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بخش توسعه و عمران   کاوه بذرافکن  4
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دکتر در معماري با سابقه 
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هاي شهري، جامع، تفصیلی، آماده سازي طرح
  هاي معماريو طرح

کارشناس ارشد معماري و   بخش محیط زیست  فاطمه عارف نظري  5
  ي سبزطراحی پارکها و فضا  کارشناس ارشد معماري منظر
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 هاي شهري، جامع، تفصیلی، آماده سازيطرح  کارشناس شهرسازي  برنامه ریزي شهري  فرزان سلمانیه  13

 هاي شهري، جامع، تفصیلی، آماده سازيطرح  رشناسکا  بخش برداشت  زاده علیرضا شاطر  14
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 ١  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  مقدمه 
 ،هاي اجرائـی بخصوص براي دستگاه )جامع و تفصیلی ،هادي( هاي توسعه شهري ترین قسمت طرح کاربردي

ها  که جهت تحکیم خطوط اجرائی و قوت بخشیدن به امکانات عملی طرح؛ تضوابط و مقررات شهرسازي اس
  . طلبد میرا وافر  یمساعدت

که تعاریف مشخصـی از   یابدتواند بصورت منضبـط توسعه  عنصر زنده و رشدیابنده زمانی مییک شهر بعنوان 
. ه شـود ظمی هماهنگ کشانیدفعالیت عمرانی بنو چگونگی استقرار آن در زمین، وجود داشته باشد تا  کاربري

هاي هماهنـگ شـده آینـده از    گیرد، مجموعه فعالیت  آنچه که در تدوین ضوابط و مقررات ملاك عمل قرار می
  . استاز سوي دیگر هاي گذشته و بهبود بخشیدن به فضاهاي ایجاد شده  یک سو و تنظیم و پالایش فعالیت

ضـوابط و مقـررات مربـوط بـه سـاختمان و       ه کـه بـر ایـن بـود   اي که پیش روست سـعی   در تدوین مجموعه
مشـترك   یتحت عنوان توسعه آینده و تصحیح سـاخت و سـازهاي گذشـته تعریف ـ    و شهرسازي در یک رابطه

  . یابند
مـدنظر  * مربـوط بـه مقـررات ملـی سـاختمان     ) الزامـات عمـومی سـاختمان   (دراین نوشـتار مبحـث چهـارم    

ورت مغـایرت بنـدهایی از ایـن نوشـته بـا کتـاب مـذکور،        قرار گرفته است ولی قابل تأکیـد اسـت کـه در ص ـ   
  .ملاك عمل شهرداري مباحث مربوط به الزامات عمومی ساختمان خواهدبود
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  تعاریف  - 1
ها و اصطلاحاتی که در متن مجموعه مقررات و ضوابط اجرائی بکـار رفتـه و از لحـاظ     در این بخش کلیه واژه

المقدور سعی  ي معناي خاص و دقیقی است، تعریف می شود و حتیگان دارا تعیین تکلیف براي استفاده کنند
  . شودها و اصطلاحات رایج بین مردم استفاده  بر آن گردیده که از همان واژه

  
  تعاریف محدوده ها - 1- 1
  شهرمحدوده   

محدوده شهر عبارت است از حد کالبدي موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع و تا تهیه طرح مذکور 
ه بـر اجـراي   شـهرداري هـا عـلاو    .است لازم الاجرار طرح هادي شهر که ضوابط و مقررات شهرسازي در آن د

طرح هاي عمرانی از جمله احداث و توسعه معابر و تامین خدمات شهري و تاسیسـات زیربنـایی در چـارچوب    
امات مربوط به توسـعه  وظایف قانونی خود کنترل و نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تاسیسات و سایر اقد

  .و عمران در داخل محدوده شهر را نیز به عهده دارند
 حریم شهر  

سمتی از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداري در قحریم شهر عبارت است از 
  .آن ضرورت دارد و از مرز تقسیمات کشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننماید

ها و با رعایت اولویت حفظ اراضی زم و مناسب براي توسعه موزون شهرضی لابه منظور حفظ ارا
باغات و جنگل ها، هرگونه استفاده براي احداث ساختمان و تاسیسات در داخل حریم تنها در  کشاورزي،

  .چارچوب و مقررات مصوب طرح جامع امکان پذیر خواهد بود
موجب طرح ها و ضوابط مصوب در داخل حریم شهر نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تاسیسات که به 

ریم در هر حال از محدوده و حکه (مجاز شناخته شده و حفاظت از حریم به استثناي شهرك هاي صنعتی 
هرگونه ساخت و ساز . به عهده شهرداري مربوطه می باشد) شهر ها و قانون شهرداري ها مستثنی می باشند

  .و با متخلفین طبق مقررات رفتار خواهد شدغیر مجاز در این حریم تخلف محسوب 
 حریم  زیست محیطی   

در مورد . گیردکیلومتر به صورت نواري در بیرون محدوده شهرها قرار می 5تا  2اي است که به فاصله منطقه
بر پایه تعاریف (کیلومتر خواهد بود  2نفر کمتر از  70000کیلومتر و از  3نفر در  200000شهرهاي تا 

در این محدوده ضوابط مربوط به استقرار صنایع و مراکز خدماتی سازمان . )حفاظت محیط زیستسازمان 
  .حفاظت محیط زیست ، لازم الاجرا است
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  تعاریف کاربري ها -2- 1
  نوع فعالیت و بهره وري از ساختمان و یا زمین به صورت موقت یا دائم :کاربري یا نحوه استفاده  
 افته جهت سکونت اطلاق می شودبه اراضی اختصاص ی:  مسکونی.  
 به اراضی که جهت فعالیت هاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشـی بعـد   :  آموزش تحقیقات و فناوري

 .اختصاص داده می شود گفته می شود) تحصیلات متوسطه(از دوره تحصیلات رسمی و عمومی 

  می تحـت مـدیریت وزارت  هاي آموزشی رسمی و عموبه اراضی اختصاص یافته براي فعالیت: آموزشی-

  .شودهاي آموزش و پرورش و کار و امور اجتماعی گفته میخانه
  شـرکت هـاي    موسسات دولتـی،  به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارتخانه ها،:  انتظامی -اداري

  .دولتی و موسسات و نهاد هاي عمومی غیر دولتی و نیروهاي انتظامی و بسیج گفته می شود
 استفاده از زمین یا ساختمان جهت واحـدهایی  :  )انتفاعی و غیر انتفاعی(خدماتی  –ري کاربري تجا

-اما به لحـاظ اینکـه در طـرح   . باشدکه فعالیت آنها به نحوي موجب عرضه کالا در قبال دریافت وجه می

هاي جامع و تفصیلی، تفکیک واحدهاي کوچک تولیـدي خـدماتی و کارگـاهی از واحـدهاي تجـاري بـه       
هـاي تجـاري   کامل امکان پذیر نیست، تمام یا برخی از این قبیل واحـدها نیـز در گـروه کـاربري    صورت 

به این ترتیب کاربرد کلمه تجاري بـه کلیـه واحـدهاي فـروش کـالا، واحـدهاي خـدمات        . اندمنظور شده
 .شودشخصی و واحدهاي تولیدي و کارگاهی کوچک اطلاق می

 نجام ورزش هاي مختلف از سطوح حرفه اي تا مبتـدي گفتـه   به اراضی اختصاص یافته جهت ا:  ورزشی
 .می شود

 هـاي مـددکاري  به اراضی اختصاص یافته به اراضی پزشکی، درمـانی و سـلامت انسـان و دام و   :  درمانی 
 .اجتماعی گفته می شود

 سطح ناحیـه و شـهر    2و در می باشد اراضی اختصاص یافته به فعالیت هاي فرهنگی :  هنري-فرهنگی
که عملکردهاي ناحیه اي مربوط به کتابخانه ها وسالن هـاي اجتماعـات کوچک،کـانون    .تعریف است قابل

وعملکردهاي شهري در بر گیرنـده کتابخانـه مرکـزي و    ... هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان،سینماو
ــالن     ــالن اجتماعات،سینما،تئاتر،ســ ــاي فرهنگی،ســ ــع هــ ــرا و مجتمــ تخصصی،نگارخانه،فرهنگســ

 .می باشد... سات و دفاتر مرکزي روزنامه و مجله،مراکز صدا و سیما و کنسرت،مؤس

 کـه توسـط شـهرداري احـداث و     ) بوسـتان (به اراضی اختصاص یافته جهت پارك :  زبپارك و فضاي س
 .مورد استفاده عموم قرار می گیرد گفته می شود

 باشدبقاع متبرکه می  اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و:  مذهبی. 

  در اراضی اختصـاص یافتـه جهـت رفـع برخـی نیازهـاي تفریحـی، گردشـگري،          :تفریحی و توریستی
 .شوداقامتی  نظیر هتل، مهمانسرا، مسافرخانه گفته می –سیاحتی 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 به اراضی اختصاص یافته جهت رفـع نیـاز هـاي عمـومی شـهروندان کـه عمـدتا در        :  تجهیزات شهري
که گورستان، کشتارگاه، محـل دفـع زبالـه، مراکـز آتـش نشـانی و       .است گفته می شودوظایف شهرداري 

 .اندجایگاه سوخت از آن جمله

 آب ، بـرق، گـاز، تلفـن،    (به اراضی که جهت امور مربوط به تاسیسات زیربنایی شـهر :  تاسیسات شهري
 .شودو یا بهداشت شهر و شهروندان اختصاص می یابد گفته می  ....)شبکه فاضلاب و 

 به اراضی اختصاص یافته جهت شبکه معابر و ساختمان هایی که براي انجـام  :  حمل و نقل و انبارداري
 .ته می شودبین شهري و انبارها نیاز است گفسفر هاي شهري، برون شهري و 

  به اراضی اختصاص یافته به باغات و زمین هاي کشاورزي گفته می شود:  کشاورزياراضی باغات و. 

 به اراضی اختصاص یافته به مکان هاي تاریخی گفته می شود:  اریخیمیراث ت. 

 به سطوح اختصاص یافته به جنگل هاي طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته می شود:  طبیعی. 

 صـنایع  سـبک    ،)آلاینده(صنایع مزاحم ،سنگینبه اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع :  صنعتی
 . گفته می شود ،)آلایندهر غی(کارگاه هاي غیر مزاحمو 

 
  ساختمانتعاریف مربوط به  -3- 1
  قطعه زمین داراي حدود مشخص و سند مالکیت رسمی: قطعه مالکیت 

  صورت مختلط تقسیم یک قطعه مالکیت به قطعات متعدد جهت استفاده یک واحد و یا به: تفکیک 

  عکس عمل تفکیک(استفاده جمعی از چند قطعه مالکیت جهت یک نوع کاربري : تجمیع( 

 ند مالکیت به متر مربعاد مندرج در سمساحت محاسبه شده از ابع: زمین  قطعه مساحت 

 یک یا چند اتاق که در ارتباط با یکـدیگر بـوده و بـا تجهیـزات و فضـاهاي لازم بـراي        :مسکونی  واحد
  .ورودي جداگانه باشد سکونت دائمی خانوار و داراي

  ن توسط ساختمان در طبقه همکفسطح اشغال شده زمی: سطح اشغال 

  نسبت سطح اشغال شده زمین توسط ساختمان در طبقه همکف به کل زمین بر حسب : ضریب اشغال
 درصد

  عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در طبقات ساختمان در یـک  : سطح کل زیر بنا در طبقات
  قطعه زمین

 زیر بنا در طبقات بدون محاسـبه سـطوح   عبارت است از سطح کل ) : مفید(سطح کل زیر بناي خالص
 زیر بناي مشاعات و زیرزمین و پیلوتی ساختمان

  مرتفع ترین خط  مرتفع ترین نقطه دست انداز بام و در صورت وجود سقف شیب دار،: ارتفاع ساختمان
 الراس بام از سطح معبر
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٥  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  طعه مالکیتمتوسط مرتفع ترین و عمیق ترین رقوم معبر یا معابر مشرف به ق: سطح معبر 

  متر باشد 20/1قسمتی از ساختمان که ارتفاع آن از سطح معبر حداکثر : زیرزمین. 

  قسمتی از ساختمان هم سطح گذر که بـه صـورت فضـایی شـامل سـتونها و بـدون دیوارهـاي         :پیلوت
 .متر باشد 40/2متر الی  20/2جداکننده بوده و اختلاف سقف آن از سطح معبر گذر 

  متر و یا ارتفاع سـقف   20/1ی از ساختمان که فاصله کف آن از سطح معبر حداکثر قسمت: طبقه همکف
 .کتر باشد 20/1آن از معبر بیش از 

 کلیه طبقات ساختمان که روي طبقه همکف ساخته شود: طبقات فوقانی. 

  کل طول آن جهت، مجاور معبر عمومی % 80 حداقلاز جهات اصلی قطعه مالکیت که  هر یک: بر زمین
 .)مشرق و مغرب هستند جهات اصلی شامل شمال، جنوب،( باشد

 عبارت است از هر نوع فضایی که داراي بام متکی بر ستون یا دیوار باشد و به عنوان سـرپناه  :  ساختمان
  .یا محل اقامت یا به منظور حفاظت انسان ، حیوان و اشیاء در برابر عوامل جوي به کار رود

  که براي سکونت یک یا چند خانوار معمولی منظـور شـده اسـت    ساختمانی است: ساختمان مسکونی .
خوابگـاه و کمـپ   (عنوان ساختمان مسکونی شـامل هتـل ، مهمانسـرا و آسایشـگاه و مسـکن اجتمـاعی       

  .نخواهد بود.... و ) کارگري
  هاي دولتی و وابسته به دولت سـاخته  عبارت است از ساختمانی که به وسیله سازمان: ساختمان دولتی

  .داره شود و یا به تملک درآید و مقرر گردد که بعداً اداره شودو ا
  عبارت است از آن قسمت از سطوح بنا مانند راهروها، پلکان، آسانسـور، پیلـوتی،   : مشاعات ساختمانی

انبارهاي مشترك، موتورخانه و تاسیسات مشترك، استخرها، سطوح پشت بام، حیاط و نظایر آن در یـک  
  .باشندگیرد و در نگهداري و حفاظت آنها شریک میه چندین واحد مسکونی قرار میبنا که مورد استفاد

  عبارت است از تعمیر یا تنظیم مجدد عناصري در یک سـاختمان از قبیـل محـل    : تعمیرات ساختمانی
جایی اجزایی که تغییرات استخوانبندي و تخریب و بازسازي کامـل بنـا   در، پنجره و ابعاد یک فضا و جابه

  .شامل نشودرا 
 تمان از قبیـل دیـوار بـاربر،    گاههـاي سـاخ  عبارت است از تغییر در عناصر باربر و تکیه: تغییرات اساسی

 .گیردتیر و تیرکها و غیره که به منظور تجدید استفاده یا تغییر نوع استفاده از ساختمان انجام میستون،

  حیاط خلوت) حیاط اصلی        ب)الف: حیاط  
قسمتی از یک قطعه زمین است که در آن هیچ گونه ساختمانی احداث نشده و همیشـه  :  یاصلحیاط ) الف 

فضاي باز فقط براي درختکـاري، گلکـاري، اسـتخر و حـوض آب و     . به صورت فضاي باز باقی خواهد ماند
  .هاي محوطه سازي تخصیص داردایوان و سایر استفاده
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

با سقف شفاف که جهت نورگیري و تهویـه احـداث و   عبارت است از فضاي غیر مسقف یا: حیاط خلوت ) ب 
شود و ممکن است از تمام یا چند جانب به وسیله سـاختمان  جزو فضاهاي خدماتی ساختمان منظور می

 .احاطه شده باشد

  هاي بـاز  عبارت است از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به فضاهاي باز حیاط: نماي ساختمان
  .باشندهاي عمومی میمشرف به فضاي باز گذرگاه و خیابانو خلوت همان ساختمان یا 

  عبارت است از نمایی که مشرف به گذرگاههاي عمومی یا حیاط باشد: نماي اصلی ساختمان.  
 شود به شرح زیر تعیین میها کف ساختمان:  

از متوسـط  گیرند کف عبـارت اسـت   در مورد ساختمانهایی که فقط از یک جانب مجاور خیابان قرار می -الف
  )خط بر( ارتفاع پیاده رو جانبی بر روي دیوار خارجی ساختمان 

گیرند کف عبارت است از متوسط ارتفاع در مورد ساختمانهایی که از چند جهت مجاور خیابان قرار می  – ب
  )خطوط بر(پیاده روهاي جانبی روي دیوارهاي خارجی ساختمان 

 قرار گیرد) حیاط(ه همکف که بین ساختمان و فضاي آزاد سطح سرپوشیده و فاقد در ، در طبق:  ایوان.  
 سطح سرپوشیده در طبقات بنا که حداقل یک طرف آن باز باشد:  بالکن.  
  هرگونه بیرون آمدگی ساختمان درطبقات فوقانی در صورتی که طـول پـیش   :  )کنسول(پیش آمدگی

 .سانتیمتر بیشتر باشد 30آمدگی از 

  
  )سلسله مراتب شبکه ارتباطی( رتعاریف مربوط به معاب -4- 1

  تصویب  معابر به از خیابانها و بطورکلی  خاصی  تعاریف  برمبناي  شهري  درون  راههاي  فنی  ضوابط  چون
  .باشند  داشته  زیر توجه  تعاریف  در امر عبور و مرور بایدبه  مسئول  اند، لذا شهرداریها و دیگر ارگانهاي رسیده

یا   باز بوده  عبور ومرور عموم  براي  که  معابري  و کلیه  یا کوچه  ، خیابان جاده  سطح  تمامی از  است  عبارت:  راه
  . است  شده  داده  اختصاص

  . نقلیه  عبور و مرور وسایط  از شهر براي  خارج  است  مسیري:  جاده
،  یک  درجه  معابرشریانی  شامل  که  و مردم  نقلیه  عبور و مرور وسایط  شهر براي  درون  است  مسیري:  خیابان

  .باشد می  دو و محلی
  وسایط  جابجایی ها به از آن  برداري و بهره  در طراحی  شود که می  گفته  معابري  به:  یک  درجه  معابر شریانی

. نمایند می  را تامین) ها جاده( شهري  برون  با راههاي  معابر ارتباط  این. شود می  داده  برتري  موتوري  نقلیه
  عبوري  و راه  ، بزرگراه آزادراه  گروه  سه  ها، به تقاطع دسترسی  کنترل  نحوه  براساس  یک  درجه  شریانی  راههاي
  .گردند می  تقسیم
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٧  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  و در تمام  متر بوده3  عرض  به  در هر طرف  شانه  و یک  عبوري  دو خط  داراي  حداقل  که  است  راهی:  آزادراه
  پیاده  از عبور عابران  جلوگیري  باشد وبراي  جدا شده  از هم  فیزیکی  موانع  وسیله  به  دوطرف  ترافیک،  آن  طول

  . است  غیرهمسطح آن  هاي تقاطع  و تمام  محصور بوده  آن  طرفین  و حیوانات
  موانع  بوسیله  آن  رفدوط  و ترافیک  بوده  در هر طرف  عبوري  دو خط  داراي  حداقل  که  است  راهی:  بزرگراه
  تقاطع  تواند معدودي می  بزرگراه.  است غیرهمسطح  هاي تقاطع  باشد و عموماً داراي  جدا شده  از هم  فیزیکی

  .باشد  داشته  شده  و کنترل  همسطح
یا روستاها   و متوسط  معمولاکًوچک  شهرهاي  در داخل  دوطرفه  دو خطۀ  شهري  برون  راههاي  ادامه:  عبوري  راه

عملکرد، ورود و   این  حفظ  براي. شود  شهر یاروستا نیز حفظ  آنها در داخل  عملکرد عبوري  آنکه  شرط  به  است
از یکدیگر کمتر از   آن  همسطح  هاي تقاطع  شود و فاصله می  و طراحی کاملاً تنظیم  آن  به  نقلیه  وسایط  خروج
  . کیلومترنیست 5/2حدود 

  و دسترسی  جابجایی ، به از آن  برداري و بهره  در طراحی  شود که می  گفته  معابري  به: دو  درجه  یمعابر شریان
  کنترل  خیابان  ها از عرض پیاده  ،حرکت برتري  این  رعایت  براي. شود می  داده  برتري  موتوري  نقلیه  وسایط

را   شهري  درون  راههاي  اصلی  هستند و شبکه  ريشه  عملکرددرون  داراي 2  درجه  شریانی  راههاي. شود می
  .دهند می  تشکیل

و بزرگراهها را »  کننده و پخش  جمع»  هاي خیابان  بین  ارتباط  که  اصلی  است  راهی: دو  درجه  اصلی  شریانی
  . هاکمتر است بزرگراه  به  ها نسبت تقاطع  بین  معابر فواصل  کند، در این برقرار می
  و خیابانهاي یمحل  خیابانهاي  میان  ارتباط  که  است  راهی: ) کننده  و پخش  جمع(دو   درجه  فرعی  شریانی
،  خیابان  از عرض  پیاده  عبورعابران  ، محل کننده  و پخش  جمع  در خیابانهاي. کند را برقرار می  اصلی  شریانی

،  خیابان  از عرض  از هر نقطه  مجاز هستند که  پیاده رانعاب  محلی  در خیابانهاي  که  باشد، در حالی  باید مشخص
  .عبور کنند

و   سواران ، دوچرخه موتوري نقلیه  وسایط  نیازهاي  از آن  برداري و بهره  در طراحی  که  است  راهی:  معابر محلی
  وسایط  ، سرعت سواران دوچرخهو   پیاده  عابران  حال رعایت  براي. شود می  رعایت  یکسان  ، با اهمیت پیاده  عابران
  .شود می  داشته نگه  معابر پایین  در این  موتوري  نقلیه

  دارد و سرعت  ،ارتباط کننده  و پخش  جمع  و خیابانهاي  فرعی  محلی  با خیابانهاي  که  است  راهی:  اصلی  محلی
  . است  کیلومتر در ساعت 40  در آن  طرح

  اصلی  ها ومعابر محلی کوچه  بین  و ارتباط  قرار گرفته  صرفاً مسکونی  در مناطق  هک  است  راهی:  فرعی  محلی  
  .کند را برقرار می
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٨  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  سایر تعاریف و مفاهیم - 5- 1
 گردداز مجموعه چند محله شهري تشکیل می:  شهر.  
 اي است که جهت استقرار خدمات رده شـهري واحـدهاي تجـاري، مسـجد، مراکـز      محدوده:  مرکز شهر

که بر اساس طـرح  ..... نگی، دبیرستان، پارك و فضاي سبز شهري، شعب ادارات ، پارکینگ عمومی و فره
  .شودجامع در نظر گرفته می

 گردداز مجموع چند واحد همسایگی تشکیل می:  محله.  
 اي خریـد روزمـره،   اي مانند واحـدهاي تجـاري بـر   اي جهت استقرار خدمات محلهمحدوده:  مرکز محله

 .شودپارك و زمین بازي و براساس طرح جامع در نظر گرفته میکستان، دبستان، راهنمایی، مسجد، کود

