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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  دزجشهر و تفصيلي  طرح جامع ضوابط و مقررات 

  تعاريف  -1

شوراي عالي بايستي كليه واژه ها و اصـطلاحاتي كـه در مـتن     9/2/70در اين مبحث با توجه به پيوست مصوبه       

مجموعه ضوابط و مقررات اجرايي بكار رفته و از لحاظ تعيين تكليف براي استفاده كنندگان داراي معاني خاص و 

يقي است تعريف شود و حتي المقدور كوشش شود كه از همان واژه ها و اصطلاحات رايج بـين مـردم اسـتفاده    دق

  .گردد

  پهنه بندي  -

پهنه عملكردي در تقسيمات شهري به فضاهايي اطلاق مي گردد كـه بيشـترين درصـد زمـين را بـراي هـر يـك از        

قـه مسـكوني كـاربري هـاي ديگـر نظيـر فضـاهاي        در منط: عناصر شهري بخود اختصاص مي دهد به عنـوان مثـال   

وجـود  ...... آموزشي در حد دبستان ، مدرسه راهنمايي ، و واحدهاي خرده فروشي ، فضاي سبز و ورزشي محلـه و 

  .دارد ولي بيشترين سهم زمين به مسكن اختصاص يافته است و همين طور در ساير موارد 

  تفكيك  -

  .عه جهت مالكين با استفاده مجزا از هر قطعه از زمين تقسيم يك قطعه زمين به دو يا چند قط

  پلاك  -

  .ك يا چند ساختمان اشغال شده باشدزميني است كه حدود آن در سند مالكيت مربوطه تعيين شده باشد و بوسيله ي

  واحد مسكوني  -

ه تعريفي ديگر ب. ساختمان يا بخشي مستقل از يك ساختمان است كه براي سكونت يك خانوار منظور شده است  

يك يا چند اطلاق كه به يكديگر ارتباط داشته ولي از نقطه نظر ساختماني با ساير اطاق هايي كـه در آن سـاختمان   

قرار دارند مجزا باشند و در عين حال يك واحد مجزا ي مستقل براي اشغال دائمي يك خانواده با تجهيـزات لازم  

  .جهت زندگي باشد

  طبقه همكف  -

  .ن هم تراز كف و يا حداكثر بلند تر از هر نقطه آن باشدآز طبقه اي كه سطح عبارت است ا

  ارتفاع ساختمان  -

   .فاصله عمودي آخرين نقطه سقف تا كد ارتفاعي متوسط خيابان يا معبر مجاور قطعه زمين مربوطه

  كف در گذرگاه عدم  -

  :مي شود موقعيت كف در گذرگاه عام براي محاسبه ساختمان به شرح زير تعيين
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

در مورد ساختمانهايي كه فقط از يك طرف مجاور خيابان قرار مي گيرد ، كف عبـارت اسـت از متوسـط     –الف 

   .ارتفاع كف آماده پياده رو جانبي روي خط بر ديوار خارجي ساختمان

پياده در مورد ساختماني كه از چند جهت مجاور خيابان قرار مي گيرد كف عبارت است از متوسط ارتفاعات  -ب

  .روهاي جانبي روي خطوط بر ديوارهاي خارجي ساختمان

كـف  (در مورد ساختماني كه از هيچ سو مجاور خيابان قرار نمي گيرد ، كف عبـارت اسـت از ارتفـاع كـف      -پ

  .زمين هاي مجاور ديوار خارجي ساختمان) اماده

  كف آماده  -

  . طبقات ساختمان با مصالح ساختماني و غيره كف آماده عبارت است از آخرين پوشش مربوط به سطح زمين ،   

  سطح زير بنا در طبقه همكف  -

درصـد زيـر بنـاي    . عبارت است از قسمتي از سطح هر پلاك زمين كه جهت ساختمان اختصاص داده شده اسـت  

   .نسبت زير بناي همكف به سطح پلاك: همكف به پلاك 

 =Xف در پلاك  زير بناي همك                                    

  سطح پلاك                                                                                                                 

  سطح زير بنا در كل طبقات  -

  ) به استثناي سطوح پاركينگ و پيلوت ( جمع كل مساحت طبقات ساختمان با احتساب ديوارهاي خارجي 

  اكم ساختماني تر -

  .تراكم ساختمان نسبت اشتغال سطح زير بنا در كل طبقات به سطح پلاك است

   

  زير بنا در كل طبقات در پلاك                                                                                   

X=                                                  
  سطح پلاك                                                                                 

  تراكم خالص مسكوني  -

  .نسبت جمعيت ساكن در يك محدوده به سطح خالص مسكوني در محدوده فوق است 

  

  جمعيت ساكن                                                                    

 Y=  
  )هكتار ( سطح خالص مسكوني همكف                                                          
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  تراكم ناخالص شهري  -

  .نسبت جمعيت اسكان يافته به سطح فضاهاي عمران شده و غير قابل عمران 

  جمعيت ساكن                                                                       

 H=  

  )هكتار ( سطح خالص و ناخالص شهري                                                           

  سرانه زمين  -

سرانه زمين عبارت است از مقدار زميني كه به طور متوسط از هر يك از كاربري هاي شهري به هر نفر از جمعيت 

  .آن مي رسد 

   

  نماي ساختمان  -

ف به فضـاهاي بـاز ، حيـاط هـاي اصـلي ، فرعـي يـا حيـاط         رسطوح خارجي ساختمان كه مش عبارت است از كليه

  .خلوت همان ساختمان يا مشرف به فضاهاي باز مربوط به گذرگاه و خيابان عمومي مي باشد 

  نماي اصلي ساختمان  -

  .عبارت است از نمايي كه مشرف به خيابان يا حياط مي باشد 

  ان نماي فرعي يا جانبي ساختم -

  نماي فرعي ساختمان عبارت است از نمايي كه مشرف به حياط هاي فرعي ، جانبي يا حياط خلوت است 

  كاربري آموزشي  -

آموزشهاي عمومي شامل مهد كودك ، دبستان ، مدارس راهنمايي تحصيلي ، دبيرستانهاي عمـومي و هنرسـتانهاي   

  .  م  متوسط متجاوز نيست ، مي باشدفني و حرفه اي كه نهايتاً ارزشيابي مدارك آنها از ديپل

  : آموزش، تحقيقات و فناوريكاربري   -

آن قسمت از اراضي مي باشد كه براي ايجاد واحدهاي آموزش هاي عالي با عملكرد هـاي در نظـر گرفتـه شـده       

  .است 

  كاربري بهداشتي  -

  .بريزگاه هاي عمومي مي باشدآفضاهاي بهداشتي عبارت است از گرمابه هاي عمومي ، 
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  بري درماني كار -

اراضي مربـوط بـه ايـن كـاربري شـامل درمانگـاه ، كلينيـك ، بيمارسـتانهاي تخصصـي و عمـومي ، فيزيـوتراپي ،            

  .توانبخشي ، مركز رفاه خانواده ، خانه سالمندان ، مراكز انتقال خون مي باشد 

  تجاري  -

اي شهري بـا خـدمات مربـوط    شامل تجاري هاي خرده فروشي داخل محلات ، تجاري حاشيه خيابان و تجاري ه 

  .كه در مقابل ارائه خدمات و كالا ، پول دريافت مي دارند 

  كاربري ورزشي  -

ورزشگاههاي شهري و منطقه اي و محله اي ( اراضي مربوط به اين كاربري در حد تامين فضاهاي ورزشي شهري 

  .مي گردد) 

  كاربري فضاي سبز  -

اي محله اي ، ناحيه اي ، شهري است كـه مـورد اسـتفاده تمـام عمـوم      اراضي مربوط به اين كاربري شامل پارك ه

  .مردم قرار مي گيرد

  كاربري كارگاه هاي صنفي  -

به مفهوم كليه صنايع و كارگاه هايي است كه اگر چه از نظر آلودگي خـاك ، هـوا ، صـدا بـا وسـايل سـاده قابـل        

  .مستقر كرد كنترل مي باشند ولي نمي توان آنها را در محيط هاي مسكوني 

  كاربري تفريحي فرهنگي مذهبي  -

  .شامل احداث سينما ، تئاتر ، كتابخانه ، موزه ، نمايشگاه هاي دائمي و فضاهاي مذهبي است 

  كاربري جهانگردي و پذيرايي و خدمات توريستي  -

  .مي باشد شامل استفاده هاي هتل ، مسافر خانه و ساير تاسيسات توريسم به صورت متمركز و غير متمركز 

  كاربري تاسيسات و تجهيزات شهري  -

تاسيسات شهري شامل آب ، برق ، تلفن ، فاضلاب و غيره بوده و تجهيزات شهري به عناصرص نظير مراكز آتـش  

  .نشاني ، مراكز جمع آوري و دفع زباله ، كشتارگاه ، غسالخانه و غيره اطلاق مي گردد

  تراكم پايه  -

  .هر زمين مي تواند بدون پرداخت حق تعديل تراكم داشته باشد ي است كه متراكم پايه تراك
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  تراكم مجاز  -

بـا پرداخـت   (تراكمي است كه هر زمين با توجه به ضوابط ارائه شده در اين گزارش تا پايان دوره طرح مي توانـد  

  .استفاده كند ) حق تعديل تراكم

  حق تعديل تراكم  -

  .تراكم حداكثر مجاز مي بايد پرداخت شود  مابه التفاوتي است كه براي استفاده از

  حق تعيين كاربري  -

به مابه التفاوتي مي گويند كه به هنگام انتخاب كاربري هاي تجـاري و انتفـاعي در منـاطقي كـه مجـاز اسـت بايـد        

  .پرداخت شود 

اصـلاحيه مـورخ   اضافه ارزش ها ي بدست آمده از حق تعيين كاربري حق تعديل و ساير اضافه ارزشها با توجه بـه  

  . صورت خواهد  پذيرفت )  19/11/1364مصوبه ( شوراي عالي شهرسازي  7/2/1366

شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري شـهرداري      2/7/1366مصوبه در جلسه مورخ  19/11/1364اصلاحيه مصوب 

قطعات اراضي  هايي كه داراي طرح جامع محسوب مي باشند مي توانند در قبال اضافه ارزشي كه براي هر يك از

شهر بر اثر ضوابط منطقه بندي و تعيين تراكم هاي ساختماني و كاربري اراضـي بـيش از قيمـت اراضـي در منطقـه      

قانون تاسيس شوراهاي اسلامي  35ماده  1مستند به بند ( مسكوني با تراكم كم ايجاد مي شود با تعيين شوراي شهر 

قـانون شـهرداريها و تبصـره آن عـوارض  اختصاصـي بـه        45مـاده   8و تاييد وزارت كشور ، مستند به تبصره بنـد  ) 

تناسب ميزان اضافه ارزش حاصله وضع و وصول نموده و در حساي جداگانه به نام درآمد حاصله از فعاليـت هـاي   

اقتصادي در ساختمانهاي شهري نگهداري كرده و صرفاً در تهيه طرح هاي توسعه و عمران شهري و اجراي آنها با 

  .رايي و عامليت دستگاه هاي مربوط به مصرف برسانند نظر شو

  :حريم شهر 

  .اطلاق مي گرددو شامل توسعه بلند مدت شهر است  دزجصل شهر به اراضي پيرامون و بلاف

  اساس طرح جامع  -2

  مقدمه 

، جهات و حـدود كلـي توسـعه و ظرفيـت     ) و توسعه آتي آن ( اساس طرح جامع در برگيرنده ساخت اصلي شهر  

اين اساس منبعث از اهداف كلان ، . شهر و معيارها و ضوابط و مقررات ساختماني و شهرسازي يك شهر مي باشد 

  .راهبردها و راهكارهاي اجرايي طرح بوده و در راستاي تحقق چشم انداز توسعه آتي شهر است 

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٦ 

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  :اساس طرح جامع شهر موارد زير را در بر مي گيرد 

  :ساخت اصلي شهر شامل  -1

  ات ساختي و كالبديمشخص -

  تعيين حوزه عملكردهاي اصلي  -

  خطوط كلي و نظام شبكه ارتباطي  -

  نظام تقسيمات واحدهاي شهري  -

  تعيين عناصر و بافت هاي تاريخي و مناطق نوسازي و بهسازي  -

  :جهات و حدود كلي توسعه شامل   -2      

  حدود كلي تراكم هاي ساختماني شهر  -

  حريم شهر  -

  ضوابط و مقررات و معيارها در مورد  -3      

  استفاده از اراضي شهر ) منطقه بندي ( پهنه بندي  -

  ي مختلف در داخل واحدهاي تقسيمات شهري استقرار عملكردها -

  حفظ بنا و نمادهاي تاريخي و مناظر طبيعي  -

  چشم انداز ، اهداف و راهبردهاي طرح 

رح جامع در حقيقت مجموعه اصول و معيارهايي اسـت كـه مـا را بـه چشـم      بر پايه آنچه در بالا ذكر شد اساس ط  

ر مـي  ب ـمـوارد زيـر را در     دزجمولفه هاي اصلي چشم انداز توسعه آتي شهر . انداز توسعه شهر رهنمون مي سازد 

  :يرد گ

ارتقـاء   مستلزم تجهيـز و  دزجو مركز بخش  اداريبه عنوان شهر خدماتي و  دزجتحقق نقش و جايگاه آتي شهر  -

ورودي هـاي شـهر از   لذا بخش هـايي از شـهر ، علـي الخصـوص     . جهانگردي است  –مراكز بازرگاني ، پذيرايي 

هـره  كه داراي پتانسيل مراكز بازرگـاني و جهـانگردي و پـذيرايي اسـت ، جهـت تجهيـز و ب       طرف همدان و ملاير 

  .كور بكار گرفته خواهد شد گيري مناسب از كاربري هاي مذ

واسطه افزايش جمعيت نيازمند فضاهاي جديد مسكوني و عرصه هاي جديد فعاليت اسـت ، از ايـن نظـر     شهر به -

  .بهره گيري از اراضي مستعد ، اعمال ضوابط تراكمي و بهسازي بافت هاي ناكارآمد شهري مد نظر قرار دارد 
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

سيمات كالبدي بهينه نيازمند تقبه منظور تسهيل در امر خدمات رساني بهبود عملكرد مديريت شهري ، اين شهر   -

  .محلات شهري است  در قالب 

شبكه هاي مواصلاتي در قالب محورهـاي عبـوري ، شـرياني و محلـي بـه شـكل فراگيـر و سلسـه مراتبـي نقـش            -

  .جابجايي ، دسترسي خدمات و تسهيل مراودات اقتصادي و اجتماعي را بر عهده خواهند داشت 

ساكنين شهر را تشكيل خواهد داد لذا توسعه فضاهاي گردشگري و تفريحـي در  اوقات فراغت بخشي از فعاليت  -

  .مد نظر خواهد گرفت  جاده بين شهري قالب محور اصلي گردشگري در امتداد 

  :براي رسيدن به اين چشم انداز و در جهت حل مسائل شهر اهداف كلان زير در نظر گرفته شده است 

  بافت  ارتقاء كيفيت پارامترهاي مرفولوژيك -

 بهينه سازي شاخص هاي مسكن  -

 ارتقاء كيفيت شبكه حمل و نقل  -

 تعريف ساختاري نظام مند براي شهر  -

 تقويت تاسيسات و تجهيزات شهري  -

 تامين خدمات شهري ساكنان  -

 ارتقاء كيفيت بصري معابر و محلات  -

 و تجاري و اداري شهر  صنعتيتقويت نقش  -

  تقويت نقش گردشگري و تفريحي شهر  -

  :پيشنهاد مي نمايد  دزجايه اين اهداف مشاور راهبردهاي زير را براي شهر بر پ

  ايجاد بافت هاي منسجم و يكپارچه درون محدوده شهر  -

 تعريف سلسله مراتب دسترسي ها و پوشش مناسب و متعادل آن در كل شهر  -

 رفع كمبود تاسيسات زير بنايي شهر و تجهيزات  شهري  -

 استقرار نظام مند اين خدمات  ايجاد سلسله مراتب خدماتي و -

 دزجاستفاده از پتانسيل هاي طبيعي پيرامون شهر در جهت تقويت كيفيت سازمان بصري شهر  -

 در دوگونه مدرن و سنتي  دزجتقويت بازارها و پاساژهاي شهر  -

 افزايش امكانات پذيرايي -

 افزايش مكان هاي تفريحي و تفرجگاههاي پيرامون شهر  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٨ 

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  به لحاظ كالبدي  دزجسازي ادارات شهر  حفظ ، تقويت و بهينه -

  دزجاساس طرح جامع شهر -

 دزجبا توجه به مولفه هاي چشم انداز توسعه شهر و اهداف و راهبردهاي پيش بيني شده ، اساس طرح جامع شـهر  

  :در قالب موارد زير ارائه مي گردد 

  :ساخت شهر 

  .است  دزجس طرح جامع شهر محله جزو اسا 2 ناحيه و  1نظام تقسيمات كالبدي بر اساس  -1

ادي در محورهـا و مراكـز خـدماتي    واحدهاي خدماتي در مقياس ناحيه و محلـه بـر اسـاس الگـوي پيشـنه      -2

  .است دزجيافته اند كه اين محورها و مراكز خدماتي جزء اساس طرح جامع شهر استقرار 

  .جزء اساس طرح است دزجاصلي در شهر  2محورهاي ارتباطي شرياني  درجه  -3

 .است دزجو توجه ويژه به آن جزء اساس طرح  دزجشهر  ناكارمدهسازي بافت ب -4

مـي باشـد كـه     دزجحوزه فعاليت گردشـگري و فراغتـي يكـي از مولفـه هـاي اصـلي توسـعه آتـي شـهر           -5

   .جزء اساس طرح مي باشد ورودي شهر از طرف قروهجاده اصلي محورهاي گردشگري در حاشيه 

  :شهر  جهات و حدود كلي توسعه و ظرفيت

  .حدود حريم شهر و ضوابط و مقررات مرتبط با آن جزء اساس طرح جامع است -1

  :ضوابط و مقررات و معيارها 

   .جمله موارد اساس طرح جامع است تراكم هاي ساختماني پيشنهادي به صورت پهنه هاي كم ، متوسط از -2

اين پهنه بندي . در شهر است تحقق توسعه كالبدي شهر مستلزم اجراي پهنه بندي پيشنهادي ساخت و ساز  -3

 :بر اساس موارد زير قابل تبيين است 

  پهنه مسكوني  -

  پهنه اداري -

  پهنه تجاري -

  خدماتي مراكز شهري    –     

   آموزش، تحقيقات و فناوريپهنه  -     

  راسته هاي مختلط شهري     -

  پهنه سبز -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٩ 

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  پهنه گردشگري      -

  پهنه صنعتي  -     

                                                                            پهنه تجهيزات شهري      -

و فعاليت هاي مجاز ، مشروط و غير مجاز در آن بر اساس ضوابط و مقررات ) بر اساس نقشه پهنه بندي( پهنه بندي

  .جزء اساس طرح جامع مي باشد

را شكل مي دهد كه رعايت اين موارد در جهت  دزجمجموعه مواردي كه در بالا ذكر شد اساس طرح جامع شهر 

  . و در نتيجه توسعه آتي شهر ضروري مي باشد  دزجتحقق چشم اندازهاي شهر 

  

  پهنه بندي  -3

بر اساس الگوي توسعه نهايي شهر و اهداف و سياست هاي مشاور به قرار زير  دزجپهنه بندي عملكردي شهر        

  :است 

  پهنه مسكوني  -1

 ركز شهر پهنه مختلط م -2

 پهنه اداري  -3

 پهنه آموزشي -4

 پهنه گردشگري  -5

 راسته هاي مختلط  -6

 پهنه صنعتي  -7

 پهنه تاسيسات و تجهيزات  -8

   .ه بوده و جزء لاينفك آن مي باشدضميم دزجنقشه پهنه بندي ضوابط و مقررات طرح جامع شهر : تبصره  
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٠  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  تمان در هر پهنه ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين ، تفكيك و احداث ساخ -4

  پهنه مسكوني  -4-1

  موارد استفاده از زمين  -4-1-1

  استفاده هاي مجاز  -4-1-1-1

  .مجاز است ) در دو نوع تراكم كم و متوسط(احداث واحدهاي مسكوني با تراكم پايه  -

يد روزانه ، مانند بنگاههاي معاملات ملكي  شعب بانكها ، واحدهاي خر(احداث واحدهاي تجاري  مقياس محله  -

ماننـد مطـب پزشـك ، آرايشـگاه زنانـه ،      (مشـاغل خـانگي   .....) خواروبار فروشي هـا ، ميـوه ، سـبزي و نـانوايي و     

درصد سطح واحد مسـكوني را   25مشروط بر آنكه بيش از ) دوزندگي ، تدريس خصوصي ، كارگاه صنايع دستي

  .متر به بالا مجاز است 12اشغال ننمايد و بر خيابانهاي 

متـري و   16بـر خيابانهـاي   ....) ي وابسته به آن ها و اعم از سازمانهاي دولتي و شركتها(احداث واحدهاي اداري  -

  .بالاتر مجاز است

ماننـد تزريقـات ، داروخانـه، مطـب ، كلينيـك ،      ( احداث تاسيسات بهداشتي و درماني در مقياس محله و ناحيـه   -

  .تر مجاز است ري و بالامت 12بر خيابانهاي ) ه گرمابه و رختشويخان

مانند كتابخانه كودكان ، مساجد ، تكايا (  ي و آموزشي در مقياس محله و شهراحداث تاسيسات فرهنگي ، مذهب -

بـر خيابانهـاي   ) ، حسينيه ، فاطميه ، مهدكودك ، آمادگي ، دبستان ، راهنمايي و كلاس هاي نهضت سواد آموزي 

  .متري و بالاتر مجاز است  12

ث تاسيسات ورزشي و انواع پارك هاي كودك ، زمين بازي ، استخر ، سالن هاي ورزشي در مقياس محله احدا -

  .متري و بالاتر مجاز است  12و ناحيه ، بر خيابانهاي 

  .متري و بالاتر مجاز است  12احداث تاسيسات انتظامي بر خيابانهاي  -

  بنا به درخواست سازمان هاي ذيربط .... فاضلاب و  احداث تاسيسات مربوط به آب ، برق ، گاز ، مخابرات ، -

متري و بالاتر مجاز  20احداث كارگاههاي غير مزاحم و واحدهاي تعمير اتومبيل به صورت مجتمع بر خيابانهاي  -

