود همچون تأثیرگذار، پارامترهاي و فاکتورها اساس بر گسترش، این و پذیرد نمی صورت ها

 سمت به گیري، جهت این چنانچه .شناسیم می شهر توسعه گیري جهت عنوان به را آن که نماید می پیدا سوق سویی

 حریم در یا شهر درون مراکز این وجود شاهد آینده در شهر، توسعه با که رود می آن بیم باشد، شهري غیر خطرزاي مراکز

 امر این که نماییم؛ منتقل شهر از بیرون به را آنها مراکز، این از ناشی خطرهاي از پیشگیري براي باید آنگاه .باشیم شهر

 بنابراین .است باطل تسلسل و دور یک موضوع این اصل و است سنگین هاي زیان و ضرر و عظیم منابع صرف مستلزم

 شهر، توسعه هاي محدودیت بخش در رو این از .باشد می مراکز گونه این سمت به شهر توسعه از پیشگیري گزینه، بهترین

 توسعه نبود، انجام قابل منطقی دلایل به ها جهت دیگر از شهر، توسعه که صورتی در .گیرد قرار توجه مورد باید مسئله این

  .باشد  خطرزا مرکز حریم با مماس شهر، حریم توسعه حداکثر که است ممکن شرط این با تنها خطرزا مرکز سمت به

توسعه آتی کمالشهر به سمت جنوب آن صورت می گیرد و هیچ گونه توسعه آتی شهر به سمت مراکز خطرزاي غیر جهت 

 شهري که در شمال محدوده و نیز خارج از محدوده(در شمال آن) صورت نمی پذیرد.
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 مرکز سمت به دارند، تلاقی مرز با آنها حریم که مرزي شهرهاي توسعه جهات : تعیین5 شماره بند"-5-2

 "باشد کشور

 نداشته باشد، در وجود شهر حریم شهر و مرز بین که شکلی به نماید پیدا توسعه مرز جهت در مرزي شهرهاي چنانچه

 چه چنان درحالیکه .شود نمی میسر شهر از دفاع امکان و شده درگیر شهر بلافاصله نظامی، حمله نوع هر وقوع صورت

 استفاده شهر از دفاع جهت فاصله در این از توانند می دفاعی نیروهاي باشد، داشته وجود مرز و شهر بین مناسب فاصله اي

 این همواره تا باشد کشور مرکز سمت به دارند، تلاقی مرز با آنها حریم که مرزي شهرهاي توسعه باید بنابراین نمایند؛

 .باشد داشته وجود فاصله

 به گونه اي است که با هیچ مرز کشوري همپوشانی ندارد. کمالشهرموقعیت مکانی شهر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

14 
 



 یابی مراکز کلیدي در جهت کاهش آسیب : از عوارض طبیعی موجود در شهرها در مکان6بند شماره "-6-2

   "پذیري در برابر تهدیدات استفاده بهینه گردد

پذیري در  آسیب استفاده از عوارض طبیعی موجود در شهرها در مکانیابی مراکز کلیدي جهت کاهش •
 برابر تهدیدات   

 و بزرگ مانع یک توانند می و کنند می ایفا مکان یابی بحث هاي در را محیطی نقش هاي عمده ترین از یکی ارتفاعات

  .گیرند قرار جنگ مواقع در تقویت کننده عامل یک برعکس یا طبیعی عمده

شیب کلی و غالب شهر از سمت شمال به سمت جنوب می هر نوع محدوده ارتفاعی و کوهستانی است.  فاقد کمالشهرشهر 

درون محدوده شهري  راه، مسکن و شهرسازي، یک گسللیکن مطابق اسناد اعلام شده از سوي مرکز تحقیقات  باشد.

 غربی طی می نماید.-این گسل طول شهر را به صورت شرقیوجود دارد.متر از هر طرف)  250(با حریم کمالشهر

مترو  ها و حرایم آزاد راه و خطوط به دلیل وجود ناهمواري قزوین)-(شمال آزادراه تهراناز توسعه شهر در بخش شمالی آن

 اجتناب شده است.

الحاق شده به محدوده شهري، مراکز کلیدي(شامل  در مکانیابی مراکز کلیدي در طرح پیشنهادي و در محدوده هاي

بیمارستان، مراکز اداري پیشنهادي، مراکز آموزشی و کاربري هاي تاسیسات و تجهیزات شهري) خارج از حریم گسل هاي 

 موجود جانمایی شده اند.

بوده که می بایست جا  لازم به ذکر است برخی کاربري هاي کلیدي که در حریم گسل واقع شده اند، مربوط به وضع موجود

 به جا شوند. این کاربري ها با علامت ستاره(*) در نقشه مشخص شده اند.

مطابق استعلام از شرکت آب منطقه اي البرز،  قزوین)-(اراضی واقع در شمال آزادراه تهرانعلاوه بر این، در حریم شهر

اتوبان، جانمایی مراکز کلیدي در حرائم صورت تعدادي مسیل وجود دارد.بدیهی است به دلیل عدم توسعه شهر در شمال 

 نگرفته است.
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: نواحی با امکان اسـتقرار موقت جمعیت در حریم و محدوده شـهر، منطبق با ظرفیت 7بند شـماره " -7-2

   "پتانسیل خدماتی شناسایی گردد.مورد نیاز و 

شناسایی نواحی با امکان استقرار موقت جمعیت در حریم و محدوده شهر، منطبق باظرفیت موردنیاز و  •
 پتانسیل خدماتی   

 نسبتاً سطح یک در جمعیت فقط که معنا این به .شود انجام اضطراري بسیار و اولیه صورت به است ممکن جمعیت اسکان

 غذاي ارائه چندنفره، خانوار هر به چادر ارائه ازجمله. شود فراهم آنان اقامت براي لازم امکانات حداقل و شوند مستقر امن

 پایه به محدود یا نداشته وجود یا محیط سازي آماده اقدامات شرایط، این در .غیرثابت و سیار درمانی هاي مراقبت و آماده

 .است اضطراري هاي دسترسی تأمین آنها، رأس در و نیازها ترین اي

    هـاي طبیعی هـاي طبیعی و غیر طبیعی زیـادي وجود دارد. از جملـه بحران در ایران ســـابقـه وقوع حوادث و بحران

 توان به زلزله، سـیل، طوفان، ریزگرد، رانش زمین و آتش سـوزي اشـاره کرد. معمولاً در هر بحران، منازل و سـکونتگاه می

گردند. موضـوع اسـکان  شـوند و عده اي نیز دچار صـدمات مالی و جانی می زیادي از افراد دچار خسـارت میهاي عده 

 سازي زمان و هزینه ساخت و بهره توان به بهینه موقت بایسـتی با رعایت موازینی صـورت گیرد که از جمله آنها می

 داري محل اشاره کرد. بر

) قابل تقسیم بندي می شهید بهشتیکردن بلوار(با محور فرض جنوبیو  لیشما بخش 2ه ب کمالشهرمحدوده شهري 

) و  مترمربع 127867 و 84026پهنه فضاي سبز به مساحت هاي(  2 شمالیباشد.جهت اسکان موقت جمعیت در محدوده 

 پیشنهاد می گردد. جنوب بلوار شهید بهشتی) در مترمربع 111225 یک پهنه فضاي سبز( به مساحت

با ) و خارج از حریم گسل ها بوده و است (که در حریم شهر واقع شدهجنوب شهرفضاي باز پیشنهادي واقع در علاوه بر این 

قرار موقت جمعیت پیشنهاد جهت استاحداث جاده کمربندي جنوبی کمالشهر از دسترسی مناسبی برخوردار می گردد،

 .شده است

متر مربع به ازاء هر نفر، مشخص می  20نفر) و سرانه  79667(در افق طرح جمعیت پیشنهادي 3/1با در نظر گرفتن  لذا

هکتار زمین جهت  100 ،هکتار می باشد.مطابق نقشه پیشنهادي 159جمعیت گردد زمین مناسب جهت اسکان موقت 

مواقع ضرورت از پیشنهاد می گردد در  ،زمین مورد نیاز لزوم تامین باقیمانده اسکان موقت تامین شده است. با عنایت به

گردد. این اراضی تحت مدیریت  نیز استفادهاراضی مرکز تحقیقات بذر و نهال واقع در جنوب محدوده شهري 

 سب جهت اسکان موقت جمعیت می باشد.اجهادکشاورزي بوده و داراي فضاهاي باز من
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اید براي اسکان اضطراري مناسب علاوه بر فضاهاي معرفی شده در خارج از موقعیت طرح، محوطه باز داخل سایت نیز ب

قابلیت تردد آسان براي خودرو و انسان  .سازي شود تا در شرایط اضطراري، کمترین نیاز به اسکان در خارج از سایت باشد

 در همه  قسمت هاي فضاي سبز داخلی در نظر گرفته شود.