 خـانوار یـک واحـد     100الـی   30به طـور متوسـط از مجمـوع واحـدهاي مسـکونی      :  واحد همسایگی
  .باشدحداقل داراي یک معبر وتاسیسات عمومی مشترك می گردد وشکیل میهمسایگی ت

 هـاي مسـکونی،   وسط پراکندگی جمعیـت در سـطح اراضـی داراي کـاربري    به مت:  تراکم خالص شهري
  .شودتجاري، راه و انواع خدمات عمومی اطلاق می

 به نسبت جمعیت شهر به مساحت اراضی واقع در محدوده طـرح اطـلاق مـی   :  تراکم ناخالص شهري-

  )باشدواحد تراکم نفر در هکتار می. (شود
 معیت ساکن به سطوحی که اختصاص بـه کـاربري مسـکونی    نسبت تعداد ج:  تراکم ناخالص مسکونی

  )برحسب نقر در هکتار یا تعداد واحد مسکونی در هکتار. (دارد
 نسبت مجموع سطح زیر بناي ساختمان به مساحت قطعه زمین:  تراکم ساختمانی  
 مقدار مساحت زمینی است که براي عملکردهاي مختلف در سطح شهر براي هر نفر از:  مساحت سرانه 

  .ساکنین پیش بینی شده باشد
 عبارت است از محلی که افراد محله و شهر در هنگـام مراجعـه بـه مراکـز خـدماتی      :  پارکینگ عمومی

  .مجازند خود را در آن متوقف نمایند
 رود و محلی است که براي توقف وسایل نقلیـه سـاکنین سـاختمان بـه کـار مـی      :  پارکینگ اختصاصی

  .مجاز نیست) سکونت یا کسب( هیچگونه استفاده دیگر از آن
  ماننـد راه، سـاختمان،   (شود که در اطراف یک عامل مصنوع به فضاهایی اطلاق می:  )فضاي حد(حریم

مانند رودخانه، دریا، دریاچـه،  ( ویا یک عامل طبیعی .... ) تاسیسات، خطوط لوله، شبکه برق فشار قوي و 
ساخت و سازو کـاربري  . شوده پیش بینی و حفظ میطبق قوانین و مقررات مصوب مربوط ب....) چشمه و 

  .در آن تابع شرایط خاصی است
 یک یا چند نفر که اقامتگاه معمولی آنها در یک واحد مسکونی بوده و از نظر مالی هـم  :  خانوار معمولی

 .خرج باشند
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٩  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

   منطقه بندي  -2
  تعیین مناطق اصلی -2-1

  :عبارتند از ی شهر مناطق اصل  با توجه به ویژگی هاي شهر امیریه
  ـ منطقه مسکونی 1
  خدماتی-ـ منطقه تجاري2
   تاریخیمیراث  منطقه -3
  و اراضی کشاورزيمنطقه باغات  -4

  
  مناطق اصلی  ياجزاتعیین  -2-2
    منطقه مسکونی -2-2-1

یـه  بافت مسکونی امیر. عامل زمان است مهم ترین عامل تقسیم کننده منطقه مسکونی امیریه به مناطق فرعی،
  .در سه دوره عمده شکل گرفته است که هر یک از این سه نوع بافت ویژگی هاي خاص خود را دارا هستند

این منطقه در منتهی الیه شرق شهر قـرار گرفتـه اسـت و تـا خیابـان شـهید       : قدیمی منطقه مسکونی  -الف
  . ادامه دارد انداوودی

شـهید شـاه   داودیـان تـا خیابـان     شـهید  خیابـان این منطقه در حد فاصل بین : میانی منطقه مسکونی   -ب
  .قرار گرفته است چراغی

بـه سـمت غـرب    شهید شاه چراغی غربی شهر از خیابان این منطقه شامل بافت : نوساز  منطقه مسکونی  -پ
  .ساختمان هایی که تا افق طرح ساخته خواهد شد نیز زیرمجموعه این منطقه به حساب می آید. می باشد

  
  خدماتی - تجاريمنطقه  - 2-2-2

به دلیـل تـک هسـته اي بـودن شـهر امیریـه       . این منطقه ارائه کننده خدمات تجاري و غیر تجاري شهر است
بیشتر کاربري هاي تجاري و خدمات عمومی چه در سطح شهر و چه در سطح محلات شهري در مجـاورت دو  

خـدماتی  -رده کـاربري تجـاري   سـه به  این کاربري ها را می توان. معبر اصلی و مرکزي شهر استقرار یافته اند
از طرف دیگر مـی تـوان ایـن منطقـه را بـه       .خدماتی شهري تقسیم نمود -و کاربري تجاري ، ناحیه ايمحلی

  .تقسیم کرد... کاربري هاي تجاري، فرهنگی، مذهبی، آموزشی، پارك و فضاي سبز و 
  
  تاریخی میراث منطقه - 2-2-3

سایر بناهاي تاریخی مرتبط با آن مـی شـود و تقسـیم بنـدي دیگـري       این منطقه شامل محله تاریخی قلعه و
  .ندارد
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٠  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

احداث هرگونه بنا و نحوه استقرار آن در زمین و ارتفاع بنا در مجاورت بناهاي تاریخی بایـد بـا نظـر میـراث      -
  .فرهنگی صورت گیرد

  
  اراضی کشاورزيمنطقه باغات و  - 2-2-4

در محدوده شهر امیریه قرار می گیرد و تقسیم بندي دیگري این منطقه شامل باغات و مزارعی است که 
  .ندارد

  
    مربوط به نحوه استفاده از زمین، تفکیک و احداث ساختمان ضوابط  - 3
  در منطقه مسکونیاده از اراضی ضوابط مربوط به نحوه استف -1- 3
  موارد استفاده از زمین -1-1- 3

  استفاده هاي مجاز در منطقه مسکونی  -الف
  . داث واحدهاي مسکونی متناسب با تراکم هاي پیشنهادي مربوطهاح -
فروشی و نیازهاي روزمره، مستقل  اي در حد خردهاحداث تاسیسات تجاري ـ اداري، تجاري ـ خدماتی محله   -

  . یا مشترك با مسکن
  . احداث مراکز رفاهی همچون مهدکودك و مراکز رفاه خانواده -
  .انی محله اي مستقل از مسکناحداث تاسیسات بهداشتی، درم -
  . احداث کوچه هاي دسترسی و پارکینگ هاي محله اي -
  .برق، با رعایت حریم مربوطه. اي مانند پست احداث تاسیسات عمومی محله -
  . اي و شهري احداث انواع پارکهاي کودك و پارکهاي محله -
سکونی پیشنهادي مشخص گردیده منوط تفصیلی با کاربري م-استفاده مسکونی از اراضی که در طرح جامع -

  .به توافق شهرداري و در چارچوب قوانین جاري می باشد
تفصیلی داراي مصوبات قانونی از کمیسیون ماده پـنج  -چنانچه اراضی مذکور قبل از تصویب طرح جامع:تبصره

  .بوده اند از قاعده فوق مستثنی می باشند
  استفاده مشروط در منطقه مسکونی   -ب
در صورت اسـتقرار در مراکـز محـلات و مراکـز رده هـاي      ...قبیل مسجد،تکیه واز  مذهبیاث واحدهاي احد  -

  .بالاتر شهري مجاز است
مانند مطب، تدریس خصوصی  غیر مزاحمبه مشاغل  در پلاکهاي ویلایی اختصاص بخشی از فضاي مسکونی -

با توافق شـهرداري بـه شـرط     جزا وبادسترسی مدفترخدمات قضایی  و و صنایع دستی،دفتر خدمات مهندسی
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
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 ١١  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

را اشغال نکرده و شـاغلان اصـلی    متر مربع 35و حداکثر مساحت  درصد مساحت مسکونی 35آن که بیش از 
  .ساکن همان واحد مسکونی باشند بلامانع است

  
  استفاده هاي ممنوع در منطقه مسکونی  -پ
  . هاي مسکونی به مغازه ممنوع است تبدیل اتاق -
  . گاراژ ممنوع است تحت عنوان یه واحدهاي تعمیرات اتومبیل در اراضی این منطقهاحداث کل  -
  . صنعتی از هرنوع در این منطقه ممنوع است –احداث واحدهاي کارگاهی   -
  . هاي مشروحه فوق از این اراضی ممنوع است هر نوع استفاده دیگري غیر از استفاده -
و ارتفاع بنـا در بافـت تـاریخی بایـد طبـق ضـوابط سـازمان میـراث          احداث بنا و نحوه استقرار آن در زمین -

  .فرهنگی، گردشگري و صنایع دستی باشد
  

  ضوابط مربوط به تفکیک زمین   ـ 1-2- 3
  ابعاد و تناسب قطعات  - 1- 1-2- 3

در نظـر  متر مربع  200با تراکم متوسطشهر امیریه  حداقل اندازه قطعات تفکیکی در محدوده مسکونی -
 .استده گرفته ش

   .برابر عرض تجاوز ننماید 3طول هر یک از قطعات از  -

 .متر کمتر نباشد10هر یک از قطعات از  عرض -

در مـواردي کـه   (  جنـوبی صـورت گیـرد    –تفکیک جدید در قطعات مسکونی حتماً به صورت شـمالی   -
 یسـیون مـاده پـنج   کممی توان موضوع را با نظـر   جنوبی با محدودیت مواجه شود،-امکان تفکیک شمالی

  .باشدمستثنی مینیز ) غربی –شرقی (قطعات تفکیکی موجود  .)بررسی کرد
  

 نحوه دسترسی ها - 2- 1-2- 3

  : ها براي واحدهاي مسکونی به شرح ذیل است  حداقل عرض و طول دسترسی -
  معابر بن بست 

  متر تجاوز کند 200حداکثر طول معابر بن بست نبایستی از. 

  بدون احداث دور برگردان متر 6متر به عرض حداقل  50با طول حداکثر  
  متربا احداث دوربرگردان 8متر به عرض حداقل  150با طول حداکثر .  
  متر با احداث دوربرگردان 10متر به عرض حداقل  150-200با طول بین.  
  متر 14با هر طول به مراکز خدمات عمومی به عرض حداقل 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٢  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 ِمعابر ن باز ب  
  متر 8متر، با عرض حداقل  50با طول کمتر از 

  متر 10 متر با عرض حداقل  50 – 100با طول .  
  متر 12متر به عرض حداقل  100 – 200با طول .  
  متر 14متر به عرض حداقل  200 – 300با طول . 

  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان   - 1-3- 3
  تراکم ساختمانی - 1- 1-3- 3
  .درصد سطح قطعه زمین است 60 ،نطقه مسکونیساختمان مسکونی در محدوده مپایه تراکم  -
   .درصد سطح قطعه زمین است 120، ساختمان مسکونی در محدوده منطقه مسکونی مجاز حداکثر تراکم -
  .هرگونه تقاضاي افزایش تراکم در رابطه با اصلاح و تعریض معابر به معیار درصد قبل از تعریض می باشد -

 120توانـد بـیش از   تـر نمـی   متري و پـایین  8هاي مسکونی مجاور معابر تراکم ساختمانی کلیه واحد: تبصره
  .درصدباشد

احداث زیرزمین جهت استفاده انبار و محل تاسیسات حرارتی و برودتی با رعایت شرایط آتی بلامانع و جـزو  -
  . گردد تراکم هاي یادشده محسوب نمی

انبار، پارکینگ و محـل بـازي کودکـان اسـتفاده     سطح پیلوتها مشروط به اینکه براي ورودي،  و بام هخرپشت -
  . شود شود جزو تراکم ساختمانی محسوب نمی

  
  سطح اشغال ساختمان و فضاي باز   - 2- 3-1-3   
  : حداکثر مساحت سطوح مورد اشغال جهت کاربري مسکونی براي طبقه همکف به قرار زیر است  -

 صد  طول قطعه زمیندر 60هاي مسکونی حداکثر  در محدوده ،بر هاي یک زمین .  
  و در اراضی مربوط  درصد طول قطعه زمین 70حداکثر واقع در اراضی توسعه یافته   دوکلهزمینهاي

  .درصد طول قطعه زمین 60حداکثر به توسعه هاي آتی 
  درصد در قسمت  80درصد طول قطعه زمین در قسمت ملک مجاور و  60زمینهاي دونبش حداکثر

  ).درصد مساحت قطعه بیشتر نشود 70شغال از سطح ا(کوچه و یا خیابان 
  چنانچه کشیدگی طرفین قطعه زمین سمت معبر باشد در اراضـی توسـعه یافتـه    زمینهاي سه نبش

درصـد طـول   70حداکثر و در اراضی مربوط به توسعه هاي آتی  درصد طول قطعه زمین 75حداکثر 
 .قطعه زمین

سازي و فضـاي بـاز و    صرفاً جهت محوطه) فضاي باز(تمانی باقیمانده اراضی و زمینهاي خارج از پوشش ساخ -
    .درصد سطح فضاي باز به فضاي سبز الزامی است 30و اختصاص  گردد استفاده می سبز
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٣  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

طبقـه بایـد داراي محاسـبات فنـی مـورد تاییـد و        دوبـیش از  ) اعم از مسکونی و سـایر (کلیه ساختمانهاي  -
 . باشند مقررات استحکام بنا و نقشه محاسبات فنی

جـزو زیربنـا محسـوب     بیشـتر باشـد  درصـد مسـاحت کـل زمـین      6درصورتی که مساحت حیاط خلوت از  -
  . گردد گردد ولی جزو سطح اشغال محاسبه می نمی

  .میزان سطح اشغال پلاك هاي تعریضی باید با مساحت بعد از تعریض محاسبه شود -
بلامـانع   متـر  5/1درجه بعد از درصد مجـاز تـا    90ه بالکن در سمت حیاط با زاوی احداثدر تمامی قطعات،  -

 . است

  .احداث هرگونه بنا در بالکن ممنوع است: تبصره
  .قرارگیري ستون ها در سطح اشغال مجاز الزامی می باشد-

  
  حداکثر ارتفاع ساختمان -3- 1-3- 3
 90سمت گذر  بـه میـزان    از کف معبر و ارتفاع نورگیر زیر زمین از 40/2الی  20/2ارتفاع پیلوت به میزان  -

  .سانتی متر می باشد
   .احداث سقف کاذب در پیلوت صرفاً به منظور پوشش یا استتار تاسیسات موجود درآن مجاز است  -
 .می باشدمتر  40/2حداقل ارتفاع مفید اتاقها و فضاهاي مسکونی  -

بدون احتساب ارتفـاع  (متر  8/7حداکثر ارتفاع واحدهاي مسکونی براي ساختمانهاي دو طبقه روي زیرزمین -
 )جان پناه

بدون احتساب ارتفاع جان (متر  9حداکثر ارتفاع واحدهاي مسکونی براي ساختمانهاي دوطبقه روي پیلوت  -
  )پناه

  . الزامی می باشد متر 1.1به ارتفاع  کلیه تراکم هادر  )ارتفاع جان پناه(احداث دست انداز -
  . رعایت گرددمتر  6/2)جان پناه و بدون آسانسور بااحتساب ارتفاع( ارتقاع خرپشته -
  .ممنوع است) شیشه(ساخت جان پناه صرفاً به صورت نرده یا مصالح شفاف -
  
  نحوه استقرار بنا   -4- 1-3- 3
پایه احداث بنـا در زمینهـاي    متر از مرزهاي مالکیت اراضی در ابنیه عمومی الزامی و 4حفظ فاصله حداقل  -

 .غربی احداث بنا از غرب به شرق باشد –مت شمال صورت گیرد و در زمینهاي شرقی جنوبی از س –شمالی 

توانـدبا رعایـت حقـوق مکتسـبه     سطح اشغال می،خیابان شهید شاهچراغی از میدان کوثر تا میدان شهدا در-
  ). به صورت استثنا(املاك مجاور از سمت خیابان باشد 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٤  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  1پارکینگ   - 5- 1-3- 3
  : گردد  ها به شرح ذیل ارائه می و نحوه پارکینگ ضوابط مربوط به تعداد

  تامین پارکینگ براي تمامی واحدهاي مسکونی الزامی است -
متـر مربـع مقـدور نباشـد شـهرداري       100اگر تامین پارکینگ براي واحدهاي مسکونی با وسـعت کمتـر از    -

زمـان کوتـاه و مشـخص جهـت     بایستی با تائید شوراي شهر عوارض پارکینگ را از مالک دریافـت و در مـدت   
  .هاي عمومی در محله و در صورت عدم نیاز در شهر مصرف نمایندایجاد پارکینگ

پارکینگ هاي مورد نیاز ساختمانها فقط در پیلوت، زیرزمین و مازاد فضاي باز در سطح اشـغال مجـاز قابـل     -

  .اشدتأمین بوده و استفاده از فضاي باز غیر مازاد جهت این منظور ممنوع می ب
بـه عنـوان    مجـاز  سـطح اشـغال   در)حیاط(در ساختمانهاي تک واحدي شمالی مالک می تواند از فضاي باز  -

درصـد سـطح حیـاط بـه فضـاي        30می بایستی تخصیص حداقل    که در این صورت.پارکینگ استفاده نماید
 .سبزرعایت شود

 باشد متر می   5 5/2کنار یکدیگر قرار گیرند،براي هر خودرو  ابعاد لازم جهت توقف خودرو در صورتیکه -

توانند در بین دو ستون قرار گیرند، بـه شـرط آنکـه فاصـله     هاي سرپوشیده میدو خودرو در پارکینگ: تبصره 
  .متر کمتر نباشد4.5متر و فاصله داخلی بین ستون ها از  5محور ستونها از 

متـر   5و طـول  متـر   3در پارکینگ دیوار باشد ، رعایت حداقل عرض  در صورتیکه دو طرف یک محل توقف -
  .براي آن الزامی است

 .متر در نظر گرفته شود 5شعاع میانی مسیر گردش خودرو در پارکینگها نباید کمتر از  -

طراحی پارکینگ درفضاي سرپوشیده به شکلی صورت گیرد که امکان گردش و تـردد اتومبیـل بـه راحتـی      -
 اتومبیلها به هنگام پارك و بیرون آمدن مزاحم یکدیگر نباشند و بودهمیسر 

نقشه استقرار خودروها در پارکینگ به نحوي که امکان مانور هر خودرو به طور مستقل وجود داشـته باشـد    -
  )نقشه پارکینگ. (بایستی در هنگام صدور پروانه ساختمانی همراه سایر نقشه ها ارائه شود

 متر است 3رامپ پارکینگ براي اتومبیلهاي سواري و  حداقل عرض ورودي-

 1 حداکثر شیب در صمن.درصد خواهد بود 15 رامپحداکثر شیب  ن،در صورت احداث پارکینگ در زیرزمی-
  درصد بیشتر باشد 10متر انتهاي آن نباید از  1متر ابتدا و 

در صـورتی  . به پارکینگ مجاز اسـت از هر معبر فقط یک راه دسترسی پیاده به بنا و یک راه ورودي اتومبیل -
متر باشد ، احداث دسترسـی دوم در سـطح اشـغال    25که طول بر قطعه در مجاورت گذر و دسترسی بیش از 

  .مجاز ساختمان بلا مانع است

                                                           
تر پارکینگهاي خصوصی در این بخش کلیه ضوابط ارائه شده براي پارکینگ مربوط به پارکینگ ساختمانهاي مسکونی و به عبارت دقیق 1-

  .باشدمی
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٥  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

متر عـرض، از   3واحد باید داراي حداقل  4هاي تا راه ورودي اتومبیل به پارکینگ واحد مسکونی در مجتمع -
متـر   3یا دو ورودي هـر یـک حـداقل    (متر عرض 5واحد حداقل  20متر عرض و بیش از  5/3واحد،  20تا  4

  .داشته باشد) عرض
جهت بازشـو درهـا   (ها باید به طرف داخل باز شود درب ورودي واحدهاي مسکونی و درب ورودي پارکینگ -

  )به سمت معبر عمومی نباشد
موارد موجود باید در هنگام نوسازي نسبت به . (تطراحی و نصب درب ماشین رودر پخ ساختمان ممنوع اس -

  .)جابه جایی درب ماشین رو اقدام نمایند
  .اي تعبیه شوند که کمترین قطع اشجار صورت پذیردهاي ساختمان باید به گونهورودي -
روج اي طراحی شوند که خمتري و یا بیشتر است، باید به گونه 12هایی که دسترسی آنها به معابر پارکینگ -

هایی که در زیـر زمـین   این الزام براي تمام پارکینگ. اتومبیل از آنها از سمت جلو یا سر اتومبیل صورت گیرد
  .پذیرد نیز وجود دارداحداث شده و ورود و خروج از آنها از طریق رامپ انجام می

-یر سقف، تا پـایین حداقل ارتفاع پارکینگ از کف تا سطح زیرین سقف و یا در صورت وجود تاسیساتی در ز -

  .متر است 4/2متر و حداکثر  20/2ترین سطح تاسیسات سقف، 
هاي سرپوشیده باید به صورت طبیعی و در صورت عدم امکان با سیستم مکانیکی تهویه کلیه پارکینگ -

 .شوند

  .هاي خودرو باید مجهز به تجهیزات مبارزه با حریق باشندهمه پارکینگ -
  .از مصالح قابل شستشو باشدها باید جنس کف پارکینگ -
پارکینگهاي خودرو و مسیرهاي ورود و خروج آن باید به گونه اي طراحـی و سـاخته شـوند کـه خطـري را       -

متوجه محل بازي کودکان ننمایند و دود، بو سر و صداي ناشی از آنها نباید مـزاحم بـازي کودکـان در محـل     
  .تمان و اطراف آن باشدبازي آسایش سکونت و کار، آرامش و استراحت در ساخ

  .گرددسطح مورد استفاده پارکینگ واحدهاي مسکونی جزء تراکم مسکونی محسوب نمی -
  
  سایر فضاهاي باز   - 6- 1-3- 3

ضوابط مربوط به نورگیر به شرح ذیل بیان می گردد و به استحضار می رساند ضوابط فوق ارتباطی با مساحت 
  :پلاك ندارد

  که به تصرف هاي همجوار مشرف می باشند باید به گونه اي طراحـی شـوند   نورگیري در ساختمان هایی
  .که نورگیري صرفا از آسمان تامین گردد

  نشـیمن و پـذیرایی  ( حداقل مساحت لازم براي حیاط خلوت هایی که بمنظور نورگیري اتاق هاي اصـلی (
  .تر باشدمتر کم  3متر مربع است که حداقل عرض آن نباید از  9در نظر گرفته می شود 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٦  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

    در احداث نورگیرها براي کلیه کاربري ها رعایت عدم اشراف به همسایه لازم است و باز کردن پنجـره بـه
  .ملک مجاور غیر مجاز می باشد

       حیاط خلوت ها و نورگیرهاي مجاز طبق ضوابط جزء تراکم محسـوب نمـی گردنـد و در محاسـبه سـطح
درصـد پـلاك باشـد جـزء      6یا نورگیرها کمتر از  چنانچه مساحت حیاط خلوت. اشغال منظور می گردند

درصد مساحت داشته باشد جزء زیربنا محسـوب نخواهـد    6زیربنا محسوب می شود ولی چنانچه بیش از 
 . شد

 کلیه اتاق هاي اصلی و آشپزخانه در بناهاي مسکونی باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند.  
 ا سایر فضاها ممنوع استنورگیري آشپزخانه از فضاي نشیمن و ی.  
       فضاي نورگیر بصورت مشاع بوده و هرگونه دخل و تصـرف در آن بطوریکـه نـوردهی و تهویـه طبیعـی را

  .مختل و از بین ببرد ممنوع است
 عبور کانال کولر و تاسیسات از داخل نورگیرها ممنوع است.  
 در آن ها وجود داشته باشد نورگیرها نباید مسقف باشند و باید بطوري طراحی شوند که جریان هوا. 