  . است 

  استفاده هاي غير مجاز  -4-1-1-2

  مجاز است  احداث هر گونه كاربري غير از كاربري هاي فوق الذكر در پهنه مسكوني غير -

پـيش بينـي   در طـرح  احداث كليه واحدهاي تعميرات اتومبيل در اراضي اين منطقه خـارج از مجتمـع هـايي كـه      -

  .خواهد شد ممنوع مي باشد 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١١  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  .صنعتي از هر نوع در اين منطقه ممنوع است –احداث واحدهاي كارگاهي  -

صلاح مسير عمق باقي مانده كمتر از شش متـر و  چنانچه ملكي در منطقه مسكوني قرار داشته كه بر اثر ا -1تبصره  

بيشتر از سه متر باشد ضمن توافق با شهرداري و مشروط بر دارا بودن سند ملكـي شـش دانـگ ، احـداث واحـدي      

  .در باقي مانده زمين بلامانع است ..... تجاري محله اي مثل خواربار فروشي ، سبزي فروشي ، نانوايي و 

منطقه مسكوني در اجاره يكي از ادارات يا سازمانهاي دولتي قرار داشته باشد پـس از   چنانچه ملكي در – 2تبصره 

مـي   فسخ قرارداد و تخليه ، ملك مذكور پس از تاييد كميته فني داراي كـاربري مسـكوني بـا تـراكم همجـوار آن     

  .گردد

  ضوابط مربوط به تفكيك و ساختمان در حوزه كاربري اراضي مسكوني  -4-1-2

  .متر يا بيشتر دسترسي داشته باشد  6ز قطعات زمين تفكيك شده بايد حداقل به يك گذرگاه با عرض هر يك ا -

  متر مربع مي باشد  200كم متوسط متر مربع و در ترا 150حداقل اندازه قطعات تفكيكي مسكوني در تراكم كم  -

مـدارس  ( ش تعيين مي گـردد  حداقل اندازه قطعات تفكيكي كاربري آموزشي بر اساس ضوابط آموزش و پرور -

  )غير انتفاعي بر اساس مصوبه شوراي عالي شهرسازي 

  متر مربع مي باشد  600درماني  –حداقل اندازه قطعات تفكيكي كاربري بهداشتي  -

  متر مربع مي باشد  1000حداقل اندازه قطعات تفكيكي كاربري ورزشي و پارك محله اي  -

  متر مربع مي باشد  500ري مذهبي و فرهنگي حداقل اندازه قطعات تفكيكي كارب -

صدور پروانه ساختماني براي قطعاتي كه به اعتبار طرح جامع و تفصيلي قبل تفكيك و سند دريافـت نمـوده انـد     -

  .مساحت آن ها كمتر از حد نصاب فوق مي باشد طبق ضوابط طرح بلامانع است

  :ضوابط مربوط به تجميع  -ب

بافت مسكوني و تشويق شهروندان به تجميع قطعات افزايش تراكم پايه قطعه حاصل از به منظور كاهش ريز دانگي 

  :تجميع به شرح زير مي باشد 

درصد به تراكم ساختماني پايه افزوده مي گردد به عبارت ديگـر تـراكم پايـه     10قطعه ،  2به ازاي تجميع  -

  .درصد افزايش مي يابد  110به 

به تراكم ساختماني پايه افزوده مي گردد به عبارت ديگـر تـراكم پايـه    درصد  20قطعه ،  3به ازاي تجميع  -

 .درصد افزايش مي يابد  120به 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٢  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

درصد به تراكم ساختماني پايه افزوده مي گردد به عبارت ديگر تراكم پايه بـه   30قطعه ،  4به ازاي تجمع  -

 .درصد افزايش مي يابد  130

 .درصد افزايش مي يابد  140ي پايه به قطعه و بيشتر تراكم ساختمان 5به ازاي تجميع  -

 . براي اين منظور تهيه گزارش كارشناسي مهندس شهرساز ذيصلاح ضرورت دارد: تبصره 

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -4-1-3

  تراكم ساختماني   -4-1-3-1

  .درصد مي باشد   100تراكم ساختماني پايه در مناطق مسكوني  -

  مي باشد  2و  1ر مناطق مسكوني با تراكم كم و متوسط مطابق جدول شماره تراكم ساختماني مجاز د -

سطح پيلوت و زيرزمين ها مشروط بر اينكه به منظور ورودي ، پاركينگ ، تاسيسات و انباري اسـتفاده شـود جـز     -

  .تراكم ساختماني محسوب نمي شود 

  .سطح نيم طبقه ها جزء سطح زير بنا محسوب مي گردد -

ده هاي مشترك كاربري هاي محله اي با مسكن بهره برداري بـراي منظورهـاي غيـر مسـكوني فقـط در      در استفا -

  .طبقه همكف مجاز است 

درصـد سـطح زمـين مـي      10حداكثر تراكم ساختماني براي تاسيسات وابسته به زمين هاي ورزشي و پـارك هـا    -

   .باشد

  سطح اشغال  -4-1-3-2

ا در مناطق مسـكوني  ه استثناي تاسيسات وابسته به زمين هاي ورزشي و پارك هحداكثر سطح اشغال انواع بناها ب -

در غيـر   مي شـوند ، اشغال محسوب سطح نورگيرها ، حيات خلوت و راه پله ها جزو سطح . است درصد زمين  60

  .ملاك محاسبه مي باشد 2و  1شماره  اينصورت برابر جدول

  درصد سطح زمين است  10ته به زمين هاي ورزشي و پارك ها حداكثر سطح اشغال زمين براي تاسيسات وابس -

   .مبناي محاسبه سطح اشغال مساحت زمين بعد از اصلاحي مي باشد -

درصـد بيشـتر از سـطح     5، ) بـر  3يـا   2(سطح اشغال پلاك هايي كه در مجاورت بيش از يك گذر قـرار دارنـد    -

  .اشغال مجاز است 
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١٣  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  در زمين نحوه استقرار ساختمان  -4-1-3-3

مي باشد و   متر از جنوب زمين آزاد 4در زمين ، در قطعات جنوبي به گونه ايي است كه حداقل  نحوه استقرار بنا -

  .معبر منتهي مي شود  و بنا بهاز شمال فضاي آزاد وجود نخواهد داشت 

قطعـات مجـاور گـذرهاي     نحوه استقرار بنا در زمين ، در قطعات شمالي در شمال زمين توصيه مي شود به غير از -

  .متر و بيشتر به جز شريانها كه امكان استقرار ساختمان در مجاورت گذر وجود دارد  16

درصـد   50متر و بيشـتر در جـوار خيابـان مجـاز اسـت مشـروط بـه اينكـه حـداقل           20استقرار بنا در بر خيابانهاي  -

موظـف   دزجضمناً شهرداري . شكل گرفته باشد پلاكهاي مستقر در محور به شكل استقرار بنا در مجاورت خيابان 

است براي كليه معابري كه مشمول اين ضابطه مي باشند طرح اجرايي جهت استقرار يكپارچه و هماهنگ بناها تهيه 

موضوع بايـد بـه تاييـد كميتـه كـار       .نمايد در مواردي كه اين مسئله موجب اشراف بر پلاك هاي مجاور مي شود 

  .  برسد 5كميسيون ماده 

  . گزارش كارشناسي توسط مهندسان شهرساز ذيصلاح ضرورت دارد : تبصره 

  .در محدوده مجاز ، استقرار بنا در حد سطح اشغال مجاز آزاد است  -

براي آنها پروانه ساختماني  دزجقبلي توسط شهرداري  هاديكليه پلاك هاي كه بر اساس ضوابط و مقررات طرح 

بهنگـام  تقاضـاي سـاخت و سـاز جديـد بـراي       . ه سـاختمان احـداث گرديـده اسـت     صادر و به اعتبار پروانه صادر

مجاورين آنها و بر اساس ضوابط و مقررات اين طرح بايستي موضوع در كميته فني كميسيون ماده پـنج بررسـي و   

  .تصميم گيري شود 

هرسـاز داراي پروانـه   تهيـه گـزارش كارشناسـي توسـط مهندسـان ش      5براي كليه موارد مورد نياز كميسيون ماده  -

  . ضرورت دارد 

  حداكثر ارتفاع ساختمان در منطقه مسكوني  -4-1-3-4

. زمـين اسـت   زيـر  طبقه بـه اضـافه پيلـوت يـا     دوحداكثر ارتفاع ابنيه در منطقه مسكوني با تراكم ساختماني كم ،  -

جوار و مكان يابي مناسب قطعـه  طبقه مشروط به بررسي دقيق تاثيرپذيري بافت هم 3احداث ابنيه مسكوني بالاتر از 

   .طبقه مي باشد  3با ابنيه بالاتر از 

طبقه به اضافه پيلوت يا زيـر زمـين اسـت     سهحداكثر ارتفاع ابنيه در منطقه مسكوني با تراكم ساختماني متوسط ،  -

بي مناسب قطعـه  طبقه مشروط به بررسي دقيق تاثيرپذيري بافت همجوار و مكان يا 3احداث ابنيه مسكوني بالاتر از 

  .گزارش كارشناسي مهندسان شهرساز داراي پروانه ضرورت دارد .با ابنيه بالاتر از چهار طبقه مي باشد 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٤  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

با احتساب ارتفاع زيرزمين تا سطح گذرگاه ( طبقه از سطح گذر  2حداكثر ارتفاع ساختمانها براي ساختمانهاي  -

  متر است  16طبقه  4متر و براي ساختمانهاي تا  9) و دست انداز بام 

متر و براي  2/10طبقه از سطح گذر با در نظر گرفتن پيلوت  2حداكثر ارتفاع ساختمان ها براي ساختمانهاي  -

  .است ) با احتساب دست انداز بام ( متر  3/17طبقه حداكثر  4ساختمان هاي تا 

و حداكثر  6/10ارند حداقل طبقه كه در  طبقه همكف خود كاربري غير مسكوني د 2ارتفاع ساختمان هاي  -

  .متر تعيين مي گردد  5/3در صورت وجود تعداد طبقات بالاتر حداكثر ارتفاع براي هر طبقه . متر است  8/11

بطور كلي محدوديتي در مورد تجميع قطعات و احداث بنا با حداكثر ارتفاع مجاز مشروط به رعايت عرض  -

   .گذرگاه و رعايت ضوابط مشرفيت وجود ندارد

   .متر مي باشد 40/2كف تا زير سقف  حداكثر ارتفاع پيلوت از -

   .كف براي محاسبه ارتفاع ساختمان توسط شهرداري و با توجه به طرح معابر تعيين مي گردد -

  .متر از كف معبر مجاور مي باشد  5/2ارتفاع ديوارهاي خارجي حداكثر  -

   .متر بالاتر از كف معبر مجاور قرار مي گيرد 5/1الي  1متر است كه  5/2حداكثر ارتفاع زيرزمين  -

حداكثر ارتفاع كاربري هاي مقياس محله و ناحيه در مناطق مسكوني به استثناي تاسيسات وابسته به فضاهاي باز و  -

  .طبقه روي پيلوت يا زيرزمين است  2ورزشي و پارك ها ، 

طبقه از كف مي باشد و در صورت  1پارك ها  حداكثر ارتفاع براي تاسيسات وابسته به زمين هاي ورزشي و -

  .استفاده از زير زمين ارتفاع مجاز آن به ارتفاع مجاز اين واحد افزوده خواهد شد 

از ساختمانهاي ) درز انقطاع(نداسيون ، رعايت فاصله جانبي متر ارتفاع از روي ف 12ي بيش از در ساختمان ها -

  .زامي است همجوار برابر آيين نامه محل ساختماني ال

   .سانتي متر الزامي است 80احداث دست انداز بام به ارتفاع  -

  .طبقه الزامي است 3نصب آسانسور در بناهاي بيش از  -

  ضوابط مربوط به فضاهاي باز  -1-3-5- 4

  .متر است  3متر مربع و حداقل عرض آن  12ي اصلي و نشيمن واحدهاي مسكوني حداقل سطح نورگير اتاقها -

   .متر مربع است 5/1متر مربع و براي سرويس هاي بهداشتي   6سطح نورگير آشپزخانه ، سرسرا و انبار  حداقل -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٥  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

متر است كه در صورت افزايش تعداد طبقات به  2حداقل عمق حياط خلوت در واحدهاي ساختماني شمالي  -

ر نتيجه مساحت حياط خلوت اضافه سانتي متر به عمق و د 25طبقه به ازاي هر طبقه بايستي حداقل  4ميزان بيش از 

  .گردد

  .بلامانع استو شرقي  ينگ در فضاي باز كاربري مسكوني در قطعات شمالي كپيش بيني يك واحد پار -

در كليه پلاك هاي كه طبقه همكف بصورت پيلوت احداث شده باشد و سطح فضاي حياط با پيلوت جدا  -

  . انع است نباشد پيش بيني يك واحد پاركينگ در حياط بلام
  

  عملكرد گذرها در پهنه هاي مسكوني  -4-1-3-6

  ويژگي كاملاً مسكوني : متر و كمتر  12گذرهاي با عرض  -

  ويژگي مسكوني و كاربري هاي مقياس محله : متر  16تا  12گذرهاي با عرض  -

  ويژگي مسكوني و كاربري هاي مقياس محله و ناحيه : متر و بيشتر  16گذرهاي با عرض  -
  

  ضوابط بازشوها  -3-1-3-7

ايجاد بازشو به حياط ها و حياط خلوت ها و معابر در طبقات بالاي همكف بدون نصب نرده يا دست انداز ايمني  -

   .سانتي متر ممنوع است 80به ارتفاع حداقل 

درب جهـت   گيـري از پنجـره هـاي دو جـداره و دو    جهت گيري فضاي اصلي زندگي از سمت جنـوب و بهـره    -

  .ي اصلي با فضاي حايل بين آن ها توصيه مي گردد ورود

  .پيش بيني ورقه هاي عايق حرارتي در داخل بازشوها توصيه مي گردد -

   .استفاده از شبكه هاي متحرك در پشت پنجره ها به عنوان عايق حرارتي توصيه مي گردد -
  

  ضوابط تاسيسات روي بام  -4-1-3-8

   .بر روي بام ممنوع است نصب تاسيسات به جزء دودكش و آنتن -

   .سانتي متر الزامي است 80احداث دست انداز بام به ارتفاع حداقل  -

  .احداث انبار موقت ، دائم و انبار كردن وسايل روي پشت بام ممنوع است -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٦  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ضوابط پاركينگ  -4-1-3-9

  

  ضوابط عمومي ايجاد پاركينگ در كاربري هاي مسكوني - 1شماره  جدول

ده حوزه استفا

  ار اراضي
  حداقل پاركينگ بازء  ساير مشخصات

حداقل تعداد محل 

  پاركينگ مناطق

  

  

  

  

  

  مسكوني

  ساختمان هاي داراي يك واحد مسكوني : الف 

احداث پاركينگ براي واحدهاي مسكوني كه سطح ناخالص آن ها كمتر از صد متر  -1

  الزامي نمي باشد محل پارك  1مربع باشد 

متر مربع  250الي  100( دهاي مسكوني با سطح ناخالص تعداد پاركينگ جهت واح-2

   محلو نيم  يك ) 

  

  

1 -2   

  ساختمان هاي داراي بيش از يك واحد مسكوني : ب

احداث پاركينگ براي ساختمانهاي كه سطح ناخالص كل طبقات آن ها كمتر از  -1

  محل پارك  1متر باشد 100

  )متر  يك محل  پارك  200الي  121( تعداد پاركينگ جهت واحدهاي مسكوني  -2

يـك و نـيم   ) متـر مربـع    250الـي   201( تعداد پاركينگ جهت واحدهاي مسكوني  -3

  5/1محل 

  

1  
  

1  

5/1  
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٧  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  دزجشهر  كمضوابط احداث  بنا در پهنه تراكم ساختماني  – 2جدول شماره 

  عرض گذر  مساحت قطعه
حداكثر تراكم 

  ساختماني

حداكثر سطح 

  اشغال
  حداكثر طبقات

 50كمتر از 

  متر مربع 
  واگذاري به شهرداري   

تبديل به تجاري 

  اداري و خدماتي 
  ...تاسيسات و 

  

ــي  50 از  الــ

  متر مربع 100

  2  80  100  عرض گذر  >6

 2 ٨٠ 100  6 >عرض گذر  >8

 2 ٨٠ 100  8>عرض گذر  >12

 2 ٨٠ 100   12 >عرض گذر  > 16

 2 ٨٠ 100  16>عرض گذر 

  

  

150-100  

  2 ٧٠  100  عرض گذر  >6

  3 ٧٠  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٧٠  130  8>عرض گذر  >12

  3 ٧٠  150   12 >عرض گذر  > 16

  3 ٧٠  150  16>عرض گذر 

  

150-190  

  2 ٦٥  100  عرض گذر  >6

  3 ٦٥  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٦٥  130  8>عرض گذر  >12

  3 ٦٥  150   12 >عرض گذر  > 16

  3 ٦٥  150  16>ر عرض گذ

  

  

300-190  

  2 ٦٠  100  عرض گذر  >6

  3 ٦٠  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٦٠  150  8>عرض گذر  >12

  3 ٦٠  150   12 >عرض گذر  > 16

  3 ٦٠  150  16>عرض گذر 

  

  

500-300  

  2 ٦٠  100  عرض گذر  >6

  3 ٦٠  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٦٠  150  8>عرض گذر  >12

  3 ٦٠  150   12 >عرض گذر  > 16

  3 ٦٠  150  16>عرض گذر 

  

1000-500  

  

  

  

  2 60  100  عرض گذر  >6

  3 60  130  6 >عرض گذر  >8

  2 50  180  8>عرض گذر  >12

  3 50  200   12 >عرض گذر  > 16

  4 50  200  16>عرض گذر 

  در صد مي باشد  120تراكم ساختماني پايه  •

درصـد بـا    300درصد به تراكم ساختماني تـا سـقف    10متر مربع  1000از متر مربع به مساحت قطعات بيش  500به ازاي هر  •

نفر در هكتـار از طريـق    1500درصد افزوده مي گردد و تعدا واحد مسكوني آن بر اساس تراكم خالص  45حداكثر سطح اشغال 

  . فرمول زير محاسبه مي گردد 

ه بوده و اضافه بر آن منـوط بـه تهيـه گـزارش مهندسـان      لازم به توضيح است حداكثر ارتفاع ساختمان هاي مسكوني سه طبق -

  .  برسد   دزجشهر  5شهرساز داراي پروانه و موقعيت و نقشه هاي معماري آن بايد به تاييد  كميته كار كميسيون ماده 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٨  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ضوابط احداث  بنا در پهنه تراكم ساختماني متوسط شهر دزج – 3جدول شماره 

مساحت 

  قطعه
  عرض گذر

م حداكثر تراك

  ساختماني

حداكثر سطح 

  اشغال
  حداكثر طبقات

متر  70كمتر 

  مربع 

واگذاري به 

  شهرداري 
    ....تاسيسات و   خدماتي  –تجاري 

  

ــي  70 از  الــــ

  متر مربع 100

  2  80  100  عرض گذر  >6

 2 ٨٠ 100  6 >عرض گذر  >8

 2 ٨٠ 100  8>عرض گذر  >12

 2 ٨٠ 100   12 >عرض گذر  > 16

 2 ٨٠ 100  16>عرض گذر 

150 -100  

  2 ٧٠  100  عرض گذر  >6

  3 ٧٠  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٧٠  130  8>عرض گذر  >12

  3 ٧٠  150   12 >عرض گذر  > 16

  3 ٧٠  150  16>عرض گذر 

151-190  

  2 ٦٥  100  عرض گذر  >6

  3 ٦٥  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٦٥  130  8>عرض گذر  >12

  3 ٦٥  150   12 >عرض گذر  > 16

  4 ٦٥  150  16>عرض گذر 

300-190  

  2 ٦٠  100  عرض گذر  >6

  3 ٦٠  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٦٠  150  8>عرض گذر  >12

  3 ٦٠  150   12 >عرض گذر  > 16

  3 ٦٠  150  16>عرض گذر 

500 -300  

  2 ٦٠  100  عرض گذر  >6

  3 ٦٠  130  6 >عرض گذر  >8

  3 ٦٠  150  8>عرض گذر  >12

  3 ٦٠  150   12 >عرض گذر  > 16

  4 ٦٠  150  16>عرض گذر 

1000-500  

  2 60  100  عرض گذر  >6

  3 60  130  6 >عرض گذر  >8

  4 50  180  8>عرض گذر  >12

  4 50  200   12 >عرض گذر  > 16

  5 50  200  16>عرض گذر 

  در صد مي باشد  120تراكم ساختماني پايه  •

درصـد بـا    300درصد به تراكم ساختماني تـا سـقف    10متر مربع  1000ز متر مربع به مساحت قطعات بيش ا 500به ازاي هر  •

نفر در هكتـار از طريـق    1500درصد افزوده مي گردد و تعدا واحد مسكوني آن بر اساس تراكم خالص  45حداكثر سطح اشغال 

  . فرمول زير محاسبه مي گردد 

بوده و اضافه بر آن منـوط بـه تهيـه گـزارش مهندسـان       لازم به توضيح است حداكثر ارتفاع ساختمان هاي مسكوني سه طبقه -

  .  شهر دزج  برسد  5شهرساز داراي پروانه و موقعيت و نقشه هاي معماري آن بايد به تاييد  كميته كار كميسيون ماده 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
١٩  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  )تجاري و تجاري مسكوني(پهنه مختلط مركز شهر  -4-2 

  موارد استفاده از زمين  - 1- 2- 4

  مجاز استفاده هاي  - 1- 1- 2- 4

مانند بازارچه ها ، بازار روز ، پاساژ ، فروشگاه هاي بزرگ ، بنگاه فروش (احداث تاسيسات تجاري مقياس شهر  -

اتومبيل ، مبل فروشي ، پوشاك فروشي ، راسته هاي صنوف مختلف ، شركت هاي بازرگاني و تجاري ، واردات 

  ...... )نمايندگي موسسات تجاري خارجي و و صادرات كالا شعب و دفاتر ، نمايندگي بانك هاي خارجي ، 

، دفاتر اسناد رسمي ، دفاتر ازدواج و  مانند شهرداري (احيه و شهر احداث تاسيسات اداري و انتظامي در مقياس ن -

  .....)طلاق ، دفتر پست ، كلانتري ، كيوسك راهنمايي و رانندگي ، دفتر شركت هاي خصوصي و 

