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  آن نقاط مختلفدر شهر و  يو شهرساز یات ضوابط و مقررات ساختمانیکل

  مقدمه
باشد که یم ییاجرا يدستورالعمل هااز  يا رنده مجموعهی، در برگسبزوارطرح جامع  يو معمار يضوابط و مقررات شهرساز

دوره طـرح و سـاخت و سـازها و     یشـهر ط ـ  يت روند و شکل توسعه کالبدیهدا طرح جامع، يبا هدف کنترل و نظارت بر اجرا
  . ن شده استیطرح تدو ين شهر در طول دوره اجرایتوسعه و عمران ا ين شده براییر تعیت آنها در مسیهدا

شـهر   یتوسعه آت ـ یموجود و اراض يبافت کالبد ةن ساخت و سازها در محدودیت ایمقررات حاضر به منظور کنترل و هدا
هـا   ر حوزهیشهر و سا یلیطرح تفص هینده و به موازات تهیاست که در آ یاز ضوابط و مقررات یقت، بخشیده و در حقیه گردیته

  . دیل خواهدگردیق و تکمیو نقاط محدوده شهر تدق
 ییهـا  يبرکارافته به یص یتخص ين هایکامل تر طرح، لازم است در رابطه با ساخت و ساز زم ياجرا ياست که برا یهیبد

ن یقوان ...و يزات شهریو تجه ساتیتأس، یدرمان -ی، بهداشتییرایو پذ يگردشگر،یمذهب، ی، فرهنگیآموزش يهمچون فضاها
  . ردیز مورد توجه قرار گینها یکاربرن گونه یا یمتول يسازمانهاادارات و ک از نهادها و یهر  يشنهادیخاص پ يو استانداردها

تـا  مشـخص سـاخته    مـورد هـر کـاربري   را در  ییق اجرایالامکان، نکات دق یات لازم، حتیئضوابط و مقررات حاضر، با جز
طـرح   يحسن اجـرا  برت نظارت یشهر که مسئول يو شورا يشهردار ییعنوان راهنما و دستورالعمل، مورد استفاده کادر اجراب

در درون محدوده قـانونی شـهر سـبزوار داراي     هاشایان ذکر است برخی از محدوده .مورد استفاده قرار گیردرا بر عهده دارند، 
ها هر گونـه  هاي مزبور، تا زمان پایان دوره طرحبوده که حسب افق طرح..) مانند طرح بافت قدیم، بافت فرسوده و (طرح ویژه 

  .ها صورت خواهد گرفتساخت و ساز بر اساس ضوابط و مقررات ویژه آن
ه ی ـکل يبـرا و  گرفتـه را در بر مرتبط با توسعه و عمـران شـهر   يتهایفعال ۀیلمول ضوابط و مقررات حاضر، عمدتاً کشره یدا

 زاتی ـسـات و تجه ی، تأسخدماتو  یعموم ين فضاهایاساس ضوابط و مقررات مربوط به تأم به محدوده شهر بر یالحاق یاراض
 یب مراجع قـانون یاز تصوو پس ه یته يساز طرح آماده یستیبا ،يو معمار يشهرساز یعالیشورا 3/10/69، طبق مصوبه يشهر
  .شودرا جالا لازم

ربط ملاك یذ یب در مراجع قانونین دست صورت گرفته و پس از تصوییپا يها ن ضوابط در طرحیل ایق و تکمیتدق ضمناً
  .عمل خواهد بود
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  میف مفاهیتعار - 1
  : د ازبکار رفته است عبارتن سبزوارن ضوابط و مقررات طرح جامع یکه در تدو ییها اصطلاحات و واژه

 محدوده شهر  
  .در دوره طرح جامع یموجود شهر و توسعه آت يعبارت است از حد کالبد

 ییربنـا یز سـات یتأسو  ين خدمات شهریاز جمله احداث و توسعه معابر و تام یعمران يطرحها يعلاوه بر اجرا ها يشهردار
اقدامات مربـوط بـه توسـعه و    ر یو سا ساتیأستخود کنترل و نظارت بر احداث هر گونه ساختمان و  یف قانونیدر چارچوب وظا

  . ز به عهده دارندیدر داخل محدوده شهر را نعمران 
 م شهریحر  

در آن ضـرورت   يکه نظارت و کنترل شـهردار  رامون محدوده شهریبلافصل پ یاز اراض یم شهر عبارت است از قسمتیحر «
توسـعه   يلازم و مناسـب بـرا   یبه منظور حفـظ اراض ـ  »دیمربوط تجاوز ننما شهرستان و بخش يمات کشوریدارد و از مرز تقس

سـات  یسـاختمان و تأس  احداث يها، هر گونه استفاده برا ، باغات و جنگليکشاورز یت حفظ اراضیت اولویبا رعا موزون شهرها
   . ر خواهد بودیپذ جامع امکان م شهر تنها در چارچوب ضوابط و مقررات مصوب طرحیدر داخل حر

م شهر مجـاز شـناخته   یکه به موجب طرحها و ضوابط مصوب در داخل حر ساتیتأسهر گونه ساختمان و نظارت بر احداث 
 یمسـتثن  ها يشهردارم شهرها و قانون یکه در هر حال از محدوده و حر( یصنعت يشهرکها يم به استثنایشده و حفاظت از حر

ن طبـق  یم تخلف محسـوب و بـا متخلف ـ  یمجاز در حر ریگونه ساخت و ساز غهر. باشد یمربوطه م يبه عهده شهردار) باشند یم
  . مقررات رفتار خواهد شد
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 يمات شهرینظام تقس 

 يشهر منطقه  
   .شود یل میتشک يشهره یوستن چند ناحیپ  از بهم
 يه شهریناح  

د خواه ـ زیه نیاس ناحیدر مقامکانات و خدمات  يا، داراس محلاتیمقدر  یاز محلات که علاوه بر خدمات رفاه يا مجموعه
  . شد

 محله  
را اهـل آن   خـود ، سـاکنانش  یکه از لحاظ بافت اجتمـاع  بان سکونتیو خدمات پشت یمسکون يها از ساختمان يموعه امج
  . ن استیمحدوده مع يدارابا یتقر ودانند  یمحل م
 مرکز محله  

 کودك ين بازیزم  و ، پاركییدبستان، مدرسه راهنما  ، مسجد،يتجار يواحدها چون يا است که خدمات محله يا محدوده
  . در آن وجود داشته باشد...  و

 یگیواحد همسا( يکو(  
و  ياز عناصـر تجـار   يگر قرار گرفته و از خـدمات تعـداد  یکدیاست که در جوار  یمسکون ياز واحدها يا عبارت از مجموعه

 . محلات برخوردار باشد یرفاه

  يو منطقه شهر يمحور خدمات شهر 

  .باشد یمجاز م يو منطقه شهر يدر آنها استقرار خدمات با عملکرد شهرر که شه یاصل يابانهایا خیابان یخ
 يمحور گردشگر   

 اسـرار بعنـوان   -هـق یمحـور ب  ،افته است در طرحیاختصاص  يگردشگر يهایو استقرار کاربر یابیکه جهت مکان يمحدوده ا
  .شنهاد شده استیپ يگردشگر محور
 نیقطعه زم  

  .می باشدت یسند مالک کی يکه دارا ینیعبارت است از زم
 نیبر زم  

  . که مجاور گذر قرار داشته باشد) تیک قطعه مالکیاز حدود ( ییا قسمتهایقسمت 
 نیزم يکاربر  

 ،يشـنهاد یپاراضـی   يا کـاربر یوضع موجود و اراضی  يمنظور از کاربر .ندیگو نیزم يشهر را کاربر ینحوه استفاده از اراض
  .ن استیزم يپروانه ساختمان کاربرشرط صدور . باشد یبراساس طرح مصوب م

 نیک زمیتفک  
ا اسـتفاده مجـزا از هـر قطعـه در     ی ـ ت وی ـتر به منظور مالک ا چند قطعه کوچکیا ساختمان به دو ین یک قطعه زمیم یتقس

  .د اقدام گرددیبا يو معمار يشهرساز یعالیس شورایقانون تأس 6ها و ماده  يقانون شهردار 101ماده  يراستا
 عیتجم  
 ) یل حقوقیر مسایت و سایل مالکیپس از حل مسا(ک قطعه بزرگتر ین به یچند قطعه زم لیتبد
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 نیزم) خالص(مانده یمساحت باق  

ص یا سـطح تخص ـ ی ـو پس از کسر سطوح واقـع در معـابر و    ین بر اساس ابعاد مندرج در سند رسمیک قطعه زمیمساحت 
  .ها يکاربرر یافته به سای

 ریبا یاراض  
حالت موات برگشته اعم از آن که صـاحب  به ج یبه تدر اء داشته ویاست که سابقه عمران و اح ییها نیزم ير شهریبا یاراض

  . باشد  ا نداشتهیمشخص داشته 
 موات  یاراض  
موات  یت اراضیرغم مقررات قانون لغو مالک یکه عل یموات يها نیباشد، زم  اء نداشتهیاست که سابقه عمران و اح ییها نیزم

  .باشد یار دولت میاء شده باشد همچنان در اختیبه بعد اح 5/4/58خ یاز تار یجوز قانونبدون م يشهر
 ر یدا یاراض  
ن قـانون  ی ـر مشـمول ا ی ـدا يهـا  نیزم. مالک است يبردار ه ر و مورد بهریو در حال حاضر دا شده اءیآباد و احکه  ییها نیزم

  .اشدب یرمحصور میا غی ش اعم از محصوریا آی يکشاورز یصرفا اراض
 یواحد مسکون  

ا شـارع  ی ـو ...) دان وی ـابـان، م یخ  کوچه، بازار،(به شارع عام  يا چند ورودیک یاست محصور و مسقف که  يا ا محوطهیفضا 
ا ی ـو  یاسکان دائم يا چند خانوار سکونت داشته باشند و برایک یداشته باشد و در آن ) راهرو مشترك، راه پله مشترك(خاص 

  . دمجهز شده باش يادوار
 آپارتمان  

داشـته باشـد و امکانـات    ) راهـرو، راه پلـه مشـترك   (به شارع خاص  یشتر که دسترسیو ب یعبارت است از دو واحد مسکون
  . سکونت مستقل چند خانوار را دارد

 خانوار  
   .ا هم خرج هستندیکنند و  یم یک اقامتگاه زندگیکه با هم در  ا چند نفریک ی
 ساختمان  

 .است شده درنظر گرفته يگریت دیا فعالیو  سکونت يراده که بیسرپوش يهر بنا

 یساختمان مسکون  
شـامل هتـل،    یسـاختمان مسـکون  . در نظر گرفتـه شـده اسـت    یا چند خانوار معمولیک یسکونت  يمسقف که برا ییفضا

  . ر آن نخواهد بودیشگاه و نظیمهمانسرا، آسا
 مختلط يکاربر  

مختلـف   يها يکاربرمربوط به  يعملکردها(.نیک قطعه زمیمختلف در  ياه يکاربرب چند عملکرد از یعبارت است از ترک
  . )جداگانه داشته باشد یدسترس یستیبا

 سطح اشغال  
  .نیک قطعه زمیز جهت احداث بنا در سطح مجا) درصد(مقدار 
  اطیح(سطح آزاد(  
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 . ماند یم یمجاز باق يربنایکه بعد از احداث ز ين هر کاربریاز قطعه زم یقسمت

  
 خالص طبقات يربنایسطح ز  

، یعمـوم  يراهروهـا (نـگ، رفـت و آمـد    یپارک يکه بـرا  ییفضاها یربنا در طبقات با کسر تمامیعبارت است از سطح کل ز
  . ص داده شده استیتخص...)  آسانسور، پله و

 مشاعات  
، موتورخانـه  یعموم يها، انباريلوت، محل بازینگ، پینسور، پارککان، آسار قسمت از طبقات مانند راهرو، پلسطوح بنا در ه

   .یشده عموم ساخته يبام، فضاها ، استخر، سطوح پشتیعموم
 ارتفاع ساختمان  

بـدون  (ن مربوطـه  یمجـاور قطعـه زم ـ   ياده روی ـجدول پ يک ساختمان تا روین حد یمرتفع تر يعبارتست از فاصله عمود
 ) احتساب خرپشته و دست انداز بام

 نیرزمیز  
  . متر باشد 20/1حداکثر  مجاور که ارتفاع تمام شده سقف آن از سطح معبراز ساختمان  یعبارتست از قسمت

 فطبقه همک  
  . متر باشد 20/1از ساختمان که ارتفاع کف آن تا سطح معبر حداکثر  یعبارتست از قسمت

 یطبقات فوقان   
  . شودیطبقه همکف ساخته م يکه رو یه طبقاتیعبارتست از کل

 پوشش طبقه همکف  
  .ن اشغال شده توسط ساختمان در طبقه همکفیمعبارتست از سطح ز 
 لوتیپ   

از کف طبقه اول  یا قسمتی یر تمامیده و باز در زیسرپوش ياز طبقه همکف که به صورت فضا یا قسمتیعبارت است تمام 
ت لـو یارتفـاع پ . گردد یوب ملوت محسیاز طبقه اول است که سقف پلوت معادل سطح آن قسمت یحداکثر سطح پ. ردیگ یقرارم

  .کاملا باز و با نرده حفظ گردد یستیبا یباز قطعه م يمتر بوده و سطوح مشرف آن به معبر و فضا  4/2حداکثر 
 بالکن  

  . ک طرف آن باز باشدیبنا که حداقل اول و بالاتر ده در طبقات یسطح سرپوش
 ساختمان ينما  

 . باشند ...و یاصل يها اطیو ح یعموم يباز، گذرگاهها يساختمان که مشرف به فضا یه سطوح خارجیعبارت است از کل

 بر ساختمان  
  .شود ین مییباز تع ين ساختمان و فضایا مرز مشترك بیابان ین با خین هر پلاك زمیاست که بعنوان مرز مشترك ب یخط
 ارتفاع ساختمان  

) ا هرگونـه علائـم  ی ـو  زاتیر، دودکش، تجهیبام، خرپشته، بادگ انداز  لبه دست(ک ساختمان ین حد یتر مرتفع يفاصله عمود
  . شود یده میارتفاع ساختمان نام ا معبر مجاور قطعه، یب متوسط گذرگاه یتا ش

 یتراکم ساختمان  
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  .نیزمقطعه به سطح کل  ساختمان در طبقات يربنایزسطح کل  درصدعبارت است از 
  
 هیتراکم پا 

تواند بـدون   پذیري طرح می به جمعیت ستیابیدریزي طرح جامع جهت  حداقل تراکمی که هر قطعه زمین با توجه به برنامه
 .تعیین شده است% 100تراکم پایه در این طرح  .پرداخت عوارض اقدام به ساخت نماید

 تراکم مجاز  
و تـراکم اعطـا    ،شهرداري مجاز است بـر اسـاس سـقف تعیـین شـده     در طرح جامع و تعیین شده  ساختمانی حداکثر تراکم

  .است و مجاز انونیاعطاي تراکم تا سقف تعیین شده ق
 یپروانه ساختمان  

د قبـل از هـر اقـدام    ی ـباشـهر  م یا حـر ی و املاك واقع در محدوده و ین اراضیه مالکیها، کل يقانون شهردار 100طبق ماده 
  . ندیپروانه اخذ نما يو شروع ساختمان از شهردار یک اراضیا تفکی یعمران
 ربنایسطح کل ز  

 .شود ین احداث میک قطعه زمیدر سطح مجاز شده در طبقات که  مجموع سطوح ساخته

 سرانه زمین 

  .مقدار زمینی که بطور متوسط به هر یک از ساکنین می رسد
 یتراکم واحد مسکون  

  .مشخص يا به مساحت محدوده ینسبت تعداد واحد مسکون
 یتیتراکم ناخالص جمع  

  .مشخص يا ت به مساحت کل محدودهینسبت جمع
 یتیتراکم خالص جمع  

 . ک محدوده مشخصیدر  یمسکون يبه مساحت کاربر تینسبت جمع

 میحرا 

ماننـد  ( یعیک عامل طبیو با ...) سات ویمانند راه، ساختمان، تاس(ک عامل مصنوع یشود که در اطراف  یاطلاق م یبه فضائ
  .ط خاص استیو حفظ شده و ساخت و ساز و  در آن تابع شرا ینیش بیپ...) رودخانه گسل و

 یپخ  
 یراننـدگ  د مناسبید جادین را که در نبش دو معبر قراردارد به منظور ایاز زم يا که سطح گوشه یط موربعبارت است از خ

  .دهد یم قرار يشهر يحذف نموده و آنرا جزء فضاها
 دوربرگردان  

  .شود ینیب شیه پیط نقلیور زدن وساد يمعابر بن بست برا يکه در انتها يباز يعبارت است از فضا
 سطح معبر  

  .نیمشرف به قطعه زم يا گذرهاین نقطه گذر یتر نیین و پایتلاف ارتفاع بالاترمتوسط اخ
 ادهیگذر پ  

  . شده باشد یاده طراحین پیعبور عابر ياست که فقط برا يمعبر
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 گذر سواره  
 . شده باشد یه طراحیط نقلیعبور و مرور وسا ياست که برا يمعبر

 1درجه  یانیراه شر 

، يت برتـر ی ـرعا يبـرا . شـود  یداده م يبرتر يه موتوریل نقلیوسا ییاز آن به جابجا يداربر و بهره یاست که در طراح یراه
عملکـرد بـرون    يک دارای ـجـه  در یانیشر يها راه. گردد یم میها تنظ ياده از عرض راه و نحوه استقرار نوع کاربرین پیعبور عابر

  .شوند یم يبند دسته ياند و به آزاد راه، بزرگراه و راه عبور يشهر
 زاد راهآ  

ک در آن جـز در تصـادفات و راه   یان ترافیباشد و جر یگر جدا میکدیک متقابل از یشود که تراف یاطلاق م یراه به راهآزاد 
ح ورود و خروج آن کـاملاً کنتـرل شـده    یر همسطح و نحوه صحیها در آن غ ه تقاطعین گونه معابر کلیدر ا .ها آزاد است بندان

  .باشد یم
 بزرگراه   

ک در آن، در ی ـان ترافی ـباشـد و جر  یگر جـدا م ـ یکدیاز  یکیزیراه به طور ف ک دو طرف آن مانند آزادیکه ترافاست  یراه
باشـد و   یح ورود به بزرگراه و خروج از آن کـاملاً کنتـرل شـده م ـ   ینحوه صح. گردد یوسته فرض میپ ،قابل ملاحظه يها طول

  .لومتر داشته باشدیک 5/2ش از یب يها ز تقاطع همسطح مشروط با فاصلهین يتواند تعداد معدود یم
 يراه عبور  

عملکـرد   يز دارای ـها ن ن راهیا. کند یا روستا عبور میمعمولاً کوچک  ياست که در داخل شهرها يبرون شهر يها ادامه راه
قاطع همسطح ز تین يتواند تعداد معدود یباشد و م یم شده میز کاملاً تنظیه به آن نیل نقلیاست و خروج و ورود وسا یارتباط

  .لومتر داشته باشندیک 5/2ش از یب يها مشروط با فاصله
 2درجه  یانیراه شر  
 يبـرا . شـود  یداده م ـ يبرتـر  يه موتوریل نقلیوسا یو دسترس ییاز آن به جابجا يبردار و بهره یاست که در طراح یراه 

انـد و   يعملکرد درون شـهر  يدارا 2درجه  ینایشر يها راه. شود یابان کنترل میها از عرض خ ادهی، حرکت پين برتریت ایرعا
   .شوند یمحسوب م يدرون شهر يها راه یشبکه اصل ءجز

درجـه   یانیشـر  يها در راه. گردند یم میتقس یو فرع ی، خود به دو گروه جمع و پخش کننده اصل2درجه  یانیشر يها راه
شـتر شـود، نقـش    یهـا ب  ین هر چه تعداد دسترسیابنابر. گردند یمحسوب م یبه عنوان دو عملکرد اصل یو دسترس ییجابجا 2

درجـه دوم   یانیشـر  يهـا  ، شـبکه يشهر يها در سلسله مراتب شبکه. شود یباشد کاسته م یگذر م ییکه همان کارا ییجابجا
  .کنند یفا میرا ا يا محله يابانهایخ  ک با شبکهیدرجه  يها یانینقش ارتباط شر

 یمحل يها ابانیخ  
ن یبـد . ردی ـت قـرار گ ی ـآن در اولو یم شود که نقش اجتمـاع یتنظ يبه نحو یمحل يها ابانیخدر دیه بایل نقلیحرکت وسا

ن گونـه معـابر   یست در ایبا یز مین ینقش دسترس. گردد یشنهاد میلومتر در ساعت پیک 30گونه معابر  نیمنظور سرعت طرح ا
کـه   يا هـا مجازنـد کـه در هـر نقطـه      ادهیظور پن منیبد. معبر کاسته نشود ید که از عملکرد نقش اجتماعیعمل نما يبه نحو

هـا و   دوچرخه ،یمحل يها ابانیها از عرض خ ادهیمن کردن عبور پیعلاوه برآن به منظور ا. ابان عبور کنندیبخواهند از عرض خ
لومتر یک 15 يه موتوریل نقلیرو استفاده کنند، حداکثر سرعت مجاز وسا توانند به طور مشترك از سواره یم هیئط نقلوساگر ید
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 ین ـیب شی، پ ـیاصل یمحل يها ابانیخدر . شوند یز میمتما یو فرع یاصلز خود به دو گروه ین یمحل يها راه. باشد یدر ساعت م
 .باشد یفرع یمحل يها ابانیش از خیک آن بیشود که حجم تراف یم