  متر الزامی  2متر مربع به عرض حداقل  4حداقل ) ویلایی(سطح نورگیر در واحدهاي مسکونی یک طبقه
 .است

  متـر   2متر مربـع بـه عـرض حـداقل      6سطح نورگیر در واحدهاي مسکونی تک واحدي دو طبقه حداقل
 .الزامی است

  دو واحد مسکونی از یک نورگیر، هوا و نـور مـی گیرنـد،    چنانچه در ساختمان هاي دو طبقه در هر طبقه
 .متر تعیین می گردد 3متر مربع به عرض حداقل  9سطح نورگیر حداقل 

  متـر تعیـین مـی     3متر مربع به عرض حـداقل   12سطح نورگیر در واحدهاي مسکونی سه طبقه حداقل
 .گردد

 درصد بـه حـداقل عـرض تعیـین      10ه، در واحدهاي مسکونی بیشتر از سه طبقه به ازاي افزایش هر طبق
  .شده سطح نورگیر در ساختمان هاي سه طبقه، اضافه می شود

       طراحی واحدهاي مسکونی باید به شکلی باشد که سرویس هـاي بهداشـتی از تهویـه طبیعـی برخـوردار
 باشند چنانچه امکان تهویه طبیعی به هیچ وجه نباشد باید از طریق پیش بینی داکـت بـه ابعـاد حـداقل    

سانتی متر براي هر واحد سرویس و تهویه الکتریکی استفاده نمود که صرفا براي تهویـه اسـت و    30*50
در صورت عبور لوله هاي تاسیساتی از داکت باید ابعاد داکت به میزان مورد نیاز براي عبور لوله ها اضـافه  

  .شود
 ار فضاي سبز از معبر عمومی جـدا  حیاط خلوت واقع در ساختمان هاي جنوبی باید با دیوار و نرده یا حص

  .گردد
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٧  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  در ساختمان هاي جنوبی داراي بیشتر از یک واحد تصرف، باید دسترسی مجاز به حیاط اصلی، به صورت
  .راهرو یا پلکان براي تمامی ساکنان و استفاده کنندگان ساختمان پیش بینی گردد

  که در معرض دید قرار دارند، بایـد  کلیه سطوح دیوارهاي جانبی حیاط هاي محصور و حیاط هاي خلوتی
  .نماسازي شوند

  با مصالح شفاف، در نظر گیري بازشوهاي مناسـب و کـافی   ) پاسیو(در صورت مسقف شدن حیاط محصور
  .جهت تهویه طبیعی آن الزامی است

  باید داراي شیب بندي مناسب و سیسـتم  ) حیاط خلوت و حیاط محصور( کف تمامی حیاط هاي داخلی
  .سطحی و دسترسی مناسب جهت نظافت باشند دفع آب هاي

  مجاز نیست) گودال باغچه(مسقف نمودن حیاط هاي محصور.  
 هدایت و تخلیه آب هاي سطحی فضاهاي نیمه باز به سطح معابر عمومی مجاز نمی باشد.  
  عبیـه  سانتی متر از تراز مجاور قرار گیرد، ت 70در صورتی که فضاي نیمه باز ساختمان در ارتفاعی بیش از

  .متر الزامی است 1.10جان پناه به ارتفاع 
   2-4شکل، مصالح و ارتفاع جان پناه کلیه فضاهاي نیمه باز ساختمان باید مطابق ضوابط مندرج در بنـد-

  .مقررات ملی باشد 12-3
          جمع آوري و هدایت آب باران و برف در بالکن، توسـط شـیب بنـدي و کـف شـوي یـا نـاودان در بـالکن

  .ضروري است
  
   ضوابط و مقررات عمومی  -7- 1-3- 3
هـاي تفکیکـی   صاحبان اراضی که قصد تفکیک زمین خود را داشته باشند باید ابتدا نسبت بـه تهیـه نقشـه    -

 5000هـاي تـا   براي زمـین . نقشه تفکیکی باید ابتدا به تائید مهندسین شهرساز برسد. ملک خود اقدام نمایند
متـر مربـع عـلاوه بـر تائیـد       20000تـا   5000براي زمینهاي . تهرسازي کافی اسمتر مربع تائید مهندس ش

متر مربع پس از تهیه نقشه  20000براي زمینهاي بالاتر از . مهندس شهرساز، مصوبه کمیته فنی الزامی است
  .نیز مورد نیاز است 5تفکیکی توسط مهندس شهرساز یا مشاور شهرساز تائید کمیته فنی و کمیسیون ماده 

متــر نبایســتی از عــددي  200واحــد مســکونی قابــل احــداث در قطعــات کمتــر از  حــداکثر تعــداد- 
بدسـت مـی آیـد تجـاوز نمایـد، بـه عبـارت دیگـر بـه ازاء هـر            45که از تقسـیم مسـاحت زمـین بـه     

  .مترمربع زمین در نظر گرفته شود 45واحد مسکونی بایستی 
متــر نبایســتی از عــددي  200حــداکثر تعــداد واحــد مســکونی قابــل احــداث در قطعــات بیشــتر از - 

  . بدست می آید، تجاوز نماید 40که از تقسیم مساحت زمین به عدد 
  . متر از لبه بام صورت پذیرد 2احداث تاسیسات بر روي بامها باید حداقل به فاصله  -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٨  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

ــوت احــداث مــی  3پــیش بینــی و نصــب آسانســور در شــرایطی کــه  - ــر روي پیل گــردد طبقــه مســکونی ب
  .الزامی است

  .نی و نصب آسانسور در باکس پله ممنوع می باشدپیش بی-
  .طبقه بر روي پیلوت و یا بیشتر الزامی است 5پیش بینی پله فرار در ساختمان هاي -
ــیش از     - ــه ب ــاختمانهایی ک ــد در س ــر واح ــراي ه ــاري ب ــداث انب ــی    2اح ــا طراح ــکونی در آنه ــد مس واح

مترمربـع ، بـا عـرض حـداقل یـک       2د گردیده است الزامی اسـت، حـداقل فضـاي انبـاري بـه ازاي هـر واح ـ      
  .متر است

  . احداث انبار موقت و دائم و انبار کردن وسایل روي پشت بام ممنوع است  -
  .مکان استقرار انباري صرفاً در زیرزمین یا پیلوت است: تبصره

 25/9/87در فضـاهاي شـهري بـر اسـاس مصـوبه      ...) نظیر بـالکن ، تـراس و   (پیش آمدگی بدنه ساختمانها  -
باشد و احداث فضاهاي نیمه باز بـا عقـب نشـینی دیوارهـاي     شورایعالی شهرسازي و معماري ایران ممنوع می

 .خارجی ازحد زمین تامین خواهد شد

با توجه به سردسـیر بـودن   . باشدها مجاز میسانتیمتر بر روي پنجره 30احداث باران گیر یا سایبان در حد  -
ذکور نکات فنی جهت پیشگیري از قندیل زدن قطرات آب و خطرات آن پـیش  در بارانگیر  یا سایبان م منطقه،

   .بینی شود
دار باید تجهیزات ضروري جهت جلوگیري از ریزش برف و یخ در ارتفاع پیش بینی گـردد  در سقفهاي شیب -

  .به نحوي که از ریزش برف و یخ از اجزاء سقف بر سر عابرین جلوگیري گردد
 : شود  شود ولی جزو زیربنا به شرح زیر محسوب می به نمیبالکن جزو تراکم محاس -

 3/2   ،بالکن داخلی سه طرف باز   3/1 بالکن داخلی دو طرف باز، 2/1بالکن داخلی یک طرف باز
 . جزو سطح زیربنا محسوب می شوند

 25/9/87در فضـاهاي شـهري بـر اسـاس مصـوبه      ...) نظیر بـالکن ، تـراس و   (پیش آمدگی بدنه ساختمانها  -
باشد و احداث فضاهاي نیمه باز بـا عقـب نشـینی دیوارهـاي     شورایعالی شهرسازي و معماري ایران ممنوع می

 .خارجی ازحد زمین تامین خواهد شد

  .الزامی است) ویرایش سوم(2800در تمام ساخت و سازهاي مسکونی رعایت آیین نامه-
  .ین قطع اشجار صورت پذیرداي تعبیه شوند که کمترهاي ساختمان باید به گونهورودي -
مـی  . . . انتظـامی و   -ساختمان هاي مسکونی که در اجاره مراکز خـدماتی ماننـد درمـانی، آموزشـی، اداري     -

مشـخص شـده   . . .) انتظـامی و   -درمانی، آموزشی، اداري(باشند و در طرح پیشنهادي نیز با کاربري خدماتی 
  .ردنداند، پس از تخلیه، به کاربري مسکونی بر می گ

  .متر کمتر باشد 50حداقل مساحت یک واحد آپارتمانی نباید از -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ١٩  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  خدماتی - ـ منطقه تجــــــاري2- 3
  کاربري تجاري - 1- 2- 3
  موارد استفاده از زمین   - 1- 1- 2- 3

  هاي مجــــــاز  استفاده  -الف    
  توران، رسبازار روز ،واحدهاي خرده فروشی ،فروشی احداث واحدهاي تجاري عمده  -      
  .هاي بیمه احداث شعب بانکها و موسسات ونمایندگی  -      
  .احداث پارکینــــــگ  -      
  خدماتی  –احداث واحدهاي تجاري   -      
   .کارگاهی غیر مزاحم –احداث واحدهاي تولیدي   -      

اسـتفاده از  ) تیمچه(ي احداث زیرزمین صرفاً جهت کاربري انبار بلامانع بوده اما در مجموعه هاي تجار -
  .زیرزمین به عنوان تجاري خدماتی بلامانع است

  هاي مشــــــروط   استفاده  -ب    
  احداث سالن سینما  -
  با رعایت ضوابط ومقررات زیست محیطیاحداث سرویس اتومبیل در حد تعویض روغن و پنچرگیري  -
  

   هاي ممنوع استفاده  -پ  
  احداث پمپ بنزین  -     
  احداث انبار کالا بصورت عمده -       

  احداث واحدهاي کارگاهی مزاحم شهري حتی تعمیرگاههاي اتومبیل-       
  هرنوع استفاده دیگري به غیر از موارد تعیین شده فوق ممنوع است -       

  
   ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 2- 1- 2- 3
 حداقل اندازه قطعات و ابعاد و تناسبات آنها  

متر مربع  24متر مربع و واحد هاي تجاري ناحیه اي  18سعت واحد هاي تجاري محلی حداقل و - 
  .منظور گردد

  .متر منظور گردد 4حداقل عرض مفید واحدهاي تجاري  - 
هـاي تجـاري    در مجموعـه . ایجاد مجموعه تجاري و فروشگاه بزرگ در مراکز تجاري شهري مجاز اسـت  -

  .باشد مترمربع می 24حداقل مساحت هر مغازه 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٠  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 نحوه دسترسی ها 

  . تامین دسترسی مستقیم کلیه واحدهاي تجاري و خدماتی به شبکه ارتباطی سواره و پیاده الزامی است - 
این فاصله . مجاز استبه بالا  12اي یا فروشگاههاي مایحتاج روزانه بر خیابانهاي  استقرار انواع مراکز محله - 

  .متر باشد 20حداقل  ها از هم می بایستی در لبه معابرفروشگاه
  .متري مجاز است 18تا  16اي فقط بر خیابانهاي  استقرار انواع مراکز ناحیه - 
در صورتی که کف قطعه تجاري با معبر متفاوت بوده و نیاز به ایجاد پله براي دسترسی به آن باشد، سطح  - 

  .عابرین مزاحمت ایجاد نکند مورد نیاز براي پله ها می بایستی در سطح قطعه در نظر گرفته شود تا براي
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -3- 1- 2- 3
 تراکم ساختمانی  
حداکثر تراکم ساختمانی واحدهاي تجاري اگر در مراکز تجاري محلی احداث شوند بر حسب مورد، بنا به  - 

حداقل درصد پلاك و قابل تفکیک به  100درصد با حداکثر سطح اشغال  200تشخیص شهرداري به میزان 
متر انتخاب و  10حداکثر عمق تجاري محلی   ،شود متر مجاز شناخته می 4متر مربع با حداقل عرض  18

  .موارد مذکور می بایستی با حفظ حقوق همجواري ها صورت گیرد .عمل شود
یص خبر حسب مورد بنا به تشو شهري اي  تراکم ساختمانی واحدهاي تجاري واقع در مراکز ناحیه - 

 24درصد پلاك و قابل تفکیک به حداقل  100درصد با حداکثر سطح اشغال  200ه میزان شهرداري ب
در صورتی که پارکینگ بصورت (طبقه با پیلوت پارکینگی  2طبقه  2متر در  4مترمربع با حداقل عرض 
. می یابند اختصاص و خدماتی به دفاتر تجاري و سوم که طبقه دومطبقه  3یا ) پیلوتی درنظر گرفته شود

  .موارد مذکور می بایستی با حفظ حقوق همجواري ها صورت گیرد
 ارتفاع ساختمانکثر حدا 

بـام   متر که با احتساب سقف و دست انداز  پشت 80/9طبقه با زیرزمین  2ارتفاع ساختمان تجاري کثر حدا -
  .متر برسد 80/10تواند تا  می
متر که با احتساب ضـخامت سـقف و ارتفـاع     4 حداکثر ارتفاع بناهاي تجاري از کف ساختمان تا زیر سقف -

 . متر بلامانع است 2/5دست انداز تا 

نیـز   70/4تـوان تـا   چنانچه متقاضی درخواست بالکن نیم طبقه را داشته باشد ارتفاع مغازه را مـی : تبصره * 
واحد تجاري  در ضمن نیم طبقه نباید به طور مجزا از معبر دسترسی داشته باشد و جزء لاینفک. افزایش داد 

  .باشدمی
  .بیشتر باشد مجاز می بایستی از یک سوم مساحت سطح اشغالنوسعت نیم طبقه  -
  .باشد سانتیمتر می 90دست انداز نیم طبقه با احتساب ضخامت سقف  -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢١  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 سطح اشغال  
درصـد   60درصـد مسـاحت در همکـف و     80متـر   100سطح اشغال در منطقه تجـاري در اراضـی بـالاي     -

  درصد در طبقه دوم ملاك عمل می باشد 40بقه اول و مساحت در ط
) پا سـاژ (هاي تجاري  جهت کاربري انبار بلامانع بوده اما درمجموعه اًدرکاربري تجاري احداث زیرزمین صرف -

   استفاده از زیرزمین به عنوان فضا ي تجاري خدماتی بلا مانع است
مجـاز و در صـورت اسـتفاده تجـاري جـزو      %  80شغال در اینگونه مراکز احداث زیرزمین با حداکثر سطح ا  -

   .تراکم محسوب خواهد شد
   .است 4/2ارتفاع زیرزمین در مناطق تجاري حداقل   -
 پارکینگ   

مالـک واحـد    ،مترمربع باشـد  40اي و شهري در صورتیکه وسعت واحد تجاري بیش از  در مراکز تجاري ناحیه
  :خواهد بود تجاري مکلف به ایجاد پارکینگ با مساحت ذیل

 متر مربع به ازاي هـر مترمربـع    7/0هاي تجاري و فروشگاههاي بزرگ  مساحت پارکینگ در مجموعه
  .زیربناي ناخالص است

     متـر   30به ازاي هر واحد تجاري تامین یک واحد پارکینگ الزامیست و براي تجـاري هـاي بـالاتر از
  .ضافه می گرددمتر پارکینگ ا 5/0مربع به ازاي هر یک متر مساحت مازاد، 

میسر نیسـت مشـمول    براي آنها که احداث پارکینگ) دو دهنه مغازه حداکثر تا(کلیه اماکن تجاري کوچک  -
  . باشد ضوابط پرداخت هزینه پارکینگ می

لـزوم   ،در موارد استثنایی که به علل موجه مانند نزدیکی ملک به میادین مهـم و ایجـاد مشـکلات ترافیکـی     -
با تاییـد کمیسـیون   (نامناسب بودن وضع زمین و موارد مشابه  )ر صورت ایجاد پارکینگد(قطع درختان کهن 

باید مالک هزینه ایجاد پارکینـگ مشـابه را    ،ایجاد پارکینگ هاي مقرر میسر نباشد )شوراي شهرسازي 5ماده 
صـراً بـراي   نگهـداري شـده و منح  “ حساب ایجاد پارکینگ”این عوارض در حسابی به نام  .به شهرداري بپردازد

   .ایجاد پارکینگهاي جدید هزینه خواهد شد
با ضریبی از ارزش معاملاتی  )قیمت روز(میزان عوارض با تصویب مقامات قانونی بر مبناي نظر کارشناس  - 

   .یا ضریبی از ارزش سرقفلی تعیین و اعلام خواهد شد ،ساختمان یا زمین
  .الزامی است یک واحد پارکینگ احداث، مترمربع زیر بنا 20ـ براي رستوران به ازاي هر 

 ضوابط و مقررات عمومی  

متر مربع با مجوز کمیسـیون مـاده پـنج     951، )1404سال ( مساحت تجاري قابل واگذاري تا افق طرح  -1
 .می باشد

هاي تک واحدي که در اثر تعریض خیابان یا معابر از بین خواهد  بخصوص مغازهمجاز تجاري هاي موجود  -2
   .تفصیلی در محدوده همان پلاك تجدید خواهد شد رفت در طرحهاي
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٢  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

ــه       -3 ــه پروان ــافی منجمل ــدارك ک ــه داراي م ــامع ک ــرح ج ــویب ط ــل از تص ــاري قب ــدهاي تج ــام واح   تم
نامـه رسـمی بـا کـاربري      سابقه تنظـیم اجـاره  ، و کمیسیون هاي مربوطه 5مصوبه کمیسیون ماده  ،کسب

 .باشد معتبر میتجاري به عنوان تجاري شناحته شده و کاربري یاد شده 

کلیه واحدهاي تجاري که قبل از تصویب طرح جامع و تفصیلی بدون مدارك قانونی فعالیـت داشـته و در    -4
بایستی بـراي ادامـه فعالیـت    اند مینقشه وضع موجود و پیشنهادي به عنوان کاربري تجاري شناخته شده
وارض و توافق با شـهرداري را انجـام   خود کلیه مراحل قانونی اخذ پروانه اشتغال از جمله پرداخت کلیه ع

  .داده تا کاربري تجاري ملک قانونی تلقی شود
در صورت اختلاف سطح بین معبر و کف تجاري، نحوه دسترسی واحد تجـاري مـی بایسـتی بـه صـورتی       -5

 .طراحی شود که به سد معبر منجر نشود و از فضاي ملک تجاري استفاده شود

 . است سانتیمتر 90داکثر اختلاف سطح بین معبر و کف تجاري ح - 6

و خیابـان بسـیج و   ) بلـوار شـاه چراغـی   (توصیه می شود واحد هاي تجاري از میدان کوثر تا میدان شهدا  -7
 .آزادگان احداث شود

درصد زیربناي مجاز در طبقه همکف تجاري باشد طبقات بالاتر الزامـا داراي کـاربري    50چنانچه بیش از  -8
 خدماتی خواهند بود

  
  ي آموزشیکاربر - 2- 2- 3
  زمین موارد استفاده از - 1- 2- 2- 3

  استفاده مجاز- الف 
  . ـ احداث مهد کودك

  .احداث دبستان -
  .ـ احداث مدرسه راهنمایی

  .ـ احداث دبیرستان
  .اي ـ  احداث مدرسه فنی وحرفه

  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین -2- 2- 2- 3
 اتحداقل اندازه قطع  

  .مترمربع 500دك وکودکستان ـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي مهدکو
  .مترمربع 1500ـ  حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي دبستان

  .مترمربع 2000ـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي مدرسه راهنمایی 
  .مترمربع3000 ـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي دبیرستان 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٣  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  .مربعمتر 5000ـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي هنرستان فنی وحرفه اي 
 ابعاد و تناسبات قطعات  

  .برابر تجاوزکند 3ـ نسبت طول قطعه به عرض آن نباید از
 نحوه دسترسی ها  

  .متر دسترسی داشته باشند10ـ کلیه واحدهاي آموزشی می بایستی به یک معبر باعرض حداقل 
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 3- 2- 2- 3
 سطح اشغال و تراکم ساختمانی  

  .دریک طبقه% 40اشغال براي کودکستان ـ حداکثر سطح 
  .دردوطبقه% 80درهمکف، حداکثرزیربنا% 40ـ حداکثر سطح اشغال براي دبستان

  .دردوطبقه% 80درهمکف، حداکثرزیربنا% 40ـ حداکثر سطح اشغال براي مدرسه راهنمایی
  .درسه طبقه% 120درهمکف،حداکثرزیربنا%40حداکثر سطح اشغال براي دبیرستان  -
  .درسه طبقه% 120درهمکف، حداکثرزیربنا% 40ر سطح اشغال براي هنرستانحداکث-
  پارکینگ  
  پارکینگ لازم است )مترمربع25(واحد1کلاس  دو هربه ازاي کودکستان براي ـ 
  پارکینگ لازم است )مترمربع25(واحد1هردو کلاس به ازاي دبستان براي ـ 
  پارکینگ لازم است )عمترمرب25(واحد1هردو کلاس به ازاي راهنمایی براي ـ 
  پارکینگ لازم است )مترمربع25(واحد1هریک کلاس به ازاي دبیرستان وهنرستان فنی وحرفه اي براي ـ 

وپرورش وموافقت سازمان کل آموزش وپـرورش اسـتان الزامـی     رعایت ضوابط ومقرارات وزارت آموزش: تبصره
  .است
  سایر ضوابط و مقررات  

مترمربع تجاوز ننماید جزءسطح تراکم  75 درصورتیکه مساحت آن ازـ ساختمان محل سکونت سرایداري 
  .گردد محسوب نمی

مساحت توالت، دستشویی وآبخوري درصورتیکه دسترسی به آنها از داخل ساختمان نباشد جزء تراکم مجاز  ـ
  .گردد محسوب نمی

  .فضاي بازي کودکستان باید به وسیله حصار از عملکردهاي دیگر مجزا باشد - 
  . رعایت کلیه شرایط لازم براي تردد معلولان الزامی است :رهتبص
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٤  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  درمانیکاربري   -3- 2- 3
  زمین موارد استفاده از  -3-1- 2- 3