 بیشتر براي تردد خودروها .به کارگیري مبلمانی با قابلیت انعطاف پذیري در معابر جهت ایجاد فضاي  -

 عدم استفاده از مصالح ترکش شونده. -

 عدم استفاده از مبلمان گوشه تیز. -

 استفاده از رمپ به جاي پله در اراضی شیب دار ارجح است. -

 متر در نظر گرفته شود. 12عرض دسترسی ها حداقل  -

 محیط و ...) براي مصرف حداقل سه شبانه روز.تأمین آب آشامیدنی و غیر آشامیدنی (مصارف شستشو، بهداشت  -

 تأمین برق اضطراري توسط دیزل ژنراتور، موتورهاي برق و غیره. -
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 هاي زمین هاي ایمن جهت اسـتقرار مراکز کلیدي شـهر، شـاخص : در انتخاب عرصـه8بند شـماره "-8-2

 "جنس، نفوذپذیري، تکتونیک، رانش، فرونشست و ...) در نظر گرفته شود.، شناسی 

انتخاب عرصـه هاي ایمن جهت اسـتقرار مراکز کلیدي شـهر، با در نظر گرفتن شـاخصهاي زمین  •
 شناسی (جنس، نفوذپذیري، تکتونیک، رانش، فرونشست و...)  

 نیز آن و امواج انفجار عامل آنها، شکل دهنده طبیعی علل بر علاوه غیره، و فرونشست لغزش، همچون پدیده ها از برخی در

 مراکز و شهري پایداري محیط هاي تواند می آنها به توجه بنابراین دارد؛ را پدیده ها این تشدید توانایی زیادي میزان به

 .دهد افزایش تهدیدها بروز شرایط در را موردنظر کلیدي

در اراضی داراي  در نقشه فرسایش خاك مشخص می گردد، عمده اراضی شهر کمالشهربا توجه به موقعیت قرار گیري شهر 

  فرسایش اندك و فرسایش کم تا متوسط واقع شده اند.

داراي فرونشسـت زمـین واقـع شـده     محدوده هـاي   در  کمالشهرشهر  ،با توجه به نقشه فرونشست استان البرزعلاوه بر این،

است و هرچه از سمت شمال(شمال بلوار شهید بهشتی) به سمت جنوب پیش رویم برمیزان فرونشست سالانه زمین افـزوده  

عمده کاربري هاي کلیدي در نیمه شمالی شهر و خارج از حریم گسـل هـا جانمـایی     سعی شده است می شود. بدین جهت

اري ایران نیز در خصوص کمالشـهر مـورد توجـه بـوده و     .این موضوعی است که در مصوبه شورایعالی شهرسازي و معمگردد

قسمت قابل توجهی از اراضی پیشنهادي الحاقی به شهر(حدفاصل محدوده مصوب تا خط راه آهـن) از طـرح نهـایی حـذف     

 گردیدند.

درون محـدوده شـهري    راه، مسـکن و شهرسـازي، یـک گسـل    همچنین مطابق اسناد اعلام شده از سوي مرکـز تحقیقـات   

 غربی طی می نماید.-متر از هر طرف) وجود دارد.این گسل طول شهر را به صورت شرقی 250(با حریم کمالشهر
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پراکندگی در توزیع خدمات مربوط به تأمین آب درون شـهر در نظر گرفته  : اصــل9بند شـماره "-9-2

   "شود

 پراکندگی در توزیع خدمات مربوط به تامین آب درون شهر    •

منعکس شده است. همان گونه که از نقشه مذکور مشخص  کمالشهردر نقشه صفحه بعد، موقعیت تاسیسات آبی در شهر 

) در سطح محلات و نواحی مختلف و پمپ هاي آنها ، چاه هاي آب(شامل مخازنشهرکمالدر شهر می شود تاسیسات آبی 

اقع بحران بدیهی است این پراکندگی مزیت مهمی براي شهر محسوب می گردد به نحوي که در مو شهر پراکنده شده اند.

 داراي بحران فراهم می گردد. هل بوده و همچنین امکان تامین آب از سایر مناطق براي منطقنیاز آبی هر منطقه مستق
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هاي موجود درون و پیرامون شـهر  : منابع تأمین آب متنوع با توجه به پتانسـیل10بند شـماره "-10-2

   "شناسایی گردد.

 منابع تامین آب متنوع با توجه به پتانسیل هاي موجود درون و پیرامون شهر    •

آنجا  از .کاربرد دارد لزوم مواقع در منابع جایگزینی براي که است غیرعاملی پدافند اقدامات از یکی آب، منابع تأمین تنوع

 هاي راهبرد از تواند یکی می آب تأمین در اختلال دارند، آب به شدیدي وابستگی شهري، جوامع به خصوص و انسان که

 شیوه بهترین بنابراین آب هستند، منابع آبرسانی، سامانه بخش هاي مهمترین از یکی آنکه دلیل به .باشد دشمن اساسی

. باشد میسر آن از استفاده در مؤثر لزوم مدیریت مواقع در که است آبی منابع متنوع تأمین آبی، نیازمندي هاي تأمین در

 آن، پیرامون نیز و شهر داخل در باید که با اهمیت هستند و با ارزش آنقدر منابع این ایران، مانند کم آبی کشور در

 پیرامونی محدوده یا شهر داخل در آب استحصال و مقدورات، نیاز به بسته بحران، وقوع مواقع در بعلاوه،  شوند. شناسایی

  گرفت. خواهد صورت آن،

مطابق اطلاعات دریافتی از شرکت آب منطقه اي  حلقه چاه وظیفه تامین آب را بر عهده دارند. 15در شهر کمالشهر 

 1415مترمکعب می باشد که تا افق سال  10000البرز(که در صفحه بعد منعکس شده است)حجم مخازن موجود کماشهر 

 مترمکعب می بایست افزایش یابد. 57104به میزان 

  زمینی صورت خواهد گرفت. ده نیز از طریق منابع آب زیرر آینعلاوه بر این تامین آب د
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مراکز خطرسـاز به عنوان عامل تشـدید کننده : به جهت وزش باد در اسـتقرار 11بند شـماره  "-11-2

   "پیامدهاي ناشی از رخداد تهدیدات در تأسیسات توجه شود

اهمیت جهت وزش باد در اسـتقرار مراکز خطرسـاز به عنوان عامل تشـدید کننده پیامدهاي ناشی از  •
 رخداد تهدیدات در تاسیسات   

 .است فعالیت ها مناسب مکان تعیین در سزایی به نقش و تأثیر داراي که است جوي عناصر مهمترین از یکی باد

 باد لازم است بخش در که عاملی مهمترین .شود می متجلی منفی و مثبت به صورت جوي عناصر سایر مانند هم باد اثرات

 هوا پراکنشتعیین محدوده  در نیز آن سرعت باد، جهت از پس .است موردنظر محدوده در غالب باد جهت شود، بررسی

 باد. .نمود برآورد محیط در را ها و آلاینده دود پراکنش نحوه و وسعت توان می عامل دو این کمک با همچنین .است مؤثر

 می که است اهمیت حائز جهت ازآن معیار این .شود می محسوب پدافند لحاظ به مکانیابی در بااهمیت مسائل ازجمله

 تواند می باد همچنین .کند جا به جا اطراف به را احتمالی سوزي آتش از ناشی دود و انفجار از ناشی آلودگیهاي تواند

 پهنه تعیین براي عمران و توسعه طرح در بنابراین نماید؛ منتقل جمعیتی مراکز درون به را ها کارخانه از ناشی آلودگی

 .است اهمیت داراي غالب باد جهت بررسی دارند، آلودگی انتشار پتانسیل که خطرزا هاي کاربري

 بالاترین جریان باد در ماههاي اردیبهشت و خرداد پایین ترین سرعت وزش باد در ماه آذر نشان داده شده است.

 غبار  و گرد با همراه يروزها تعداد و باد وزش سرعت: 3جدول شماره 

 ماه

ین
ورد

فر
ت 

هش
دیب

ار
 

داد
خر

 

داد تیر
مر

یور 
هر

ش
 

هر
م

ان 
آب

هن دي آذر 
هم

ب
ند 

سف
ا

 

سرعت وزش باد(متر بر 
 ثانیه)

12 17 10 8 13 8 13 13 13 11 19 12 

تعداد روزهاي همراه با گرد 
 و غبار

8 3 3 1 5 1 3 23 13 13 8 8 

 

 درصد بادهاي وزیده در سطح شهر را به خود اختصاص می دهد. 20غربی می باشد که  کمالشهرجهت باد غالب در شهر 
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هیچ کدام از کاربري هاي کلیدي در مسیر باد غالب از سمت کاربري هاي همان طور که از نقشه مشخص می باشد 

به همجواري و استقرار  طرح جامع( بخش مربوط ضوابط و مقررات بدیهی است این موضوع درخطرزاي شهري نمی باشند.

