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‌ابط‌و‌مقررات‌در‌داخل‌محدودهوض -1
 تعاریف‌و‌اصطلاحات‌عمومی -1- 1

مسکونی ، صنعتی ، بازرگانی ،  طرح بلند مدتی است که در آن نحوه استفاده از اراضی و منطقه بندی مربوط به حوزه های  طرح‌جامع‌و‌تفصیلی: ▪
، خطوط کلی ارتباطی و محل مراکز انتهای خط )ترمینال( و  اداری و کشاورزی و تاسیسات و تجهیزات و تسهیلات شهری و نیازمندیهای عمومی شهری 

ولویتهای مربوط به آنها تعیین می شود و  ها و بنادر و سطح لازم برای ایجاد تاسیسات و تجهیزات و تسهیلات عمومی مناطق نوسازی، بهسازی و افرودگاه
 گردد . طرح جامع شهر برحسب ضرورت قابل تجدید نظر خواهد بود .می ضوابط مربوط به حفظ بنا و نماهای تاریخی و مناظر طبیعی، تهیه و تنظیم

شود  ی )مدرسه، درمانگاه و غیره( تعیین میحوزه نفوذ شهر با در نظر گرفتن امکان دسترسی مراکز جمعیتی اطراف به خدمات شهر حوزه‌نفوذ‌شهر: ▪
موجود ایجاد شود در موردی که بنا به دلایل خاص، انتخاب معیارهای دیگری برای  اجتماعی و سیستم ارتباطی  -. این کار باید با توجه به شرایط فرهنگی 

 ید مرجع تصویب کننده با کارفرما ایجاد خواهد شد . د . این کار با پیشنهاد نهاد مشاوره شهرسازی و تأیتعیین حوزه نفوذ ضرورت داشته باش
ادی شهر که ضوابط و مقررات  در دوره طرح جامع و تا تهیه طرح مذکور در طرح ه  : عبارت است از حد کالبدی موجود شهر و توسعه آتیمحدوده‌شهر ▪

 باشد. شهرسازی در آن لازم الاجرا می 

های عمرانی از جمله احداث و توسعه معابر و تأمین خدمات شهری و تأسیسات زیربنائی در چارچوب وظایف قانونی خود  ها علاوه بر اجرای طرح شهرداری 
 ارند. بر احداث هر گونه ساختمان و تأسیسات و سایر اقدامات مربوط به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نیز به عهده دکنترل و نظارت 

سطح شهر برحسب وسعت، جمعیت، بافت و شبکه بندی بطور سلسله مراتبی به منطقه، ناحیه، محله، کوی و واحد همسایگی   تقسیمات‌شهری: ▪
 تقسیم میگردد . 

 گردد . مجموع دو تا پنج ناحیه یک منطقه شهری یا جامعه بزرگ تشکیل می  ز ا منطقه: ▪

 گیرد . از مجموع دو تا پنج محله یک ناحیه یا جامعه متوسط شکل می ناحیه: ▪

سکونی و  از مجموع چند کوی یک محله یا جامعه کوچک با جمعیت سه الی پنج هزار نفر تشکیل میگردد  .محله مجموعه ای از ساختمانهای م   محله: ▪
 نند و دارای محدوده معینی می باشد  .خدماتی است که از لحاظ بافت اجتماعی ساکنانش خود را اهل آن محل می دا

 مجموع چند کویچه تشکیل کوی یا یک زیرمحله را میدهند . کوی‌یا‌زیر‌محله‌:‌ ▪

 خانوار تشکیل میگردد .  35تا  20دارند و معمولاً از ای است که یک واحد همسایگی درآن سکنی عبارت از گذر باز یا بسته  واحد‌همسایگی‌: ▪

 ای که دارای سند مالکیت شش دانگ بوده و بوسیله معبر مجزا نشده باشد .  قطعهعبارت است از  قطعه‌زمین: ▪

 تر نیست . مساحتی از زمین است که مجاز به تقسیم به قطعات کوچک  حد‌نصاب‌تفکیک: ▪
طبق ضوابط قانونی،  شود کهویند . تجمیع قانونی و رسمی وقتی انجام مین مجاور بهم بصورت یک قطعه گیکپارچه نمودن چند قطعه زمی  تجمیع: ▪

 شود .  اسناد قطعات مجاور لغو و یک سند مشترك برای مجموع قطعات تنظیم می
داشته و قابل دریافت سند مالکیت  قطعه بندی یک قطعه زمین به دو یا چند قطعه زمین کوچکتر که هر کدام راه دسترسی مستقل  تفکیک‌زمین: ▪

تفکیک به مفهوم افراز و تقسیم نزدیک است لکن با آن   دانگ ملک درخواست تفکیک را ارائه نمایند . باشد . در اینجا می بایستی مالک یا مالکین شش
گیرد هم در  ر مورد املاك مشاع صورت میمتفاوت است در عرف ثبتی تبدیل ملک به چند قطعه با مشخصات معین را تفکیک گویند . تفکیک ملک هم د

 حالت اشاعه باید وجود داشته باشد اما در مورد تفکیک حالت اشاعه ضرورت ندارد .مورد املاك غیرمشاع . در افراز وتقسیم 
چند پلاك که در اثر   دانگ . درمواردی که دو یا 6یکپارچه سازی چند قطعه زمین به صورت یک قطعه بزرگتر و با یک سند مالکیت  تجمیع‌زمین: ▪

یا قطعاتی که به هم وصل باشند، مالک میتواند تقاضای تجمیع نماید در صورتیکه تجاوزی  ساختمان یا حداقل دیوارکشی به صورت واحدی درآمده باشد و 
 به مجاورین و معابر و اموال عمومی نشود.

تفکیکی و سایر  وانند  کمتر از آن تفکیک  گردند.تایید کلیه طرحهای حد مساحتی که اراضی و عرصه ساختمانهای موجود نمی ت  حدنصاب‌تفکیک‌: ▪
 تقاضاها اعم از نقل و انتقال و صدور پردانه و ...صرفا به استناد این عدد قابل پاسخگویی است. 

ی که  قبل از تاریخ  ر(:حد نصاب مساحتی قابل پاسخگویی برای بناهای موجودبه ساختمانهای موجود )معمولا در بافت پ حد‌نصاب‌پاسخ‌گویی ▪
پروانه یا پایان کار بوده اند و مساحت آنها کمتر از میزان حد نصاب تفکیک می باشد.بدیهیست تفکیک عرصه ساختمانهای    تصویب طرح تفصیلی دارای سند ویا

قابل تفکیک کمتر از حد نصاب تفکیک  فصیلی ، به هیچ عنوان به استناد حد نصاب پاسخگویی ،برخوردار از حدنصاب تفکیک بعد از تاریخ تصویب طرح ت
رتی اراضی و با ساختمانهای دارای عرصه بالاتر از حدنصاب تفکیک ،به هیچ عنوان نمی توانند از عدد تعیین شده در حد نصاب پاسخگویی  نمی باشد.به عبا
 استفاده نمایند.

 این میزان همیشه و در همه کاربریها الزامی نیست. راضی در تعریف ضوابط هر کاربری تعیین می گردد.ارائهنحوه برخورد با این ا 
: در صورتیکه مساحت باقیمانده زمین پس از تعریض از حد نصاب تفکیک ویا حد نصاب پاسخگویی به ساختمانهای موجود )معمولاً در   اراضی‌ناقص ▪

 با این اراضی در ضوابط هر کاربری تعیین می گردد، ضی با عنوان اراضی ناقص معرفی می گردند.نحوه برخوردبافت پر( نیز ،کمتر باشد ،این ارا
 : مساحت محاسبه شده از ابعاد مندرج در سند مالکیت رسمی   مساحت‌باقیمانده‌زمین ▪

احتساب سطح فصل مشترك دیوارهای  :عبارت است از جمع کل مساحت زیربنا در طبقات ساختمان با سطح‌زیربنای‌ناخالص‌ساختمان‌ ▪
‌.‌خارجی و طبقات

 قص‌بنای‌خالص‌ساختمان‌اضی‌ناسطح‌ار  ▪

عبارت از تغییر کلی در فضاهای داخلی و قسمتهای خارجی یک بنا می باشد.) مانند تعویض سقف تغییر یا جابجایی  -1:  تغییرات‌اساسی‌ ▪
 ‌‌دیوار و ستونها( 

یرات طرح و یا عملکرد آن شود و یا صرفا بنا که از لحاظ تامین ایمنی ضروری نباشد و منجر به تغیهرگونه تغییر در وضع داخلی یا خارجی  -2 
ضای جدید و یا گسترش فضاهای موجود ساختمان باشد و همچنین تغییرات در جهت استفاده از کاربری جدید نسبت به کاربری قبل بمنظور ایجاد ف 

 نیز از جمله تغییرات اساسی منظور می شود. 

غیرباربر، پنجره ها، درها و ... ) با حفظ  اسی نگردد مانند جاجا کردن دیوارهای : اقدامات ساختمانی که شامل تغییر استغییرات‌غیر‌اساسی ▪
 نور و تهویه مورد نیاز کلیه فضاها( 

اختمان ضرورت داشته باشد و منجر  : هرگونه تعمیر در سازه بنا و تغییر مربوط به ایستایی بنا که از نظر ایمنی استحکام ستعمیرات‌اساسی  ▪
 به تغییر طرح نگردد.

 زمینی است که حدود آن در سند مالکیت مربوطه تعیین شده است و بوسیله یک یا چند ساختمان اشغال شده باشد .   ک:لاپ ▪
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ی و امثال آن قرار گیرد مانند بنای : هرنوع مستحدثات سرپوشیده ای که مورد استفاده سکونت یا فعالیتهای اداری، تجاری، صنعتی، کارگاهساختمان ▪
 تی یا بیمارستان و ...کونی، یک کارخانه، یک فروشگاه یا نمایشگاه و اداره دولیک ویلا یا خانه مس 

 های بهداشتی باشد .  فضای مختص سکونت یک خانوار که دارای ورودی مستقل با یک آشپزخانه و سرویس واحد‌مسکونی: ▪

نت  شترك، راه پله مشترك( داشته باشد و بتواند امکانات سکوو واحد مسکونی و بیشتر که ورودی به شارع خاص ) راهرو م:عبارتست از تعداد د آپارتمان ▪
 مستقل چندین خانواده را فراهم کند. 

 تراز کف و یا حداکثر بلندتر از هر نقطه آن باشد . ای که سطح آن هم طبقه همکف: عبارت است از طبقه ▪

 الرأس بام از سطح گذر اصلی است .  دار فاصله خطیبدر مورد سقف ش ترین نقطه بام از سطح گذر اصلی، مرتفع  فاصله ارتفاع‌ساختمان: ▪
عبارتست از بخشی از ساختمان که حداکثر ارتفاع آن از کف معبر و یا حیاط از یک متر تجاوز نکند . استفاده از زیرزمین هر واحد مسکونی   زیرزمین: ▪

فزایش ارتفاع ندارد . در صورت ایجاد واحد مسکونی در زیرزمین و یا ا تأسیسات مجاز بوده و مالک حق استفاده مسکونی از آن را صرفاً جهت انباری و یا
بایست پرونده ملک را جهت صدور رأی مبنی بر عدم رعایت ضوابط  مجاز از کف معبر، مساحت زیرزمین در تراکم ساختمانی محاسبه و شهرداری می 

 باشد .ورد نیاز میمتعلقه اعم از تراکم، اضافه زیربنا و عوارض پارکینگ م یسیون ماده صد ارجاع نماید و شهرداری مجاز به اخذ حقوقشهرسازی به کم
مترمربع به ازای هر واحد مسکونی    9متر بوده و احداث انباری در حد    2/ 4فضای باز خالی در طبقه همکف است که حداکثر ارتفاع از کف معبر    پیلوت: ▪

 های مورد نیاز واحدهای مسکونی نشود مجاز است . ینگ مترمربع در صورتی که موجب حذف پارک 12و تأسیسات در حد  
 سازی اختصاص داده شده باشد .  های محوطه گونه ساختمانی احداث نشده و برای استفادهسطحی از زمین است که در آن هیچ حیاط: ▪

 ی اختصاص داده شده باشد.  : سطحی از زمین است که در آن ساختمانی احداث نشده و برای استفاده های محوطه سازحیاط)‌فضای‌باز‌( ▪

 متر بلندتر از هر نقطه آن باشد.  1/ 50: عبارت است از طبقه ای که سطح آن همطراز دسترسی سواره و حداکثر طبقه‌همکف  ▪

 : فضای غیرمسقف) یا سقف شفاف ( که بین سایر فضاهای ساختمان قرار گیرد و از آن برای نورگیری و تهویه استفاده شود/ پاسیو‌  ▪

یا تجاری یا اداری و ... باید امکان استفاده از نور را داشته باشند به همین دلیل برای کلیه فضاهای  : کلیه فضاهای اصلی یک واحد مسکونی ‌نورگیر‌ ▪
، حیاط، حیاط  راصلی مانند اتاق های نشیمن، خواب، کار، آشپزخانه، آبدارخانه ها و... باید ارتباطی به فضاهای بیرون تامین نمود این ارتباط را نورگی

فضاهای غیراصلی مانند سرویس ها یعنی توالت و حمام و ... نیز اگر از نور نتوانند استفاده کنند حداقل باید بوسیله کانال)  خلوت، پاسیو می گویند. 
 داکت( تهویه شوند.

باشد    ین و پیلوت سه طبقه روی هم ساخته شدههمان طبقه است مثلاً ساختمان سه اشکوبه یا سه طبقه ساختمانی است که به غیر از زیرزماشکوب‌:‌‌ ▪
.‌ 

گیرد و ملک جنوبی ملکی است که معبر در شمال  ملک شمالی ملکی است که معبر در جنوب آن قرار می   ملک‌شمالی‌یا‌جنوبی‌یا‌شرقی‌یا‌غربی‌: ▪
‌ر در شرق آن قرار گیرد .  آن قرار گیرد . ملک شرقی ملکی است که معبر در غرب آن قرار گیرد و ملک غربی ملکی است که معب

نشینی را تعریض  نشینی هستند میزان عقب چنانچه عرض معبر در طرح افزایش یابد املاك همجوار آن معبر مجبور به رعایت عقب صلاحی:‌‌تعریض‌یا‌ا ▪
‌‌نامند .یا اصلاحی می 

برای کلیه فضاهای   شند به همین دلیلاز نور را داشته با باید امکان استفاده …کلیه فضاهای اصلی یک واحد مسکونی یا تجاری یا اداری و نورگیر:‌ ▪
ها و  . . . باید ارتباطی به فضاهای بیرون تأمین نمود این ارتباط را نورگیر، حیاط، حیاط  ها، آبدارخانههای نشیمن، خواب، کار، آشپزخانه اصلی مانند اتاق
نتوانند استفاده کنند حداقل باید بوسیله کانال )داکت(  توالت و حمام و غیره نیز اگر از نور  ها یعنی  گویند فضاهای غیر اصلی مانند سرویس خلوت، پاسیو می 

‌تهویه شوند .
 .‌مسیر پلکانی ارتباط بین طبقات می باشد راه‌پله:‌ ▪

 اشد. می ب n+3فضای جداکننده راه پله و ورودی واحدهای آپارتمان، فضای فیلتر به عنوان فضای عمومی با حداقل مساحت  فیلتر:‌ ▪

 : موقعیت کف در گذر عام برای محاسبه ارتفاع ساختمان به شرح زیر تعیین می شود : کف‌درگذر‌عام‌ ▪

ی  در مورد ساختمانهایی که فقط از یک جانب مجاور خیابان قرار می گیرد، کف عبارتست از متوسط تراز ) رقوم ( کف آماده پیاده رو جانبی رو -
 خط بر دیوار خارجی ساختمان. 

که از چند جهت مجاور خیابان قرار می گیرد کف عبارتست از متوسط تراز ) رقوم ( پیاده روهای جانبی روی خط بر  اختمانهایی مورد سدر    -
 دیوارهای خارجی ساختمان. ) می تواند ورودی ساختمان اعم از سواره و پیاده را شامل شود(  

 از تراز کف) کف آماده ( زمین های مجاور دیوار خارجی ساختمان.  گیرد، کف عبارتست در مورد ساختمانی که از هیچ سو مجاور خیابان قرار نمی  -
 کف آخرین پوشش مربوط به سطح زمین، طبقات ساختمان با مصالح ساختمانی و ... کف‌آماده‌: ▪
اندازه  و بر حسب طول  : عبارت از حد یا مرز مشترك بین حریم گذرگاه و قطعه زمین یا ساختمان استبر‌قطعه‌یا‌ساختمان‌یا‌زمین‌‌ ▪

 گیری میشود. یک قطعه یا بنا ممکن است دارای یک یا چند بر باشد. 

 یابد . قسمتی از زمین که در طبقه همکف برای احداث ساختمانی اختصاص می  سطح‌اشغال‌در‌طبقه‌همکف: ▪

 شد .اشغال داشته باتواند بدون پرداخت حق تعدیل سطح سطح اشغال حداقلی است که هر زمین می  سطح‌اشغال‌پایه: ▪

های خود، معبر همجوار، محل استقرار و نوع کاربری )با پرداخت حق تعدیل  سطح اشغالی است که هر زمین با توجه به ویژگی  سطح‌اشغال‌مجاز: ▪
 سطح اشغال( بپذیرد . بدیهی است استقرار سطح اشغال مازاد بر میزان تعیین شده در طرح، به هیچ عنوان مجاز نمی باشد.

 
 
عبارت است از سطح کل زیربنای طبقات مورد استفاده به سطح کل زمین مورد استفاده است . سطوح پارکینگ، پیلوت، انبار،   :تراکم‌ساختمانی ▪

 گردد .  ها جزو تراکم محسوب نمیپلهزیرزمین و راه 

 باشد .  تواند بدون پرداخت حق تعدیل تراکم داشته تراکم حداقلی است که هر زمین می  تراکم‌پایه: ▪
زبور به  تای تعریف حقوق مکتسبه پس از توافق با مالکین در ازای استفاده از مزایای ورود به محدوده )تراکم باقیمانده اراضی پس از کسر خدمات مدر راس

پایه به عنوان   اکتساب، تراکم آماده سازی و درصد مربوط به تامین خدمات بافت پر( و یا تعریف حقوق عموم در برخورداری از میزان تراکم دارای قابلیت
 پایه عمومی کاربری های مسکونی تعریف می شود. مازاد بر آن تا سقف تعیین شده در طرح تفصیلی پس از اخذ عوارض مربوطه قابل اخذ است. 

د )با پرداخت  توانپذیری می های خود، معبر همجوار و محل استقرار با رعایت سقف جمعیتتراکمی است که هر زمین با توجه به ویژگی  تراکم‌مجاز: ▪
 حق تعدیل تراکم( بپذیرد .  

▪  
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ازائی است که به هنگام انتخاب کاربریهای تجاری و  عوارض اضافه ارزش ناشی از بهره وری کاربریهای انتفاعی ،عبارت از مابه  حق‌تعیین‌کاربری: ▪
گردد( در مناطقی که مجاز است و براساس نرخ  انتفاع تأمین میانتفاعی )تمام خدمات و کاربریهایی که توسط بخش خصوصی و عمومی و دولتی جهت 

 باید توسط مالک به شهرداری پرداخت گردد . کارشناسی روز 

رسمی  ارزش کارشناسی روز براساس نظریه هیئتی مرکب از یک نفر کارشناس شهرداری، یک نفر عضو شورای اسلامی شهر، یک نفر کارشناس : 1تبصره 
 اب شورای شهر تعیین خواهدشد .دادگستری به انتخاب شهرداری و یک نفر کارشناس رسمی دادگستری به انتخ

 
ت  های انتفاعی اعم از اینکه در محدوده بازار باشند یا در طرح تفصیلی قبلی یا طرحهای تفکیکی مصوب پس از آن مشمول پرداخکلیه کاربری: 2تبصره 

 گردند .اضافه ارزش می 

نفر ساکن باشند و مساحت آن   4500تراکم جمعیتی عبارتست از تعداد نفرات ساکن در یک محدوده مثلاً اگر در یک محله از شهر  تراکم‌جمعیتی‌: ▪
 .    4500÷ 30= 150 هکتار باشد تراکم جمعیتی محله برابر است با صدوپنجاه نفر در هکتار : 30محله 

 به سطح خالص مسکونی در محدوده مورد نظر است . نسبت جمعیت ساکن در یک محدوده  مسکونی:تراکم‌خالص‌‌ ▪
 رسد .  های شهری به هر نفر از جمعیت آن محدوده می عبارت است از مقدار زمینی که بطور متوسط از هر یک از کاربر  سرانه‌زمین: ▪
 یابد . د ساکن در واحد مسکونی اختصاص میمسکونی که بطور متوسط به هر نفر از افراعبارت است از مقدار مساحتی از زیربنای واحد  سرانه‌زیربنا: ▪

‌: زمینهایی که براساس ضوابط قانونی دایر و دارای سابقه عمران و احیا باشد.اراضی‌دایر‌شهری‌ ▪
نداشته ) اعم از آنکه مالک شخصی داشته و یا : زمینهایی هستند که سابقه احیا داشته و به تدریج از حیز انتفاع افتاده است.اراضی‌بایر‌شهری‌  ▪

 است( 

 : زمینهایی است که سابقه عمران و احیا نداشته باشد.اراضی‌موات  ▪

 نحوه استفاده از اراضی را در محدوده مورد مطالعه کاربری گویند .   کاربری: ▪

ساختمان یا   های اصلی، فرعی، یا حیاط خلوت همانط عبارت است از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به فضاهای باز، حیا نمای‌ساختمان: ▪
 باشد .  مشرف به فضاهای باز مربوط به گذرگاه و خیابان عمومی می 

 باشد .  عبارت است از نمایی که مشرف به خیابان یا حیاط می  نمای‌اصلی‌ساختمان: ▪
 ت است .  های فرعی، جانبی یا حیاط خلوبه حیاط نمای فرعی ساختمان عبارت است از نمایی که مشرف  نمای‌فرعی‌یا‌جانبی‌ساختمان: ▪
کلیه عناصر طبیعی و مصنوع )ساختمانها و الحاقات آنها ، مبلمان شهری، پوشش گیاهی و  . . . .( قابل مشاهده از عرصه های عمومی   منظر‌شهری: ▪

 شهر شامل خیابانها ، میادین ، گره ها و پهنه های عمومی را منظر شهری می گویند .
شورای عالی شهرسازی و معماری ایران)کلیه سطوح نمایان ساختمان   1369/ 8/ 28مصوبه  1ئه شده در بند منظور از نما در انطباق با تعریف ارا  نما: ▪

 باشد.  حریم شهرها و شهرك ها که از داخل معابر قابل مشاهده است اعم از نمای اصلی یانماهای جانبی( می های واقع در محدوده و

ه ،سطوح مربوط به دیوارهای محوطه هایی است که هیچ ساختمانی به صورت بلافصل به آن ملحق نیست نظیر دیوار فضاهای  از جدارمنظور  جداره: ▪
 سبز و پارکها و نظایر آن.

 معبری است که فقط برای عبور عابرین پیاده طرح شده باشد.گذر‌پیاده:‌ ▪
 باشند .و فرعی و میادین می ای اصلیخیابانهمحورهای شهری شامل کلیه کوچه ها،    محورهای‌شهری: ▪
محورهایی هستند که در ارتباط مستقیم با مراکز خدماتی عمده شهری بوده و با بافتها در محلات مسکونی دارای ارتباطی   محورهای‌اصلی‌شهری: ▪

 مهمی ایفا می نمایند . هری نقشسیمای شدهی باشند . برخی از این محورها ممکن است دارای عملکرد فراشهری نیز بوده و در شکلمهم نمی
 را تأمین مینماید .  سبزوارای است حلقوی شکل که ترافیک عبوری سریع میان شهرهای اطراف به شهر جاده کمربندی: ▪
این   ی رعایتراهی است که در طراحی و بهره برداری از آن به جابه جایی وسایل نقلیه موتوری برتری داده می شود. برامعبر‌شریانی‌درجه‌یک:‌ ▪
ن شهری  تری دسترسی وسایل نقلیه موتوری و همچنین عبور پباده ها از عرض راه تنظیم می شود. راههای شریانی درجه یک ارتباط با شبکه راههای بروبر

 را تامین می کند.

ی شود. برای رعایت این  داده م ی برتری راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن به جابه جایی وسایل نقلیه موتور معبر‌شریانی‌درجه‌دو:‌ ▪
ی را  برتری، حرکت پیاده ها از عرض خیابان کنترل می شود. راههای شریانی درجه دو دارای عملکرد درون شهری اند و شبکه اصلی راههای درون شهر

 تشکیل می دهند. 

گردیده است. در طراحی این معابر سعی   ه محسوبمل پیادمعابری که گذر خودرو در آن به عنوان مک خیابان‌های‌محلی‌گذرهای‌با‌غلبه‌پیاده: ▪
 می شود حرکت سواره کنترل یافته و کاهش می یابد. 

متر است، به معابر   400تا  250تقاطع ها که بین سطح و با فاصله مطلوب این های هم از طریق تقاطع باز(:بست‌و‌بنسایر‌معابر‌)معابر‌محلی‌بن ▪
 دارد . کننده دسترسی  جمع و پخش

 گذرگاهی است که انتهای آن بسته بوده و عبور وسایط نقلیه و احتمالا عبور پیاده ممکن نمی باشد. ت:‌بن‌بس ▪

 گذرگاهی است که ابتدا و انتهای آن به سایر معابر متصل شده باشد. ‌بن‌باز: ▪

عقب نباشد از کوچه بصورت دنده  جبور به خروجد و راننده مبست برای آنکه امکان دور زدن اتومبیل وجود داشته باشدر انتهای معابر بن دوربرگردان:‌ ▪
 های مختلف و در ضوابط با ابعاد خاص آورده شده است .شود که به شکلاز دوربرگردان استفاده می 

کنند که ای قطع میهدر محل تقاطع دو معبر برای آنکه دید بهتری وجود داشته باشد و برای جلوگیری از تصادفات زاویه محل تقاطع را با صفحپخی:‌‌ ▪
‌د و مشخصات آن در ضوابط آورده شده است . ابعا
مجموعه اقدامات بهسازی سعی بر آن دارد تا با حذف یا حداقل فرسایش در فعالیت از فرسایش کالبد و متعاقب آن  :(Rehabilitation)بهسازی ▪

آورد . باید توجه داشت که عمل بهسازی در  اهم میمر اثر را فرقا( افزایش ع مانع از فرسایش فضا گردد و با اندك تغییراتی در فعالیت از این طریق )اب
 معاصرکردن فضا نهفته است و نه در باز تولید فضای شهری گذشته .

یا با  دهد . احریزی شده مستمر در کالبد و احیای آن، عمر اثر را افزایش میمجموعه اقداماتی است که با تغییرات برنامه:‌(Renovation)نوسازی‌ ▪
 تواند به تولید فضاهای شهری جدید بیانجامد .گیرد و میتعمیرات اندك ولی مداوم بر روی کالبد صورت می ت ساختمانی وتغییرا
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در بازسازی، عمل تخریب و ساخت مجدد صورت می پذیرد تا فضای شهری را در شرایط معاصر تعریف مجدد کند  :‌(Reconstruction)بازسازی‌ ▪
 برند . م آتش سوزی، زمین لرزه یا جنگ به کار میمولا به هنگا ازسازی را مع . معمولا عمل ب

 
‌ملاحظات‌‌عمومی -2- 1

ــت و اعلام عدم نیاز ارگان متولی دلیل تغییر  ــرفا منوط به اجرای متولی مربوطه نیس ــیلی ص ــنهادی طرح های جامع و تفص اجرای کاربری های پیش
ود. بلکه تغییر در   وب نمی شـ رفا از اختیارکاربری محسـ یوت ماده کاربری صـ آیین نامه نحوه بررسـی طرح ها امکان  49ارعایت مفاد ماده و ب  5ات کمیسـ

 پذیر می باشد.

 کمیسیون‌ماده‌صد: ▪
ین  قانون مذکور، کلیه مالک  100به کمیسیون ماده صد اشاره و تعریف گردیده است. حسب ماده    1324/ 2/ 11قانون شهرداری ها مصوب    100ماده    1تبصره  

م آن باید قبل از هر اقدام عمرانی یا تفکیک اراضی و شروع ساختمان از شهرداری پروانه اخذ نمایند. شهرداری  در محدوده شهر یا حری اراضی و املاك واقع 
حصور  در زمین محصور یا غیرممی تواند از عملیات ساختمانی ساختمانهای بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه به وسیله مأمورین خود اعم از آنکه ساختمان 

 ی نماید.واقع باشد جلوگیر

اشد  ( در موارد مذکور فوق که از لحاظ اصول شهرسازی یا فنی یا بهداشتی قلع تأسیسات و بناهای خلاف مشخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته ب1تبصره
کشور به انتخاب وزیر  رکب از نماینده وزارت ی موضوع در کمیسیونی میا بدون پروانه شهرداری ساختمان احداث یا شروع شده باشد به تقاضای شهردار

ول  کشور، یکی از قضات دادگستری به انتخاب وزیر دادگستری و یکی از اعضاء انجمن شهر به انتخاب انجمن مطرح میشود کمیسیون مذکور پس از وص 
دت مذکور کمیسیون مکلف است موضوع را با حضور  اء م انقض ارسال دارد پس ازپرونده به ذینفع اعلام می نماید که ظرف ده روز توضیحات خود را کتباً 

اری  نماینده شهردار که بدون حق رأی برای ادای توضیح شرکت می کند ظرف مدت یکماه بر حسب مورد تصمیم مقتضی اتخاذ کند و در مواردی که شهرد 
جلوگیری موضوع را در کمیسیون مذکور    ظرف یک هفته از تاریخ   ی کند مکلف است حداکثراز ادامه ساختمان بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه جلوگیری م

بنا باشد  مطرح نماید در غیراینصورت کمیسیون به تفاضای ذینفع به موضوع رسیدگی خواهد کرد، در صورتیکه تصمیم کمیسیون بر قلع تمام یا قسمتی از 
به مالک ابلاغ کند و در صورت عدم اقدام به تخریب از   لف است تصمیم مذکور را ن می نماید شهرداری مک مهلت مناسبی که نباید از دو ماه تجاوز کند تعیی

 ناحیه مالک شهرداری رأساً اقدام نموده و هزینه آن را از مالک دریافت خواهد نمود. 

‌کمیسیون‌مندرج‌در‌قانون‌حفظ‌کاربری‌اراضی‌زراعی‌و‌باغها ▪
 مه اجرایی آئین نا 2انون و ماده ق  1جایگاه قانونی تبصره یک ماده 

ه های کشاورزی،  در موارد ضروری تغییر کاربری اراضی زراعی باغها )خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرکها( بعهده کمیسیون مرکب از نمایندگان وزارتخان
یل می شود محول می  زیر نظر وزارت کشاورزی تشکمسکن و شهرسازی، جهاد سازندگی و سازمان حفاظت محیط زیست و استانداری که در هر استان 

ا صمیمات کمیسیون مزبور که واجد آراء اکثریت اعضا باشد معتبر خواهد بود و این کمیسیون موظف است ظرف مدت دو ماه از تاریخ دریافت تقاضگردد. ت
 یا استعلام نسبت به صدور پاسخ اقدام نماید.

‌کمیسیون‌ماده‌پنج‌: ▪
یده و ماده پنج آن دربر گیرنده تعریف کمیسیون ماده پنج است که بشرح  به تصویب رس   1351ن در سال  الی شهرسازی و معماری ایراقانون تأسیس شورایع

 ذیل است:

 (  5ماده 
شهردار،  بررسی و تصویب طرحهای تفصیلی شهری و تغییرات آن در هر استان بوسیله کمیسیونی به ریاست استاندار و به عضویت رئیس شورای شهرستان،  

و شهرسازی و نماینده مهندس مشاور تهیه کننده طرح وعضویت نماینده وزارت کشاورزی انجام می  رهنگ و آموزش عالی و مسکن نمایندگان وزارت ف 
 شود. 

ر در اساس طرح  آن قسمت از نقشه های تفصیلی که به تصویب شورای شهر برسد برای شهرداری لازم الاجرا خواهد بود. تغییرات نقشه های تفصیلی اگ
 ایعالی شهرسازی برسد. وث باشد باید به تائید شورجامع شهری م 

: بررسی و تصویب طرحهای تفصیلی شهری و تغییرات آنها در شهر تهران بعهده کمیسیونی مرکب از نمایندگان وزارت مسکن و   5به موجب تبصره ماده 
ختیار او و رئیس شورای شهر  ر تهران یا نماینده تام الا ن حفاظت محیط زیست و شهرداشهرسازی، کشور، نیرو )در حد معاونت مربوطه( سرپرست سازما

 تهران می باشد. 
افته و تصمیمات  محل دبیرخانه در شهرداری و دبیر آن شهردار تهران و یا نماینده تام الاختیار او خواهد بود و جلسات آن با حضور اکثریت اعضاء رسمیت ی

ی دیگر عملاً در محل سازمانهای مسکن و شهرسازی تشکیل می گردد  در استانها  5کمیسیون ماده  وافق معتبر است. دبیرخانه  رأی م   4کمیسیون حداقل با  
 دبیر آن ریاست سازمان مسکن و شهرسازی هر استان می باشد.و 
‌،‌موضوع‌تشخیص‌نوعیت‌اراضی‌12کمیسیون‌ماده‌ ▪

 انواع ذیل است: برابر مواد قانون زمین شهری نوعیت املاك یکی از  

قانون زمین شهری مالکیت آن به دولت تعلق دارد و زمینی است که هیچگاه در زمانهای گذشته سابقه و   6سب ماده ات که حزمین مو     (1
 عمران و احیاء نداشته است. 

 احیاء آن اعراض شده است. زمین بایر : زمین است که سابقه عمران و احیاء داشته ولی بعداً از ادامه عمران و      (2
 عی و کشاورزی یر مزروزمین دا     (3
 باغات      (4
 تأسیسات      (5

قانون زمین شهری بعهده وزارت مسکن    12مرجع تشخیص اینکه نوع زمین چیست و بویژه اینکه جزء مورد اول )اراضی دولتی( می باشد یا خیر حسب ماده  
ایر و غیر بایر از موات  ر حوزه هر استان برای تعیین نوع زمین، د سه نفر به تشخیص وزیر مسکن و شهرسازی د  و شهرسازی می باشد. بدین منظور و در عمل

سه ماه بعد از اعلام تعیین شده است که این   1366/ 6/ 22انتخاب می شوند اعتراض به تشخیص آنان برابر مصوبه مجمع تشخیص مصلحت نظام مصوب 
 ی خواهد بود. تشخیص قابل اعتراض در مراجع قضای 

 سازمانهای مسکن و شهرسازی هر استان می باشد. یسیون مذکور در محل دبیرخانه کم  توضیحات:
 ضوابط‌و‌مقررات‌ارتقای‌کیفی‌سیما‌و‌منظر‌شهری‌ ▪

ورای عالی شهرسازی  که از سوی ش این ضوابط و مقررات  .شورایعالی شهرسازی و معماری، ضوابط و مقررات ارتقای کیفی سیما و منظر شهری را تصویب کرد
ساماندهی به منظر   هسازی نماها و جداره ها، مناسب سازی معابر پیاده راهی و پیاده روها، و ه استان ها ابلاغ شده، شامل پاکسازی و بو معماری برای اجرا ب

 .شهری است 
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مچنین  شهرسازی،کشور و فرهنگ و ارشاد اسلامی و هاین مصوبه که طی نشست های متعدد توسط کمیته ای متشکل از نمایندگان سه وزارتخانه مسکن و  
و صنایع دستی و گردشگری تهیه و تدوین شده است، الزامات ملی ساماندهی به سیما و منظر شهری را شامل می   نمایندگانی از سازمان میراث فرهنگی

و محلی نمودن    شهری در استان ها، شرایط لازم جهت تدقیق  شود و در عین حال با تنظیم سازوکار تشکیل کمیته های ارتقای کیفی بصری و ادراکی منظر 
 .آنها را فراهم نموده است

قانون برنامه ی چهارم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی کشور تهیه شده است و برای    30این مصوبه در راستای وظایف محوله به دولت براساس ماده ی  
ی و نیز  ها و دیگر مراجع صدور پایان کار ساختمان بر اجرای طرح های توسعه ی شهری، شهرداری کلیه ی معماران، طراحان شهری،دستگاه های ناظر

 .سازمان های نظام مهندسی و سایر نهادهای ذیربط لازم الاجرا خواهد بود

هرك های مسکونی جدید الاحداث  لازم به ذکر است شورایعالی شهر سازی و معماری، حوزه شمول این مصوبه را توسعه های شهری آتی،شهر های جدید و ش 
 .رتیب اولویت طرح های موضعی ساماندهی منظر شهری تهیه می شوداست.همچنین برای بافت های موجود نیز به تاعلام کرده  

گیاهی و... که گفتنی است » منظر شهری « در متن این مصوبه، » کلیه ی عناصر طبیعی و مصنوع مانند ساختمان ها و الحاقات آنها،مبلمان شهری،پوشش  
 و پهنه های عمومی می باشند « تعریف شده است. مومی شهر همچون خیابان ها،میادین، گره هاقابل مشاهده از عرصه های ع 

 ضوابط و جزئیات مربوط به این قانون در پیوست ضوابط و مقررات حاضر آورده شده است. 
 
‌رکتی‌ح-ضوابط‌و‌مقررات‌شهرسازی‌و‌معماری‌برای‌افراد‌معلول‌جسمی‌ ▪

خود در خصوص »ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری برای افراد معلول   68/ 3/ 8مصوبه مورخ  5ه استناد بند شورایعالی شهرسازی و معماری ایران ب 
در   د. پیشنهاد وزارت مسکن و شهرسازی در ارتباط با بازنگری مصوبه یاد شده و پیوست آن را تصویب نمو 78/ 9/ 22حرکتی«، در جلسه مورخ  -جسمی 
های اجرایی، مشاوران  به تمامی دستگاه  246در نشریه شماره   ریزی‌کشورسازمان‌مدیریت‌و‌برنامهوین معیارهایتوسط دفتر امور فنی و تد  1381سال  

 .و پیمانکاران رسماً ابلاغ شده است 

در صورت وجود هر گونه طرح بالادستی، این مصوبه برای کلیه طرح ها لازم    باشد.می لارعایهلازم ا  سبزوار بنابراین مصوبه حاضر و پیوست آن در شهر 
 الاجراست. 

 حق‌تعیین‌کاربری‌
خدماتی و انتفاعی از طرف متقاضی در مناطقی که مجاز است باید به شهرداری پرداخت    -به مابه التفاوتی می گویند که به هنگام انتخاب کاربری های تجاری

 شود . 

شورای عالی شهرسازی )مصوبه   66/ 2/ 7اضافه ارزش های بدست آمده از حق تعیین کاربری حق تعدیل و سایر اضافه ارزش ها با توجه به اصلاحیه مورخ 
 (صورت خواهد پذیرفت . 1364/ 11/ 19

که دارای طرح تفصیلی مصوب می   شورای عالی شهرسازی و معماری شهرداری هایی 1366/ 07/ 02مصوبه در جلسه مورخ  1364/ 11/ 19ب اصلاحیه مصو
قطعات اراضی شهر بر اثر ضوابط منطقه بندی و تعیین تراکم های ساختمانی و کاربری اراضی   باشند، می توانند در قبال ارزش اضافه ی که برای هر یک از

قانون تاسیس شوراهای اسلامی    35ماده    1به بند  درصد ایجاد می شود با تعیین شواری شهر )مستند    60قیمت اراضی در منطقه مسکونی با تراکم  بیش از  
وصول   قانون شهرداریها و تبصره آن عوارض اختصاصی به تناسب میزان اضافه ارزش حاصله وضع و  45ماده  8( و تایید وزارت کشور، مستند به تبصره بند 

 نموده و صرفاً در توسعه و عمران شهری برابر مقررات هزینه نماید  . 
تعیین شده و در   1انواع کاربری اراضی واقع در محدوده شهر برحسب گروههای اصلی و فرعی در قالب جدول شماره  :تفاده‌از‌زمینضوابط‌نحوه‌اس ▪

 ئه شده است. نقشه کاربری اراضی پیشنهادی، بنا به نیاز شهر و مناطق، محدوده هر کاربری مشخص گردیده است و ضوابط و مقررات هر کاربری در ادامه ارا

 لی‌ساختمانات‌ممقرر ▪

  باشد یساختمان م  یساختمان، ملاك عمل ضوابط مقررات مل یبا مقررات مل  یلیضوابط طرح تفص رتی درصورت وجود مغا

http://www.monasebsazi.com/standards-guidelines/rules/
http://www.monasebsazi.com/standards-guidelines/rules/
http://www.monasebsazi.com/standards-guidelines/rules/
http://www.monasebsazi.com/standards-guidelines/rules/
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‌ساختار‌ضوابط‌ساختمانی‌)طبقه‌بندی‌کاربری‌ها‌با‌استفاده‌از‌معرفی‌کدهای‌عددی( -3- 1

ارتباط با طبقه بندی کاربری ها و دوم قابلیت بومی سازی  ی و معماری در اصل اساسی در نحوه طبقه بندی، ابتدا رعایت مصوبه شورای عالی شهرساز
 کاربری های تفصیلی در کدهای چند رقمی است. 

 سبزوار طبقه بندی کاربری زمین در طرح جامع و تفصیلی شهر  :1جدول شماره 

‌فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌ کارکرد‌اصلی
‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

10
00

 

ت 
قام
ا ا
ت ی

کون
س

 

 سکونت دائم  1100

 خانواری یک یا دو  1111 تک خانواری  1110

 چندخانواری  1120

 آپارتمان  1121

 بلندمرتبه 1122
 مجموعه ها و  شهرکها 1123

 تجاری  -مسکونی   1161 مسکونی ویژه  1160

 1210 سکونت موقت  1200
ت  خدما

 خوابگاهی 

 خوابگاه دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه 1211

 پانسیون و خوابگاه خصوصی  1212

 مسکونی موقت )استفاده فصلی(  1213

20
00

 

ی
اع
تم
اج
‌و‌
ی
اه
رف
ت‌
ما
خد

 

2100 
آموزش،  

تحقیقات و 
 فناوری

 آموزش عالی  2110
 مدارس عالی  2111
 ی کاربردمراکز آموزش علمی و  2112
 دانشگاه، دانشسرا، دانشکده 2113

 حوزه های علمیه 2121 علوم دینی 2120

2130 
مراکز علمی و  
 پژوهشی 

 پژوهش های علمی و کاربردی  2131
 پژوهش های مذهبی 2132
 پارك های علم و فناوری  2133

 آموزشی  2200

 مقیاس محله  2210
 پیش دبستانمهدکودك، آمادگی و  2211
 دبستان 2212

 مقیاس ناحیه 2220

 راهنمایی  2221
 کلاسهای نهضت سوادآموزی و امثال آن  2222
 دبیرستان، پیش دانشگاهی  2223

 2231 مقیاس منطقه 2230
هنرستان های صنعتی وابسته به آموزش و  

آموزشی فنی و حرفه ای  پرورش، مجتمع های 
 ر و امور اجتماعی و کارو دانشوزارت کا

2240 
مقیاس شهر و  
 فراشهر 

2241 

خدمات تحصیلی تخصصی )کودکان استثنایی، 
استعدادهای درخشان، مدارس شاهد و یا 

مدارسی که با تأئید اداره کل آموزش و پرورش  
 گردند(آموزشی خاص برای کل شهر تلقی می

 مدارس اتباع خارجی 2242

2300 
اه های  زشگآمو

 ویژه 

 آموزشگاه های هنرهای تجسمی، نمایشی و موسیقی 2310
 آموزشگاه های علوم قرآنی )به غیر از حوزه علمیه(  2320
 آموزشگاه های خیاطی، گلدوزی و هنرهای دستی  2330
 آموزشگاه های بهداشت، سلامت و زیبایی 2340
 ابداری و نقشه کشی آموزشگاه های مدیریت تجارت، حس 2350
 آموزشگاه های کامپیوتر و ارتباطات  2360
 آموزشگاه های رانندگی 2370
 آموزشگاه های زبان های خارجی  2380
 سایر آموزشگاه ها  2390

 شهرداری نواحی  ناحیه 2411 اداری  2410 2400
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‌فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌ کارکرد‌اصلی
‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

اداری، نظامی،  
 انتظامی

 منطقه 2412

 طقشهرداری های منا
 سازمان های ثبت احوال و اسناد 

 دفاتر پست منطقه ای
 ادارات آب، برق، گاز و مخابرات 

 آموزش و پرورش 
 تامین اجتماعی 

 امور اقتصادی و مالیاتی

 + 10پلیس 

2413 
شهر و  
 فراشهر 

شورای اسلامی شهر، شهرداری  
 هر ش

 سرپرستی بانک ها 

سازمانها و ادارات کل استانی یا  
 وابسته به وزارتخانه ها

 شرکت های وابسته به وزارتخانه

سفارتخانه، کنسولگری  و  
 سازمان های بین المللی 

نهادهای عمومی )بنیاد  بنیادها و 
شهید، بنیاد مسکن، کمیته 

ادی بسیج و نیروهای  امداد، ست
 مسلح و ...( 

2420 
اداری غیر  
 دولتی ویژه 

2421 
ها و تشکل های غیر دولتی مردم نهاد با  انجمن

 فعالیت غیر اقتصادی و غیر انتفاعی 

 دفاتر احزاب  2422

 ازدواج و طلاقدفاتر اسناد رسمی و  2423

 دفاتر روزنامه و مجله  2424

 دفاتر مهندسی و وکالت 2425

 مطب پزشکان  2426

 موسسات خیریه  2427

 رسانه های دیجیتال خبری  2428

2429 
اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها، تعاونی ها، هیئت 

 ها و فدراسیون های ورزشی 

2430 
سایت اداری معدن به همراه مهمانسرا و اقامت  

 نموقت کارکنان معد 

 انتظامی 2430

 شورای حل اختلاف ناحیه 2431

 منطقه 2432
 آگاهی، کلانتری، پاسگاه 

 پایگاه بسیج 

 دادگاه و ...
 پزشکی قانونی  2433
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شهر و  
 فراشهر 

اصلاح )زندان و سایر مراکز  مراکز  
 اصلاحی موجود( 

ی  های ادارات نیروساختمان
 انتظامی

 راهنمایی و رانندگی 
 مجتمع قضایی 

 دادگستری 

 نظامی 2440

 پادگان ها و آمادگاه های موجود نیروی نظامی 2441
 امور آمادگاه و پشتیبانی 2442
 امور یگان های عملیاتی 2443
 امور اداری ستادی  2444
 د و امور آموزشی موجود ن نبرمیادی 2445

 ورزشی  2500

 زمین های بازی کوچک  2511 محله 2510

 ناحیه 2520
 زمین های ورزشی  2521
 سالن های کوچک ورزشی  2522
 استخر و سونا 2523

 منطقه 2530
 زمین های ورزشی  2531
 سالن های ورزشی  2532
 ... استخر، سونا و 2533

 شهر  2540

2541 
های بزرگ ورزشی )تلفیق زمین و  مجموعه

 سالن های ورزشی( 

 استادیوم ها  2542
 هازورخانه 2543
 پیست های ورزشی دوچرخه،اسکیت  2544

 درمانی  2600

 محله 2610
 درمانگاه و مراکز بهداشت و درمان  2611
 مراکز تنظیم خانواده 2612

 ناحیه 2620
 پلی کلینیک ها و مراکز درمانی تخصصی  2621
 پایگاه های اورژانس و فوریت های پزشکی 2622

 منطقه 2630
 تخت 64بیمارستان های کمتر از  2631
 مراکز انتقال خون و بانک خون  2632

 شهر  2640

 بیمارستان  اصلی شهر   2641
 ان بی سرپرست  داری کودکمراکز نگه 2642
 تیمارستان 2643
 خانه سالمندان  2644

2645 
مراقبت های معتادین، معلولین و مراکز  

 توانبخشی
 دامپزشکی درمانگاه های  2646

2700 
 فرهنگی 

 هنری

 کتابخانه و قرائت خانه های کوچک  2711 محله 2710

 ناحیه 2720

 سالن های اجتماعات کوچک ه ها و کتابخان 2721
 کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان 2722
 خانه فرهنگ  2723

 منطقه 2730
 گالری ها و نگارخانه ها 2731
 فرهنگسراها 2732

 شهر  2740

 کتابخانه های مرکزی تخصصی  2741
‌مجتمع های فرهنگی 2742
 ماعات اجت سالن 2743
 سینما 2744
 تئاتر 2745
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‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

 سالن کنسرت  2746
 موزه آثار هنری و نمایشگاه های معاصر  2747

 مذهبی 2900

 مسجد و حسینیه 2911 محله 2910
 مسجد، تکیه، حسینیه و فاطمیه  2921 ناحیه 2920

 2931 شهر  2930
یسه و  ا، کنکلیس ،مسجد جامع، مصلی، مهدیه

 های دینی های اقلیتسایر عبادتگاه

 معابر  3100

3110 
شریانی درجه  

 یک 

 راههای اصلی برون شهری  3111

 کمربندی، بزرگراه  3112

3120 
شریانی درجه  

 دو اصلی 

 شریانی درجه یک اصلی  3121

 شریانی درجه یک فرعی  3122

 شریانی درجه دو اصلی 3123

3130 
شریانی درجه  

 دو فرعی 

 شریانی درجه دو فرعی  3131

 جمع و پخش کننده 3132

 دسترسی محلی اصلی 3141 محلی اصلی  3140

 محورهای ویژه پیاده  3151 پیاده راهها  3150

3200 
خدمات حمل  

 و نقل

 پارکینگ های محله ای  3211 محله 3210

 ناحیه 3220

 اموا، قطارشهری و ... مترو، ترایستگاه  3221
 ایستگاه تاکسی، اتوبوس و خودروهای سبک  3222
 پارکینگ های عمومی روباز  3223
 پارکینگ های مکانیزه 3224

 منطقه 3230
 پارك سوار  3231
 پارکینگ طبقاتی عمومی  3232

 شهر  3240

 پایانه های مینی بوس، اتوبوس  3241

3242 
پایانه های جابه جایی مسافر خودروهای 

 دربستی
 پارکینگ وسایل نقلیه سنگین 3243

3244 
خطوط قظارشهری و تاسیسات پایانه های اصلی  

 مرتبط
 توقف گاههای اتوبوس شهری  3245

 فراشهر  3250

 فرودگاه 3251
 ایستگاه های قطار  3252
 ترمینال های اتوبوس بین شهری  3253
 پایانه بار، کشتی رانی و بنادر  3254
 گمرك  3255