 ینگ عمومیپارک  
 . ندیل خود را در آن پارك نمایتوانند اتومبب ،يکه افراد در موقع مراجعه به نقاط مختلف شهر یعبارت است از محل

 
  
 ینگ اختصاصیپارک  

ل خـود را در آن متوقـف   ی ـتوانند اتومب یکه با آن مکان دارند، م یل ارتباطیل بدلیکه صاحبان اتومب یعبارت است از مکان
  . ا محل کار باشدینگ منزل و یتواند پارک ین محل میا سازند، 
 نیضوابط نحوه استفاده از زم  
ن شـده و در نقشـه   ییل تعیدر قالب جدول ذ یو فرع یاصل يها بر حسب گروهشهر واقع در محدوده  یاراض يواع کاربران
که ضوابط و مقررات مربوط به . ده استیمشخص گرد يمحدوده هر کاربر ،ینواحاز شهر و ی، بنا به نيشنهادیپ یاراض يکاربر

  . در ادامه گزارش ارائه شده است يهر کاربر
  ن در طرح جامع شهر سبزواریزم يکاربر يطبقه بند: 1شماره  جدول 

  نام   نام   شرح   یگروه فرع   یگروه اصل

کون
مس

  ی

  .باشد یم يا چند خانواری يتک واحد یمسکون يشامل واحدها  يخانوار یمسکون

 يانوارخو تک یزا به صورت آپارتمانمج یمسکون يمحصور با تعداد واحدها يمحدوده ا  یمجتمع مسکون
  .باز مشترك باشند يک فضای يکه دارا

  ...و  ییمانند خوابگاه دانشجو یردولتیو غ یدولت يخوابگاهها  خوابگاه

ط 
ختل

م )
 و 

ونی
سک

م
ات

خدم
  ...)و 

  ... اداري و -درمانی، مسکونی -تجاري، مسکونی -مسکونی  ...و خدماتمختلط مسکونی با سایر
  ...اداري و -کارگاهی، تجاري- تجاري  اري با سایرمختلط تج

یی
ذیرا

پ
دي -

گر
جهان

  
  غذاخوریهاي بزرگ و سنتی، تالارهاي جشن و عروسی   پذیرایی

  هتل، متل، مسافرخانه، مهمانپذیري و مجتمع هاي توریستی   مهمانپذیر 

هی
رگا

کا
- 

ی 
نعت

ص
  

س هاي زمستانی تولید کفش، تولید کیف و آماده کردن و تولید چرم براي انواع لبا  صنایع نساجی و چرم
  دستکش چرمی، کمر چرمی و اجناس تزئینی چرمی و پسدوزي 

  صنایع فلزي و غیرفلزي

اعم از در و پنجره سازي فلزي و آلومینیومی و چوبی، سنگبري و تولید گچبري هاي 
آماده، کارگاههاي شیشه و شیشه گري، لوسترسازي، کابینت و دکورسازي، تولید 

یمان و گچ، تولید مفتول و میخ و تورهاي سیمی، تولید قفل و لولاسازي، تولید سنگ س
  توالت و بیده، وان حمام و کل صنایع مربوط به ساختمان و پتروشیمی

تعمیرگاه خودرو شامل توردوزي، صافکاري، نقاشی اتومبیل، تعمیر و تنظیم موتور،   خدماتی خودرو
  ...غن، نمایشگاههاي اتومبیل ، تعمیر دوچرخه وشاسی کشی و جلوبندي و تعویض رو
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  نام   نام   شرح   یگروه فرع   یگروه اصل

 صنایع غذایی و دارویی، نیرو
محرکه، ریخته گري و کارگاههاي 

  ...و تولید

مانند مرباسازي تولید شیرینی، آب نبات، (مانند کلیه کارگاههاي تولید موادغذایی 
ن و بیسکویت، تولید آرد و گندم و جو، شالیکوبی، سوهان پزي، کارخانه هاي نا

تولید پوشاك و جوراب و ژاکت و لباس بافتنی، بافت قالی و گلیم و جاجیم ) حلواشکري
مانند داس، چکش، بیل، گاوه (دست بافت، خودروسازي ، تولیدات ادوات کشاورزي 

  تراشکاري) آهن
نفر کارکن داشته  50و کمتر از  10تمامی واحدهاي تولیدي و صنعتی که بیش از * 

 3نفر رقم دهگان کدها با عدد  50و کارکن بیش از  2دها با عدد باشند رقم دهگان ک
  .مشخص خواهد شد

ات
هیز

 تج
ت و

سا
سی

تا
  

  ...نیروگاه برق، پست هاي برق فشار قوي، پست هاي درون شهري برق و   تولید، انتقال و توزیع برق

  ...ی گاز شهري و ایستگاههاي تقلیل یا تقویت فشار گاز، شیرهاي اصل  تولید، انتقال و توزیع گاز
تولید، انتقال و توزیع آب و 

  فاضلاب
تامین و توزیع آب، مانند چاهها و موتورهاي آب مربوط به تامین آب شهري، مخازن 

  ...هوایی و زیرزمینی آب مشروب و تصفیه خانه فاضلاب و 
  کلیه امور مربوط به پالایش نفت و تصفیه آن   پالایشگاه نفت

  امداد و کمک رسانی ایستگاههاي آتش نشانی   ایستگاه آتش نشانی
  تولید برنامه و پخش صدا و سیما مستقر در ایستگاه ویژه  ایستگاه و مرکز صدا و سیما
  جمع آوري و دفن زباله توسط شهرداري   مراکز جمع آوري و دفن زباله

  تمحل ذبخ حیوانات اهلی با بازدید و بازرسی کارشناسان سازمان گوش  کشتارگاه
  پخش مواد سوختی   CNGو  پمپ بنزین

  کلیه گورستان هاي فعال و غیرفعال مسلمان و غیرمسلمان   گورستان و غسالخانه

ي 
جار

ت
  

  عمده فروشی 

کلیه مراکز عمده فروشی و حق العمل کاري مانند فروش عمده غلات، پوست و چرم، 
شیمیایی و مواد پاك پوشاك، کفش، قالی و قالیچه، ظروف و وسایل خائگی، داروهاي 

کننده، کاغذ و محصولات کاغذي و نوشت افزار، ماشین آلات و تجهیزات کشاورزي و 
  ...صنعتی و 

  خرده فروشی 

تمامی مراکز خرده فروشی که در قالب مغازه یا سوپر مارکت اقدام به فروش کالا در 
یشی و راد آزمینه مختلف می کنند از  جمله موادغذایی، آشامیدنی، دخانیات، موا

بهداشتی، ابزار فلزي رنگ، پوشاك، کفش و کالاهاي چرمی، قالی و قالیچه، لوازم و 
  ...وسایل خانگی و کاغذ و محصولات تحریري و بازي کامپیوتري و 

  پاساژها و مجموعه تجاري مغازه هاي تیپ   مجتمع تجاري 
  .گرددنظارتی برپا میتوسط شهرداري در محل معین مستقر، و فروش بصورت   بازار روز 

  میدان میوه و تره بار   میدان میوه و تره بار

  بازار سنتی 
محدوده اي است تجاري که مغازه ها و فروشگاههایی با عملکرد غالباً عمده فروشی و با 

نقش فراشهري در یک یا دو طرف یک یا چند معبریکه عملکرد پیاده دارد، استقرار 
  .یافته اند

مربوط به بنگاههاي ملکی، دفاتر مهندسی و دفاتر مرکز فروش و دفاتر وکالتی و   اتی و مالی تجاري و خدم
  نمایندگی هاي توزیع روزنامه و قبول آگهی تبلیغاتی و آژانس 
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  نام   نام   شرح   یگروه فرع   یگروه اصل

  تجاري و خدماتی و بانکی 
  شعب بانکها 

مراکز سرپرستی و استان بانک ها در قسمت اداري غیردولتی مشخص می : توضیح
  .گردد

حم
بار

و ان
ل 

و نق
ل 

  

  محل تجمیع و نگهداري کالا، سیلو و سردخانه ها، گمرك  انبار 
  گاراژ و ترمینال مسافري  گاراژ و ترمینال سواري
  گاراژ و ترمینال باربري   گاراژ و ترمینال باربري

  ...محل استقرار موقت خودروها، تیر پارك و  پارکینگ

ی 
موم

ز ع
سب

ي 
ضا

و ف
ي 

ورز
شا

ی ک
راض

ا
  

  ت زراع
زمین آبی و دیمی زیرکشت با آیش و زمین هاي شخم زده که براي تولید محصولات 

  .سالانه به کار می روند
  .توجه شود که زمین هاي آیش با زمین هاي بایر اشتباه نشود* 

  .باشند میباغات محصور و غیرمحصور موجود در شهر که داراي درختان و گیاهان مثمر   باغ 

  پارك و فضاي سبز
ارك ها و فضاهاي سبزي که به منظور استفاده عمومی ایجاد شده و براي مردم قابل پ

دسترسی باشد اعم از پارك هاي  عمومی، شهربازي، فضاهاي تفریحی، بازي کودکان، 
  پارك جنگلی، باغ وحش و نظایر آنها 

  محل هاي پروش و تولید ماهی   تولید ماهیپرورش و 
  پرورش و تولید گل و گیاه   پرورش و تولید گل و گیاه 

  ...گاوداریها، مرغداریها، طویله ها، و محل هاي پرورش کرم ابریشم و تولید زنبورعسل و   دامداري و دامپروري
  سبز رفیوژ  سایر با توضیح 

ري
ادا

- 
ی 

ظام
انت

  

  ساختمان هاي ادارات و سازمان هاي دولتی به جز نیروهاي نظامی و انتظامی   ادارات دولتی 

عملکردهاي  - بخش اداري
  غیردولتی

 سازمانهاي مردمی، اتحادیه و سندیکاها و ساختمانهانهادها و مراکز ستادي بانکها دفتر 
یی که به طور کامل به دفاتر و اداره هاي خاص مثل ادارات بیمه غیردولتی اختصاص 

  .یافته است

هاي نظامی و انتظامی، مکان هاي تمامی پادگانها و سرباز خانه ها و دانشگاه، دانشکده   نظامی
  نگهداري اسلحله و مهمات 

  ساختمانهاي اداري نیروي انتظامی، کلانتریها، پاسگاه هاي انتظامی، پایگاه بسیج   انتظامی
  ندامتگاه، زندان، مراکز بازپروري، بازداشتگاههاي موقت   زندان 

گی
رهن

ف
  

 راهاي داراي ساختمان مستقل تمامی کتابخانه ها و فرهنگس  کتابخانه و فرهنسگرا
  کلیه سینماها، تاترها و سالن هاي نمایش   سینما و تاتر 

  موزه   موزه 
  کلیه ابنیه هاي تاریخی و قدیمی با ارزش و درج شماره آثار باستانی   مراکز تاریخی و آثار باستانی 

  ...کانون پرورش فکري و نمایشگاههاي هنري و   سایر فرهنگی 

بی
ذه

م
  

  کلیه مساجد و امامزاده ها و مقبره مشاهیر  سجد و امامزاده م
  تمامی حسینیه ها، تکیه ها، فاطمیه ها، زینبیه ها و نظایر آنها   حسینیه و تکیه 

  کلیسا، کنیسه، معبد، آتشگاه و غیره   اماکن مذهبی اقلیتها

موز
آ

ی 
  مهدکودك  مهدکودكش
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  نام   نام   شرح   یگروه فرع   یگروه اصل
  ان مراکز آموزش رسمی قبل از دبست  کودکستان 
  کلیه دبستان هاي دخترانه و پسرانه اعم از دولتی و غیردولتی و شبانه روزي   دبستان 

تمام مدارس راهنمایی دخترانه و پسرانه اعم از دولتی و غیردولتی و عادي و شبانه   راهنمایی
  روزي 

ه اعم از دولتی و غیردولتی و کلیه دبیرستانها و مراکز پیش دانشگاهی دخترانه و پسران  دبیرستان و پیش دانشگاهی
  عادي و شبانه روزي 

تمامی هنرستانها و مراکز کار و دانش دخترانه و پسرانه دولتی و غیردولتی اعم از عادي   هنرستان و مراکز کار و دانش 
  یا شبانه روزي 

  ور اجتماعی کلیه مراکز آموزش فنی و حرفه اي تحت پوشش وزارت کار و ام  مراکز آموزش فنی و حرفه اي 

لی
 عا

ش
موز

آ
  

  دانشگاهها و مراکز آموزش عالی 
کلیه مراکز آموزشی بالاتر از مقطع آموزش متوسط شامل دانشگاههاي دولتی، آزاد، 

هاي عالی، دانشسراها، مراکز تربیت معلم، دانشگاه جامع کاربردي، پیام نور، آموزشکده
  موسسات آموزش عالی غیردولتی 

    
شی

موز
یرآ

سا
  

تمامی مراکز آموزشی و علمی و پژوهشی دیگر که در تقسیمات فوق قرار نمی گیرند    سایر
  …مانند کودکان استثنایی، نابینایان، ناشنوایان و 

ی 
رمان

و د
ی 

شت
هدا

ب
  

  تزریقات  تزریقات 

کلیه کلینیک هاي تخصصی و عمومی و درمانگاههاي دولتی و غیردولتی، مراکز   کلینیک و درمانگاه 
  اورژانس

  بیمارستانها و زایشگاهها   بیمارستان 
  …مراکز روانپزشکی و مراکز ترك اعتیاد و   سایر مراکز بهداشتی و درمانی 

  مراکز بهزیستی 

کلیه مراکز و خدمات مربوط به امور بهزیستی شامل مددکاري اجتماعی، مراکز مشاوره 
افراد بی سرپرست، مرکز خانواده، مراکز توانبخشی، خانه سالمندان، مراکز حمایت از 

بهزیستی، مجتمع بهزیستی، مراکز نگهداري کودکان خیابانی، مراکز نگهداري زنان 
  خیابانی و مراکز انتقال خون

  حمام و توالت هاي عمومی   بهداشتی 

شی
ورز

  

  استادیوم و ورزشگاهها   مراکز ورزشی 

نا، زورخانه، مراکز و سالن هاي بدنسازي و سالن هاي سرپوشیده ورشی، استخر و سو  مراکز ورزشی سرپوشیده
  آمادگی جسمانی و نظایر آنها، کلوپ هاي ورزشی و سرگرمی 

  زمین فوتبال و والیبال، زمین گلف و نظایر آنها   سایر مراکز ورزشی

یر 
سا

  

اراضی بایر، زمین خالی فاقد کاربري مشخص در صورت امکان با ذکر مالکیت هاي   بایر 
  دولتی 

  بناهاي در حال ساخت   ل ساخت در حا

تمامی بناهایی که به علت شدت فرسودگی و عدم استحکام بنا سکونت و فعالیت در آن   مخروبه 
  . صورت نمی گیرد و بلااستفاده مانده اند

  . کلیه بناهایی که در حال حاضر رها شده و کاربري مشخصی ندارند  متروکه 
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  طرح ییضوابط و مقررات اجرا -2
  :ر مورد نظر قرار گرفته استین ضوابط و مقررات طرح  اصول زیدر تدو

 شهر يکالبد يهایژگیو و يمعمار يارزشها  
 یمیو اقل ییایجغراف يهایژگیو 

 پیشنهاديفضایی  ي ساختارهاي الگوویژگی 

 يشهرساز یعموم يارهایضوابط و مع 

 يو شهرساز راهوزارت  يشهرساز ين نامه هایضوابط و آئ 

 شهرمختلف  يسازمانها و ارگانهاادارات،  يمه هان نایضوابط و آئ 

و بـا   یو صدور پروانه سـاختمان  یک اراضیجهت صدور مجوز به منظور تفکن شده در طرح، یتدوضوابط لازم بذکر است که 
 سـبزوار شـهر   ین شده جهت توسعه و عمران بافت موجود و توسعه آتییر تعیت آنها در مسیهدف کنترل ساخت و سازها و هدا

ران و مجلـس  ی ـات وزی ـ، هيشهرسـاز  یعالین و مقررات بالادست ماننـد مصـوبات شـورا   یاست قوان یهیبد. ده استین گردیدوت
د نظـر،  ی ـ، بنا بر ضرورت، امکـان تجد یک از مقاطع زمانیضمن آن که در هر . ن مقررات تقدم داردیهمواره بر ا یاسلام يشورا

ه ی ـکل یلیه طـرح تفص ـ ی ـدر هنگام ته کنیول. آن وجود خواهد داشت يندهاک از مواد و بیصلاح در هر یذ يتوسط دستگاه ها
  .ق خواهندشدیتدق... ها و  ها، تراکم يکاربر

    مسکونی و خدمات-١-٢
 ـاسـت و  )خدمات با عملکرد محلی و ناحیه اي( بان سکونتیمسکن و خدمات پشت، پهنه نایدر  یعملکرد اصل  لیکن بـدل یل

مجـاز از آنهـا نـام     يها يکاربرگر که تحت عنوان ید يها يکاربراز  یاستقرار برخ ،یخدمات يها يکاربربه  یمسکون ياز کاربرین
  . بلامانع است شود یبرده م
  مجاز  يها استفاده -2-1-1
ن شـده باشـد،   یـی طـرح تع شـنهادات  یپبـر اسـاس     هایکاربرن یا یینکه جانمایمشروط بر ا ت ضوابط و مقررات هر عملکرد،یرعا با

  :عبارتند ازمجاز  يها استفاده
 طرح جامع يشنهادیپ يها تراکم اساسبر  یمسکون ياحداث ساختمانها  - 

 مناسب یو در نقاط با دسترس یجمع دسته یمسکون يو واحدها یسازمانمسکونی ون، منازل یپانس احداث خوابگاه،   - 

 یع دسـت ی، کارگاه صـنا یوصس خصیشگاه، تدری، آرایدوزندگ، مانند مطب پزشکان، یمشاغل خانگ ک واحد ازیاحداث حداکثر   - 
شـتر اشـغال ننمـوده و    یرا ب) در صورت ساخت در واحـد مسـکونی  (مترمربع  30درصد از سطح پلاك و حداکثر  10نکه یمشروط بر ا

 . باشند ین همان واحد مسکونیاز ساکن ین اصلیشاغل

 یوه فروشیم  و ی، قصابیی، نانوایاتی، لبنیروشخواروبارف: حتاج روزانه مانندین مایو تام یدر حد خرده فروش يتجار ياحداث واحدها  - 
 ...و

  .ت ضوابط مربوطهیبا رعا ...ترانسفورماتور و چون باجه پست،  يزات شهریتجه و ساتیتأس یبرخاحداث   - 

پـیش  (آموزشـی   مراکزتجاري در مقیاس محله و ناحیه، چون  و ناحیه اي ياس محله ایدر مق یاحداث خدمات و امکانات رفاه  - 
و با رعایت  یمسکون يبصورت مستقل از واحدها ...و کودکان يسبز و باز ي، فضاهایمذهب يبناها ، ورزشی،)ی، دبستان، راهنماییدبستان

 . مجاز استحد نصاب تفکیک 
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  مشروط يها استفاده   -2-1-2
 یو در نقاط با دسترسمتر  24متر تا  12ش از یمعابر ببر در  یمسکون يبصورت مستقل از واحدها رستانیدب در سطح یآموزشمراکز احداث  - 

 . مجاز است یآموزشن مرکز یاک یت حد نصاب تفکیبا رعا ،مناسب

مانند کتابخانه، موزه و کـانون پـرورش   مقیاس شهر و منطقه شهري  یفرهنگ مراکز، مرکز مشاوره و رفاه خانوادهمانند  یاحداث خدمات رفاه - 
مشروط به کاربریهاي مجاور، شبکه  یمسکون يبصورت مستقل از واحدها یعموم يها و توالت مانند حمام یکودکان و نوجوانان، مراکز بهداشت يفکر

 . است و با رعایت حد نصاب تفکیک مجاز... ارتباطی و

  ممنوع يها استفاده -2-1-3
  .باشد یمطرح شده، ممنوع م و مشروط مجاز يها ر از استفادهیغ و خدمات، یمسکون یگر از اراضیهر نوع استفاده د

  یاراضک یربوط به تفکضوابط م -2-1-4
  .مورد تایید شهرداري قرار گیردضوابط طرح و  رمنطبق ب و يشهردار یکیطرح تفک طبق ،یکیصدور هر نوع پروانه و سند تفک - 
ک در قطعات کمتر از سطح ارائه شده یاست و هر نوع تفک ین الزامیزم يدر انواع استفاده ها یکیت حداقل سطح قطعات تفکیرعا - 
  . باشد ینم ل مجازیدر ذ

  . گرددین مییمتر تع 12متر مربع با عرض حداقل  250 بالا، یدر محدوده با تراکم ساختمان یمسکون یکیحداقل سطح قطعات تفک - 
ن یـی متـر تع  10متر مربع با عرض حـداقل   200 متوسط، یدر محدوده با تراکم ساختمان یمسکون یکیحداقل سطح قطعات تفک - 

 .گرددیم

  . گرددین مییمتر تع 8متر مربع با عرض حداقل  150 ،کم یدر محدوده با تراکم ساختمان یمسکون یکیات تفکحداقل سطح قطع - 
  . لازم بذکر است که در نقاط غیررسمی شهر هرگونه ساخت و ساز بر اساس ضوابط و مقررات طرح مربوطه صورت گیرد

بلامانع  مترمربع با تامین یک واحد پارکینگ 150تا 75ین ب مسکونی) موجود( قطعات تفکیک شده  مسکونی در یک واحداحداث  - 
  .می باشد

در داخل بافت مسکونی بـدلیل امکـان تعـریض معـابر در طـرح      مترمربع  75کمتر از  تعیین تکلیف قطعات موجود تفکیک شده - 
که در صورت تجمیـع بـا قطعـات    البته لازم بذکر است . در طرح تفصیلی می باشد ،قرارگیري بخشی از این اراضی در طرح  تفصیلی و