 ) نیز مورد تاکید قرار گرفته است.کاربري ها

) به وسیله کاربري هاي و ایستگاه هاي تقلیل فشار گاز خطرزاي درون محدوده(پمپ بنزین هاي ربريعلاوه بر این، کا

از سایر کاربري هاي مجاور مجزا شده است تا خطر به کمترین میزان خود  و دیوار کشی باغات و نیز شبکه هاي ارتباطی

 برسد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

28 
 





هاي شـهر  آبخوان روينباید در حریم آبهاي سـطحی و  : توسـعه آتی شـهر12بند شـماره  "-12-2

   "پیشنهاد شود

 هاي شهر    عدم پیشنهاد توسعه آتی شهر در حریم آبهاي سطحی و روي آبخوان •

 ... بهداشت و صنعتی، کشاورزي، قبیل از انسان فعالیت هاي می رود.همه شمار به دنیا در مهم نیازهاي از یکی آب

 و زیرزمینی قابل سطحی ازجمله مختلف صورت هاي به آب منابع .دارد دسترس در و سالم آب منابع به مستقیم بستگی

 مختلف مصارف آب براي تقاضاي افزونروز  افزایش شهرها، گسترش و جمعیت افزایش با امروزه  .هستند برداري بهره

 آب منابع بحث در مهم مسائل از آنها یکی فیزیکی توسعه و شهرها گسترش .است آمده پدید شهري و صنعتی کشاورزي،

 زمینی زیر سطحی، آب منابع شدن آلوده مختلفی همچون اثرات تواند می شهري کاربري هاي بارگذاري و گسترش .است

 .باشد داشته همراه به را زیرزمینی هايآب  رژیم در تغییر یا

داشـتن منابع آب سـالم پیش نیازي ضـروري و اسـاسـی براي حفظ کیفیت محیط زیسـت و رشد و توسـعه  اقتصـادي، 

سـیاسـی، اجتماعی و فرهنگی جوامع انسـانی اسـت. بسـیاري از سـکونتگاه هاي انسـان در نزدیکی و کنار منابع آب قرار 

ین منابع تامین کننده نیازهاي آبی انسـان و در بسـیاري از مواقع  دریافت کننده زایدات انسـانی (فاضـلاب ها و دارند و ا

که اثرات سـوء  بسیاري بر محیط زیست طبیعی و انسانی در پی دارد. در این  ندا) و رواناب ها به شـمار می روپسـمانده

اي ضـروري مدیریت منابع آب و محیط زیسـت اسـت که کارکردهاي میان حریم کیفی منابع آب سطحی یکی  از نیازه

متعددي از جمله حفاظت  اکوسـیسـتم آبزي و کنارآبزي، جلوگیري از تخریب سـاحل و بسـتر رودخانه، بهبود کیفیت آب 

یـت مخـاطرات (توسـط  گیـاهـان کنـارآبزي و آبزي)، کـاهش بـار آلودگی ورودي از منـابع غیرنقطـه اي، بهبود مـدیر

ناشـی از حوادث و سـوانح آلودگی دارد. رعایت ضـوابط حرایم کیفی منابع آبهاي سـطحی و عدم توسـعه شهر در این 

 حرایم اولین گام در راستاي حفاظت از این منابع خواهد بود.  

محدود بوده و هیچ گونه حریم منبع  به محدوده مصوب پیشین  نسبت کمالشهرتوسعه آتی  ،پیشنهادي جامع مطابق طرح

 وجود آبخوان نیز در این بخش ها گزارش نشده است. قابل توجه آن که آب سطحی درون آن وجود ندارد.
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ریزي کاربري زمین با رویکرد چند عملکردي بودن فضـا، سـهولت  : در برنامه13بند شـماره  "-13-2

دسـترسـی به پایانه حمل و نقل، مترو، شـبکه معابر شریانی) براي هاي آن (مانند  دسـترسـی و تعدد گزینه

  "هاي چند منظوره رعایت شود کاربري

نقـل،  و هاي حمل رعایت سـهولت دسـترسـی و تعدد گزینه هاي آن (مانند دسـترسـی به پایانه •
ریزي کاربري زمین با  منظوره در برنامه هـاي چنـد مترو، شـبکـه معـابر شـریـانی) براي کـاربري

 رویکرد چندعملکردي بودن فضا  

برداري عادي از آن  هایی اسـت که در زمان صـلح، بهره منظوره در طرح حاضـر، کاربري هاي چند منظور از کاربري

پذیري  پذیرد و در زمان بحران (ناشـی از جنگ یا بلایاي طبیعی)، عملکرد دیگري که غالباً براي کاهش آسیب صـورت می

 رود.   و تسهیل مدیریت بحران است از آن انتظار می

یزي و احداث فضـاهاي امن چندمنظوره با ر پذیري مردم وجود دارد، برنامه یکی از راهکارهایی که براي کاهش آسـیب

بیشـتر در  منظوره دارند که هایی از شــهر بیشــترین نیاز را به کاربري چند کاربري پناهگاهی در شــهرهاســت. مکان

ها جایی نیسـت جز در نزدیکی مراکز کلیدي و مراکز خطرزاي شـهري؛ زیرا این مراکز  معرض خطر هسـتند و این مکان

ها هسـتند و افرادي که پیرامون چنین مراکزي هسـتند، بیشـتر در معرض خطر قرار دارند. آنچه  بیشـتر در معرض حمله

عبارت دیگر، نیاز اسـت  ر مسـئله مهم دسـترسـی مطلوب به این فضـاهاسـت. بهکند، ناظر ب بند حاضـر بدان اشـاره می

ها در نظر گرفته  هاي متعددي (حداقل دو دســترســی از جهات مختلف) براي رســیدن مردم به این کاربري دسـترسـی

 شــود. 

 هاي مترو و اتوبوس نند ایسـتگاهنقل عمومی ما و هاي حمل همچنین امکان دسـترسـی به این مراکز از طریق سـامانه

ها باید حائز شـرایطی باشند که به هنگام  شـهري به شـکل مطلوبی فراهم باشـد. همچنین این دسـترسـی هاي درون

 هجوم دفعی افراد از ظرفیت کافی براي انتقال افراد به فضا برخوردار باشند.  

در شهر  )TODو پایانه اصلی حمل و نقل عمومی( ورزشیمراکز ،  ي سبزهافضابا توجه به بررسی هاي انجام شده 

نشان  عملکردي چند کاربري هاي پراکندگیتوان به عنوان مراکز چند عملکردي معرفی نمود. در نقشه زیر ی را م کمالشهر

دسترسی می  2همان گونه که از نقشه  مشخص می شود کلیه کاربري هاي چند عملکردي داراي حداقل  داده شده است.

علاوه بر این با تعریف مقطع عرضی دسترسی اصلی این کاربري ها از طریق شبکه هاي شریانی تامین شده است.اشند. ب

مناسب( مطابق ضوابط و مقررات طرح) و نیز اجراي تعریض خیابان ها (مطابق طرح تفصیلی) این دسترسی ها بهبود 

 خواهند یافت.

 

 

 
31 

 





هاي مناسـب به مراکز تأمین ایمنی و امدادرسـانی موجود مانند  : دسـترسـی14بند شـماره  "-14-2

ها، فضـاهاي باز بزرگ عمومی، در تمامی  هاي آتشنشـانی، پناهگاه ها، ایسـتگاه ها و بیمارسـتان درمانگاه

   "هاي شهري پهنه

ها و  هاي مناسـب به مراکز تأمین ایمنی و امدادرسـانی موجود مانند درمانگاه دسـترسـیبینی  پیش •
 ها، فضاهاي باز بزرگ عمومی، در تمامی پهنه هاي آتشـنشـانی، پناهگاه ها، ایسـتگاه بیمارسـتان

 هاي شهري   

 مراکز تأمین به سریع دسترسی بحران، زمان در مردم به سرویس دهی براي ضروري و لازم بینی هاي پیش از یکی
 اساس بر تمامی شهر در مراکز این باید بنابراین است؛ مناسب دسترسی زمان و فاصله با موجود، امدادرسانی و ایمنی

 .شود ایجاد دسترسی زمان و دسترسی فاصله سرویس دهی، ظرفیت فاکتور سه

 عمومی بزرگ باز فضاهاي به دسترسی و آتشنشانی هاي ایستگاه به درمانی،  دسترسی مراکز و ها بیمارستان به دسترسی
 در طرح پیشنهادي ارائهشده  هاي عنوان دسترسی به مکان شعاع نقشه هاي حائز اهمیت است. موقت استقرار به منظور

 شده است.
آتشنشانی و پارك و  مناطق مرکزي شهر دسترسی مناسب بههمان گونه که از نقشه هاي مذکور مشخص می شود کلیه 

در واقع هیچ منطقه اي در شهر خارج از شعاع دسترسی مناسب به کاربري هاي عنوان دارند.  و کاربري درمانی فضاي سبز
 شده، قرار نمی گیرد.