  استفاده مجاز- الف 
  ـ احداث پایگاه بهداشت
  ـ احداث مراکز بهداشت

  اکز درمان ـ احداث مر
  ـ احداث بیمارستان

  ـ احداث زایشگاه
  
  کیک زمینضوابط مربوط به تف  - 3-2- 2- 3
  حداقل اندازه قطعات  

  .است مربع متر 2500با عملکرد درمانگاه  درمانیـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي کاربري 
  .است مترمربع 1000بهداشت مرکز با عملکرد  درمانیـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي کاربري 
  .است مترمربع10000یمارستان با عملکرد ب درمانیـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي کاربري 

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .برابر تجاوزکند 3ض آن نبایداز ـ نسبت طول قطعه زمین به عر

 نحوه دسترسی ها 

  .سی داشته باشند متر دستر 12ـ مراکز درمانی وبهداشتی بایستی به یک معبر با عرض حداقل 
متـر   35با عـرض   2شریانهاي درجه  ،و شهر درمانی در مقیاس منطقهکاربري حداقل عرض دسترسی براي  -

  .است
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 3-3- 2- 3
 سطح اشغال و تراکم ساختمانی  

  .در دو طبقه% 80وحداکثرزیربنا% 40ـ حداکثر سطح اشغال مراکز بهداشت ودرمان درطبقه همکف 
  .ی وموافقت آنها الزامی استرات سازمان بهداشت ودرمان وآموزش پزشک رعایت ضوابط ومقر: ـ تبصره
 پارکینگ  
   )مترمربع25هرپارکینگ (مترمربع زیربنا دو پارکینگ100کز بهداشت دربرابر هر درمانگاه ومربراي ـ 
  .لازم است )  مترمربع 25(کینگ  هردو تخت یک پار  بیمارستان در برابربراي ـ 

  .ودي بیماران در نظرگرفته شودپارکینگ باید بصورت مستقل وجدا از درب ور  درب ورودي: تبصره

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٥  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  سایرضوابط و مقررات  
  .در تمامی شهر آزاد است ،زیست ـ احداث گرمابه عمومی مشروط به رعایت ضوابط سازمان حفاظت محیط 

  .بلامانع است یـ استفاده از دو طبقه زیرزمین درقطعات با کاربري درمان
  .زامی استبراي تردد معلولان ال ،رعایت کلیه شرایط لازم: تبصره

  
  بري مذهبی کار -4- 2- 3 

  مینزموارد استفاده از   - 1- 4- 2- 3
  هاي مجاز ه   استفاد–الف 

  ـ احداث  مسجد
  ـ احداث حسینیه

  ـ احداث مصلی
  ـ احداث تکایا

  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  -2- 4- 2- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مربع متر 500محله  ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري در سطح
  .است مترمربع1000ـ  حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري در سطح شهرومنطقه 

ــره ــاربري    :تبص ــه ک ــی ب ــه بصــورت وقف ــایی ک ــراي پلاکه ــاس محــلات ب ــاي یادشــده تخصــیص  درمقی    ه
  .محدودیت مساحت پلاك وجود ندارد، می یابند

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .برابرآن تجاوز ننماید 3و ازحدود نشود برابر عرض آن بیشتر  دو  مقدور طول قطعه تفکیکی ازل ـ حتی ا
 نحوه دسترسی ها  
  .متر می باشد 10حداقل عرض معابر دسترسی براي این کاربري در محلات  ـ
  .متر می باشد 14حداقل عرض معابر دسترسی براي این کاربري در شهر و حوزه هاي شهري  ـ
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 3- 4- 2- 3
 سطح اشغال و تراکم ساختمانی  

سطح اشغال ومازاد تراکم % 60قطعه زمین باحداکثر%100ـ حداکثر تراکم ساختمانی براي این نوع کاربري 
  .می باشد درطبقه دوم
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٦  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  .شود سطح آن جزء تراکم محسوب نمی ،زمین به عنوان انباري وموتور خانه ـ درصورت احداث زیر
  .الزامی است ههاي مربوطـ رعایت ضوابط ومقررات سازمان

  پارکینگ  
  .مورد نیاز است بنا یک واحد پارکینگ مترمربع زیر 50ـ به ازاي هر 

  . رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است: تبصره
  
  هنري -فرهنگیاربري ک - 5- 2- 3
  زمین موارد استفاده از  -1- 5- 2- 3

  استفاده مجازالف ـ 
  )در مقیاس شهر ( ـ احداث سینما

  )در مقیاس شهر و ناحیه شهري( ـ احداث فرهنگسرا
  )در مقیاس شهر و ناحیه شهري( تالار نمایش، سخنرانی وگردهمایی نگارخانه، ـ احداث

  )در مقیاس محلات و نواحی شهري و کتابخانه اي کوچک یاس شهرقدر م( ـ احداث کتابخانه
  ) در مقیاس نواحی شهري(هاي اجتماعات و کانون هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان احداث سالن -

  ب ـ استفاده مشروط
  ـ احداث فروشگاه یا یک واحد تجاري با توجه به نیاز

  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین - 2- 5- 2- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مترمربع 500محله مقیاس  ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري در
  .است مترمربع 2000مقیاس شهر ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري در

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .برابر تجاوز نماید3نسبت طول به عرض آن نمی تواند از  -
 نحوه دسترسی ها  
  .باشند  داشتهمتري دسترسی  14 حداقل بایستی به یک معبرمی مجموعه هاي فوق الذکر -
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -3- 5- 2- 3
 تراکم ساختمانی و سطح اشغال  

  .درصد قطعه زمین خواهدبود 120ـ تراکم ساختمانی براي کاربري فوق الذکر برابر
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٧  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  .باشد درصد در همکف 40ـ حداکثر سطح اشغال
جع و ارگانهاي مربوطه و به تشـخیص  ساختمان با کاربري فرهنگی طبق ضوابط و مقررات مراـ حداکثر ارتفاع 

  .آنها خواهد بود
  .  کل می بایستی به فضاي سبزاختصاص یابد درصد سطح 30ـ حداقل 

  .هاي مربوطه الزامی است رعا یت ضوابط ومقررات سازمان :تبصره
 پارکینگ  
  .لازم است واحد پارکینگ یک ده صندلی،به ازاي هر براي سینما و تالار نمایش ـ 
واحـد   یـک  متر مربـع زیربنـا،   50به ازاي هر ابخانه، کانون هاي پرورش فکري کودکان و فرهنگسرا براي کتـ 

  .لازم است پارکینگ
  . رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است :تبصره

  
   انتظامی - اداري کاربري  - 6- 2- 3
  موارد استفاده از زمین   - 1- 6- 2- 3

  استفاده مجاز - الف 
  احداث ساختمان صرفاً به عنوان ساختمان اداري ـ 
، دفاترسـتاد نیروهـاي انتظـامی و نظـامی     احداث پاسگاه انتظامی،واحدهاي اداري وابسته به نیروي انتظامی، -

  دفاتر و پایگاه هاي بسیج
  استفاده هاي مشروط   -ب
             ربع مترم 150 ياحداث واحد مسکونی براي سکونت رئیس اداره با حداکثر زیربنا -
  احداث مهمانسرا در حد استفاده اداري   -

  اده هاي ممنــــــــوعفاست-ج 
  احداث هرگونه واحد مسکونی به استثناي واحدهاي کوچک سرایداري و نگهبانی - 
  هرگونه استفاده دیگر به استثناي موارد فوق الذکر   - 

  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین   - 2- 6- 2- 3
 تاندازه قطعا   
  .است مترمربع 500حداقل اندازه قطعات در این منطقه  -
 ابعاد و تناسب قطعات  
  . برابر تجاوز کند 3نسبت طول قطعه به عرض آن در این منطقه نباید از  -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٨  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 نحوه دسترسی ها 

  . دسترسی داشته باشد متر 14فضاهاي اداري باید به یک معبر به عرض حداقل  -
  
  داث بنـــــــا ضوابط مربوط به اح  -3- 6- 2- 3
  سطـــح اشغــالو تراکم ساختمانــــــــی 

  .درصد سطح قطعه است 40حداکثر سطح اشغال زمین در این منطقه  - 
  .درصد سطح قطعه زمین است 120تراکم ساختمانی در این منطقه  -
  . در صورت استفاده از زیرزمین، سطح آن جزو تراکم محسوب نمی شود -
سـطح آن جـزو تـراکم     ،توصیه می شود و در صـورت اسـتفاده  ) صرفاً به عنوان فضاي باز(استفاده از پیلوت  -

  ). استفاده از پیلوت به عنوان پارکینگ بلامانع است(اعلام شده منظور نخواهد شد 
منظـور  ، درصد اعـلام شـده   120زیربناي استفاده هاي مشروط فوق الذکر جزء تراکم  :توضیـــــــــح 

  . گردیده است
 فاع بنـــــا ارت  

  . ، ارتفاع بنـا آزاد است)طبقه روي پیلوت 3حداکثر (با رعایت ضوابط تراکم و تعداد طبقات مجاز  - 
  حداقل ابعاد حیاط  
  . الزامی است مجاورمرز ساختمان تا دیوار قطعه زمین از متر  4رعایت حداقل  -
 پارکینگ   
  . واحد پارکینگ الزامی است یکاحدا ث   ،زیربنا مربعمتر 50به ازاي هر  انتظامی -بري اداري درکار -
  سایر فضاهاي بــــــــاز  
  .باشد متر 3مربع با حداقل عرض متر 15بایستی حداقل ،فضاهاي اصلی هايسطح نورگیر  -
  .مربع با عرض یک متر است  متر 2حداقل سطح نورگیرهاي سرویس بهداشتی  -
  .اداري، باید داراي نور و تهویه طبیعی باشـــــد کلیه اتاقها و فضاهاي اصلی در ساختمانهاي -
  
  مقررات مربوط به فضاها و تاسیسات روي بام  
در  .متر از لبه بام صـورت پـذیرد   2باید حداقل به فاصله  )در صورت باز بودن(ها  نصب تاسیسات بر روي بام -

  .ع استهر نحو بلامانبه ها  نصب تاسیسات بر روي بام ،صورت ایجاد فضاهاي محصور
  . سانتیمتر الزامی است 70احداث دست انداز در پشت بام ها به ارتفاع  -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٢٩  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 نکته ضروري  
احـداث وتوسـعه تاسیسـات    )5بنـد  (شوراي عالی شهرسازي معماري ایـران   12/63/ 23براساس مصوبه مورخ

واحـدهاي   نظامی ازقبیل پادگانها ومیادین آموزشی وتمام یا هرقسـمت ازهرگونـه تاسیسـات دیگرمتعلـق بـه     
تاسیسـات مشـابه    و نظامی وانتظامی که عملکرد شهري ندارد درداخل محدوده وحریم شـهرها ممنـوع اسـت   

موجودلازم است طی برنامه تدریجی ازمحدوده وحـریم شـهرهاخارج شـده واراضـی وسـاختمانهاي باقیمانـده       
دفـاع تشـخیص دهـد کـه     درصورتیکه شوراي عالی  .بارعایت اولویتهاي شهري به مصارف عمومی تبدیل شود

مراتـب ازطریـق شـوراي عـالی     ، مستلزم زمان بیشتري اسـت در شهر خاصی  خروج تدریجی تاسیسات مذکور
  .هاي ذیربط ابلاغ خواهد شدشهرسازي ومعماري ایران به دستگاه

  
  آموزش تحقیقات و فناوريکاربري  - 7- 2- 3

بعد از دوره تحصیلات متوسطه اختصـاص  به اراضی که جهت فعالیت هاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی 
  .داده می شود، گفته می شود

  
 زمین از استفاده موارد -1- 16- 3 

 مجاز هاي استفاده

 و معلـم  تربیـت  مراکـز حـوزه هـاي علمیـه،     دانشسرا، دانشکده، دانشگاه، نظیر عالی آموزش مراکز احداث  -
 عالی آموزش به وابسته مراکزآموزشی

 تحقیقاتی مراکز احداث  -

 مشروط هاي استفاده

 کاربري به یافته اختصاص اراضی در عالی آموزش موسسات علمی هیئت اعضاء و دانشجویان خوابگاه ایجاد  -

 پنج ماده کمیسیون تایید به مشروط تحقیقات و فناوري آموزش

 به یافته اختصاص اراضی در مشابه هاي فعالیت سایر و اجتماعات سالن فرهنگی، ورزشی، تاسیسات ایجاد  -

  پنج ماده کمیسیون تایید به مشروط تحقیقات و فناوري آموزش کاربري
 ممنوع هاي استفاده 

  .است ممنوع )مشروط و مجاز( شده ذکر موارد جز به تاسیسات نوع هر ایجاد -
 
 مقررات و ضوابط - 2- 16- 3

 اتحداقل اندازه قطع  
  .است هکتار 5 زش تحقیقات و فناوريآموحداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي کاربري  -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٠  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .برابر تجاوزکند 3ـ نسبت طول قطعه به عرض آن نباید از

  نحوه دسترسی  
  .متر دسترسی داشته باشد 18معبر با عرض حداقل می بایستی به یک  مراکز آموزش تحقیقات و فناوري  -
 تراکم ساختمانی  
  .سطح قطعه زمین خواهد بود درصد 40آموزش تحقیقات و فناوريمراکز تراکم ساختمانی براي  -
 سطح اشغال  

  .درصد سطح قطعه زمین است 20  واحدهاي آموزش تحقیقات و فناوريـ سطح اشغال 
  ساختمان تعداد طبقاتحداکثر  

  .تعیین می گردد طبقه 2تعداد طبقات ـ حداکثر 
 پارکینگ  

  .مورد نیاز است )مترمربع25(پارکینگ  دواح یک، تید و کارکنانااس یک نفر به ازاي هر
  .مورد نیاز است )مترمربع25( واحد پارکینگ یکدانشجو،  نفر صد هر به ازاي

  
  کاربري ورزشی - 8- 2- 3
  زمین موارد استفاده از - 1- 8- 2- 3

  الف ـ استفاده مجاز
  هاي بازي ـ احداث انواع تاسیسات ورزشی وسالن
  …کتبال،ـ احداث زمین روباز فوتبال،والیبال،بس

  ـ احداث سالن سرپوشیده
  ـ احداث مجتمع هاي ورزشی شامل زمین هاي روبازوسالنهاي سرپوشیده

  استفاده هاي مشروط-ب 
  یا یک مجتمع فروشگاهی کوچک با توجه به نیاز  ـ ایجاد فروشگاه

  ـ احداث واحدهاي مسکونی سرایداري ونگهبانی
  ده ممنو ع استفا-ج 

  . هرنوع کا ربري دیگر به استثنا ء موارد مشروحه فوق استقرار اهها وگـ ا حداث انواع کار
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣١  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  ضوابط مربوط به تفکیک زمین -2- 8- 2- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مترمربع2500ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري درمقیاس محله 
  .است مترمربع10000ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري درمقیاس شهر

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .ـ نسبت طول قطعات به عرض آن نبا ید ازسه برابر تجاوز نما ید

 ها نحوه دسترسی  
  .دمتري دسترسی داشته باش14 حداقل ـ مجموعه هاي ورزشی می بایستی به یک معبر

  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3- 8- 2- 3
سطوح مختلف ورزشی براساس استانداردهاي سازمان تربیـت بـدنی    ضوابط مربوط به احداث ساختمان براي 

  .رعایت شرایط زیر الزامی استبا این حال . است
  تراکم ساختمانی  

  .درصد سطح کل قطعه زمین است10ـ تراکم ساختمانی براي فضاهاي ورزشی روباز حداکثر  
  .ح کل قطعه زمین استدرصد سط100با ـ تراکم ساختمانی براي فضاهاي ورزشی سرپوشیده برابر

 سطح اشغال  
  .درصد سطح کل قطعه زمین است 5 ،ـ سطح اشغال مربوط به فضاهاي باز ورزشی

  .درصد سطح کل قطعه زمین است 70 ،ـ سطح اشغال مربوط به فضاهاي سرپوشیده ورزشی
 ها حداکثر ارتفاع ساختمان  

  .باشد اندازبام می با احتساب دست  وبه صورت دو طبقه ، متر 8 ،هاي ورزشی ـ حداکثر ارتفاع ساختمان
 پارکینگ  

  .احداث یک پارکینگ الزامی است نفر گنجایش محوطه ورزشی، 20ـ به ازاي هر 
  .ـ رعایت کلیه شرایط لازم براي تردد راحت معلولان الزامی است

 مانیتسایر ضوابط ومعیارها ي ساخ  
بایسـتی  ...  بودن فضا باتوجه به تعداد طبقات وضوابط ومعیارهاي دیگر ساختمانی دراین اراضی نظیر نورگیر -

  .مورد توجه قرار گیرد
  .متربا مرزهاي مالکیت زمین فاصله داشته باشد 4ـ کلیه بناهاي این کاربري باید حداقل 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٢  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  سبزپارك و فضاي کاربري - 9- 2- 3
  زمین موارد استفاده از  - 1- 9- 2- 3

  مجازهاي الف ـ استفاده 
  کاري شدهـ احداث فضاي گلکاري ودرخت

  ـ احداث فضاهایی جهت بازي کودکان 
  ـ احداث فضاهاي آزاد مناسب جهت گذراندن اوقات فراغت

فضاهاي سبز پیشنهادي حاصل از تعریض و یا ایجاد معابر در صورت صلاحدید شهرداري و  نیـاز شـهر مـی    _
  .تواند به کاربري تاسیسات و خدمات شهري اختصاص یابد

  استفاده هاي مشروط -ب
  احداث فضاهایی جهت فعالیت هاي فرهنگی درفضاي آزاد ـ 

  ـ احداث فضاهایی جهت نگهبانی وسرایداري
  ایی درسطح فضاي باز جهت تامین نیازگردشگرانه ـ احداث فروشگاه یا فروشگاه

  احداث سرویس بهداشتی عمومی-
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  -2- 9- 2- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مترمربع1000طعه زمین تفکیکی  درمقیاس محله براي این کاربري  ـ حداقل اندازه ق
  .است مترمربع10000ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی  درمقیاس شهري براي این کاربري  

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .در این زمینه ضوابط خاصی وجود ندارد -
 نحوه دسترسی  

  .دسترسی داشته باشد متر 10بربا عرض باید به یک مع  محله مقیاس در ـ فضاي سبز
  .دسترسی داشته باشد  متر 30 حداقل شهر باید به یک معبربا عرض مقیاس در فضاي سبز-
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان - 3- 9- 2- 3
 تراکم ساختمانی  

  .درصد سطح کل قطعه زمین است10ها حداکثر براي پاركمجاز ـ تراکم ساختمانی 
 سطح اشغال  

  .است درصد سطح کل قطعه زمین 10 محلی،درفضاهاي سبز عمومی درمقیاس  ساختمانل ـ سطح اشغا
   .است درصد سطح کل قطعه زمین 5 ،درفضاهاي سبز عمومی درمقیاس شهر ساختمانسطح اشغال -

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٣  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 حداکثر ارتفاع  
مـی   بامتبا احتساب دست انداز پشو به صورت دوطبقه ، متر 8، ها ـ حداکثر ارتفاع تاسیسات مربوط به پارك

  .باشد
 پارکینگ  

  .یک واحد پارکینگ الزامی است ، اخداثمربع فضاي سبز عمومی متر150ـ به ازاي هر
  . رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است :تبصره 

  
  تفریحی و توریستیکاربري  -10- 2- 3
  زمین موارد استفاده از  -10-1- 2- 3

  الف ـ استفاده مجاز
  تاسیسات رفاهی موقت توریستی ـ احداث

باتوجـه بـه ضـوابط ومقـررات وزارت      ،مسافرخانه وکلیه تاسیسات اقامتی و پـذیرایی  مهمانسرا، ـ احداث هتل،
  )سازمان میراث فرهنگی، گردشگري و صنایع دستی(فرهنگ وارشاد اسلامی 

  استفاده هاي مشروط- ب 
  نیازفضاهاي جهانگردي ـ ایجاد فروشگاه یا یک مجتمع کوچک تجاري باتوجه به

  ـ  احداث واحدهاي مسکونی نگهبانی وسرایداري
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین - 10-2- 2- 3
 اتحداقل اندازه قطع  
  .مترمربع است1000 تفریحی و توریستیحداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي کاربري  -
 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .دنمای برابر تجاوز 3 از ایستی ب نسبت طول قطعه زمین به عرض آن نمی  -
  نحوه دسترسی  
متر دسترسـی داشـته    14معبر با عرض حداقل می بایستی به یک  ي جهانگردي و پذیراییها این مجموعه  -

  .باشد
  
  نابضوابط مربوط به احداث   - 10-3- 2- 3
 تراکم ساختمانی  
  .درصد سطح کل زمین خواهد بود100تراکم ساختمانی براي هتل برابر -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٤  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  .درصدسطح قطعه زمین خواهد بود120تراکم ساختمانی براي تاسیسات رفاهی و پذیرایی برابر -
 سطح اشغال  

  .سطح قطعه زمین است درصد 25ـ سطح اشغال هتل ها 
  .درصد سطح قطعه زمین است 40ـ سطح اشغال تاسیسات رفاهی وپذیرایی  

 ساختمان حداکثر ارتفاع  
  .به صورت چهارطبقه روي پیلوت تعیین می گردد متر و 18 ، برابر باـ حداکثر ارتفاع هتل ها

  .گردد به صورت سه طبقه روي پیلوت تعیین میو  متر12 برابر با ،ـ حداکثر ارتفاع تاسیسات رفاهی وپذیرایی
 زمین ها در نحوه استقرارساختمان  

  .اختصاص یابدباید به فضاهاي سبز  تفریحی و توریستیدرصد سطح زمین درکاربري اراضی  40ـ حداقل 
متربا مرزهاي مالکیت زمین فاصـله   4زمین به شکلی طراحی گردد که حداقل  ها در نحوه استقرارساختمان -

  . داشته باشد
 مانیتسایر ضوابط ومعیارها ي ساخ  

احداث  توجه به تعداد طبقات، مانی دراین نوع کاربري نظیر نورگیربودن فضا،تـ سایر ضوابط ومعیارها ي ساخ
  .ایستی مورد توجه قرار گیردب...  و پیلوت
 پارکینگ  

  .الزامی است یک واحد پارکینگ ، احداثاقتا 2به ازاي هر و مهمانسرا،  ـ براي هتل
  .الزامی است یک واحد پارکینگ ، احداث اتاق  3به ازاي هر ،خانه براي مسافر  -
  .رکینگ الزامی استمتر مربع زیربنا، یک واحد پا 20براي تالارهاي پذیرایی به ازاي هر  -
  
  صنعتی   کاربري  - 11- 2- 3
 موارد استفاده از زمین   - 1- 11- 2- 3

  الف  ــ استفاده هاي مجاز     
   .10/4/1389ا و صنایع گروه الف مصوبه شوراي عالی شهرسازي و معماري مورخ ه احداث کلیه کارگاه -
  . هاي فوق حداحداث واحدهاي خدماتی و رفاهی روزانه مورد نیاز کارکنان وا -