 انبارهای پشتیبان خدمات و سیلوها  3311 منطقه 3310 انبار 3300

3400 
تجهیزات  
 شهری 

 ایستگاه جمع آوری زباله 3411 محله 3410

 ناحیه 3420

 ایستگاه جمع آوری زباله 3421
 ایستگاه های آتش نشانی 3422
 115اورژانس  3423

3424 
و ..(، شارژ     CNGمراکز سوخت )پمپ بنزین، 
 خودروهای برقی و هیبریدی

 منطقه 3430
 میادین میوه و تره بار منطقه ای  3431
 ایستگاه ساماندهی مراکز کارگران فصلی  3432

 موجود تان گورس 3441 شهر  3440
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‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

 مراکز امداد و نجات هلال احمر  3442
 نمایشگاه دائمی  3443

3500 
تاسیسات 
 شهری 

 محله و ناحیه 3510

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3511
 ترانس و پست برق 3512
 مخازن آب زمینی و هوایی  3513
 ایستگاهها و دکل های مخابراتی  3514
 سرویس های بهداشتی عمومی  3515
 حمام های عمومی  3516
 محلی مراکز پسماند  3517

 منطقه 3520

 تصفیه خانه آب 3521
 تصفیه خانه فاضلاب 3522
 نیروگاه موجود  3523
 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524
 مراکز پسماند  3525

4000 
 
 

سبز و  
 طبیعی

4100 
پارك و فضای  

 سبز

 4111 محله 4110
های  های کودك، بوستانهای محلی )پاركپارك

 محلی( 

 پارك ناحیه ای )بوستان های ناحیه ای(  4121 ناحیه 4120

 4131 شهر  4130
پارك شهری )بوستان های اصلی شهر، پارك  

 های جنگلی و کوهستان(

 حریم  4200

 عوارض طبیعی  4210
 حریم آبراهه ها و رودخانه ها  ر وبست 4211
 بستر و حریم کال ها و مسیل ها  4212
 بستر و حریم قنوات و گسل ها  4213

4220 
شبکه های  
 زیربنایی 

 حریم شبکه راه ها و محورهای ارتباطی  4221
 حریم شبکه آب و تاسیسات مربوطه  4222
 حریم شبکه فاضلاب 4223

 حریم شبکه برق و تاسیسات مربوطه  4224
 تاسیسات مربوطه حریم شبکه گاز و  4225
 حریم شبکه انتقال نفت 4226

 طبیعی 4300
 اراضی کوهستان  4310

 کمربند سبز و جنگل های دست کاشت  4320

4400 
باغات و  
 کشاورزی 

 کشاورزی  4410
 و گیاه مزارع کشاورزی و  پرورش گل  4411
 گلخانه ها 4412

 باغات 4420

 غیرمثمر باغات مثمر و   4421
 باغات آستان قدس رضوی  4422

 باغات گیاهشناسی 4423

 5100 تفریحی 5000
تفریحی 
 گردشگری 

 شهر و فراشهر  5110

 آکواریوم  5111
 شهربازی  5112
 اغ پرندگان و ...(باغات موضوعی )باغ گل ها، ب 5113
 ورزشی مجموعه ها و مراکز تفریحی  5114
 باغ وحش موجود  5115

 اقامتی 6000
  

 شهر و فراشهر  6110 مراکز اقامتی 6100

 هتل 6111
 متل 6112
 هتل آپارتمان  6213
 مسافرخانه و مهمان پذیر  6114
 )خانه کاشانه(  خانه زواری و بوم گردی 6115
 مهمانسراها  6116

6200 
محوطه های  
 اقامتی

 شهر و فراشهر  6210
 کمپ ها  6211
 اردوگاه ها  6212
 مجموعه اقامتی با غلبه فضای باز 6213

 7111 محله 7110 انتفاعی 7100 تجاری 7000

خواربارفروشی، سوپر مارکت، نانوایی، بقالی،  
سبزی فروشی، عرضه مواد  قصابی،  میوه و 
 سایر مایحتاج اولیهپروتئینی، لبنیاتی و  
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‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

7112 

فروش خذمات: خدمات فنی و تعمیرات محلی  
)کفاشی، خیاطی، تعمیرات دوچرخه،  

 خشکشویی، کلیدسازی و ..( 
 آرایشگاه ها  7113

 ناحیه 7120

7121 
خدمات فنی  

 خودرو 

فروش، خدمات و تعمیرات  
 کلت موتور سی

فروش و عرضه لوازم و  
 قطعات یدکی اتومبیل

 کارواش 

7122 

خرده فروشی  
لوازم و تجهیزات  
ساختمانی و  

 اداری 

فروش تجهیزات و تاسیسات 
 ساختمانی 

فروش و خدمات مرتبط با  
 تجهیزات الکترونیک 

شعبه فروش نفت، پیک نیک 
 پرکنی
 دمات کامپیوترو خ فروش

فروش و خدمات دوربین و  
 گوشی موبایل

 سمساری و امانت فروشی 
فروش ظروف آشپزخانه و  

 لوازم کادویی 
عرضه توزیع انواع فیلم و نوار  

 و نرم افزار 

7123 

خرده فروشی  
منسوجات و  

مصنوعات  
 چرمی مرتبط 

 چه خرده فروشی انواع پار
پوشاك و  خرده فروشی 

 البسه
 خرده فروشی البسه حوله ای 
 خرده فروشی کیف و کفش

خرده فروشی لوازم مرتبط با  
 خیاطی و گلدوزی 

7124 

خرده فروشی  
مصنوعات و  

محصولات  
 تزئینی

خرده فروشی زینت آلات  
 نقره

 خرده فروشی طلا و جواهر 
 فروشی ساعت خرده 

 گل فروشی 

7125 

خرده فروشی  
محصولات  

مرتبط با  
 سلامتی و تغذیه 

 کالاهای خوراکی ویژه
 عطاری و ادویه فروشی
 داروخانه و دراگ استور 
 لوازم آرایشی و زیبایی

انواع خدمات طبخ و عرضه  
 امیدنیمواد غذایی، آش

 امورمالی  7126
شعب بانک های دولتی و  

 خصوصی 

7127 
معاملات و اجاره  

 و کرایه کالا 

بنگاه معاملاتی و فروش  
 اتومبیل

بنگاه معاملات ملکی زمین و  
 مستقلات

اجاره و کرایه کالای اداری،  
 تفریحی و مجالس 

اجاره و کرایه انواع وسایل  
 قلیهن

 خدمات مسافرتی 
 خدمات حمل و نقل 

 دفاتر فنی 7128
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خدمات فنی،  
 علمی و حرفه ای 

فعالیت های صنفی و 
مشاوره ای در کسب و کار و  
حرف،  دفاتر تبلیغاتی  
موسسات کاریابی، دفاتر  

 شرکت های خصوصی
 عکاسی ها 

 دفاتر امور مشترکین 
خدمات سرایداری، نظافت و  

 شستشو
 موسسات ترمیم مو و زیبایی 

 منطقه 7130

7131 
عملکردهای  

خرده فروشی یا  
 فروش خدمات 

 فروش قالی، قالیچه و گبه
فروش کالای ورزشی، 
 سرگرمی 
فروش لوستر و آینه  
 شمعدان 
فروش کتاب، مجله، لوازم  

 ریر و مهندسی تحال
 فروش صنایع دستی 
فروش تابلو، مجسمه، عتیقه 
 و سایر محصولات هنری
لوازم مربوط به چشم و  
 عینک 
دفاتر فروش مصالح  
 ساختمانی 
فروش یراق آلات  
 ساختمانی 
 بازارهای روز و هفتگی

کارکنان تعاونی مصرف 
فروشگاههای  ادارات و

 زنجیره ای 
 فروش حیوانات خانگی
فروش تجهیزات پزشکی  
 بیمارستانی
فروش تجهیزات سالن 
 ورزشی 
 داروخانه شبانه روزی

 امور مالی  7132
صندوق های قرض الحسنه 
 و موسسات مالی اعتباری

7133 
  خدمات فنی ،

رفه  علمی و ح
 ای 

انواع دفاتر خدمات  
 ساختمانی 

 رسانه های دیجیتال 7134
 مراکز کاریابی  7135
 آمبولانس خصوصی  7136
 ارائه خدمات اینترنت 7137
 دفاتر حسابرسی  7138

 7141 شهر  7140
عملکردهای  

خرده فروشی یا  
 فروش خدمات 

 فروش مبلمان 
تی و فروش  معاملابنگاه 

وسایل نقلیه سنگین و نیمه  
 سنگین

فروش و خدمات مرتبط با  
لوازم و تجهیزات  

 الکترونیکی 
فروش و تعمیر لوازم و  
 ماشین آلات صنعتی 
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‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

 تعمیر لوازم خانگی 
 فروش لوازم خودرو 

 امور مالی  7142

 صرافی 
دار و سهام و  عرضه اوراق بها

 دیریتم
موسسات مالی اعتباری،  
 شعب مرکزی بانک ها

شرکت های بازرگانی و  
تجاری، موسسات واردات و  

 صادرات 
دفاتر نمایندگی بانک های  

 خارجی 

7143 
تجاری های  

خاص مقیاس  
 شهر 

عمده فروشی کالاهای 
 بادوام 

رس  راسته های صنوف و بو
 لوازم 

 تجاری محوری 
 بازارها 

 تالارهای پذیرایی 
فروشگاههای صنایع دستی  

 و فرش 

7144 
خدمات فنی و  

 تخصصی 

خدمات پزشکی و سلامتی 
)آزمایشگاه های طبی، 

 رادیولوژی، دامپزشکی و ...( 

8000 

ی
عت
صن

 

81
00

 

ی 
عت
صن

ف
ی ال

ها
وه 

گر
 

8110 
  غذایی و 

 ی کشاورز

 غذایی  8111

 کشاورزی  8112

 نساجی و چرم  8120
 نساجی 8121

 چرم  8122

 سلولزی  8130
صنایع فلزی،   8140

صنایع کانی  
 غیرفلزی 

 صنایع فلزی  8141

 صنایع کانی غیرفلزی 8142

 صنایع شیمیایی  8150
 دارویی، آرایشی، بهداشتی  8160
 برق و الکترونیک  8170
ماشین سازی و   8180

 خدمات فنی
 ماشین سازی  8181
 خدمات فنی 8182

 صنایع بازیافت 8190
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 سبزوار کاربری اراضی پیشنهادی شهر  : 1نقشه شماره 
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 سبزوار تراکم ساختمانی پیشنهادی شهر  2نقشه شماره 
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 سبزوار شبکه دسترسی پیشنهادی شهر  3نقشه شماره 
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‌ضوابط‌و‌مقررات‌استفاده‌های‌مجاز‌اراضی‌-2
‌(1200و‌‌1100مسکونی‌)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌-2-1

)تراکم کم(، مجتمع های رسمی و عمومی چند خانواری )تراکم متوسط(، آپارتمانی  از جمله سکونتگاههای تک واحدی  اراضی اختصاص یافته جهت سکونت  
 شود. )تراکم زیاد(، ویژه )تراکم بسیار زیاد( و خدمات خوابگاهی اطلاق می

 را ارائه می دهد.  سبزوارجداول صفحات بعد ضوابط و مقررات کاربری مسکونی به تفکیک الگوهای سکونت در طرح تفصیلی شهر  

‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

1000 
یا  سکونت 

 متاقا

 سکونت دائم  1100

 یک یا دو خانواری  1111 تک خانواری  1110

 چندخانواری  1120
 آپارتمان  1121

 مجموعه ها و  شهرکها 1123

 تجاری  -مسکونی   1161 مسکونی ویژه  1160

1200 
سکونت  
 موقت

 خدمات خوابگاهی  1210

1211 
خوابگاه دانشجویی خارج از  

 محوطه دانشگاه 

 پانسیون و خوابگاه خصوصی  1212

 مسکونی موقت )استفاده فصلی(  1213



 18                                                                             طرح تفصیلی شهر سبزوار

 

 

 

 

‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌کاربری‌مسکونی‌به‌تفکیک‌الگوهای‌سکونت فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌ کارکرد‌اصلی

‌:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز2جدول‌   عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 مجاز در کاربری مسکونی فعالیت های  تعریف‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌نعنوا‌رمز‌

10
00
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ا ا
ت ی

کون
س

 

11
00

ئم  
 دا
ت
کون

س
 

11
10

ی  
وار

خان
ک 

ت
 

11
11

 

یک یا دو  
 خانواری 

ساختمان های مسکونی کم خانواری به 
املاك مسکونی گفته می شود که در آن ها  
 یک خانوار و یا حداکثر دو خانوار هم پیوند 

غذایی سنتی و خانگی به صورت محدود و   فعالیت های غیر مسکونی از جمله مشاغل خانگی مانند آرایشگاه، دوزندگی، تدریس خصوصی، تولید صنایع دستی و عرضه محصولات و فراورده هایعلاوه بر مسکونی،  استقرار  ساکن باشند.
تقل از واحد مسکونی مجاز می باشد. این واحد غیرقابل تفکیک بوده و جزء سطح اشغال و تراکم ساختمانی  یک واحد تجاری، مشروط به تامین دسترسی مسدرصد از مساحت عرصه پلاك در زیربنای در    15تنها در حداکثر  

 هرداری باید پرداخت شود.آن صورت کلیه عوارض های مربوط با توافق شمحاسبه می گردد و مساحت زیربنای آن مشمول پرداخت عوارض تجاری با توافق شهرداری نمی باشد مگر آن که تابلوی فعالیت نصب شود که در 

ک همچنین،  استقرار فعالیت های زیر در ی  تجاری را شهرداری دارا می باشد.  در صورت احراز ایجاد مشاغلی به غیر از سطح اشتغال خانگی )فروش بالاتر از مقیاس محلی به عنوان مثال فروش مجازی( امکان دریافت عوارض
 نی و مشروط به رعایت مفاد مندرج در قسمت ضوابط مربوطه مجاز است: طبقه و با توجه به مقیاس محدوده مسکو

و حرفه ای با  ستانهای عمومی، مدارس، هنرستانهای فنی کودکستان، دبستان در سطح مراکز محلات )و احداث واحدهای آموزشی سطح مدارس راهنمایی، دبیرواحدهای آموزش عمومی در سطح مهدکودك،  -
 تقل از واحدهای مسکونی.عملکرد ناحیه ای بصورت مس

 ای بصورت مستقل از واحدهای مسکونی.  تأسیسات رفاهی شامل شیرخوارگاه، مرکز مشاوره خانواده با عملکرد ناحیه -
 ی طرحهای مربوطه . ر و در قسمتهای آماده سازی شده بر مبنامتری در شه12-24ای در بر معابر ز محلههای خرده فروشی و خدمات مورد نیاواحدهای تجاری در حد مغازه -
 مراکز ورزشی محله ای و ناحیه ای بصورت مستقل از واحدهای مسکونی .  -
 بناهای مذهبی در حد مسجد و حسینیه و تاسیسات مشابه بصورت مستقل از واحدهای مسکونی .  -
 صورت مستقل از واحدهای مسکونی .ن و نوجوانان ، موزه یا فضاهای مشابه ب، کانون پرورش فکری کودکاابخانه عمومیمراکز فرهنگی نظیر کت -
 فضاهای سبز بصورت پارکهای محله ای ، زمین بازی کودکان و پارکهای ناحیه ای و شهری بصورت مستقل از واحدهای مسکونی.  -
 مراکز اداری با عملکرد ناحیه ای بصورت مستقل از واحدهای مسکونی .   -
 ای بصورت مستقل از واحدهای مسکونی . ای و ناحیه ی محلههری با عملکردهامراکز تاسیسات ش -
 مراکز بهداشتی نظیر حمام عمومی ، توالتهای عمومی بصورت مستقل از واحدهای مسکونی . -
 حله ای ، ناحیه ای و منطقه ای بصورت مستقل از واحدهای مسکونی   صورت درمانگاه ، مراکز بهداشت و مجتمع های بهزیستی و تاسیسات مشابه با عملکردهای مایجاد مراکز درمانی و بهزیستی ب  -

 *احداث هرگونه کاربری خارج از موارد مندرج در این جدول ممنوع می باشد. 

11
20

ی  
وار

خان
ند
چ

 

11
21

 

 آپارتمان 
های مسکونی گفته می شود که در  به پلاك 

 آن ها دو خانوار یا بیشتر ساکن باشند.

11
23

 

 ه ها  مجموع

  

11
60

ژه  
 وی
ی
کون

مس
 

11
61

 

ی  
کون

مس
- 

ی 
جار

ت
 

مسکونی ویژه به املاك مسکونی آپارتمانی  
چندخانواری گفته می شود که در صورت  
رسیدن به حداقل مساحت تعیین شده در  

زیربنای آن می تواند به  ضابطه، بخشی از 
 کاربری های مجاز تعیین شده اختصاص یابد.

 خدماتی ، اداری، فرهنگی، مسکونی و... مجاز است .  -ه شکل تجاریان های با کاربری مختلط باحداث مجتمع ها و ساختم -
 سایر کاربری ها براساس کاربری های مجاز منطقه تجاری و مسکونی شهر می باشد . -

 یرمجاز در این کاربری مطابق با ضوابط تجاری در قسمت مربوطه می باشد . استفاده غ -
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س

 

12
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ت 
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خ
 

12
1  خوابگاه دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه 1

 زیر در یک طبقه مجاز است:مترمربع و بیشتر،  علاوه بر سکونت موقت،  استقرار فعالیت های  2500در خوابگاه های دانشجویی  با مساحت پلاك 
 واحدهای تجاری  

 ی و ... نظیر: میوه فروشی، نانوایی، سبزی فروشی، مواد غذای

 واحدهای خدمات انتفاعی بهداشتی درمانی نظیر: تزریقات و داروخانه 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

12
12

 

 پانسیون و خوابگاه خصوصی 

12
13

 

 مسکونی موقت )استفاده فصلی( 
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‌رمز‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان

حداقل‌
مساحت‌‌
تفکیک‌‌
زمین‌‌

‌)مترمربع(‌

حداقل‌
عرض‌‌
قطعه‌
‌)متر(‌

حداکثر‌
نسبت‌
طول‌به‌‌
‌عرض‌‌

حداکثر‌تراکم‌‌
ساختمانی‌
‌)درصد(‌

حداکثر‌
سطح‌اشغال‌‌
‌)درصد(‌

حداکثر‌
تعداد‌
‌طبقات

حداقل‌
مساحت‌‌
واحد‌

مسکونی‌‌
‌)مترمربع(‌

حداکثر‌
تعداد‌
واحد‌
‌مسکونی‌

ط‌‌اختلادرصد‌
هر‌کاربری‌در‌‌
مسکونی‌های‌‌

‌مختلط‌

‌محدوده‌جرم‌گذاری‌)حوزه‌ساخت(‌

نحوه‌برخورد‌با‌قطعات‌مسکونی‌موجود‌در‌بافت‌پر‌که‌‌
یمانده‌ناشی‌‌زیر‌حد‌نصاب‌تفکیک‌هستند‌و‌اراضی‌باق

‌از‌تحصیل‌حریم‌
حداقل‌
مساحت‌‌
ناخالص‌
‌)مترمربع(‌

‌سایر‌ضوابط‌

10
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150 8 3 120% 60% 2 100 2 

  30در حداکثر 
درصد از مساحت  
عرصه پلاك  
مسکونی مجاز  

 می باشد.  

جنوبی   –در قطعات شمالی  -
 جرم گذاری در شمال زمین 

غربی جرم   – در قطعات شرقی  -
 گذاری در غرب زمین

 
 

 

75 

ــ باتوجه به حداقل سران  ه خالص مسکونی و  ـ
گرفتن اقتصـــاد زمین و مســـکن در    در نظر 

سـبزوار و در چارچوب سـایر ضـوابط و مقررات  
ه تـأمین حـداقـل یـک واحـد   این طرح از جملـ

ونی، در صورت  پارکینگ به ازاء هر واحد مسک 
تمایل به احداث واحد مســکونی با مســاحت  

ــاز بـا    150کمتر از   ــاخـت و سـ مترمربع، سـ
 زامی است. ضابطه تراکم پایه ال 

چنانچه مساحت باقیمانده ملکی در منطقه  ــ  
ــیر یا تعریض   ــلاح مس ــکونی پس از اص مس

ر،  بـ عـ یـش از  مـ ر و  75بـ تـ ر از  مـ تـ مـ   100کـ
و    متر باشــد   5مترمربع و عمق آن بیشــتر از  

الای  اورت معبر بـ ه   16در مجـ متر قرار گرفتـ
د، مالک  تواند مبادرت به  با اخذ مجوز می   باشـ

ــطح ارائه  بنماید احداث یک واحد تجاری   . س
ات  دمـ د فقط در  خـ ات   این واحـ دمـ د خـ حـ

ه  اهی  ای محلـ ات تعمیرگـ دمـ اد خـ بوده و ایجـ
 ز است.  انواع اتومبیل و دوچرخه غیرمجا 

11
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200 10 3 180% 60% 3 100 3 75 

250 12 3 180% 60% 4 100 5 75 
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2500 8 3 240% 40% 6 100 20  - 
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300 8 4 

  % 55تراکم پایه 
می باشد و  

حداکثر تراکم  
مطابق با بافت 
مسکونی  
 همجوار 

سطح اشغال  
می     %55پایه 

باشد و حداکثر  
سطح اشغال  
مطابق با بافت 
مسکونی  
 همجوار 

3 90 2 
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12
1  خوابگاه دانشجویی   1

2500 8 3 200% 40% 5 100  - 

 

 - 
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خوابگاه  پانسیون و 
 خصوصی 

12
13

 

مسکونی موقت  
 )استفاده فصلی( 
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 ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌مشترک‌کاربری‌مسکونی‌ فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌
نحوه تامین فضای سبز و  

 کاشت درخت 
خلوت و  فضاهای باز )حیاط های 

 نورگیرها( 
 سایر ضوابط ساختمانی مشترك

 تعداد طبقات و ارتفاع تراکم ساختمانی  سطح اشغال  جرم گذاری 

10
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11
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بز و    ــ نحوه تامین فضـای سـ ــ
ان   ــت درختـ اشـ ه کـ ــابطـ ضـ
رایط اقلیمی در   ب با شـ متناسـ
محوطـه و بر معـابر می بـاشـــد  
اخذ پایان کار منوط به کاشـت  
نامه دار   ناسـ درختان فوق و شـ

 شدن آنهاست. 
ــ توصیه می گردد اختصاص   ـ

درصــد فضــای باز    50حداقل  
ســاختمان به فضــای ســبز و  

  6ای هر  کـاشـــت درخـت بـه از 
مترمربع فضـای سـبز صـورت  

 پذیرد. 
ــ مالکین اراضی با سطح بالای  
هـزارمـتـرمـربـع در طـرح هــای  
مصـــوب کـه دارای کـاربری  
خدماتی حاصل از طرح باشند،  
با رعایت ضـوابط جدول شـماره  

و تبصـره های آن در صـورت    4
حق و حقوق   عـدم پرداخـت 

طرح هـای مصـــوب قبلی و یـا  
ســـند مســـکونی نســـبت به  

ک ا  د، طرح  تفکیـ اینـ دام نمـ قـ
ــت بـه   تفکیکی می آنهـا بـایسـ

 برسد.   5تایید کمیسیون ماده  
ــره  ــکونی  1تبص ــی مس : اراض

ــامـل   ــل از تفکیـک شـ حـاصـ
 ضوابط تراکم پایه خواهد بود و  

 
 
 
 
 
 
 
 

: شــهرداری موظف  2تبصــره 
اســت قبل از صــدور پایانکار و  

د تفکیکی الزامـات مـالـک  ســـنـ 

ـــــ چنانچه برای تأمین نور آشـپزخانه از    - 
نورگیر اسـتفاده گردد، در پلاك های شـمالی  

  200مســـاحـت کمتر از  برای زمین هـای بـا  
مترمربع و باعرض حداقل    6مترمربع حداقل  

احت بیش از  متر.و بر   2 ای زمین های با مسـ
مســاحت زمین و    % 3مترمربع حداقل    200
 متر رعایت گردد.   3رض حداقل  با ع 

ــ حداقل عرض حیات خلوت در زمینهایی   ـ
ــاحـت بیش از  ا مسـ مترمربع دارای   200بـ

بــا  متر و در زمینهــای  3حــداقــل عرض 
ــاحـت کمتر از   ا عرض   200مسـ مترمربع بـ

 متر مجاز است.   2حداقل  
ــ در خصــو  بنا در بر شــمالی  ص احداث  ـــ

رعایت حیاط خلوت مطابق با ضــوابط طرح  
 های قبلی الزامی می باشد. 

ـ مساحت نورگیرهای اصلی در ساختمانهای  
ه از  2بیش از  ایـت   12طبقـ ا رعـ مترمربع  بـ

نـه و  متر و نورگیر آشـــپزخـا   3حـداقـل عرض  
مترمربع جز زیربنا    6ســـرویس بهداشـــتی  

 محسوب نمی شود. 
ای مختلف ا ــــــ نورگیری بنـ  ا،  اهـ ذرهـ ز گـ

 ها و میادین عمومی بلامانع است. پارك 
پیش بینی یک واحد پارکینگ در فضـای    - 

بـاز کـاربری مســـکونی در قطعـات شـــمـالی  
 بلامانع است . 

احـداث توالـت در خـارج از بنـا )حیـاط( بـه    - 
مترمربع بلامانع اسـت    3.50سـاخت حداکثر  

وب   احت آن جزء زیربنای مجاز محسـ و مسـ
 .   نمیگردد 

در جهت تشــویق افزایش فضــای باز دو    - 
غال از   طح اشـ به    % 55برابر میزان کاهش سـ

 تراکم افزوده می گردد . 
به منظور افزایش سرانه فضای سبز کاشت    - 

ه ازاء هر  ت بـ ک درخـ ه   10یـ متر بر در لبـ
    پیاده رو الزامی است 

ت نورگیر  ــاحـ ل مسـ داقـ مترمربع و   12حـ
 متر است.   2حداقل عرض آن  

 های مجاز ساختمانی احراز شرایط شبکه ارتباطی به شرح جدول ذیل، ضروری است. ده از تراکم ـ برای استفا 
 جدول ضوابط احداث بنا در اراضی مسکونی در ارتباط با شبکه معابر 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 طبقه می باشد.   2و  درصد    120درصد،    60مترمربع، به ترتیب    150ـ حداکثر سطح اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات در قطعات مسکونی کمتر از  
طول و مساحت    ٪ 60های تعریضی و یا احداثی معابر شبکه برخوردارند، با رعایت با طرح احداث ساختمان در املاکی که    درجه در مجاورت گذر:   45متر و عدم رعایت پخ    2درصد به علاوه    60نحوه احداث بنا در حد  ـ  

باشد. بدیهی است مالکین املاکی  مساحت )قبل از اصلاحی( مجاز می   ٪ 60درجه با رعایت    45طول تحت زاویه    ٪ 60    آمدگی بیش از مجاز بلامانع بوده و پیش   سـند، قبل از اصلاحی در باقیمانده زمین و در حد تراکم 
 .ند بایست پس از اصلاح سند، با رعایت ابعاد سند جدید عمل نمای اند، می که به ازاء مساحت اصلاحی از شهرداری غرامت دریافت نموده 

های واقع در این پهنه، ضـمن رعایت  گذاری در تمامی پلاك درصـد تعیین گردیده اسـت، محل توده   60های مسـکونی حداکثر تا  ه ــــ سـطح اشـغال سـاختمان در کلیه قطعات)اعم از زیربنای مفید و غیرمفید( در زیرحوز 
حوه استقرار ساختمان با رعایت موارد فوق به  بندی امکان اسـتقرار بنا در شـمال ملک وجود نداشته باشد، ن ر صـورتی که به دلیل پلاك شـود و د حقوق همسـایگی و رعایت حداکثر سـطح اشـغال و طبقات مجاز، تعیین می 

 گردد. تشخیص شهرداری در شرق و یا غرب پلاك تعیین می 
محل سـطح اشـغال    جنوبی،   - جنوب شـرقی اسـت. همچنین در تمامی قطعات شـمالی  - جهت بنای سـاختمان شـمال غربی گیری مناسـب از نور آفتاب و هوا و در نظر گرفتن مسـائل اشـرافیت، مطلوبترین  به منظور بهره   - 

ن از قبل بصـورت  های سـاختمانی مانع نورگیری سـاختمان و فضـای باز قطعات مجاور نشـود و اگر تفکیک زمی درصـد شـمال طول پلاك در نظر گرفته شـود تا حجم   60جهت بنای سـاختمان بایسـتی صـرفاً در محدوده  
 اد گردد.  غربی صورت گرفته باشد، ساختمان بایستی در قسمت غرب زمین ایج   - شرقی 

 صورت گیرد.    Lو یا    Uـ توده  گذاری ساختمان متناسب با الگوهای مسکن محله ای و ناحیه ای می تواند به صورت  
 شود. برابر ارتفاع بنا قرار داده می   1.5ـ فاصله لبه شمالی هر بنا تا محور خیابان شمالی و یا لبه شمالی زمین  

  
 شود.  درصد ارتفاع فرض می   50جنوبی زمین و یا محور خیابان جنوبی  ـ فاصله لبه جنوبی هر بنا از لبه  

مساحت قطعه  
 )مترمربع( 

 بقه تعداد ط  با توجه به عرض معبر   تراکم مجاز ساختمانی حداکثر   با توجه به عرض معبر   سطح اشغال حداکثر  
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 ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌مشترک‌کاربری‌مسکونی‌ فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌انعنو‌رمز‌
نحوه تامین فضای سبز و  

 کاشت درخت 
خلوت و  فضاهای باز )حیاط های 

 نورگیرها( 
 سایر ضوابط ساختمانی مشترك

 تعداد طبقات و ارتفاع تراکم ساختمانی  سطح اشغال  جرم گذاری 

12
13

 

ت )اس
ی موق

مسکون
ی( 

صل
تفاده ف

 

نســبت به انجام آماده ســازی  
خـدمـاتی در    اراضـــی، کـاربری 

طرح از جمله ساخت در راضی  
ا   اتی مطـابق طرح و یـ خـدمـ

اتی را  وا  گـذاری اراضـــی خـدمـ
 کنترل نماید. 

-  

عدم رعایت ضوابط بالا در    در صورت تبصره:  
احداث نورگیر و حیات خلوت، مسـاحت آن  
هـا در مســـاحـت زیربنـای مبنـای محـاســـبـه  

 تراکم ساختمانی منظور می شود. 
ــ در خصوص مساحت نورگیرهای اصلی و   ـ

رویس  پزخانه و سـ تی  های  نورگیر آشـ بهداشـ
وابط مبح    اختمان    4به ضـ مقررات ملی سـ

 رجوع شود. 
 

رقی و غربی( معادل حداقل فاصـله مجاز بین ابنیه یعنی یک برابر ارتفاع باشـد و  شـود، تا فاصـله بین دو بنا در دید غیراصـلی )شـ درصـد ارتفاع فرض می   50ــــ چنانچه قطعه شـرقی یا غربی باشـد، فاصـله بنا تا محور معبر  
 حداث حیاط خلوت در بنای شمالی الزامی می باشد. ا 

 ـ برای ساختمانهای چهار طبقه روی پیلوت و بالاتر نصب آسانسور الزامی است. 
 در نظر گرفته شود. مطابق با مقررات ملی ساختمان  ـ احداث پلکان خروج اضطراری )پله فرار(  

ــ در سـاختمانهای مسـکونی   نشـانی و خدمات ایمنی و سـایر ضـوابط و مقررات مربوط به ایمنی سـاختمان که توسـط دیگر مراجع ذی صـلاح و ذیربط ارائه گردیده  ات اداره آتش طبقه و بیشـتر رعایت ضـوابط و مقرر   3ــ
 ید آنها برسد. الزامی است و در هنگام صدور پروانه ساختمانی بایستی به تأئ 

 باشد. چ عنوان مجاز نمی رو در معابر عمومی تحت هی ـ ایجاد ناودانی آب باران و مجاری آب 
 باشد. سانتیمتر می   120واحد و بیشتر    8سانتیمتر و در ساختمانهای    110ـ عرض پله حداقل  

 باشد. ـ احداث آسانسور در میان دستگاه پله ممنوع می 
 انباری و پارکینگ مجاز است.   ، به عنوان موتورخانه   صرفاً  های مسکونی وعه استفاده از زیرزمین در مجم    ـ

 سوب نخواهد شد. متر از کف معبر عمومی در صورتی که به انباری، پارکینگ و موتورخانه و موارد مطروحه در بند زیرین اختصاص یابد جزء تراکم ساختمانی مح   1/ 20مین تا ارتفاع  ـ زیرز 
پله،  مترمربع، انباری، اطاق تاسـیسـات، گلخانه، راه 40یص دایره سـاختمانی شـهرداری سـبزوار( حداکثر  واحد با تشـخ   8خانواری و نیز واحدهای مسـکونی بیشـتر از  داری)در مجموعه های چند  ــــ زیرزمین فقط برای سـرای 

 تواند مورد استفاده قرار گیرد. آسانسور، فضای دسترسی می 
 باشد. می ج از تراکم مجاز بوده و غیرقابل تفکیک  : سطح مجاز واحد سرایداری خار 1ـ تبصره  
 گردد. واحد سرایداری در صورت احداث جزء تراکم مسکونی محسوب می : مساحت مازاد بر  2ـ تبصره  

 ـ حداکثر سطح زیرزمین برابر با حداکثر میزان مجاز ساخت و ساز در همکف )سطح اشغال به علاوه سطح تراس( است. 
 یابی شود. حل صورت موردی در کمیته فنی شهرداری راه   سانتیمتر باشد موضوع به   120جب اختلاف ارتفاع بیش از  عی و وضع موجود زمین مو ـ در شرایطی که شیب طبی 

 گردد. تبصره: فضای باقیمانده در زیرزمین و پیلوت که به هیچ یک از موارد مطروحه اختصاص داده نشده باشد، جزء تراکم محسوبنمی 
 اشغال بلامانع است. متر بشرط استفاده جهت پارکینگ حداکثر به مساحت سطح    2/ 40ا  ه )مفید( پیلوت ت ـ ارتفاع تمام شد 

 تواند مورد استفاده قرار بگیرد. ـ فضای پیلوت برای سرایداری، پارکینگ، انباری، اطاقهای تاسیسات، پله و آسانسور می 
 شود. ین می نحوه محاسبه زیربنای مفید ساختمانهای مسکونی بشرح زیر تعی 

 گردد. شده جزء زیربنای مفید محسوب می ـ به غیر از سطوح مجاز در زیرزمین و یا پیلوت، کلیه سطوح ساخته  
 گردد. ربنا محاسبه می ـ چنانچه بالکن احداث گردد، بالکنهایی که سه طرف آن بسته باشد، دو سوم زیربنا، دو طرف بسته، یک دوم زیربنا و سه طرف باز،یک سوم زی 

 گردد: ارد زیر جزء زیربنای مفید مسکونی محاسبه نمی مو ـ  
 واحد و بالاتر(   8های مسکونی آپارتمانی، واحد سرایداری جزء مشاعات محسوب شده و غیرقابل تفکیک است.) برای آپارتمان های  یداری در پیلوت یا در زیرزمین در مجموعه مترمربع سرا   40حداکثر  

 مترمربع در طبقات و خرپشته در هر طبقه.   700درصد مساحت عرصه پلاکهای بیش از    2مترمربع و حداکثر    700مترمربع برای پلاکهای تا    20تا  و آسانسور    پله  مساحت راه  ✓
 مترمربع در پیلوت یا در زیرزمین   25ها )شامل فضای پارك به اضافه فضای گردش و دسترسی( به ازاء هر اتومبیل  مساحت ناخالص پارکینگ  ✓
 مترمربع در زیرزمین یا پیلوت   10به ازاء هر انباری برای هر واحد مسکونی حداکثر    ا ه مساحت انباری  ✓
 متر مربع تعیین می شود.   20واحد و بیشتر حداکثر سطح مجاز    8مساحت گلخانه برای واحدهای مسکونی   ✓
 مترمربع   20مساحت فضاهای دسترسی   ✓
 درصد تعیین می شود.   100در آن ها رعایت شده باشد، به میزان  فکیک  تراکم پایه برای احداث بنا در عرصه هایی که  حداقل نصاب ت ـ  
 متر است.   6حداقل فاصله مجاز پنجره فضاهای اصلی رو به یکدیگر از واحدهای مسکونی مجزا در یک طبقه  - 

 شود، الزامی است.  در دو طبقه و بیشتر احداث می دیگر  در مورد بناهایی که در مجاورت یک قطعه مالکیت    ، ئل مشرفیت ـ رعایت ضوابط مربوط به حریم اشراف بناها و مسا 
  3مترمربع    200ی و برای قطعات بیش از  متر عقب نشین   2مترمربع حداقل    200برای قطعات زیر  مالکیت مجاور احداث نمود، مگر اینکه  قطعه  توان پنجره یا هواگیر مشرف به  یک از سطوح خارجی بنا نمی   چ در هی ــ  

 گرفته باشد. متر عقب نشینی صورت  
 

 ن فوق و شناسنامه دار شدن آنهاست. ـ نحوه تامین فضای سبز و ضابطه کاشت درختان متناسب با شرایط اقلیمی در محوطه و بر معابر می باشد اخذ پایان کار منوط به کاشت درختا 
 مترمربع فضای سبز صورت پذیرد.   6هر    درصد فضای باز ساختمان به فضای سبز و کاشت درخت به ازای   50ـ توصیه می گردد اختصاص حداقل  

ــ مالکین اراضی با سطح بالای هزارمترمربع در طرح های مصوب که دارای کاربری خدماتی حاصل از طرح باشند، با رعایت ضوابط جدول شماره   قوق طرح های  و تبصره های آن در صورت عدم پرداخت حق و ح   4ـ
 برسد.   5ده  ام نمایند، طرح تفکیکی می آنها بایست به تایید کمیسیون ما مصوب قبلی و یا سند مسکونی نسبت به تفکیک اقد 

راکم مجاز)معادل ارزش ریالی آن( اراضـی به کاربری خدماتی  و ت   : اراضـی مسـکونی حاصـل از تفکیک شـامل ضـوابط تراکم پایه خواهد بود و در صـورت اسـتفاده از تراکم مجاز می بایسـت مابه التفاوت تراکم پایه 1تبصـره 
 اصل از تفکیک را به نسبت منطقه ای واگذار نماید. ح 

اری اراضـی  خدماتی مطابق طرح و یا واگذ ه سـاخت در راضـی  : شـهرداری موظف اسـت قبل از صـدور پایانکار و سـند تفکیکی الزامات مالک نسـبت به انجام آماده سـازی اراضـی، کاربری خدماتی در طرح از جمل 2تبصـره 
 خدماتی را کنترل نماید 
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 پارکینگ ضوابط  ضوابط دسترسی پیاده و سواره 

 ضوابط سیما و منظر شهری 
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های مسکونی  دسترسی مستقیم زمین -
و خیابانهای اصلی درجه یک  شاهراه هابه  

مجاز نیست و در حالتی که دسترسی از  
ا درجه کمتر امکان پذیر  گذرگاههای ب

نباشد تنها از یک گذرگاه اختصاصی طبق 
 دی امکان پذیر است. ضوابط گذربن

 35دسترسی به خیابان اصلی با عرض  -
متر و بیشتر برای قطعات زمین در 

و به خیابان متری  250فواصلی حداقل 
متر و بیشتر در فواصل   24اصلی با عرض  

 متری مجاز است.   100حداقل 
فقط یک راه دسترسی پیاده    ر معبر از ه  -

به بنا و یک راه ورودی اتومبیل به 
متر مجاز  3پارکینگ به عرض حداقل 

 است. 
در صورتیکه طول برقطعه در مجاورت  -

متر باشد   20گذر دسترسی بیش از 
 ی دوم، بلامانع است. احداث دسترس

در پلاکهای دارای بیش از یک بر در   -
وافق  صورت درخواست مالک و نظر م 

شهرداری، مالک می تواند از هر بر یک 
ه( به واحد دسترسی )سواره و پیاد

 مسکونی تأمین نماید.
قرارگیری در ورود اتومبیل به ساختمان   -

 در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  . 
ی باید ضوابط و  در تفکیک اراض -

معیارهای شهرسازی و تامین عرض  
ها و تخصیص  مناسب گذرها، دوربرگردان 

 یازهای اعلام شده شهری انجام گیرد.  ن

دسترسی به کلیه قطعات مسکونی  -
بایست از طریق خیابانهای جدید می 

 ای و معابر دسترسی انجام گیرد. محله
در زمان تفکیک اراضی، رعایت ضوابط   -

مربوط به معابر در مورد عقب و مقررات 
 نشینی الزامی است.  

  

یک واحد جای  
پارك )به مساحت  

رمربع( به  مت 25
 ازاء هر و احد 

3 

درمواقعی که پارکینگ درمازاد فضای باز پیش بینی می شود سطح    -
محاسبه  به صورت غیرمزاحم  مترمربع 25لازم برای هر اتومبیل 

 خواهد شد. 
برای آن دسته از واحدهای مسکونی که قبلاً از شهرداری مجوز   -

فاده نموده اند  اخذ و برای کسری پارکینگ خود از محوطه روباز  است
صورتی که قصد احداث زیربنا داشته باشند به شرطی که در فضای  در  

باز مقدار فضای پارکینگ حفظ شود )جزء درصد فضای باز در نظر  
 گرفته شده جهت احداث بنا( شامل کسری پارکینگ نمی شود.

های مسکونی شامل یک واحد مسکونی که سطح ناخالص    در پلاك   -
 امی نیست. تر است پارکینگ الز م 100آن کمتر از 

مسکونی که سطح  واحدهای مسکونی شامل یک در پلاك  -
متر است باید حداقل یک محل   250تا  100ناخالص آن بین 

 پارکینگ در نظر گرفته شود.  
  15در ساختمان های تک واحدی یک جای پارکینگ به مساحت  -

   جاز می باشد.مترمربع در فضای باز که مستقیم وارد و خارج شود م
متر مربع و به ازاء هر   15احت پارکینگ در این نـوع کاربری مس -

وسیـــله نقلیه و مربوط به واحد ساختمانی است که می بایستی در  
 زیربنا همان واحد ساختمانی احداث شود .

متر مربع پارکینگ   25بیش از یک واحد پارکینگ به ازاء هر وسیله    -
 در نظر گرفته شود  . 

می بایستی جز سطح فضای باز ساختمان  سطح پارکینگ باز ن -
 منظور گردد  . بلکه بایستی اضافه بر آن باشد  .  

سطح پارکینگ در طبقه همکف جز سطح زیربنا با فضای باز محسوب  
 متر تجاوز نکند  .   2/ 40نمیشود ، مشروط بر اینکه ارتفاع آن از  

  ه مجاز هم زمان غیردر صورتیکه در یک قطعه زمین چند استفاد -
از مسکونی صورت بگیرد ، پارکینگ مربوط به هر استفاده بر اساس  

 ضوابط مربوط بهمان استفاده محاسبه و احداث خواهد شد. 
چنانچه احداث پارکینگ در دو طبقه مجزا )مثلاً زیرزمین و   -

همکف( صورت گیرد، احداث دسترسی دوم )اتومبیل رو( در  
چنانچه واحدهای مسکونی  متر باشد    20الی    15پلاکهایی که بر آنها  

واحد بیشتر باشد و در صورتیکه با احداث دو درب ماشین رو   6از 
کلیه پارکینگهای موردنیاز واحدهای احداثی تأمین گردد، احداث دو  

 درب ماشین رو با تأیید کمیته فنی بلامانع است . 

 پیش آمدگی:
ــ حداقل ارتفاع پیش ز کف گذر عمومی متر ا 4نی و تجاری  آمدگی در کاربری مســکوـــ

 شود.تعیین می
ــ تمامی پیش ها از حد زمین در هنگام تخریب و های موجود بدنه ســاختمانآمدگیــــ

 نوسازی از نما یا جداره ساختمان حذف شوند.

آمدگی کولر و محفظه آن در نمای پیشــ 
 .غیرمجاز استساختمان  رو به معبر

ــ  ورت  پناهاحداث جان ــ نرده فلزی بام بصـ
  ممنوع می باشد.

ا ه آمدگی در کوچهــ احداث بالکن یا پیش
ســـانتی متر و از ســـقف دوم  60حداکثر  

ــد و در خیابان ها تا حداکثر  مجاز می باش
 متر مجاز است.سانتی  80

موقعیت اضلاع جانبی پیش آمدگی مطابق  
 کروکی مقابل تعیین شود . 

آمدگی از  فاصله جنوبی ترین حد پیش -
درصد طول    40اید از  جنوبی زمین نب ضلع  

 زمین کمتر باشد .
های جانبی پیش آمدگی فوق الذکر مشرف به قطعات مجاور مجاز  ایجاد پنجره در بدنه -

 نمی باشد  

هائی که به صورت مستطیل کامل هستند ضوابط مذکور در مورد هر یک  در مورد زمین  -
 بر خواهد بود. ت جداگانه معتاز اضلاع شرقی و غربی زمین به صور

رعایت ضوابط مربوط به حریم اشراف بناها و مسائل مشرفیت در مورد کلیه بناهای که   -
 در مجاورت یک قطعه مالکیت احداث می شود، الزامی است.

توان پنجره یا هواگیر مشرف به مالکیت مجاور  در هیچیک از سطوح خارجی بنا نمی -
تر عقب نشینی صورت گرفته ور حداقل دو محد مالکیت مجااحداث نمود، مگر اینکه از 

متر از کف مربوطه به صورت غیر   75. 1باشد. در این حالت پنجره ها بایستی تا ارتفاع 
 بازشو بوده و با استفاده از شیشه مات و یا مصالح مشابه بیرون آنها غیر قابل رؤیت گردند. 

یک حیاط  ونی مستقل از  ی دو واحد مسکهاهای مسکونی در مواردی که اطاقدر مجتمع   -
متر باشد و تا   4های مقابل یکدیگر نبایستی کمتر از خلوت نور می گیرند فاصله پنجره

 متری از کف بایستی به صورت غیر بازشو و غیرشفاف باشد. 75. 1ارتفاع 

منظر شهری بافت تاریخی شهر، رعایت هماهنگی   تبصره: در ضوابط نماسازی و سیما و  -
الگوهای بومی منطقه لازم الاجرا    یخی و همچنین توجه بهفت همجوار تارهمخوانی با باو  
 الزامی است.   و
طبق  ضوابط و مقررات ارتقا کیفی سیما و منظرشهری مصوبه شورایعالی شهرسازی و   -

طرح و اجرای بناهای واقع در مناطق تاریخی باید دارای   1387/ 9/ 25معماری مصوب 
ی مشابه بافت تاریخی شهر داشته باشد، ی و ریخت شناسده و دانه بندمقیاس انسانی بو

های تاریخی همخوانی با بافت  در مصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نما در بخش
 آورد ضروری است.منطقه و لزوم استفاده از مصالح بوم
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ـ در ضوابط تامین 
دسترسی در  
پلاکهایی که در حوزه 
مسکونی و در طرفین 
کمربندی پیرامونی 

 20شهر و معابر بالای  
قرار دارند، متر 

چنانچه ملک در جوار  
ن یا کوچه یک خیابا

جانبی قرار داشته 
باشد، تامین 
دسترسی از طریق آن 
خیابان یا کوچه 
جانبی با عرض کمتر  

 خواهد بود. 
: چنانچه 1تبصره 

امکان تامین 
دسترسی از طریق  
گذر دیگر نباشد، 
دسترسی سواره به 
پلاکهای فوق داده 
نشده و پروانه 

رعایت بر   ساختمان با
عرض بزرگراه و  

سی استفاده از دستر
پیاده صادر خواهد 

 شد.
: در مواردی 2تبصره 

که اجرای بندهای بالا  
با اشکال مواجه گردد  
از کمیته تشخیص  
شهرداری استعلام  

 گردد. 
 

یک واحد جای  
پارك )به  
  25مساحت 

مترمربع( به ازاء  
 هر و احد 

3 

 است.ـ ورودی پارکینگ از حیاط خلوت ممنوع  -
 خل باز شود.  ـ الزامی است درب پارکینگ به سمت دا

 ـ تامین یک واحد پارکینگ برای هر واحد مسکونی الزامی است.
ای که صرفا یک واحد مسکونی ـ تامین پارکینگ در فضای باز قطعه

ــروط به اینکه حداقل   50دارد، برابر   ــای باز )مشـ ــد فضـ  15درصـ
 ت.مترمربع را تامین نماید( بلامانع اس

مربع جهت مســـاحت متر 25در پارکینگ مســـکونی رعایت میزان  
 الزامی است.  ناخالص هرواحد پارکینگ 

 :پارکینگ  واحد یک  برای خالص فضای ـ حداقل

ــورت در درجه:  90زاویه  با یکدیگر کنار خودروها قرارگیری صـ
 متر 2.5*5

 متر 6*2.5هم:  سر پشت و طول در خودروها قرارگیری صورت در
ــ  قرارگیری دو  متر: 4.5حداقل   ستون دو دهانه بین داخلی فاصلهـ
 ودروخ

 ستون دهانه بین داخلی فاصله افزایش با خودرو، تعداد ـــ افزایش

 متر به ازای هر خودرو مجاز است. 2.5میزان  به ها
 :پارکینگ  برای لازم عرض ـ حداقل

 متر 3باشد: دیوار پارکینگ  در توقف محل طرف دو که صورتی در

ورتی در تون پارکینگ  در توقف محل طرف دو که صـ د:  سـ  2.5باشـ
  متر

ــ ملاك ده، تامین پارکینگ  ــ  نه و بوده پارکینگ  جایگاه تعداد شـ

 پارکینگ  متراژ تامین صرفا
ــ تعداد واحدهای پارکینگ مورد نیاز در کاربری مسـکونی       در  ــ

 1برابر مترمربع و کمتر  200واحدهای مسکونی با مساحت 
ــ تعداد واحدهای پارکینگ مورد نیاز در کاربری م     در  سـکونی  ــ

احت   کونی با مسـ برابر   مترمربع 250تا مترمربع   200واحدهای مسـ
2 

ــ تعداد واحدهای پارکینگ مورد نیاز در کاربری مسـکونی       در  ــ
 3مترمربع برابر  250واحدهای مسکونی با مساحت بیشتر از 

اشغال زیرزمین ساختمانهای مسکونی جهت تأمین ـ میزان سطح 
 درصد بیشتر از سطح اشغال مجاز است. 10پارکینگ حداکثر تا  

ـ تأمین پارکینگ مورد نیاز هر قطعه جهت کلیه واحدهای مسکونی  
های موردنیاز در  به میزان محاسبه شده تعداد واحد پارکینگ 

 زیرزمین یا پیلوت و یا هر دو الزامی است. 

