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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 مقدمه

مقررات شهرسازي و معماري مجموعه اي از ضوابط و مقررات به منظور فراهم نمودن موازين طراحي، اجرايـي  

و مقررات ارائه شـده در طـرح   ضوابط . از مقياس كلان شهر تا خرد است هماهنگ كالبدي و قانوني توسعه موزون و

اجتمـاعي،   –هاي مختلـف زيسـت محيطـي، جمعيتـي      در زمينهيستي بر اساس مطالعات پايه شهري شهر باجامع 

اقلـيم،   دهر سمنان سـعي شـده اسـت مسـائلي مانن ـ    در تدوين ضوابط ش. استوار باشدو مانند آن اقتصادي، كالبدي 

  .فرهنگ، كالبد، هنجارهاي عمومي حاكم بر شهر و مواردي از اين دست مد نظر قرار گيرد

كليه ضوابط و مقـررات سـاختمان بـويژه مبحـث      5كه براساس مصوبه كميسيون ماده  است لازم به ذكر است

مقـررات پيشـين در    كه ايـن ضـوابط جـايگزين تمـامي ضـوابط و     سوم و چهارم مقررات ملي لازم الاجرا مي باشد، 

  . شودمحدوده عمل شهرداري مي

اين ضوابط جايگزين تمامي ضوابط و مقررات پيشين در محدوده عمـل شـهرداري مـي شـود     : توضيح 

 .وكليه ضوابط و مقررات ملي ساختمان بويژه مبحث سوم وچهارم مقررات ملي لازم الاجرا مي باشد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  شهر سمنان) توسعه و عمران(اساس طرح جامع : فصل اول 

)  توسعه و عمران( به طور كلي در ضوابط و مقررات شهري برخي موارد وجود دارد كه جزء اساس طرح جامع 

شوند و هر گونه تخطي از اين ضوابط در شهر مغايرت اساسي محسوب شده و بايد به تأييد و تصويب  محسوب مي

شامل اساس طرح جامع شهر سمنان . برسد) سازي و معماري ايرانشوراي عالي شهر(بالاترين مرجع تصميم گير 

  :موارد زير است

 :حوزه عملكرد هاي اصلي شهر1- 1

عملكرد اصلي شهر سمنان خدماتي است، بديهي است هرگونه تصميم گيري  كلان كه منجر به تغيير عملكرد     
شهرسازي و معماري در مورد آن تصميم گيري اصلي شهر گردد مغايرت اساسي است  و لازم است در شوراي عالي 

  .شود
 23.8درصد، خدمات با 26.61به معابر با  سطوح مربوطاز مجموع كاربري هاي پيشنهادي شهر سمنان، بيشترين  

  .درصد اختصاص دارد 11.93درصد،  پارك و فضاي سبز با 28.87درصد، مسكوني با 
درصد  10هرگونه تغيير در سطوح اين كاربري هاي عمده كه منجر به كاهش يا افزايش سهم اين كاربريها بيش از  

  .گردد، مغايرت اساسي محسوب خواهد شدآنها مساحت 
 تجاري و ساير خدمات  -هرگونه جابجايي در محورها و گستره هاي عمده خدماتي شهر شامل مراكز اداري

شهريور، بسيج، امام خميني، مطهري ، امير  17خدماتي شهر همچون قدس، درمحورهاي اصلي 
كبير،معلم ، شهيد اخلاقي ، شريف واقفي، حكيم الهي، باهنر، طالقاني و گستره هاي خدماتي اطراف 

، استاندارد، ابوذر به گونه اي كه منجر به حذف يا )ع(ميادين معلم، مشاهير، سعدي، امام خميني،امام رضا
درصد سطح آنها  به ساير مناطق عملكردي شهر از جمله مناطق مسكوني گردد،  10ي بيش از جابجاي

 .مغايرت اساسي محسوب خواهد شد
 نيز معابر و  ...)بسيج،قدس، معلم، اميركبير،(حذف يا تغيير عملكرد شبكه ي معابر شرياني درجه يك

ح جامع مصوب مغايرت اساسي محسوب نسبت به طر ...)حكيم الهي،طالقاني،حافظ،قائم(دوشرياني درجه 
   .مي گردد

  هرگونه تغيير در نقش و عملكرد و عرض شبكه معابر و بازگشايي معبر جديد و يا حذف معابر موجود در
   .مغايرت اساسي محسوب ميگرددشهر  بافت تاريخي 

 و فرودگاه ) واقع در محدوده و حريم شهر(تغيير و جابجايي و يا حذف ايستگاه و خط راه آهن سمنان
  .مغايرت اساسي محسوب مي گردد) واقع در حريم شهر( سمنان

   هرگونه حذف يا تغيير عملكرد بازار تاريخي شهر و محدوده ميراثي آن مغايرت اساسي محسوب مي
  .گردد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  درصد سطوح مسكوني در  10تغيير در عملكرد و  مساحت محلات مسكوني شهر به گونه اي كه بيش از
 .يل به كاربري هاي ديگر گردد مغايرت اساسي محسوب مي گرددآنها حذف يا تبد

   
  جدول درصد كاربري هاي عمده پيشنهادي شهر سمنان                                            

  
  
  

  

 محدوده شهر -1-2

مجلـس   14/10/84و نحوه تعيـين آنهـا مصـوب     شهركبر اساس قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و 

  :شوراي اسلامي

محدوده شهر عبارت است از حد كالبدي موجود شهر و توسعه آتي در دوره طرح جامع و تا تهيه طـرح مـذكور   

  .باشدمي الاجرادر طرح هادي شهر كه ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم

حدود و وسعت اين محـدوده در  . است هكتار 2594معادل طبق نظر شوراي عالي محدوده پيشنهادي شهر سمنان 

  .  نشان داده شده است) 1(نقشه شماره 

منطقـه  پلاك معادل حدنصاب تفكيك  هرگونه تغيير در وسعت محدوده ي شهر در طرح تفصيلي تنها تا حد تدقيق

و  مجاز خواهد بـود  حداكثر تا دو درصد مساحت محدوده مصوب شهر در كل شهر تغييراتو مجموع اين مورد نظر 

  .مغايرت اساسي محسوب خواهد شد بيش از آن

شـود و هرگونـه تغييـر    جزء اساس طرح جـامع سـمنان محسـوب مـي    و پارك سيمرغ پارك كومش  :1 تبصره

  .رودبا طرح جامع به شمار مي كاربري در اين پارك ها مغايرت اساسي

هرگونه تغيير در محدوده بافت هاي نيازمند به مداخله خاص شامل  بافت تـاريخي و بافـت فرسـوده    :  2تبصره 

  .مصوب شهر مغايرت اساسي محسوب ميگردد

  

  

  درصد  كاربري عمده
 26.61 معبر

 23.8 خدمات
 28.87 مسكوني

 11.93 پارك و فضاي سبز
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

محدوده پيشنهادي طرح جامع سمنان): 1(نقشه شماره   
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  
 كاربري هاي مختلف در قالب اين تقسيمات استفادهو نحوه  عملكرديتقسيمات  -1-3

در . گيـرد به منظور توسعه موزون، يكپارچه، پايدار و هماهنگ از نظر خدمات رساني انجـام مـي   عملكرديتقسيمات 

، هر شهر به چند منطقه، هر منطقه به چند ناحيه و هر ناحيه به چند محله تقسـيم شـده و بـا     عملكرديتقسيمات 

نحوه و مشخصات ايـن  . شودبيني ميپذيري آنها خدمات مورد نياز براي هركدام پيشجمعيت هايعنايت به آستانه

  :بندي در شهر سمنان به شرح زير استتقسيم

 ـ ـ تجـاري  ـ ـ اي است متشكل از تعدادي واحد همسايگي با عناصـري از جملـه واحـدهاي آموزشـي     مجموعه: محله

-هزار نفر مي 8الي  4اي كه جمعيت آن حدود  ملكردي محلهورزشي و خدمات عمومي در مقياس ع ـ فضاهاي سبز

  . تشكيل شده است محله 40 ازشهر سمنان . باشد

با عناصري از جمله واحدهاي آموزشي ـ تجاري ـ فضاهاي سبز ـ ورزشـي و      اي است از چند محلهمجموعه: ناحيه 

 8شـهر سـمنان از   . هزار نفر اسـت  32الي 16اي كه جمعيت آن حدود خدمات عمومي در مقياس عملكردي ناحيه

  .ناحيه تشكيل شده است

شـهر  . باشدهزار نفر مي 80الي 60است كه از چند ناحيه تشكيل شده و داراي جمعيتي حدود اي محدوده :منطقه 

  . منطقه شهري تشكيل شده است 3سمنان از 

  . تقسيم شده است محله 40ناحيه و 8و منطقه  3به سمنان شهر
  .شهر تا مقياس نواحي مغايرت اساسي محسوب ميگرددعملكردي تقسيمات  تغيير در نظام
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  نقشه تقسيمات كالبدي پيشنهادي شهر سمنان
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  جدول سطوح و سرانه هاي كاربري  پيشنهادي شهر سمنان 

  

( استاندارد مورد نظر شوراي عالي درصد و كاهش آن كمتر از  10تغيير در سرانه هاي مصوب طرح جامع بيش از 

  .مغايرت اساسي محسوب مي گردد) 10/3/89مصوبه 

   

 سرانه استاندارد درصد سرانه مساحت  كاربري

 a<3>2 5.05 4.75 1309645 انتظامي -اداري 

 a<0.75>0.4 0.99 0.88 256368 فرهنگي 

 a<5>3 2.59 2.43 672741.9 آموزشي

 - 1.47 1.42 382461.6 آموزش،تحقيقات و فناوري

 a>8 11.93 10.37 3095052 پارك و فضاي سبز

 a<2>1 1.12 1.08 292747.4 تاسيسات

 A<2.5 1.07 1.08 277638.4 خدماتي -تجاري 

 a<0.5>0.2 0.16 0.14 40937.56 تجهيزات

 a<0.5>0.2 0.37 0.31 94333 تفريحي و گردشگري

  2.27 2.17 589440 حمل و نقل و انبار

 a<1.5>1 1.87 1.79 486034.1 درماني

 a<10>8 3.07 2.95 795719 كارگاهي -صنعتي 

 a<0.5>0.3 0.95 0.93 243951.4 مذهبي

 A<40 28.87 28.10 7487123 مسكوني

 - 0.25 0.24 64106.11 ميراث تاريخي

 - 3.39 3.26 880397.9 نظامي

 a<1.5>1 3.09 2.97 801909.3 ورزشي

 - 2.82 2.71 730935.2 حريم

 - 2.07 1.99 536579.5 باغات

 - 26.61 25.56 6902475 معابر

 - 100 95.14 25940594  مجموع
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  نقشه كاربري اراضي پيشنهادي طرح جامع سمنان
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  بندي انواع خدمات قابل استقرار بر اساس تقسيمات كالبدي دسته):  1(جدول شماره 

  تقسيمات
  منطقه و شهر  ناحيه  محله  كاربري

  مسكوني

تك واحدي و مجتمعسكونتگاه هاي
هاي چند خانواري و آپارتماني چند 

واحدي و خوابگاه هاي دانشجويي خارج 
  از محوطه دانشگاه ها

 -   -  

 -تجاري
  خدماتي

  تجاري

فروشي، خريد روزانه شامل  مراكز خرده 
فروشي و لبنياتي، نانوائي، قصابي،  اغذيه 

خشك شويي ، روزنامه و مجله فروشي، 
آرايشگاه ، كفاشي، فروشي ،  گل

فروشي و  كشي، دوزندگي، شيريني لوله
  موارد مشابه

ها، فروش قنادي ، سوپرماركت
وسايل خانگي، شركتهاي تعاوني 

فروشي ،  اي، كتاب زنجيره
دوزندگي، عكاسي، شعبه هاي 

ها، رستوران ها، ساندويچ بانك
فروشيها، مراكز توزيع كالا با 

، داروخانه، انبارهاي مربوطه
زريقات و تعميرگاه اتومبيل، ت

تعميرگاه وسايل خانگي و موارد 
مشابه، كارگاهاي نجاري كوچك، 

انواع كارگاه هاي تعميراتي 
كوچك، تعميرگاه لوازم 

الكترونيكي و لوستر سازي، كارگاه 
هاي تعميراتي لوازم منزل و موارد 

  مشابه

ها، فروش لوازم يدكي  فروشي عمده 
لوازم  وسايل نقليه، فروش سوخت،

خانگي، فرش و موكت فروشي، 
پاساژها، نمايشگاههاي اتومبيل، فرش 

ها ، مصالح و مبل، شعب مركزي بانك
فروشي و يراق آلات، فروشگاههاي 

هاي اداري و كامپيوتر و ماشين
ها و موارد خانهرستورانها و قهوه

  مشابه

خدمات 
  انتفاعي

پست، امور مشتركين تلفن همراه، (دفاتر 
، آرايشگاه هاي )روزنامه و مجلهفروش 

  زنانه و مطب پزشكان

، آموزشگاه هاي +10پليس
وكالت، مهندسي (خصوصي، دفاتر 

و نقشه برداري، ثبت اسناد، ازدواج 
و طلاق، شركت هاي پيمانكاري و 

، آزمايشگاه هاي )مشاور و خدمات
طبي و تخصصي، مراكز 

راديولوژي، سالن هاي ورزشي 
ماني و كوچك، مركز مشاوره در

  خانوادگي

ارائه خدمات اينترنت، دفاتر 
حسابرسي، مراكز ام آر اي و مشابه، 
آمبولانس خصوصي، درمان اعتياد، 
فيزيوتراپي، مراكز كاريابي، مركز 
معاينه فني خودرو، رسانه هاي 

ديجيتال انتفاعي، راديولوژي، مطب 
  پزشكان

خدمات غير 
  -   -   انتفاعي

 -نهاددفاتر احزاب، تشكل هاي مردم 
اتحاديه ها، مجامع،  -موسسات خيريه

انجمن ها و تعاوني ها، رسانه هاي 
ديجيتال خبري، هيات ورزشي و 

به غير از (آموزشگاه هاي مذهبي 
  )حوزه هاي علميه

مهد كودك، كودكستان، آمادگي،   آموزشي
  دبستان

مدرسه راهنمائي و دبيرستان، 
ها و كلاس هاي نهضت هنرستان

  سواد آموزي

هنرستان صنعتي و ساير مركز فني و 
اي و آموزشگاههاي بالاتر از  حرفه

دبيرستان، مدارس اسلامي، مدارس 
ويژه معلولين و كودكان استثنائي، 

استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد 
  و مدارس اتباع خارجي
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

آموزش، تحقيقات و 
علمي و كاربردي و سراها، مراكز تحقيقاتي و پژوهشي و ها، دانشدانشگاه  ــ  فناوري

  پارك فناوري، حوزه هاي علميه، مراكز تربيت معلم، مدارس ويژه

  -   هنري -فرهنگي 
كتابخانه عمومي، سالن اجتماعات 

و سالنهاي كوچك ، كانونهاي 
  پرورش فكري ،سينما

مجتمع فرهنگي شامل سالن 
اجتماعات، سينما، تئاتر، موزه، 

اي، هاي شهري و منطقهكتابخانه
ها، نمايشگاه ،سالن كنسرت، نگارخانه

آثار تاريخي و فرهنگي با ارزش، 
مؤسسات و دفاتر مركزي روزنامه و 

  مجله، مراكز صدا و سيما

    توريستي - تفريحي 
 -  

رستوران هاي كوچك و قهوه 
  خانه، چايخانه و موارد مشابه

ها و هتل هاي بزرگ، هتلرستوران
 آپارتمان ، شهر بازي تفريحي ويژه ،
مسافرخانه، مهمانسراها، پانسيونها، 
تالارها ،پاركهاي جنگلي و اردوگاه 
  هاي جهانگردي و پلاژهاي ساحلي

خانه بهداشت، وتنظيم خانواده   درماني
  ،درمانگاهها

، 2و 1مراكز درماني درجه
ها، پلي كلينيك، داروخانه

  ساختمان پزشكان

مراكز درمان سرپايي، مراكز اورژانس، 
اصلي، بيمارستان و داروخانه هاي 

زايشگاه، تيمارستان، مراكز 
توانبخشي، مراكز انتقال خون و خانه 
سالمندان ،مراكز نگهداري كودكان 

بي سرپرست و سالمندان، 
  درمانگاههاي دامپزشكي

در كنار (فضاهاي ورزشي روباز كوچك   ورزشي
  )فضاهاي سبز و پارك محله

سالنهاي كوچك ورزشي، زمينهاي 
  سونا - استخرورزشي و 

هاي ورزشي بصورت  مجموعه
ها ، باشگاه ها و استاديوم، زورخانه

فعاليت هاي مشابه ،مجموعه هاي 
  آبي ورزشي

 - هاشوراي حل اختلاف، شوراياري  -   اداري و انتظامي
  شهرداري نواحي

وزارتخانه ها ، ادارات كل و شركت 
هاي وابسته به وزارتخانه ها و 

و سازمان هاي مستقل دولتي 
نهادهاي عمومي غير دولتي، 

شهرداري و شوراي اسلامي شهر ، 
ادارات و شركت هاي برق، آب، گاز، 

آموزش و پرورش، راهنمايي و 
رانندگي، تامين اجتماعي، پست، 
مخابرات، ثبت احوال، ثبت اسناد، 

امور اقتصادي و مالياتي و ادارات كل 
و شعب سرپرستي بانكها، پايگاه هاي 

آگاهي، دادگستري و  بسيج، كلانتري،
مجتمع هاي قضايي و زندانهاي 

موجود و مراكز بازپروري و كانونهاي 
اصلاح و تربيت، ستاد نيروهاي 

نظامي و انتظامي، سفارتخانه ها، 
كنسول گري ها و سازمان هاي بين 

زندان در خارج از محدوده (المللي
  )شهر
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  )عناوين بر اساس آخرين ابلاغيه شوراي عالي معماري و شهر سازي(
 

ايستگاههاي تنظيم فشار گاز، آب و   تأسيسات شهري
  فاضلاب ،سرويس هاي عمومي بهداشتي

  
 -  

مخازن آب زميني و هوايي ،تصفيه 
خانه هاي آب و فاضلاب و پست برق، 

  ايستگاههاي تنظيم فشار گاز

  ايستگاههاي جمع آوري زباله  تجهيزات شهري

ايستگاههاي جمع آوري 
زباله،ايستگاههاي آتش نشاني، 
ميادين ميوه و تره بار، اورزانس 

  .سوخت ، جايگاههاي115

گورستانهاي موجود، نمايشگاههاي 
دائمي و مراكز امداد و نجات وهلال 

كشتارگاه،گورستان، مركز ( -احمر 
دفع بهداشتي زباله، ميدان مركزي 

بار، حمل و نقل بار مجاز ميوه و تره
خارج از محدوده به استقرار در 

  .)باشندمي شهر

ايستگاههاي پاركينگ هاي محله اي و   حمل و نقل و انبارداري
  مترو

پاركينگ هاي عمومي و ناحيه اي 
هاي شهري،پايانهرانيو اتوبوس

  مسافربري

اي، پايانه مسافربري  پاركينگ منطقه
درون شهري و بين شهري، 

هاي اصلي اتوبوس و  ايستگاه
بوس، باراندازها، ايستگاه راه  ميني

آهن و موارد مشابه، بنادر، تأسيسات 
موجود،  مركزي مترو، فرودگاههاي

فرودگاه، سيلو، ( -ها سردخانه
ها در انبارهاي اصلي كالا و سردخانه

  )خارج از محدوده شهر

اي، پارك شهر، پارك  پارك منطقه  اي پارك هاي ناحيه  ايمحله) پارك(بوستان   پارك و فضاي سبز
  جنگلي

مساجد بزرگ و مسجد جامع شهر،   -   مساجد،حسينيه ها و فاطميه ها  مذهبي
  مصلي،مهديه،كليساها

  -   -   حريم

رودخانه ها، تالاب  حريم استحفاظي
حريم ها، آبگيرها، مسيلها و راه، 

تملك راه آهن هاي بين  استحفاظي
شهري و تأسيسات زير بنايي آب و 

  برق و گاز و نفت و فاضلاب

زمين هاي كشاورزي ، باغات و واحدهاي   باغات و كشاورزي
  -   -   باغ مسكوني

  -   -   صنعتي

، )كد الف( ها و صنايع اين كارگاه
باشد كه  شامل آن دسته از صنايع مي

هيأت وزيران در مصوبه 
مورخ  - ه39127ت/78946شماره

احداث آنها را در 15/4/1390
. ها جايز كرده است محدوده شهر

احداث اين مراكز تابع ضوابط مربوط 
  .به خود است

ها و آمادگاههاي موجود پادگان  -   -   نظامي
  نيروهاي نظامي
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 جمعيت شهر در افق طرح 1-4

معادل 3.82و با نرخ رشد  1405در نهايت با توجه به مطالعات و محاسبات مشاور جمعيت شهر سمنان در افق سال 
   .نفر پيش بيني شده است 270000

  .مغايرت اساسي محسوب مي گرددتغيير در سال افق طرح جامع 
تغيير در ظرفيت جمعيت پذيري شهر در افق طرح و تراكمهاي جمعيتي مصوب در شرايط زير مغايرت اساسي 

  .محسوب خواهد شد
هرگونه تفكيك اراضي پس از تصويب طرح جامع كه به منظور استفاده مسكوني است بايد تنها در كاربري  -1

كاهش . نصاب تفكيكي در پهنه هاي تراكمي صورت پذيرد ايت حد كوني مصوب در طرح و با رعهاي مس
 .درصد مجاز و بيش از آن مغايرت اساسي محسوب ميگردد 10نصاب تفكيك قطعات تا حداكثر 

هرگونه افزايش تراكم ساختماني در . باشدمي  تراكم ساختماني بر اساس جدول مصوب ضوابط احداث بنا -2
درصد مجاز و بيش از آن مغايرت اساسي محسوب  10ثر تا سطوح مختلف تراكمي اين جدول حداك

  .خواهد شد

متر  20كاهش اين عدد تا حد اكثر . مترمربع است 30مسكوني  حداقل سرانه فضاي باز به ازاي هر واحد -3
  .مربع مجاز و بيش از آن مغايرت اساسي محسوب مي گردد

   انسمنشهر  پيشنهادي ي ها مشخصات كلي تراكم ): 2(شمارهجدول 
  

  

  

  

  هاي اصلي شهرساختار شريان -1-5
هرگونه تغيير در سلسله مراتب و . از ديگر موارد مطرح در اساس طرح جامع شريان هاي اصلي شهر سمنان است

هاي اصلي ساختار شريان) 3(در نقشه شماره  .عملكرد شبكه معابر مصوب شهر مغايرت اساسي محسوب مي شود
   .شهر سمنان نشان داده شده است

اني درجه يك و دو نسبت به طرح جامع مصوب مغايرت اساسي حذف يا تغيير عملكرد شبكه ي معابر شري
  .محسوب مي گردد

هرگونه تغيير در نقش و عملكرد و عرض شبكه معابر و بازگشايي معبر جديد و يا حذف معابر موجود در بافت هاي 
  .تاريخي مغايرت اساسي محسوب ميگردد

 
 
 

  

  1405افق   شرح
  270000 جمعيت
  2594 )هكتار(مساحت كل شهر
  748 )هكتار(سطح مسكوني
  104.08 )نفر در هكتار(تراكم ناخالص شهري
  360.96 )نفر در هكتار(تراكم خالص مسكوني
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

ساختار معابر اصلي در شهر سمنان): 3(نقشه شماره   
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  حريم شهر -1-6

مجلـس   14/10/84و نحوه تعيين آنهـا، مصـوب    شهركبر اساس قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و 

قسمتي از اراضي بلافصل پيرامون محدوده شهر كـه نظـارت و كنتـرل    « : شوراي اسلامي حريم شهر عبارت است از

به منظور حفـظ  . و بخش مربوطه تجاوز ننمايد شهرداري در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات كشوري شهرستان

ها، هر گونه اراضي لازم و مناسب براي توسعه موزون شهرها با رعايت اولويت حفظ اراضي كشاورزي، باغات و جنگل

استفاده براي احداث ساختمان و تأسيسات در داخل حريم شهر تنها در چهارچوب ضوابط و مقررات مصـوب طـرح   

  .پذير خواهد بودانهاي جامع و هادي امك

نظارت بر  .صدور پروانه ساختماني در حريم شهر بر اساس كاربري پهنه مورد تقاضا، بر عهده شهرداري مي باشد

احداث هر گونه ساختمان و تأسيسات كه به موجب طرح ها و ضوابط مصوب در داخل حريم شـهر مجـاز شـناخته    

كه در هر حال از محدوده و حريم شهرها و قانون شهرداري (هاي صنعتي محله شده و حفاظت از حريم به استثناي 

هرگونه ساخت و ساز غير مجـاز در ايـن حـريم تخلـف     . به عهده شهرداري مربوط مي باشد) ها مستثني مي باشند

  » .محسوب خواهد شد

  . هكتار وسعت دارد  20122.73 سمنانحريم شهر 

   . رت اساسي تلقي مي شودسطح حريم شهر سمنان  ممنوع و مغاي يا افزايش كاهش

 و تغييـر در ضـوابط اسـتقرار    )مرتع،باغـات و كشـاورزي، حفاظـت   (جابه جايي پهنه هاي اصلي حريم  شهر

 . فعاليت ها در آنها مغايرت اساسي مي باشد

 مغايرت اساسي محسوب مـي  ) خيرآباد و ركن آباد(تغيير در محدوده مصوب روستاهاي واقع در حريم شهر

  .گردد

 ف يا كاهش عرصه و حريم عناصر ميراثي شهر كه توسط سازمان ميراث فرهنگـي در فهرسـت   هرگونه حذ

 .آثار تاريخي ثبت شده اند مغايرت اساسي محسوب مي گردد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :باغات  1-7

جـزء اسـاس طـرح    ) داخل حـريم  ( مساحت باغات موجود شهر اعم از باغات داخل محدوده و خارج از محدوده 

قانون زمين شهري و  14در باغات داخل محدوده شهر بر اساس دستورالعمل ماده هرگونه تغيير  . ميگرددمحسوب 

در مورد باغات داخل حـريم شـهر نيـز هرگونـه     . نيز قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها مجاز خواهد بود 

ف در باغات داخل محدوده و هرگونه دخل و تصر. تغيير بر اساس قانون حفظ اراضي زراعي و باغات مجاز خواهد بود

كـاهش سـطح باغـات     هرگونه.حريم شهر به جز در چهارجوب قوانين فوق الذكر مغايرت اساسي محسوب مي گردد

، مغـايرت  ) هكتـار  53.6579:  مسـاحت باغـات   ( داخل محدوده و حريم شهر كمتر از سطوح مصوب طـرح جـامع  

  .اساسي محسوب مي گردد

 مسـاحت باغـات   ( حريم شهر كمتر از سـطوح مصـوب طـرح جـامع     كاهش سطح باغات داخل محدوده و  :

 .، مغايرت اساسي محسوب مي گردد) هكتار 53.6579

هرگونه دخل و تصرف در باغات داخل محدوده و حريم شهر به جـز در چهـارجوب قـوانين مـلاك عمـل وزارت      

مغـايرت اساسـي   ) ن زمـين شـهري  قانو 14قانون حفظ اراضي زراعي و باغات و دستورالعمل ماده (جهاد كشاورزي 

   .محسوب مي گردد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  نقشه حريم پيشنهادي شهر سمنان
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  تعاريف و اصطلاحات به كار رفته در ضوابط و مقررات شهر: فصل دوم 

مانند منطقه مسكوني، . هاي مختلف از نظر استفاده و عملكردهاي اصلي استتقسيم شهر به حوزه: بنديمنطقه -

  .يافته براي كاربري مورد نظر استكه شامل كليه اراضي اختصاص... صنعتي و  منطقه تجاري، منطقه

گونه  هستند و اثر هيچ مصوبعبارت است از اراضي كه در داخل محدوده طرح  ) :ساخته نشده(اراضي خالي  -

مشاهده نمي بر روي آنها ) كشاورزي اراضي و غاتديگري مانند با هاي  ساخت و ساز و يا كاربري(عمليات عمراني 

  .گردد

  .دني كه براساس ضوابط قانوني داير و داراي سابقه عمران و احياء باشيزمينها :اراضي داير  -

اعم از آنكه مالك (. ي است كه سابقه احياء داشته و بتدريج از حيز انتفاع افتاده استيزمينها :اراضي باير  -

  .)دنشخصي داشته و يا نداشته باش

  .هايي است كه سابقه عمران و احياء نداشته باشدزمين :اراضي موات  -

  .زمين به صورت موقت يا دائم نوع فعاليت و نحوه استفاده از ساختمان و يا :كاربري -

واحدي و گاههاي تكبه اراضي اختصاص يافته جهت سكونت اطلاق مي شود؛ شامل سكونت: كاربري مسكوني - 

  .هاي دانشجويي خارج از محوطه دانشگاهاحدي و خوابگاههاي چند خانواري و آپارتماني چند ومجتمع

به اراضي اختصاص يافته براي انواع فعاليتهاي بازرگاني و خدمات انتفاعي و غير : خدماتي - كاربري تجاري -

اعم از (هايي كه به صورت مجرد يا گروهي در يك بنا به فعاليت داد و ستد  تمامي واحد .انتفاعي گفته مي شود

و ... ) پزي، حلواپزي، نانوايي و شيريني(پردازند و واحدهايي كه به كارهاي كوچك توليدي مي) عمدهخرده و 

تعميرگاههاي . دنشو بپردازند، تجاري ناميده مي  ...)كشي و تلويزيون، وسايل خانگي، لوله  تعميرات راديو،(تعميراتي 

نين مجموعه فضاهايي كه به فعاليتهاي اداري، و همچ...  كوچك وسايل نقليه همچون تعويض روغني، پنجرگيري و

 -نيز جزء كاربريهاي تجاري ... شركتهاي مهندسين مشاور، دفاتر كار، ازدواج ، طلاق، دفاتر بيمه و: دفتري مانند

  .باشدخدماتي مي

-به اراضي اختصاص يافته براي فعاليتهاي آموزش رسمي و عمومي تحت مديريت وزارتخانه:  كاربري آموزشي -

شامل مهدكودك، كودكستان، دبستان، راهنمايي،  .شودهاي آموزش و پرورش و كار و امور اجتماعي گفته مي

تمام فضاهاي آموزشي كه تحت عنوان مدارس . اي است هاي فني و حرفهمتوسطه و هنرستانها و آموزشگاه
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

موزشي پيشنهادي اين كاربري ها بوده و تابع ضوابط فضاهاي آ نمايند جزء اين كاربري غيردولتي فعاليت مي

  .باشد مي

به اراضي كه جهت فعاليت هاي آموزش عالي و تكميلي و پژوهشي بعد : آموزش، تحقيقات و فناوري كاربري  -

   .اختصاص داده مي شود گفته مي شود) تحصيلات متوسطه(از دوره تحصيلات رسمي و عمومي 

ها،  مساجد، تكايا، حسينيه: هاي مذهبي همانند و آئين يي كه به انجام فرايض تمام فضاها: كاربري مذهبي -

  .پردازند، كاربري مذهبي دارند مي... ها و ها، كنيسه ها، كليسا امامزاده

ها،  موزه. گفته مي شود و هنري به اراضي اختصاص يافته به فعاليتهاي فرهنگي :هنري - كاربري فرهنگي -

سالن كنسرت، تئاترها،   هاي پرورش فكري كودكان و نوجوانان،كانون ها، هاي فرهنگي، كتابخانهفرهنگسرا و مجتمع

احداث و . باشند مي هنري - هاي فرهنگي هاي اجتماعات مرتبط با كارهاي هنري جزء كاربري ها و سالن سينما

  . ها بايد براساس ضوابط مربوطه باشد سازي در اين كاربري ساختمان

توانند علاوه بر مردم  اختصاص يافته به فعاليتهاي اقامت و سياحت كه مياراضي :  توريستيكاربري تفريحي و  -

  ...هاي جهانگردي  ها، اردوگاه ها، مسافرخانه ها، مهمانسرا شهر در خدمت مسافرين قرار گيرند شامل هتل

اي هيافته به خدمات پزشكي، درماني و سلامت انسان و دام و مددكاريبه اراضي اختصاص :كاربري درماني -

درمانگاه، كلينيك، مراكز بهداشت و تنظيم خانواده،  بيمارستان،: شود و شامل فضاهايي ماننداجتماعي گفته مي

خانه بهداشت، مراكز توانبخشي، فيزيوتراپي، مراكز بهداشتي و درماني، مركز رفاه خانواده، خانه سالمندان، مراكز 

پردازند تابع ضوابط  كليه مراكزي كه به فعاليت هاي درماني مي. باشد مي... هاي دامپزشكي وانتقال خون، درمانگاه

  . اين كاربري هستند

پردازند كاربري  هاي ورزشي مي تمام واحدهايي كه به صورت مجرد و يا تركيبي به فعاليت: كاربري ورزشي -

هاي ورزشي اعم از  زمين: كاربري ورزشي شامل. اندشود و تابع ضوابط و مقررات اين كاربري ورزشي تلقي مي

هاي فوتبال، واليبال،  ها و امثال آنها و همچنين زمينها، زورخانه هاي مختلف، استاديوم سرپوشيده و روباز در مقياس

  . است... پينگ پنگ و 

به اراضي اختصاص يافته جهت استقرار وزارتخانه ها، موسسات دولتي، شركتهاي  :انتظامي و كاربري اداري -

  .موسسات  و نهادهاي عمومي غير دولتي و نيروهاي انتظامي و بسيج گفته مي شوددولتي و 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .به اراضي اختصاص يافته به نيروهاي مسلح گفته مي شود: كاربري نظامي -

، موضوع مصوبه 1به اراضي اختصاص يافته جهت استقرار صنايع مشمول رده  :گروه الف  صنعتي -

احداث اين مراكز . هيات وزيران و اصلاحات بعدي آن گفته مي شود 15/4/1390مورخ  -ه39127ت/78946شماره

  . تابع ضوابط مربوط به خود است

به اراضي كه جهت امور مربوط به تاسيسات زير بنايي شهر و يا بهداشت شهر و شهروندان  :تأسيسات شهري -

  .شودگفته مي يابداختصاص مي

فع نيازهاي عمومي شهروندان كه عمدتا در وظايف شهرداري به اراضي اختصاص يافته جهت ر :تجهيزات شهري 

  .گفته مي شود ،است

اختصاص يافته جهت شبكه معابر و ساختمانهايي كه براي انجام سفرهاي  به اراضي: حمل و نقل و انبارداري -

  .شهري، برون شهري و بين شهري و انبارها نياز است گفته مي شود

اي است كه توسط شهرداري احداث و امكان  فضاهاي سبز تجهيز شده شامل :پارك و فضاي سبز عمومي -

  . هاي گياهي را در بر داشته باشد حضور و استفاده مردم با امكانات لازم از پوشش

قانون زمين  12به اراضي اختصاص يافته به باغات كه طبق نظر كميسيون تشخيص ماده : باغات و كشاورزي

   .شودهاي كشاورزي گفته ميزمينو . شوند شهري، باغ محسوب مي
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

منظور مي شوند گفته مي شود مانند؛ اراضي  ...به اراضي كه حسب قانون جهت اهداف خاص، حفاظت و: حرايم

ها و رودها، تاسيسات و خطوط انتقال برق فشار قوي، گاز، آب، فاضلاب، نفت،  هاي اصلي، مسيل حاشيه برخي راه

  .هاي مربوطه است ه لازمه احداث بنا و ساخت و ساز در آنها اخذ مجوز از نهادك... خطوط راه آهن، چاه ها و

  . نقش دسترسي و جابجايي را بر عهده دارد:  شبكه معابر -

ها نياز به اجازه نداشته و در هر زمان براي  شامل كليه فضاهايي است كه ورود و خروج از آن :فضاي باز شهري  -

معابر، ميادين، وروديهاي شهر و محله و (انند فضاهاي سبز عمومي، و فضاهاي شهري باشد، م جمع مورد استفاده مي

  ).غيره

و نقش اين راه ها كمك به شبكه داخلي شهر در انتقال ترافيك عبوري و سريع  : )كمربندي(كنار گذر شهري  -

مهمترين . اولويت دارنددر اين مسيرها، حركت سواره بر پياده . بدون تداخل با بافت و شبكه هاي شهري است

  .باشد ويژگي اين نوع مسيرها، روان بودن حركت سواره، ايمني سواره و روزآمد بودن حال و هواي آن مي

بلوك . هاي آن با گذرهاي عمومي همجوار است بخشي از بافت شهري است كه در همه لبه :بلوك شهري  -

  .تواند از يك يا چند قطعه زمين تشكيل شده باشد شهري مي

وسيله سند قانوني مالكيت مشخص ه ب مساحت و همجواري آن ،زميني است يكپارچه كه ابعاد :قطعه زمين  -

  .  يا صدور يك سند ثبتي براي آن بلامانع باشد بوده،داراي يك سند ثبتي . شده باشد

نگهداري كالا هاي شهري نظير سكونت، آموزش،  اي است كه به يكي از فعاليت سرپوشيده  مجموعه :ساختمان -

  .يابد اختصاص مي... و

 و مقرراتطبق ضوابط ( تقسيم قانوني يك قطعه زمين يا يك پلاك ثبتي به چندين قطعه كوچكتر :تفكيك  -

  .منظور حل مسائل تملك و يا اختصاص به كاربريهاي مجازه ب )مصوب

و  )و ساير مسايل حقوقي مالكيتپس از حل مسائل (تبديل چند قطعه زمين به يك قطعه بزرگتر  :تجميع  -

  .اين عمل عكس تفكيك است . شود ناميده مياختصاص آن به يك كاربري مجاز تجميع 

تعيين سهم هر يك از مالكين از يك قطعه مالكيت كه به صورت مشاعي به تعدادي مالك تعلق دارد از   :افراز  -

  .را افراز گويندطريق مراجع ذيربط 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

واحد مسكوني در يك قطعه مالكيت كه داراي  4حداقل  عه واحدهاي مسكوني با تعدادمجمو :مجتمع مسكوني  -

  . ورودي يا وروديها و فضاهاي عمومي مشترك باشند

واحد تجاري در يك قطعه مالكيت كه داراي  6مجموعه واحدهاي تجاري با تعداد حداقل  :مجتمع تجاري  -

  . مي مشترك باشدا وروديها و فضاهاي عموب هاي مشترك و نيزورودي

ارتفاع . (از كف متوسط معبر مجاور) خط بام(فاصله قائم مرتفع ترين حد يك ساختمان  :ارتفاع ساختمان -

خرپشته پلكان، دودكش، منبع آب ذخيره، آنتن، اتاقك آسانسور، برج خنك كننده و امثال آن در صورت غير قابل 

  ).ددگر منظور نمي در محاسبهبر عمومي عرؤيت بودن از م

  .متوسط ارتفاع بالاترين و پائين ترين نقطه گذر مشرف به قطعه زمين :ارتفاع معبر  -

  . قسمت يا قسمت هايي از حدود يك قطعه مالكيت كه مجاور گذر قرار داشته باشد :بر ساختمان -

زمين يا  تراز سطح مبناي ارتفاع ساختمان نسبت به متوسط تراز تمام شده گذرهاي محيطي قطعه :سطح كف -

   .)گرددفصل مشترك بنا با معبر و يا بنا با حياط، كف تلقي مي( ملك

متوسط فصل مشترك بين ساختمان و معبر كف ) درب به ساختمان( 1و  2در پلاكهاي جنوبي و شرقي شكل ) الفـ

  .گرددتلقي مي

ساختمان و حياط، كف متوسط فصل مشترك بين ) درب به حياط( 3و  4در پلاكهاي شمالي و غربي شكل ) ب

  .تلقي مي گردد

  سطح كف با توجه به استقرار قطعه): 1(تصوير شماره 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .سطح اشغال شده زمين توسط ساختمان در طبقه همكف :سطح اشغال -

  
  

  .توسط ساختمان در طبقه همكفسطح اشغال شده زمين  ): 2(تصوير شماره 
  

  

  

  

  

  

ضـريب   ،نسبت مساحت زيربنا در طبقه همكف به مساحت قطعه زمـين  : )درصد سطح اشغال( ضريب اشغال -

  .مساحت زيربنا را در طبقه همكف هر قطعه زمين معين مي كندسهم اين ضريب درصد . شود ناميده مياشغال 

 .مجموع سطوح احداثي مجاز در كليه طبقات: زيربنا -

   .شود ث نميقسمتي از قطعه زمين كه هيچ ساختماني در آن احدا :فضاي باز -

  .هر گونه بيرون آمدگي حجمي ساختمان در طبقات فوقاني :پيش آمدگي يا كنسول  -

هـاي اصـلي و   عبارت است از كليه سطوح خارجي ساختمان كه مشرف بـه فضـاي بـاز حيـاط     :نماي ساختمان  -

 .هاي خلوت و گذرگاههاي عمومي باشدحياط

كه بيرون از حجم بنا باشد و در فضايي است غيرمسقف يا با سقف شفاف، كوچكتر از حياط اصلي  :خلوت طحيا -

   .شودو از آن براي تأمين نور و تهويه استفاده  همجوار قرار گيردزمين مجاورت قطعه 

  
  .نمايي از حياط خلوت و قرارگيري نسبت به پلاك مجاور): 3(تصوير شماره 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

غير از زير بناهايي كه براي انبار، پاركينگ و تأسيسات (نسبت سطح زيربناي كل طبقات  :تراكم ساختماني -

 .تراكم ساختماني به صورت درصد بيان مي شود. به مساحت قطعه زمين) اختصاص مي يابد

بخشي از ساختمان كه غالباً براي مصارف عمـومي و مشـترك ماننـد موتورخانـه، انبـاري و پاركينـگ       : زيرزمين -

حداكثر مسـاحت زيـرزمين   . متر از كف حياط يا كوچه اختلاف ارتفاع دارد 2/1شود و سقف آن حداكثر  اث مياحد

  .باشدمي عمربمتر 5/1معادل سطح اشغال مجاز به اضافه 

تواند به عنوان يك واحد مسكوني استفاده شود كه اولاً پاركينـگ آن تـأمين شـده    زيرزمين در صورتي مي: توضيح

رابعـاً مسـاحت   . متـر باشـد  8/0حداقل از دو جبهه داراي نورگيري باشد، ثالثاً حداقل ارتفاع نورگيري آن  باشد، ثانياً

  .مترمربع باشد 40مفيد آن حداقل 

عبارتست از تمام يا قسمتي از طبقه همكف كه بصورت فضاي سر پوشيده و باز در زير تمامي يا قسمتي : پيلوت -

ف آن هم سطح معبر يا بالاتر از آن است و به عنـوان پاركينـگ، فضـاي بـازي و     گيرد و كاز كف طبقه اول قرار مي

  .متر مي باشد 40/2حداقل ارتفاع مفيد پيلوت . گيرد عمومي و انبار مورد استفاده قرار مي

  

  نمايي از پيلوت و ارتفاع مفيد آن): 4(تصوير شماره

  

  

  

  

  

  

ارتفاع طبقه . آن احداث گردداي كه همتراز كف معبر و يا بلندتر از هر نقطه عبارت است از طبقه: طبقه همكف -
  .باشدمتر مي 1.2همكف از تراز متوسط كف گذر مجاور حداكثر 

و زير آن بوسيله فضاي  كه حداقل از يك طرف باز بودهبنا  اي در طبقات غيرهمكف سطح سرپوشيده :بالكن -
   .اي اشغال نگرديده باشدبسته
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  نمايي از بالكن درواحدهاي مسكوني): 5(ير شمارهتصو

  

  

  

  

  

از داخل به وسيله پله به يكـديگر  ) با حداقل ارتفاع مفيد ساختمان(در صورتي كه دو طبقه ساختماني  :طبقهنيم -

هـر يـك از طبقـات پـاييني و فوقـاني       ارتفاع در اين حالت. گرددطبقه اطلاق ميمرتبط باشند، به طبقه فوقاني نيم

 همچنين .مساحت كف باشد درصد 50نبايد بيش از آمدگي فضاي فوقاني متر كمتر باشد و حداكثر پيش 3نبايد از 

  .اجرا مي گردديكپارچه  نيز بصورت سقف دو طبقه

درصـد   50طبقه همان حداكثر پيش آمدگي نيم  )رستورانها و مراكز پذيرايي(يستيرتو -در كاربري هاي تفريحي -

  .متر مي باشد 3.5و حداكثر ارتفاع آن تا 

  

-حـداكثر پـيش  . بخشي از يك طبقه ساختماني كه به وسيله پله از كف فضاي اصلي جدا شده اسـت  :بالكننيم -

  .متر است 2.20ارتفاع سقف آن درصد و  30ي بالكن در فضاي اصلآمدگي نيم
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

درصد و حـداكثر ارتفـاع    40حداكثر پيش آمدگي تا  ) رستورانها و مراكز پذيرايي(توريستي -در كاربري تفريحي  -

  .متر مي باشد3سقف نيم بالكن تا 

  

  .سطح روبازي از ساختمان بر بام طبقه زيرين كه سقف بخشهايي از طبقات آن است ):تراس(مهتابي -

  . سطح سرپوشيده در طبقه همكف كه بين ساختمان و فضاي آزاد قرار گيرد: ايوان -
  
  

  واحدهاي مسكوني نمايي از ايوان در): 6(تصوير شماره

  

  

  

  

  

  

  

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

www.sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



  

  

 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٢٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

و به طـور   فضاي غيرمسقف يا با سقف شفاف كه بين ساير فضاهاي ساختمان قرار گيرد :)پاسيو(حياط محصور -

  .و از آن براي نورگيري و تهويه استفاده شود معمول اضلاع آن در تمام ارتفاع ساختمان امتداد يافته

  نمايي از يك پاسيو درواحدهاي مسكوني): 7(تصوير شماره

  

  

سطوحي از ساختمان واقع در يك ضلع خيابان كه در حريم اشراف ساختمان واقع در ضلع مقابل  :اشراف سطح -

  .شود هرگونه ديد مزاحم به حريم خصوصي ساختمان اشراف محسوب مي. گيرد قرار

  
  سطح اشراف ساختمان): 8(تصوير شماره 

 
  
  

  

  

 مجاز بر  نقطه  ترين پائين از  درجه 35 زاويه فضائي است فرضي كه بين سطح زمين و سطح با :اندازي سايه حريم -

  .گيرد سمت جنوب قرار مي كه به ساختمان
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  حريم سايه اندازي): 9(تصوير شماره 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ها كاربريضوابط و مقرررات معماري و شهرسازي در: فصل سوم
  

ريـزي  معيار و پايـه طـرح  . گذاردشهر سمنان را به نمايش مي) landuse(نحوه استفاده از اراضي ) 5(نقشه شماره 