  هاي مشروط   ب  ــ استفاده     
 . احداث ترمینال بار و ترمینال مسافربري -

  هاي ممنوع  ج  ــ استفاده    
در ) واحـدهاي کوچـک سـرایداري   (به استثناي محل زندگی موقت نگهبان  ،احداث هر گونه واحد مسکونی -

  . این منطقه ممنوع است
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٥  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  ی صنعتی مقررات ساختمانی اراض  -2- 11- 2- 3
 سطح اشغال زمینو  تراکم ساختمانی  
درصد سـطح قطعـه زمـین     60حداکثر تا  ،کیکیفتراکم ساختمانی در این منطقه با توجه به شکل قطعه ت  -

  . است
  . درصد سطح قطعه زمین است 50 ، برابر باحداکثر سطح اشغال زمین در منطقه صنعتی -

ایجاد واحد مسـکونی بـراي سـرایداري ممنـوع      ،عتی سبکدر طبقات فوقانی بناهاي صن :تبــــــــصره 
  .مترمربع تجاوز ننماید 80، مگر اینکه مساحت آن از است
 حداکثر ارتفاع بنا  

در مجمـوع مـی تـوان    . متناسب با نوع فعالیت تعیـین شـود   یحداکثر ارتفاع بنا در این منطقه می بایست
  . براي طبقه همکف مبنا قرار دادمتر از کف تا بالاي دست انداز پشت بام را  6ارتفاع 
  قرار گیري بنانحوه  
  . که اطراف آن کاملاً به فضاي باز منتهی گردد باشدقرار گیري بنا به نحوي  -
در   اسـت، به مسیرهاي سـواره   مشرفدرمورد قطعاتی که  .استآزاد  جانمایی بنا درسطح اشغال  مجاز -

احداث بنـا درسـمت    ،رعایت گردد سیماي شهرياسب زیبایی و تنایجاد فضاي سبزمناسب صورتی که با 
  . هرطرف تا حد زمین الزامی است از، متر حیاط 5رعایت در این صورت . استمعبر بلامانع 

درصـد کـل زمـین     10احداث واحدهاي اداري در قطعات مختص صنایع در دو طبقه با سـطح اشـغال    -
  .استمجاز 

 پارکینگ  
صنعتی مسـتقل   واحد مربع زیربنا یا به ازاي هر متر 100ه ازاي هر حداقل یک واحد پارکینگ ب احداث -

  . الزامی است
 سایر ضوابط  
  . مجاز می باشد مربع متر 10حداقل معادل استفاده از حیاط خلوت در این بناها با سطحی  -
  . در این قبیل بناها استفاده از نور طبیعی الزامی است -
 ي باممقررات مربوط به فضاها و تاسیسات رو  
  .گیردمتر ازلبه بام صورت  2هاي مسطح باید حداقل به فاصله  نصب تاسیسات برروي بام -
  .دار ممنوع است هاي شیب کش وآنتن برروي بام نصب تاسیسات به جز دود -
  .سانتیمتر الزامی است 80 ها به ارتفاع احداث دست انداز درکناره بام -
  .ع استانبارکردن وسایل روي پشت بام ها ممنو -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٦  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  انــــــبارها  کاربري  -12- 2- 3
  موارد استفاده از زمین   -12-1- 2- 3

  هاي مجاز  الف ــ استفاده
  خانه احداث ساختمان به عنوان انبار وسرد -
  .احداث واحدهاي خدماتی و رفاهی روزانه مورد نیاز کارکنان انبارها -
  مینال بــــار  احداث تر -

  ــوع  هاي ممنـــــ ج  ــ استفاده
  احداث هر گونه واحد مسکونی به استثناي واحدهاي کوچک سرایداري و نگهبانی  -
  . هرگونه استفاده دیگر به استثناي موارد فوق الذکر -
  
  تفکیک زمینضوابط مربوط به   - 12-2- 2- 3
  حداقل   اندازه قطعـــــــات  
  .است مربع متر 1000حداقل اندازه قطعات تفکیکی در این منطقه  -
 قطعـات  اتابعاد وتناسب  

  . برابر تجاوز نماید 3نسبت طول قطعه به عرض آن در این منطقه نباید از  - 
 نحوه دسترسی ها  

  .متر می باشد 14ـ حداقل عرض معابر دسترسی 
  
  احداث ساختمانضوابط مربوط به   - 12-3- 2- 3
  تراکم ساختمانی  
درصـد سـطح قطعـه زمـین      50قطعات تفکیکی حـداکثر  تراکم ساختمانی در این منطقه با توجه به اندازه  -

  . است
در   اسـت، به مسیرهاي سـواره   مشرفدرمورد قطعاتی که  .استآزاد  جانمایی بنا درسطح اشغال  مجاز -

احداث بنـا درسـمت    ،رعایت گردد سیماي شهريزیبایی و تناسب ایجاد فضاي سبزمناسب صورتی که با 
  . هرطرف تا حد زمین الزامی است از، متر حیاط 5ایت رعدر این صورت . استمعبر بلامانع 

 حداکثر سطح اشغـــــــال  
  . درصد سطح قطعه زمین است 50 ، برابر باحداکثر سطح اشغال در این منطقه -
 ارتفاع بنـــــــــــا  
  .ارتفاع ساختمان انبار می بایست متناسب با نوع کالا تعیین شود -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٧  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  حداقل ابعاد حیـــــاط  
  . متر است 5هاي جانبی  ل عرض ابعاد حیاطحداق -
  نحوه استقرار بنـــــا  
  . متر است 5مالکیت هاي مجاور  ز حداقل فاصله بنا از مر -
  حداقل تعداد پارکینگ  
 .یک واحد پارکینگ پیشنهاد می شود ،مربع زیربنا متر 200به ازاي هر  -

  سایر فضاهاي بـــــاز  
 . مربع مجاز است متر 25بناها با سطح حداقل خلوت در این  استفاده از حیاط -

 گیري و تهویه طبیعی     ضوابط مربوط به نور  
  .باشدنور و تهویه طبیعی داراي ها باید متناسب با نوع فعالیت،  این قبیل ساختمان -
  مقررات مربوط به فضاها و تاسیسات روي بام  
  . گیردمتر از لبه بام صورت  2ه هاي مسطح باید حداقل به فاصل نصب تاسیسات بر روي بام -
  . هاي شیبدار ممنوع است نصب تاسیسات به جز دودکش و آنتن بر روي بام  -
  . سانتیمتر الزامی است 80ها به ارتفاع   احداث دست انداز در کناره بام  -
  . ها ممنوع است انبار کردن وسایل روي پشت بام -
  .امی استهاي مناسب الز نصب تاسیسات ایمنی درمکان -
  
  کاربري تاسیسات شهري  - 13- 2- 3
  موارد استفاده از زمین  -1- 13- 2- 3
  هاي مجاز  استفاده  الف  ـ 
ــمسافري، پارکینـگ   يموارد استفاده مجاز از زمین در کاربري فوق شامل تاسیسـات زیربنـایی، پایانـه بـار     -

  . …و  بار عمومی، ایستگاه آتش نشانی ومیدان میوه وتره
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 2- 13- 2- 3

  ـ تاسیسات زیربنایی  الف
رات  بر اسـاس ضـوابط و مقـر   ) آب و برق، گاز، مخابرات، فاضلاب(تاسیسات زیربنایی طراحی و برنامه ریزي   -

  . هاي مربوطه است سازمان
  ري برون شهري بپایانه  مسافر  -ب
  .مربع است متر 10000تفکیک زمین اندازه حداقل  -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٨  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  .است قطعه زمین % 15کثر سطح اشغال حدا -
  . متر دسترسی داشته باشد 35بایستی به یک معبر با عرض حداقل  پایانه مسافربري می -

  . بري رعایت کلیه شرایط لازم براي تردد معلولان الزامی است هاي مسافر در محوطه پایانه :1تبصره 
ده طـرح جـامع ودرداخـل محـدوده اسـتحفاظی      محل پایانه مسافربري می بایست درخارج ازمحدو: 2تبصره 

  .وترجیحا مجاور بزرگراه باشد
  پایانه باربري   - 1-ب
  .است متر مربع 5000تفکیک زمین اندازه حداقل  -
  .درصد است 25حداکثر سطح اشغال زمین  -
  .هاي شهر است رودي ها و و حداقل عرض دسترسی سواره ارتباط با یکی از آزادراه -

محدوده استحفاظی وترجیحـا   داخل یانه باربري می بایست درخارج ازمحدوده طرح جامع ودرمحل پا :تبصره
  .مجاور بزرگراه باشد

  تاسیسات عمومی   - 2-ب
  بار شهر  میدان بزرگ تره -پ
  .است مربع متر 25000تفکیک زمین اندازه حداقل  -
   .قطعه زمین است درصد 40حداکثر سطح اشغال  -
 .شد با متر می  14واره در این کاربري حداقل عرض دسترسی س -

  پمپ بنزین - ث
  .است مترمربع750حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی  -
  .است درصد قطعه زمین 40حداکثر سطح اشغال  -
  .متر است150تقاطع اصلی  حداقل فاصله پمپ بنزین از -
  . شد  با متر می 14در ارتباط با این کا ربري  حداقل عرض دسترسی سواره، -
  .نفر کارکنان، تامین یک واحد پارکینگ الزامی است 2به ازاي هر  -
  نشانی  ایستگاه آتش- ج
  .استمربع  متر 500تفکیک زمین اندازه حداقل  -
  .قطعه زمین است رصد د 80حداکثر سطح اشغال  -
  .شد  با می متر  14ط با این کاربري  تبا حداقل عرض دسترسی سواره در ار -
  .نفر کارکنان، تامین یک واحد پارکینگ الزامی است 2هر به ازاي  -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٣٩  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  مسیل و حریم -14- 2- 3
هـا،   هـا، انهـار، مسـیل    نامه مربوط به بستر و حریم رودخانـه  آییندر خصوص ضوابط و مقررات مسیل و حریم، 

ورخ جلسـه م ـ  هیـأت وزیـران در  مصوب رسانی، آبیاري و زهکشی  هاي آب هاي طبیعی و شبکه ها، برکه مرداب
) 51(وزارت نیـرو و بـه اسـتناد مـاده      3/8/1379مـورخ   100/31/48556بنا به پیشنهاد شماره  11/8/1379

 .، لازم الاجرا می باشد 1361قانون توزیع عادلانه آب ـ مصوب 

  
  تاریخیمیراث منطقه   - 3- 3
  موارد استفاده از زمین - 1- 3- 3

  موارد مجاز : الف 
سازي بناهاي تاریخی بر طبق ضوابط قید شده از سوي سازمان میـراث   زندهزبا در حریم قانونی آثار تاریخی، -

 ،حـریم نیاز به تعیـین  بنابراین . استبلامانع  ،فرهنگی استان که به صورت دستورالعمل زیر نهایی شده  است
  .در جهت حفاظت و احیاي موارد ثبت شده وجود داردا ي  ضوابط ومقررا ت ویژه

  ررا ت عرصه آثاضوا بط ومقر:  1-الف 
منوط به کسب و در اختیار سازمان میرا ث فرهنگی  منحصراً تاریخی، هرگونه ا قدا م در عرصه مجموعه - 

  .  استه از ا ین سازمان زاجا
  مجموعه مقررا ت حریم و ضوا بط و: 2- الف
  موارد مشروط : ب 

 5/4از  بنـا اینکـه حـداکثر ارتفـاع    مشروط به  ،در محدوده حفاظتی بافت قدیم شهر احداث بنا بلامانع است -
  .به تصویب سازمان میراث فرهنگی استان برسدمی بایستی هاي معماري  نقشهعلاوه بر این . متر تجاوز ننماید

  موارد ممنوع : ج 
 ، ولی در صورت الزام به این امـر . استدر داخل محدوده تاریخی هرگونه تفکیک اراضی یا دیوارکشی ممنوع  -

تهیـه  (طرح مصوب مرمتـی   ی که درطبق ضوابط و مقرراتمی بایستی بر اراضی یا دیوارکشی هرگونه تفکیک 
  . آمده است، صورت گیرد )سازمان میراث فرهنگی شده توسط

در داخل محدوده تاریخی احداث هرگونه بنا ممنوع است و ساخت و سـازهائی کـه منبعـد صـورت خواهـد       -
و ضوابط و مقررات لازم براي آن بر اساس طرح مصوب مرمتـی  گرفت باید بر اساس طرح مصوب مرمتی بوده 

  . تعیین گردد
بایستی براسـاس ضـوابط و مقـررات طـرح      در محدوده تاریخی هرگونه تعریض یا تخریب یا احداث معبر می -

  .مصوب مرمتی انجام گردد
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٠  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 ـ) …در، پنجره و(تعویض هرگونه عنصر ساختمانی   - رزمین، طبقـه یـا   و ایجاد ملحقات در طبقه همکف، زی
  . بایستی براساس مقررات قطعی ساختمانی طرح مصوب مرمتی باشد طبقات بالا و یا حیاط می

چنانچه مالک مجبور به بهبود بخشی از داخل فضاي زندگی یا کار خویش باشد، رعایت مفـاد زیـر الزامـی      -
   :است

ی و رسـیدگی بـه مرمـت    ارائه درخواست بررسی محل از طـرف کارشـناس سـازمان میـراث فرهنگ ـ      -
احـداث آشـپزخانه،   (یا بهبود داخـل ملـک    ) کاهگل بام، مرمت دیوار، مفروش کردن زمین(ساختمانی 

  ) …حمام و 
نامه کارشناس سازمان میراث فرهنگی که درآن مقادیر و چگونگی تغییـرات   اي از اجازهدریافت نسخه -

  .و مدت آن همراه با کروکی ذکر شده باشد
-گواهی پایان مرمت دریافت مـی  ،رخواست کننده از مفاد اجازه نامه تجاوز یا تخلف ننمایدچنانچه د  -

 مقابلـه مقررات وضع شده از سوي سازمان میـراث فرهنگـی   با مطابق ، با متخلف صورت تخلفدر . دارد
  . خواهد شد

بدون داشتن اجـازه   ،اقدام کنندگان به هریک از عملیات تعویض، تخریب یا ایجاد ملحقات ساختمانی  -
  . می گیرندقانونی قرار  پیگردی، مورد گنامه از کارشناس سازمان میراث فرهن

  
   باغات و اراضی کشاورزيمنطقه   - 4- 3
  موارد استفاده از زمـین   - 1- 4- 3

  ز اده هاي مجـاالف ــ  استفـ
   .احداث واحدهاي مسکونی زارع یا باغبان -

ی و نگهداري ابزارآلا ت کشاورزي در چهـار چـوب قـانون حفـظ کـاربري      اقی جهت تسهیلات رفاهتـ احداث ا
   .اراضی زراعی و باغات

  ب ــ  استفاده هاي ممنوع 
  . هر نوع استفاده دیگري از این اراضی به غیر از موارد فوق ممنوع است -
  
و احداث بنا در باغات و اراضی کشاورزي براساس ضوابط مربوط به تفکیک زمین  -2- 4- 3 

  25/4/74قانون زمین شهري مصوب مورخ  14تورالعمل ماده دس
ضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و تغییر کاربري، افراز و تقسیم و تفکیک باغات واراضی کشـاورزي و آیـش   

قرار داشـته باشـند براسـاس دسـتورالعمل     ) حریم شهر(بر حسب این که داخل محدوده قانونی یا استحفاظی 
. به صورتهاي ذیل و بارعایت ضوابط ذکر شده مجاز اسـت  25/4/74شهري مصوب مورخ قانون زمین  14ماده 

بدیهی است در صورت نیاز به تغییر یا تعیین کاربري، حسب مورد در کمیسیون ماده پنج یـا مرجـع تصـویب    
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤١  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

در . تفصیلی مطرح و همراه با نحوه تامین خدمات لازم مورد تصـمیم گیـري قـرار خواهـد گرفـت     -طرح جامع
  .رعایت گردد 1359راي این ضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهر ها مصوب اج
  
  فضاهاي سبز عمومی - 1- 2- 4- 3

  ایــن ســطوح کلیــه باغــاتی را شــامل مــی گــردد کــه شــهرداري عــلاوه بــر فضــاهاي ســبز مصــوب طرحهــا  
به صورت فضاي سبز عمـومی   می تواند مورد تملک خود قرار داده و با حفظ وضعیت درخت و سیستم آبیاري

این زمین ها اعم از این که در طرح مصوب داراي کاربري فضاي سبز باشد یا نباشد، با تصـویب  . نگهداري کند
  .مراجع مربوطه به فضاي سبز عمومی تبدیل می شود

  
  باغ مسکونی -2- 2- 4- 3

مسکونی  -دیل به منطقه باغکلیه باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدماتی و فضاي سبز عمومی باشند قابل تب
  .با ضوابط و تفکیک و ساختمان سازي ویژه به شرح زیر هستند

درصـد و حـداکثر سـطح اشـغال      20متر مربع یا تراکم ساختمانی  2000حداقل تفکیک افراز و تقسیم  -الف
  .درصد است 10

یش مساحت قطعات تفکیکـی  در صورتی که مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزا :تبصره
  .اجازه احداث ساختمان با تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده می شود

درصـد بـا حـداکثر     30متر مربع اجازه استفاده از تراکم سـاختمانی   5000تا  3000در قطعات تفکیکی  -ب
  .در صد سطح زمین 15سطح اشغال 

درصد با حداکثر سـطح   45استفاده از تراکم ساختمانی متر مربع به بالا اجازه  5000در قطعات تفکیکی  -ج
  .درصد سطح زمین 15اشغال 

متر مربع مساحت داشـته باشـد نیـز مشـمول ضـابطه       2000باغات تفکیک شده قبلی که کمتر از  :1تبصره 
متر مربع باشد، حد اکثر سطح اشـغال در   150در قطعاتی که سطح اشغال ساختمان کمتر از . بندالف هستند

  .طبقه  و یک طبقه زیر زمین مجاز استدو 
در صورت احداث ساختمان مسکونی در یک طبقه محل استقرار آن باید از هر ضلع زمین  حد اقل  :2تبصره 

متـر   16طبقه  4متر و  12طبقه  3متر،  8طبقه  2این فاصله در مورد ساختمانهاي . متر فاصله داشته باشد 4
بقه در مناطق باغ مسکونی مجاز نیست و نقشـه اسـتقرار بنـا در زمـین     ط 4احداث ساختمان با بیش از . است

  .باید با رعایت کمترین میزان قطع درخت باشد
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٢  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

در آن دسته از کاربري هاي خدماتی مانند هتل، واحدهاي تفریحی، ورزشی و فرهنگی که انتفاعی  :3تبصره 
اي خدمات عمـومی کـه بـا اعتبـارات دولـت      لیکن در کاربریه. باشند، رعایت کلیه ضوابط این بند الزامی است

  .درصد تراکم در تمام حالات بلامانع است 45درصد اشغال و  15احداث می شود استفاده از حد اکثر 
با استفاده ازمزایاي تفکیک مربوط به قطعـات بزرگتـر موضـوع بنـدهاي ب و ج هرگونـه تفکیـک         :4تبصره 

  .ت و صورت مجلس تفکیکی قید شودبعدي ممنوع است و مراتب بایستی در سند مالکی
  
  مسکونی  - 3- 2- 4- 3

درصد از سطح باغات خود بعنوان فضاي سـبز   70مسکونی که داوطلبانه مایل به واگذاري –مالکین منطقه باغ
عمومی یا باغ شهري به صورت رایگان به شهرداري باشند، می توانند با تصویب مراجع مربوطه به جاي منطقه 

  :واع منطقه بندي هاي مسکونی استفاده کنند مشروط براینکهمسکونی از ان –باغ 
  سـطح مجموعـه باغـاتی کـه مشـترکاً بـه صـورت یـک پارچـه از ایـن ضـوابط اسـتفاده مـی کننـد از               :الف

  هزار متر مربع کمتر نباشد، 20 
  سهم خدمات و فضاي عمومی حتی الامکان به صورت یکپارچه  باشد، :ب
ــوبه   -ج ــاد مص ــل مف ــت کام ــمن رعای ــوان    14/2/71 ض ــت عن ــاري تح ــازي و معم ــهر س ــالی ش ــوراي ع   ش

  .منطقه بندي مسکونی شهرها ضوابط زیر را رعایت نمایند
  .در منطقه تک خانواري با رعایت ضوابط -
% 80متر مربـع و حـداکثر تـراکم سـاختمانی      500در منطقه چند خانواري حد اقل تفکیک، افراز و تقسیم  -

درصـد   100متر مربع، حداکثر تراکم ساختمانی می تواند تـا  1000به بیش از  باشد و با افزایش سطح قطعات
  .افزایش یابد

باشـد و بـا   % 100متر مربع با تـراکم سـاختمانی    1000اقل تفکیک، افراز و تقسیم رتمانی حددر منطقه آپا -
  .افزایش یابد درصد 120متر مربع حداکثر تراکم ساختمانی می تواند  2000افزایش سطح قطعات به بیش از 

هـزار متـر مربـع باشـد      20در حالتی که سطح کل باغات به هم پیوسته در یک نقطه شهر کمتر از  :1تبصره
  .جوار مجاز استاستفاده از ضوابط این بند فقط در صورت رعایت ضوابط منطقه بندي مسکونی هم

هـاي مسـکونی و انتفـاعی بـوده و     اراضی واگذار شده براساس این بند غیر قابل تبدیل به کـار بـري   :2تبصره
ماه آنها را براي استفاده عمومی تبدیل به پارك نموده چگـونگی را بـه    15شهرداري موظف است ظرف مدت 

در صورت عدم تبـدیل آنهـا بـه پـارك در ایـن مـدت، زمـین        . سازمان مسکن و شهر سازي استان اطلاع دهد
  .مات عمومی مورد نیاز شهر اختصاص خواهد یافتمربوطه بلافاصله با تصویب مراجع مربوطه به سایر خد
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٣  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 توضیح  
تبدیل اراضی کشاورزي که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی باشند به باغ بـا اسـتفاده از   

در این صورت لازم است نقشه درختکـاري بـاغ   . مسکونی این دستور العمل بلامانع است –مقررات منطقه باغ 
  .تفکیکی و ساختمانی به تصویب شهر داري مربوطه برسد نیز همراه با نقشه هاي

تبدیل و تغییر کاربري اراضی کشاورزي یا آیش داخـل محـدوده قـانونی بـه مسـکونی در صـورتی کـه طـرح         
کسـب اجـازه   . تفصیلی یا هادي آنها با پیش بینی خدمات مورد نیاز تهیه و به تصویب برسد مورد تایید اسـت 

مان سازي این گونه اراضی مشمول ضوابط و مقررات مربوط به تـامین فضـاهاي   قطعه بندي و تفکیک و ساخت
  .شورایعالی شهر سازي و معماري ایران خواهد بود 3/10/69عمومی و خدماتی شهر ها موضوع مصوب مورخ 

تا زمانی که مالکین قصد تفکیک و ساختمان سازي ندارند می توانند از ضوابط تفکیک  به شرح زیر اسـتفاده  
  .ندکن