از شعاع دسترسی مناسب قرار دارد که البته عمدتا شامل کاربري  از شهر خارج کوچکی در خصوص کاربري درمانی بخش
وجود گسل و حرائم مرتبط با آن در این قسمت از شهر می باشد که جانمایی  نیز می باشد.علت این امرنالشهر کمسکونتی 

کاربري درمانی در این بخش را با محدودیت مواجه می سازد. بدیهی است با فاصله زمانی نسبتا کم این بخش نیز در 
 پوشش کاربري هاي درمانی پیرامونی قرار می گیرند.
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هاي بزرگ مقیاس شـهري در ورودي  : اراضـی مناسـب جهت احداث و ایجاد کاربري15بند شـماره "-15-2

   "اصلی شهرها پیش بینی شود

هاي  هاي بزرگ مقیاس شهري در ورودي بینی اراضی مناسب براي احداث و ایجاد کاربري پیش •
 شهرها    اصلی

 داشته شهر وجود اضطراري تخلیه به نیاز که مواقعی در .شهرند جمعیت خروج و ورود ارتباطی حلقه شهرها اصلی ورودي

 براي باید بنابراین نماید؛ می مشکل دچار را جمعیت حرکت هستند، مقیاس کوچک اغلب که مزاحم هاي کاربري باشد،

 بزرگ .شود بینی پیش شهري مقیاس بزرگ هاي کاربري ایجاد و احداث براي مناسب اراضی شهرها اصلی هاي ورودي

 در ها کاربري این از بسیاري همچنین باشند؛ متناسبی حد در آن تراکم که شود می باعث ها کاربري این بودن مقیاس

 اسکان و تخلیه براي ها، باغ و سبز فضاهاي همچون مقیاسی بزرگ هاي کاربري .دارند مؤثري کاربرد غیرعامل، پدافند

 متناسب و مفید هاي کاربري عنوان به نیز ها دانشگاه همچون دیگر، مقیاس بزرگ هاي کاربري .مناسبند بسیار اضطراري،

 هاي شهرك همچون مقیاس، بزرگ هاي کاربري از برخی دیگر، طرف از .شوند می محسوب غیرعامل پدافند اهداف با

 .نمود اجتناب آن از باید بودن، آفرین خطر نظر نقطه از لیکن هستند؛ مقیاس بزرگ گرچه صنعتی،

دهد.همان طور که مشخص می  نشان می کمالشهربزرگ مقیاس را در سطح شهر  کاربري هاي جانمایی  صفحه بعدنقشه 

تجهیزات شهري (مرکز  ،ي هاي بزرگ مقیاس شامل فضاي سبزشود در کلیه ورودي هاي شهر از ضلع غرب و شرق، کاربر

 کاربري هاي اداري بزرگ مقیاس، تاسیسات شهري و تجهیزات شهري،نمایشگاهی پیشنهادي جنب پل حصارك) باغات

 پیش بینی شده است.
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هاي باز شـهري مورد توجه باشـد. (به اسـتثناء شـهرهاي  الگوي توسـعه، فرم: در 16بند شـماره "-16-2

 "هاي باز و بسته (متراکم) مد نظر قرار گیرد. مرزي که باید در طراحی ترکیبی از فرم

 توجه به  فرمهاي باز شهري در الگوي توسعه    •

 به و بیرون آن درون محیط بر را انسانی اقدامات تأثیر و داده نشان را آن اطراف مناطق و شهر یک بین رابطه شهري شکل

 شکل مختلف، به کارکردهاي توجه با و دارند خود عملکرد و طراحی براي اولیه ایده از اي درجه شهرها .گذارد می نمایش

 الگوي و کرده عمل صنایع تمرکز یا تجارت کالا، ذخیره محل عنوان به شهرها برخیگیرند. می خود به متفاوتی هاي

 سیستم یک از آن در کالا که اییه مکان یا راهها تقاطع محل در دیگر، برخی که درحالی .گیرند می خود به متمرکزتري

 به دریا یا رودخانه ساحل، جاده، کنار در طولی غالباً الگویی و آمده وجود به یابد، می انتقال دیگر سیستم به ونقل حمل

 وجود دلیل به که جایی اند؛ بوده شهرها گیري شکل نوع در مهم عوامل از بشر، تاریخ در مذهبی عناصر .گیرند می خود

 در گذشته در .شوند می منشعب اطراف به مرکز از شعاعی صورت به اصلی خیابانهاي و معابر مقدس، مکان یا آرامگاه یک

 صورت به شهري هاي محله و آوردند می فراهم را ساکنان امنیت خود، باروي و برج و دیوارها با شهرها متعددي، موارد

 می شکل زمین توپوگرافی با متناسب و طبیعی صورت به بیشتر و معین محدوده در آنها، داخل در فشرده و متراکم

 .گرفتند

 با توجه به توضیحات فوق به بررسی پیشینه شکل گیري کمال شهر و الگوي سازمان فضایی آن می پردازیم.

هاي روستایی شکل اي با پیشینیه کشاورزي، باغداري و ییلاقی، همگی از هستهدرگستره بیشتر شهرهاي استان البرز

-العادجذب مهاجران و سرریز جمعیتی پایتخت رشد خارق  تحت تأثیر موقعیت ملی تهران و نیم قرن اخیر اند و درگرفته

-شهر نیز از قاعده فوق مستثنی نمیکمال اند.اي پیدا کرده و هرکدام به شهرهایی بزرگ یا متوسط و کوچک تبدیل شدهه

رفته است. این شهر از شمال به اتوبان آباد به شمار میاي نه چندان دور بخشی از دهستان کمالباشد. این شهر در گذشته

 شود.قزوین، از شرق به شهر کرج و از غرب و جنوب به شهر چهارباغ از توابع شهرستان ساوجبلاغ منتهی می -تهران

آباد بوده است. در این سـال بـا   جزء مناطق روستایی شهرستان کرج و مرکز دهستان کمال 1375شهر تا قبل از سال کمال

 شـهر تشـکیل  رضوانیه، صدریه و خرمدشت، شهر کمالهاي امیرالمؤمنین (ع)،آباد با شهركلبه هم پیوستن روستاهاي کما

هـا از  هاي توسعه کالبدي مصوب آنکرج و شهریار براساس طرح هایی در رشد دو شهر بزرگبا اعمال محدودیتشده است. 

دار شـدن  ها از سوي دیگر، جمعیت مهاجر کم درآمد کـه سیاسـتی بـراي خانـه    یک سو و افزایش نسبی قیمت زمین در آن

ار شـود و  دید به روستاهاي نزدیک به دو مرکز شهرستان رو آورد تا هم از موهبت سرپناه برخوردصحیح در چشم انداز نمی

ها تفکیک شـدند و در  هم فرصت استفاده از امکانات این شهرها و تهران را داشته باشد. به این ترتیب اراضی کشاورزي و باغ

گونـاگون سیاسـی و اجتمـاعی     تحـولات 1370مردم قرار گرفتند و در دهـه  اي در اختیارقطعات کوچک و به صورت قولنامه
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شهر نیز مصـداق  ط روستایی به شهر را تصویب کند که این موضوع در خصوص کمالباعث شد تا دولت تبدیل شدن این نقا

 ها باقی مانده است. داشته و به آن اشاره گشت. همچنین در تمامی این شهرها هسته روستایی به عنوان مرکز آن

امتـدادها و گـذرهاي    هاي مسکونی پراکنده اسـت کـه از طریـق   اي از حوزهشهر مجموعه کمالبا توجه به آن چه بیان شد،

هاي بایر در بخش شمالی و داخلی خود با بلوار اصلی عبوري از میانه شهر ارتباط دارند. اراضی وسیع کشاورزي، باغات، پهنه

اند. مجموعه کمالشهر را به یک شهر چهاربخشی و منفصل تبـدیل  جنوبی شهر که توسط بلوار کمالشهر از یکدیگر جدا شده

 ساخته است.

-لیه شهر محله کمال آباد در بخش جنوب غربی شهر بوده که بیشترین وسعت و جمعیت را نسبت به سایر حـوزه هسته او

-هاي شهري دارد. کمالشهر نیز مانند بسیاري از شهرهایی که در سال اخیر از تجمع روستاهاي متعدد به شهر تبدیل شده

 ي و خصوصیات کاملاً متفاوت هستند.گیرهاي مختلف، با منشأ شکلاند ترکیبی از مجموعه سکونتگاه

هـا  ها، میزان جدایی و تعاملی که بین ایـن گـروه  ها، تفاوت نیازها و سطح احتیاجات آنویژگی قشر ساکن در این سکونتگاه

 دهی به ایده طراحی مؤثر است.تواند وجود داشته باشد، در شکلمی

هاي جدا از هـم ماننـد آنچـه در کمالشـهر     اي از سکونتگاههتوان تنها به صورت کشیدن خط دور مجموعواضح است که نمی

تواند در ایجاد انسجام و ارتبـاط مناسـب میـان    وجود دارد یک شهر به معناي منسجم آن شکل گیرد. ایده طرح شهري می

 هاي مورد اشاره نقش مؤثر ایفا کند.سکونتگاه

ا است که توسط محور اصلی شهر بلـوار کمالشـهر بـه    شهر شامل دو بخش شرقی و غربی کاملاً مجز شکل موجود در کمال

هـاي اصـلی شـهر را شـکل داده     قزوین در شمال و شرق و امتداد راه آهن در جنوب لبه -یکدیگر متصل است و اتوبان کرج

 است.