  .مبناي اين نقشه تدوين شده استضوابط و مقررات شهرسازي و معماري بر 

  :به طور كلي كاربري اراضي پيشنهادي در شهر سمنان در گروههاي زير تقسيم بندي شده است

 و هنـري  فرهنگي -6مذهبي  -5 تحقيقات و فن آوري  ،آموزش -4آموزشي  -3خدماتي  -تجاري  -2مسكوني  -1

 -13 ) گـروه الـف   (  صـنعتي  -12نظامي -11تظامي ان -اداري -10ورزشي  -9درماني  -8 تفريحي و توريستي -7

باغـات و   -17 پـارك و فضـاي سـبز    -16 داريحمـل و نقـل و انبـار    -15تجهيزات شـهري   -14شهري تأسيسات 

  تاريخيميراث  -20شبكه معابر  -19حرائم  -18كشاورزي 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  اراضي شهر سمنان پيشنهادي نقشه نقشه كاربري
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

تفكيـك و احـداث سـاختمان در هـر      مقررات مربوط به نحوه استفاده از زمين، ضوابط و -3-1
  1كاربري

 –تراكم  –سطح اشغال ( در صورت مغايرت بين ضوابط احداث بناي سازمان هاي مربوطه : تبصره 

  .خواهد بود مقررات ملي ساختمانبا ضوابط پيشنهادي طرح جامع ، اولويت با ) طبقات 

  
  مسكوني كاربري -3-1-1

  موارد استفاده از زمين -

هـا و كاربريهـاي    در اين منطقه كاربري غالب مسكوني و خدمات وابسته به سكونت است كه شامل اراضي بـا تـراكم  

  .مختلف مي باشد

 هاي مجاز استفاده -

  )مطابق با جدول تدقيق سرانه هاي شوراي عالي معماري و شهرسازي ايران( -

  .مسكوني بر اساس تراكم و ضوابط طرح جامعهاي  احداث واحدها و مجموعه -

ابتدايي، راهنمايي، متوسطه و ساير   احداث واحدهاي آموزشي و پرورشي شامل مهدكودك، كودكستان، -

بـا   ها اعم از خصوصي و عمومي يا دولتي بصورت مستقل يا مشـترك بـا واحـدهاي مسـكوني    آموزشگاه

 .رعايت همجواري ها و موافقت شهرداري

و رعايت همجواريها و ضوابط مرتبط بـا سـاخت و سـاز     طبق ضوابطمحله هاي تجاري در مقياس احداث واحد -

  تجاري

بـا رعايـت همجواريهـا و     .احداث واحدهاي اداري در مقياس شعب و دفاتر اداراتي كه عملكرد ناحيه اي دارنـد  -

  ضوابط مرتبط با ساخت و ساز اداري

  ايجاد فضاي سبز در مقياس محله اي -

تأسيسات عمومي محله اي مثل پست برق، دفاتر مخابرات محل جمع آوري زباله، دفاتر شهرداري ايجاد  -

  با رعايت همجواريها و ضوابط مرتبط با ساخت و ساز تاسيسات شهري و تأسيسات مشابه
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

و رعايت همجواريها و ضوابط مرتبط با ساخت و سـاز   و سالن مطالعه شامل كتابخانه احداث واحدهاي فرهنگي -

  هنگيفر

بـا رعايـت همجواريهـا و     هـاي مشـابه  مسجد، تكيه، حسينيه و ساير كـاربري  شامل احداث واحدهاي مذهبي  -

 ضوابط مرتبط با ساخت و ساز مذهبي

 احداث واحدهاي انتظامي شامل واحدهاي بسيج، پاسگاه انتظامي و پست راهنمائي و رانندگي -

مترمربـع   24و به بالا و حداقل به مساحت  12 احداث يك باب مغازه در قطعات مسكوني در بر خيابان  -

ايـن واحـد تجـاري    . (متر، بلامانع اسـت  4و حداكثر تا كمتر از نصف سطح اشغال مجاز و حداقل دهانه 

  )جزء سطح اشغال و تراكم مسكوني محسوب مي شود

فضاي بـاز در  گيرد، سطح  هاي مجاز، غير از مسكن، انجام مي در كليه موارد فوق، كه استفاده:  1تبصره  -

ها مي بايست برابر ضوابط حوزه مسكوني يا ضوابط آن نوع استفاده مـوردنظر از اراضـي،    هر يك از پلاك

 . هر كدام بيشتر است، رعايت گردد

هـاي مجـاز بـه جـز مسـكن انجـام        در كليه مواردي كه در حوزه اراضـي مسـكوني اسـتفاده   :  2تبصره  -

هـا مـي بايسـت برابـر ضـوابط حـوزه        در هر يـك از پـلاك   پذيرد، سطح زيربنا و سطح اشغال زمين مي

  .مسكوني يا ضوابط آن نوع استفاده موردنظر از اراضي، هر كدام كه كمتر است، رعايت گردد

در مواردي كه واحدهاي مربوط به مشاغل خـانگي در حـوزه اراضـي مسـكوني و بـه صـورت       :  3تبصره  -

  .اراي دسترسي مستقيم به معابر باشندشود، مي بايست فضاهاي مسكوني د مشترك احداث مي

چنانچه ملكي در منطقه مسكوني قرار داشته و مساحت آن بر اثر اصـلاح مسـير يـا تعـريض     :  4تبصره  -

 متر باشد، مشروط بر اينكـه داراي سـند ثبتـي شـش     3مترمربع و عمق آن بيشتر از  50معبر، كمتر از 

تواند به احـداث يـك    در ازاي خسارت وارده مي. باشددانگ بوده و تاريخ صدور آن قبل از تصويب طرح 

توانـد فقـط بـه     مبادرت نمايد و اين واحـد نيـز مـي   ) 5پس از تصويب در كميسيون ماده (واحد تجاري 

 .اختصاص يابد... التحرير، نانوايي و  اي از قبيل خواروبارفروشي، سبزي فروشي، فروش لوازم خدمات محله

  واحدهاي همسايگي محله وهاي عمومي درمقياس پاركينگ -

     
   

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

www.sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



  

  

 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  هاي مشروطاستفاده   
 ـ درماني و بهزيستي و ساير فعاليت -احداث مراكز بهداشتي - و رعايـت  شـرح طبقـه بنـدي زيـر     ه هاي مـرتبط ب

  :همجواريها و ضوابط مرتبط با ساخت و ساز درماني 

  و اداره بهداشت موافقت شهرداريمطب پزشك، واحدهاي تزريقات و پانسمان با عملكرد محله اي و با  -الف

  و اداره بهداشت و با موافقت شهرداري محله ايدرمانگاه، آزمايشگاه، راديولوژي، خانه بهداشت با عملكرد  -ب

  :احداث مراكز بهداشتي بشرح زير -

  5كميسيون ماده اي با موافقت  محلهحمام عمومي در مقياس  -الف

  5كميسيون ماده  با موافقت ايآرايشگاه و پيرايشگاه در مقياس محله  -ب

اسـتخرهاي    ها، زورخانه،هاي ورزشي، باشگاهزمين بازي كودكان، سالن: احداث تأسيسات ورزشي شامل -

و رعايـت همجواريهـا و ضـوابط     5كميسـيون مـاده   هاي ورزشي محله اي با موافقت سرپوشيده و زمين

  مرتبط با ساخت و ساز ورزشي

و  اسـتعلام از اداره كـل ميـراث فرهنگـي و گردشـگري     احداث واحدهاي پذيرايي، خوابگاه و پانسيون با  -

 5تاييد كميسيون ماده 

 5متر مشروط به آنكه موقعيت آن به تأييد كميسـيون مـاده    20احداث خوابگاه فقط در بر معابر بالاي  -

  .برسد مجاز است

هاي كوچك خانگي، كارگاه صنايع دسـتي،  احداث كارگاه استفاده از بخشي از منازل مسكوني به منظور -

هاي آزاد هنري، تدريس خصوصي بـا مجـوز شـهرداري و اداره كـل محـيط      آرايشگاه خياطي، آموزشگاه

زيـر بنـاي   . مجاز است، در صورت وجود شاكي، شهرداري مي تواند مجـوز مربـوط را لغـو نمايـد     زيست

زير بناي مذكور نمي تواند بـيش  . قطعه مسكوني مي باشدزير بناي % 20مشاغل خانگي حداكثر معادل 

  .اين فضاها قابل تفكيك و واگذاري نمي باشند. متر مربع باشد 40از 

صرفاً مالك پلاك مسكوني با ارائه پروانه مرتبط و اخذ شده از صنف مربوطه، مجاز به فعاليت واسـتفاده از زيـر    

  .بناي فوق الذكر است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

ايد در تركيب با توده ساختماني پيش بيني شده و بايد ورودي و دسترسي اين زيربناي مشاغل خانگي ب -

زير بناي فوق جزء تراكم وسطح اشغال محسـوب  . محدوده مستقل از ورودي مسكوني پيش بيني گردد

 . مي شود

  غير مجازهاي  استفاده - -

 هاي مشروحه در بندهاي فوقهر گونه استفاده ديگري غير از استفاده

  

  :  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -

حدنصاب تفكيك قطعات در كاربري هاي مسكوني بر اساس جدول زير و بـر حسـب زيـر پهنـه هـاي      

  .تراكمي اعمال خواهد شد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 جدول تراكمي
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 ملاحظات عام تفكيك قطعات در شهر سمنان
  :زير مورد توجه قرار گيرنددر تفكيك اراضي بايد علاوه بر رعايت ساير ضوابط و مقررات طرح جامع موارد 

 .رعايت همجواري در هنگام تفكيك الزامي است -

در ...هاي اقليمي، نور، تـابش، اشـراف و  در طراحي مانند جهت استقرار قطعات، ويژگي كليه عوامل مؤثر -

 .نظر گرفته شود

هـا و   ختفكيك اراضي بايد با در نظر گرفتن ضـوابط و معيارهـاي مربـوط بـه اصـلاح گـذرها، رعايـت پ ـ        -

حدنصاب تفكيـك قطعـات بـا رعايـت     . ها و تخصيص نيازهاي اعلام شده شهري انجام گردددوربرگردان

ميزان عقب نشيني در برهاي اصلاحي محاسبه مي گردد به عبارت ديگر مسـاحت ملـك قبـل از عقـب     

 .نشيني ملاك محاسبه است

  .مي باشدمساحت ملك قبل از عقب نشيني ملاك ملاك حد نصاب تفكيك ، 

تفكيك اراضي بايد به نحوي انجام گردد كه باعث از بين رفتن يا قطع درختان نگـردد در مـواردي كـه     -

قطع درخت لازم و ضروري تشخيص داده شود بايد با رعايت قوانين و مقررات و ضوابط شهرداري مبني 

 .بر حفظ و گسترش فضاي سبز شهري صورت گيرد

و ) حياط(يك واحد مسكوني هستند محوطه باز ساختمان  هاي مسكوني كه داراي بيش ازدر ساختمان -

فضاهاي عمومي مانند پاركينگ، موتورخانه، بام، پلكان عمومي، راهروهاي عمومي به صـورت مشـاع بـه    

 .كليه واحدهاي مسكوني تعلق دارد و اختصاصي نمي باشد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٣٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :ضوابط تكميلي در ارتباط با تفكيك -

باشـند پـس از ارائـه مـدارك مالكيـت       از حد نصاب تفكيك ميقطعاتي كه در وضع موجود كوچكتر  -1 -

ملك قبل از تاريخ تصويب طرح، تثبيت شده و احداث بنا با رعايت ساير ضوابط مربوط در ايـن قطعـات   

  .بلامانع است

  .بلامانع استهاي مسكوني  با رعايت ضوابط و مقررات مجتمع ،تفكيك طبقات و واحدهاي آپارتماني ـ 2 -

 ـتفكيك قطع ـ3 - كمتـر از حـد نصـابهاي تفكيـك مربوطـه مجـاز        هـاي مسـاحت  هات مسكوني موجود ب

  .باشد نمي

قطع عدم مربوط به و مقررات رعايت ضوابط  .در تفكيك اراضي بايد از نابودي اشجار جلوگيري شود -4 -

  .  است  و مقررات مشابه الزامي اندرخت

بهترين  .باشدمايل به جنوب شرقي جنوبي متـ  بهتر است شماليات تفكيكي مسكوني فرم قطع -5 -

  . انحراف از محور شمالي ـ جنوبي به سمت شرق است درجه 30 حداكثرجهت، 

در مواقعي كه ميزان تعريض . شودهاي تفكيك پس از رعايت برهاي اصلاحي محاسبه ميحد نصاب -  6 -

  . يابددرصد تقليل مي10درصد مساحت قطعه باشد، حدنصاب تفكيك  20بيش از 

  . است مجازهاي مربوطه نصاب دتجميع قطعات مسكوني و تفكيك مجدد آنها براساس ح -7 -

در تفكيك قطعاتي كه در بخشي از آنها ساختمان احداث شده است، تفكيك بايد به نحوي انجام  - 8 -

اي كه در قطعه) از نظر سطح اشغال و تراكم ساختماني( گيرد كه ضوابط و مقررات احداث بنا 

در ضمن در قطعه يا قطعات ديگر فقط رعايت حدنصاب . گيرد رعايت شودآن قرار ميساختمان در 

  .تفكيك و ضوابط نسبت طول به عرض آن كافي است

تفكيك قطعاتي كه در بخشي از آنها ساختمان احداث شده باشد، چنانچه مالك بخواهد ساختمان  -9 -

ث بنا بر اساس ضوابط و مقررات هاي تفكيك احداموجود را تخريب نمايد، فقط رعايت حد نصاب

  .گيردمربوطه انجام مي

چنانچه در چند قطعه تفكيكي قصد احداث يك ساختمان باشد، قطعات مذكور بايد قبل از صدور  -10 -

 .پروانه ساختمان تجميع گردند
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 قـانون شـهرداري هـا     101بر اساس مـاده ي   از تفكيك اراضي نحوه تعيين سهم خدمات عمومي شهري 

  :اعمال خواهد شد زير  مطابق جدول

 ضوابط تعيين سهم خدمات عمومي در شهر سمنان):  3(جدول شماره 

  از كل قطعه درصد 25تا   خدمات عمومي
  

  درصد از باقيمانده  25  معابر

         

  . شود تأمين سهم خدماتي فوق شامل قطعات مسكوني ساخته شده كه تجميع گردند، نمي -

جهت اختصاص يافتن به كاربريهاي خدمات عمومي با نظر  اًبدست آمده موضوع اين بند صرفاراضي خدماتي  -

  . كميسيون ماده پنج به ارگان هاي ذيربط واگذار خواهد شد

  . است مجازتجميع قطعات مالكيت به هر ميزان و با رعايت مشرفيت و ساير ضوابط و مقررات مربوطه  -

در اختيار  مترمربع تماماً 2000سهم خدماتي بدست آمده حاصل از تفكيك قطعات با مساحت كمتر از  : تبصره

مورد استفاده قرار  )هاي خدماتي شهر جهت معوض صرفاً( گيرد، كه بصورت فضاي سبز يا پلاك مي شهرداري قرار

  . گيرد مي

ت مذكور بايد قبل از صدور پروانه ساختمان چنانچه در چند قطعه تفكيكي قصد احداث يك ساختمان باشد، قطعا -

  . تجميع گردند
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  سمنان شهر تراكمسطح بندي   نقشه
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  يهاي تراكم ضوابط احداث بنا در حوزه جدول
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

  :تراكم ساختماني -

. پايه طرح جامع بلامانع است در كليه مناطق مسكوني در هر زمين استقرار يك يا چند واحد مسكوني با تراكم -

سطح قطعه تفكيكي  %60تراكم پايه طرح جامع بر اساس بررسي ميانگين تراكم ساختماني شهر و ساير ملاحظات 

 .خواهد بود

استفاده از . تقسيم شده است هاي تراكمي مشخصبا قابليت هاي مختلف پهنهطور كه اشاره شد شهر همان - 

شوراي عالي  7/2/1366در جلسه مورخ  19/11/64بر اساس اصلاحيه مصوب  هاي تراكمي مشخص شدهقابليت

  .معماري و شهرسازي بلامانع است

  

  حداكثر ارتفاع ساختمان -

متر و تا زير سقف كاذب يا پـايين تـرين نقطـه     3حداقل ارتفاع مفيد واحد مسكوني از كف تا زير سقف سازه اي  -

ارتفاع سقف مي بايست متناسب با حداكثر ارتفاع سـاختمان و خـط آسـمان    حداكثر . متر مي باشد 80/2اجرا شده 

 .ساختمانهاي مجاور باشد

 .متر مي باشد 1.10پشته جزء ارتفاع محسوب نمي گردند ، حداقل ارتفاع جان پناه جان پناه و خر -

اساس ضوابط بر الف بر حسب مساحت قطعه و عرض معبر،  – 2حداكثر تعداد طبقات در پهنه تراكمي سطح  -

  .مصوب طرح بهسازي و نوسازي عمل گردد

سازمان  و ضوابط حداكثر ارتفاع ساختمان در حريم ابنيه و آثار تاريخي و با ارزش بر اساس ملاحظات: تبصره هفت

  ..از حداقل ارتفاع اين آثار كمتر خواهد بودو  عيينميراث فرهنگي ت

 .باشدمطابق ضوابط سازمان ميراث فرهنگي ميحداكثر ارتفاع و طبقات در منطقه بافت قديم  -

 :موارد زير جزء مساحت زيربنا محاسبه مي شوند -

  هاي سه طرف بازمساحت بالكن) يك سوم( 3/1*  -

  هاي دو طرف بازمساحت بالكن) يك دوم( 2/1*  -

  هاي يك طرف بازمساحت بالكن) دو سوم( 3/2*  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .باشداز كف معبر مجاور مي متر 20/2و حداقل متر  70/2حداكثر ارتفاع ديوارهاي حياط  -

  .سانتيمتر مي باشد 90برابر ) سطح نورگير(حداكثر ارتفاع زير سقف زيرزمين از كف حياط و گذر  -

 . ي باشدمتر م 8/2و حداكثر آن  متر 2/2نيم طبقه در داخل بناها مفيد حداقل ارتفاع  -

 .  باشدمتر مي 20/2 اقل ارتفاعوحد 40/2براي پاركينگپيلوت و زيرزمين  مفيد حداكثر ارتفاع -

  .متر مي باشد 3 حداكثر ارتفاع مفيد نيم بالكن در ساختمانهاي تجاري -

دار تا كف متوسط معبر مجاور محاسبه مي دار از پايين ترين نقطه سطح شيبارتفاع بنا در سقفهاي شيب -تبصره

     .تجاوز نكند% 40مشروط بر آنكه شيب سقف از . گردد

لبه  ميادين احداث بنا تا ارتفاعي معادل شعاع دايره ميدان مجاز است و احداث بنا بايد ازدر جوار  -

                     .طبقه تجاوز نمايد 6در هر صورت تعداد طبقات نبايد از . ميدان صورت گيرد

غربي  -ي شرقيجنوبي، در قسمت شمالي زمين و در زمينها - هاي شماليمحل استقرار بناهاي مسكوني در زمين -

 .طول زمين باير ساختمان مجاور با رعايت حداكثر سطح اشغال مجاز خواهد بود% 60در قسمت غرب زمين تا 

شهريور ، بلوار علويان ريا، بلوار قدس ، بلوار  17بلوار  پير نجم الدين ، بلوار ورزش ، در پلاكهاي واقع در خيابانهاي -

طالقاني، باهنر، پيروزي، سعدي، حافظ، شيخ علاءالدوله، رجايي، امام وليعصر ،شهيد نوروزي ، بلوار ولايت ، معلم ، 

و محور اصلي ) ميدان امام تا ميدان كشاورز(، حكيم الهي)آهنحدفاصل چهارراه جهاديه تا راه( واقفي ريفحسين، ش

محل استقرار بنا در جنب  ،اداري –تجاري  ميدان استاندارد با كاربري غالبهاي امام حسين تا حدفاصل ميدانشهر

  .مجاز استو رعايت يك متر عقب نشيني از بر ملك گذر با رعايت عدم اشراف به همسايگان 

بايد  )در طبقات بالاي همكف(در صورت تعبيه پنجره در نماهاي جانبي، ديواري كه داراي پنجره است  :تبصره

  . متر از بر قطعه فاصله داشته باشد 3حداقل 

  .كاري اختصاص يابدز فضاهاي باز هر قطعه مسكوني بايد به فضاي سبز و درختا %30حداقل  -

 اد زمين قبل از اصلاحي محاسبه ميچنانچه ملكي اصلاحي داشته باشد، تراكم و سطح اشغال مجاز براساس ابع -

عريض گذر به تراكم مازاد كه در اثر ت. گردد ولي رعايت فاصله از بر معبر و پلاك پشت طبق ضوابط اجباري است

 .زمين داراي اصلاحي تعلق مي گيرد بايد حداكثر در يك طبقه اضافي تأمين گردد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

در كليه پهنه هاي ضوابطي به منظور تشويق مالكان جهت نوسازي و تعريض معابر براي قطعات و پلاك : توضيح

شرايط زير نسبت به صدور  گيرند باهاي با كاربري مسكوني كه قسمتي از آنها در تعريض و اصلاح معبر قرار مي

  :شناسنامه ساختماني اقدام خواهد شد

مساحت قطعه قبل از رعايت برهاي اصلاحي جهت محاسبه تـراكم سـاختماني مـلاك عمـل خواهـد بـود        -1

در . تجـاوز نكنـد  % 300مشروط بر اينكه تراكم ساختماني به دست آمده نسبت بـه مسـاحت باقيمانـده از    

 .ساحت باقيمانده محاسبه مي شودضمن سطح اشغال نيز نسبت به م

مترمربع  65حداقل زيربناي خالص براي واحدهاي مسكوني جهت صدور پروانه ساختماني درهمه پهنه ها،  -2

 .باشدمي

اي برابـر نقشـه   با توجه به تراكم تشويقي و امكان افزايش طبقات ساختماني، رعايت حداكثر ارتفاع منطقه -3

 .پهنه هاي ضوابطي ضروري است

نشـيني  ضوابط مربوط به رعايت برهاي اصلاحي درقالب دستورالعمل حاضر مشروط به اعمال عقـب  اعمال -4

 .بدون دريافت وجه از شهرداري وانتقال سند مالكيت مساحت تعريض شده به نام شهرداري مي باشد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ضوابط تجميع -
به ازاي هر ـ در تجميع قطعات زير حد نصاب تفكيك براي مجموع مساحت قطعات پس از رعايت برهاي اصلاحي 1

به تراكم ساختماني مجاز در طبقات با رعايت % 10شود، قطعه زير حد نصاب تفكيك كه با قطعات ديگر تجميع مي

  .خواهد بود 5فرسوده بر طبق جدول شماره هاي تراكم تشويقي در بافت. شودسطح اشغال و ارتفاع مجاز اضافه مي

  
  

  هاي فرسودهحداكثر تراكم تشويقي در پلاك هاي تجميع شده در بافت): 5(جدول شماره 
تعداد پلاك هاي  )مترمربع(مساحت قطعه پس از تجميع

 200زير 300-200 300بيشتر از  تجميع شده

20%  15%  10%  2 

35%  25%  15%  3 

55%  35%  20%  بيشترو  4 

  

به تراكم % 60هاي فرسوده به حدنصاب تفكيك برسند، علاوه بر موارد فوقـ اگر قطعات تجميع يافته فوق در بافت2

  . شودساختماني پايه اضافه مي

  هانحوه دسترسي

  .هر قطعه تفكيكي بايد حداقل يك دسترسي مجزا به معبر عمومي داشته باشد -

) تربالا ومتر  24(هاي درجه يك و دو شهري مستقيم قطعات مسكوني به خيابانهاي توسعه، دسترسي در بافت -
  . ممنوع است

متـر باشـد، احـداث دسترسـي      24در بافت هاي موجود در صورتي كه تنها راه دسترسي پلاك يك معبـر بـالاي    -

 .پاركينگ با رعايت تمهيدات ايمني و ضوابط مربوطه امكان پذير است

به استثناي منطقه يـك يعنـي   ( .متر خواهد بود 16تا  12هاي بعرض هاي محلي از خيابانيدسترسي كليه كاربر -

 ).باشدمتر به بالا مي 10بافت فرسوده كه بر اساس طرح مصوب، 

 .متر است 24متر تا  16هاي بعرض هاي در مقياس ناحيه از خياباندسترسي كليه كاربري -

 2متر با بـالا مـي باشـد از     18هاي با عرض پمپ بنزين كه از خيابانهاي تأسيسات شهري بجز دسترسي كاربري -

تاييـد شـوراي ترافيـك    هـاي ذيـربط و   ها بنا به تشـخيص سـازمان  بند فوق الذكر مستثني است و محل استقرار آن

  .گرددتعيين مي شهرستان،
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

در صورتي كه طول بر  ،ز استاز هر معبر فقط يك راه دسترسي به بنا و يك راه ورودي ماشين به پاركينگ مجا - 

دسترسي دوم در  باشد، احداث درب در سطح اشغال مجاز جهتمتر  25 قطعه در مجاورت گذر دسترسي بيش از 

زيرزمين  مثلاً(مترمربع چنانچه احداث پاركينگ در دو طبقه مجزا  400در قطعات با مساحت بيش از  .بلامانع است

  .سواره به هر كدام از دو طبقه به طور مستقل بلامانع استبيني دسترسي صورت گيرد پيش) و همكف

-تامين مي) ايخيابانهاي محلي و جمع كننده محله(طريق خيابانهاي محلي دسترسي واحدهاي مسكوني فقط از -

دسترسي داشته باشند به غير از  2يك از واحدهاي مسكوني منفرد نبايد به خيابانهاي شرياني درجه  هيچ. گردد

راه ورود و خروج جدا و (هاي كنترل شده  اند و دسترسيسكوني كه بصورت مجموعه طراحي شدههاي م مجموعه

 . دارند) نگهباني

  پاركينگ ضوابط  -

  . پاركينگ براي هر واحد مسكوني در همان پلاك الزامي است واحد  تامين يك -

 :الزامي استدر طراحي پيلوت يا زيرزمين ابنيه بعنوان پاركينگ رعايت نكات زير  -

 .تامين يك واحد پاركينگ به ازاي هر واحد مسكوني الزامي است -

  ..متر مربع زيربنا و بيشتر الزامي است 200يك واحد مسكوني با مساحت  براي پاركينگ 2تامين  -

  .مترمربع است 25سطح مورد نياز پارك براي هر اتومبيل سواري * 

   .متر مي باشد 5اتومبيل سواري كنار يكديگر  2متر و براي  3 عرض لازم براي پارك هر اتومبيل سواري  -

هنگامي كه . باشدمتر مي 5*  2.5ابعاد لازم جهت توقف دو خودرو، در صورتي كه كنار يكديگر قرار گيرند، هر يك 

هاي توقفگاهدر . باشدمتر مي 6*2گيرند، ابعاد مورد نياز براي هر يك سر يكديگر قرار مي خودروها در طول و پشت

متر باشد، دو خودرو  4.5متر و عرض مفيد بين دو ستون حداقل  5ها سر پوشيده در صورتي كه فاصله محور ستون

متر به ازاي هر  2.5ها به ازاي افزايش تعداد خودرو با افزايش فاصله محور ستون. توانند بين دو ستون قرار گيرندمي

  )بحث چهارم مقررات ملي ساختمانم 1-15-8-2-4بند ( .خودرو بلامانع است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

هاي بزرگ، به منظور تفكيك عبور سواره و پياده، در كنار معبر سواره بايد گذرگاه عابران به عرض در توقفگاه -

بند . (متر بالاتر از سطح معبر سواره باشدسانتي 20متر در نظر گرفته شود كه به ميزان حداقل سانتي 60حداقل 

در خصوص تفكيك سواره و پياده در توقفگاهها، در هر حال  - )م مقررات ملي ساختمانمبحث چهار 4-2-8-11

   .است نشانيآتشسازمان ضوابط اولويت با 

   .متر در نظر گرفته شود 5و حداكثر  متر 3هاي سواري حداقل عرض ورودي پاركينگ براي اتومبيل -

ها به هنگام پارك كه اتومبيلدر نظر گرفته شود بطوري ها بايدها فضاي مناسب براي گردش اتومبيلدر پاركينگ -

  .استفاده از حياط به منظور فضاي مانور اتومبيل ممنوع است. و بيرون آمدن مزاحم يكديگر نباشند

، در صورتي كه نياز به بيش از يك طبقه توقفگاه در زيرزمين باشد، استقرار 7و  6در ساختمانهاي گروههاي  -

  .، مجاز است5هاي عمومي پس از تاييد كميسيون ماده ضاي باز و محوطه جهت كاربريتوقفگاه در زير ف

با (به عنوان پاركينگ استفاده نمايد ) حياط( تواند از فضاي بازهاي تك واحدي شمالي مالك ميدر ساختمان -

 .)رعايت سطح پاركينگ مورد نياز

و براي ورود و خروج دو  متر 3قل عرض رامپ حدا. دسترسي پاركينگ به خارج از طريق رامپ مجاز است -

  . خواهد بود% 15 نيز حداكثر شيب آن .متر در نظر گرفته شود 6اتومبيل 

  .متر باشد 5رمپ نبايد كمتر از  شعاع گردش مياني -

  .هر پاركينگ بايد به طور مستقل امكان ورود و خروج اتومبيل را داشته باشد -

  .متر كمتر باشد 2ارتفاع پاركينگ در قسمت ورودي آن نبايد از  -

نقشه استقرار خودروها در پاركينگ به نحوي كه امكان مانور هر خودرو به طور مستقل وجود داشته باشد بايستي  -

كوني سطوح مورد استفاده پاركينگ واحدهاي مس. ها ارائه شود در هنگام صدور پروانه ساختماني همراه ساير نقشه

  .گردندجزء تراكم مسكوني محسوب نمي

بر اساس مبحث چهارم مقررات ملي ضوابط ومقررات مربوط به پيش آمدگي سمت حياط وسمت معبر : توضيح 

  .ساختمان مي باشد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٤٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

استفاده از زيرزمين يا پيلوتي دربناهاي مسكوني صرفاً به عنوان موتورخانه، انباري، پاركينگ و محوطه بازي  -

  . كودكان مجاز است

پيلوتي جزء سطح ساختمان مسكوني محسوب نگرديده ولي در محاسبات عوارض و ساير حقوق  سطح زير زمين و -

  . شهرداري و دولتي محاسبه خواهد شد

كه از پيلوتي و يا زيرزمين در هر محدوده از شهر استفاده شود به تشخيص شهرداري بوده و اين موضوع تعيين اين 

هاي مجاور خواهد بود و بهتر است گيري در پلاكهاي زمين و سابقه بهرههاي زيرزميني، نوع لايهمتاثر از عمق آب

  .شوديا پيلوتي در طول گذر استفاده  هاي زير زمين گذر جهت هماهنگي سيماي شهر از يكي از حالت در هر

  )نورگيرها -حياط خلوت(ساير فضاهاي باز  

هايي كه به منظور حياط خلوتنورگيرها و حداقل مساحت لازم براي مترمربع،  200براي قطعات بزرگتر از  -

مترمربع  9شود در واحدهاي مسكوني در نظر گرفته مي) ، هالنشيمن و پذيرايي ،خواب(هاي اصلي فضانورگيري 

  .متر كمتر باشد 3كه حداقل عرض آن نبايد از 

در واحدهاي و انباري آشپزخانه فضاهاي فرعي مانند حداقل سطح نورگير مترمربع،  200براي قطعات بزرگتر از  -

 .متر مي باشد 2مترمربع با حداقل عرض  4مسكوني 

گردند حداقل ضوابط فوق براي مربع احداث ميمتر 200 يا مساويدر بناهايي كه در اراضي با مساحت كمتر  -

  .سطح زمين خواهد بود% 2آشپزخانه  فضاهاي فرعي مانند و براي% 4هاي اصلي فضا

ها هاي آنگيرند فاصله پنجرههاي اصلي دو واحد مسكوني مستقل از يك حياط خلوت نور ميدر مواردي كه اتاق -

يك فضاي فرعي  يك فضاي اصلي و فاصله دوپنجره. متر كمتر نباشند 4ها از متر و در مورد آشپزخانه 6بايستي از 

  .ستا متر الزامي 4روبروي هم 

  .باشدمتر مي 3مترمربع با حداقل عرض  15ها برابر هاي اصلي در ساير كاربريحداقل سطح نورگير اتاق -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

مي است و باز كردن پنجره به ملك ها رعايت عدم اشراف به همسايه الزادر احداث نورگيرها براي كليه كاربري -

  .باشد مجاور غيرمجاز مي

  .باشدسانتي متر مي 90حداكثر ارتفاع نورگير زيرزمين از حياط و معبر عمومي برابر  -

سانتي متر امكان نور دهي به  90اجراي فضاي نورگير طبقات در زيرزمين ممنوع است وحداكثر تا ارتفاع  -

  .زيرزمين ميسر است

  . متر خواهد بود 3هاي شمالي حداقل عرض لازم ها در شمال ساختمانپيش بيني حياط خلوت در صورت -

 .ها و نورگيرها طبق ضوابط جزء تراكم محسوب نخواهند شدحياط خلوت -

هاي  شود وساختمان گيري مي كه از حياط خلوت يا پاسيو نور  ها بيش از يك طبقه در صورتي در كليه ساختمان -

هاي مشجر  سانتي متري بالاتر از كف شيشه170بايست در اين حالت تا ارتفاع  يكديگر ديد دارند ميمجاور به 

همچنين در صورتي كه دو واحد مستقل از يكديگر از حياط خلوت يا پاسيو به صورت مشترك . استفاده شود

متري  سانتي 170شد و تا ارتفاع متر با 4يكديگر حداقل ) a(هاي مقابل   نمايند لازم است فاصله پنجره نورگيري مي

  .متر مي باشد b (3(در ضمن حداقل عمق پاسيو. بالاتر از كف داراي شيشه مشجر باشد

  حداقل عمق پاسيو): 10(تصوير شماره 
  

 

 

  

  

  

  .هاي مسكوني تعلق دارد واحد اري، محوطه حياط اختصاصي نبوده وبصورت مشاع به كليهخانوچند هاي ـ درمجتمع

   

  نورگيري و تهويه طبيعي -

. ها در بناهاي مسكوني بايـد از نـور و تهويـه طبيعـي برخـوردار باشـند       هاي اصلي و آشپزخانهكليه اتاق -

  .نورگيري آشپزخانه از فضاي نشيمن و يا ساير فضاها ممنوع است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .ها بايد داراي نور و تهويه طبيعي باشندهاي اصلي در ساير كاربريكليه اتاق -

بصورت مشاع بوده و هيچگونه دخل و تصرف در آن به صورتي كه امكان نور دهي و تهويه  فضاي نورگير -

  .هوا را مختل و از بين ببرد ممنوع است

  .عبور كانال كولر از داخل نورگيرها ممنوع است -

  .سطوح ديوار نورگيرها بايد بطور قابل قبول نماسازي گردد -

  .هاي عمومي از نور و تهويه طبيعي برخوردار باشندها در كاربري توصيه مي گردد سطوح راهرو و پله -

  .ها وجود داشته باشدنورگيرها بايد به شكلي شوند كه جريان هوا در آن -

متـر   3×3طبقه حداقل ابعاد نورگيرهايي كه نور فضاي اصلي را تأمين مي كننـد   2هاي تا در ساختمان -

يك متر به ابعاد  ،طبقه اول 2طبقه مازاد بر  طبقه به ازاي هر دو 2هاي بيش از مي باشد و در ساختمان

  .نورگير اضافه شود

. هاي بهداشـتي از تهويـه طبيعـي برخـوردار باشـند     طراحي واحدهاي مسكوني بايد به شكلي باشد كه سرويس -

  چنانچه امكان تهويه طبيعي به هيچ وجه وجود نداشته باشد بايد از طريق پيش بيني داكت بـه ابعـاد حـداقل    

بـراي تهويـه اسـت و در     ه الكتريكي استفاده نمود كه صـرفا سانتي متر براي هر واحد سرويس و تهوي 30× 50

  ها اضافه شود ياز براي عبور لولههاي تأسيساتي از داكت بايد ابعاد داكت به ميزان مورد ن صورت عبور لوله

 

  :عمومي و املاك مجاورهاي  ها، ميدان ، پاركهاحياطضوابط و مقررات بازشوها به طرف معابر،  -

هاي تجاري،  ها، به جز كاربري متر در طبقه همكف كليه كاربري 2تر از ارتفاع  تعبيه پنجره و بازشو با كف پايين -

 .پذيرايي و جهانگردي، صنعتي، تفريحي و حمل و نقل به سمت كليه معابر ممنوع است

 .احداث بازشو به سمت املاك مجاور مطلقاً ممنوع است -

ها به سمت فضاي باز املاك مجاور از طريق  متر در كليه كاربري 2تر از ارتفاع  تعبيه پنجره و بازشو با كف پايين -

 .واسط حياط خلوت و پاسيو ممنوع است

هاي عمومي مجاز است مشروط بر  ها در طبقات بالاتر از همكف از معابر و ميدان اشراف و نورگيري كليه كاربري -

 .متر باشد 2از كف ميدان حداقل  اينكه ارتفاع آن

  .ها و فضاهاي باز املاك مجاور ممنوع است احداث بالكن به سمت پارك -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .از يك واحد كليه واحدها بايستي امكان دسترسي به حياط را داشته باشند هاي مسكوني بيشدر ساختمان -

اط خلوت قرار دارند مي بايد داراي كليه بازشوهاي مربوط به دو يا چند واحد مسكوني كه در يك حياط و يا حي  -

  . ها محفوظ باشندحريم بصري بوده و از ديد مستقيم به داخل اتاق

  .در نظر گرفته شود) ترجيحاً در دو ديوار مقابل(توصيه مي شود براي فضاهاي اصلي دو بازشو   -

سـانتي متـر    90تـر از  در بازشوهايي كه در طبقات بالاي همكف احداث مي گردد چنانچه ارتفاع دست انداز كم -

  . باشد نصب جان پناه اجباري است

  ) پخي( ها ضوابط اجراي عقب رفتگي در تقاطع -  

هاي شهري، ضابطه مورد عمل ميزان ميدان ديد مورد نياز در امر تعيين ميزان عقب رفتگي بناها در تقاطع خيابان

عمود بر يكديگر به تقاطع نزديك شوند بايد در فاصله بعبارت ديگر رانندگان دو وسيله نقليه كه در امتداد . باشد مي

ها ميزان پخ به عرض دو معبر و زاويه تلاقي آن. مناسب جهت توقف، قادر به ديدن وسيله نقليه يكديگر باشند

  . باشد مجموع عرض دو گذر مي) يك دهم(10/1دو معبر عمود بر هم ميزان پخ معادل  در محل تلاقي. بستگي دارد

  بط مربوط به فضاها و تأسيسات روي بامضوا -    

  .  الزامي استمتر  1.10احداث دست انداز در كناره بامهاي مسطح به ارتفاع حداقل  -

  .است ممنوعدار مشرف به معبر عمومي و همسايه هاي شيبرو در انتهاي سقفاحداث آب -

  .دار مي بايد راه دسترسي جداگانه داشته باشندهاي مسطح و شيبكليه بام -

متر از لبه بام مشرف به معبر عمـومي بـا تعبيـه پوششـي      3هاي مسطح نصب تأسيسات به فاصله حداقل در بام -

  .مناسب براي جلوگيري از ايجاد منظر بد بلامانع است

دار ممنوع اسـت و بـدين منظـور مـي تـوان از      هاي شيبنصب وسايل تأسيساتي بجز دودكش و آنتن بر روي بام -

  .ر استفاده نموددافضاي زير سقف شيب

  .ها ممنوع استاحداث هر گونه انبار و نگهداري وسايل روي بام -

درصـد سـطح    10و حـداكثر  ) 5/2×  5/5(مترمربـع   14به مساحت حـداقل  ) پله دسترسي بام(احداث خرپشته  -

سـور  هايي كه داراي آسانسور هستند مساحت اتاقك آساندر ساختمان. زيربناي طبقه همكف در بام بلامانع است

توصـيه مـي   . متر مي باشد 40/2متر و حداكثر  10/2ارتفاع مفيد خرپشته حداقل . به اين ميزان اضافه مي شود
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

در صورت رعايت ابعـاد مـذكور، خرپشـته جـزء     . دار اجرا شودهاي مسطح، بام خرپشته بصورت شيبشود در بام

 .تراكم محسوب نمي گردد

در اين رابطه رعايت مفاد آيين نامه . الزامي است متر 10/1اها با حداقل ها و بام بن ـ احداث جان پناه براي ايوان

 . الزامي است 2800

   هاي ارتباطيهاي واقع در تقاطع شبكهشرايط ساختمان در زمين

ايجاد . ها پخ خواهد شدهاي ارتباطي بر اساس زاويه تلاقي دو خيابان و عرض آنقطعات واقع در تقاطع شبكه

  . بقيه ضوابط مانند ضوابط و مقررات ساير قطعات خواهد بود. رو از پخ امكان پذير نيستدسترسي سواره 

  :مقررات مربوط به ارتفاع حصارها، ديوارها 

  . گرددمتر توصيه مي 20/2-50/2هاي مسكوني ـ ارتفاع حصار حياط ساختمان

متر به  1بهتر است بعد از ارتفاع  هاي مسكوني چند خانواري هاي اداري و عمومي و ساختمانـ ديوار ساختمان

  .صورت كرسي چيني با مصالح شفاف از جمله نرده احداث شود

  . ها اجباري استـ طراحي ديوارها به لحاظ اصول طراحي شهري الزامي بوده و رعايت خط افق در آن

  . استهاي مجاور الزامي خوان با حياطها استفاده از مصالح همـ درطراحي ديوار و حصار حياط

كليه بناها مي بايست نسبت به انجام نماسازي با تركيب مصالح مناسب كه در ذيل آمده است اقدام نمايند در  -

تركيب مصالح مناسب براي . صورت شهرداري موظف است از صدور مجوز پايان كار خودداري نمايدغير اين

 :نماسازي عبارتست از

  انواع آجرنما با بندكشي* 

  )كنيتكس يا مشابه(ماله همراه با مواد پاشيدني سيمان تخته * 

  ايسنگ بادبر يا لاشه* 

  تركيب آجر و سيمان سفيد* 

  ) هاي نصب ايمن سنگ مانند اسكوپ و مشابه آنمشروط به استفاده از روش(نماسازي با سنگ پلاك  -

 .هاي غيرصيقلي در ازاره بنا مجاز استاستفاده از سنگ -

ذرها و سطوح داخلي و خارجي بناهايي كه از گذرهاي عمومي قابل رويت باشد، بايد با ـ كليه سطوح مشرف به گ

  .مصالح مناسب و با نظر شهرداري نماسازي شود
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

ـ نماسازي سطوح مشرف به فضاهاي آزاد قطعات مالكيت مجاور الزاميست و انجام آن بر عهده مالك بناي اشراف  

  . ي تعيين خواهد شدجنس و طرح نماها با نظر شهردار. دار است

از  ـ شهرداري جهت ايجاد هماهنگي در سيماي شهر در هر گذرلازم است مصالح مشخصي را تعيين نمايد كه متاثر

  . ها باشد رفته در همجواري نوع مصالح بكار مصالح رايج موجود در منطقه و

نماي ساختمان آن يكسان ـ جنس سطوح مشرف به گذرهاي عمومي قطعه مالكيت بايد با مصالح بكار رفته در

  .باشد

سانتيمتر در نما  15ها حداقل  متر رعايت گردد و عمق پنجرهسانتي 22ضخامت ديوارهاي بر ساختمان حداقل  -

  .در نظر گرفته شود

  .توصيه مي شود در بام و ديوارهاي خارجي ساختمان از مواد عايق استفاده شود -

ها داراي نعل درگاه  توصيه مي گردد كليه پنجره .ها ممنوع مي باشدقهاي سرتاسري براي اتا استفاده از پنجره -

  .كه پنجره تا زير سقف ادامه پيدا نكندبوده بطوري

  .در معرض ديد قرار گرفتن آنان از معبر عمومي ممنوع استو تعبيه كولر و كانال آن و ساير تأسيسات در نما  -

  .ها، هماهنگ با مصالح نما مجاز است ساخت درها و پنجرههاي آلومينيومي رنگي در  استفاده از پروفيل -

هاي جزئيات نما كه در آن نوع مصالح و  هاي نما بايد توسط مهندس صلاحيت دار انجام شود و نقشه طراحي نقشه -

ها و ساير مشخصات نشان داده شده باشد، در  ها و جنس پنجره ها و فرورفتگي هاي نما و نحوه پيش آمدگيفرم

ها اقدام نمايد  شهرداري موظف است نسبت به بررسي نقشه. صدور پروانه ساختماني به شهرداري ارائه گردد هنگام

 .هاي اقليمي و معماري بومي خودداري نمايدو از پذيرش نماهاي ناهماهنگ و مصالح نامناسب با ويژگي

در طراحي نماها بايد علاوه بر رعايت موارد فوق، سادگي، متناسب بودن تقسيمات نما، در نظر گرفتن نماي  -

در نظر  …هاي معماري بومي، طراحي نما متناسب با عملكرد ساختمان و هاي مجاور، استفاده از فرمساختمان

 . گرفته شود

هاي  ها، استفاده از مصالح و روش سقف وروديـ جهت ايجاد حصار فضاهاي آزاد قطعات مالكيت وهمچنين 

ساختماني نامطلوب به تشخيص شهرداري مجاز نيست و مصالح مورد استفاده براي موارد فوق بايد حتي المقدور از 

 . نوع مصالح بكار رفته در نماي بنا باشد

  .استفاده از نرده در ديوارهاي محوطه بلامانع است -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  . هاي تخت يا شيب دار نيز با توجه به منطقه بندي مسكوني در طرح تفصيلي تعيين مي گردد ـ استفاده از سقف
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ضوابط مربوط به فضاهاي باز همگاني دركاربري مسكوني -

  :هاي مجاز استفاده -

  روزنامه فروشي و تلفن –احداث كيوسك پست  -

  ايجاد فضاي سبز -

  فريحيايجاد زمينهاي بازي و ورزشي و ت -

  احداث گلخانه -

  احداث استخر و آب نما به صورت سرباز -

 احداث كيوسكهاي تجاري كوچك -

  

  : ميزان محدوديت احداث ساختمان -

  .سطح فضاي باز مي باشد% 5 مترمربع و كلاً 4حداكثر زيربناي مجاز براي احداث كيوسكها براي هر واحد 

  

  تأسيسات و تجهيزات لازم -

مربوط به چاه و تصفيه آب سپتيك و محل جمع فاضلاب، احداث پست برق و تلفن  احداث تأسيسات و تجهيزات