  هکتار 5حداقل تفکیک اراضی شالیزار  
  هکتار  10حداقل تفکیک اراضی زراعتی غیر شالیزار  
  هکتار  20حداقل تفکیک اراضی زراعتی دیم  
  - هکتار میباشد 5/2حد نصاب تفکیک باغات واقع در حریم  

  
    مقررات مشترك-4
  هاي ناهماهنـــگ  قطعات و کاربري -  1- 4 
هاي مختلف قبل از تصویب طرح جـامع از حـداقل قطعـات     فکیک شده در تراکمچنانچه مساحت قطعات ت  -

تفکیکی لازم براي احداث یک واحد مسکونی در محدوده مربوط به آن تراکم کمتر باشد مالکین قطعات فـوق  
اقدام به احداث بنـا نماینـد ودر صـورت رسـیدن مسـاحت       ءهاي جز الذکر می توانند از طریق تجمیع مالکیت

درصـد اضـافه بنـا اسـتفاده      5از پاداش تراکمی به میـزان    ،نصاب لازم در محدوده مربوطه دید به حدقطعه ج
  . نمایند

هـا در دسـت    چنانچه بناي مسکونی با تراکمی بیشتر از سطح مجاز منـدرج در ایـن ضـوابط در ایـن حـوزه      -
  . ز خواهد بوداحداث باشد، اتمام ساختمان آن بر اساس پروانه ساختمان اخذ شده قبلی مجا

ها در دست احداث باشد،  چنانچه بناي مسکونی با تراکمی کمتر از سطح مندرج در این ضوابط در این حوزه -
 ،زیابی فنی امکان توسعه بنا و رعایت کلیه ضـوابط دیگـر مربـوط بـه احـداث بنـا در ایـن حـوزه         مشروط به ار

  . نماید خواست افزایش بنا تواند در مشمول این مقررات بوده و می
ــوزه   - ــن ح ــداث در ای ــت اح ــاي در دس ــه بناه ــه  کلی ــابق پروان ــا مط ــر    ه ــوارد زی ــز م ــه ج ــادره ب ــاي ص   ه

   :می توانند ادامه یافته و به اتمام برسند
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٤  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 گاه اتومبیل در خـارج از محـدوده پـارك     کلیه بناهاي در دست احداث براي استفاده به عنوان تعمیر
  . اي ناحیه اي و صنعتی و کارگاهی و گاراژهاي محله

 هاي ناهماهنگ در منطقه حفاظتی کلیه بناهاي دردست احداث براي استفاده .  
  صنعتی –کلیه بناهاي مسکونی در دست احداث در منطقه کارگاهی.  
 مزاحم در خارج از پارك  ها و صنایع مزاحم و نیمه کلیه بناهاي در دست احداث براي استقرار کارگاه

  . صنعتی –کارگاهی 
  
  سازي زي مربوط به نما ررا ت شهرساـ مق 4-2

الزامی است ودرمناطقی که به تشخیص کارشناسان  از معابر اطراف ـ نماسازي کلیه بدنه هاي قا بل رویت
شهرداري موظف است از  مالک تعهدي ، شهرداري استفاده ازمصالح همگون و همشکل لازم الاجرا باشد

  .مبنی بررعایت موضوع فوق الذکر دریافت دارد
  .به عهده مالک خواهد بود مشرف برحیاط املاك مجاوري سطوح ـ نماساز

کلیه بناها می بایست نسبت به انجام نماسازي با مصالح مناسب که در ذیل آمده است اقدام نمایند در غیـر  ـ 
 .اینصورت شهرداري موظف است از صدور مجوز پایان کار خودداري نماید

  :ست ازمصالح مناسب براي نماسازي عبارت ـ
 انواع آجرنما با بندکشی  
  کنیتکس یا مشابه(سیمان تخته ماله همراه با مواد پاشیدنی(  
 ترکیب آجر و سیمان سفید 

 سنگ همراه با مواد پاشیدنی 

 هاي تاریخی و قدیمیسنگهاي غیر صیقلی جز در محوطه 

  مشروط به استفاده از روشهاي نصب ایمن سنگ مانند اسکوپ و مشابه آن(سنگ پلاك( 

طراحی نقشه هاي نما باید توسط مهندس صلاحیت دار انجام شود و نقشه هاي جزئیات نما که در آن نـوع  ـ 
مصالح و فرمهاي نما و نحوه پیش آمدگی ها و فرورفتگی ها و جنس پنجره ها و سایر مشخصـات نشـان داده   

موظف است نسبت به بررسی  شهرداري. شده باشد، در هنگام صدور پروانه ساختمانی به شهرداري ارائه گردد
نقشه ها اقدام نماید و از پذیرش نماهاي ناهماهنگ و مصالح نامناسب با ویژگیهاي اقلیمـی و معمـاري بـومی    

در طراحی نماها باید علاوه بر رعایت موارد فوق، سادگی، متناسب بـودن تقسـیمات نمـا، در    . خودداري نماید
از فرمهاي معماري بـومی، طراحـی نمـا متناسـب بـا عملکـرد        نظر گرفتن نماي ساختمانهاي مجاور، استفاده

 . در نظر گرفته شود …ساختمان و 

در طراحی نما بایستی سادگی، متناسب بودن، تقسـیمات نمـا، در نظـر گـرفتن نمـاي سـاختمانهاي مجـاز         ـ
  .شوددر نظر گرفته ... استفاده از فرمهاي معماري بومی، طراحی نما متناسب با عملکرد ساختمان و 

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٥  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 دارد) شهرداري(اي غالب ، نیاز به مجوز ویژه از نهاد مسئول امر ساختمان ساختمانهاي داراي نماي شیشه ـ

و عمق پنجره ها به صورتی کـه داراي عـایق حرارتـی مناسـب و اسـتحکام       ضخامت دیوارهاي بر ساختمانـ 
  .در نظر گرفته شود کافی باشند

سانتیمتر مـی   90حداقل ارتفاع کف پنجره ( .اطاقها ممنوع می باشد استفاده از پنجره هاي سرتاسري برايـ 
  )باشد

  .توصیه می گردد کلیه پنجره ها داراي نعل درگاه بوده بطوریکه پنجره تا زیر سقف ادامه پیدا نکندـ 
  .تتعبیه کولر و کانال آن و سایر تأسیسات در نما در معرض دید قرار گرفتن آنان از معبر عمومی ممنوع اسـ 
  .استفاده از پروفیل هاي آلومینیومی رنگی در ساخت درها و پنجره ها، هماهنگ با مصالح نما مجاز استـ 
  .باشداستفاده از پوشش گیاهی در بدنه نما مجار می ـ
  .هاي چوبی مجاز استها و پنجرهاستفاده از درب ـ
  .گرددالح تیره رنگ توصیه میاستفاده از مصالح بومی منطقه و هماهنگ با محیط مانند آجر و مص ـ
متـري از کـف تمـام شـده و بـر       5/2نصب هرگونه هواکش و کولر گازي و موارد مشابه در ارتفـاع کمتـر از    ـ

  .ممنوع است
متر مشروط به برهم نخوردن سـیماي جـداره    2کنسول به میزان حداکثر (پیش آمدگی در نماي ساختمان  ـ

  .جاز استبا مجور شهرداري م) و رعایت همجواري 
به دلیل حفظ چشم انداز طبیعی باغ ها از ساختن دیوارهاي بلند به عنوان حصار باغ ها خودداري گردیده و ـ 

  .براي این منظور از دیوار کوتاه و نرده استفاده شود
اسـتفاده از مصـالح طبیعـی ماننـد     . مصالح مورد استفاده در نماي باغ ها باید از مصالح بومی منطقه باشـند ـ 

 .ب و سنگ غیرصیقلی در نماي ساختمان و حصار باغ ها مناسب تر استچو

. در نماي ساختمان ها بهتر است از رنگ هایی استفاده شود که با طبیعت منطقه هم خوانی بیشتري  دارندـ 
  .استفاده از رنگ هاي تند و غیرمتعارف در نماي ساختمان ممنوع است

ــا رنــگ هــاي تیــره  ـــ    در ورودي هــا، حصــارها و نمــاي ســاختمان هــا توصــیه  اســتفاده از رنــگ چــوب ی
  .می شود

 از ایجاد تنوع شدید در مصالح و رنگ بدنه ها پرهیز شودـ 

  .مصوب شهرداري انجام پذیرد هاي مناسب و بایستی براساس طرح حصارکشی باغات داخل محدوده شهر ـ
 قـدیمی  در محـدوده بافـت  ) و مشـابه کنیتیکس (نماسازي با سنگ پلاك و سیمان به همراه مواد شیمیایی  ـ

 .ممنوع است

بـه صـورت مجـزا و یـا     ) با سیمان سـیاه (ل و گچ و یا سیمان تخته ماله و یا تگرگی گنماسازي با آجر و کاه ـ
  .توصیه می گردد قدیمی ترکیبی با یکدیگر در محدوده بافت
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٦  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

ورودي هـا و پنجـره و اطـراف آنـان      استفاده از کاشی، سرامیک و آجر لعابدار در نماسازي تنها براي کتیبـه ـ 
  .مجاز است

  .ممنوع است قدیمی تعبیه درب و پنجره آلومینیومی در نماي خارجی بنا در محدوده بافتـ 
  
  درکاربري هاي مختلف محوطه ها ارتفاع دیوارها و  - 4-3

  .ی باشدمجاز م مترازکف معبرمجاور 7/2تا  2/2 در حدود انواع بناها هاي حیاط در ـ ارتفاع دیوار
  .متر می با شد 7/2ـ ارتفاع دیوارهاي حیاط درکاربري هاي مجاز صنعتی در محدوده شهر حداقل 

براي واحدهاي  مترو 5/2جانبی ساختمان براي واحدهاي مسکونی  هاي پشتی و ـ حداقل عرض حیاط
  .مترمنظور گردد 4عمومی 

قطعه زمین باید به فضاي سبز اختصا  درصدسطح 20ـ در بناهاي مسکونی حداقل نصف فضاهاي باز معادل 
  .ص داده شود

  
  هاي عمومی درسطح شهر ضوابط ومقررات مربوط به احداث پارکینگ -4-4
  .بلامانع است شهر ، بامکانیابی مناسب در5تائید کمسیون ماده  با و احداث پارکینگ عمومی درصورت نیاز - 
 یک هاي سبک و  بان تنها درحدسایه ت اربعه ومحوطه پارکینگ عمومی بدون رعایت جها در ساز و ساخت - 
  .مترمربع توصیه می شود  75 تا سرایداري مجموعاً و باب ساختمان اداري 

بایستی به نحوي باشدکه استفاده عموم ازآن به سهولت صورت  ها بانک هاي عمومی و ساختمان  پارکینگ - 
  .گیرد

  
  ها،میادین عمومی واملاك مجاور  پارکینگ یا به طرف معابر ضوابط ومقررات کلیه بازشوها- 4-5
 توان پنجره یاهوا گیرمشرف به مالکیت مجاور نمی درواحدهاي مسکونی درهیچ یک ازسطوح خارجی بنا - 

دراین حالت  .عقب نشینی صورت گرفته باشد حداقل دومتر مالکیت مجاور اینکه ازحد مگر احداث نمود
 یا استفاده ازشیشه مات و با بوده و بازشو کف مربوط به صورت غیر از متر 75/1بایستی تاارتفاع  ها  جرهنپ

  .مصالح مشابه بیرون آنها غیرقابل رویت گردد
-می واحد مسکونی مستقل ازیک حیاط خلوت نور هاي دو اقتدرمجتمع هاي مسکونی درمواردي که ا - 

متري ازکف بایستی  75/1ارتفاع  تا و باشد متر 4 از نبایستی کمتر هاي مقابل یکدیگر گیرند، فاصله پنجره
  .غیرشفاف باشد و بازشو بصورت غیر

  .بلامانع است و فضاهاي باز عمومی میادین عمومی و هاك پار نورگیري بناهاي مختلف ازگذرها، - 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٧  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

لازم است که  .به نحوي طراحی گرددکه اشراف گردشگران برآنهاکنترل شده باشد ها نورگیرها پارك درمورد - 
  با استفاده ازمصالح غیرشفاف مانند شیشه ،بناهاي همجوارگذرهاي عمومی  بالکن و ها تراس ،کلیه بازشوها
  .طبقات بالاتر پوشیده شود در حدود یک متر ازکف درطبقه همکف و 75/1مات تا ارتفاع 

  .هاي مجاور آن ممنوع است گرفتن دسترسی ازفضاهاي باز همگانی براي ساختمان  - 
  
  شبکه ارتباطی طرح  مشخصات فیزیکی  -4-6
  دوربر گردان   - 4-6-1
هـا   متر است، ایجاد دوربرگردان جهـت دورزدن اتومبیـل   50بست هایی که طول آنها بیشتر از  براي کلیه بن -

متـر اسـت و اگـر بصـورت مربـع       9این فضاها اگر بصورت دایره ساخته شوند، حداقل شـعاع آن  . الزامی است
ضلع بلندتر مستطیل بطور متقارن عمود بـر  . برابر عرض کوچه محسوب شودساخته شود، ابعاد آن حداقل دو 

متر، دور برگردان الزامی نیست، امـا ایجـاد    50هاي بن بست تا عمق  در کوچه. محور طولی خیابان خواهد بود
  . شود آن توصیه می

  
  پخ ها   -4-6-2
رعایـت پـخ در   . جدول زیررعایت شود در محل تقاطع خیابان ها لازم است در همکف،  پخ حداقل به میزان -

  . نبش قطعات همجوار تقاطع معابر متناسب با زاویه تقاطع و نیز عرض معابر همجوار بترتیب زیر الزامی است
 

  درجه 50براي   درجه 50تا  85  درجه 85 – 110  درجه و بیشتر 110  زاویه تقاطع

عرض معابر 
  مقاطع

12 – 
10  

 از   8-6
متر

ک
6 

  متر

18-
10  

8-6  

کم
 از 

تر
6 

  متر

18-
10  

 از   8-6
متر

ک
6 

  متر

12 – 
10  

 از   8-6
متر

ک
6 

  متر

12 – 10  5/2  2  1  5/3  3  2  4  5/3  5/2  5  4  3  
8 – 6  2  5/1  75/0  3  5/2  5/1  5/3  3  2  4  5/3  5/2  

  2  5/2  3  15  2  5/2  1  5/1  3  5/0  75/0  1  6کمتر از 
  

به طول ثابت یک ) متر 8ض کمتر از عر(رو نیستند هایی که طبق ضوابط شهرسازي ماشینپخ در کوچه - 
  .گرددمتر تعیین می

  .گذرها که داراي طرح  اجرایی هستند، طرح مذکور ملاك عمل است هاي واقع در محل تقاطعپخ - 
هاي معمولی با چهارنبش، چنانچه پخی نبش مقابل آن بر اساس ضوابط طرح مصوب قبلی با در تقاطع - 

  .نبش مورد نظر باید برابر طول پخ گوشه مقابل اجرا شود پروانه ساخت ایجاد شده باشد، پخ
  .شودمتر تعیین می 5/1هاي بن بست به طول ها در انتهاي کوچهپخ دوربرگردان - 
  .                             ها ممنوع استنصب در ورودي ماشین رو در کلیه پخ -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٨  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  هاتقاطع - 4-6-3
تفصیلی و منطبق با کلیات طرح و غیر  –طابق پیش بینی طرح جامعهاي اصلی شهر مایجاد تقاطع در شبکه 

  :هاي پیشنهادي رعایت ضوابط و مقررات ذیل الزامی استدر اجراي تقاطع. از آن مجاز نیست
اگر این امر ممکن نباشد، بایستی با نصب تابلو و هشدار . متر است 20فاصله دید در تقاطع حداقل  - 

  .لازم، رفع نقص کرد
  .تابلو و نوع تجهیزات و تاسیسات دیگر در مثلث دید ممنوع استنصب  - 
اگر امکان احداث میدان . شودها بیش از چهار ورودي داشته باشد، تبدیل به میدان میاگر تقاطع - 

  .هاي مازاد را مسدود نمود یا یک طرفه کردفراهم نباشد، باید ورودي
  .دو درجه با آن اختلاف دارد تلاقی نماید تواند با خیابان هایی که یک یاهر خیابان می - 
تواند از فواصل ارائه شده به شرح ذیل کمتر ها در مسیرهاي اصلی، نمییک از تقاطع فواصل هیچ - 

  :باشد
  متر باشد 500ها حداقل فواصل تقاطع) شهري و بین شهري(در جاده عبوري. 

 دمتر باش 300ها حداقل در جاده اصلی درجه یک فواصل تقاطع. 

 متر باشد 200ها حداقل در جاده اصلی درجه دو فواصل تقاطع. 

 متر باشد 100ها حداقل در جاده جمع و پخش کننده فواصل تقاطع. 

  
  پیاده رو و حداقل عرض سواره رو  -4-6-4
  .اصلی مطابق جدول زیر باشد پیاده رودرخیابان فرعی و حداقل عرض سواره روو -

  وسط در کانیو با وبدون پیاده ر :معابرشش متري  
 عـرض   طـرفین و  در به عرض نیم متـر  وکانیو عرض یک متره ب پیاده روداراي  :معابرهشت متري

  .متر 5سواره رو
  درطـرفین بـاعرض    یا جوي به عـرض نـیم متـر    به عرض یک متروکانیو پیاده رو   :متري 10معابر

  .سواره روهفت متر
 طرفین بـاعرض   یا جوي به عرض نیم متردر کانیوبه عرض یک ونیم مترو  پیاده رو :متري 12معابر

  .متر 8 سواره رو
 مترو کانیویا جوي به  عرض نیم متردرطـرفین بـاعرض سـواره     2پیاده روبه عرض  :متري 15معابر

  .متر 10رو
 متردرطـرفین   7با سواره رو نیم متر کانیو به  عرضیا متروجوي  2پیاده روبه عرض  :متري20معابر

  .وسط در روفوژ با یک متر
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٤٩  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 طـرفین بـا یـک     در متـر  10متروجوي نیم متر و سواره رو   5/3پیاده روبه عرض  :متري 32معابر
  .متري دروسط 2روفوژ 

 طرفین با یک روفـوژ   در متر 14 و سواره رو متر 1جوي  مترو 5به عرض  پیاده رو :متري 45معابر
  .وسط متري در 5
میـانی   ونزدیکـی آنهـا بهـم، روفـوژ     تقـاطع هـا   دادبعلت تع یا و درمواردي که عرض کافی نباشد: تبصره

  .دشوجایگزین آن ، می تواند خط کشی ممتد محور، عملکرد مناسبی نداشته باشد
  
  )شیب طولی(شیب مجاز  - 4-6-5

شـیب مجـاز    و درصد 5  هاي اصلی درجه دو تا خیابان درصدو 10 هاي فرعی ومحلی تا ـ شیب مجاز خیابان
  .درصد می باشد 4 تاهاي اصلی درجه یک  خیابان

  
  حرکتی مرور معلولین جسمی و و مقررات عبور ضوا بط و  -4-7

  .سازهاي بناهاي عمومی الزامی است معلولان درساخت و ـ رعا یت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد
رکینـگ  یا پا به سواره رو و براي استفاده معلولان درنظرگرفته شود ـ ورودي اصلی ساختمان هاي عمومی باید

  .دسترسی مناسب داشته باشد ،ساختما ن
  .باشد روسطح پیا ده ـ ورودي ساختمان حتی الامکان هم

  .علا یم مناسب مشخص شود با ـ پیاده رو منتهی به ورودي معلولان باید
  .باشد سانتی متر 80صندلی چرخدار براي عبور، ـ حداقل عرض مفید هرلنگه در

  .بسته شوند و به سهولت باز ا با یدهاي عمومی کلیه دره ـ درساختمان
مرور معلـولین مصـوبه    و معماري براي عبور مقررات شهرسازي و ـ جداي موارد ذکرشده می بایست ضوابط و

  .سازهاي شهري رعایت شود درساخت و 8/3/1368
  
  حریممقررات  ضوابط و -4-8
یرهاي انتقال نیـرو، تاسیسـات   احداث ساختمان در نقاط مختلف، حریم مس هاي تفکیکی و طرح در -4-8-1

  .بایستی رعایت گرددمی ، ههاي مربوط آب براساس ضوابط ومقررات سازمان منابعو  برق، گاز، قنوات
 سـاختمانی و  مجـوز  مقررات مربوط به دور رعایت ضوابط و از لحاظ مکان قرار گرفتن پست برق و -4-8-2

 1500زیربنـاي   هاي اداري بـا  محوطه مربع به بالا، درمتر 2000زیربناي  هاي مسکونی با محوطه در پایان کار
بایسـتی همـاهنگی شـرکت بـرق     ،  مترمربع به بالا 1000زیربناي  هاي تجاري با محوطه و در مترمربع به بالا

  .اي لحاظ گردد منطقه
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٥٠  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

ــت -4-8-3 ــداث پس ــتگاه  اح ــرق وایس ــد ب ــاي جدی ــواد   ه ــداري م ــل نگه ــاورت انبارومح ــاي گازدرمج   ه
 نشـانی و  اداره آتـش  نظـر  ایـن زمینـه بـا    رعایت ضوابط ایمنـی در  ومواد نفتی ممنوع است و شتعالسریع الا 

  .ضوابط شرکت برق ضروري می باشد و اسان شرکت گازنخدمات ایمنی شهرداري وکارش
خـدمات   اداره آتـش نشـانی و   نظـر  بایسـتی بـا   جدید و تاسیسات شهري موجود موازین ایمنی در -4-8-4

  .یت گرددایمنی شهرداري رعا
کشی وغیره واقع در محـدوده قـدیمی    کشی، برق کشی، کابل تاسیسات لازم رفاهی مانند لوله ایجاد -4-8-5

  .شهري بایستی براساس طرحی که به تصویب سازمان میراث فرهنگی کشور رسیده باشد انجام پذیرد
وسـایر عوامـل زیسـت     با توجه به لزوم حفظ حریم تصفیه خانه هاي فاضلاب به لحاظ مشـکل بـو   -4-8-6

هـاي   کلیـه دسـتگاه   ثانیـاً ، خانه کلیه مسائل زیست محیطی رعایت گـردد  درانتخاب مکان تصفیه محیطی، اولاً
ُلازم اسـت   ضـمناً  .خانه جلـوگیري نماینـد   صفیهتکیلومتري  6حریم  تا ذیربط موظفند ازهرگونه ساخت وساز

  .ایجاد شود هولین مربوطها توسط مسئ خانه کمربندسبز درختکاري دراطراف تصفیه
شــورایعالی  30/2/1369اصــلاحیه مصــوبه  و 1/3/1368رعایــت مصــوبه ، هــا درمــورد حــریم راه -4-8-7

  :شهرسازي ومعماري ایران به شرح زیرالزامی است
  هاي ارتباطیحریم قانونی شبکه -4-8-7-1

 متر است 60هاي بین شهري از محور راه حریم قانونی آزادراه.  
 متر است 38ی بزرگراه هاي بین شهري از محور راه حریم قانون.  
  متر، درجه  5/17متر، درجه دو  5/22حریم قانونی راه هاي اصلی بین شهري درجه یک از محور راه

  .متر است 5/7متر، و درجه چهار  5/12سه 
  متر است 25/6متر و درجه سه  5/17متر، درجه دو  5/22حریم قانونی راه فرعی درجه یک.  
 متر است 5/12قانونی راه هاي روستایی بین شهري از محور راه  حریم.  
  متر است 5/7حریم قانونی راه هاي روستایی درجه دو از محور راه.  