  .مجاور، ساخت و ساز در این اراضی طبق ضوابط طرح می باشد
بر اساس طرحهاي آمـاده سـازي مصـوب و تعـداد طبقـات ایـن       ) مسکن مهرچون (سطح قطعات تفکیکی مجتمعهاي آپارتمانی  - 

 . ساختمانها با رعایت تراکم ساختمانی مجاز و حقوق ساختمانهاي مجاور می باشد

  . ع گرددیست تجمیبا یقبل از صدور پروانه م یکیک ساختمان باشد، قطعات تفکی، قصد احداث یکیچنانچه در چند قطعه تفک - 
  . ح از قطعات مجاور نگرددیباشد که احداث ساختمان در آنها مانع استفاده صح يست طوریبایم یکیشکل و اندازه قطعات تفک - 
  . است یالزام ینیو مقررات مربوط به معابر در مورد عقب نشت ضوابط ی، رعایک اراضیدر زمان تفک - 
 . ردیت انجام گیصلاح يدارا مشاور حقوقی و حقیقیو توسط  ضوابطبر اساس  یستیبا يشهر یک اراضیتفک تهیه طرحها و- 

  . است بلامانعت ضوابط مربوطه یبا رعاع قطعات ی، تجمیمسکون يها جاد قطعات بزرگ و احداث مجموعهیبه منظور ا - 
چنانچه در پهنه تراکم ساختمانی بالا، قطعات زمین تفکیک شوند، تراکم ساختمانی قطعه بر اساس اندازه قطعـه و طبـق جـدول     - 

 .می باشد  2شماره 

اعلام شده  يازهایص نیها و تخص ن عرض مناسب گذرها، دوربرگردانیو تام يشهرساز يارهاید ضوابط و معیبا یک اراضیدر تفک - 
 . ردیجام گان يشهر

 .ردیانجام گ یو معابر دسترس يا محله يابانهایق خیست از طریبا ید میجد یه قطعات مسکونیبه کل یدسترس -
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  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -2-1-5
  تراکم ساختمانی -5-1- 2-1

در پهنـه   هاک پلاكیت حد نصاب تفکیها رعا ن تراکمیکه شرط استفاده از ا باشد یل میبه شرح ذدر طرح جامع  یتراکم ساختمان
  :مجاز عبارتند از يها ن اساس تراکمیبر ا. باشد یمهاي تراکمی پیشنهادي 

  
  
  
  
  

  قطعات مسکونیسطح اشغال و تراکم ساختمانی در  حد نصاب تفکیک، حداکثر : 2جدول شماره  

 یکیمساحت تفک حداقل  نوع تراکم
  )مترمربع(

  حداقل عرض قطعه
  )متر(

 یکثر تراکم ساختمانحدا
  )درصد(

  اشغال حداکثر سطح
  )درصد(

حداکثر 
  طبقات

  2  60 120  8  150  کم
  3  60  180  10  200  متوسط

  4  60  240  12  250  زیاد
   و نقشه پهنه بندي تراکم ساختمانی پیشنهادي مشاور طبق طرح مصوب  **ویژه 

ساخت و ساز در این بخـش شـهر بایسـتی بـر      لیکن هرگونهو .می باشدد شهر یحواقع در تو یاراض مربوط بهن نوع تراکم یلازم بذکر است که ا**
   .باشد...) ومسکن مهر طرحهاي آماده سازي (اساس ضوابط ارائه شده در طرحهاي تهیه شده مصوب 

 2درصد و  120درصد،  60مترمربع، به ترتیب  150کمتر از  مسکونی ساختمانی و تعداد طبقات در قطعاتسطح اشغال، تراکم حداکثر  -
  .طبقه می باشد

  حداکثر سطح اشغال ساختمان  -5-2- 2-1
درصد مساحت قطعه   60 بر اساس جدول فوق و با توجه به تراکم ساختمانی تعیین شده، طبقه همکف يربنایحداکثر مساحت ز - 

 . باشد ین میزم

  حداکثر ارتفاع ساختمان -5-3- 2-1
  .می باشدمتر  3/3هر طبقه   حداکثر ارتفاع - 
  . ن ارتفاع جزء تراکم محاسبه نخواهد شدیاو متر مجاز  4/2نگ و طبق ضوابط یلوت در طبقه همکف جهت پارکیارتفاع پ - 
 .متر اضافه می شود 3/3در قطعات مسکونی به ازائ هر طبقه،  - 

 . متر استیسانت 90حداکثر ارتفاع جان پناه  - 

  نینحوه استقرار ساختمان در زم - 5-4- 2-1
   - مطلوبترین جهت بناي ساختمان شمال غربیگیري مناسب از نور آفتاب و هوا و در نظر گرفتن مسائل اشرافیت،  بهره به منظور - 

جنوبی، محل سطح اشغال جهت بناي ساختمان بایستی در شمال زمین در نظر  - همچنین در تمامی قطعات شمالی. جنوب شرقی است
 - ي ساختمان و فضاي باز قطعات مجاور نشود و اگر تفکیک زمین از قبل بصورت شرقیهاي ساختمانی مانع نورگیر گرفته شود تا حجم

 . ساختمان بایستی در قسمت غرب زمین ایجاد گردد  غربی صورت گرفته باشد، 
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 يمجاور و عدم مزاحمـت بـرا   یمسکون يم واحدهایت حریوجود ندارد و فقط رعا یاحداث بنا نسبت به بر شمال يبرا یتیمحدود - 
 .باشد یم    یالزام  اآنه

 باز ير فضاهایسا-5-5- 2-1

متر مربع است و حداقل عـرض آن   12ساختمان  یاصل يفضاها يرینورگ يبرا یداخل يها اطیاط خلوت و حیحداقل مساحت ح - 
 . باشد یمتر م 2

 .باشدیمجاز نم ،مجاور یکیفکباشد هر گونه اشراف به قطعات ت یکید مشرف به محوطه باز قطعه تفکیساختمان با يرهایه نورگیکل - 

  بام يرو ساتیتأسمقررات مربوط به فضاها و -5-6- 2-1
  . ردیمتر از لبه بام صورت پذ 2د حداقل به فاصله یبا بام يبر رو)  ...آسانسور و(   ساتیتأسنصب  - 

 .متر استیسانت 90حداقل ارتفاع جان پناه  - 

 .متر است 40/2حداکثر ارتفاع خرپشته  - 

 . بام ممنوع است يموقت و دائم بر رو يانباراتاق و ر گونه احداث ه - 

   یتجار یاربرک-٢-٢
   مجاز یھا استفاده -١-٢-٢

 يهـا  رگـاه ی، تعمیشگاه، دوزندگی، شعب بانکها، آزمای، دفاتر مهندسیفروشگاه لوازم خانگد، یو مراکز خر يتجار واحدهاياحداث  - 
 .از این نوع کاربري مجاز می باشدمشابه  يو عملکردها یخانگ یل برقیرات وسای، تعمیع دستی، صناازم منزللو

  مشروط یھا استفاده  -٢-٢-٢
 ت ضـوابط بلامـانع  ی ـبـه شـرط رعا   يتجار يبطور مختلط با واحدها) بافت مرکزي شهر(در مرکز شهر یمسکون يواحدهااحداث  - 

 . است ...)تراکم ساختمانی و(

 یدر طبقـات فوقـان  ) ر اساس نظـام تقسـیمات شـهري پیشـنهادي    ب(نواحی و محلات  داخل بافتدر  یمسکون ياحداث واحدها - 
مجـاز   ،ن و معبر مجاوریباز قطعه زم يبه فضا یمسکون يواحدها يم و مجزایمستق یمشروط به دارا بودن دسترس يتجار يساختمانها

 . است

محصور  مانند یداتیت تمهیرعا رمان،م فیم موتور، بالانس چرخ، تنظی، تنظیل در حد آپاراتیه اتومبیرات اولیتعم ياحداث واحدها - 
 . نداشته باشد مجاز است ییو هوا ی، صوتیطیست محیز یچگونه آلودگیکه هیبطور يت حسن همجواریکردن محوطه و رعا

 .ییاستفاده مراجعان سرپا يبرا یو درمان یو موسسات بهداشت یاقامت ساتیتأسر یهتل و سا احداث -

 ...نما، موزه ویانند سم یو مذهب یفرهنگ ياحداث واحدها -

ت ضـوابط  ی ـآب، برق و گـاز بـه شـرط رعا   پست، سات یو تأس ینشان چون مراکز آتش يزات شهریسات و تجهیاحداث تأس -
 . ربطیذ يارگانها و سازمانها

  ممنوع یھا استفاده -٣-٢-٢
ر خـدمات  یو سـا  ي، آهنگـر يزی ـآم ، رنـگ يصافکارکاربري کارگاهی چون  ،عمده يها و سردخانه یدائم ياحداث انبارها -

 . ندینما یم و سروصدا یجاد آلودگیکه ا ض روغن و امثال آنیهمانند کارواش تعو لیمربوط به اتومب

  .ندیمزاحمت نما  جادیمجاور ا یو مسکون، يتجار يواحدها يکه برا ياحداث هر گونه کاربر -
اکنین شهر در بازار فروش دام در بخـش  احداث واحدهاي مسکونی، آموزشی، اداري، فرهنگی و سایر خدمات مورد نیاز س -

 .ممنوع می باشد) خارج از محدوده شهر(جنوبی کمربندي
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  ١و احداث بنا یك اراضیتفكضوابط مربوط بھ  -٤-٢-٢
مشـمول ضـوابط    یق معبر اصـل یآنها از طر یمشروط به دسترس ،متر 20تا عمق بر معبر از  ،يکاربر نیا يدارا يها پلاك -

  .خواهندبود ين کاربریا

 . متر است 6 يو منطقه شهر يشهر يتجار يمتر و واحدها 4 يا هیو ناح یمحل يتجار يداقل عمق واحدهاح -

مترمربـع و   20ه ی ـاس ناحی ـمترمربـع، مق  30 و منطقـه شـهري   اس شـهر ی ـمق يهر واحد تجار یانیک اعیحد نصاب تفک -
 . مترمربع است 12اس محله یمق

 . ن استیدرصد مساحت زم 100 هاي تجاري شهردر محور يتجار يواحدهاحداکثر سطح اشغال  -

  :ر احداث گردندیز یتوانند در قالب موارد کسب یفقط م يا محله يتجار يواحدها -
مشـابه   ر و بنگاه معاملات املاك ویالتحر شگاه، مطب پزشک، لوازمی، آراي، خرازیصاب، قیفروش يوه و سبزی، میی، نانوایبقال

  محله  اسیدر مقآن 
هـا   ن مجتمـع ی ـاراهرو مجاز است، عرض  پیشنهادي در حاشیه بلوار کشاورز يتجار  يکاربر محدوده تنها در يتجار يها تمعاحداث مج  - 

  . ن در نظر گرفته شودید جهت عبور و مرور مراجعیربنا در هر طبقه بایدرصد از سطح ز 40متر کمتر باشد و حداقل  5د از ینبا
  .می باشد درصد 240 در حاشیه بلوار کشاورزواقع  اري پیشنهاديحداکثر تراکم ساختمانی در مجتمع تج -

 . است یالزام يتجار يواحدها يبرا یکاف يریق و نورگیو اطفاء حر یو بهداشت یمنیا ساتیتأسه و احداث یتعب -

 . است یالزام يتجار يها ن در مجتمعیه ضوابط و مقررات مربوط به معلولیت کلیرعا -

  یآموزش یربرکا-٣-٢
  مجاز يها ستفادها  -2-3-1

رسـتان،  ی، دبیی، راهنمـا ، دبسـتان یدبسـتان  شیمهـد و پ ـ  یآموزش ـ ي، شـامل فضـاها  قطعـات  نی ـمجـاز در ا  يها يکاربر -
البته لازم بذکر است که در این طرح مساحت مورد نیاز کاربري آموزشی به تفکیک محله . باشد یمو هنرستان  یدانشگاه شیپ

مکان آنها در پهنـه   .استی، دبستان و راهنمایی برآورد شده ولی مکان آنها مشخص نشده دبستان و ناحیه در سطوح مهد و پیش
  .سکونت و خدمات و با توجه به ضوابط آنها بایستی مستقر و احداث شوند

و  یورزش ـ ي، فضـاها یمراکـز فرهنگ ـ : باشـند، عبارتنـد از   یمجاز به استقرار م ،ين کاربریا يکه در همجوار ییها يکاربر -
و  ییمقطـع راهنمـا  ( يروز شـبانه  یمراکـز آموزش ـ  ياز برایمورد ن یجانب ير فضاهاین احداث خوابگاه و سایسبز و همچن يفضا

  . مجاز است یو خصوص یبخش دولت يکه احداث آنها برا) رستانیدب
  مشروط  يها استفاده -2-3-2

، سـالن و  يغـذاخور سـالن  ش، ینماو  یسخنران يها سالنل یاز قب یمراکز آموزش يبرا یو خدمات یرفاه ساتیتأساحداث  -
در حـد ضـابطه    یو خصوص ـ یبخـش دولت ـ  يبـرا  ییربنـا یز سـات یتأسسبز،  يفضا ،ی، مسجد و مراکز فرهنگیورزش ينهایزم

 . مجاز است یساختمان

  . وابسته به آموزش و پرورش بلامانع است یآموزش يتوهایشگاه، کارگاه و انستیاحداث آزما -
  ممنوع  يها استفاده -2-3-3

  . باشد یبجز موارد مذکور ممنوع م یآموزش يدر پهنه کاربر یه استفاده از اراضگونهر -

                                                        
 
  .هاي تراکمی به هنگام تهیه طرح تفصیلی تدقیق خواهندشد ضوابط و مقررات و حوزه 1
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 و احداث بنا یک اراضیضوابط و مقررات مربوط به تفک -2-3-4

ت ی ـفیت و کی ـدر کم یرات ـییهـا منجـر بـه تغ    یژگین ویحاصل گردد و ا يمات شهریدر تقس يا ژهیط ویکه شرایدر صورت -
سـات و  یع سـاختمانها و تأس ی ـو ضـوابط توز  یکم ـ يارهـا یمنـدرج در مع  يها نامه نیئت ضوابط و آیاسات مطلوب گردد رعایمق

  .است یالزام یمسکون يها در مجتمع یزات آموزشیتجه
باشد عـلاوه بـر    یز مدارس میو تجه يتابع ضوابط و مقررات سازمان نوساز یلیمقطع تحص هر در یآموزش ياحداث بناها -

  .ت گرددید رعایر بایآن ضوابط ز
  )مترمربع: واحد( یآموزش  نیزممساحت حداقل  :3ل شماره  جدو

  مقطع
  تعداد کلاس 

  متوسطه  ییراهنما  ییابتدا
  نفره720  نفره600  نفره480  نفره360  کلاسه18  کلاسه15  کلاسه12  کلاسه9  کلاسه20  کلاسه15  کلاسه10

ن یحداقل زم
  3850  3200  2950  2450  3600  3000  2750  2200  3750  2950  2100  )مترمربع(
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  .مترمربع می باشد 500پیش دبستانی  -حداقل مساحت کاربري آموزشی -
 . باشد یدرصد م 50کودکستان برابر مهدکودك و  يبرا یحداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان -

 . باشد یک طبقه میحداکثر تعداد طبقات مجاز مهدکودك و کودکستان  -

 . باشد یدرصد م 80آن  یدرصد و حداکثر تراکم ساختمان 40دبستان  يبرا یاشغال مجاز ساختمانحداکثر سطح  -

 . باشد یطبقه م 2حداکثر تعداد طبقات مجاز دبستان  -

 .می باشد درصد 40 ییمدرسه راهنما يحداکثر سطح اشغال مجاز برا -

 . طبقه است 3 ییمدرسه راهنما يحداکثر تعداد طبقات مجاز برا -

   .باشد یدرصد م 40رستان و هنرستان یدب يحداکثر سطح اشغال مجاز برا -
  . طبقه است 4رستان و هنرستان یدب يحداکثر تعداد طبقات مجاز برا -
 .الزامی است 2800نامه  هاي ساختمانی و آیین نامه رعایت کلیه آیین -

ت ی ـتراکم و تعداد طبقات بر ضوابط فوق ارجحز مدارس در خصوص یو تجه يه ضوابط و مقررات سازمان نوسازیکل: تبصره
  . دارد

  یشعاع دسترس  - 2-3-5
  . باشد یم ریزبه شرح جدول  یآموزش يفضاها يها یت حداکثر شعاع دسترسیرعا

 حداکثر شعاع دسترسی به فضاهاي آموزشی :4جدول شماره  

  شرح
  یلیدوره تحص

  متوسطه  ییراهنما  ییابتدا
  1600  1200  800  )متر(آموز  کثر فاصله مدرسه تا محل سکونت دانشحدا

  20  15  10  ادهیپ  قهیمسافت بر حسب دق یط يمدت زمان لازم برا
 

 . است یگر باشند الزامیکدیاده که مجزا از ینوساز به صورت سواره و پ یآموزش يبه واحدها یدسترس -

 . است یها الزام دانی، چهارراهها و میاصل يها ابانیزان به خآمو م هنگام ورود و خروج دانشیعدم ارتباط مستق -

 . باشد یمجاز نم شهر یاصل يابانهایدر مجاورت خ ییراهنما و ییابتدا، یش دبستانیپ یمدارس آموزشاحداث  -

  . شود يخوددار يشهر ياز احداث مدارس متوسطه در مجاورت آزادراهها و اتوبانها -
 آموزش عالی-٤-٢

به  23/6/71بزوار سرانه زمین براي موسسه هاي آموزش عالی طبق مصوب شورایعالی شهر ساري مورخ براي شهر س
  .شرح ذیل تعیین می گردد

در داخل ... زمین مورد نیاز موسسات آموزش عالی شامل فضاهاي آموزشی، کمک آموزشی، فضاهاي خدماتی و  -
 100شجو و در داخل محدوده توسعه آتی شهرها، مترمربع به ازاء هر دان 70محدوده ساخته شده شهر سبزوار 

 . مترمربع به ازاء هر دانشجو می باشد

در مواردي که خوابگاههاي دانشجویی و منازل سازمانی بنا به تشخیص شوراي گسترش آموزش عالی در : تبصره
محدوده توسعه مترمربع و در داخل  20داخل محوطه دانشگاه پیش بینی شود در داخل محدوده ساخته شده شهر، 

  . مترمربع به سرانه این کاربري اضافه شود 50آتی شهر، 
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ارقام سرانه موضوع این بند شامل زمینهاي مورد نیاز براي مزارع نمونه و تحقیقاتی دانشکده هاي کشاورزي و  -
 .منابع طبیعی و دامپزشکی نمی باشد

احداث آن . دانشگاه پیش بینی شود چنانچه در دانشگاه علوم پزشکی، ایجاد بیمارستان در داخل محوطه -
 .متناسب با ضوابط توصیه شده این کاربري در طرح جامع، اجرا شود

یا  5در کلیه زمینهاي واگذاري قبلی، سطوح مازاد بر سرانه هاي این مصوبه باید با تصویب کمیسیون ماده  -
 .شوراي عالی به کاربریهاي لازم شهر اختصاص یابد

ضوابط مربوط به تعیین مقدار زمین مورد نیاز موسسات « 7دانشگاه پیام موضوع بند  لازم بذکر است که سرانه -
لازم به ذکر است که در کلیه . مترمربع به ازاء هر دانشجو می باشد 30، »24/6/71آموزش عالی مصوب 

زم شهر یا شورایعالی به کاربریهاي لا 5زمینهاي واگذاري قبلی، سطوح مازاد باید به تصویب کمیسیون ماده 
  .اختصاص یابد

  یمذھب یكاربر-٥-٢
  مجاز يها ستفادها-2-5-1
 . اختصاص دارد... ا، امامزاده ویها، تکا هینی، مساجد، حسیمصل به احداث یمذهب يکاربر -

 . مجاز است ياز کاربریدر حد ن یبهداشت ساتیتأساحداث  -

 . بلامانع است یت ضوابط و مقررات ساختمانیعاا در مجاورت آن با ریمسجد و  يه در داخل فضایاحداث حوزه علم -

 مشروط يها استفاده -2-5-2

ت ضـوابط  ی ـموقوفه مشروط بـه رعا  يتجار يبه عملکردها یمذهب يها ساختمان يربنایدرصد از ز 10اختصاص حداکثر  -
 .بلامانع است يتجار يکاربر

  ممنوع يها استفاده - 2-5-3
 ین اراض ـی ـاز ا يگـر یذکر شده در نظر گرفته شده و هر نوع استفاده دو مشروط  استفاده مجاز يصرفاً برا یمذهب یاراض -

 .باشد یممنوع م

  و احداث بنا یاراض کیضوابط تفک -2-5-4
 .باشد یمترمربع م 500 یمذهب يها يکاربرک یحداقل تفک -

و  یراث فرهنگ ـی ـم اره کـل ادبا اسـتعلام از   رامون آنیط پیو مح یو حفاظت شده مذهب یخیتار يبناها يبهسازهرگونه  -
 . مسئول خواهد بود ير سازمانهایو سا اداره کلت ضوابط آن یو رعا يگردشگر

 . درصد است 50 یحداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان -

 . ن استیدرصد مساحت قطعه زم 100 یحداکثر تراکم ساختمان -

 . طبقه است 2 ،یمذهب يحداکثر تعداد طبقات در کاربر -

 . ن کمتر باشدیدرصد مساحت زم 40د از ینبا یمذهب يکپارچه کاربریباز  يو فضااط یوسعت ح -