  تجاري مسكوني  –ت به صورت مجتمع هاي خدماتي احداث كاربري مختلف در طبقا -

  احداث تاسيسات مذهبي  -

  احداث فضاي سبز و تاسيسات مربوط به آن  -

   .احداث كاربري جهانگردي و پذيرايي شامل هتل ، رستوران و تالارهاي پذيرايي مجاز مي باشد -

  .....احداث تجهيزات شهري از قبيل آتش نشاني و  -

  بنا به درخواست سازمان هاي ذيربط ..... مربوط به آب ، برق ، گاز ، مخابرات ، فاضلاب و احداث تاسيسات  -

انبار كالا متناسب با نياز مراكز تجاري مدرن و : احداث تاسيسات مربوط به حمل و نقل و انبارداري از جمله  -

   .پاساژها كه بايد مورد تاييد شهرداري قرار گيرد

  ل عمومي درون شهري احداث پايانه حمل و نق -

  احداث محوطه پاركينگ يا پارگينگ مشترك با مراكز تجاري  -

  استفاده هاي غير مجاز  -2-1-2- 4

  احداث انواع تعميرگاه هاي اتومبيل و كارگاههاي صنعتي  -

  احداث انبارهاي عمده  -

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين  -2-2- 4

   .متر مربع است كه مشمول ضوابط احداث پاساژ مي شود 500حداقل اندازه قطعه براي احداث پاساژ  -

   .متر مربع است 200حداقل اندازه قطعه براي احداث كاربري مختلط  -

   .متر مربع رعايت ضوابط منطقه مسكوني متوسط الزامي است 500براي احداث تجاري در قطعات كمتر از  -

   .متر مربع است 1000ادل انتظامي مع –حداقل مساحت قطعات براي كاربري اداري  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٢٠  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

   .متر است 20متر مربع با حداقل عرض معبر  600حداقل مساحت قطعات براي كاربري مذهبي  -

   .متر مربع است 1000) هتل(حداقل مساحت قطعات براي كاربري جهانگردي  -

   .متر مربع است 1000حداقل تفكيك براي كاربري فضاي سبز  -

   .متر مربع است 1500تش نشاني حداقل تفكيك براي ايستگاه آ -

تفكيك پلاك و مجموعه تجاري به دو يا چند مغازه كوچك تر ممنوع است اما تجميع دو يا چند مغازه به  -

  .واحد بزرگ تر بلامانع است 

متر مربع در اين منطقه احداث بنا مطابق با ضوابط احداث بنا در تراكم ساختماني  250براي كليه اراضي كمتر از  -

   .توسط خواهد بودم

طراحي در مقياس بلوك هاي شهري تهيه ) دزجمركز تجاري شهر (توصيه مي شود در پهنه مختلط مركز شهر * 

  .شود

متر مربع مي باشد تهيه گزارش  2000براي كليه واحدهاي كه مجموع زيربناي ساختماني آنها بيش از : تبصره * 

  . ضرورت دارد  دزجشهر  5كار كميسيون ماده  كارشناسي توسط مهندسان شهرساز و تاييد كميته

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 3- 2- 4

  تراكم ساختماني  - 1- 3- 2- 4

   .درصد است 100تراكم پايه در پهنه مختلط مركز شهر  -

   .درصد است 240حداكثر تراكم ساختماني مجاز در قطعات با كاربري تجاري و مختلط  معادل  -

   .درصد است 200انتظامي معادل  –ختماني مجاز در قطعات با كاربري اداري سا حداكثر تراكم -

   .درصد است 120حداكثر تراكم ساختماني مجاز در قطعات با كاربري آموزشي معادل  -

   .درصد است 100حداكثر تراكم ساختماني مجاز در قطعات با كاربري مذهبي معادل  -

   .درصد است 200با كاربري پذيرايي جهت احداث هتل  حداكثر تراكم ساختماني مجاز در قطعات -

   .درصد است 100حداكثر تراكم ساختماني مجاز در قطعات با كاربري انتظامي معادل  -

طبقه مجاز است و براي تعداد طبقات بيشتر استعلام از مشاور  5احداث بنا در پهنه مختلط مركز شهر حداكثر تا  -

   .الزامي است  5هندسان شهرساز داراي پروانه اشتغال و تاييد كميسيون ماده و تهيه گزارش كارشناسي توسط م

  .سطح زير بنا محسوب مي گردد سطح نيم طبقه در واحدهاي تجاري جز -

  .درصد است  100تراكم مجاز براي تجهيزات آتش نشاني  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٢١  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  سطح اشغال  - 2- 3- 2- 4

درصد همكف و طبقه اول و در طبقات بالاتر با  70حداكثر سطح اشغال در قطعات با كاربري تجاري معدل  -

  .رعايت ضوابط عقب نشيني از كليه برهاي زمين تعيين مي گردد

   .درصد است 50انتظامي معادل  –حداكثر سطح اشغال در قطعات با كاربري اداري  -

   .درصد است 60حداكثر سطح اشغال در قطعات با كاربري مذهبي معادل  -

   .درصد است 50ر قطعات با كاربري پذيرايي جهت احداث هتل و مهمانسرا معادل حداكثر سطح اشغال د -

درصد سطح قطعه تفكيكي با كاربري تجاري در زير واحد همكف  80احداث زير زمين حداكثر تا ميزان  - 

متر  5/2اع تا ارتف) انبار ، سرويس هاي بهداشتي ، پناهگاه ، موتورخانه و پاركينگ(تجاري جهت استفاده به عنوان 

  .مجاز است 

درصد و در ساير طبقات  با  70حداكثر سطح اشغال در قطعات با كاربري مختلط در طبقات اول و دوم معادل  -

  .درصد تعيين مي گردد  50رعايت عقب نشيني از كليه برهاي زمين مطابق قطعات تجاري و حداكثر 

   .درصد است 10قياس ناحيه حداكثر سطح اشغال براي تاسيسات مربوط به فضاي سبز م -

  .درصد است  50سطح اشغال بناي ايستگاه آتش نشاني  -

  ارتفاع ساختمان   -3- 3- 2- 4

   .متر است 5ارتفاع مغازه ها از كف تمام شده تا زير سقف در طبقه همكف معادل  -

   .متر است 60/2ارتفاع نيم طبقه اول حداقل  -

طبقه  4طبقه با زير زمين مي باشد احداث ساختمانهاي بيشتر از  4ادل حداكثر ارتفاع ساختمان در اين پهنه مع -

    .است وتهيه گزارش كارشناسي مشروط به بررسي دقيق تاثير پذيري بافت همجوار و مكان يابي مناسب قطعه

  .در قطعات تجاري و مختلط احداث پيلوت مجاز نمي باشد : تبصره 

   .اي مسكوني در طبقات بالاتر از طبقه اول مجاز مي باشددر قطعات با كاربري مختلط احداث واحده -

متر است بايد عقب نشيني نسبت به كليه  15ساختمان هاي تجاري كه از دو طبقه بلندتر و عرض زمين آنها  -

  :برهاي قطعه زمين كه به پلاك مجاور محدود مي شود از طبقه اول به بالا به ترتيب زير رعايت گردد 

حداقل ارتفاع طبقه همكف از كف (متر عقيب نشيني  5/1طبقه مشمول حداقل  4ي با ارتفاع تا ساختمانها –الف 

   .در كليه طبقات بالاتر از طبقه اول مي باشد) متر است 5تا زير سقف 

متر نسبت  2متر ارتفاع در كليه طبقات بالاتر از طبقه اول حداقل  32طبقه و يا بيشتر تا حداكثر  5ساختمانهاي  -ب 

   .ه حد پلاك عقب نشيني نمايندب
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٢٢  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

متر بايد در رابطه با نحوه دسترسي و عملكرد گذرگاه قبلاً  32طرح معماري ساختمانهاي با ارتفاع بيش از  –پ 

  .تهيه گزارش كارشناسي توسط مهندسان شهرساز الزامي مي باشد . توسط مجري طرح مورد تصويب قرار گيرد

  

  زمين  نحوه استقرار ساختمان در - 4- 3- 2- 4

متر از معبر فاصله داشته باشد و مالكان موظف به محوطه  3نحوه استقرار بنا در زمين به گونه اي است كه بنا   -

   .سازي در اين سطح مي باشد

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  فضاهاي باز  - 5- 3- 2- 4

   .رصد زمين استد 30در پهنه مختلط مركز شهر حداقل فضاي باز  -

متر با عقب نشيني قطعات تعريض  10متر است و گذرهاي زير  10حداقل عرض گذر در اين پهنه   -6- 3- 2- 4

   .  مي گردند

  ساير ضوابط و مقررات  -7- 3- 2- 4

ولي و عرضي پروفيل ط( به طرح و نقشه تفصيلي  كف براي محاسبه ارتفاع ساختمان توسط شهرداري با توجه -

  .ن مي گرددتعيي) معبر 

احداث پاساژ يا مجتمع هاي كاملاً تجاري و خدماتي در اين حوزه مشروط به رعايت ضوابط و مقررات احداث  -

  .متر مربعي و بالاتر مجاز است  500بديهي است احداث مجتمع هاي تجاري فقط در قطعات . پاساژخواهد بود 

  .به بالا ، تجاري ، خدماتي و مسكوني مي باشد نحوه اختلاط كاربري هاي در طبقات به ترتيب از پايين  -

طبقه و بيشتر احداث گردد تامين آسانسور به نعداد مورد نياز مطابق با ضوابط بايد تعيين  4در صورتيكه ساختمان  -

  . گردد

   .رعايت ضوابط معلولين در ساختمان هاي عمومي الزامي است -

  ساختمان 

  فضاي خالي 

  فضاي خالي

  

  ساختمان 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٢٣  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  متر و بيشتر مجاز است  16گذرهاي با عرض  احداث مجتمع هاي مختلط و پاساژ فقط در جوار -

  احداث واحدهاي ساختماني مسكوني در پهنه مختلط مركز شهر براساس تراكم مسكوني متوسط مي باشد  -

  متر مطابق با ضوابط منطقه مسكوني با تراكم متوسط مي باشد  16احداث بنا در مجاورت گذرهاي كمتر از  -

  

  مختلط مركز شهر ضوابط پاركينگ در پهنه  - 4- 2- 4

  ضوابط پاركينگ در پهنه مختلط مركز شهر - 4جدول شماره 

  حداقل پاركينگ به ازاء  ساير مشخصات  حوزه استفاده از اراضي
حداقل تعداد 

  محل پاركينگ

  1  متر مربع سطح كل زيربنا  50هر   مركز شهري  :تجاري 

  1  نامتر مربع سطح كل  زير ب 100هر   مركز ناحيه  : خرده فروشي  -1

  1  متر مربع سطح كل زير بنا  150هر   مركز محله

  1  متر مربع سطح كل زير بنا  60براي هر   فروشگاههاي بزرگ

  1  متر مربع سطح كل زير بنا  40براي هر   شهري  :عمده فروشي -2

  1  متر مربع سطح كل زير بنا  50براي     دفاتر تجاري و شركتهاي خصوصي  -3

  . اي اين پهنه ضوابط ارائه شده در طرح تفصيلي ملاك عمل استبراي ساير كاربري ه* 
  

  و مجموعه هاي تجاري  ضوابط احداث پاساژ

وعه هاي تجاري كه علاوه بر احداث واحدهاي تجاري در بر  گذرگاه ها ، در عمق پلاك نيز با توجه به مبه مج -

   .لاق مي گرددطشد پاساژ اضوابط طرح مجاز  به احداث واحدهاي تجاري با گذرگاه سرپوشيده با

متر  500متر مربع و در راسته هاي خدماتي  800حداقل تفكيك جهت احداث پاساژ در پهنه مختلط مركز شهر  -

   .مربع مي باشد

متر در پهنه مختلط  6و  8متر به ترتيب با عمق هاي  4حداقل دهانه مغازه ها جهت هماهنگي با ضوابط تجاري  -

   .خدماتي مي بايست مورد رعايت قرار گيرد مركز شهر و راسته هاي

متر مي  5ارتفاع مغازه ها از كف تمام شده تا زير سقف در طبقه همكف جهت هماهنگي با ضوابط تجاري شهر  -

  .باشد 

تفكيك مغازه ها به دو يا چند واحد كوچكتر امكان پذير نمي باشد اما تجميع دو يا چند مغازه به واحد بزرگتر  -

  .واهد بود بلامانع خ

  .درصد است  240حداكثر تراكم ساختماني جهت احداث پاساژ  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٢٤  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

متر جهت استفاده انبار ، پناهگاه ، موتورخانه و پاركينگ مجاز و احداث هر گونه  3عمق زير زمين حداكثر  -

   .سرويس بهداشتي در زير زمين مجاز نخواهد بود

  .متر خواهد بود 3و بالاتر حداقل متر و طبقه اول  5قه همكف متر ، در طب 3) زير زمين(ارتفاع طبقه زير همكف  -

متر نمي بايست از بيست درصد سطح  5/2سطح گذرگاه هاي پياده در طبقه همكف و بالاتر با حداقل عرض  -

   .متر خواهد بود 4كل زمين كمتر بوده و عرض ورودي و خروجي حداقل 

متر باشد  150مناسب به نحوي كه حداكثر فاصله تا ورودي پاساژ زمين پاساژ يا در محدوده  پاركينگ يا در زير -

  . مي بايست طراحي و تامين گردد) در فضاي باز يا سرپوشيده ( 

ع سطح خواهد متر مرب 25 واحد پاركينگ كه هر واحد حداقل  دوبه ازاء هر يكصد متر مربع سطح كل زير بنا  -

  .بايست سقف آخرين طبقه باشد شود و سقف حياط مركزي مي  داشت در نظر گرفته

هر پاساژ داراي يك ورودي و يك خروجي اصلي اضطراري بوده دسترسي پاسـاژ مـي بايسـت از دو طريـق بـه       -

  .شبكه گذرگاههاي سواره و پياده از طريق دو درب خروجي برقرار گردد

تفاع نسبت به سطح گذرگاه دارا مي متر ار 13ساختمانهايي كه داراي ارتفاع سه طبقه و يا بيشتر بوده و يا حداقل  -

متر عقب نشـيني نسـبت بـه كليـه جوانـب پـلاك هـاي         5/1باشند در طبقات اول و بالاتر از آن مي بايست حداقل 

  .رعايت گردد) علاوه بر جانب فضاي باز يا حياط خلوت(مجاور 

متـر   3/1حداقل عرض پله ها كمتـر از  ،سانتيمتر كمتر نبوده  33و كف پله از  سانتيمتر   17ها حداكثرارتفاع پله  - 

عـرض  . شـود   در نظر گرفتـه  ) جان پناه(داز براي نورگيري و دست ان سانتيمتر 30نباشد و فاصله بين دو پله حداقل

متـر و در   5/2حـداقل عـرض ورودي    ،عـدد مـي باشـد    8سـانتيمتر و حـداكثر تعـداد پلـه ممتـد      130پاگرد حداقل 

  .ود آسانسور الزامي است طبقه و بيشتر وج سهساختمانهاي 

) درصـد كـل زمـين    12كمتر از (درصد سطح حيات مركزي  50سطح نورگير مركزي مي بايست حداقل معادل  -

  .د از حداكثر نور طبيعي بهره گيرنباشد و به گونه اي طراحي گردد تا پاساژ 

انتيمتر صـرفاً جهـت احـداث    س ـ 30متر و در حـد   5پيش آمدگي براي پاساژ ممنوع است مگر در ارتفاع بيش از  -

  .تابلو و جبعه گل 

، آتـش سـوزي و   ) 2800رعايـت آئـين نامـه    (در احداث پاساژ مسائل ايمني ، مقاومت در برابـر خطـرات زلزلـه     -

  .ضوابط عبور و مرور و معلولين مي بايست در نظر گرفته شود

   .ه رو باشدسانتيمتر بالاتر از سطح پياد 30ارتفاع طبقه همكف حداقل مي بايست  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٢٥  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

   .به ازاي هر ده مغازه احداث يك سرويس بهداشتي ضروري است -

در مواردي كه ميراث حريم فضاها ويا مكان هايي را مشـخص مـي   رعايت ضوابط ميراث فرهنگي و حريم آنها  -

شـهر   5ده كميته كار كميسيون مامي بايست به تاييد شهرداري و   ت گردد نقشه معماري و سازه پاساژرعاي نمايد ،

و كنتـرل   متر مربع باشد تهيه گـزارش كارشناسـي   2000در صورتيكه مجموع زير بناي پاساژ بيش از . برسد   دزج

  . ضوابط شهرسازي توسط مهندسان شهرساز داراي پروانه الزامي است 

جـوز از  واگذاري واحدهاي تجاري ناهماهنگ با عملكرد اصلي اكثريت واحدهاي تجاري پاساژ نيازمند اخـذ م  -

  .شهرداري و سازمان مسكن و شهرسازي مي باشد 

   .باشد 20/2عي و حداقل ارتفاع آن ينيم طبقه مي بايست داراي نور طب -

متر از محور پيـاده   5/1در ساختمان هاي كه طبقه همكف بصورت تجاري احداث مي شود عقب نشيني حداقل  -

   .شودبديهي اين عقب نشيني شامل طبقات نمي . الزامي است 

  ضوابط تراكم  ساختماني در كاربري تجاري – 5جدول شماره 

 نوع كاربري
حداكثر سطح اشغال در 

)درصد ( طبقه همكف   
حداكثر سطح زير بنا در 

)درصد ( كل طبقات   
 حداكثر طبقات مجاز

 4 280 70 مراكز تجاري شهري
 3 210 70 محورهاي تجاري

 2 160 80 مراكز تجاري محله اي
ورزشي –فرهنگي   100 300 3 

 4 240 60 جهانگردي و پذيرايي
 4 240 60 آموزش فني و حرفه اي

 3 180 60 درماني
 1 60 60 بهداشتي
 4 400 100 اداري

 مختلط مسكوني
 تجاري مسكوني

 تابع درصد اشغال تابع نزديكترين منطقه مسكوني 60
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٢٦  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ري اپهنه اد -4-3

  ن موارد استفاده از زمي -4-3-1

  استفاده هاي مجاز  -4-3-1-1

محل استقرار سازمان ها ، ارگان هاي دولتي و شركت (احداث ساختمان مربوط به ادارات دولتي مجاز مي باشد  -

  ) هاي وابسته به آن ها

  ساختمانها و اراضي اداري شهرداري  -

  نمايندگي هاي سياسي ، فرهنگي و اقتصادي كشورهاي خارجي  -

  هاي منطقه اي و بين المللي دفاتر سازمان  -

  ضوابط مربوط به تفكيك و ساختمان در پهنه اداري  -4-3-2

   .متر مربع است 1000رات و سازمان هاي دولتي در اين پهنه احداقل اندازه تفكيكي براي اد -

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -4-3-3

   .درصد در پهنه ادراي مجاز است 150احداث بنا با تراكم  -

   .درصد زمين است 50حداكثر سطح اشغال بنا در پهنه ادراي  -

   .متر بنا و معبر آزاد است 3نحوه استقرار بنا در زمين  به نحوي است كه  -

  .متر بين بنا و معبر آزاد است 3حداكثر ارتفاع بنا در زمين به نحوي است كه  -

   .طبقه است 3حداكثر ارتفاع بنا در پهنه اداري  -

  .درصد سطح زمين مجاز است 50نه اداري فضاي باز حداقل در په -

  . سايت اداري تهيه شودتوصيه مي شود براي پهنه اداري سازمان هاي دولتي * 

   آموزش، تحقيقات و فناوريي و پهنه آموزش -4-4

آموزش، تحقيقـات و  فضاي  در خارج از محدوده و در حريم شهر با هماهنگي ادارات ذيربط و تصويب كارگروه

  . دپيش بيني خواهد ش فناوري

  موارد استفاده از زمين  -4-4-1

  استفاده هاي مجاز  -4-4-1-1

   آموزش، تحقيقات و فناورياحداث مراكز  -

احداث مراكز آموزش فني و حرفه اي ، هنرستان ها ، مراكز تربيـت معلـم و موسسـات وابسـته بـه دانشـگاههاي        -

  كشور 
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٢٧  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  احداث خوابگاه دانشجويان و كادر آموزشي -

   آموزش، تحقيقات و فناورينهاي تاسيسات ورزشي و فضاي سبز موسسات فرهنگي مرتبط احداث ساختما -

   آموزش، تحقيقات و فناورياحداث شعب بانك ، پست و مخابرات مرتبط با  -

   آموزش، تحقيقات و فناورياحداث ساختمان سرايدار با ورودي مستقل مرتبط با  -

  

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -4-4-2

بـر طبـق مصـوبات     آمـوزش، تحقيقـات و فنـاوري   داث موسسـات  ضوابط مربوط به مقدار زمين مورد نياز و اح ـ -

   .شوراي عالي شهر سازي و معماري ايران خواهد بود

شـوراي   10/10/75در جلسـه   آموزش، تحقيقـات و فنـاوري  مين مورد نياز موسسات ه زبراساس مصوبه مقدار سران

  عالي شهرسازي و معماري ايران 

  مربع به ازاء هر دانشجو متر  30بيش از يك ميليون نفر  كليه شهرها به استثناي شهرهاي در -1

  مترمربع به ازاء هر دانشجو  24در شهرهاي باجمعيت بيش از يك ميليون نفر ،  -2

آمـوزش،  در مواردي كه خوابگاههاي دانشجويي و منازل سـازماني بنـا بـه تشـخيص شـوراي گسـترش        -1تبصره 

   .اضافه خواهد گرديدمتر مربع به سرانه هاي فوق  50در داخل محوطه دانشگاه پيش بيني شود  تحقيقات و فناوري

اين ارقام با در نظر گرفتن شرايط خاص زمين از لحاظ وجود حرايم با شـيب هـاي كنـد و نظـاير آن يـا       -2تبصره 

درصد قابل افزايش يـا كـاهش    20وجود محدوديت در واگذاري زمين به تشخيص وزارت مسكن و شهرسازي تا 

  .مي باشد

دانشـكده هـاي    يـاز بـراي مـزارع نمونـه و تحقيقـاتي     زمين هاي مورد ن ارقام سرانه موضوع اين بند شامل -3تبصره 

   .كشاورزي و منابع طبيعي و دامپزشكي نمي باشد

بايـد   سطوحي كه مطابق سرانه هاي اين مصوبه تخصيص مي يابد تا زماني كه تحت اشغال ساختمان در نيامـده  -3