احداث هرگونـه سـاختمان وتاسیسـات درطـرفین کلیـه راههـاي بـین شـهري واقـع درمحـدوده            -4-8-7-2
وهمچنین ایجاد راههاي دسترسی هم سطح به مترازبرحریم قانونی راه  150استحفاظی وحریم شهرهابه عمق 

اصلی ممنوع است مگردرموردکاربریهـاي خـاص کـه هـم محـل کـاربري وهـم راههـاي دسترسـی لازم           جاده
  .عینادُرقالب طرحهاي مصوب جامع وتفضیلی وهادي ترسیم شده یاضوابط مربوط به آنها تعیین شده باشد

اززمین هاي کشاورزي وباغات وهمچنین ) داشت وبرداشت کاشت،(تاسیسات لازم براي بهره برداري  :تبصره 
هاي انتقـال   ها، لوله هاي انتقال نیروي برق وشبکه هاي مخابراتی، پلها وتونلهاي واقع در مسیر راه خطوط پایه

  هـــاي آبرســـانی ســـیل بنـــدها و    هـــاي آبیـــاري وخطـــوط ولولـــه    نفـــت وگـــاز، کانالهاوشـــبکه  
 5وتابع قوانین ومقررات مربوط بـه خـود هسـتند کمسـیون مـاده      سیل گیرها ازشمول بندهاي فوق مستثنی 

هاي ارتبـاطی دیگـري رانیـز کـه      توانند جاده یامراجع تصویب طرحهاي هادي حسب مورد ودرصورت لزوم می
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٥١  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

نقاط دیگري دراطراف شهر منتهی می شوند مشمول ایـن مقـررات بنمایـد کـه درایـن       یا و به روستاها ازشهر
هاي بـین شـهري درمـوردي کـه ازروسـتا عبـورمی نماینـد نیزچنانچـه درقالـب           هصورت حریم حفاظتی جاد

  .مترقابل تقلیل است 50طرحهاي بهسازي یاهادي روستایی مورد طراحی قرار گیردتا
آن قسمت ازحریم راهها که درداخل محدوده هاي قانونی وحریم شهرهاي واقع می شودواضافه  -4-8-7-3

به منظورکمک به پاکیزگی وزیبایی منظرورودي شهرها وجلوگیري ازبازکردن .باشد برعرض سواره وپیاده رومی
سترسی براي ساخت وسازهاي بعد ازحریم راه توسط شـهرداریها در محـدوده امکانـات آنهـا وباهمـاهنگی      ه را

  .وزارت راه وترابري براي درختکاري وایجاد فضاي سبزمورد استفاده قرار خواهد گرفت
ا وواحـدهاي صـنعتی وصـنفی وتجـاري وخـدماتی ونظـایرآن،موجود دردوطـرف        کلیه کارگاهه -4-8-7-4

هـا ومراجـع    شـهرداري . هاي متمرکـز جدیـد منتقـل شـوند     بایست به مجموعه راههاي موضوع این مصوبه می
نهـایی طرحهـاي جـامع وهـادي موظفنـد      ه مسئول صدورپروانه ونظارت درحدفاصل حریم شهرداري تامحدود

را باهمکـاري ادارات کـل مسـکن وشهرسـازي اسـتانها براسـاس        قال اینگونه واحدهامحلهاي مناسب براي انت
وزارت مســکن  و طرحهــاي مصــوب توســعه وشــهري تعیــین وتســهیلات لازم رابــراي انتقــال فــراهم نماینــد

اسـتفاده ازاراضـی دولتـی تحقـق امرفـوق       بـا  وشهرسازي با استفاده ازامکانات سازمان زمین شهري وخصوصاُ
 یـا  و اهد کرد محلها ي قبلی براساس تصویب مراجع قانونی مقررحسب مـورد بـه فضـاهاي سـبز    راتسهیل خو

  .سایرکاربریها عمومی تبدیل واعمال هرگونه کاربري خصوصی باآن ممنوع است
 150هاي کمربندي ومحدوده قانونی شـهرها وهمچنـین تـاعمق     اراضی واقع در حدفاصل جاده -4-8-7-5

هاي مذکورچنانچه درخارج محدوده استحفاضی طرحهاي مصوب  ه دربرخارجی جادهازحد حریم قانونی را متر
هاي مذکور اضافه می گردنـد مگراینکـه فاصـله کمربنـدي ازمحـدوده       اند به محدوده هادي واقع شده جامع یا

مابین به حدي باشد که در طول عمر طرح تاثیري درمیـزان وجهـت گسـترش شهرنداشـته     وسعت اراضی فی
 5غیـر ممکـن بسـازد کـه تشـخیص آن باکمسـیون مـاده         ررات نظارت برحریم استحفاظی راعملاًواجراي مق

شورایعالی شهرسازي ومعماري ایران درشهرهاي داراي طرح جامع ومراجع ومقامات مسئول بررسی وتصـویب  
  .هادي حسب مورد خواهد بود طرحهاي

  حریم رودخانه ها، قنوات وچاهها ي تامین آب - 4-8-8
مراجـع   از ههاي تامین آب مـی بایسـتی پـس ازکسـب مجـوز      هرگونه تاسیسات دراطراف قنوات وچا ایجاد -

  .ذیربط صورت گیرد
  هاي آبرسانی  حریم لوله  -4-8-9
سـازمان مربـوط صـورت     تاسیسات لوله هاي آبرسانی می بایستی با اسـتعلام از  احداث هرگونه ساختمان و -

  .سبز تبدیل شود این مسیرها می بایستی به فضاي و گیرد
  .نیست مجاز ،دسترسی املاك مجاوربه اراضی این حوزه واستفاده ازآنها بعنوان راه عبور -
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٥٢  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  ضوابط ومقررات مربوط به مناسب ترین جهت قطعه بندي -4-9
سـایر   در و شـمالی مجـاز مـی باشـد     درصدي حـد   60جنوبی احداث بنا درمحدوده  -ـ درپلاك هاي شمالی

با توجه به استقرار ساختمان هاي مجاور مجـازمی   درصد  60محدوده  ولی ساختمان درقسمت ط در پلاك ها
  .  باشد

  
  ضوابط و مقررات احداث واحدهاي مسکونی در باغات و اراضی کشاورزي - 4-10

ضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و تغییر کاربري، افراز و تقسیم و تفکیک باغات واراضی کشـاورزي و آیـش   
قـانون   14که داخل محدوده قانونی یا حریم شهر قرار داشته باشند براساس دسـتورالعمل مـاده    بر حسب این

بدیهی اسـت در صـورت نیـاز بـه     . و بارعایت ضوابط ذکر شده مجاز است 25/4/74زمین شهري مصوب مورخ 
ح و تفصـیلی مطـر  -تغییر یا تعیین کاربري حسب مورد در کمیسیون ماده پنج یا مرجع تصویب طـرح جـامع  

در اجـراي ایـن ضـوابط لازم اسـت     . همراه با نحوه تامین خدمات لازم مورد تصمیم گیري قرار خواهد گرفـت 
  .رعایت گردد 1359قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهر ها مصوب 

  
  پدافند غیر عامل -4-11
  تعاریف و مفاهیم پایه -4-11-1
 ست که موجب کاهش آسیب پذیري نیروي اي از اقدامات غیر مسلحانه اپدافند غیرعامل مجموعه

هاي کشور در مقابل تهدیدات ها، اسناد و شریانانسانی، ساختمان ها، تاسیسات، تجهیزات، سرمایه
  .طبیعی و انسان ساز می گردد

 تهدیدهاي طبیعی شامل سیل و . شوندتهدیدها به دو دسته تهدیدهاي طبیعی و انسان ساز تقسیم می
ند و تهدیدهاي انسان ساز نیز شامل تهدیدهاي نظامی، تهدیدهاي امنیتی، باشزلزله و طوفان می

 باشندتهدیدهاي اتفاقی می

  
  اهداف پدافند غیرعامل در شهرها - 4-11-2
  هاي اساسی در برابر تهدیدات کاهش آسیب پذیري زیرساخت - 
  ها در برابر تهدیدات تسهیل مدیریت بحران در زیرساخت - 
  مات ضروري مردمتضمین تداوم چرخه خد - 
  آسیب ناپذیري حوزه اداره مردم - 
  هاي سایبري پایدارسازي زیرساخت - 
  حفاظت از مردم در برابر تهدید - 
  هاي اساسی مردم تأمین نیازمندي - 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٥٣  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  میسرسازي جابجائی جمعیت شهرها به حومه و بالعکس - 
  اطلاع رسانی به موقع و شفاف و مداوم مردم در شرایط تهدید - 
  
 اهکارها و پیشنهاداتر - 4-11-3

مواردي که در ادامه مطرح می گردد اهم مواردي است که در زمینه پدافند غیر عامل می بایست مد نظر 
پدافند (قرار گیرد، در این راستا رعایت کلیه موارد ذکر شده در مبحث بیست و یکم مقررات ملی ساختمان 

  .می بایست مورد توجه قرار گیرد) غیر عامل
پراکندگی عناصر کالبدي یکی از مباحث مهم پدافند غیرعامل محسوب : ناصر کالبدي شهرپراکندگی ع .1

در . بسیار موثر است) تهدید کننده( گردد که در کاهش خسارت ناشی از ایراد ضربه تخریبی دشمن  می
  .این صورت از تجمع عناصر کالبدي مهم شهر در یک نقطه می بایست اجتناب نمود 

شود که مانع از قرار گرفتن  اختفا یا پنهان کاري به کلیه اقداماتی گفته می: پنهان کاري در شهر .2
تاسیسات و تجهیزات حیاتی و مهم شهري در دید مستقیم گردیده و یا تشخیص تاسیسات و تجهیزات و 

هاي  از جمله روش. سازد هاي خاص را براي او غیر ممکن و یا مشکل می همچنین آگاهی از انجام فعالیت
ا؛ استفاده مناسب از عوارض زمین شهري و احداث تاسیسات در محلی که به سهولت قابل تشخیص اختف

را می توان نام ... بندي، درختکاري و  و رویت نباشد و یا عادي و غیر مهم جلوه دادن تاسیسات با جدول
  .برد

ش آسیب پذیري برنامه ریزي بهینه کاربري زمین هاي شهري نقش مهمی در کاه: کاربرد اراضی شهري .3
رعایت همجواري ها و عدم وجود کاربري هاي . در برابر حوادث مختلف بویژه تهدیدات نظامی دارد

کاربري هاي صنعتی . خطرساز در مناطق مختلف شهري موجب کاهش اثرات تهدیدات مذکور می شود
را آگاهانه و یا  یا تاسیسات راهبردي بعد از فرایند صنعتی شدن شهرها، درصد زیادي از کاربري شهري

ناآگاهانه به خود اختصاص داده است که در صورت وقوع حوادث و سوانح، عواقبی مانند انفجار، آتش 
سوزي و حوادث مرتبط دیگري را با کاربري هاي همجوار ایجاد کرده و موجب افزایش دامنه تخریب 

ادرسانی، بیمارستان ها، مدارس، شهري و تلفات انسانی می شود؛ بویژه این که این کاربري با مراکز امد
لذا می بایست در شهرها براي جلوگیري از کمترین تهدیدها . نیز همجواري داشته باشد... دانشگاه ها و

  .در مکان یابی این کاربري ها دقت فراوانی اعمال گردد
که به  اي طراحی و احداث تاسیسات حیاتی و حساس به گونه :سازي هاي امن شهر و مقاوم ایجاد سازه .4

مقاوم باشند در خیلی از موارد اصولاً ...) بمب، موشک و(طور کلی در مقابل اصابت مستقیم تهدیدها 
زیرا هزینه ایجاد و تاسیسات با چنین مشخصاتی ممکن . باشد عملی نبوده و به صرفه و صلاح نیز نمی

ه اجزا مستقل تاسیسات و در اکثر موارد بهتر است ک. است به مراتب پیش از کل تجهیزات مربوطه باشد
موجب از کار افتادن تجهیزات و توقف ..) بمب، موشک و( تجهیزات که اصابت احتمالی تهدید کننده
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 ٥٤  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

آورد و تنها در موارد جزئی شاهد  فعالیت بخشی از مجموعه گردیده، اما خسارت جانبی زیادي به بار نمی
ه که صدمه دیدن آنها موجب از کار ولی بخش هایی از مجموع. خسارت خواهیم بود، محافظت شوند

. گردد با مقاومت کافی ساخته شوند افتادن کل سیستم و وقفه کامل یا نسبی در انجام فعالیت می
هاي دشمن یا تهدید ها قرار دارند فاقد  چنانچه تاسیسات حیاتی و حساس که احتمالاً در فهرست هدف

وده و یا اثرات جانبی را در نزدیکی تاسیسات مقاومت کافی در مقابل اصابت مستقیم تهدید کننده ب
هاي خاص مهندسی، مقاومت بناي آنها را افزایش داده و  توان با اجراي طرح نتواند تحمل نمایند، می

  . احتمالاً به حد مطلوب رسانید
گردد که در مقابل اثرات حملات  پناهگاه به مکانی اطلاق می: و جان پناه هاي شهر  تعیین پناهگاه .5

هاي معمولی و یا فضاي باز از امنیت بیشتري  و یا تهدیدها نسبت به ساختمان) موشکی - اییهو(
هاي تجمع افراد بوده و در فاصله مناسب از  ها بهتر است در نزدیکی محل پناهگاه. برخوردار باشد

ک و بمب ،موش( تاسیسات و با استحکام مورد نظر، جهت مقاومت در مقابل اصابت مستقیم تهدید کننده
ها باید مجهز به هواکش، سیستم تهویه طبیعی و یا مصنوعی،  پناهگاه .ایجاد گردد) یا موج انفجار

هاي ورود  هاي اولیه،آب و غذا، وسائل کنار زدن آوار و راه سیستم روشنایی و برق اضطراري، وسائل کمک
ن محل فعالیت داراي چنانچه ساختما :جان پناه. و خروجی متعدد به خارج از محوطه پناهگاه باشند

نبوده و تجهیزات و وسائل به کار رفته ) مثلا موج انفجار و ترکش( مقاومت کافی در مقابل تهدید کننده
در تاسیسات خود خطر آفرین باشند و در مواردي که تاسیسات خود هدف حمله هستند با شنیدن 

تنی سرپوشیده، سنگر معمولی با تواند یک سنگر ب جان پناه می. تر رفت صداي آژیر باید به محل امن
دیواره آجري یا حتی خاکی باشد که افراد بتوانند با رفتن درون آن و نشستن روي پاهاي خود یا روي 

  .سنگر در معرض اصابت مستقیم تهدید کننده، قرار نگیرد
 اجزاي فضاهاي باز در شهرها می بایست بر اساس اصل انعطاف پذیري و با عملکردهاي چند منظوره .6

طراحی شود تا در شرایط معمول امکان غنا بخشیدن به فعالیت هاي عادي را فراهم نموده و در شرایط 
  ).شکل ذیل(اضطراري حفاظ هاي قابل قبول ایجاد نمایند 

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٥٥  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  
  )اصل انعطاف پذیري و طراحی چند منظوره(

 
ر فاصله بین فضاي باز و به عنوان مثال د. در فضاي باز لبه هایی به عنوان جان پناه می توان ایجاد کرد .7

ساختمان ها، با استفاده از گلدان هاي طولی یک لبه مستحکم می توان ایجاد نمود که در مواقع 
  ).شکل ذیل(اضطراري به عنوان جان پناه نیز قابل استفاده باشد 

  
  )هر گونه لبه در مواقع اضطراري یک جان پناه است(

 
دسترسی از ساختمان براي کاهش خطر ریزش آوار، برابر  توصیه می شود حداقل فاصله ایمنی مسیرهاي .8

  .ارتفاع ساختمان باشد) یک سوم( 3/1
تا حد امکان لبه هاي تیز و گوشه دار از فرم کلیه عناصر حذف شده و از فرم هاي نرم و گرد گوشه  .9

ظ میله اي توده ساختمان، جوي آب، آب نما، سکو، گلدان، حفا(بدین منظور زاویه لبه ها . استفاده شود
  .تا حدود ارتفاع سه متر از کف محل استقرار، راست گوشه نباشد) یا عناصر و تجهیزات نوك تیز

در فضاهاي باز و محوطه تا حد امکان نباید از عناصر و مبلمان صلب و نرده ها و حفاظ هاي میله  .10
سیع حائز اهمیت این امر بویژه در محل هاي تجمع و بازي و دیگر سطوح نسبتا و. اي استفاده شود

 .است
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 ٥٦  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

لذا بهتر است با استفاده از . در فضاهاي باز وجود سطوح هموار و وسیع به هیچ وجه مناسب نیست .11
عوارض سطحی ساده اي مانند تپه ها و فرورفتگی هاي کوچک و نسبتا متعدد، ضمن غنی سازي فضا 

، به ایجاد لبه هاي متعدد )تنمانند بازي و نشس(براي تامین فعالیت هاي مورد انتظار در شرایط عادي 
 .براي شکل گیري جان پناه هاي آنی کمک نمود

 .محل استقرار جان پناه ها باید خارج از محدوده ریزش آوارهاي ساختمانی تعیین شود .12

وجود جان پناه هایی با ظرفیت کم ولی با پراکندگی زیاد به مراتب بهتر از وجود جان پناه هایی با  .13
 .مرکز بالاستظرفیت زیاد ولی با ت

مصالح کف در محل هاي تجمع افراد در فضاي باز می تواند از نوع سخت باشد لیکن ترجیح دارد  .14
ایجاد سطوحی که حرکت بر روي آن ها . که از مصالح نرم مانند خاك، گیاه و مانند آن انتخاب شود

مقیاس کوچک فقط در ) مانند سطوح شن و ماسه خشک و نرم یا سطوح گلی و چسبنده(دشوار است 
  .مجاز است

از عناصر تزئینی سست و شکننده مهار نشده همچون جان پناه و دست اندازهاي ضعیف در نماي  .15
  .ساختمان استفاده نشود

در حد امکان محل مناسبی جهت فرود بالگرد در شرایط اضطراري با کنترل تراکم پوشش گیاهی و  .16
  .بینی شودهاي هوایی برق در محدوده هاي مناسب پیش حذف کابل

جهت امدادرسانی به مجروحان احتمالی، توصیه می شود مکان هایی در فضاي باز پیش بینی شود  .17
  :که حتی المقدور داراي ویژگی هاي زیر باشد

 به طور یکنواخت در سطح مجموعه مسکونی پراکنده شده باشد  
 کاملا خارج از محدوده ریزش آوار باشد  
  باشداز اثر عوامل نامساعد اقلیمی مصون  
 کف سازي هموار و محکمی داشته باشد  
  درصد که براي تخلیه آب هاي سطحی لازم است نباشد 2شیب آن ها بیش از  
 داراي قابلیت هاي استقرار سریع سایبان هاي سبک باشد  

هر مجموعه زیستی متوسط به بالا باید حداقل داراي دو ورودي و خروجی باشد که در شرایط عادي  .18
هاي اضطراري به سرعت و آسانی امکان  باشد و در مواقع بحرانی استفاده از وروديیکی از آنها فعال 

 .پذیر باشد

ابعاد ورودي هاي اضطراري باید متناسب با حجم تردد سواره و پیاده در زمان بحران پیش بینی  .19
جزء فضا ابعاد مذکور تابع عرض، تعداد، جهت حرکت، نوع وسایل نقلیه امدادي عبور کننده از این . شود

و نیز وسعت مجموعه، میزان خسارات و میزان خودکفایی مورد نظر مجموعه از لحاظ امکانات امدادي 
 .خواهد بود
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 ٥٧  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

طرح هاي ورودي هاي مجموعه باید به گونه اي باشد که در صورت تخریب کامل، موجب انسداد  .20
به ارتفاع (ارهاي کوتاه از این رو ترکیبی از دیو. دسترسی سواره نشود و به سرعت قابل ترمیم باشد

 .می تواند مناسب باشد) متر از سطح کف 3تا ارتفاع حداکثر (و حفاظ هاي میله اي ) حداکثر یک متر

هاي زیستی باید به نحوي طراحی شوند که علاوه بر به حداقل مسیرهاي دسترسی در مجموعه .21
 .حداکثر برساند رساندن تداخل میان حرکت عابرین پیاده و وسایل نقلیه، کارایی را به

توصیه می شود در امتداد مسیرهاي سواره و پیاده یک ردیف فضاي سبز به عنوان جان پناه و  .22
 .ایجاد شود) اولیه و ثانویه(افزایش قابلیت جذب ترکش هاي 

شود حداقل یک هاي متوسط به بالا  توصیه میدر طراحی شبکه مسیرهاي سواره رو داخل مجموعه .23
ا عرض زیاد و با پوشش سراسري ایجاد شود تا در شرایط پس از وقوع سانحه در مسیر دسترسی سواره ب

نسبت عرض این مسیر به ارتفاع جداره . برابر خطر انسداد بر اثر ریزش آوارهاي ساختمانی مصون بماند
  .شودساختمانی دور آن دو  به یک پیشنهاد می

انع و عوامل محدود کننده فرار از خطر، در طراحی مسیرهاي پیاده رو درمحوطه و فضاي باز باید مو .24
حذف شوند اصولاً سهولت حرکت به ویژه در مواقع بحرانی یکی از عوامل مهم در تامین محافظت یا 

 .دسترسی سریع و آسان به نقاط امن باشد

  
  .، تحت عنوان مدیریت بحران شهر ارائه می گردد 1نقشه شماره 
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 ٥٨  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  بحران شهرمدیریت : 1نقشه شماره 
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 ٥٩  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  منطقه بندي حریم شهرضوابط   - 5
حریم شهر عبارت است از قسمتی از اراضی بلا فصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداري در 

  .آن ضرورت دارد و از مرز تقسیمات کشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننماید
رها با رعایت اولویت حفظ اراضی کشاورزي، به منظور حفظ اراضی لازم و مناسب براي توسعه موزون شه

ها، هرگونه استفاده براي احداث ساختمان و تاسیسات در داخل حریم شهر تنها در  چهارچوب باغات، جنگل
  .پذیر خواهند بودضوابط و مقررات مصوب طرحهاي جامع و هادي امکان

وابط مصوب در داخـل حـریم شـهر    نظارت بر احداث هر گونه ساختمان و تاسیسات که به موجب طرحها و ض
مجاز شناخته شده و حفاظت از حریم به استثناي شهرکهاي صـنعتی کـه در هـر حـال از محـدوده و حـریم       