 . است یه و امور مساجد الزامیریاوقاف و امور خ اداره کلت ضوابط و مقررات یرعا -

 سـات یتأس، يل خـروج اضـطرار  ی ـاز قب یمنیا ساتیتأسه ین احداث و تعبین و همچنیژه معلولیت ضوابط و مقررات ویرعا -
 .است یالزام... ق ویء حراطفا
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چون  ییهایکاربر مجاورتالمقدور در  یو حت شوددر نظر گرفته ه، منطقه و شهر یناح محله،اس یست در مقیبا یمساجد م -
 . شوند یابیمکان هایاس کاربریمتناسب با مق یفرهنگ مراکزو  سبز يو فضا ، پاركیآموزش

 . شود يریگ بهره يد به عنوان سمبل و نشانه شهرت گردد و از گنبیاصل استحکام و عظمت مسجد رعا -

 . گران نکندید يد مزاحمت برایت تولیتجمع وجود داشته باشد تا ازدحام جمع يمسجد فضا يها يدر مقابل ورود -

 ع،ید وس ـی ـدان دی ـشـود کـه عـلاوه بـر م     ین ـیب شیپ ـ يبه نحو یاصل يابانهایو خ يعبور يمساجد در محورها یابیمکان -
  . نگ خودرو برخوردار باشدیاز پارک يریگ باز و امکان بهره يها و پارکها و محوطه يباز و سبز شهر يدر کنار فضاها المقدور یحت

بایستی کمتر و یا هم ارتفاع مساجد پیش در محدوده هاي توسعه شهر، ) حداقل تا سه پلاك(ارتفاع ابنیه اطراف مساجد  -
 .بینی شود

  یفرھنگ یكاربر-٦-٢
  مجاز يها هستفادا - 1- 2-6

کودکـان و   ي، مراکز پرورش فکـر یفرهنگ يها ، انجمنیش و سخنرانینما يها سالننما، تئاتر، یاحداث کتابخانه، موزه، س -
 یت ضـوابط سـاختمان  ی ـبـا رعا  یفرهنگ ـ يبا کاربر یدر اراض يآموزش هنر يها ، فرهنگسرا، کلاسیفرهنگ ينوجوانان، کانونها

 .باشد یمجاز م

 . مجاز است یت ضوابط و مقررات ساختمانیبا رعا یمراکز فرهنگ یجانب ساتیتأسنگ، ی، پارکسبز يجاد فضایا -

  مشروط  يها استفاده - 2- 2-6
، مشروط يباشد، بدون صدور مجوز تجار یفرهنگ يها يکاربرشگاه کالا و محصولات که در رابطه با یاحداث فروشگاه، نما -

 .اشد بلامانع استاز داخل مجموعه ب ينکه درب واحد تجاریبه ا

  ممنوع  يها استفاده -3- 2-6
گـر از آن مجـاز   یبـوده و هـر نـوع اسـتفاده د     یفرهنگ ـ يمجاز و مشـروط کـاربر   يها صرفاً در جهت استفاده ين کاربریا -

  . باشد ینم
  و احداث بنا یک اراضیضوابط و مقررات تفک - 4- 2-6

مترمربـع   200و محله  700ه یاس ناحیمق مترمربع، 1500 ياس شهر و منطقه شهریمق یفرهنگ يک کاربریل تفکحداق -
 . باشد یم

 .باشد یدرصد م 40نما و تئاتر یس يبه استثنا یفرهنگ ياحداث واحدها يبرا یحداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان -

 . باشد یدرصد م 80نما و تئاتریاحداث س يبرا یحداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان -

 .طبقه است 2 مقیاس محله و ناحیه یفرهنگ يدر کاربر یختمانحداکثر تعداد طبقات سا -

 يدرصـد و بـرا   240نما و تئـاتر  یس ـ يبـه اسـتثنا  مقیاس شهري  یفرهنگ مجتمعاحداث  يبرا یحداکثر تراکم ساختمان -
 .باشد یدرصد م 160نما و تئاتر یس

ق ی ـ، اطفاء حريل خروج اضطراریاز قب یمنیا ساتیتأسه ین احداث و تعبین و همچنیژه معلولیت ضوابط و مقررات ویرعا -
 . است یالزام... و

ده ی ـن گردیتدو یفرهنگ يها يکاربردر مورد  یکه توسط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلام یفرهنگ يها يکاربره ضوابط یکل -
  . است یالزام

 .الزامی است 2800نامه  هاي ساختمانی و آیین نامه رعایت کلیه آیین -
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  یورزش یكاربر-٧-٢
  مجاز يها ستفادها -1- 2-7

، یهـا ورزش ـ  ومی، استادیورزش ي، باشگاههایکودکان، کلوپ ورزش يح و بازیتفر ينهایزم احداث و ایجاد کاربرهایی چون -
 . باشد یم شنا و کاربریهایی از این نوع مجاز ياستخرها

 . باشد یمجاز م در این اراضی یورزش يمربوط به کاربر ی، خدماتيادار ياحداث ساختمانها -

  مشروط يها استفاده - 2- 2-7
ت ضـوابط  ی ـبـا رعا  يشـهر   اس شهر و منطقـه یدر مق یورزش يزات مرتبط با مکانهایسات و تجهینگ و تأسیاحداث پارک -

 . مجاز است یساختمان

 یانت ضـابطه سـاختم  ی ـبـا رعا  یورزش ـ يها مکمل در ارتباط با مجموعه يهایر کاربریو سا یفروش هیاحداث رستوران، اغذ -
 .مجاز است

ت ی ـبـا رعا  يشـهر   اس شـهر و منطقـه  ی ـار محـدود و در مق یدر حد بس یت بدنیمربوط به ترب يادار ياحداث ساختمانها -
 . باشد یمربوطه مجاز م یضوابط ساختمان

  ممنوع يها استفاده -3- 2-7
ن ی ـگر در اید يهر نوع کاربر است و استقرار یورزش يمجاز و مشروط ذکر شده در کاربر يها مختص استفاده ین اراضیا -
  . مجاز و مشروط باشد ممنوع است يها که خارج از استفاده یاراض

  و احداث بنا یک اراضیضوابط و مقررات تفک -4- 2-7
 10000 ياس شـهر و منطقـه شـهر   ی ـمکمـل آن در مق  يهایسات و کاربریروباز بهمراه تاس یورزش یک اراضیحداقل تفک -

 . باشد یمترمربع م

 . مترمربع مجاز است 350 ورزشیده یسرپوش يها بصورت سالن یورزش يک کاربریتفک حداقل -

 یالزام ـ یمختلـف ورزش ـ  يهـا  در رده یورزش ـ اداراتاحداث فضاها و  يبرا یت بدنیترب اداره کلت ضوابط و مقررات یرعا -
 . است

   .ن استیدرصد سطح قطعه زم 50 دهیسرپوش يمکانها يدرصد و برا 5روباز  یاماکن ورزش يحداکثر سطح اشغال برا -
 .الزامی است 2800نامه  هاي ساختمانی و آیین نامه رعایت کلیه آیین -

  ییرایو پذ یگردشگر-٨-٢
  مجاز یھا استفاده -١-٨-٢

 . مجاز است یت ضوابط ساختمانیبا رعا يو جهانگرد ییرایر خدمات پذیخانه، زائرسرا و سا قهوهاحداث هتل، رستوران،  -

 يها رون ساختمان در مجموعهیمجزا از ب يربنا بدون راه ورودیدرصد کل ز 10زان حداکثر یبه م يتجار ياحداث واحدها -
 .بلامانع است ییرایو پذ يجهانگرد

  مشروط یھا استفاده -٢-٨-٢
ع یعرضه صنا يتجار ي، واحدهای، شعب بانکها و موسسات مالیمسافرت يها ، دفتر آژانسروباز یسبز و ورزش يجاد فضایا -
 . مربوطه مجاز است یت ضوابط ساختمانیبا رعا یفروش و گل یسوغات يکالاهاو  یدست

 . بلامانع استموجود  يز کاروانسراهایو ن يتجار يها در مجموعه ییرایپذ ياستقرار واحدها -



 شهر سبزوار) جامع(طرح توسعه و عمران 
 

 
  

  مهندسین مشاور پردا راز                     
  ونقل و ترافیک معماري، شهرسازي، حمل          

27 
 

  ممنوع یھا استفاده -٣-٨-٢
 یصـنعت  يها يکاربرو  يشهرزات یسات و تجهیتاسمارستانها، ی، بیو انتظام یدر جوار اماکن نظام ییرایپذ يجاد فضاهایا -

  .باشد یمجاز نم

اد شده در نظـر گرفتـه شـده    یمجاز و مشروط  يها و استفاده ییرایو پذ يگردشگر يکاربراستقرار  يصرفاً برا ین اراضیا -
 . باشد یمرمجاز یغ ین اراضیگر از ایاست و هر نوع استفاده د

  و احداث بنا یك اراضیضوابط تفك -٤-٨-٢
 . استمترمربع  1000داث هتل اح يک برایتفکاقل حد -

 یدر احـداث تمـام   يو گردشـگر  یراث فرهنگ ـی ـم اداره کـل و  یت ضوابط و مقررات وزارت فرهنگ و ارشـاد اسـلام  یرعا -
 . است یالزام ییرایو پذ يگردشگر يبا کاربر يساختمانها

 . باشد یم نیکل سطح قطعه زم درصد 240 ییرایو پذ يجهانگرد يکاربردر  یحداکثر تراکم ساختمان -

 . باشد ین میدرصد از کل سطح زم 60حداکثر سطح اشغال در طبقه همکف  -

ر فقـط جهـت   یا مهمانپـذ ی ـن واحـدها در داخـل مجموعـه هتـل     یکه ایدر طبقه همکف در صورت يتجار يجاد واحدهایا -
   .بلامانع است نگین پارکیبه شرط تام ن باشند،یاستفاده مسافر

   یندرما -یبھداشت یكاربر -٩-٢
قـات  یک، تزری ـنی، کليولوژیشگاه، رادی، آزمایدرمانگاه، مراکز درمانمارستان، ی، بچون یمراکز درمان شامل یدرمان يکاربر -

 یم ـ... خانه وی، رختشـو یزگـاه عمـوم  ی، آبریعموم يها از جمله حمام یمراکز بهداشت شاملز ین یبهداشت يو کاربرباشد  یم... و
  .باشد

  مجاز یھا استفاده-١-٩-٢
رخوارگاه، مراکـز  ی، ش ـیتوانبخش ـمراکـز  شگاه، ی، آزمایقاتی، مراکز تحقیتخصص يها کینیشگاه، کلیزا  مارستان،یاحداث ب -

 . مجاز است یو خصوص یبخش دولت يبرا... و یبهداشت

شـد و درب  با یا مراکز بهداشـت یمارستان و یر موارد مشابه به شرط آنکه مربوط به بیو سا یاحداث مراکز فروش لوازم طب -
 .باشد یباشد بلامانع م یا مراکز بهداشتیمارستان و ین مراکز از  داخل بیا يورود

 . محله بلامانع استن یساکناز یدر حد ندر سطح محلات و ... قات ویک، تزرینیکل احداث -

  مشروط یھا استفاده -٢-٩-٢
 -یو مخـتلط مسـکون   ي، تجـار ینمسـکو  یقـات در اراض ـ ی، تزریل مطب پزشـک یاز قب یدرمان يعملکردها یاستقرار برخ -
 . مجاز است يتجار

 5ون مـاده  یس ـیب کمیتصو و  یآموزش پزشک و در صورت اخذ مجوز از بهداشت و درمان یدرمان یبه اراض ير کاربرییتغ -
 . مجاز است

  ممنوع یھا استفاده -٣-٩-٢
  .داخل شهر ممنوع است یو درمان یتبهداش یدر اراض... مانند جزام، آبله و ير و مسریواگ يهایماریب یاحداث مراکز درمان -

ن ی ـگـر از ا یفوق است و هر نوع استفاده دو مشروط مجاز  يها ً مختص استفاده صرفا یو درمان یبهداشت یاستفاده از اراض -
 . ممنوع است یاراض
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  و احداث بنا یك اراضیضوابط تفك -٤-٩-٢
و  2000و در مقیاس ناحیـه هـاي شـهري     مترمربع 7000 ياس شهر و منطقه شهریدر مق یک مراکز درمانیحداقل تفک -

 .باشد یممترمربع  400محلی 

 یمراکـز درمـان   ساتیتأسو  يمعمار يها ه نقشهیدر ته یت ضوابط و مقررات وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکیرعا -
 . است یالزام

 .باشد یدرصد م 50 ،)بیمارستان(مراکز درمانی حداکثر سطح اشغال  -

 ن یکل زم% 40آزاد باز و  يفضاحداقل سطح  و نیکل زم% 60 ،)درمانگاه(ل مراکز درمانی حداکثر سطح اشغا -

 .باشد ین میکل زم % 50حداقل سطح آزاد . ن تجاوز نکندیکل زم % 250طبقات از  مارستان دریب يربنایسطح کل ز -

 .ابدیاختصاص  مارانیسبز مخصوص ب يبه فضا یستیبا مارستانیب نیاز سطح کل قطعه زم% 25حداقل  -

 . است یطبقه الزام 3ش از یب يمارستانها و درمانگاههاینصب آسانسور و پله فرار در ب -

و  ید وزارت بهداشت،  درمـان و آمـوزش پزشـک   یشگاهها بنا به صلاحدیمارستانها و زایب یش ارتفاع و تراکم ساختمانیافزا -
 . باشد یت ضوابط و مقررات مجاز میمارستان و با رعایب ين شده براییصرفاً در قطعات تع 5ون ماده یسیب کمیتصو

 . باشد یمجاز نم یدرمان يک قطعات با کاربریتفک -

طبقـه   دون و در یدرصـد مسـاحت زم ـ   50 )خانـه بهداشـت  (درمانی مقیـاس محلـه    سطح اشغال بنا در کاربريحداکثر  -
   .باشد یم

 .الزامی است 2800نامه  هاي ساختمانی و آیین نامه رعایت کلیه آیین -

  یو انتظام یادار یكاربر-١٠-٢
  مجاز یھا استفاده-١-١٠-٢

و مراکـز   یانقلاب ـ ي، سـازمانها و نهادهـا  یو انتظـام  ینظـام  يروین يو بخش ستاد یو خصوص یدولت اته اداریاحداث کل -
 . مجاز است ين کاربریدر ا... ادها وی، بنیالمنفعه عموم عام يوابسته به سازمانها

بخـش   يادار یاس ـیو س یاجتماع ساتیتأسر یه و سایریخ يها، کانونها، انجمنها و نهادها هیل اتحادیاز قب يادار ساتیتأس -
  . مجاز است یخصوص
  ھای مشروط استفاده -٢-١٠-٢

مشـروط بـه   سـات مشـابه   یو تأس یدرمـان  مراکـز ، مهمانسرا، کتابخانه، مسجد، یورزش مهدکودك،  کاربریهایی چون جادیا -
 .باشد یمجاز م یدولت يها دستگاهسطح پلاك جهت  رصدد 15حداکثر رعایت 

 .مجاز است نگهبانانبه منظور سکونت ت ضوابط طرح، یرعا مشروط به یمسکون ياحداث واحدها -

  ممنوع یھا استفاده -٣-١٠-٢
 یو انتظام یو مراکز آموزش نظام ینظام يها احداث پادگان -

 . لا، بانکها و خدمات مشابه ممنوع استشگاه کای، کارگاهها و نمايتجار ساتیتأسگونه احداث هر -

  ن و احداث بنایك زمیضوابط و مقررات تفك -٤-١٠-٢
 . باشد یمترمربع م 600انتظامی  و  يادار يساختمانها يک برایحداقل تفک -

 . ن استیدرصد سطح کل زم 60در طبقه همکف  انتظامیو  يادار يکاربر يربنایحداکثر سطح ز -

 . طبقه است 4 و  انتظامی يدارا يحداکثر تعداد طبقات کاربر -

 . باشد ین میدرصد کل سطح زم 240 یانتظاماداري و  يدر کاربر یحداکثر تراکم ساختمان -
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بعنوان محل توقف  یا گذرگاه اصلیابان یخ یمتر از بر جانب 6 يو آزادساز ینینش ، عقبیدولت يادار يه ساختمانهایدر کل -
  . است یان آن اداره الزامیه متقاضیط نقلیها و توقف وسا لیاتومب
در زمین واقع در شمال هسته اصلی شهر و حاشیه خیابان طالقانی مطـابق مصـوبه   ) اداره اطلاعات(احداث کاربري اداري  -

   .متر از هر طرف رعایت گردد 30، طوري صورت گیرد که حریم  5کمیسیون ماده 
 .الزامی است 2800نامه  هاي ساختمانی و آیین نامه رعایت کلیه آیین -

  بازسبز و  یفضا-١١-٢
  مجاز يها استفاده -2-11-1

کودکـان و نوجوانـان،    يبـرا  یورزش ي، فضاهایسات جنبیر تاسیخانه و سا، گلنما، استخر، آبیسات بهداشتیاحداث تاس -
 .ستمجاز ا مشابه يهایکاربرو  يتجار يها غرفهو رستوران  ،کودکان و نوجوانان ي، کانون پرورش فکریکتابخانه عموم

   .دیسبز تجاوز نما يفضا قطعاتک از یدرصد سطح کل هر  5د از یه مسقف نبایابنسطح اشغال حداکثر :  تبصره
 ينگهـدار  مکانو  يو شهر باز یورزش ينهایکودکان و زم ين بازی، پارك شهر، زمیباغ ملسبز بصورت  ياستفاده از فضا -

 .ها مجاز است وانات و پرندهیح

  مشروط يها استفاده -2-11-2
اداره کل میراث فرهنگی براساس ضوابط  یجنگل نگ در پاركینصب چادر و کمپ يهمراه با محلها یبتن ياحداث سکوها -

 .مجاز می باشد و گردشگري

هـا بـه پیشـنهاد مشـترك شـهرداري و      در هر یـک از پـارك   5اشتغالی با تصویب کمیسیون ماده احداث واحدهاي خود  -
  . فرمانداري مجاز می باشد

  ممنوع يها هاستفاد -2-11-3
الذکر در نظر گرفته شـده و هـر نـوع     مجاز و مشروط فوق يها ه و استفاد یسبز عموم يفضا يکاربر يصرفاً برا ین اراضیا -

 . رمجاز استیغ ین اراضیگر از ایاستفاده د

  و احداث بنا یک اراضیضوابط و مقررات تفک -2-11-4
در سـطح ناحیـه    ،مترمربـع  10000 يشـهر منطقـه   اس شـهر و یدر مقسبز  يفضاپارك و  يکاربر يحداقل مساحت برا -

 . باشد یممترمربع  2000مترمربع و در مقیاس محله  5000

  .ن استیدرصد از کل مساحت زم 5 سبز ، يو فضا مجاز در پارك يربنایحداکثر سطح ز -

اس ی ـسـبز مق  يهادر فضاو ک طبقه ی اس محلات،یسبز در مق يدر پارك و فضا یحداکثر تعداد طبقات ساختمان احداث -
 . تا دو طبقه مجاز است ه، منطقه و شهریناح

 يو مراکـز شـهر   يا منطقـه  يفقط در پارکهـا  ،لیو اتاق نگهبان و گلخانه و انبار لوازم و وسا یبهداشت يسهایاحداث سرو -
مجموعـه سـاختمانها از   نکـه  یمشروط بـر ا  ،ه پارکهایدر کل ...و  یروزنامه فروش يها و دکه یمجاز است و احداث کتابخانه عموم

 . مجاز است ،ن شده تجاوز نکندییدرصد تع

  . ر مجاز استیغ یسبز عموم يوار و حصار به دور پارکها و فضاهایاحداث د -
لازم بـذکر اسـت کـه    . می باشدممنوع در پارك جنگلی واقع در حاشیه بلوار کشاورز مستحدثات هرگونه ساخت و ساز و  -

  .مورد استفاده قرار گیرد... بعنوان اسکان موقت جمعیت و نبحرا این فضا می تواند در مواقع
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  یكشاورز یباغات و اراض یكاربر-١٢-٢
و اصلاحیه ) 31/3/1374مصوب (ها قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغدر حوزه کاربري باغات و اراضی کشاورزي رعایت 

  .الزامی است ) 1/8/1385مصوب (بعدي آن 
  مجاز یاھ استفاده -١-١٢-٢

اعـم از   یاسـتفاده مزروع ـ ، و گیـاه  محوطـه پـرورش گـل   پنبه و  وه، نهالستان،یشده و باغات م يدرختکار يفضاها جادیا -
  یم و آبید ي، کشاورزيکاری، سبزيکار یفیص

  مشروط یھا استفاده -٢-١٢-٢
در محدوده شـهر   واقع نسبت به تملک باغات ،موجود و پیشنهادي طرح یسبز عموم يتواند علاوه بر فضاها یم يشهردار -

 يون ماده پنج تنها به فضایسیطبق نظر کم ير کاربریین تغیا. کند ينگهدار یسبز عموم ياقدام نموده و آنها را به صورت فضا
 . رمجاز استیباغات غ يگر براید ير کاربرییر است و هر گونه تغیسبز امکان پذ

و  راه اداره کـل سـت،  یط زیحفاظـت مح ـ  اداره کـل تلفن بـا نظـر    جاد خطوط انتقال آب و برق و گاز ویا يجاد معبر برایا -
 . ون ماده پنج بلامانع استیسیب کمیربط و با تصویذ يسازمانهاادارات و ر یو سا يجهاد کشاورز اداره کل، يشهرساز

  ممنوع یھا استفاده -٣-١٢-٢
 .تممنوع اس يباغات و کشاورز يبا کاربر یر از موارد فوق در اراضیبه غ يگونه کاربرهر -