اي ه ـکند و بسیاري از فعالیتشهر به دلیل اینکه خصلت فراشهري دارد در خدمت شهر عمل نمی کمال شهید بهشتی بلوار

کنـد و  آباد در مقیاس شهر عمـل مـی  دهد. محور تجاري در خیابان امام خمینی کمالرانده شده از کرج را در خود جاي می

هاي شهر در ابتدا و انتهاي بلوار کمال شهر اسـتقرار  اي پیرامون وروديیک محور زنده و فعال شهري است و خدمات دروازه

 شود.هاي آن از خصلت آن کاسته شده و حصور عملکردي صنعتی پررنگ مییافته ولی با این وجود در ابتدا و انت

هـاي بـزرگ   پهنه وسیعی از حوزه شمال غربی کمالشهر به سطح صنعتی و کارگاهی اختصاص یافته کـه در تـداوم شـهرك   

در بلـوار  هـاي خـدماتی در محـور اصـلی شـهر      انـد و کـانون  صنعتی واقع در شمال اتوبان شکل شهر بهارستان ایجاد شـده 

 خورند و اراضی کشاورزي و باغات و پهنه بایر در بخش میانی وجود دارند.کمالشهر به چشم می

 متناسب با این سازمان فضایی به ریخت شناسی شکل شهري می پردازیم.
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یـر  گـروه بـه شـرح ز    6بندي در شهر قابل طبقه براساس تصمیمات بافت شناسی و از دیدگاه مورفولوژي شهري بافت کمال

 است:

 : بافت منظم شهري -

هـاي سـاختمانی   هاي ویلایی یـا مجموعـه  این بافت که مبتنی بر طرح و برنامه شکل گرفته براساس طرح شهرك

را بـوده، امـا در   سازي بوده است و هرچند در ابتدا بافـت مـنظم و سـازمان کالبـدي مناسـبی را دا     هاي آمادهمتکی بر طرح

بنـدي  اند. از آنجا که بلوكها) ساختار اولیه خود را از دست دادهها و تغییر کاربريتفکیک(افزایش تراکم، هاي بعديمداخله

هایی از ایـن بافـت در   ها موجود است. نمونهکند، راههاي دسترسی سواره به پلاكساختمانی از یک نظم هندسی پیروي می

هـاي جدیـد   اند. همچنـین در قسـمت  شناسایی شدههاي باغ زمانی و محله شهرداري هایی از کمال آباد و در تفکیکیبخش

 شهر نیز این نوع قابل شناسائی است.

  بافت نامنظم شهري: -

کننـد امـا در ارتفـاع    هـا از مورفولـوژي شـهري پیـروي مـی     هـا و خیابـان  در این گونه از بافت هر چند سـاختمان 

هـاي زیـادي وجـود دارد کـه بـه      قطعات زمین تفـاوت ساختمانی، مصالح به کار رفته، نحوه استقرار در زمین و اصولاً اندازه 

هـاي تفکیـک   هاي کشاورزي و باغ قرار دارد که با طـرح زند. بنیان این بافت بر تفکیک زمینوحدت کالبدي بافت لطمه می

ت هاي زمین و سـاخ سال اخیر که با واگذاري 25تا  20اند. توسعه سطوح مسکونی بندي شدهبسیار ابتدایی و نامنظم قطعه

خرمدشـت و جنـوب    بخش هـایی از  درر اراضی تفکیکی به وجود آمده است. این نوع بافت ها یا منفردسازي دو ساز تعاونی

 شود.هاي پراکنده مسکونی در شهرك صدریه و امیرالمؤمنین مشاهده میکمال آباد و توسعه

  بافت ویلائی ساخته شده در باغات: -

در شهرهاي کرج و شهریار و اطراف آنهاسـت. بـه    1350ویلایی در نیمه اول دهه هایی گیري شهركاین بافت حاصل شکل

هـا بـراي گـذران تعطـیلات آخـر      داري، این شهركاین منطقه و خاك مرغوب براي باغ دلیل موقعیت و آب و هواي ییلاقی

و آمـد روزانـه بـه تهـران      هفته ساکنان مرفه تهرانی شکل گرفتند. اما به تدریج برخی مالکان بازنشسته یـا آنـان کـه رفـت    

محیط مناسبی براي ساکنان یـا   ،ها اغلب حصار دارند و نگهبانی و خدمات ویژهها ساکن شدند. این شهركنداشتند در خانه

ها شکل ویلایی یـک یـا   مترمربع در نوسان است. ساختمان 5000تا  500آورند. اندازه قطعات این بافت از مالکان فراهم می

ها شیبدار است. بنا به صورت آزاد در میانه زمین ساخته شده و باغ آنها را احاطـه کـرده اسـت.    بیشتر سقف طبقه دارند، دو

ر هـاي پـس از انقـلاب د   کند. در سالها را ممکن میها منظم است و دسترسی سواره به همه پلاكکشی این شهركخیابان

هـایی کـه مالکـان    هاي باقیمانده یا باغهایی در زمین) تصرف(مانند رضوانیه در کمالشهرهاي باغ ویلایی غیر محصورشهرك
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هـا بـه وجـود آورد کـه     صورت گرفت و ساخت و سازهاي نامناسـبی را در دل ایـن شـهرك    ،آنها از کشور خارج شده بودند

ایـن بافـت را    کرد. همچنین متروك ماندن تعدادي از این ویلاها و یا تفکیک آنها امتیـازات انسجام اولیه آنها را مخدوش می

هـاي حفـاظتی کمالشـهر و مـانع     توانـد سـازگار بـا سیاسـت    تحلیل برد. به هر صورت یکی از اشکال مناسب توسعه که مـی 

 است.  بافت ویلائی ساخته شده در باغات ها شود همین گسترشخشکاندن باغ

 :بافت ارگانیک -

دهد. به پیـروي از خطـوط   شهر را تشکیل می این نوع بافت نیز هسته اصلی و اولیه کلیه روستاهاي تبدیل شده به

و عوارض موجود شکل یافته و به همین دلیل نظم هندسی ندارد. ساختمانها گاه خشت و گلی و گاه آجـري اسـت. مقیـاس    

هـاي  ها وجود ندارد، زیرا طول و عرض و سطح بلوكحرکت در این بافت پیاده است و امکان دسترسی سواره به اغلب پلاك

ها گذشت، شکل و اندازه قطعـات نیـز   ها و بن بستها و پس کوچهزیاد است و براي رسیدن به آنها باید از کوچهساختمانی 

داراي بافـت ارگانیـک روسـتایی بـه      نمونه هاي شهر از بارزترین در این بافت تنوع زیادي دارد. محدوده کمال آباد در کمال

 رود.شمار می

 بافت خودرو: -

آینـد. سـاخت و   که معمولاً در اراضی موات یا متعلق به منابع طبیعی و با تصرف عدوانی به وجود مـی  این بافت ها

گیـرد و بـه   (حلبی، پلاستیک، صندوق چـوبی و ...) شـکل مـی   دوام و گاه با مصالح غیرساختمانیساز در آنها ابتدا، کاملاً بی

گیرد اما کماکان شوند مصالح نیمه بادوام جاي آنها را میت میکنند و تثبیتدریج که در مقابل فشارهاي قانونی مقاومت می

 ماند.قاعده آنها باقی میبافت نامنظم و بی

هاي خودرو بسیار نازل است. این نوع بافـت در  کیفیت محیطی، امنیت اجتماعی، خدمات، تأسیسات شهري در اینگونه بافت

 هایی از شهرك رضوانیه وجود دارد.پیشاهنگی و بخش

  فت صنعتی:با -

شود که به صورت مجتمع و متمرکز در بخش شـمالی  بافت صنعتی در شهر کمالشهر از صنایع متمرکز تشکیل می

 قرار گرفته اند.

هاي زمانی مختلف و متناسب با رشد و توسعه کلانشهرهاي کـرج و تهـران و اثـرات مهـاجرت     ها در دورهاین بافت

شهر از بافـت بـا منشـاء ارگانیـک     آباد به عنوان هسته اولیه کمالترتیب کمالبدین اند.گرفتهشهر شکلناشی از آن در کمال

-ی از بافت منظم شهري نیز در آن شکل گرفته اسـت. در دوره یهاآباد گونهبرخوردار بوده است. به تدریج با گسترش کمال

-آباد شکل میمدشت وجنوب کمالهاي نامنظم شهري در خرهاي زمانی بعدي با گسترش مهاجرت به اطراف تهران بافت
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اند کم کم تغییر چهره خود را از باغـات بـه سـمت    هائی از شهر که از دیرباز به صورت باغات بودهگیرد. علاوه بر این قسمت

 -شهر به دلیل نزدیکی به تهران و مجـاورت بـا آزادراه تهـران   نمایند. با مکان گزینی صنایع بزرگ در کمالویلا آغاز می -باغ

 يهـا ها به کرج و اطـراف آن سـبب پدیـدار آمـدن بافـت     گیرد. تشدید سیل مهاجرتوین، شهر چهره صنعتی به خود میقز

مشـاهده   و امیرالمـومنین و بـاغ زمـانی    توان در محله پیشاهنگیهاي آن را مینمونه گردد.و صنعتی نیز در شهر می خودرو

 نمود.