ین پارکینگ وابسته صرفاً یک به یک )یعنی هر خودرو فقط  ـ تأم
درو دیگر باشد( فقط در مورد پارکینگ واحدهای  مزاحم یک خو

 باشد.پارکینگ نیاز دارند مجاز می  مسکونی که به دو واحد

واحد و بیشتر تأمین پارکینگ به  20های مسکونی با ـ در مجتمع 
های اصلی، ضروری  درصد کل واحدها جدا از پارکینگ  20تعداد 
 است. 
و   3 عرض اقلد ح با  رو سواره در  یک  متر: نصب  20 تا بر طول 

 متر  3.5حداکثر 

 سواره در  )عرض  سواره در  دو  نصب  امکان  متر: 20 از  بیشتر بر  طول 

 باشد. متر( مجاز می 3 بر،  یک  در رو
متر   2.5ـ حریم دسترسی درب پارکینگ دو قطعه مجاور به میزان 

 می باشد.
ــ بناهای یک طبقه مسـکونی که ورودی آنها از حیاط بوده و      ـــ

متر کمتر نباشد احتیاج به احداث پارکینگ   7کور از  عمق حیاط مذ
توانند از فضــای باز حیاط برای پارکینگ یک نخواهند داشــت و می

 بازشو:
اختمان مبح    - در کلیه بناها  19رعایت آیین نامه مقررات ملی سـ

 الزامی است .
ــو به حیـاطهـا و حیاط خلوتها و معابر در طبقات بالای   - ایجـاد بازشـ

مطابق با مقررات ملی سـاختمان در خصـوص جانپناه اعمال همکف  
 گردد.

مت جنوب و بهره گیری از پنجره   - لی از سـ ای اصـ جهت گیری فضـ
های دو جداره و دودرب جهت ورودی اصـلی با فضـای حایل بین آن 

 ها توصیه میگردد 

ورقه های عایق حرارتی در داخل بازشـوها توصـیه می ی ینپیش ب  -
 گردد .

اسـتفاده از شـبکه های متحرك در پشـت پنجر ه ها به عنوان عایق   -
 حرارتی توصیه می گردد .

کلیه اتاق های اصـلی و آشـپزخانه ها در بناهای مسـکونی باید از   -
 نور و تهویه طبیعی برخوردار باشد .

متر در جبهه شـــمالی  3اقل عرض  در صـــورت وجود معبر با حد  -
 ایجاد بازشو بلامانع است .

متر مربع و عرض   0.5مساحت نورگیر و تهویه برای حمام و توالت    -
 متر مربع می باشد . 0.6آنها حداقل 

در مواردی که پنجره های دو یا چند واحد مسـکونی مسـتقل ، از   -
له پنجره های آنها بایسـتییک نورگیر نور می گیرند فا متر و  6از   صـ

پزخانه از   ت کلیه پنجره  4در مورد آشـ د . بدیهی اسـ متر کمتر نباشـ
ــتر از   ــده طبقـه بیشـ  170هـایی کـه ارتفـاع کف آنهـا از کف تمـام شـ

 سانتی متر باشد از این قاعده مستثنی است 

ارتفـاع کلیـه پنجره هـای طبقـه همکف در واحـدهـای جنوبی کـه از  -
اختمان حداقل نور می گیرند باید از کف  خیابان ده سـ  170تمام شـ

 سانتیمتر باشد .

 فضاها و تأسیسات روی بام:
نصـب تأسـیسـات بجز دودکش و آنتن بر روی بام ممنوع اسـت .   -

نصـب تأسـیسـات به جزء تأسـیسـات گرمایشـی سـرمایشـی، دودکش و 
 آنتن ممنوع و رعایت موارد زیر الزامی است .

ــت بـام وقـت، دایم یـا انبـار کردن واحـداث انبـار م - ــایـل روی پشـ سـ
 ت .ممنوع اس

 از معابر عمومی نباید دید به تأسیسات بام وجود داشته باشد . -

متر از دسـت انداز برای نصـب تأسـیسـات در بام  3رعایت فاصـله    -
 الزامی است .

ــاحـت حـداکثر   ــتـه بـه مسـ ــاب  14احـداث خرپشـ مترمربع بـا احتسـ
ا و ارتفـ  ای دیوارهـ داکثر زیربنـ ا احت 2.5اع حـ ســـاب قطر و متر )بـ

انع است )این سطح جزء زیربنای مجاز محسوب ضخامت سقف( بلام
 می گردد(.

هری بافت تاریخی   - یما ومنظر شـ ازی و سـ وابط نماسـ ره: در ضـ تبصـ
اریخی و  ت همجوار تـ افـ ا بـ اهنگی و همخوانی بـ ت همـ ایـ ــهر، رعـ شـ
 همچنین توجه به الگوهای بومی منطقه لازم الاجرا  و  الزامی است. 

 متر می باشد. 3/ 3هر طبقه   ارتفاعحداکثر  -
وابط  ارتفاع پیلوت در طبقه همکف جهت پارکینگ و    -  2/ 4طبق ضـ

 متر مجاز و این ارتفاع جزء تراکم محاسبه نخواهد شد. 
ــاختمان  حداکثر ارتفاع جان پناه  - وپیش   مطابق با مقررات ملی سـ

 آمدگی کولر و محفظه آن در نمای ساختمان ممنوع است. 

ــند تفکیکی  - ــدور هر نوع پروانه و سـ ــهرداری طبق  ،صـ  و  طرح تفکیکی شـ
 مورد تایید شهرداری قرار گیرد.ضوابط طرح و  رمنطبق ب

کونی در قطعات    - مترمربع باقی مانده بعد از  150تا 75احداث یک واحد مسـ
 ض و اصلاح معیر به شرط تامین یک واحد پارکینگ بلامانع می باشد.تعری
ــاب تفکیک به کاربری تجاری به اجازه    - ــکونی زیرحدنصـ تغییر کاربری مسـ

رط مجاورت با معبر بالای   وابط کاربری تجاری مربوطه  16شـ متر با رعایت ضـ
 بلامانع است.

کن مهر  - طح قطعات تفکیکی مجتمع های آپارتمانی )چون مسـ اس سـ ( بر اسـ
وب و تعداد طبقات این سـ  ازی مصـ تراکم   اختمانها با رعایتطرحهای آماده سـ

 ساختمانی مجاز و حقوق ساختمانهای مجاور می باشد. 

ــ در تفکیک اراضـی جهت کاربری مسـکونی نسـبت طول قطعه به عرض آن  ــ
به یک بیشـــتر باشـــد.)در صـــورت الگوی متفاوت بایســـتی تایید  3نباید از  

 ده پنج اخذ گردد(کمیسیون ما

 گردد.متر تعیین می 8ـ حداقل عرض قطعات تفکیکی مسکونی 

مترمربع و بیشتر باید توسط اشخاص  1000ــ تفکیک اراضی قطعات با سطح  
ازی  هرسـ ته شـ اختمان در رشـ حقیقی یا حقوقی دارای پروانه نظام مهندسـی سـ

وابط و مقررات گذربندی  ان ذیصـلاح پس از انطباق با  ضـ یلی و یا مهندسـ تفصـ
 گردد.اخذ تاییدیه شهرداری به اداره ثبت اسناد و املاك ارایه 

مترمربع نیازمند طرح در کمیسیون  2000ــ نقشه تفکیکی قطعات بزرگتر از  
 و تصویب آن خواهد بود. 5ماده 

ــ در تفکیک اراضی، قطع اشجار مجاز نمی باشد و در صورت ضرورت بایستی  ـ
 ص قطع اشجار رعایت گردد. ضوابط و مقررات مربوطه در خصو

ــ چنانچه در چند قطعه تفکیکی قصـد احداث د. قطعات   ــ اختمان باشـ یک سـ
 مالکیتی مذکور باید قبل از صدور پروانه تجمیع گردند.

ــ با اسـتناد به ماده   قانون شـهرداری تفکیک قطعات مالکیت با کاربری  101ــ
ــاحت آنها برابر با  ــکونی که مس ــتر می 500مس ــد، مالک مترمربع و بیش باش

دهد، ری قرار میموظف اسـت که علاوه بر سـطوح معابر که در اختیار شـهردا
ای اراضـــی خدماتی بدســـت آمده را با نظر معادل ارزش ریالی قیمت منطقه

 شهرداری به شهرداری واگذار نماید. 101مطابق ماده  5کمیسیون ماده 
ــ پلاکهایی که خط مرز محدوه قانونی شهر و یا نقاط ممن وعه اعم از حریم و ـ

که داخل محدوده قانونی   کنند، برای قسمتییا طرحهای مختلف آنرا قطع می
ــده و یا خارج از نقاط ممنوعه می ــوابط و واقع ش ــاس ض ــد تفکیک بر اس باش

 مقررات حوزه کاربری بلامانع است.
ــ بـه هنگـام تعریض گـذرهـا اگر بـاقیمـانـده قطعـه ــتقلا قـابـل احـداث ــــ ای مسـ

باقیمانده را خریداری و با مالکین   موظف اسـتد شـهرداری می سـاختمان نباشـ 
 ه شرط تجمیع بفروشد و یا برای خود نگه دارد.مجاور ب

بایسـت طوری باشـد که احداث سـاختمان  شـکل و اندازه قطعات تفکیکی می  -
 در آنها مانع استفاده صحیح از قطعات مجاور نگردد. 

ات بزرگ و احـداث مج - اد قطعـ ه منظور ایجـ هبـ ــکونی، تجمیع موعـ ای مسـ هـ
 بلامانع است. ضوابط مربوطه قطعات با رعایت 

ــ در تجمیع قطعات، به ازای هر قطعه که با قطعه دیگر تجمیع می  10شود،  ـ
 شود.درصد به تراکم ساختمانی برای تجمیع هر دو قطعه با هم اضافه می

ــ تبصره: اگر قطعات تجمیع یافته به حد نصاب تفکیک برسند،   رصد به د 60ـ
 شود.تراکم ساختمانی پایه اضافه می

ــ تجمیع قط ت عات مالکیت با رعایت ضـــوابط و مقررات مربوطه و با رعای ــــ
 باشدمسایل همجواری بلامانع می
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ــتفـاده نمـاینـد. ــاحـت لازم   اتومبیـل اسـ مترمربع می  15حـداقـل مسـ
 باشد.

ـ احداث درب سرتاسری در گذر جهت دسترسی به پارکینگ ممنوع  
 باشد.می

نوع  دسترسی دیگر در پخ گذر مم ـ احداث درب پارکینگ یا هر
 باشد.می
  - پارکینگ باید دسترسی مستقیم به طبقات داشته باشد )پله -

 آسانسور( 

 درصد است.  15حداکثر شیب رامپ پارکینگ  -
 متر است.  5رمپ، حداقل  گردش ـ شعاع

ــ همجوار های مقیاس حدهای مســکونی فقط با کاربریهای وایـــ
های مقیاس این حوزه با کاربری  هایباشـد. همجواریمحله مجاز می

باشـد. همجواری ناحیه مشـروط به رعایت حایل مناسـب بلامانع می
ــکونی بـا کـاربری ــهر و منطقـه کـاربری مسـ هـای خـدمـاتی مقیـاس شـ

 ممنوع است.
بر ملک ) در واحدهای جنوبی( متر فاصــله از   2در صــورت ر عایت  

 همان میزان به سطح اشغال ملک اضافه می شود. ،به
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‌(2100آموزش،‌تحقیقات‌و‌فناوری‌)ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌-2-2
 مشمول کاربری آموزش، تحقیقات و فناوری هستند.  می و کاربردی ، مدارس عالی ، حوزه های علمیهدانشگاه، دانشسرا، دانشکده ، مراکز آموزش عل

 
 فعالیت عملکرد‌ کاربری‌ کارکرد‌اصلی

 عنوان رمز‌ عنوان رمز‌ عنوان رمز‌ عنوان رمز‌

2000 
خدمات  
رفاهی و  
 اجتماعی 

2100 
آموزش،  

تحقیقات و 
 فناوری

 آموزش عالی  2110
 مدارس عالی  2111
 مراکز آموزش علمی و کاربردی  2112
 دانشگاه، دانشسرا، دانشکده 2113

 حوزه های علمیه 2121 علوم دینی 2120

2130 
مراکز علمی  
 و پژوهشی 

 پژوهش های علمی و کاربردی  2131
 مذهبیپژوهش های  2132
 پارك های علم و فناوری  2133

 اع خارجیمدارس اتب 2242
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‌:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز2جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 آموزش، تحقیقات و فناوری فعالیت های مجاز در کاربری‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
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 الی مدارس ع 2111

 تمام   .شود می  استفاده  استثنایی  کودکان  و  معلولین  مدارس  و  ها ها، هنرکده آموزشکده  اسلامی،  مدارس  معلم،  تربیت  علمیه، مراکز  های حوزه  تحقیقاتی،  مراکز  دانشسراها،  دانشگاهها،  احداث  منظور  به  استفاده  جهت  حوزه  این  ـ اراضی 
 .دارند  شهر عملکرد  و  منطقه  مقیاس  در  فوق  مراکز 

 مستقر شوند. از  شهر  و  مراکز مناطق  در  فضاها  این  که  نماید می  توصیه  تفصیلی  طرح  ولی  باشد نمی  عالی  آموزش  فضاهای  جزء  کودکان استثنایی  و  معلولین  مدارس  کامپیوتر،  زبان،  های آموزشگاه  ها، هنرکده  عملکرد  نظر  ـ تبصره: از 
 .نمود  منظور نیز استفاده  این  ی برا  توان می  پیشنهادی  آموزش عالی  فضاهای  از  دیگر  سوی 

 شرح ذیل تعیین می گردد.به  71/ 6/ 23برای شهر سبزوار سرانه زمین برای موسسه های آموزش عالی طبق مصوب شورایعالی شهرسازی مورخ 
مترمربع به ازاء هر دانشجو و در داخل محدوده توسعه آتی شهرها،   70شده شهر سبزوار  زمین مورد نیاز موسسات آموزش عالی شامل فضاهای آموزشی، کمک آموزشی، فضاهای خدماتی و ... در داخل محدوده ساخته ـ  

 شجو می باشد. مترمربع به ازاء هر دان 100

مترمربع و در داخل   20دوده ساخته شده شهر، خل محدر مواردی که خوابگاههای دانشجویی و منازل سازمانی بنا به تشخیص شورای گسترش آموزش عالی در داخل محوطه دانشگاه پیش بینی شود در دا تبصره: 
 مترمربع به سرانه این کاربری اضافه شود.   50محدوده توسعه آتی شهر، 

 های کشاورزی و منابع طبیعی و دامپزشکی نمی باشد.این بند شامل زمینهای مورد نیاز برای مزارع نمونه و تحقیقاتی دانشکدهارقام سرانه موضوع ـ  

 اجرا شود.  ، ایجاد بیمارستان در داخل محوطه دانشگاه پیش بینی شود. احداث آن متناسب با ضوابط توصیه شده این کاربری در طرح جامع، گاه علوم پزشکیچنانچه در دانشـ  

 ای لازم شهر اختصاص یابد.یا شورای عالی به کاربریه 5در کلیه زمینهای واگذاری قبلی، سطوح مازاد بر سرانه های این مصوبه باید با تصویب کمیسیون ماده ـ  

مترمربع به ازاء هر دانشجو می باشد. لازم به ذکر است که در   30«، 71/ 6/ 24ات آموزش عالی مصوب »ضوابط مربوط به تعیین مقدار زمین مورد نیاز موسس 7لازم بذکر است که سرانه دانشگاه پیام نور موضوع بند ـ 
 یا شورایعالی به کاربریهای لازم شهر اختصاص یابد.  5د به تصویب کمیسیون ماده کلیه زمینهای واگذاری قبلی، سطوح مازاد بای
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‌آموزش، تحقیقات و فناوری:‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌کاربری‌3جدول‌ فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
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 آموزش عالی  2110
 مدارس عالی  2111

2500 90 30 4 

و ارتفاع مفید  3.6د هر طبقه ع مفیارتفا
 متر است.   3پیلوت و زیرزمین 

شکل مجاز و محل استقرار بنا در قطعه زمین، به  
شرط عدم مغابرت با سایر ضوابط مقررات ذیربط،  

 محدودیتی ندارد. 
 مراکز آموزش علمی و کاربردی  2112
 دانشگاه، دانشسرا، دانشکده 2113

 حوزه های علمیه 2121 علوم دینی 2120

2500 150 50 3 
2130 

مراکز علمی و  
 پژوهشی 

 علمی و کاربردی پژوهش های   2131

 پژوهش های مذهبی 2132

 پارك های علم و فناوری  2133
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‌آموزش، تحقیقات و فناوری‌ترک‌کاربریضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌مش فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌تراکم‌ساختمانی‌‌‌اشغال‌سطح‌‌تفکیک‌و‌تجمیع‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
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2110 
آموزش  
 عالی 

 مدارس عالی  2111

 ز نمی باشد . تفکیک اراضی اختصاص یافته به کاربری آموزش عالی مجا  -
 .است فنآوری و تحقیقات علوم، وزارت مقررات و ضوابط تابع عالی آموزش اراضی تفکیک  ـ نحوه

زمین مورد نیاز موسسات 1371/ 6/ 23براساس ضوابط مربوط به تعیین مقدار مورد نیاز موسسات آموزش عالی مصوب  -
فوق برنامه، خدمات پشتوانه ای، فضاهای باز و سبز  آموزش عالی شامل فضاهای آموزشی، کمک آموزشی، فضاهای خدماتی و  

 امکانات موجود در شهرهای مختلف کشور به شرح زیر تعیین می گردد: درختکاری و ورزشی، با توجه به  

 مترمربع به ازای هر دانشجو  100داخل محدوده توسعه آتی شهرها  - الف
سال بعد، بر اساس درخواست    10با تعداد دانشجوبان در  تعیین کاربری آموزش عالی در طرحهای جامع و هادی متناسب    -ب

 متناسب با مصوبات شورای گسترش آموزش عالی خواهد بود.  فرهنگ و آموزش عالی ووزارت 
سطوحی که مطابق سرانه های این مصوبه تخصیص یابد تا زمانی که تحت اشغال ساختمان در نیامده باید متناسب با  -پ

 پوشش فضای سبز در آید.برنامه اجرائی پروژه تحت 
 تصویب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران برسد. طرح موسسات آموزش عالی به صورت شهرك ها باید به  - ت

هکتار برای    20چنانچه در دانشگاههای علوم پزشکی، ایجاد بیمارستان در داخل محوطه دانشگاه پیش بینی شود   - ث
و یک کلینیک داندانپزشکی به سطح مورد نیاز اضافه خواهد    720ا  تختخوابی قابل توسعه ت  540احداث یک بیمارستان  

 شد.

 یک اراضی با کاربری آموزش عالی و حرفه ای مجاز نیست.تفک -

 .باشدمی همجوار ساختمانهای با آن هماهنگی نحوه به وابسته زمین قطعه در ساختمان شکلـ 
 .شود تأمین باید و کلاسها اصلی هایفضا برای مستقیم طبیعی تهویه و نور از گیری بهره ـ شرایط

ــ استفاده باشد. حداقل ابعاد حیاط مرکزی مجاز می کلاسها تهویه و نور تأمین برای مرکزی های حیاط از ـ
 باشد. متر می 15در  15

 .باشد امکانپذیر دانشجویان برای نباید بام به ـ دسترسی
  .است لازم بنا احداث یبرا آتشنشانی سازمان تأییدیه اخذ و ایمنی موارد رعایت

2112 
مراکز آموزش علمی و  

 کاربردی 

 دانشگاه، دانشسرا، دانشکده 2113

2120 
علوم  
 دینی

 حوزه های علمیه 2121

2130 
مراکز  
علمی و  
 پژوهشی 

2131 
پژوهش های علمی و  

 کاربردی 

 پژوهش های مذهبی 2132

 و فناوری   ای علمپارك ه 2133
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 فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
‌آموزش، تحقیقات و فناوری :‌ضوابط‌دسترسی،‌پارکینگ‌در‌کاربری3جدول‌

‌ضوابط‌پارکینگ‌ضوابط‌دسترسی‌پیاده‌و‌سواره‌
‌رمز‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان
حداقل‌عرض‌گذر‌‌
‌دسترسی‌)متر(‌

‌سایر‌ضوابط‌‌ارک‌‌تعداد‌جای‌پ‌سایر‌ضوابط‌

20
00

 و   
ی
اه
 رف
ت
دما

خ
ی 
ماع

جت
ا

 

21
00

 

ی
ور
فنا
 و 
ت
یقا

حق
، ت
ش

وز
آم

 

2110 
آموزش  
 عالی 

 مدارس عالی  2111

35 

است.  الزامی عالی آموزش مراکز به پیاده و  سواره ـ دسترسی
اصلی و فرعی باشد.   2درجه   معبر از بایستیمی سواره دسترسی

 ممنوع است.   1دسترسی مستقیم از معابر شریانی درجه 
 
 
 
 
 
 
 

دسترسی   -  
فرعی   واحدهای  
آموزشی از   مجموعه  
های داخلی   طریق راه  

 و تنها از یک دسترسی از معبر عمومی قابل قبول است.
در احداث این کاربری ، مقاومت در برابر خطرات زلزله )رعایت   -

ضوابط عبور و مرور  "( آتش سوزی و همچنین  2800ه  آئین نام
 لازم الاجراست. "کتیو معلولین جسمی حر

است.  الزامی عالی آموزش مراکز به پیاده و  سواره ـ دسترسی
اصلی و فرعی باشد.   2درجه   معبر از بایستیمی سواره دسترسی

 ممنوع است.   1دسترسی مستقیم از معابر شریانی درجه 
 
 

متر مربع زیربنا    100واحد پارکینگ به ازای هر    1تامین  
 م که بیشتر باشد(دانشجو )هر کدا 15با هر

تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر استاد و کارمند  
 )کادر اداری( الزامی است. 

استاد و کارمند )کادر اداری( پیش بینی یک واحد پارکینگ الزامی به ازای هر  -
 است . 

مترمربع زیربنای خوابگاه دانشجویی، پیش بینی یک واحد   100به ازای هر  -
 پارکینگ لازم است.

 در کلیه بناها الزامی است .   19رعایت آیین نامه مقررات ملی ساختمان مبح      -
خلوتها و معابر در طبقات بالای همکف بدون ایجاد بازشو به حیاطها و حیاط  -

 سانتیمتر ممنوع است   80نصب نرده یا دست انداز ایمنی به ارتفاع حداقل 

 
 

 

 مراکز آموزش علمی و کاربردی  2112

 دانشگاه، دانشسرا، دانشکده 2113

2120 
علوم  
 دینی

 حوزه های علمیه 2121

24 
2130 

مراکز  
علمی و  
 پژوهشی 

2131 
2132 
2133 

 پژوهش های علمی و کاربردی 

 پژوهش های مذهبی

 پارك های علم و فناوری 

 

 ‌
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‌(2300(‌و‌آموزشگاه‌های‌ویژه‌)کد‌2200آموزشی‌)کدضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌-3-2
یافته برای فعالیت های آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانه های آموزش و پرورش وکار و امور اجتماعی  کاربری آموزشی به اراضی اختصاص  

ه راهنمایی، دبیرستان و پیش دانشگاهی، هنرستانها،  دبستان( کلاسهای سوادآموزی، مدرس -آمادگی  -از جمله آموزش های پیش دبستانی )مهد کودك 
 ستثنایی مراکز پرورش استعدادهای درخشان و مدارس اتباع خارجی و آموزشگاه های ویژه گفته می شود. مدارس اسلامی، مدارس کودکان ا 

 ضوابط وزارت آموزش و پرورش در خصوص تفکیکها نسبت به کلیه موارد ارجحیت دارد.
 فعالیت عملکرد‌ بری‌کار کارکرد‌اصلی

 عنوان رمز‌ عنوان رمز‌ عنوان رمز‌ عنوان رمز‌
  

 آموزشی  2200

2210 
مقیاس 
 محله

 مهدکودك، آمادگی و پیش دبستان 2211
 دبستان 2212

2220 
مقیاس 
 ناحیه

 راهنمایی  2221
 کلاسهای نهضت سوادآموزی و امثال آن  2222
 اهی دبیرستان، پیش دانشگ 2223

2230 
مقیاس 
 منطقه

2231 
آموزش و  هنرستان های صنعتی وابسته به 

پرورش، مجتمع های آموزشی فنی و حرفه ای  
 وزارت کار و امور اجتماعی و کارو دانش

2240 

مقیاس 
شهر و  
 فراشهر 

2241 

خدمات تحصیلی تخصصی )کودکان استثنایی، 
استعدادهای درخشان، مدارس شاهد و یا مدارسی  

ه با تأئید اداره کل آموزش و پرورش آموزشی  ک
 گردند( تلقی میخاص برای کل شهر 

 مدارس اتباع خارجی 2242

2300 
آموزشگاه  
 های ویژه 

 آموزشگاه های هنرهای تجسمی، نمایشی و موسیقی 2310
 آموزشگاه های علوم قرآنی )به غیر از حوزه علمیه(  2320
 و هنرهای دستی  خیاطی، گلدوزی آموزشگاه های   2330
 بهداشت، سلامت و زیباییآموزشگاه های  2340
 آموزشگاه های مدیریت تجارت، حسابداری و نقشه کشی  2350
 آموزشگاه های کامپیوتر و ارتباطات  2360
 آموزشگاه های رانندگی 2370
 آموزشگاه های زبان های خارجی  2380
 موزشگاه ها ر آسای 2390
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‌:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز2جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 فعالیت های مجاز مشترك ‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
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 آموزشی  2200

2210 
مقیاس 
 محله

2211 
مهدکودك، آمادگی و پیش  
 دبستان

‌های‌مجازاستفاده
 قالب تقسیمات کالبدی به شرح جدول زیر است؛ وه استفاده از اراضی آموزشی در  نح ـ  

‌نحوه‌استفاده‌از‌اراضی‌آموزشی‌در‌قالب‌تقسیمات‌کالبدی‌
های و خدمات آموزشی  کاربری

مجاز قابل احداث در مقیاس  
 محله

های و خدمات آموزشی مجاز قابل کاربری
 احداث در مقیاس ناحیه

احداث در  آموزشی مجاز قابل  های و خدماتکاربری
 مقیاس منطقه

مهدکودك، کودکستان، آمادگی،  
های تدریس  نوبت اول، کلاس

 خصوصی 
 های نهضت سواد آموزینوبت دوم و کلاس

آموزشگاههای بالاتر از نوبت دوم، مدارس اسلامی،  
مؤسسات آموزش زبان و کامپیوتر، مدارس ویژه معلولین  

 اهو کودکان استثنائی، هنرکده
‌های‌مشروط‌استفاده

الن  - یسـات رفاهی و خدماتی برای مراکز آموزشـی از قبیل سـ یسـات زیربنایی برای احداث تأسـ بز، تأسـ ای سـ الن و زمینهای ورزشـی، مسـجد و مراکز فرهنگی، فضـ الن غذاخوری، سـ های سـخنرانی و نمایش، سـ
 بخش دولتی و خصوصی در حد ضابطه ساختمانی مجاز است. 

 های آموزشی منوط به رعایت ضوابط و مقررات آن کاربری مجاز است.  فرهنگی زیر مجموعه آموزش و پرورش در کاربری نها و مراکز  ـ احداث کانو 
ــ   و تجهیزات مرتبط    سیسات أ ت   سایر    آموزی و دانش   خوابگاه توان  می بلامانع است. همچنین در این اراضی    مشروط به رعایت ضوابط فضاهای ورزشی   های ورزشی مربوط به آموزش و پرورش در این اراضی احداث زمین ـ

 احداث کرد.   به آموزش و پرورش را مشروط به رعایت سایر ضوابط و مقررات 
 ه پنج مجاز است. ورای عالی شهرسازی و معماری و با تأیید کمیسیون ماد ش   71/ 1/ 31ها در حوزه آموزشی  )تغییر کاربری( فقط با استناد به مصوبه مورخ  احداث سایر کاربری   :‌1تبصره‌
 شورای عالی شهرسازی و معماری ایران پیروی خواهد کرد.   74/ 11/ 2احداث فضاهای آموزشی غیرانتفاعی فقط در اراضی آموزشی امکان پذیر است، در غیر این صورت از مصوبه    :‌2تبصره‌
وه اسـتفاده از اراضـی آموزشـی در قالب تقسـیمات کالبدی  موزشـی را  به تفکیک تقسـیمات کالبدی بر اسـاس اصـول نح وظف اسـت پس از تصـویب طرح تفصـیلی، پراکندگی فضـاهای آ اداره کل آموزش و پرورش م :‌‌3تبصرره‌

 سازماندهی نماید.    
اس ماده    :‌4تبصرره‌ وراها پیش   18بر اسـ کونی بالای  بینی واحدهای آموزشـی در مجموعه قانون شـ نهاد می   2000های مسـ یلی پیشـ واحد    10های آپارتمانی بالای  ر احداث مجتمع که د   نماید واحد الزامی اسـت. طرح تفصـ

 ها و اشخاص حقیقی و حقوقی و نهادهای دولتی سهم احداث فضاهای آموزشی توسط سازندگان پرداخت شود.  توسط شرکت 
‌های‌ممنوع‌استفاده

 باشد. هرگونه استفاده از اراضی در پهنه کاربری آموزشی بجز موارد مذکور ممنوع می -

 دبستان 2212

2220 
مقیاس 
 ناحیه

 راهنمایی  2221

 کلاسهای نهضت سوادآموزی   2222

 دبیرستان، پیش دانشگاهی  2223

مقیاس  2230
 منطقه

2231 
صنعتی وابسته به  هنرستان های 

 آموزش و پرورش 

مقیاس شهر   2240
 و فراشهر 

 خدمات تحصیلی تخصصی   2241
 مدارس اتباع خارجی 2242

2300 
آموزشگاه های  

 ویژه 

 آموزشگاه های هنرهای تجسمی، نمایشی و موسیقی 2310

 آموزشگاه های علوم قرآنی )به غیر از حوزه علمیه(  2320

 آموزشگاه های خیاطی، گلدوزی و هنرهای دستی  2330

 آموزشگاه های بهداشت، سلامت و زیبایی 2340
 آموزشگاه های مدیریت تجارت، حسابداری و نقشه کشی  2350

 آموزشگاه های کامپیوتر و ارتباطات  2360

 آموزشگاه های رانندگی 2370

 زبان های خارجی آموزشگاه های   2380

 سایر آموزشگاه ها  2390
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‌آموزشی‌بری‌رات‌ساختمانی‌در‌کار:‌ضوابط‌و‌مقر‌3جدول‌ فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

حداقل‌
مساحت‌‌

تفکیک‌زمین‌‌
‌)مترمربع(‌

حداکثر‌تراکم‌‌
ساختمانی‌
‌)درصد(‌

حداکثر‌سطح‌‌
‌)درصد(‌اشغال‌

حداکثر‌
‌تعداد‌طبقات

ارتفاع‌هر‌‌
‌طبقه‌)متر(‌

‌ضوابط‌ساخت

20
00
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22
00

ی  
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2210 

 %80 1500 نوبت اول  2211 محله

40% 
 

2 

ارتفاع مفید  
  3.6هر طبقه 

و ارتفاع مفید 
پیلوت و  
  3زیرزمین 
 متر است. 

 به کلیه ضوابط ارائه شده ارجحیت دارد. ضوابط سازمان نوسازی مدارس ـ 
آموزشی های استیجاری می توانند در صورت تمایل مالک به مسکونی با حقوق  

 ستقرار تغییر کاربری دهند.مسکونی محل ا 

2220 
مقیاس 
 ناحیه

 2-3 %120 2500 نوبت دوم  2221

2230 
مقیاس 
 منطقه

 هنرستان های صنعتی وابسته به آموزش و پرورش  2231

5000 100% 3-2 

2240 
مقیاس شهر  
 و فراشهر 

 خدمات تحصیلی تخصصی   2241

 مدارس اتباع خارجی 2242

2300 
آموزشگاه  
 های ویژه 

 آموزشگاه های هنرهای تجسمی، نمایشی و موسیقی 2310

1000 100% 2 

 آموزشگاه های علوم قرآنی )به غیر از حوزه علمیه(  2320
 آموزشگاه های خیاطی، گلدوزی و هنرهای دستی  2330
 اییآموزشگاه های بهداشت، سلامت و زیب 2340
 آموزشگاه های مدیریت تجارت، حسابداری و نقشه کشی  2350
 کامپیوتر و ارتباطات آموزشگاه های  2360
 آموزشگاه های رانندگی 2370
 آموزشگاه های زبان های خارجی  2380
 سایر آموزشگاه ها  2390
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‌آموزشی‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌مشترک‌کاربری‌‌ فعالیت‌عملکرد‌‌بری‌کار کارکرد‌اصلی

‌رمز‌
‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان

تفکیک‌و‌‌
‌تجمیع‌

‌تراکم‌ساختمانی‌‌‌سطح‌اشغال‌
‌سایر‌ضوابط‌

20
00
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ت
دما

خ
-  

ی 
ماع

جت
ا
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 نوبت اول  2211 محله 2210
تفکیک اراضی  

  آموزشی  
ممنوع است  

میع  ولیکن تج
این اراضی  

 انع است. بلام

سطح اشغال  -
ساختمان  

سرایداری، سرویس 
بهداشتی، فضاهای 

باز جزء سطح نیمه 
اشغال مجاز نمی 

 باشد .
وسعت حیاط  -

اصلی به صورت 
یکپارچه نباید کمتر 

 درصد باشد .  40از 

چنانچه زیرزمین مدرسه   -
  –برای فعالیتهای رفاهی 

خانه   –خدماتی  –ورزشی 
تاسیسات  –سرایدار 

مورد   ساختمانی و پارکینگ 
استفاده قرارا گیرد جزء تراکم  

 محاسبه نمی شود . 
لوت در طبقه همکف با  پی  -

متر جزء   2.70کمتر از ارتفاع 
 تراکم محاسبه نمی شود . 

زیربنای ساختمانهای   -
سرویس   –سرایداری 

فضاهای نیمه باز   –بهداشتی 
که خارج از ساختمان اصلی  

جزء تراکم   احداث می شود
 محاسبه نمی شود . 

ها منجر به تغییراتی در کمیت و کیفیت مقیاسات مطلوب گردد رعایت ضوابط و  ن ویژگی ای در تقسیمات شهری حاصل گردد و ایدر صورتیکه شرایط ویژه -
 های مسکونی الزامی است. های مندرج در معیارهای کمی و ضوابط توزیع ساختمانها و تأسیسات و تجهیزات آموزشی در مجتمع نامهآئین

 باشد علاوه بر آن ضوابط زیر باید رعایت گردد. سازمان نوسازی و تجهیز مدارس می احداث بناهای آموزشی در هر مقطع تحصیلی تابع ضوابط و مقررات  -
آموزشی )واحد: مترمربع(  : حداقل مساحت زمین 1جدول شماره    

‌مقطع‌
‌کلاس‌‌تعداد‌

‌نوبت‌دوم‌‌نوبت‌اول‌‌نوبت‌اول‌
 نفره720 نفره600 نفره480 نفره360 کلاسه18 کلاسه15 کلاسه12 کلاسه9 کلاسه20 کلاسه15 کلاسه10

 3850 3200 2950 2450 3600 3000 2750 2200 3750 2950 2100 حداقل زمین )مترمربع( 
 

 باشد.  از می متر( برای تامین نور و تهویه کلاس مج   10متر در    10های مرکزی )با ابعاد حداقل  ـ استفاده از حیاط 
 احداث مهدکودك در اراضی دارای کاربری آموزشی نوبت اول بلامانع است. مشروط به اینکه بنا در یک طبقه احداث شود.   :‌1تبصره‌
  مانع بلا   5منظور واگذار گردیده پس از تایید در کمیسیون ماده  استان خراسان رضوی به افراد حقیقی و یا حقوقی به این    وقفی و دولتی احداث کلیه مدارس در اراضی  رر‌‌

 است.  
هر و نیز خیابانها و کوچه   :‌1تبصرره‌ ریانی و نیز در بر کمربندی پیرامونی شـ ل  های بن احداث مدارس غیرانتفاعی در بر راههای شـ ت. همچنین رعایت فواصـ ت ممنوع اسـ بسـ

 است. زیر بین ورودی مدرسه و نزدیکترین تقاطع الزامی  
‌موقعیت‌احداث‌واحدهای‌آموزشی‌نسبت‌به‌شبکه‌دسترسی‌ها‌

 بعد از تقاطع )حداقل( قبل از تقاطع )حداقل( وع خیابان ن
 متر 150 متر 25 ای جمع و پخش کننده ناحیه

 متر 70 متر 10 ای دسترسی محله
 نظایر آن ممنوع است. ها و  خانه تانها، آسایشگاهها، خانه سالمندان، کتاب های حساس نسبت به سر و صدا مانند بیمارس استقرار مدارس در کنار کاربری   :‌2تبصره‌

ینی به میزان حداقل   ــ عقب نشـ تر از    5ــ ی بیشـ ایط نقلیه عمومی در هنگام احداث بنای واحدهای آموزشـ ی جهت پارکینگ وسـ ترسـ رف به گذر دسـ هزار    6متر از بر مشـ
 گردد. فضای باز مراکز آموزشی محسوب می مترمربع الزامی است. بدیهی است مساحت این قطعه جزء  

 باشد. وابسته به نحوه هماهنگی با ساختمانهای اراضی همجوار می ان در قطعه زمین  ـ شکل ساختم 
 آموزان امکانپذیر باشد. دسترسی به بام نباید برای دانش    ـ
 نشانی برای احداث بنا لازم است. رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش    ـ

درصد احتراز گردد. این ارقام در مناطق کوهستانی به ترتیب    8درصد و مدارس نوبت دوم با شیب بیش از    6بیش از  های با شیب  احداث مدارس نوبت اول در زمین   از ـــ  
 باشد. درصد می   15و    8

ــ از احداث سـاختمانهای آموزشـی روی خاکریزها، شـیب  ، مسـیر قنوات  گیر متر مربع و نقاط پسـت و سـیل وگرم بر سـانتی کیل های با مقاومت کمتر از نیم های سـسـت، زمین ــ
 دایر و متروك خودداری گردد. 

 پذیر باشد. امکان   ـ جهت و موقعیت ساختمان آموزشی باید طوری انتخاب شود که تابش آفتاب و تهویه مناسب برای فضاهای آموزشی از جمله کلاسها در تمام فصول 
 بقات بر ضوابط فوق ارجحیت دارد. اکم و تعداد طوسازی و تجهیز مدارس در خصوص ترـ کلیه ضوابط و مقررات سازمان ن
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2230 
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 منطقه

2231 
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وابسته به آموزش و  
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2240 
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 فراشهر 
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 آموزشگاه های هنرهای تجسمی، نمایشی و موسیقی 2310

 آموزشگاه های علوم قرآنی )به غیر از حوزه علمیه(  2320

 آموزشگاه های خیاطی، گلدوزی و هنرهای دستی  2330

 و زیبایی  آموزشگاه های بهداشت، سلامت 2340

2350 
آموزشگاه های مدیریت تجارت، حسابداری و نقشه  

 کشی

 آموزشگاه های کامپیوتر و ارتباطات  2360

 آموزشگاه های رانندگی 2370

 آموزشگاه های زبان های خارجی  2380

 سایر آموزشگاه ها  2390
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 فعالیت‌رد‌عملک‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
‌:‌ضوابط‌دسترسی،‌پارکینگ‌در‌کاربری‌آموزشی‌‌3جدول‌

‌ضوابط‌پارکینگ‌ضوابط‌دسترسی‌پیاده‌و‌سواره‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

حداقل‌
عرض‌گذر‌‌
دسترسی‌‌
‌)متر(‌

‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌جای‌پارک‌‌‌سایر‌ضوابط‌
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 دسترسی به واحدهای آموزشی نوساز به صورت سواره و پیاده که مجزا از یکدیگر باشند الزامی است . - 12 نوبت اول  2211 لهحم 2210
 عدم ارتباط مستقیم هنگام ورود و خروج دانش آموزان به خیابان های اصلی ، چهارراه ها و میدان ها الزامی است. -
 شی به شرح جدول زیر می باشد .آموزرعایت حداکثر شعاع دسترسی های فضاهای  -

 شعاع دسترسی فضاهای آموزشی 

‌شرح‌
‌دوره‌تحصیلی‌

‌متوسطه‌‌راهنمایی‌‌ابتدایی
‌پسر‌‌دختر‌پسر‌‌دختر‌پسر‌‌دختر

 2000 1500 1200 900 500 ‌500حداکثر‌فاصله‌مدسه‌تا‌محل‌سکونت‌دانش‌آموز‌
مدت‌زمان‌لازم‌برای‌‌
طی‌مسافت‌بر‌‌
‌حسب‌دقیقه‌

 30 30 20 20 15 ‌15پیاده
با‌استفاده‌از‌وسایل‌نقلیه‌

‌)دقیقه(‌
10 10 15 15 25 30 

 
 دسترسی به واحدهای آموزشی نوساز به صورت سواره و پیاده که مجزا از یکدیگر باشند الزامی است.  -
 ست. الزامی اها های اصلی، چهارراهها و میدانآموزان به خیابانعدم ارتباط مستقیم هنگام ورود و خروج دانش -

ها از طریق شبکه پیاده گذر، واحد همسایگی یا  ای و بقیه دسـترسی ــــ یک دسـترسـی کودکسـتان از معبر جمع و پخش کننده محله 
 محله صورت گیرد. 

ــ دسـترسـی اصـلی واحد آموزشـی نوبت اول از معبر جمع و پخش کننده محله  ای و در مسـیر  ــ
 شبکه پیاده گذر محله صورت گیرد. 

( و  2ای)شریانی درجه  از معبر جمع و پخش کننده ناحیه وزشی نوبت دوم  دسترسی واحد آم ــ  
 های وسایل حمل و نقل عمومی)اتوبوس و...( صورت گیرد. همچنین نزدیکی به ایستگاه 

‌
‌ضوابط‌و‌مقررات‌مربوط‌به‌دسترسیها‌در‌کاربری‌آموزشی‌

 ضوابط دسترسی  مقطع
 تر مجاز نیست م 16ر و بیشتر از مت  12های کمتر از خیاباناحداث در کنار   کودکستان
 متر مجاز نیست. 20متر و بیشتراز   12های کمتر از احداث در کنار خیابان نوبت اول 
 باشد.متر مجاز نمی  30متر و بیشتر از  20های کمتراز احداث در حاشیه خیابان نوبت دوم 

  باشد.متر مجاز نمی  35و بیشتر از متر  24ز های کمترااحداث در حاشیه خیابان ها و مراکز فنی و حرفه ای هنرستان

به ازای هر سه  
کلاس یک 
 پارکینگ 

تعداد جا پارك لازم باید متصل و هم سطح خیابان و قبل از   -

 ورودی قرار داشته باشد. 

در صورت استفاده از زمین مدرسه بعنوان پارکینگ اتومبیل،  -

 .  ورودی به آن مستقل در نظر گرفته شودالزاماً درب  

در صورت استفاده از حیات خلوت مدرسه بعنوان پارکینگ  -

اتومبیل پرسنل، احداث درب مستقل جدا از درب ورودی  

 آموزان الزامی است. دانش 

 تامین پارکینگ اتومبیل در محوطه مدارس اکیداً ممنوع است.   -

موتور( ایجاد فضای    - خه  آموزان )دوچر برای وسایل نقلیه دانش   -

 15ر آموز متوسطه پسر و ه دانش 10زای هر مناسبی به ا

آموز مقطع راهنمایی پسر یک پارکینگ در محوطه مدرسه  دانش 

 بصورت سرپوشیده کنار درب ورودی الزامی است.  

حداقل سطح مورد نیاز فضای پارکینگ وسایل نقلیه  -

متر مربع در نظر گرفته   1/ 6آموزان به ازاء هر واحد دوچرخه  دانش 

 شود. 
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 موسیقیی تجسمی، نمایشی و آموزشگاه های هنرها 2310
 آموزشگاه های علوم قرآنی )به غیر از حوزه علمیه(  2320
 آموزشگاه های خیاطی، گلدوزی و هنرهای دستی  2330
 آموزشگاه های بهداشت، سلامت و زیبایی 2340
 آموزشگاه های مدیریت تجارت، حسابداری و نقشه کشی  2350
 آموزشگاه های کامپیوتر و ارتباطات  2360
 آموزشگاه های رانندگی 2370
 آموزشگاه های زبان های خارجی  2380

 سایر آموزشگاه ها  2390
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‌(2400اداری‌،‌نظامی‌،‌انتظامی‌)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌2-4
مومی غیردولتی و نیروهای انتظامی و بسیج مانند شهرداری  تی، شرکت های دولتی و موسسات و نهادهای ع این اراضی شامل وزارتخانه ها، موسسات دول

خابرات، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، تأمین اجتماعی، پست، ثبت  های قضایی، وزارت آب و برق، گاز، منواحی، شوراهای حل اختلاف، مجتمع
ی، ستاد  دارایی، کلانتری، آگاهی، پایگاههای بسیج، وزارتخانه ها و سازمانهای مستقل دولتی و نهادهای عموی غیردولتاحوال، ثبت اسناد، امور اقتصادی و 

گریها و سازمانهای نیمه دولتی، شهرداریها و شوراهای اسلامی شهر، دادگستری و  تخانه ها، کنسولنیروهای نظامی و انتظامی و سایر مراکز انتظامی، سفار
 موجود و مراکز نگهداری و کانونهای اصلاح و تربیت و سرپرستی بانکها و... می باشند. سازمانهای 

 
 

‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
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 شهرداری نواحی  ناحیه 2411

 منطقه 2412

 شهرداری های مناطق
 سازمان های ثبت احوال و اسناد 

 دفاتر پست منطقه ای
 ادارات آب، برق، گاز و مخابرات 

 آموزش و پرورش 
 تامین اجتماعی 

 امور اقتصادی و مالیاتی
 + 10پلیس 

2413 
شهر و  

 فراشهر 

 لامی شهر، شهرداری شهر ی اسشورا

 سرپرستی بانک ها 

سازمانها و ادارات کل استانی یا وابسته به وزارتخانه 
 ها

 وابسته به وزارتخانهشرکت های  
 سفارتخانه، کنسولگری  و سازمان های بین المللی 

د مسکن،  بنیادها و نهادهای عمومی )بنیاد شهید، بنیا
 مسلح و ...(  کمیته امداد، ستادی بسیج و نیروهای 
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2421 
نهاد با فعالیت غیر اقتصادی و  ها و تشکل های غیر دولتی مردم انجمن

 غیر انتفاعی 
 دفاتر احزاب  2422
 دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق 2423
 له نامه و مج دفاتر روز 2424
 دفاتر مهندسی و وکالت 2425
 مطب پزشکان  2426
 موسسات خیریه  2427
 دیجیتال خبری رسانه های   2428

2429 
اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها، تعاونی ها، هیئت ها و فدراسیون های  

 ورزشی 
 اقامت موقت کارکنان معدن   سایت اداری معدن به همراه مهمانسرا و 2430

2430 

ی
ظام

انت
 

 شورای حل اختلاف ناحیه 2431

 منطقه 2432
 پاسگاه آگاهی، کلانتری، 

 پایگاه بسیج 

 دادگاه و ...

2433 
شهر و  
 فراشهر 

 پزشکی قانونی 

 مراکز اصلاح )زندان و سایر مراکز اصلاحی موجود( 

 های ادارات نیروی انتظامیساختمان

 راهنمایی و رانندگی 
 مجتمع قضایی 

 دادگستری 

2440 

ی
ظام

ن
 

 پادگان ها و آمادگاه های موجود نیروی نظامی 2441
 امور آمادگاه و پشتیبانی 2442
 امور یگان های عملیاتی 2443
 ستادی امور اداری  2444
 میادین نبرد و امور آموزشی موجود  2445
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‌:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز2جدول‌‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
 فعالیت های مجاز مشترك عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 
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‌های‌مجازاستفاده شهرداری نواحی  هناحی 2411

ســتادی نیروی نظامی و انتظامی، ســازمانها و نهادهای انقلابی و مراکز احداث کلیه ادارات دولتی و خصــوصــی و بخش   -

 المنفعه عمومی، بنیادها و... در این کاربری مجاز است. وابسته به سازمانهای عام

اجتماعی و سـیاسی اداری بخش ا، انجمنها و نهادهای خیریه و سـایر تأسـیسـات  ها، کانونهتأسـیسـات اداری از قبیل اتحادیه  -

 مجاز است.  خصوصی

‌های‌مشروطاستفاده

روط به ایجاد کاربریهایی چون مهدکودك،    - ابه مشـ ات مشـ یسـ جد، مراکز درمانی و تأسـ را، کتابخانه، مسـ ی، مهمانسـ ورزشـ

 باشد.ی مجاز میهای دولتدرصد سطح پلاك جهت دستگاه 15رعایت حداکثر 

 سکونت نگهبانان مجاز است. احداث واحدهای مسکونی مشروط به رعایت ضوابط طرح، به منظور -

‌های‌ممنوعاستفاده

 های نظامی و مراکز آموزش نظامی و انتظامیاحداث پادگان -

 ست. احداث هرگونه تأسیسات تجاری، کارگاهها و نمایشگاه کالا، بانکها و خدمات مشابه ممنوع ا -

‌

 

 منطقه 2412

 شهرداری های مناطق
 احوال و اسناد سازمان های ثبت 

 دفاتر پست منطقه ای
 ادارات آب، برق، گاز و مخابرات 

 آموزش و پرورش 
 تامین اجتماعی 

 امور اقتصادی و مالیاتی
 + 10پلیس 

 شهر و فراشهر  2413

 شورای اسلامی شهر، شهرداری شهر 

 سرپرستی بانک ها 

 سازمانها و ادارات کل استانی یا وابسته به وزارتخانه ها 
 شرکت های وابسته به وزارتخانه

 سفارتخانه، کنسولگری  و سازمان های بین المللی 
بسیج و نیروهای مسلح و  ی )بنیاد شهید، بنیاد مسکن، کمیته امداد، ستادی هادهای عمومبنیادها و ن

)... 
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 ها و تشکل های غیر دولتی مردم نهاد با فعالیت غیر اقتصادی و غیر انتفاعیانجمن 2421
 دفاتر احزاب  2422
 دواج و طلاقدفاتر اسناد رسمی و از  2423
 دفاتر روزنامه و مجله  2424
 دفاتر مهندسی و وکالت 2425
 مطب پزشکان  2426
 موسسات خیریه  2427
 رسانه های دیجیتال خبری  2428
 اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها، تعاونی ها، هیئت ها و فدراسیون های ورزشی  2429
 موقت کارکنان معدن سایت اداری معدن به همراه مهمانسرا و اقامت  2430

24
30

ی 
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 شورای حل اختلاف ناحیه 2431

 منطقه 2432
 آگاهی، کلانتری، پاسگاه 

 پایگاه بسیج 

 دادگاه و ...