  .متناسب با برنامه اجرائي پروژه تحت پوشش فضاي سبز درآيد

به صورت شهر ها و شهركهاي مستقل دانشگاهي در خارج از محـدوده   آموزش، تحقيقات و فناوريموسسات  -4

   .برسدبرنامه ريزي و توسعه استان استحفاظي شهر ها بايد به تصويب شوراي 
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٢٨  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

هكتـار   20چنانچه در دانشگاههاي علوم پزشكي ، ايجاد بيمارستان در داخل محوطه دانشگاه پيش بيني شـود ،   -5

تخت و يك كلينك دندانپزشـكي بـه سـطح مـورد      720تختخوابي قابل توسعه تا  540ث يك ساختمان براي احدا

  .نياز اضافه خواهد شد 

در كليه زمين هاي واگذاري قبلي ، سطوح مازاد بر سرانه هاي اين مصوبه بايد با تصويب كميسـيون مـاده پـنج     -6

  .شوراي عالي به كاربري هاي لازم شهر اختصاص يابد 

  پهنه گردشگري  -4-5

  موارد استفاده از زمين  -4-5-1

  استفاده هاي مجاز  -4-5-1-1

  )مانند كتابخانه ، سالن اجتماعات ، كانون ها ، موزه و نمايشگاه ( احداث كاربري فرهنگي  -

  )مانند مساجد ، خانقاه و حسينيه ( احداث كاربري مذهبي  -

  )، تالار ،سالن برگزاري جشن ،هتل و مهمانسرا رستوران ( و جهانگردي پذيرايياحداث كاربري  -

  )مانند زمين بازي ، پيست در سطوح كوچك ، استخر وكلوپ  ( احداث كاربري ورزشي -

  احداث انواع پارك محله اي و ناحيه و تاسيسات مربوط به آن  -

  )  ....و  مانند محل بازي كودكان ، سينما ، تئاتر ، سينما تابستاني( احداث تاسيسات تفريحي  -

قبلـي ، مسـكوني پـيش     هـادي مسكوني كه با مجوز قانوني احداث گرديده اند و يا در طرح  هاي حفظ كاربري -

   .بيني شده اند ، بلامانع است و تغيير آن ها به كاربري هاي بالا مجاز مي باشد

  ) طبق ضوابط ارائه شده در بخش حرايم(احداث بنا در حريم رودخانه ممنوع است * 

  ضوابط مربوط به تفكيك و احداث ساختمان در پهنه گردشگري  -4-5-2

  )براي تغيير كاربري(در قسمت هاي ساخته شده اين پهنه  –الف 

   .متر مربع است 500اي كاربري هاي فرهنگي ، مذهبي و ورزشي حداقل اندازه قطعات تفكيكي بر -

متـر مربـع    2000جهانگردي ، تفريحي و پارك هـا  كاربري هاي پذيرايي و  برايحداقل اندازه قطعات تفكيكي  -

   .است

 80درصد و براي ساير كاربريها  20تراكم ساختماني در پهنه گردشگري براي كاربري هاي تفريحي و پارك ها  -

  .درصد است
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٢٩  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

باشـد    جاده بين شـهري  به نحوي است كه فضاي آزاد روبه  ين در محور گردشگرينحوه استقرار بنا در قطعه زم -

  ر ساير پهنه هاي گردشگري آزاد است د

  درصد است  40و جهانگردي  حداكثر اشغال زمين براي كاربري هاي فرهنگي ، مذهبي ، پذيرايي -

  درصد است  10حداكثر اشغال زمين براي كاربري هاي تفريحي و پارك ها  -

  )بجز ساخت هتل ( طبقه است  2حداكثر ارتفاع ساختمان در پهنه گردشگري  -

  :فضاهاي باز و قسمت هاي ساخته نشده  محور گردشگري  -ب

به منظور استفاده بهينه از اين پهنه ، تهيه طرح يكپارچه ضروري است و هر گونه سـاخت و سـاز و ايجـاد كـاربري      

  بايد بر اساس طرح مورد نظر صورت پذيرد 

  صد مي باشد در 20درصد و حداكثر تراكم ساختماني  10حداكثر سطح اشغال در اين پهنه  -

پاركينگ مورد نياز در اين پهنه بر اساس كاربري هاي مجاز و پيش بيني شده در طرح ويژه و ضوابط مختص براي 

  .هر كاربري تعيين مي گردد 

  پهنه سبز  -4-6

  موارد استفاده از زمين  -4-6-1

  استفاده هاي مجاز  -4-6-1-1

  احداث تاسيسات مربوط به فضاي سبز مجاز است  -

  حداث تاسيسات پذيرايي و جهانگردي مجاز است ا -

  احداث تاسيسات تفريحي مجاز است  -

  ضوابط مربوط به تفكيك و احداث ساختمان در پهنه سبز  -4-6-2-1

  احداث هر گونه بنا در پهنه سبز به غير از كاربري هاي بالا، غير مجاز است  -

  تفكيك در پهنه سبز غير مجاز است  -

درصد مي باشد و حـداكثر   20درصد و تراكم ساختماني  10يسات مرتبط با فضاي سبز حداكثر سطح اشغال تاس -

  طبقه مي باشد  2طبقات 

  راسته هاي مختلط  -4-7

  موارد استفاده از زمين  -4-7-1

  استفاده هاي مجاز  -4-7-1-1

  .احداث كاربري مسكوني مجاز است -
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٣٠  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

مجاز است اين كاربري مي تواند مستقل يا مشترك بـا كـاربري   احداث كاربري تجاري در مقياس محله و ناحيه  -

   .هاي مجاز ديگر در اين پهنه باشد

   .احداث كاربري فرهنگي و مذهبي در مقياس محله و ناحيه مجاز است -

   .احداث خدمات پذيرايي و جهانگردي در مقياس محله و ناحيه مجاز است -

   .اس  محله ، ناحيه و دفاتر و شركت ها و بانك ها مجاز استاحداث تاسيسات بهداشتي و درماني در  مقي -

   .احداث فضاي سبز و تاسيسات مربوط به آن مجاز است -

مانند محل بازي كودكان ، سينما، باشـگاه تفريحـات سـالم و    ( احداث كاربري تفريحي در مقياس محله و ناحيه  -

( ....  

  بنا به درخواست سازمان هاي ذيربط .... ابرات ، فاضلاب و احداث تاسيسات مربوط به آب ، برق ، گاز ، مخ -

  مجاز است 

  استفاده هاي غير مجاز  -4-7-1-2

  .احداث كاربري هاي غير از كاربري هاي بالا غير مجاز است  -

  ضوابط مربوط به تفكيك و ساختمان در راسته هاي مختلط  -4-7-2

   .كاربري مسكوني تراكم متوسط استحداقل تفكيك براي كاربري مسكوني مطابق ضوابط  -

   .متر مربع است 500متر مربع و براي پاساژ  250حداقل اندازه قطعات تفكيكي در راسته ها براي كاربري مختلط  -

   .متر مربع است 500حداقل اندازه قطعات تفكيكي براي كاربري هاي  فرهنگي ، مذهبي ، تفريحي  -

  .استمتر مربع  1000) هتل ( كاربري هاي جهانگردي  حداقل اندازه قطعات تفكيكي  براي -

  .متر مربع است  600حداقل اندازه قطعات تفكيكي براي كاربري هاي بهداشتي و درماني -

  .متر مربع است 1000حداقل اندازه قطعات تفكيكي براي كاربري هاي اداري و انتظامي -

مربع مطابق با ضوابط كاربري مسكوني تراكم متوسط متر  250حداقل تفكيك كاربري ها براي قطعات كمتر از  -

  .است 

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -4-7-3

   .درصد مي باشد 100تراكم ساختماني پايه در راسته هاي مختلط  -

زير زمين مشروط به اينكه صرفاً جهت ايجاد پاركينگ و تاسيسات و انبـار اسـتفاده شـود جـز تـراكم سـاختماني        -

   .شود محسوب نمي

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣١  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

بالكن كه طرفين آن بسته و كل سطح بالكن كه به وسيله شيشه محصـور   3/2مساحت بالكن سه طرف باز و  3/1  -

   .شده است جزء سطح زير بناي تراكمي محسوب مي گردد

   .سطح نيم طبقه جز سطح زير بنا محسوب مي گردد -

   .محل احداث بنا در اين حوزه در مجاور خيابان است -

پاركينگ براي واحد هاي مسكوني و تجاري در اين راسته ها ضـروري اسـت و تـابع ضـوابط و مقـررات      تامين  -

  .بخش پاركينگ است

مـابقي عمـق پـلاك در طبقـه همكـف بايـد       . متر است  4متر است حداقل عرض دهانه  10حداكثر عمق تجاري  -

  .بصورت پاركينگ ، انباري و موتورخانه استفاده گردد

   .از روي زير زمين محاسبه مي شودتعداد طبقات  -

طبقه و بيشتر احداث گردد، آسانسور به تعداد مورد نياز مطابق با ضوابط و مقررات بايد  4در صورتيكه ساختمان  -

   .تامين گردد

مقـررات   2800متر و بيشتر از روي فنداسيون مطابق آئين نامـه   12رعايت درز انقطاع براي ساختمانهاي با ارتفاع  -

   .ساختمان وزارت مسكن و شهرسازي الزامي است ملي

   .طبقه از روي زمين الزامي است 4رعايت ضوابط سازمان آتش نشاني براي ساختمان هاي بيش از  -

  .احداث پيلوتي به منظور پاركينگ در مجاورت معبر در اين راسته ها ممنوع است  -

  پهنه صنعتي  -4-8

  موارد استفاده از زمين  -4-8-1

  استفاده هاي مجاز  -4-8-1-1 

استقرار صنايع مجاز در قالب مشاغل شهري در اين پهنه مجاز است اين صـنايع در مقيـاس شـهري عمـل كـرده و       

اين صنايع تحت عنوان كارگاه ها و خدمات فنـي تعميراتـي حـوزه    . حوزه  عملكردي آن حتي فراتر از شهر است 

  :ارد زير است اين كارگاهها شامل مو. شهري مشخص مي گردند 

  تعميرات و خدمات فني وسايل نقليه سبك و سنگين  -

  تعميرات ماشين آلات واحد هاي صنعتي و راهداري  -

  تعميرات ماشين آلات وسايل و ابزار كشاورزي  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣٢  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

وسايل نقليه ، تاسيسـات سرمايشـي و گرمايشـي ، حفاظـت و     ( نصب ، نگهداري و تعميرات تاسيسات ساختماني  -

  )ايمني

  )سفارشي(تعميراتي  –ريخته گري و تراشكاري ، اطاق سازي و آهنگري ، شاسي كشي و ساير توليدات صنعتي  -

  با بيش از ده نفر كاركن .... كارگاههاي بزرگ و متوسط آهنگري ، نجاري ، مبل سازي ، شيريني سازي و  -

   .احداث خدمات تجاري ، مراكز تاسيساتي و فضاهاي سبز بلامانع مي باشد -

  ضوابط مربوط به احداث بنا  -4-8-1-2

   .متر مربع است 200حداقل تفكيك در مورد پلاك هاي واقع در اين منطقه معادل  -

در صورتيكه منطقه صنعتي بر اساس يك طرح منسجم و يكپارچه شكل گيرد ، واحد هاي كارگـاهي مسـتقل از    -

   .ربع به صورت مشاعي برخودار خواهند گرديدمتر م 50قابليت ساخت كارگاه هاي صنعتي با مساحت حداقل 

   .درصد تجاوز نمايد 75درصد و تراكم ساختماني  نبايد از  50حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف  -

      .متر نبايد تجاوز نمايد 5ارتفاع هر واحد كارگاهي از  -

لا  جهـت سـهولت تخليـه بايـد بـه      در محل دريافت كا) متر 5/2حداقل با عرض (رانداز ارتفاع كف تمام شده با -

  . دحداقل يك متر بالاتر از كف گذرگاه طراحي و محلي جهت رمپ در آن پيش بيني گرد وصورت سك

  پهنه تاسيسات و تجهيزات  شهري  -4-9

  استفاده از زمين  دموار -4-9-1

  استفاده هاي مجاز  -4-9-1-1

   .احداث تاسيسات حمل و نقل مسافر و كالا مجاز مي باشد -

   .احداث تاسيسات مربوط به ميادين ميوه و تره بار مجاز مي باشد -

احداث تاسيسات و تجهيزات مورد نياز شهر بنا به نياز شهر كه در طرح تفصـيلي تـدقيق خواهـد شـد مجـاز مـي        -

   .باشد

  ضوابط مربوط به احداث بنا  -4-9-1-2

اوت تفرت مي گيرد و بنا به نوع تاسيسات و تجهيزات مط سازمان هاي متولي صوضواباحداث بنا در اين پهنه با  - 

   .تفصيلي با استعلام مشاور انجام مي شود طرحتهيه  ندر غير اين صورت تا زما. است 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣٣  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ساير ضوابط و مقررات -5

  زير زمين  -1-5

 وايي احداث زير زمين در كاربري هاي مسكوني ، تجاري ، فرهنگي ، كارگاههـاي مجـاز شـهري ، اداري ، پـذير    

   .جهانگردي طبق مقررات زير مجاز است

  .متر از كف تا زير سقف مي باشد 40/2حداكثر ارتفاع زيرزمين برابر  -1-1-5

  .سانتيمتر مي باشد 60حداقل ارتفاع نورگير زمينها برابر . زيرزمين بايستي داراي نور كافي باشد -2-1-5

  .پاركينگ مجاز است  استفاده از زير زمين بهعنوان محل تاسيسات و -3-1-5

  .سطح زير زمين جزء سطح زير بناي كل طبقات محسوب نمي گردد -4-1-5

  .زير زمين جزء تعداد طبقات مجاز محسوب نمي گردد -5-1-5

  پيلوت  -2-5

  احداث پيلوت براي كاربري هاي مسكوني ، درماني ، فرهنگي ، تجاري و اداري با رعايت مقررات زير مجاز است 

  .متر است  40/2كثر ارتفاع پيلوت برابرحدا -1-2-5

  .از پيلوت مي توان به عنوان محل تاسيسات و پاركينگ استفاده نمود -2-2-5

  .مساحت پيلوت جزء سطح زير بنا محسوب نمي گردد -3-2-5

  مقررات قطعات مشمول تعريض -4-2-5

تر مربع كمتـر مـي گـردد بايسـتي     م 60كليه قطعات مسكوني كه بر اثر تعريض مساحت آنها از حداقل  -1-4-2-5

مقـررات تشـويق تجميـع شـامل     . سطح آنها به خدمات  شهري تبديل شده و يا با قطعـات همجـوار تجميـع گردنـد    

  .اينگونه قطعات نيز مي گردند

  .تراكم ساختماني قطعات مشمول تعريض بر مبناي سطح زمين قبل از تعريض محاسبه مي گردد -2-4-2-5

  متر مربع  10000الي  2000سكوني با مساحت مقررات قطعات م -3-5

توسـط مهندسـان   متـر مربـع بايسـتي طـرح تفكيكـي       10000الـي   2000براي قطعات مسكوني با قطعـات   -1-3-5

در صورت مغايريت طرح تهيه شده بـا  .  و به تاييد شهرداري برسد تهيه  شهرساز ذيصلاح از سازمان نظام مهندسي

  . برسد  5د كميته كار كميسيون ماده طرح تفصيلي طرح بايد به تايي

مقررات حداقل تفكيك و حداكثر سطح اشغال ساختمان در همكف و حـداكثر تـراكم سـاختمان مجـاز      -2-3-5

مطابق ضوابط طرح تفصيلي خواهد بود در صورتي كه بصورت مجتمع طـرح گـردد بايـد بـه     براي اينگونه قطعات 

  . )ش توجيهي براي اينگونه قطعات الزامي است تهيه گزار. ( برسد  5تاييد كميسيون ماده 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣٤  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

مراجع ذيربط تصويب كننده اينگونه طرحهاي تفكيك بايستي تشويق هاي لازم براي سوق دادن تفكيك  -3-3-5

به قطعات بزرگتر با تراكم سـاختماني افزونتـر بـه عمـل آورده و حتـي الامكـان از خـرد شـدن اينگونـه اراضـي            اه

  .جلوگيري به عمل آورند

طبقه با رعايت تفكيك هاي مناسب با تصويب مراجع ذيـربط   6احداث ساختمانهاي مسكوني تا حداكثر  -4-3-5

  .مجاز است

 25متر مربع و حداقل  75درصد واحدهاي مسكوني با سطح زير بناي كمتر از  25توصيه مي شود حداقل  -5-3-5

  .گرددمتر مربع پيش بيني  100درصد ديگر با سطح زير بناي كمتر از 

متـر مربـع يـا كمتـر اينگونـه       75درصد واحدهاي مسكوني با سطح مفيـد   50در صورت پيش بيني حداقل-6-3-5

   .درصد اضافه تراكم برخوردار باشند 10قطعات مي توانند از 

در طرحهاي تفكيكي و معماري قطعات فوق مي بايست مسائل اشراف ، آفتاب و نورگيري به طور كامل  -7-3-5

  .درعايت گرد

توسط مهندسان شهرساز ذيصلاح سـازمان نظـام   هكتار مي بايست طرح تفكيكي  5تا  1براي قطعات بزرگتر  -4-5

  .تهيه و تصويب مراجع ذيربط برسدمهندسي استان 

  .تراكم ساختماني قطعات مشمول تعريض بر مبناي سطح زمين قبل از تعريض محاسبه مي گردد -1-4-5

الزامـي  توسط اشـخاص حقـوقي ذيصـلاح     آماده سازي و معماري هكتار تهيه طرح  5براي قطعات بالاتر از  -5-5

  است 

  ضوابط تامين پاركينگ  -6-5

   .متر مربع مي باشد 25سطح مورد نياز هر واحد پاركينگ با احتساب فضايي جهت دور زدن 

   .متر مي باشد 3حداقل عرض درب ورودي پاركينگ  -

   .ين مي گرددمتر تعي 2ارتفاع مجاز پاركينگ  -

 15معـادل   3*5چنانچه پاركينگ دسترسي مستقل داشته باشد ، حداقل فضاي مورد نياز جهت تـو قـف اتومبيـل     -

   .متر مربع  مي باشد

وني و مختلط مركز شهر در ضوابط و مقرررات مندرج هر پهنه آورده شـده  كميزان پاركينگ مورد نياز پهنه مس -

  .صيلي ملاك عمل استاست براي ساير كاربري ها طرح تف
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣٥  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ضوابط گذر بندي   -7-5

هاي شهري كه عرض و امتداد آنها در نقشه هاي طرح تفصيلي مشخص نگرديـده اسـت   و گذرگاه در مورد معابر 

   .ضوابط ذيل لازم الاجرا مي باشد

ثبتـي  عرض معابر و گذرگاههاي كه در نقشه هاي طرح تفصيلي به دليـل در دسـترس نبـودن نفشـه هـاي      : 1تبصره 

متـر از رابطـه    14مشخص نشده و يا بعداً به دليل تفكيك و يا تصويب مراجع مسئول احداث مي گردند تـا عـرض   

  :ذيل قابل محاسبه خواهند بود 

  عرض گذرگاه= 2) طول گذرگاه +  2(                                                              

                                                                                50  

صله مابين تقاطع آن با گذرگاههاي هم عرض يا عريض تر يا دور برگردان محاسـبه  اطول گذرگاه در ف:  2تبصره 

  .مي گردد 

  .عرض گذرگاههاي ممتد و بن باز مي بايست بر اساس عرض گذر گاه ها عريض تر محاسبه گردد:  3تبصره 

متر خواهد بود و در اراضي بـا   5متر حداقل  50پهناي كوچه هاي پياده در بافت قديمي با حداكثر طول :  4 تبصره

متـر خواهـد بـود كـه      4شيب زياد كه بخشي از كوچه ها به صورت پله احداث مي گردد عرض گذرگاه حـداقل  

   .اتومبيل به داخل اين گذر گاهها ممنوع مي باشد دورو

متر كه در طرح تفكيكـي بـه صـورت بـن بسـت       75بيش از  لبا طو  ي گذرگاه هاي اتومبيل رودر انتها:  5تبصره 

درآيد در صورتيكه در نقشه شبكه پيشنهادي طرح تفصيلي مشخص نشده  باشد مي بايست بر طبق نقشه هاي نمونه 

نقليـه در نظـر گرفتـه    كه در طرح هاي تفصيلي ارائه خواهد شد ، دور برگردان يا دايره اي بـراي دور زدن وسـايل   

شود عرض اين دور برگردان نمي بايست از دو برابر عرض گذرگاه كمتـر بـوده و ايجـاد امكـان ارتبـاط پيـاده بـا        

 14حداقل استاندارد ابعاد دور برگردانها (متر از انتهاي آن به گذرگاههاي سواره بلامانع مي باشد  4عرض حداكثر 

  .)  متر تعيين مي گردد 14* 

در كليه مناطق شهري در صورتي كه در نقشه شبكه ارتباطي پيشنهادي طرح عرض و مسير خاصي براي :  6تبصره 

عقـب نشـيني    طرح هـاي قبلـي   درصد پلاك هاي دو بر گذرگاه بر اساس  25آنها در نظر گرفته نشده باشد ، اگر 

زم به رعايت بـر اصـلاحي مـي    نموده باشد و گذرگاه طرح جديدي نداشته باشد ، ساير پلاك هاي گذرگاه  نيز مل

   .باشند
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣٦  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

متر و بالاتر قرار دارند چنانچه به علـل موجـه پـيش بينـي دسترسـي       32در مورد قطعاتي كه بر خيابانهاي :  7تبصره 

   .جداگانه از جبهه پشت پلاك مقدور نباشد دسترسي از گذرگاه اصلي با نظر سازمان مجري طرح اقدام مي گردد

وضع موجود به صورت پله است و يا در طرح هاي اجرايي بدين ترتيب منظور مـي شـود    معابري كه در:  8تبصره 

   .الزام به تعريض ندارند

درصـد   7درصـد و جـاده هـاي سـريع حـداكثر       8درصد و خيابانهاي اصلي  12شيب خيابانهاي فرعي تا :  9تبصره 

   .تعيين مي گردد

از كف تمام شده   نقشه مقطع پيشنهادي مربوط به گذرگاهكف تمام شده پياده رو مي بايست براساس :  10تبصره 

   .محور گذرگاه مورد رعايت قرار گيرد

براي   موارد  ساير  در  پهناي پياده روها بر طبق ضوابط پيشنهادي بر اساس مقاطع خيابانهاي پيشنهادي و: 11تبصره 