  
  تفکیک و افراز اراضی کشاورزی و باغ ھای شھری  -٤-١٢-٢

در افراز و تفکیک از  )وزارت راه و شهرسازي فعلی(سابق  ـ الزام به رعایت ضوابط وزارت مسکن و شهرسازي
  22/6/66ـ ) 35(قانون زمین شهري 

این  2اراضی موضوع ماده (یش تبدیل و تغییر کاربري، افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزي و یا آ - 14ماده 
  .و مواد این قانون بلااشکال است )راه و شهرسازي فعلی(سابق  با رعایت ضوابط و مقررات وزارت مسکن و شهرسازي) قانون

  . نقل و انتقال اینگونه اراضی براي امر کشاورزي با قید مفاد موضوع این ماده در سند بلامانع استتبصره ـ 
  
  24/3/71ـ ) 88(ن زمین شهري از آیین نامه قانو -
) 14(در شهرهاي غیرمشمول ضرورت، نقل و انتقال زمینهاي بایر و دایر شهري بین اشخاص با رعایت تبصره ماده  -17ماده 

قانون درخصوص زمینهاي دایر کشاورزي، بلامانع است؛ولی هرگونه تفکیک و احداث بنا مستلزم انجام عملیات آماده سازي، 
  . می باشد) راه و شهرسازي فعلی(سابق رت مسکن و شهرسازي طبق ضوابط وزا

  
 درباره تفکیک و افراز اراضی کشاورزي  )راه و شهرسازي فعلی(سابق  ضوابط وزارت مسکن و شهرسازي

  و باغ هاي شهري 
  01/09/74ـ ) 100(قانون زمین شهري  14دستوالعمل ماده 

 14افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزي یا آیش موضوع ماده مربوط به تبدیل و تغییر کاربري،  ضوابط و مقررات
قرار داشته باشند به شرح زیر تعیین و جایگزین ضوابط و  حریم شهرقانون زمین شهري، برحسب اینکه داخل محدوده یا 

ضوع حسب مورد در کمیسیون در اجراي این دستورالعمل، در صورت نیاز به تغییر یا تعیین کاربري مو. مقررات قبلی می گردد
  .گیري قرار خواهد گرفتمورد تصمیم ،یا مرجع تصویب طرح مطرح و همراه با نحوه تامین خدمات لازم 5ماده 

  .رعایت گردد 1359در اجراي این ضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب 
  



 شهر سبزوار) جامع(طرح توسعه و عمران 
 

 
  

  مهندسین مشاور پردا راز                     
  ونقل و ترافیک معماري، شهرسازي، حمل          

31 
 

  محدوده شهر الف ـ ضوابط باغات، اراضی کشاورزي یا آیش در داخل 
  ـ باغ مسکونی 

ـ مسکونی با ضوابط تفکیک و باشند و قابل تبدیل به منطقه باغ باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی 
  :ساختمان سازي ویژه به شرح زیر هستند

  %10درصد و حداکثر سطح اشغال  20مترمربع با تراکم ساختمانی  2000افراز و تقسیم «حداقل تفکیک  -
در صورتیکه مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزایش مساحت قطعات تفکیکی اجازه احداث ساختمان با 

  . تراکم و طبقات بیشتر بشرح زیر داده می شود
  سطح زمین % 15با حداکثر سطح اشغال % 30مترمربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی  5000تا  3000در قطعات  -

هستند در  1-2نیز مشمول ضابطه . مترمربع مساحت داشته باشند 2000باغات تفکیک شده قبلی که کمتر از  :1تبصره 
مترمربع سطح اشغال در دو طبقه و یک طبقه  150مترمربع باشد حداکثر تا  150قطعاتی که سطح اشغال ساختمان کمتر از 

  . زیرزمین مجاز است
متر فاصله  4ن مسکونی در یک طبقه، محل استقرار آن باید از هر ضلع زمین حداقل در صورت احداث ساختما :2تبصره 

احداث ساختمان با . متر می باشد 16طبقه  4متر و  12طبقه  3متر،  8طبقه  2داشته باشد این فاصله در مورد ساختمانهاي 
اید با رعایت کمترین میزان قطع درخت طبقه در مناطق باغ مسکونی مجاز نیست و نقشه استقرار بنا در زمین ب 4بیش از 

  .باشد
در آن دسته از کاربریهاي خدماتی مانند هتل، واحدهاي تفریحی و ورزشی و فرهنگی که انتفاعی باشد، رعایت کلیه : 3تبصره 

 15کثر ضوابط این بند الزامی است، لیکن در کاربریهاي خدمات عمومی که با اعتبارات دولت احداث می شود، استفاده از حدا
  .درصد تراکم در تمام حالات بلامانع است 45درصد سطح اشغال و 

هرگونه تفکیک بعدي ممنوع  3- 2و  2-2با استفاده از مزایاي تفکیک مربوط به قطعات بزرگتر موضوع بندهاي : 4تبصره 
  .است و مراتب بایستی در سند مالکیت و صورت مجلس تفکیکی قید شود

قد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی باشند به باغ با استفاده از مقررات تبدیل اراضی کشاورزي که فا -1
در این صورت لازم است که نقشه . قسمت الف این دستورالعمل بلامانع است 2منطقه باغ ـ مسکونی موضوع بند 

 . درختکاري باغ نیز همراه با نقشه هاي تفکیکی و ساختمانی به تصویب شهرداري مربوطه برسد

به مسکونی در صورتی که طرح تفصیلی یا هادي  شهریل و تغییر کاربري اراضی کشاورزي یا آیش داخل محدوده تبد -2
کسب اجازه قطعه بندي و تفکیک و . آنها با پیش بینی خدمات مورد نیاز تهیه و به تصویب برسد مورد تایید است

ین فضاهاي عمومی و خدماتی شهرها موضوع ساختمان سازي اینگونه اراضی مشمول ضوابط و مقررات مربوط به تام
 .شورایعالی شهرسازي و معماري ایران خواهد بود 03/10/1369مصوبه مورخ 

 :تا زمانی که مالکین قصد تفکیک و ساختمان سازي ندارند، می توانند از ضوابط تفکیک به شرح زیر استفاده نمایند -3

 هکتار 5حداقل تفکیک اراضی شالیزار  -

 هکتار 10عتی غیرشالیزار حداقل اراضی زرا -

 هکتار  20حداقل اراضی زراعتی دیم  -

  شهرب ـ ضوابط و حد نصابهاي تفکیک، افراز و تقسیم اراضی زراعی و باغهاي واقع در خارج از محدوده 
 هکتار 10حداقل مجاز براي تفکیک اعم از تجزیه و افراز اراضی آبی  -1

 :حداقل مجاز براي تفکیک باغات -2

  )هکتار 5(براي تفکیک باغات آبی  الف ـ حداقل مجاز
  )هکتار 15(ب ـ حداقل مجاز براي تفکیک باغات دیم 
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 ) هکتار 30(حداقل مجاز براي تفکیک اراضی دیم اعم از تجزیه و افراز  -3

درخصوص تفکیک اراضی واقع در قطبهاي کشاورزي که دایر است و یا بعدا دایر می شود ضوابط قانون گسترش  -4
 . لازم الاجرا است 1355و آیین نامه اجرایی قانون یاد شده ـ مصوب  1354کشاورزي ـ مصوب کشاورزي در قطبهاي 

  آیین نامه اجرایی قانون اصلاح و حفظ کاربري اراضی زراعی و باغات  
آیین نامه اجرایی قانون اصلاح  16از بند الف دستورالعمل ماده  3ضوابط فنی و اجرایی فعالیتهاي ذیل تبصره یک ردیف 

  .نون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغات به شرح ذیل می باشدقا
   3الی  1بندهاي ) الف

  :با عنایت به اینکه احداث
 راههاي بین مزارع -1

 تاسیسات تامین و انتقال آب کشاورزي و کانالهاي زهکشی -2

 ایستگاههاي پمپاژ و استخرهاي ذخیره آب کشاورزي -3

طرحهاي مطالعاتی و فنی مصوب تجهیز و نوسازي اراضی کشاورزي و زیربناهاي تولید محسوب می شوند لذا در قالب 
در خارج از طرحهاي مطالعاتی براساس برنامه اجرایی تکلیفی با بررسی و پیشنهاد واحد فنی و تخصصی مربوطه اقدام 

  .گردد

  4بند ) ب
  )هانکار(موتورخانه و آشیانه ماشین آلات کشاورزي 

که معمولا براي حفاظت دستگاهها ایجاد می ) هانکار(آشیانه ماشین آلات کشاورزي  در مورد ایجاد موتورخانه چاه آب و
گردد نیز با رعایت مسائل فنی و مکانیزاسیون متناسب با موقعیت و مساحت اراضی و تعداد و نوع ماشین آلات و دنباله بندها 

  .اقدام گردد
  7و  5بند ) ج
  احداث اتاق کارگري و نگهبانی  -1
  .راهها الزامی است) هـ(جوز احداث اتاق کارگري و نگهبانی در باغات رعایت ضوابط بند براي صدور م - 1-1
اعم از ششدانگ یا (صدور مجوز احداث اتاق کارگري و نگهبانی در اراضی زراعی و باغاتی که مساحت اسناد آنها  - 2-1

مترمربع مجاز خواهد  50موع حداکثر تا سطح بالاتر از حدنصابهاي فنی و اقتصادي می باشد فقط براي یکبار و در مج) مشاعی
  . بود

اعم از ششدانگ یا (صدور مجوز احداث اتاق کارگري و نگهبانی در اراضی زراعی و باغاتی که مساحت اسناد آنها  - 3-1
متر مربع مجاز  30کمتر از حدنصابهاي فنی و اقتصادي می باشد فقط براي یکبار و در مجموع حداکثر تا سطح ) مشاعی

  .واهد بودخ
به منظور به حداقل رساندن مساحت تبدیل اراضی، ضروري است محل احداث اتاق کارگري و نگهبانی در مبادي  - 4-1

  .بنحوي که نیاز به احداث جاده هاي داخل اراضی زراعی و باغات بدین منظور نباشد. ورودي باغ و مزرعه طراحی شود
  
   محل جمع آوري و نگهداري محصولات کشاورزي) د

محصولات کشاورزي می باشد و ... شامل سکوها و محلهاي موقت براي جمع آوري و نگهداري، خشک کردن، بارگیري و 
متناسب با نوع محصول، سطح زیرکشت عرف محل و با رعایت مسائل فنی بطوریکه کمترین آسیب به اراضی کشاورزي مورد 

  .تقاضا برسد، اقدام گردد
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رساندن مساحت تبدیل اراضی، ضروري است محل جمع آوري و نگهداري محصولات به منظور به حداقل  :1تبصره 
بنحوي که نیاز به احداث جاده هاي داخل اراضی زراعی و باغات بدین . کشاورزي در مبادي ورودي باغ و مزرعه طراحی شود

  .منظور نباشد
به جواز تاسیس یا موافقت اصولی از مراجع  براي احداث انبار محصولات و نهاده هاي کشاورزي و دامی با توجه: 2تبصره 

  .قانون اصلاحی قانون حفظ کاربري اقدام شود 1ماده  1ذیربط و موافقت کمیسیون تبصره 
  6بند ) هـ

  :دیوارکشی باغات
  :در مورد دیوارکشی باغات رعایت موارد ذیل ضروري می باشد

ور عرفی دیوارکشی براي باغات مرسوم نیست از دیوارکشی باغات در منطقه عرفا معمول بوده و در مناطقی که بط -1
 .صدور مجوز دیوارکشی خودداري شود

سانتیمتر با استفاده از هر نوع مصالح ساختمانی و ارتفاع بیش از آن  80صدور مجوز دیوارکشی اطراف باغات به ارتفاع  -2
 .بصورت فنس یا نرده خواهد بود

 . غات در هر حدنصابی تابع بند فوق خواهد بودبازسازي و مرمت دیوارهاي قدیمی اطراف با: تبصره

درخصوص باغات مشاع ضمن رعایت عرف محل و اصول فنی به منظور حفظ حقوق اشخاص با اخذ تقسیم نامه مورد  -3
 .تایید کلیه مالکین مشاعی و تعهد رسمی از متقاضی اقدام گردد

بایست قبل از صدور مجوز تعهد نامه اي از آنان در مورد متقاضیانی که شرایط یاد شده را براي دیوارکشی دارند می  -4
اخذ تا چنانچه برخلاف مندرجات مجوز صادره و خارج از ضوابط قانونی و مقررات مربوط اقدام نمایند و عمل آنان 

جهاد کشاورزي استان بتواند مجوز صادره را راسا ملغی الاثر نموده و موضوع تخلف  اداره کلتخلف محسوب شده و 
 .ا از طریق دادگاه صالحه در اجراي مقررات قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها تعقیب و پیگیري نمایدارتکایی ر

  الحاقی به ماده یک  4دیوارکشی اطراف محل فعالیتهاي موضوع تبصره ) و
اراضـی   الحاقی به مـاده یـک قـانون حفـظ کـاربري      4در مورد دیوار کشی اطراف محل فعالیتهاي موضوع طرحهاي تبصره 

زراعی و باغها پس از ابلاغ تصویب نامه ماده یک قانون جلوگیري از خرد شدن اراضی کشاورزي و ایجاد قطعـات مناسـب فنـی،    
  .اقتصادي مطابق آن اقدام خواهد شد

 و احداث بنا یک اراضیضوابط و مقررات تفک  
و قـانون حفـظ و    ين شـهر یقانون زم 14ه محدوده شهر براساس دستورالعمل مادبط ساخت و ساز در باغات واقع در ضوا -

 .باشد یم 1359مصوب سبز شهرها  يگسترش فضا

ران ی ـا يو معمـار  يشهرسـاز  یعالین مصـوبات شـورا  یآخـر  يدر داخل محـدوده بـر مبنـا    ين کاربریک ایحد نصاب تفک -
 .باشد یم

 يمانند آب، برق، گاز و تلفن از سو ییربنایسات زیخدمات و تأس ين و واگذاریا پروانه ساخت و تأمیصدور هرگونه مجوز  -
، يو شهرسـاز  راه، يجهادکشـاورز  يهـا  انـه انون توسط وزارتخقن یا 1ها موضوع ماده  و باغ یزراع یاراض درربط یذ يها دستگاه
ت بـر ضـرور   ین قانون مبن ـیا) 1( ماده )1(ون تبصره یسید کمییربط صرفا پس از تأیر مراجع ذیها و سا يها، شهردار ياستاندار

  )  1/8/85ه یو اصلاح 31/3/74مصوب و باغات  یزراع یاراض يحفظ کاربر(. بود مجاز خواهد ير کاربرییتغ
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  مزاحمھای صنفی غیرکارگاه پھنھ-١٣-٢
هاي صنایع صـنفی غیرمـزاحم از قبیـل تعمیرگاههـاي اتومبیـل، تعـویض روغـن،        جلوگیري از پراکندگی کارگاهبمنظور  -

در محلـی مشـخص و    هـا آوري و استقرار این قبیـل کارگـاه  لزي و آلومینیومی در سطح شهر و جمعکارگاههاي درب و پنجره ف
که علاوه بر دارا بودن دسترسی مناسب، مزاحمتی بـراي شـهروندان    همچنین احداث کارخانجات متناسب با تولیدات کشاورزي

  . در نظر گرفته شده است شهر براي استقرار این کاربري شرقیبخشی از اراضی جنوب . ایجاد ننمایند
  مجاز یھا استفاده -١-١٣-٢

خـود   يبـردار  ن واحدها پروانه کسب و بهرهیجاد ایا يان برایکه متقاض يمزاحم شهرریغ يدیتول صنوفجاد کارگاهها و یا -
سـت  یط زیح ـم ینداشته و موجبات آلودگ یچگونه مزاحمتیشهروندان ه يت آنها برایافت نموده و فعالیمحل در يرا از شهردار
  . کند یرا فراهم نم

  .داخل محدوده مصوب شهري استقرار یابند کارگاهی پیش بینی شده درصنایع گروه الف مجاز می باشند تا در مناطق  -
 يهـا  در داخل مجموعه يدیشگاه محصولات تولیو دفاتر فروش و نما هاکارگاهو ع یه صنایکالا و مواد اول ياحداث انبارها -

 .ستمجاز ا یکارگاه

حفاظـت   اداره کـل ضوابط  یلازم است، به تمام منطقهن یقابل احداث در ا يبه منظور مشخص کردن نوع کارگاهها: تبصره
   .صورت گیرد یطیست محیدات زیتمه و آلودگی، تمزاحممیزان ص نوع کارگاه از نظر یست در مورد تشخیط زیمح

  مشروط یھا استفاده -٢-١٣-٢
 . ل فشار گازیتقل يستگاههایبع آب، پست برق، امانند منا يزات شهریو تجه ساتیتأس -

با رعایـت   نیز پمپ بنزیو ن ، حمل و نقل و انبارداريهیل نقلیبه وسا یده سیو سرو یو فن یخدمات يرگاههایاحداث تعم -
  .مربوطه ضوابط

  ممنوع یھا استفاده -٣-١٣-٢
ایـن نـوع   بـا   یتیکـه سـنخ   ییها يکاربرر یو سا ، اداري، فرهنگی، جهانگرديی، درمانی، آموزشیمسکون ياحداث واحدها -
 . ندارند يکاربر

کـه بنـا بـر ضـوابط و      یبه نقـاط  ستییست بایز  طیحفاظت مح اداره کل ضوابطرمجاز مستقر در شهر بر اساس یع غیصنا -
 . ابندیانتقال  ،آن سازمان مشخص شده است یمقررات عموم

  و احداث بنا یك اراضیضوابط و مقررات تفك -٤-١٣-٢
 . باشد یمترمربع م 300 یکارگاه يکاربر کیتفک حداقل -

 .باشد ین میدرصد سطح زم 50 یحداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان -

 .باشد ین میدرصد سطح زم 100 یحداکثر تراکم ساختمان -

  . باشد یحداکثر تعداد طبقات دو طبقه م -
 .الزامی است 2800نامه  هاي ساختمانی و آیین نامه رعایت کلیه آیین -

  یزات شھریو تجھ ساتیتأس یكاربر-١٤-٢
  مجاز یھا استفاده-١-١٤-٢

، يمربوط بـه شـبکه فاضـلاب شـهر     ساتیتأسره آب، یه آب شهر، مخازن ذخیتصف يها مربوط به شبکه ساتیتأساحداث  -
ربـوط  م ساتیتأسروگاه برق، ی، پست برق، نیرسان مربوط به شبکه برق ساتیتأس، یسطح يمربوط به شبکه دفع آبها ساتیتأس

 .مربوط به شبکه مخابرات مجاز است ساتیتأسو  گاز ل فشاریتقل يستگاههای، ایبه شبکه گازرسان
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مجـاز   ایـن اراضـی  در  ، ینشـان  آتـش  يستگاههایا ،عرضه سوخت يگاههاین و جایمانند پمپ بنز يزات شهریاحداث تجه -
 .است

امـا  . بلامـانع اسـت   ،يزات شـهر ی ـو تجه سـات یتأس يربربا کا ارتباط و سایر تاسیسات از این قبیل در پست احداث باجه -
فقـط در  ...) چـون اداره پسـت و  (يزات شـهر ی ـو تجه سـات یتأس يمربوط به کـاربر  يادار يو مرکز یاصل يها احداث ساختمان

 . مجاز است يادار يبا کاربر یاراض

مجـاز در   يهایازمنـد یرفـع ن  يرافقـط ب ـ  ين و در هر نوع کـاربر یدر هر زم يزات شهریتجهتاسیسات و احداث و توسعه  -
ربط بـر اسـاس   ی ـذ يمربوطه از سـازمانها  يها نامه نییو آ یو حفاظت یمنیت مقررات و ملاحظات ایبا رعا ين و کاربریهمان زم

 . مصوب مجاز است یمقررات قانون

 . است يت ضوابط و دستورالعمل وزارت نفت ضروریرعا ،ن و پمپ گازیدر احداث پمپ بنز -

  ممنوع ياه استفاده -2-14-2
ممنـوع  در محـدوده شـهر    کاربریهایی از این قبیـل،   خانه فاضلاب و هیاحداث کشتارگاه، گورستان، محل دفن زباله، تصف -

  .باشد یم

 . ممنوع است ین اراضیدر ا يزات شهریو تجه ساتیتأسر از یغ يگونه کاربرو استقرار هر ییجانما -

  و احداث بنا یک اراضیضوابط تفک -2-14-3
 . شود ین مییتع یتوسط سازمان متول يزات شهریو تجه ساتیتأسک یفکحد نصاب ت -

 یفن ـ يت بـوده و از ضـوابط و دسـتورالعملها   یفاقد محـدود  يزات شهریو تجه ساتیتأسمربوط به  يها احداث ساختمان -
 . برسد يد شهرداریید به تایبا بافت با یو هماهنگ يد، اما از جنبه منظر شهرینما یت میتبع

 . مربوطه است ارگانن ساختمانها تابع ضوابط و مقررات یسطح اشغال و تراکم ا ،ابعاد -

 . است یدر آنها الزام یمنیت ضوابط ایک طبقه بوده و رعایحاً در یترج يشهر ساتیتأسو دفاتر  يادار يساختمانها -

 .است یالزام 2800نامه  نییو آ یساختمان يها نامه نییه آیت کلیرعا -

 . احداث بنا لازم است يبرا ینشان ه در سازمان آتشیدییو اخذ تا یمنیت موارد ایرعا -

  حمل و نقل و انبار یكاربر-١٥-٢
  مجاز یھا استفاده -١-١٥-٢

 ،هـاي عمـومی   نـگ یحمل و نقـل و انبارهـا ماننـد پارک    ياز کاربریمورد ن يتنها جهت احداث بناها ین اراضیاستفاده از ا -
 . مجاز است... س، گاراژویسرو یمسافر، تاکسانه یپا پایانه باربري، سیلو،