 شهر و فراشهر  2433

 پزشکی قانونی 

 و سایر مراکز اصلاحی موجود(   ح )زندانمراکز اصلا

 های ادارات نیروی انتظامیساختمان

 راهنمایی و رانندگی 
 مجتمع قضایی 

 دادگستری 

24
40

 

ی
ظام

ن
 

اسیسات نظامی از بر منع احداث، توسعه و ضرورت خروج تدریجی ت طبق مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری؛ مبنی پادگان ها و آمادگاه های موجود نیروی نظامی 2441
 ؛  1363/ 12/ 23محدوده و حریم استحفاظی شهرها مصوب 

  احداث و توسعه تأسیسات نظامی از قبیل پادگانها و میادین آموزشی و تمام یا هر قسمت از هرگونه تأسیسات دیگر متعلق  
، و تأسیسات ها ممنوع است محدوده و حریم استحفاظی شهرندارند در داخل  به واحدهای نظامی و انتظامی که عملکرد شهری 

تدریجی از محدوده و حریم شهرها خارج شده و اراضی و ساختمانهای باقیمانده با  مشابه موجود لازم است طی برنامه 
 .ود اولویتهای شهری به مصارف عمومی تبدیل شرعایت 

دهد که خروج تدریجی تأسیسات  بنا به مصالحی که شورای عالی دفاع تشخیصدر صورتی که در برخی از شهرها استثنائا 
مستلزم زمان بیشتری باشد، مراتب از طریق شورای عالی شهرسازی و معماری ایران به دستگاه های ذیربط    5مذکور در بند  

 .ابلاغ خواهد شد

 آمادگاه و پشتیبانیامور  2442
 یاتیامور یگان های عمل 2443
 امور اداری ستادی  2444

 میادین نبرد و امور آموزشی موجود  2445
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‌‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
 رمز 

 عنوان 
 رمز 

 عنوان 
 رمز 

 عنوان 
 رمز 

 عنوان 
حداقل مساحت  
تفکیک زمین 
 )مترمربع( 

تراکم  حداکثر 
ساختمانی  
 )مترمربع( 

حداکثر سطح  
 اشغال )درصد( 

عداد  حداکثر ت
 ات طبق

ارتفاع هر  
 طبقه

 محدوده جرم گذاری 
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 شهرداری نواحی  ناحیه 2411

500 120% 50 3 3.6 

شکل سطح مجاز احداث بنا در طبقه  
محدودیتی ندارد ولی  همکف و اول  

در طبقات بالاتر )در صورت  
سکونی( باید در  همجواری با پلاك م 

محدوده ی احداث بنای مسکونی در  
اشد و در غیر  لبه پلاك مجاور ب

 اینصورت محدودیتی ندارد. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 منطقه 2412

 شهرداری های مناطق
 سازمان های ثبت احوال و اسناد 

 دفاتر پست منطقه ای
 ادارات آب، برق، گاز و مخابرات 

 آموزش و پرورش 
 تامین اجتماعی 

 امور اقتصادی و مالیاتی
 + 10پلیس 

 شهر و فراشهر  2413

 شورای اسلامی شهر، شهرداری شهر 

500 120% 50 3 3.6 

 سرپرستی بانک ها 
 سازمانها و ادارات کل استانی یا وابسته به وزارتخانه ها 

 شرکت های وابسته به وزارتخانه
 سفارتخانه، کنسولگری  و سازمان های بین المللی 

بسیج    بنیادها و نهادهای عمومی )بنیاد شهید، بنیاد مسکن، کمیته امداد، ستادی
 و نیروهای مسلح و ...(
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 مردم نهاد با فعالیت غیر اقتصادی و غیر انتفاعیها و تشکل های غیر دولتی انجمن 2421

250 120% 50 3 3.6 

 دفاتر احزاب  2422
 دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق 2423
 دفاتر روزنامه و مجله  2424
 دفاتر مهندسی و وکالت 2425
 مطب پزشکان  2426
 موسسات خیریه  2427
 رسانه های دیجیتال خبری  2428
 اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها، تعاونی ها، هیئت ها و فدراسیون های ورزشی  2429
 سایت اداری معدن به همراه مهمانسرا و اقامت موقت کارکنان معدن  2430

24
30

ی 
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انت
 

 شورای حل اختلاف ناحیه 2431

500 80% 50 2 3.6 
 منطقه 2432

 آگاهی، کلانتری، پاسگاه 

 پایگاه بسیج 

 دادگاه و ...

 ر و فراشهر هش 2433

 پزشکی قانونی 

5000 80% 50 2 3.6 

 مراکز اصلاح )زندان و سایر مراکز اصلاحی موجود( 
 های ادارات نیروی انتظامیساختمان

 راهنمایی و رانندگی 
 مجتمع قضایی 

 دادگستری 

24
40

 

ی
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طبق مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری؛ مبنی بر منع احداث، توسعه و ضرورت خروج تدریجی تاسیسات نظامی از محدوده و حریم   پادگان ها و آمادگاه های موجود نیروی نظامی 2441
 ؛   1363/ 12/ 23استحفاظی شهرها مصوب 

تمام یا هر قسمت از هرگونه تأسیسات دیگر متعلق به واحدهای   احداث و توسعه تأسیسات نظامی از قبیل پادگانها و میادین آموزشی و 
، و تأسیسات مشابه موجود لازم است  محدوده و حریم استحفاظی شهرها ممنوع است و انتظامی که عملکرد شهری ندارند در داخل نظامی 

اولویتهای شهری به مصارف عمومی  ا رعایتز محدوده و حریم شهرها خارج شده و اراضی و ساختمانهای باقیمانده بتدریجی ا طی برنامه 
 .تبدیل شود

در صورتی که در برخی از شهرها استثنائا بنا به مصالحی که شورای عالی دفاع تشخیص دهد که خروج تدریجی تأسیسات مذکور در بند  
 .یربط ابلاغ خواهد شدمراتب از طریق شورای عالی شهرسازی و معماری ایران به دستگاه های ذمستلزم زمان بیشتری باشد،  5

 امور آمادگاه و پشتیبانی 2442
 امور یگان های عملیاتی 2443
 امور اداری ستادی  2444

 میادین نبرد و امور آموزشی موجود  2445
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‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
‌ی‌ضوابط‌دسترسی‌و‌پارکینگ‌در‌کاربری‌اداری‌نظامی‌انتظام

 ضوابط پارکینگ  ضوابط دسترسی پیاده و سواره 
‌سایر‌ضوابط‌

 سایر ضوابط  حداقل عرض گذر )متر( عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 
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 شهرداری نواحی  ناحیه 2411

16 

ای ـــ دسترسی به مراکز محله

یق خیــابــانهــای محلی ز طرا

ــی به مراکز  ــترسـ فرعی، دسـ

ای از طریق خیــابــان نــاحیــه

محلی اصـلی و شـریانی درجه 

ی به  2 ترسـ مراکز فرعی و دسـ

ــهری از طریق معابر  اداری شـ

و شــریانی  2شــریانی درجه  

جــاد  1درجــه) ــه ایـ وط ب نـ مـ

 باشد.کندرو( می

 

 

 

 

 

 

 

 

مترمربع زیربنای   30به ازاء هر  -

نظامی و انتظامی یا  –کاربری اداری  

کارمند شاغل یک واحد    3به ازاء هر  

 پارکینگ الزامی است. 

تر نشینی در بر خیابان اصلی عقب  -

متر، جهت پارکینگ  6به میزان 

 مراجعین الزامی است. 

 

ــ در موارد معدودی که در طرح تفصــیلی کاربری اداری به صــورت اداری   تجاری معرفی گردیده   –ـــ

باشــد. در رابطه با این واحدهای دهای تجاری صــرفاً در طبقه همکف مجاز میبینی واحاســت، پیش

ــغال مجاز  تجاری ــطح اش ــبه س ــت. مبنای محاس ــروری اس ــوابط کاربری تجاری ض تبعیت از کلیه ض

 باشد.ساختمانی و حداکثر تراکم مجاز ساختمانی ضوابط مربوط به کاربری اداری می

 باشند.متر می 10ملزم به تبعیت از سقف ارتفاعی ه آن ـ سالنهای اجتماعات و عملکردهای مشاب

هرگاه ارتفاع فضای هال ورودی یا فضای مشترك اصلی از یک طبقه بیشتر  در ساختمانهای منفرد، ـــ 

 گردد.سطح این فضا فقط یکبار در سطح زیربنا محاسبه می ،باشد

 کمتر باشد.زمین  مساحت درصد 30ـ حداقل وسعت حیاط بنا به صورت یکپارچه نباید از 

 احداث بنا لازم است.نشانی برای ـ رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش

ــاهای اداری )بجز مراکز اداری مرکز محله( در بر خیابانها مجاز نمی ــ احداث فضـ ــد و نیاز به ــــ باشـ

کاربری اداری تا   گردد. بهتر اسـت فاصـله دیوارمتر پیشـنهاد می  2نشـینی نشـینی دارد. حداقل عقبعقب

تواند به شکل جاپارکهای محدوده میشود. این  سازی  های گیاهی مناسب محوطهخیابان توسط پوشش

 ای)انتظار( استفاده شود.حاشیه

تواند صلب باشد. حداکثر تا یک متر به صورت صلب و مابقی با نرده ـــ دیوار حیاط فضاهای اداری نمی

 اجرا گردد. 

گردند طرح محدوده مجموعه باید به تایید کمیسیون یصورت مجتمع طراحی م ــ اراضی اداری که به

 برسد. 5 ماده

ــائل حمل و ــای مورد نیاز برای وس ــطوح  ــــــ فض نقل کارکنان)اتوبوس، مینی بوس و...( به غیر از س

 باید بصورت متناسب تأمین گردد.پارکینگ است و اختصاص یافته به 

ــ  رویس    مترمربع زیربنای 200به ازای هر   ــ تی)زنانه و مردانه( با اداری باید حداقل یک زوج سـ بهداشـ

 أمین شود.تهویه مناسب ت

ــ اسـتفاده از زیرزمین برای احداث تاسـیسـات و انبار و همچنین پارکینگ وسـایط نقلیه اداری بلامانع  ــ

 است.

 الزامی است. 2800نامه های ساختمانی و آییننامهرعایت کلیه آیین -

 

 طقهنم 2412

 شهرداری های مناطق
 سازمان های ثبت احوال و اسناد 

 دفاتر پست منطقه ای
 ادارات آب، برق، گاز و مخابرات 

 آموزش و پرورش 
 تامین اجتماعی 

 امور اقتصادی و مالیاتی
 + 10پلیس 

 شهر و فراشهر  2413

 شورای اسلامی شهر، شهرداری شهر 

30 

 سرپرستی بانک ها 
 سازمانها و ادارات کل استانی یا وابسته به وزارتخانه ها 

 شرکت های وابسته به وزارتخانه
 سفارتخانه، کنسولگری  و سازمان های بین المللی 

 بنیادها و نهادهای عمومی  
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 ها و تشکل های غیر دولتی مردم نهاد با فعالیت غیر اقتصادی و غیر انتفاعیانجمن 2421

16 

 دفاتر احزاب  2422
 دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق 2423
 امه و مجله دفاتر روزن 2424
 دفاتر مهندسی و وکالت 2425
 مطب پزشکان  2426
 موسسات خیریه  2427
 رسانه های دیجیتال خبری  2428
 اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها، تعاونی ها، هیئت ها و فدراسیون های ورزشی  2429

 مهمانسرا و اقامت موقت کارکنان معدن  عدن به همراهسایت اداری م 2430

24
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 20 شورای حل اختلاف ناحیه 2431

 منطقه 2432
 آگاهی، کلانتری، پاسگاه 

 پایگاه بسیج  30
 دادگاه و ...

 شهر و فراشهر  2433

 پزشکی قانونی 

30 

 ز اصلاح )زندان و سایر مراکز اصلاحی موجود( اکمر
 های ادارات نیروی انتظامیساختمان

 راهنمایی و رانندگی 
 مجتمع قضایی 

 دادگستری 
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 ؛  1363/ 12/ 23نی بر منع احداث، توسعه و ضرورت خروج تدریجی تاسیسات نظامی از محدوده و حریم استحفاظی شهرها مصوب شهرسازی و معماری؛ مبطبق مصوبه شورایعالی  پادگان ها و آمادگاه های موجود نیروی نظامی 2441
محدوده و حریم  ری ندارند در داخل انتظامی که عملکرد شهبه واحدهای نظامی و    احداث و توسعه تأسیسات نظامی از قبیل پادگانها و میادین آموزشی و تمام یا هر قسمت از هرگونه تأسیسات دیگر متعلق 

اولویتهای شهری به مصارف عمومی تدریجی از محدوده و حریم شهرها خارج شده و اراضی و ساختمانهای باقیمانده با رعایت ، و تأسیسات مشابه موجود لازم است طی برنامه استحفاظی شهرها ممنوع است 
 .ودتبدیل ش

مستلزم زمان بیشتری باشد، مراتب از طریق شورای عالی  5ثنائا بنا به مصالحی که شورای عالی دفاع تشخیص دهد که خروج تدریجی تأسیسات مذکور در بند رخی از شهرها استدر صورتی که در ب
 .شهرسازی و معماری ایران به دستگاه های ذیربط ابلاغ خواهد شد

 آمادگاه و پشتیبانیامور  2442
 امور یگان های عملیاتی 2443
 امور اداری ستادی  2444

 میادین نبرد و امور آموزشی موجود  2445
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‌(2500ورزشی‌)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌-2-5

. این تاسیسات بصورت  مجاز است  محلات ، مناطق و مراکز شهری( شهری )فعالیت های مختلف ورزشی در این نوع کاربری بر حسب تقسیمات مختلف 
ها، پیست های  سالنهای سرپوشیده، زورخانه استخر، سونا، ای بزرگ ورزشی، سالن های ورزشی کوچک، استادیوم ها، زمین های بازی کوچک، زمینه

 ورزشی دوچرخه، اسکیت ورزشی می باشد .
 . ر خصوص تفکیکها نسبت به کلیه موارد ارجحیت داردضوابط وزارت ورزش و جوانان د

 

‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

20
00
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ماع

جت
و ا
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اه
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ت
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 ورزشی  2500

 زمین های بازی کوچک  2511 محله 2510

 ناحیه 2520
 زمین های ورزشی  2521
 کوچک ورزشی سالن های  2522
 استخر و سونا 2523

 قهمنط 2530
 زمین های ورزشی  2531
 سالن های ورزشی  2532
 استخر، سونا و...  2533

 شهر  2540

2541 
های بزرگ ورزشی )تلفیق زمین و سالن های  مجموعه
 ورزشی( 

 استادیوم ها  2542
 هازورخانه 2543
 پیست های ورزشی دوچرخه،اسکیت  2544
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‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز‌‌  فعالیت عملکرد  ریکارب کارکرد اصلی 

 فعالیت های مجاز مشترك‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
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 استفاده از اراضی ورزشی در قالب تقسیمات کالبدی به شرح جدول زیر است:ـ نحوه  زمین های بازی کوچک  2511 محله 2510

‌ها‌وخدمات‌ورزشی‌مجاز‌قابل‌احداث‌در‌قالب‌تقسیمات‌کالبدی‌‌ریربکا

 در مقیاس منطقه و شهر  در مقیاس ناحیه در مقیاس محله 

فضاهای ورزشی روباز کوچک )در کنار فضاهای سبز و  

 )سالنهای بیلیارد و موارد مشابه( پارك محله(، سالنها  

زمینهای ورزشی و  

 استخر 

تادیوم،  های ورزشی بصورت اسمجموعه

 ها های مشابه، زورخانهها و فعالیتباشگاه

‌

‌های‌مشروطاستفاده

 شهری با رعایت ضوابط ساختمانی مجاز است.  احداث پارکینگ و تأسیسات و تجهیزات مرتبط با مکانهای ورزشی در مقیاس شهر و منطقه -

 ت.اس های ورزشی با رعایت ضابطه ساختمانی و ورودی از داخل مجموعه مجازموعهفروشی و سایر کاربریهای مکمل در ارتباط با مجاحداث رستوران، اغذیه -

 شهری با رعایت ضوابط ساختمانی مربوطه مجاز می باشد.  احداث ساختمانهای اداری مربوط به تربیت بدنی در حد بسیار محدود و در مقیاس شهر و منطقه -

‌های‌ممنوعاستفاده

 های مجاز و مشروط باشد ممنوع است. بری ورزشی است و استقرار هر نوع کاربری دیگر در این اراضی که خارج از استفادهمجاز و مشروط ذکر شده در کار هایاین اراضی مختص استفاده -

  

 دریافت موافقت اصولی از دستگاه مربوطه جهت احداث الزامی است. -

 

 

 ناحیه‌2520

 زمین های ورزشی  2521

 ورزشی ی کوچک  سالن ها 2522

 استخر و سونا 2523

‌منطقه‌2530

 زمین های ورزشی  2531

 سالن های ورزشی  2532

 استخر، سونا و...  2533

‌شهر ‌2540

2541 
های بزرگ ورزشی )تلفیق  مجموعه

 زمین و سالن های ورزشی( 
 استادیوم ها  2542
 هازورخانه 2543

 پیست های ورزشی دوچرخه،اسکیت  2544
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‌:‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌کاربری‌ورزشی‌3جدول‌ فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌مساحت‌تفکیک‌

‌زمین‌)مترمربع(‌
تراکم‌‌حداکثر‌

‌ساختمانی‌)درصد(‌
حداکثر‌سطح‌اشغال‌

‌)درصد(‌
ثر‌تعداد‌اکحد

‌طبقات
‌محدوده‌جرم‌گذاری‌)حوزه‌ساخت(‌‌ارتفاع‌هر‌طبقه‌)متر(‌
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 زمین های بازی کوچک  2511 محله 2510

2500 20% 20% 2 

ارتفاع ساختمان های اراضی ورزشی  
استانداردهای  تابع ضوابط فنی و 

 سازمان تربیت بدنی می باشد.

ستقرار آن ث بنا و محل اشکل مجاز احدا 
در اراضی ورزشی، به شرط رعایت ضوابط  
سازمان ورزش جوانان و سازمان آتش 
نشانی و اخذ تاییدیه آن ها و رعایت سایر  

 ضوابط فنی لازم محدودیتی ندارد. 
 ناحیه‌2520

 زمین های ورزشی  2521

 سالن های کوچک ورزشی  2522

 سونار و استخ 2523

 منطقه‌2530

 زمین های ورزشی  2531

 سالن های ورزشی  2532 1 20% 20% 2500

 استخر، سونا و...  2533

 شهر ‌2540

2541 
های بزرگ ورزشی )تلفیق زمین و سالن  مجموعه

 ورزشی( های 

5000 10% 10% 1 

 استادیوم ها  2542

 هازورخانه 2543

 پیست های ورزشی دوچرخه،اسکیت  2544
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‌ورزشی‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌مشترک‌کاربری‌‌ فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌طبقات‌و‌ارتفاع‌تفکیک‌و‌تجمیع‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
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 زمین های بازی کوچک  2511 محله 2510
ــ تفکیک این اراضـی به جز برای فضـاهای ورزشـی مجاز نیسـت و قطعات تفکیکی به شـرح زیر  ــ

 باشند:مجاز می

‌نحوه‌تفکیک‌اراضی‌ورزشی‌

 مقیاس کاربری
حداقل مساحت زمین برای  

 مجموعه ورزشی)مترمربع( 

حداقل مساحت زمین 

رای مجموعه  ب

 مترمربع( تفریحی)

 ورزشی 

 2000 2000 محله

 3000 3000 ناحیه

 6000 5000بیش از  شهر و منطقه

مترمربع پیشـنهاد  500در بافتهای پر حداقل تفکیک برای احداث سـالنهای ورزشـی    :1تبصرره

 گردد.می

ازمان تربیت بدنی و تایید آن اداره برای    :2تبصرره وابط سـ اس ضـ برخی فعالیتهای چنانچه بر اسـ

دارای کاربری ورزشـی، منحصـرا برای آن ورزشـی سـطوح کمتری مورد تایید قرار گیرد، زمینهای  

 باشد.بل تفکیک به مساحتهای کمتر میکاربری قا

 

ــاختمان  ــ ارتفاع سـ ــــ

ــ تفریحی   ورزشی که به ـ

یده  رپوشـ الن سـ عنوان سـ

بــرداری از آن بــهــره

ه تبعیـت می گردد، ملزم بـ

ــقف ارتفاعی   الزامات از س

ــی  ای ورزشـ ه هـ ــتـ رشـ

ادی ــنهـ اوت پیشـ در  متفـ

 سالن می باشد.

 

ــ  وند و در این اراضـی اختصـاص یافته به کاربری ورزشـی تا زمان اجرای طرح ذخیره محسـوب می ــ شـ

فضـای سـبز، زمین باز ورزشـی و پارکینگ باز   از این اراضـی به صـورت ،مدت شـهرداری مجاز اسـت

 استفاده کند.

کل زیربنا درصد   10به میزان حداکثر  ورزشی    مورد نیاز کاربری ی و خدماتیــ احداث واحدهای تجار

 های ورزشی بلامانع است.در مجموعه

وابط و مقررات   ــــ  ی در ورزش و جوانان ب اداره کلرعایت ضـ اختمانهای ورزشـ اها و سـ رای احداث فضـ

 ای، شهری( الزامی است.ای، ناحیههای مختلف ورزشی )محلهرده

ــ  زمینهای ورزشـی، محوطه پارکینگ و دیگر مسـتحدثات وابسـته، بقیه اراضـی خالی این  ه اسـتثنایبــ

 کاربری باید به فضای سبز و درخت کاری اختصاص یابند.

 نشانی برای احداث بنا لازم است.رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش ـ

ی و ورزشی احداث شوند از نظر های ورزشی بصورت مختلط فرهنگی، تفریحــــ در صورتی که کاربری

 باشند.سطح اشغال، تراکم ساختمانی و ... تابع ضوابط کاربری ورزشی می

بردار همچون کارخانجات، ادارات، دانشگاهها و ــ احداث مراکز ورزشی توسط دستگاههای مختلف بهره

ــتان بوده و مشــخصــات طرح آنها  پیش از صــدور امثال آن تابع مقررات اداره کل ورزش و جوانان اس

 مجوزهای قانونی می بایست به تایید اداره کل ورزش و جوانان استان برسد.

ـــ چنانچه زیرزمین به عنوان سالن ورزشی )باشگاه بدن سازی، استخر، سونا، ورزشهای رزمی،ک کشتی(  

به می احت آن جزء تراکم محاسـ ود، مسـ تفاده شـ اختمانی در اینگونه زمینهااسـ  گردد. حداکثر تراکم سـ

 شود.متر بصورت دو طبقه از کف معبر تعیین می 8درصد و حداکثر ارتفاع  80

 

 ناحیه‌2520

 زمین های ورزشی  2521

 سالن های کوچک ورزشی  2522

 استخر و سونا 2523

‌منطقه‌2530

 زمین های ورزشی  2531

 سالن های ورزشی  2532

 ر، سونا و... تخاس 2533

‌شهر ‌2540

2541 
های بزرگ ورزشی )تلفیق زمین و سالن های  مجموعه
 ورزشی( 

 استادیوم ها  2542

 هازورخانه 2543

 پیست های ورزشی دوچرخه،اسکیت  2544

 

 فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
‌کاربری‌ورزشی‌‌دسترسی،‌پارکینگ‌در:‌ضوابط‌‌3جدول‌

‌ضوابط‌دسترسی‌پیاده‌و‌سواره‌
‌ضوابط‌پارکینگ

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌عرض‌گذر‌‌
‌دسترسی‌)متر(‌

‌سایر‌ضوابط‌
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ای، طریق خیابان محله  ورزشی در مقیاس محله از  پیاده به تمام کاربریهایــ دسترسی سواره و   12 زمین های بازی کوچک  2511 محله 2510

فرعی و در مقیاس منطقه و  2در مقیاس ناحیه از طریق خیابان محلی اصــلی و شــریانی درجه  

 گیرد. اصلی و فرعی انجام می 2شهر از طریق خیابان شریانی درجه 

‌

‌

 

ک واحد پارکینگ های سرپوشیده و میادین ورزشی یسالن نفر تماشاچی در  20به ازاء هر  -

 الزامی است.  

متر برای پارکینگ مراجعین الزامی   5تر به میزان نشینی جانبی در بر خیابان اصلیعقب  -

 است.  

 

 ناحیه‌2520

 زمین های ورزشی  2521
 سالن های کوچک ورزشی  2522 18

 استخر و سونا 2523

 منطقه‌2530

 زمین های ورزشی  2531
 سالن های ورزشی  2532 18

 استخر، سونا و...  2533

 شهر ‌2540

 های بزرگ ورزشی )تلفیق زمین و سالن های ورزشی(مجموعه 2541

20 
 استادیوم ها  2542
 هازورخانه 2543

 ورزشی دوچرخه،اسکیت پیست های   2544
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 (2600درمانی‌)کد‌قررات‌کاربری‌ضوابط‌و‌م‌-2-6

به آن ها  اراضی درمانی شامل آن قسمت از اراضی محدوده می شود که برای احداث و بهره برداری از انواع تسهیلات درمانی و بهداشتی و خدمات وابسته
 استقرار در این اراضی مورد استفاده قرار می گیرد.و نیز سایر عملکردهای مجاز قابل 

 ان و آموزش پزشکی در خصوص تفکیکها نسبت به کلیه موارد ارجحیت دارد. بهداشت و درمضوابط وزارت 
 

‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
 رمز 

 عنوان 
 رمز 

 عنوان 
 رمز 

 عنوان 
 رمز 

 عنوان 
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00

 

 درمانی 

 محله 2610
 درمانگاه و مراکز بهداشت و درمان  2611

 م خانوادهتنظی مراکز 2612

 ناحیه 2620
 پلی کلینیک ها و مراکز درمانی تخصصی  2621

 پایگاه های اورژانس و فوریت های پزشکی 2622

 منطقه 2630
 تخت 64بیمارستان های کمتر از  2631

 مراکز انتقال خون و بانک خون  2632

 شهر  2640

 بیمارستان  اصلی شهر   2641

 مراکز نگهداری کودکان بی سرپرست   2642

 تیمارستان 2643

 خانه سالمندان  2644

 مراقبت های معتادین، معلولین و مراکز توانبخشی 2645

 دامپزشکی درمانگاه های  2646
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‌:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز2جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 

 فعالیت های مجاز مشترك‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌نعنوا‌رمز‌
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 درمانی 

 محله 2610

‌های‌مجازاستفاده درمانگاه و مراکز بهداشت و درمان  2611

 دارد. در قالب تقسیمات کالبدی به صورت زیر اختصاص  به احداث مراکز درمانیدرمانی  اراضیـ 

‌مانی‌در‌قالب‌تقسیمات‌کالبدی‌از‌اراضی‌در‌نحوه‌استفاده

ها و خدمات درمانی مجاز  کاربری

 قابل احداث در مقیاس محله 

ها و خدمات درمانی مجاز  کاربری

 قابل احداث در مقیاس ناحیه 

 ها و خدمات درمانی مجاز  کاربری

 قابل احداث در مقیاس منطقه و شهر 

 های تزریقات کلینیک، بخش

درمانی، کلینیک، مراکز بهداشتی و  

ساختمان پزشکان و مراکز توان  

 بخشی

درمانگاه، مراکز درمان سرپایی، آزمایشگاه، رادیولوژی،  

کز  مراکز اورژانس، بیمارستان و زایشگاه، تیمارستان، مرا

 توان بخشی، مراکز انتقال خون و خانه سالمندان 

 ( دارد...خانه، آبریزگاه عمومی و.ویحمام، رختشا، سوناختصاص به احداث مراکز بهداشتی)بهداشتی  ـ همچنین اراضی

‌های‌مشروطاستفاده

 باشد.بیمارستان و یا مراکز بهداشتی باشد و درب ورودی این مراکز از  داخل بیمارستان و یا مراکز بهداشتی باشد بلامانع میاحداث مراکز فروش لوازم طبی و سایر موارد مشابه به شرط آنکه مربوط به  -

 تجاری مجاز است.  -برخی عملکردهای درمانی از قبیل مطب پزشکی، تزریقات در اراضی مسکونی، تجاری و مختلط مسکونیقرار است -

‌های‌ممنوعاستفاده

 احداث مراکز درمانی بیماریهای واگیر و مسری مانند جزام، آبله و... در اراضی بهداشتی و درمانی داخل شهر ممنوع است.  -

 های مجاز و مشروط فوق است و هر نوع استفاده دیگر از این اراضی ممنوع است.  مختص استفادهً درمانی صرفا اضی بهداشتی واستفاده از ار -

 

 دریافت موافقت اصولی از دستگاه مربوطه جهت احداث الزامی است. -

 
 

 مراکز تنظیم خانواده 2612

 ناحیه 2620

 ی تخصصی کلینیک ها و مراکز درمانپلی  2621

 پایگاه های اورژانس و فوریت های پزشکی 2622

 منطقه 2630
 تخت 64بیمارستان های کمتر از  2631

 مراکز انتقال خون و بانک خون  2632

 شهر  2640

 بیمارستان  اصلی شهر   2641

 مراکز نگهداری کودکان بی سرپرست   2642

 انتیمارست 2643

 خانه سالمندان  2644
 مراقبت های معتادین، معلولین و مراکز توانبخشی 2645

 درمانگاه های دامپزشکی  2646
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‌کاربری‌درمانی‌:‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌3جدول‌ فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
ل‌مساحت‌‌اقحد

تفکیک‌زمین‌‌
‌)مترمربع(‌

حداکثر‌تراکم‌‌
‌ساختمانی‌)درصد(‌

حداکثر‌سطح‌‌
‌اشغال‌)درصد(‌

حداکثر‌تعداد‌
‌طبقات

‌ارتفاع‌هر‌طبقه‌)متر(‌
محدوده‌جرم‌گذاری‌‌

‌)حوزه‌ساخت(‌

20
00

 

ی 
اه
 رف
ت
دما

خ
-  

ی 
ماع
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ا

 

26
00

 

 درمانی 

 محله 2610

 درمانگاه و مراکز بهداشت و درمان  2611

2000 150% 50% 3 

ارتفاع مفید هر طبقه در ساختمان  
های درمانی تابع ضوابط و مقررات  

 مربوط است 

شکل مجاز احداث بنا در  
اراضی درمانی محدودیتی  

 ندارد. 

 مراکز تنظیم خانواده 2612

 
2620 

 

 
 ناحیه
 

 کلینیک ها و مراکز درمانی تخصصی پلی  2621

 کیس و فوریت های پزش پایگاه های اورژان 2622

2630 
 

 منطقه
 

 تخت 64بیمارستان های کمتر از  2631
6000 120% 40% 3 

 مراکز انتقال خون و بانک خون  2632

 شهر  2640

 4 %40 %120 8000 بیمارستان  اصلی شهر   2641

 مراکز نگهداری کودکان بی سرپرست   2642

6000 120% 40% 3 
 تیمارستان 2643

 خانه سالمندان  2644

 مراقبت های معتادین، معلولین و مراکز توانبخشی 2645

 3 %50 %150 2000 دامپزشکی درمانگاه های  2646
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‌درمانی‌اربری‌‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌مشترک‌ک فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌طبقات‌و‌ارتفاع‌تراکم‌ساختمانی‌‌‌سطح‌اشغال‌‌تفکیک‌و‌تجمیع‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

20
00

 

ی 
اه
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ت
دما

خ
-  

ی 
ماع

جت
ا

 

26
00

 

 درمانی 

 محله 2610
2611 

درمانگاه و مراکز بهداشت و  
 درمان 

 

 رده  نوع 
حداقل مساحت زمین 

 )مترمربع( 

 رمانی مراکز د
 400 محله

 2000 ناحیه

 کلینیک
در کلیه تقسیمات  

 کالبدی
1000 

 مراکز توانبخشی 
 500 ناحیه

 5000 منطقه و شهر 

 200تخت به ازای هر  منطقه و شهر  بیمارستان

بیمارستان عمومی به 

همراه درمانگاه، واحد 

اورژانس، تأسیسات  

آزمایشگاهی و  

ژی و بخش  ورادیول 

 زایمان 

 7000 شهر 

ب عمومی به همراه  طم

 بخش تزریقات

در کلیه تقسیمات  

 کالبدی
75 

 75 محله و نـاحیه  داروخانه 

 200 شهر  آزمایشگاه

 200 شهر  ژی ورادیول 

همجواری  در صورت 
ساختمان درمانی با  
ساختمان مسکونی،  
سطح مجاز احداث بنا در  
طبقات دوم به بالای  
ساختمان پلاك درمانی 
باید در محدوده ی  

ان مسکونی در  ساختم
لبه پلاك آن قرار داشته 

 باشد.

 3سطح پیلوتی )با ارتفاع 
متر( در محاسبه تراکم  
ساختمانی جز مساحت  

 زیربنا منظور نمی شود. 
حاسبه تراکم  در م

ساختمانی، مساحت  
زیربنای هر یک از  
عملکردهای مجاز، فارغ از  
محل استقرار آن ها در  
طبقات ساختمان، جز  

ر می  مساحت زیربنا منظو
 شود. 

با رعایت ضوابط و مقررات مربوط  
به تراکم ساختمانی و سطح اشغال  
در اراضی درمانی و سایر ضوابط و  
مقررات ذیربط، تعداد طبقات  

مان ها دراراضی این کاربری  ساخت
 محدودیتی ندارد. 

در ایجاد ساختمان، در صورت  
استفاده از سقف شیبدار، ارتفاع بنا  

ی یابد،  متر افزایش م 1.5حداکثر 
ضمن ان که ارتفاع کوتاه ترین 
قسمت طبقه دارای سقف شیبدار  

 باشد.  مترکمتر 2.5نباید از 

وابط و مقررات وزارت   ت، درمان و ـــــ رعایت ضـ بهداشـ

های معماری و تأسیساتی آموزش پزشـکی در تهیه نقشه

 بناهای درمانی الزامی است.

 های معماری و تأسیساتی بناهای بهداشتی بایدـــ نقشه

نظارت  به تائید شــهرداری رســیده و در حین اجرا نیز

 شهرداری ضروری است.  مستمر

نشانی ــ رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش

 برای احداث بنا لازم است.

 های قابل رؤیت باید نماسازی گردد.ـ کلیه بدنه

ــتفاده از نور  ــــــ در کلیه بناهای با کاربری درمانی اس

تری، اداری و معاینه و اماکن طاقطبیعی برای ا های بسـ

 است. وآمد اصلی الزامیپر رفت

ــ رعایت کلیه ضــوابط عمومی طرح تفصــیلی مانند:  ـــ

ارکینـگ، پیشگـذربنـدی،  اتپخ، پـ خلوت و  آمـدگی، حیـ

 نورگیر، سیما و منظرشهری و احداث بنا الزامی است.

نشانی  ــ طرح ساختمان پزشکان باید به تأیید اداره آتش

 شبکه درمان استان برسد.  و

ــ در صــورت مازاد زیربنا، می توان نســبت به احداث ـــ

داروخانه، مطب پزشـکان، آزمایشـگاه تشـخیص طبی و 

 یک تخصصی اقدام نمود.کلین

رعایت ضـــوابط و مقررات وزارت بهداشـــت، درمان و   -

های معماری و تأسـیسـات آموزش پزشـکی در تهیه نقشـه

 مراکز درمانی الزامی است. 

ــطح کل قطعـه زمین  %25حداقل   - ــتان از سـ  بیمارسـ

 .به فضای سبز مخصوص بیماران اختصاص یابد ستیبای

ا و  - انهـ ــتـ ارسـ ه فرار در بیمـ ــور و پلـ ــانسـ ــب آسـ نصـ

رعایت موارد طبقه الزامی اسـت.   3درمانگاههای بیش از  

 دسترسی مطابق با قوانین وزارت بهداشت الزامی است.

 وادهمراکز تنظیم خان  2612

 ناحیه 2620

2621 
مراکز  پلی کلینیک ها و 

 درمانی تخصصی 

2622 
پایگاه های اورژانس و فوریت  

 های پزشکی 

 منطقه 2630

2631 
  64بیمارستان های کمتر از 

 تخت

2632 
مراکز انتقال خون و بانک 

 خون 

 شهر  2640

 صلی شهر  بیمارستان  ا 2641

2642 
مراکز نگهداری کودکان بی 

 سرپرست  

 تیمارستان 2643

 خانه سالمندان  2644

2645 
مراقبت های معتادین،  

 معلولین و مراکز توانبخشی

 درمانگاه های دامپزشکی  2646
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 یتالفع‌‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
‌دسترسی،‌پارکینگ‌در‌کاربری‌درمانی‌:‌ضوابط‌‌3جدول‌

‌ضوابط‌پارکینگ‌ضوابط‌دسترسی‌پیاده‌و‌سواره‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌عرض‌گذر‌دسترسی‌‌

‌)متر(‌
‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌جای‌پارک‌‌‌سایر‌ضوابط‌

ی  
اه
 رف
ت
دما

خ
-  

ی 
ماع

جت
ا

 

26
00

 

 درمانی 

 محله 2610

 مراکز بهداشت و درمان مانگاه و رد 2611
16 

ــ دسـترسـی سـواره و پیاده به تمام کاربری ــ درمانی در های بهداشـتی  ــ ــ

ــی و محلی فرعی، در مقیاس مقیاس محله از طریق خیابان ــترس های دس

ریانی درجه   لی و شـ فرعی و در مقیاس  2ناحیه از طریق خیابان محلی اصـ

ــریانی درج ــهر از طریق خیابان شـ ــلی و 2ه  منطقه و شـ فرعی انجام   اصـ

 گیرد. می

 از محله مقیاس در درمانی هایکاربری تمام به پیاده و سواره ــ دسترسی

ــی هایخیابان طریق ــترس و محلی فرعی، در مقیاس ناحیه از طریق  دس

فرعی و در مقیاس منطقه و شهر از   2خیابان محلی اصلی و شریانی درجه  

 یرد. عی انجام گاصلی و فر 2طریق خیابان شریانی درجه 

 

 

 

 
 

متر   50به ازای هر 
مربع زیربنا یک  

 واحد  

در کلیه موارد فوق ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش    -

 پزشکی و سایر سازمانهای ذیربط باید مورد عمل قرار گیرد.  

تواند در محوطه یا در محدوده سطح ــ پارکینگ کاربریهای درمانی می

غال پیش ود بینیاشـ وب نمیشـ ود ولی . زیربنای آن جزء تراکم محسـ شـ

 شود.شیده باشد جزء سطح اشغال محسوب میدر صورتی که سرپو

تی عقب ی با کاربری بهداشـ ینی از بر خیابان حداقل به ــــ در اراضـ نشـ

بینی جاپارك در سراسر بر قطعه در صورتی که متر جهت پیش  4عمق  

ــبکه معابر بالای ــد،  14 کاربری مذبور در کنار ش ــته باش متر قرار داش

 الزامی است.

 

 تنظیم خانوادهمراکز  2612

 ناحیه 2620
 پلی کلینیک ها و مراکز درمانی تخصصی  2621

20 
 پایگاه های اورژانس و فوریت های پزشکی 2622

 منطقه 2630
 تخت 64بیمارستان های کمتر از  2631

 اکز انتقال خون و بانک خون رم 2632

 شهر  2640

 بیمارستان  اصلی شهر   2641

30 

 مراکز نگهداری کودکان بی سرپرست   2642

 تیمارستان 2643

 خانه سالمندان  2644

 مراقبت های معتادین، معلولین و مراکز توانبخشی 2645

 20 نگاه های دامپزشکی مادر 2646
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‌(2800(‌و‌تاریخی‌فرهنگی‌)2700هنری‌)کد‌-فرهنگیضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌-2-7
بخانه مرکزی  این اراضی شامل فعالیتهای فرهنگی مانند، کتابخانه ها و سالنهای اجتماعات کوچک، کانونهای پرورش فکری کودکان و نوجوانان، سینما، کتا

فرهنگی، سالن اجتماعات، سینما، تئاتر، سالن کنسرت، موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله، مراکز صدا  فرهنگسرا و مجتمعهای  و تخصصی، نگارخانه،  
 و سیما می باشد. 

به رعایت  لازم به ذکر است در صورتی که برخی کارکردهای این دسته که مورد تائید اداره کل میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری می باشد، ملزم  
 رات سازمان مربوطه می باشند.ضوابط و مقر 

  شایان ذکر است کاربری های تاریخی که در نقشه مشخص شده اند، بایستی از ضابطه  اداره کل میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری به عوان
 متولی میراث تاریخی تبعیت نمایند.

تاریخی، کلیه کارکردهای مورد تائید اداره کل میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری  احیا آثار به منظور تشویق مالکین و یا بهره برداران به حفظ و 
 )اعم از رستوران، کارگاه تولید و عرضه صنایع دستی، هتل میراثی( به عنوان فعالیت مجاز در کاربری تاریخی محسوب می گردد. 

 
 
 

 

‌ضوابط‌محدوده‌عرصه‌و‌اعیان‌و‌حریم‌بناهای‌تاریخی
 

در استفاده ، احداث و بهره برداری  ساختمان ها و فضاهای میراث تاریخی     میراث فرهنگی خراسان رضوی اداره کل رعایت ضوابط و مقررات تخصصی  
 الزامی است. 

 
 تاریخی‌-‌در‌محدود‌ه‌بافت‌فرهنگی‌‌‌یخراسان‌رضو‌‌یو‌گردشگر‌‌،یدست‌‌عیصنا‌،یفرهنگ‌‌راثی‌کل‌م‌اداره یاعلام‌‌یضوابط‌کل

‌
ارائه    ضوابط و مقررات در انتهای گزارش 1شماره پیوست   در ی خراسان رضو  یو گردشگر ،یدست  عی صنا ،یفرهنگ راث یکل م اداره یاعلام  یضوابط کل   

 گردیده است. 
 
 

 

‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  ان عنو رمز  عنوان  رمز 

2000 
خدمات  
  -رفاهی 

 اجتماعی 
2700 

 فرهنگی 

 هنری

 کتابخانه و قرائت خانه های کوچک  2711 محله 2710

 ناحیه 2720

 کتابخانه ها و سالن های اجتماعات کوچک  2721
 کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان 2722
 خانه فرهنگ  2723

 همنطق 2730
 گالری ها و نگارخانه ها 2731
 فرهنگسراها 2732

 شهر  2740

 کتابخانه های مرکزی تخصصی  2741
 مجتمع های فرهنگی 2742
 سالن اجتماعات  2743
 سینما 2744
 تئاتر 2745
 سالن کنسرت  2746
 صر معاموزه آثار هنری و نمایشگاه های  2747
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‌ری‌فرهنگی‌هنری‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز‌کارب‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 فعالیت های مجاز مشترك‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
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‌های‌مجازاستفاده کتابخانه و قرائت خانه های کوچک  2711 محله 2710

 باشد:رهنگی در قالب تقسیمات کالبدی به شرح جدول زیر میاستفاده از اراضی ف ـ 

‌نحوه‌استفاده‌از‌اراضی‌فرهنگی‌در‌قالب‌تقسیمات‌کالبدی‌

ها و خدمات فرهنگی  کاربری

 مجاز قابل احداث در محله 

ها و خدمات فرهنگی مجاز قابل احداث  کاربری

 در ناحیه 

ها و خدمات فرهنگی مجاز قابل احداث در  کاربری

 منطقه و شهر 

کتابخانه کودکان، کتابخانه 

 عمومی محله

مومی، سالن اجتماعات و سالنهای  انه عکتابخ

های برگزاری کوچک تئاتر و سینماو محل 

 نمایشگاه های هنری، کانونهای فرهنگی 

مجتمع فرهنگی شامل سینما، سینماهای تابستانی، 

ای،  های شهری و منطقهتئاتر، موزه، کتابخانه

 نمایشگاه، کارگاههای هنری )نقاشی، موسیقی و...( 

 

 یسات جانبی مراکز فرهنگی با رعایت ضوابط و مقررات ساختمانی مجاز است. ایجاد فضای سبز، پارکینگ، تأس -

‌های‌مشروط‌استفاده

 مجموعه باشد بلامانع است. داخلهای فرهنگی باشد، بدون صدور مجوز تجاری، مشروط به اینکه درب واحد تجاری از احداث فروشگاه، نمایشگاه کالا و محصولات که در رابطه با کاربری -

‌های‌ممنوع‌استفاده

 باشد. های مجاز و مشروط کاربری فرهنگی بوده و هر نوع استفاده دیگر از آن مجاز نمیاین کاربری صرفاً در جهت استفاده -
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 500 کتابخانه و قرائت خانه های کوچک  2711 محله 2710
حداکثر تراکم ساختمانی   -

فرامحله  واحدهای فرهنگی 
 80ای به استثنای سینما 

 درصد است 
حداکثر تراکم ساختمانی   -

 .درصد است 160سینما  
 

در صورت درخواست  
متقاضی بیش از حداکثر  
مجاز طرح موضوع در  

الزامی   5کمیسیون ماده 
 است. 

 

  40حداکثر سطح اشغال مجاز    -
 درصد مساحت زمین است 

حداکثر سطح اشغال مجاز   -
درصد   80سینما برای احداث 

 مساحت زمین است 

 

اکثر تعداد طبقات حد  -
 دو طبقه است 
 

دیوار سازی بر اصلی این مراکز   -
متر دیوار کشی و   1/ 5به ارتفاع 

متر نرده کشی    2/ 5مابقی ارتفاع تا  
 خواهد بود.  

 

در صورت مجاورت با پلاك 
مسکونی، احداث بنا در طبقات دوم  
به بالا باید در محدوده ی احداث  
بنای مسکونی پلاك مجاور باشد، به  

ری که با ضوابط و مقررات  طو
 ناحیه 2720 واحد مسکونی منطبق باشد. احداث  

2721 
 کتابخانه ها و سالن های اجتماعات کوچک 

1000 

2722 
 کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان

2723 
 خانه فرهنگ 

 منطقه 2730
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 گالری ها و نگارخانه ها

2732 
 فرهنگسراها

 شهر  2740

 کتابخانه های مرکزی تخصصی  2741
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 مجتمع های فرهنگی 2742
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 کتابخانه و قرائت خانه های کوچک  2711 محله 2710
  – در تفکیک اراضی فرهنگی 

تاریخی رعایت قانون اصلاح ماده  
قانون شهرداری )مصوب   101
مجلس شورای   1390/ 01/ 28

اسلامی( و واگذاری مطرح معابر  
عمومی و قدرالسهم شهرداری  
مربوط به خدمات عمومی از کل  

 طرف مالک الزامی است. زمین از 
 
 
 

 

ــغال مجاز   - ــطح اش حداکثر س

رای احــداث  ی بـ مــانـ تـ ــاخـ ســ

واحدهای فرهنگی به اســتثنای 

اتر  ا و تئـ ــینمـ درصـــد  40سـ

 باشد.می

ــغال مجاز   - ــطح اش حداکثر س

ینما  اختمانی برای احداث سـ سـ

 باشد. درصد می 80و تئاتر

 

استفاده از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز  
مساحت قطعه زمین   مستلزم آن است که

عرض گذر دسترسی آن برای هریک از و 
رده های عملکردی کمتر از حد نصاب 
های ذکر شده برای آن نباشد در غیر  

 اینصورت:
اگر مساحت قطعه زمین کوچکتر از حد 
نصاب باشد، یک طبقه از تعداد طبقات 

 مجاز کسر می شود. 
اگر گذر دسترسی قطعه زمین کمتر از  

ک طبقه از تعداد حد نصاب باشد، ی 
 ات مجاز کسر می شود.طبق

متر در  3مساحت پیلوتی )با ارتفاع 
محاسبه تراکم ساختمانی جز زیربنا 

 محسوب نمی شود. 
حداکثر تراکم ساختمانی واحدهای  -

فرهنگی فرامحله ای به استثنای سینما و  
 درصد است  80تئاتر 

حداکثر تراکم ساختمانی سینما و تئاتر   -
 درصد است  160

 

بقات منظور می  پیلوتی جز تعداد ط
شود و در صورت وجود به عنوان  

 طبقه همکف تلقی می شود.
 3.6حداقل ارتفاع مفید هر طبقه 

متر است. سالن نمایش و اجتماعات  
و نظایر آن ها شامل این محدودیت  

 نمی باشند.
در صورت استفاده از سقف شیبدار،  

متر   1.5ارتفاع ساختمان تا حداکثر 
حداقل   ش می یابد. ضمن آنکه افزای

ارتفاع مفید هیچ قسمتی از طبقه  
متر    2.5دارای سقف شیبدار نباید از  

 کمتر باشد. 

فضاهای اصلی ساختمان های فرهنگی هنری باید نور و تهویه  
 مستقیم داشته باشد.

تبصره: رعایت این ضابطه در فضاهایی مانند سالن نمایش، سالن 
کند، لزومی  لکرد فضا ایجاب نمی سمینار و نظایر آن ها که عم

 ندارد. 
 کلیه بدنه های قابل رویت باید نماسازی شوند.

در صورت وجود پاسیو، حیاط خلوت و یا فضای باز محصور،  
متر باشد، در غیر اینصورت  6حداقل عرض آن ها نباید کمتر از 

 مساحت آن ها جز مساحت زیربنا محسوب نمی شود. 
اد اسلامی ی وزارت فرهنگ و ارشو مقررات تخصص  رعایت ضوابط

در احداث ساختمان ها و فضاهای فرهنگی الزامی است. در  
صورت مغایرت این ضوابط با ضوابط و مقررات این مجموعه،  

مطرح و مصوبه این کمیسیون لازم    5موضوع در کمیسیون ماده  
 الاجرا است.