مشروط بر آنكه به زيبايي فضاي عمومي لطمه نزند و از نظر انتخاب مصالح و فرم . در فضاهاي باز مجاز است

  .معماري در تناسب با محيط اطراف باشد

  

  ضوابط و مقررات عمومي -

 25ميزان كمتر از سطح اشـغال مجـاز صـورت گيـرد، بـه ازاي هـر        چنانچه در يك ملك احداث بنا به -

  .واحد پاركينگ محسوب مي گردد 1مترمربع سطح اشغال كمتر معادل 

صـدور پايـان كـار    . طبقه و بيشتر از روي زيرزمين اجبـاري اسـت   3هاي نصب آسانسور براي ساختمان -

در صـورت  . اندازي آسانسور مي باشـد ها منوط به نصب و راه توسط شهرداري براي اين گونه ساختمان

  . داشتن پيلوت در اين بند پيلوت به عنوان يك طبقه محسوب مي شود
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

متـر الزامـي    20طبقه و بيشتر از روي زيرزمين يا ارتفـاع بـيش از    6احداث پله فرار براي ساختمانهاي  -

 .است و جزء سطح اشغال محسوب نمي گردد

هاي  واحد مسكوني بايد ارتباط 20مترمربع سطح و بيش از  1000هاي مسكوني با بيش از  كليه مجتمع -

 .حركتي داشته باشند -عمودي و افقي و فضاهاي عمومي قابل استفاده براي معلولان جسمي

مترمربـع مـي    20/1×  20/1احداث انباري براي واحد مسكوني الزامي است و حداقل انـدازه مفيـد آن    -

 باشد 

توجه به نوع سيستم حرارتي و برودتـي تعيـين گـردد و مسـاحت آن      حداقل ابعاد موتورخانه مركزي با -

مطابق مبحث نوزدهم مقررات ملي ساختمان ايران تعيين مـي گـردد و تـابع مقـررات نظـام مهندسـي       

در . ها بايد مـدنظر قـرار گيـرد   ولي در هر صورت سهولت دسترسي و تعمير دستگاه. ساختمان مي باشد

هـاي   واحد لازم اسـت نقشـه   20مترمربع سطح و بيش از  1000از  هاي مسكوني داراي بيشساختمان

 .ها به شهرداري ارائه شود تأسيسات مكانيكي و الكتريكي به همراه ساير نقشه

متر بيشتر   طبقه و كف بالاترين طبقه از دوازده 4طبق استانداردهاي موجود، اگر تعداد طبقات ساختماني از  -

متر  15متر تعيين شده به  12در مقررات ملي ساختمان، . پلكان خروج احتياج دارد 2باشد، ساختمان ضرورتا به 

  .   تغيير داده شده است

كف ورودي اصلي تا كف آخرين (متر 5/10اكثر طول مسير حركت بيش از طبقه با حد 4هاي بيش از در ساختمان -

 )  طبقه 4معمولا بيش از .(باشدتعبيه آسانسور الزامي مي)توقف 

در مورد كاربريهاي مختلط مسكوني، نوع استفاده نبايد منجر به عدم دسترسي مستقيم واحدهاي مسكوني به  -

 .معابر عمومي گردد

جهت بازشو درها به (ها بايد به طرف داخل باز شود  و در ورودي پاركينگ در ورودي واحدهاي مسكوني -

  ).سمت معبر عمومي نباشد

  .رو و گذر ممنوع استاحداث رامپ و پله در محدوده پياده -

 .نصب در ماشين رو در پخ ساختمان ممنوع است  -

در غير اين صورت  ؛هر ساختمان مسكوني بايد دسترسي مستقيم به كليه فضاهاي مشاع را داشته باشد -

 .بايد دلايل و توجيهات فني مربوطه به تأييد كميته فني برسد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 

  خدماتي - تجاري كاربري -1-2  
  .اي و شهري تقسيم بندي مي شونداي، ناحيهمحله ردهدر طرح جامع سمنان،واحدهاي تجاري به سه 

محلات مختلف شهر به استثناي محلاتي كه داراي طرح  مترمربع در 4/0حد سرانه شهرداري سمنان مي تواند تا  -

  . اي اقدام نمايدهاي تجاري محلهاي به صورت متمركز هستند نسبت به تعيين كاربريآماده سازي و تجاري محله

 خدماتي در مقياس محله  - تجاري -

 موارد استفاده از زمين -

 :استفاده هاي مجاز -

 )خواروبار، ميوه و سبزي، نانوايي، قصابي و موارد مشابه آن(واحدهاي خريد روزانه  :فعاليتهاي تجاري شامل -

 .دفاتر پست، امور مشتركين تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله و فعاليتهاي مشابه: خدمات انتفاعي شامل -

 آرايشگاه و مطب پزشكان -

  .احداث فضاي سبز و محل بازي كودكان به همراه واحدهاي تجاري -

  :استفاده مشروط -

خدماتي مقياس محله اي استفاده از كاربري مسكوني بر روي طبقه همكف مشروط به  -در كاربري هاي تجاري -

  .رعايت خطوط ارتفاعي املاك مجاور و سطح اشغال ساختماني بلامانع مي باشد

اين كه ورودي و پاركينگ مستقل  مشروط به سكوني بطور مختلط به همراه واحدهاي تجارياحداث واحدهاي م -

 .براي آنها پيش بيني شود

  :غير مجازهاي  استفاده -

   .ممنوع است هاي مقياس محله در تجاري  احداث هرگونه فعاليتي غير از مواردي كه در بند فوق ذكر شده -

  :ضوابط مربوط به تفكيك زمين و بنا -

  .) قابل ذكر است كه در اين بخش ضوابط دستگاه و سازمان مربوطه بر ضوابط طرح جامع اولويت دارد( 

ها و با رعايت همجواري متر مربع 100 اي،براي تجاري در مقياس عملكرد محلهحداقل مساحت تفكيك اراضي  -

  .مي باشد ضوابط تكميلي
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٥٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 .باشدمي 3به  1اي، محله نسبت عرض به طول قطعات تفكيكي در تجاريحداقل  -

  .متر است 5اي  حداقل عمق تفكيك در قطعات تجاري محله -

 . مترمربع است 30و حداكثر  مترمربع 20در مقياس محله  هر واحد تجاري مساحتحداقل  -

  .متر كمتر باشد 4تجاري محله اي نمي تواند  از واحدهاي حداقل بر  -

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

  تراكم ساختماني -

 .سطح كل زمين مي باشد درصد 100هاي تجاري محله حداكثر تراكم ساختماني براي كاربري -

 سطح اشغال -

 .سطح زمين است درصد 80اي محلههاي تجاري براي كاربريسطح اشغال بنا  -

قطعه زمين و در مساحت % 10حداكثر سطح اشغال واحدهاي تجاري خرد غير قابل تفكيك از قطعات مسكوني  -

  .محدوده سطح اشغال مجاز ساختمان مي باشد

  .شوندكف حساب ميسطح پوشش طبقه هم% 60ها جزء مساحت زيربنايي مجاز و جزء  مغازه -

  حداكثر ارتفاع ساختمان - 

مي  متر 20/7هاي تجاري محله يك و نيم طبقه روي زيرزمين و حداكثر حداكثر ارتفاع بنا در كاربري -

 .باشد

 نحوه استقرار -

 .ها در واحدهاي جنوبي احداث شوند حتي الامكان مغازه -

 .لويت استواحداث واحدهاي تجاري در قطعات جنب فضاي سبز كوچك داخل محلات داراي ا -

 نحوه دسترسي -

 .مجاز مي باشد ي به بالامتر 41 حداقلعرض ا هاي بهاي تجاري محله از خياباندسترسي كاربري -

 . هاي ارتباطي سواره و پياده دسترسي داشته باشند كليه قطعات تجاري بايد به شبكه  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 خدماتي در مقياس ناحيه -تجاري -

 استفاده هاي مجاز -

سوپر ماركت، فروشگاه هاي مصرف شهر و روستا، نوشت ( واحدهاي خريد هفتگي :فعاليتهاي تجاري شامل -

، بازارچه ها، فروشگاه هاي منسوجات، لوازم خانگي، لوازم ...)وافزار، كتابفروشي ها، قنادي، آجيل فروشي 

 .صوتي و تصويري و انواع مشابه ديگر

 احداث واحدهاي مسكوني بطور مختلط به همراه واحدهاي تجاري -

 شعب بانكها و صندوق هاي قرض الحسنه و موسسات مالي و اعتباري -

  غذا به همراه واحدهاي تجاري  احداث واحدهاي پذيرايي، رستوران و مراكز فروش و عرضه -

 بنگاه هاي معاملات املاك -

 شركتهاي بيمه -

 .احداث فضاي سبز و محل بازي كودكان به همراه واحدهاي تجاري -

 هاي تدريس خصوصي ها و كلاسآموزشگاه: احداث واحدهاي آموزشي خصوصي مانند -

ثبت اسناد رسمي، ، ، مهندسيوكالت(، آموزشگاه هاي خصوصي و دفاتر +10پليس  :خدمات انتفاعي شامل -

 .دفاتر شركت هاي پيمانكاري و مهندسين مشاور) ازدواج و طلاق

 .آزمايشگاه هاي طبي و تخصصي، مراكز راديولوژي، داروخانه ها و مركز مشاوره درماني و خانوادگي -

 سالن هاي ورزشي كوچك   -

 

  :استفاده هاي مشروط

هاي غيرمزاحم شهري مانند نانوايي و شيريني پزي، كارگاهاحداث واحدهاي صنعتي و توليدي كوچك و  -

) بجز لاسـتيكي (هاي قالي و گليم بافي، تهيه كفش كوچك صنايع دستي، ريسندگي و بافندگي، كارگاه

در واحدهاي كوچك، كفاشي، دوخت و ساخت لباس، دوخت اشياء و البسه چرمي، صنايع كوزه گـري و  

كوچك آهني، تهيه لوازم روستايي، ساعت سازي و تعمير آن، طـلا و  ظروف سفالي، ساخت ابزار و لوازم 

  .مشروط بررعايت قوانين و مقررات زيست محيطي جواهرسازي و تعمير آن و نظاير
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

هـاي گرمـايش و سـرمايش منـازل،      هاي كوچك تعمير لوازم خانگي، تعمير و نگهـداري سيسـتم  كارگاه -

  .عايت قوانين و مقررات زيست محيطيآن مشروط بر ر تعمير وسايل الكتريكي و نظاير

هايي كه احتمال ايجاد آلودگي و مشـكلات زيسـت محيطـي را بـه      صدور مجوز براي مشاغل و فعاليت -تبصره

 .همراه دارند مستلزم ارائه گواهي از اداره محيط زيست است

  غير مجازهاي  استفاده -

  .هاي به مقياس ناحيه شده در تجارياحداث هرگونه فعاليتي غير از مواردي كه در بند فوق ذكر  -

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين و بنا -

 .مترمربع مي باشد 150اي تجاري در مقياس ناحيهخدمات حداقل مساحت تفكيك اراضي براي  -

 .متر است 10حداقل عمق قطعات تفكيكي در اين كاربري  -

 .متر است 5حداقل عرض واحد هاي تجاري ناحيه اي  -

 احداث ساختمانضوابط مربوط به 

 سطح اشغال -

 .سطح زمين استدرصد  80 ايناحيههاي تجاري براي كاربريسطح اشغال بنا  -

  تراكم ساختماني -

 .درصد سطح كل زمين مي باشد 160اي هاي تجاري ناحيهحداكثر تراكم ساختماني براي كاربري -

  حداكثر ارتفاع ساختمان -

متر  10.70طبقه روي زيرزمين و حداكثر  و نيم اي دوهاي تجاري ناحيه حداكثر ارتفاع بنا در كاربري -

 .مي باشد

 3فضاي باز واحدهاي تجاري ناحيه اي بايد در بر معبر اصلي دسترسي واقع گردد، به صورتيكه حد اقل  -

اين فضا ضمن رعايت ملاحظات ايمني مي تواند به عنوان . متر از بر پياده رو عقب نشيني داشته باشند

 .واحدهاي تجاري نيز استفاده گرددبار انداز 

هاي ناحيه اي در صورتي امكان بهره برداري تجاري و اداري از طبقه فوقاني بصورت مستقل را تجاري -

 .مترمربع بيشتر باشد 55متر كمتر نباشد و مساحت آنها از  5/6دارند كه حداقل عرض تفكيك از 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 نحوه دسترسي -

 .مي باشد متري 24تا  16هاي بعرض ناحيه اي از خيابان هاي تجاريدسترسي كاربري -

 . هاي ارتباطي سواره و پياده دسترسي داشته باشند كليه قطعات تجاري بايد به شبكه -

 .تأمين دسترسي جداگانه سواره و پياده به انبار و كارگاه واحدهاي تجاري الزامي است -

 .ذرها ممنوع استها و كنارگاحداث واحدهاي تجاري در مجاورت بزرگراه -

 خدماتي در مقياس شهر -تجاري 

 استفاده هاي مجاز  -

عمده فروشي ها،راسته هاي صنوف مختلف و بورس ها، بازار، شركت هاي بازرگاني و تجاري، واحدهاي   -

خريد خاص و بلند مدت مانند فروشگاه هاي بزرگ زنجيره اي، مبل فروشي ها، پوشاك و فروشگاه صنايع 

 دستي و فرش

 مركزي بانك ها و موسسات مالي و اعتباري، دفاتر نمايندگي بانكهاي خارجيشعب  -

 موسسات تجاري واردات و صادرات كالا، نمايندگي موسساات تجاري خارجي -

 نمايندگي فروش عرضه وسايل نقليه، فروشگاه عرضه تنظيمات يدكي وسايل نقليه  -

مراكز فروش و عرضه غـذا بـه همـراه واحـدهاي     احداث واحدهاي پذيرايي، هتل و مهمانخانه، رستوران و  -

  .هاي تجاري شهريتجاري در كاربري

  هاي تدريس خصوصيها و كلاسآموزشگاه: احداث واحدهاي آموزشي خصوصي مانند -

 تعميرگاه هاي لوازم خانگي و خودرو، مراكز معاينه فني خودرو -

كز كاريابي، رسانه هاي ديجيتال ارائه خدمات اينترنت، دفاتر حسابرسي، مرا: خدمات انتفاعي شامل -

 انتفاعي

 اي و مشابه، آمبولانس خصوصي، درمان اعتياد، فيزيوتراپي، راديولوژي و مطب دامپزشكان مراكز ام آر -

دفاتر احزاب، تشكل هاي مردم نهاد، موسسات خيريه، اتحاديه ها، مجامع، : خدمات غير انتفاعي شامل -

به غير ( تال خبري، هيات هاي ورزشي و آموزشگاه هاي مذهبي انجمن ها و تعاوني ها، رسانه هاي ديجي

 )از حوزه هاي علميه
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :استفاده هاي مشروط  -

هاي احداث واحدهاي صنعتي و توليدي كوچك و غيرمزاحم شهري مانند نانوايي و شيريني پزي، كارگاه -

) بجز لاسـتيكي (كفش هاي قالي و گليم بافي، تهيه كوچك صنايع دستي، ريسندگي و بافندگي، كارگاه

در واحدهاي كوچك، كفاشي، دوخت و ساخت لباس، دوخت اشياء و البسه چرمي، صنايع كوزه گـري و  

ظروف سفالي، ساخت ابزار و لوازم كوچك آهني، تهيه لوازم روستايي، ساعت سازي و تعمير آن، طـلا و  

  محيطي مشروط بر رعايت قوانين و مقررات زيست جواهرسازي و تعمير آن و نظاير

هاي گرمايش و سرمايش منازل، تعميـر   هاي كوچك تعمير لوازم خانگي، تعمير و نگهداري سيستمكارگاه -

  مشروط بر رعايت قوانين و مقررات زيست محيطي وسايل الكتريكي و نظاير

هايي كه احتمال ايجاد آلودگي و مشكلات زيست محيطي را به  صدور مجوز براي مشاغل و فعاليت -تبصره

  .است 5وتاييد كميسيون ماده  همراه دارند مستلزم ارائه گواهي از اداره محيط زيست

  :غير مجازهاي  استفاده -

 ،هاي به مقياس محله  احداث هرگونه فعاليتي غير از مواردي كه در بند فوق ذكر شده در تجاري -

  و شهر ناحيه

  

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين و بنا -

 .مترمربع مي باشد 250حداقل مساحت تفكيك اراضي براي تجاري در مقياس عملكرد شهري  -

  . حداقل عمق قطعات تفكيكي در كاربري تجاري شهري به عمق يك پلاك است -

هايي كه در اثر تعريض گذر از حد نصاب تفكيك ذكر شده در اين بخش كمتر باقي بماند با پلاك -

  .بل احداث واحد تجاري مي باشنداحتساب مساحت قبل از اصلاحي قا

در مجاورت خيابان) واحد 5واحدهاي تجاري بيش از (هاي تجاري بزرگ  ها و مجموعهاحداث مجتمع -

متر تأمين پاركينگ مورد نياز و رعايت ساير ضوابط كاربري تجاري امكان پذير 16هاي با عرض بيش از 

احداث اينگونه . مترمربع مي باشد 500 خدماتي -هاي تجاري حداقل مساحت زمين مجتمع. خواهد بود

هاي شهري مجاز نمي باشد و صرفاً در مجاورت معابر شهري و ها و تندراهها در مجاورت بزرگراه مجتمع

 .اي امكان پذير استناحيه
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 .متر خواهد بود 10حداقل بر عرض اراضي تجاري شهري  -

 .متر از معبر اصلي خواهد بود 3استقرار بنا در منطقه تجاري شهري به فاصله حداقل  -

 .متري دارد 3حداقل  هاي اصلي ممنوع است و احتياج به يك عقب نشيني احداث پاساژ در بر خيابان  -

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

  تراكم ساختماني -

درصد مساحت  80خدماتي مقياس شهر  –حداكثر سطح اشغال ساختمان در اراضي با كاربري تجاري   -

 .زمين خواهد بود

  .درصد مساحت كل زمين است 240حدأكثر تراكم تجاري مقياس شهري  -

  .گردندتراكم ساختماني واحدهاي مستقر در بازار بر اساس ضوابط سازمان ميراث فرهنگي تعيين مي -           

سطح زمين در نظر گرفته مي % 100سطح اشغال  ،براي احداث پاركينگ عمومي سرپوشيده بطور مجزا -

  . شود و ارتفاع، ازحداكثر ارتفاع جداره شهري مربوطه پيروي مي كند

هاي مختلط با تجاري بجز محدوده بازار كه از طريق سازمان ميراث تراكم ساختماني كليه كاربري -

ي با كاربري اداري حدفاصل اراض. سطح زمين مي باشد% 240گردد برابر فرهنگي و گردشگري تعيين مي

  . شود جزو اين دسته محسوب مي) بر خيابانها هفده شهريور و قدس(هاي امام حسين تا امام رضا ميدان

  .سطوح نيم طبقه جزء تراكم محاسبه مي گردند -

و يا موتورخانه باشد جزء تراكم محاسبه نمي  انبار -سطوح زيرزمين چنانچه مورد استفاده پاركينگ -

  .گردد

ها سطوح مربوط به آنان جزء تراكم محاسبه نمي در صورت رعايت حداقل ابعاد نورگيرها و حياط خلوت -

  .گردد

. مساحت زمين بايد به فضاي باز اختصاص داده شود% 30هاي تجاري و پاساژها، حداقل  در مجتمع -

كوتاه مدت اتومبيل پيش بيني محلي براي توقف. بخشي از فضاهاي باز بايد به فضاي سبز اختصاص يابد

 .هاي مراجعان و يا بارگيري و باراندازي در كنارگذر يا گذرهاي مجاور مجتمع الزامي است

 .مساحت واحد تجاري مي باشد% 40ها  حداكثر مساحت زيربناي نيم بالكن در داخل مغازه  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  حداكثر ارتفاع ساختمان -

-متر مي 8/15طبقه بر روي زمين و برابر حداكثر  5/3هاي تجاري شهري حداكثر ارتفاع بنا در كاربري -

 )ها مي باشد طبقه كامل بعلاوه نيم طبقه داخل مغازه 3طبقه  5/3منظور از (باشد 

محدوده راسته بازار و . (ارتفاع بناهاي احداثي در قسمت بازار تابع ضوابط سازمان ميراث فرهنگي است -

  )وارد مشابه توسط سازمان ميراث فرهنگي تعيين خواهد شدبازار علاءالدوله و ساير م

  .متر تعيين مي گردد 4حداكثر ارتفاع مجاز زير سقف واحدهاي تجاري  -

  نحوه استقرار ساختمان زمين -

 .هاي تجاري بشرط عدم ايجاد اشرافيت آزاد استمحل استقرار بنا در زمين جهت كليه كاربري -

 نحوه دسترسي -

 .متري مي باشد 36الي  24هاي از خيابان تجاري هاي شهريهاي دسترسي كاربري -

 . هاي ارتباطي سواره و پياده دسترسي داشته باشند كليه قطعات تجاري بايد به شبكه -

 .تأمين دسترسي جداگانه سواره و پياده به انبار و كارگاه واحدهاي تجاري الزامي است -

 روزبازار  -

علاوه بر رعايت مسائل زيست . باشدعهده شهرداري ميو اداره آنها به احداث بازارهاي روز  -

  : محيطي و انتخاب مكان مناسب ضوابط زير بايد رعايت گردند

  مترمربع  200حداقل اندازه قطعه * 

  سطح كل زمين % 50حداكثر سطح اشغال * 

  سطح كل زمين % 50حداكثر تراكم ساختماني * 

  طبقه روي زمين     1حداكثر تعداد طبقات * 

 .مترمربع پاركينگ تأمين بايد گردد 25/0بازار روز و ميدان تره بار به ازاء هر مترمربع اراضي قسمت  در -

  پاركينگضوابط  -

  .تأمين پاركينگ مورد نياز كاربري تجاري در داخل عرصه آن واحد الزامي است -

 .مي باشد 14ها بشرح جدول شماره حداقل تعداد پاركينگ مورد نياز انواع كاربري -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 . اي الزامي براي تأمين پاركينگ نيستدر واحد هاي تجاري محله -

مترمربع پاركينگ  5/0هاي شهري به ازاء هر مترمربع زيربناي ناخالص هر واحد تجاري در بازار و تجاري -

 .و حداقل يك واحد پاركينگ براي هر واحد تجاري تأمين بايد گردد

در صورت دارا بودن شرايط احداث، زيرزمين بايد به پاركينگ عمومي ) پاساژ(در مجتمع هاي تجاري  -

 . مجتمع هاي تجاري مجاز به تعطيل پاركينگ هاي عمومي خود  نمي باشند. براي مراجعين تبديل گردد

ه بر رعايت در صورت عدم تأمين پاركينگ در زمين مجتمع تجاري، اساس صدور پروانه ساختماني علاو  -

متري محل ساختمان خواهد  100 تمامي ضوابط و مقررات مربوطه منوط به تأمين پاركينگ در شعاع

  . بود

 .هاي مسكوني در اين بخش نيز صدق مي نمايدموارد ذكر شده در خصوص پاركينگ كاربري -

  .شود ها بايد در نظر گرفتههاي عمومي فضاي مناسب براي حركت و گردش اتومبيلدر پاركينگ -

 .مي باشد% 15متر و حداكثر شيب آن  5هاي عمومي حداقل عرض رامپ پاركينگ -

  مقررات مربوط به نورگيرها و تهويه طبيعي و موارد ايمني و غيره -

  .هاي عمومي مي بايد از نور و تهويه طبيعي برخوردار باشندها در كاربري سطوح راهرو و پله -

گونه دخل و تصرف در آن بصورتي كه امكان نـوردهي و  فضاي نورگيرها بصورت مشاع بوده و هر  -

  .تهويه هوا را مختل و از بين ببرد ممنوع است

  .سطوح ديوار نورگيرها بايد بطور قابل قبول نماسازي گردد -

هاي مجاز در اين منطقـه علـي الخصـوص هنگـامي كـه      پيش بيني موارد ايمني در كليه كاربري -

هـاي فـرار، تعبيـه    اين پيش بيني شامل تعبيـه راه . ري استبصورت يك مجموعه طراحي شده اند ضرو

  .كپسول و شيرهاي مخصوص اطفاي حريق و در صورت امكان پناهگاه مي باشد

مترمربع زيربنا و يـا در   100احداث يك باب دستشويي و توالت عمومي براي هر واحد تجاري با  -

  .واحد تجاري ضروري است 10مجموعه واحدهاي تجاري براي هر 

هاي بهداشتي و ساير امكانات ضروري هر واحـد مـي بايـد    هاي تجاري فاقد سرويسدر مجموعه: تبصره دو

شهرداري مكلـف بـه   . عوارض مربوط به تأمين آنان را به نسبت از كل مجموعه به شهرداري پرداخت نمايد

  .ترين محل ممكن استاحداث تأسيسات مذكور در نزديك
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .تجاري بيرون از حد زمين و در پياده رو مجاز نمي باشد احداث پله ورود به واحدهاي -

  ضوابط مربوط به فضاها و تأسيسات روي بام -

  .متر الزامي است 1.10هاي مسطح به ارتفاع حداقل احداث دست انداز در كناره بام -

  .است ممنوعدار مشرف به معبر عمومي و همسايه هاي شيباحداث آبرو در انتهاي سقف -

  .ها مي بايد راه دسترسي جداگانه براي عموم به آن داشته باشدبامكليه  -

متر از لبه بام مشرف بـه معبـر عمـومي بـا تعبيـه       3هاي مسطح نصب تأسيسات به فاصله حداقل در بام -

  .پوششي مناسب براي جلوگيري از منظر بد بلامانع است

و به ايـن منظـور مـي    . دار ممنوع استشيبهاي نصب وسايل تأسيساتي بجز دودكش و آنتن بر روي بام -

  .دار استفاده نمودتوان از فضاي زير سقف شيب

  .ها ممنوع استاحداث هرگونه انبار و نگهداري وسايل روي بام -

  ضوابط و مقررات عمومي -

مـي  بررسي و تائيد و صدور پروانه واحدهاي تجاري خرد و منفرد به عهده دستگاه اجرائي طـرح و طبـق ضـوابط     -

هاي تجاري و راسته بازارهـا بشـرط تـأمين پاركينـگ      در مورد واحدهاي تجاري بزرگ مانند پاساژها، مجتمع. باشد

  .الزامي است 5مورد نياز، كسب موافقت شهرداري و تصويب كميته فني و كميسيون ماده 

  .تجميع قطعات در اراضي داراي كاربري تجاري بلامانع است -

قياس شهري بطور كلي در مراكز منطقه اي و محورهاي شهري احداث مي گردند و رعايت فعاليتهاي تجاري در م -

كليه ضوابط و مقررات مربوط به سهولت دسترسي، برخورداري از سيستم حمل ونقل عمومي، عدم مزاحمت ناشـي  

  .هاي مجاور الزامي استاز تراكم و شلوغي و آلودگي براي بافت

متر، برابـر   16در معابر با عرض كمتر از ) داراي پروانه تجاري(اري منفرد موجود بازسازي و نوسازي واحدهاي تج -

سطح زيربناي فعلي پس از رعايت تعريض گذرها و ساير ضوابط و مقررات طرح و به شرط تامين پاركينگ بـه ازاي  

  .هر واحد تجاري يك واحد پاركينگ بلامانع است

بايد به طرز مناسبي طراحي، كـف سـازي و   اي ميهاي تجاري محلهيبيني شده در جلو كاربرفضاهاي باز پيش   -

  .ها نشوددرختكاري شود، به نحوي كه مانع دسترسي به مغازه
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

هاي تجاري به منظور استفاده پاركينگ، انبـار، تأسيسـات سـاختمان بلامـانع اسـت و       احداث زيرزمين در مجتمع -

هاي تجـاري احـداث واحـد تجـاري در زيـرزمين      در مجتمع. مساحت آن جزء تراكم ساختماني محسوب نمي گردد

  . مشروط به تامين پاركينگ مورد نياز بلامانع است

  .تأمين كوران در فضاهاي داخلي مجموعه تجاري توسط تعبيه بازشوها و فضاهاي باز الزامي است -

مهندسـي، مطـب پزشـك و    ر اتدف ـ(در واحـدهاي تجـاري داراي عملكـرد خـدماتي      توانـد  طبقه بالاي همكف مي -

  .باشند) دندانپزشك، دفاتر وكالت، شركتهاي بيمه و خدمات مشابه

عقب نشيني توده ساختمان در طبقه همكف و آزادسـازي فضـا جهـت تـردد، مكـث و تجمـع عـابرين پيـاده در          -

تـوده   بديهي است فضاي حاصـل از عقـب نشـيني   . متر الزامي است 3محورهاي تجاري و خدماتي به ميزان حداقل 

ساختماني، تحت مالكيت صاحب ملك بوده، ولي مالك مكلف است موجبات استفاده عمومي از اين فضاها را فـراهم  

  . سازد

هاي محله و ناحيه بصورت دفتركار يا واحد تجاري و با رعايت ورودي مستقل با  استفاده از طبقه دوم در تجاري -

 .موافقت شهرداري سمنان مجاز است

متر  4با عرض حداقل ) راهرو(واحدهاي تجاري در يك مجتمع تجاري بايد دسترسي مستقيم به محل عبور كليه  -

 .داشته باشند

  .باشدمتر تا زير سقف مي 5حداكثر ارتفاع مجاز واحدهاي تجاري درطبقه همكف  -

  .باشدمتر ميسانتي 350حداكثر ارتفاع مجاز طبقات بالاي همكف واحدهاي تجاري  -

خدماتي مقياس شهري به تبع كاهش سطح اشغال به منظور تامين فضاي باز -نهاي تجاريدر ساختما -

  .اضافه نمود) طبقه 2تا حد اكثر ( توان در قالب تراكم مجاز به تعداد طبقاتمجاور معبر مي

اي و هاي تجاري خدماتي مقياس ناحيهريمتر مربع واحد تجاري و خدماتي در كارب 75به ازاي هر  -

  . شهري تامين يك واحد پاركينگ الزامي است

  .را به فضاهاي دسترسي و توقف مراجعين اختصاص دهد فضاي عرصه از % 35هر مجتمع تجاري بايد  -

ه مغازه بلامانع يالدرصد مساحت در منتهي 40بالكن داخل مغازه در واحدهاي تجاري تا نيم احداث  -

  .است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٦٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

   هنري - فرهنگي كاربري -3-1-3

  : نحوه استفاده از اراضي

   :استفاده هاي مجاز 

هاي فرهنگي، مراكز پرورش فكري احداث كتابخانه، موزه، سينما، تئاتر، سالنهاي نمايش و سخنراني، انجمن -

  .كودكان و نوجوانان در كاربري فرهنگي مجاز مي باشد

، موسسات هاي صنايع دستي، هنركدهيشگاهها و نماهاي هنري، نمايشگاه آثار هنري، كارگاهاحداث مراكز آموزش -

  .و موارد مشابه در كاربري فرهنگي مجاز است و دفاتر مركزي روزنامه و مجله، مراكز صدا و سيما

  .  احداث فضاي سبز وابسته به اراضي نامبرده -

  :هاي مشروطه  استفاد 

هاي مجاز  با موارد مندرج در بند استفاده نحوي در ارتباطه ها، نمايشگاه كالا و محصولاتي كه باحداث فروشگاه  -

  .بلامانع استصدور مجوز تفكيك عدم  مشروط به است نظير فروشگاه كتاب، صنايع دستي

از سطح زمين به كاربري تجاري مرتبط % 10، اختصاص متر مربع500داراي مساحت بيش از  در اراضي فرهنگي -

  .تجاري و مراجعان پيش بيني شودكه پاركينگ براي واحدهاي  مجاز است مشروط بر آن

  :استفاده هاي غير مجاز

  .به غير از موارد ذكر شده در بندهاي فوق غير مجاز مي باشد اي هر گونه استفاده -

  :زمين تفكيك ضوابط مربوط به -

 هاي مرتبط با وزارت ارشاد اراضي فرهنگي متناسب با نياز و ضمن هماهنگي با ادارات و سازمان در تفكيك  -

  .اسلامي تعيين مي شود و قابل اجرا است

سطح  درو مترمربع  1000در سطح ناحيه  متر مربع، 500اي مراكز فرهنگي در سطح محله حداقل تفكيك بر -

  .باشدارشاد اسلامي ميبا رعايت ضوابط و مقررات وزارت فرهنگ و متر مربع  3000شهر 

  :ضوابط سطح اشغال 

درصـد و حـداكثر    40) به اسـتثناي سـينما و تئـاتر   (فرهنگي  احداث واحدهايبراي مجاز حداكثر سطح اشغال 

  .درصد و حداكثر تعداد طبقات دو طبقه روي پيلوت مي باشد 80تراكم ساختماني 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

-درصد تعيين مـي  80درصد و حداكثر تراكم ساختماني آن نيز  80ـ حداكثر سطح اشغال مراكز سينما وتئاتر 

  .گردد

  .گردد طبقه تعيين مي يكمراكز فرهنگي  ساختمان در حداكثر تعداد طبقات ـ

  .نشاني براي احداث بنا لازم است رعايت موارد ايمني و اخذ تأييديه سازمان آتش ـ

  ضوابط پاركينگ

صندلي  5مترمربع زيربناي كتابخانه، موزه، مراكز اجتماعات و هر  50حداقل تعداد پاركينگ براي هر  -

  .سينما و تأتر يك واحد پاركينگ خواهد بود

  
  مذهبي كاربري -3-1-4

  : نحوه استفاده از اراضي

  :استفاده هاي مجاز 

و مراكـز مـذهبي    ، مهد قرآن، مؤسسات مـذهبي ، مصليسقاخانه احداث حسينيه، تكايا، مسجد،  -

 .ها در كاربري مذهبي مجاز است اقليت

  .پاركينگ بلامانع استدرصد از فضاي باز به 50اختصاص  -

  :استفاده هاي مشروط

هاي مذهبي به عملكردهاي تجاري موقوفه، زيربناي ساختمان% 10اختصاص دادن حداكثر   -

هاي قابل رويت عملكرد تجاري نبايد بر  بخش. مشروط به رعايت ضوابط كاربري تجاري بلامانع است

  .   فرم بناي مذهبي خدشه وارد كنند

  :مجازاستفاده هاي غير 

  اي به غير از موارد ذكر شده در بندهاي فوق غير مجاز مي باشد هر گونه استفاده -

   :زمين تفكيك ضوابط مربوط به -

و در سطح  متر مربع مي باشد 500حدأقل تفكيك اين كاربري مساحت در كاربري محله اي   -

  .متر مربع مي باشد 1500حدأقل تفكيك ) ناحيه و شهر(فراتر از محله 

  : مربوط به احداث ساختمانضوابط  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 : تراكم ساختماني  -

  سطح كل زمين% 100ساختماني حداكثر تراكم  -

 :سطح اشغال -

  سطح كل زمين% 50اشغال حداكثر سطح  -

  : حداكثر ارتفاع ساختمان -

  .گردد طبقه تعيين مي 2حداكثر تعداد طبقات ساختمان در مراكز مذهبي برابر   -

  .  متر است 7و حداكثر  5در كاربري مذهبي حداقل ارتفاع مفيد هر طبقه   -

 : ضوابط پاركينگ

 .متر مربع زير بناي ساختمان مذهبي تأمين يك واحد پاركينگ ضروري است 25به ازاء هر  -

 .درصد از فضاي باز به عنوان پاركينگ بلامانع است 50اختصاص  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  آموزشي  كاربري -3-1-5

  :آموزش عمومي -  
  
  نحوه استفاده از اراضي  -

  :هاي مجاز استفاده -

 استفاده از اين نوع كاربري درسطح محله در قالب مهد كودك، آمادگي، ابتدائي ودرسطح ناحيه در قالب

مدارس راهنمائي ، دبيرستان و هنرستان و در سطح منطقه در قالب هنرستان  كلاس هاي سواد آموزي،

، مدارس اسلامي، مدارس هاي صنعتي، هنرستانهاي تربيتي، دبيرستان هاي معارف، آموزشكده هاي فني

 موارد مشابهو  كودكان استثنايي، مراكز پرورش استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد، مدارس اتباع خارجي

  . مجاز است

  :هاي مشروط استفاده -

مشروط به توافق شهرداري  انتفاعي مدارس غيراحداث كاربري آموزشي براي امور عام المنفعه به جز : الف

مانع بلا 5ضمن تاييد دركميسيون ماده  هاي مختلف آموزشيدر مناطق مربوط به رده  و آموزش و پرورش

  .است 

شرط تامين اين كاربري در نقطه ديگري با شعاع دسترسي  در مورد آموزش هاي سطح ناحيه و محله به.:ب

مجاز و موافقت آموزش و پرورش و با مجوز كمسيون ماده پنج تبديل اين كاربري به كاربري هاي ديگر 

  .مجاز است 

  :غير مجازهاي  استفاده -

  .هر گونه فعاليت و استفاده بجز موارد ذكر شده ممنوع است

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين ـ

هاي توسعه بافت -الفدر شهر سمنان در دو بخش   حداقل اندازه قطعات تفكيكي براي واحدهاي آموزشي 

  .ارائه شده است هاي مركزي موجود شهربافت -بو  شهر
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ضوابط مربوط به حداقل تفكيك زمين در مقاطع آموزشي): 6(جدول شماره

 شهرهاي توسعهبافت مقاطع
  )متر مربع(

  موجود شهر پرهاي بافت
  )متر مربع( 

  2500 5000 دبستان
  3500 7500 راهنمايي

  5000 10000 دبيرستان و هنرستان
  

هاي آموزشي طرح جامع بشرح زيـر الزامـي    هاي توسعه شهر رعايت سرانهدر برنامه ريزي و طراحي قسمت

  :است

  مترمربع براي هر دانش آموز 9                دوره ابتدايي -  

  مترمربع براي هر دانش آموز 10              دوره راهنمايي  -  

  مترمربع براي هر دانش آموز11              متوسطهدوره  -  

  متر مربع براي هر دانش آموز 12             دوره فني و حرفه اي       -          

  

  .)عرض قطعه از نصف طول آن كمتر نباشد(. است ك به دوحداقل نسبت عرض به طول قطعه تفكيكي ي -

 حداقل نسبت عرض به طول قطعه تفكيكي )11(صوير شماره ت
  

  

  

  

  

  

  ساختمانضوابط مربوط به احداث   -

  تراكم ساختماني -

  :حداكثر تراكم ساختماني در كاربريهاي آموزشي بشرح ذيل است -

  سطح كل زمين% 50پيش دبستاني و مهد كودك           
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  سطح كل زمين  %70دبستان

  سطح كل زمين% 70راهنمايي

  سطح كل زمين% 100دبيرستان و هنرستان

هاي ساختماني ارائه شده توسط وزارت آموزش و پرورش در صورت مغايرت با  ضوابط و تراكم -تبصره

  .ضوابط فوق ملاك عمل قرار خواهد گرفت

  سطح اشغال -

  .درصد سطح قطعه مي باشد 35حداكثر سطح اشغال بنا در كاربريهاي آموزشي  -

  حداكثر ارتفاع ساختماني  -

مهد كودك و پيش دبستان  آموزشي براي هاي آموزشيحداكثر طبقات قابل احداث در كاربري -

حداكثر (زمين براي دبستان و راهنمايي دو طبقه روي زير ،)متر4حداكثر (يك طبقه روي زير زمين 

  ).متر ارتفاع 5/12حداكثر (طبقه روي پيلوت و زيرزمين  3و براي دبيرستان و هنرستان ) متر 8ارتفاع 

واحدهاي آموزشي كه در مراكز محلات و نواحي مسكوني احداث مي شوند چنانچه ارتفاع آنها از : 1تبصره

زم را به منظور جلوگيري از اشراف به ارتفاع مجاز حوزه مسكوني مربوطه بيشتر باشد بايد عقب نشيني لا

  .واحدهاي مسكوني رعايت كنند

متر به منظور توقف  5در برِ گذر اراضي آموزشي بايد زميني در طول برِ زمين و به عرض حداقل : 2تبصره 

 ء فضاي باز مركز آموزشي محسوب ميمساحت اين قطعه جز. كوتاه مدت اتومبيلهاي مراجعان ايجاد شود

  .گردد

حداكثر و حداقل ارتفاع مفيد هر طبقه آموزشي بر اساس ضوابط ملاك عمل سازمان توسعه و تجهيز       -    

  .مدارس خواهد بود

  نحوه استقرار ساختمان در زمين -

متر فاصله  4متر و با جبهه ورودي  3محل استقرار بناهاي آموزشي در زمين بصورتي كه از حد زمين حداقل  -

 .مي گرددداشته باشد توصيه 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :جهت استقرار  -

جهت . طيف محدودي از جهات استقرار قابل قبول است ،به دليل گرم بودن هوا و شديد بودن تابش آفتاب

درجه غربي تا شمال  15جهت هاي .درجه شرقي مناسب ترين جهات به شمار مي روند 30تا  15هاي 

  .ب مي شونددرجه غربي نامناسب ترين جهات محسو 60تا  30جهات نامناسب و 

  :هانحوه دسترسي -

مكان هاي آموزشي نيازمند استفاده از انواع مختلف دسترسي ها به صورت سواره و پياده مي  -

  . باشد

يك درب ورودي جهت ورود و  ،توانند علاوه بر يك دسترسي اداري كليه قطعات آموزشي مي -

 .خروج دانش آموزان و يك دسترسي براي ماشين به محوطه داشته باشند

كوچه ها و خيابانهاي فرعي تنها دسترسي مفيدي مي باشند كه  :دسترسي مقطع كودكستان ابتدايي -

دسترسي واحدهاي آموزشي تا  .مي تواند براي آمد و شد مورد استفاده دانش آموزان ابتدايي واقع شود

 .در نظر گرفته مي شود متري 14تا  10هاي مقطع دبستان از خيابان

دراين مقطع شبكه دسترسي محلي نيز مي تواند مورد استفاده دانش : دسترسي مقطع راهنمايي -

اما تأكيد مي شود كه اين دسته از دانش آموزان نيز براي رسيدن به . آموزان به مدرسه قرار گيرد

هاي دسترسي مدارس راهنمايي از خيابان .مدرسه نبايد مجبور به استفاده از خيابان هاي اصلي باشند

 .در نظر گرفته شده است متري 18الي  14

توانايي  ،دانش آموزان اين مقطع به لحاظ قدرت جسماني، تشخيص و تعلق: دسترسي مقطع متوسطه  -

 14 خيابان هاي دبيرستان و هنرستانها ازدسترسي  .استفاده از شبكه شهري به جز آزاد راهها را دارند

 .دشومي  متري توصيه 24الي 

  ركينگپا ضوابط -

 .ضميمه مي باشد حداقل تعداد پاركينگ مورد نياز طبق جدول -

جهت تامين نياز پاركينگ ساير مراجعين در معابر پيرامون فضاي آموزشـي پـيش بينـي فضـاي      -

 .پاركينگ عمومي الزامي مي باشد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

واحـد پاركينـگ در    1تـامين   ،اداريمتر مربع زير بنا يا دو نفر كادر آموزشي و  100به ازاي هر  -

 .  داخل محوطه الزامي است

  حداقل ابعاد حياط و فضاهاي باز -

  .درصد سطح زمين مي باشد 65حداقل فضاي باز براي كليه كاربريهاي آموزشي برابر  -

  ساير فضاهاي باز -

هاي اصـلي و كلاسـها در نظـر    حداقل مساحت لازم براي نورگيرهايي كه به منظور نورگيري اتاق -

  .متر مي باشد 3با حداقل عرض مترمربع  10گرفته مي شود 

هاي درس در ارتفاع مناسب براي ديد دانش آمـوزان بـه   توصيه مي شود ارتفاع كف پنجره كلاس -

  .خارج در نظر گرفته شود

 .در احداث نورگيرها رعايت عدم اشراف به همسايه الزامي است -

  نورگيري و تهويه طبيعي -

ي اصلي مربيان و كادر آموزشي بايد از نور كافي و هاها و اتاقهاي درسي و آزمايشگاهكليه كلاس -

 .تهويه طبيعي برخوردار باشد

  مقررات مربوط به پيش آمدگي -

هاي درس دانش آمـوزان داراي پـيش آمـدگي    هاي مربوط به كلاس گردد كليه پنجرهتوصيه مي -

 .سانتيمتر باشد 50حداقل به عرض 

  نماسازي ط به بومقررات مر -

مي بايست اقدام به نماسازي مناسب چه از داخل چه از خارج بنا بعمل  كليه واحدهاي آموزشي -

صدور پايان كار و مجوز استفاده از بنا در صورتي صادر خواهد گشت كه نماسازي بطوركامل اجرا . آورند

  .گردد

 .ممنوع مي باشدنما در) …كانال كولر و غيره (نصب هر گونه تأسيسات  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  مقررات مربوط به ايمني -

  . پذير باشددسترسي به بام نبايد براي دانش آموزان امكانـ 

  . ـ رعايت موارد ايمني و اخذ تاييديه سازمان آتش نشاني براي احداث بنا لازم است

  ضوابط و مقررات عمومي -

  .متر فاصله داشته باشند 500حداقل ) هابيمارستان(ـ فضاهاي آموزشي بايد از مراكز درماني درجة يك 

  . متر فاصله داشته باشند 500بايد از كارگاهها حداقل ) بجز واحدهاي سوادآموزي(ـ فضاهاي آموزشي 

   .ـ همجواري مراكز آموزشي با فضاهاي سبز و ورزشي ارجحيت دارد

شهري  2و  1هاي شرياني درجه  استقرار فضاهاي آموزشي در حد ابتدايي و راهنمايي در كنار شبكه -

  .توصيه نمي شود

  س غيرانتفاعيمدار

  :ساختماناحداث  مربوط به ضوابط و مقررات -

% 50مترمربع كه حداقل داراي  300حداقل زمين مورد نياز براي احداث واحد آموزشي براي كودكستان  -

  . فضاي باز باشد و حداكثر در يك طبقه ساخته شود

فضاي باز باشد و % 60مترمربع كه داراي حداقل  1000كلاسه  5حداقل زمين مورد نياز براي دبستان  -

  . طبقه ساخته شود 2حداكثر در 

فضاي باز % 60مترمربع كه داراي حداقل  700كلاسه   3حداقل زمين مورد نياز براي مدرسه راهنمايي  -

  . ساخته شود طبقه 3حداكثر در بوده و 

فضاي باز باشد و % 50مترمربع كه داراي حداقل  1200ورد نياز براي احداث دبيرستان، حداقل زمين م -

  . شود طبقه ساخته 4حداكثر در 

  .حداكثر تراكم و تعداد طبقات ساختمان مطابق ضوابط و مقررات كاربري مسكوني حوزه مربوطه -

طول قطعه % 70به ميزان  متر از بر شمال قطعه و حداكثر پيش روي 3رعايت پس روي به ميزان حداقل  -

  . در بر جنوبي الزامي است

  .متر مي باشد 3حداقل ارتفاع فضاهاي آموزشي  -

  . رعايت ساير ضوابط و مقررات عمومي طرح الزامي است -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .استان برسد سازمان نوسازي و بهسازي مدارسطرح معماري بايد به تاييد  -

فعاليت مي  »مدارس غير انتفاعي «قالب هاي فوق براي بخش خصوصي كه در رعايت حداقل:1تبصره 

  .نمايند الزامي است 

مقررات احداث بناي آموزشي تابع مقررات و معيارهاي وزارت آموزش و پرورش و سازمانهاي  :2تبصره 

  .اي است كه وزارت مذكور تعيين مي نمايدتابعه

بردار بخش عمومي يا خصوصي بهرهاعم از اينكه  استفاده از بناهاي موجود براي استفاده آموزشي، :3تبصره 

باشد پس از تاييد مشخصات بنا براي استفاده مذكور توسط وزارت آموزش و پرورش و سازمانهاي تابعه 

  .مورد تاييد وزارت مذكور امكان پذير است 

هاي آموزشي تعيين و تثبيت نشده باشند، كه در طرح تفصيلي مكان دقيق استفادهمادامي : 4ه تبصر

مسكوني از اراضي و املاك واقع در محدوده هاي عملكرد مراكز محله و مراكز ناحيه بلا مانع است استفاده 

.  