  مشروط یھا استفاده -٢-١٥-٢
 ها يکاربرن یت ضوابط ایگاه عرضه سوخت مشروط به رعاین و جایاحداث پمپ بنز -

رون محوطه بلامـانع  یمجزا از ب يبدون راه ورود ،ربنایکل زدرصد  5زان حداکثر یبه م یو خدمات يتجار ياحداث واحدها -
 . است

مشـروط بـه رعایـت ضـوابط و مقـررات      ... مانند منبع آب، پست بـرق، پسـت گـاز و    يزات شهریو تجه ساتیتأساحداث  -
 . بلامانع استسازمانهاي ذیربط 

  ممنوع یھا استفاده -٣-١٥-٢
در نظـر گرفتـه شـده و هـر نـوع       فـوق مجـاز و مشـروط    يها حمل و نقل و انبار و استفاده يکاربر يصرفاً برا ین اراضیا -

 . رمجاز استیغ ین اراضیاگر از یاستفاده د
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  ن و احداث بنایك زمیضوابط و مقررات تفك  -٤-١٥-٢
 .باشد یمترمربع م 200 یعموم يانبارها يحداقل مساحت لازم برا -

 . باشد یمترمربع م 1500 ينال باربریترم يحداقل مساحت لازم برا -

 . شدبا یک طبقه می...) و یاتاق نگهبان(نگ یپارک یحداکثر تعداد طبقات ساختمان -

 .باشد یدرصد م 30در انبارها  یحداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان -

 . باشد یطبقه م 2انه حمل و نقل یحداکثر تعداد طبقات در پا -
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   ٢٥/٩/٨٧مصوبھ مورخ  -شھری سیما و منظرو مقررات ارتقائ کیفی ضوابط  -١٦-٢
راي مقیاس انسانی بوده و دانه بندي و ریخت شناسی مشابه بافت طرح و اجراي بناهاي واقع در مناطق تاریخی شهر باید دا

در طراحی معماري بناهاي کلان مقیاس، تقسیم بنا به احجام متناسب با دانه بندي بخش تاریخی . تاریخی شهر داشته باشد
  . شهر الزامی است

ه بر رعایت ضوابط و مقررات طرحهاي در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به گونه اي باشد که علاو
جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران، موجب آلودگی محیط زیست نشود و قابل بازیافت و 

ساله نسبت به بهسازي مصالح نماي ساختمانهاي موجود  5به شهرداریها امکان داده می شود تا طی برنامه اي . پاکسازي باشد
  . رها اقدام نماینددر شه

در پاکسازي مصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نما در بخشهاي تاریخی شهر همخوانی داشته و ترجیحاً از مصالح بوم 
  . انتخاب شوند) محلی(آورد 

نما یا تعدد تابلوهاي معرف کاربري در یک منظر شهري مجاز نمی باشد؛ و هر تصرف تنها مجاز به استفاده از یک تابلو در 
  . جداره هریک از معابر شهري که تصرف مذکور در حاشیه آن قرار دارد، است

در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احداث فضاهاي نیمه باز با عقب ...) نظیر بالکن، تراس و (پیش آمدگی بدنه ساختمان ها 
قویت چشم اندازهاي مناسب شهري، این فضاهاي نیمه باز جهت ت. نشینی دیوارهاي خارجی از حد زمین تامین خواهد شد

محل (کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره برداري از این فضاها به عنوان انباري 
  . و خشک نمودن البسه ممنوع است...) نگهداري مواد غذایی، سوخت و 

اري و محل خشک نمودن البسه را در درون ابنیه پیش بینی طراحان موظفند در طراحی ابنیه، فضاي مورد نیاز جهت انب
  . کل مساحت زیربنا جزء مساحت مفید محاسبه نمی شود) ده درصد% (10مساحت این فضاها تا سقف . نمایند

تمامی پیش آمدگی هاي موجود بدنه ساختمان ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازي ابنیه از نما یا جداره ساختمان 
  . شوند حذف

طراحان و مجریان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را به گونه اي طراحی و اجرا نمایند که به ارتقاء کیفیت 
  . بصري و فضایی تقاطع ها منجر شود

ی و در جداره هاي بیرون...) ي، کامپوزیت، شیشه هاي جیوه اي ومی، شیشه اونماهاي آلومینی(استفاده از نماهاي پرده اي 
قابل مشاهده از عرصه هاي عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، براي کلیه بناهاي دولتی و عمومی 

  . ممنوع بوده و استفاده از این مصالح صرفا درون بناها مجاز است
منوع است و تاسیسات بصورت نمایان در منظر شهري م...) نظیر چیلر، کولر و (در طراحی و اجراي ابنیه احداث تاسیسات 

  .باید با تمهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شوند
حقوق همسایگان را در استفاده از نور، مناظر و ... از این پس احداث ابنیه اي که به دلیل ارتفاع زیاد و یا درشت دانگی و 

  . مواهب طبیعی سلب نماید ممنوع می باشد
  

  دی فضاھای شھری ضوابط مربوط بھ ساماندھی کالب -١٧-٢
سال از تاریخ ابلاغ این مصوبه، کلیه کانالهاي تاسیساتی نمایان در نماها و  5به مالکین ابنیه فرصت داده می شود تا ظرف 

کانالهاي کولر، ناودانها، سیمها و کابلهاي برق و تلفن، دودکش بخاري، لوله ) اسپیلت ها(هاي شهري شامل کولرها در جداره
و نظایر آن به تدریج از نماهاي شهري حذف و یا به گونه اي ساماندهی شوند ) به استثناء لوله هاي گاز شهري(هاي تاسیساتی 

گ نماي ساختمانها رنگ آمیزي لوله هاي گاز شهري نیز بایستی متناسب با رن. که در نما یا جداره شهري قابل مشاهده نباشد
  .شود

ممنوع  ،حرکت عابرین شود، مطابق مبحث بیستم مقررات ملی ساختماننصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در 
  . است
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باید ...) اعم از تلفن عمومی، روزنامه فروشی، صندوقهاي جمع آوري صدقات و (مکانیابی کابین ها، کیوسکها در معابر پیاده 
  . به گونه اي انجام شود که مزاحم حرکت عابرین پیاده نباشد

ساله نسبت به ساماندهی کابین ها و کیوسک ها و اثاثه شهري  3اي ده می شود تا مطابق برنامهبه شهرداریها امکان دا
  . موجود اقدام نمایند

در مسیر عبور در معابر پیاده ممنوع است و تغییرات سطوح بایستی ...) لبه، پله، سکو و (ایجاد هرگونه اختلاف سطح 
  . بوسیله شیبراهه و رمپ انجام شود

بر پیاده بایستی به گونه اي انتخاب شود که امکان سر خوردن عابرین به حداقل کاهش یافته، امکان پاکسازي کفسازي معا
  . داشته و از مصالح بوم آورد انتخاب شده باشد

اثاثه شهري بکار رفته در فضاهاي شهري از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بایستی مطابق با طرح اثاثه شهري و متناسب با 
  . ت و احجام معماري اطراف این فضاها طراحی و اجرا شوندباف

  .حفظ و توسعه فضاي سبز شهري باید حتی الامکان با گونه هاي گیاهی بومی صورت گیرد
  ھای شھری ضوابط مربوط بھ ساماندھی زیرساخت -١٨-٢

کانالها باید . بوسیله کفسازي مشخص شود باید) راههاروها و پیادهپیاده(کلیه مسیرها و کانالهاي تاسیساتی موجود در معابر 
  . به گونه اي احداث شوند که دسترسی به آنها براي تعمیر به سهولت فراهم آید

  ضوابط مربوط بھ ساماندھی کارکردی فضاھای شھری  -١٩-٢
، در معابري د تاختیار داده می شوا داري شهربه منظور استفاده بهینه از فضاهاي شهري و ایجاد سرزندگی در آنها، به شهر

باشد، در ایام تعطیل و ساعات شبانگاهی به کاربري هایی چون اغذیه می که عرض بخشی از پیاده رو آنها بیش از سه متر 
فروشی و عرضه کنندگان آبمیوه و نوشیدنی هاي سرد و گرم اجازه دهند تا بخشی از معبر را با مبلمان مناسب تجهیز و از 

  . لکن احداث نرده و یا ایجاد مانع ثابت در مسیر عابرین در آن ممنوع استمراجعین پذیرایی نمایند 
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  یضوابط و مقررات عام ساختمان -3
ران هـر گونـه اقـدام در    ی ـا يو معمـار  يشهرسـاز  یعالیب و ابلاغ ضوابط و مقررات طرح جامع توسط شورایخ تصویاز تار -

ف و عقـب  کن بر و ییتع ،یصدور پروانه ساختمان ،یاراض کیکتف ،انا ساختمین ین نحوه استفاده از زمییمحدوده شهر اعم از تع
از  يا محـدوده ا ی ـسـاختمان   يم و بهسـاز ینه تـرم یض معبر و اقدامات در زمیا تعریا ساختمان در زمان احداث ین یزم ینینش

  . امل ضوابط و مقررات طرح جامع انجام گرددکت یست با رعایبا یم ،شهر
 .باشد یمجاز مطلقاً ممنوع مریغ يها يکاربربه  ین با هر ابعاد و مشخصاتیعه زماختصاص دادن هر گونه قط -

  . باشدیمجاز م ياربرکدر هر حوزه  یاراض کیکتف ين شده برایمشاع، تنها طبق ضوابط تدو یاراض کیکتف -
ن کیل ،ده اندیگرد کیکو تف يقطعه بند یب و ابلاغ ضوابط و مقررات طرح به موجب سند رسمیه قبل از تصوک ینهائیزم -

نـد  ید ننمای ـجد کیکتف يز تقاضاین نیکطرح نباشند و مال يابانهایه خکر شبیچنانچه در مس ،اخذ نشده باشد یپروانه ساختمان
  . باشند یقابل قبول م یکیکاز نظر طرح، قطعات تف ،با توجه به اصل عطف به ماسبق نشدن قانون

خود نموده اند و قطعات  ينهایزم کیکاقدام به تف یو مقررات قبله بر اساس ضوابط ک ینهائین زمیکمال :1تبصره
بر  کیکتف يه تقاضاکیده؛ در صورتیآنها صادر نگرد يبرا ین سند رسمکقرار گرفته؛ ل يد شهرداریآن مورد تائ یکیکتف

طرح انجام ین اد بر اساس ضوابط و مقررات یجد کیکآنان لغو و تف کیکمجوز تف ،طرح را داشته باشندضوابط این اساس 
   .گرددیم

 یدر زمان اخذ پروانه ساختمان ،قابل قبول باشند ،ه از نظر طرحک ،مشمول بند فوق یکیکه قطعات تفیلک: 2تبصره
آنها در آن محدوده واقع شده  یه اراضکباشند  یم ینهائینحوه استفاده از زم یت ضوابط و مقررات ساختمانیملزم به رعا

  . است
ه کیدرصورت ،ب ضوابط و مقررات طرح جامعیقبل از تصو يشده توسط شهردار صادر یساختمان يه پروانه هایلک -

ن یا یه طکیصورتن درکل ،باشند یقابل قبول م یتا مدت اعتبار پروانه ساختمان ،طرح نباشند يابانهایه خکر شبیمسدر 
این د بر اساس ضوابط و مقررات یروانه جدآنان لغو و پ یپروانه ساختمان ،ندیساختمان ننمااحداث ن اقدام به یکمدت مال

  . گردد یطرح صادر م
طرح جامع قرار  يشنهادیپ يابانهایه خکر شبیه درمسکیصورتصادر شده در یساختمان يهاه پروانه یلک: 1تبصره 

  . گرددید بر اساس ضوابط طرح صادر میلغو و پروانه جد ،رندیگ
 یالزام يب به شهرداریو تصو یبه منظور بررس ساتیتأسو سازه و  يمعمار يها نقشه یو تمام یارائه طرح ساختمان -
 . است

ت ضوابط و مقررات یو با رعا یط محلیشرا همجوار،  يبا بناها ید با توجه به هماهنگیه بناها بایکل یطراح -
 . ردیانجام گ یساختمان

و عندالزوم  2800نامه  نیق آئیقت دین خصوص رعایاست، در ا یالزام یساختمان یمفاد مقررات مل یت تمامیرعا -
 . است يضرور یلیموارد تکم

 .است یالزام 22/3/85و احداث مساجد مصوب  يمعمار یت اصول طراحیرعا -

 . است یالزام یساختمان يه فضاهایم در کلیه و نور مستقین تهویتام -

  یساختمان ساتیتأس -3-1
 . ر مجاز استیمعابر غ از ساختمان تیقابل رو نقاطکولر در  استقرارو  یکش کانال -
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 . ر مجاز استیها غ پشت بام و بالکن يل بر رویم و انبار کردن وسایاحداث انبار موقت و دا -

 . رمجاز استیغ یعموم يت هر نوع فاضلاب به گذرهایهدا -

مناسب  يارم به مجیالمقدور بصورت مستق یوار بنا و حتیق ناودان نصب شده درون دید از طریدفع آب باران صرفاً با -
 . ردیانجام پذ

عدم  باون ماده پنج یسیب کمیمنوط به تصو یاراض يها يکاربر یاحداث ساختمان پشت ترانسفورماتور برق در تمام -
 . همجوار مجاز است ين واحدهایساکن یسلامت يجاد خطر برایا

ر یغ یالاشتعال و مواد نفت عیسر مواد يگاز در مجاورت انبار و محل نگهدار يستگاههاید برق و ایجد ياحداث پستها -
 . است یالزام يشهردار یمنیو خدمات ا ینشان از لحاظ آتش یمنیت ضوابط ایمجاز است و رعا

  ھایھمجوار -٢-٣
 . ر مجاز استیباشند غ یم يبستر يها بخش يکه دارا یها و مراکز درمان مارستانیبا ب یآموزش يواحدها يهمجوار -

 . باشد نمیمجاز  است، يبستر يها بخش يکه دارا یها و مراکز درمان مارستانیبا ب یورزش يواحدها يهمجوار -

دکننده یکوچک تول يگر کارگاههایو د يساز ، درب و پنجرهي، نجاريکوچک مانند آهنگر یصنعت يکارگاهها يهمجوار -
 . ر مجاز استیند غباش یم يبستر يها بخش يکه دارا یمارستانها و مراکز درمانی، بیآموزش يصدا با واحدها

 يمستقل برا ین دسترسیمختلط، تام ي، بصورت واحدهايتجار يبا ساختمانها یمسکون يواحدها يهمجواردر  -
 . است یالزام یعموم يها نگیاز پارک یمسکون يمربوط به واحدها ينگهایک پارکیو تفک یمسکون يواحدها

 یاختصاص يها از فضاهایداشته باشند، اختلاط دسترسم به معابر یمستق ید دسترسیبا ها يکاربره یکل: 1تبصره 
  . ر مجاز استیگر غید يها يکاربر

ک داشته باشد از داخل یتفک ر قابلیغ یعموم ينکه فضایمختلط منوط به ا يها يکاربر يها یاختلاط دسترس: 2تبصره 
  .مجاز است یعموم يفضا

  یساخت و ساز در قطعات اصلاح -٣-٣
متر،  3ا طول و عرض آن کمتر از یمتر مربع  12کمتر از  يتجارکاربري مانده پلاك یباقدر توسعه معابر اگر مساحت  -

  .، تجمیع با قطعات مجاور الزامی استباشدمتر،  4مترمربع و با طول و یا عرض  20کاربري کارگاهی 
، در مذهبی موجود پذیرایی، درمانی، فرهنگی و -انتظامی، جهانگردي -در قطعات تفکیکی کاربریهاي آموزشی، اداري -

کمتر از حداقل مساحت تعیین شده در  ،مساحت آنهاو تخریب بخش اعیانی ساختمان  ،اجراي طرح تعریض معبر با صورتیکه
، می تواند بر اساس نیازهاي محلی و ناحیه اي و بر اساس نظام تقسیمات شهري، به کاربریهاي پشتیبان سکونت باشدطرح 

 .تغییر کاربري یابد )5تصویب کمیسیون ماده پس از (

داشته باشند احداث بنا بر  یاصلاح یا به هر علتیض و احداث معابر قرار دارند، یر تعریکه در مس ییدر مورد پلاکها -
 .ن شده مجاز استییتع یبا تراکم ساختمان ینینش زان قبل از عقبیاساس کل مساحت پلاك مزبور به م

طبق  یستیو احداث بنا با و نوسازي يبه هنگام بازساز... و ی، درمانیرزش، ویل آموزشیاز قب یخدمات يه فضاهایکل -
   .عمل نمایند...) در خصوص تراکم ساختمانی، سطح اشغال و(ضوابط طرح جامع 

  

  ضوابط و مقررات پارکینگ در کاربري هاي مختلف - 4

  کاربري مسکونی -4-1
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 .واحد پارکینگ ضروري است 1 )شهر قدیم  بافتهاي نوساز و  در بافت(هر واحد مسکونی   به ازاء -

یک حداکثر (وطه حیاط بعنوان پارکینگ واحدهاي مسکونی که دسترسی سواره به حیاط از معبر وجود دارد محدر : تبصره
  . قابل قبول است) واحد پارکینگ

ري اخذ در صورت عدم تامین پارکینگ، عوارض توسط شهردا. می باشدمترمربع  25هر واحد پارکینگ،  ناخالص مساحت -
لازم بذکر . توسط شهرداري احداث شود) بر اساس تعداد پارکینگ برآورد شده در طرح جامع(و میزان مورد نیاز پارکینگ 

   .است که عوارض اخذ شده توسط شهرداري، صرفا جهت تامین پارکینگ می باشد
 )آسانسور -پله(مستقیم به طبقات داشته باشد پارکینگ باید دسترسی  -

 .درصد است 15یب رامپ پارکینگ حداکثر ش -

  تجاري  کاربري -4-2
 .شود در نظر گرفته  مترمربع 25 به مساحت یک واحد پارکینگ مترمربع، 30تا  به ازاء هر واحد تجاري منفرد -

واحد پارکینگ  3، ...هاي تجاري با عملکرد شهري، پاساژها و مترمربع زیربناي ناخالص تجاري در مجتمع 100به ازاء هر  -
بر اساس تعداد (در صورت عدم تامین پارکینگ، عوارض توسط شهرداري اخذ و میزان مورد نیاز پارکینگ  .نظر گرفته شوددر 

لازم بذکر است که عوارض اخذ شده توسط شهرداري، . توسط شهرداري احداث شود) پارکینگ برآورد شده در طرح جامع
 .صرفا جهت تامین پارکینگ می باشد

متر و  30شهر واقع در حاشیه معابر اصلی با عرض  واحدهاي تجاري در محورهاي تجاري نگ و انبارپارکی دسترسی به -
 . بیشتر در صورتی که امکان دسترسی از معابر فرعی را دارد، باید از این معابر صورت گیرد

اي هر واحد پارکینگ به در تجدید بناي واحدهاي تجاري و تجدید پروانه ساختمانی، بر اساس تعرفه مربوطه و بر: تبصره
گردد، شهرداري بایستی به ازاء دریافت عوارض مذکور، نسبت به احداث  محاسبه و دریافت میعوارض مترمربع  25میزان 

  . پارکینگ عمومی در مناطق تجاري اقدام نماید

  کاربري آموزشی  - 4-3
 . حداقل پارکینگ اتومبیل مورد نیاز به ازاء هر سه کلاس یک پارکینگ است -

 . تعداد جا پارك لازم باید متصل و هم سطح خیابان و قبل از ورودي قرار داشته باشد -

 . در صورت استفاده از زمین مدرسه بعنوان پارکینگ اتومبیل، الزاماً درب ورودي به آن مستقل در نظر گرفته شود -

درب مستقل جدا از درب ورودي  در صورت استفاده از حیات خلوت مدرسه بعنوان پارکینگ اتومبیل پرسنل، احداث -
 . آموزان الزامی است دانش

 . تامین پارکینگ اتومبیل در محوطه مدارس اکیداً ممنوع است -

 15آموز متوسطه پسر و هر  دانش 10ایجاد فضاي مناسبی به ازاي هر ) موتور -دوچرخه (آموزان  براي وسایل نقلیه دانش -
 . نگ در محوطه مدرسه بصورت سرپوشیده کنار درب ورودي الزامی استآموز مقطع راهنمایی پسر یک پارکی دانش

متر مربع در نظر گرفته  6/1 دوچرخه آموزان به ازاء هر واحد حداقل سطح مورد نیاز فضاي پارکینگ وسایل نقلیه دانش -
  .شود

  کاربري مذهبی  -4-4
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 . مترمربع کاربري مذهبی یک واحد پارکینگ الزامی است 30به ازاء هر  -

  ربري فرهنگیکا -4-5
 .هاي نمایش یک واحد پارکینگ الزامی است و سالنفرهنگسرا، سینما  صندلی در 10به ازاء هر  -

 . یک واحد پارکینگ الزامی است... ها و هاي اجتماعات، موزه مترمربع کتابخانه عمومی، سالن 30به ازاء هر  -

  كاربري گردشگري و پذیرایي -٦-٤
 .، یک واحد پارکنیگ الزامی است 3تخت درجه  6تخت درجه دو،  4تخت هتل درجه یک،  2به ازاء هر  -

یک واحد پارکینگ الزامی  2نفري در رستورانهاي درجه  4نفري در رستورانهاي درجه یک و دو میز  4به ازاء هر میز  -
 . است

 . مترمربع زیربناي تأسیسات جهانگردي یک واحد پارکینگ الزامی است 50بطور کلی براي هر  -