متـر و   4الـي   5/2اري و ساختمانها ي عمومي متر ، مناطق اد 5الي  3 متر مناطق تجاري 3الي  2وني بين مناطق مسك

   .متر رعايت مي گردد 5/3 يال 2مناطق صنعتي 

در صورتيكه وضع موجود خيابان بيش از عرض پيش بيني شده در طرح تفصيلي باشد عـرض موجـود   :  12تبصره 

  .ملاك عمل خواهد بود 

طرح تفصيلي مشخص نگرديده مطابق بـا   عرض معابري كه به علت در دست نبودن نقشه هاي ثبتي در:  13تبصره 

   .ضوابط مندرج در اين آئين نامه قابل عمل و اتخاذ تصميم خواهد بود

چنانچه در طرح تفصيلي عرض معبري  با نقشه ثبت مربوط منطبق نباشـد ، عـرض مربـوط طبـق  طـرح      :  14تبصره 

  .تفصيلي با رعايت محور معبر در نقشه ثبتي عمل مي گردد

عابري كه در نقشه هاي ثبتي بن باز بوده و طبق طرح هاي مصوبه تعريض و بن بست شده انـد عـرض   م:  15تبصره 

ردد مشـروط بـر   آن قسمت كه به صورت معبر مشخص شده مطابق عرض ثبتي و يا موجود در محل عمـل مـي گ ـ  

  .و يا از عرض مشخص شده در طرح بيشتر بوده باشد اينكه عرض آن معادل

معبر پش بيني نشده باشد ، عرض مشخص شده از طرف  هاديامتداد نهر يا مسيلي در طرح  چنانچه در:  16تبصره 

دبي ان خواهد بود و به عنوان محل عبور آب و مسـير پيـاده    شهرداري كه مطمئناً منطبق بر حريم قانوني با توجه به

  .محسوب مي گردد
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣٧  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

ايست داراي دور برگردان باشند ليكن به علت انتهاي معابري كه طبق اين ضوابط و مقررات طرح مي ب:  17تبصره 

امكان ايجاد دور برگردان مقدور نباشد با تصويب كميسيون ماده پنج با احداث مـانع   هاديساختمان پيش از طرح 

  .ترافيك سواره قابل اقدام خواهد بود 

  :ضوابط و حريم انهار طبيعي و رودخانه ها  -8-5

خانه ها اعم از اينكه آب دائم يا فصلي داشته باشند از يك تا بيست مترخواهـد  حريم انهار طبيعي  يا رود:  1تبصره 

بود كه بر حسب مورد  با توجه به وضع مقطع رودخانه يا نهر طبيعي يا مسيل از هر طرف منتهي اليه بستر بـه وسـيله   

   .بوطه ممنوع استوزارت نيرو و شركت هاي تابعه آن تعيين مي گردد هر گونه تجاوز به بستر و حريم هاي مر

   .با اجاره سازمان آب و برق مجاز است هر گونه فعاليت زراعي در حريم ها ،

بستر رودخانه ، مسيل ها ، انهار آن قسمت از سطحي است كه با توجه به طغيان معمولي و با در نظر گرفتن آمار و (

  ).ساله زير پوشش آب قرار مي گيرد 25احتمالات 

  قانون مدني  139ماده 

حريم در حكم ملك صاحب حريم است و تملك و تصرف درآن كه منافي باشد با آنچه مقصود از حـريم اسـت   

  .بدون اذن از طرف مالك صحيح نيست 

يعني نمي توان ان را تصرف نمود ولي استفاده جهت عبور و مرور و خيابان كشي و فضاي سبز مانعي ندارد بررسي 

  پنجساله سوم ضرورت جلوگيري از آلودگي منابع آب و بستر و حريم آنها قانون برنامه  134و  106و  104ماده 

متـر از   150يعني انتقال هر نوع فاضلاب به داخل رودخانه غير قانوني و موجب جريمه است و رعايت حريم كيفي 

  .حريم رودخانه الزامي است 

  صدور مجوز  -

نامه تحت ضوابط و شرايط خـاص اختيـارات لازم    اين آئين 10و  8و 7هيئت وزيران در موارد  1379مصوب سال 

به وزارت نيرو و شركت هاي آب منطقه اي و شركت هاي تابعه داده شده است كه پس از بررسـي هـاي لازم در   

 صورت موافقت با اعلام شرايط فني و خصوصي قسمتي از بستر خصوصاً بستر مرده يا متروكـه را بـه ارگـان هـاي    

دهد هر گونه طرح  استفاده از بستر و حريم  وقتي قابل رسيدگي است كه طـرح در   ه ميزمتقاضي يا اشخاص اجا

  .نقشه هاي مشخص كننده حد بستر و حريم قانوني جانمايي شود
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٣٨  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

ضمناً بر اساس قوانين موجـود وزارت نيـرو و شـركت هـاي تابعـه حـق دارنـد تمـام موانـع ايجـاد شـده از قبيـل             * 

از بسـتر و حـريم را قلـع و قمـع     ..... غير ساختماني را از قبيل كشت درختان و و ) احداث هر گونه ابنيه(ساختماني 

  .نمايند

  حريم قنوات و چاه ها  -9-5

و حـريم ان مـي بايسـت بـر      قنات هائي كه در دست استفاده و بصورت داير مي باشند داراي حريم بوده -1تبصره 

  .يردحسب دبي آن از سازمان ذيربط استعلام و مورد رعايت قرار گ

در حريم قنات هاي متروكه قبل از احداث سا ختمان  مي بايست از سازمان هاي آب و ميراث فرهنگـي   -2تبصره 

نگونه قنوات معمولاً فاقد حريم مي باشند ليكن از نظر ايمني مي بايسـت ابتـدا نسـبت بـه تحكـيم      يا( استعلام گردد 

  ).قنات و ميله هاي آن اقدام نمود

متر توصيه مي گردد در مواردي كـه احـداث صـنايع آلـوده       50حداقل و در حالت عادي  حريم قنات – 3تبصره 

  .كننده يا كاربري هاي نامناسب در جوار آن ها ضرورت يابد مي بايست به تناسب بر اين ميزان افزوده گردد

هـاي آلـوده   در موارديكـه كـاربري   .  متر توصيه مي گردد 25حالت عادي  حريم چاه آب حداقل و در -4تبصره 

كننده و يا آسيب رسان در اطراف آن احداث گردد به تناسب مي بايست حـريم ذكـر شـده بـر اسـاس اسـتعلام از       

   .سازمان آب و فاضلاب افزايش يابد

  ضوابط و حرايم خطوط آبرساني  -10-5

توانـد   حريم لوله آب بر حسب قطر لوله هاي آبرساني در جدول پيوست منعكس گرديده است ايـن حـريم مـي    -

   .رديمورد استفاده قرار گ) بدون درختكاري(بصورت گذرگاه يا فضاي سبز 

و حـريم كانـال هـاي عمـومي      حريم مخازن ، تاسيسات آبي ، مي بايسـت بـا اسـتعلام از سـازمان مسـئول تعيـين       -

  :، آبياري و زهكشي با توجه به ظرفيت آن ها طبق جدول زير مي باشدآبرساني

  ).اليه ديواره آن هاستاين حريم از منتهي ( 

  ضوابط عبور و مرور معلولين جسمي و حركتي  -11-5

در كليه پياده روها و ورودي هاي ساختمان هاي عمومي رعايت ضوابط معلولين جسمي و حركتي الزامي است در 

و  عـالي شهرسـازي   ورايادامه ضوابط مناسب سازي محيط شهر براي معلولان و ضوابط طراحي شهري مصوب ش

  .ارائه مي شود ماري مع
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٣٩  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ضوابط مطلوب طراحي فضاي شهري  *

  پياده رو  -

  .سانتي متر باشد 120حداقل عرض مفيد پياده رو  -

سانتي متر فاصله از ديوار براي هر نوع مانعي كه بر هـر علـت نصـب آن در پيـاده رو برنامـه       120رعايت حداقل  -

   .ريزي مي گردد اجباري است

   .اده رو دو درصد باشدحداكثر شيب عرضي پي -

   .حداكثر شيب قسمت اتصال بين دو پياده رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دارند سر پيچ ، سه درصد باشد -

   .ايجاد جدول يا اختلاف سطح بين پياده رو و سواره الزامي  است -

   .الزامي استسانتي متر بين پياده رو ، باغچه يا جوي كنار پياده رو  5ايجاد جدول به ارتفاع  -

   .پوشش كف پياده رو بايد از مصالح سخت و غير لغزنده باشد -

   .نظر گرفته شودف معابر بايد در محفظه مناسب در هر گونه شير فلكه و ساير اجزاي تاسيسات شهري در ك -

   .همسطح بودن هر گونه درپوش با سطح پياده رو الزامي است -

   .ياده رو ممنوع استاستفاده از هرگونه شبكه  در سطح پ -

  پل هاي ارتباطي بين پياده رو و سواره رو 

  .متر فاصله الزامي است 500اي ارتباطي بين پياده رو و سواره رو حداكثر در هر هپيش بيني پله  -

اتصال پله هاي ارتباطي و پياده رو بايد بدون اختلاف سطح باشد ، در صورت وجـود اخـتلاف سـطح ، رعايـت      -

  .ده در فصل سطح شيب دار الزامي است ضوابط ذكر ش

حـداقل  . حداقل عرض پل هاي ارتباطي كه در امتداد مسير پياده رو نصب مي شوند ، برابر عرض پياده رو باشد  -

  .سانتي متر باشد  150عرض پل هاي ارتباطي عمود بر مسير پياده رو 

   .براي نابينايان باشد يصتشخ محل ارتباط پياده رو با سواره رو بايد داراي علايم حسي قابل -

  .ساختن پل با سطح لغزنده ممنوع است  -

  محل عبور عابر پياده در سواره رو 

   .متر الزامي است 500ايجاد خط كشي عابر پياده در سواره رو در كليه تقاطع ها و حداكثر در هر  -

  .الزامي استايجاد خط كشي عابر پياده در محل تردد معلولان و در مكان هاي خاص آن ها  -

  .ساختن پل هاي ارتباطي بين پياده رو و سواره رو در امتداد خط كشي عابر پياده الزامي است -
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

 در محل خط كشي عابر پياده حذف جدول جزيره هاي وسط خيابان الزامي است  -

نايان در تقاطع پيش بيني دستگاه توليد  صداي خيره كننده به هنگام عبور آزاد براي عابر پياده جهت استفاده نابي -

 هاي پر تردد الزامي است 

  كفسازي محل خط كشي عابر پياده بايد از جنس قابل تشخيص براي هدايت نابينايان باشد  -

  توقفگاه  -

براي توقف وسايل نقليه به منظور پياده و سوار شدن معلولان از وسايل نقليه در خيابـان هـاي اصـلي شـهر ايجـاد       -

متر با ارتباط مناسب با پياده رو  12متر و به طول حداقل  60/3به عمق حداقل ) ياده روپيشرفتگي سواره در پ(خليج 

  .الزامي است 

متـر فاصـله    500اختصاص دو پاركينگ ويژه معلولان با نصب علامت مخصوص در كنار خيابان اصلي و در هـر   -

  الزامي است 

  حركتي الزامي است  –لان جسمي درصد فضاي توقفگاه به معلو 3در توقفگاههاي عمومي اختصاص  -

  متر است  50/3حداقل عرض محل توقف اتومبيل معلولان با صندلي چرخدار  -

حركتي مي بايـد در نزديكتـرين فاصـله بـه درهـاي ورودي يـا خروجـي         –محل توقف اتومبيل  معلولان جسمي  -

  .آسانسور باشد 

  .ص مشخص شودتوقفگاههاي اختصاصي معلولان بايد به وسيله علامت مخصو -

  تجهيزات شهري  -

  ايستگاهها 

راني درون شهري ، مراكز شهري و نزديك سـاختمانهاي عمـومي پـر     ميني بوس اتوبوس راني يا  در پايانه هاي -

سـانتي متـر و همسـطح بـا كـف اتوبـوس الزامـي         140تردد ، احداث محل انتظار ايستگاه اتوبوس به عرض حداقل 

   .است

ار مسافر در ايستگاههاي اتوبوس شهري مطابق با شرايط اتصال پياده رو بـه سـواره   شرايط دسترسي به محل انتظ -

   .رو باشد

سانتي متر از كف  45در ايستگاههاي قابل استفاده  براي معلولان ، پيش بيني سرپناه ، حفاظ و نيمكت با ارتفاع  -

  .الزامي است

   .لازم براي امكان تردد معلولان الزامي استدر محوطه پايانه هاي مسافربري برون شهري رعايت كليه شرايط  -

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤١  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  تلفن عمومي و صندوق پست

در پايانه هاي اتوبوس راني درون شهري ، مراكز شهري و نزديك ساختمان هاي عمومي پرتـردد و مخصـوص    -

   .معلولان ، پيش بيني تلفن عمومي و صندوق پست قابل استفاده براي معلولان با مشخصات زير الزامي است

   .به تلفن عمومي با صندوق پست به صورت همسطح و يا با شيب  مناسب براي معلولان صورت گيرد دسترسي -1

  .سانتي متر در جلو  تلفن و يا صندوق پست الزامي است 110* 140پيش بيني فضاي آزاد به ابعاد حداقل  -2

  .سانتي متر باشد 80حداقل عرض در باجه تلفن عمومي  -3

، صفحه شماره گير تلفن و شكاف صندوق پست يكصد سانتي متـر از كـف   حداكثر ارتفاع محل شكاف سكه  -4

  .باشد

  .سانتي متر جهت استفاده معلولان در فضاي تلفن عمومي ضروري است 80پيش بيني پيشخوان در ارتفاع  -5

در معابر و فضاهاي شهري و در محل هايي كه آبريزگاه عمومي احداث مي شود ، ايجاد حداقل يك آبريزگاه  -

  . صوص معلولان الزامي است در آبريزگاه هاي بزرگ در ازاي هر ده واحد يك واحد آبريزگاه اضافه شود مخ

  مناسب سبزي معابر  •

  پياده روهاي موجود  -

  .سانتي متر رسانيده شود 90با استفاده از امكانات حداقل عرض پياده رو هاي باريك به  -

سـانتي متـر مـي     90يا نصب گرديده و از حـداقل عـرض مفيـد     موانعي كه به هر علتي در پياده رو قرار داشته و -

   .بايد جابه جا گردند... ) مانند عبور وسايط نقليه ، باجه تلفن ، صندوق پست ، دكه ، تير برق و (كاهند 

ا سانتي متر از عرض پله هاي موجود در پياده روها بايد به پله هايي با ارتفاع حداكثر دو سانتي متر و ي 90حداقل  -

   .سطوح شيبدار مناسب براي معلولان تبديل شود

   .كف كليه پياده روها با جنس سخت و غير لغزنده پوشيده و ترميم شود -

   .كليه درزهاي بيش از يك سانتي متر به وسيله مواد سخت پر شوند -

سانتي متر بـالا   210اع حداقل تا ارتف... ) مانند تابلو ، علايم ، بالكن ، سايه بان مغازه ها و (هر نوع پيش آمدگي  -

   .برده شود

سـانتي   90در مواقع ضروري كه سطح پياده رو به هر علت حفاري مي گردد نصب پل موقت با حـداقل عـرض    -

   .متر با سطح غير لغزنده الزامي است
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٢  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

تـر از مـانع   سـانتي م  90نابينايان از وجود موانع در پياده رو ، تعبيه علايم حسي در كف به فاصله  هبراي هشدار ب -

  .الزامي است

شبكه ها و درپوش هاي واقع در مسير پياده بايد همسطح معبر گردند و در صـورت عـدم امكـان ، كنـاره آن بـا       -

  .شيب مناسب با كف معبر هماهنگ شود

  پل هاي ارتباطي بين پياده رو و سواره رو 

ياده رو و سواره رو بـا حـداقل عـرض    متر بين پ 500ب حركت معلولان در فواصل حدود ستعبيه پل ارتباطي منا -

   .سانتي متر الزامي است 90

 .سانتي متر گردد 90لازم است كه عرض پل هاي موجود حداقل  -

سطح پل ها بايد از مصالح سخت و غير لغزنده پوشيده شوند و در صورت وجود پل هـاي فلـزي شـياردار لازم     -

   .است كه فاصله شيارها پر شوند

   محل خط كشي عابر پياده

سـانتي متـر و    150محل عبور پياده در سواره روها بايد اصلاح ، تسطيح و به صورت خط كشي با حداقل عرض  -

   .قابل دسترسي به پياده روها باشد

   .وجود پل هاي ارتباطي در امتداد كليه خط كشي هاي عابر پياده الزامي است -

   .عبور صندلي چرخدار شود جزيره وسط خيابان در محل خط كشي عابر پياده بايد قابل -

  توقفگاه ها 

درصـد فضـاي توقفگـاه در نزديكتـرين  فاصـله بـه ورودي و        2در توقفگاه هاي عمومي موجود بايد حـداقل   -

حركتي اختصاص يابد اين عمل در  –خروجي و دسترسي مناسب به پياده رو براي توقف اتومبيل معلولان جسمي 

معلـول   ولي بـه دو محـل توقـف بـراي اتومبيـل     توقـف اتومبيـل معم ـ   وضع موجود از طريق تبديل فضاي سه محل

   .حركتي امكان پذير است –جسمي 

  ضوابط كلي طراحي ساختمان هاي عمومي 

  تعريف 

منظور از اماكن  عمومي در اين آيين نامه ، آن دسته از ساختمانهايي هستند كه يكي از انواع خدمات عمومي را در 

   . ي دهنداختيار افراد جامعه قرار م
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٣  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ورودي ها 

ورودي اصلي بايد براي استفاده معلولان نيز در نظر گرفتـه شـود ، و بـه سـواره يـا پاركينـگ سـاختمان دسترسـي          -

   .مناسب داشته باشد

  .ورودي ساختمان حتي الامكان همسطح پياده رو باشد -

  .پياده رو منتهي به ورودي معلولان بايد با علائم حسي مشخص شود -

  .سانتي متر است 140فضاي جلو ورودي حداقل عمق  -

 .سانتي متر بر روي فضاي جلوي ورودي الزامي است  140وجود سايه بان به عرض حداقل  -

  .سانتي متر باشد 160حداقل عرض بازشوها در ورودي ساختمان  -

  راهروها 

   .سانتي متر باشد 140حداقل عرض راهرو -

  .پوش ها با پرز بلند نيز خودداري شودكف راهروها بايد غير لغزنده باشد و از نصب كف -

در صورت وجود اختلاف سطح در كف راهرو بايد ارتباط با سطح شيب دار بـه صـورت مناسـبي تـامين      -

 .گردد

  )در و پنجره(بازشوها 

   .سانتي متر باشد 80حداقل عرض مفيد هر لنگه براي عبور صندلي چرخدار  -

  .ن ديد كافي الزامي استدر مورد درهايي كه به خارج باز مي شوند تامي -

  .سانتي متر باشد 100حداكثر ارتفاع ديد از كف تمام شده  -

  .سانتي متر باشند 2 0درها بايد داراي پاخور به ارتفاع -

در صورت استفاده از درهاي چرخان ، گردشي ، كشويي، پيش بينـي يـك در معمـولي بـه عـرض مفيـد        -

  .ه معلولان الزامي استسانتي متر در جوار آنها براي استفاد 80حداقل 

  .كليه درها بايد به سهولت باز و بسته شوند -

  .سانتي متر باشد 7تا  5/3دستگيره درها بايد از نوع اهرمي بوده و فاصله داخلي بين ان و سطح در  -

سانتي متر ، چنانچـه هـر دو بـه     200يك جهت باز شوند  هر در بهحداقل فاصله بين دو در متوالي چنانچه  -

  .سانتي متر باشد 280سانتي متر و چنانچه هر دو به داخل باز شوند  120رج باز شوند سمت خا

  .سانتي متر باشد 2درها بايد حتي المقدور بدون آستانه باشند در صورت اجبار حداكثر ارتفاع آستانه  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٤  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

سانتي  30سانتي متر سطح هموار در هر دو سوي در و  15به منظور تسهيل در حركت ، پيش بيني حداقل  -

  .متر در طرفين آن الزامي است

   .سانتي متر باشد 120ارتفاع دستگيره پنجره از كف حداكثر  -

كليه درها و پنجره هايي كه تا كف داراي شيشه هستند در مقابل ضـربه صـندلي چرخـدار محافظـت و از      -

 . شيشه مقاوم ساخته شوند 

  پله  -

   .براي هشدار به نابينايان الزامي است وجود علايم حسي در كف قبل از ورود به قفسه پله -

  .سانتي متر باشد 17سانتي متر و حداكثر ارتفاع آن  30عرض كف پله  -

  .سانتي متر باشد 120حداقل عرض پله  -

 .نصب دست انداز در طرفين پله الزامي است -

  .نتي متر باشدسا 85سانتي متر و براي بزرگسالان  60براي كودكان حداكثر ارتفاع دست انداز از كف پله  -

سانتي متر  4سانتي متر و حداقل فاصله آن از ديوار  5/3حداكثر قطر ميله دست انداز اعم از گرد يا صاف  -

  .باشد

  .لبه پله كاملاً غير لغزنده بوده و بوسيله اختلاف رنگ قابل تشخيص باشد -

  .نصب هر گونه لبه پله غير همسطح و گرد كردن لبه پله ممنوع است -

  .هاي عرضي پله تعبيه لبه مخصوص براي جلوگيري از لغزش عصا الزامي است در كناره -

  .سانتي متر باشد 3پاخور لبه بايد بسته باشد و پيشامدگي لبه پله از پاخور نبايد بيش از  -

  .پله باشد 12حداكثر تعداد پله بين دو پاگرد بايد  -

  .هم عرض پله باشد سانتي متر و در پله هاي دو جهته 120حداقل عمق پاگرد پله  -

  سطح شيب دار 

   .سانتي متر باشد 120حداقل عرض سطح شيبدار  -

  .سانتي متر باشد 120درصد با عرض  8متر طول حداكثر شيب  3براي سطوح شيب دار تا  -

سـانتي متـر بـه     5در ازاي هر متر افزايش طـول  ) متر 9تا حد مجاز (در سطوح شيبدار بيش از سه متر طول  -

  .درصد از شيب آن كاسته شود 5/0اضافه و عرض مفيد آن 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٥  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

لزامي اسـت در سـطوح شـيبدار    متر طول ا 9سانتي متر و در هر  120پاگرد به عمق حداقل  يش بيني يكپ -