 جمع بندي

به پیروي از خطوط و عوارض موجود شکل یافته و به بدیل شده به شهر کلیه روستاهاي تهسته اصلی و اولیه 

ها وجود ندارد، زیرا نسبت طول به عرض و سطح امکان دسترسی سواره به اغلب پلاكلذا همین دلیل نظم هندسی ندارد. 

بنابراین جهت دسترسی به تمامی قطعات معابري با کشیدگی  .هاي ساختمانی بسیار بیشتر از میزان استاندارد استبلوك

گیري بافت شکل چنین روندي، نتیجه ه است.اراضی کشاورزي اولیه شکل گرفت یغربی در بین قطعات تفکیک - شرقی

-بی تر در بین اراضی اولیه اصلی، استفاده از مصالح ناپایدار ساختمانی وفرسوده با قطعات تفکیک شده در ابعاد کوچک

 .می باشدگیري نامناسب قطعات ساختمانی به ویژه از نظر نورگیري و تهویه برنامگی در ساخت و سازها و همچنین جهت

ي بـاز و سـبز بـه    هااي کمال شهر می بایست به تامین فضبا توجه به توضیحات فوق مشخص می شود در برنامه ریزي شهر

تی اقدام نمود تا فضاهاي باز شهري از بـین رفتـه حتـی الامکـان احیـا      ویژه در مجاورت بافت هاي ارگانیک و خودرو و صنع

شوند. علاوه بر این در توسعه هاي جدید نیز رعایت استانداردهاي شهرسازي و حفظ مراکز خدمات طراحی شـده در طـرح   

  بوده است.این موارد در طرح جامع ارائه شده مورد توجه  جامع و جلوگیري از تغییر کاربري آن ها الزامی است.
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ریزي جهت اختصـاص مسـیرهاي  منظم، برنامه ناپذیر و غیر هاي نفوذ : در بافت17بند شـماره "-17-2

   "ویژهاي در بیرون از بافت جهت امدادرسانی سریع در نظر گرفته شود

 مسـیرهاي ویژه در بیرون از بافت جهت امدادرسـانی سریع در بافتریزي جهت اختصـاص  برنامه •
 ناپذیر و غیرمنظم    هاي نفوذ

 آسـیب پـذیري بـالاتر بـاشـــد پـذیري شـــبکـه دارد. هر چـه نفوذ نفوذپـذیري تـأثیر مســـتقیمی بر آســـیـب
 هاي بیشـتري را در اختیار پذیرد چراکه دسـترسـی تر و سـریعتر صـورت می پذیري کمتر، عملیات  امداد و نجات راحت

 دهد.   هاي بیشـتري را براي خروج از محدوده خطر در اختیار ساکنان قرار می دهد، ضـمن اینکه راه امدادگران قرار می

رد؛ بنـابراین نـاپـذیر و متراکم، امکـان انجـام عملیـات امـداد و نجـات از داخـل بـافـت وجود نـدا هـاي نفوذ در بـافـت

نـاپـذیر و غیرمنظم، انجـام عملیـات تخلیـه و اســـکـان اضـــطراري، همچنین امدادرسـانی با  در بـافـتهـاي نفوذ

اي براي  مســیرهاي ویژه ،ات امدادرسـانی، در خارج از بافتمشـکل اسـاسـی روبرو اسـت. لذا باید براي انجام عملی

شوند باید به لحاظ فعالیتی،  عنوان معبر جایگزین انتخاب می فته شــود. معابري که بهامدادرســانی ســریع در نظر گر

بارگذاري چندانی نداشته باشند تا در مواقع بحرانی و در صورت لزوم از آنها اسـتفاده شـود، بدون آنکه وجود فعالیتهاي 

 خللی در حرکت ترافیکی آنها ایجاد نماید.  مختلف

بافت هاي ناکارآمد کمالشهر شامل مشخص شده است. کمالشهرقعیت بافت هاي ناکارآمد در شهر در نقشه صفحه بعد مو

 محدوده مصوب بافت فرسوده شهري آن می باشد.

در طراحی شبکه معابر پیشنهادي سعی شده است تا تمامی بلوك هاي ناکارآمد شهري توسط معابر جمع و پخش کننده 

در مواقع بحران  بافت سریع شریانی و بزرگراه به سهولت برقرار شده و امکان تخلیهاحاطه شده و دسترسی آنها به معابر 

 میسر شود.

 علاوه بر این فضاهاي سبز نیز درون و در مجاورت این بافت ها تامین شده است.
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پذیري و طراحی آن باید امکان  شـبکه معابر شـهري، میزان نفوذ مراتب : سـلسـله18بند شـماره "-18-2

   "تخلیه سریع جمعیت در مواقع بحرانی را تسهیل نماید.

مراتب شبکه معابر شهري، میزان  تسهیل امکان تخلیه سریع جمعیت در مواقع بحرانی در سلسله •
 نفوذپذیري و طراحی آن 

منظور انجام عملیات  تخلیه به صورت  که در معرض خطر حوادث هســتند، تهیه یا وجود یک طرح تخلیه به در مناطقی

 کارآمد و اجتناب از ایجاد اضطراب و ترس ناگهانی ضروري است.  

 کلی تخلیه اضطراري ممکن است در دو سطح عمده موردنیاز  باشد:   به طور

  .تر ق مورد تهدید به مناطق امنتخلیه جمعیت در درون شـهر از مناط-الف

) íو یسـوي فضـاهاي باز عمومی (پارکها، زمینهاي بازي و ورزش شـده به جمعیت تخلیه در این صـورت ممکن اسـت

عمومی، نیمه فضاهاي ) ه هاسـوي پناهگا هاي سـینما و مانند آن( و به ها، سـالن مرکز تجمع (ورزشـگاههاي  سـاختمان

هاي موردنیاز عبارتند از:  صـورت تخلیه عمودي) حرکت کنند. در این حالت مهمترین ابزار به عمومی و  خصـوصـی و

ل و مترو) .البته وسـایل نقلیه موتوري و غیرموتوري سـطحی( موتور، ماشـین، ون، اتوبوس و تراموا) و زیرسـطحی (مونوری

 پذیر اسـت. مهمترین فضـاهاي مورد ه نیز امکانشـرایط اضـطراري حین بحران، حرکات پیاده و دوچرخ در صـورت خاتمه

 هاي درون ها و دسترسی دیده عبارتند از: شبکه راه اضـطراري مناطق مورد تهدید یا سـطوح آسیب نیاز براي تخلیه

 شهري.  

   .تر بیرون از شهر اضطراري جمعیت از مناطق شهري به مناطق امن  تخلیه-ب

ـت که فضـاهاي امن در سـطح شهرهاي مورد تهدید وجود نداشته یـا فـاقـد در این حالت شـدت حادثه به حدي اس

هـاي  مقـاومـت و ایمنی موردنیـاز بـاشـــنـد. در مواقع بعـد از رویـداد بلایـاي طبیعی بزرگ و نیز در مواقع حملـه

اضـطراري شـهر لازم اسـت.  اي از تخلیـه جم، چنین شـــیوهنظـامی و پیشـــروي نیروي زمینی ارتش مهـا گســـترده

شـهري،  هاي درون دسـترسـی  اي مورد تهدید عبارتند از: شـبکهشـهره  مهمترین فضـاهاي موردنیاز تخلیه همچنین

 ها و بندرها.  هاي مسـافربري زمینی، فرودگاه شـهري، پایانه شـبکه راههاي برون

 ته شود از این قرار است:  معیارهایی که باید براي طراحی مسیرهاي تخلیه در نظر گرف

 حداقل زمان و حداکثر ظرفیت   )1

ها زمان کافی براي تخلیه افراد وجود دارد و در  کند. در برخی از بحران زمان تخلیه را شـرایط مختلف بحران تعیین می 

ن ممکن انجام برخی دیگر زمان بسـیار کم اسـت و مسـیر تخلیه باید طوري طراحی شـود که تخلیه افراد در حداقل زما

 شود. 
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 هاي ترافیکی   حداقل امکان ایجاد برخورد و گره )2

اي ترافیکی باشـد یا اینکه ضـریب تصـادفات را بالا برد یا اینکه ظرفیت براي کنار  که مسـیر تخلیه داراي گره درصـورتی

ته و با ایجاد فشــار روانی تأثیر قرار گرف شـدت تحت هاي معیوب را نداشـته باشـد، سـرعت تخلیه به کشـیدن خودرو

ه این اي باشد ک گونه دهد؛ بنابراین طراحی مسیر باید به ها را افزایش می مضــاعف بر رانندگان خطر تصــادف و گره

 برساند.   قبیل مشکلات را به حداقل

 پذیري و تداوم عملکردي   قابلیت ترمیم )3

شـدن با بحران (برخورد موشـک) بتوان آن را به سـرعت  اي باشـد که در صـورت مواجه گونه طراحی مسـیر باید به

هایی که پل تعبیه شـده اسـت مســـیرهـاي کنـاره  توان در مکان ترمیم و عملکرد آن حفظ نمود. به عنوان نمونه می

هاي جـایگزین براي مواقع احتمـالی در نظر گرفـت. بـه هرحـال مســـیر تخلیـه بـایـد آمـادگی مواجه شدن با خطر

 ندهد.  ایی خود را در هر حالتی از دست احتمالی را داشته باشد و کار

 داشتن توجیه اقتصادي   )4

شـود، باید توجیه اقتصـادي  داشـته باشـد.  هر طرحی که براي آن در راسـتاي اهداف پدافندغیرعامل هزینه بیشـتري می

هاي  بتواند مورداسـتفاده قرار گیرد به طورقطع هزینهطراحی و سـاخت راهی که به عنوان مسـیر تخلیه در زمان بحران 

نسانها و ...) طرح، قابل بیشـتري در بر خواهد داشـت. این هزینه بیشـتر باید در مقابل ارزش فواید مادي و غیرمادي (جان ا

 باشد.  توجیه 

 پویایی براي شرایط توسعه یافتگی در آینده   )5

هاي آینده مناطق جمعیتی همواره کارکرد  ي شرایط توسعه یافتگی در طرحمسیر طراحی شده باید طوري باشد که برا

خود را حفظ نماید. طراحی نباید طوري باشــد که پس از مدتی راه تبدیل به شــریانی فرعی شده و ظرفیت خود را در 

 مقابل شرایط توسعه یافته در آینده از دست  بدهد.  