دبستان و مدرسه راهنمايي و همچنين استفاده از بناهاي موجود براي  احداث مهد كودك،: 5تبصره 

ين سطوح فوق مشروط به تام(متر و بيشتر ممنوع مي باشد  18هاي با عرض منظورهاي فوق در بر خيابان

  )در مراكز محلات

احداث دبيرستان و هنرستان و همچنين استفاده از بناهاي موجود براي منظور هاي فوق در بر :6تبصره 

  )مشروط به تامين سطوح فوق در مراكز نواحي (متر و بيشتر ممنوع است  24هاي با عرض خيابان

ي مورد استفاده قرار ميگيرد داراي بيشتر از يك هاي آموزشچنانچه قطعه زميني كه براي استفاده: 7تبصره 

  .به معابر مجاور باشد ،ترجيحا ورودي دانش آموزان از معبر داراي عرض كمتر تامين گردد بر

برداري مي بايست به تصويب هاي آموزشي ، قبل ازهر گونه بهرهزمينهاي اهدايي براي استفاده: 8تبصره 

  .كميسيون ماده پنج برسد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٧٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ، تحقيقات و فناوريآموزش كاربري -3-1-6

  موارد استفاده از زمين -

  ي مجازها استفاده  -

ي علميـه و  هـا  احداث واحدهاي آموزش عالي شامل مدرسـه عـالي، دانشـكده و دانشـگاه، حـوزه      -

و  كاربردي، پارك فنـاوري -مراكز تحقيقاتي و پژوهشي و علمي، دانشراهاي مقدماتي، مراكز تربيت معلم

مراكز آموزش عالي غيرانتفـاعي و دانشـگاه آزاد و    ،مراكز آموزشي داراي مقاطع تحصيلي بالاتر از ديپلم

  .در كاربري آموزش عالي مجاز مي باشد ساير مراكز آموزش عالي

  ي مشروطها استفاده  -

احداث تأسيسات رفاهي و خدماتي صرفاً براي مراكـز آموزشـي و دانشـجويان از قبيـل سـالنهاي       -

هاي ورزشـي،  ، سالن و زميننشجويان و اساتيد، بناهاي اداريغذا خوري، خوابگاه دا  سخنراني و نمايش،

مسجد و مراكز فرهنگي، واحـدهاي كوچـك تجـاري در حـد رفـع نيـاز دانشـجويان، فضـاهاي سـبز و          

تأسيسات زيربنايي در حد نياز مجموعه آموزشي، واحدهاي مسكوني براي كادر اداري و تـدريس صـرفاً   

                         .مراكز آموزشي مربوطه و بدون اجازه تفكيك مجاز است مشروط به ارائه خدمات پشتيبان

  ي غير مجازها استفاده -

 .ممنوع مي باشد هر گونه كاربري به غير از موارد دو بند قبل -

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين –     

  .هر گونه تفكيك در اراضي اين منطقه ممنوع است -

در  هـاي داخلـي مجموعـه و   دسترسي واحدهاي فرعي در يك مجموعه تنها مي بايد از طريق راه -

  .نهايت از يك دسترسي تأمين گردد

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان –

 .هاي آموزش عالي از طريق سازمانهاي ذيربط تعيين خواهد گرديدضوابط احداث ساختمان -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ضوابط پاركينگ -

دانشجو، تأمين يك واحد پاركينـگ ضـروري    20مترمربع زيربناي واحد آموزش عالي يا  100ـ به ازاي هر 

  .است

  .بيني يك واحد پاركينگ لازم است مترمربع زيربناي خوابگاه دانشجويي، پيش 100ـ به ازاي هر 

   .مترمربع كمتر باشد  25ـ سطح هر واحد پاركينگ با احتساب مسيرهاي عبوري نبايد از 

پاركينـگ و بـه ازاء هـر واحـد مسـكوني      واحـد   2حداقل تعداد پاركينگ به ازاء هر كادر مدرس  -

  .تخت در خوابگاه يك پاركينگ بايد در نظر گرفته  شود 10مستقر در مجموعه يك و به ازاء هر 

 ضوابط و مقررات عمومي

طبقه بر روي پيلوت  3هاي خدماتي و رفاهي در داخل مجموعه آموزشي حداكثر ارتفاع ساختمان -

  .ارتفاع خواهد بودمتر  5/12يا زيرزمين و با حداكثر 

سطح زمين % 10حداكثر سطح اشغال واحدهاي خدماتي و رفاهي در يك مجموعه آموزشي برابر  -

  .مي باشد

ها و ساير بناها در زمـين بايـد بـه طريقـي باشـد كـه        نحوه استقرار واحدهاي مسكوني و خوابگاه -

  .اشراف به ساير واحدها و بناهاي همجوار نداشته باشند

ها كه طبق ضوابط سـازمان ذي هاي آموزشي و آزمايشگاه و كارگاهلي بجز كلاسكليه اتاقهاي اص -

  .ربط طراحي مي گردند بايد داراي نور و تهويه طبيعي باشند

متـر پـيش بينـي     3مترمربـع بـا حـداقل عـرض      10هاي اصـلي  گيرها براي اتاقرحداقل ابعاد نو -

  .ميگردد

  .نماسازي بشوندبايد قبل از استفاده ها ميكليه نماي ساختمان -

 .گردد ديوارهاي محوطه سمت معبر عمومي با استفاده از نرده پوشيده گرددتوصيه مي -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  فضاي سبز پارك و كاربري -3-1-7

  :موارد استفاده از زمين -

  :ي مجازها استفاده -

  .كه توسط شهرداري احداث و مورداستفاده عموم قرار گيرد) بوستان(اراضي مختص پارك  -

 پارك در مقياس شهر و ناحيه و محله و پارك كودك ايجاد -

  جنگلي هايايجاد پارك -

  هاي حاشيه اي و فضاهاي سبز حاشيه اي و حفاظتيايجاد جنگل -

  هاهاي ورزشي در پاركاحداث زمين -

  هاتوليد و تكثير گل و درختچه در پارك -

  هاهاي بازي كودكان در پاركاحداث زمين -

  هاپاركهاي بهداشتي در احداث سرويس -

  ها ي نگهداري حيوانات در پاركها غرفهاحداث  -

  ها و فضاي سبزاحداث تأسيسات آبرساني در پارك -

  هااحداث قسمت اداري و نگهباني در پارك -

  .فرهنگي در كاربري تفريحي مجاز است  -احداث شهربازي و تأسيسات تفريحي  -

  ي مشروطها استفاده -

  ها مشروط به عدم تفكيكي تجاري در داخل پاركها احداث غرفه -

 هادر داخل پارك عدم تفكيك تجاري احداث واحدهاي پذيرايي مشروط به -

  غير مجازي ها استفاده -

  .هاي حاشيه و فضاهاي سبز عمومي ممنوع استهر گونه احداث بنا در داخل حرايم و جنگل -

 .هر گونه كاربري به غير از موارد ذكر شده در بندهاي فوق -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  به تفكيك زمين ضوابط مربوط -

هاي معين شـده در  هاي حاشيه اي و پاركهرگونه تفكيك در اراضي حرايم، فضاي سبز عمومي و جنگل -

  .نقشه طرح جامع ممنوع است

 :ها بشرح ذيل استحداقل اندازه تفكيك براي احداث پارك -

  مترمربع 2000      هاي شهري پارك محله -

  مترمربع 5000      هاي شهري پارك ناحيه -

به حـداقل تفكيـك    5اعداد فوق مي توانند بر اساس موافقت شهرداري و تصويب كميسيون ماده : تبصره  -

  .كاهش پيدا كنند زير

  مترمربع 500            بوستان محله                            -

  مترمربع 1000                            پارك محله  -

  مترمربع 2000                  پارك ناحيه -

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

     .ها و فضاهاي سبز عمومي غيرمجاز استـ احداث ديوار و حصار به دور پارك

  تراكم ساختماني -

سـطح كـل   % 10هـا برابـر   حداكثر تراكم ساختماني مراكز فرهنگي و آموزشي و تفريحي در داخل پـارك  -

  .پارك مي باشد

 .سطح كل زمين مي باشد% 20احداث فضاهاي پذيرايي و تفريحي  حداكثر تراكم ساختماني در صورت -

  حداكثر سطح اشغال -

سطح كـل پـارك مـي    % 5ها برابر هاي فرهنگي و آموزشي در داخل پاركحداكثر سطح اشغال ساختمان -

  .باشد

  .ها مي باشدمترمربع در پارك 50ي اداري و نگهباني برابر ها حداكثر سطح اشغال قسمت -

  .سطح پارك است%  5هاي ورزشي و بازي كودكان برابر اشغال زمينحداكثر سطح  -

  .سطح كل زمين مي باشد% 5/2ها برابر ي تجاري و پذيرايي در پاركها حداكثر سطح اشغال غرفه -

  .مترمربع مي باشد 50ها برابر هاي بهداشتي در پاركحداكثر سطح اشغال سرويس -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .متر از خيابان مجاور فاصله داشته باشند 25حداقل  ذكر شده در بالا بايد) هايساختمان(فضاها  -

  :حداكثر ارتفاع ساختمان -

متر و در يك طبقه مجـاز خواهـد    5/3ها برابر حداكثر ارتفاع ساير بناهاي مجاز و مشروط در داخل پارك -

 .بود

درصورت وجود ساختمان فرهنگي وآموزشي وتفريحي حداكثر طبقات مجاز در پاركهـا و فضـاهاي سـبز     -

  .طبقه مي باشد 2طبقه وحداكثر طبقات مجاز در پاركها وفضاهاي سبز ناحيه اي  2محله اي 

  :مقررات مربوط به نما -

ها مي بايد با مصالح مناسب و طـرز زيبـايي كـه هماهنـگ بـا      كليه بناهاي مشروط و مجاز واقع در پارك -

  .محيط پارك باشد، نماسازي گردند

 .نياز به محصور شدن ندارد و در صورت نياز تنها از نرده استفاده شودها اطراف اراضي مربوط به پارك -

 نحوه دسترسي -

متـر   30از  متـر و بيشـتر   8هاي با عرض كمتـر از   هاي فضاي سبز از بر خيابانتأمين دسترسي استفاده  -

  ) مگر با ايجاد تمهيدات لازم(ممنوع است

  :ضوابط پاركينگ -

متر مربـع مسـاحت زمـين يـك واحـد       500فضاهاي باز به ازاء هر  حدأقل تعداد پاركينگ در پارك ها و -

 .پاركينگ عمومي است

متـر   200حدأقل تعداد پاركينگ در پارك هاي داراي تأسيسات فرهنگي ،اجتماعي يا تفريحي به ازاء هر  -

 .مربع مساحت زمين يك واحد پاركينگ عمومي است

مسـاحت زمـين بـه    % 10و بيشـتر اختصـاص    متر مربع 2000براي فضاهاي تفريحي و پارك با مساحت  -

 .فضاي پاركينگ عمومي الزامي خواهد بود

  :عمومي  و مقررات ضوابط -

  .ها و فضاهاي سبز در مقياس بالاتر از محله بايد به تأييد كميته فني برسدطرح معماري پارك -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

مي گردد در برِ  الزامي است، علاوه بر آن توصيه مورد نياز مطابق ضوابط و مقررات طرح پاركينگ تأمين -

ها در متر عقب نشيني به منظور توقف اتومبيل 5قطعه و به عرض حداقل  رگذر مجاور پارك در طول ب

 . نظر گرفته شود

 

  درماني  كاربري -3-1-8

  موارد استفاده از زمين -

                      ي مجازها استفاده -

 شامل مراكز بهداشت و تنظيم خانواده، درمانگاه ها  محله احداث واحدهاي درماني در مقياس -

 پلي كلينيك ها ناحيه شاملاحداث واحدهاي درماني در مقياس  -

شهر شامل بيمارستانهاي اصلي شهر، زايشگاه ها، تيمارستانها، مراكز احداث واحدهاي درماني در مقياس  -

 درمانگاه هايمعلولين و جانبازان وت، سالمندان، سرپرسانبخشي، مراكز نگهداري كودكان بي تو

  مراكز انتقال خون و مراكز اورژانس، دامپزشكي

از خيابان اصلي و ) كندرو(احداث بيمارستان هاي اصلي شهر مشروط به تأمين دسترسي غير مستقيم  -

) متر 10حدأقل (احداث حصار با تركيب ديوار و نرده و ايجاد فضاي سبز در حدأقل يك دهم عمق پلاك 

  .قسمت جوار معبر ،بلا مانع استدر 

  ي مشروط ها استفاده -

هـاي درس  احداث تأسيسات آموزشي و خدماتي و رفاهي براي دانشجويان و كادر پزشكي از قبيل خوابگاه، كلاس -

 درمـاني مراكـز   مشروط به ارائه خدمات پشـتيبان هاي ورزشي و فضاهاي جنبي هاي سازماني، سالن و زمين و خانه

                         .مربوطه و بدون اجازه تفكيك مجاز است

  احداث مراكز آموزشي در كاربريهاي درماني و بهزيستي صرفاً براي امر درمان  -

احداث داروخانه، مركز فروش لوازم طبي، قطعات كمك درمـاني و سـاير مـوارد مشـابه در كاربريهـاي درمـاني و        -

در ايـن حالـت مجـوز اسـتفاده     . سته به مركز درماني و يا بهزيستي باشد مجـاز اسـت  بهزيستي مشروط به اينكه واب

  .تجاري صادر نخواهد شد و با انتقال مراكز درماني و بهزيستي مربوطه اين مراكز منتقل يا برچيده خواهند شد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ي غيرمجازها استفاده -

 .هر گونه استفاده به جز موارد ذكر شده در دو بند قبل ممنوع است -

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -

حداقل مساحت قطعه زمين جهت كاربري درماني در حد محلات و نواحي مطابق ضوابط و معيارهاي  -

در هر صورت حداقل مساحت قطعه زمين  براي . وزارت بهداشت و درمان  و آموزش پزشكي خواهد بود

 .مترمربع است 2500مترمربع و در حد نواحي 350، درماني در حد محلات  كاربري

  .متر مربع  150متر مربع و به ازاي هر تخت  15000سطح تفكيك اين كاربري جهت بيمارستان   -

  . هاي درماني مشخص شده در طرح جامع مجاز به تفكيك زمين نمي باشندكاربري -

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

  تراكم ساختماني -

  .سطح كل زمين% 120برابر ساختمان پزشكان، مطب پزشك، تزريقات، راديولوژي و آزمايشگاه  -

  .بيمارستان و درمانگاه و خانه بهداشت طبق ضوابط وزارت درمان و بهداشت و آموزش پزشكي -

  .سطح زمين% 80خانه سالمندان و ناتوانان برابر  -

  .فضاهاي بهداشتي الزامي استرعايت ضوابط اداره بهداشت و محيط زيست در احداث  -

  سطح اشغال -

  . قطعه زمين مي باشد% 60هاي درماني حداكثر سطح اشغال بنا در حد محله و ناحيه در كاربري -

 .مي باشد زمين % 10داري و درماني برابر حداكثر سطح اشغال واحدهاي خدماتي و رفاهي كادر ا -

  ساختمانارتفاع  حداكثر -

، )متر ارتفاع 8حداكثر (هاي بهداشتي دو طبقه روي زيرزمين كاربري حداكثر تعداد طبقات براي -

ناحيه ، درماني در حد محله و ناحيه )متر ارتفاع 5/9حداكثر (بهزيستي دو طبقه روي پيلوت يا زيرزمين 

  .مي باشد) متر 5/12حداكثر (طبقه روي پيلوت يا زيرزمين  حدأكثر دو

طبقه  3خدماتي و رفاهي در داخل مجموعه درماني و بهزيستي برابر حداكثر ارتفاع واحدهاي آموزشي و  -

 .متر ارتفاع مي باشد 5/12روي پيلوت يا زيرزمين يا حداكثر 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 نحوه دسترسي -

متر و مراكز درماني و بهزيستي  8هاي با عرض حداقل دسترسي مراكز درماني در مقياس محله از خيابان -

متر  18هاي ها از خيابانمتر و دسترسي بيمارستان 16حداقل  هاي با عرضدر مقياس ناحيه از خيابان

  .به بالا مجاز مي باشد

 .دسترسي جداگانه مراكز فرعي واقع در واحدهاي درماني و بهزيستي به معابر مجاز است -

  .در اطراف كاربريهاي عمده نظير بيمارستانها احداث شبكه مناسب ضروري است -

 پاركينگضوابط  -

مترمربع زيربناي درمانگاه و بناي بهزيستي  50تخت بيمارستان و هر  5حداقل تعداد پاركينگ به ازاء هر  -

  .يك واحد پاركينگ مورد نياز است

  ضوابط و مقررات عمومي -

  .متر مي باشد 4هاي درماني و بهزيستي حداقل عرض نورگيرها در شمال قطعات كاربري -

به طريقي باشد كه سبب ايجاد اشراف به ساير واحدها و بناهاي همجوار نحوه استقرار بناها در زمين بايد  -

  .نگردد

با نظر اداره بهداشت و محيط زيست در زمين  ها هاي عمومي و آبريزگاهمحل استقرار ساختمان حمام -

 .تعيين مي گردد

  .هاي اصلي بايد داراي نور و تهويه باشندكليه اتاق -

  .متر پيش بيني گردد 3مترمربع با حداقل عرض  10اي اصلي هحداقل ابعاد نورگيرها براي اتاق -

  .ها مي بايد قبل از استفاده بطور كامل نماسازي گرددكليه نماي ساختمان -

هاي درماني و بهزيستي بصورت نرده توصيه مي شود ديوارهاي محوطه سمت معابر عمومي در كاربري -

  .اجرا گردد

رماني با رعايت جداسازي وسايل آلوده و از بين بردن آنان هاي دحفظ عدم آلودگي محيط اطراف كاربري -

  .طريقي بهداشتي و نيز پالايش فاضلاب آلوده الزامي استه ب

  .متر الزامي است 3رعايت عقب نشيني ساختمان از بر گذر مجاور به ميزان حداقل  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

متر براي  5حداقل ي داراي كاربري درماني بايد زميني به طول بر قطعه و با عرض ها در بر گذر زمين -

 .ي كوتاه مدت مراجعان در نظر گرفته شودها توقف

 

  انتظامي -اداري كاربري -3-1-9

  موارد استفاده از زمين -

  ي مجازها استفاده -

 شهرداري نواحي و شوراهاي حل اختلاف در مقياس ناحيهاحداث  -

پرورش، راهنمايي و احداث مجتمع هاي قضايي، ادارات آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و  -

رانندگي، تامين اجتماعي، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادي و مالياتي، كلانتري، آگاهي و 

 پايگاه هاي بسيج در مقياس منطقه

احداث وزارتخانه ها ، ادارات كل و شركتهاي وابسته به وزارتخانه ها و سازمانهاي مستقل دولتي  -

ستاد نيروهاي نظامي و انتظامي و ساير مراكز انتظامي، سفارتخانه ها، و نهادهاي عمومي غير دولتي، 

دادگستري و زندانهاي كنسول گري ها و سازمان هاي بين المللي، شهرداري و شوراي اسلامي شهر، 

 موجود، مراكز بازپروري و كانونهاي اصلاح و تربيت و سرپرستي بانك ها در مقياس شهر

  

  ي مشروطها استفاده -

هاي قدس و هفده شهريور حدفاصل ميدان امام حسين تا ميدان امـام  ضي اداري طرفين خيابانارا فقط در

  .ي زير از زمين مجاز خواهد بودها رضا مشروط به تأييد كميسيون ماده پنج استفاده

  هاي خصوصي و دولتياحداث دفاتر و مراكز شركت -

  هاي بيمه و تأمين اجتماعياحداث دفاتر و مراكز شركت -

  هاداث شعب اصلي بانكاح -

  احداث سينما و مراكز فرهنگي -

مشروط بر اينكه سطح تجاري فقط در طبقه ) دفاتر كار(اداري  -احداث كاربري مختلط تجاري -

 .همكف پيش بيني شود
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ي غير مجازها استفاده -

غيرمجـاز  غير از موارد ذكر شده در دو بند فوق الذكر هر گونه استفاده ديگر از اراضي اين منطقه  -

  .مي باشد

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -

متر  1000و در رده شهري  مترمربع 500برابر  ايمقياس ناحيهحداقل اندازه قطعات تفكيكي در  -

  .باشدمي مربع

  .مي باشد 5/2به  1حداقل نسبت عرض به طول كليه قطعات تفكيكي  -

هاي تبعيت از ضوابط و معيارهاي سازمان) سپاه –ارتش (ضوابط مربوط به ساخت مراكز ستادي  -

  .مربوطه مي نمايد

ضوابط مربوط به تفكيك و ساخت واحدهاي انتظامي در مقياس محله و ناحيه شامل واحدهاي انتظامي،  -    

در صورت نياز . واحدهاي بسيج، پست راهنمايي و رانندگي منطبق با ضوابط مربوط به كاربريهاي اداري مي باشد

هاي فني  موضوع از طريق بررسي كميته ،حدهاي ذيربط به ساخت و ساز مغاير با ضوابط ارائه شده در بخش اداريوا

  .ملاك عمل قرار خواهد گرفت 5و نهايتاً تصويب در كميسيون ماده 

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

  :تراكم ساختماني  -

   .سطح زمين مي باشد% 200حداكثر تراكم ساختماني در كاربري مختلط اداري برابر  -

  .مي باشد سطح زمين% 250برابر  انتظامي - حداكثر تراكم ساختماني براي كاربري اداري -

سطوح پيلوت و زيرزمين چنانچه به انبار، موتورخانه و پاركينگ اختصاص يافته باشد جزء تراكم  -

  .محسوب نمي شوند

  .سطح نورگيرها در صورت رعايت ضوابط جزء تراكم محاسبه نمي گردد -

  .تراكم ساختماني براي احداث پاركينگ سرپوشيده عمومي محدوديتي نخواهد داشت -

  سطح اشغال  -

 .زمين مي باشد سطح% 50برابر هاي اداري حداكثر سطح اشغال در كاربري -   

 .سطح قطعه زمين مي باشد% 60انتظامي هاي  حداكثر سطح اشغال بنا در كاربري - 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٨٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  حداكثر ارتفاع ساختمان - 

متر مي  16طبقه بر روي پيلوت و يا زيرزمين و برابر حداكثر  4هاي اداري برابر حداكثر تعداد طبقات در كاربري - 

  .باشد

 .متر است 2حداكثر ارتفاع ديوار حياط در اين منطقه  - 

 8هاي مجاز دو طبقه روي زيرزمين و با حداكثر ارتفاع بناهاي انتظامي و ساير كاربريحداكثر تعداد طبقات براي  - 

 .متر خواهد بود

  حداقل ابعاد حياط -

  .درصد سطح زمين است 50هاي اداري برابر حداقل مساحت حياط در كاربري -

ين سطح زم% 50هاي مشروط واقع در اين منطقه برابر حداقل مساحت حياط براي ساير كاربري -

  .اختصاص يافته به آنان خواهد بود

بنا كه بطور پيوسته در ارتباط بـا حيـاط   ) شرق و غرب(هاي واقع در طرفين حداقل عرض حياط -

   .متر مي باشد 5/1اصلي مي باشد 

  نحوه استقرار  -

  .متر از حد معبر اصلي مي باشد 3محل استقرار بناي اداري به فاصله حداقل  -

هاي همجوار در مشروط در اين منطقه با رعايت اشراف نسبت به كاربريمحل استقرار كاربريهاي  -

  .هر منطقه از زمين آزاد مي باشد

 17ح كه در شمال خيابان قدس و   -1-2هاي موضوع بند توصيه مي شود نحوه استقرار كاربري -

 .شهريور قرار مي گيرند در جنوب زمين باشند

  هانحوه دسترسي -

  .حداقل يك دسترسي مستقيم به معبر عمومي داشته باشدهر قطعه تفكيكي بايد  -

  .متر به بالا مي باشد 16هاي با عرض دسترسي قطعات تفكيك شده اداري به خيابان -

  پاركينگضوابط  -

 .ضميمه محاسبه مي گردد 15 هاي مشروط واقع در اين منطقه طبق جدولحداقل پاركينگ براي ساير كاربري -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

مترمربع زيربنا، تأمين دو واحد پاركينگ ضروري است و بايد در محدوده زمين  75اداري يا هر به ازاي هر واحد  -

. ها به منظور استفاده مراجعين و كاركنان خواهد بوداين پاركينگ. رددگصورت سرپوشيده تأمين ه مورد نظر ب

  .  مساحت پاركينگ سرپوشيده جزء سطح اشغال خواهد بود

غير از سطوح اختصاص يافته به به... )  بوس واتوبوس، ميني( ونقل كاركنانوسايل حملفضاي مورد نياز براي  -

 .صورت متناسب تأمين گرددپاركينگ است و بايد به

  مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي -

كليه بناها مي بايست نسبت به انجام نماسازي بنا با مصالح مناسـب اقـدام نماينـد در غيـر ايـن       -

  .ي موظف به خودداري از صدور مجوز پايان كار استصورت شهردار

 .ديوار حياط ادارات در جبهه مشرف به معبر عمومي با استفاده از نرده توصيه مي شود -

  ورزشي كاربري  -3-1-10

  موارد استفاده از زمين -

  :ي مجازها استفاده -

سـالنها و باشـگاههاي ورزشـي، زورخانـه و     ايجاد تأسيسات ورزشي در مقياس محله و ناحيه و استاديوم ورزشـي،   -

  .استخرهاي سرپوشيده و سرباز در كاربري ورزشي

  .مجاز است ورزشياحداث شهربازي و تأسيسات تفريحي و فرهنگي در كاربري  -

  :ي مشروطها استفاده -

  هاي ذيربطدر حد نياز با تشخيص سازمانو تفكيك  به شرط عدم ايجاد امكانات رفاهي، پذيرايي و خوابگاهي  -

  .آناحداث واحدهاي تجاري مشروط به عدم صدور مجوز تجاري و عدم تفكيك - 

   ارتباط با كاربري اصلي مشروط بهاحداث واحدهاي فرهنگي شامل كتابخانه و سالن نمايش فيلم  -

  

  :غير مجازي ها استفاده -

 هر گونه كاربري به غير از موارد ذكر شده در بندهاي فوق -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :مربوط به تفكيك زمينضوابط  -

  :حداقل سطح زمين جهت احداث زمين ورزشي به شرح ذيل است -

  .متر مربع مي باشد 2000و در سطح ناحيه  مترمربع 500  باشگاه ورزشي و زورخانه در سطح محلات -

  مترمربع 3000                             زمين ورزشي در سطح محلات  -

  مترمربع 4000                     نواحيهاي ورزشي در سطح سالن -

  متر مربع 5000بيش از                      كاربري ورزشي در سطح شهر و منطقه  _

  

  ساختمانضوابط مربوط به احداث  -

   تراكم ساختماني -

  .ي ورزشي رعايت ضوابط سازمان تربيت بدني الزامي استها براي احداث استاديوم -

  .سطح كل زمين مي باشد% 5برابر ) شهربازي(تفريحي  فعاليت هايحداكثر تراكم ساختماني در  -

سطح كـل زمـين مـي    %  5باز برابر روهاي ورزشي حداكثر تراكم ساختماني تأسيسات مورد نياز در زمين -

  .باشد

  .مي باشدسطح كل زمين  % 80تراكم ساختماني جهت احداث سالن ورزشي و باشگاه و زورخانه برابر 

و استخر غير مسقف جزء زيربنا محسـوب نمـي   ) …زمين فوتبال، پيست دو و ميداني و(ي بازي ها زمين -

 .شوند

  سطح اشغال  -

  .سطح كل زمين مي باشد% 5) شهربازي( فعاليت هاي تفريحيحداكثر سطح اشغال بنا در زمين در  -

  .سطح كل زمين است %5باز برابر روهاي ورزشي حداكثر سطح اشغال ساختمان در زمين -

 .سطح زمين مي باشد% 80هاي ورزشي حداكثر سطح اشغال بنا جهت احداث سالن -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  حداكثر ارتفاع ساختمان -

. بجز استاديوم ورزشي مي باشد متر 5/9حداكثر تعداد طبقات برابر دو طبقه و حداكثر ارتفاع بنا برابر  -

الزامي خواهد بود بديهي  5كميسيون ماده چنانچه در موارد خاص نياز به افزايش طبقات باشد تأييد 

 .است رعايت حقوق همسايگي و تأمين نور و جلوگيري از اشراف و ساير موارد ضرورت خواهد داشت

  نحوه استقرار  -

هـاي همجـوار   آزاد مي باشد ضمن اينكه عدم اشراف بـه كـاربري  استقرار ساختمان در هر محل از زمين  -

  .رعايت گردد

 .متر از بر قطعه صورت گيرد 3احداث بنا بايد با رعايت حريمي به اندازه حداقل  -

  پاركينگضوابط  -

اكم بيني پاركينگ در داخل محوطه به شكل روباز يا سرپوشيده يا در زير توده خواهد بود و جزء زيربنا و ترپيش ـ

  .گرددشود، اما در صورتي كه سرپوشيده باشد جزء سطح اشغال محسوب ميساختماني محسوب نمي

پاركينگ و ديگر مستحدثات وابسته، بقيه اراضي خالي اين كاربري بايد به  2هاي ورزشي، محوطهجز زمينه بـ 

  .فضاي سبز و درخت كاري اختصاص يابند

  .هاي اطراف به تأييد شهرداري برسداز جهت تأثير بر كاربري هاي ورزشي بايدطرح محوطه و ساختمان ـ

  .نشاني براي احداث بنا لازم است رعايت موارد ايمني و اخذ تأييديه سازمان آتش ـ

هاي ورزشي بصورت مختلط فرهنگي، تفريحي و ورزشي احداث شوند از نظر سطح در صورتي كه كاربري: 1توضيح 

  .باشندتابع ضوابط كاربري ورزشي مي... اشغال، تراكم ساختماني و 

باشند، احداث بنا بر اساس ضوابط تر از حد نصاب تفكيك ميهاي ورزشي موجود كه كوچكدر كاربري :2توضيح 

  . آن كاربري بلامانع است

  

   

                                                           
  .اختصاص يابددرصد فضاي باز مي تواند به پاركينگ  20حداكثر  -2
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ضوابط احداث بنا و پاركينگ فعاليت ورزشي):7(جدول شماره

  نوع
 حداكثر

(%سطح اشغال 
(  

  حداكثر 
(%)ساختماني تراكم 

 حداكثر
تعداد 
  طبقات

 
  پاركينگ

  )مترمربع(

مراكز ورزشي در مقياس محله، ناحيه و منطقه 
  2  160  80  )سرپوشيده(

)مـراجعين (مترمربع زيربنا يك واحد پاركينگ عمـومي   75ـ به ازاء هر 1
  بعلاوه 

  نفر شاغل يك پاركينگ عمومي  3ـ به ازاء هر 2

شناي روباز و زمينهاي ورزشي و استخرهاي 
  2  10  5  استاديوم ها

  واحد پاركينگ عمومي 1مترمربع زمين  100ـ به ازاي هر 1
  بعلاوه

نفر گنجايش تماشاگر يـك واحـد پاركينـگ در محوطـه 30ـ به ازاء هر 2
  )مراجعين(

  

... تجاري و  ها، قطعاتمهمانسراها، پانسيون(باشندهايي كه وابسته به فضاهاي ورزشي شهر ميكليه كاربري: توضيح

  .گرددهاي ورزشي محسوب ميجزء سطح اشغال و تراكم كاربري) 

  ايمنيمقررات مربوط به نورگيري و تهويه طبيعي و موارد  -

  .هاي اصلي بايد از نور و تهويه طبيعي برخوردار باشنداتاقهاي ورزشي و كليه سالن -

   .ضروري استهاي ورزشي و تفريحي پيش بيني موارد ايمني در كليه مكان -

  مقررات نماسازي -

  .كليه سطوح ديوار بناهاي ورزشي بايد با مصالح مناسب نماسازي شوند -

 با استفاده از نرده انجام پذيرد ديوارسازي اطراف اراضي ورزشي -

  .طرح ساختمانهاي ورزشي بايد به تاييد اداره كل ورزش و جوانان استان برسد

  توريستي -تفريحي كاربري-3-1-11

  استفاده از زمين موارد -

  :ي مجاز ها استفاده -

هـاي جهـانگردي،   ها، زائرسـراها، اردوگـاه  ها، قهوه خانهها، رستورانجهت احداث هتل كاربرياراضي اين  -

   .باشدهاي مشابه مجاز ميو فعاليت، شهربازي تفريحي ويژه مهمانسراها
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :ي مشروطها استفاده -

بشرط مرتبط بودن با كـاربري اصـلي و عـدم تفكيـك      احداث فضاهاي فرهنگي، تجاري، ورزشي -

  .مجاز است

  :غير مجازي ها استفاده -

 .احداث هر گونه كاربري بجز موارد ذكر شده در دو بند اخير ممنوع است -

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -
  نحوه استفاده از اراضي خدمات پذيرايي و جهانگردي در قالب تقسيمات كالبدي): 8(جدول شماره

ها و خدمات پذيرايي و جهانگرديكاربري
  مجاز قابل احداث در محله

ها و خدمات پذيرايي و كاربري
جهانگردي مجاز قابل احداث در 

  ناحيه

ها و خدمات پذيرايي و كاربري
 جهانگردي مجاز قابل احداث در منطقه

رستوران هاي كوچك و قهوه خانه،  ـ
  چايخانه و موارد مشابه

هاي بزرگ، هتل و مسافرخانه ، رستوران
  مهمانسراها ، پانسيونها و تالار 

فضاهاي خدمات پذيرايي و جهانگردي مجاز به احداث در مركز محله در سطوح و سرانه فضـاهاي تجـاري    :توضيح

  .محاسبه شده است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  در قالب تقسيمات كالبدي جدول حداقل تفكيك اراضي خدمات پذيرايي و جهانگردي

)مترمربع(قطعه زمين تفكيكي حداقل  رده
  -   محله
  150  ناحيه

  500  شهر و منطقه

و نهادهـاي   سازمان ميراث فرهنگـي و گردشـگري  ـ  پيش از صدور پروانه ساختمان و دستور تفكيك اخذ مجوز از 

  .تابع الزامي است

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

  حداكثر تراكم ساختماني -

  .سطح زمين مي باشد% 160براي هتل و مهمانسرا برابر حداكثر تراكم ساختماني  -

  .سطح زمين% 240هاي پذيرايي حداكثر تراكم ساختماني براي سالن -

  .سطح زمين% 100حداكثر تراكم ساختماني براي مسافرخانه برابر  -

-كم محاسـبه نمـي  زيرزمين چنانچه جهت پاركينگ، انباري و تأسيسات مورد استفاده قرار گيرد جزء ترا -

  .شود

 .سطوح نيم طبقه جزء تراكم محسوب مي شود -

  سطح اشغال  -

  .سطح كل اردوگاه مي باشد% 30هاي جهانگردي حداكثر سطح اشغال چادر و تأسيسات در اردوگاه -

  .سطح زمين مي باشد% 40حداكثر سطح اشغال ساختمان هتل و مهمانسرا در زمين برابر  -

  .سطح زمين مي باشد% 80ي هاي پذيرايحداكثر سطح اشغال ساختمان سالن -

  .سطح زمين مي باشد%  50برابر ) مهمانخانه(حداكثر سطح اشغال ساختمان مسافرخانه  -

  حداكثر ارتفاع ساختمان - 

 15طبقه بر روي زيرزمين و يا پيلوت و برابر حداكثر  4حداكثر تعداد طبقات ساختمان هتل و مهمانسرا  -

  .متر مي باشد

متـر مـي    11طبقه روي زيرزمين و برابـر حـداكثر    3هاي پذيرايي ساختمان سالنحداكثر تعداد طبقات  -

  .باشد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

متر مـي   8طبقه روي زيرزمين و برابر حداكثر  2) مهمانخانه(حداكثر تعداد طبقات ساختمان مسافرخانه  -

 .باشد

  نحوه استقرار  - 

رعايـت عـدم اشـراف بـه     استقرار ساختمان هتل و مهمانسرا در اراضي بايـد بگونـه اي باشـد كـه ضـمن       -

  .متر از محدوده زمين پس از رعايت بر اصلاحي قرار گيرد 3همسايگان حداقل به فاصله 

  پاركينگ ضوابط  -

مترمربـع زيربنـا بـراي     5/12تخت هتل و مهمانسرا و مسافرخانه و هر  5حداقل تعداد پاركينگ براي هر  -

هاي جهـانگردي، يـك   پذيرايي و هر چادر براي اردوگاههاي مترمربع زيربنا براي سالن 75رستوران و هر 

  .واحد پاركينگ در نظر گرفته مي شود

  نورگير -حياط خلوت -

مترمربع با حداقل عرض  24هاي اصلي هتل و مهمانسرا برابر اتاقحداقل مساحت حياط خلوت و نورگير  -

  .متر مي باشد 4

متر  3ض مترمربع با حداقل عر 10نه برابر اهاي اصلي مسافرخاتاقحداقل مساحت حياط خلوت و نورگير  -

  .مي باشد

متـر و   3مترمربع با عـرض حـداقل    10حداقل مساحت نورگير آشپزخانه و انباري براي هتل و مهمانسرا  -

  .متر خواهد بود 2مترمربع با حداقل عرض  6براي مسافرخانه برابر 

مي بايد داراي نور و تهويه كافي و طبيعـي   ها هاي اصلي و پذيرايي هتل، مهمانسرا و مسافرخانهاتاقكليه  -

 .باشند

  مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي -

  .بايست نسبت به انجام نماسازي با مصالح مناسب اقدام نمايندكليه بناها مي -

  .براي محصور كردن اراضي مربوط به هتل و مهمانسرا توصيه مي گردد از نرده استفاده شود -

ساير تأسيسات در نما و يا در معرض ديـد قـرار گـرفتن آنـان از معبـر عمـومي        تعبيه كولر و كانال آن و -

  .ممنوع است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :ضوابط عمومي -

  .مساحت زمين بايد تأمين گردد% 40فضاي سبز و فضاي باز به ميزان حداقل  -

طبقه  3توصيه مي گردد در ساختمانهاي . طبقه به بالا اجباري است 3ي ها احداث آسانسور در ساختمان -

  .نيز آسانسور احداث گردد

  تأسيسات شهري كاربري -3-1-12

  :  موارد استفاده از زمين -

  :ي مجازها استفاده -

ي تصفيه و توزيع آب شهر، مخازن آب، تأسيسات مربـوط بـه شـبكه    ها احداث تأسيسات مربوط به شبكه -

ي تـرانس، تأسيسـات   هـا  فاضلاب شهري، تأسيسات مربوط به شبكه برق رساني و مخابرات، پستتصفيه 

  .ر، تأسيسات مربوط به انتقال سوختهاي تبديل فشا مربوط به شبكه گازرساني، ايستگاه

  ي مشروطها استفاده -

 هاي اداري مربوط به هر يك از تأسيسات مربوطهاحداث ساختمان -

  غير مجازي ها استفاده -

  هر گونه استفاده بجز موارد ذكر شده در دو بند اخير -

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -

 .در اراضي اين منطقه ممنوع استكمتر از حد نصاب تعيين شده هر گونه تفكيك  -

 .بط مي نمايديرهاي ذتبعيت از ضوابط سازمانشهري حداقل مساحت اراضي براي تأسيسات  -

  ساختمانضوابط مربوط به احداث  -

بط از قبيـل  يرهاي ذهاي تأسيسات شهري تابع ضوابط و استانداردهاي سازماناحداث بنا در كليه كاربري -

وزارت نيرو، وزارت نفت، شركت گاز، وزارت پست و تلگراف و تلفن بـا رعايـت ضـوابط سـازمان حفاظـت      

 .محيط زيست و بهداشت محيط خواهد بود

  پاركينگضوابط  -

 .ع زيربنا يك واحد پاركينگ در نظر گرفته مي شودمترمرب 75براي هر  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  مقررات محيط زيست -

  .در احداث كليه تأسيسات شهري ملاحظات زيست محيطي لازم الاجرا است -

  مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي -

هاي تأسيسات شهري مي بايد داراي نماي مناسب و قابل قبول بوده به صورتي كه بـه هـيچ   كليه كاربري -

  .عنوان نماي عمومي شهر را زننده نكنند

هاي تأسيسات شهري بطور مناسب بـا نـرده طراحـي و    كليه ديوارهاي مشرف به معابر عمومي در كاربري -

 .اجرا گردند

  حرايم -

  .هاي مربوطه الزامي استرعايت حرايم مربوط به تأسيسات شهري برابر ضوابط سازمان -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

٩٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  تجهيزات شهري كاربري -3-1-13

  :  موارد استفاده از زمين -

  :هاي مجاز استفاده -

و تجهيزات شهري از قبيل دفاتر پست و تلگراف و تلفن، محل جمع آوري و دفع زبالـه، بـرزن شـهرداري     -

اورژانس، جايگاه هـاي   ،، ميادين ميوه و تره بارهاي موجود جايگاههاي آتش نشاني، گورستان و غسالخانه

  نمايشگاه هاي دائمي و مراكز امداد و نجات هلال احمرسوخت، 

  هاي مشروط استفاده -

  5طرحهايي مانند جايگاه آتش نشاني، غسالخانه و ميادين ميوه و تره بار بايد به تأييـد كميسـيون مـاده     -

 .برسد

  غير مجازهاي  استفاده -

  هر گونه استفاده بجز موارد ذكر شده در دو بند اخير -

  مربوط به تفكيك زمينضوابط  -

 .در اراضي اين منطقه ممنوع استكمتر از حد نصاب تعيين شده هر گونه تفكيك  -

مترمربـع، بـراي احـداث پمـپ      50آوري زباله در هر مركز محلـه  حداقل تفكيك براي مراكز موقت جمع -

 250نشـاني  متر مربع و جهت واحد آتش  2500مترمربع و براي احداث دايره آتش نشاني  1000بنزين 

  .متر مربع است

 .بط مي نمايديرهاي ذحداقل مساحت اراضي براي تجهيزات شهري تبعيت از ضوابط سازمان -

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

بط با رعايت يرهاي ذهاي تجهيزات شهري تابع ضوابط و استانداردهاي سازماناحداث بنا در كليه كاربري -

 .و بهداشت محيط خواهد بودضوابط سازمان حفاظت محيط زيست 

  تراكم ساختماني -

  .كل زمين مي باشد% 100هاي آتش نشاني حداكثر تراكم ساختماني در جايگاه -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

سـطح زمـين مـي    % 20حداكثر تراكم ساختماني در اراضي مربوط به محل ماشين آلات شهرداري برابـر   -

  .باشد

 .ودهاي تجهيزات شهري جزء تراكم محسوب نمي شمحل تأسيسات كاربري -

  سطح اشغال  -

  .زمين مي باشد% 100هاي آتش نشاني حداكثر سطح اشغال بنا در ايستگاه -

سـطح    %20حداكثر سطح اشغال بنا در اراضي مربوط به محل تجهيزات و ماشين آلات شـهرداري برابـر    -

 .زمين است

  حداكثر ارتفاع ساختمان -

طبقه بنا مي باشد و حداكثر ارتفاع بـا   هاي تجهيزات شهري يكحداكثر تعداد طبقات براي كليه كاربري -

  .متر خواهد بود 6توجه به احداث سالن و انبار برابر 

  نحوه استقرار  -

  .هاي تجهيزات شهري آزاد  مي باشدمحل استقرار بنا در زمين براي كليه كاربري -

  پاركينگضوابط  -

 .مترمربع زيربنا يك واحد پاركينگ در نظر گرفته مي شود 75براي هر  -

  مقررات محيط زيست -

  .در احداث كليه تجهيزات شهري ملاحظات زيست محيطي لازم الاجرا است -

  مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي -

هاي تجهيزات شهري مي بايد داراي نماي مناسب و قابل قبول بوده به صورتي كه بـه هـيچ   كليه كاربري -

  .عنوان نماي عمومي شهر را زننده نكنند

هاي تجهيزات شهري بطور مناسب بـا نـرده طراحـي و    مشرف به معابر عمومي در كاربريكليه ديوارهاي  -

 .اجرا گردند

  .راهها و ميادين ممنوع است استقرار كاربري پمپ بنزين در سر چهار -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  داريحمل و نقل و انبار كاربري  -3-1-14

  موارد استفاده از زمين -

  :ي مجازها استفاده -

، فرودگاه هاي موجود و تاسيسات مركزي ، ايستگاه هاي مترومسافربري داخل و خارج شهريي ها احداث پايانه -

  مترو

  هاي عمومياحداث پاركينگ -

خطر، به منظور نگهداري مواد بيفروشي و كوچك پشتيبان خردهموقت  سرپوشيده و احداث انبارهاي سرباز -

  .سردخانه و سيلو

  .آلات شهردارياحداث پارك موتوري مربوط به ماشين  -

  :استفاده مشروط -

به صورت مجموعه حياط دار مركزي كه كليه (احداث واحدهاي پذيرايي، تعميرگاه و سرويس ماشين آلات  -

پمپ گازوئيل، واحدهاي تجاري، ) را حول حياط مركزي سازماندهي كرده و سيماي شهري حفظ گردد ها فعاليت