 .عرض پاگرد برابر عرض سطح شيبدار خواهد بود  دو جهت

 .كف سطح شيبدار بايد غير لغزنده باشد  -

  .سطوح شيبدار و وردي ساختمان بايد مسقف باشد -

  .نصب ميله دستگرد در طرفين سطح شيبدار الزامي است -

 85سـانتي متـر ، بـراي شـخص ايسـتاده       75ارتفاع ميله دستگرد از كف سطح شيبدار براي شخص نشسته  -

  .سانتي متر باشد 60سانتي متر و براي كودكان 

  .متر باشدسانتي  4سانتي متر و حداقل فاصله بين آن و ديوار  5/3حداكثر قطر ميله دستگرد  -

  آسانسور

در ساختمان هاي عمومي كه براي دسترسي به طبقات از آسانسور استفاده مي شـود وجـود حـداقل يـك      -

   .آسانسور قابل استفاده  براي معلولان روي صندلي چرخدار الزامي است

  .آسانسور بايد همسطح ورودي و يا دسترس بلامانع صندلي چرخدار قرار گيرد -

  .سانتي متر مربع باشد 150*  150در جلوي آسانسور در هر طبقه حداقل فضاي انتظار  -

  :آسانسور قابل استفاده براي معلولان بايد  مشخصات زير را داشته باشد -

  سانتي متر  80د يعرض مف -1

 مجهز به دو در كشويي با چشم الكترونيكي  -2

 سانتي متر  140* 110ابعاد مفيد اتاقك آسانسور -3

  .سانتي متر از كف اتاقك الزامي است 75ديواره اي آسانسور در ارتفاع نصب دستگيره هاي كمكي در  -4

سـانتي متـر ، حـداقل     130در محل هاي پر تردد معلولان ارتفاع دكمـه هـاي كنتـرل كننـده آسانسـور حـداكثر        -

   .سانتي متر و نيز براي استفاده ناينايان قابل تشخيص باشد 2سانتي متر و حداقل قطر آن  5/1برجستگي آن 

   .لازم توقف آسانسور با صورت مشخص شود -

  فضاهاي بهداشتي 

در قسمت هايي از ساختمان هاي عمومي كه معلولان تردد مي نمايند تعبيه سرويس بهداشـتي مخصـوص آنـان     -

   .الزامي است
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٦  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

سانتي متر مربع باشد و قابليت گردش صندلي چرخدار در اين فضـا   150*170حداقل عرض سرويس بهداشتي  -

 .ت الزامي اس

 .در سرويس بهداشتي بايد به بيرون باز شود گشودن آن در مواقع ضروري از بيرون امكان پذير باشد  -

  .سانتي متر از كف الزامي است 45نصب كاسه مستراح به ارتفاع  -

سـانتي متـر از    20سانتي متـر از كـف و    70نصب دستگيره هاي كمكي افقي در طرفين كاسه مستراح به ارتفاع  -

  .بيه كاسه الزامي استجلوتر از ل

سانتي متر بـالاتر از نشـيمن    40سانتي متر از جلو كاسه و  30نصب دستگيره هاي كمكي عمودي با فاصله  -

  .سانتي متر باشد 120تا  80مستراح بر روي ديوار مجاور اجباري است دامنه نوسان ميله هاي عمودي 

سانتي متر  فاصـله از   25سانتي متر از كف و  80نصب دستگيره اضافي برروي قسمت داخلي در به ارتفاع  -

  .محور لولا الزامي است

دستشويي سرويس هاي بهداشتي بايد به وعي نصب شوند كه بدون جابجايي فرد معلول از روي مسـتراح   -

 .توسط وي قابل استفاده باشد 

  .سانتي متر باشد 85تا  65ارتفاع مناب دستشويي از كف براي معلولان  -

 .سانتي متر باشد  45ون مانع در زير دستشويي حداقل عمق بد -

 .شيرهاي دستشويي بايد به صورت اهرمي و براحتي باز و بسته شوند  -

 .سانتي متر باشد  90ارتفاع لبه پاييني آينه دستشويي معلولان از كف حداكثر  -

   .سانتي متر باشد 80حداكثر آبريز حوله و جاي صابون از كف  -

  علايم 

اهاي شهري و قسمت هايي از ساختمان هاي عمومي كه براي استفاده معلولان طراحي و تجهيز كليه اماكن ، فض -

  .گرديده اند بايد به وسيله علامت ويژه معلولان مشخص گردند 

ساختمانهايي كه بخش هاي از آن مورد استفاده عمومي قرار مي گيرد و مي بايد براي معلـولان نيـز قابـل اسـتفاده     

   .باشند

  :انها به قرار زير است اين ساختم -

 دانشگاه ها و مراكز فرهنگي  -

 بيمارستانها و درمانگاه ها  -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٧  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

 مسجد و مصلي  -

 آسايشگاه ها  -

 مراكز ورزشي  -

 مترو  –ترمينال  –فرودگاه  –راه آهن  -

 بخش اورژانس كليه فضاهاي درماني  -

 ات دولتي اداري مانند بانك و موسسات مالي و پست و تلگراف و تلفن موسس –مراكز خدماتي  -

  در ساير ساختمان هاي عمومي رعايت موارد زير الزامي است             

  در مراكز آموزشي غير دانشگاهي بايد طبقه همكف يا ده درصد سطح زير بنا براي معلولان مناسب باشد  -

ناسـب بـراي   اتاق ، بايد يك اتاق قابل دسترسي و استفاده با سرويس هاي بهداشتي م 25كليه هتل ها تا ظرفيت  -

اتاق اضافه پيش بيني يك اتاق مناسب ديگر بـراي معلـولان ضـروري اسـت      25در ازاي هر . معلولان داشته باشد 

 اين اتاق ها بايد به طور يكنواخت در بين اتاق هاي معمولي هتل توزيع گردند 

مناسـب بـراي    تخت بايد يـك تخـت و يـك سـرويس بهداشـتي      30كليه مسافرخانه ها و مهمانسراها تا ظرفيت  -

تخت ديگر يك تخت با سـرويس بهداشـتي مناسـب بـراي معلـولان       30استفاده معلولان داشته باشند در ازاي هر 

 اضافه شود 

متر مربع مساحت داشته باشند بـراي   4000نفر كارمند و حداقل  20كليه ساختمان هاي اضافه دولتي كه بيش از  -

 اشتغال معلولان قابل استفاده باشد 

درصد واحد هاي تجاري در هر پروانه ساختماني تجاري  10مت هاي عمومي مراكز تجاري ، به اضافه كليه قس -

 متر مربع بايد براي معلولان جسمي قابل دسترسي و استفاده باشد  100و همچنين كليه واحدهاي بيش از 

  مجتمع هاي مسكوني 

سانسور مناسب براي معلـولان نصـب شـده    در ساختمانهاي مسكوني كه تعبيه آسانسور اجباري است بايد يك آ -

  باشد 

واحد مسكوني بايد ارتباط هاي عمودي و افقي و  10متر مربع سطح و بيش از  1000كليه مجتمع هاي با بيش از  -

  .حركتي داشته باشند –فضاهاي عمومي قابل استفاده براي معلولان جسمي 

  :ضوابط توصيه اي مناسب سازي محيط شهر براي معلولان 

  . شت گياهاني كه ريختن ميوه هاي آن ها در اطراف پياده رو ايجاد لغزندگي نمايد، ممنوع استكا -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٨  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

 . چراغ راهنمايي كه در كنترل شخص معلول باشد بايد در دو طرف محل عبور نصب گردد -

 .ايجاد زمان كافي براي عبور ايمن معلولان از محل خط كشي عابر پياده الزامي است -

 . بايد به بالابرهاي مكانيكي براي دستيابي معلولان به داخل آن ها مجهز گرددوسايل نقليه عمومي  -

در صورتي كه ارتفاع سكوي مسافري همسطح كف وسيله نقليه عمومي باشد بايد يك سكوي فلزي مكـانيكي   -

 . بين ايستگاه و اتوبوس براي هدايت معلولان به داخل اتوبوس تعبيه گردد

توبوس و ديگر وسايل نقليه با كمتـرين فاصـله از درهـاي ورود و خـروج     مشخص كردن قسمت بخصوصي از ا -

اين محل ها بايد بدون صندلي و مجهز به كمربند، دستگيره، بست هـاي ديگـر   . براي استفاده معلولان الزامي است

 . براي ثابت نگاهداشتن صندلي چرخدار در برابر حركت هاي ناگهاني باشد

 . جهت استفاده معلولان در داخل هواپيما بايد در اختيار آنان قرار داده شود صندلي هاي چرخدار با عرض كم -

ضروري است كه اطلاعات مربوط به پرواز هواپيماها و ورود و خروج اتوبوس يا قطارهـاي بـين شـهري بـراي      -

 . نابينايان به صورت صوتي و براي ناشنوايان به صورت بصري ارائه گردد

براي معلولان و تعبيه كمربند و ) مترو(در كنار ورودي قطارهاي راه آهن شهري پيش بيني فضايي بدون صندلي -

 . يا دستگيره و بست براي ثابت نگاهداشتن صندلي هاي چرخدار ضروري است

نحوه استفاده از قطارها و اطلاعات مربوط به ورود و خروج بايـد بـا وسـايل صـوتي و تصـويري بـراي اسـتفاده         -

 . علام گرددنابينايان و ناشنوايان ا

 . وجود علايم بصري براي ناشنوايان و علايم صوتي براي نابينايان ضروري است -

نصب تابلو براي افراد با ديد محدود و كم سو مي بايد در رابطـه بـا زوايـاي افقـي، عمـودي و جـانبي صـورت         -

 . درجه باشد 30ه درجه و براي افراد ايستاد 15پذيرد، در اين گروه زواياي افقي ديد براي افراد نشسته 

 . لازم است كه تابلوها با زمينه مشكي و حروف سفيد تهيه گردند -

در ايـن حالـت حـداكثر    . در گوشه چپ بالاي تابلو نوشته شود "بريل"براي نابينايان مي بايد توضيحات با خط  -

 ).نصب شده به ديوار است اين مسأله در مورد تابلوهاي(سانتي متر بايد باشد  122ارتفاع تابلو براي افراد ايستاده 

 .ارائه علايم تنها به صورت تصويري مجاز نيست -

 . ميله ها و نرده هاي راهنما در نقاط حساس و خطرناك بايد داراي علايم حسي باشند تا نابينايان را آگاه نمايد -
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٤٩  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  :حريم شهر -12-5

سـعه بلندمـدت كالبـدي    است كه شامل تو دزجحريم شهر شامل اراضي پيرامون و بلافصل محدوده شهر  

لذا ساخت و ساز و انجام هر نوع فعاليت تحت ضـوابط و مقـررات ويـژه و تحـت نظـارت      . شهر مي گردد

  . شهرداري صورت مي پذيرد

  :استفاده هاي مجاز -الف             

  .هر نوع استفاده كشاورزي، باغداري و مرتع داري -

 نطقه ايايجاد فضاهاي عمومي مانند جنگل كاري، پارك هاي م -

احداث جاده هاي بين شهري و روستايي و كمربندي با رعايت ضوابط و مقررات آيين نامه ضوابط حفظ  -

 . حريم و اراضي مجاور راه ها

 احداث و ايجاد تأسيسات مرتبط با كشاورزي و آبياري - -

برآنكـه در  مشـروط  ... ايجاد تأسيسات و خدمات دولتي مانند پل، ترانسفورماتور، واحدهاي راهـداري و    -

 . تأسيسات مزبور واحدهاي مسكوني احداث نگردد

 . احداث محل سكونت نگهبان و سرايدار در تأسيسات مزبور بلامانع است: تبصره -

 .توسعه و تكميل تأسيسات صنعتي موجود با رعايت ضوابط دستگاههاي مربوطه  -

حصـولات بـا رعايـت    احداث انبار در قطعات زيركشـت بـراي نگهـداري ماشـين آلات و جمـع آوري م      -

 .ضوابط ادارات مربوطه مجاز است

 .داث خطوط آب، نيرو، سوخت و انرژيحا -

 . احداث مناطق گردشگري و تفريحي در حريم با رعايت ضوابط سازمان هاي ذيربط -

  :در مورد روستاهايي كه در محدوده حريم شهر قرار مي گيرند، رعايت ضوابط ذيل الزامي است

درصد از سطح آنها در خارج از حـريم شـهر قـرار گرفتـه      75وستاهايي كه بيش از مقررات حريم در مورد ر -

  . است لازم الاجرا نمي باشد

در حالـت فـوق فعاليـت هـاي     . در مورد اين روستاها بايد توسعه در خارج از حريم شهر انجام گيـرد : 1تبصره 

  . مي گيرد بلامانع است كشاورزي و باغداري در داخل محدوده اي از روستا كه در حريم شهر قرار

در روستاهايي كه مشمول ضوابط حريم هستند، احداث تأسيسات عمـومي مـورد نيـاز اهـالي در محـدوده ايـن        -

  . روستاها مجاز مي باشد

 . حفظ و نگهداري كليه درختكاري هاي موجود و جلوگيري از قطع اشجار در حريم الزامي است -

  استفاده هاي مشروط -ب

  .دامپروري و دامداري مشروط به رعايت ضوابط سازمان هاي ذيربط استقرار تأسيسات -

احداث ميادين ميوه و تره بار، ترمينال هاي باربري و مسافربري، پاركينگ اتوبوس و كـاميون و كـارواش هـاي     -

  .بين شهري مشروط به رعايت ضوابط سازمان هاي ذيربط
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٥٠  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

ط سازمان هاي ذيربط به ويژه سازمان حفاظت از محيط استقرار صنايع و مراكز خدماتي مشروط به رعايت ضواب -

  .زيست

  .احداث بيمارستان و مراكز درماني مشروط به رعايت ضوابط سازمان هاي ذيربط -

  .استقرار دانشگاه و مراكز تحقيقاتي مشروط به رعايت ضوابط سازمان هاي ذيربط -

لعات مكان يابي دقيق و رعايـت ضـوابط سـازمان    استقرار گورستان، كشتارگاه و محل دفن زباله مشروط به مطا -

  .حفاظت از محيط زيست

  .توريستي مشروط به رعايت ضوابط سازمان هاي ذيربط –احداث هتل و مراكز اقامتي  -

  .مشروط به رعايت ضوابط سازمان هاي ذيربط...) و  CNGپمپ بنزين، (احداث تأسيسات و تجهيزات  -

جهيزات در حريم شهر مشروط به احراز مالكيت يـا ارائـه سـند واگـذاري از     احداث هرگونه تأسيسات و ت: تبصره

طرف سازمان ذيصلاح دولتي و رعايت قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغات در زمين هاي كشاورزي مي 

   .باشد

  فعاليت هاي غير مجاز  –ج 

   .ستايجاد هر گونه بنا و فعاليت در اين منطقه بجز موارد قيد شده ممنوع ا -

  ضوابط تفكيك و تجميع منطقه حريم شهر 

ظـر  ن تفكيك اراضي  زراعي و باغ ها جهت سـاير تاسيسـات حـوزه هـاي عملكـردي مجـاز در حـريم شـهر بـا          -

قانون  حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها مركب از نمايندگان وزارتخانه ها  1ماده  1وع  تبصره كميسيون موض

   .زي ، سازمان حفاظت محيط زيست و استانداري امكان پذير خواهد بودي جهاد كشاورزي ، مسكن و شهرسا

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

  :ايجاد هر گونه تاسيسات مجاز در حريم شهر ها موكول به رعايت نكات زير است  -

رعايت بهداشت عمومي و حفظ فضاي سبز و جلوگيري از قطع بي رويه درختان و تخصيص اراضي كشاورزي  -

 ي مصارف ديگر برا

رعايت ضوابط ايمني مربوط به جلوگيري از خطـرات ناشـي از سـيل و طغيـان رودخانـه هـا و آتـش سـوزي و          -

 استحكام بناها 

 تامين آب و برق كافي و مداوم بنابر گواهي وزارت نيرو يا سازمان آب منطقه اي استان و ساير مراجع ذيصلاح  -

 مقررات وزارت راه و ترابري  وبر طبق ضوابط  منظور داشتن گذرگاه متناسب با موقعيت محل -

الاب ها ، نهرهاي عمومي ، قنوات و چاه هاي عميق ترعايت حريم نسبت به جاده ها ، رودخانه ها ، جنگل ها ،  -

و نيمه عميق ، چشمه ها و مسيل ها ، خطوط و پايه هاي انتقال نيروي برق ، خطوط و شبكه ها و تاسيسات مخـابراتي  

انتقال گاز و نفت و پل ها و تونل هاي واقع در مسير جاده ها يا تاسيسات عمراني لولـه هـا و كانـال هـاي     ، لوله هاي 

مربوط به شبكه آبرساني ، تاسيسات تصفيه خانه آب و فاضلاب ، سيل بند و سيل گير ، تاسيسات نظامي و انتظـامي ،  

  .ابط و مقررات مصوب مراجع ذيربطابنيه و آثار تاريخي و ساير تاسيسات عمومي و غيره بر اساس ضو
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٥١  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

پروانه ساخت و ساز  ذجهت ايجاد و احداث واحدهاي صنعتي كه مجوز لازم را از مراجع مربوطه گرفته اند اخ -

 نيز الزامي است  دزجاز شهرداري 

د مـي  كارگاه ها و كارخانه هايي كه مجوز لازم را از ادارات و نهادهاي مربوطه اخذ نموده ان  ها كليه ساختمان -

فاصله داشته باشند به نحوي كه عبور وسايط نقليه آتش نشاني ) محدوده زمين(متر از اطراف زمين  5بايست حداقل 

  .در فاصله مذكور به سهولت امكان پذير باشد

بلامـانع  ) بدون احتساب پيلوت  زير زمـين  ( در محدوده هاي صنعتي احداث ساختمان اداري تا حدود دو طبقه  -

طبقـه بـا پرداخـت عـوارض توسـعه و اخـذ        4صورت نياز بيش از مقدار فوق امكان افزايش طبقـات تـا   مي باشد در 

   .مجوزهاي قانوني مجاز خواهد بود

  مقررات مشترك  -6   

  تغيير مرزهاي مناطق  -1-6

تغيير مرزهاي مناطق اصلي صرفاً بر اساس طرح تفصيلي مصوب، به نحوي كه مغايرت اساسـي محسـوب    -1-1-6

  .دد، ممكن مي باشدنگر

پس از تصويب طرح تفصيلي تغيير مرزهاي مناطق صرفاً با اجازه كميسـيون مـاده پـنج در صـورت لـزوم       -2-1-6

  .استان ممكن خواهد بودكارگروه مسكن وشهرسازي 

تغيير مرزهاي اجزاء يا منطقه با كاربري معين در صورت ايجاد مغايرت اساسي با دلائـل تـوجيهي توسـط     -3-1-6

  .راي عالي شهرسازي و معماري ممكن خواهد بودشو

  قطعات و كاربري هاي ناهماهنگ  -2-6

  قطعات تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي  -1-2-6

متـر مربـع هسـتند ، در موقـع       60كليه قطعات مسكوني كه در وضع موجـود داراي مسـاحت كمتـر از     -1-1-2-6

شوراي عالي معمـاري و   5ع شده و يا با تصويب كميسيون ماده تجديد بنا بايستي با املاك مسكوني همجوار تجمي

  .شهرسازي به نيازهاي تاسيسات و تجهيزات و خدمات شهري تغيير كاربري دهند

درصـد سـطح ايـن     50در صورتيكه چنين قطعاتي با اراضي مسكوني همجوار تجميع گردند، به انـدازه  ): 1(تبصره 

  .ده اضافه مي گرددقطعات به تراكم ساختماني قطعه تجميع ش

متر مربع مساحت در تراكم هـاي مختلـف بايسـتي مقـررات سـاختماني        80-150در قطعات مسكوني  -2-1-2-6

  .رعايت گردد)  4(طبق جدول شماره 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٥٢  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  تراكم ساختماني در قطعات ناهماهنگ موجود –6جدول شماره 

  درصد اشغال همكف
سطح قطعه 

  تفكيكي  موجود
50  55  60  

  تراكم ساختماني  تعداد طبقه  تراكم ساختماني  تعداد طبقه  راكم ساختمانيت  تعداد طبقه

1  50  -  -  -  -  80  
2  60  1  55  -  -  100  
2  65  2  60  1  60  120  
2  75  2  65  1  60  150  

ساير كاربريها كه در وضع موجود داراي سطح تفكيك شده كمتري نسبت به حداقل سطح تعيين شده  -3-1-2-6

شوراي عالي معماري و شهرسـازي   5ات هستند، ادامه فعاليت آنها با تصويب كميسيون ماده در اين ضوابط و مقرر

  .مجاز است

كليه ساختمانها و بناهائي كه در وضع موجود با مقررات مقدار فضاي باز و تراكم سـاختماني و تعـداد    -4-1-2-6

در . ن گرديـده داراي مغـايرت هسـتند    طبقات مجاز و يا نحوه استقرار در قطعه كه در اين ضوابط و مقـررات تعيـي  

  .ادامه فعاليت چنين كاربرهاي تا موقع تجديد بنا مجاز است. موقع تجديد بنا بايستي مقررات جديد رعايت نمايند 

انبار ، كارگاه صنعتي و ( كليه ساختمانها و بناهائي كه براي مسكوني ساخته شده اند ولي استفاده غير مجاز -تبصره

در صورت مغايرت با كاربري هـاي مصـوب طـرح تفصـيلي ، بايسـتي كـاربري مصـوب را        . گردد  مي از آنها....) 