  امکان برقراري پشتیبانی و امدادرسانی   )6

راه بـایـد طوري طراحی شـــود کـه بـه مـدیران بحران براي ایجـاد امکـانـات پشـــتیبـانی براي تـأمین لوازم،  ملزومات 

کند. این موارد شـامل انواع نیازهاي امدادرسـانی به آسـیب دیدگان، تأمین  زات موردنیاز در زمان بحران کمکو تجهی

رسانی (سوخت و امکانات  ات دفاعی در صـورت وقوع جنگ؛ همچنین امکانات خدماتنیازهاي اولیه اسـکان موقت و ملزوم

 رمانی و ...) در طول مسیر است.  د

 با توجه به آن چه بیان شد، طراحی شبکه معابر در طرح جامع با توجه به موارد زیر صورت گرفته است:

 دسترسی به مناطق مختلف شهرحفظ نظام شبکه شطرنجی شهر و گسترش آن در جهت افزایش گزینه هاي  -

 تکمیل شبکه هاي کمربندي در جنوب شهر تعریف و -

 یت استانداردهاي طراحی معابر به ویژه از نظر سلسله مراتب ارع -
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بارگذاري فعالیتی و جمعیتی متناسب با ظرفیت معابر به گونه اي که سطح سرویس معابر در افق طرح از حد  -

 ) تجاوز ننماید.Cمتوسط(سطح 

 تعریض معابر مطابق طرح تفصیلی مصوبرعایت  -

 اتصال بهینه شبکه درون بافتی به شبکه معابر برون شهري -

 اصلاح هندسی میادین و تقاطع هاي موجود در شهر -

 پیش بینی کاربري هاي بزرگ مقیاس در ورودي شهر -

 تعریف ورودي/ خروجی هاي مختلف براي شهر در تمامی جهات -
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 هاي امداد و نجات در مجاورت شـبکه راه : تدابیر لازم جهت اسـتقرار زیرسـاخت19بند شـماره "-19-2

  "هاي ارتباطی شهر صورت پذیرد

 اتخاذ تدابیر لازم براي اسـتقرار زیرسـاختهاي امداد و نجات درمجاورت شـبکه راههاي ارتباطی شهر  •

با توجه به اینکه در زمان وقوع حوادث غیر مترقبه مانند سیل یا زلزله ممکن است به دلیل حجم بالاي تخریب صـورت 

شـهروندان براي خروج از منازل  ـی از هجوم هاي ترافیکی و جمعیتی ناش گرفته در بافت کالبدي شـهر و یا گره

مسـکونی، دسـترسـی به مراکز امداد و نجات براي سـاکنین میسـر نبوده و یا امکان دســترســی ســریع آمبولانس و 

 هاي لازم در مجاورت شــبکه راه بینی زیرســاخت نشــانی به تمام نقاط شــهر میســر نباشــد، پیش ماشــین آتش

توان به  ها می تباطی توســط شــهرداري و مراکز هلال احمر امري ضـروري اسـت. از جمله این زیرسـاختهاي ار

هاي حاوي تجهیزات امداد و نجات در  جانمایی شـیرهاي آتش نشـانی در فواصـل اسـتاندارد در حاشـیه معابر و یا کانکس

بینی این نوع  شـاره نمود. بر همین اسـاس پیشهاي ارتباطی ا مختلف شـهر و در حاشـیه شـبکه راه هاي بخش

هاي مربوطه) در ضـوابط و مقررات  ها و مکانیابی آنها در فواصـل مشـخص (بر اسـاس اسـتانداردهاي دسـتگاه زیرسـاخت

 شده است.طرح در نظر گرفته 
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و نزدیکی معابر بین شـهري در هاي امداد و نجات در مجاورت  یابی سـایت : مکان20بند شـماره " -20-2

   "حریم شهر

 شهري در حریم   مکانیابی سایتهاي امداد و نجات در مجاورت و نزدیکی معابر بین •

بـه امر  د توان ـــهري و در حریم شـــهر میش هـاي امـداد و نجـات در نزدیکی معـابر بین اســـتقرار ســـایـت

تواند براي انجام عملیات  امداد و نجات  یاین امر م .دیا، کمک شــایانی نمایدث و بلادهی به افراد قربانی حوا ســرویس

 اي کاربرد داشــته باشــد.  اي در زمان جنگ و صــلح به ویژه در زمان حوادث جاده جاده

شـهري  هاي امداد و نجات در حریم شــهر و در نزدیکی معابر بین بینی مکان براي اســتقرار ســایت رو، پیش این از

شـهري صـورت گیرد،  یا در دو طرف معابر بین  یدیابی با توجه این اسـت که این مکان امري ضـروري اسـت. نکته قابل

چنانچه امکان دسـترسـی غیر همسـطح و  د و یا سـی وجود داشـته باشکه از هر دو طرف جاده امکان دسـتر طوري به

 موردقبول  است.  ایمن وجود داشـت، مکانیابی در یک طرف جاده، 

 موقعیت سایت امداد و نجات در نقشه صفحه بعد منعکس شده است.
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: به منظور کاهش خطر ریزش آوار در مســیر امداد رســانی، حداکثر ارتفاع 21بند شـماره "-21-2

   "شهر نباید بیشتر از سه برابر عرض معبر دسترسی باشد.هاي  ساختمان

نسـبـت حداکثر ارتفـاع سـاختمـانهاي شـهر با عرض معابر به منظور کاهش خطر ریزش آوار در  •
 مسیر امدادرسانی   

ت امداد، دیده بر عملیا ها از اهمیت ویژهاي در  مدیریت بحران برخوردارند، زیرا قطع دســترســی به نقاط آســیب راه

ترین لحظـات پس از  شـده را در حیـاتی ها تأثیري منفی میگذارد و توقف عملیات یاد جسـتجو، نجات و سـایر فعالیت

وقوع حـادثـه بـه دنبـال خواهـد داشـــت. در هیچ شـــرایطی ریزش آوار نبـایـد موجب انسداد کامل مسیرهاي 

 ده به فضاي باز بین آن است. دسترسی شود. این محدوده تابع نسبت ارتفاع تو

نظر  هاي شهري، لازم است تا در محاسبات، این مقوله مد براي برطرف شدن خطرهاي ناشی از ریزش آوار و انسداد شریان

 قرار گرفته تا در هنگام خطر، مانعی در مقابل دسترسی  نباشد. 

ان سـطح اشـغال شـده در اثر ریزش آوار برابر با مقررات ملی سـاختمان، میز21شـده در مبحث   بر اسـاس مطالعات انجام

متر از عرض گذر را براي بحث عبور و  3شود و لازم اسـت، علاوه بر این حداقل  ی ارتفاع سـاختمان در نظر گرفته م 3/1

 مرور و امدادرسانی در زمان حادثه در نظرگرفت. 

منظور جلوگیري از انسـداد مسـیر توسـط آوار از طریق فرمول زیر انجام می  بر این اسـاس محاسـبه عرض مسـیر به

 پذیرد.  

 

  

 دهنده ارتفاع بدنه محصورکننده معبر است.   نشان cو   bمعرف عرض معبر و  aدر این فرمول،  

  
هاي شـهر و عرض معابر  به منظور کاهش خطر ریزش آوار در مسـیر امدادرسـانی، نیاز اسـت تا ارتفاع سـاختمان

بررسـی شـود تا با شـناخت محدوده هاي داراي بحران در  کمالشهردسـترسـی به سـاختمان ها در وضـع موجود شـهر 

 هنگام امدادرسانی طرحی مناسب در جهت رفع این معضل پیشنهاد کرد. 