ي مسافربري و باري و پارك موتوري شهرداري مشروط به عدم ها انبارهاي موقت و بخش اداري مربوط به پايانه

 .تفكيك فضاهاي ذكر شده

  :غير مجازي ها استفاده -

 ..وارد ذكر شده در دو بند فوق الذكرهر گونه كاربري به غير از م -

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -

  .هر گونه تفكيك در اراضي اين منطقه ممنوع مي باشد -

هايي مثل گاراژ، پاركينگ عمومي، انبارهاي كوچك، سكوي بار اندازي و موارد مشابه كاربري حداقل تفكيك براي -

پايانه مسافري، پاركينگ، ماشين آلات سنگين، ميدان ميوه و تره بار، هاي بزرگ مثل مترمربع و براي كاربري 500

   . باشدمترمربع  مي 2000انبارهاي مركزي و موارد مشابه 

  .متر داشته باشند 12ي بيش از ها ي عمومي مي بايد حداقل يك دسترسي به شبكهها پاركينگ -

  .تأمين گرددمتر  14ي بيش از ها بايد از طريق شبكهدسترسي انبارها مي -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

هاي مربوطه تعيين ي مجاز متناسب با نياز و عملكرد آن توسط سازمانها حداقل اندازه قطعه براي ساير كاربري -

 .گرددمي

  ساختمانضوابط مربوط به احداث  -

  تراكم ساختماني -

  .سطح كل اراضي است% 5ي مسافربري داخل شهري برابر ها حداكثر تراكم ساختماني در پايانه -

  .سطح اراضي مي باشد% 30ي مسافربري بيرون شهري برابر ها ر تراكم ساختماني در پايانهحداكث -

  . سطح كل اراضي است% 50ي باربري برابر ها حداكثر تراكم ساختماني در پايانه -

 .ي سرپوشيده فاقد سقف تراكمي مي باشندها پاركينگ -

  .باشندتراكمي ميهاي عمومي به غير از محدوده بافت تاريخي فاقد سقف پاركينگ -

  .سطح اراضي مي باشد% 75حداكثر تراكم ساختماني براي كاربري انبارها برابر  -

  .ها چنانچه به منظور انبار و تأسيسات موتورخانه استفاده شوند جزء تراكم محاسبه نمي شوندسطح زيرزمين -

 .اضي مي باشدسطح ار% 5حداكثر تراكم ساختماني باري پارك موتوري مربوط به شهرداري برابر  -

  سطح اشغال -

  .سطح اراضي است% 5ي مسافربري داخل شهري برابر ها حداكثر سطح اشغال ساختمان در پايانه -

  .سطح ارضي مي باشد% 20ي مسافربري خارج شهري برابر ها حداكثر سطح اشغال بنا در پايانه -

 .استسطح كل اراضي % 50ي باربري برابر ها حداكثر سطح اشغال بنا در پايانه -

  .باشدسطح زمين مي% 100هاي طبقاتي سطح اشغال پاركينگ -

  .سطح اراضي مي باشد% 75حداكثر سطح اشغال بنا در كاربري انبارها برابر  -

 .سطح اراضي مي باشد% 5حداكثر سطح اشغال بنا در كاربري پارك موتوري برابر  -

  حداكثر ارتفاع ساختمان -

با توجه به طرحهاي  5ها توسط كميسيون ماده  در كاربريهاي مربوط به پايانه ساختمانها حداكثر ارتفاع -

  .مناسب تهيه شده تعيين مي گردد

طبقه پاركينگ احداث  2هاي طبقاتي به منظور اعمال ضوابط تشويقي به ازاي هر در خصوص پاركينگ -

  .يك طبقه تجاري بلامانع است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 .متر از سطح معبر مجاور مي باشد 9ارك موتوري برابر حداكثر ارتفاع انبارها و بناهاي واقع در پ  -

 

  پاركينگضوابط  -

  .مترمربع از سطح انبار يك پاركينگ تأمين گردد 200براي هر  -

 .مترمربع اراضي يك پاركينگ تأمين گردد 3000به ازاء هر  ها براي پايانه -

  :ضوابط و مقررات عمومي-

متر از بر قطعه و قطعات مجاور و محدوده زمين الزامي  5ميزان  ي مسافربري رعايت حريم بهها در احداث پايانه -

  .است

ي ها رعايت كليه ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محيط زيست و بهداشت محيط در احداث بنا براي فعاليت -

  .گوناگون مجاز در اين حوزه الزامي است

زمين به منظور جلوگيري از آلودگي مساحت % 60ي مسافربري تأمين فضاي سبز به ميزان حداقل ها در پايانه -

  .هوا ضروري است

 .طرح ترافيكي به منظور ايجاد سهولت تردد وسايل نقليه بايد به تأييد كميته فني برسد -

 .راهها و ميادين ممنوع است استقرار كاربري پاركينگ در سر چهار -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  )گروه الف( صنعتي كاربري - 1-15- 3

  :موارد استفاده از زمين -

  :ي مجازها استفاده -

غذايي، نساجي، چرم، سلولزي، فلزي، كاني غير  كليه صنايع گروه الف سازمان محيط زيست شامل صنايع -

كه آلـودگي  در سطح ناحيه و شهر ، برق و الكترونيك، كشاورزي و ماشين سازي فلزي، شيميايي، دارويي

پوشـش و محصـور نمـودن آنـان بـه      محيطي آنها به تشخيص سازمان محيط زيست از نوعي است كه با 

 .منظور جلوگيري از ديد و سر و صدا قابل جبران گردد

  هاي خودروسازي و خدمات اتومبيلهاي شركتاحداث نمايندگي  -

  :ي مشروطها استفاده -

ي ذكر شده در بند فوق الذكر بشرطي مجاز هستند كه به صورت متمركز در داخل زمين چهار طرف ها كليه فعاليت

به طوريكه هيچگونه آثار فعاليت آنان چه بصورت بصري و يا صوتي در خارج از زمين مذكور . فعاليت نمايندبسته 

  .منعكس نگردد

ي بهداشتي عمومي و سرايداري ها ايجاد واحدهاي تجاري به منظور فروش لوازم يدكي، پذيرايي، سرويس -

 .بلامانع استدر ارتباط با نوع فعاليت اصلي بدون امكان تفكيك زمين و بنا 

  غير مجازي ها استفاده -

 .ممنوع است جز كاربريهاي اعلام شده فوق الذكره استفاده از اراضي مذكور ب -

  :تفكيكمربوط به ضوابط  -

هـر كـدام   (متر مربع و يا مطابق ضوابط صنف مربوطه  120براي كارگاهها حداقل اندازه قطعات تفكيكي  -

كارگاههاي بزرگ طبق ضوابط ويژه مـورد تأييـد سـازمان هـاي ذيـربط      و براي صنايع و ) كه بيشتر باشد

  .است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ساختمانضوابط مربوط به احداث  -

  تراكم ساختماني -

اين تراكم ساختماني بـا توجـه بـه نـوع     . درصد سطح زمين مي باشد 150حداكثر تراكم ساختماني برابر  -

  .افزايش است درصد قابل 200فعاليت با تصويب كميسيون ماده پنج تا سطح 

  .سطح زيرزمين چنانچه براي تأسيسات و پاركينگ استفاده شود جزء تراكم محاسبه نمي شود -

  سطح اشغال  -

سـطح زمـين   % 75در زمين برابـر   و تراكم ساختماني  حداكثر سطح اشغال بنابا اعمال ضوابط فضاي باز  -

 .مي باشد

  

   حداكثر ارتفاع ساختمان -

 .متر و دو طبقه روي زيرزمين مي باشد 9حداكثر ارتفاع بنا برابر  -

  نحوه استقرار  -

  .محل استقرار بنا در زمين به شرط عدم ايجاد اشرافيت آزاد است -

  پاركينگضوابط  -

 .تأمين يك واحد پاركينگ براي سطح كارگاه ضروري است -

 .متر مربع زير بنا يك واحد 60حدأقل تعداد پاركينگ خصوصي به ازاء هر  -

  .متر مربع يك واحد 150پاركينگ عمومي به ازاء هر حدأقل تعداد  -

  مقررات عمومي  -

  .بايست نسبت به انجام نماسازي بنا با مصالح مناسب اقدام نمايندكليه بناها مي -

ها در اين اراضي مي بايست به هيچ عنوان داراي آلودگي محيطي از هر گونه، به تشخيص كليه فعاليت -

شهرداري موظف است بلافاصله پس از دريافت شكايت ساكنين و يا . باشندسازمان محيط زيست نداشته 

سازمان محيط زيست نسبت به تعطيلي كارگاه فوق الذكر اقدام نموده و يا صاحب زمين و حرفه را مجبور 

  .به رفع عيب و اخذ تأييد لازم از سازمان محيط زيست نمايد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  .قطعات مجاور و محدوده زمين الزامي است متر از بر قطعه و 5رعايت فاصله به ميزان حداقل  -

  .ي قانوني الزامي استها در هنگام احداث يا توسعه عملكردهاي مختلف اين كاربري، رعايت كليه حريم -

احداث و توسعه واحدهاي صنعتي بايد با موافقت سازمان محيط زيست و سازمانها و ادارت مربوطه انجام  -

 .گيرد

  و همجواري صنايعنحوه استقرار  ):8(جدول شماره

  همجواري و مكان يابي  صنايع
  حد واسط صنايع فاقد آلودگي و آلوده كننده همجوار با صنايع برق، نساجي، فلزي و كاني غير فلزي  سلولزي
  حد واسط صنايع فاقد آلودگي و آلوده كننده همجوار با صنايع كاني غير فلزي، شيميايي، نفت و سلولزي  فلزي

  سمت شرق باد غالب همجوار با صنايع نساجي، برق و سلولزيدر  غذايي و دارويي
 در سمت شرق باد غالب همجوار با صنايع غذايي، صنايع سلولزي و صنايع نساجي  برق و الكترونيك

  نزديك تصفيه خانه فاضلاب همجوار با صنايع غذايي، صنايع برق، صنايع سلولزي و صنايع شيميايي  نساجي
  ي اليه جهت باد غالب همجوار با صنايع سلولزي، صنايع فلزي و صنايع كاني غير فلزيدر منته  شيميايي، نفت

  در منتهي اليه جهت باد غالب همجوار با صنايع فلزي، صنايع سلولزي، صنايع شيميايي و صنايع نساجي  ر فلزييكاني غ
  كاني غير فلزي، شيميايي و نفت در منتهي اليه جهت باد غالب همجوار با صنايع سلولزي، صنايع فلزي، صنايع  چرم

  

  

  

  حداقل فواصل مجاز براي استقرار واحدهاي صنعتي):9(جدول شماره

  ه مترب 1رده فاصله از صنايع  اماكن و مراكز
  -  مراكز درماني و آموزشي

  50 مراكز نظامي
  150 اثر طبيعي ملي-درياچه-تالاب-پارك ملي

  -  منطقه حفاظت شده-پناهگاه حيات وحش
  100 رودخانه دائمي غير شرب
  150 رودخانه دائمي آب شرب

  50 كشاورزي و قنوات-چاه هاي آب شرب
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  و كشاورزي باغات كاربري  -1-16- 3

  :شهر باغات داخل محدوده -

قانون زمين شهري و نيز قانون  14ضوابط ملاك عمل در محدوده ي باغات داخل شهر بر مبناي دستورالعمل ماده 

بديهي است ضوابط ارائه شده در اين مجلد به منظور تكميل و . گسترش فضاي سبز در باغات مي باشدحفظ و 

تشريح قوانين فوق مي باشد بنابراين در مواردي كه اختلاف بين اين ضوابط و قوانين فوق وجود داشته باشد ، 

  .ملاك عمل آخرين  قوانين و دستورالعمل هاي  مربوطه خواهند بود

  :مينتفكيك ز -

حداقل مساحت تفكيك و افراز باغات و اراضي مشجر اعم از اينكه متعلق به يك مالك و يا چند مالك و  -

  .باشد متر مربع مي 2000يا متعلق به ورثه باشد 

  .، احداث ساختمان در داخل قطعه ممنوع است مترمربع باشد 1000در صورتي كه سطح قطعه تفكيكي كمتر از 

  .باشندمربع مجاز به تجميع ميمتر 1000تر از قطعات كم -

  

  

  مائحر -3-1-17

  : حريم استحفاظي

مي باشند كه به دليل رعايت امنيت و ) انسان ساخت(اي از حريم هاي طبيعي و مصنوع حريم هاي قانوني مجموعه

  .يا حفظ و نگهداري آثار، رعايت فاصله مشخص از محل استقرار آنها الزامي است

  .هاي موضوع اين فصل غيرمجاز است ساختمان در حريماحداث هرگونه  -

كليه حرايم مشخص شده در اين بخش از طريق اتكاء بر آخرين اطلاعات به دست آمده از نهادها و ارگانهاي  -

در صورتيكه در آينده اين حرايم دچار افزايش يا كاهش موردي گردد، ملاك عمل آخرين تغييرات . مرتبط مي باشد

  .مي باشد سط نهادها و ارگانهاي ذيربطتو اعمال شده
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  حريم امنيتي -
سايتهاي رادار، مراكز فني  ي،شهر، مراكز انتظام رساني، گازرساني، تأسيسات تدافعيتأسيسات آبرساني، برق -

اين حرايم بر مبناي ضوابط و مقررات موردي  .داراي حرايم امنيتي باشند بايدمخابرات، مراكز فني راديو و تلويزيون 

  .گردد ارگان و نهاد مشخص مي هر

 :حريم رودخانه ها و انهار، مسيل ها و مرداب ها و بركه هاي طبيعي  -

با استفاده از آئين نامه وزارت نيرو به استناد اصل يكصد و سي و هشت قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران و ( 

  .. )قانون توزيع عادلانه آب و 2ماده  1ه اختيار حاصل از تبصر

  :اصلاحات و توضيحات كلي 

 مجرايي است طبيعي كه آب به طور دائم يا فصلي در آن جريان داشته باشد: رودخانه. 

  مجرايي است كه آب به طور دائم يا فصلي در آن جريان داشته و داراي حوضه آبريز : نهر طبيعي

 .مشخصي نباشد

 آبي است كه به وسيله اشخاص به صورت ابتدائي احداث شده باشدمجرايي : نهرسنتي. 

 زمين باتلاقي و پستي است كه داراي يك يا تعداد آبراهه باشد و اغلب در مد بزرگ دريا زير آب : مرداب

همچنن اراضي پستي كه در مناطق غير ساحلي در فصول بارندگي و سيلاب غرقاب شده و معمولاً در . رود

 .باتلاق داشته باشد تمام سال حالت

 مانداراضي پستي است كه در اثر جريان سطحي و زيرزميني، آب در آنها جمع شده و باقي مي: بركه. 

 مجرايي طبيعي است كه سيل حاصله از باران و برف و رگبارهاي موقتي در آن جريان پيدا مي : مسيل

 .كند

 امكان حدوث سيلاب در آن وجود مجرايي است طبيعي كه تحت تأثير عوامل طبيعي: مسيل متروكه ،

 .نداشته باشد

 آن قسمت از رودخانه، نهر يا مسيل است كه در هر محل با توجه به آثار هيدرولوژيك و حداكثر: بستر 

 .طغيان با دوره هاي برگشت مختلف به وسيله وزارت نيرو و يا شركت هاي آب منطقه اي تعيين مي شود 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٠٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

محدوده شهرها طبق مصوبه شواري عالي شهرسازي و معماري تعيين و ها در دوره برگشت طغيان رودخانه

- هاي آب منطقه اي يا آب و برق اعلام ميجهت برآورد سيلاب با تناوب مورد نظر به وزارت نيرو و شركت

  .شود

ساله به وسيله وزارت  25تعيين بستر در خارج از محدوده شهرها براساس حداكثر طغيان با دوره برگشت 

شركت هاي آب منطقه اي و آب و برق تعيين مي شود و در مناطقي كه ضرورت ايجاد نمايد نيرو و 

ساله ملاك محاسبه قرار گيرد، شركت هاي فوق الذكر حسب  25سيلاب با دوره برگشت كمتر يا بيشتر از 

واهند مورد با ارائه نقشه هاي مربوط به توجيهات فني از حوزه ستادي وزارت نيرو مجوز لازم را اخذ خ

  .نمود

تغييرات طبيعي بستر رودخانه ها، مسيل ها يا انهار طبيعي در بستر سابق تأثيري نداشته و بستر سابق 

  .كماكان در اختيار حكومت اسلامي است، ليكن حريم براي آن منظور نخواهد شد

 عي است كه آن قسمت از اراضي اطراف رودخانه، مسيل، انهار طبيعي يا سنتي، مرداب و بركه طبي: حريم

بلافاصله پس از بستر قرار دارد و به عنوان حق ارتفاع براي كمال انتفاع، حفاظت آنها لازم است و طبق 

  .شودمقررات اين آئين نامه توسط وزارت نيرو يا شركت هاي آب منطقه اي و آب و برق تعيين مي

ه باشند از يك تا بيست متر خواهد حريم انهار طبيعي يا رودخانه ها اعم از اين كه آب دائم يا فصلي داشت

بود كه حسب مورد با توجه به وضع رودخانه يا نهر طبيعي يا مسيل از هر طرف منتهي اليه بستر به 

  .وسيله وزارت نيرو و شركت هاي تابعه آن تعيين مي شوند

ها، انهار، شركت هاي آب منطقه اي يا آب و برق مكلفند با توجه به امكانات، حد بستر و حريم رودخانه 

مسيل ها، مرداب ها و بركه هاي طبيعي موجود در حوزه فعاليت خود را با برنامه ريزي مشخص و يا اعزام 

حريم مربوطه بر روي . كارشناس يا كارشناسان ذيصلاح طبق مقررات مندرج در اين قسمت تعيين نمايند

. نيروهاي انتظامي اطلاع داده مي شودنقشه پياده و به اداره ثبت اسناد و املاك، بخشداري و شهرداري و 

هرگونه فعاليت زراعي در بسترها و حريم ها با . هر گونه تجاوز به بستر و حريم هاي مربوطه ممنوع است

  . اجازه سازمان آب و برق مجاز است

 ها، انهار طبيعي، مسيلها، مرداب ها و بركه هايعبور لوله نفت و گاز و غيره از بستر و حريم رودخانه

  .طبيعي با موافقت وزارت نيرو بلامانع است ولي مسئوليت حفاظت آنها با دستگاه هاي ذيربط است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

ها، انهار و مسيل خانهدصدور مجوز بهره برداري يا واگذاري از شن و ماسه و خاك رس بستر و حريم رو -

  .ها منوط به كسب موافقت قبلي از وزارت نيرو است

ها بايد به نحوي انجام شود كه در حداكثر طغيان معمولي آب ها يا مسيل خانهدسازي در كنار روديواره  -

هاي مربوط به ديواره سازي  طرح و نقشه. رودخانه يا نهر طبيعي يا مسيل قادر به عبور جريان آب باشد

  .بايد قبلاً به تصويب وزارت نيرو رسيده باشد

داث شده محاسبه مي شود و بايد در سراسر آن سازي، حريم بلافاصله پس از ديوار احدر صورت ديواره -

ها در داخل محدوده خدماتي شهر بايد سرپوشيده و يا داراي جان پناه مسيل. به ميزان لازم رعايت شود

  .مناسب باشند

ها به كلي ممنوع است و تخطي از  ها و انهار و رودخانهاحداث هرگونه بنا و تأسيسات در حريم مسيل -

  .بناي احداث شده خواهد شد اين امر موجب تخريب

ها با نظر مثبت وزارت نيرو يا ادارات تابعه آن  در حريم روخانه... وجود عناصري چون باغات، مزارع و  -

  .بلامانع است

ها و انهار طبيعي بشرطي كه دسترسي به رودخانه ها و مسيل خانهدكاري در مسير روكاشت چمن و گل -

 .استرا با دشواري مواجه نسازد بلامانع 

  :حريم مخازن، تأسيسات آبي، كانال هاي عمومي آب رساني، آبياري و زهكشي -

مورد تصويب  16/8/1379در تهيه حريم هاي مذكور از آيين نامه مربوط كه توسط هيات وزيران در جلسه مورخ (

  ).قرار گرفته، استفاده شده است

  زهكشي، مستحدثاتي هستند كه مخازن، تاسيسات آب، كانال هاي عمومي آب رساني، آبياري و

 .شوندبه منظور آبرساني، سالم سازي زمين ها يا انتقال آب ايجاد شده يا مي

  حريم مخازن، تأسيسات آب، كانال هاي عمومي آب رساني، آبياري، و زهكشي با توجه به ظرفيت

 :آنها به شرح زير است

 :ه به ظرفيت آنها به شرح زير استهاي مستحدثه و شبكه هاي آبياري و زهكشي با توجحريم كانال -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  حرايم انهار نسبت به آبدهي آنها): 10(شماره  جدول

  از هر طرفحريم ميزان   ميزان آبدهي انهار و شبكه آبياري

  متر 15تا   12  مترمكعب در ثانيه  15بيش از 
  متر 12تا   8  مترمكعب در ثانيه  15تا  10 از

  متر 8تا   6  مترمكعب در ثانيه  10تا  5از 
  متر 6تا  4  مترمكعب در ثانيه  5تا  2 از

  متر  2تا  1  مترمكعب در ثانيه  2تا  ليتر 150 از
  متر  1  در ثانيه ليتر 150كمتر از 

  

  :ـ حريم لوله هاي آبرساني با توجه به قطر آنها به شرح زير است

 )به محور لوله متر از هر طرف نسبت 3( متر  6ميليمتر كلاّ  500حريم لوله تا قطر  -1

 )متر از هر طرف نسبت به محور لوله 4(متر  8ميليمتر، در كل  800تا  500حريم لوله از  -2

 )متر از هر طرف نسبت به محور لوله 5(متر  10ميلي متر، در كل  1200تا  800حريم لوله از  -3

 )محور لولهمتر از هر طرف نسبت به  6(متر  12ميليمتر به بالا، در كل  1200حريم لوله از  -4

 هاي آب رساني به موزارات و در حريم يكديگر نصب شوند، حد خارجي حريم به اعتبار در صورتي كه لوله

 .شودقطر آخرين لوله منظور مي

 هاي آبياري و زهكشي و انهار طبيعي و احداثي واقع در داخل مزارع و باغها تا مساحت كانال، انهار، شبكه

 .ان مزارع و باغ ها مورد استفاده است، داراي حريم نيستندهكتار كه براي آبياري هم 100

  هرگاه حريم رودخانه ها، انهار، مسيل ها، مردابها، بركه هاي طبيعي و راههاي اصلي و فرعي موجود تداخل

 .گيردنمايند، قسمت مورد تداخل براي تأسيسات دو طرف به صورت مشترك مورد استفاده قرار مي

 بالا، زمين هاي اشخاص در مسير و حريم كانال ها و تأسيسات آبي و آبرساني قرار  هرگاه در اجراي موارد

 .شودقانون توزيع عادلانه آب بهاي عادله روز آنها به مالكان پرداخت مي 43گيرد، طبق ماده 

  در مواردي كه كاربري هاي آلوده . متر توصيه مي شود 50متر و در حالت عادي  10حريم چاه آب حداقل

 .رسان در اطراف آن مي بايست ايجاد شود به تناسب حريم ذكر شده افزايش يابده و يا آسيبكنند
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 :حرايم رودخانه ها، مسيل ها و تالاب ها -

 احداث هرگونه ساختمان با هر نوع عملكردي در حرايم رودخانه ها و مسيل ها مطلقاً ممنوع است .  

 يين حريم جهت مسيلهاي ديگر توسط دستگاه فني سازمان تغييرات در ابعاد حرايم، مسيل ها و تع: تبصره

  .رسيده و لازم الاجرا خواهد بود 5اجرايي طرح تهيه و به تصويب كميسيون ماده 

 :حريم تصفيه خانه هاي فاضلاب -

شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران با عنوان لزوم حفظ حريم  4بند  18/10/1368طبق مصوبه مورخ 

  :فاضلاب تصفيه خانه هاي 

  هاي فاضلاب خانهكيلومتري تصفيه 6كليه دستگاه هاي ذيربط موظفند از هرگونه ساخت و ساز تا حريم

 .جلوگيري نمايند

  حداقل فاصله مورد لزوم از مراكز مسكوني هنگام مكان يابي و ايجاد تصفيه خانه فاضلاب به روش پيشرفته

 .متر است 400

  ها خواهد بودفعاليت و تنوع با موافقت مقامات استان و شهرستانحريم تصفيه خانه فاضلاب از مراكز. 

با استفاده از قانون و آئين نامه حريم درياچه احداثي در (  حريم درياچه احداثي در پشت سدها -

 )22/7/46و  27/4/44پشت سدها 

  منطقه اي، در صورت عدم اعلام حريم درياچه احداثي در پشت سدها توسط وزارت نيرو و يا سازمان آب

در صورت عدم اشباع مخزن تا حد . متر فاصله از اطراف محيط تر شده مخزن سد الزامي است 150رعايت 

متر فاصله از منحني ميزان مشخص شده براي حد نهائي  500نهائي پيش بيني شده، مي بايست حداقل 

 .اشباع درياچه رعايت شود

 فني در مورد احداث هرگونه تأسيسات يا هر  رعايت كليه مسائل بهداشتي، ساختماني، شهرسازي و

 .فعاليتي در پشت حريم سدها الزامي است

  استفاده از حريم درياچه ها براي فعاليت هاي جنگلكاري، باغداري، درختكاري، گلكاري، زراعت و هرگونه

ظارت عمليات كشاورزي و يا براي ايجاد تأسيسات ورزشي و تفريحات سالم با موافقت وزارت نيرو با ن

 .سازمان هاي مربوطه مجاز است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 هاي برق فشارقويحريم دكل -

 احداث هرنوع بنا و ساختمان درحرايم خطوط انتقال برق فشار قوي غيرمجاز و اراضي مذكور صرفاً -

  .محورهاي ارتباطي رسدپيش بيني به مصارف فضاي سبز و در شرايطي تواند  مي

قدام به هرگونه عمليات ساختماني و ايجاد تأسيسات ا در مسير حريم درجه يك خطوط فشارقوي، -

  .مسكوني، دامداري يا باغ، درخت كاري و انبارداري تا هر ارتفاع غيرمجاز است

كه  در صورتيو رعايت اصول حفاظتي  زراعت فصلي، حفر چاه و قنوات، شبكه آبياري و راهسازي با -

  . نگردد، بلامانع استبراي تأسيسات خطوط  انتقال اختلال  سبب ايجاد خسارت

 غير متر از پي دكل هاي خطوط انتقال برق 3ايجاد شبكه آبياري و حفر چاه و قنوات به فاصله كمتر از  -

  .ستامجاز 

مسكوني و صنعتي و واحدهاي اعم از (قوي، ايجاد تأسيسات ساختماني  در حريم درجه دو خطوط فشار -

  . است تا هر ارتفاع غيرمجاز )مخازن سوخت

 مسير و حريم درجه يك اقدام به هرگونه عمليات ساختماني يا باغ و درختكاري تا هـر ارتفـاع ممنـوع     در

سـازي و شـبكه   و حفـر چـاه و قنـات و راه   ) چمن كـاري (است و فقط براي ايجاد فضاي باز و سبز عمومي

ز رسـمي از  با كسب مجـو  ،آبياري، مشروط بر اينكه سبب ايجاد خسارت بر تأسيسات خطوط انتقال نگردد

فقـط ايجـاد تأسيسـات     2امـا در حـريم درجـه    . وزارت نيرو و يا شركت برق منطقه اي امكان پذير اسـت 

 .ساختماني اعم از مسكوني و صنعتي و مخازن سوخت ممنوع است

  

  برق فشارقوي ضوابط حريم درجه يك و درجه دو:  )11( جدول شماره

  

  

  

  

  هاي برق فشار قوي از رغم اعداد ذكر شده در فوق استعلام مربوط به حرائم دكلدر هر صورت علي: تبصره

 .الاجرا استربط الزامي و لازممراجع ذي

  2حريم درجه 1حريم درجه )قدرت(ولتاژ
  متر از طرفين  5 متر از طرفين 3 ولتكيلو20
  متر از طرفين 15 متر از طرفين 5 ولتكيلو32
  متر از طرفين 20 متر از طرفين13 ولتكيلو63

  متر از طرفين  30 متر از طرفين15 ولتكيلو132
  متر از طرفين  40 متر از طرفين 17 ولتكيلو230
  متر از طرفين 50 متر از طرفين 20 ولتكيلو400
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

در صورتي كه رديف هاي ولتاژي در آينه بين رديف هاي ولتاژ مذكور در اين ماده به وجود : تبصره يك  

آيد حريم  درجه يك و حريم درجه دو آن به تناسب حريم، نزديك ترين رديف ولتاژ آن تعيين خواهد 

  .شد

  .تعيين و تشخيص رديف ولتاژ خطوط نيروي برق با وزارت نيرو است: 2تبصره 

در صورتي كه عبور خطوط هوايي فشار قوي نيروي برق در داخل محدوده شهرها به تشخيص وزارت  ب ـ

نيرو لازم باشد و احداث تمام يا قسمتي از آن از نظر رعايت فواصل لازم و ساير جهات فني و ايمني به 

حريم اماكن  شرح اندازه گيري حريم درجه يك مذكور در بند الف، اين تصويب نامه در معابر عمومي و

ممكن نباشد و ايجاد خطوط، صرفاً موجب سلب استفاده متعارف از املاك اشخاص شود، وزارت نيرو 

  .قانون برق ايران اقدام خواهند كرد 16مؤسسات تابع طبق ماده 

در داخل محدوده شهرها فواصلي كه براي رعايت ايمني و ساير جهات فني خطوط انتقال و توزيع : تبصره

شود مي توانند متناسب با فواصل پايه ها تا سي درصد كمتر از مقدار مقرر در نظر گرفته مي نيروي برق

  .براي حريم درجه يك در بند ب اين تصويب نامه طبق نظر وزارت نيرو باشد

ايجاد شبكه آبياري و حفر چاه و قنوات و راهسازي در اطراف پايه هاي خطوط نبايد در فاصله اي : تبصره

  .متر از پي پايه ها انجام گيرد كمتر از سه

پ ـ در صورتي كه در نتيجه عمليات تعميراتي و بازرسي خطوط نيروي برق، خسارتي به اعيان و 

مستحدثات موجود در ملكي وارد آيد، وزارت آب و برق و مؤسسات و شركت هاي تابع خسارت اعياني را 

  .جبران خواهند نمود

ررات اين آيين نامه عمليات يا تصرفاتي در حريم درجه يك و ت ـ در صورتي كه اشخاصي بر خلاف مق

درجه دو خطوط انتقال و توزيع بنمايند مكلفند به محض اعلام مأمورين وزارت نيرو و مؤسسات و شركت 

  . هاي تابع عمليات و تصرفات را متوقف و به هزينه خود در رفع آثار عمليات و تصرفات اقدام نمايند

اتي كه به وسيله اشخاص حقيقي و يا حقوقي به منظور راهسازي، كارهاي كشاورزي، ث ـ براي كليه عملي

حفر چاه و قنوات عبور و حمل بار و ماشين آلات و نظاير آن در مسير و حريم خطوط نيروي برق انجام 

گيرد بايد اصول حفاظتي به منظور جلوگيري از بروز خطرات جانبي و خسارت مالي رعايت شده و در مي

رد حفر چاه و قنات و راهسازي قبلاً از مسئولين عمليات خطوط نيروي برق راهنمايي لازم خواسته شود مو
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

در هر حال وزارت آب و برق بايد ظرف يك ماه از تاريخ وصول درخواست اعلام . و اجازه كتبي كسب گردد

  .نظر نمايد

در هر طرف نيم متر از محور كابل و  ج ـ حريم كابل هاي زيرزميني كه در معابر و راه ها گذارده مي شود

تا ارتفاع دو متر از سطح زمين خواهد بود، در موردي كه كابل با ساير تأسيسات شهري از قبيل لوله كشي 

آب و فاضلاب وكابل تلفن و نظاير آن تقاطع نمايد استاندارهاي متداول شبكه هاي انتقال و توزيع نيروي 

  .برق رعايت شود

ستاندارهاي مصوب خطوط نيروي برق از طرف كليه سازمان هاي دولتي و غيردولتي چ ـ رعايت حريم وا

الزامي است و در هر مورد كه سازمان هاي دولتي بخواهند اقدام به ايجاد تأسيسات جديدي نمايند كه با 

خطوط نيروي برق تقاطع نمايد يا درحريم آن واقع شود، اين عمل با جلب موافقت وزارت نيرو يا 

درمواردي كه خطوط جديد نيروي برق از روي تأسيسات . گيردت و شركت هاي تابع آن انجام ميموسسا

تلگراف ، تلفن و راه آهن عبور مي نمايد حريم و استانداردهاي آن مؤسسات از طرف وزارت نيرو يا 

ط انجام طرح هاي جديد با موافقت قبلي مؤسسات مربو. موسسات و شركت هاي تابع بايد رعايت شود

  .خواهد بود 

ح ـ به منظور اطلاع صاحبان اراضي و املاك واقع در مسير خطوط نيروي برق و به ويژه جلب توجه آنان 

و قانون برق ايران، وزارت نيرو يا موسسات و شركت هاي تابع از طريق  19، 18، 16به اجراي مفاد مواد 

يا توزيع آن در مسير خط به طرق ممكن يا ها نشر آگهي در جرايد محل يا الصاق آگهي در تابلو شهرداري

پخش آگهي از راديوهاي محلي و يا ساير وسايل مقتضي آغاز اجراي عمليات طرح خط نيروي برق را اعلام 

  .خواهند داشت

  :حريم گسل  -

-هاي سازمان زمينبر اساس توصيه. حريم گسل بر اساس ميزان خطرناك بودن گسل متغير مي باشد -

  .متر از هر طرف تعيين مي گردد 300 -1000براي گسل ها  شناسي حداقل حريم

در ضمن بايد در داخل حريم گسلها از ايجاد هر گونه تأسيسات و ساختمان و انجام هر فعاليتي كه با  -

در غير اين صورت بايد نسبت به ايجاد كاربريها يا انجام . تجمع جمعيت همراه باشد جلوگيري نمود
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

در صورت بروز خطر كمترين خسارت را وارد كنند، مانند فعاليتهاي كشاورزي يا فعاليتهايي اقدام كرد كه 

  .مرتعداري

به طور كلي بايد از احداث ساختمان در مجاورت گسلهاي  فعال و محلهايي كه احتمال بوجود آمدن  -

  .شكستگي در سطح زمين هنگام زلزله وجود دارد اجتناب شود

ه دچار ناپايداريهاي ژئوتكنيكي نظير روانگرايي در خاكهاي ماسه در زمينهايي كه ممكن است بر اثر زلزل -

اي سست، نشست زياد، زمين لغزش، سنگ ريزش يا پديده هاي مشابه گردد و يا زمين متشكل از خاك 

رس حساس باشد، توصيه مي شود امكان ساخت و شرايط لازم براي احداث بنا با استفاده از مطالعات 

 . ژه انجام شودصحرايي و آزمايشگاهي وي

هاي طبيعي بايد از انجام خاكبرداريهايي كه همراه با براي احداث ساختمان در دامنه و يا پاي شيب -

گذاري از جمله خاك ريزي بر روي دامنه و يا هر گونه بار. تمهيدات لازم پايدارسازي نباشد اجتناب نمود

 .براي تأمين پايداري كلي شيب باشددر نواحي فوقاني شيب نيز بايد همراه با تمهيدات لازم 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ضوابط حريم آثار تاريخي  -

هر گونه فعاليت عمراني وساماندهي به منظور حفظ و احياء ارزشهاي فرهنگي  و تاريخي  اعم از  -

مرمت،باززنده سازي،توسعه ،ايجاد فضاي سبز پس از تهيه و ارائه  طرح  به سازمان ميراث فرهنگي و 

و تصويب نهايي از سوي اين سازمان و اعمال نظارت سازمان مذكور امكان پذير گردشگري و صنايع دستي 

  .خواهد بود

احداث هر گونه دسترسي يا خيابان جديد در .تغيير نما و دخل و تصرف در كالبد بناهاي فوق ممنوع است -

  .محدوده عرصه يا بازگشايي امتداد خيابانهاي موجود در اطراف عرصه ممنوع است

و تأسيساتي كه باعث منزوي شدن،از دست رفتن ديد و در نتيجه خدشه دار شدن ارزش و  احداث بناها -

  .اعتبار اين آثار شود،در اطراف بناها و محدوده هاي مذكور ممنوع است

هر گونه احيا و مرمت .هيچگونه تخريب يا حفاري غير مجاز نبايد در اين بناها  يا محوطه ها صورت بگيرد -

  .ظر كارشناسان مربوط صورت گيرداين آثار بايد زير ن

  .متري از اضلاع خارجي آثار مزبور نصب موتور برق و عبور وسايل لرزاننده ممنوع است 20به فاصله  -

  حريم مخابرات -

احداث ساختمان هاي بلند مرتبه در مسيرهايي كه موجب سايه در ارتباط هاي مخابراتي مي شوند ممنوع است به 

ممنوع و در ديگر  Ictمتري مراكز  500متر در حريم  50ن هايي با ارتفاع بيش از همين منظور احداث ساختما

گيرند براساس نقشه هاي تفصيلي كه حرايم مخابرات و مواردي كه در مسير ارتباطي چنين مراكزي قرار مي

. الزامي استمسيرهاي مورد نظر شركت مخابرات بر روي آنها منعكس شده اند دريافت مجوز از شركت مخابراتي 

  .مسئوليت اجرايي اين ماده به عهده سازمان اجرايي طرح است

  هاي نفت حريم لوله -

هـا تعيـين   ها و شهرسـتان هاي نفت كه توسط وزارت نفت و ادارات تابعه در سطح استان حريم خط لوله -

ت در حـرائم  احداث هرگونه تأسيسات به استثناي تأسيسات مجاز نف .مي شوند بايد كاملاً رعايت گردند

  .مذكور بطور كلي ممنوع مي باشد

  متر 8اينچ برابر  8حريم لوله  -

  متر 16اينچ برابر  10حريم لوله  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

 متر 20اينچ برابر  22و  20حريم لوله  -

  گاز  انتقالحريم خطوط  -

پيش احداث هر گونه بنا و ساختمان از قبيل بيمارستان، مدرسه، آپارتمان، ميدان ورزشي، اردوگاه نظامي و  -

آهنگي، و نظاير آن، ساختمان سد، فرودگاه، ايستگاه راه آهن، انبار مواد سريع الاشتعال كارخانه، تأسيسات صنعتي 

متري هر طرف  250و حمل و نقل و جز آنچه كه براي بهره برداري از خطوط لوله گاز ضروري باشد در فاصله 

  .محور خط لوله انتقال گاز ممنوع است

يسات غير از انوع مذكور در صورتي كه به تشخيص شركت ملي گاز ايران متضمن ايجاد خطر احداث بنا و تأس -

  : نباشد در خارج از فواصل مذكور در زير مجاز است 

متري هر طرف محور  25اينچ باشد در خارج از فاصله  6در مواردي كه قطر رسمي لوله انتقال گاز كمتر از  –الف 

  .باشدلوله 

متري هر طرف محور  50اينچ باشد در خارج از فاصله  18اينچ تا  6قطر رسمي لوله انتقال گاز در مواردي كه  -ب 

  لوله

متري هر طرف محور  100اينچ يا بيشتر باشد در خارج از فاصله  18در مواردي كه قطر رسمي لوله انتقال گاز  -ج 

  لوله

محل  ضروري است. ه داخل شهرها غيرمجاز استپوند بر اينچ مربع ب 300ورود خطوط لوله گاز با فشار بيش از  -

  .بيني گردد پيشخارج از محدوده شهر  درهاي تقليل فشار  احداث ايستگاه

ها به شرح  هاي گاز در مسيرهاي موازي و در تقاطع لوله ههاي خطوط هوائي انتقال نيرو از جدار حداقل فاصله پايه -

  .زير است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١١٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  انتقال گازحريم خطوط ): 12(جدول شماره
  فاصله به متر اقلحد  ولتاژ

  5/0 ولت 380و220
  2 ولتكيلو 20
  7 ولتكيلو 63

  10 ولتكيلو 132
  20 ولتكيلو 230

  

  
  .هاي گاز در مسيرهاي موازي به شرح زير است لوله هحداقل فاصله جداره كابلهاي زيرزميني برق از جدار  -

  
  كابل هاي زيرزميني برقحداقل فاصله جداره ): 13(جدول شماره

  حد فاصله به متر  ولتاژ

  1 ولت 380و220
  2 كيلو ولت 20
  3 كيلو ولت 63

  

هاي  برداشت مخلوط بودن ها در ارتباط با غيرمجاز خطوط لوله گاز در محل تقاطع با رودخانه حداقل حريم -

  .ين لوله تعيين شده استفمتر از طر 250اي  رودخانه

گاز ايران تعيين ملي گذاري از طرف شركت واحد مسكوني قابل احداث بر اساس نوع استاندارد لولههمچنين تعداد 

  .شودمي

رغم اعداد ذكر شده در فوق استعلام مربوط به حرائم خطوط لوله گاز و نفت از مراجع در هر صورت علي: تبصره 

  .ذيربط الزامي و لازم الاجرا است

  راههاحريم  -

  .باشد از طرفين مي متر 150برون شهري  هاي حريم جاده -

متـر از بـر    150هاي ورودي به شهر در محدوده حريم استحفاظي تا محدوده طرح جامع بـه ميـزان    حريم شبكه -

 . حريم قانوني راه از هر طرف مي باشد

كه احداث هرگونه سـاختمان و  است به عنوان نوار حفاظتي ) متري 150حريم (هاي سريع و كنارگذر  حريم جاده -

  .مي باشدتأسيسات در آن غيرمجاز 

  . موارد الزامي است هاي مربوطه در تمامي ها و بخشنامه نامه ، آئينرعايت مقررات مربوط به حريم قانوني راهها -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

بـري اسـتان   منوط به تائيد اداره كـل راه و ترا ) متري 150حريم(هر نوع تغيير در عملكرد در نوار حفاظتي راه ها  -

  .گردد مي

  . متري مجاز است 150ايجاد فضاهاي سبز عمومي در حريم  -

  .ايجاد فضاي سبز خصوصي بدون دسترسي مستقيم به جاده در اين حريم مجاز است -

 ءدر حريم معابر صرفاً درختكاري و چمن كاري مجاز است و از نقطه نظر مقررات و قوانين مربوط به كاربريها، جز -

 .اي فضاي سبز تلقي مي شوندهكاربري

ايجاد عملكردهاي غيرانتفاعي كه سطح آنها بيش از دو هكتار باشد، بدون دسترسـي مسـتقيم بـه جـاده و فقـط       -

  . بصورت فضاي سبز و پاركينگ در اين حريم مجاز است

اركينـگ  متـري نبـوده ولـي بصـورت فضـاي سـبز و پ       150عملكردهاي غيرانتفاعي مجاز به احداث بنا در حريم  -

  . وانند از حريم ذكر شده استفاده نمايندت مي

پس از رعايت حريم قـانوني راه در ايـن   ) ديوار و مابقي بصورت مشبك مربعمتر 80/0(ديواركشي بصورت مشبك  -

  .حريم مجاز است

  

  :ضوابط عمومي مربوط به حريم راه ها -

و معماري ايران در مورد ضوابط حفظ حريم و شوراي عالي شهرسازي  1/3/1368ضوابط زير بر اساس مصوبه مورخ 

همان شورا و با استفاده از  3/2/1369آن در مصوبه مورخ  3ها در حريم شهرها و اصلاحيه بند اراضي مجاور راه

هيأت وزيران  16/11/1381اصلاحي قانوني ايمني راه ها و راه آهن مصوب ) 17(، ماده )1(آئين نامه اجرايي تبصره 

  .تتنظيم شده اس

  حريم متر از حد  150اراضي واقع در حد فاصل جاده هاي كمربندي و محدوده شهر و همچنين تا عمق

راه در بر خارجي جاده هاي مذكور، چنانچه در خارج از حريم طرح هاي مصوب جامع يا هادي  استحفاظي

حدوده و وسعت اراضي گردند مگر اينكه فاصله كمربندي از مهاي مذكور اضافه مياند به محدودهواقع شده

في مابين به حدي باشد كه در طول عمر طرح تأثيري در ميزان و جهت گسترش شهر نداشته و اجراي 

شوراي عالي  5مقررات نظارت بر حريم شهر را عملاّ غير ممكن بسازد كه تشخيص آن با كمسيون ماده 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

ات مسئول بررسي و تصويب شهرسازي و معماري ايران در شهرهاي داراي طرح جامع و مراجع و مقام

 .طرح هاي هادي حسب مورد خواهد بود

  متر، از بر حريم راه در طرفين جاده هاي كمربندي واقع  150ايجاد هرگونه ساختمان و تأسيسات تا عمق

 .در حريم شهر و همچنين ايجاد هر نوع راه دسترسي هم سطح به جاده هاي مذكور ممنوع است

 150هاي بين شهري واقع در حريم شهر به عمق يسات در طرفين كليه راهاحداث هرگونه ساختمان و تاس 

هاي دسترسي هم سطح به جاده اصلي ممنوع است راه و همچنين ايجاد راه حريم استحفاظيمتر از بر 

مگر در مورد كاربري هاي خاص كه هم محل كاربري و هم راه هاي دسترسي لازم عيناّ در قالب طرح 

 .فصيلي و هادي ترسيم شده يا ضوابط مربوط به آنها تعيين شده باشدهاي مصوب جامع و ت

از زمين هاي كشاورزي و باغ ها و ) كاشت، داشت و برداشت(تأسيسات لازم براي بهره برداري  :تبصره

همچنين خطوط پايه هاي انتقال نيروي برق و شبكه هاي مخابراتي، پل ها و تونل هاي واقع در مسير راه ها، 

ي انتقال نفت و گاز، كانال ها و شبكه هاي آبياري، خطوط و لوله هاي آب رساني، سيل بندها و سيل لوله ها

  . گيرها، از شمول بندهاي فوق مستثني و تابع قوانين و مقررات مربوط به خود هستند

يا مراجع تصويب طرحهاي هادي حسب مورد و در صورت لزوم مي توانند جاده هاي  5كميسيون هاي ماده 

ارتباطي ديگري را نيز كه از شهر به روستاها و يا نقاط ديگري در اطراف شهر منتهي مي شوند مشمول اين 

همچنين حريم حفاظتي . متر قابل تقليل است 50مقررات بنمايند كه در اين صورت حريم حفاظتي آنها تا 

قالب طرح هاي بهسازي و يا نمايند نيز چنانچه در جاده هاي بين شهري در مورادي كه از روستا عبور مي

  .متر قابل تقليل است 50هادي روستايي مورد طراحي قرار گيرد تا 

  موجود در دو طرف راه هاي موضوع (كليه كارگاه ها و واحدهاي صنعتي ، تجاري ، خدماتي و نظاير آن

 .هاي متمركز جديد منتقل شوندبايست به مجموعهمي) اين مصوبه

و مراجع مسئول صدور پروانه و نظارت در حد فاصل حريم  99شهرداري ها در مورد حريم موضوع ماده 

شهرداري تا محدوده نهايي طرح هاي جامع و هادي موظفند محلهاي مناسب براي انتقال اين گونه 

ي واحدها را با همكاري ادارات كل مسكن و شهرسازي استان ها براساس طرح هاي مصوب توسعه شهر

تعيين و تسهيلات لازم را براي انتقال فراهم نمايند و وزارت مسكن و شهرسازي با استفاده از امكانات 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

سازمان ملي زمين و مسكن و به ويژه با استفاده از امكانات سازمان ملي زمين و مسكن و به ويژه با 

  .استفاده از اراضي دولتي تحقق امر فوق را تسهيل خواهد كرد

براساس تصويب مراجع قانوني مقرر حسب مورد به فضاهاي سبز و يا ساير كاربري هاي  محل هاي قبلي 

.                                                               عمومي تبديل و اعمال هرگونه كاربري خصوصي معابر با آن ممنوع است

 شود و اضافه بر عرض سواره و پياده ها كه در داخل محدوده و حريم شهرها واقع ميآن قسمت از حريم راه

وگيري از باز كردن راه دسترسي رو است، به منظور كمك به پاكيزگي و زيبايي منظر ورودي شهرها و جل

براي ساخت وسازهاي بعد از حريم راه توسط شهرداري ها در محدوده امكانات آنها و با هماهنگي وزارت 

 .راه و ترابري براي درخت كاري و ايجاد فضاي سبز مورد استفاده قرار خواهد گرفت

شهرها احداث بناها و تأسيساتي  همچنين در مورد حفظ اراضي مجاور حريم راه ها در خارج از محدوده

به پيروي از ضوابط وزارت راه ( راه  حريم استحفاظيكه در نوار حافظتي راه ها پس از اخذ پروانه و رعايت 

  :و تاييد كيفيت دسترسي توسط وزارت راه و ترابري مجاز است، عبارت است از) وترابري

  زمين كشاورزي و باغ ها بدون آنها مقدور نباشداز ) كشت، داشت و برداشت(تأسيساتي كه بهره برداري. 