  .اعمال نمايند

  :ساختمانهايي كه از قبل آغاز شده اند -2-2-6

ساختمانهايي كه از قبل آغاز شده اند و نوع كاربري آنها با كاربري پيش بيني شده طرح جـامع مغـاير    -1-2-2-6

به جز حريمهاي تعيين شـده بـراي كـاربري هـاي     ( مقررات تراكم ساختماني ، نحوه استقرار  نمي باشد ولي از نظر

و يا حداقل تفكيك داراي مغايرت با اين ضوابط و مقررات هستند ، به عنوان وضع موجود تلقـي شـده و   ) حساس

  .تابع مقررات ساختمانهاي موجود هستند

نوع كاربري و يا حريمها و مقررات ايمني و بهداشـت محـيط   چنانچه ساختمان در حال احداث از نظر  -2-2-2-6

شوراي عـالي معمـاري و شهرسـازي بايسـتي      5شهر داراي مغايرت با اين ضوابط و مقررات باشد،  كميسيون ماده 

  .موضوع را بررسي نموده و راي نهائي را در مورد فعاليت يا عدم فعاليت آن اعلام نمايد

  ري هاي ناهماهنگ و محدوديتهاي مربوط به آن شرايط ادامه كار كارب -3-2-6

كليه كاربردهايي كه با منطقه بندي ضوابط و مقررات  جديد داراي مغايرت هستند و فعاليـت آنهـا در    -1-3-2-6

  .محل موجود مجاز شمرده  نشده است ، بايستي از شهرداري مجدداً اجازه فعاليت دريافت نمايند 

  ي واقع در تقاطع شبكه هاي ارتباطي  شرايط ساختمان در زمينها -3-6
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

كليه ساختمانهايي كه در تقاطع شبكه هاي سواره قرار گرفتـه انـد ، در محـل تقـاطع بايسـتي داراي عقـب       -1-3-6

  .خواهد بود) 7جدول شماره (مقدار عقب نشيني در تقاطع ها طبق جدول ذيل . نشيني باشند
  درجه 90ردش براست در تقاطع ها با زاويه حداقل مقدار عقب نشيني و شعاع گ -7جدول شماره 

  عرض  12  15  10  24  35  45

R=5 

P=6 

R=5 

P=6 

R=5 

P=6 

R=5 

P=4.5 

R=5 

P=4.25 

R=5 

P=4.5  
10  

R=5 

P=6 

R=5  

P=6 

R=5 

P=6 

R=5 

P=4.5 

R=5 

P=4.5 

R=5 

P=4.25  
12  

R=10 

P=9 

R=10  

P=9 

R=7.5 

P=7 

R=7.5 

P=7 

R=7.5 

P=7 

  
15  

R=10 

P=9 

R=10  

P=9  

R=10  

P=9 

R=10 

P=9 

    
20  

R=12.5 

P=10.5 

R=12.5 

P=10.5 

R=12.5 

P=10.5 

      
24  

  

  درجه  90در تقاطع خيابانهاي با زاويه )  R(و شعاع گردش براست) P (محاسبه طول پخي : توضيح 

در صـورت احـداث گـردش    . تمامي شعاعهاي گردش براي لبه جدول بدون احداث جزيره كنـاري مـي باشـد    -1

  .متر كاهش مي يابد 1اع گردش به براست آزاد شع

  كيلومتر در ساعت  50متر برابر  35متر تا  15سرعت طرح براي خيابانهاي با عرض بيشتر از  -2

  كيلومتر در ساعت  80متر برابر   35سرعت طرح براي خيابانهاي با عرض بيشتر از  -3

  متر در ساعت كيلو 30برابر ) متر 15كمتر از (سرعت طرح براي خيابانهاي فرعي  -4

  .متر و بيشتر با خيابانهاي مشابه الزامي است 30احداث گردش براست آزاد در تقاطع خيابانهاي با عرض  -2-3-6

درجه نحوه خروج و اجراي گردش براست در تقـاطع هـاي    90ميزان پخي در خيابانهاي با زاويه كمتر از  -3-3-6

  .ويب مراجع ذيربط برسدذكر شده بند فوق بايد بطور موردي طراحي و به تص

  و ديوارها  امقررات مربوط به ارتفاع حصار ه -4-6

  متر است  3حداكثر ارتفاع ديوار حياط ساختمانهاي مسكوني برابر  1-4-6

  .متر است 2حداكثر ارتفاع ديوار حياط ساختمانهاي غير مسكوني برابر  2-4-6
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٥٤  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

عابر عمومي همسطح گردد ، مي بايستي بـام مـذكور بـا    در صورتيكه به علت شيب زياد بام ساختماني با م- 3-4-6

  .متر محصور گردد 50/1با حداقل ارتفاع ) ديوار يا نرده(حفاظ هاي مناسب 

  مجاز كاربريها امقررات مربوط به همجواري و دسترسي ه -5-6

  .متر است 10حداقل عرض دسترسي براي كاربري هاي محله اي در بافت موجود برابر  -1-5-6

  .متر است 14حداقل عرض دسترسي براي كاربري هاي محله اي در توسعه جديد برابر  -2-5-6

  .متر است 14حداقل عرض دسترسي براي كاربري هاي ناحيه اي در بافت موجود برابر  -3-5-6

در مقررات همجواري كاربريها ، تنظيم مقرراتي كه متضمن امنيت همسايگي، امنيت عبور پيـاده، امنيـت    -4-5-6

مقابل كاربري هاي حساس شهري ، آرامش مناطق مسكوني و ساير كاربردهايي كه نياز به آرامش دارند، مورد در 

  :اين مقررات به شرح زير است. نظر مي باشند

  .متر براي جداسازي اينگونه كاربريها كفايت دارد 3ايجاد گذر پياده با عرض حداقل : تبصره

اي سبز، تاسيسات و تجهيزات شهري ، پاركينگ، درماني و فرهنگـي  تغيير كاربري هاي آموزشي، فض -1-4-5-6

  .به كاربري مسكوني ممنوع است

تغيير كاربري مسكوني به كاربري هاي مذهبي و آموزشي در صورتي كه حد نصاب تفكيك مربوطـه   -2-4-5-6

آنهـا باشـد و داراي   را رعايت نموده و همچنين مكان مورد نظر در مركـز محلـه يـا مركـز ناحيـه و يـا نزديـك بـه         

  .دسترسي با حداقل عرض تعيين شده باشد، مجاز است

تغيير كاربري هاي مسكوني و فضاي باز به تاسيسات و تجهيزات شهري به جز مراكز توزيع سوخت و  -3-4-5-6

  .فضاي سبز و پاركينگ مجاز است

وط به موافقت كميسيون مـاده پـنج   استقرار مراكز توزيع سوخت در هر نقطه از محدوده قانوني شهر من -4-4-5-6

  .شوراي عالي معماري و شهرسازي است

  .متر حريم از مالكيت هاي همجوار باشند 6بايستي داراي حداقل سوخت  كليه مراكز توزيع -5-4-5-6

  .احداث ساختمان و يا مانع فيزيكي در حريم ياد شده ممنوع است -6-4-5-6

احـداث  . متـر حـريم از مالكيـت هـاي همجـوار باشـند       5داراي حداقل كليه مراكز انتظامي مي بايستي -7-4-5-6

  .ساختمان در حريم ياد شده ممنوع است

اتصال كاربري هـاي آموزشـي ، اداري ، پاركينـگ هـاي عمـومي و مراكـز ورزشـي بـه سـاختمانهاي           -8-4-5-6

  .مسكوني ممنوع است
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  .ونه كاربريها كفايت داردمتر براي جداسازي اينگ 3ايجاد گذرگاه با عرض حداقل : تبصره 

ساختمان كاربري هاي تجاري محله اي و ناحيه اي در معابري كه عرض پياده رو آنها در همان سمت  -9-4-5-6

متر از بر پياده رو عمومي جهت توقـف و خريـد عـابرين عقـب نشـيني       5/1متر باشد مي بايستي حداقل  2كمتر از 

  .نمايند

متر از بر پيـاده رو عمـومي بـراي توقـف پيـاده در مواقـع        2سجد بايستي حداقل مشابه بند فوق بناي م -10-4-5-6

  .ضروري عقب نشيني نمايند

متر به سمت  5متر و از بر معابر پياده حداقل  10بناي مساجد و مراكز مذهبي بايستي از بر خيابان حداقل  -11-5-6

  .يني نمايندعمق براي تامين فضاي باز و اصلاح برها در مواقع ضروري عقب نش

  .دضوابط مربوط به پاركينگ انتظار و مسير سرويس در مورد ساختمانهاي عمومي پر ترد -6-6

مـورد نيـاز    پاركينگ بايستي دكليه ساختمانهاي اداري ، انتظامي، بيمارستانها و ساير مراكز عمومي پر ترد -1-6-6

  .مراجعين را در همجواري محل مورد نظر تامين كنند

  مربوط به احداث پاركينگ هاي مشترك و عمومي ضوابط  -7-6

  پاركينگ هاي مشترك -1-7-6

مجتمع هاي مسكوني ، تجاري ، اداري  و ساير كاربري هـاي همجـوار مـي تواننـد از پاركينـگ هـاي        -1-1-7-6

  :مقررات پاركينگ هاي مشترك به شرح زير مي باشد. مشترك استفاده كنند 

متر فاصله با محل  100كننده از پاركينگ هاي مشترك بايستي داراي حداكثر كليه واحدهاي استفاده  -2-1-7-6

  .پاركينگ باشند

  .پاركينگ مشترك بايستي داراي راه دسترسي سواره و پياده مناسب باشد -3-1-7-6

  .مي باشد% 15چنانچه پاركينگ در زير زمين باشد ، حداكثر مقدار شيب مجاز رامپ برابر  -4-1-7-6

  .كاهش تعداد پاركينگ برخوردار گردند% 20تفاده كنندگان از پاركينگ مشترك مي توانند از اس -5-1-7-6

  .از پاركينگ مشترك اختصاصي ، مي توان به عنوان پاركينگ عمومي نيز استفاده كرد  -6-1-7-6

  پاركينگ هاي عمومي  -2-7-6

و يـا محصـور بايسـتي داراي مقـررات     پاركينگ هاي عمومي واقع شده در حاشيه شبكه هاي ارتباطي  -1-2-7-6

  :زير باشند
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زيمعماري و شهرسا  

درصـد   6در صورتي كه پاركينگ در پايين تر از همكف قرار داشته باشد، حداكثر شيب رامپ برابـر   -2-2-7-6

  . است

  .متر است 6حداقل عرض دهانه ورودي پاركينگ عمومي برابر  -3-2-7-6

  .است متر 80/1حداقل  ارتفاع ورودي پاركينگ برابر  -4-2-7-6

  .متر است 20/2حداقل ارتفاع سقف پاركينگ برابر  -5-2-7-6

پاركينگ عمومي محصور بايستي داراي شـير آب اتـش نشـاني و سـاير تجهيـزات لازم جهـت اطفـاء         -6-2-7-6

  .حريق باشد

  .پاركينگ بايستي علاوه بر دسترسي سواره از راه دسترسي پياده نيز برخوردار باشد-7-2-7-6

  اركينگمساحت پ -8-6

متر است و چنانچه پارك دو ماشـين در كنـار    5* 3متر مربع با ابعاد  15مساحت هر واحد پاركينگ برابر  -1-8-6

  .مورد نياز است) آكس به آكس ستون( متر مربع  5*5ي معادل ييكديگر پيش بيني گردد فضا

  .ني گرددپيش بي) كس به آكس ستون آ( متر  5بيل بايستي عرض مسير مانور اتوم -2-8-6

  ضوابط مربوط به فضاهاي باز همگاني -9-6

  استفاده هاي مجاز -1-9-6

  .از فضاهاي باز همگاني مي توان به عنوان فضاي سبز عمومي استفاده كرد -1-1-9-6

شوراي عالي معمـاري و شهرسـازي مـي تـوان  بـه       5از فضاهاي باز همگاني با موافقت كميسيون ماده  -2-1-9-6

تاسيسات و تجهيزات شهري ، بازارهاي هفتگي و موقت ، نمايشگاه و محـل اجـراي نمـايش بـه      عنوان پاركينگ ،

  .صورت موقت استفاده نمود

استفاده از فضاهاي باز عمومي كه در طرح تفصيلي براي آنهـا كـاربري پيشـنهاد گرديـده اسـت طبـق        -3-1-9-6

  .مجاز است همان كاربري و براي تامين هزينه هاي عمران شهري براي شهرداري

  ميزان محدوديت احداث ساختمان  -2-9-6

بناها و ساختمانهاي احداثي در فضاهاي باز همگاني بايستي جنبه موقت داشـته باشـد و هـر زمـاني كـه       -1-2-9-6

  .بتوان بدون صرف هزينه هاي زياد آنها را جمع آوري كرد. ضرورت ايجاب كند
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زيمعماري و شهرسا  

نسـبت بـه سـطح كـل     % 40موقت از فضاهاي باز همگاني برابـر   حداكثر سطح مجاز براي استفاده هاي -2-2-9-6

  .زمين است

  مقررات مربوط به ساختمانهاي مجاور نسبت به فضاهاي باز همگاني  -3-9-6

ساختمانهاي مجاور فضاهاي باز همگاني بايستي آرامش و امنيـت عـابرين و اسـتفاده كننـدگان از ايـن       -1-3-9-6

  .را رعايت نمايند افضا ه

  .رها نمودن آب ناشي از باران و فاضلاب ساختمانهاي همجوار به فضاهاي باز  همگاني ممنوع است -2-3-9-6

  .استفاده از فضاهاي باز همگاني به عنوان مسير عبور سواره ممنوع است -3-3-9-6

  ضوابط و مقررات بازشوها به طرف معابر ، پاركها و ميادين عمومي و املاك مجاور -10-6

بازشوهاي ساختمانها به طرف معابر و ميادين بايستي از حفاظ هاي ايمني براي جلوگيري از سقوط  كليه -1-10-6

  .اشياء برخوردار باشند

  .باز شوي بي واسطه به پاركها و فضاهاي عمومي ممنوع است -2-10-6

  .بازشوها در شمال پلاكهاي شمالي به طرف املاك مجاور ممنوع است -3-10-6

   ارسي هراهها و دست -11-6

   اطبقه بندي راهها و دسترسي ه -1-11-6

پيشنهادي كه در طرح تفصيلي تهيه شده مورد استفاده قرار گرفته اند بر حسب عرض و طول و  اراهها و دسترسي ه

  :نقش آنها در حمل و نقل شهري به چند نوع تقسيم مي شوند كه به شرح زير است

  )2جه شرياني در(خيابانهاي اصلي شهري  -1-1-11-6

شامل خيابانهاي جدا كننده نواحي از يكديگر است كه بـه همـراه كنـار     2خيابانهاي اصلي شهري شريانهاي درجه 

در اين راهها ، به نيازهـاي مربـوط بـه جابجـائي و     . گذرها استخوان بندي شبكه ارتباطات شهر را تشكيل مي دهند

  .دسترسي وسايل نقليه مو توري برتري داده مي شود

نقليـه مـو تـوري     لخياباني است كه در طراحي و بهره برداري از آن نيازهاي و سـائ : خيابانهاي محلي  --2-1-11

  .دوچرخه سوار و پياده با اهميت يكسان رعايت شود

اين خيابانها شامل خيابانهـاي اتصـال دهنـده منـاطق مسـكوني بـه خيابانهـاي        : خيابانهاي محلي اصلي  -3-1-11-6

  .است) 2درجه شريانهاي(اصلي شهري 

  )جمع و پخش كننده هاي محلات(خيابانهاي محلي فرعي  -4-1-11-6
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  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

اين خيابانها شامل خيابانهاي جمع و پخش كننده رفت و آمد سواره در سطح محلات و اتصال آنهـا بـه خيابانهـاي    

  .محلي اصلي مي باشند

كز ساير  كاربري هاي را بـه خيابانهـاي   اين خيابانها  واحدهاي مسكوني و يا مرا: خيابانهاي دسترسي  -5-1-11-6

  .محلي فرعي متصل مي نمايند

متـر مـي    5متـر و حـداكثر آن    5/1) بدون فضـاي سـبز  ( حداقل عرض هر نوار پياده : مسيرهاي پياده  -6-3-11-6

  .در راههاي پياده مي توان از يك تا سه نوار پياده به علاوه يك تا چهار نوار سبز احداث نمود. باشد

در كنار يـا  ( در معابر و سواره حداقل عرض نوارهاي سبز و يا باغچه : حداقل عرض نوار سبز باغچه  -7-3-11-6

  .متر باشد 2) وسط خيابانها

متر و بـه   5/1*2در مسيرهاي پياده و يا نوارهاي پياده مجاور سواره رو احداث باغچه هاي منفرد با حداقل : تبصره 

  .فواصل دلخواه بلامانع است

  مشخصات كلي و اندازه سواره رو و پياده رو -4-11-6

عـرض نـوار عبـور    . عرض سواره و پياده رو طبق مقاطع ارائه شده طرح جامع و تفصيلي خواهد بـود   -1-4-11-6

متر خواهد بود كه بر حسب حجم و وسيله طرح در معـابر دسترسـي    65/3،  35/3،   3،  75/2سواره به ترتيب برابر 

و در سـاير   25/2حـداقل عـرض نـوار توقـف در خيابانهـاي دسترسـي و فرعـي        . احداث مي باشند تا بزرگراه قابل

  .متر است  5/2خيابانها 

  )در خيابانهاي ميان ، اصلي و بزرگراه( حداقل فاصله بين تقاطع ها  -5-11-6

قطع نوار سـبز   .فاصله تقاطع ها بر اساس عملكرد و نقش تقاطع ها در طرح جامع و تفصيلي مشخص گرديده است 

  .متر از بريدگي قبلي مجاز نيست 250در فاصله كمتر از ) رفيوژ( وسط خيابان 

  حداقل عرض نسبت به طول معبر -6-11-6

تا تهيه طرح تفصيل جهت معابر طبقه بندي نشده درون بافت موجود شهر مقررات  زير از نظر حداقل عرض نسبت 

  .آتي شهر مي بايست طرح تفصيلي و طرح آماده سازي تهيه گردد جهت معابر توسعه. به طول معبر رعايت گردد

  معابر دسترسي  -1-6-11-6

يـك نـوار پيـاده پيـاده و در     ) متـر   50تا ) ( پياده ( حداقل عرض لازم براي  معابر دسترسي سواره  -1-1-6-11-6

  .باشدمتر يك نوار پياده و يك نوار سبز و يا دو نوار پياده مي  50طول هاي بيشتر از 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٥٩  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

متـر   150حداقل عرض لازم براي معابر دسترسي سواره در بافت موجود با طول حداكثر كمتـر از   -2-1-6-11-6

  .برابر يك خط عبور، يك خط توقف و يك نوار پياده يا يك نوار پياده و يك نوار سبز است

متـر برابـر يـك     250و تا  150حداقل عرض لازم براي معابر دسترسي سواره با طول هاي بيشتر از  -3-1-6-11-6

  .نوار عبور يك نوار توقف و دو نوار پياده و يك نوار سبز خواهد بود

  .متر و بالاتر  بايستي داراي دور برگردان باشد 50كليه معابر بن بست در بافت موجود با طول  -4-1-6-11-6

  .متر مجاز نيست 250احداث معابر دسترسي با طول بيشتر از  -5-1-6-11-6

  .عرض لازم براي دور گردان متفاوت و طبق مشخصات ذيل خواهد بود -6-1-6-11-6

  معابر فرعي  -2-6-11-6

متر و بيشتر برابـر دو نـوار عبـور سـواره ، دو نـوار       60حداقل عرض لازم براي معابر فرعي با طول  -1-2-6-11-6

  .پياده و يا دو نوار سبز مي باشد

متر برابر يك نوار سـواره ،   60-100بر فرعي در بافت موجود با طول حداقل عرض لازم براي معا -2-2-6-11-6

  .يك نوار توقف و دو نوار پياده مي باشد

متر   250متر و كمتر از  100حداقل عرض لازم براي معابر فرعي در بافت موجود با طول بالاتر از  -3-2-6-11-6

به جاي نوار توقف مي توان يك نوار سبز هم احـداث   (برابر دو نوار سواره ، يك نوار توقف و دو نوار پياده است

  .نمود

تغيير در مشخصات با . در طرح تفصيلي مشخص شده است ) مياني تا بزرگراه ( عرض ساير معابر  -4-2-6-11-6

  .تصويب كميسيون ماده پنج امكان پذير خواهد بود

  حداكثر شيب  -7-11-6

  .درصد است  6برابر )  2و1شرياني درجه ( ي و حداكثر شيب مجاز براي بزرگراه شهر -1-7-11-6

  .درصد است 12حداكثر شيب مجاز براي خيابانهاي جمع و پخش كننده برابر  -2-7-11-6

در خيابانهاي فرعي و دسترسي و در موارد اضطراري براي جلـوگيري از تخريـب يـا هزينـه زيـاد در       -3-7-11-6

  .درصد نيز مجاز مي باشد 15متر استفاده از شيب   150طول هاي كمتر از 

  عرض حريم معبر  -8-11-6

 و جاده هاي بـين شـهري واقـع در محـدوده    ) شبكه هاي كنار گذر( عرض حريم هاي تعيين شده براي  بزرگراهها

حـداقل  . الاجـرا مـي باشـد    مكه در نقشه هاي طرح جامع و تفصيلي نشان داده شده اسـت لاز قانوني و  حريم شهر 
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٦٠  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

متر از بر خارجي است و حداقل عرض حريم براي جـاده هـاي بـين     50متر از بر داخل و  20عرض حريم بزرگراه 

  .متر مي باشد150شهري 

  )پاركينگ ( توقفگاه حاشيه اي  -9-11-6

  .احداث توقفگاه حاشيه اي در كنار بزرگراه با رعايت مقررات ايمني ويژه مجاز است -1-9-11-6

  .متر از لبه انتهائي  سطح سواره رو مي باشد 3نگ هاي حاشيه اي برابر حداقل عمق لازم براي پاركي -2-9-11-6

منتشره  9و8رعايت  نحوه ورود به توقفگاه و خروج از آن طبق آئين نامه طراحي راههاي شهري جلد  -3-9-11-6

  .از سوي وزارت مسكن و شهرسازي الزامي است 

  مقررات مربوط به امكان ارتباط طرفين  -10-11-6

براي عبـور پيـاده   . ممنوع است )  1درجه ( عبور عابرين پياده در سطح سواره در خيابانهاي شرياني  -1-10-11-6

  )زير گذر يا رو گذر . ( از عرض خيابانهاي مذكور مي بايستي گذر غير همسطح احداث گردد

ايجاد سرعت گير و چراغ  عبور عابرين پياده در سطح ساير سواره روها با تامين ايمني پياده از طريق -2-10-11-6

  .راهنمايي مجاز است

ايجاد گذرگاه هاي عبور از عرض خيابـان بصـورت پيـاده و    ) دسترسي  تا اصلي ( در خيابانها شهر  -3-10-11-6

متر و با احداث علائم هشدار دهنـده ضـروري    250متر در تقاطعها و يا در طول خيابانها با فاصله  5الي  5/3عرض 