اکم غالب یک طبقه، به طوریکه  شهري است با تر کمالشهربا جمع بندي اطلاعات بدست آمده می توان گفت که شهر 

درصد سه  11,66ها دو طبقه، ساختمان درصد  26,75اند. در این میان درصد ساختمان هاي این شهر یک طبقه 43,34
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ذکر این نکته ضروري است که در دهه اخیر میل درصد پنج طبقه به بالا می باشند. 10,9درصد چهارطبقه و  7,31طبقه، 

طبقه و  5خرمدشت بالا و پایین و گلدشت  ساختمان هاي افزایش یافته و به ویژه در محلات  کمالشهربه ساخت و ساز در 

 ر رشد و توسعه یافته اند.بیشت

 

 کمالشهر شهر ینواح کیتفک بهمسکونی  ساختمانی طبقات تعداد درصد:3جدول شماره 
 بیش از پنج طبقه چهار طبقه سه طبقه دو طبقه یک طبقه نواحی

 1,88 4,10 10,23 31,40 52,34 یکناحیه 

 20,94 9,84 13,37 28,40 27,44 ناحیه دو

 8,93 7,09 11,97 18,12 54,60 ناحیه سه

 10,17 7,30 11,82 25,67 44,97 ناحیه چهار

 9,12 9,33 6,50 14,98 60,04 ناحیه پنج

 10,90 7,31 11,66 26,75 43,34 مجموع

 

 طبقه باشد عرض معبر می 5هاي دو سـمت معبر  صـورتی که یکی از سـاختمانبا توجه به اطلاعات مذکور در 

متر، دو طبقه حداقل  6متر و سـه طبقه حداقل  7طبقه حداقل  4متر باشـد، این عرض براي سـاختمان  8بایسـت حداقل 

 شود.    متر تعیین می 4متر و یک طبقه حداقل  5

پیشنهادي و لحاظ حداقل عرض معبر متناسب با تراکم ساختمانی پیشنهادي این موارد در ضوابط و مقررات ساختمانی 

 لحاظ می گردد.
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 *: ضوابط و مقررات ساخت و ساز در کاربري مسکونی4جدول شماره 

 کاربري هاي مسکونی واقع در حریم گسل از ضوابط فوق مستثنی می باشند. -*

 

نکته ضروري است که چنان چه این کاربري همچنین در خصوص کاربري هاي تاسیسات و تجهیزات شهري توجه به این 

مجاورت داشته باشند، استقرار  انتظامی-ها با کاربري هاي درمانی، آموزشی، فرهنگی، مذهبی، مسکونی ، تجاري و اداري

 مراکز خطرزا در آن ها ممنوع بوده و مجاز نمی باشد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 مشخصات کلی 

 حداکثر تراکم ساختمانی مجاز

 (درصد)

 حداکثر تعداد طبقات

 حداکثر سطح اشغال

(%) 

 حداقل اندازه قطعات

 (مترمربع)

 حداقل عرض معبر

 (متر)

 6 160 60 2 120 مسکونی تراکم کم

 10 200 60 3 180 مسکونی تراکم متوسط

 12 250 60 4 240 مسکونی تراکم زیاد
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 شبکه هاي و باشد مرز با موازي باید مرزي شهرهاي اصلی معابر شبکه توسعه الگوي 22شماره  بند"-22-2

 "باشد ممتد غیر و باید کوتاه آن بر عمود

 شهرهاي مرزياهمیت حمل و نقل و دسترسی در  •

… و مسافر کالا، جا به جایی .دارد منطقه هر پیشرفت و توسعه در زیادي اهمیت مواصلاتی خطوط و راه  راه هاي در بستر 

 در .گرفت انجام خواهد بهینه تر به صورت جا به جایی این باشد، مناسب تر بستر این هرچه و گیرد می انجام مواصلاتی

 عملیات انجام براي نیروهاي خودي، هم و دشمن هم .دارند ویژه اي اهمیت مواصلاتی، خطوط و راه ها نیز نظامی ابعاد

 الگویی از مرزي شهرهاي در شهري معابر شبکه توسعه در باید بنابراین هستند؛ تدارکات و نفرات لجستیک نیازمند نظامی،

 .نماید تسهیل را شهر از دفاع عوض، در و نموده ایجاد دشمن تعرض براي ممانعت شده ایجاد هاي راه که نمود استفاده

 این مؤثرترین از یکی ولیکن است، شده اشاره آنها به ادامه در که دارد وجود زیادي راهکارهاي مقصود، این به نیل براي

 و مرز به خودي نیروهاي تسلط و تدارك براي مرز موازات به راه گرفتن نظر در شهر، توسعه هنگام به خصوص به راهکارها

 .است دشمن نفوذ از جلوگیري

 و کوتاه عمودي هاي راه ایجاد بر باید کار الگوي ها راه اینگونه در که شوند احداث مرز بر عمود باید الزاماً ها راه از برخی

 .باشد مبتنی ممتد غیر

 و ها راه از کاملی و جامع اطلاعاتی بانک بایست می ابتدا در مرزي، نواحی در مواصلاتی خطوط و ها راه اهمیت به توجه با

 باید ها راه توسعه درهرصورت .نمود تهیه غیره و پرخطر نقاط راه، پلیس هاي ایستگاه ها، پل مانند آن با مرتبط اجزاء

 .پذیرد صورت منطقه توپوگرافی و طبیعی شرایط با متناسب
 

 از لحاظ جغرافیایی با مرز کشور همپوشانی ندارد. کمالشهرشهر 
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 جمع بندي: -3

کمالشهر یکی از شهرهاي شهرستان کرج می باشد که به شهر کرج(به عنوان مرکز استان البرز) کاملا پیوستگی کالبدي و 
عملکردي دارد به گونه اي که مردم ساکن در این شهر جهت دریافت بسیاري از خدمات بزرگ مقیاس نظیر خدمات 

خدماتی وابسته به شهر کرج بوده و در حوزه کنند. در واقع کمالشهر از نظر  به شهر کرج مراجعه می و ... درمانی و آموزشی
 نفوذ آن قرار دارد.

مراکز کلیدي و مهم واقع در این شهر از اهمیت کمتري نسبت به مراکز مهم اداري و سیاسی  توضیحات فوق،متناسب با 
ادارات مستقر در این شهر در  ی باشد. بنابراینمرکز شهرستان نیز نم مستقر در شهر کرج برخوردارند زیرا که کمالشهر

مرکز کلیدي و مهم شهر، مهمترین آن ها شهرداري و  22سطح شهرستان نیز فعالیت ندارند. بدین گونه از مجموع 
 کلانتري ها می باشد که مدیریت شهر و نظم آن را بر عهده دارند.

و ایستگاه هاي  CNGاز حیث مراکز خطرزاي شهري، مرکز حادي در شهر وجود ندارد و این مراکز شامل پمپ بنزین ها و 
. ایستگاه هاي تقلیل فشار گاز در زومات زندگی و خدمات شهري به شمار می روندتقلیل فشار گاز می باشد که جزء مل

 ز شهري می باشند.سطح محله اي عملکرد داشته و جزئی از شبکه توزیع گا

وجود تاسیسات تصفیه آب و کلرزنی در قسمت شمالی شهر و در  رزاي غیر شهري نیز، مهمترین نکته،از نظر مراکز خط
منطقه در برنامه ریزي توسعه شهري شامل اراضی مسکونی با تراکم کم و باغات منطقه موسوم به باغ زمانی می باشد. این 

 نکته قابل توجه آن کهمرتبط با گاز کلر می بایست از درون محدوده شهري خارج شود. می باشد.ضمن آن که فعالیت هاي 
 در طرح جامع به سمت جنوب بوده و از توسعه شهر به سمت این مرکز اجتناب شده است.جهت توسعه آتی شهر 

خارج از محدوده شهري و قزوین و  -دیگر مرکز خطرزاي غیر شهري، شهرك صنعتی بهارستان واقع در شمال آزادراه تهران
درون حریم کمالشهر می باشد. باتوجه به فاصله این شهرك از محدوده و نیز عدم توسعه شهر به سمت آن، لذا مشکلی از 

 ایجاد نمی شود. کمالشهر براي محدوده شهري صنعتی نظر مجاورت با این شهرك

از درون محدوده شهري(در نیمه شمالی شهر)  از دیگر محدودیت هاي پیش روي توسعه شهري در کمالشهر، عبور گسل
می باشد. لذا از جانمایی کاربري هاي کلیدي و مهم در حریم گسل اجتناب شده و تراکم ساختمانی نیز در پهنه حریم 

گسلی(مطابق مصوبه ضوابط و مقررات ساخت و ساز در پهنه هاي  همچنین گسل کم و متوسط در نظر گرفته شده است.
 سازي و معماري ایران) در ضوابط و مقررات طرح جامع درج شده و لازم الرعایه می باشد.شورایعالی شهر

با توجه به قرار داشتن بخش قابل توجهی از مساحت شهر در پهنه هاي فرونشست زمین، ضروري است  نکته دیگر آن که 
ین پهنه از سوي مرکز تحقیقات راه، جهت ساخت و ساز در اراضی واقع در ا و ساختمانی الزامات و ضوابط و مقررات فنی

مسکن و شهرسازي تهیه و اعلام شود تا ملاك عمل قرار گیرد.این موضوعی است که در اعلام مصوبه شورایعالی شهرسازي 
 تاکید قرار گرفته است. دو معماري ایران در خصوص طرح جامع کماشهر نیز مور
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