 با رعايت حريم  تأسيسات خدماتي و رفاهي جانبي راه از قبيل پمپ بنزين، رستوران، تعميرگاه و امثال آنها

 .رعايت ضوابط قانوني مربوط به هر يكمتري بعد از حريم قانوني راه و  50سبز حداقل 

 سمتي از طول جاده كه از داخل روستا عبور كرده و به تأييد احداث ساختمان در محدوده روستاها در ق

 .و حريم شهرها برسد شهرآيين نامه احداث بنا و تأسيسات خارج از محدوده  13كميسيون ماده 

  احداث شده باشند 1/6/1369ساختمان هايي كه قبل از. 

ريم راه هاي اصلي درجه يك متر و ح 60ها از وسط جزيره به طرفين علاوه بر موارد بالا حريم آزادراه

متر  5/22متر و راه هاي اصلي درجه يك از وسط جاده به طرفين  38عريض از وسط جاده به طرفين 

مصوب شوراي (ها در حريم شهرها ، ضوابط حفظ حريم و اراضي مجاور راه3اصلاحيه تبصره يك بند . است

  ).عالي شهرسازي و معماري ايران

و اصلاحيه  1/3/1368مصوب (حريم و اراضي مجاور راه ها و حريم شهرها  ضوابط حفظ 3در اجراي بند 

  ) :همين بند 1شواري عالي شهرسازي و معماري ايران و تبصره  3/2/1369بعدي مصوب 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٣ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ايجاد پرچين يا نرده براي محافظت باغات در صورتي كه ديوار زير نرده از يك متر بلندتر نباشد و همچنين

 .بلامانع است) تبديل به صورت الويه با همان مصالح(باغات  ترميم ديوارهاي سابق

  و تأسيسات مخابراتي با رعايت ) برق، گاز و نفت(ايجاد تأسيسات مربوط به توليد، انتقال و توزيع آب وانرژي

ضوابط حفظ حريم و اراضي مجاور راه ها در  3و  2قوانين و مقررات مربوط به هر يك از شمول بندهاي 

 .ا مستثني هستندحريم شهره

 

 :حريم راههاي روستايي -

  ميزان عقب نشيني واحد هاي مسكوني روستايي آن دسته از روستاهايي كه در مسير جاده اصلي واقع مي

 :شوند بر اساس موارد ذيل خواهد بود

  متر است واحد هاي مسكوني روستايي بايد حداقل به  45آن  حريم استحفاظيدر جاده هاي بين شهري كه

رعايت فاصله مذكور به دليل فراهم آوردن امكانات لازم در مورد . (متر از محور جاده احداث شوند 38فاصله 

 .)ضمنأ در مورد تاسيسات جانبي از اداره كل راه استعلام شود. احداث تأسيسات زيربنايي استان است

 متر است واحد هاي مسكوني روستايي بايد حداقل به فاصله  35راه  حريم استحفاظيه در جاده هايي ك

 .متر از محور به دليل موارد فوق احداث شود 5/22

  از محور به  5/17متر باشد رعايت فاصله  25براي جاده هايي كه روستايي بوده و يا جاده هايي كه حريم آنها

 .دليل موارد فوق الزامي است

 متري ممنوع بوده و  35متري و  45تقيم واحدهاي مسكوني به جاده هاي بين شهري دسترسي مس

نحوه دسترسي از . (دسترسي لازم مي بايستي با رعايت ضوابط و مقررات اداره كل راه و ترابري تأمين شود

 .)طريق اداره كل راه و ترابري استعلام خواهد شد

  آهنحريم راه -

  .از دو طرف است) متر 35در مجموع (متر از هر طرف  5/17اصلي به فاصله آهن از محور ريل حريم راه -

صدور هرگونه مجوز براي ايجاد مستحدثات به هر صورت در مجاورت ابنيه فني راه و يا راه آهن نظير پل  -

ز متر در طول محور راه حسب مورد قبل و بعد ا 250تا  100در فاصله ... متر و بالاتر، تونل و  10با دهانه 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٤ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

ايجاد تأسيسات خدمات زيربنايي حسب مورد با مجوز وزارت راه و ترابري مجاز مي . آنها ممنوع است

 . باشد

متري،  100متر براي راه ها و راه آهن هاي كشور، از ابتدا محدوده  30اراضي واقع در نوار به عرض  -

خطوط آب، برق، (ت زيربناييراه و راه آهن فقط داراي كاربري تأسيسا حريم استحفاظيبلافاصله بعد از 

 .خواهد بود) فاضلاب، نفت، مخابرات، و امثال آن

هاي كشور لازم است، درصدور مجوز به نحوي عمل آهنها و راهبه منظور تأمين حداكثر ايمني براي راه -

 زيربنايي با توجه به موقعيت محل و زمين به ترتيب محوطه يا-شود كه بعد از نوار با كاربري تأسيسات 

 . فضاي سبز پاركينگ و سپس بنا و اعياني قرار گيرد

نصب نورافكن و يا پروژكتور و هرگونه تابلو اعم از تبليغاتي يا غير آن به هر كيفيت برابر ضوابطي است كه  -

  . وزارت راه و ترابري تعيين و اعلام مي نمايد

  مقررات مشترك -3-1-19

  قطعات تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي -

 صورتي كه سطح قطعات تفكيك شده در قبل از ابلاغ ضوابط و مقـررات طـرح جـامع كمتـر از حـد     در  -

ي تراكمي باشد، احداث تنها يك واحد مسكوني در آن قطعه مجاز است، مشروط بر آنكه سطح ها نصاب

در ) واهـد بـود  در مورد بافت قديم ضوابط طرح بهسـازي حـاكم خ  . (مترمربع كمتر نباشد 120قطعه از 

مترمربع باشد قطعه مزبـور توسـط شـهرداري خريـداري و يـا       120اي كمتر ار صورتيكه مساحت قطعه

در موارد خاص با . معوض آن به مالك داده مي شود و تبديل به فضاهاي سبز و خدماتي شهر مي گردد

  .حدنصاب مذكور مي تواند كاهش يابد 5تصويب كميسيون ماده 

ك شده قبل از تصويب و ابلاغ ضوابط و مقررات طرح جامع بيش چنانچه مساحت قطعات مسكوني تفكي -

از حداقل نصاب تفكيك باشند و ميزان تراكم و طبقات آنها كمتر از حدود تعيين شده جديد باشـند در  

مي توانند درخواسـت افـزايش   ) استحكام بنا و ساير شرايط(صورتيكه مسائل فني ساختمان اجازه دهد 

 .مجاز بنمايندتراكم و طبقات را تا حد 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٥ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  :گشته انداز قبل آغاز احداث آنها هايي كه ساختمان -

چنانچه بنايي با تراكم بيشتر از سطح مجاز تراكمي مندرج در اين ضوابط در دست احداث باشد، اتمـام   -

اما به هنگام تجديد بنا تـابع  . ساختمان مزبور بر اساس پروانه ساختمان اخذ شده قبلي مجاز خواهد بود

 .مربوط به حوزه خود خواهد بود ضوابط

  هاي ناهماهنگقطعات و كاربري -

به رعايـت دسـتورات    موظفمالكين بناهايي كه فعاليت آنان ناهماهنگ با محيط اطراف خود مي باشند -

  .شهرداري و رفع مزاحمت و آلودگي طبق نظر شهرداري و سازمان محيط زيست خواهند بود

به كاربريهاي هماهنگ مستلزم تخريب كامل بناي موجود نباشـد،  در صورتيكه تغيير كاربري اين اماكن  -

مالكين تنها يكسال پس از اخطار شهرداري براي تأمين مكان جديد و انجام تغييـرات فرصـت خواهنـد    

  .داشت

در صورتيكه تغيير كاربري اين اماكن ناهماهنگ تنها از راه تخريب بنا و تأسيسات موجود ميسـر باشـد    -

دگي و ايجاد مزاحمت، شهرداري در پي اعلام برنامه زمان بندي شده نسبت به تغييـر  بستگي به نوع آلو

  .كاربري از طريق خريد يا دادن معوض و يا توافق با مالك اقدام خواهد نمود

  .ممنوع است ها توسعه اين كاربري -

يـا بـه اسـتفاده     چنانچه اين ساختمانها و يا تأسيسات آنها از كار بيفتند يا خراب شوند به كار انـداختن  -

  .درآوردن مجدد آنها ممنوع است

  .تغيير كاربري يك استفاده ناهماهنگ به استفاده ناهماهنگ ديگر ممنوع است -

  .تجديد بنا يا تعميرات اساسي در موقع خرابي يا آسيب ديدگي ممنوع است -

  ي ارتباطيها شرايط ساختمان در زمينهاي واقع در تقاطع شبكه -

شـورايعالي   7/9/73ي ارتباطي مطابق آئين نامه طراحـي راههـاي شـهري مصـوب     ها كهمقدار حريم تقاطع شب -

ي مـذكور  هـا  اقدام به احداث هر گونه بنـا و تاسيسـات در حـريم    .شهرسازي و معماري ايران تعيين خواهد شد

  . مستلزم توجه بيشتر شهرداري در جهت تطبيق با طرحهاي جزئيات شهري است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٦ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

احـداث شـده باشـد از     هـا  تاريخ ابلاغ ضوابط و مقررات طرح جامع در حرايم تقـاطع در صورتيكه بنايي قبل از  -

در اولويت اول قرار دارد، با توجه به طرح تقاطع، ميزان عقـب نشـيني و    ها آنجايي كه رعايت بر اصلاحي تقاطع

  . تخريب بنا تعيين خواهد گرديد

ي سـاختمانهاي نـبش شـده باشـد و از     مـي بايسـت رعايـت معمـار     طراحي ساختمانهاي مشرف به تقـاطع  در -

  . هماهنگي كافي با يكديگر برخوردار باشند

 .ي ارتباطي ممنوع استها استقرار ساختمان در محدوده مثلث ديد شبكه -

  مقررات مربوط به ارتفاع حصارها و ديوارها - -

  .كف معبر مي باشدمتر از  7/2حداكثر ارتفاع ديوارهاي حياط در مناطق مسكوني و ساير مناطق ديگر برابر  -

در بناهاي عمومي شهري توصيه مي گردد نوع ديوارهاي محوطه مشرف بـه معبـر عمـومي از نـوع نـرده و يـا        -

  .مشبك باشد

  و دسترسيهاي مجاز كاربريهاي مختلف  ، شعاع عملكردمقررات مربوط به همجواري -2- 3

همجوار با   ايجاد سر و صدا مي گردند،احداث و استقرار كاربريها و فعاليتهايي كه موجب رفت و آمد و  -

، مراكز نگهداري سالمندان و نظاير آن كه بيشتر در گروه كاربريهاي درماني و بهزيستي طبقه ها بيمارستانها، خوابگاه

 .بندي مي گردند ممنوع است

  .مناطق مسكوني ممنوع است با انبار همجوار و احداث كاربريهايي نظير صنايع -

  .با بيمارستانها و مراكز درماني كه داراي بخشهاي بستري باشند، غيرمجاز است اي آموزشيهمجواري واحده -

  .همجواري واحدهاي ورزشي با بيمارستانها و مراكز درماني كه داراي بخشهاي بستري باشند، غيرمجاز است -

هاي كوچك  سازيها و ديگر كارگاه و پنجره ها، در ها، نجاري آهنگري انندهاي صنعتي كوچك م همجواري كارگاه -

  .بستري باشند، غيرمجاز است و مراكز درماني كه داراي بخشهاي صدا با واحدهاي آموزشي، بيمارستانهامولد 

تأمين دسترسي مستقل  ،)بصورت واحدهاي مختلط(هاي تجاري  در همجواري واحدهاي مسكوني با ساختمان -

  . هاي عمومي الزامي استي مربوط به واحدهاي مسكوني از پاركينگهابراي واحدهاي مسكوني و تفكيك پاركينگ

  .متر فاصله داشته باشند 500حداقل ) هابيمارستان(فضاهاي آموزشي بايد از مراكز درماني درجة يك  -

 . متر فاصله داشته باشند 500ها حداقل بايد از كارگاه) بجز واحدهاي سوادآموزي(فضاهاي آموزشي  -

  .متر از مراكز آموزشي فاصله داشته باشند 500بايد حداقل ) ها بيمارستان(ماني درجه يك فضاهاي در -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٧ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

حداقل ) هاكلينيك( 2مراكز درماني درجه  ومتر  500حداقلبايد ) بيمارستان ها(فضاهاي درماني درجه يك  -

 .ها فاصله داشته باشندمتر از كارگاه 300

  .ارجحيت داردهمجواري مراكز درماني با فضاي سبز  -

  همجواري كاربريهاي محله اي * 

  همجواري كاربريهاي ناحيه اي* 

  همجواري كاربريهاي فرهنگي، آموزشي، فضاي سبز و ورزشي* 

  استقرار فضاهاي پذيرايي و جهانگردي همجوار با فضاي سبز و پاركها و فضاي فرهنگي* 

  پاركاستقرار كاربريهاي درماني همجوار با فضاهاي بهزيستي و * 

 دسترسي -

از لحاظ نوع ارتباطات بايد همجوار با مسيرهاي اصلي پياده باشد وبا مسير هاي سواره شرياني : آموزش ابتدايي  -

  .تداخل نداشته باشد و مطلوب است كه ارتباط آن با خيابان هاي محلي اصلي و فرعي باشد 2درجه

از لحاظ نوع ارتباط بايد نزديك با مسيرهاي اصلي پياده باشد و با مسيرهاي سواره اصلي : بوستان محله اي  -

  . تداخل نداشته باشد و به طور غير مستقيم از طريق پياده رو با آن ارتباط داشته باشد

از نظر نوع ارتباطات مطلوب است كه نزديك با مسيرهاي اصلي پياده بوده و تداخلي با خيابان : آموزش راهنمايي  -

  . هاي شرياني اصلي نداشته باشد و ارتباط با آنها از طريق مسيرهاي اصلي پياده امكانپذير باشد

  . مي باشد 2ابان هاي شرياني درجه از لحاظ دسترسي بايد اين گونه واحدها در كنار خي: آموزش دبيرستان  -

نوع ارتباطات اين نوع واحدها بايد به گونه اي باشد كه در كنار : ماهانه  –واحدهاي تجاري خريد هفتگي  -

 .و خيابان هاي محلي اصلي قرار داشته باشد 2مسيرهاي شرياني درجه 

  .و محلي اصلي قراردارد اين نوع كاربري نزديك به راه هاي شرياني درجه دو: بوستان ناحيه  -
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٨ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  هاي خدماتي مورد نياز محله حداقل عرض مجاز معابر براي كاربري) :  14(جدول شماره 
  حداقل عرض معابر مجاور  كاربري خدماتي در مقياس محله  رديف

  متر 10  دبستان  1
  متر 10 كودكستان 2
  متر 8 تاسيسات و تجهيزات 3
  متر 12 مذهبي 4
  متر 8 فرهنگي 5
  متر 10 ورزشي 6
  متر 8 بهداشتي 7
  متر 8 فضاي سبز و بوستان كودك 8

  

  :در كاربريهاي مختلف ارائه مي گردد شعاع هاي عملكردي اربري ها وكدر ادامه جدول همجواري 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٢٩ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  همجواري كاربري ها از لحاظ سازگاري باهم) : 1(نمودار شماره 

-  
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٣٠ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

شعاع هاي عملكردي   
  . متر پياده مي باشد 800متر پياده و حداكثر  400شعاع دسترسي به اين كاربري حداقل  :آموزش ابتدايي -

 15( متر  1200الي  800شعاع دسترسي اين نوع خدمات به گونه اي است كه به فاصله   :آموزش راهنمايي -

  .از محل سكونت قرار گرفته باشد) دقيقه پياده روي 

متر  2000-1200كز آموزشي دبيرستان به گونه اي است كه در فاصله شعاع دسترسي مرا :آموزش دبيرستان  -

  .از محل سكونت افراد قرار داشته باشد) دقيقه پياده روي  20( 

دقيقه اي  15شعاع دسترسي به گونه اي است كه در فاصله  :ماهانه  –واحدهاي تجاري خريد هفتگي  -

  . اشداز محل واحدهاي مسكوني قرار گرفته ب) بصورت پياده(

از واحدهاي ) بطورپياده(دقيقه  20شعاع دسترسي، اين نوع واحدها در فاصله  :واحدهاي تجاري خريد ماهانه  -

  . مسكوني قرار مي گيرد

متر مي  750الي  650شعاع دسترسي به گونه اي است كه فاصله آن تا محلات مسكوني زير پوشش  :درمانگاه  -

  .باشد

ي به اين كاربريها به گونه اي است كه فاصله اش تا محلات مسكوني زير پوشش شعاع دسترس :بوستان ناحيه  -

  . متر مي باشد  750الي 650بين 

  مربوط به پاركينگعمومي ضوابط  3- 3

  انتظار و مسير سرويس در مورد ساختمانهاي عمومي پرتردد پاركينگ -1- 3- 3

بيمارستانها، مراكز تجاري و اداري مي بايد علاوه بر دسترسي كليه بناهاي عمومي پرتردد از قبيل مراكز آموزشي،  -

  .مستقيم واحدها داراي راه دسترسي جداگانه سرويس جهت موارد اضطراري داشته باشند

ي مراجعه ها احداث پاركينگ انتظار در نزديكي ورودي ساختمانهاي عمومي پر تردد متناسب با ميزان اتومبيل -

 .كننده ضروري است

  . باشدمتر مي 5متر و حداقل طول آن  5/2عرض پاركينگ  ـ حداقل

ندي حركت ساير وسايل نقليه انع رفت و آمد و كنحوه احداث پاركينگ انتظار مي بايد به صورتي باشد كه م -

 .نگردد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٣١ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

) طبق ضوابط و مقررات مربوطه(در تمامي كاربريهاي عمومي و مراكز اصلي بانكها بايد فضاي مناسب و كافي  -

نشيني اين فضاها حداقل به بنابراين عقب. و اجرا گردد دهنقليه مراجعين در نظر گرفته ش يلاي پاركينگ وسابر

  .جهت استفاده پاركينگ ضروري است بر قطعه در همكفمتر از  4اندازه 

  :ضوابط مربوط به احداث پاركينگهاي مشترك و عمومي 3-2- 3

تأمين مي  متري 24و حداكثر شبكه  متري 12از طريق شبكه دسترسي پاركينگهاي عمومي و مشترك حداقل  -

  .بيني تمهيدات ايمني و هندسي جهت ورود و خروج ايمن خودرو الزامي استبراي معابر بالاتر پيش گردد

  .بان به دليل ملاحظات اقليمي الزامي استهاي روباز احداث سايهبراي پاركينگ -

  .مترمربع زيربنا مجاز است 30نگهباني با حداكثر در پاركينگهاي عمومي سرباز احداث  -

  .هاي عمومي به لحاظ ملاحظات ترافيكي ايجاد ورود و خروج مجزا الزامي استبراي پاركينگ -

  .در پاركينگ مشترك امكان دسترسي كليه واحدها به پاركينگ ضروري است -

  .متر مي باشد 150ي اصلي شهر ها حداقل فاصله ورودي پاركينگهاي عمومي تا تقاطع -

جهت جلوگيري از توسعه صدا و دود و ايجاد منظر نامناسب در محوطه پاركينگ درختكاري و فضاي سبز بايد  -

 .اجرا شود

  :ضوابط مربوط به پاركينگهاي عمومي چند طبقه 3-3- 3

  .پاركينگ عمومي احداث نمايد جامع و تفصيلي،شهرداري موظف است در محلهاي مشخص شده در طرح ـ 

  .حداكثر ارتفاع، از حداكثر ارتفاع جداره شهري مربوطه تبعيت مي كند ،در احداث پاركينگهاي عمومي چند طبقه -

در پاركينگهاي عمومي چند طبقه تنها پارك و توقف اتومبيل و موتور مجاز بوده و هيچگونه استفاده ديگري مجاز  -

  .نمي باشد

متر مي  6درصد و حداقل شعاع خارجي گردش برابر 15متر و حداكثر شيب آن  6حركتي در طبقات عرض رامپ  -

  .باشد

  .ايجاد تهويه و سازه مناسب با در نظر گرفتن استانداردها و ضوابط جاري ضروري است -

طراحي الزامي مطابق استاندارهاي  ها رعايت حداقل ابعاد پارك اتومبيل و سطوح مربوط به رفت و آمد اتومبيل -

 .است
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

١٣٢ مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

مساحت زمين مجاز  درصد 5 تا حداكثرو مترمربع  40تا حداقل احداث بنا براي نگهبان هاي عمومي در پاركينگ -

   .است

ولي طراحي و اجراي آنها بايد . احداث پاركينگهاي چند طبقه با استفاده از تسهيلات شهرداري بلامانع است -

تواند تسهيلاتي شامل معافيتهاي عوارض نوسازي و غيره در اختيار  اري ميشهرد. توسط مراجع ذيصلاح انجام شود

   .متقاضيان قرار دهد

   :مساحت پاركينگ -

مترمربع مي باشد و براي دو ماشين در كنار  15متر با مساحت  3×  5ابعاد پارك اتومبيل سواري به تنهايي برابر  -

  .متر در نظر گرفته مي شود 5×  5يكديگر 

مترمربع با احتساب سطوح مربوط به مانور و حركت محاسبه  25پاركينگ براي هر اتومبيل سواري برابر مساحت  -

  .مي گردد
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

 133 مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

  ميزان حداقل پاركينگ مورد نياز بر حسب نوع كاربري و فعاليت : )15( جدول شماره
پاركينگ مورد  تعداد معيار محاسبه فعاليت  نوع كاربري

  نياز
  واحد پاركينگ1  زيربنا>150  مسكوني  مسكوني

  واحد پاركينگ 1.5  200>زيربنا>150
  پاركينگواحد  2  200>زيربنا

  واحد پاركينگ1  متر مربع 50به ازاي هر   خرده و عمده فروشي  خدماتی_ تجاري 
  واحد پاركينگ1  متر مربع 100به ازاي هر   ميدان تره بار - بازار روز

  
  هنري فرهنگي

  واحد پاركينگ1  مترمربع زيربنا 50هر   كتابخانه و مراكز اجتماعات
  پاركينگواحد 1  صندلي 5هر  سينما و تأتر

  واحد پاركينگ 1  متر  25هر   مذهبي  مذهبي
  

  آموزشي
آموزشگاه فني  -هنرستان -دبيرستان-دبستان

  حرفه اي
متر بنا يا دو نفر كادر  100هر 

  آموزشي
  واحد پاركينگ 1

  واحد پاركينگ 1  دانشجو 10متر يا هر  70هر   دانشگاه - مدارس عالي
  واحد پاركينگ 1  متر 500هر به ازاي   پارك ها و فضاي باز  فضاي سبز 

پارك هاي داراي تأسيسات فرهنگي ،اجتماعي يا 
  تفريحي

  واحد پاركينگ 1  متر 200به ازاي هر 

  درصد زمين 10  متر و بيشتر 2000مساحت   فضاهاي تفريحي
  واحد پاركينگ 1  تخت 5متر و هر  50هر   درماني  درماني
 75هر واحد اداري يا هر   اداري  اداري

  مربعكمتر 
  واحد پاركينگ 2

  واحد پاركينگ 1  تماشاگر 30يا هر  متر 100هر   زمينهاي ورزشي و استاديوم  ورزشي و تفريحي
  واحد پاركينگ 1  متر 12.5هر   رستوران  پذيرايي

  واحد پاركينگ 1  تخت  5هر  هتل و مهمانخانه
  واحد پاركينگ 1  هر چادر  ارودگاه جهانگردي

  واحد پاركينگ 1  متر مربع 75هر   شهريتاسيسات   تاسيسات شهري
  واحد پاركينگ 1  متر مربع 75هر   تجهيزات شهري  تجهيزات شهري

  واحد پاركينگ 1  متر مربع 60هر   پاركينگ خصوصي  صنعتي
  واحد پاركينگ 1  مترمربع 150هر   پاركينگ عمومي

مترمربع زمين حوزه  200هر  حمل و نقل و انبارها  حمل و نقل و انبارها
  حمل و نقل و انبارها

  واحد پاركينگ 1

واحد  1.5متر مربع مي باشد تامين حداقل   200تا  150در واحد هاي مسكوني كه مساحت زيربناي آن بين : نكته 

مترمربع تامين حداقل دو واحد پاركينگ به ازاي هر  200پاركينگ به ازاي هر واحد مسكوني و در زيربناي بالاي 

  .استواحد مسكوني الزامي 
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 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

 134 مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

ميزان پاركينگ مورد نياز برابر است با مجموع ) تركيب دو يا چند كاربري ( در كاربري هاي مختلط : تبصره يك 

  .پاركينگ هاي مورد نياز هر يك از كاربري ها مطابق با جدول فوق

  :ضوابط مربوط به پاركينگ مورب 3-4- 3

چنين زاويه يابد؛ هماشغال و ساير جزييات تفاوت ميدر پاركينگ مورب، بسته به زاويه قرارگيري اتومبيل، سطح 

  .دهدجدول زير، جزييات ضوابط پاركينگ مورب را نشان مي. قرارگيري به نوبه خود به عرض نوار مجاور بستگي دارد

  ضوابط مربوط به پاركينگ مورب): 16(جدول شماره

باند + سطح اشغال   )متر مربع(سطح خالص   زاويه

  )متر مربع(سواره 

تعداد وسيله نقليه   عرض نوار

متر  100سواري در طول 

  پاركينگ

0  13.50  30.00  2.00  14  

90  12.50  26.50  5.00  40  

17.80  

60  15.50  26.00  5.30  36  

20.00  

45  17.00  27.60  4.90  29  

21.90  

30  22.00  38.00  4.70  21  

30.00  

  

  ي موقتها ضوابط مربوط به سازه 4- 3

  .ي موقت بايد داراي ايمني كامل براي كاركنان و افراد غير داشته باشندها كليه سازه -

و سبب اشراف به  ي با ضوابط محيط زيست داشته باشدنبايد مغايرت) كيوسك(احداث هرگونه سازه موقت  -

  .ايجاد نمايدواحدهاي مسكوني گردد و نبايد باعث قطع درختان گردد و نبايد براي كاربريهاي مجاور مزاحمت 
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  ضوابط و مقررات بازشوها به طرف معابر، پاركها و ميادين عمومي و املاك مجاور -

  .احداث بازشو و پنجره تنها به معابر و ميادين عمومي مجاز مي باشد -

 .احداث بازشو و پنجره به پاركها و املاك مجاور ممنوع است -

  . بازشوها بايد از طبقه دوم باز شوند -

  . ها الزامي استرعايت اصول نماسازي و هماهنگي و همخواني خط آسمان در اين بخش -

  .ها الزامي استرعايت اصول زيباسازي و زيبايي شناسي در اين بخش - 

 ضوابط شبكه معابر و حمل و نقل شهري  -3-5

تأسيسـات و   ،هاها، كانالسبز، جوي رفيوژاز جمله  و عناصر وابسته به آن اختصاص به شبكه معابر كاربرياراضي اين 

جزئيات دقيق اين كـاربري در طـرح تفصـيلي تعيـين خواهـد       نماييجا. دارند رورو و دوچرخهمسيرهاي پياده، سواره

  .گرديد

  هاها و دسترسيطبقه بندي راه  -3-5-1

بـرداري از آن بـه    بهـره اين معابر، خيابانهايي هستند كه در طراحـي و   :هاي شرياني درجه يكخيابان -

براي رعايت ايـن برتـري، دسترسـي وسـايل نقليـه موتـوري و       . شود وسايل نقليه موتوري برتري داده مي

به دو گروه بزرگراه  1راههاي شرياني درجه . ها از عرض معبر كاملاً كنترل شده است همچنين عبور پياده

 .شوند راه تقسيم مي و آزاد

براي ايجاد ارتباط سريع بين مناطق دور از هم در شـهرهاي بـزرگ و همچنـين     1رجه راههاي شرياني د: عملكرد  -

  .شود اتصال شبكه معابر درون شهري به شبكه راههاي برون شهري ساخته مي

. لازم است بصورت كامل كنترل شـود  1دسترسي وسايل نقليه موتوري به راههاي شرياني درجه : كنترل دسترسي  -

  : باشد  زير ميضوابط كنترل به شرح 

  .را ندارد 1به راههاي شرياني درجه   هيچ بنايي حق دسترسي مستقيم سواره  -1

شود كه از نظر عملكردي  بر پايه طراحي راه كندرو تأمين مي 1اتصال بناهاي اطراف به راههاي شرياني درجه  -2

  .گردد محسوب مي 2يك راه شرياني درجه 

 . كيلومتر باشد 5/2هاي همسطح در بزرگراه نبايد كمتر از  رد و فاصله تقاطعراه هيچ تقاطع همسطحي ندا آزاد -3
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متر كمتر باشد و لازم است براي آنها  150ها حسب تقدم و تأخر آنها، نبايد از  فاصله بين وروديها و خروجي -4

 .خطوط افزايش و كاهش سرعت در نظر گرفته شود

براي توقف اضطراري و پياده و سواركردن مسافر . راهها غيرمجاز استاي در كنار بزرگراهها و آزاد پارك حاشيه -5

  .ضروري است مقاطعي را در حاشيه راه تعبيه نمايند

  .متر است 76و حداكثر  36حداقل متراژ اضافه حريم : عرض پوسته  -

، به جابجايي و برداري از آن اين معابر، خيابانهايي هستند كه در طراحي و بهره :هاي شرياني درجه دوخيابان

ها از عرض خيابان، كنترل شده  شود و بدين منظور حركت پياده دسترسي وسايل نقليه موتوري اولويت داده مي

  .باشد مي

اين شبكه به تنهايي . دهند ، شبكه اصلي جابجايي درون شهري را تشكيل مي2خيابانهاي شرياني درجه : عملكرد  -

راههاي شرياني  نقليه را در كل سطح شهر فراهم نمايد، لذا به كمك شبكه  تواند امكان جابجايي سريع وسايل نمي

  .شوند بندي مي فرعي و اصلي طبقه به دو رده  2خيابانهاي شرياني درجه . شود تقويت مي 1درجه 

  الزامات طراحي شبكه  -

شود انجام  ميهاي شهري كه توسط راههاي شرياني به يكديگر ارتباط داده  طراحي شبكه براساس هسته -1

  .گيرد 

 .الامكان شبكه خيابانهاي شرياني منطبق بر خطوط تمايل سفر قرار گيرد حتي -2

بايد با  2صورتيكه مناطق شهري وسيع بوده و مدت زمان سفر طولاني باشد، شبكه معابر شرياني درجه  در -3

 .تقويت شود 1معابر شرياني درجه 

 .شاخه در معابر شرياني خودداري شود ا بيش از چهارهاي ب هاي پيچيده و تقاطع از قرار دادن تقاطع -4

 .در شبكه معابر شرياني جز در موارد استثناء، ميدان قرار نگيرد -5

تا  300مابين  2هاي خيابانهاي شرياني درجه  در مركز شهر حدود فاصله محور تا محور تقاطع :ها  فاصله بين تقاطع -

 .گردد متر توصيه مي 800تا  400شهر اين حدود بين هاي پيراموني هسته مركزي  متر و در حوزه 500
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گرد   اصلي، محدود به راست 2خيابانهاي محلي با خيابانهاي شرياني درجه   تقاطع: با خيابانهاي محلي   تقاطع -

  .متر كمتر باشد 100باشد كه فواصل آنها نبايستي از  مي

 .متر است 45متر و حداكثر  24حداقل  2عرض پوسته در معابر شرياني درجه   :عرض پوسته  -

متر  25/1عرض ميانه نبايد از . شود توصيه مي 2استفاده از رفيوژ مياني در شبكه معابر شهري درجه  -

 .كمتر باشد

هايي هستند كه در اين معابر، خيابان): ها هاي محلي و جمع و پخش كنندهدسترسي(هاي محلي خيابان

طور يكسان رعايت ه ها و عابرين پياده ب ي وسايل نقليه موتوري، دوچرخهها نيازهابرداري از آن طراحي و بهره

اين معابر به دو گروه  .در اين معابر جهت رعايت حال پياده و دوچرخه، سرعت مجاز وسايل نقليه پايين است. شود مي

 :شوندتقسيم مي

  .متر است 4-12عرض آنها  و به واحدهاي مسكوني را تأمين مي نمايند دسترسي  :هاي فرعيخيابان

هاي شرياني هايي هستند كه عبور و مرور محلات را جمع نموده و وارد خيابان شبكه :هاي جمع و پخش كنندهخيابان

  .متر خواهد بود 24و حداكثر  12 اين معابر، حداقل عرض .مي كنند

كمتر از   ه صورت سه راه باشد و زاويه تقاطعالامكان بايد ب خيابانهاي محلي حتي  تقاطع: ها از يكديگر  فواصل تقاطع -

 .باشد متر مي 20ها نسبت به يكديگر در خيابانهاي محلي،  حداقل فاصله تقاطع. درجه نشود 60

اتصال ) جمع و پخش كننده(توانند به خيابانهاي محلي اصلي  خيابانهاي دسترسي محلي صرفاً مي: اتصال به شبكه  -

 2با خيابانهاي شرياني درجه ) جمع و پخش كننده(ع پياپي خيابانهاي محلي اصلي حداقل فاصله دو تقاط. يابند

اصلي وجود  2اي جز اتصال خيابانهاي محلي به خيابانهاي شرياني درجه  در مواردي كه چاره. باشد متر مي100فرعي 

در اين حالت . پذير باشدگرد امكان  ندارد، عملكرد بايستي صرفا به صورت ورود و خروج بوده و فقط حركتهاي راست

  .متر خواهد بود 200اصلي،  2حداقل فاصله دو تقاطع پياپي خيابانهاي محلي با شرياني درجه  

  .باشد متر مي 20متر و حداكثر  8عرض پوسته  معابر محلي اصلي و فرعي حداقل : عرض پوسته  -

متر برابر  50ن مينمايند با طول كمتر از بستي كه دسترسي واحدهاي مسكوني را تأميهاي بنحداقل عرض خيابان -

  .متر  بعلاوه فضايي براي دور زدن مي باشد10متر،  100متر و بيش از  8متر برابر  100تا  50متر، بين  6

  .متر است 12هاي بن بستي كه دسترسي خدمات عمومي را فراهم مي سازند حداقل عرض خيابان -
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  .ر استمت 150هاي بن بست حداكثر طول خيابان -

متر  100متر و كمتر از  50متر و بيش از  8متر طول برابر  50ها و معابر بن باز تا حداكثر عرض كليه خيابان -

  .متر مي باشد 12متر  100متر و با طول بيش از  10حداقل برابر 

ورود اتومبيل  .)بجز بافت قديم كه ضوابط بهسازي در آن جاري است. (متر مي باشد 3حداقل عرض گذرهاي پياده  -

  .گذر پياده رو الزامي است حاشيه به داخل اين گذرها ممنوع است و احداث باغچه و درختكاري در

  .متر مي باشد 200) كوچه(حداكثر طول گذرهاي پياده با عرض يكسان  -

 .متر خواهد بود 6معادل ، حداقل عرض گذر ماشين رو -

  معابر  طرح در سرعت  -3-5-2

  . باشد درصد مي 7تا  3 كيلومتر در ساعت است و شيب طولي عموماّ 30هاي محلي خيابانـ سرعت طرح در 

  . باشد كيلومتر در ساعت مي 60تا  40هاي شرياني درجه دو،  ـ سرعت مجاز وسايل نقليه موتوري در راه

كيلومتر در ساعت  100 تا 80 ،ها كيلومتر و در بزرگراه 100تا  90 ،ها راه ـ سرعت ملاك طراحي اجزاء راه در آزاد

كيلومتر كمتر از سرعت طرح راه برون شهري  10هاي برون شهري سرعت طرح حداقل  در مواقع اتصال به راه. است

  .مي باشد

  

  

  

  مشخصات شبكه ارتباطي شهري و فراشهري ): 17(شماره  جدول

  

  

  

  

  

  

  

  )كيلومتردر ساعت( طرحسرعت  )متر(عرض معبر نوع عملكرد بندي رده

 محلي
   4ـ12 دسترسي محلي

 30 12ـ24 و پخش كنندهجمع

 2شرياني درجه 
 30ـ35 شرياني اصلي   40-60 24ـ30 شرياني فرعي

 1شرياني درجه 
   80 -100 45ـ76 بزرگراه

   90 -100 45ـ76 راهآزاد
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  رو  ـ تعداد خطوط عبوري وحداقل عرض سواره

حداقل و حداكثر . خط بيشتر باشد 2نظر از خط پاركينگ نبايد از هاي محلي، صرفخيابانرو  هاي سوارهتعداد خط -

متر  5/2تا  2اي  همچنين عرض پاركينگ حاشيه. باشد متر مي 3و  75/2هاي محلي عرض خطوط اصلي در خيابان

  . باشد مي

طرح و ظرفيت هر خط تعيين ت ، سرعبراساس حجم ترافيك 2هاي شرياني درجه هاي عبور در خيابان ـ تعداد خط

خط در هر جهت  3تا  1(باشد در دو جهت مي خط 6و حداكثر  2هاي اصلي حداقل شود، بنابراين تعداد خط مي

  . باشد متر مي 50/3متر و حداكثر  75/2عرض خطوط نيز حداقل ). عبوري

هاي اصلي تعداد خط. شود ن ميخط تعيي 4و حداكثر  2حداقل تعداد خطوط در هر طرف 1ـ در معابر شرياني درجه 

. باشد متر مي 5/3تا  25/3و در بزرگراه  75/3تا  5/3راه  عرض خط عبوري در آزاد. نبايد در فواصل كوتاه تغيير نمايد

  . متر خواهد بود 13متر و در بزرگراه برابر  14رو در آزادراه برابر با بنابراين حداقل عرض سواره

  عبوري وحداقل عرض سواره رو تعداد خطوط): 18(شماره جدول

  ضوابط مربوط به احداث خطوط عبور دوچرخه  -3-5-3

شود و انواع آن گذاري ميها مشخص و علامت ـ مسير دوچرخه راهي است كه به عنوان مسير حركت دوچرخه

  : عبارتست از

مسير دوچرخه مشخص مي  هاي مخصوص به عنوان دوچرخه ـ سواره رو مشتركي است كه با تابلو 3ـ مسير درجه 

  . ها بدهند شود، و در استفاده از آن وسايل نقليه موتوري بايد اولويت را به دوچرخه

ها  دوچرخه ـ قسمتي از سواره رو است كه با خط كشي مشخص مي شود، و به عبور دوچرخه 2ـ مسير درجه 

  . اختصاص دارد

تعداد خطوط سواره رو در هر  معابر
  حداقل عرض پاركينگ حاشيه اي  حداقل و حداكثر عرض خطوط اصلي   طرف

  2ـ 5/2  متر 75/2ـ 3  1  محلي
  2ـ 5/2  متر 75/2ـ 5/3  1ـ 3  2شرياني درجه 
  1شرياني درجه 

  2ـ 4

 5/3ـ 75/3 آزادراه
  متر

  باشداي مجاز نمي پارك حاشيه
 25/3ـ 5/3 بزرگراه

  متر
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مسير . ها اختصاص دارد زايي است كه به حركت دوچرخه، راه مج)دوچرخه رو، راه دوچرخه(دوچرخه 1ـ مسير درجه 

  . گاهي در امتداد سواره رو و گاهي در امتدادي مستقل قرار دارد 1درجه 

  . هاي شهري، مطابق جدول زير خواهد بود ها و خيابانها از شبكه راه ـ ضوابط استفاده دوچرخه

  راهتعيين نوع مسير دوچرخه با توجه به نوع ):  19(جدول شماره

  نوع راه
  نوع مسير دوچرخه

 3مسير درجه
  )باسواره رو مشترك(

  2مسير درجه 
  )قسمتي از سواره رو(

  1مسير درجه 
  )كاملاً مجزا(

  مناسب  ممنوع  ممنوع  1شرياني درجه 

 2شرياني درجه
  50 >%  85سرعت 

  ) كيلومتر در ساعت(
  50 <%  85سرعت 

  ) كيلومتر در ساعت(

  ممنوع
  

  ممنوع

  ممنوع
  

  مناسب

  مناسب
  

  مناسب

 محلي
  جمع و پخش كننده

  دسترسي

  مناسب
  مناسب

  مناسب
  توصيه نمي شود

  شود  توصيه نمي
  شود توصيه نمي

  

  مقررات معابر پياده 3-5-4

متر و در مناطق مسكوني كم تراكم و يا با  5/1رو در مناطق مسكوني پر تراكم نبايد از ـ حداقل عرض مفيد پياده

  . متر كمتر باشد 2در مناطق تجاري عرض نبايد از . متر كمتر باشد 25/1از  تراكم متوسط نبايد

 . ها  به عنوان محافظ عابران پياده مناسب به نظر مي رسد روـ با توجه به اقليم منطقه استفاده از رواق در پياده

اده رو مي شود و براي سازي پياده رو مانع جمع شدن آب در سطح پيهاي سنگي و بتني در كف ـ استفاده از بلوك

 . كافي است%  5/1رو، شيب عرضي زهكشي سطح پياده

  . درصد باشد 2ـ حداكثر شيب عرضي پياده رو،

  . درصد باشد 8ـ حداكثر شيب طولي پياده رو، 

ـ حداكثر شيب قسمت اتصال بين دو پياده رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دارند در سر پيچ، هشت درصد مي 

  . باشد

  . رو و سواره الزامي استاد جدول يا اختلاف سطح بين پيادهـ ايج

  . ـ پوشش كف پياده رو بايد از مصالح سخت و غير لغزنده باشد
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  . ـ هر گونه شير فلكه و ساير اجزاي تاسيسات شهري در كف معابر بايد در محفظه مناسب در نظر گرفته شود

  . است ـ استفاده از هر گونه شبكه در سطح پياده رو ممنوع

هاي ذكر شده در بند بالا بدون در نظر گرفتن موانع است و مواردي كه نياز به افزايش عرض پياده رو  ـ حداقل عرض

  . را  لازم مي گرداند، به شرح جدول زير است

  افزايش عرض پياده رو): 20(جدول شماره 

  اضافه عرض  مواردي كه نياز به افزايش عرض پياده رو را لازم مي گرداند
هـاي هاي كوتـاه آهنـي يـا بتنـي، پاركومترهـا، تـابلو      هاي چوبي، لولهساختمانها، حصارها، ديوارها، ديرك

  متر 25/0  راهنمايي و درختان

 حاشيه سواره رو با ترافيك بسيار بالاي وسايل نقليه موتوري
  ) هاي برق هاي چراغ راهنمايي، جعبه در صورت استقرار تجهيزات روشنايي، پايه(

  متر 5/0
  )متر 75/0(

  متر 75/0  هاي عمودي و مايلبيرون آمدگي بدنه وسيله نقليه از نوارهاي پاركينگ در آرايش
  متر 1 هاسطوحي براي ايستادن و توقف جلوي ويترين مغازه

  متر 4/0 بهترين فاصله مطلوب از نظر رواني براي جلوگيري از برخورد و مواجهه
  متر 5/1 هاشده در جلوي ويترين مغازهسطح مورد نياز براي اجناس چيده

  متر 5/0 سطح مورد نياز براي انباشتن برف جمع آوري شده
  متر 1 هايي براي استراحت نيمكت

  متر 5/1  ايستگاه اتوبوس
  متر 2 سطوح پاركينگ براي دوچرخه

 

  هاي شهري  شعاع قوس گوشه در تقاطع - 3-5-5

. اي ساده، مركب و انتقالي استفاده نمودهاي دايره توان از انواع قوس ميهاي شهري  براي گرد كردن گوشه تقاطع

كه در سرعت هاي دايره ساده براي وسايل نقليه طرح كوچكتر و سرعت طرح كمتر مناسب هستند، در حالي قوس

باق بهتر با مسير هاي مركب و انتقالي داراي مزايايي از قبيل انط بيشتر و براي وسايل نقليه بزرگتر، استفاده از قوس

  . حركت و سطح گردش كوچكتر خواهد بود

. كند چنانچه در يك گوشه از تقاطع حركات گردشي وجود نداشته باشد، قوس دايره ساده با شعاع يك متر كفايت مي

هاي محلي و  شعاع انتخابي براي تقاطع. شود بندي خيابان انتخاب مي در ساير موارد شعاع قوس گوشه براساس درجه