در تجدید بناي واحدهاي گردشگري و پذیرایی و تجدید پروانه ساختمانی، بر اساس تعرفه مربوطه و براي هر واحد : صرهتب
گردد، شهرداري بایستی به ازاء دریافت عوارض مذکور، نسبت به احداث  مترمربع محاسبه و دریافت می 25پارکینگ به میزان 

  . اي اقدام نمایدك حاشیهپارکینگ عمومی در مناطق نزدیک و تجهیز پار
  کاربری بھداشتی ـ درمانی  -٧-٤
 . به ازاء هر یک پزشک و سه کارمند یک واحد پارکینگ الزامی است -

 . تخت در یک اتاق عمومی یک واحد پارکینگ الزامی است 8تخت در یک اتاق خصوصی و به ازاء هر  3به ازاء هر  -

 . کارمند و یک پزشک یک واحد پارکینگ الزامی است 5به ازاء هر  درمانیدر درمانگاهها و مراکز  -

 .خواه یک واحد پارکینگ الزامی است کارمند و فرد توان 5درمانی  به ازاء هر  -در موسسات بهداشتی -

در کلیه موارد فوق ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی و سایر سازمانهاي ذیربط باید مورد عمل  -
  . قرار گیرد

  کاربری ورزشی -٨-٤
 . هاي سرپوشیده و میادین ورزشی یک واحد پارکینگ الزامی است نفر تماشاچی در سالن 20به ازاء هر  -

 . متر براي پارکینگ مراجعین الزامی است 6تر به میزان  نشینی جانبی در بر خیابان اصلی عقب -

   کاربري اداري و انتظامی -4-9
 . کارمند شاغل یک واحد پارکینگ الزامی است 3انتظامی یا به ازاء هر  -یربناي کاربري اداري مترمربع ز 30به ازاء هر  -

 . متر، جهت پارکینگ مراجعین الزامی است 4تر به میزان  نشینی در بر خیابان اصلی عقب -

  کاربري فضاي سبز و فراغتی  -4-10
 . باشد یاز میمترمربع فضاي سبز یک واحد پارکینگ مورد ن 300به ازا هر  -

الزامی مورد نیاز پارکینگ عمومی تأمین تر براي  متر از خیابان اصلی 6اي به میزان  نشینی جانبی فضاي سبز محله عقب -
 . است

   کاربري کارگاهی -4-11     
  . کارگاهی یک واحد پارکینگ الزامی است - مترمربع زیربنا در کاربري صنوف 100به ازاء هر  -
   اربري تاسیسات و تجهیزات شهريک -12- 4       
 . باشد تأسیسات و تجهیزات شهري یک واحد پارکینگ مورد نیاز می  مترمربع زمین 100به ازاي هر  -
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  ي حمل و نقل و انبارکاربر-4-13
 . مترمربع حمل و نقل و انبار، یک واحد پارکینگ الزامی است 100به ازاء هر  -

  شبکه معابر کلیات ضوابط  -5
تصویب و ابلاغ طرح جامع، رعایت ضوابط و مقررات براي معابر به هنگام صـدور جـواز احـداث بنـا و یـا تفکیـک        از زمان -

 .الزامی است

شده است،  هاي شبکه دسترسی مسیر آن مشخص که در نقشه شهر هاي پیشنهادي طرح توسعه و عمران کلیه راهبراي  -
 .باشد هاي اجرایی با توجه به قوانین ملکی می روژه و سپس نقشههاي تفصیلی مسیر پ شهرداري موظف است به تهیه نقشه

 .ها و گزارش طرح جامع مشخص شده و رعایت آن از سوي شهرداري الزامی است ها و معابر اصلی در نقشه عرض خیابان -

 .الزامی استرو  براي هر قطعه زمین یک دسترسی اتومبیل -

 . باشد مجاز نمیعابر شریانی و اصلی شهري ی به مرو از قطعات مسکون دسترسی اتومبیل -

 . بینی شده در طرح جامع ممنوع است احداث هر نوع تقاطع در طول معابر شریانی و اصلی بجز تقاطعهاي پیش -

بینـی شـده در طـرح     کننده ها باید به تدریج با انجام تعریض به میزان پیش تغییر در عرض معابر شریانی و جمع و پخش -
هنگـام نوسـازي عقـب نشـینی     براي این منظور شهرداري مجاز به تخریب واحدهاي ساخته شده نیسـت بلکـه در    .جامع برسد

 . پلاکهاي مسکونی انجام خواهد شد

  عرض معابر  - 5-1
عرض معابر اصلی در شبکه ارتباطی طرح جامع شهر مشخص شده است و در این مبحث عرض حـداقل معـابر و دسترسـی    

  :گردد ی و نوسازي بناها به شرح زیر تعیین میاي در تفکیک اراض محله
 

  بستگذرهاي دسترسی بنحداقل عرض  :5 جدول شماره
  حداقل عرض   طول گذر

  متر 6  متر 50تا 
  متر 8  متر 100تا  51
  متر 10  متر 150تا  101
  متر 12  متر 200تا  151

 
 بازگذرهاي دسترسی بنحداقل عرض  : 6جدول شماره 

 حداقل عرض  طول گذر

 متر 8 متر 150تا 
 متر10 متر 200تا  151

  
  .باشد متر مجاز نمی 250بست با طول بیش از  احداث بن -
ب داشته باشد، طول معبر به صورت یکسره بعنوان طول گـذر محسـو  درجه  90چنانچه معبري شکستگی با زاویه بیشتر  -

  .شودو جداشدگی هاي فرعی از مسیر اصلی جز طول گذر محسوب نمی می شود
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باید دوربرگـردان   با فرض هیچگونه گشایش، متر 10متر و عرض کمتر از  50بست با طول بیش از  در انتهاي گذرهاي بن -
 . بینی گردد برابر عرض گذر پیش 5/1براي دور زدن وسایط نقلیه با عرض 

  هاي تقاطعهشعاع قوس در گوش  -5-2
براي بدست آوردن شعاع از جدول زیر استفاده  . گردداین شعاع براساس زاویه دو معبر متقاطع و عرض خروجی معین می -

 )باشدعرضهاي جدول عرض سواره رو می. (شودمی
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  هاي تقاطع شعاع قوس در گوشه :7جدول شماره  
  )متر(عرض معابر متقاطع   16  18  20  و بیشتر   30

  و بیشتر   30  10  10  15  15
  10  5  5  20  
    5  5  18  
      5  16  

 
باید بر اساس  Rشعاع قوس در گوشه تقاطع 

  :فرمول زیر اصلاح شود
  
R شعاع اصلاح شده براساس زاویه تقاطع است و ضریب تصیحK  از جدول زیر به دست می آید .  

  ضریب اصلاح شعاع قوس گوشه: 8اره  جدول شم
30  60< 30 90< 60  90  120< 90  150< 120  180<150 حدود زاویه دو معبر  

  ضریب تصحیح  4/0  6/0  8/0  1  2/1  4/1  6/1
زاویه دو معبر است، که براساس جهت حرکت تعیین شده و سپس از جدول فوق ضریب تصحیح معین  αبالا   در جدول

  .شودمی
 .شودیمتر بر اساس یک دهم مجموع عرض دو معبر در نظر گرفته م 12طول پخ در تقاطعهاي زیر  -

  . شودها با خیابانهاي اصلی طول پخ بر اساس یک ششم مجموع عرض دو معبر اعمال میدر تقاطع کوچه -
  
  هاي افقی معابر شعاع قوس -

با توجه به ضوابط آیین نامه طراحی راههاي شهري ایران شعاع قوس افقی در طول معبر باید بر اساس فرمول زیر تعیین 
  :گردد

)(127

2

fe
VR


  

  :که در آن 
R :شعاع قوس مناسب  
V :سرعت طرح مورد نظر  
e : شودیا صفر در نظر گرفته می% 2دور یا بر بلندي معبر که در معابر شهري معمولا  
f : شوددر نظر گرفته  می%  20تا % 18اصطکاك طولی که براي شرایط شهر سبزوار بین .  

شایان ذکر است که در معابر محلی . دهدقوس حداقل را نشان می جدول زیر براي برخی از سرعتهاي طرح میزان شعاع
  . باشدکیلومتر بر ساعت مناسب می 50کیلومتر بر ساعت و در معابر شریانی سرعت طرح   20سرعت طرح 

  میزان شعاع قوس بر اساس سرعت طرح: 9جدول شماره  
   شعاع قوس حداقل  ) km/h(سرعت طرح
  متر 16  20

KRR 
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  متر 35  30
  متر 100  50
  متر 142  60

  ضوابط مربوط به آثار تاریخی -6
تاریخی شـهر سـبزوار و سـوابق تـاریخی محـدوده بـرج و        -با توجه به مطالعات مستندسازي بافت باارزش فرهنگی -

ي ضـوابط و  هکتار تعیین گردیده است با حریم یک بلوك شهري از هـر طـرف دارا   128باروي قدیم شهر که به مساحت 
باشد، مرکز شهر و در دو طرف خیابان بیهق به مرکزیت مسجد جامع شـهر و سـمت شـمال محـدود بـه      مقررات ویژه می

در سمت جنوب محدود به خیابان مـدرس، در سـمت غـرب     خیابان اسدآبادي، در سمت شرق محدود به خیابان کاشفی،
د فاصـل میـدان کـارگر تـا میـدان امـام حسـین، بـا         محدود به خیابان عطاملک و یک پـلاك حاشـیه خیابـان بیهـق ح ـ    

  :سیاستگذاري به شرح ذیل می باشد

  حفظ بناهاي تاریخی ثبتی و با ارزش و رعایت حرایم و ضوابط آنها  -الف
  هاي موجود و عدم تعریض آنها حفظ معابر و خیابان -ب
  هاي معماري موجود حفظ کلیه بناهاي تاریخی و داراي ارزش -ج
  . توصیه می شود% 100تراکم ساختمانی براي این محدوده،  حداکثر -د
هکتار تا انحناي حریم محدوده بافت قدیم با سیاسـتگذاري حفـظ و احیـاء آثـار تـاریخی       5/43محدوده حد فاصل  -

د هاي بافت قدیم با در نظر قراردادن راهبردهـاي ذیـل پیشـنها   ثبتی و حرایم آنها و طراحی بافت با ملاحظه آنها و ویژگی
 :گرددمی

  با رعایت ضوابط خاص حوزه بافت قدیم شهر % 120حداکثر تراکم ساختمانی  -
معابر موجود در بافت قدیم تا حد امکان حفظ شده و تعریض نگردد و در مـوارد اضـطراري تعـریض بـا حفـظ آثـار        -

طرحهاي مصوب تهیه شـده   البته لازم بذکر است تعریض شبکه معابر در بافت قدیم بر اساس. تاریخی، مدنظر قرار گیرند
  .صورت گیرد

میراث فرهنگـی   اداره کلانجام هرگونه تعمیر اعم از اساسی یا جزئی روي کلیه بناهاي با ارزش قدیمی که از طرف  -
 ادارهمیراث فرهنگی و با نظارت کارشناسـان آن   اداره کلباید بارعایت ضوابط و آئین نامه هاي موجود در  ،به ثبت رسیده
   .صورت پذیرد

ها طبق ضوابط بافت قدیم طراحی و مـدنظر قـرار گیـرد و قبـل از هـر گونـه صـدور        ها و احجام ساختماننماسازي -
  . میراث فرهنگی استعلام گردد اداره کلتخریب و پروانه ساختمانی مراتب از 

بـه تصـویب    بایسـت هاي اجرایی پس از در نظر گرفتن راهبردهاي کلی یاد شده میکلیه مداخلات در بافت و نقشه -
  . رسیده و پس از آن قابل اجرا خواهد بودمیراث فرهنگی  اداره کل

میـراث فرهنگـی مشـخص گردیـده،      اداره کـل طرف  که از تاریخیارزش واجد رعایت حریم مورد نیاز براي بناهاي  -
  . الزامی است
 هاي زیر الزامی استبندی هاي ویژه همنواخت با دسته نامه در مورد بناهاي ثبت نشده رعایت ضوابط و آئین:  

بناهایی که ارزش معماري در آنها چه در داخل و چه در خارج بنا شناسایی شده، انجام هرگونه تغییر، چه ) الف
  .میراث فرهنگی باید صورت پذیرد اداره کلاساسی و چه جزئی با اطلاع و طبق رهنمودها و نظارت 
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باشند، انجام هرگونه تغییري در داخل ساختمان  ري میبناهایی که تنها فضاهاي داخلی آنها داراي ارزش معما  ) ب
اداره هاي بهداشتی یا تأسیساتی و غیره مشروط بر اینکه با اطلاع و با استفاده از رهنمودهاي  به منظور تأمین کمبود

  .گردد میراث فرهنگی صورت پذیرد مجاز محسوب می کل
انجام هرگونه تعمیر و یا تغییري در فضاي داخلی آنها باشد  بناهایی که تنها نماي آنها داراي ارزش معماري می  ) ج

میراث فرهنگی صورت پذیرد و هیچگونه تغییر و آسیبی  اداره کلمشروط براینکه با اطلاع و استفاده از رهنمودهاي 
 . باشد به نماي ساختمان وارد نسازد، مجاز می

باشد،  از استحکام و ایستایی لازم برخوردار میکلیه موارد برشمرده شده فوق تنها در مورد بناهایی که : 1 تبصره
  .لذا در صورت نبود استحکام و ایستایی لازم در بنا رعایت ضوابط مندرج در زیر ملاك عمل خواهد بود. صادق است

  
باشند، منوط  انجام هرگونه تعمیر اساسی، تخریب و نوسازي بناهایی که از استحکام و ایستایی لازم برخوردار نمی -
برشها، نماهاي عمومی بنا، جزئیات باارزش کالبدي همراه   هاي کامل از وضع موجود بنا شامل پلان طبقات، ه نقشهبه تهی

اداره صلاح و ارائه نسخ آن توسط مالک به شهرداري،  با عکسها و تاریخچه مختصري از آن توسط کارشناسان مجرب و ذي
 .باشد میراث فرهنگی و کسب مجوز از آنها مجاز می کل

ساختمان بناهاي قدیمی که مجاور معابري با عرض کمتر از عرض پیش بینی شده در ضوابط و مقررات  تجدید -
 .طرح  میباشند، ملزم به رعایت عقب نشینی هاي لازم خواهند بود

 میراث اداره کلتخریب سردرها، ورودیها و سایر عناصر کالبدي جز در بناها، تنها در صورت کسب مجوز از : 2تبصره 
 .فرهنگی عملی خواهد بود

علاوه بر رعایت ضوابط فوق در بافت فرسوده شهر سبزوار، رعایت کلیه ضوابط و مقررات مصوب در طرح بافت  -
الزامی ... فرسوده در حاشیه محورهاي اصلی و فرعی شهر در خصوص سطح اشغال، تعداد طبقات، تراکم ساختمانی و

  .است
اصلی شهر، تپه اي تاریخی موجود بوده که طبق استعلام از میراث فرهنگی در سمت شرق هسته لازم بذکر است که 

و هرگونه ساخت و ساز مسکونی و   و حریم آن در نقشه ذیل مشخص گردیده تاریخی و گردشگري، محدوده تپه
  . خدمات پشتیبان سکونت در این محدوده ممنوع می باشد
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  محدوده بافت قدیم :1نقشه شماره  

 



 شهر سبزوار) جامع(طرح توسعه و عمران 
 

 
  

  مهندسین مشاور پردا راز                     
  ونقل و ترافیک معماري، شهرسازي، حمل          

49 
 

  شهر حریمضوابط و مقررات  -7
  حریم شهر -

که نظارت و کنترل شهرداري در آن ضرورت  حریم شهر عبارت است از قسمتی از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر
نه ایجاد ساختمان و هرگو تفکیک اراضی، احداث و تعریض معابر و کنترل فعالیتهاي عمرانی از قبیلداشته و بعبارتی 

  . شود قانون شهرداري تعیین می 99وساز، زیر نظر شهرداري بوده و بر اساس ماده  ساخت
  :ضوابط و مقررات عام در حریم شهر سبزوار  -

 5بیش از تواند  برابر محدوده شهر و این محدوده نمی 3-5هاي اجرایی حدود  بر اساس دستورالعملحریم شهر، مساحت 
هکتار پیشنهاد گردیده است که در این محدوده  19346سبزوار، حدود  حریم شهرساحت م .شهر باشدمحدوده برابر مساحت 

  :موارد ذیل می بایست مورد توجه قرار گیرد 
مالکین اراضی و املاك واقع در حریم شهر قبل از هرگونه تفکیـک اراضـی و عملیـات عمرانـی و شـروع سـاختمان بایـد از        

 .نمایندشهرداري پروانه و مجوزهاي لازم را اخذ 

ها یا ارائه مجوزهـاي قـانونی    شهر، مستلزم احراز مالکیت  هرگونه اقدامی جهت تغییر وضعیت موجود اراضی واقع در حریم -
 .براي اراضی ملی است

هـاي مسـکونی و    در محدوده مسکونی بافت مصوب روستاهاي موجود در حریم شهر، تفکیک اراضی به منظور سـاختمان  -
محدوده مشخص شده توسط کمیته تعیین محدوده روسـتاها  طرح هادي مصوب نداشته باشد بر مبناي خدماتی در صورتی که 

 . گرددو استعلام از بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان خراسان رضوي پاسخگویی می

ي هـاي هـاد   در صورتیکه روستاهاي واقع در حریم شهر داراي طرح هادي مصوب باشند، اعمال ضـوابط و مقـررات طـرح    -
 .مربوطه الزامی است

.... ها، انهـار و خطـوط انتقـال نیـرو و      جهت تفکیک اراضی و احداث بنا در اراضی واقع در حریم شهر، رعایت حرایم جاده -
  .هاي ذیربط الزامی است طبق آخرین ضوابط سازمان

-مساحت بیش از یـک هکتـار مـی   در اراضی با به ویژه هر گونه درخواست اعم از کاربري، ساخت بنا، تفکیک و نظایر آن  -

 .گیري در خصوص آن در آن مرجع صورت پذیردبایست به کارگروه امور زیربنایی و شهرسازي استان ارجاع شده و تصمیم

 .واقع در حریم شهر الزامی است) فاقد طرح(تهیه طرح هادي براي روستاهاي  -

در حـریم  ) 1/8/1385و اصلاحیه بعدي آن مصوب  31/3/1374مصوب (ها رعایت قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ -
شامل فعالیت مرغداري، دامداري، پـرورش آبزیـان و   (بر این اساس هر گونه تزریق فعالیت و احداث ساختمان . شهر الزامی است

ت /٥٩٨٧٩ماره تصـويب نامـه ش ـ  (نامـه اجرایـی آن   طبق آن قانون و آیین) یا ابنیه مانند اتاق کارگري، بناي اسکان و نظایر آن
  .باشدمی )هيأت محترم وزيران ١٩/٤/١٣٨٦مورخ ه   ٣٧١١٠

-هـا و راه متر از محور کلیه جاده 150هاي واقع در حریم شهر سبزوار رعایت حریم در خصوص گسترش روستاها و آبادي -

  .ین شهري ممنوع استهاي بمتر از محور راه 150هر گونه گسترش بافت مسکونی در فاصله . شهري الزامی استهاي بین
  .رعایت مقررات ملی ساختمان درخصوص هرگونه ساخت و ساز مجاز الزامی است -
برداري از معادن جدید و یا سـاخت ابنیـه در   اعم از اکتشاف و بهره(هاي مربوط به معادن هر گونه احداث و ایجاد فعالیت -

 .ممنوع است) برداري موجودمحدوده معادن مورد بهره

  



 شهر سبزوار) جامع(طرح توسعه و عمران 
 

 
  

  مهندسین مشاور پردا راز                     
  ونقل و ترافیک معماري، شهرسازي، حمل          

50 
 

  حریم شهر سبزوارمحدوده : 2ماره  نقشه ش
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ضوابط و مقررات حریم شهر سبزوار در قالب پهنه ها، خطوط و نقاط می باشد که این مشاور بر اساس ضوابط طرح ناحیه اي 
کل حفاظت محیط زیست، غرب استان خراسان رضوي، تجربیات طرحهاي ناحیه اي مصوب مشاور، قوانین و مقررات اداره 

مصوبات شورایعالی شهرسازي و معماري ایران نسبت به تدقیق ضوابط در پهنه ها، نقاط و خطوط واقع در حریم جهت استفاده 
لازم به ذکر است پاسخگویی به هر گونه درخواست مالکین در حریم شهر بر اساس . در حریم شهر سبزوار اقدام شده است

) به فعالیت مورد درخواست(و در قالب توجه به طرح و اعتبار مصوب بالاترین مقام ارگان ذیربط  ضوابط و مقررات این طرح
با توجه به موارد . بایست موضوع از طریق اداره کل راه و شهرسازي استان دنبال گرددصورت گرفته و در صورت مغایرت می

  .شان می دهدفوق جدول زیر خصوصیات پهنه هاي پیشنهادي حریم شهر سبزوار را ن
  پهنه هاي حریم شهر سبزوار : 10جدول شماره  