  به منظور تشویق مالکین و یا بهره برداران به حفظ و احیا آثار
دهای مورد تائید اداره کل میراث فرهنگی، تاریخی، کلیه کارکر

صنایع دستی و گردشگری )اعم از رستوران، کارگاه تولید و عرضه 
صنایع دستی، هتل میراثی( به عنوان فعالیت مجاز در کاربری 

 تاریخی محسوب می گردد. 
ــ احداث تأســیســات و تجهیزات مرتبط با کاربری فرهنگی  ـــ

اراضی فرهنگی پس از استعلام ترمربع در داخل  م  16حداکثر تا  

 های ذیربط بلامانع است. از دستگاه

ــ  متر و در بر خیابان  3نشـینی در محل ورودی به عمق  عقب ــ

 شود.اصلی توصیه می

 شود.ـ در آمفی تئاتر نیم طبقه جزء تراکم محسوب نمی

ــ  نشـانی برای رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سـازمان آتش ــ

 داث بنا لازم است.اح

وابط  ی مطابق معیارها و ضـ اختمانی در این اراضـ ــ مقررات سـ ــ

وزرات فرهنگ و ارشـــاد اســـلامی و ســـازمان میراث فرهنگی 

 خواهد بود.

ــوابط و مقررات ویژه معلولین و همچنین احـداث و   - رعـایـت ضـ

یمنی از قبیل خروج اضـطراری، اطفاء حریق تعبیه تأسـیسـات ا

 و... الزامی است. 

وابط کاربری  - ط وزارت فرهنگ و کلیه ضـ های فرهنگی که توسـ

های فرهنگی تدوین گردیده ارشـــاد اســـلامی در مورد کاربری

 الزامی است. 

ه آیین - ایـت کلیـ هرعـ امـ انی و آییننـ ــاختمـ ای سـ ه هـ امـ  2800نـ

 الزامی است.
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 12 کتابخانه و قرائت خانه های کوچک  2711 محله 2710
رعایت ضوابط و مقررات ویژه معلولین و   -

نین احداث و تعمیر تاسیسات ایمنی از  همچ
قبیل تاسیسات خروج اضطراری تاسیسات اطفاء  

 حریق و غیره الزامی است.  
ــ دسـترسـی سـواره به تمام کاربریهای فرهنگی  ــ

 الزامی است.

ــ توصــیه می دســترســی به کاربریهای شــود  ـــ

فرهنگی مقیاس محله از طریق خیابانهای محلی 

هنگی مقیاس فرعی، دسـترسـی به کاربریهای فر

ان ابـ ه از طریق خیـ احیـ ــلی و نـ ای محلی اصـ هـ

فرعی و دسـترسـی به کاربریهای  2شـریانی درجه  

ــریانی  ــهر از طریق معابر ش فرهنگی منطقه و ش

 منوط 1فرعی، اصـلی و شـریانی درجه    2درجه  

 به ایجاد کندرو انجام گیرد.

 
 

  60تامین حداقل یک واحد پارکینگ به ازای هر 
هنری  –عملکرد فرهنگی   مترذمربع زیربنای

 الزامی است. 

مقررات ملی ساختمان در احداث و بهره برداری از   8-7-4رعایت بند 
 پارکینگ الزامی است.

 مازاد فضای باز مجاز است. امکان تامین پارکینگ در زیرزمین، پیلوت و یا 
کلیه پارکینگ های مورد نیاز باید تامین شود و نقشه تامین پارکینگ 

ید مورد تایید شهرداری باشد. صدور گواهی پایانکار ساختمان و  ساختمان با
عدم خلاف منوط به تامین کلیه پارکینگ های مورد نیاز طبق این نقشه  

 است. 
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 (2900مذهبی‌)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌-2-8

های دینی،  های اقلیتمقیاس های محله ، ناحیه ، شهر و فراشهر شامل مسجد، تکیه، حسینیه و فاطمیه ، کلیسا، کنیسه و سایر عبادتگاهاین اراضی در 
 ع، مصلی، مهدیه و بقاء متبرکه می باشد. مسجد جام 

صنایع دستی و گردشگری می باشد )نظیر مسجد  لازم به ذکر است در صورتی که برخی کارکردهای این دسته که مورد تائید اداره کل میراث فرهنگی،
 جامع شهر( ، ملزم به رعایت ضوابط و مقررات سازمان مربوطه می باشند. 

 
 

‌فعالیت کرد‌عمل کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

2000 
خدمات  
  -رفاهی 

 اجتماعی 
 مذهبی 2900

 مسجد و حسینیه 2911 محله 2910

 مسجد، تکیه، حسینیه و فاطمیه  2921 ناحیه 2920

 2931 شهر  2930
کلیسا، کنیسه و سایر   ،مسجد جامع، مصلی، مهدیه

 ینیهای دهای اقلیتعبادتگاه
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حداقل تفکیک کاربری های   مسجد و حسینیه 2911 محله 2910
  500مذهبی مقیاس محله  

متر مربع و حداقل تفکیک 
 800برای مقیاس ناحیه  

برای مقیاس   مترمربع و 
با  مترمربع  1000شهری 

متر   12رعایت حداقل عرض 
 باشد .

حداکثر تراکم 
 70ساختمانی 

 . درصد است
 

حداکثر سطح  -
 40اشغال مجاز 

درصد مساحت 
 زمین است. 

2  - 

شکل و سطح مجاز احداث بنا  
 محدودیتی ندارد. 

‌مسجد، تکیه، حسینیه و فاطمیه ‌2921 ناحیه‌2920

‌های دینیهای اقلیتکلیسا، کنیسه و سایر عبادتگاه ،مسجد جامع، مصلی، مهدیه 2931 شهر ‌2930

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

‌:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز2جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 فعالیت های مجاز مشترك‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
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 مسجد و حسینیه 2911 محله 2910
 ـ احداث کتابخانه در مساجد بلامانع است. 

ــ احداث تأسـیسـ  مترمربع در این اراضـی    16حداکثر به مسـاحت  آوری زباله و موارد مشـابه  ات و تجهیزات مرتبط با فضـاهای مذهبی مانند کیوسـکهای تلفن، ترانسـهای برق، محل جمع ــ

 بلامانع است. 

 احداث تأسیسات بهداشتی در حد نیاز کاربری مجاز است.  -

 اورت آن با رعایت ضوابط و مقررات ساختمانی بلامانع است. احداث حوزه علمیه در داخل فضای مسجد و یا در مج -

 های‌مشروطاستفاده

 های مذهبی به عملکردهای تجاری موقوفه مشروط به رعایت ضوابط کاربری تجاری بلامانع است.زیربنای ساختماندرصد از  10اختصاص حداکثر  -

‌های‌ممنوعاستفاده

 باشد.مشروط ذکر شده در نظر گرفته شده و هر نوع استفاده دیگری از این اراضی ممنوع می اراضی مذهبی صرفاً برای استفاده مجاز و -

 

‌مسجد، تکیه، حسینیه و فاطمیه ‌2921 ناحیه‌2920

 2931 شهر ‌2930
های  های اقلیتکلیسا، کنیسه و سایر عبادتگاه  ،مسجد جامع، مصلی، مهدیه

‌دینی
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‌:‌ضوابط‌ساختمانی‌مشترک‌کاربری‌مذهبی‌3جدول‌ فعالیت‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌سطح‌اشغال‌‌تفکیک‌و‌تجمیع‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
تراکم‌‌

‌ساختمانی
تعداد‌طبقات‌و‌‌

‌ارتفاع‌
‌سایر‌ضوابط‌

20
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ت
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خ
-  

ی 
ماع
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ا

 

29
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ی 
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 یهمسجد و حسین 2911 محله 2910
 باشد.مترمربع می 500های مذهبی حداقل تفکیک کاربری ـ

ــده مذهبی و محیط پیرامون آن با   - ــازی بناهای تاریخی و حفاظت شـ هرگونه بهسـ
اسـتعلام از اداره کل میراث فرهنگی و گردشـگری و رعایت ضـوابط آن اداره کل و سـایر 

 سازمانهای مسئول خواهد بود. 

 درصد است.  50 مانیحداکثر سطح اشغال مجاز ساخت -

 درصد مساحت قطعه زمین است.  100حداکثر تراکم ساختمانی  -

 طبقه است.  2حداکثر تعداد طبقات در کاربری مذهبی،  -

درصد مساحت زمین   40وسعت حیاط و فضای باز یکپارچه کاربری مذهبی نباید از    -
 کمتر باشد. 

 ریه و امور مساجد الزامی است. خیرعایت ضوابط و مقررات اداره کل اوقاف و امور  -

ات ایمنی   - یسـ وابط و مقررات ویژه معلولین و همچنین احداث و تعبیه تأسـ رعایت ضـ
 از قبیل خروج اضطراری، تأسیسات اطفاء حریق و... الزامی است.

بایســت در مقیاس محله، ناحیه، منطقه و شــهر در نظر گرفته شــود و مســاجد می  -
بریهایی چون آموزشـــی، پارك و فضـــای ســـبز و مراکز ارالمقدور در مجاورت کحتی

 فرهنگی متناسب با مقیاس کاربریها مکانیابی شوند. 

اصـل اسـتحکام و عظمت مسـجد رعایت گردد و از گنبد به عنوان سـمبل و نشـانه   -
 گیری شود. شهری بهره

های مســجد فضــای تجمع وجود داشــته باشــد تا ازدحام جمعیت در مقابل ورودی  -
 مزاحمت برای دیگران نکند. د تولی

لی به نحوی پیش  - اجد در محورهای عبوری و خیابانهای اصـ ود مکانیابی مسـ بینی شـ
ــیع، حتی ــهری و که علاوه بر میدان دید وس ــبز ش ــاهای باز و س المقدور در کنار فض

 گیری از پارکینگ خودرو برخوردار باشد. های باز و امکان بهرهپارکها و محوطه
یه اطراف مســاجد )حداقل تا ســه پلاك( در محدوده های توســعه شــهر، بنارتفاع ا  -

  بایستی کمتر و یا هم ارتفاع مساجد پیش بینی شود.

- 
ن 
ت و ای

ی اس
ی( و وضوخانه زنانه و مردانه بطور جداگانه الزام

ی عموم
ت ها

ی )توال
ی بهداشت

س ها
ث سروی

احدا
 

ی شود. 
ب نم

ت جزء زیربنا محسو
تأسیسا

 

ت آن 
مساح

ت از
قسم

 
ی شوند. 

ب م
ی شود، جز زیربنا محسو

ص داده م
صا
ی اخت

ی و خدمات
ی تجار

ی ساختمان که به عملکردها
زیربنا

 

- 
ی بیان گردید

ی مسکون
ت که درکاربر

ط خلو
ی ساختمان و حیا

ش آمدگ
ط به مهار ارتفاع وپی

ت مربو
ت کلیه مقررا

رعای
 

ت.
لازم الاجرا اس

 

ــاجد از نظر تأمی  ــ به منظور خودکفایی مس ــازمان اوقاف، احداث  ن مخارج ـــ ــورت تأیید س ، در ص
مترمربع در مســاجدی که مســاحت    150زیربنا حداکثر تا    % 10واحدهای تجاری یک طبقه معادل  

مترمربع )مسـاحت زمین(    750مترمربع باشـد بلامانع اسـت. در مسـاجد زیر    750زمین آنها بیشـتر از  
باشــد. فضــاهای تجاری فوق  بع می مترمر   750مترمربع در مســاجد زیر    50حداکثر زیربنای تجاری 

 باشد. قابل فروش و واگذاری نبوده و برای مخارج اصلی و عمرانی مسجد مورد استفاده می 
های قابل رویت عملکرد تجاری نباید بر فرم بنای مذهبی و فضـــای حاصـــل از آن  بخش   تبصررره:‌

 خدشه وارد کند. 
 ایر نهادهای مرتبط( الزامی است. قاف و س )اداره او   رعایت ضوابط و مقررات مراجع ذیصلاح    ـ
 الزامی است. متر  1حداقل  به عمق  و در مجاورت معابر اصلی  نشینی در محل ورودی  عقب    ـ
در اماکن مذهبی مجاز است و جزء  مترمربع(،    100)حداکثر  متولی  ‌‌احداث ساختمان جهت خانه   ـــ 

 شود. تراکم محسوب نمی 
اماکن مذهبی الزامی بوده و جزء زیربنا محسوب  بهداشتی در تمام  ـــ احداث وضوخانه و سرویسهای  

 شود. نمی 
نهاد می  ــ برای جلوگیری از ترافیک و ازدحام در مجاورت کاربریهای مذهبی پیشـ ی از  ــ گردد بخشـ

 زمین در مجاورت دسترسی سوار، به توقفگاه، موقت اختصاص یابد. 
 زامی است. وانه ساختمانی ال نشانی برای صدور پر ـ دریافت مجوز از سازمان آتش 

 های قابل رؤیت بایستی نماسازی گردد. ـ کلیه بدنه 
لی این اماکن الزامی   اهای اصـ تفاده از نور طبیعی برای فضـ ــ در کلیه بناهای با کاربری مذهبی اسـ ــ

 است. 
 ـ رعایت کلیه ضوابط عمومی طرح تفصیلی الزامی است. 

ه تأیید اداره اوقاف یا کمیسیون  ای قانونی باید ب ــ مشخصات فنی مراکز مذهبی قبل از صدور مجوزه 
 شورایعالی شهرسازی و معماری برسد.   62/ 12/ 25بررسی اماکن متبرکه موضوع مصوبه مورخ  

های رفاهی، کتابخانه، مکانی جهت  ــ احداث زیرزمین به منظور استفاده از سرویس بهداشتی، تعاونی 
پز  ی، آشـ گاه ورزشـ ی، باشـ های آموزشـ م برگزاری کلاسـ وص مراسـ خاص مذهبی و انباری    خانه مخصـ

 بلامانع است. 
ســود ناشــی از فعالیت تعاونی رفاهی و یا اجاره زیرزمین به منظور همان فعالیت بایســتی    تبصرره:‌

  های مسجد گردد. صرف هزینه 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

‌مسجد، تکیه، حسینیه و فاطمیه ‌2921 ناحیه‌2920

 2931 شهر ‌2930

  ، مسجد جامع، مصلی، مهدیه
-کلیسا، کنیسه و سایر عبادتگاه

‌های دینیهای اقلیت
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‌ضوابط‌دسترسی‌و‌پارکینگ‌در‌کاربری‌مذهبی‌
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 12 مسجد و حسینیه 2911 محله 2910
 ـ دسترسی سواره و پیاده به مرکز مذهبی الزامی است.

ــ دسترسی مستقیم از خیابانهای شریانی درجه   به مساجد  2و   1ـ

 ایجاد تمهیدات لازم و کندرو.ممنوع است مگر با 
 

کاربری مذهبی به ازای هر   ـــــ در

ن  30 یـ ــامـ ع، ت ربـ رمـ تـ واحــد  1مـ

 پارکینگ الزامی است.
 

در مصلی، یک واحد برای هر   -
 متر مربع زیربنا. 300

 

 24-‌16مسجد، تکیه، حسینیه و فاطمیه ‌2921 ناحیه‌2920

 2931 شهر ‌2930
کلیسا، کنیسه و سایر   ، مهدیهمسجد جامع، مصلی، 

 ‌36های دینیلیتهای اق عبادتگاه
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‌(‌3100)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌معابر‌‌-2-9

منظر رده عملکردی یک ضرورت محسوب می گردد    درکلیه آئین نامه ها و دستورالعمل های مرتبط شبکه معابر شهری، اقدام به تقسیم بندی خیابانها از
  ستماتیک به سلسله مراتب عملکردی شبکه معابر شهری نیز می باشد . بعبارتمعیارها، متضمن نگرش سی  امر صرفنظر از ارائه طبقه بندی ضوابط و. این  

تباطی،  به طراح این امر را القاء می نماید که باید از سطوح ار شریانی درجه یک، شریانی درجه دو و محلی،دیگر حرکت از جزء به کل در شبکه بصورت 
حداکثر سرعت حرکت نموده و در این فراگرد از ایجاد دسترسی های غیر اصولی   حداکثر دسترسی و حداقل سرعت به سمت سطوح حداقل دسترسی و

 در رده های شریانی و با سرعت زیاد در رده های محلی خودداری نماید . 
 ه است مگر در پیرامون کاربری مذهبی. در صورت پیشنهاد تعریض در شبکه معابر، تعریض از آکس صورت پذیرفت

 بندی سلسله مراتب شورایعالی شهرسازی و معماری به شریانی درجه یک، شریانی درجه دو و محلی تقسیم می شوند. شبکه معابر شهری طبق طبقه 
 

 
 

‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

3000 
تسهیلات 
 شهری 

 معابر  3100

 شریانی درجه یک  3110
 راههای اصلی برون شهری  3111
 کمربندی، بزرگراه  3112

3120 
شریانی درجه دو  

 اصلی 

 شریانی درجه یک اصلی  3121
 شریانی درجه یک فرعی  3122
 شریانی درجه دو اصلی 3123

3130 
شریانی درجه دو  

 فرعی 
 شریانی درجه دو فرعی  3131
 جمع و پخش کننده 3132

 سی محلی اصلیدستر 3141 محلی اصلی  3140
 محورهای ویژه پیاده  3151 پیاده راهها  3150
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‌ضوابط‌و‌مقررات‌‌فعالیت عملکرد‌ کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

 رمز 

 عنوان 

 رمز 

 عنوان 

 رمز 

 عنوان 

 رمز 

 دسترسی )متر( حداقل عرض گذر   عنوان 

3000 
تسهیلات 
 شهری 

 معابر  3100

 شریانی درجه یک  3110
 ی راههای اصلی برون شهر 3111

40 
 کمربندی، بزرگراه  3112

3120 
شریانی درجه دو  

 اصلی 

 شریانی درجه یک اصلی  3121
30 

 شریانی درجه یک فرعی  3122
 20-24 شریانی درجه دو اصلی 3123

3130 
شریانی درجه دو  

 فرعی 
 16-18 شریانی درجه دو فرعی  3131
 12-14 جمع و پخش کننده 3132

 6-10 دسترسی محلی اصلی 3141 محلی اصلی  3140
 6 محورهای ویژه پیاده  3151 پیاده راهها  3150
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‌احکام‌کلی‌لازم‌الرعایه‌در‌تهیه‌طرح‌های‌جامع‌و‌تفصیلی

‌ضوابط‌و‌مقررات‌گذربندی‌

، جمع کننده و دسـترسـی 2، شـریانی درجه  1جهآزادراه، بزرگراه، شـریانی در  "کمربندی"گذرهای داخل محدوده طرح های توسـعه و عمران  

 محلی تقسیم می شوند.

 ضوابط‌عرض‌گذر
 گردد:ـ حداقل عرض گذرها و معابر محلی در شهر سبزوار بشرح زیر تعیین می

‌(:‌عرض‌گذرهای‌دسترسی‌با‌توجه‌به‌طول‌گذر‌49شماره‌)جدول‌

‌حداقل‌عرض‌)متر(‌‌)متر(‌‌طول‌گذر‌‌نوع‌گذر‌

‌

‌گذر‌بن‌باز

50 6 

51 – 100 10 

101 – 150 12 

 14 به بال  151

‌

‌

‌گذر‌بن‌بست‌

 4 متر اختصاصی با در مجزا  25

 6 متر غیر اختصاصی 50

51 – 100 8 

101 – 150 10 

 -  200تا  151

‌

 گیرد.ن( انجام می: احتساب طول گذرهای بن بست به منظور تعیین عرض آنها از ابتدای بن بست )اولین تقاطع با کوچه یا خیابا1تبصره 

ای منشـعب از کوچه دیگر باشـد برای تعیین عرض قسـمت دوم فقط طول کوچه انشـعابی ملاك محاسـبه بوده ولی برای : اگر کوچه2تبصـره 

 باشد.عرض کوچه اول طول کل )طول کوچه اول + کوچه دوم( ملاك عمل میتعیین 

 بست )بافت پر( نحوه تعیین طول کوچه بن
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 گردد. تعیین می ACبراساس  ABولی عرض کوچه  BCبراساس طول  BCکوچه عرض 

 شود.متر تعیین می 4کمتر را تامین می کنند نیز حداقل بست که دسترسی به چهار واحد مسکونی و : عرض گذرهای بن3تبصره 

ــره  ــت دارای حداکثر  ، معابر بن1: در طراحی بافت خالی5تبص ــند و احمتر طول می 100بس ــت با طول بیش از آن مجاز داث معبر بنباش بس

 باشد.نمی

 عادل یک و نیم برابر عرض پیشنهادی معبر می باشد.های بن بست مبینی شده طرح تفصیلی جهت انتهای کوچهـ ابعاد دوربرگردانهای پیش

 
 گردد. می های جدیدالاحداث که برای اولین بار در آنها پروانه صادر های جدید و یا کوچه منظور از بافت خالی تفکیکیـ  1

A 

C 

B 
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ــ در انتهای کلیه معابر اتومبیل شـند بایسـتی فضـای لازم جهت دور برگردان با بامتر می 50بسـت در بافت خالی که دارای طولی بیش از  رو بنــ

 مطابق یکی از طرحهای تیپ در تصویر زیر منظور گردد. 12×  12ابعاد 

ــ در انتهای   هر که طولی بیش از  رو بنکلیه معابر اتومبیلــ ته 10متر و عرض کمتر  از   50بسـت در بافت پرر شـ ای متر داشـ تی فضـ ند بایسـ باشـ

 یکی از طرحهای تیپ در تصویر زیر تأمین گردد. مناسب جهت دور برگردان مطابق

 متر الزامی است. 10ر از نشینی برای دور برگردان فقط برای معابر تا عرض کمتتبصره: رعایت ضابطه عقب

 های پیشنهادیدوربرگردان

 
 متر باشد. 18متر و بیشتر از  12نباید کمتر از  Aتذکر: طول 

 ر الزامی است.رو رعایت ضوابط زیـ در طراحی پیاده

 رو جدا باشد.رو و مسیر دوچرخه باید بطور فیزیکی از سوارهمتر، پیاده 10الف( در معابر بیش از 

 متر است.سانتی 10رتفاع جداکننده ب( حداقل ا

 نامه معلولین جسمی ـ حرکتی رعایت شود. درصد، ضوابط آئین 8های تفکیکی در شیب بیش از ها در طرحروج( در پیاده

‌حوه‌تعریض‌گذرهان

 ملاك عمل خواهد بود.ـ به هنگام صدور پروانه ساختمانی و تفکیک اراضی، عرض معابر بر اساس طرحهای تفصیلی و اجرایی مصوب 

ــ در مواردی که در طرح تفصـیلی ضـمن قید عرض کلمه موجود نیز اشـاره شـده باشـد )مانند خیابان  متری موجود( ولی عرض قید شـده با  16ــ

 سانتیمتر(، همان عرض موجود در محل ملاك عمل خواهد بود. 50د در محل اندك تفاوتی داشته باشد )کمتر از عرض موجو

 که نحوه تعریض در گذر از یک طرف تعیین شده باشد، ملاك عمل طرح تفصیلی خواهد بود.ـ در مواردی 

نهاد می یه: پیشـ ــ توصـ ود میزان تعریض برای هر پلاك از محور و مطابق طرح  ــ به و مابهشـ نهادی محاسـ تی اخذ یا پیشـ التفاوت ارزش آن بایسـ

عریض از محور باشـد به هنگام نقل و انتقال یا نوسـازی یا افزایش بنا مالک موظف به پرداخت گردد. در صـورتی که میزان تعریض مطابق طرح کمتر از ت

و شــهرداری با افتتاح حســاب جداگانه و واریز مبالذ اخذ شــده به  پرداخت میزان تفاوت مقدار تعریض مطابق قیمت کارشــناســی روز به شــهرداری بوده

 باشد.ه مالکینی خواهد بود که میزان تعریض آنها مطابق طرح بیشتر از تعریض از محور میحساب فوق مکلف به پرداخت غرامت مطابق کارشناسی روز ب

ــ هرگاه در پلاك مورد تفکیک، معبر جدیدی احداث گردد، عرض معبر ایجاد شده طبق ضوابط مربوط به عرض گذرهای دسترسی با توجه به   ـ

 متر خواهد بود. 8طول گذر و حداقل 

های یک سمت کوچه تماما بایر بوده و یا بیش از نهادی نقشه تفصیلی از مرز مشترك قطعات، در صورتی که زمینهای پیشــ در تعریض کوچه

 ت منظور گردد تا موجب تخریب ساختمانها نشود.درصد ساخته نشده باشد، عرض پیشنهادی از همان سم 80

ــ به جهت عدم توانایی شــهرداری در پرداخت ضــرر و زیان ناشــی از اجرای تع ریض به مالکین، میزان حداکثر زیربنای مجاز قبل از تعریض ـــ

 محاسبه و به صورت مازاد تراکم نسبت به تراکم پایه در اختیار مالک قرار داده شود.

‌برطراحی‌هندسی‌معا

این پس ضـوابط و جداول ها با توجه به واقع بودن در بافت پر و موجود و یا بافت جدید بشـرح زیر اسـت و از  مقررات و ضـوابط به پخ در تقاطع

 گردد.ها میهای قبلی مربوط به پخجایگزین کلیه ضوابط و بخشنامه

ین رو   ازی ماشـ هرسـ وابط و مقررات شـ ــ پخ دو کوچه که هر دوی آنها طبق ضـ متر( به طول ثابت یک متر در طرفین  6نیسـت )عرض کمتر از  ــ

در محدوده بافت تاریخی سبزوار که ماشین رو نیست رعایت پخ الزامی   -متر کمتر باشدگردد. بدیهی است حداقل طول پخ نباید از یک تقاطع تعیین می

 نمی باشد.

متر( به طول   6متر( و دیگری که ماشین رو نیست )کمتر از    6د)بیشتر از  باشـ پخ دو گذر که یکی از آنها طبق ضوابط شهرسازی ماشین رو می

 تاریخی سبزوار که ماشین رو نیست رعایت پخ الزامی نمی باشد.گردد. در محدوده بافت متر تعیین می 1/ 5ثابت 

 گردد.دو گذر تعیین می مجموع عرض 0/ 1ـ طول پخ تقاطع دو گذر در تقاطع کوچه به کوچه بدون توجه به زاویه تقاطع به صورت 
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ــد، عرض خیابان حداقل    - ــته باشـ متر یا  نصـــف عرض بلوار ملاك عمل  20طول پخ در تقاطع کوچه به خیابانی که بلوار )دارای رفیوژ( داشـ

 باشد.می

ئه شده و با توجه به زاویه باشد، طبق جداول چهارگانه ارامتر می 40ـــ پخ تقاطع دو گذر که هر دو ماشین رو و عرض آنها کمتر و یا مساوی با 

 گردد.تقاطع تعیین می

ــ پخ خیابان به عرض   بکه 30ــ تر با شـ من رعایت حداقل متری  45های  متر و بیشـ هرداری )ضـ ط واحد ترافیک شـ ریانی درجه یک و دو توسـ شـ

 طول پخ در جداول مربوطه( تهیه و جهت تصویب به شورای ترافیک شهرستان ارسال شود.

ــ در تقاطع از روی   متر(، طول پخ با توجه به عرض کندرو  پیاده رو30متر با شـریانی دارای کندرو)با عرض بیش از   30رهای کمتر از  های گذــ

 جدول ارائه شده تعیین می گردد.

ــیل ــروط بر آنکه داخل آن خیابانی در نظر گرفتهها، لولهــــــ پخ یک گذر با حرایم )خطوط انتقال نیرو و مس ــده  های گاز و نفت و...( مش نش

اس تقاطع خیابانی مفروض به عرض   یلی( بر اسـ د)نسـبت به طرح تفصـ ود با خیابان متقاطع با توجه به گرفته میمتر که در داخل حریم در نظر  12باشـ شـ

 عمل شود.این دستورالعمل  10همین دستورالعمل تعیین گردد، در غیر این صورت طبق بند  3زاویه تقاطع از جداول چهارگانه و با توجه به بند 

هرداری تهیه و پ  4ـــــ در مورد تقاطع های بیش از   ط واحد ترافیک شـ ت طرح اجرایی توسـ اخه می بایسـ ورای ترافیک شـ ویب در  شـ س از تصـ

 شهرستان عمل گردد.

اشد، ــــ در صورتی که مساحت مثل  متساوی الساقین که بر اساس پخ جداول پیوست تعیین شده است از فضای ثبتی میدان یا تقاطع کمتر ب

 حدود ثبتی به جای پخ ملاك عمل قرار گیرد. 

کل )به دلیل تداخل پخ ها ب ط واحد فنی  ــــ چنانچه تعیین پخ به هر شـ وع توسـ د، موضـ تثنایی دیگر( مقدور نباشـ ا اختلاف دو گذر یا موارد اسـ

 ارسال شود. 5شهرداری بررسی و طرح لازم برای آن تهیه گردد و جهت تصویب به کمیسیون ماده 

می باشد، لذا گذرهای مربوط   ر مورد پخ دور برگردان ها به علت آنکه وجود دوربرگردان دلیل عدم دسترسی سواره به خیابان اصلی مربوطهــ د

 به آن گذر عابر پیاده تلقی و نیازی به احداث پخ ندارد.

 ر کوچکتر ملاك عمل خواهد بود.عرض معب 1:5هایی توسط پله با معبر دیگری تقاطع ندارند، طول پخ ـ در مواردی که کوچه

ر محل تقاطع گذرها که دارای طرح اجرایی بوده و طرح مذکور در باشد: پخ های واقع دهایی که دارای طرح اجرایی میــ پخ ملاك عمل تقاطع

 ها مورد تائید قرار گرفته باشد ملاك عمل است.کمیسیون رسیدگی به طرح

متر قطع شده باشد و در واقع اتصال سواره نداشته باشند، عرض پیاده رو گذر اصلی ملاك  20بیش از  ـــ در صورتی که اتصال معابر با گذرهای  

 ار می گیرد.عمل قر

های مصوب اجرایی، از این مصوبه هایی که قبل از ابلاغ این مصوبه با توجه به ضوابط قبلی صادر گردیده و همچنین طرحـــ بدیهی است پروانه

 باشد.مستثنی می

‌‌a<‌50(:‌میزان‌پخ‌برای‌زاویه‌تقاطع‌‌50شماره)جدول‌

 11‌LAتا‌‌15‌6تا‌‌19‌1‌/11تا‌‌23‌1‌/15تا‌‌30‌1‌/19تا‌‌40‌1‌/23تا‌‌1‌/30
LB 

9‌8 7 6 5 4 6-11 

12‌11 9.5 8 7 5 1 /11-5 

14‌12 11 10 8 6 1 /15-19 

16‌13.5 12 11 9.5 7 1 /19-23 

20‌15 13.5 12 11 8 1 /23-30 

25‌21 16 14 12 9 1 /30-40 

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌‌a‌‌>‌50<‌85(:‌میزان‌پخ‌برای‌زاویه‌‌51جدول‌شماره)
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 11‌LAتا‌‌15‌6تا‌‌19‌1‌/11تا‌‌23‌1‌/15تا‌‌30‌1‌/19تا‌‌40‌1‌/23تا‌‌1‌/30
LB 

8‌7 6 5 4 5 /3 6-11 

10‌9 8 7 6 4 1 /11-5 

12‌10 9 8 7 5 1 /15-19 

14‌11 10 9 8 6 1 /19-23 

17‌5 /12 11 10 9 7 1 /23-30 

22‌18 14 12 10 8 1 /30-40 

‌

 a  >85<  110(: جدول میزان پخ برای زاویه تقاطع 52جدول شماره)
 11‌LAتا‌‌15‌6تا‌‌19‌1‌/11تا‌‌23‌1‌/15تا‌‌30‌1‌/19تا‌‌40‌1‌/23تا‌‌1‌/30

LB 
5‌/5‌5 5 /4 4 3 2 6-11 

8‌7 6 5 4 3 1 /11-5 

9‌8 7 6 5 4 1 /15-19 

10‌9 8 7 6 5 /4 1 /19-23 

12‌10 9 8 7 5 1 /23-30 

14‌12 10 9 8 5 /5 1 /30-40 

‌

‌‌a>‌110(:‌جدول‌میزان‌پخ‌برای‌زاویه‌تقاطع‌‌53جدول‌شماره)

شوند طول پخی از جدول فوق مستثنی و بر اساس ظرفیت حجم گردش و طرح اجرایی میادین میدان طراحی میبصورت  یی که هاــ در تقاطع

 مل قرار خواهد گرفت. مورد ع

ــ  درجه مقدار پخی پس از طراحی توسـط کارشـناس ذی صـلاح ترافیک بایسـتی به تأیید کمیته فنی   50های با زاویه کمتر از  برای تقاطعـــ

 سد. کمیسیون ماده پنج بر

ورت تقاطع معابر زیر   ند با معابر با عرض  متر که دارای عملکرد محلی می 12ـــــ در صـ تر و د 30باشـ ورت وجود پیادهو بیشـ رو در معبر با ر صـ

 توان تقلیل طول پخی مندرج در جدول را بصورت زیر انجام داد. عرض بیشتر می

 متر  2روهای با عرض حداقل متر برای پیاده 1الف ـ کاهش پخی به میزان 

 متر  5تا  3روها با عرض متر برای پیاده 2ب ـ کاهش پخی به میزان 

 متر  5روهای با عرض بیش از متر برای پیاده 3ج ـ کاهش پخی به میزان 

 متر گردد. 2/ 5تذکر: طول پخی در هیچ مورد نباید کمتر از 

ــ پخ ها مورد تأیید قرار گرفته ای واقع در محل تقاطع گذرها که دارای طرح اجرایی بوده و طرح مذکور در مرجع مربوط به رسـیدگی طرحهـــ

 است ملاك عمل خواهد بود. 

ــ در مواردی ل پخی ها و نازیبایی مسیر گردد موضوع تقلیکه فاصـله بین دو کوچه کم بوده و رعایت پخی مطابق جداول سبب تداخل حرکت  ــ

 تواند توسط کارشناسی ترافیک بررسی و به کمیته فنی شهرداری جهت اتخاذ تصمیم ارسال گردد. می

 11‌LAتا‌‌15‌6تا‌‌19‌1‌/11تا‌‌23‌1‌/15تا‌‌30‌1‌/19تا‌‌40‌1‌/23تا‌‌1‌/30
LB 

00‌/5‌00 /4 50 /3 00 /3 50 /2 00 /2 6-11 

00‌/6‌00 /5 50 /4 00 /4 50 /3 50 /2 1 /11-5 

00‌/7‌00 /6 00 /5 50 /4 00 /4 00 /3 1 /15-19 

00‌/8‌00 /7 00 /6 00 /5 50 /4 50 /3 1 /19-23 

00‌/10‌50 /8 00 /7 00 /6 00 /5 00 /4 1 /23-30 

00‌/15‌00 /10 00 /8 00 /7 00 /6 00 /5 1 /30-40 
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ــ چنانچه تعیین پخ به دلیل تداخل پخ گذر یا دلیل منطقی دیگر با اسـتفاده از جداول مذکور مقدور نباشـد طول پخ   ها و یا اختلاف ارتفاع دوــ

 ی و به کمیته فنی شهرداری جهت اتخاذ تصمیم ارسال گردد. تواند توسط کارشناسی ترافیک بررسمی

تواند با بررسی توسط میکند موضوع تقلیل طول پخی  بست یا در حد معبر محلی عمل میـــ معابری که دارای عرض زیاد بوده ولی بصورت بن

 کارشناس ذی صلاح ترافیکی در کمیته فنی شهرداری مطرح گردد.  

‌مجاز‌به‌شبکه‌معابر‌سلسله‌مراتب‌و‌اتصالهای

 نوع‌تقاطع‌

زیر باشد. مقررات شبکه عبور و مرور برای خیابانهای شهر سبزوار بشرح  های دورن شهر از نوع همسطح میدر طرح تفصـیلی سـبزوار کلیه تقاطع

 تنظیم شده است:

‌بلوار‌کمربندی‌پیرامونی

باشـد. های شـریانی درجه یک شـهر میهای خارج شـهری با شـبکهارتباط دهنده شـبکهاین بلوار که بطور پیوسـته پیرامون شـهر پیشـنهاد گردیده، 

ــکونی حدود   ــرعت در این بلوار در اوقات خلوت و خارج از حوزه مس ــاعت و در 110تا  80س ــکونی    کیلومتر در س کیلومتر در  80تا  60داخل حوزه مس

 ها و مدیریت ترافیک بستگی دارد.داد دسترسیشود و به چهار عامل طرح هندسی حجم ترافیک، تعساعت تعیین می

 تعداد دسترسی -الف

 در تامین دسترسی به بلوار کمربندی )بزرگراه( شرایط حداقل زیر باید مدنظر قرار گیرد:

 یروی نماید.ها از یکدیگر در هنگام تقاطع با بلوار کمربندی )فقط در قسمت حوزه مسکونی( از حداقل جدول زیر پروجیها و خـ فاصله ورودی

‌(:‌حداقل‌فاصله‌در‌ورودی‌ها‌و‌خروجی‌های‌کمربندی‌پیرامونی‌شهر‌سبزوار‌54جدول‌شماره‌)

‌حداقل‌فاصله‌بین‌روودی‌و‌خروجی‌)متر(‌‌موقعیت‌تقاطع‌

 ‌200دو‌ورودی‌پشت‌سر‌هم‌

 ‌200دو‌خروجی‌پشت‌سر‌هم‌

 ‌100ورودی‌بعد‌از‌خروجی

 ‌250خروجی‌بعد‌از‌ورودی‌)تداخل(‌

‌

ره   ی1تبصـ ترسـ ی: هرگونه تغییر دسـ ترسـ هر یا ایجاد دسـ بکه کمربندی شـ بزوار پیشهای موجود به شـ یلی سـ بینی های جدید که در طرح تفصـ

 برسد. 5صویب کمیسیون ماده نشده باشد باید بر اساس ضوابط فوق تامین گردیده و به ت

 بینی شود.ت پیشها خطوط افزایش یا کاهش سرعهای جزئیات دسترسی: در نقشه2تبصره 

 باشد.: احداث هرگونه کاربری در پیرامون شبکه کمربندی بجز مواردی که در طرح تفصیلی تثبیت شده مجاز نمی3تبصره 

 سعه آتی شهر قرار دارند به این بلوار ممنوع است.: اتصال مستقیم مناطق مسکونی که در طرح تو4تبصره 

 مدیریت ترافیک  -ب

 شود:های بزرگراهی تعیین میایط زیر در شبکهاز نظر مدیریت ترافیک شر

 ای ممنوع است.ـ احداث هرگونه پارکینگ حاشیه

 د.گردد، استفاده شوای که به این منظور تامین میهای اضطراری از فضاهای ویژهـ برای توقف

 تعداد خطوط -ج

ها برای گردش به چپ و آید. در تقاطعظرفیت هر خط بدسـت میتعداد خطوط خیابانهای این شـبکه بر اسـاس حجم ترافیک، سـرعت طرح و  

 ها، خط افزایش و کاهش سرعت لازم است.ها و ورودیهای خروجیراست نیاز به خطهای کمکی بوده و در دهانه

 عرض خطوط -د

بکه راه  عرض مطلوب در ا ت. عرض خطوط کمکی باید هم عرض خطهای   3/ 25متر و عرض حداقل   3/ 5ین شـ د ولی چنانچه متر اسـ لی باشـ اصـ

متر کاهش داد. کاهش عرض سـایر  3/ 25متر و عرض خط بالا رو را تا  3توان عرض خط گردش به چپ را تا محدودیتی در تامین حریم ایجاب کند، می

 شود.خطهای کمکی توصیه نمی

 رورو و دوچرخهطراحی مسیر پیاده -ه

ای بنام راه قرار داد اما باید پیاده رو و دوچرخه رو کاملا از سواره رو جدا باشند و بین آنها فاصلهتوان در امتداد بزرگپیاده رو و دوچرخه رو را می

 حاشیه در نظر گرفته شود.
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کنند بلکه برای عبور آنها از عرض بزرگراه زیرگذر یا روگذر مخصوص پیاده   مسیرهای پیاده و دوچرخه نباید به صورت هم سطح بزرگراه را قطع

 استفاده گردد.و دوچرخه 

 وسایل نقلیه عمومی -ی

ایل نقلیه عمومی می توانند از خیابانهای بلوار کمربندی پیرامونی اسـتفاده نمایند ولی اجازه ندارند برای پیاده و سـوار کردن مسـافر در کنار وسـ

 ید دارای شرایط زیر باشد:ها بجز در مجاورت حوزه مسکونی توقف نمایند و ایستگاه وسایل نقلیه عمومی باین راهرو اسواره

 ـ محل ایستگاه در خارج از سواره رو باشد.

 هند.ـ ایستگاه در نزدیکی پل روگذر مخصوص پیاده باشد تا مسافران اتوبوس یا تاکسی بتوانند به راحتی در مسیر خود تغییر جهت د

 ود.بینی شهای مهم و پر جاذبه در حاشیه بزرگراه پیشـ ایستگاه در نزدیکی کاربری

 ـ ایستگاه به سیستم پیاده رو کنار بزرگراه و خیابانهای اطراف آن متصل باشد.

 بینی شود.ـ در ایستگاه امکان پارك دوچرخه پیش

‌خیابانهای‌شریانی

نگهداشـتن تعداد تواند، تا حدی که برای محدود  ای میدهند. چنین شـبکهن شـهری را تشـکیل میخیابانهای شـریانی، شـبکه اصـلی ارتباطی درو

ی ترسـ اس اهمیت نسـبی نقش ها در این راهها لازم میدسـ بکه بر اسـ کل شـ ب و شـ رعت طرح مناسـ د. سـ لسـله مراتبی باشـ اختار سـ گردد، دارای یک سـ

 شود.افیک ساعت طرح، تعیین میدسترسی و جابجایی و عرض سواره روی راه بر اساس حجم تر

ایل نقلیه در اینگونه را رعت مجاز حرکت وسـ اعت تعیین می 60تا  40هها بین سـ بکه، طوری کیلومتر در سـ کل شـ اس شـ رعت بر اسـ ود. این سـ شـ

 باید انتخاب شود که اکثریت عمده رانندگان در اوقات خلوت در حدود سرعت مجاز رانندگی کنند.

متری دارند و رعایت شود فعالیتهایی که در الامکان کاربریهایی در اطراف خیابانهای شـریانی قرار گیرد که سـفرسـازی کیاز نظر کاربری، باید حت

گیرد با فعالیتهای بناهای سـمت دیگر خیابان ارتباط کم و ناچیزی داشـته باشـد. ضـمنا دسـترسـی سـواره بناهای واقع در یک سـمت خیابان انجام می

 یم به خیابان شریانی پرهیز گردد.د امکان باید از طریق خیابانهای جمع و پخش کننده تامین و از دسترسی مستقواحدهای مسکونی تا ح

ــیلـه ایجـاد ــهری بـایـد عبور پیـاده از عرض خیـابـان بوسـ  برای کنترل نقش اجتمـاعی اینگونـه خیـابـانهـا واقع در بـافـت پر و مراکز مهم فعـالیتهـای شـ

ــط یا دو   ــورت زیرگذر یا طرف خیابان( تنظیم گردد. در این حالت عبور پیاده از عرض خیابان باید از  مانع)مانند نرده در وس محل پیاده گذرهایی که بص

منا به منظور عبور پیاده ود، انجام پذیرد. ضـ ت و یا با چراغ راهنما کنترل می شـ تگاه های اتوبوس باید با توجه به روگذر اسـ ها از عرض خیابان، محل ایسـ

 اده از پیاده گذر طی کنند.دهند عرض خیابان را با استفذرها تعیین شود تا مسافرانی که تغییر جهت میمحل پیاده گ

‌خیابانهای‌جمع‌و‌پخش‌کننده

هری قرار گرفته و در آنها پیاده ود، در داخل محلات شـ ها، دوچرخه خیابانهای جمع و پخش کننده که به آن خیابانهای محلی نیز اطلاق می شـ

گردد. این خیابانها عنصـر اصـلی خیابانها با رعایت حال هر سـه آنها تعیین میسـایل نقلیه موتوری اولویت مسـاوی دارند و نقش ترافیکی این  سـواران و و

 اند و طراحی آنها به عنوان یک عنصر شهری حائز اهمیت بسیاری است.تشکیل دهنده بافتهای شهری

 اصول طراحی خیابانهای محلی -الف

 انهای محلی مسکونی رعایت اصول زیر ضروری است:در طرح خیاب 

 ه بعنوان عامل وحدت بخش محل و همچنین بعنوان بستری برای ارتباط اجتماعی تاکید شود.ـ به نقش را

 ها و ایمنی آنها تامین گردد.ـ با طرح متناسب، سرعت وسایل نقلیه پایین نگه داشته شود تا آزادی حرکت پیاده

 سفرهای عبوری در داخل منطقه مسکونی جلوگیری شود.ـ با طرح متناسب از 

رو، کاربریها را به یکدیگر، به ایسـتگاههای وسـایل نقلیه عمومی و به مسـیرهای اصـلی پیاده و یا رو و یا دوچرخهشـبکه پیوسـته پیادهـــــ یک 

 دوچرخه اتصال دهد.

 ه وسایل نقلیه موتوری دسترسی داشته باشند.ـ کلیه واحدهای مسکونی برای خدمات شهری، حمل کالا و خدمات اضطراری ب

 ای کنترل شود تا از تبدیل خیابانهای محلی به پارکینگ ترافیک غیر محلی جلوگیری شود.اشیهـ پارکینگ ح

 ـ در کاربریهای غیر مسکونی، برای مراجعین و کارکنان پارکینگ خارج از جاده و همچنین پارکینگ دوچرخه در نظر گرفته شود.

 شبکه  شکل -ب

 ای توجه به موارد زیر الزامی است:محله ای وهای جمع و پخش کننده ناحیهدر طراحی شبکه 
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ه با  تقیم )در مقایسـ متهای مسـ کونی ایجاب کند، باید به قسـ هری مسـ ته شـ تی و بلندی زمین و یا نوع خاص هسـ تثنایی که پسـ ــ جز موارد اسـ ــ

 درجه نزدیک باشد. )بافت شطرنجی( 90ه تا حد امکان به های شبکها و پیچمنحنی( برتری داد. زاویه تقاطع

ــ  به منظور پایین نگهداشـتن سـرعت حرکت وسـایل نقلیه باید از قرار دادن امتدادهای طولانی مسـتقیم خودداری کرد. طول حداکثر برای  ـــ

بکه به شـرح جدول زیر توصـیه می تر  از ارقام داده شـدهقسـمتهای مسـتقیم شـ ود. اگر طول راه بیشـ د باید این طول را با تغییر جهت  شـ در این جدول باشـ

 درجه و با قوس حداقل( شکست. 90زاویه تند )

‌(:‌مشخصات‌شبکه‌دسترسی‌های‌شهری‌سبزوار‌55جدول‌شماره‌)

‌سرعت‌حرکت‌مورد‌نظر

(km/h) 

‌حداکثر‌طول‌قسمت‌مستقیم‌)متر(‌

 درصد و بیشتر  3شیب طولی  درصد 3شیب طولی کمتر از 

30‌100 75 

40‌150 125 

ــ در تقاطع درجه نزدیک باشد. در شرایط مشکل حداقل زاویه  90شود که زاویه تقاطع تا حد امکان به توصـیه میهای میدانی و شـبهه میدان  ــ

 درجه بلامانع است. 60تقاطع تا 

 شاخه به تقاطع میدانی چهار شاخه برتری دارد. 3های میدانی بصورت تبصره: تقاطع

 ده جدول زیر بیشتر باشد.های داده شها از یکدیگر از حداقلکه فاصله تقاطع شودـ توصیه می

 (:‌وضعیت‌تقاطع‌ها‌و‌فواصل‌آنها‌از‌یکدیگر‌56جدول‌شماره‌)

‌حداکثر‌طول‌قسمت‌مستقیم‌)متر(‌ وضعیت‌تقاطع‌ها

 ایخیابان جمع و پخش کننده محله خیابان جمع و پخش کننده ناحیه

 90 ‌40مجاور‌هم

 40 ‌20هم‌مقابل‌

 

یه می ــ توصـ ود که مطابق آیین نامه  ــ عاع قوسطراحی راهشـ هری ایران شـ ب با های شـ رعت طرح متناسـ های افقی در طول معابر با توجه به سـ

رعت طرح   ت که در معابر محلی سـ ایان ذکر اسـ رعت طرح     20جدول زیر تعیین گردد. شـ ریانی سـ اعت و در معابر شـ اع  50کیلومتر بر سـ ت کیلومتر بر سـ

 باشد.مناسب می

‌:‌میزان‌شعاع‌قوس‌بر‌اساس‌سرعت‌طرح‌(2)جدول‌شماره‌

 شعاع قوس حداقل  (km  /hسرعت طرح)

 متر 16 20
 متر 35 30
 متر 100 50
 متر 142 60

 دسترسی‌-ج

ریانی اطراف آن  هری نباید به راههای شـ ند. بناهای معمولی واقع در داخل بافتهای شـ ته باشـ واره داشـ ی سـ ترسـ ایل نقلیه که میدسـ خواهند وسـ

 وارد بنا شوند باید از طریق خیابانهای محلی این کار را انجام دهند.

 های شریانی وصل کرد.توان مستقیما به راهوسیله نقلیه یا بیشتر است را می 100بناهای بزرگ که میزان سفرسازی آنها در شبانه روز    تبصره:

 توانند به راههای شریانی اطراف دسترسی پیاده داشته باشند.ی مسکونی میی واقع در داخل بافتهای شهرـ همه بناها

ریانی درجه یک از هر نوع کاربری به جز کاربری واره به شـ ی سـ ترسـ ریع دارند، مانند آتشــــ دسـ ی سـ ترسـ هری که نیاز به دسـ انی، های شـ نشـ

 باشد.ها ممنوع میهای بزرگ و پمپ بنزینبیمارستان
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‌سرعت‌مجاز‌-د

کیلومتر در   30حداکثر سرعت مجاز در خیابانهای محلی واقع در مناطق مسکونی   

شــود. ســرعت طرح در این خیابانها را باید برابر ســرعت مجاز گرفت ولی ســاعت توصــیه می

له رعتی تعیین های دید )دید افقی و قائم و همچنین دید در تقاطعفاصـ اس سـ ها( را باید بر اسـ

 در ساعت از سرعت مجاز بیشتر باشد.کیلومتر  10که حداقل  کرد

های جدید باید با رعایت ضـوابطی که در این فصـل داده شـده سـرعت در آبادانی 

رعت مجاز خیابان )حداکثر   ایل نقلیه را در اوقات خلوت کمتر از سـ کیلومتر در  30حرکت وسـ

سـایر توان از  لی نباشـد، میسـاعت( نگهداشـت. اگر در شـرایط مشـکل رعایت این ضـوابط عم

 های کاهش سرعت استفاده نمود.شیوه

‌فاصله‌دید‌-هر

ایل نقلیه  رعت  حداقل فاصـله دید توقف در خیابانهای محلی باید برای توقف وسـ اعت حرکت می 40ای که با سـ رعت کیلومتر در سـ کنند )سـ

 ست.متر ا 45کیلومتر در ساعت است( کافی باشد. این فاصله حداقل  30مجاز 

‌عرض‌خطوط‌-ی

 متر بیشتر در نظر گرفت. 3شود ولی این عرض را نباید از متر توصیه می 2/ 75های اصلی و کمکی در خیابانهای محلی قل عرض خطـ حدا

صیه متر تو 2/ 5تا  2ای  سانتیمتر به حداقل های فوق اضافه کرد. عرض پارکینگ حاشیه 25ــ در صورتی که در لبه خط جدول وجود دارد باید  

 می شود.