بدون تجاوز به خطوط مجاور، گردش خود را انجام دسترسي بايد در حدي باشد كه وسايل نقليه سواري بتوانند 

ها گردش وسايل نقليه سنگين با  در اين تقاطع. كند متر براي اين منظور كفايت مي 0/6تا  0/2معمولاً  شعاع . دهند

هاي بزرگراهي و شرياني، شعاع قوس گوشه  در تقاطع. استفاده از كل عرض مسير ورودي تقاطع قابل قبول خواهد بود
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هاي شرياني و بزرگراهي از جزيره مثلثي  در صورتيكه در تقاطع. كند ر بدون استفاده از جزيره مثلثي كفايت ميمت 8

  . تواند مورد استفاده قرار گيرد متر مي) 25ـ  50(استفاده شود، شعاع قوس

  تعيين پخ - 3-5-6

 1.5به طول ثابت ) متر 6تر از عرض كم(رو نيستهايي كه هر دو آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشينپخ دركوچه -

  .گرددمتر تعيين مي

به طول ثابت  رو نيستباشدو ديگري كه ماشينرو ميپخ دو گذر كه يكي از آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشين -

  .گرددمتر تعيين مي 1.5

متقاطع و در معابر مجموع عرض دو معبر  0.2معادل و يا برابر طرح تفصيلي خ در معابر شرياني درجه دوطول پ -

 متر هر كدام كه بيشتر بود 1.5و يا  متقاطع  مجموع عرض دو معبر 0.1و پخش كننده و فرعي حداقل معادل  جمع

  .گرددتعيين مي

  .ي عبوري ممنوع استهاتقاطع رو در كليه پخنصب درب ماشين -
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هدرج 85تا  50هاي با زاويه بين  حداقل پخ مورد نياز در تقاطعجدول   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

    درجه 110تا  85هاي با زاويه بين  داقل پخ مورد نياز در تقاطعح
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    درجه 110جدول حداقل پخ مورد نياز در تقاطعهاي با زاويه بيشتر از 
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  :دور برگردان و مقررات مربوط به آن  -3-5-7

در  و متر 12*12مورد نياز براي دوربرگردان حداقل ابعاد بست  هاي بنـ جاي دورزدن وسايل نقليه در انتهاي خيابان

  . ايجاد دوربرگردان الزامي استمتر  100بست با طول بيشتر از  هاي بنخيابان

 100چنانچه طول بن بست بيش از  .گردد متر پيش بيني مي 100ها درانتهاي معابر بن بست تا طول  ـ دور برگردان

 100ن بست تعبيه دور برگردان در مكانهاي مناسب به فاصله حداكثر برگردان در انتهاي بمتر باشد علاوه بر دور

  . برابر عرض معبر است 5/1حداقل عرض دوربرگردان . باشد متري ضروري مي

در مواردي كه ايجاد دور برگردان در انتهاي بن بست مستلزم تخريب در بناي عمومي يا مسكوني واجد : 1تبصره 

تخريب بناي مورد نظر خودداري كرده و آخرين محوطه قبل از بناي تاريخي به ارزش تاريخي و معماري باشد، از 

  . عنوان محل دور برگردان تعيين مي گردد

  ها  اي از دور برگردانـ نمونه

نبايد ) جاده(سواري تيپ، عرض مورد استفاده وسايل نقليه موتوري) بدون عقب و جلو كردن( براي دور زدن پيوسته

  .متر كمتر باشد 0/9براي دور زدن با يك بار عقب و جلو كردن، اين عرض نبايد از  باشدمتر  18كمتر از 

  

حداقل عرض معبر براي دورزدن سواري تيپ )12(تصوير شماره   

 

متر، بهتر است كه امكان دور زدن پيوسته را  100بست با طول بيشتر از  جاي دور زدن پيوسته در خيابانهاي بن

 0/18براي اين منظور، اگر عرض قسمت مورد استفاده وسايل نقليه موتوري از . پ فراهم كنندحداقل براي سواري تي
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اي را نشان  برگردان فلكه سه نوع دور) 7(تصوير. اي در نظر بگيرند متر كمتر است، بايد در انتهاي آن برگردان فلكه

  . دهد مي

توان از  سنگين زياد است، به علاوه، با اعمال مقررات، ميشود كه تعداد وسايل نقليه  در مواردي توصيه مي» الف«نوع 

برگردان براي مناطق مسكوني و  اين نوع دور. توقف غير مجاز وسايل نقليه در داخل محوطه فلكه جلوگيري كرد

  . شود تجاري توصيه نمي

مزيت . زنند كردن دور ميسواري تيپ با دور پيوسته و كاميون تيپ با يك بار عقب و جلو » الف«برگردان نوع  در دور

  . اصلي آن، فراهم ساختن امكان دور زدن وسايل نقليه سنگين در سطحي محدود است

تواند  طراح مي. هاي شهري مسكوني استفاده كرد توان در هسته مشابه يكديگر و از هر دو نوع مي» ج«و » ب«دو نوع 

  . گزيند با توجه به وضعيت، يكي از دو نوع را بر

  

اي برگردان فلكه سه نوع دور )13(شماره تصوير   

  
  

متر كمتر است و يا در  100بست از  جاي دور زدن با يك بار عقب و جلو كردن در مواردي كه طول خيابان بن

مواردي كه به علت كمبود جا فراهم ساختن امكان دور زدن پيوسته مشكل و يا پرهزينه است، بايد حداقل جا براي 

تواند با  متر كمتر است، سواري تيپ نمي 9اگر عرض معبر از . عقب و جلو كردن را فراهم ساختدور زدن با يك بار 

   . برگردان نياز دارد يك بار عقب و جلو كردن دور بزند و براي اين كار به دور

  متر باشد 9هايي كه عرض آنها كمتر از دور برگردان سواري تيپ براي خيابان )14(تصوير شماره 
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  )جاده سلامت(راه مربوط به پيادهضوابط 

تجاري (هايي كه مشوق حضور، مكث، تعامل و فعاليت افراد پياده باشند ها و كاربريبيني فعاليتپيش -

راه در پياده) هاهاي مجاز به استقرار در محدوده باغفروشي، پارك و فضاي سبز و ساير فعاليتخرده

 .الزامي است

 .راه ممنوع استلت در داخل پيادهحركت و توقف هرگونه موتورسيك -

 .راه مجاز استحركت دوچرخه داخل محدوده پياده -

 .بايستي نماسازي شودها ميراهكليه سطوح قابل رؤيت بدنه از پياده -

 .اي در كل عرض مسير به وجود آيداي باشد كه سطح يكپارچهسازي به گونهكف -

جايي و بادوام و در عين حال به راحتي غير قابل جابهبايست سخت، غير لغزنده، راه ميپوشش كف پياده -

 .قابل تعمير باشد

هاي كانال تأسيسات، جدول دور باغچه دريچه(شوند ها كار گذاشته ميراهكليه عناصري كه در كف پياده -

 .تراز باشندبايد با كف معبر هم...) و 

 .باشددرصد مي4راه حداكثر شيب طولي در پياده -

 .بايد هموار و براي حركت پياده، بالاخص بانوان راحت باشدراه پيادهاجراي كف  -
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 .راه الزامي استبيني تمهيدات لازم براي دسترسي معلولين به فضاي پيادهپيش -

استفاده از پوشش گياهي در دو حالت درخت و گياهان تزييني مجاز است، به شرط آن كه درخت مانع  -

 .راه نباشدبصري براي فضاي پياده

-راه را به دو يا چند بخش تقسيم كند، مجاز نميهاي سراسري نواري كه عرض پيادهاستفاده از باغچه -

 .باشد

 .راه نصب شودكننده پيادهبايست علايم مشخصها ميراهدر محل ورودي پياده -

 .متر مربع بيشتر نباشد مجاز است 4نما مشروط بر آن كه ابعاد آن از استفاده از آب -

  .راه الزامي استچراغ راهنمايي در فواصل مناسب در امتداد پياده استفاده از -
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  ساير ضوابط: فصل چهارم

  : پدافند غيرعامل 4-1

 مقررات  پدافند غير عامل در بخشهاي مسكوني  ضوابط و1- 1- 4

 .دو روش پدافند غير عامل بايد در نظر گرفته شود ،براي بخشهاي مسكوني) الف 

  پراكندگي ساختمانها ) 1

  ساختن پناهگاههاي مناسب ) 2

  :وابط ديگري نيز بايد در نظر گرفتض ،سكوني به جز پراكندگي در سطح شهربراي بخشهاي م 

 .ي يا توپخانه دشمن قرار مي گيرندبخشهاي مسكوني نبايد در نزديكي تأسيساتي باشند كه آماج اصلي بمباران هوائ

تأسيسات  مراكز صنعتي و ،تلويزيون هاي راديو ومراكز مخابراتي و فرستنده نيروگاهها، ،آهنايستگاه راه ،فرودگاه

  .نظامي از جمله تأسيساتي هستند كه در فهرست آماج اصلي قرار دارند

غيره به بيرون از  بنزين و ايستگاههاي گاز و ،زامواد سوختني و آتش خارج كردن ساختمانهايي همچون انبار -

  .مناطق مسكوني

هنگام بمباران هوائي يا  .زا در نزديكي بخشهاي مسكوني بايد خودداري شودآتش از انباركردن مواد سوزنده و 

سوزي شده و ساختمانهاي مسكوني را نيز تهديد مي در منطقه آتش ،خانه دشمن در برخورد با اين موادتوپ

  .ا آسيب مي رساندگذشته از آن دود پديد آمده نيز به افراد ساكن اين ساختمانه.نمايد

  .از ساختن بخشهاي مسكوني در نزديكي منابع آب و سوخت خودداري گردد -

 چنانچه پاركينگ در .پاركينگ خودروها بايد در بيرون ساختمان پيش بيني شود ،در ساختمانهاي مسكوني بزرگ -

دي و خروجي پاركينگ بايد راه ورو .داخل پاركينگ پيش بيني شود داخل ساختمان است بايد وسائل آتش نشاني در

  .اجازه تخليه سريع خودروها را هنگام آتش سوزي بدهد

  .پلكان گريز پيش بيني شود ،براي ساختمانهاي چند طبقه -

گاز شهري در سراسر ساختمان پيش بيني  آب، ،رگ بايد براي قطع سريع جريان برقدرساختمانهاي مسكوني بز -

  .نه يا آتش سوزي ايمني بيشتري فراهم گرددشود تا هنگام بمباران هوائي و توپخا
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  :ضوابط پدافند غير عامل در اماكن عمومي  - 4-1-2 

در داخل اماكن عمومي يا در نزديكي  .راكندگي ساختمانها به كار مي رودروش پ ،اماكن عمومي در براي پدافند) الف

وتاتر و رستوران كه داراي سالن هاي زير زميني اماكن عمومي مانند سينما  .ايد پناهگاه همگاني پيش بيني شودآن ب

  .نيازي به پناهگاه ندارند ،اه  همگاني هستندبا ضوابط پناهگ

در ساختمان اماكن عمومي مانند هتل ،مهمانخانه ،مهمانسرا همان ضوابط بخشهاي مسكوني بايد در نظر گرفته )ب

  .شود

  :ديگري نيز بايد در نظر گرفت براي اماكن عمومي ،به جز پراكندگي در سطح شهر ،ضوابط 

   .دسترسي به اماكن عمومي براي امداد رساني بايد به آساني انجام پذيرد -

آبهاي ود تا در صورت عمليات آتش نشاني براي تخليه آب در هر طبقه پيش بيني ش ،در ساختمانهاي چند طبقه -

  .دزايد موجب ويراني ساختمان يا سريز شدن روي طبقه هاي پايين نگرد

مورد استفاده قرار  ،كه تا رسيدن گروه آتش نشاني وسايل آتش نشاني در هر طبقه از ساختمانها پيش بيني شود -

  .گيرد

  .متري رعايت گردد 20هاي ساختماني در فواصل حداكثر ناپيوستگي در فرم توده -

شش گياهي يا كاهش ارتفاع مصونيت ها با استفاده از پوها و دسترسيبا ايجاد فضاهاي حايل مابين تودة ساختمان -

  .يابدمحيط افزايش مي

عمود بر معابر باشد تا ضمن كاهش  هاگيري ساختمانجهت سازهاي جديد سعي شود و ساخت و درطرح ها -

  .ها در برابر ريزش آوارها نيز امنيت بيشتري داشته باشندخطرهاي ناشي از فروپاشي شيشه

  .تواند به صورت انواع بالكن و يا فضاي سبز باشدباز يك حايل ايجاد شود كه مياي و فضاهاي بين نماهاي شيشه -

  .متري فراهم گردد 30دسترسي به فضاي باز ايمن در شعاع حداكثر  -

در امتداد معابر سواره و پياده يك رديف فضاي سبز ايجاد شود، كه ضمن عملكردهاي زيبايي شناختي و اقليمي به  -

دهد و از ريزش آوار در معابر جلوگيري ها را افزايش ميكند و قابليت جذب تركشسريع عمل ميپناه عنوان جان

  .شوددر اين فضاها كاشت درختان داراي شاخ و برگ انبوه توصيه مي. نمايدمي

ري ضروهاي غيرها و برآمدگي و يا پلهيكف معابر به منظور افزايش سرعت در امدادرساني نبايد داراي ناهموار -

  .باشد
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  :ضوابط مربوط به فرم عناصر

متراكم به منظور تسهيل در اسكان موقت و  هاي بسته وپرهيز از ايجاد فرم فضاهاي باز شهري و سعي در ايجاد -

  .خدمات رساني در مواقع بحران

اشد و نيروها را دار باشد تا در مقابل نيروهاي انفجاري مقاومت بيشتري داشته بها تا حد امكان قوسپناهفرم جان -

هاي داراي فرم نرم و محدب ها نيز به اين منظور قابل اجراست و ساختماناين امر در نماي ساختمان .منحرف نمايد

  .دهندمقاومت بيشتري از خود نشان مي

به منظور افزايش سطح محافظت افراد در برابر ريزش آوار به درون فضاي باز از اختلاف ارتفاع و اختلاف سطح  -

 .گردداين تغييرات ارتفاع علاوه بر افزايش سطح محافظت سبب ايجاد تنوع فضايي در محيط نيز مي. شوداستفاده مي

نيز ايجاد تنوع فضايي  فضاي باز از اختلاف سطح جهت بالا بردن سطح محافظت و سعي شود در محوطه سازي ها و

  .استفاده گردد

  :ضوابط مربوط به مصالح 

توصيه مي  .تر از نماهاي آجري استشوند محكمكه توسط سنگ پلاك و سيمان پوشيده مي نماهاي ساختماني -

شود جهت پيوستگي و استحكام مصالح نما در اتصال به ساختار ساختماني از تمهيدات اجرايي همچون اسكوپ 

  .كردن سنگ يا آجر به نما استفاده گردد

  .دل افرادي كه به سرعت در حال حركت هستند كمك نمايدها از جنس زبر باشد تا در حفظ تعامصالح كف رمپ -

هاي مضاعف توصيه ديدگيهاي سنگي و تزئيني به دليل احتمال ايجاد آسيبسطوح سخت و ناهمواري مانند كف -

  .شودنمي

ها جهت افزايش ايمني فضاهاي باز و كاهش گسترده حذف و مهار عناصر سست و شكننده در نما و بام ساختمان -

  .پذيري آنهايبآس

  .اي باشدهاي محوطة باز از جنس غير شيشهوسايل روشنايي تا حد ممكن ايمن و مقاوم باشند و حباب چراغ -

  :ضوابط و مقررات مربوط به استقرار عناصر در محيط 

  .پناهي ساخته نشوددر فضاهايي كه فاصلة بين دو رديف ساختمان كم است هيچگونه جان -

  .زا حداقل فاصلة ايمني و حريم رعايت گرددهاي حساس و آسيبر كاربريدر زمينة استقرا -
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بيني شود و نقشه آن به منظور سرعت به پيش هاي اوليهي فضاي مناسب براي كمكمتر 250حداكثر در شعاع  -

  .امداد رساني در دسترس باشد

  .اي قابل ديد و در دسترس باشدنشاني به راحتي در هر نقطهشيرهاي آتش -

  :)كمپينگ(ضوابط مربوط به اقامت موقت 

در هر حال . نحوه احداث كمپينگ و اردوگاههاي جهانگردي تابع ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي است -

  . بايستي به گونه اي طراحي شود كه عناصر و اجزاء و ابنيه مجاز آن قابل تفكيك نباشند

م وجود مراكز مناسب براي اسكان موقت گردشگران، لازم است به منظور رونق صنعت گردشگري و با توجه به عد -

نهادهاي محلي مرتبط نسبت به تجهيز مكانهاي مناسب داراي پتانسيل لازم در داخل يا خارج محدوده قانوني به 

در اين مكانها بايد نيازهاي زيستي اعم از دسترسي مناسب، آب . منظور اسكان موقت گردشگران اقدام نمايند

جهيزات مورد نياز ارائه تني، لوازم تهيه غذا، سرويس بهداشتي، كنترل و نگهباني مجموعه و ساير تاسيسات و آشاميد

 . گردد

  :مقررات عمومي -

كليه افراد حقيقي و حقوقي و مؤسسات دولتي و خصوصي و خيريه و نهادهاي انقلابي جهت تفكيك و توسـعه و   -

  . احداث زمين و بناي خويش مي بايد از شهرداري مجوز دريافت نمايند

كليه مجوزهاي تفكيك و توسعه و احداث زمين و بنا كه بر اساس مصوبات قبلي از طـرف شـهرداري تـا قبـل از      -

ضوابط و مقررات صادر گشته است معتبر بوده و از تاريخ مزبور شـهردراي موظـف بـه رعايـت كليـه مفـاد        ابلاغ

  .ضوابط و مقررات حاضر خواهد بود

ضوابط اعلام شده در اين گزارش در صورتي ملاك عمل قرار مي گيرد كه بـا قـوانين و يـا مصـوبات شـورايعالي       -

مغايرت موارد اعلام شده در قـوانين و يـا مصـوبات شـورايعالي     شهرسازي مغايرت نداشته باشد در صورت وجود 

  .شهرسازي مقدم و لازم الاجرا مي باشد

تغيير كاربريهاي پيشنهادي در طرح جامع به هيچ عنوان مجاز نمي باشد و در صورت نياز ضمن توجه بـه اينكـه    -

ماده پنج شورايعالي شهرسازي از طريق تصويب در كميسيون  ،مغايرت اساسي با اساس طرح جامع نداشته باشد

  ..و در مورد مغايرت هاي اساسي لازم است تصميم شوراي عالي اخذ شوداستان انجام خواهد شد
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در طراحي و احداث كليه بناهاي عمومي و خصوصي رعايت مقررات ملي ساختمان علي الخصوص رعايت مـوارد   -

  .ايمني بنا در مقابل زلزله الزامي است

ليه بناهاي عمومي و معابر رعايت ضوابط و مقررات شهرسـازي و معمـاري بـراي معلـولين     در طراحي و احداث ك -

  .شورايعالي شهرسازي و معماري ايران الزامي است 22/9/78مصوبه مورخ 

  )از مبحث سوم مقررات ملي ساختمان( مقابل حريق در ساختمانها حفاظت -

هر بخش از بنـا و هـر سـاختماني كـه از ايـن پـس       بر اساس ضوابط مبحث سوم مقررات ملي ساختمان، هر بنا،  -

ساخته يا پرداخته مي شود، بايد به راههاي خروج اصولي، كافي و بدون مانع مجهز شود تا در صورت بروز حريق 

بـه ايـن منظـور بايـد نـوع، تعـداد،       . در آن، خروج به موقع يا فرار به هنگام همه متصرفان، به راحتي ميسر باشد

اههاي خروج در هر بنا با توجه بـه وسـعت و ارتفـاع همـان بنـا، متناسـب بـا ويژگـي هـاي          موقعيت و ظرفيت ر

به ويژه خصوصيات آنهايي كه بـيش از  ( ساختمان و تصرف، طرح شده و با رعايت تعداد و خصوصيات متصرفان 

يـا مكـان    ، پيش بيني هاي لازم براي هدايت اشخاص به خـارج از بنـا و  )ديگران در معرض خطر قرار مي گيرند

 .هاي امن در داخل بنا صورت گيرد

هيچ بنا يا ساختماني نبايد به گونه اي جرح و تعديل شود يا به تصرفي جديد تغيير داده شود كه تعداد، عـرض،   -

كارايي يا ايمني خروج هاي آن به مقدار كمتر از آنچه قبلاً بوده است يـا در ايـن مقـررات بـراي تصـرف جديـد       

 .يابد تصريح شده است، كاهش

تمام تجهيزات، افزارها، اقدامات و شرايطي كه كارايي و عملكرد درست راههاي خروج را كنتـرل و تضـمين مـي     -

كنند بايد به نحوي طرح و به كار گرفته شوند كه در هيچ مورد، ايمني جان انسان ها فقط به يك مورد يا وسيله 

بير اضافي اتخاذ شود تا چنانچه يكي از راههاي خروج قابـل  از اين رو، هر جا كه لازم باشد بايد تدا. وابسته نگردد

 .استفاده نبود يا مؤثر واقع نشد، راه ديگري به كار آيد

طراحي، ساخت، پرداخت، تجهيز، نگهداري و اداره كردن هر بنا و راههاي خروج آن بايد به گونه اي برنامه ريزي  -

خروج ايمن داشته باشند و در آتـش و دود، گازهـاي    شود كه در صورت بروز حريق، متصرفان فرصت كافي براي

سمي يا هول و هراس احتمالي گرفتار نشوند و جان و ايمني انسانها فداي سهل انگاري و ناديده گرفتن خطـرات  

 .بالقوه در بنا نگردد
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م اوقـات  در هر بنا يا ساختمان، خروجيها بايد در مكان هايي طرح، ساخته، آراسته و نگهداري شوند كـه در تمـا   -

 .تصرف، از تمام نقاط بنا راه خروج آزاد و بدون مانعي در دسترس باشد

در هر بنا يا هر بخش از يك بنا، خروجي ها بايد تا حد امكان در مكان هايي طرح شوند كه متصرفان بتوانند بـه   -

ز هر نقطه بنـا بتوانـد   در غير اينصورت هر راه منتهي به خروج بايد آنچنان كه هر متصرف ا. وضوح آنها را ببينند

به سرعت راه فرار پيدا كند، به طرزي آشكار و مشخص علامتگذاري شود كه راه منجر به مكان امن، به روشـني  

 .مشخص باشد و متصرفان در پيچ و خم هاي ساختمان و مكان هاي بن بست گرفتار نشوند

ياناً فرار بـه موقـع را مـانع شـود ممنـوع      استفاده از هر گونه قفل يا وسيله سد كننده در مسيرهاي خروج كه اح -

در اين گـروه از بناهـا نيـز    . است، مگر در برخي از تصرفها مانند مراكز بازپروري و بهداشت رواني و يا ندامتگاهها

استفاده از قفل فقط در شرايطي مجاز خواهد بود كه مراقبين بطور دائم در حال انجـام وظيفـه بـوده يـا تـدابير      

 . كردن متصرفان در مواقع اضطرار اتخاذ شده باشد مؤثري براي خارج

در هر بنا يا ساختمان كه به دليل بزرگي ابعاد و اندازه يا ويژگيها و جزئيات طرح يا مشخصـات نـوع تصـرف، بـه      -

هنگام بروز حريق در يك بخش، امكان بي خبر ماندن و غافلگير شدن متصرفان در ديگر بخش ها موجود باشـد،  

بط اين مقررات در تمام بنا يا بخشهايي كه لازم است، شبكه هاي هشـدار و اعـلام حريـق نصـب     بايد مطابق ضوا

به كمك اين شبكه ها و انجام تمرين هاي منظم فرار از حريق بايد ايـن اطمينـان حاصـل آيـد كـه تمـام       . شود

ر زمان پيش بيني شده بنا متصرفان در هر نقطه از بنا در همان لحظات اوليه از بروز حريق آگاه شوند و بتوانند د

 .را ترك كنند

در طراحي هر بنا، هر بخش از يك بنا يا هر ساختمان، چنانچه راه خروج منحصر به فرد در نظر گرفته شود و به  -

علت ويژگي ابعاد، نوع تصرف يا چگونگي طرح و تنظيم راه خروج اين احتمال وجود داشته باشد كـه در صـورت   

و دود مسدود گردد، تأمين راه خروجي ديگري بصورت مجزا و دور از مسير خروج اول  بروز حريق، آن راه با آتش

اين دو مسير بايد طوري طراحي شوند كه احتمال آنكه در موقع حريق، هر دو غيـر قابـل اسـتفاده    . الزامي است

 . شوند، به حداقل ممكن كاهش يافته باشد

ختمان نيازمند دريافت مجوز خاص از نهاد نـاظر بـر امـر    در صورت افزايش ارتفاع بيش از حدود مطرح شده، سا -

  .ساختمان مي باشد
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طراحي و اجراي ساختمان ها بايد به صورتي باشد كه بـه منظـر خيابـان، محلـه و مظـاهر فرهنگـي، طبيعـي و         -

 .ويژگيهاي ارزشمند محيط لطمه نزند

هماهنگ ات حجم آن با محيط اطرافو تناسب ساختمان ها بايد طوري طراحي شود كه فرم، مقياس، مصالح، رنگ -

  باشد
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 نقشه پدافند غير عامل شهر سمنان
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  ضوابط و مقررات مربوط به سيما و منظرشهري 4-2

  ضوابط كيفي سيما و منظر شهري 1- 4-2

دانه اي مقياس انساني بوده و هاي قديمي شهر بايد دارطرح و اجراي بناهاي واقع در فضاهاي تاريخي و هسته -

در طراحي معماري بناهاي كلان مقياس، تقسيم بنا . ريخت شناسي مشابه بافت تاريخي شهر را داشته باشدبندي و 

  .به احجام متناسب با دانه بندي بخش تاريخي شهر الزامي است 

اي باشد كه علاوه بر رعايت ضوابط و مقررات    در احداث ابنيه، انتخاب مصالح نماهاي ساختماني بايد به گونه -

هاي جامع و تفصيلي و ساير مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران، موجب آلودگي محيط زيست حطر

ساله نسبت به بهسازي  5به شهرداري امكان داده مي شود تا طي برنامه اي . نشود و قابل بازيافت و پاكسازي باشد

  .هاي موجود شهر اقدام نمايدمصالح نماي ساختمان

از  مصالح ساختماني، رنگ و بافت و مصالح نما در بخش هاي تاريخي شهر همخواني داشته و ترجيحاًدر پاكسازي  -

  .انتخاب شوند) محلي(آورد  مصالح بوم

در سطح شهرها بايد در انطباق ... هاي شهري اعم از تجاري، درماني، خدماتي، اداري وكليه تابلوها مربوط به فعاليت -

ابعاد، فرم، طرح و محل . ساختمان، به صورت هماهنگ براي صنوف مختلف تهيه شود با مبحث بيستم مقررات ملي

تعيين و مالكين و بهره برداران ملزم به رعايت اين  "كميته ارتقاءكيفي سيما و منظر شهري"نصب تابلوها بايد توسط

  .مقررات هستند 

ف تنها مجاز به استفاده از يك تابلو در تعدد تابلوهاي معرف كاربري در يك منظر شهري مجاز نيست؛ و هر تصر -

  .نما يا جداره هر يك از معابر شهري كه تصرف مذكور در حاشيه آن قرار دارد، مي باشد

ها اختيار داده     دهي و ايجاد هماهنگي ميان تابلوهاي تبليغاتي در مقياس شهري، به شهرداريبه منظور سامان -

، هانقاشي) بيلبوردها(رات مربوط به محل و نحوه استقرار تابلوهاي شهري شود تا نسبت به تهيه ضوابط و مقرمي

اقدام نمايد و ...) نام خيابان ها و ميادين و(ها، استفاده از نمايشگرهاي بزرگ شهري، تابلوهاي راهنماي شهري جداره

-دستگاه ين زمينه برايدر ا "شهري كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر"رعايت تصميمات . برساند "كميته"به تصويب

  .لتي و عمومي در اولويت قرار داردها، نهادها و موسسات دوها، سازمان

در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احداث فضاهاي نيمه ...)نظير بالكن و تراس و (پيش آمدگي بدنه ساختمان ها   -

اي نيمه باز جهت تقويت چشم اين فضاه. باز با عقب نشيني ديواره هاي خارجي از حد زمين تامين خواهد شد
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اندازهاي مناسب شهري،كاهش اثر تابش شديد خورشيد، نگهداري گل و گياه و موارد مشابه بوده و بهره برداري از 

  . و خشك نمودن البسه ممنوع است..) محل نگهداري مواد غذايي، سوخت  و(اين فضاها به عنوان انباري 

مورد نياز جهت انباري و محل خشك نمودن البسه را در درون ابنيه طراحان موظفند در طراحي ابنيه، فضاي  -

كل مساحت زير بنا جزء مساحت مفيد محاسبه ) ده درصد % (10مساحت اين فضاها تا سقف . بيني نمايند پيش

  . شود نمي

يا جداره ها از حد زمين در هنگام تخريب و نوسازي ابنيه از نما هاي موجود بدنه ساختمانتمامي پيش آمدگي -

  .ساختمان حذف مي شوند 

مساحت زير بناي هر يك از واحدهاي مسكوني به فضاهاي نيمه باز و پيش % 15از تاريخ ابلاغ طرح جامع تا سقف  -

اين بخش جزء زيربنا محسوب نمي شود و مسدود نمودن و الحاق نمودن آنها . فضاي ورودي اختصاص خواهد داشت 

  .به هر نحو ممنوع است به فضاهاي محدود ساختمان ها 

اي طراحي و اجرا نمايندكه به طراحان و مجريان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را به گونه -

  .ها منجر شود ارتقاءكيفيت بصري و فضايي تقاطع

 "كميته"به تاييدهاي واقع در اين نقاط بايد ها، طرح و نماي ساختمانبا توجه به اهميت معماري نبش،كنج، دروازه -

  .برسد 

كميته ارتقاء كيفي "در طراحي و احداث بناها، به تشخيص ...) هاونظيركشتي،ميوه(هاي نامتعارف استفاده از فرم  -

هاي دولتي در اولويت قرار ها، نهادها و سازمانممنوع بوده و رعايت اين مصوبه براي دستگاه "سيما و منظر شهري

  . دارد

هاي بيروني در جداره...) اي وهاي جيوهاي كامپوزيت، شيشهنماهاي آلومينيومي،شيشه(اي هاي پردهاستفاده از نما -

هاي عمومي، ضمن رعايت مبحث چهارم مقررات ملي ساختمان، براي كليه بناهاي دولتي و و قابل مشاهده از عرصه

به مالكين ابنيه موجود فرصت داده . استعمومي ممنوع بوده و استفاده از اين مصالح صرفاً در درون بناها مجاز 

سال، با اولويت بناهاي دولتي و عمومي به اصلاح نماي اين ابنيه با مصالح جايگزيني كه  3شود تا ظرف مدت  مي

  .تعيين مي شود، بازسازي نمايند  "كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري"توسط 

به صورت نمايان در منظر شهري ممنوع است و ...) چيلر ،كولر و نظير(در طراحي و اجراي ابنيه، احداث تاسيسات  -

در ابنيه موجود به مالكان فرصت داده مي شود . تأسيسات بايد با تمهيدات مناسب از معرض ديد عمومي حذف شوند
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سال به اصلاح  3مشخص شده است ظرف  "كميته ارتقاء كيفي سيماو منظر شهري"تا مطابق برنامه اي كه از سوي 

  .ما اقدام نمايندن

حقوق همسايگان را در استفاده از نور، مناظر و ... اي كه به دليل ارتفاع زياد و يا درشت دانگي و احداث ابنيه - 

  .مواهب طبيعي سلب نمايد ممنوع است

  فضاهاي شهري و كاركردي ضوابط مربوط به ساماندهي كالبدي 4-2-2

هاي  تاسيساتي سال از تاريخ ابلاغ طرح جامع، كليه كانال 5ظرف مدت به مالكين ابنيه فرصت داده مي شود تا  -

هاي برق و ها،كابلسيمها، هاي كولر، ناودان، كانال)هااسپليت(هاي شهري شامل كولرها نمايان در نماها و در جداره

تدريج از بناهاي شهري و نظاير آن به ) هاي گاز شهريبه استثناء لوله(هاي تأسيساتي تلفن، دودكش بخاري، لوله

هاي گاز شهري نيز لوله. دهي مي شوند كه در نما يا جداره شهري قابل مشاهده نباشداي سامانحذف و يا به گونه

 .ها رنگ آميزي شود  بايستي متناسب با رنگ نماي ساختمان

ررات ملي ساختمان نصب تابلوهايي كه در معابر موجب اختلال در حركت عابرين شود، مطابق مبحث بيستم مق -

 .ممنوع است 

آوري صدقات هاي جمعاعم از تلفن عمومي، روزنامه فروشي، صندوق(ها در معابر پيادهها و كيوسكمكانيابي كابين - 

 .بايد به گونه اي انجام شود كه مزاحم حركت عابرين پياده نباشد... ) و 

ها و مبلمان ها ،كيوسكاله نسبت به سامان دهي كابينس 3اي  به شهرداري امكان داده مي شود تا مطابق برنامه -

 .شهري موجود اقدام نمايند

در مسير عبور در معابر پياده ممنوع است و تغييرات سطوح ..) لبه ،پله ،سكو و(ايجاد هر گونه اختلاف سطح  -

 .بايستي به وسيله شيب راهه و رمپ انجام شود 

انتخاب شود كه امكان سرخوردن عابرين به حداقل كاهش يافته، امكان  ايكفسازي معابر پياده بايستي به گونه -

 .آورد انتخاب شده باشد پاكسازي داشته و از مصالح بوم

 .و شهرداري، نگهداري و مرمت شود كفسازي معابر بايد با همكاري و مشاركت عمومي مالكين بناهاي حاشيه معبر -

نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بايستي مطابق با طرح مبلمان شهري  مبلمان شهري به كار رفته در فضاهاي شهري از

 .و متناسب با بافت و احجام معماري اطراف اين فضاها طراحي و اجرا شوند 
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كميته ارتقاء كيفي ". هاي گياهي بومي صورت گيرد الامكان با گونه حفظ و توسعه فضاي سبز شهري بايد حتي -

هاي طبيعي ،تاريخي و فرهنگي هر شهر مشخص گياهي بومي را متناسب با ويژگيگونه هاي  "سيما و منظر شهري

  .نموده و اعلام مي نمايد

به منظور استفاده بهينه از فضاهاي شهري و ايجاد سرزندگي در آنها، به شهرداري اختيار داده مي شود تا با  -

بخشي از پياده رو آنها بيش از سه متر در معابري كه عرضه  "كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري"هماهنگي

هاي كنندگان آبميوه و نوشيدنيهايي چون اغذيه فروشي و عرضهباشد، در ايام تعطيل و ساعات شبانگاهي به كاربري

لكن احداث نرده و . سرد و گرم اجازه دهند تا بخشي از معبر را با مبلمان مناسب تجهيز و از مراجعين پذيرايي نمايند

 .مانع ثابت در مسير عابرين در آن ممنوع است يا ايجاد

  هاي شهريضوابط مربوط به ساماندهي زير ساخت-4-2-3

 .هاي مورد نياز در فضاهاي داخلي ساختمان الزامي است تعبيه تاسيسات گرمايشي و سرمايشي و كانال -

بايد به وسيله كفسازي مشخص ) ها هراروها و پيادهپياده(هاي تاسيساتي موجود در معابر كليه مسيرها و كانال -

 .اي احداث شوند كه دسترسي به آنها براي تعمير به سهولت فراهم آيدها بايد به گونهكانال.شود

موظف است تا زمينه شكل گيري و ايجاد كانال مشترك انرژي در  "كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري " -

 .هاي ذيربط پيگيري نمايدها و دستگاهو سازمان معابر را با همكاري شهرداري، وزارت كشور

  سيماي شهري ضوابط مربوط به نظارت بر اجراي مقررات -4- 4-2

) همسايگي(تحويل نقشه حجمي ابنيه و راندوي مصالح به كار گرفته شده در طراحي ابنيه جديد و ابنيه مجاور  -

مراجع صدور پروانه ساختماني از سوي متقاضيان الزامي براي اخذ پروانه ساختماني به مراكز بررسي و كنترل نقشه و 

ها ايجاد هماهنگي ميان احجام از نظر فرم ،جنس و رنگ مصالح، دانه بندي و ريخت در واحدهاي در اين نقشه. است

كميته ارتقاء كيفي سيما و "ها و راهنماهاي مورد نياز در اين خصوص از سويدستورالعمل. همسايگي الزامي است

 .تدوين و ابلاغ خواهد شد  "شهري منظر

هاي ارائه شده جهت اخذ پروانه الاحداث منوط به اجراي نقشه صدور پايانكار و گواهي عدم خلاف براي ابنيه جديد -

 .خواهند بود ) به ويژه نما و حجم(هاي مصوب مهندسين ناظر مسئول اجراي دقيق نقشه. ساختماني است

و تكميلي و فراهم نمودن شرايط تحقق پذيري مصوبه شوراي عالي شهرسازي و به منظور تدوين ضوابط محلي  -

بايست ظرف مدت سه ماه  مي "كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري"هاي بين بخشي تحت عنوانمعماري،كميته
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سكن و دبيرخانه اين كميته در سازمان م. پس از ابلاغ اين مصوبه در كليه شهرها به شرح زير تشكيل خواهد شد

 .شهرسازي استان مستقر خواهد بود

 :كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري

  آيين نامه  3از ماده  3بر اساس مفاد تبصره بند (اين كميته نهادي تخصصي، غير بخشي و غيرانتفاعي است

و  اي و ملي و مقررات شهرسازياي ومنطقههاي توسعه و عمران محلي، ناحيهنحوه بررسي و تصويب طرح

كه به منظور ايجاد هماهنگي ميان )هيئت محترم وزيران تشكيل مي شود 12/10/78معماري كشور مصوب 

ها و موسسات ذيربط در امر ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري و با ها، شركتها، نهادها، دستگاهكليه سازمان

سازمان ميراث فرهنگي، عضويت نمايندگان شهرداري ،مهندسين مشاور تهيه كننده طرح توسعه شهري، 

، استانصنايع دستي و گردشگري استان، سازمان نظام مهندسي استان، اداره كل فرهنگ و ارشاد اسلامي 

هاي معماري و شهرسازي استان و سازمان مسكن و شهرسازي استان دو نفر از اعضاء علمي دانشكده

 .تشكيل مي شود 

  ها اين كميته به عنوان يكي از كميته هاي استاندر صورت تشكيل شوراي سيما و منظر شهري در

 .تخصصي شوراي مذكور خواهد بود

 ها و نهادهاي ذيربط جهت شركت در جلسات مرتبط  كميته بر حسب مورد از نمايندگان سازمان ها، دستگاه

 . دعوت به عمل مي آورد

  خواهد بود شهرسازي و معماري سازمان مسكن و شهرسازي استان دبير كميته) معاون(مدير. 

  اعضاء كميته توسط بالاترين مقام سازمان، نهاد يا دستگاه ذيربط در استان تعيين و احكام آنان توسط

 .رئيس سازمان مسكن و شهرسازي استان صادر و ابلاغ خواهد شد 

 ارتباط استخدامي نمايندگان با نهادها، سازمان ها و دستگاه هاي ذيربط الزامي نخواهد بود. 

 5تهيه و به تصويب كميسيون ماده  "كميته"قررات تكميلي در خصوص اين مصوبه توسط ضوابط و م 

 . استان خواهد رسيد

 :عبارت است از "كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري "وظايف  

 ايجاد هماهنگي در خصوص مطالعات ،اقدامات اجرايي و عمراني در سيما و منظر شهري 

 قدامات بهسازي و ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري منطقه بندي شهرها جهت انجام ا 
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 بررسي و تأييد طرح هاي موردي ساماندهي به سيما و منظر شهري 

  تعيين مصالح مناسب براي استفاده در نماها و جداره هاي شهري،كفسازي بستر معابر پياده راهي و

يخي و بومي و ايجاد هماهنگي ميان هاي تار روها با عناوين به موارد اقليمي، فرهنگي و ساير ويژگي پياده

 .مصالح نماها و جداره ها و كفسازي معابر پياده راهها با اولويت به كارگيري مصالح بومي

  و نحوه ) ها و بناهاي مهم بر حسب لوكس كاربريمعابر، ميادين، (تعيين ميزان نور موردنياز فضاهاي شهري

مان حضور شهروندان در فضاهاي شهري شده و در عين اي كه باعث افزايش زنورپردازي به آنها به گونه

 .حال مانع از مشاهده ستارگان نشود

 تدقيق ضوابط و استانداردهاي بومي، اندازه ها و فواصل ميان مبلمان شهري 

  تدقيق ضوابط، مقررات و الزامات اين مصوبه متناسب با شرايط محلي 

 ،ها و مرمت، بازسازي و نوسازي نماها، جداره تدوين ضوابط و مقررات مناسب جهت نگهداري، بهسازي

 .كفسازي معابر

  تدوين ضوابط و مقررات مربوط به جانمايي مبلمان شهري در فضاهاي شهري و متناسب با مقتضيات محلي

 .و بومي 

 هاي مورد نياز در خصوص نحوه مكانيابي، نحوه استقرار، جنس، رنگ، تدوين ضوابط، مقررات و دستورالعمل

 .لوهاي شهري و محليفرم تاب

 اولويت بندي فضاهاي شهري جهت انجام مطالعه، طراحي و اقدامات بهسازي سيما و منظر شهري 

 هاي توسعه هرگاه بر اساس تصميمات و مصوبات اين كميته ضوابط و مقررات ساختماني مندرج در طرح

 .ستان برسدا 5شهري دچار تغييراتي شود اين تغييرات بايستي به تصويب كميسيون ماده 

 ها انجام خواهد شدها بر اساس آيين نامه داخلي كميتهنحوه مديريت و تشكيل جلسات و تصميم گيري. 

 

 بازنگري در ضوابط -

  .در صورت تشخيص كميته و نياز، اين مصوبه هر سال يكبار مورد تجديد نظر،تكميل و اصلاح قرار خواهد گرفت

  :رعايت ضوابط زير در احداث بناهاي عمومي ضرورت دارد علاوه بر رعايت ضوابط سيما و منظر شهري

 .احداث شوند) تهيه شده به وسيله متخصص(بناهاي عمومي از طريق طرح هاي متناسب و فكر شده  -
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 .در طرح اين ابنيه اثرات محيطي و نقش سيما سازي شهريشان مد نظر قرار مي گيرد  -

. ومي مرتبط باشند تا نقش موثري در سيماسازي شهري داشته باشندفضاي باز ابنيه عمومي بايد با فضاي باز عم -

-هاي مشبك، رديفديوار استفاده از. اهاي عمومي جدا شوندبنابراين، اين فضاها نبايد به وسيله ديوارهاي بسته از فض

 .لازم است  اين ضابطه درباره بناهاي موجود نيز صادق و. هاي درختان و مشابه در اين ارتباط بسيار مناسب است

هاي حفاظتي براي در صورت نياز به نرده. شودها ،درها و روي ديوارها توصيه نميهاي فلزي مقابل پنجرهنصب نرده -

ها انجام ها، درها و ديگر روشها، نياز مزبور به هنگام طراحي از طريق كوچك كردن تقسيمات پنجرهدرها و پنجره

 .شود 

اي عمومي از ديگر عوامل مناسب سازي سيماي شهري و همگون سازي بناهايي ضوابط همجواري در احداث بناه

 :در اين جهت ضوابط زير ارائه مي شود . است كه در جوار يكديگر احداث مي شوند

 هاي مجاور متصل نشوند تا از ايجاد يك ديواره بسته يكپارچه در حتي الامكان بناهاي عمومي به ساختمان

رعايت اين ضابطه براي واحدهاي داراي عملكرد عمومي كه عرض آنها بيش از . جوار معابر جلوگيري شود

در طبقات سوم و % 25عرض پلاك در طبقات همكف، اول و دوم و %20متر باشد، به ميزان حداقل  12

 .در طبقات پنجم به بالا از شرق الزامي است% 30چهارم و 

 ي اگر در طرفين بنا و مجاور قطعه همسايه باشند حت. نماسازي براي سطوح نمايان ساختمان، اجباري است

ولي بايد اين نورگير . به بالا بلامانع است 180كه در اين صورت احداث نورگير نيز در اين ديوارها از ارتفاع 

 .فضا وارد نشود) در سطح حداقل(به شكلي عمل كند كه در صورت احداث بنا در مجاور آن خللي به نورگير 

 اقل بايستي بيست سانتي متر از سطح ديوار عقب نشيني داشته باشدسطح پنجره ها حد. 

 عقب نشيني در ورودي اصلي ساختمان نسبت به ديوار حداقل بايستي يك متر باشد. 

 هايي كه عدم اتصال بنا با ابنيه مجاور ممكن نيست ضوابط زير بايستي رعايت شوددر مورد پلاك.  

  هاي داراي ديد بناي شده همسايه عقب نشيني داشته باشد، ديوارهدر صورتي كه بنا نسبت به بناي ساخته

مجاور بايستي مشابه بناي در دست احداث و يا بناي ساخته شده قبلي توسط مالك بناي در دست احداث 

 .نماسازي شود

  بناي در دست احداث با واحد ساخته شده بايستي همسطح باشد و در صورت وجود ) قائم يا افقي(سطح

  .متر باشد 5/1سطح اين اختلاف نبايستي بيشتر يا كمتر از  اختلاف

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

www.sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



  

 

 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

 164 مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

لذا پيشنهاد مي شود كه به طور قطع فضاهاي . احداث فضاهاي تجاري از عوامل موثر در سيماسازي شهري است

تجاري به صورت جمعي احداث شوند و تنها سرقفلي آن واگذار شود تا بتوان بر حفظ سيما و عملكرد آن در طول 

 :هاي تجاري ارائه شودبه علاوه ضوابط زير نيز به هنگام واگذاري بخش. نيز نظارت داشتعمر بنا 

 بنابر اين لازم است فضاي كافي براي انبار مورد . هر گونه انبار و تجمع اجناس در خارج از مغازه ممنوع است

 .نياز مغازه ها در نظر گرفته شود

 ظ، تابلو و نام بدون توافق شوراي شهر غير مجاز خواهد بودها، درهاي حفا هر گونه تغيير در نما، ويترين. 

 هاي تجاري بايد به طور كامل حفاظت و نگهداري شودفضاي سبز همجوار بخش. 