هر گونه ساخت و سـاز غیـر   . باشدبه عهده شهرداري مربوط می) باشندشهرها و قانون شهرداریها مستثنی می
هکتار را به خود اختصـاص   874یریه وسعتی حدود حریم شهر ام. شودمجاز در این حریم تخلف محسوب می

  .داده است
پهنه بندي اراضی حریم شهر و ضوابط استقرار کاربري در پهنه هاي مختلف آن عمدتا با توجه به پهنه بندي 

درا ین راستا پهنه هاي مختلفی . و ضوابط ارائه شده در طرح جامع ناحیه شرق سمنان بیان گردیده است
مشخصات کلی هر یک از . رتعی، صنایع و گردشگري در حریم تشخیص داده شده استشامل کشاورزي، م

   .پهنه ها به این شرح است
  

و تعیین کاربریهاي مجاز، مشروط و  ضوابط و مقررات استفاده از اراضی در کاربریهاي مختلف 
  ممنوع

  )زراعت و باغداري( اراضی کشاورزي  - 1- 5
شود که در حال حاضر به کشت انواع محصولات زراعی و باغی  ضی اتلاق میاین نوع کاربري به آن گروه از ارا

  .باشند  اختصاص داشته و در آن اشخاص حقیقی و حقوقی داراي حقوق مکتسبه می
درصد  5تا  5/0این اراضی داراي خاکهاي عمیق بدون سنگریزه و نفوذپذیري مناسب بوده و داراي شیب      
با اینحال در صورت فقدان . اً کشت محصولات زراعی و باغی مورد نظر استدر این اراضی صرف. باشند می

اي فعالیت هاي مرتبط با کشاورزي نظیر صنایع تبدیلی کوچک مقیاس، صنایع  اراضی کافی، استقرار پاره
  .دستی و روستایی در چارچوب رعایت حرایم و ضوابط استقرار صنایع مجاز است

  :کاربري هاي مجاز - 
  حصولات زراعی، کشت محصولات دائمی، درختکاري، دامداري و پرورش زنبور عسلکشت م     

  :کاربري مشروط - 
برخی از فعالیتهاي مرتبط با کشاورزي در قالب صنایع دستی و یا صنایع روستایی مثل آبلیموگیري،       

وستائی در این بسته بندي محصولات، حصیر بافی، ماست بندي و پنیر سازي و توسعه واحدهاي مسکونی ر
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦٠  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

اراضی نیازمند مجوز ویژه از کمیسیون حفظ کاربري اراضی کشاورزي و درمورد شهرها همچنین تصویب 
احداث جاده هاي دسترسی . شوراي شهرسازي و معماري و شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران است

فق سازمان جهاد کشاورزي روستایی و فرعی در صورت ضرورت، مرغداري و دامداري صنعتی با کسب نظر موا
احداث مراکز خدماتی از جمله . هاي اراضی با قابلیت پایین و کم بازده مجازاست و در صورت وجود لکه

گورستان، دفن زباله، سردخانه و موارد مشابه در صورت فقدان اراضی مناسب، مشروط به رعایت ضوابط و 
  .مقررات مربوطه و با طرح مصوب مراجع ذیربط مجاز است

  :کاربري ممنوع - 
ها و  صنایع سبک و سنگین، صنایع معدنی، توسعه گسترده شهري، ایجاد مراکز حمل و نقل و پایانه     

هاي صنعتی ، جاده هاي دسترسی اصلی عریض و اتوبان، هرگونه توسعه گسترده شهري و  فرودگاه، مجتمع
  .روستایی، احداث شهرك یا شهر

و اشتغال موجود بخش کشاورزي، جهت حفظ اراضی زراعی علاوه بر  به منظورحفظ پتانسیل هاي تولید
  .معیارهاي ذکر شده مستلزم اجراي موارد زیر است

در موارد ضروري تغییر کاربري اراضی زراعی و باغ ها به عهده کمیسیون حفظ اراضی و باغات کشـاورزي   .1
سازمان حفاظت محیط زیسـت و  مرکب از نمایندگان وزارت خانه هاي راه و شهرسازي، جهاد کشاورزي، 

  .استانداري است که در هر استان زیر نظر وزارت جهاد کشاورزي تشکیل می شود
 .متر مربع ممنوع است 4000هکتار و باغها کمتر از  5تفکیک اراضی کشاورزي به میزان کمتر از  .2

اضـی کشـاورزي   ایجاد محورهاي ارتباطی جدید یا توسعه محورهاي ارتباطی موجود با طرح مصوب در ار .3
 .مشروط به رعایت ضوابط و مقررات وزارت جهادکشاورزي، مجاز است

احداث سایر تأسیسات خطی مانند شبکه راه آهن، مخابرات، برق، خطوط آبرسانی و گاز رسانی مشـروط   .4
 .به رعایت سایر ضوابط و مقررات وزارت جهاد کشاورزي و با طرح مصوب مراجع ذیربط مجاز است

بدیلی وابسته و پیوسته به بخش کشاورزي در مقیاسهاي کوچـک و متوسـط بـر حسـب     احداث صنایع ت .5
شوند، با رعایت شرایط زیست محیطی مربـوط بـه کانونهـاي     انواع تعیین شده که در این اراضی واقع می

 .باشد تغییر این حرایم بر عهده سازمان محیط زیست می. زیستی مجاز است
 
  اراضی مرتعی - 2- 5

ش و اهمیتی که پوشش گیاهان مرتعی در حفظ منابع آب و خاك و جلوگیري از فرسایش با توجه به نق
ریزان و مجریان قرار  بایست به عنوان یک اصل کلی مد نظر برنامه اراضی دارد، حفاظت از اراضی مرتعی می

توسعه مراکز  داشته و حتی الامکان از تغییر کاربري آن خودداري نمایند، لکن با توجه به ضرورتهاي ناشی از
جمعیتی و فعالیت ها و لزوم احداث زیرساختها، تغییرکاربري بخشی از این اراضی اجتناب ناپذیر است، 

  :شود کاربریهاي مجاز، مشروط و ممنوع به شرح ذیل تعیین می
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦١  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  :کاربریهاي مجاز
انجام عملیات مرتعداري و چراي تحت کنترل دام پس از احیاء مراتع و با مجوز و نظارت  - 

  ستگاههاي مسئول د
 درختکاري - 

 پرورش زنبور عسل - 

 عملیات آبخیز داري - 

 انجام عملیات درختکاري با استفاده از گونه هاي گیاهی بومی و سازگار با شرایط منطقه - 

  :کاربریهاي مشروط
 احداث واحدهاي پرورش دام و طیور با کسب مجوز از مراجع ذیصلاح - 

بخش کشاورزي با رعایت ضوابط و معیارهاي  استقرار کارگاههاي صنعتی و خدماتی مرتبط با - 
 .زیست محیطی،در صورت عدم دسترسی به زمین مناسب و ارایه توجیه کافی

 بهره برداري از معادن با کسب مجوز از دستگاههاي مسئول - 

احداث و تقویت محورهاي ارتباطی و سایر کاربریهاي تأسیساتی خطی مانند شبکه آبرسانی، برق،  - 
 .ا رعایت ضوابط و مقررات مربوطه و طرح مصوب مراجع ذیربطمخابرات، گاز ب

  زراعت آبی بر اساس معیارهاي علمی و ضوابط زیست محیطی - 
 توسعه گردشگري با رعایت ضوابط زیست محیطی  - 

 :کاربري هاي ممنوع

 کشت دیم - 

 استقرار واحدهاي صنعتی آلوده کننده منابع آب و خاك - 
 
  صنایع  - 5-3 

و اصلاحات (هیئت وزیران  1378 اردیبهشت 15معیارهاي استقرار صنایع مصوب  در تصویب نامه ضوابط و
رم، سلولزي، فلزي، کانی غیر چغذایی، نساجی، (طبقه  11، صنایع و فعالیتها بر حسب نوع تولید به )بعدي آن

ت و و هر یک از آنها بر اساس شد) فلزي، شیمیایی، دارویی ، برق و الکترونیک، کشاورزي و ماشین سازي
 90مانند بسته بندي خشکبار بدون شستشو، قالی بافی، بستایی کفش تا ) الف(روه گی به شش گضعف آلود

تولید قند حبه و کله قند  ")ب... (تن در سال، قلمزنی فلزات و  300هزار جفت، تولید قند حبه و کله قند تا 
مانند تولید ) ج... (برقی بدون آبکاري، تن در سال، تولید بیسکویت و شکلات، تولید لوازم فلزي 300بیش از 

ندم، تولید گتولید آرد یا شستشوي ) د... (تن، لوازم فلزي برقی با آبکاري، 2000بیسکویت بیش از 
کشتار دام و طیور، تولید شمش روي به روش کاتدي، ) ه... (از، ابزار سازي،گکنستانتره، تولید سیلندرهاي 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦٢  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

... تن در روز و  500صنعتی و آهک بیش از  گچذوب و نورد فلزات، سیمان، ) و(و ... کارخانه قند، آجر نسوز ، 
  .تقسیم شد ه اند

رعایت گروه بندي هاي صنایع مطابق با بخشنامه اجراي ضوابط و معیارهاي استقرار واحدها و فعالیتهاي 
، لازم )یران هیئت وز 15/4/1390ه مورخ 39127ت/78946موضوع تصویب نامه شماره ( صنعتی و تولیدي، 

  .الاجرا می باشد
  ه/18591ت، /64677بر اساس مصوبه هیئت وزیران راجع به ضوابط و معیار هاي استقرار صنایع به شماره 

، صنایع گروه الف و ب 21/03/1380ه مورخ /23415ت، /11359با اصلاحیه شماره  26/12/1378مورخ 
  :رعایت ضوابط زیر استقرار یابند  مجازند در حریم شهر و صرفا در محدوده تعیین شده با

  الف ـ فعالیت مجاز 
  .فعالیت مجاز در این حوزه فعالیتهاي صنعتی ـ تولیدي و خدمات وابسته می باشد - 
  .انجام فعالیت کشاورزي و ایجاد باغ و فضاي سبز در این پهنه مجاز می باشد - 

  ب ـ فعالیت مشروط
اري، تأسیسات، پذیرایی و اقامتی در حد هتل و مسافرخانه، فضاي فعالیتهاي تجاري و بانکی، خدماتی، اد     

نکته مهم آن است که تمام این فعالیتها در طرح مصوب پهنه . سبز و غیره در این پهنه می تواند صورت گیرد
  .صنعتی باید پیش بینی شده و محل آنها مشخص شده باشد

) نگهبانی( م پذیر خواهد بود مانند فعالیت سکونت برخی از این فعالیت ها نیز تحت شرایط خاصی انجا     
استقرار انواع فعالیتهاي صنعتی نیز تابع . که فقط براي نگهداري و حراست از تأسیسات صنعتی می باشد

  .می باشد) کدهاي مجاز فعالیتها( ضوابط مشخص محیط زیست 
  ت ـ فعالیت ممنوع

) تولید صنعتی( و سایر فعالیتهایی است که با ماهیت آن فعالیت ممنوع در پهنه صنعتی، فعالیت مسکونی     
  .مغایرت دارد و یا باعث اخلال در آن می شود

  :با توجه به مطالب گفته شده، در سطح حریم شهر نکات زیر اهمیت دارد
هر گونه ایجاد و احداث واحدهاي صنعتی و کارخانه در این پهنه تابع ضوابط و مقررات مربوطه و  - 

و آیین نامه احداث ساختمان و کارگروه تخصصی امور زیربنایی و شهرسازي رات از جمله مقر
تأسیسات در خارج از محدوده شهرها، ضوابط و مقررات شرکت شهرکهاي صنعتی، وزارت صنایع 

  .و معادن و سازمان حفاظت محیط زیست خواهد بود
اً بر اساس طرح مصوب در احداث هر گونه کاربري خدماتی، تأسیساتی، تجاري، اداري و غیره صرف - 

 .هر مورد خاص مجاز خواهد بود

اجراي طرح شهرکهاي صنعتی منوط به تهیه طرح هاي مطالعاتی و تصویب آنها در کار گروهها و  - 
 .مراجع مربوطه است
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦٣  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 .احداث پراکنده صنایع خارج از پهنه صنایع ممنوع است - 

صنایع پراکنده ضرورت یابد  در صورتی که بنا به ضرورت هاي استراتژیک ایجاد تأسیسات و - 
احداث پراکنده آنها در حریم شهر صرفاً در صورت تصویب موقعیت آن در کار گروه آمایش و 
محیط زیست و انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطی و تأیید این مطالعات توسط سازمان 

 .حفاظت محیط زیست ممکن می باشد

عتی و مسکونی مصوب شورایعالی شهرسازي و در مورد صنایع رعایت ضوابط ایجاد شهرکهاي صن - 
 .معماري الزامی است

 .انجام فعالیت کشاورزي و ایجاد باغ و فضاي سبز در همه حوزه ها از جمله صنعتی مجاز است - 

 
  تفریحی و گردشگري - 4- 5

از جملـه  (ضـمن اینکـه انجـام سـایر فعالیتهـا      . در این پهنه کارکرد و فعالیـت اصـلی گردشـگري مـی باشـد     
فعالیتهاي مختلف در این منـاطق بـه   . نیز در این حوزه به روال طبیعی خود می تواند صورت گیرد) رزيکشاو

  :شرح زیر است
  الف ـ فعالیت مجاز

از . فعالیت اصلی در این حوزه گردشگري است و سایر فعالیتها باید همسو و هماهنـگ بـا آن انجـام شـود         
پارك هاي جنگلی، باغ وحش، اردوگاه هاي جهانگردي، شهر : ون جمله این فعالیت ها می توان به مواردي چ

  .را نام برد. . . بازي، هتل و مهمانسرا و 
  ب ـ فعالیت مشروط

انجام فعالیتهاي تجاري، خدماتی، مسکونی، کشاورزي، دامداري و دامپروري، باغـداري و توسـعه و ایجـاد         
نوط به پاره اي محـدودیتها و رعایـت ضـوابط و مقـررات     تأسیسات زیربنایی و غیره در این حوزه مشروط و م

 .مربوطه خواهد بود

  پ ـ فعالیت ممنوع
تمام فعالیتهایی که با کارکرد و فعالیت عمده این حوزه مغایر باشد و بـه آن آسـیب و صـدمه وارد سـازد          

  .مانند فعالیتهاي صنعتی ممنوع است
  
  کشتارگاه - 5- 5

  محدوده قانونی شهر و در خلاف جهت توسعه آتی شهر قرار گیردشتارگاه باید خارج از کمکان.  
  کیلومتر باشد 2حداقل فاصله کشتارگاه تا لبه محدوده قانونی شهر باید.  
 کشتارگاه باید داراي دسترسی فرعی اختصاصی به جاده اصلی برون شهري باشد.  
 موقعیت آن باید در خلاف جهت شیب زمین به سمت شهر باشد.  
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦٤  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

 بایستی در جهت وزش باد غالب به سمت شهر قرار گیردکشتارگاه ن.  
  براي مصرف ) مثلا از طریق حفر چاه(موقعیت کشتارگاه باید به گونه اي باشد که امکان تامین آب

  .کشتارگاه وجود داشته باشد، اما این آب نبایستی از آب شرب شهر تامین شود
  ،زمین آن بهتر است مستطیل شکل باشدبه دلیل اینکه تأسیسات کشتارگاه به صورت طولی است.  
  فاضلاب کشتارگاه باید به گونه اي باشد که وارد اگوي شهر شود و می توان مازاد آب بی ضرر را به

  .رودخانه ریخت یا پس از تصفیه براي مصرف کشاورزي استفاده کرد
 کشتارگاه می بایستی از مسیل فاصله داشته باشد تا آن را آلوده نکند.  
 کشتارگاه می بایستی محل عبور دامداران در نظر گرفته شود در تاسیس. 

  
  کاربري گورستان - 6- 5

گورستان مکانی عمومی براي دفن مردگان است که فضاهایی را براي شستشو، کفن و دفن میت، گزاردن نماز 
  . گیرد بر می میت و برگزاري مراسم سوگواري در

  استفاده هاي مجاز - الف
ل غسالخانه، محل برگزاري نماز میت، فضاهاي سبز، سرویس هاس بهداشتی، ساختمان ایجاد فضاهایی از قبی

 .نگهبانی، پارکینگ عمومی

  استفاده هاي ممنوع -ب
در مجاورت ها و محل تجمع عمومی  پارك, هاي تولید مواد غذایی واحدهاي مسکونی، آموزشی، کارگاهاستقرار 

  .گورستان
  

  .هر را نمایش می دهد، منطقه بندي حریم ش 2نقشه شماره 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦٥  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  حریم شهر منطقه بندي: 2نقشه شماره 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦٦  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  تفصیلی  –مغایرتهاي اساسی طرح جامع  - 6
ها، انواع حریم، هاي جامع تفصیلی مصوب مانند محدوده به منظور اعمال کنترل دقیق تر بر حفظ مبانی طرح

هاي مذکور یز به منظور تامین انعطاف لازم در طرحو ن.  . .ها و تقسیمات کالبدي شهري، شبکه معابر و سرانه
 .گرددو غیر اساسی طرح به شرح ذیل تدوین می اي تغییرات اساسیدر حدي که پاره

 .بود خواهد استوار محله دو براساس شهر کالبدي تقسیمات نظام -1

یرت اساسـی  هرگونه تغییر در نقش و عملکرد معابر شـریانی درجـه دو اصـلی و فرعـی، مغـا     : شبکه معابر -2
 .خواهد بود

 میـراث  سـازمان  خـاص توسـط   مقـررات  و ضوابط تدوین و ویژه توجه امیریه نیازمند شهر تاریخی بافت -3

 .گردد می تعریف طرح اساس عنوان به و باشد می گردشگري و فرهنگی

 خـالص  تـراکم  هکتـار،  در نفـر  20.77 تفصـیلی  -جامع طرح در شده بینی پیش جمعیتی ناخالص تراکم -4
 .باشد می تفصیلی -جامع طرح اساس موارد جمله از پیشنهادي ساختمانی و تراکم هکتار در نفر 22.22

هکتار به عنـوان تغییـر در اسـاس طـرح      874هرگونه تغییر در حریم  طرح جامع با مساحت : حریم شهر -5
 .گرددبوده و مغایرت اساسی تلقی می

بـه عنـوان تغییـر در اسـاس      هکتـار  138حت با مسا هرگونه تغییر در محدوده طرح جامع: محدوده شهر - 6
هاي ثبتی که فقط تغییرات جزئی ناشی از منظور کردن پلاك. گرددطرح بوده و مغایرت اساسی تلقی می

منظـور از تغییـرات   . خط محدوده از روي آنها عبور کرده است به عنوان مغایرت غیر اساسی خواهـد بـود  
به میزان حد نصاب تفکیـک  ز پلاك ثبتی مورد نظر حداکثر جایی و انطباق خط محدوده بر مرجزئی جابه

  .باشدمی
حذف یا کاهش اراضی زراعی و باغات و همچنین کاربریهـاي غیـر مسـکونی در مقیـاس شـهر      : هاکاربري -7

تفصیلی مصـوب، مغـایرت اساسـی     -همچون فضاي سبز، اداري و مراکز صنعتی به پیش بینی طرح جامع
 .دارد

  
  .د اساس طرح را نمایش می دهد، موار 3نقشه شماره 
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   تفصیلی شهر امیریه -اجرایی طرح جامع  ضوابط و مقررات
 شهرسازي استان سمنان و مسکناداره کل : کارفرما 

 

 ٦٧  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  اساس طرح جامع: 3نقشه شماره 
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 ٦٨  مهندسین مشاور طرح معماري محیط 

  خلاصه ضوابط و مقررات ساختمانی -7

  
  
  
  
  

 حداقل عرض معبر  پارکینگ
حداکثر 
تعداد 
 طبقات

حداکثر تراکم 
 ساختمانی مجاز

 )درصد(

حداکثر سطح 
 اشغال

 )درصد(

  کاربري )متر( حدنصاب تفکیک

  مسکونی  200  60  120  2 -  یک واحد: به ازاي هر واحد مسکونی

  یک واحد: به ازاي هر واحد تجاري
  تجاري شهري  )متر 24هر واحد حداقل ( 450 100  200  2 متر 18

  تجاري ناحیه اي  )متر 24هر واحد حداقل  ( 250 100  200  2 متر 16 خدماتی-تجاري
  تجاري محلی  )متر 18هر واحد حداقل ( 50  100  200  2 متر 12

  انبارها  1000 50 50 1 متر 14  یک واحد: ربنامتر زی 200هر 
  صنعتی  500 50 50 1 متر 18  یک واحد: متر زیربنا 100هر 

  ومهمانسرا هتل 1000 25 100 4 متر14  یک واحد: اتاق 2هر 
  توریستی -تفریحی

  تالار پذیرایی  800 40 120 3 متر14  یک واحد: متر زیربنا 20هر 

  یک واحد: متر 150هر 
پارك و فضاي   مقیاس محله  1000 10 10  2  متر 10

  مقیاس شهر  10000 5 10  2 متر 30 سبز
  مهدکودك  800  40  40  1 متر 10  یک واحد: هر دو کلاس

  آموزشی
  دبستان  1500  40  80  2 متر 10  یک واحد: هر دو کلاس
  راهنمایی  2000  40  80  2 متر 12  یک واحد: هر دو کلاس
  دبیرستان  3000  40  120  3 متر 14  یک واحد: هر یک کلاس
  فنی و حرفه اي  5000  40  120  3 متر 14  یک واحد: هر یک کلاس

  درمانگاه  2500  40  80 ٢ متر 12  یک واحد: متر 50هر 
  مرکز بهداشت  1000  40  80 ٢  متر 12  یک واحد: متر 50هر   درمانی

  بیمارستان  10000  40  80 ٢  نتر 35  یک واحد: هر دو تخت

  یک واحد: امتر زیربن 50هر 
  مقیاس محله  500 60  100 2 متر 10

  مذهبی
  مقیاس شهر  1000 60  100 2 متر 14

  یک واحد: سینما و تالار هر ده صندلی
کتابخانه، کانون پرورشی، فرهنگسرا 

  یک واحد: متر زیربنا 50هر 

  مقیاس محله  500  40  120  3 متر 14
  هنري -فرهنگی

  مقیاس شهر  2000  40  120  3 متر 14

  انتظامی -اداري  500  40  120  3 متر 14  یک واحد: متر زیربنا 50هر 
  یک واحد: هر یک نفر اساتید
  آموزش عالی  50000 20  40  2  متر 18  یک واحد: هر صد دانشجو

  یک واحد: نفر 20هر 
  مقیاس محله  2500  70  100  2 متر 14

  ورزشی
  مقیاس شهر  10000  70  100  2 متر 16

  پایانه برون شهري  10000  15  30  2 متر 35  -

تاسیسات شهري 
  و پایانه ها

  پایانه باربري  5000  25  50  2  متر 18  -
  میدان تره بار  25000  40  80  2 متر 24  -

  پمپ بنزین  750  40  80  2 متر 20  یک واحد: هر دو نفر کارکنان
  ایستگاه آتش نشانی  500  80  160  2 متر 18  یک واحد: هر دو نفر کارکنان 

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m