ــ شیب عرض درصد در نظر  3توان  شود. در مواردی که کیفیت روسازی خوب نیست این شیب را میدرصد توصیه می 2/ 5تا  2رو بین ی سوارهـ

 شود.درصد توصیه می 3گرفت. شیب عرضی خط پارکینگ 

 ه موتوری در نظر گرفت:ها و وسایل نقلیپیادهبا رعایت موارد زیر در خیابانهای فرعی کم اهمیت می توان سطح مشترك برای استفاده 

 واحد کمتر باشد. 20ـ تعداد واحدهای مسکونی که به خیابان اصلی دسترسی دارند از 

 کیلومتر در ساعت( 20ـ باید با طراحی راه و محیط اطراف آن سرعت حرکت وسایل نقلیه را بسیار پایین نگهداشت)در حدود 

 بان با علامت مخصوص، پیش آگاهی داد. ـ به رانندگان در ورود به خیا

تفاده توأم پیادهــــ عرض جاده واری قرار میها و دوچرخهای که مورد اسـ ایل نقلیه سـ متر  4/ 5ای از خیابان از  گیرد نباید در هیچ نقطهها و وسـ

 کمتر باشد.

سـواری تکیه شـود. فراهم سـاختن سـیسـتم وچرخهروی و دداخل بافت، بر پیاده  های شـهری مسـکونی باید برای جابجایی دردر طرح بافت  -

ی ارتباط یکپارچه پیاده رو و دوچرخه رو که همه واحدهای مسکونی را به مراکز خرید و اداری و آموزشی و همچنین ایستگاههای اتوبوس و وسایل همگان

 دهد ضروری است.می

 هضوابط‌مربوط‌به‌احداث‌خطوط‌عبور‌دوچرخ
 وچرخه توجه به نکات زیر الزامی است:در هنگام احداث خطوط ویژه د

‌ ها را موظف کند که فقط از خط ویژه هایی که خط ویژه دوچرخه وجود دارد، مقررات راهنمایی و رانندگی باید دوچرخهها و خیاباندر راه رررر

 منوع است.رو مخود استفاده کنند. در این خیابانها استفاده دوچرخه از بقیه سواره

‌ گردد. در این حالت اسـتفاده وسـایل نقلیه موتوری از کشـی مشـخص مییل نقلیه موتوری از خط ویژه دوچرخه با نوع خطنحوه اسـتفاده وسـا ررر

 گذاریکشی بصورت بریده )خط چین( علامتمسیرهای ویژه دوچرخه با خط کشی ممتد مشخص شده ممنوع بوده و تنها در قسمتهایی که این نوع خط

 باشد.ورت محدود مجاز میشده است بنا به ضرورت و به ص

 کنند:کشی بریده مشخص میدر موارد زیر خط ویژه دوچرخه را با خط :1تبصره‌

 ای.های حاشیهها و پارکینگ ـ اگر وسایل نقلیه موتوری ناچار به قطع خط ویژه دوچرخه گردند مانند تقاطع

 رو مجاز باشد.سوارهـ اگر استفاده دوچرخه از بقیه 

 پذیر یا صحیح نباشد.کشی ممتد امکانرو و حجم کم ترافیک دوچرخه، در نظر گرفتن خط ویژه با خطض کم سوارهـ اگر به علت عر
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ر علاوه بر خط کشـی، خط ویژه دوچرخه )چه با خط پر و ممتد و چه به صـورت بریده( را باید با علامت دوچرخه که با رنگ سـفید د :‌2تبصرره‌‌

 د.شود مشخص نموروی کف سازی نقاشی می

ــ خط ویژه دوچرخه باید یک طرفه و موافق جهت ترافیک موتوری باشد. اگر رعایت اصول کوتاه نگاه داشتن مسیر ایجاب کند با رعایت شرایط 

 توان خط ویژه را در خلاف جهت ترافیک موتوری قرار داد:زیر می

 بیشتر نباشد.کیلومتر در ساعت  40ر اوقات خلوت از درصد وسایل نقلیه موتوری د 85ـ سرعت 

 متر کمتر نباشد. 2ـ عرض خط ویژه از 

د، عرض آن نباید از    تبصرره: بیده به جدول خیابان باشـ واره 1/ 5اگر خط ویژه چسـ د. اگر خط ویژه بین خط پارکینگ و سـ رو واقع متر کمتر باشـ

یه حایلی که ت باید بین خط پارکینگ و خط ویژه حاشـ ی مشـخص کنند به  اسـ انتیمتر در نظر گرفت. در این  75عرض حداقل  باید آن را با خط کشـ سـ

 متر باشد. 1/ 25تواند موارد عرض خط ویژه )به علت نبود جدول( می

ی، در ـــ در خطوط ویژه دوچرخه رعایت کلیه مقررات راهنمایی و رانندگی از طرف دوچرخه سواران الزامی است. در کنترل وسایل نقلیه موتور

 رخه، اولویت با ایمنی دوچرخه ها است.راه های متقاطع با مسیرهای دوچ

ــ کلیه خط های افقی مسـیرهای دوچرخه با رنگ سـفید بوده و خط کشـی فاصـل بین خط ویژه و ترافیک موتوری به ضـخامت ها و علامتکشـیــ

ها به ز محدوده تقاطعکشـی بریده، در خارج اباشـد. خطتر میسـانتیم 10سـانتیمتر و خط کشـی فاصـل بین خط ویژه و خط پارکینگ به ضـخامت 15

 کشی و یک متر فاصله انجام گیرد.ها به صورت یک متر خطمتر فاصله و در محدوده تقاطع 3کشی و صورت یک متر خط

ــ اگر مانع خطرسازی در خط ویژه دوچرخه واقع است باید آن را با خط کشی سفید به ضخامت   ه صورت لچکی مانع را رد سانتیمتر که ب 15ــ

 برابر عرض انحراف آن باشد. 15سازند، طول لچکی باید حداقل  می کند، مشخص

ـــ استفاده از علایم برجسته برای مشخص ساختن خط ویژه دوچرخه مجاز نیست. استفاده از تابلوی مخصوص مسیر دوچرخه به عنوان همراه 

 و شماره مشخص کنند، نصب تابلو ضروری است. گر بخواهند مسیرهای دوچرخه را با نامیا مکمل خط کشی ضروری نیست ولی توصیه می شود. ا

ــ جداسـازی فیزیکی مسـیرهای ویژه دوچرخه از مسـیرهای سـواره رو به شـیوه های حاشـیه، اختلاف ارتفاع دوچرخه رو و سـواره رو، جدول، انواع ــ

 شود.نرده و دیواره انجام می

ــ حاشـیه، نوار حایلی اسـت بین  متر توصـیه  3متر تا  1/ 5های خالی بین د. عرض حاشـیه در بافتشـومسـیرهای دوچرخه و سـواره گذاشـته میــ

 سانتیمتر در نظر گرفته شود. 70های پر و در صورت عدم امکان، فراهم ساختن چنین عرضی برای آن، عرض حاشیه حداقل شود ولی در بافتمی

یه حداقل به عرض   تبصرره: اص حاشـ انتیمتر مقدور نبوده و کمت 70در مواردی که اختصـ وار کردن سـ د، توقف و یا پیاده و سـ ر از این مقدار باشـ

 مسافر در امتداد راه ممنوع است.

ــ برای جدا کردن باند دوچرخه و  15ده و ارتفاع آن حداقل  توان از سکو استفاده کرد. در این صورت، سکو باید از نوع قائم بورو میرو از سوارهــ

ی 20حداکثر   د. به علاوه باید حاشـ انتیمتر باشـ انتیمتر در دو طرف باند دوچرخه 50ای به عرض حداقل  هسـ ود. از این حالت میسـ توان رو در نظر گرفته شـ

 ها استفاده نمود.های تفریحی و گردشگاهدر محوطه

یه جدا کننده باند دوچرخه ورتی که عرض حاشـ ــ در صـ وارهرــ د م 50رو از  و و سـ انتیمتر کمتر بوده و امکان افزایش آن مقدور نباشـ توان از یسـ

 جدول به عنوان جداکننده فیزیکی این دو استفاده نمود. این جدول باید در تاریکی نیز به سادگی دیده شود. بنابراین رنگ آن، سفید است.

 ف در جدول زیر تعیین شده است.های مختلـ حداقل شعاع قوس مسیرهای دوچرخه و برای سرعت

‌وچرخه(:‌حداقل‌شعاع‌قوس‌مسیرهای‌د57جدول‌شماره)

 10  * 15  * 20 25 30 35 40 ( km/hسرعت طرح )

 24 20 17 14 10 7 ‌4حداقل‌شعاع‌قوس‌)متر(‌

 کیلومتر در ساعت فقط در طولهای کم واقع در نزدیکی تقاطع ها مجاز است.  20*سرعت طرح های کمتر از 

ــ  انتشـارات  11نامه طراحی راه های شـهری، بخش  سـایر ضـوابط و مقررات مربوط به طراحی مسـیرهای دوچرخه بر اسـاس دسـتورالعمل آیینــ

 وزارت مسکن و شهرسازی/ معاونت شهرسازی و معماری خواهد بود.

 سایر‌ضوابط 
 ی است:در طراحی و اجرای معابر طبقه بندی شده طرح تفصیلی توجه به موارد زیر الزام 

 درصد در نظر گرفته شود. 2رو، ـ حداکثر شیب عرضی پیاده
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دی مابین ـــــ با توجه به  یب طولی معابر دارای درصـ طح، شـ بتا مسـ ت نسـ بزوار و قرارگیری آن در دشـ هر سـ د  2تا  1موقعیت طبیعی شـ درصـ

 رصد فراتر نرود.د 8های دسترسی طوری طراحی گردد که شیب طولی آن از باشد. با این حال معابر و شبکهمی

 درصد باشد. 3لاف سطح دارند در سرپیچ رو که نسبت به هم اختـ حداکثر شیب قسمت اتصال بین دو پیاده

 رو الزامی است.رو و سوارهـ ایجاد جدول با اختلاف سطح بین پیاده

 امی است.رو الزرو، باغچه یا جوی کنار پیادهسانتیمتر بین پیاده 5ـ ایجاد جدول به ارتفاع حداقل 

 رو باید از مصالح سخت و غیر لغزنده باشد.پوشش کف پیاده

 یر فلکه و سایر اجزای تاسیسات شهری در کف معابر باید در محفظه مناسب در نظر گرفته شود.ـ هرگونه ش

 رو الزامی است.ـ همسطحی هرگونه درپوش با سطح پیاده

 باشد.متر مجاز نمی 2/ 10رو تا ارتفاع نصب هرگونه پیشامدگی مانند تابلو و علایم تبلیغاتی درون مسیر پیاده تبصره:

 رو ممنوع است.هرگونه شبکه در سطح پیادهـ استفاده از 

 متر فاصله الزامی است. 500رو حداکثر در هر رو و سوارههای ارتباطی بین پیادهبینی پلـ پیش

ال  تبصرره: ده در بندهای های ارتباطی و پیادهپل  اتصـ وابط ذکر شـ طح، رعایت ضـ ورت وجود اختلاف سـ د. در صـ طح باشـ رو باید بدون اختلاف سـ

 م و سوم همین بند الزامی است.اول، دو

ــ حداقل عرض پل  150رو  یادههای ارتباطی عمود بر مســیر پرو و حداقل عرض پلهای ارتباطی در امتداد مســیر پیاده رو برابر عرض پیادهـــ

 باشد.سانتیمتر می

 متر الزامی است. 500کثر در هر ها و حداسانتیمتر در کلیه تقاطع 150رو با عرض حداقل کشی عابر پیاده در سوارهـ ایجاد خط

 کشی عابر پیاده الزامی است.رو در امتداد خطرو و سوارههای ارتباطی بین پیادهـ احداث پل

 گردد.های وسط خیابان توصیه میبر پیاده حذف جدول جزیرهکشی عادر محل خط تبصره:

سانتیمتر و طول حداقل  140رو( به عرض حداقل  رو در پیادهگی سوارههای خطوط اتوبوسرانی درون شهری، ایجاد خلیج )پیشرفتــ در ایستگاه

 گردد.توصیه میرو و به منظور احداث محل انتظار ایستگاه اتوبوس متر همسطح با کف سواره 12

‌ضوابط‌و‌مقررات‌عبور‌و‌مرور‌معلولین‌جسمی‌و‌حرکتی

 تشخیص برای نابینایان باشد. رو باید دارای علایم حسی قابلـ محل ارتباط پیاده رو با سواره

 کشی عابر پیاده در محل تردد معلولین و در مکانهای خاص آنها الزامی است.ـ ایجاد خط

 یاده باید از جنس قابل تشخیص برای هدایت نابینایان باشد.کشی عابر پـ کفسازی محل خط

 امکان تردد معلولان الزامی است. های مسافربری برون شهری رعایت کلیه شرایط لازم برایـ در محوطه پایانه

 الزامی است. سانتیمتر از مانع 90رو، تعبیه علایم حسی در کف به شعاع ـ برای هشدار به نابینایان از وجود موانع در پیاده

‌ضوابط‌و‌مقررات‌عمومی‌ایجاد‌پارکینگ

 ان تراکم به اندازه یک طبقه از تراکم تدقیق شده کاهش یابد.ـ در صورت عدم تامین پارکینگ در ساختمانهای پیرامون فلکه ها و میادین شهر میز

 شد میزان تراکم به همان صورت تدقیق شده بلامانع می باشد.تبصره: چنانچه پارکینگ این ساختمانها از درب خارج از میدان یا فلکه تامین شده با

التفاوت سطح اشغال تا حد مجاز آن بصورت پارکینگ روباز ضمن طراحی بهــ در صورت احداث ساختمان با سطح اشغال کمتر از حد مجاز، استفاده از ما

 تواند مورد استفاده قرار گیرد. می

درصد سطح اشغال استفاده نماید، تعداد   37درصد مفروض است مالک قصد دارد از    50ع با سطح اشغال مجاز  مترمرب 400مثال: قطعه زمین به مساحت  

تعداد   بدون مزاحم مترمربع مسـاحت هر پارکینگ  15مترمربع. بنابراین با فرض  52فضـای آزاد منظور گردد برابر اسـت با: تواند در  هایی که میپارکینگ 

 ضای آزاد بصورت روباز منظور نمود.توان در  ف سه پارکینگ را می

ــ مسکهای آپارتمانی و کاربریــ در صورت عدم امکان احداث پارکینگ برای مجتمع ــ اداری و کاربریهای مختلط تجاری  های عمومی در ونی، تجاری 

 بینی گردد .تواند در زمین دیگری پیشهمان ساختمان، پارکینگ موردنیاز می

له پارکینگ تا مجتمع  تبصرره: ــ مسـکونی متر، کاربری 150های مسـکونی و تجاری نواری  حداکثر فاصـ متر، تجاری شـهری و  300های مختلط تجاری ــ

 باشد.متر می 150های عمومی ریمتر و کارب 300اداری 

‌ضوابط‌و‌مقررات‌پارکینگ‌عمومی
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کاربریهایی که مراجعین آنها توقف کوتاهتری دارند)نظیر بانک و داروخانه و ...( نزدیکتر باشـد و برای توجه شـود که محل احداث پارکینگهای عمومی به 

توان مسـیر پیاده روی بیشـتری را در نظر گرفت. برای اتصـال ها، بیمارسـتانها و ... میاههای متوسـط و بلند مدت با توجه به نوع کاربریها نظیر ورزشـگتوقف

 ها توجه به عوامل زیر ضروری است:  گاهپارکینگ به شبکه گذر

 .گردش ترافیک در داخل پارکینگ هم جهت با گردش ترافیک در خیابانهای اطراف باشدـ 1

 در زمان چراغ قرمز ترافیک متوقف در تقاطعها عدم تداخل باـ 2

 هاعدم تداخل با ممنوعیت گردشـ 3

‌‌پارکینگ‌راه‌ورودی‌و‌خروجی

بایسـت بوسیله یک جدول جدا کننده، حداقل باشـد، راههای ورودی و خروجی مینگ دارای ورودی و خروجی مجاور یکدیگر میدر مواقعی که پارکیالف:  

 .متر از یکدیگر جدا شوند 3با عرض 

 خواهد بود.  متر 50حداقل با عملکرد غیر محلی ورودی و خروجی از تقاطعهای سواره رو فاصله محلهای ب:

 ارکها در پارکینگهای عمومی:قرار دادن محل پ ـ نحوه

 ـ در انتخاب محل و نوع جای پارك توجه به اصول زیر ضروری است:

 .راهروهای اصلی در امتداد طول پارکینگ قرار گیردـ 1

 .ها با یکدیگر حداقل باشدهروانقاط تقاطع رـ 2

 .متر باشد 30ها کمتر از گرده ماهیمتر و فاصله  70برای جلوگیری از سبقت اتومبیلها، طول مستقیم کمتر از ـ 3

  .و سکو مشخص گردد)جلوگیری از پارك غیر مجاز ( یکشسطوحی که برای پارکینگ نباید مورد استفاده قرار گیرد با خطـ 4

  .های ساعت باشد رانندگان دید بهتری دارندر خلاف جهت حرکت عقربهبفه اگر جهت گردش داخلی در راهروهای یکطرـ 5

  .مایل یکطرفه باشد یپارکها جا و ترافیک در راهرو جریانـ 6

  .درجه کمتر نباشد 45زاویه پارکینگ مایل از ـ 7

  . ته باشد از نظر تخلیه آبهای سطحی سطح پارکینگ شیبی معادل یک یا دو درصد داش ـ  8

‌ضوابط‌و‌مقررات‌مربوط‌به‌پارکینگ‌های‌عمومی‌چند‌طبقه

بزوار با توجه به  یلی سـ ورت متمرکز پیش عدم وجود پارکینگ در طرح تفصـ ای پارکینگ به صـ هر، چند فضـ وص در نقاط مرکزی شـ ب به خصـ های مناسـ

های پیشـنهادی بخش ضـمیمه این گزارش طراحی آن مطابق طرح  ها بر اسـاس ضـوابط و مقررات مربوطه و چگونگیبینی شـده اسـت. اجرای این پارکینگ 

 ی است؛ خواهد بود. در طراحی رعایت موارد زیر ضرور

 باشد.طبقه می 3های طبقاتی ـ تعداد طبقات مناسب برای پارکینگ 

 باشد.متر می 6ـ حداقل عرض رامپ برای دسترسی پارکینگ 

‌‌ر‌حرکتی‌پارکینگ‌معلولین‌جسمی

 .گرفت تعیین گردیده برای استفاده معلولین جسمی در نظرزیر  جدول نگهای عمومی باید تعدادی جای پارك که دردر کلیه پارکی

‌های‌عمومی‌(:‌حداقل‌تعداد‌جاپارکها‌برای‌معلولین‌جسمی‌ر‌حرکتی‌در‌پارکینگ48جدول‌شماره)

 حداقل‌تعداد‌جا‌پارک‌برای‌معلولین‌جسمی‌ تعداد‌‌کل‌جا‌پارک

 حداقل مطلوب 

25تا‌‌1  1 ‌- 

50تا‌‌26  2 1 

100تا‌‌51  3 2 

100بیش‌از‌ درصد‌کل‌جا‌‌‌3 

 پارکها

درصد‌کل‌جا‌‌2

 پارکها

 باید در نزدیکترین فاصله به درهای ورودی یا خروجی ساختمان باشد.محل توقفگاه معلولان جسمی ـ حرکتی می:‌1تبصره‌

 خصوص مشخص شود.های اختصاصی معلولان باید بوسیله علامت متوقفگاه :2تبصره‌

 سانتیمتر از کف الزامی است. 45حفاظ و نیمکت با ارتفاع  بینی شده سرپناه،های قابل استفاده برای معلولان پیشدر ایستگاه :3تبصره‌
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ــ برای توقف وسیله نقلیه به منظور پیاده و سوارشدن معلولان از وسیله نقلیه در خیابان ایجاد خلیج)پیشرفتگی  های اصلی شهر و نیز مراکز حضور آنان،ـ

 رو الزامی است.با ارتباط مناسب با پیادهمتر  12متر و به طول حداقل  3/ 60رو( به عمق حداقل سواره و پیاده

 گردد.متر فاصله توصیه می 500های اصلی و در هر پارکینگ ویژه معلولان با نصب علامت مخصوص در کنار خیابان 2اختصاص  تبصره:

 متر است. 3/ 50توقف اتومبیل معلولان با صندلی چرخدار حداقل عرض محل  -

  .علامت استاندارد مشخص شود ین جسمی باباید محل جاپارکهای مخصوص معلولـ 

  .مشخص شود یکشقع بین جاپارکهای معلولین جسمی باید با خطافاصله وـ 

 وها را قطع کنند.معلولین جسمی نباید ناچار شوند در مسیر خود به طرف بنای مورد نظر راهرـ 

 سطح( بگذرند.صورت همهای پارك شده )بهپشت اتومبیل ـ نباید معلولین جسمی ناچار شوند که در مسیر خود به طرف داخل بنا، از

 ـ نباید در مسیر حرکت معلولین جسمی پله بگذارند. 

صـورت شـیبدار راح جاپارکهای مخصـوص معلولین جسـمی را بهشـود که طبه منظور سـادگی جابجایی معلولین جسـمی و همچنین سـادگی اجراء توصـیه می

رو باید جدول ســطح راهرو پارکینگ بگیرد. بین جاپارك و پیادهرا همســطح ســکو و ضــلع مقابل آنســکو را هم  طرح کند. به این ترتیب که ضــلع طرف

 رو شود. ای قرار دهد تا مانع تجاوز وسیله نقلیه به داخل پیادهبرجسته
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‌(3300(‌و‌انبارها‌)کد‌3200)کد‌‌حمل‌و‌نقل‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌-2-10

کانیزه،  کاربری خدمات حمل و نقل شامل پارکینگ در مقیاس هاس مختلف ، ایستگاه مترو، منوریل، تراموا، پارکینگ های عمومی روباز، پارکینگ های م 
دگاه ، ترمینال های اتوبوس بین شهری و انبارهای  های اصلی خطوط قطار شهری، فروایانهبوس، اتوبوس، پارکینگ وسایل نقلیه سنگین، پهای مینیپایانه

 پشتیبان خدمات ، انبارهای اصلی کالا ، سیلوها و سرد خانه ها می باشد . 
 این کاربری شامل انبارهای پشتیبان خدمات ، انبارهای اصلی کالا ، سیلوها و سرد خانه ها می باشد . 

 
‌فعالیت‌عملکرد‌ ربری‌کا کارکرد‌اصلی

 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

3000 
تسهیلات 
 شهری 

3200 

ل 
 نق
ل و

حم
ت 

دما
خ

 

 پارکینگ های محله ای  3211 محله 3210

 ناحیه 3220

 ایستگاه مترو، تراموا، قطارشهری و ...  3221
 ایستگاه تاکسی، اتوبوس و خودروهای سبک  3222
 رکینگ های عمومی روباز پا 3223
 پارکینگ های مکانیزه 3224

 منطقه 3230
 پارك سوار  3231
 پارکینگ طبقاتی عمومی  3232

 شهر  3240

 پایانه های مینی بوس، اتوبوس  3241
 پایانه های جابه جایی مسافر خودروهای دربستی  3242
 نپارکینگ وسایل نقلیه سنگی 3243

3244 
اصلی خطوط قظارشهری و تاسیسات پایانه های  

 مرتبط
 توقف گاههای اتوبوس شهری  3245

 فراشهر  3250

 فرودگاه 3251
 ایستگاه های قطار  3252
 ترمینال های اتوبوس بین شهری  3253
 پایانه بار، کشتی رانی و بنادر  3254
 گمرك  3255

 انبارهای پشتیبان خدمات و سیلوها  3311 منطقه 3310 انبار 3300
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کارکرد  
 اصلی 

‌های‌مجاز:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌2جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری

 فعالیت های مجاز مشترك‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

30
00

 

ی 
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 ش
ت
یلا

سه
ت

 

32
00

 

ل 
 نق
ل و
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ت 

دما
خ

 

‌الف(‌استفاده‌های‌مجاز‌ های محله ای پارکینگ  3211 محله 3210
 های پارکینگ  سیلوها، ،  نقلیه وسایل سرویس و  فنی خدمات گاراژهای زا،  اشتعال وغیر  مواد غیرخطرناك انبار  ها، بارانداز مسافر، و کامیون ترمینال ها،  گاراژ احداث -

 .  است مجاز  ین اراضیمشابه در ا  موارد و   سرویس تاکسی دفاتر  خودرو،  ایران های عمومی، نمایندگی

 . مجاز است محوطه بیرون از  مجزا ورودی راه بدون  زمین کل پنج درصد  مساحت به حداکثر نیاز تناسب  به خدماتی  و تجاری واحدهای احداث -
 باسکول  و   سردخانه احداث -

 عمومی  های پارکینگ  احداث -

 ساختمانی  مصالح انبار  و  ساختمانی  مصالح بازار ایجاد -
 ه‌های‌مشروط‌ب(‌استفاد

  مجموع  براینکه مشروط مسجد و  سخنرانی و اجتماعات های  سالن و  ورزشی  مراکز  ، صنعتی و ای  حرفه  و آموزشی مراکز درمانگاه، مهمانسرا، خوابگاه،  آسایشگاه، احداث -
 . نکند اشغال  را پلاك  سطح درصد 15  از  بیشتر ها کاربری

 ها .  کاربری این  ضوابط رعایت  به مشروط  سوخت عرضه  جایگاه  و بنزین پمپ احداث -

 ج(‌استفاده‌های‌ممنوع

 .  است  ممنوع خدمات حمل و نقل  کاربری با  اراضی در فوق موارد   از  غیر به کاربری  گونه هر  -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ناحیه 3220

 ایستگاه مترو، تراموا، قطارشهری و ...  3221

 بوس و خودروهای سبک ایستگاه تاکسی، اتو 3222

 پارکینگ های عمومی روباز  3223

 مکانیزهپارکینگ های  3224

‌منطقه 3230
 پارك سوار  3231

 پارکینگ طبقاتی عمومی  3232

 شهر  3240

 پایانه های مینی بوس، اتوبوس  3241

 تی پایانه های جابه جایی مسافر خودروهای دربس 3242

 پارکینگ وسایل نقلیه سنگین 3243

 قظارشهری و تاسیسات مرتبط پایانه های اصلی خطوط  3244

 توقف گاههای اتوبوس شهری  3245

 
3250‌

 
‌فراشهر 

 فرودگاه 3251

 ایستگاه های قطار  3252

 ترمینال های اتوبوس بین شهری  3253

 ایانه بار، کشتی رانی و بنادر پ 3254

 گمرك  3255

33
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‌

 انبارهای پشتیبان خدمات و سیلوها  ‌3311منطقه‌3310
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‌حمل‌و‌نقل‌ :‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌کاربری3جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌مساحت‌‌
تفکیک‌زمین‌‌
‌)مترمربع(‌

حداکثر‌تراکم‌ساختمانی‌
‌)درصد(‌

‌ارتفاع‌هر‌طبقه‌)متر(‌‌حداکثر‌تعداد‌طبقات‌اشغال‌)درصد(‌حداکثر‌سطح‌
محدوده‌جرم‌‌
گذاری‌)حوزه‌‌

‌ساخت(‌

30
00
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ت
یلا
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ت

 

32
00
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ت 
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حداکثر تراکم ساختمانی در اراضی   300 پارکینگ های محله ای  3211 محله 3210
کاربری برای عملکردهای کاربری    این

ضوابط و  خدمات حمل و نقل، تابع 
مقررات سازمان های ذیربط و تایید 

 می باشد. 5کمیسیون ماده 

حداکثر ضریب سطح اشغال در  
اراضی این کاربری برای  
عملکردهای کاربری خدمات حمل  
و نقل، تابع ضوابط و مقررات  
سازمان های ذیربط و تایید 

 می باشد. 5کمیسیون ماده 

حداکثر تعداد طبقات در اراضی این  
ی عملکردهای کاربری  کاربری برا

خدمات حمل و نقل، تابع ضوابط و  
مقررات سازمان های ذیربط و تایید  

 می باشد. 5کمیسیون ماده 

حداکثر ارتفاع هر طبقه 
در اراضی این کاربری 

برای عملکردهای کاربری  
خدمات حمل و نقل، 

ت تابع ضوابط و مقررا 
سازمان های ذیربط و  
  5تایید کمیسیون ماده 

 باشد.می 

 وسعت با اراضی  در -
  متر 1200 از بیش
  صورت  به که مربع

  کارگاهی مجموعه
 محل گردد  می احداث

 در  ساختمان استقرار 
 دیوارهای الیه منتهی
  با مجموعه جانبی

  ارتفاع  حداکثر
  و  متر  5 ساختمان

 عمومی باز فضای60%
  مجموعه  مرکز در

 . است زمجا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ناحیه 3220

‌300 ایستگاه مترو، تراموا، قطارشهری و ...  3221

‌300 ایستگاه تاکسی، اتوبوس و خودروهای سبک  3222

‌300 پارکینگ های عمومی روباز  3223

‌1500 پارکینگ های مکانیزه 3224

 منطقه 3230
‌1500 پارك سوار  3231

‌1500 پارکینگ طبقاتی عمومی  3232

 شهر  3240

‌5000 پایانه های مینی بوس، اتوبوس  3241

60%‌40%‌2‌
‌1000 پایانه های جابه جایی مسافر خودروهای دربستی  3242

‌1000 پارکینگ وسایل نقلیه سنگین 3243
‌20000 قظارشهری و تاسیسات مرتبطپایانه های اصلی خطوط   3244

‌20000 توقف گاههای اتوبوس شهری  3245

 
3250‌

 
‌فراشهر 

‌20000 فرودگاه 3251

60%‌40%‌2‌

‌20000 ایستگاه های قطار  3252

‌20000 ترمینال های اتوبوس بین شهری  3253

‌20000 رانی و بنادر پایانه بار، کشتی  3254

‌20000 گمرك  3255
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‌ل‌و‌نقل‌حم‌ :‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌مشترک‌در‌کاربری3جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 

 سطح اشغال  تفکیک و تجمیع  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 
تراکم  

 ساختمانی 
تعداد طبقات و  

 ارتفاع
 سایر ضوابط 
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 پارکینگ های محله ای  3211 محله 3210

در تفکیک اراضی 
کاربری خدمات حمل و  
نقل رعایت قانون اصلاح  

قانون   101ماده 
شهرداری )مصوب  

مجلس   1390/ 01/ 28
شورای اسلامی( و  
وواگذاری سطوح معابر  
عمومی و قدر السهم  
شهرداری مربوط به  
خدمات عمومی از کل 
زمین از طرف مالک 

 الزامی است. 

 -  -  - 

 .  باشد داشته فاصله ملک  حدود از  متر 6 حداقل  باید اشغال سطح انبار  و نقل و  حمل کاربری  در -
   است. الزامی گیرد حیاط انجام  آن حول   ها  فعالیت تمام که  نحوی به مرکزی حیاط نیبی پیش  گاراژ  های مجموعه  در -
 با زمین اضلاع از یکی یا مرکز  در متقاضیان نشستن محل و نما آب  و گلکاری و درختکاری به باز فضای از %20ختصاص ا

 . است  الزامی مجموعه  باز فضای کف از  بلندتر سانتیمتر 30 حداقل سطح اختلاف
 . است الزامی گذرگاه( )مجاور خارج  و داخل   از اعم  مجموعه ساختمان نمای اجرای -

 :2باشدر‌احداث‌پارکینگ‌در‌شرایط‌ذیل‌ممنوع‌می
متر  45السیر )شریانی درجه یک براساس نقشه سلسله مراتب عملکردی شبکه( و به عرض  ــ ساختمان در بر خیابانهای سریع

 داشته و دسترسی به اتومبیل رو نداشته باشد.و میادین شهری قرار و بیشتر 
متر از یک تقاطع خطرناك )حداقل دو گذرگاه شریانی درجه یک یا درجه یک با   50ــ در صورت استقرار بنا به فاصله کمتر از  

 دو( براساس نقشه سلسله مراتب عملکردی شبکه
ع درختان کهنسال باشد که شهرداری اجازه قطع آنها ه پارکینگ مستلزم قطــ ساختمان در محلی قرار گرفته باشد که ورود ب

 را نداده است.
 ـ ساختمان در بر معبری قرار گرفته باشد که به علت شیب زیاد احداث پارکینگ در آن از نظر فنی مقدور نباشد.

 باشد.ورای ترافیک میش نی تعیین ضوابط تشخیص شیب زیاد زمین برای حذف پارکینگ در صلاحیت کمیته ف  ر‌تبصره:
شده و واقع(  متر 20هر دو معبر بیشتر از   )متر و بیشتر  20های به عرض  متری تقاطع خیابان 100های در فاصله ساختمانــ 

 .دسترسی به محل اتومبیل را نداشته باشد
ــ  اسـتفاده باشـد شـده و عملاً قابلمینمتر اگر شـهروندی ادعای تأمین پارکینگ داشـته باشـد و پارکینگ تأ 4تر از  در معابر کمــ

 .تواند پارکینگ را قبول نمایدشهرداری می
 .نوان در سطح طبقات احداث پارکینگ نمودبنظر فنی  که وضع و فرم زمین ساختمان به صورتی باشد که ازصورتی درـ 
 .متری از آن 20ن در حاشیه میدان و تا فاصله قرار داشتـ 

واحد باشد  8اکم و امکان تأمین پارکینگ وجود نداشته باشد و کسری پارکینگ کمتر یا مساوی  ــ در صورتیکه شرایط فوق ح
تا   ای واریزعوارضـی از طرف شـورای شـهر که از قیمت روز کمتر نباشـد، تعیین و توسـط شـهرداری دریافت و در حسـاب جداگانه

 جهت احداث پارکینگهای عمومی مورد استفاده قرار گیرد.
هایی که دارای انواع عملکرد و کاربری است برابر مجموع تعداد حداقل ها و مجتمعهای مورد نیاز ساختمانینگ ـــ تعداد پارک

 های لازم برای هر یک از کاربریها، طبق ضوابط است.پارکینگ 
اد لازم برای پـارکینـگ یـک اتو ــ ابعـ انچـه پـارك کردن دو اتومبیـل در جوار ی 3×5مبیـل حـداقـل ــــ کـدیگر مترمربع بوده و چنـ

 ریافتمتر باشد(. در این حالت به هنگام    5متر در نظر گرفته شود )آکس ستونها به فاصله    5×5بینی گردد مساحت لازم  پیش
های ساختمانی الزامی توقف( آنها به همراه نقشه  های ورود، خروج وپروانه ارائه پلان جانمایی اتومبیلها و نحوه دسترسی )محل

ت. ورتی که کنار یکدیگر قرار گیرند، هر یک ـــــ ابعاد لازم جهت  اسـ د. هنگامی که متر می 5* 2.5توقف دوخودرو، در صـ باشـ
ر هم قرار می ت سـ د. در توقفگاهمتر می 6*2گیرند، ابعاد مورد نیاز برای هر یک خودروها در طول  و پشـ یده های باشـ رپوشـ سـ

توانند بین دو متر باشـد، دو خودرو می 4.5ون حداقل  متر و فاصـله داخلی بین دو سـت  5در صـورتی که فاصـله محور سـتونها  
 متر به ازای هر خودرو بلامانع است. 2.5ستون قرار گیرند. افزایش تعداد خودرو، با افزایش فاصله محور ستونها به ازای 

 متر باشد. 3ف یک محل توقف در توقفگاه دیوار باشد، عرض آن باید حداقل در صورتی که دو طر :1ر‌تبصره‌
‌ یر رفت و آمد در توقفگاه :2تبصرره‌‌‌ررر ط نباید از  حداقل عرض مسـ تونها از   5های بزرگ و متوسـ متر  4.5متر و در محل سـ

 فته شود.متر درنظرگر 5ها نیز نباید کمتر از کمتر باشد. شعاع میانی مسیر گردش خودرو در توقفگاه
مترمربع  500هر طبقه از طبقات پارکینگ کمتر از   ــ چنانچه سطح پارکینگ در فضای سرپوشیده باشد در صورتیکه مساحت

د حداکثر ارتفاع آن  د حداکثر   1000تا  500متر و چنانچه بین  2/ 4باشـ ته باشـ احت داشـ هایی با و پارکینگ  2/ 6مترمربع مسـ
فاعی تواند ارتمتر خواهد بود و در هر صـــورت ورودی پارکینگ نمی 3ارتفاع مجاز  مترمربع حداکثر   1000مســـاحت بیش از  

 متر داشته باشد. 2/ 30کمتر از 
ــ در هر قطعه مالکیت در بر خیابان، از طول مجاور به خیابان نمی و حداکثر  3/ 5رو حداقل  توان بیش از یک ورودی اتومبیلــ

 متر برای دسترسی اتومبیل اختصاص داد. 5/ 5
مترمربع  1000احت سطح پارکینگ بیش از  متر باشد و یا مس 20در قطعات مالکیت که بر ضلع مجاور به خیابان بیش از  ــــ 

متر و یا یک  3/ 5واحد و بیشتر باشد، تأمین دو راه ورودی و خروجی به عرض مفید  24مساحت داشته باشد و پارکینگ برای  
 لزامی است.متر ا 6رامپ یا راه ورود و خروج به عرض مفید 

 اشته باشد.ـ پارکینگ احداثی در زیرزمین باید دسترسی مستقیم به طبقات د
 باشد.درصد می 15ـ حداکثر شیب رامپ ورودی پارکینگ 

 متر ایست رامپ الزامی است. 3وجه نباید از حد مالکیت بیشتر باشد و ایجاد حداقل ـ شروع شیب و ایست رمپ به هیچ
 پارکینگ در فضای باز ساختمان، جزء زیربنا محسوب نخواهد شد.ـ مساحت رمپ ورودی 

ــ پارکینگ ساختما تواند در پیلوت و زیرزمین و یا طبقات احداث شود و محدودیتی از نظر تعداد طبقات زیرزمین برای ن میـ
 قطعات مالکیت با کاربری پارکینگ وجود ندارد.

 ناحیه 3220

 تراموا، قطارشهری و ... ایستگاه مترو،  3221

 ایستگاه تاکسی، اتوبوس و خودروهای سبک  3222
 پارکینگ های عمومی روباز  3223

 پارکینگ های مکانیزه 3224

 منطقه 3230
 پارك سوار  3231

 پارکینگ طبقاتی عمومی  3232

 شهر  3240

 پایانه های مینی بوس، اتوبوس  3241

 پایانه های جابه جایی مسافر خودروهای دربستی  3242

 پارکینگ وسایل نقلیه سنگین 3243

 پایانه های اصلی خطوط قظارشهری و تاسیسات مرتبط  3244
 توقف گاههای اتوبوس شهری  3245

‌
 
3250‌

‌
 

‌فراشهر 

 فرودگاه 3251

 ایستگاه های قطار  3252

 بین شهری  ترمینال های اتوبوس 3253

 پایانه بار، کشتی رانی و بنادر  3254

 گمرك  3255

33
00

ها‌
ار
انب

‌

 انبارهای پشتیبان خدمات و سیلوها  ‌3311منطقه‌3310

 کارگاه  مساحت  حداقل  -
 وحداقل مترمربع 40

  4 آن  عرض
  دو  در متروحداکثرارتفاع

  درصورتی و متر 7 طبقه
  اخل د طبقه از نیم که

 کند استفاده کارگاه
 سطح %50 آن مساحت
  خواهد  محاسبه زیربنا
  صورت  این  در  و  شد

متر   5. 5کارگاه  ارتفاع
 مجاز است . 

 
 جهت انطباق ضوابط مذکور با شرایط شهر اصلاحاتی مختصر در آن انجام شده است. اصول هفتگانه به علاوه تعدادی ضوابط خاص شهر سبزوار. -1
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‌حمل‌و‌نقل‌ :‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌کاربری3جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
گذر‌‌حداقل‌عرض‌

‌دسترسی‌)متر(‌
‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌جای‌پارک‌‌سایر‌ضوابط‌

30
00

 

ی 
هر
 ش
ت
یلا

سه
ت

 

32
00

 

ل 
 نق
ل و

حم
ت 

دما
خ

 

 پارکینگ های محله ای  3211 محله 3210

 - 

  طریق  پیاده  از و  سواره دسترسی 
  شریانی  و اصلی محلی  های خیابان

 درجه دو 

  یک  زیربنا مترمربع  100 هر  ازای به
  مورد  برسطح علاوه پارکینگ  واحد 
 مجموعه  خدماتی پارکینگ  نیاز

- 2-4در احداث و بهره برداری از آن ضوابط بند 
 مقررات ملی ساختمان باید رعایت شود. 8

تامین پارکینگ ها باید مطابق با نقشه مورد تایید  
شهرداری باشد و صدور گواهی پایانکار و عدم  

مورد نیاز  خلاف منوط به تامین پارکینگ های 
 ناحیه 3220 است. 

 ایستگاه مترو، تراموا، قطارشهری و ...  3221

 ایستگاه تاکسی، اتوبوس و خودروهای سبک  3222

 پارکینگ های عمومی روباز  3223

 پارکینگ های مکانیزه 3224

 منطقه 3230
 پارك سوار  3231

 پارکینگ طبقاتی عمومی  3232

3240 
 

 شهر 
 

 پایانه های مینی بوس، اتوبوس  3241

 پایانه های جابه جایی مسافر خودروهای دربستی  3242

 پارکینگ وسایل نقلیه سنگین 3243

 پایانه های اصلی خطوط قظارشهری و تاسیسات مرتبط  3244

 توقف گاههای اتوبوس شهری  3245

‌فراشهر  3250

 فرودگاه 3251

 ایستگاه های قطار  3252

 ترمینال های اتوبوس بین شهری  3253
 پایانه بار، کشتی رانی و بنادر  3254

 گمرك  3255

33
00

ها‌
ار
انب

‌

‌ پشتیبان خدمات و سیلوها انبارهای   ‌3311منطقه‌3310

‌‌‌
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‌(3500(‌و‌تاسیسات‌شهری‌‌)کد‌3400)کد‌‌‌تجهیزات‌شهریط‌و‌مقررات‌کاربری‌ضواب‌-2-11

تجهیزات اراضی کاربری تجهیزات شهری شامل آن قسمت از اراضی محدوده است که برای احداث و بهره برداری از انواع ساختمان ها و فضاهای نربوط به  
 شهری مورد استفاده قرار می گیرد. 

باشد که برای  احداث و بهره برداری از انواع  ساختمان ها و فضاهای مربوط به تاسیسات مل آن قسمت از اراضی محدوده می  اراضی  تاسیسات شهری  شا
 شهری مورد استفاده  قرار می گیرد. 

‌فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌ کارکرد‌اصلی
‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

3000 

ی 
هر
 ش
ت
یلا

سه
ت

 

34
00

 

ی 
هر
 ش
ت
یزا

جه
ت

 

 آوری زبالهایستگاه جمع  3411 محله 3410

 ناحیه 3420

 ایستگاه جمع آوری زباله 3421
 ایستگاه های آتش نشانی 3422
 115اورژانس  3423

3424 
و ..(، شارژ خودروهای   CNGمراکز سوخت )پمپ بنزین، 

 برقی و هیبریدی 

 منطقه 3430
 ر منطقه ای میادین میوه و تره با  3431
 ایستگاه ساماندهی مراکز کارگران فصلی  3432

 شهر  3440
 گورستان موجود  3441
 مراکز امداد و نجات هلال احمر  3442
 نمایشگاه دائمی  3443

35
00

 

ی 
هر
 ش
ت
سا
سی
تا

 

3510 
محله و  

 ناحیه

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3511
 ترانس و پست برق 3512
 زمینی و هوایی مخازن آب  3513
 ایستگاهها و دکل های مخابراتی  3514
 سرویس های بهداشتی عمومی  3515
 حمام های عمومی  3516
 مراکز پسماند محلی  3517

 منطقه 3520

 تصفیه خانه آب 3521
 تصفیه خانه فاضلاب 3522
 ود نیروگاه موج  3523
 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524
 مراکز پسماند  3525
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‌فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌ کارکرد‌اصلی
‌

‌ضوابط‌حریم‌ها‌‌فعالیت‌ها‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

3000 

ی 
هر
 ش
ت
یلا

سه
ت

 

3400 

ی 
هر
 ش
ت
یزا

جه
ت

 

‌های‌مجازاستفاده ایستگاه جمع آوری زباله 3411 محله 3410

 جدول زیردر قالب تقسیمات کالبدی به شرح  نشانی و....( آوری زباله، آتش)محل جمع  به احداث واحدهای تجهیزات شهری  کاربریاین ــ 

 اختصاص یافته است.

‌(:‌نحوه‌استفاده‌از‌اراضی‌تأسیسات‌و‌تجهیزات‌شهری‌در‌قالب‌تقسیمات‌کالبدی‌45جدول‌شماره)

ها و خدمات تجهیزات شهری  کاربری

 جاز قابل احداث در محله شهری م

ها و خدمات تجهیزات شهری  کاربری

 مجاز قابل احداث در ناحیه شهری 

تجهیزات شهری مجاز  ها و خدمات  کاربری

 قابل احداث در منطقه شهری 

آوری زباله و کیوسکهای تلفن اماکن جمع 

 همگانی و موارد مشابه

 آوری زباله، آتش نشانیاماکن جمع

 

های رادیو و یسات شبکهپمپ بنزین، تأس

 تلویزیون، جمع آوری زباله و موارد مشابه

‌های‌مشروطاستفاده

اختمان  - ت. اما احداث سـ هری، بلامانع اسـ ایر تجهیزات از این قبیل در ارتباط با کاربری تجهیزات شـ ت و سـ لی و احداث باجه پسـ های اصـ

 ...( فقط در اراضی با کاربری اداری مجاز است. مرکزی اداری مربوط به کاربری تجهیزات شهری)چون اداره پست و

هری در هر زمین و در هر نوع کاربری فقط برای رفع نیازمندیهای مجاز در همان زمین و کاربری با رعایت   - عه تجهیزات شـ احداث و توسـ

 نونی مصوب مجاز است. های مربوطه از سازمانهای ذیربط بر اساس مقررات قانامهمقررات و ملاحظات ایمنی و حفاظتی و آیین

‌های‌ممنوعاستفاده

 باشد. خانه فاضلاب و کاربریهایی از این قبیل،  در محدوده شهر ممنوع میث کشتارگاه، گورستان، محل دفن زباله، تصفیهاحدا -

 جانمایی و استقرار هرگونه کاربری غیر از تجهیزات شهری در این اراضی ممنوع است.  -

 

‌ضوابط‌حریم‌کشتارگاه •
 احداث کشتارگاه در ناحیه و مراکز زیستی آن می باید با رعایت فواصل ذکر شده در ذیل باشد: 

 متر 3000فاصله از حریم زیست محیطی  -

 متر  1500فاصله از حریم مراکز مسکونی  -

 متر  1000اصله از حریم مراکز آموزشی ف  -

شورای عالی   1. 2. 68متر)بعد از حریم راه مصوبه  300فاصله از حریم جاده بین شهری  -
 معماری و شهرسازی ایران( 

 متر 150فاصله از حریم جاده روستایی  -

 متر 1000فاصله از حریم فرودگاه  -

 ر مت 1000فاصله از حریم پارك ملی ، تالاب ، دریاچه و دریا  -

 متر 800فاصله از رودخانه فصلی یا دائمی  -

 متر 200فاصله از قنات یا چاه ویژه ی سایر مصارف  -

 متر500کز نظامی یا انتظامی فاصله از مرا -

 متر  500فاصله از مراکز تفریحی یا زیارتی  -

 متر  100فاصله از باغ ها  -
‌ضوابط‌و‌حریم‌استقرار‌مراکز‌انباشت‌و‌دفن‌زباله •

گونه فعالیت و تأسیسات باید در خارج محدوده استحفاظی و حریم زیست محیطی شهرها استقرار این    -
تی، مسکونی روستایی، شهرکها مراکز خدماتی مانند فرودگاه، پادگان، و به دور از مناطق کشاورزی، صنع

 کشتارگاه و... با ملحوظ داشتن کلیه ضوابط زیست محیطی صورت پذیرد . 

ت و تأسیسات در مسیر وزش باد غالب به سمت مراکز سکونتی ، فعالیتی و  استقرار این گونه فعالی -
 تفریحی ممنوع است .

ای که عملیات کانال کشی را تا عمق حداقل اك توجه کافی مبذول شود به گونهبه نوع زمین و جنس خ  -
 متر بتوان به راحتی انجام داد و در صورت لزوم امکان زهکشی وجود داشته باشد . 2

های آب زیرزمینی و اثرات آلوده کننده دفن زباله در این گونه اراضی به خصوص  ه به وضعیت سفرهتوج  -
 ب محل به طرف شهر صورت پذیرد که منطقه مورد نظر آبگیر نباشد.در اراضی که جهت آ 

های امکان دستیابی و تهیه آب جهت شستشوی ماشینهای زباله و همچنین جهت جلوگیری از حریق -
 در محل وجود داشته باشد .  احتمالی

یز سیستم همزمان با دفن بهداشتی زباله اقدامات لازم جهت بهبود جمع آوری و حمل زباله و تجه -
جمع آوری و حمل زباله و حذف مراکز موقت انباشت زباله در شهرها و روستاهای بزرگ مد نظر قرار  

 گیرد .

 هرها و روستاهای بزرگ مدنظر قرار گیرد . در دسترسیهای مناسب به مراکز انباشت زباله در ش  -

های  د مندرج در بخش حریم باید کلیه مواردر دسترسیهای مناسب به مراکز انباشت و دفن زباله می -
 عوامل طبیعی و مصنوعی رعایت و اعمال گردد . 