 غربي بايستي حداقل يك رديف درخت در قسمت جنوبي خيابان كاشته شود تا سايه  -در معابر شرقي

  .مناسب تابستاني را در سطح معبر فراهم آورند

  :مقررات عمومي مربوط به تفكيك اراضي - 2- 4

 .مجوز هرگونه تفكيك قطعات توسط شهرداري بايد با ضوابط طرح منطبق باشد -

هاي خيابانحوه دسترسي به معابر و عرض هاي تفكيكي براي هر يك از قطعات زمين تفكيك شده ندر طرح -

 .بايست مشخص گرددميتعيين شده در نقشه ها و ضوابط مربوط به معابر طرح توسعه و عمران 

در مصارف غير انتفاعي شهر نظير درماني، اداري، تاسيسات و تجهيزات آموزشي و غيره ضوابط مصوب    -

تهيه شده، ارجحيت ) كه هماهنگ با ضوابط موجود (ربط بر ضوابط طرح توسعه و عمران هاي ذيارگان

 .اعمال مي شوددارد و در صورت فقدان ضابطه مصوب، ضوابط طرح توسعه و عمران 

براي كليه استفاده هاي مصارف عام المنفعه شهري مي بايست طرح تفصيلي و اجرايي تهيه و پس از تاييد  -

 .مراجع ذي ربط براي تفكيك ساختمان اقدام شود

تفكيك باغ ها و اراضي زراعي در محدوده شهر و حريم آن مجاز نخواهد بود مگر با رعايت ضوابط و مقررات  -

 .مربوطه

هايي كه در قسمتي از آنها ساختمان ساخته شده، رعايت ضابطه درصد پوشش طبقه تفكيك پلاكدر  -

 .همكف نسبت به كل زمين الزامي است

چنانچه در چند قطعه تفكيكي قصد احداث يك ساختمان باشد، قطعات تفكيكي مي بايست قبل از صدور  -

  .پروانه تجميع شوند
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  حركتي - ي براي افراد معلول جسميشهرسازي و معمارضوابط و مقررات  - 4-3

  براي افراد معلول روهاپيادهضوابط  1- 4-3

  . سانتيمتر رسانيده شود 90ـ با استفاده از امكانات، حداقل عرض پياده روهاي باريك به 

سانتيمتر  90ـ موانعي كه به هر علتي در پياده رو قرار داشته و يا نصب گرديده و از حداقل عرض مفيد 

  . بايد جابه جا گردند... )  مانند باجه تلفن، صندوق پست، دكه، تيربرق(كاهند مي

سانتيمتر از عرض پله هاي موجود در پياده روها بايد به پله هايي با ارتفاع حداكثر دو سانتيمتر و يا  90ـ حداقل 

  . سطوح شيبدار براي معلولين تبديل شود

  . ر لغزنده پوشيده و ترميم شودـ كف كليه، پياده روها با جنس سخت و غي

  . سانتيمتر بالا برده شود 210تا ارتفاع حداقل  ... )بالكن، سايه بان مغازه ها ومانند تابلو، علايم و (ـ هر نوع پيشامدگي

سانتيمتر  90گردد نصب پل موقت با حداقل عرض  ـ در مواقع ضروري كه سطح پياده رو به هر علتي حفاري مي

  . ه الزامي استباسطح غير لغزند

سانتيمتر از مانع  90ـ براي هشدار به نابينايان از وجود موانع در پياده رو، تعبيه علايم حسي در فاصله اي به شعاع 

  . الزامي است

هاي واقع در مسير پياده بايد همسطح معبر كردند و در صورت عدم امكان، كنارة آن با شيب  ـ شبكه ها و درپوش

  . اهنگ شودمناسب با كف معبر هم

  هاي ارتباطي بين پياده رو و سواره رو  پل

 90متر بين پياده رو و سواره با حداقل عرض  500ـ تعبيه پل ارتباطي مناسب حركت معلولان در فواصل حدود 

  . سانتيمتر الزامي است

  . سانتيمتر گردد 90هاي موجود حداقل  ـ لازم است كه عرض پل

هاي فلزي شيار دار لازم است كه  غير لغزنده پوشيده شوند و در صورت وجود پل ـ سطح پلها بايد از مصالح سخت و

  . فاصله شيارها پر شوند
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  محل خط كشي عابر پياده 

سانتيمتر و قابل  150ـ محل عبور پياده در سواره ها بايد اصلاح، تسطيح و به صورت خط كشي با حداقل عرض 

  . دسترسي به پياده روها شود

  . هاي عابر پياده الزامي است هاي ارتباطي در امتداد كليه، خط كشي پلـ وجود 

  . ـ جزيره وسط خيابان در محل خط كشي عابر پياده بايد قابل عبور صندلي چرخدار شود

ـ پيش بيني دستگاه توليد صداي خبر كننده به هنگام عبور آزاد براي عابر پياده جهت استفاده نابينايان در 

  . ردد الزامي استتقاطعهاي پر ت

  . ـ كفسازي محل خط كشي عابر پياده رو بايد از جنس قابل تشخيص براي هدايت نابينايان باشد

  براي افراد معلول ها توقفگاهضوابط  2- 4-3

درصد فضاي توقفگاه در نزديكترين فاصله به ورودي و خروجي و  3هاي عمومي موجود بايد حداقل  ـ در توقفگاه

اين عمل در وضع موجود از . پياده رو براي توقف اتومبيل معلولان جسمي حركتي اختصاص يابددسترسي مناسب به 

طريق تبديل فضاي سه محل توقف اتومبيل معمولي به دو محل توقف براي اتومبيل معلول جسمي حركتي امكانپذير 

  . است

قليه در خيابانهاي اصلي شهر ايجاد ـ براي توقف وسيله نقليه به منظور پياده و سواره شدن معلولان از وسيله ن

متر با ارتباط مناسب با  12متر و به طول حداقل  60/3به عمق حداقل )  پيشرفتگي سواره رو در پياده رو(خليج

  . پياده رو الزامي است

متر فاصله الزامي 500ـ اختصاص دو پاركينگ ويژه معلولان با نصب علامت مخصوص در كنار خيابان اصلي و در هر 

  . ستا

  . درصد فضاي توقفگاه به معلولان جسمي حركتي الزامي است 3ـ در توقفگاههاي عمومي اختصاص 

  . متر است 50/3ـ حداقل عرض محل توقف اتومبيل معلولان با صندلي چرخدار 

  . بايد در نزديكترين فاصله به درهاي ورودي يا خروجي آسانسور باشد ـ محل توقف اتومبيل جسمي ـ حركتي مي

  . توقفگاه اختصاصي معلولان بايد به وسيله علامت مخصوص مشخص شود ـ
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  براي افراد معلول  شهري تجهيزاتضوابط  3- 4-3

  ها ايستگاه

پرتردد، احداث محل انتظار ايستگاه  ، و نزديك ساختمانهاي عمومي ، مراكز شهري هاي اتوبوسراني درون شهري پايانه -

  . اتوبوس الزامي است  و همسطح با كفسانتيمتر  140اتوبوس به عرض حداقل 

رو  رو به سواره شرايط اتصال پياده شرايط دسترسي به محل انتظار مسافر در ايستگاههاي اتوبوس شهري مطابق -

 .باشد

سانتيمتر از كف الزامي  45، حفاظ و نيمكت باارتفاع  بيني سرپناه ، پيش در ايستگاههاي قابل استفاده براي معلولان - 

  . است

  تلفن عمومي و صندوق پست

،  پر تردد و مخصوص معلولان ، مراكز شهري و نزديك ساختمانهاي عمومي هاي اتوبوسراني درون شهري در پايانه -

 . الزامي است بيني تلفن عمومي و صندوق پست قابل استفاده براي معلولان پيش

شود، ايجادحداقل يك آبريزگاه مخصوص  اث ميدر معابر و فضاهاي شهري و در محلهايي كه آبريزگاه عمومي احد -

  .واحد آبريزگاه اضافه شود در آبريزگاههاي بزرگ در ازاي هر ده واحد يك.  معلولان الزامي است

معلولان طراحي و تجهيز   فضاهاي شهري و قسمتهاي از ساختمانهاي عمومي كه براي استفاده ، كليه اماكن -

 .ويژه معلولان مشخص گردنداند بايد به وسيله علامت  گرديده

اجرايي مربوط به فضاهاي شهري و مطابق ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري -رعايت ابعاد، و ملاحظات فني -

يا آخرين اصلاحات مربوطه الزامي ) 1پيوست شماره(1378/ 9/ 22حركتي مصوب مورخ -براي افراد معلول جسمي

  .است

 براي افراد معلول  عموميضوابط كلي طراحي ساختمانهاي  4- 4-3

خدمات عمومي را در اختيار افراد جامعه   منظور از اماكن عمومي آن دسته از ساختمانهايي هستند كه يكي از انواع

مناسب سازي اين گونه ساختمانها و رعايت ملاحظات اجرايي و فني مربوط به طراحي ساختمانهاي  .دهند قرار مي

/ 22/9حركتي مصوب مورخ - و معماري براي افراد معلول جسمي رسازيضوابط و مقررات شهعمومي مطابق 

 .يا آخرين اصلاحات مربوطه الزامي است) 1پيوست شماره(1378
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   پله

ابعاد، جزئيات ساختماني و  . است ؛ قبل از ورود به قفسه پله براي هشدار به نابينايان الزامي وجود علائم حسي در كف

و رمپهاي مختص معلولين مطابق ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي افراد ملاحظات فني مربوط به پله ها 

 .يا آخرين اصلاحات مربوطه الزامي است) 1پيوست شماره(1378/ 9/ 22حركتي مصوب مورخ - معلول جسمي

 آسانسور

آسانسور قابل حداقل يك  شود وجود در ساختمانهاي عمومي كه براي دسترسي به طبقات از آسانسور استفاده مي -

  . استفاده براي معلولان روي صندلي چرخدار الزامي است

ابعاد، جزئيات ساختماني و ملاحظات فني مربوط به آسانسور هاي معلولين مطابق ضوابط و مقررات شهرسازي و  -

طه يا آخرين اصلاحات مربو) 1پيوست شماره(1378/ 9/ 22حركتي مصوب مورخ  -معماري براي افراد معلول جسمي

  .الزامي است

  

  

  فضاهاي بهداشتي

بهداشتي مخصوص آنان الزامي  نمايند تعبيه سرويس در قسمتهايي از ساختمانهاي عمومي كه معلولان تردد مي -

  . است

ابعاد، جزئيات ساختماني و ملاحظات فني سرويسهاي بهداشتي معلولين مطابق ضوابط و مقررات شهرسازي و  -

يا آخرين اصلاحات مربوطه ) 1پيوست شماره(1378/ 9/ 22حركتي مصوب مورخ -جسميمعماري براي افراد معلول 

  .الزامي است

  براي افراد معلول  هاي مسكوني مجتمعضوابط  5- 4-3

  .براي معلولان نصب شده باشد  بايد يك آسانسور مناسب ،در ساختمانهاي مسكوني كه تعبيه آسانسور اجباري است -

هاي عمودي و افقي و  ارتباط واحد مسكوني بايد 10مترمربع سطح و بيش از  1000هاي با بيش از  كليه مجتمع  -

  .راي معلولان جسمي ـ حركتي باشندفضاهاي عمومي قابل استفاده ب

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

www.sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



  

 

 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

 169 مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

اجرايي مربوط به مجتمع هاي مسكوني مطابق ضوابط و مقررات شهرسازي و -رعايت ابعاد، و ملاحظات فني -

يا آخرين اصلاحات مربوطه  )1پيوست شماره(1378/ 9/ 22حركتي مصوب مورخ -براي افراد معلول جسمي معماري

  .الزامي است

  مقررات مربوط به ساختمانهاي بلند مرتبه  ضوابط و 4-4

  :به طور كلي دلايل عدم نياز شهر به بلند مرتبه سازي در ضوابط طرح جامع به شرح زير مي باشد 

  :بافت فرسوده شهر محدوده : الف 

با توجه به وجود بخش عمده اي از بافت تاريخي شهر در اين محدوده كه سبب محدوديت ارتفاعي و رعايت حريم 

بافت تاريخي مي شود و از طرفي وجود معابر كم عرض در اين محدوده ، طبيعتا پيشنهاد بلند مرتبه سازي در اين 

  .بافت ضروري به نظر نمي رسد

  ) :نيمه شمالي ( سعه هاي جديد شهر  محدوده تو: ب 

و وضع موجود افزايش داشته است و از نسبت به طرح مصوب قبلي  در اين محدوده ها نيز متوسط تراكم ساختماني

طفي بخش عمده اي از نيمه شمالي شهر را محدوده تجاري ، خدماتي تشكيل ميدهد كه در اين محدوده ها با توجه 

ي و نيز گرايشات فعلي موجود در بازار ، به لحاظ اقتصادي توجيهي براي بلند مرتبه به سرانه هاي تجاري خدمات

  . سازي در اين كاربري وجود ندارد

در خصوص مناطق مسكوني واقع در اين محدوده نيز همانطور كه عنوان شد با تاوجه به افزايش تراكم ساختماني 

مسكوني و نيز اجراي پروژه هاي مسكن مهر و برآورد جمعيت پذيري شهر در افق طرح نياز به بلند مرتبه سازي در 

كه جلوگيري از ا عنايت به اساس طرح جامع كاربري هاي مسكوني كه سبب افزايش جمعيت پذيري شهر مي گردد ب

  .افزايش بيش از حد ظرفيت جمعيت پذيري شهر را توصيه مي كند ، ضرورتي ندارد 
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 ضوابط و مقررات استفاده از تأسيسات شهري-

 ضوابط و مقررات تأمين آّب و گاز -1

 .م شودتأمين آب و چگونگي انشعاب از شبكه شهري بايد طبق مقررات سازمان آب انجا .1

استفاده از تأسيسات شبكه شهري كه داراي آب تصفيه شده مي باشد، جهت تأمين آب استخرها و آبياري  .2

 .فضاي سبز محوطه ساختمانها مجاز نمي باشد

در صورت تأمين آب مصرفي از شبكه آبرساني شهري، تأمين فشار آب مصرفي براي طبقات پنجم و بيشتر  .3

 .اشدبه عهده احداث كننده مجتمع مي ب

چگونگي تأمين آب آتش نشاني و كل سيستم اعلام و اطفاء حريق بايد طبق مقررات سازمان آتش نشاني  .4

 .انجام شود

هر گونه لوله كشي گاز در مجموعه و انشعابات از شبكه گازرساني شهري بايد طبق ضوابط شركت ملي گاز  .5

 .انجام شود

لوله كشي برق مجموعه بايد طبق ضوابط شركت تأمين برق مجموعه و چگونگي انشعاب از شبكه شهري و  .6

 .برق منطقه اي انجام شود

 ضوابط و مقررات دفع فاضلاب-

چگونگي جمع آوري و اتصال سيستم فاضلاب مجموعه به شبكه فاضلاب شهر بايد مطابق مقررات شبكه  .1

 .آب و فاضلاب انجام شود

جهت دفع فاضلاب ساختمانهاي بلند در مناطقي كه امكان استفاده از شبكه لوله كشي فاضلاب شهري  .2

وجود ندارد، استفاده از سپتيك تانك و چاه جذبي با توجه به ضوابط شركت آب و فاضلاب و سازمان 

 .حفاظت محيط زيست بلامانع است

بيمارستان، : مانند (در صورتي كه با توجه به جنس زمين و يا نوع كاربري خاص ساختمان هاي بلند مرتبه  .3

كان استفاده از سپتيك تانك وجود نداشته باشد و يا به علل موجه شركت آب و فاضلاب مجوز ام...) هتل و 

( با رعايت كليه موازين زيست محيطي) با هوادهي(صادر نكند، استفاده از دستگاه تصفيه فاضلاب 

 .ضروري است) استانداردهاي سازمان حفاظت محيط زيست
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استاندارد خروجي ( استانداردهاي سازمان محيط زيست  پساب تصفيه شده فاضلاب در صورتي كه مطابق .4

باشد، قابل تخليه به چاه جذبي يا آبهاي سطحي است و يا مي تواند مورد استفاده آبياري و ) فاضلاب ها

 .كشاورزي قرار گيرد

فاضلاب تصفيه شده كه داراي شرايط استاندارد سازمان محيط زيست مي باشد بايد به طور يكنواخت و به  .5

 .وي وارد آبهاي پذيرنده گردد كه حداكثر اختلاط صورت گيردنح

فاضلاب تصفيه شده نبايستي داراي بوي نامطبوع بوده و حاوي كف و اجسام شناور باشد و رنگ و كـدورت   .6

 .آن نبايد ضواهر طبيعي آبهاي پذيرنده و محل تخليه را به طور محسوس تغيير دهد

اي لافاصله پس از آخرين واحد تفصيهقدار جريان در فاضلابها بايد باندازه گيري غلظت مواد آلود كننده و م .7

اندازه گيري جهت تطبيق با استانداردهاي اعلام شده . تصفيه خانه و قبل از ورود به محيط انجام مي گيرد

هائيكه تخليه ناپيوسته در سيستم. بر مبناي نمونه مركب صورت گيرد قبل از تأسيسات تصفيه فاضلاب بايد

 .رند، اندازه گيري در طول زمان تخليه ملاك خواهد بوددا

  )اثرات چگونگي پراكنش ساختمانهاي بلند(محدوديت هاي زيست محيطي ناشي از آلودگي هوا -

اول در نقاط معين از شهر به شكل متراكم و دوم . دو شكل براي استقرار ساختمان هاي بلند مي توان تصور نمود

  .پراكنش آنها در سطح شهر

مطالعات زيست محيطي نشان مي دهد كه شكل اول به منزله سدي در مقابل حركت هوا عمل خواهد نمود و بر 

در نتيجه شكل پراكنده احداث ساختمان هاي بلند براي اين امر مناسب تر است و هر . شدت آلودگي هوا مي افزايد

  .اسب تر استبراي اين امر من)  ساختمان هاي مدادي( چه جسم بنا باريك تر باشد 

غربي گسترش يابد اما  -ساختمان مي تواند در طول محور شرقي ، فرمشهر سمنان در رابطه با شرايط زمستاني در

  .فشردگي ساختمان نموده و داشتن فرمي مكعب شكل را ضروري مي داند شرايط تابستان حكم بر

بايد ميزان تهويه طبيعي شهر سمنان  گرم و خشك نياز در اين ساختمان ها با توجه به اقليم تهويه مورددر خصوص 

افزايش مي  يداخل داخل، دماي هوا و سطوحه را به حداقل ممكن رساند، چون در اثر ورود هواي گرم خارج ب در روز

  . يابد

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

www.sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



  

 

 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 

 172 مهندسين مشاور معمار و شهرساز آرمانشهر

مي توان مد نظر قرار )ساختمان هاي بلند مرتبه (به طور كلي ضوابط و مقرراتي كه درخصوص  مطالعات ترافيكي 

  :عباتند از داد،

 .متر از ايستگاههاي اتوبوس قرار بگيرند 500توصيه مي شود بناهاي بلند حتي الامكان در فاصله  -

براي كليه ابنيه كه جاذب سفرهاي سواره و پياده زياد مي باشند، بايد تسهيلاتي را براي استفاده كنندگان  -

 .به وجود آورد) جهت حفظ كارايي دسترسي با معبر شرياني (و مراجعين به بنا، 

اتصال مستقيم ورودي بناهاي بلند به آزادراه ها و بزرگراه ها ممنوع است، مگر در مورد بناهاي بسيار بزرگ  -

البته در . كه داراي اهميت خاص هستند و يا بناهايي كه به استفاده كنندگان از معبر سرويس مي دهند

 .تبادل ها را در نظر گرفتاين صورت بايد ضوابط كامل طرح هندسي، ضوابط دسترسي و 

 .ممنوع است 2اتصال بناهاي كوچك به راه هاي شرياني درجه  -

 - اتصال بناهايي كه داراي مراجعين و كاركنان شاغل هستند و پاركينگ كافي در داخل بنا ندارند، به راه -

 .ممنوع است 2هاي شرياني درجه 

متر و براي سواره ها معادل  24ين پياده حداقل شعاع ديد در محل اتصال بنا به راه محلي، بايد براي عابر -

 .متر باشد 28

، اتصال بيش از يك راه اتصالي، به زميني كه بنا در آن قرار مي گيرد، از راه 2در راه هاي شرياني درجه  -

 .متر بيشتر  باشد 50شرياني مجاز نيست، مگر آن كه عرض زمين از 

 .را داد) دسترسي(ازه احداث دو راه اتصالي به زمين هاي دو بر در صورت ضرورت مي توان اج -

 .در داخل ميادين ايجاد راه اتصالي ممنوع است -

 .متر مي باشد 5/4متر تا  5/2حداقل عرض راه اتصالي براي ساختمان هاي كوچك از  -

 .متر مي باشد 6متر تا  4حداقل عرض راه  اتصالي براي ساختمان هاي بزرگ، از  -

 .متر براي هر طرف مي باشد 5تا  4و خروجي مجزا عرض راه از  در راه هاي اتصالي با ورودي -

درجه باشد و اگر ورودي و خروجي مجزا  90لي با خيابان هاي دسترسي بايد زاويه اتصال راه هاي اتصا -

 .درجه كاهش يابد 45داشته باشند، اين زاويه مي تواند تا 

متر از راه ممنوع  150بناهاي بلند تا فاصله هاي بين شهري و كمربندي ها براي حفظ راهها، ساخت در راه -

 .است
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  :و مقررات حريم شهر ضوابط : مپنجفصل 

ها و جهات توسعه آتـي شـهر   حريم شهر سمنان به تبعيت از مزيت هاي نسبي منطقه، عملكرد و قابليت اراضي و نياز

ط و مقررات مربوطه در دو بخش پهنه بندي مي گردد كه در ادامه ضواب حفاظتبه سه پهنه عمده مرتع، كشاورزي و 

  : ضوابط عام و ضوابط خاص مربوط به هر پهنه ارائه شده است

  
  :) شامل كليه ي پهنه ها(  عامضوابط  -5-1
                                                                   موارد استفاده از زمين -

  :هاي مجاز استفاده -       

  ها باغات و فضاهاي درختكاري و نهالستاناراضي كشاورزي،  -

و  احداث واحدهاي مسكوني و تأسيسات خدمات روستايي از قبيل تأسيسات آموزشي، بهداشتي، تجاري -

  .هادي روستايي مصوب آنان  اي براي روستائيان در محدوده روستاها و بر اساس طرحكارگاههاي حرفه

تأسيسات تصفيه فاضلاب شهر، تأسيسات سوخت رساني  كاربريهاي ويژه شهري شامل تأسيسات منابع آب، -

 .عالي و بيمارستانات مربوط به گاز، پست برق، آموزشبه شهر، تأسيس

انبار شامل صنايع مزاحم شهري و انبارهاي سيلو و سردخانه براساس مصوبه  و احداث صنايع -

  .  هئيت وزيران8/3/1390مورخ  -ه39127ت/78946شماره

هاي مسافري و باري بين  آهن، پايانهراه  فعاليتهايي در زمينه حمل و نقل شامل احداث فرودگاه،استفاده از  -

هاي انتظامي، پمپ بنزين و سرويس اتومبيل، سالن پذيرايي و غيره در محلهاي  پاركينگ، پاسگاه شهري،

 .تعيين شده در طرح جامع مصوب و يا از طريق كميسيون ذيربط

گاه، مراكز دفع زباله، ميادين مركزي ميوه و تره بار، زندان، انبارهاي اصلي كالا، باغ كشتاراحداث گورستان،  -

  وحش

  :هاي مشروط استفاده -

جهت وزش بـاد غالـب،     اي كه با رعايت شيب منطقه،به شرط استقرار در نواحي صنعتي از پيش انديشيده -

باشند با تأييد سازمان محـيط زيسـت و   جهات توسعه شهر و فاصله تا شهر و محلهاي مسكوني ايجاد شده 

  .تصويب كميسيون ذيربط و صدور مجوز از شهرداري
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  :غير مجازهاي  استفاده-

هرگونه فعاليتي كه سبب ايجاد آلودگي در شهر گردد و يا به طريقي از توسعه شهر در جهات پـيش بينـي    -

 .شده جلوگيري و يا لطمه اي وارد نمايد، به تشخيص سازمان محيط زيست

  :ضوابط مربوط به تفكيك زمين -

هادي روستايي و بـا نظـر بنيـاد مسـكن      هاي  تفكيك اراضي واقع در محدوده روستاها بر طبق ضوابط طرح -

  .جهادسازندگي خواهد بود انقلاب اسلامي ايران و

بـر  (هاي صادره توسط سـازمانهاي ذيـربط    اراضي مزروعي بر اساس ضوابط و دستور العمل تفكيك باغات و -

  .باشدمي) ها اساس آخرين دستور العمل

و در صـورت مغـايرت    كـارگروه شهر بر اساس تصويب  حريمتفكيك اراضي جهت ايجاد تأسيسات مجاز در  -

  .بود اساسي تصويب شوراي برنامه ريزي و شوراي عالي خواهد

  :ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

  :شهر مستلزم رعايت موارد زير است حريماحداث هر گونه تأسيسات مجاز در  -

  هاي بين شهري و بين روستايي رعايت حريم جاده -

  رعايت ضوابط وزارت كشاورزي و منابع طبيعي -

  رعايت ضوابط سازمان محيط زيست -

  امكان تأمين آب و برق بر اساس ضوابط وزارت نيرو -

  هاي ارتباطي بر اساس ضوابط وزارت راه و ترابري  تأمين شبكه -

  ها و غيرهرعايت كليه حرايم برق، نفت، گاز، انهار، مسيل -

  اخذ جواز از شهرداري -

هاي هادي روستايي و زير نظر بنياد مسكن انقلاب اسـلامي و  احداث بنا در محدوده روستاها بر اساس ضوابط طرح -

  .بودجهاد سازندگي خواهد 

  . الزامي است شهرداريدر صورتي كه روستا فاقد طرح هادي باشد، كسب نظر  - 

  .طبق ضوابط جهاد كشاورزي خواهد بود احداث بنا در جهت احياء و آبادي و نگهداري اراضي كشاورزي -
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 5مـاده  احداث بناهاي دولتي در مقياس منطقه و شهر بر اساس ضوابط سازمان مربوطـه و تصـويب در كميسـيون     -

  .خواهد بود

 .ضوابط احداث صنايع در داخل شهرك صنعتي تابع ضوابط ساخت و ساز شهر صنعتي خواهد بود -

از  با كسب مجوز تنهاهاي آب و برق قرار ندارند   ها و شبكه هاي اقتصادي موجود كه در حريم راه ـ ادامه فعاليت مكان

  . ذيصلاح مجاز استهاي  سازمان

عـرض سـواره و پيـاده رو     قرار دارند و اضافه بـر  آنحريم  شهر وهايي كه در داخل محدوده  راهآن قسمت از حريم ـ 

راه دسترسـي بـراي    ايجـاد زيبائي منظر ورودي شهر وجلوگيري از  و مورد نياز مي باشد، به منظور كمك به پاكيزگي

ساخت و سازهاي بعد از حريم راه، توسط شهرداري و با هماهنگي وزات راه وترابري براي درخت كاري و ايجاد فضاي 

  . خواهند گرفتسبز مورد استفاده قرار 

فظ ط با حبهاي ذير هاي مصوب ارگان هاي ارتباطي، مسير خطوط انتقال نيرو، آب، گاز با توجه به طرح احداث جادهـ 

  . باشد امكان پذير مي حريم هاي لازم

  . گردد متر مربع پيشنهاد مي 2000ها و صنايع كوچك غير مزاحم وابسته كشاورزي  ـ حداقل تفكيك كارگاه

و تراكم منـدرج در  درصد مساحت هر قطعه زمين  10حداكثر  سطح اشغالكاربري جهانگردي و پذيرائي با ـ استقرار 

 ) با رعايت تمامي ضوابط و مقررات مربوطـه ( پس از رعايت حرايم وهاي ارتباطي شهر  دهدر دو طرف جاضوابط باغات 

متـراز  150لازم است جهت جلوگيري از بدنه هاي خطي درپيرامون راه ها اين كاربري در عمق حـداقل  . بلامانع است

  . اسب احاطه گرددمحور راه و به صورت حياط مركزي طراحي گردند و پيرامون آن با عناصر منظر آرايي من

و شـهر    واقـع درحـريم   يهـا  طـرفين جـاده   راه درمحـور  متـر از   138ايجاد هر گونه ساختمان وتأسيسات تا عمق ـ 

در طرح هندسي، نحوه ارتباط دسترسي با استعلام از . هاي دسترسي به جاده اصلي غيرمجاز است راه همچنين ايجاد

  .اداره راه لازم است تهيه و اجرا گردد
  . بايد از شهرداري پروانه اخذ نمايند ـ مالكين اراضي و املاك واقع در حريم قبل از هر گونه اقدام عمراني مي

ـ حفظ بهداشت عمومي و فضاي سبز و جلوگيري از قطـع  اشـجار و جلـوگيري از هـر نـوع تغييـر كـاربري اراضـي         

  . كشاورزي براي مصارف ديگر الزامي است

سـوزي و   هـا و آتـش   منظور جلوگيري از خطرات ناشـي از سـيل، طغيـان رودخانـه    ه ب فنيضوابط و مقررات ـ رعايت 

  . استحكام بناها الزامي است
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  . ـ تامين آب، برق و گاز كافي و مداوم براي مستحدثات حريم الزامي است

  . ضروري است هاي ذيصلاح مراجع و سازمان از ـ احراز مالكيت يا داشتن مجوزهاي لازم

هـاي   ها و نهرهـاي عمـومي، قنـوات و چـاه     ها، مسير راه آهن، رودخانه، جنگل م حفاظتي نسبت به جادهـ رعايت حري

هـاي   ها و كانـال  هاي انتقال برق، خطوط و شبكه ها و تأسيسات عمراني لوله ها، خطوط و پايه سيلمها،  عميق، چشمه

گير، تأسيسات نظامي و انتظامي، ابنيه  سيل وبند  خانه آب و فاضلاب، سيل مربوط به شبكه آبرساني، تأسيسات تصفيه

  . و آثار تاريخي براساس ضوابط و مقررات مصوب مراجع ذيربط الزامي است

بر طبق كاربري مشابه كه در ضـوابط و مقـررات   ... ها، حريم بنا از برهاي زمين و رعايت ضوابط مربوط به دسترسيـ 

  . الزامي استكاربري هاي شهري اعلام گرديده، 

مترمربع  150اشغال احداث ساختمان مسكوني جهت زارع  يا باغبان در اراضي كشاورزي و باغات، با حداكثر سطح ـ 

  . مجاز است و يك طبقه زيرزمين طبقه دوو فقط در 

مـورخ   -ه39127ت/78946شـماره  ـ احداث كارگاه ها و صـنايع كوچـك غيـر مـزاحم مشـروط بـه رعايـت مصـوبه        

بـا اخـذ مجـوز از سـازمان حفاظـت محـيط       (هيات وزيران بلامانع است 2/5/1384مورخ مفاد مصوبه و  15/4/1390

  ).زيست
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  :خاص پهنه بندي حريم شهرضوابط  -2- 5

  ضوابط پهنه بندي حريم شهر
ها و جهات توسعه آتي شهر حريم شهر سمنان به تبعيت از مزيت هاي نسبي منطقه، عملكرد و قابليت اراضي و نياز

  : اي به همين نام مشخص شده استپهنه بندي و محدوده هر كدام روي نقشهبه صورت زير 

  حفاظتپهنه  -3پهنه مرتع   -2كشاورزي  باغات و پهنه -1

راه ، راه آهن ، منابع آب ، خطوط انتقال : رعايت حرائم تاسيساتي خطوط و نقاط تاسيساتي شامل : نكته 

شهر واقع شده اند بر اساس پهنه حرائم كه پيش از اين  كه داخل حريم) برق و فرآورده هاي نفتي ( انرژي 

 .به آن اشاره شد لازم الاجراست

  
  كشاورزي باغات و پهنه -الف

هرگونه استفاده از اراضي، تغيير كاربري و احداث بنا در پهنه باغات و كشاورزي داخل حريم شهر بر اساس 

بديهي است در صورت اختلاف . مجاز خواهد بود )و آخرين تغييرات آن ( قانون حفظ اراضي زراعي و باغات 

بين ضوابط طرح جامع با قانون فوق ملاك عمل قانون مذكور و ساير دستورالعمل هاي  ملاك عمل وزارت راه و 

  .شهرسازي در خصوص اراضي زراعي و باغات داخل حريم دشهرها خواهد بود

  
زراعي و باغات صرفا ضوابط و در خصوص فعاليت ها ي مجاز ، مشروط و ممنوع در اراضي  -

  .قوانين جهاد كشاورزي ملاك عمل خواهد بود

  :پهنه مرتع -)ب  -

پهنه مرتع بنا به قابليت هاي متفاوت استقرار و توسعه به سه زير پهنه با قابليت استقرار خدمات كلان و فرا شهري، با 

قابليت استقرار كاربري هاي گردشگري و دروازه اي  و در نهايت به پهنه با قابليت توسعه دراز مدت شهر تقسيم مي 

  . شود
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  :استفاده هاي مجاز -

هاي بزرگ مقياس با عملكردهاي فراشهري در صورتي كه احـداث آنهـا در محـدوده شـهر     ياحداث كاربر -

  .ميسر نباشد

شامل سردخانه، سيلو، انبار، ميدان ميوه و تـره بـار، اسـتفاده بـه     (استقرار كليه كاربري هاي برون شهري  -

شكل پارك هاي شهري، دانشگاهها، ورزشگاه هاي بزرگ در مقياس شـهر، هتلهـا، مراكـز فنـي حرفـه اي و      

  )موارد مشابه

  گردشگري –فعاليت هاي تفريحي  -

شهربازي،نمايشگاهي ،پارك هاي جنگلي (تي مرتبط با گردشگري و تفرج ايجاد و احداث واحد هاي خدما -

  ...)باغ وحش و

  ..)پذيرايي، مذهبي،فرهنگي،تاسيسات شهري،(استقرار خدمات دروازه اي در مبادي ورودي و خروجي شهر -

 پرورش زنبور عسل -

  .اشيه شهراحياء مراتع با مجوز و نظارت دستگاه هاي مسئول با رعايت كيفيت منظر طبيعي ح -

  انجام عمليات درختكاري با استفاده از گونه هاي گياهي بومي و سازگار با شرايط منطقه

  :استفاده هاي مشروط
امكان انجام فعاليت هاي كشاورزي، باغي و درختكاري مشروط به رعايت ضوابط و مقررات موجود در اين  -

  خصوص

اراضي مرتعي با كسب مجوز از دستگاه هاي مسئول و توسعه واحدهاي صنعتي و خدماتي موجود واقع در  -

  .تاييد سازمان حفاظت محيط زيست استان

  احداث اردوگاههاي دانشجويي و دانش آموزي و عمومي و به شرط رعايت مسائل زيست محيطي

  احداث واحدهاي پرورش دام و طيور صنعتي با كسب مجوز از مراجع ذيصلاح

  :استفاده هاي ممنوع

  .آلوده كننده آب و خاكواحد هاي  -

  .هر گونه تخليه يا دفع فاضلاب، پساب و ضايعات -

  .ايجاد ساير كاربري ها و فعاليت ها به غير ازموارد مجاز و مشروط فوق -
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  .ايجاد و احداث واحدهاي صنعتي و كارگاهي

  ...ـ ايجاد و احداث واحدهاي ساختماني مسكوني، تجاري و

  

  :حفاظت پهنه ـ 

  حفاظتضوابط پهنه 

اين پهنه به منظور حفاظت از منابع بالادستي آبي شهر در حريم مشخص شده است كه لازم است تدقيق اين پهنه و 

  .تشخيص حدود واقعي آن توسط نهادهاي ذيربط مشخص و به سازمانهاي مربوطه ابلاغ گردد

  

  :ضوابط نحوه استفاده -

اعم از استفاده هاي مجاز، مشروط و ممنوع بر اساس هرگونه استقرار فعاليتها و نحوه استفاده در اين پهنه 

امور نظام  621قوانين،ضوابط ويا دستورالعملهاي حفاظت از منابع آبي و حرايم مربوطه بر اساس نشريه شماره 

مورخ   18919/92موضوع بخشنامه شماره  "دستورالعمل تعيين حريم كيفي آبهاي زير زميني"فني با عنوان  

) سازمان مديريت و برنامه ريزي فعلي(ت برنامه ريزي و نظارت راهبردي رييس جمهور وقتمعاون 05/03/1392

همچنين قوانين ،ضوابط و آيين نامه هاي ملاك عمل مراجع مربوطه از جمله وزارت . صورت مي پذيرد

  . خواهد بودنيرو،سازمان حفاظت محيط زيست و سازمان منابع طبيعي كشور ملاك عمل 
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  :ضوابط مرتبط با صنايع و كارخانجات موجود در حريم شهر 
  استفاده هاي مجاز

مي تواننـد   15/4/1390مورخ ه  39127ت /78946صنايعي كه بر اساس مصوبه هيات محترم وزيران به شماره  .1

 .در حريم شهر واقع شوند

ههـاي وسـايط نقليـه سـنگين،     ميادين تخليه و بار گيري، پاركينگ وسايط نقليه سنگين، باسكول ها، تعميـر گا  .2

 )پايانه مسافربري برون شهري، پاركينگ اتوبوسراني شهري و خدمات وابسته به كاربري هاي فوق

اختصاص اراضي حاشيه جاده هاي اصلي براي ايجاد كمربندها و فيلترهاي سبز حفاظتي به منظور كاهش آلودگي هاي *

 .بصري و زيست محيطي ضروري است

 

 ط استفاده هاي مشرو

استقرار هرگونه صنايع ديگر مشروط به درخواست سازمان صنايع و معادن و موافقت سازمان محيط زيسـت   -1

 .و ساير مراجع ذيربط

 استفاده هاي ممنوع

 .هر گونه فعاليتي كه با اصول و ضوابط سازمان محيط زيست مغايرت داشته باشد -1

دفع پسـاب، فاضـلاب و ضـايعات در محـيط پيرامـوني بـدون رعايـت اصـول و ضـوابط زيسـت محيطـي و             -2

 .استانداردهاي رايج 

  .استقرار هر گونه واحدهاي صنعتي كه مورد تاييد سازمان حفاظت محيط زيست نباشند -3

  .هرگونه توسعه در صنايع موجود به جز سطوح مشخص شده در حريم ممنوع است: نكته 
  

   

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

www.sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



  

 

 طرح جامع شهر سمنان ضوابط و مقررات اجرايي 
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  :حريم راه هاي روستايي 3- 5

متر از محور راه در هر  5/12 حريم كليه راههاي روستايي عبارت است از اراضي بين حد نهايي بدنه راه تا فاصله -

  .متر شود 25حريم طرفين آن  ، به قسمي كه مجموع عرض بدنه راه وطرف

از داخل روستا عبور نمايد، حريم آن عبارت است از اراضي واقع بين حد نهائي  كه راه روستايي اجبارادر مواردي  -

 متر 15از محور راه در هر طرف، به قسمي كه مجموع عرض بدنه راه و حريم طرفين آن  متر 5/7بدنه راه تا فاصله 

  .شود

هاي كمربندي واقع در حريم  متر،از بر حريم راه در طرفين جاده 150ايجاد هر گونه ساختمان و تأسيسات تا عمق  -

 .شهر و همچنين ايجاد هر نوع راه دسترسي هم سطح به جاده هاي مذكور ممنوع است

ايجاد هر گونه ساختمان و تأسيسات در طرفين كليه راههاي بين شهري و جاده هاي كمربندي واقع حريم شهرها  -

  .ي دسترسي هم سطح به جاده اصلي ممنوع استراه و همچنين ايجاد راهها حريم استحفاظيمتر از بر 150به عمق 
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  :  ضوابط آثار تاريخي 4- 5

  ضوابط عرصه آثار تاريخي  -الف

هر گونه ساخت و ساز و مداخله در اين محدوده بدون اخذ مجوزهاي قانوني از سازمان گردشگري و ميراث فرهنگي 

  . غير مجاز است

مشخص گرديده اند؛ ابنيه اي هستند كه هرچند تاكنون  "تاريخيواجد ارزش "بناهايي كه تحت عنوان :  تبصره

ولي به لحاظ  - و يا اسناد ثبت آنان تا كنون واصل نشده است - بصورت رسمي در فهرست آثار ميراثي ثبت نشده اند

ارزشهاي بصري،سبك معماري، تكنيكهاي ساخت، آرايه هاي بنا و يا ويژگيهاي خاص كاركردي آنان در سير تطور و 

از اينرو لازم است . تكوين بافت تاريخي شهر واجد ارزش بوده و نمايانگر هويت معماري و بافت شهر سمنان است

هرگونه دخل و تصرف در اينگونه بناها و عرصه هاي مربوطه با استعلام و نظارت سازمان ميراث فرهنگي،صنايع 

 .دستي و گردشگري صورت پذيرد

  

  ب ـ ضوابط حرايم آثار تاريخي 

هرگونه ساخت و ساز در حريم پس از استعلام از سازمان گردشگري و ميراث فرهنگي و پس از اعلام ضوابط  ـ

  . مربوط، از سوي اين سازمان قابليت اجرا دارد

هرگونه ساخت وساز و دخل و تصرف در عرصه هاي تاريخي ثبتي كه توسط ميراث شناخته شده و داراي كد : تبصره 

قبل از هرگونه  بايد –به ثبت رسيده باشند  آناعم از اينكه تا زمان تصويب طرح جامع يا پس از  -ثبتي مي باشد

عرصه هاي مذكور در پيوست . اقدام اجرايي از سازمان گردشگري و ميراث فرهنگي استعلام كتبي صورت گيرد

  .آمده است 2شماره 

استفاده از باغات موجود، با حفظ پوشش . زامي استـ حفظ كليه باغات موجود در عرصه ها و حرايم آثار تاريخي ال

  . گياهي بصورت كامل، در رابطه با فعاليتهاي فرهنگي مجاز است

ـ در عرصه هاي تاريخي و حرايم آنها، انجام هرگونه تعريض و گشايش معبر مشروط به نظر سازمان گردشگري و 

هادي طرح جامع شهر، گرافيكي بوده و صرفاً مبتني در اين گونه موارد گذر تعريضي پيشن. ميراث فرهنگي مي باشد

  . بر توجيهات مهندسي ترافيك مي باشد وبه هيچ عنوان نمي تواند مبناي تخريب عرصه هاي تاريخي قرار گيرد
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ـ در كليه مواردي كه يك ساختمان تاريخي ـ ميراثي در حوزه تعريض راه قرار گيرد، اصلاح معبر بايد صرفاً از جهتي 

  . از جبهه استقرار ساختمان تاريخي ـ ميراثي صورت پذيردبه غير 

ـ كليه ساختمان هاي مسكوني موجود كه به عنوان عرصه تاريخي معرفي گرديده اند و يا در حريم آثار تاريخي قـرار  

سازمان گردشگري و ميراث فرهنگي به تناسب نياز مي تواند نسـبت  . فرهنگي تلقي مي گردند  -گرفته اند، مسكوني

در هر حال كاربري پيشنهادي سازمان گردشگري و ميراث فرهنگـي بـر   . به تغيير كاربري ملك مورد نظر اقدام نمايد

  .كاربري پايه طرح جامع ارجحيت دارد

  :در محدوده و حريم شهرحفاظت زيست محيطي  - 5- 5

هاي هوا، بو،  ساير آلايندههاي وسيع، دود و  ـ استقرار هرگونه عملكرد مولد صداهاي ناهنجار، ارتعاشات و لزرش

موارد موجود ظرف برنامه تعيين شده يا اعلامي توسط سازمان  وبوده راديواكتيو و ضايعات مايع و جامد، غيرمجاز 

همچنين لازم است اينگونه عملكردها در موقعيت استقراري جديد . شهر خارج شوند حريمو شهر اجرايي طرح بايد از 

در خصوص  مذكورهاي  رفع مزاحمت، با تمهيدات فني ايي طرحسازمان اجر و به تشخيص سازمان محيط زيست

  . صورت پذيردايشان 

ها، و قنوات  ها، مسيل ها، رودخانه ها، جوي هاي خانگي، تجاري، اداري و صنعتي از طريق كانال ب فاضلابĤـ دفع پس

ي و يا روش فني مناسب ديگري انجام بايد از طريق شبكه اختصاصو جاري واقع در تمامي سطح شهر غيرمجاز بوده 

  . يابد

  4 دات و زباله هاي مواد مصرفي ساكنين واحدهاي مسكوني كه بيش ازيـ تأمين فضاي اختصاصي جمع آوري زا

  . ذي همچنين سگ و گربه باشد الزامي استوم اندور از حشرات و جانوره خانوار ساكن دارند در محل مناسبي كه ب

هاي مواد مصرفي ساكنين واحدهاي  آوري و دفع زائدات و زباله مستقيم مأمورين جمع ـ تأمين امكان دسترسي

  . خانوار ساكن دارند، الزامي است 16مسكوني كه بيش از  

  . هاي خانگي الزامي است آوري زائدات زباله آب و خروجي فاضلاب جهت شستشوي محل جمع ـ تعبيه شير

با ، هاي مواد مصرفي در كليه عملكردهاي شهري در محلي مناسب و زبالهآوري زائدات  ـ تأمين فضاي اختصاصي جمع

 آوري با امكان دسترسي مستقيم مأمورين جمعو امكان شستشو و حفاظت از دسترسي حشرات و جانوران مؤذي 

  . الزامي است زباله
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به ( هاي متفرقه زمانهاي مواد مصرفي توسط توليدكنندگان اصلي يا اشخاص و سا و زباله ـ دفع اختصاصي زائدات

  . آن غيرمجاز استشهر و حريم در داخل محدوده ) هاي مجاز غير از محل

  . باشد ميهاي ذيربط دستگاه اجرايي طرح  سازمان به عهده دات و زباله هاي شهري يآوري و دفع زا ـ وظيفه جمع

هاي مقاوم  ملزم به استفاده از كيسهو كليه توليدكنندگان زباله  دهو باز غيرمجاز بو ـ انباشت زباله بصورت آزاد

  . مخصوص زباله هستند

هاي فسيلي، چوب، زغال و زغال سنگ جهت تأمين گرمايش كليه اماكن عمومي و خصوصي  ـ استفاده از سوخت

  . غيرمجاز است

شرايط عدم امكان و دسترسي . باشند به استفاده از گاز شهري مي ملزمهاي حرارتي،  كنندگان سوخت ـ كليه مصرف

هاي فني مناسب جهت برقراري سوخت كامل با حداقل زائدات  به گاز شهري، اين واحدها ملزم به استفاده از سيستم

  . و دود هستند

هاي عمومي، نصب در  كانالاز محدوده داخلي املاك به معابر و خروجي هاي  ها و كانال ـ در تهيه، نصب و اتصال لوله

  . جلوگيري از ورود و خروج جانوران موذي الزامي است برايپوش مناسب 
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