  .است

  عبور پياده غير از محلهاي تعيين شده براي  عبور عابرين پياده ممنوع است  -4-10-11-6

  مشخصات و ضوابط مسيرهاي مخصوص پياده  -11-11-6

  توقف اتومبيل و يا باراندازي طولاني در معابر پياده رو ممنوع است -1-11-11-6

بـا علائـم هشـدار دهنـده     ) در هـر طـرف   ( ه تقاطع سواره و پياده با ايجاد سرعت گير قبل از عبور پياد) : 1(تبصره 

  .مجاز است 

( بايستي در جوار پله ها سـطح شـيبدار   . در معابري كه به علت شيب زياد ايجاد پله اجتناب ناپذير است)  2(تبصره 

  .براي عبور معلولين احداث گردد) رامپ 

  .ده ممنوع است عبور وسائط نقليه با نيروي محركه مو توري در طول معابر پيا -2-11-11-6

  

  

www.shahrsazionline.com

www.shahrsazionline.com

ww
w.

sh
ah

rsa
zio

nli
ne

.co
m



ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٦١  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  ضوابط عبور و مرور معلولين جسمي و حركتي  -12-11-6

رعايــت ضــوابط و مقــررات شهرســازي و معمــاري بــراي عبــور و مــرور  معلــولين مصــوبه مــورخ   -1-12-11-6

  .شوراي عالي معماري و شهرسازي ايران و براي دسترسي كاربري هاي واقع ، در شهر الزامي است 8/3/1368

  هاي قانوني  حريم -12-6

  حريم تاسيسات و منابع مواد راديواكتيويته  -1-1-12-6

احداث يا ادامه فعاليت هر نوع تاسيسات و منابع موارد راديو اكتيويته در محدوده هاي قانوني و حفاظتي شهر منوط 

  .به كسب موافقت اداره محيط زيست استان مي باشد

  ساختمانهاي داراي حريم -2-1-12-6

متـر حـريم از مـرز كـاربري هـاي       5مراكز توزيع سوخت مايع بايستي از هر طرف داراي حـداقل   -1-2-1-12-6

  .همجوار باشد

متر فاصله از مرز مالكيت هـاي همجـوار    5نظامي مي بايستي داراي حداقل  –ساختمانهاي ستادي  -2-2-1-12-6

  .باشد

  صنايع مزاحم و الوده كننده  -3-1-12-6

متـر   10اهي صنعتي پيش بيني شده در محـدوده بايسـتي از هـر طـرف داراي حـداقل      مراكز كارگ -1-3-1-12-6

  . حريم فضاي سبز از مالكيت هاي همجوار و معابر اطراف باشد

  حريم معابر -2-12-6

  .لازم الاجرا مي باشد 2و درجه  1حريم هاي تعيين شده در طرح جامع مصوب براي شرياني درجه  -1-2-12-6

وابط حفظ حريم و اراضي مجاور راهها در محدوده استحفاظي و حريم شـهرها از مصـوبه   رعايت ض -2-2-12-6

مصوبه  5عرض فضاي سبز موضوع بند . شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  لازم الاجرا است  1/3/68مورخ 

  .معين شده است -6-11در بند 

  حريم رودخانه و مسيل ها  -3-12-6

رتي كه بيش از آنچه كه در طرح تفصيلي معين شده است باشد بر اساس بخشنامه حريم انهار در صو -1-3-12-6

احداث هر گونه بنا و تاسيسات در اين حـريم مجـاز نمـي    . هاي اعلام شده از طرف وزارت نيرو لازم الاجرا است

  .باشد

   .رعايت حريم هاي سبز پيشنهاد شده در طرح تفصيلي الزامي است -2-3-12-6

  .ريم رودخانه مي توان به عنوان فضاي سبز و شبكه هاي معابر استفاده نموداز ح -3-3-12-6
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٦٢  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  .از حريم رودخانه مي توان به عنوان فضاي سبز و شبكه هاي معابر استفاده نمود -4-12-6

  است ) 8(حريم شبكه هاي برق فشار قوي به شرح جدول شماره  -1-4-12-6

تاسيسات مسكوني و هر گونه باغداري و درختكاري ممنوع در حريم درجه يك احداث ساختمان و  -2-4-12-6

  .ولي زراعت و حفر چاه و راه سازي در صورتيكه باعث صدمه نگردد بلامانع است 

  حريم شبكه هاي برق فشار قوي –) 8(جدول شماره 

  خطوط هاز محوط 2حريم درجه   حريم درجه يك از محور خطوط  ولتاژ

  متر5  متر3  هزار ولت 20تا 

  متر15  متر5  هزار ولت  33تا 

  متر20  متر13  هزار ولت 63تا 

  متر30  متر15  هزار ولت  132تا 

  متر40  متر17  هزار ولت 230تا 

  متر50  متر20  هزار ولت  400تا 

  .متر از پي پايه ها باشد 3ايجاد شبكه آبياري و قنوات نبايستي داراي فاصله كمتر از  -3-4-12-6

  .قط ايجاد هر گونه ساختمان غير مجاز مي باشدف 2در حريم درجه  -4-4-12-6

  حريم خطوط انتقال گاز  5-12-6

  .در صورت احداث خطوط انتقال گاز حريم آن از دستگاه مربوط استعلام گردد -1-5-12-6

  حريم خطوط و تصفيه خانه هاي فاضلاب -6-12-6

حريم خطوط . ب شهر ممنوع استهاي فاضلا كيلومتري تصفيه خانه 6احداث ساختمان در محدوده  -1-6-12-6

  .فاضلاب شهر از سازمان آب و فاضلاب استعلام گردد

  حريم آثار تاريخي و بناهاي با ارزش  -7-12-6

كليه ساختمانهاي واقع شده در محدوده حفاظت شدن بايستي تا تهيـه طـرح  تفصـيلي كـه بناهـاي بـا        -1-7-12-6

ا تجديد بنـاي  سـاختمان موافقـت سـازمان ميـراث فرهنگـي را       ارزش شناسائي مي گردد، بايستي براي تخريب و ي

رعايت حريم هايي كه سازمان ميراث فرهنگي براي ساختمانها  يا مكان هاي تـاريخي اعـلام نمايـد،    . كسب نمايند

  .لازم الاجرا است
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ضوابط و مقررات   سومجلد                                                                تفصيلي شهر دزج - طرح جامع      

       

 
٦٣  

  مهندسين مشاور پرويس شهر
 

زيمعماري و شهرسا  

  مقررات نماسازي ساختمان ها  -8-12-6

ده قانوني در حريم شهر كه از داخل معابر قابل رويت كليه سطوح نمايان ساختمانهاي واقع  در محدو -1-8-12-6

است ، اعم از نماي اصلي يا نماهاي جانبي ، نماي شهر محسوب شده ، لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب 

  .، زيبا و هماهنگ نماسازي گردد

رنگي ، اندودهاي ضـد  مصالح مجاز براي نماسازي عبارت از بتون نمايان ، روكش سيمان سفيد و يا  -2-8-12-6

  .آب ، آجر نما و سنگ نما خواهد بود

  .در نماي ساختمانها بايستي  مقررات فني و ايمني لازم رعايت گردد -3-8-12-6

توصيه مي شود كه به تشخيص شوراي شهرستان استان كميسـيون ويـژه  نماسـازي تشـكيل گـردد و       -4-9-12-6

  .سيون براي مناطق مختلف شهر تعيين گرددضوابط و مقررات اجرائي نماسازي توسط آن كمي

  صدور گواهي پايان كار ساختمان  پس از اتمام نماسازي نماهاي اصلي و جانبي خواهد بود -5-8-12-6

  ضوابط و مقررات مربوط به ساختمانها براي مقابله با زلزله  -13-6

انوني و استحفاظي شهر احداث مي كليه ساختمانها و تاسيسات و تجهيزات شهري كه در محدوده هاي ق -1-13-6

  مركز تحقيقات ساختمان و مسكن را براي مقابله با زلزله رعايت نمايند  2800گردند بايستي مقررات آئين نامه 

كليه ساختمانها مي بايسـت بـا اسـتفاده از شـناژهاي افقـي و عمـودي فلـزي يـا بتنـي از سـازه يكپارچـه             -2-13-6

  .برخوردار باشند

  

  امنيت شهر و توسعه پايدارد عير عامل ، پدافن -6 -14

ايمني در برابر سوانح طبيعي و غير طبيعي و هرگونه . توسعه پايدار موكول به محيط ايمن و پايدار است

  .ريزي فضايي و مكاني است كند، از الزامات برنامه خطري كه جان انسان را تهديد مي

  :من و پايدار ميبايستي داراي چنين ويژگيهايي باشدبا توجه به اهداف دفاع غير عامل و تهديدات، شهر ا

  امن و پايدار و مقاوم در برابر تهديدات دشمن* 

  داراي زير ساختهاي مطمئن و امن شهري و چند منظوره در برابر تهاجم دشمن* 

  داراي كاركردهاي متوازن و توزيع شده در گستره شهر* 

  ان جابجايي جمعيتداراي تعامل مناسب با خارج از شهر براي امك* 

  داراي قابليت مديريت مطلوب بحران ناشي از جنگ در شهرها* 

  داراي نظام مديريت شهري توسعه يافته، نهادينه شده و امن* 

  داراي حداقل آسيب پذيري در مراكز حياتي، حساس و مهم شهري* 
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  داراي فضاهاي امن عمومي كافي براي شهروندان در برابر تهديدات نوين* 

  .ها و دستگاهها اي فضاي امن مديريت بحران در كليه حوزهدار* 

داراي شهروندان آموزش ديده، با آمادگي بالا و مقاوم و سازماندهي شده در سيستمهاي منسجم شهري در * 

  برابر تهديدات

  الزامات پدافند غيرعامل در حوزه مديريت شهري.  -1-14-6

اي كه  به گونه. باشد العاده اضطراري جنگ مي در وضعيت فوقاز وظايف خطير مديران شهري امكان اداره شهر 

بايستي تلاش نمايند با آمادگي لازم در جهت كاهش خسارات جاني و مالي به مقابله سريع و بهبود اوضاع تا 

بديهي است به منظور اين آمادگي لازم است قبل از وقوع، كليه تدابير و . سطح وضعيت عادي اقدام نمايند

هاي لازم صورت پذيرفته باشد تا در زمان وقوع، قابليت بهره برداري و مديريت مطلوب  پيش بيني اقدامات و

  .باشد كه اهم آن شامل موارد زير مي. شهري ميسر گردد

  فراهم سازي زير ساختهاي شهري جهت تأمين خدمات مورد نياز شهروندان -

  ه شهروندانوقفه ب آمادگي مديران شهري جهت مديريت خدمات رساني بي -

  تبيين شرح وظايف كليه بخشها جهت خدمات رساني در شرايط بحراني و انجام آموزشهاي لازم -

  امكان بهره مندي از ذخاير و منابع اضطراري پيش بيني شده -

  تأمين و تسهيل خدمات ضروري شهري و شهروندان -

  .اي به منظور تمرين و كسب آمادگي لازم انجام مانورهاي دوره -

  پدافند غيرعامل در حوزه مديريت شهرياقدامات و راهكارهاي پيشرو .  - 14-6- 2

  بهسازي و ايمن سازي وضع موجود ساختمانهاي عمومي مسكوني مردم -

  در داخل محدوده شهر...) مثل سوخت، آب، آذوقه و(پيش بيني ذخيره سازي نيازهاي ضروري  -

  يني مانند مترو جهت استفاده در مواقع بحرانطراحي و ايجاد پناهگاههاي امن روزميني و زيرزم -

  اتكا در شرايط جنگ توسعه الگوي محلات خود -

  ايجاد حريم امنيتي مراكز حياتي و حساس واقع در شهر -

  دو منظوره نمودن فضاهاي عمومي با قابليت بهره برداري در شرايط بحران -

  سريع به مردمايجاد و ساماندهي معابر با ويژگي تخليه و امدادرساني  -

  داشتن موانع سد كننده در اطراف شهر در برابر تهاجم زميني -

  نهادينه سازي طرح جامع مديريت شهري در شرايط جنگ -
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   تغيير رويه جنگ هاي نظامي به شيوه جديد و تهديدات جديد براي شهرها -14-6- 3

 .بكارگيري موضعي و مقطعي جنگ سخت براي تقويت و پشتيباني جنگ نرم. 

  جنگ الكترونيك پيشرفتهتاكيد بر . 

  تكيه بر سلاح و تجهيزات هوشمند و پيشرفته و دقيق. 

  ها و كسب برتري كامل در هوا توسعه توانمندي. 

  گ به فضاگسترش عرصه جن. 

  پرهيز از درگيري قطعي در جنگ سخت، قبل از اطمينان از پيروزي در جنگ نرم. 

گسترش عرصه نبرد به تمام سطوح جغرافياي (نزديك و عميق دور شروع همزمان به نبرد در خط عميق .  

  )كشور هدف

 هاي ملي و مراكز حياتي، حساس و مهم در كشور در اولويت نخست اهداف تهاجم تاكيد قر اندام زير ساخت. 

در تلاش موكد و مستمر بر قطع ارتباط رهبري و مديريت دفاعي و عمومي كشور با مردم ونيز با نيروهاي . 

  دفاعي

  )طراحي جنگ برق آسا (كوتاه شدن مدت زمان جنگ . 

  .خطر پذيري پايين. 
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  منطقه بندي -7

   مسكوني ، صنعتي ، تجاري ، تاريخي ، فرهنگي ،استحفاظي و يا هر منطقه( تعيين مناطق اصلي  -

منـاطق سـاحلي ، منطقـه     ديگري كه با توجه به شـرايط خـاص محلـي تشـخيص داده شـده و تعريـف شـود ، مثـل        

  ...)ديپلماتيك و غيره 
  :تعيين اجزاء مناطق اصلي  -

مناطق مسكوني به تعدادي منطقه فرعي تقسيم مي گردد كه بر حسب انواع سـاختمانهاي مسـكوني مجـاز از    ) الف 

ا در كنـار  لحاظ تراكم جمعيتي ، ميزان مساحت و ارتفاع بنا و وسعت فضاهاي باز و طرز تركيب و قرار گيري آنه ـ

يكديگر به طور مشخص تعريف مي شود مناطق فرعي ديگري كه علاوه بر شرايط مزبور استفاده هاي ديگـر مثـل   

  تجاري و صنعتي نيز در داخل آنها اجازه داده مي شود به مناطق فرعي فوق الذكر اضافه مي شوند 

مغـازه و محـل هـاي كـار و كسـب بـر        استفاده هاي تجاري و بازرگاني بايد به دستجات مختلف بر اساس نوع) ب

اساس نوع و شكل معاملات مثل خرده و عمده فروشي يا بر اساس صنوف مختلف و نظاير آن تقسيم گردد و لازم 

است كه فضاهاي عمده مورد نياز از قبيـل بازارهـاي روز ، فضـاي بـاز عمـومي بـراي فـروش اتومبيـل يـا مصـالح           

  .بندي ها ملحوظ و تعيين شود  ساختماني و نظاير آن نيز در اين تقسيم

هم گروه ، خدماتي ، تعميراتي ، بدون آلودگي ( مناطق صنعتي بايد به بخش هاي مختلف بر اساس نوع صنايع ) ج

  و بر مبناي مجاز آلودگي هوا ، لرزش صدا ، فاضلاب و مواد زائد يا ساير عوامل تقسيم بندي شوند ...) و 

وزه هاي استفاده مجاز در منطقه مـذكور از قبيـل كشـاورزي و باغـات ، منطقـه      منطقه استحفاظي شهر بايد به ح) د

توسعه روستايي ، منطقه كاربريهاي ويژه شهري كه به طور معمول در محدوده استحفاظي پـيش بينـي مـي شـوند ،     

   .تقسيم شوند.... منطقه كارگاه ها ، انبارها و 

  

بـه تفكيـك   ( و احداث ساختمان در هر منطقه  ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين ، تفكيك *

  )اجزاء هر منطقه 

  :زمين  موارد استفاده از-

  مجاز  -

  مشروط كه نياز به كسب مجوزهاي خاص از مراجع معين دارد  -

  ممنوع  -
  :ضوابط مربوط به تفكيك زمين  -

  حداقل اندازه قطعات  -

  ابعاد و تناسب قطعات  -

  نحوه ي دسترسي ها  -
  :مربوط به احداث ساختمان  ضوابط -

  )تراكم ساختماني ( حداكثر زير بناي طبقات  -
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  حداكثر سطح اشغال ساختمان در زمين  -

  حداكثر ارتفاع ساختمان  -

  حداقل ابعاد حياط  -

  نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف  -

  حداقل تعداد پاركينگ  -

  )مثل پاسيوها و نورگيرها ( ساير فضاهاي باز  -

  مقررات مربوط به نورگيري و تهويه طبيعي  -

  ضوابط مربوط به بازشوهاي ساختمان ها به حياط ها و حياط خلوت ها  -

  مقررات مربوط به فضاها و تاسيسات روي بام  -

  مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -

  ):مورد عمل در تمام يا بعضي از مناطق ( مقررات مشترك  *

  طق تفسير مرزهاي منا-

كاربري هايي كه به موجب مقررات قبلي قـانوني بـوده ولـي بـا ايـن مجموعـه       ( قطعات و كاربري هاي ناهماهنگ -

  .)ضوابط هماهنگي ندارد

  قطعات تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي و نحوه ساختمان در انها  -

  ساختمان هايي كه از قبل آغاز شده اند  -

  اهنگ و محدوديت هاي مربوط به آن شرايط ادامه كار كاربري هاي ناهم -

  شرايط ساختمان در زمين هاي واقع در تقاطع شبكه هاي ارتباطي  -

  ....مقررات مربوط به ارتفاع حصارها ، ديوارها و  -

مثلاً براي كاربري ( موارد استثنايي در مورد محدوديت هاي حياط ، ميزان عقب نشيني و محدوديت هاي ارتفاع  -

  )منطقه مجاز تشخيص داده شده اند همراه با ضوابط جديد هر يك هاي خاص كه در 

  مقررات مربوط به همجواري و دسترسي هاي مجاز كاربري هاي مختلف  -

  ضوابط مربوط به پاركينگ انتظار و مسير سرويس در مورد ساختمان هاي عمومي پر تردد -

  ضوابط مربوط به احداث پاركينگ هاي مشترك و عمومي  -

  مربوط به پاركينگ هاي عمومي چند طبقه  ضوابط -

  مساحت پاركينگ  -

  ضوابط مربوط به فضاهاي باز همگاني  -

  استفاده هاي مجاز  -

  ميزان محدوديت احداث ساختمان  -

  تاسيسات و تجهيزات لازم و ضوابط مربوط به آنها  -
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  ضوابط مربوط به سازه هاي موقت   -

  ور نسبت به فضاهاي باز همگاني مقررات مربوط به ساختمان هاي مجا -

  ضوابط و مقررات بازشوها به طرف معابر ، پارك ها و ميادين عمومي و املاك مجاور  -

  )كمپينگ(ضوابط مربوط به اقامت موقت  -

  :طبقه بندي راه ها و دسترسي ها و تعريف و ارائه ضوابط زير براي هر يك از معابر طبقه بندي شده فوق  -

  نوع تقاطع  -

  تعداد خطوط عبوري  -

  )در صورت شمول ( ضوابط مربوط به احداث خطوط عبور دوچرخه  -

  حداقل عرض سواره  -

  )به تفكيك مناطق ( حداقل عرض پياده  -

  حداقل فاصله بين تقاطع ها  -

  حداقل عرض نسبت به طول معبربا توجه به عملكرد -

  حداكثر شيب  -

  عرض حريم معبر  -

  پاركينگ حاشيه اي  -

  و مقررات مربوط به آنها ) در صورت نياز ( دور برگردان  -

مقررات مربوط به امكان ارتباط طرفين معبر ازطريق ايجاد پل سرپوشيده و ساختمان هاي عمـومي و نظـاير آن و    -

  ضوابط لازم در اين زمينه 

  مشخصات و ضوابط مسيرهاي مخصوص پياده  -

  كتي ضوابط عبور و مرور معلولين جسمي و حر* 

  پيشامدگي هاي مجاز در گذرها و مقررات مربوط به آن ها  -

اين ضوابطممكن است باعث ممنوعيت و محدوديت تمام يا بعضي از فعاليـت  : حريم هاي قانوني و ضوابط آنها  -

  هاي مربوط به استفاده و بهره برداري اززمين باشد 

  :تاسيسات داخل آن حريم است  حريم هايي كه رعايت به عهده ايجاد كنندگان ساختمان و -

  حريم تاسيسات و منابع مولد راديواكتيويته  -

  ضوابط مربوط به ساختمان ها و تاسيساتي كه داراي حريم امنيتي هستند  -

  حريم صنايع مزاحم و آلوده كننده  -

  ساير حريم هايي كه رعايت آنها در ايجاد ساختمان هاي خاص الزامي است  -

  عايت آنها به عهده استفاده كنندگان از زمين و ساختمان در خارج از حريم است حريم هايي كه ر -

   معابر شرياني درجه يك و دو حريم فضاي سبز  -
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  2و 1حريم سبز معابر درجه  -

حريم حفاظتي يا محدوديت احداث ساختمان در اطراف جاده هاي بين شهري و كمربندي هاي داخل محـدوده   -

  استحفاظي و راه آهن 

  حريم رودخانه ها و انهار و قنوات و چاه هاي تامين آب مشروب  -

  حريم خطوط فشار قوي  -

  حريم خطوط انتقال گاز  -

  )در صورت لزوم ( حريم دريا  -

  ...حريم مسيل ها و تالاب ها و  -

  حريم خطوط و تصفيه خانه هاي  فاضلاب  -

  حريم آثار تاريخي و بناهاي با ارزش  -

كه قانوناً تعيين گرديده اند و جهت تصميم گيري مراجـع مربوطـه در نحـوه اسـتفاده از اراضـي و       كليه حريم ها -

   .صدور پروانه ساختمان و تفكيك اراضي لازم است

ضوابط اجرايي در مورد كاربري هايي كه توليد صدا ، ارتعاش ، لارزش ، دود و ساير آلودگي هاي هـوا ، بـو ،    -

  .ع و جامد و يا روشنايي زنده مي نمايند راديواكتيويته و ضيعات ماي

ضوابط و مقررات خاص فني كه بايد در مناطق مختلف به دليل مسائي خاص زمـين شناسـي سـاختماني و سـطح      -

  .آبهاي زير سطحي و نظاير آن در صدور پروانه ساختمان سازي رعايت گردد

   .عوارض زمين شناسي وجود داردضوابط و مقررات خاص براي بخشهايي از شهر كه در آنها گسل يل  -
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