 ناحیه 3420

 ایستگاه جمع آوری زباله 3421

 ایستگاه های آتش نشانی 3422

 115اورژانس  3423

3424 
، شارژ  مراکز سوخت

 خودروهای برقی و هیبریدی

 منطقه 3430
3431 

میوه و تره بار منطقه  میادین
 ای 

3432 
ایستگاه ساماندهی مراکز  

 کارگران فصلی 

 شهر  3440

 گورستان موجود  3441

3442 
هلال  مراکز امداد و نجات 

 احمر 

 نمایشگاه دائمی  3443

3500 

ی 
هر
 ش
ت
سا
سی
تا

 

 
3510 

 
محله و  
 ناحیه

‌های‌مجازفادهاست ایستگاه تنظیم فشار گاز 3511

در قالب تقسیمات کالبدی )پمپ بنزین، تأسیسات آب، برق، گاز،  تلفن، فاضلاب و... (   به احداث واحدهای تأسیسات شهری  کاربریاین  ـ 

 اختصاص یافته است. به شرح جدول زیر

‌(:‌نحوه‌استفاده‌از‌اراضی‌تأسیسات‌شهری‌در‌قالب‌تقسیمات‌کالبدی‌45جدول‌شماره)

خدمات تأسیسات شهری  ها و کاربری

 مجاز قابل احداث در محله شهری 

ها و خدمات تأسیسات مجاز قابل کاربری

 احداث در ناحیه شهری

ها و خدمات تأسیسات شهری مجاز  کاربری

 قابل احداث در منطقه شهری 

پست تراسنفورماتور زمینی، ایستگاههای 

 تقلیل فشار و موارد مشابه

تقلیل  پستهای فرعی  برق و ایستگاههای

 های تلفن همراه و موارد مشابهفشار، آنتن

یستگاه تأسیسات گازرسانی شبکه اصلی و  ا

پست های بزرگ برق سراسری و موارد  

 مشابه

‌های‌مشروطاستفاده

اختمان  - ی با کاربری ادار احداث سـ ت و...( فقط در اراضـ هری)چون اداره پسـ ات شـ یسـ لی و مرکزی اداری مربوط به کاربری تأسـ ی های اصـ

 مجاز است. 

احداث و توسـعه تاسـیسـات شـهری در هر زمین و در هر نوع کاربری فقط برای رفع نیازمندیهای مجاز در همان زمین و کاربری با رعایت   -

 های مربوطه از سازمانهای ذیربط بر اساس مقررات قانونی مصوب مجاز است. نامهمقررات و ملاحظات ایمنی و حفاظتی و آیین

‌ممنوع‌هایاستفاده

 جانمایی و استقرار هرگونه کاربری غیر از تأسیسات شهری در این اراضی ممنوع است.  -

 

 ترانس و پست برق 3512

 مخازن آب زمینی و هوایی  3513

3514 
ایستگاهها و دکل های  

 مخابراتی 

3515 
سرویس های بهداشتی  

 عمومی 

 عمومی   حمام های 3516

 مراکز پسماند محلی  3517

 منطقه 3520

 تصفیه خانه آب 3521

 تصفیه خانه فاضلاب 3522

 نیروگاه موجود  3523

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524

 مراکز پسماند  3525
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‌فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌ کارکرد‌اصلی
‌تاسیسات‌و‌تجهیزات‌شهری‌‌‌ و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌کاربری:‌ضوابط‌‌3جدول‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌مساحت‌‌
تفکیک‌زمین‌‌
‌)مترمربع(‌

حداکثر‌تراکم‌ساختمانی‌
‌)درصد(‌

‌حداکثر‌سطح‌اشغال
‌)درصد(‌‌

‌حداکثر‌تعداد‌طبقات
‌ارتفاع‌هر‌طبقه‌

‌)متر(‌‌
‌محدوده‌جرم‌گذاری‌

‌)حوزه‌ساخت(‌‌

 ایستگاه جمع آوری زباله 3411 محله 3410    

3000 

حداث هرگونه بنا و ساختمان  ا
در این کاربری بر اساس  

سازمان های  ضوابط و مقررات  
ذیربط و مراجع ذیصلاح و  

کمیسیون ماده    دبیرخانه  تایید
 می باشد.  5

احداث هرگونه بنا و ساختمان در این  
کاربری بر اساس ضوابط و مقررات  

یربط و مراجع ذیصلاح  سازمان های ذ
  5کمیسیون ماده دبیرخانه و تایید 
 می باشد.

احداث هرگونه بنا و ساختمان در  
اس ضوابط و  این کاربری بر اس

مقررات سازمان های ذیربط و  
دبیرخانه  مراجع ذیصلاح و تایید 

 می باشد. 5کمیسیون ماده 

احداث هرگونه بنا و ساختمان در این  
قررات  کاربری بر اساس ضوابط و م

سازمان های ذیربط و مراجع ذیصلاح  
  5کمیسیون ماده دبیرخانه و تایید 
 می باشد.

احداث هرگونه بنا و ساختمان  
ر این کاربری بر اساس  د

ضوابط و مقررات سازمان های  
ذیربط و مراجع ذیصلاح و  

کمیسیون ماده  دبیرخانه  تایید  
 می باشد.  5

3000 

ی 
هر
 ش
ت
یلا

سه
ت

 

3400 

ی 
هر
 ش
ت
یزا

جه
ت

 

 ناحیه 3420

 ایستگاه جمع آوری زباله 3421

 ایستگاه های آتش نشانی 3422

 115اورژانس  3423

3424 
، شارژ خودروهای برقی و  مراکز سوخت

 هیبریدی

 منطقه 3430
 میادین میوه و تره بار منطقه ای  3431
 2000 ی مراکز کارگران فصلی ایستگاه سامانده 3432

 شهر  3440

 گورستان موجود  3441

 مراکز امداد و نجات هلال احمر  3442 4000

 نمایشگاه دائمی  3443

 
3510 

 
محله و  

 ناحیه

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3511

1000 

 ترانس و پست برق 3512

 مخازن آب زمینی و هوایی  3513

3500 

ی 
هر
 ش
ت
سا
سی
تا

 

 مخابراتی ایستگاهها و دکل های  3514

 سرویس های بهداشتی عمومی  3515

 حمام های عمومی  3516

 مراکز پسماند محلی  3517

 
3520 

 
 منطقه

 تصفیه خانه آب 3521

10000 

 تصفیه خانه فاضلاب 3522

 نیروگاه موجود  3523

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524

 مراکز پسماند  3525
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‌فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌ کارکرد‌اصلی
‌

‌سایر‌ضوابط‌‌تفکیک‌و‌تجمیع‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

30
00

 

هی
تس

ی 
هر
 ش
ت
لا

 

34
00

 

ی 
هر
 ش
ت
یزا

جه
ت

 

مساحت زمین برای استفاده در کاربری تاسیسات و حد نصاب  ایستگاه جمع آوری زباله 3411 محله 3410
تجهیزات شهری مطابق ضوابط و مقررات فنی سازمان های ذیربط آن  

 تعیین می شود. 
 

احداث ساختمان های تاسیسات و تجهیزات  
یتی نداشته شهری در اراضی این کاربری محدود

و طبق طرح های تیپ و ضوابط و مقررات فنی  
می شود، با این شرط  سازمان های ذیربط ساخته  

که انطباق طرح های تیپ این سازمان ها با ضوابط  
و مقررات این مجموعه به تایید شهرداری رسیده  

 باشد.

 ناحیه 3420

 ایستگاه جمع آوری زباله 3421

 آتش نشانیایستگاه های  3422

 115اورژانس  3423

 خودروهای برقی و هیبریدی، شارژ  مراکز سوخت 3424

 منطقه 3430
 میادین میوه و تره بار منطقه ای  3431

 ایستگاه ساماندهی مراکز کارگران فصلی  3432

 شهر  3440

 گورستان موجود  3441

 و نجات هلال احمر مراکز امداد   3442

 نمایشگاه دائمی  3443

35
00

 

ی 
هر
 ش
ت
سا
سی
تا

 

 
3510 

 
 محله و ناحیه

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3511

 ترانس و پست برق 3512

 مخازن آب زمینی و هوایی  3513

 ایستگاهها و دکل های مخابراتی  3514

 تی عمومی سرویس های بهداش 3515

 حمام های عمومی  3516

 مراکز پسماند محلی  3517

 منطقه 3520

 تصفیه خانه آب 3521

 تصفیه خانه فاضلاب 3522

 نیروگاه موجود  3523
 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524
 مراکز پسماند  3525
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‌فعالیت‌عملکرد‌ ی‌کاربر کارکرد‌اصلی
‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌عرض‌گذر‌‌
‌دسترسی‌)متر(‌

‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌جای‌پارک‌‌سایر‌ضوابط‌

30
00

 

ی 
هر
 ش
ت
یلا

سه
ت

 

34
00

 

ی 
هر
 ش
ت
یزا

جه
ت

 

دسترسی به اراضی این کاربری از   14 ایستگاه جمع آوری زباله 3411 محله 3410
 ت. فرعی مجاز اس 2شریانی درجه 

تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر  
 مترمربع زیربنا الزامی است.  60

  8-2-4در احداث و بهره برداری از پارکینگ، ضوابط بند  
 مقررات ملی ساختمان ساختمان باید رعایت شود. 

 ناحیه 3420

 ایستگاه جمع آوری زباله 3421

16 

 ایستگاه های آتش نشانی 3422

 115اورژانس  3423

3424 
، شارژ خودروهای برقی و مراکز سوخت

 هیبریدی

 منطقه 3430
 میادین میوه و تره بار منطقه ای  3431

 ایستگاه ساماندهی مراکز کارگران فصلی  3432

 شهر  3440

 گورستان موجود  3441

 لال احمر مراکز امداد و نجات ه 3442 20

 نمایشگاه دائمی  3443

35
00

 

ی 
هر
 ش
ت
سا
سی
تا

 

 
3510 
 

 
 محله و ناحیه

 

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3511

16 

دسترسی به اراضی این کاربری از  
 فرعی مجاز است.  2شریانی درجه 

تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر  
 مترمربع زیربنا الزامی است.  60

  8-2-4پارکینگ، ضوابط بند  برداری از  در احداث و بهره  
 مقررات ملی ساختمان ساختمان باید رعایت شود. 

 ترانس و پست برق 3512

 مخازن آب زمینی و هوایی  3513

 ایستگاهها و دکل های مخابراتی  3514

 سرویس های بهداشتی عمومی  3515

 مومی حمام های ع 3516

 مراکز پسماند محلی  3517

 منطقه 3520

 تصفیه خانه آب 3521

20 

 تصفیه خانه فاضلاب 3522

 نیروگاه موجود  3523

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524

 مراکز پسماند  3525
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‌(4100ی‌سبز‌)کد‌‌پارک‌و‌فضاضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌-2-12
و مراکز شهری و سایر   مناطق فضای سبز آن قسمت از اراضی شهری است که برای ایجاد پارك ها و فضای سبز در مقیاس واحد همسایگی محلات و 

، پارك  های محلی(، بوستان های منطقه ای، پارك شهریهای کودك، بوستانهای محلی )پاركپارك .فضاهای سبز عمومی تخصیص داده شده اند
 ك کوهستان از جمله فضاهای سبز در مقیاس هاس محله ، منطقه و شهر هستند  . جنگلی، پار

 

 فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

4000 
سبز و  
 طبیعی

 پارك  4100

 های محلی( های کودك، بوستانهای محلی )پاركپارك 4111 محله 4110

 پارك ناحیه ای )بوستان های ناحیه ای(  4121 ناحیه 4120

 4131 شهر  4130
پارك شهری )بوستان های اصلی شهر، پارك های  

 جنگلی و کوهستان( 



 82                                                                             سبزوار طرح جامع و تفصیلی شهر  

 

 

 

 

 

 

 

 

‌:‌تعاریف‌و‌فعالیت‌های‌مجاز2جدول‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 ز مشتركفعالیت های مجا‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

4000 
سبز و  
 طبیعی

 پارك  4100

 4111 محله 4110
 های محلی پارك

 های محلی( بوستانهای کودك،  )پارك  
‌های‌مجازاستفاده

 باشد؛ـ نحوه استفاده از اراضی فضای سبز در قالب تقسیمات کالبدی به شرح جدول زیر می

‌یمات‌کالبدی(:‌‌نحوه‌استفاده‌از‌اراضی‌فضای‌سبز‌در‌قالب‌تقس40جدول‌شماره)

های سبز و خدمات وابسته  فضا

 مجاز قابل احداث در محله 

خدمات وابسته  های سبز و فضا

 مجاز قابل احداث در ناحیه

های سبز و خدمات وابسته مجاز قابل فضا

 احداث در منطقه و شهر 

 ای، پارك شهر، پارك جنگلیپارك منطقه ای پارکهای ناحیه ای و پارك کودك پارك محله 

ــ  تفاده از اراضـی  اــ بز جهتسـ اهای سـ ا  فضـ بزهافضـ ته به آن از قبیل تئاتر در هوای آزاد، کتابخان   عمومی ی سـ ات وابسـ یسـ اهای بازی و تفریحی فروشـیکتابکوچک، و تاسـ ها، چایخانه، مسـجد و نگهبان پارك، فضـ

 .استمجاز  موارد مشابه وکودکان، گلخانه 

 ها مجاز است.شهر بازی و مکان نگهداری حیوانات و پرندهارك شهر، زمین بازی کودکان و زمینهای ورزشی و استفاده از فضای سبز بصورت باغ ملی، پ -

 ـ ساختمان اداری پارك و فضای سبز متعلق به شهرداری است.

‌های‌مشروطاستفاده

 کل میراث فرهنگی و گردشگری مجاز می باشد. جنگلی براساس ضوابط اداره احداث سکوهای بتنی همراه با محلهای نصب چادر و کمپینگ در پارك -

 ها به پیشنهاد مشترك شهرداری و فرمانداری مجاز می باشد. در هر یک از پارك 5حداث واحدهای خود اشتغالی با تصویب کمیسیون ماده ا -

ایل، فقط در پارکهای منطقه  - تی و اتاق نگهبان و گلخانه و انبار لوازم و وسـ های بهداشـ رویسـ ت و احداث  احداث سـ هری مجاز اسـ ی و واحدهای تجاری ... در کتابخانه عمومی و دکهای و مراکز شـ های روزنامه فروشـ

 درصد سطح کل هر یک از قطعات فضای سبز تجاوز نکند، مجاز است.  5کلیه پارکها، مشروط بر اینکه مجموعه ساختمانها از از 

‌های‌ممنوعاستفاده

 الذکر در نظر گرفته شده و هر نوع استفاده دیگر از این اراضی غیرمجاز است. و مشروط فوق های مجازهفضای سبز عمومی و استفاداین اراضی صرفاً برای کاربری  -

 

 

 4121 ناحیه 4120
 پارك ناحیه ای 

 )بوستان های ناحیه ای(  

 4131 شهر  4130
پارك شهری )بوستان های اصلی شهر،  

 پارك های جنگلی و کوهستان( 

‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌مساحت‌‌
تفکیک‌زمین‌‌
‌)مترمربع(‌

حداکثر‌تراکم‌‌
‌ساختمانی‌)درصد(‌

حداکثر‌سطح‌‌
‌اشغال‌)درصد(‌

حداکثر‌تعداد‌
‌طبقات

ارتفاع‌هر‌‌
‌طبقه‌)متر(‌

محدوده‌جرم‌‌
گذاری‌)حوزه‌‌

‌ساخت(‌

 پارك  4100 سبز و طبیعی  4000

 -  -  1 %10 %10 2500-1000 های محلی( های کودك، بوستانهای محلی )پاركپارك 4111 محله 4110

‌-‌‌-‌ 1 %5 %5 5000 پارك ناحیه ای )بوستان های ناحیه ای(  4121 ناحیه 4120

‌-‌‌-‌ 2 %5 %5 10000 پارك شهری )بوستان های اصلی شهر، پارك های جنگلی و کوهستان( 4131 شهر  4130
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‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی  

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
حداقل‌عرض‌گذر‌‌
‌دسترسی‌)متر(‌

‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌جای‌پارک‌‌سایر‌ضوابط‌

4000 
سبز و  
 طبیعی

 پارك  4100

 4111 محله 4110

های محلی  پارك
های کودك،  )پارك
 های محلی( بوستان

   24معبر اصلی: 
 10معبر دوم: 

های عمومی بر حسب سطوح مختلف  ورودی اصلی پارك -
محلات و نواحی و مراکز شهری بایستی به اصلی ترین گذرگاه آن 

   .سطح از تقسیمات شهری دسترسی داشته باشند
دسترسی پارك محله ای از طریق دو معبر سواره و پیاده تامین   -

و عرض معبر دوم  تر کمتر نبوده م 24شود. عرض معبر اصلی از 
 متر کمتر نباشد .  10از 
معبر جانبی تامین گردد که   4دسترسی پارك شهری از طریق  -

 36معبر آن سواره باشد. حداقل عرض معبر اصلی از  2حداقل 
متر کمتر نباشد و عرض    24متر کمتر نباشد  . عرض معبر دوم از  

 متر کمتر نباشد.  10معبر پیاده از 

ای هر  احد پارکینگ بردو و 
 متر مربع زمین  500

شهربازی : یک واحد پارکینگ برای هر  
 متر مربع زمین 150

در صورت تخصیص بخشی از فضای پارك 
به وسائلی که استفاده از آنها مستلزم تهیه 
بلیط می باشد ، می توان برای محصور  
کردن از نرده استفاده نمود  . در اینصورت 

اث ربع زمین ، احد متر م 150به ازاء هر 
 یک واحد پارکینگ ضروری است.  

 4121 ناحیه 4120

پارك ناحیه ای  
)بوستان های ناحیه  

 ای( 

   24معبر اصلی: 
 10معبر دوم: 

یک واحد پارکینگ برای هر  
 متر مربع زمین 300

 4131 شهر  4130

پارك شهری  
)بوستان های اصلی  
شهر، پارك های  

 کوهستان( جنگلی و 

 36معبر اصلی :
 24وم :معبر د 

عرض معبر پیاده  
:10 

یک واحد پارکینگ برای هر  
 متر مربع زمین  150

‌‌  فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌
تفکیک‌و‌‌
‌تجمیع‌

‌سطح‌اشغال‌
تراکم‌‌

‌ساختمانی
تعداد‌طبقات‌و‌‌

‌ارتفاع‌
‌سایر‌ضوابط‌

 پارك  4100 سبز و طبیعی  4000

 های محلی( های کودك، بوستانهای محلی )پاركپارك 4111 حلهم 4110

 - 

 سطح  حداکثر -
 و  اداری  اشغال

 50  ها  پارك  نگهبانی
 . است مترمربع 

 

 -  - 

اهای مسـکونی  انه که از مازاد فضـ بز مشـخص شـده به صـورت حریم و دارای نشـ اهای سـ فضـ
 استفاده قرار گیرند:مانده اند، می توانند به صورت های ذیل مورد ناشی از تعریض باقی 

 ـ به عنوان فضای مسکونی الحاقی به قطعه مجاور الحاق گردند.1
ــ به صورت فضای سبز با مسئولیت نگهداری مالک قطعه مجاور توسط شهرداری خرید 2 ـ

 و واگذار گردد.
ــ قطعات مجاور این فضــاها، می توانند معبر 3 ســواره ای را به درب ورودی قطعه خود ـــ

 داشته باشند.
در صورت تناسب قطعه و قرارگیری در شرایط ساخت و ساز کاربری تجاری به صورت  ــ 4

 تجاری واگذار گردند.
درصد سطح زمین، توسط  25ــ تفریحی روباز حداکثر تا بینی عملکردهای ورزشی  ــ پیش

 شود.بوده و جزء زیربنا محسوب نمیمجریان بلامانع است. این عملکردها روباز 
ــ فضاهای سبز بالا مترمربع می بایستی توسط شهرداری طراحی و تجهیز شود و  750ی  ـ

 در اختیار آن قرار گیرد.
 احداث دیوار و حصار به دور پارکها و فضاهای سبز عمومی غیرمجاز است. ـ

ــ  لازم   هادر پارك داث بنانشانی برای احرعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش ــ
 است.

رویس ــ احداث سـ تی در پاركهای بهــ عتداشـ بز با وسـ اهای سـ مترمربع و   1500ها و فضـ
 است. بیشتر الزامی

استفاده از درختان ، گلها و گیاهان مختلف که مطابقت با شرایط اقلیمی منطقه داشته   -
ستفاده از درختان و  ها و فضای سبز عمومی حائز اهمیت است. ا  باشد در احداث پارك

نقلیه  لنحوی مانع دید و روئیت وسائه بولوارها که ب گیاهان یا بوته های بزرگ در وسط 
 عبوری از طرفین گردد ممنوع است.  

وحش،  هکتار کمتر نباشد ایجاد باغ 20در پارکهای با عملکرد شهری که مساحت آنها از -
تخرهای مناسب برای قایقرانی و فضاهای  آکواریوم ، سینمای سرباز و مراکز خود اشتغالی اس

 ع است  . مشابه بالامان

  در  شده ایزوله صورت  به بانوان  روباز  ورزش  برای شهری  های  پارك  از بخشی اختصاص  -
 .  است الزامی   پارك  طراحی

 پارك ناحیه ای )بوستان های ناحیه ای(  4121 ناحیه 4120

 4131 شهر  4130
)بوستان های اصلی شهر، پارك های جنگلی و  پارك شهری 

 کوهستان(
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 (‌4300(‌،‌طبیعی‌)4200حریم‌)کد‌‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌-13-2

  سازمانهای   از   اجازه  کسب  به  در آنها مشروط  تصرف   و  شده  محسوب   تاسیسات  از  بعضی   حریم  عنوان   به   که  شود  می  اطلاق  اراضی   به  حفاظتی  سبز   فضاهای
  و  تاریخی  آثار حریم قنات، حریم  مسیل، حریم  شرب، آب و چاههای  آب له لو خط حریم  گاز، لوله  خط  حریم نیرو، انتقال  خط  حریم.  باشد می متولی
  های  کاربری نوع  و  حریم  میزان حال هر  در .  باشد می  آن  متولی سازمان خاص  ضوابط دارای هستند که ای شده حفاظت فضاهای جمله از جاده  حریم
 .  است  متفاوت موجود  به تاسیسات توجه  با آنها در  مجاز

 

 

‌.‌‌باشد‌‌نمی‌مجاز‌‌عنوان‌‌هیچ‌‌به‌کاربری‌این‌تفکیک‌-

 

 فعالیت  عملکرد  اربریک کارکرد اصلی 
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

4000 
سبز و  
 طبیعی

 حریم  4200

4210 
عوارض  
 طبیعی 

 بستر و حریم آبراهه ها و رودخانه ها  4211
 بستر و حریم کال ها و مسیل ها  4212

 بستر و حریم قنوات  4213

4220 
شبکه های  
 زیربنایی 

 محورهای ارتباطی  بکه راه ها و حریم ش 4221
 حریم شبکه آب و تاسیسات مربوطه  4222
 حریم شبکه فاضلاب 4223
 حریم شبکه برق و تاسیسات مربوطه  4224
 حریم شبکه گاز و تاسیسات مربوطه  4225
 حریم شبکه انتقال نفت 4226

 طبیعی  4300
 اراضی کوهستان  4310
 کمربند سبز و جنگل های دست کاشت  4320
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  فعالیت  عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 ضوابط مربوط به همجواری ها   فعالیت های مجاز مشترك عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

 سبز و طبیعی  4000

 حریم  4200

 ی عوارض طبیع  4210

 بستر و حریم آبراهه ها و رودخانه ها  4211
 مجاز‌‌های‌‌استفاده‌الف(

 های زمین صورت به باید  کمربند سبزها و اراضی طبیعی و  حریم  کلی طور به -
  متولی  سازمان  آن توسط   میزان  که  شوند  حفظ  وسازی  ساخت   گونه  هیچ  بدون  و  آزاد 

 . شد  خواهد تعیین

 مشروط‌‌استفادهای‌‌ب(

 احداث اینکه بر مشروط نمود استفاده سبز فضای عنوان به توان می ها حریم از -
 تاریخی(  آثار حریم )به استثنای نگیرد . صورت آن در بنا

 مقررات  برابر مجاز حد  در  سواره یا و  رو پیاده معبر  عنوان  به توان می ها حریم از -
  آنها ر د زیربنایی مهم تاسیسات اولاً اینکه بر مشروط کرد استفاده حریم متولی
 .  نگیرد صورت ها پلاك  به دسترسی  گونه هیچ معابر این  از  ثانیاً و نگردد  احداث

 اراضی عنوان به توان می  جاده و گاز لوله خط نیرو، انتقال خط ها حریم از -
 . آن  متولی موافقت به مشروط نمود استفاده  کشاورزی

کل آن می  حداکثر بارگذاری در اراضی کمربندسبز معادل یک درصد مساحت  -
 باشد.

  حریم   نوع  به  )بسته  است  مانع  بلا  سبز  فضای  ایجاد  حرایم  این  کلیه  در
 باشد( .  می   درختی  سبز فضای  یا و چمنی   سبز فضای یا

  کردن جدا  منظور به که دارند وجود  نیز شهری ها کاربری از بعضی
  دسترسی  عدم  دلیل  به  یا و  خود  مجاور  کاربری از  ها کاربری این

  یا حلقوی  سبز فضای صورت به آن گرداگرد  مجاور معبر  از گرفتن
 . است  گردیده بینی پیش حفاظتی  سبز فضای

 

 بستر و حریم کال ها و مسیل ها  4212

 بستر و حریم قنوات  4213

4220 
شبکه های  
 زیربنایی 

 حریم شبکه راه ها و محورهای ارتباطی  4221

 و تاسیسات مربوطه  حریم شبکه آب 4222

 حریم شبکه فاضلاب 4223

 تاسیسات مربوطه حریم شبکه برق و  4224

 حریم شبکه گاز و تاسیسات مربوطه  4225

 حریم شبکه انتقال نفت 4226

 طبیعی  4300

 اراضی کوهستان  4310

 کمربند سبز و جنگل های دست کاشت  4320
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‌(4400باغات‌و‌کشاورزی‌)کدضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌‌-2-14
‌کشاورزی‌در‌داخل‌محدوده‌شهریضوابط‌و‌مقررات‌مربوط‌به‌تبدیل‌و‌تغییر‌کاربری،‌افراز‌و‌تقسیم‌و‌تفکیک‌باغات‌و‌‌-2-14-1

  14 ماده  نامه آئین با  مطابق محدوده شهر داخل  در کشاورزی و  باغات  اراضی تفکیک  و  تقسیم و افراز کاربری،  تغییر و  تبدیل به  مربوط مقررات  و  ضوابط 
یا مرجع   5کاربری موضوع حسب مورد در کمیسیون ماده در اجرای این دستورالعمل ، در صورت نیاز به تغییر یا تعیین الاجراست.  لازم شهری زمین

  . گرفت تصویب طرح هادی مطرح و همراه با نحوهء تأمین خدمات لازم مورد تصمیم گیری قرار خواهد

 

 

  
 
 

 

 فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

4000 
سبز و  
 طبیعی

 مزارع و باغات  4400

 کشاورزی  4410
 مزارع کشاورزی و  پرورش گل و گیاه  4411

 گلخانه ها 4412

 باغات 4420

 باغات مثمر و غیرمثمر  4421

 ستان قدس رضوی باغات آ 4422

 باغات گیاه شناسی  4423
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   فعالیت عملکرد  کاربری کارکرد اصلی  
 ضوابط مربوط به تبدیل و تغییر کاربری   فعالیت های مجاز مشترك عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

4000 
سبز و  
 طبیعی

 مزارع و باغات  4400

 کشاورزی  4410

4411 
و   مزارع کشاورزی 

 پرررش گل و گیاه  

‌های‌مجازاستفاده

ایجاد فضاهای درختکاری شده و باغات میوه، نهالستان، پنبه و محوطه   -

ــتفاده مزروعی اعم از   ــیفیپرورش گل و گیاه، اس ــبزیکاری، ص کاری، س

 کشاورزی دیم و آبی 

‌های‌مشروطاستفاده

هادی تواند علاوه بر فضـاهای سـبز عمومی موجود و پیشـنشـهرداری می  -

هر اقدام نموده و آنها را  بت به تملک باغات واقع در محدوده شـ طرح، نسـ

به صـورت فضـای سـبز عمومی نگهداری کند. این تغییر کاربری طبق نظر 

ــبز امکان پذیر اســت و هر گونه کمیســیون ما ده پنج تنها به فضــای س

 تغییر کاربری دیگر برای باغات غیرمجاز است. 

‌های‌ممنوعاستفاده

ات و هرگ - اغـ اربری بـ ا کـ ــی بـ ه غیر از موارد فوق در اراضـ اربری بـ ه کـ ونـ

 کشاورزی ممنوع است.

 

  شهر  محدوده داخل  در  کشاورزی و باغات  اراضی تفکیک  و تقسیم و  افراز  کاربری،  تغییر و تبدیل به  مربوط مقررات و  ضوابط  -
 الاجراست:  لازم   زیر شرح به شهری  زمین 14 ماده نامه آئین با مطابق

 ‌‌شهری‌‌زمین‌قانون‌‌14ماده

  قانون  14ماده  موضوع  آیش یا  کشاورزی و باغات تفکیک  و تقسیم و  افراز کاربری، تغییر و تبدیل به مربوط مقررات  و ضوابط 
  و ضوابط جایگزین و تعیین زیر شرح به باشند داشته قرار استحفاظی یا قانونی محدوده داخل اینکه حسب بر شهری زمین

  کمیسیون   در  مورد   حسب  موضوع   کاربری  تعیین  یا   تغییر  به   نیاز  صورت  در   دستورالعمل  این   اجرای   در .    دگرد  می   قبلی  مقررات 
 . گرفت خواهد  قرار  گیری تصمیم مورد لازم  خدمات تامین نحوه با همراه  و  مطرح تفصیلی  طرح تصویب مرجع یا 5 ماده

 .  گردد  رعایت  1359 مصوب  رهاشه در سبز فضای گسترش و  حفظ  قانون  است  لازم ضوابط این  اجرای  در

‌اراضی‌کشاورزی‌یا‌آیش‌داخل‌محدوده‌
  - باغ منطقه مقررات از  استفاده با باغ  به باشند، عمومی  سبز فضای و  خدمات  مصوب  کاربری  فاقد که کشاورزی اراضی تبدیل

  همراه نیز  باغ  درختکاری نقشه که است  لازم  صورت  این  در .  است بلامانع دستورالعمل این الف قسمت  2 بند  موضوع مسکونی 
 .  برسد مربوطه شهرداری   تصویب به ساختمانی و تفکیکی های نقشه با

پیش بینی  با آنها تفصیلی طرح که صورتی در مسکونی به محدوده داخل آیش یا کشاورزی  اراضی کاربری تغییر و تبدیل
  شورای  69/ 10/ 23مورخ مصوبه تفکیک  و بندی قطعه اجازه است . کسب تایید مورد برسد تصویب به و تهیه نیاز مورد خدمات

 .  بود خواهد ایران   معماری و  شهرسازی عالی

 استفاده حریم داخل کشاورزی اراضی مشابه ضوابط از توانند می ندارند  سازی ساختمان و تفکیک  قصد مالکین که زمانی تا
 . نمایند

 

 گلخانه ها 4412

 باغات 4420

 یرمثمر باغات مثمر و غ 4421

4422 
4423 

باغات آستان قدس  
 رضوی 

 باغات گیاهشناسی
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 (‌5100تفریحی‌گردشگری‌)‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌-2-15

 باشد  .   میاین کاربری شامل مجموعه ها و مراکز تفریحی گردشگری نظیر شهربازی ، باغ وحش ها، باغ گلها و پرندگان، مراکز تفریحی روباز و رو بسته 

 

 

 فعالیت  عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

 5100 تفریحی 5000
تفریحی 
 گردشگری 

5110 
  شهر و
 فراشهر 

 آکواریوم  5111
 شهربازی  5112

 باغات موضوعی )باغ گل ها، باغ پرندگان و ...( 5113

 تفریحی ورزشی مجموعه ها و مراکز   5114
 باغ وحش موجود  5115
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   فعالیت عملکرد  کارکرد کارکرد اصلی 

 فعالیت های مجاز مشترك عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 
ضوابط مربوط به  

 همجواریها 

 5100 تفریحی 5000
تفریحی 
 گردشگری 

5110 
شهر و  
 فراشهر 

 آکواریوم  5111
‌الف(‌استفاده‌های‌مجاز‌

داث تاسیسات رفاهی موقت توریستی، احداث هتل، مسافرخانه، کمپینگ و کلیه ی تاسیسات  اح  -
رفاهی و پذیرایی، توریستی، احداث انواع تاسیسات ورزشی و سالنهای بازی، احداث انواع واحدهای  

 احداث وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی مجاز است . فرهنگی با توجه به ضوابط 

لی این کاربری )سالنهای غذا خوری کوچک و بزرگ ، تالارهای برپایی  استقرار عملکردهای اص -
جشن ها و برگزاری میهمانیها ، مهمانپذیر ها ، مهمانخانه ها و موارد مشابه( در زمین هایی با  

 ه ای( و محله ای بلامانع است  . کاربری محور خدماتی، ناحیه )خدمات فرا محل

یه فروشی، آب میوه و بستنی فروشی( در واحدهای  استقرار واحدهای پذیرایی کوچک )اغذ -
 تجاری منفرد مجاز است .  

  فروشی،قهوه  اغذیه و  رستوران  کمپینگ، جهانگردی،  اردوگاههای مهمانسرا، متل، هتل، احداث -
 .  است  مجاز مربوط ساختمانی  ضوابط  برابر کاربری  این  در پذیرائی چایخانه، سالنهای خانه،

  های  آژانس دفتر محلی،  دستی صنایع فروش  های غرفه و سرباز زشی ور و سبز فضای ایجاد  -
  عرضه  تجاری واحدهای تلفن، و تلگراف و پست دفاتر مالی، موسسات و بانکها شعب ، مسافرتی
  ساختمانی  ضوابط  رعایت  با  فروشی گل و  مجموعه  داخل در سوغاتی  کالاهای و دستی صنایع
 .  است  مجاز  مربوطه

  ساختمانی   ضوابط  رعایت  با  بومی  صنعتی  و   دستی  تاریخی،  هنری،  آثار  ایشگاه،نم   یا  و  موزه  احداث   -
 .  است مجاز  مربوط

‌های‌مشروطاستفاده

ورودی مجزا از بیرون درصـد کل زیربنا بدون راه   10احداث واحدهای تجاری به میزان حداکثر    -

 گردشگری بلامانع است. -های تفریحی ساختمان در مجموعه

بایجاد    - ای سـ ی روباز، دفتر آژانسفضـ ات مالی، ز و ورزشـ سـ عب بانکها و موسـ افرتی، شـ های مسـ

ــوغاتی و گل ــتی و کالاهای س ــنایع دس ــه ص ــوابط واحدهای تجاری عرض ــی با رعایت ض فروش

 ساختمانی مربوطه مجاز است. 

ــ  ( در مقیاس شـهر با رعایت مقررات مربوطه در این اراضـی 1200اسـتقرار کاربری اقامتی )کد ــ

 ع است.بلامان

‌های‌ممنوعاستفاده

های مجاز و مشـروط یاد گردشـگری و اسـتفاده  -این اراضـی صـرفاً برای اسـتقرار کاربری تفریحی   -

 شده در نظر گرفته شده است و هر نوع استفاده دیگر از این اراضی غیرمجاز می باشد. 

  کاربریهای همجواری  -
  مراکز با تفریحی گردشگری 

  شهری،  منطقه ای تجاری
  فضاهای سبز، و رکهاپا

  دو  درجه های شریانیخیابان
  مناطق اصلی،  و فرعی

  با  و مناسب  گردشگری
 خدمات صنعتی، و  کاربریها
 است . نامناسب  مسکونی

‌

 شهربازی  5112

5113 
باغات موضوعی  
)باغ گل ها، باغ  

 پرندگان و ...( 

5114 
مجموعه ها و  
مراکز تفریحی  

 ورزشی 

5115 
باغ وحش  

 موجود 
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‌
حداقل   فعالیت عملکرد  کارکرد کارکرد اصلی 

مساحت   
تفکیک 
 )مترمربع( 

حداکثر تراکم  
ساختمانی  
 )درصد( 

حداکثر  
سطح 
اشغال  
 )درصد( 

حداکثر تعداد  
 طبقات

حداقل عرض گذر  
 دسترسی )متر( 

 ضوابط احداث پارکینگ 
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

 5100 تفریحی 5000

ی 
گر
دش

گر
ی 

یح
فر
ت

 

5110 
شهر و  
 فراشهر 

 آکواریوم  5111

3000 240 % 60 % 4 

24 
  )تبصره: حداقل

  معبر یک  به باید
  و  بالا به متری 24
باعرض   معبر یک 

  کمتردسترسی 
 باشد(  داشته

 
 
 

ــ در اراضـــی با کاربری    -تفریحی ــــ

ــگری ــینی از بر خیابان عقب  گردش نش

ق  مـ ــه عـ ر جـ  2.5حــداقــل ب تـ هــت مـ

بینی جاپارك در سـراسـر بر قطعه پیش

 الزامی است.

به ازاء هر واحد تجاری تعبیه شده یک    -

 واحد پارکینگ الزامی است.  

در کلیه موارد فوق ضوابط و مقررات   -

میراث فرهنگی، صنایع دستی و  

گردشگری و سایر سازمانهای ذیربط  

 مل قرار گیرد. باید مورد ع 

ای  اربریهـ گ کـ ارکینـ ــ پـ  - تفریحیــــ

ــگری توانـد در محوطـه یـا در می گردشـ

غال پیش طح اشـ ود. محدوده سـ بینی شـ

ــوب  م مـحسـ راکـ زء تـ نــای آن جـ ربـ زیـ

شـود ولی در صـورتی که سـرپوشـیده نمی

ــوب  ــغال محس ــطح اش ــد جزء س باش

 شود.می

 شهربازی  5112

5113 
باغات موضوعی  
)باغ گل ها، باغ  
 پرندگان و ...( 

5114 
مجموعه ها و  
مراکز تفریحی  

 ورزشی 

5115 
باغ وحش  

 موجود 
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‌(6200(‌و‌محوطه‌های‌اقامتی)6100اقامتی‌)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌‌-2-16
، مهمانسراها     )خانه کاشانه(  یگردو بوم    یخانه زواراین کاربری شامل مجموعه ها و مراکز اقامتی نظیر هتل، متل، هتل آپارتمان، مسافرخانه و مهمان پذیر،  

  و محوطه های اقامتی  شامل کمپ و پارك اقامتی ، اردوگاه ها ،مجموعه های اقامتی با غلبه فضای باز و  . . .( می باشد  .

باشد. نماسازی    گردشگری و دستی صنایع فرهنگی، میراث سازمان مسئول سازمان مصوب کلیه فعالیت های کاربری اقامتی بایستی براساس ضوابط
 براساس ضوابط سیما ومنظر انجام گیرد و به تائید کمیته نما برسد. 

 

 

شهری کاربری های اقامتی، رعایت هماهنگی و همخوانی با بافت همجوار و همچنین توجه به الگوهای بومی منطقه در ضوابط نماسازی و سیما ومنظر 
 لازم الاجرا  و  الزامی است. 

 

 فعالیت عملکرد  کارکرد کارکرد اصلی 
 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

 اقامتی 6000
 

6100 
مراکز  
 اقامتی

6110 
شهر و  
 فراشهر 

 هتل 6111

 متل 6112

 هتل آپارتمان  6213

 مسافرخانه و مهمان پذیر  6114

 خانه زواری و بوم گردی )خانه کاشانه(  6115

 مهمانسراها  6116

6200 

محوطه  
های  
 اقامتی

6210 
شهر و  
 فراشهر 

 کمپ ها  6211

 اردوگاه ها  6212

 مجموعه اقامتی با غلبه فضای باز 6213
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   فعالیت عملکرد  کارکرد کارکرد اصلی 
 سایر ضوابط  فعالیت های مجاز مشترك عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

 اقامتی 6000
  

6100 
مراکز  
 اقامتی

6110 
شهر و  
 فراشهر 

 هتل 6111
‌الف(‌استفاده‌های‌مجاز‌

مسافرخانه، کمپینگ و کلیه ی تاسیسات رفاهی و  احداث تاسیسات رفاهی موقت توریستی، احداث هتل،  -
پذیرایی، توریستی، احداث انواع تاسیسات ورزشی و سالنهای بازی، احداث انواع واحدهای فرهنگی با توجه به  

 ط احداث وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی مجاز است . ضواب

، تالارهای برپایی جشن ها و   استقرار عملکردهای اصلی این کاربری )سالنهای غذا خوری کوچک و بزرگ  -
برگزاری میهمانیها ، مهمانپذیر ها ، مهانخانه ها و موارد مشابه( در زمین هایی با کاربری محور خدماتی، ناحیه  

 له ای( و محله ای بلامانع است  . )خدمات فرا مح

تجاری منفرد  استقرار واحدهای پذیرایی کوچک )اغذیه فروشی، آب میوه و بستنی فروشی( در واحدهای  -
 مجاز است   

چایخانه،   خانه،  فروشی،قهوه   اغذیه   و  رستوران  کمپینگ،  جهانگردی،   اردوگاههای  مهمانسرا،  متل،  هتل،  احداث  -
 .  است مجاز مربوط ساختمانی  ضوابط برابر  کاربری این  در  پذیرائی  سالنهای

  شعب   ،  مسافرتی   های آژانس  دفتر  محلی،  دستی   صنایع   فروش   های   غرفه  و   سرباز  ورزشی   و   سبز   فضای   ایجاد   -
  سوغاتی   کالاهای  و  دستی  صنایع  عرضه  تجاری  واحدهای  تلفن،  و  تلگراف  و  پست  دفاتر  مالی،  موسسات  و  بانکها

 .  است  مجاز مربوطه ساختمانی ضوابط رعایت   با وشیفر گل  و مجموعه  داخل  در

  مربوط  ساختمانی ضوابط رعایت با بومی صنعتی و دستی تاریخی، هنری، آثار نمایشگاه، یا و موزه احداث  -
   است  مجاز

 فعالیت بوم گردی مطابق با ضوابط سازمان میراث فرهنگی مجاز است.  -
 ب(‌استفاده‌های‌غیر‌مجاز‌

رایی در جوار اماکن نظامی و انتظامی، بیمارستانها، مراکز بزرگ پزشکی و کاربریهای  ایجاد فضاهای پذی -
 باشد .صنعتی مجاز نمی 

این اراضی صرفاً برای کاربری گردشگری و پذیرایی و استفاده های مجاز یاد شده در نظر گرفته شده است   -
 و هر نوع استفاده دیگر از این اراضی غیر مجاز است .  

  مهمانپذیر یا هتل مجموعه داخل  در  واحدها -
  مشمول   گردد،  ایجاد  مسافرین  استفاده  فقط  جهت

  پروانه  عوارض  لی مشمولو  مرغوبیت شده  عوارض
 .  گردند نمی تجاری

  سازمان  مصوب  ضوابط موارد کلیه  : در  تبصره
  دستی  صنایع ، فرهنگی میراث )سازمان مسئول

  دارد   ارجحیت  فوق  موارد  به  نسبت  (  گردشگری  و
.  
درصد از مساحت قطعه به  30اختصاص حداقل  -

فضای باز برای کاشت درخت و تجهیز فضای سبز  
 الزامی است. 

 
 

 متل 6112

 هتل آپارتمان  6213

 مسافرخانه و مهمان پذیر  6114

 خانه زواری و بوم گردی )خانه کاشانه( 6115

 مهمانسراها  6116

6200 

محوطه  
های  
 اقامتی

6210 
شهر و  
 فراشهر 

 کمپ ها  6211

 اردوگاه ها  6212

 مجموعه اقامتی با غلبه فضای باز 6213
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 کارکرد اصلی 
 کارکرد

 فعالیت عملکرد 
حداقل‌مساحت‌تفکیک‌زمین‌‌

 )مترمربع(‌
‌حداکثر‌تراکم‌مجاز‌حداکثر‌سطح‌اشغال

حداقل‌عرض‌گذر‌دسترسی‌‌
 )متر(‌

 تعداد‌جای‌پارک‌

 عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز  عنوان  رمز 

 اقامتی 6000
  

 6110 مراکز اقامتی 6100
شهر و  
 فراشهر 

 1000 هتل 6111

40 120 

14 

  4 هر یک، درجه هتل تخت  2 هر ازای به
  درجه هتل تخت  6 هر  دو، درجه  هتل تخت

  واحد یک  مسافرخانه تخت 10 هر و برای 3
 پارکینگ 

  مربع   متر  75  تا  آپارتمان  هتل  برای  ینهمچن
 مترمربع مساحت یک  75واحد و بعد از  0.5
 . است  الزامی پارکینگ  واحد 

 

 متل 6112

500 

 هتل آپارتمان  6213

 مسافرخانه و مهمان پذیر  6114

 خانه زواری و بوم گردی )خانه کاشانه(  6115

 1000 مهمانسراها  6116

6200 
محوطه های  

 اقامتی
6210 

شهر و  
 فراشهر 

 کمپ ها  6211

 اردوگاه ها  6212 20 5000

 مجموعه اقامتی با غلبه فضای باز 6213
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‌(7000تجاری‌)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌‌-2-17
فروشی، واحدهای بازرگانی و مبادلاتی و به بیان دیگر هر  فروشی و عمده ی اعم از واحدهای کسبی، خردههای تجاری شامل کلیه واحدهای تجارفعالیت
 .باشدمنظور نظر می الیت تجاری که در سطح احتیاجات محله، ناحیه، منطقه و شهر بوده و جنبه تولیدی کارگاهی و صنعتی بزرگ ندارد، نوع فع

جداول  های مجاز در هریک از سطوح مطابق  است و استفادهای درنظر گرفته شدهگانه شهری، منطقه ای و محله در این طرح کاربری تجاری در سطوح سه
 باشد . ضمناً احداث واحدهای مسکونی نیز در این کاربری مجاز است. باشد . این کاربری شامل قطعه اول مجاور معبر می زیر می 

 
‌فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌ کارکرد‌اصلی

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

 انتفاعی 7100 تجاری 7000

 محله 7110

7111 

خواربارفروشی، سوپر مارکت، نانوایی، بقالی، قصابی،  میوه و  
سبزی فروشی، عرضه مواد پروتئینی، لبنیاتی و سایر  

 مایحتاج اولیه

7112 
فروش خذمات: خدمات فنی و تعمیرات محلی )کفاشی،  

 یرات دوچرخه، خشکشویی، کلیدسازی و ..(خیاطی، تعم

 آرایشگاه ها  7113

 ناحیه 7120

7121 
خدمات فنی  

 خودرو 

 فروش، خدمات و تعمیرات موتور سیکلت

فروش و عرضه لوازم و قطعات یدکی 
 اتومبیل

 کارواش 

7122 

خرده فروشی  
لوازم و  

تجهیزات  
ساختمانی و  

 اداری 

 تجهیزات و تاسیسات ساختمانی  فروش
تجهیزات فروش و خدمات مرتبط با 

 الکترونیک 
 شعبه فروش نفت، پیک نیک پرکنی

 فروش و خدمات کامپیوتر
 فروش و خدمات دوربین و گوشی موبایل 

 سمساری و امانت فروشی 
 ادویی فروش ظروف آشپزخانه و لوازم ک

 افزار عرضه توزیع انواع فیلم و نوار و نرم 

7123 

خرده فروشی  
منسوجات و  

مصنوعات  
 چرمی مرتبط 

 خرده فروشی انواع پارچه 
 خرده فروشی پوشاك و البسه
 خرده فروشی البسه حوله ای 
 خرده فروشی کیف و کفش

رتبط با خیاطی و  خرده فروشی لوازم م
 گلدوزی 

7124 

خرده فروشی  
مصنوعات و  

محصولات  
 تزئینی

 خرده فروشی زینت آلات نقره 
 خرده فروشی طلا و جواهر 

 خرده فروشی ساعت 
 گل فروشی 

7125 

خرده فروشی  
محصولات  

مرتبط با  
سلامتی و  

 تغذیه

 کالاهای خوراکی ویژه
 عطاری و ادویه فروشی

 دراگ استور داروخانه و 
 لوازم آرایشی و زیبایی

انواع خدمات طبخ و عرضه مواد غذایی، 
 آشامیدنی

 شعب بانک های دولتی و خصوصی  امورمالی  7126

7127 
معاملات و  

اجاره و کرایه  
 کالا

 بنگاه معاملاتی و فروش اتومبیل

 مستقلاتبنگاه معاملات ملکی زمین و  

اجاره و کرایه کالای اداری، تفریحی و  
 مجالس

 اجاره و کرایه انواع وسایل نقلیه

 خدمات مسافرتی 
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 خدمات حمل و نقل 

7128 
خدمات فنی،  
علمی و حرفه  

 ای 

 دفاتر فنی

مشاوره ای در  فعالیت های صنفی و 
دفاتر تبلیغاتی  کسب و کار و حرف،  

موسسات کاریابی، دفاتر شرکت های  
 خصوصی 

 عکاسی ها 

 دفاتر امور مشترکین 

 خدمات سرایداری، نظافت و شستشو 

 موسسات ترمیم مو و زیبایی 

 منطقه 7130

7131 

عملکردهای  
خرده فروشی  

یا فروش  
 ت خدما

 فروش قالی، قالیچه و گبه

 فروش کالای ورزشی، سرگرمی 

 فروش لوستر و آینه شمعدان 

فروش کتاب، مجله، لوازم التحریر و  
 مهندسی 

 فروش صنایع دستی 

فروش تابلو، مجسمه، عتیقه و سایر  
 محصولات هنری 

 لوازم مربوط به چشم و عینک 

 مصالح ساختمانی دفاتر فروش  

 فروش یراق آلات ساختمانی 

 بازارهای روز و هفتگی

تعاونی مصرف کارکنان ادارات و  
 فروشگاههای زنجیره ای 

 فروش حیوانات خانگی

 فروش تجهیزات پزشکی بیمارستانی 

 ی فروش تجهیزات سالن ورزش

 داروخانه شبانه روزی

 امور مالی  7132
صندوق های قرض الحسنه و موسسات  

 مالی اعتباری 

7133 
خدمات فنی ،  
علمی و حرفه  

 ای 
 انواع دفاتر خدمات ساختمانی 

 رسانه های دیجیتال 7134

 مراکز کاریابی  7135

 آمبولانس خصوصی  7136

 خدمات اینترنتارائه   7137

 دفاتر حسابرسی  7138
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را ارائه می دهد  سبزوار به تفکیک مقیاس های مختلف در طرح تفصیلی شهر تجاری و خدماتی جداول صفحات بعد ضوابط و مقررات کاربری 

 شهر  7140

7141 

عملکردهای  
خرده فروشی  

یا فروش  
 خدمات 

 فروش مبلمان 

بنگاه معاملاتی و فروش وسایل نقلیه  
 سنگین و نیمه سنگین

فروش و خدمات مرتبط با لوازم و  
 تجهیزات الکترونیکی

وازم و ماشین آلات  ل فروش و تعمیر 
 صنعتی

 تعمیر لوازم خانگی 

 فروش لوازم خودرو 

 مالی  امور  7142

 صرافی 

 عرضه اوراق بهادار و سهام و مدیریت 

موسسات مالی اعتباری، شعب مرکزی  
 بانک ها

شرکت های بازرگانی و تجاری، موسسات 
 صادرات واردات و 

 دفاتر نمایندگی بانک های خارجی 

7143 
تجاری های  

خاص  
 مقیاس شهر 

 عمده فروشی کالاهای بادوام 

 راسته های صنوف و بورس لوازم 

 تجاری محوری 

 بازارها 

 تالارهای پذیرایی 

 فروشگاههای صنایع دستی و فرش 

7144 
فنی  خدمات 

 و تخصصی 
خدمات پزشکی و سلامتی )آزمایشگاه  
 های طبی، رادیولوژی، دامپزشکی و ...( 
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 ترك فعالیت های مجاز و غیر مجاز مش عملکرد  کاربری کارکرد اصلی 
 ‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌

70
00

 

ی
جار

ت
 71

00
ی 

فاع
انت

 

71
10

 

له
مح

 

‌الف(استفاده‌های‌مجاز:‌
 کاربری بلامانع است . صدا، بو، منظر، لرزش و فاضلاب( در اینایجاد سینما، تئاتر، نمایشگاه و ورزشگاه خصوصی، آموزشگاه رانندگی و داروخانه و کارگاهها و واحدهای تولیدی کوچک غیر مزاحم )از نظر   -
 متر باشند در این کاربری مجاز است .  20متر مربع داشته و معبر آنها حداقل  500احتی بیش ازایجاد مجتمع تجاری و یا پاساژ در پلاك هایی که مس -
 باشد .مسکونی بلامانع می  -احداث تجاری  -
 امورصنفی .  ضوابط بارعایت. . .  و خواربارفروشی خیاطی، لبنیاتی، قصابی، فروشی، سبزی  نانوایی، ازقبیل ساکنین روزانه وخرید  عمومی ارزاق   برای ای  محله درسطح خدماتی -تجاری مراکز احداث -

 . امورصنفی  ضوابط بارعایت و . . . سازی ساعت فروشی، پارچه قنادی، خشکشوئی،  داروخانه، از قبیل  فروشی ازمراکزعمده بعضی و  هفتگی خرید  واحدهای برای منطقه درسطح خدماتی -مراکزتجاری احداث -

 جانبی   وخدمات بازرگانی عمده وسایرمراکز ها  تیمچه ها، بازارچه سراها،  نمونه، جهت کالا  انبارموقت بازرگانی، دفاتر، و اصلی  سایرخدمات و عمومی   واحدهای برای شهری عملکرد مقیاس خدماتی  -تجاری مراکز احداث  -
. 

  , تاسیساتی و  ساختمانی مصالح  و ولوازم کالا  عرضه  مراکز  ازقبیل عمومی  نیازهای انواع فروش  و  خرید  بزرگ  مراکز  ایجاد , نفوذ  حوزه  و  شهر  ساکنان بلندمدت نیازهای  عرضه برای غیردائمی  و  دائمی بازارهای  احداث  -
 منطقه  خدماتی -مراکزتجاری  ازسطوح اداری -تجاری  و مسکونی -تجاری مختلط ومناطق پاساژ  صورت به تجارتی های  مجموعه احداث  , ای  زنجیره فروشگاههای  همچنین و قبیل ازاین  مراکزی و اتومبیل فروش  و  خرید

 .  شهر و
  با نباشد کمتر  مربع متر 300 از  لاكپ وسعت که آن بر مشروط متر، 16 از  بیشتر و متری  45 از کمتر معابر حاشیه در  خصوصی بخش شرکتهای  و خدماتی -دفاترتجاری و اعتباری موسسات و بانکها شعب احداث -

 .  است  بلامانع حقوق شهرداری  پرداخت 
‌ب‌(‌استفاده‌های‌مشروط‌‌

ر با رعایت ضوابط مسکونی  م و مجزا به واحدهای مسکونی و معبر مجاو احداث واحدهای مسکونی در حوزه تجاری مراکز محله و فرا محله ای در طبقات فوقانی ساختمانهای تجاری، مشروط به دارا بودن دسترسی مستقی  -
 مجاز است .  

همجواری )با درمانی،  روغن، آپاراتی ، تنظیم موتور ، بالانس چرخ، کارواش با تامین محل تعمیر و پارك به تعداد مورد نیاز و محصور کردن محوطه و رعایت حسن  احداث واحدهای تعمیرات اولیه اتومبیل در حد تعویض    -
 وابط سازمان حفاظت محیط زیست مجازاست . آموزشی، مسکونی( و رعایت ض

 یسات آب ، برق و گاز و موارد مشابه مشروط به رعایت ضوابط خاص آن کاربری مجاز است . احداث شعب خدمات عمومی نظیر پست ، مخابرات و تاس -

 . مجاز است   یضوابط خاص آن کاربر  تیمشروط به رعااحداث هتل، مسافرخانه و سایر تاسیسات اقامتی  -

 .ن مجاز استاحداث واحدهای فرهنگی و مذهبی در مقیاس محله و فرامحله ای مشروط به رعایت ضوابط خاص آ  -
 شرایط احداث واحد تجاری )تجاری شناور( در حد خرده فروشی برای مرکز محله شامل موارد زیر می باشد: -

 متر باشد.  20تا   12عرض معبر بین  . 1

 ازه باشد. متر به صورت یک دربند مغ 3مترمربع با عرض حداقل  12مترمربع بیشتر نباشد و حداقل 30که از  عرصه  %10حداکثر مساحت واحد تجاری  . 2

 متر باشد.  3.5ارتفاع آن حداکثر  . 3

 عمق مغازه بیشتر از عرض آن باشد.  . 4

 استفاده تجارتی در طبقه همکف باشد.  . 5

 حترم شهر تنظیم می گردد.توسط شورای م P': عوارض مربوط به احداث تجاری شناور در قالب  تبصره
‌های‌ممنوعاستفاده

 نمایند. آمیزی، آهنگری و سایر خدمات مربوط به اتومبیل همانند کارواش تعویض روغن و امثال آن که ایجاد آلودگی و سروصدا میهای عمده، کاربری کارگاهی چون صافکاری، رنگ سردخانهاحداث انبارهای دائمی و  -

 مزاحمت نمایند. که برای واحدهای تجاری، و مسکونی مجاور ایجاد احداث هر گونه کاربری -

 ده شهر( ممنوع می باشد.ث واحدهای مسکونی، آموزشی، اداری، فرهنگی و سایر خدمات مورد نیاز ساکنین شهر در بازار فروش دام در بخش جنوبی کمربندی)خارج از محدواحدا -

ورت ولی و بدون پرداخت هزینه های قانونی اقدام به احداثــــ مالکین قطعات دارای کاربری تجاری در صـ ورت غیراصـ ورت   ی که به صـ کاربری تجاری نموده اند، ملزم به پرداخت هزینه های مربوطه بوده و در غیر این صـ

 احداث کاربری تجاری در این قطعات ممنوع می گردد و بایستی به کاربری پایه مسکونی تغییر نمایند.
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‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌در‌کاربری‌تجاری‌‌‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی

‌رمز‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان

حداقل‌
مساحت‌‌
تفکیک‌‌
زمین‌‌

‌)مترمربع(‌

حداقل‌
عرض‌‌
قطعه‌
‌)متر(‌

حداکثر‌
نسبت‌طول‌‌

‌ض‌‌به‌عر‌

حداکثر‌
تراکم‌‌

ساختمانی‌
‌)درصد(‌

حداکثر‌
سطح‌‌
اشغال‌
‌)درصد(‌

حداکثر‌
تعداد‌
‌طبقات

‌محدوده‌جرم‌گذاری‌)حوزه‌ساخت(‌‌حداقل‌زیربنای‌مفید‌)مترمربع(‌‌ارتفاع‌)متر(‌
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50 8  - 80% 80% 2 

ارتفاع مفید طبقه همکف در  
رد حداقل  واحدهای تجاری منف

متر و در   4.8متر و حداکثر  3.6
مجتمع های تجاری و فروشگاه  

 متر است.  4.5های بزرگ 
متر 3ارتفاع مفید سایر طبقات

 است. 
تغییر ارتفاع مفید سایر طبقات با 
ارائه توجیه فنی و تایید مراجع  

 ذیربط مجاز است. 

 منتهی رد بایستی زمین سطح %10 باشد ممر یک  دارای ینزم که صورتی در - 
  آب و  کاری گل صورت )به گردد احداث پاسیو یا و  نورگیر صورت  به زمین الیه

 نما( . 
  طبقه )مجموع  متر 7متر( پس از ارتفاع  1.5حداقل ) جانبی نشینی عقب -

  پله تعبیه و فوقانی طبقات نورگیری منظور به مجاور املاك بر اول( از و  همکف
  زمین کم عرض علت به ت. چنانچهاس الزامی احتمالی تسهیلات و اضطراری

 جانبی  نشینی  عقب  طبقات  این  در  نتوان  و  باشد(  می  کمتر  و  متر  5  زمین  )مانده
 خواهد ارتفاع محدودیت مشمول  ساختمان آورد بعمل مجاور پلاك نسبت به را

 . است   مجاز اول( طبقه  و )همکف  طبقه 2 حداکثر  و شد

  داشته فاصله معبر از متر 3 بنا که است ای گونه به زمین در بنا استقرار نحوه -
 می باشد. سطح در این  محوطه سازی به موظف مالکان باشد و

  5 از بیش ارتفاع در مگر است ممنوع پاساژ برای اصلی معبر از آمدگی پیش -
 . گل  جعبه  و  تابلو جهت احداث صرفاً سانتیمتر 30 حد  در  و متر
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‌تجاریشترک‌کاربری‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌م‌عملکرد‌کاربری‌کارکرد‌اصلی‌

‌رمز
‌سایر‌ضوابط‌تراکم‌ساختمانی‌‌سطح‌اشغال‌‌تفکیک‌و‌تجمیع‌عنوان‌رمز‌عنوان‌رمز‌عنوان
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مربع و حداقل   متر  500  حداقل  قطعات  به  )پاساژ(  تجاری  یکپارچه  های  مجموعه  قالب  در  تفکیک  -
متر 3متر مربع و حداقل عرض دهنه هر واحد تجاری    12تفکیک واحدهای تجاری در مجتمع برابر  

 است. 
 کند.   می  مشخص  را  آنها  عملکردی  مقیاس  خدماتی  -تجاری  کاربری  موقعیت  و  معابر  : عرضتبصره
 هادی   طرح  با  مطابق  خدماتی  –تجاری  کاربری  با  قطعات  از   برخی  عرصه  تفکیک  به  توجه  : باتبصره  
  تفصیلی  -جامع طرح در شده ارائه های  نصاب حد زا تر پایین های  نصاب حد با  پیشین مصوب

  تجمیع   چه  اگر. است ضروری قطعات  این مالکین به پاسخگویی برای زیر ضوابط  باشد، رعایت می
توجه به  .  گیرد قرار اولویت در بایستی کاربری این تفکیکی نصاب حد به رسیدن و  قطعات این

 الزامی است. سطح اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات مجاز 
 های متفاوت به شرح زیر است. حداقل تفکیک اعیان کاربری تجاری در مقیاس 

‌تجاری‌‌اعیان‌کاربریتفکیک‌(:‌نحوه‌7جدول‌شماره)‌

 رده
حداقل 

 مساحت)مترمربع(
حداقل عرض 
 تفکیک)متر(

 حداقل عمق)متر(

 6 4.5 27 محله
 8 4.5 36 ناحیه

 10 ــ 45 منطقه و شهر
 باشد. تابع ضوابط تفکیک کاربری پذیرایی ـ جهانگردی می   گردشگری بری تجاری ـ  تبصره: تفکیک کار 

هری  - غال واحدهای تجاری در محورهای تجاری شـ طح اشـ احت زمین  75حداکثر سـ د مسـ درصـ
 است. 

 توانند در قالب موارد کسبی زیر احداث گردند: ای فقط میواحدهای تجاری محله -
التحریر و شــی، قصــابی، خرازی، آرایشــگاه، مطب پزشــک، لوازمبقالی، نانوایی، میوه و ســبزی فرو

 بنگاه معاملات املاك و مشابه آن در مقیاس محله 
ــتی و اطفاء حریق و نورگیری کافی برای واحدهای   - ــات ایمنی و بهداش ــیس تعبیه و احداث تأس

 تجاری الزامی است. 
 ی تجاری الزامی است. هارعایت کلیه ضوابط و مقررات مربوط به معلولین در مجتمع -

ــ  تراکم تشــویقی به ازا تجمیع هر دو قطعه در طرح تجاری جهت ســاخت مجتمع  % 10اعطا ـــ
  صورت می پذیرد.  % 60ی و حداکثر تا تجار

 

 میزان  تا  حداکثر  زیرزمین  احداث  -
  جهت  قطعه سطح درصد 80

 های سرویس )انبار، استفاده
و  پناهگاه، موتورخانه بهداشتی،

 برای متر 2.5 ارتفاع تاپارکینگ( 
 تجاری خدمات های رده تمامی
 است. مجاز

حداکثر سطح اشغال پایه کاربری   -
خدماتی در مقیاس های  -تجاری

 می باشد. % 55مختلف 

 

 در طبقه نیم سطح -
 خدماتی -تجاری واحدهای

می   محسوب زیربنا سطح جز
 گردد.

حداکثر تراکم پایه کاربری  -
خدماتی در مقیاس  -تجاری

، در مراکز منطقه % 120له  مح
 %180و مراکز شهر  % 140

 می باشد.
 

 
 

 مجموعه  این مقررات و ضوابط طبق آن،  اندازه و به مکتسبه حقوق داشتن صورت در تجاری، کاربری در اراضی  موجود ساختمانهای بازسازی تخریب و  -
 .بلامانع است

 .  گردد می معبر( تعیین  عرضی و طولی )پروفیل تفصیلی نقشه و طرح به توجه با شهرداری توسط ساختمان ارتفاع محاسبه برای کف -

 .  است مجاز بالاتر و مترمربع 500 قطعات پاساژ در احداث مقررات و ضوابط رعایت به مشروط خدماتی و تجاری های مجتمع یا پاساژ احداث -
 .  گردد تعیین باید ضوابط با مطابق نیاز مورد تعداد به آسانسور تأمین گردد احداث بیشتر و طبقه 4 ساختمان صورتیکه در -

 . باشد رو پیاده سطح از بالاتر سانتیمتر 30 بایست می حداقل همکف طبقه سطح -
 .  بود بلامانع خواهد تر بزرگ واحد به مغازه چند یا دو تجمیع اما باشد نمی پذیر امکان تر کوچک واحد چند یا دو به ها مغازه تفکیک -

 . بود خواهد متر 3 حداقل بالاتر و اول طبقه و متر 5 همکف طبقه در متر، 3 )زیرزمین( همکف یرز طبقه ارتفاع -
زسازی یا کلیه مجوز کاربری های تجاری که تا قبل از تهیه طرح حاضر صادر شده باشند، به قوت خود پابرجا خواهند بود. در صورت هر گونه تخریب، با -

 .لی،  به منظور ادامه کار بایستی ضوابط تجاری را رعایت نمایدبهسازی در ملک دارای مجوز تجاری قب
 نظر در می بایست معلولین و و مرور عبور ضوابط و سوزی آتش (2800 نامه آئین )رعایت زلزله خطرات برابر در مقاومت ایمنی، مسائل پاساژ احداث در -

 . شود گرفته
 . باشد  داشته اتاق فاصلهمتر از کف  1.70میزان به باید است مسکونی مناطق به رفمش و نبوده اصلی  خیابان به مشرف  که هایی پنجره کف -
 رعایت  از پس  آن،  فعلی زیربنای سطح  با  )عمل ملاك  مقررات و ضوابط طبق مکتسبه حقوق دارای واحدهای( موجود تجاری واحدهای نوسازی و مرمت -

 .است بلامانع مقررات و ضوابط سایر و گذر تعریض
 .  باشدنمیمجاز با مقیاس محلی کاربری تجاری  زیرزمین در احداث ـ

های گرمایش و سرمایش،  منظور استفاده پارکینگ، انباری، مرکز تأسیسات )سیستمه بای ای و منطقهبا مقیاس ناحیهکاربری تجاری  زیرزمین در  احداث ـــ 
 مجاز است. حداکثر تا سطح اشغال  ،برق و....(

، در صورتی که به صورت تجاری استفاده نشود زیرزمینکلیه مساحت و های÷ بهداشتی عمومی سرویس ینگ، انباری، موتورخانه،به استثنای سطوح پارک ـــ 
 گردد. محسوب میساختمانی جزء تراکم  سایر سطوح ساخته شده

متر در  1دم امکان فنی با رعایت حداقل عرض شتی( بوده و در صورت عهای دسترسی به طبقات بالای واحد تجاری خطی بایستی دو طرفه)رفت و برگـ پله
 یابی شود. حلکمیته فنی شهرداری سبزوار راه

 ـ حداکثر مساحت زیرزمین برابر است با حداکثر زیربنای مجاز در همکف. 
 باشد. متر می 2.70ـ حداکثر ارتفاع زیرزمین 

 باشد. متر مییسانت 40بر معبر مجاور ـ حداکثر ارتفاع روی سقف زیرزمین )کف همکف( از 
د(  ورتی که عرض پیاده رو مازاد بر عرض لازم باشـ رریز فعالیتی خدمات تجاری به اندازه مازاد باقی مانده از عرض مجاز پیاده رو)در صـ ــ سـ ورت عدم ــ در صـ

 شکایت همسایگان بلامانع است. 
‌شهری‌مقیاس‌محله‌کاربری‌تجاری‌در‌یضوابط‌احداث‌بنا

 . باشدمیدرصد  80در طبقه همکف  تمانیمجاز ساخـ حداکثر سطح اشغال 
 باشد. درصد می 80حداکثر تراکم مجاز ساختمانی ـ 

ــ حداکثر تعداد طبقات   بینی کاربری تجاری در اختلاط با سـایر کاربریهای مجاز، طبقه دوم در صـورت پیش تجاری در مراکز محلات یک طبقه اسـت.  واحدــ
 فعالیت تجاری اختصاص یابد. تواند به نمی
ــ  متر بیشـتر بشـود یک  5چنانچه از و  4.5حداقل در مقیاس محلی، در طبقه همکف  ارتفاع مجاز واحدهای تجاری ـــ

 طبقه از تراکم کسر می گردد.  
 ـ احداث نیم طبقه در واحدهای تجاری محلی غیرمجاز است. 

 . مجاز استمتر غیر 12 ی با عرض کمتر ازدر مجاورت گذرهادر مقیاس محلی استقرار عملکرد تجاری  ـ
ــ نگهداری از فضـاهای سـبز پیش ای به عهده اسـتفاده کننده از پلاك مذبور  بینی شـده در جلو کاربریهای تجاری محلهــ

 باشد. )مالک و یا مستاجر( می
‌‌‌ناحیه‌شهریمقیاس‌‌در‌کاربری‌تجاریضوابط‌احداث‌بنای‌

 د.  باشدرصد می 80تجاری در طبقه همکف  مجاز واحدحداکثر سطح اشغال  ـ
 باشد. درصد می 160ـ حداکثر تراکم مجاز ساختمانی این واحدهای تجاری 

 برابر دو طبقه است.  یاـ حداکثر تعداد طبقات بنای تجاری در مراکز ناحیه
مجاز است و مساحت  ،های گرمایش و سرمایش، برق و....()سیستم انباری، مرکز تأسیسات منظور استفاده پارکینگ،ه کاربری تجاری ب ــ احداث زیرزمین در
 گردد.  محسوب نمیمجاز  یآن جزء تراکم ساختمان

ر مهندسی، مطب پزشک و دندانپزشک،  ات)دف خدماتیمسکونی یا تجاری با ماهیت در واحدهای تجاری دارای عملکردی  تواندطبقه بالای طبقه همکف می ــ 
 فاتر وکالت، شرکتهای بیمه و خدمات مشابه( باشند. د

ــ حداکثر تراکم نشـینی اعلام شـده در طرح تفصـیلی از بر معبر در همکف منطبق بر تراکم سـاختمانی تجاری خطی در تمامی محورها با رعایت میزان عقب  ــ
 شود. مجاز اعلام شده در حوزه مسکونی همان محدوده تعیین می

آن مجاز اعلام شــده تنها برای واحدهای تجاری خطی،  منظور تشــویق مالکین جهت اجرای عقب نشــینی معابری که احداث واحد تجاری در: به 1تبصــره  
 تراکم مجاز قبل از تعریض محاسبه خواهد شد مشروط به اینکه از سطح اشغال و حداکثر ارتفاع مجاز مربوط به آن محدوده تجاوز ننماید. 

 تمرکز خواهد بود. متر بیشتر باشد تابع ضوابط کاربری تجاری م  12چنانچه عمق پلاك واحد تجاری خطی از : 2تبصره 
ره   به3تبصـ ال  : چنانچه برای مالکان حقوق مکتسـ ال  ای در زمینه احداث واحد تجاری )قبل از  سـ هرداری  1396)زمان تهیه طرح سـ د شـ ده باشـ ب شـ ( کسـ

 عمل خواهد نمود.  ط مصوب طرحضوابسبزوار نسبت به پاسخگویی مطابق 
توان در طبقه همکف شود. ضمناً میمتر پیشنهاد می 3متر )مفید( و در طبقات فوقانی حداکثر  4.5ــ ارتفاع مجاز واحدهای تجاری در طبقه همکف، معادل 

 به شرط تامین دسترسی از داخل مغازه نسبت به احداث  نیم طبقه اقدام نمود. 
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‌تجاریشترک‌کاربری‌ضوابط‌و‌مقررات‌ساختمانی‌م‌عملکرد‌کاربری‌کارکرد‌اصلی‌

‌رمز
‌سایر‌ضوابط‌تراکم‌ساختمانی‌‌سطح‌اشغال‌‌تفکیک‌و‌تجمیع‌عنوان‌رمز‌عنوان‌رمز‌عنوان

ــ تبصـره  متر باشـد. در صـورتی که مجموع  2.3قه بقه در همکف باید به شـکلی باشـد که حداقل ارتفاع زیر نیم طبقه و بالای سـطح نیم طب: احداث نیم ط1ــ
 شود. متر بیشتر شود، نیم طبقه به عنوان یک طبقه محسوب می 5ارتفاع مفید این واحد تجاری از 

 سوم سطح مغازه در همکف باشد. : حداکثر سطح نیم طبقه داخل واحد تجاری برابر یک 2ـ تبصره 
 . باشدمتر می 3: حداقل ارتفاع واحد تجاری 3ـ تبصره  
  . متر غیرمجاز است 18 در مجاورت گذرهای با عرض کمتر ازدر مقیاس ناحیه شهری استقرار عملکرد تجاری  ـ

نعت مجاز به احدا لم و بلوار صـ دآبادی، ابومسـ ی، اسـ ث کاربری تجاری در  ـــــ قطعات بر محورهای امام خمینی، طبرسـ
 مقیاس ناحیه ای می باشند. 

‌کاربری‌تجاری‌در‌مقیاس‌منطقه‌و‌شهر
ــ ارتفاع مجاز واحدهای تجاری در طبقه همکف، معادل  نهاد   3متر )مفید( و در طبقات فوقانی حداکثر  4.5ــ متر پیشـ

به احداث  نیم طبقه اقدام توان در طبقه همکف به شـرط تامین دسـترسـی از داخل مغازه نسـبت شـود. ضـمناً میمی
 نمود. 

 باشد.  درصد می 75تجاری در طبقه همکف  مجاز واحدحداکثر سطح اشغال  ـ
راف ول همجواریها، عدم اشـ اختمانی و اصـ اختمانی این واحدهای تجاری با رعایت تراکم سـ ــ حداکثر تراکم مجاز سـ  و ــ

 درصد مجاز است.  175اندازی ارتفاع ساختمان حداکثر تا سایه
 طبقه است.  سهو شهری برابر  منطقهحداکثر تعداد طبقات بنای تجاری در مراکز ـ 

ــ عقب   0.05عابرین پیاده در محورهای کار و فعالیت به میزان حداقل   نی توده سـاختمان در طبقه همکف و آزادسـازی فضـا جهت تردد، مک  و تجمعنشـیــ
 عرض گذر متصل به قطعه الزامی است. 

ــ حداکثر تراکم سـاخت صـیلی از بر معبر در همکف منطبق بر مانی تجاری خطی در تمامی نقاط محورها با رعایت میزان عقب نشـینی اعلام شـده در طرح تفــ
شـود. احداث نیم طبقه فقط در طبقه همکف مجاز تراکم مجاز اعلام شـده در حوزه مسـکونی همان محدوده طبق جدول حدنصـاب تفکیک و تراکم تعیین می

 آید. گردد ولی جزء زیربنا به حساب میکم ساختمانی محسوب نمیبوده و جزء ترا
 . متر غیرمجاز است 18 در مجاورت گذرهای با عرض کمتر ازدر مقیاس منطقه و شهر  استقرار عملکرد تجاری ـ

انی، بیهق مجاز به احداث کاربری تجاری ــ قطعات بر محورهای اسرار، کاشفی، پاسداران، بلوار کوشک، چمران، بلوار شریعتی، مدرس، رازی، کشاورزی، طالق
 در مقیاس منطقه و شهر می باشند. 

 متر می توانند از ضابطه تجاری شهر و منطقه استفاده نمایند.  5نی واقع در بر خیابان رازی در صورت تامین عمق ـ قطعات مسکو
‌ر‌واحدهای‌تجاری‌متمرکز‌)پاساژ‌و‌مانند‌آن(

  . مجاز استبا شرایط زیر ای همنطقعملکردهای شهری و کاربری تجاری در های تجاری)پاساژ( در اراضی احداث مجتمعـ 
 .  مترمربع باشد 500متر و حداقل مساحت  15قل بر ـ حدا

 باشد. مجاز میهای تجاری متمرکز در این اراضی متر باشد احداث مجموعه 12ـ این اراضی معمولا شکل خطی نداشته و عمق پلاك بیش از 
ــ  و جزو تراکم محسـوب  راجعین در نظر گرفته شـودم و مرور جهت عبور  سـتی)پاسـاژ( بای های تجاریاز سـطح زیربنا در هر طبقه مجتمع درصـد 40حداقل ــ
 . نشود

 تواند مورد استفاده تجاری واقع شود. های تجاری تمام تراکم مجاز میـ در مجموعه
متر در نظر گرفته  3مترمربع کمتر باشد مشروط به اینکه حداقل عرض مفید  12در مجموعه تجاری متمرکز نباید از ـــ حدنصاب تفکیک واحدهای تجاری 

 ود. ش
 متر مربع باشد.  12ـ حداقل سهم العرصه اعیان واحد تجاری در مجتمع های تجاری به میزان 

 متر باشد.  150تجاری در خصوص تامین پارکینگ در زمین دیگر حداکثر فاصله از مجتمع ـ 
 واحد یک اتاق اطلاعات، نمازخانه و اتاق کودك الزامی است.  30برای پاساژهای تجاری بیش از ـ 

گردد. در صورتی که در راهروها نورگیر  متر پیشنهاد می 3متر و در طبقات  5/4اقل عرض راهروهای اصلی بین دو واحد تجاری مقابل در طبقه همکف ــ حد
 متر خواهد بود.  5/5دد حداقل عرض بین دو واحد تجاری مقابل و پله تعبیه گر
 عمومی شامل یک توالت و دستشویی الزامی است. واحد تجاری احداث یک واحد سرویس بهداشتی  10ـ به ازای هر 

ــ عرض راه پله به صورت یک طرف شیب حداقل  ا از دورترین واحد تجاری نباید متر در نظر گرفته شود. ضمنا محل پله ه 5/1متر و به صورت دو شیبه  2ـ
 متر فاصله داشته باشد.  30از 

در صورت احداث خارج از ساختمان جزو زیربنا   بقه الزامی است و جز زیربنا محسوب می شود. ط 3های بیش از ــــ احداث پله فرار و آسانسور برای مجموعه
 حساب نمی شود. 

ــ در صـورت اختصـاص یک طبقه زیر همکف به واحدهای تجار ی، تامین پارکینگ در طبقات زیرین یا پلاکهایی مجاور با تایید کمیته فنی شـهرداری مجاز ــ
 باشد. می

 های تجاری الزامی است. مه مربوط به دسترسی معلولین در طرح مجموعهـ کلیه موارد آیین نا
شده در طبقه همکف و فوقانی به عنوان سطح زیربنا و جزء ـــ به غیر از سطح اختصاص یافته به پارکینگ و اطاق تاسیسات در زیرزمین کلیه سطوح ساخته 

 تراکم محسوب خواهد شد. 
 گردد. تراکم زیربنا پس از رعایت برهای اصلاحی محاسبه میـ در اراضی تجاری متمرکز درصدهای مجاز 

 شود. ـ استقرار فضای باز در وسط مجموعه و به صورت حیاط مرکزی توصیه می
ــ احداث مجتمع تجاری در  تر از  18خیابانهای با عرض  ــ لی که عرض آن بیشـ له آن از اولین تقاطع خیابان اصـ ورتی که فاصـ ت،  18متر به بالا در صـ متر اسـ

 متر باشد مجاز است.  15کمتر از 
 باشد.  ـ تبصره: چنانچه معبر مورد نظر مجاور کمربندی باشد، احداث واحد تجاری بر معبر مذکور مقدور نمی

 ای پاسداران، رازی، کشاورز، مجاز به احداث کاربری تجاری متمرکز در مقیاس منطقه و شهر می باشند. ـ قطعات بر محوره
‌
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‌عملکرد‌‌کاربری‌‌کارکرد‌اصلی
‌ضوابط‌دسترسی،‌پارکینگ‌در‌کاربری‌تجاری‌‌

‌ضوابط‌پارکینگ‌ضوابط‌دسترسی‌پیاده‌و‌سواره‌
‌رمز‌

‌عنوان‌رمز‌‌عنوان‌رمز‌‌عنوان
حداقل‌عرض‌گذر‌‌
‌دسترسی‌)متر(‌

‌سایر‌ضوابط‌‌تعداد‌جای‌پارک‌‌‌سایر‌ضوابط‌
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  و اصلی خروجی یک  و ورودی یک  دارای پاساژ هر -

  می بایست  پاساژ  دسترسی   بوده  اضطراری  خروجی  یک 
  ز ا پیاده و سواره های گذرگاه شبکه به طریق دو از

  )حداقل.    گردد  برقرار  خروجی  و  ورودی  درب  دو  طریق
 باشد(.  می متر 10 فرعی  معبر عرض

  جوار  در  فقط پاساژ  و مختلط  های مجتمع احداث -
 .  است مجاز   بیشتر و متر 20 عرض  با گذرهای

دسترسی واحد تجاری مراکز محله و ناحیه بایستی  -
نقلیه و دسترسی پیاده   وسایلاز دو طریق دسترسی 

 نظیم گردد. ت

 

 

  20تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر واحد تجاری منفرد )تا 
 مترمربع( الزامی است.

  یک  مترمربع 100کمتر از  تجاری  هرواحد  ازای به  خدماتی -تجاری های  مجتمع  در -
  شود .)مجتمع  ( درنظرگرفته مترمربع  25 اتومبیل هر  برای  لازم  پارکینگ)سطح واحد 

 باشد( داشته تجاری دواح   10 باید حداقل

  مراکز  خدماتی -تجاری های مجتمع  در تجاری زیربنای مترمربع 100 هر ازای به -
 .  شود درنظرگرفته واحد پارکینگ 3 غیره  و پاساژها شهری،  تجاری

 پارکینگ  مصارف  برای  درچندطبقه زیرزمین دارای تواند می خدماتی -تجاری  بنای -
 .  گردد رعایت   ساختمان فنی بطضوا کلیه برآنکه مشروط  وانبار باشد 

با   معابراصلی درحاشیه  واقع  خدماتی -تجاری واحدهای انبار  و پارکینگ  به  دسترسی  -
 . گیرد  صورت باید  مرور و عبور   معابرفرعی از متر 24 از بیش عرض

 تا  مسافت دسترسی  که  نحوی  به  مناسب  محدوده  در  یا  پاساژ  زیرزمین  در  یا  پارکینگ   -
 تأمین و  طراحی می بایست سرپوشیده( یا باز )در فضای باشد متر 150 پاساژ ورودی
 گردد. 

 .است بلامانع حاضر ضابطهدر  شده تعیین تعداد  از بیشتر پارکینگ  احداث -
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 20تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر واحد تجاری منفرد )تا  

 مترمربع( الزامی است.
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 20تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر واحد تجاری منفرد )تا  

 مترمربع( الزامی است.
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در ساختمان های تجاری )پاساژ، بازارچه، مجتمع، فروشگاه بزرگ و  
مترمربع،   20مفید بیشتر از ..( و یا واحد تجاری منفرد با زیربنای 
مترمربع زیربنای مفید  20تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر 

 تجاری الزامی است.  
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‌(8000صنعتی)کد‌ضوابط‌و‌مقررات‌کاربری‌‌‌-2-18
به بیان   ، سلولزی، صنایع کانی غیرفلزی و نظیر آن؛غذایی و کشاورزی، نساجی و چرماعم از  صنعتی گروه الف شامل کلیه واحدهای  صنعتی های فعالیت

لازم به ذکر است کاربری صنعتی گروه الف و ب مشروط به تامین ضوابط و رعایت حدنصاب   مختلف باشد.وح که در سط  صنعتیدیگر هر نوع فعالیت 
 تفکیک، امکان استقرار در شهر را دارند. 

 ابط سازمان مربوطه می باشد. و ضو  ر است که ضوابط تابع استانداردهاشایان ذک
 در صورت هرگونه بازتخریب و یا بازسازی، واحدهای صنعتی بایستی حدنصاب تفکیک را تامین نماید.

 

 

‌در‌کاربری‌صنعتی‌و‌کارگاهی‌احداث‌بنانحوه‌
حد نصاب تفکیک 

 )مترمربع( 
حداکثر سطح  
 اشغال ) %( 

حداکثر تراکم مجاز  
 )%( 

حداکثر تعداد  
 طبقات

 توضیحات

با حد نصاب   منطبق
 تفکیک

40 40 1 
طبقه همکف  متر و در   3/ 5حداقل ارتفاع مفید فضاها 

 متر 10و حداکثر  متر 4/ 8حداقل های خودرو تعمیرگاه
 

‌کارگاهی‌حداقل‌مساحت‌تفکیک‌اراضی‌صنعتی‌و‌
 توضیحات مساحت)مترمربع( حداقل  مقیاس نوع 

های تعمیرگاهی مرکز رگاهحداقل یک بر کا 300 ناحیه کارگاه های تعمیراتی و خدماتی 
 500 منطقه و شهر  باشد.متر می  12ناحیه 

 1000  تعمیرگاه های  مجاز خودرو 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

‌فعالیت‌عملکرد‌ کاربری‌ کارکرد‌اصلی
‌عنوان رمز‌ عنوان رمز‌ عنوان رمز‌ عنوان رمز‌
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 سلولزی  8140

 و خراطی بدون الوار سازی واحد تجاری  8140-8

8140-9 
مترمکعب  200واحد مبل سازی و سایر مصنوعات چوبی تا 
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‌ضوابط‌و‌مقررات‌سیما‌و‌منظر‌شهری‌-‌5-1

نما‌و‌جداره‌ها،‌‌ی‌و‌بهساز‌‌ی)پاکسازیو‌منظر‌شهر‌‌مایس‌یفیضوابط‌و‌مقررات‌ارتقا‌کملاک‌عمل‌در‌کلیه‌موارد‌مرتبط‌در‌سیما‌و‌منظر‌شهری‌

‌و‌آیین‌نامه‌های‌مصوب‌پس‌از‌آن‌می‌باشد.‌‌‌"87‌/9‌/25(‌مصوب‌ی‌منظر‌شهر‌یروها،‌سامانده‌‌ادهیو‌پ‌یراه‌‌ادهیمعابر‌پ‌‌یمناسب‌ساز‌

‌ماده‌یک‌:‌اهداف‌

 ساماندهی سیما و منظر شهری و ایجاد شرایط مناسب زندگی -

 استانداری خراسان رضوی  92/ 3/ 12مورخ  38/ 41/ 8936ه اسلامی مطابق با ابلاغیه شمار –احیای الگوی معماری ایرانی   -

 جلوگیری از بروز ناهماهنگی های بصری و کارکردی در فضاها و فعالیت های شهری  -

 تحقق راهبرد نهم از برنامه میان مدت حوزه شهرسازی و معماری شهرداری سبزوار در پنجمین دوره اسلامی شهر  -

‌:‌تعاریف‌ماده‌دو‌

مده از فیزیک شهر،  رخدادهای شهر و فهم ساکنان از تعامل این دو می باشد. منظر شهر متشکل از توده  محصول برآمنظر‌شهری‌:‌ -1

های ساختمانی یا نمای ابنیه، جریان زندگی در شهر، طبیعت شهر،  دیده های اصلی و کریدورهای مهم و .... می باشد که به شکل گیری منظر 

 انجامد. شهری می 

 نمایان ساختمان های واقع در محدوده و حریم شهرهاکلیه سطوح نمای‌شهری‌:‌ -2

‌عناصر‌پر‌اهمیت‌در‌نمای‌شهری‌:‌

خط زمین : لبه برخورد بنا با زمین ، خط زمین نامیده می شود . خط زمین نمایانگر نحوه ارتباط با زمین است . خط زمین   ➢

 ته است.صل شده و یا چطور بر روی آن نشسنشان می دهد که ساختمان چگونه به زمین مت

 خط پیش آمدگی بنا : لبه نمای شهری که از سطح اشغال بنا در املاك شمالی و میزان پیش آمدگی  ➢

 بالکن ها در املاك شرقی و غربی و جنوبی ایجاد می شود. 

 ید. خط طبقات : که از ارتباط اجزا طبقات نظیر پنجره ها و سقف طبقات و تراسها پدید می آ ➢

تهایی جداره ساختمان ها و آسمان از دید ناظر که از کنار هم قرار گیری مجموعه های خط آسمان : مرز جدایی حد ان ➢

 ساخته شده و فضای ما بین تشکیل می شود. 

 جداره خارجی ساختمان است که در معرض دید قرار دارد و اجزای آن حجم ، فرم ، سطوح باز و بسته و تقسیم نمای‌ساختمان‌: -3

 می باشد. کننده های عمودی و افقی و مورب

‌عناصر‌پر‌اهمیت‌در‌نمای‌ساختمان‌:

 مصالح : مهمترین اجزا و عنار تشکیل دهنده شکل و فرم نما که از دید ناظر قابل رویت می باشد. ➢

های ساختمان   وررودی : ورودی ساختمان مدخل ارتباطی فضای عمومی به فضای خصوصی ساختمان و از مهمترین عناصر و نشانه ➢

 می باشد.

: سطحی از نما و یا دیوار های ساختمان که به منظور عبور یا تامین نور و تهویه با مصالحی که قابلیت عبور نور و هوا داشته و  بازشوها  ➢

 یا امکان باز و بسته شدن را دارد پوشیده می شود. 

 زدگی دارد.  پیش آمدگی : تغییرات حجمی نما که از سطح کلی نمای ساختمان بیرون  ➢

نی آخرین طبقه ساختمان به عنوان بام طلقی می شود که همچون پوسته ای بر سر ساختمان قرار دارد که از نظر  بام بنا : سقف بیرو ➢

 بصری به عنوان نمای پنجم ساختمان تلقی می گردد. 

کولر   ر نماها و در جدارهای شهری شامل ملحقات : کلیه تابلوهای مربوط به فعالیت های شهری ، کلیه کانال های تاسیسات نمایان د  ➢

)اسپیلیت( ، کانال های کولر، ناودان ها، سیم ها و کابل های برق و تلفن، دودکش بخاری ، لوله های تاسیساتی و.... ملحقات ساختمان به  

 شمار می آیند.

بخشی از نمای شهر است که در مقیاس میانی به عنوان عنصر نشانه و معرف محیط عمل می کند تاثیر  ساختمان‌های‌با‌اهمیت‌: -4

ساختمان های با اهمیت در پدیده منظر شهری بارز است و در قلمرو خود به عنوان بنای شاخص به نظر می آید . نظیر ساختمان های دولتی،  

 اصلی  مساجد و حسینیه ها و ساختمان های حاشیه میادین



 104                                                                            سبزوار طرح جامع و تفصیلی شهر  

 

 

 

زمینه ، مهمترین معیار تصمیم گیری    بناهایی اغلب با کاربری مسکونی که ویژگی هماهنگی با بناهای مجاور و  ساختمان‌های‌عادی‌: -5

 در مورد آ نهاست. 

‌ماده‌چهار‌:‌ضوابط‌و‌مقررات‌‌

‌مصالح‌

 عدم استفاده از رنگ های نامتعارف و ناهمگون در نمای ساختمان  -

 . توصیه می گردد حداکثر از سه نوع مصالح استفاده شود. ح متعدد در نمای ساختمان پرهیز از بکارگیری مصال -

 ز فرم های نامتعارف نماها و ستون های رومی و نظایر آن  عدم استفاده ا  -

مشاهده   عدم استفاده از نماهای پرده ای ) نماهای آلومینیومی ، شیشه ای ، کامپوزیت ، شیشه های جیوه ای ( جداره ای بیرونی و قابل -

 لتی و عمومی از عرصه های عمومی ، ضمن رعایت مبح  چهارم مقررات ملی ساختمان ، برای کلیه بناهای دو 

 جنس مصالح نمای ساختمان ها باید از مصالح بومی منطقه نظیر آجر و سنگ باشد -

 هماهنگ با اصول مقررات ملی ساختمان باشد.استفاده از مصالح و تکنولوژی های نوین در طراحی و اجرای نماهای ساختمان باید  -

 برخورداری از کیفیت مناسب توصیه می گردد.  در صورت تناسب نماهای طراحی شده ساختمان با ساختمان های مجاور -

‌ورودی‌در‌نما‌

 در نظر گرفتن عقب نشینی در ورودی های اصلی ساختمان ها در معابر و ایجاد پیش فضای ورودی توصیه می گردد.  -

زمین بیش از    متر تجاوز خواهد بود مگر آن که طول بر  3/ 70وچه ها و خیابان ها فقط یک درب ورودی پارکینگ با طول حداکثر  در ک -

 متر باشد که در این صورت می توان از دو درب ورودی استفاده گردد. 20

 باز شدن درب بنا به داخل معبر ممنوع می باشد. -

‌بازشوها‌در‌نما

 اختلاف سطح )لبه ، پله ، سکو و ... ( در سطح پایین نما )خط زمین(  ممنوعیت ایجاد هر گونه -

 سطح نما  %50دنه خارجی بنا و سطوح نورگیری پنجره ها از معابر حداکثر پرهیز از احداث پنجره ها ی بزرگ در ب  -

ما می بایست در تناسب با  ممنوعیت استفاده از فرم های نامتعارف و نامناسب با معماری بومی درخصوص پنجره ها و بازشوها در ن -

 خطوط نمای ساختمان های مجاور باشد. 

 ل نما باشد.درصد سطح ک 50تا  30متراژ سطح کل پنجره ها  -

 رعایت هماهنگی و تناسب ابعاد و موقعیت استقرار در سطح نمای ساختمان ها الزامی است. -

‌بام‌بنا

دودکش ها و...( در بام بدون پوشش مناسب ، به صورتی که از معابر جانبی ممنوعیت تعبیه هر گونه عناصر تاسیساتی )از قبیل ونت ها،   -

 قابل رویت باشد. 

 شانی ساختمان ، پیش آمدگی و ترازبام با ساختمان های همجوار ضرورت هماهنگی خط پی -

 ضرورت هماهنگی فرم، نما، رنگ و شکل غالب بام با ویژگی های معماری بومی -

 چون آبچکان برای بام به نحوی که از لغزش آب بر روی نما و ایجاد لکه جلوگیری شود.ضرورت در نظر گرفتن تدابیری هم -

‌ملحقات‌‌

لوهای معرف کاربری در یک منظر شهری و هر صنف تنها مجاز به استفاده از یک تابلو در نما یا جداره هر یک از  ممنوعیت تعدد تاب -

 سانتی متر است. 450سانتی متر و طول  150معابر شهری که صنف مذکور در حاشیه آن قرار دارد با عرض 

خدماتی ، اداری در سطح شهر باید در انطباق با مبح  بیستم  کلیه تابلوهای مربوط به فعالیت های شهری اعم از تجاری ، درمانی ،  -

 )علائم و تابلوها ( مقررات ملی ساختمان ، به صورت هماهنگ برای صنوف مختلف باید تهیه شود. 

ا و کابل  ی تاسیسات نمایان در نماها و در جداره های شهری شامل کولر )اسپیلیت( ، کانال های کولر ، ناودان ها ، سیم هکلیه کانال ها -

 های ضروری برق و تلفن، دودکش بخاری ، لوله های تاسیساتی و ... از نمای شهری حذف شده و قابل مشاهده نباشد.

 ها   ضرورت طراحی محل تابلو در طراحی نمای ساختمان -
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‌ماده‌پنج‌:‌ضوابط‌و‌مقررات‌بافت‌تاریخی‌
 ی استان خراسان رضوی اعمال گردد. در محدوده  بافت تاریخی کلیه  طبق ضوابط اداره کل میراث فرهنگ

 
 تاریخی-در‌محدود‌ه‌بافت‌فرهنگی‌‌نایع‌دستی‌و‌گردشگری‌خراسان‌رضویضوابط‌کلی‌اداره‌کل‌میراث‌فرهنگی‌و‌ص‌-1پیوست‌شماره‌

یلی ویژه بافت تاریخی  نیازمند تهیه طرح تفص ، تاریخی ابلاغی شهر سبزوار که با خط چین بنفش بر روی نقشه مشخص شده است – محدوده بافت فرهنگی 
زش تعیین شده می باشد . لذا ساخت و ساز در اراضی و محدوده هایی که از نظر وزارت میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی استان و شورایعالی دارای ار

بافت تاریخی شهر سبزوار، ساخت و ساز با ضوابط   اداره کل صورت پذیرد . تا زمان تهیه طرح تفصیلی ویژه  اند ، می بایست با رعایت کلیه ضوابط و مقررات آن
 زیر ملاك عمل قرار گیرد:

 ملی بدون هماهنگی با میراث فرهنگی ممنوع است. هرگونه دخل و تصرف، تعمیر، تغییر در عرصه آثار تاریخی ثبت شده در فهرست آثار  -1
 د نیز قوانین مربوط به ثبت آثار بر آن ها مترتب خواهد بود. تبصره : آثار تاریخی که از این پس شناسایی و در فهرست آثار ملی ثبت گردن

جمیع در محدوده صرفاً پس از هماهنگی با اداره کل  حفظ دانه بندی بافت الزامی است ) تفکیک و تجمیع ممنوع است(. در صورت نیاز به تفکیک و یا ت -2
 میراث فرهنگی استان و اخذ تاییدیه شورای فرهنگی امکان پذیر خواهد بود 

ساخت و سازهای جدید منطبق بر ساخت و ساز اصیل ملک و با تراکم کم مجاز است. در صورت درخواست متقاضی برای استفاده از تراکم مصوب،   -3
 یراث فرهنگی باید اخذ گردد. تاییدیه شورای فنی م

 تغییر کاربری در محدوده ممنوع است.  -4
 است. پیلوت در در محدوده بافت تاریخی ممنوع خرپشته و  احداث  -5
سبی در  وسایل و تاسیسات مکانیکی مربوط به ساختمان نظیر کولر و غیره نباید از خیابان و یا معابر عمومی دیده شود و می بایست جای معین و منا -6

 ه تصویب می رسد. برای آن پیش بینی گردد. نقشه ک
یخی مصوب شهر سبزوار، منوط به اخذ ضابطه ساخت و ساز از میراث  ساخت و ساز، صدور پروانه ساختمانی و پایانکار بهره برداری در محدوده بافت تار -7

تاییدیه شورای فنی اداره کل میراث فرهنگی استان  فرهنگی و تهیه نقشه های معماری بر اساس ضوابط اعلام شده و هماهنگ با بافت تاریخی و اخذ 
 می باشد.

 می است.نگهداشت و تقویت عناصر معماری قدیم برای حفظ آشنایی فضا الزا -8
 ایجاد معابر جدید و بازگشایی معبر مجاز نیست . حفظ ساختار کلی گذرها و اعمال حداقل تغییر در آن ها الزامی است.  -9

 د سطح خودداری شود. در کفسازی پیاده روها از ایجا -10
 ری شود. از استقرار کاربری های نامتناسب با نقش و شخصیت فضا، در هر قسمت از محدوده بافت تاریخی باید جلوگی -11

 نورپردازی مناسب فضاها، عرصه ها و پاتوق ها، نشانه های شهری، ساختمان ها و کاربری های شاخص و .. توصیه می شود.  -12

ارتفاع و ... منابع روشنایی در امتداد یک خیابان و یا کل یک فضای شهری باید همسان و متناسب با بافت تاریخی   طرح، شکل ، جنس، رنگ، اندازه، -13
 باشد.

 ه به رعایت مقیاس انسانی فضا و حفظ ساختار گذرها و فضاهای بافت تاریخی در هرگونه اقدام برای فضای شهری الزامی است. توج -14

 محدوده می بایست به گونه ای باشد که منجر به مسدود شدن کریدورهای دیداری نگردد.  ساخت و ساز در مجاورت گذرهای اصلی  -15

 ع  محدود شدن دید و ایجاد فضاهای دور از نظارت شود مجاز نمی باشد استفاده از هر نوع جداکننده ای که با -16

 سازگاری با عملکرد بنا و فضای پیرامون آن باشد. توصیه می گردد کارکرد بناهای پیرامون عناصر نشانه ای و بناهای تاریخی در تناسب و   -17

 فذهنگی توصیه می شود.  – یخی تقویت فعالیت های گردشگری و جاذب جمعیت به محدوده محورهای اصلی بافت تار -18

 د. کلیه موارد فوق الذکر می بایست طبق قوانین جاری از میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی استان مجوزهای لازم را اخذ نمای -19

 