  کد پهنه عنوان
مساحت 

  )هکتار(

  )سبز و باز(پهنه هاي حفاظت 

 2W111 4148 آبخیزداري

 3A111 2119 )حفاظت مطلق( 2و  1اراضی کشاورزي درجه 

 A112 801 )حفاظت فعال( 2و  1اراضی کشاورزي درجه 

 A121 1519 )حفاظت مطلق( 4و  3اراضی کشاورزي درجه 

 A122 7561 )حفاظت فعال( 4و  3اراضی کشاورزي درجه 
 4J111 96 جنگل

 5G111 1354  هاي بین شهريحرایم راه

هاي توسعه روستاییپهنه  6R111  هاي روستاییمحدوده 
در سایر  محاسبه

 پهنه ها

  هاسایر پهنه

 A131 1269 )جز پهنه هاي اصلی(قابلیت دامداري  محدوده هاي با

 A141 133 )جز پهنه هاي اصلی(محدوده درختکاري 

 S111 246 )جز پهنه هاي اصلی(پهنه آموزش عالی 

 G121 100  گورستان

 19346 جمع کل مساحت حریم شهر سبزوار

ثر سطح اشغال زمین و حداکثر تراکم ساختمانی در هاي فوق اعم از حداقل مساحت قطعه، حداککلیات ضوابط و مقررات پهنه
همچنین  .دهدهاي مذکور نشان میمطالب ادامه، جزییات ضوابط و مقررات را در هر یک از پهنه. جدول زیر ارائه شده است

  .دهدها را نیز نشان میدر انواع پهنه) نوع فعالیت غالب(هاي مجاز این جدول فعالیت
  

                                                        
 

٢ - W  واژهاز ابتدای water )گرفته شده است) آب.  
3 - A  از ابتداي واژهagriculture )گرفته شده است) ي، زرع، گیاهکارکشاورزي.  
4 - J  از ابتداي واژهjungle )گرفته شده است) جنگل.  
5- G  از ابتداي واژهgreen )گرفته شده است) در ترکیب با مفهوم حفاظت سبز و باز.  
6- R  از ابتداي واژهresidential )گرفته شده است )مسکونی.  
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  ها به همراه ضوابط عمومیمعرفی عملکردهاي غالب در پهنه : 11جدول شماره  

حداکثر تراکم   حداقل مجاز تفکیک توضیحات
 )درصد(ساختمانی 

حداکثر سطح 
 )درصد(اشغال 

 زیر پهنه کد پهنه به استقرار فعالیتهاي مجاز )هکتار(حداقل زمین مورد نیاز 
پهنه 
 اصلی

 کاري کاري، بوته خاك، آبخیزداري، جنگل حفاظت - - -  -

W111 

آبخیزداري
 

پهنه هاي حفاظت 
)

سبز و باز
( 

- 

 5جهت باغات آبی برابر 
هکتار و براي باغات دیم 

طبق (هکتار  15برابر 
قانون حفظ کاربري 
  )اراضی زراعی و باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی زراعی و 

 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 

 اعی و باغهازر
 باغ و باغداري -

- - - - 
طبق قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و 

 باغها
تأسیسات و تجهیزات، خطوط انتقال آب، نیرو، انرژي 

 و ارتباطات و شبکه راه

- 

طبق ضوابط طرح هادي 
مصوب و یا تعیین توسط 

کمیته ویژه جهت 
روستاهاي فاقد طرح 

  هادي مصوب

طبق ضوابط بنیاد 
سکن انقلاب اسلامی م

و اداره کل جهاد 
 کشاورزي استان

طبق ضوابط بنیاد 
مسکن انقلاب 
اسلامی و اداره 

کل جهاد 
 کشاورزي استان

طبق ضوابط بنیاد مسکن انقلاب اسلامی 
 و اداره کل جهاد کشاورزي استان

مسکونی و نواحی کارگاههاي کوچک در محدوده 
 موجود روستاهاي 

- 

 5ابر جهت باغات آبی بر
هکتار و براي باغات دیم 

جهت هکتار  15برابر 
 10اراضی زراعی آبی 

هکتار، اراضی تحت شبکه 
هکتار، و  50آبیاري 

 30اراضی دیم 
طبق قانون حفظ (هکتار

کاربري اراضی زراعی و 
  ،)باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی زراعی و 

 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

- 
زراعت و باغداري در کلیه (کشاورزي  هاي الیتفع

 ،)هاي متعارف شیوه
A111  اراضی کشاورزي درجه

1 
2و 

 )
حفاظت مطلق

( 

- - - - - 
، گاز،  ایجاد راه و سایر تجهیزات خطی شامل خط لوله

رعایت ضوابط وزارت جهاد  تلفن و برق مشروط به
 کشاورزي،
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  ها به همراه ضوابط عمومیمعرفی عملکردهاي غالب در پهنه : 11جدول شماره  

حداکثر تراکم   حداقل مجاز تفکیک توضیحات
 )درصد(ساختمانی 

حداکثر سطح 
 )درصد(اشغال 

 زیر پهنه کد پهنه به استقرار فعالیتهاي مجاز )هکتار(حداقل زمین مورد نیاز 
پهنه 
 اصلی

- 
طبق قانون حفظ کاربري 

  باغها اراضی زراعی و

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی زراعی و 

 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

طبق قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

آبرسانی   تأسیسات کشاورزي مانند انبارها و تأسیسات
 شود  تقویت ساختار مجموعه  که موجب... و

- 

 5جهت باغات آبی برابر 
اي باغات دیم هکتار و بر

جهت هکتار  15برابر 
 10اراضی زراعی آبی 

هکتار، اراضی تحت شبکه 
هکتار، و  50آبیاري 

 30اراضی دیم 
طبق قانون حفظ (هکتار

کاربري اراضی زراعی و 
  ،)باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی زراعی و 

 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

- 
زراعت و باغداري در کلیه ( کشاورزي هاي فعالیت

 ،)هاي متعارف شیوه

A112  اراضی کشاورزي درجه
1 

2و 
 )

حفاظت فعال
( 

-  - - - 
، گاز،  ایجاد راه و سایر تجهیزات خطی شامل خط لوله

رعایت ضوابط وزارت جهاد  تلفن و برق مشروط به
 کشاورزي،

- 
طبق قانون حفظ کاربري 

  اراضی زراعی و باغها

حفظ طبق قانون 
کاربري اراضی زراعی و 

 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

طبق قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

آبرسانی   تأسیسات کشاورزي مانند انبارها و تأسیسات
 شود  تقویت ساختار مجموعه  که موجب... و

- 

جهت اراضی زراعت دیم 
طبق (هکتار  30برابر 

کاربري  قانون حفظ
  )اراضی زراعی و باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی زراعی و 

 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

 1هاي زراعت دیم و مرتعداري درجه  برداري بهره -

A121 

اراضی کشاورزي درجه 
3 

4و 
 

)
حفاظت مطلق

( 

- 

هاي اجرایی طبق طرح
مصوب اداره کل راه و 

 شهرسازي استان
- - - 

ایجاد محورهاي ارتباطی جدید یا توسعه محورهاي 
 ارتباطی موجود با طرح مصوب
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  ها به همراه ضوابط عمومیمعرفی عملکردهاي غالب در پهنه : 11جدول شماره  

حداکثر تراکم   حداقل مجاز تفکیک توضیحات
 )درصد(ساختمانی 

حداکثر سطح 
 )درصد(اشغال 

 زیر پهنه کد پهنه به استقرار فعالیتهاي مجاز )هکتار(حداقل زمین مورد نیاز 
پهنه 
 اصلی

-   
طبق قانون حفظ 

کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

طبق قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

هاي کشت فشرده و شبکه تأسیسات  احداث گلخانه
در این اراضی با رعایت ... و برق و ی مانند آب زیربنای

 ضوابط و مقررات اداره کل جهاد کشاورزي

-   
طبق قانون حفظ 

کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

 1هاي زراعت دیم و مرتعداري درجه  برداري بهره -

A122  اراضی کشاورزي درجه
3 

4و 
 )

حفاظت فع
ال

( 

- 

هاي اجرایی طبق طرح
مصوب اداره کل راه و 

 شهرسازي استان
- - - 

ایجاد محورهاي ارتباطی جدید یا توسعه محورهاي 
 ارتباطی موجود با طرح مصوب

-   
طبق قانون حفظ 

کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

 هاي کشت فشرده احداث گلخانه 2

- 
طبق قانون حفظ کاربري 

 اراضی زراعی و باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی زراعی و 

 باغها
- 

طبق قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

در این ... و برق و شبکه تأسیسات زیربنایی مانند آب 
اراضی با رعایت ضوابط و مقررات اداره کل جهاد 

 کشاورزي

-  - - - 
موجود، درختکاري  یم درختان جنگلیحفاظت و ترم

 کاريو جنگل
J111 

جنگل
 

هر گونه اقدام 
طبق ضوابط و 
مقرات وزارت 

راه و شهرسازي 
و استعلام از 
 اداره کل استان

- - - - - G111 حرایم راه
شهريهاي بین 
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  ها به همراه ضوابط عمومیمعرفی عملکردهاي غالب در پهنه : 11جدول شماره  

حداکثر تراکم   حداقل مجاز تفکیک توضیحات
 )درصد(ساختمانی 

حداکثر سطح 
 )درصد(اشغال 

 زیر پهنه کد پهنه به استقرار فعالیتهاي مجاز )هکتار(حداقل زمین مورد نیاز 
پهنه 
 اصلی

هر گونه اقدام 
طبق ضوابط و 
مقررات وزارت 
نیرو و استعلام 

 از آن مرجع

- - - - - G112 

سایر حرایم 
)

آب، 
برق، انهار، مسیلها 

و 
(...

 

در صورت عدم 
وجود طرح 

هادي مصوب ، 
استعلام از بنیاد 
مسکن انقلاب 
 اسلامی استان

طبق ضوابط طرح هادي 
مصوب و یا تعیین توسط 
کمیته ویژه در خصوص 
روستاهاي فاقد طرح 

  هادي مصوب

طبق ضوابط و مقررات 
 طرح هادي مصوب

طبق ضوابط و 
ات طرح مقرر

 هادي مصوب
 طبق ضوابط و مقررات طرح هادي مصوب

فعالیتهاي مرتبط با سکونت روستایی شامل 
مسکونی، آموزشی، ورزشی، فرهنگی، مذهبی و نظایر (

 آن
R111 محدوده

هاي روستایی
 

پهنه
هاي توسعه 

 روستایی

-   
طبق قانون حفظ 

کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

طبق قانون حفظ 
کاربري اراضی 
 زراعی و باغها

طبق قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و 
 باغها

 A131 دامداري، دامپروري

قابلیت 
دامداري 

)
پهنه هاي جز 

سایر پهنه
 ها

این پهنه طبق 
مصوبه 

کمیسیون ماده 
در نظر  5

گرفته شده 
 .است

 A141 صرفا درختکاري - - - -

(محدوده درختکاري 
جز پهنه هاي اصلی

( 

- -  
طبق طرح مصوب 

کارگروه امورزیربنایی 
 و شهرسازي استان

طبق طرح مصوب 
کارگروه 

امورزیربنایی و 
 شهرسازي استان

طبق مصوبه کارگروه امور زیربنایی و 
شهرسازي استان و شوراي برنامه ریزي 

 )91و  90در سال (استان 
پهنه آ S111 )واحد علوم و تحقیقات و علوم پزشکی(آموزش عالی 

ش 
موز

عالی 
)

جز پهنه 
هاي اصلی

( 
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  ها به همراه ضوابط عمومیمعرفی عملکردهاي غالب در پهنه : 11جدول شماره  

حداکثر تراکم   حداقل مجاز تفکیک توضیحات
 )درصد(ساختمانی 

حداکثر سطح 
 )درصد(اشغال 

 زیر پهنه کد پهنه به استقرار فعالیتهاي مجاز )هکتار(حداقل زمین مورد نیاز 
پهنه 
 اصلی

- - 5 

تعبیه نوار ( 5
فضاي سبز به 

 30تا  20عرض 
متر در پیرامون و 
اختصاص حداقل 

درصد از  25
فضاي داخل به 

  )فضاي سبز

طبق مصوبه شوراي عالی شهرسازي و 
 300/310/1797معماري ایران به شماره 

دفن اموات به همراه عملکردهاي وابسته مانند 
 ، نمازخانه، محل برگزاري مجالس ترحیمغسالخانه

G121 

گورستان
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  ضوابط و مقررات پهنه ها در حریم شهر سبزوار
  حفاظت مطلق( 2و  1پهنه اراضی کشاورزي درجه(- A111 

رزي منظور فعالیت کشاو کشاورزي و مخلوط با باغات که صرفاً به هاي آبی مناسب و فعالیت با قابلیت کشت 1 درجه  اراضی کشاورزي
 دارا را  مناسب   آبی  نیز قابلیت زراعت 2 کشاورزي درجه اراضیگرفته و قرار   مورد استفاده) هاي متعارف زراعت و باغداري در کلیه شیوه(

 باغات در و  زراعت(کشاورزي  منظور فعالیت  صرفاً به زراعی، مخلوط با باغات که  مثمر، غیرمثمر، اراضی  درختان  برپایی باغات   براي  و  هستند
این اراضی شامل اراضی جنوب، شرق و . محدودیت دارند  کمی 1  درجه  کشاورزي  به  نسبت اراضی   این. دارند توان) متعارف  هاي شیوه  کلیه

  . غرب هسته اصلی شهر می باشد
  هاي مجاز، مشروط و ممنوعفعالیتمعرفی  

  هاي مجاز استفاده. الف
 .در این اراضی مجاز می باشد) هاي متعارف باغداري در کلیه شیوهزراعت و (کشاورزي  هاي فعالیت -

 ایـن اراضـی  کشاورزي در  رعایت ضوابط وزارت جهاد ، گاز، تلفن و برق مشروط به ایجاد راه و سایر تجهیزات خطی شامل خط لوله -
 .مجاز است

میـزان   .بلامـانع اسـت   ،شـود   مجموعه ت ساختارتقوی  که موجب... وآبرسانی   احداث تأسیسات کشاورزي مانند انبارها و تأسیسات -
 .گرددساخت و ساز ابنیه مربوط به این تاسیسات طبق قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها تعیین می

  استفاده هاي ممنوع. ب
 .باشدهاي مجاز معرفی شده در بند فوق، ممنوع میها غیر از استفادهکلیه فعالیت -

  ضوابط عمومی  
شـود کـه در قـانون    هاي مجاز معرفی شده و نظر به ضوابط و مقررات موجود، ضوابط عمومی شامل مـواردي مـی  استفادهبا توجه به 

 1اعم از درجـه  (طبق این قانون تنها ساخت و ساز مجاز در اراضی زراعی و باغها  .حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها ارائه شده است
 يضـرور  سـات یمربوط به تاس يو بنا یمربوط به ساختمان نگهبانگیرند، مورد استفاده قرار میکه به عنوان زمین زراعی یا باغ ) 2یا 

  .در خصوص حداقل مساحت تفکیک، قانون مذکور موارد زیر را اشاره کرده است .مانند موتورخانه است
  هاحداقل مجاز تفکیک در اراضی زراعی و باغ:  12جدول شماره  

  حداقل مجاز براي تفکیک  نوع
از موارد  ریغ( یآب یو افراز اراض هیاعم از تجز کیتفک يحداقل مجاز برا - 1

  )ریز
  هکتار 10

 ایاحداث شده (آبیاري  هايشبکه ریز یاراض کیتفک يحداقل مجاز برا - 2- 1
  )آنچه احداث خواهد شد

  هکتار 50

  هکتار 5  یباغات آب کیحداقل تفک - 2
  هکتار 15  میباغات د کیل تفکحداق - 1- 2

  1هکتار 30  مید یو افراز اراض هیاعم از تجز کیحداقل تفک - 3
  
  
 

                                                        
 
  )1/8/1385مصوب (و اصلاحیه بعدي آن ) 31/3/1374مصوب (ا همتن تلفیق شده  قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ - 1
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  حفاظت فعال( 2و  1پهنه اراضی کشاورزي درجه(- A112 

 هاي مجاز، مشروط و ممنوعمعرفی فعالیت  
. اخذ شرایطی امکان استقرار خواهند یافـت با  فعالیتهابرخی از  A111هاي مجاز برشمرده براي پهنه در این اراضی علاوه بر استفاده

  .گردندهاي مشروط معرفی میها با عنوان استفادهاین دسته از فعالیت
  استفاده هاي مشروط. الف

 در شمال محدوده قانونی توحیدشهر قرار دارنـد، مشـروط بـه    این پهنه کهاحداث صنایع تبدیلی و وابسته به کشاورزي در اراضی  -
 .می باشد ...)راه، رودخانه و مسیل و(و رعایت کلیه ضوابط مربوط به حرایم  دکشاورزيجها اداره کلتأیید 

شامل واحدهایی که نیاز به هـیچ گونـه سـاخت و سـاز     (ایجاد و توسعه مراکز تحقیقاتی و پژوهشی مرتبط با فعالیتهاي کشاورزي  -
الزاما متناسب با قابلیـت کشـاورزي پهنـه    (و فعالیتهاي تفریحی) هاي خاص و بومیندارند مانند مراکز بذر و نهال و یا کشت و زرع گونه

مشروط به تاییـد اداره  است در اراضی این پهنه که در شمال محدوده توحیدشهر ) عدم ساخت و ساز و احداث بنا(و فضاي سبز  )فراگیر
 . کل جهاد کشاورزي و رعایت ضوابط و مقررات کلیه سازمانها و ارگانها می باشد

بندي اراضـی بـا   هاي داراي پتانسیل ویژه جهت ایجاد مراکز تحقیقاتی و پژوهشی بازگفته در فوق در نقشه پهنهمحدوده:  1تبصره -
 .رنگ نمایش داده شده استهاشور مایل آبی

  استفاده هاي ممنوع. ب
 .باشدهاي معرفی شده در بند فوق، ممنوع میها غیر از استفادهکلیه فعالیت -

  ضوابط عمومی  
  .ارائه شده است A111هاي مجاز در این گستره عینا مانند مواردي است که در پهنه عمومی در خصوص استفادهضوابط 
  حفاظت مطلق( 4و  3درجه  کشاورزيپهنه اراضی(- A121 

 و در شرایط داشته است که محدودیت بیشتري در ارتباط با منابع آب و خاك از اراضی  دسته شامل آن 3 کشاورزي درجه اراضی -
و خدمات ) مشروط(صنایع  و  روستایی، تأسیسات و  جهاد کشاورزي قابل بررسی براي توسعه شهري اداره کلخاص و با هماهنگی 

ساختمان و بافت خاك و مواردي از   آب، اصلاح قبیل تسطیح اراضی، تأمین همچنین با برخی اصلاحات لازم از. شهري خواهد بود  عمده
 ،دیم  صورت این اراضی براي کشت مهیا نمود و در غیر این  آبی  هاي اراضی را براي زراعت این توان  بر هستند می این قبیل که غالباً هزینه

 و زمین شیب با ارتباط در ویژه به ها محدودیت برخی علت به 4 درجه کشاورزي اراضی. دارندباغداري و احداث جنگل قابلیت بیشتري 
 و دارد توان محدود صورت به دیم کشت و آبی باغداري آبی، زراعت هاي برداري بهره براي خاكپروفیلی  تکامل عدم و سنگریزه وجود

  .دارند توان یک درجه مرتعداري و دیم صورت به برداري بهره براي بیشتر اراضی این

از، مشروط و هاي مجفعالیت. مشهد و در جنوب غرب، جنوب و جنوب شرق شهر قرار دارد –در جنوب محور تهران این اراضی  -
 :باشد ممنوع در این حوزه به شرح زیر می

  هاي مجاز استفاده. الف
 .در این اراضی مجاز می باشد 1هاي زراعت دیم و مرتعداري درجه  برداري بهره -

هـاي کشـت فشـرده و شـبکه      ، احداث گلخانـه ایجاد محورهاي ارتباطی جدید یا توسعه محورهاي ارتباطی موجود با طرح مصوب -
در خصـوص   .در این اراضی با رعایت ضوابط و مقررات اداره کل جهاد کشاورزي مجاز مـی باشـد  ... و و برق زیربنایی مانند آب  تأسیسات

موضـوع  (هاي کشت فشرده رعایت ضوابط فنی ابنیه موردنیاز وفق مقررات سازمان جهاد کشاورزي استان خراسان رضوي احداث گلخانه
 .الزامی است) 30/11/1386مورخ  151721/18/501نامه شماره 
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  استفاده هاي مشروط. ب
هـا چـون مسـکونی و    فعالیتبـا فواصـل معـین از سـایر     ...) گورستان، کشتارگاه و (احداث و گسترش تأسیسات و تجهیزات شهري  -

ازمانهاي خدمات، تاسیسات و تجهیزات، کارگاهها و صنایع و رعایت کلیه ضوابط و مقررات اداره کل حفاظت محـیط زیسـت و دیگـر س ـ   
 :الذکر در جدول زیر ارائه شده است طبق مطالعات موجود در منابع حدود فواصل فوق .ذیربط، بلامانع می باشد

 
 فواصل معین تاسیسات و تجهیزات شهري از سایر فعالیتها در حریم شهر سبزوار : 13جدول شماره  

  فاصله  موضوع
سکونی و بافت روستایی یا رعایت فاصله از م

  کیلومتر 10حداقل   شهري در جانمایی گورستان جدید

رعایت فاصله از مسکونی و بافت روستایی یا 
  کیلومتر 15حداقل   شهري در جانمایی کشتارگاه جدید

رعایت فاصله از مسکونی و بافت روستایی یا 
  کیلومتر 15حداقل   شهري در جانمایی محل دفن زباله جدید

   
در همین ارتباط سازمان حفاظت محیط زیست، ضوابط احداث بعضی از تاسیسات آلـوده کننـده محـیط را تعیـین کـرده کـه در        -

  :جدول زیر ارائه شده است 
 کنندهاز منابع آلودهفواصل  : 14جدول شماره  

ضوابط بـر  
  فواصل مراکز  هاي عمومیهفاصله از حریم را  فاصله از حریم منابع  حسب متر
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کشــتارگاه 
  11000  20  1000  15000  500  500  500  1000  150  300  500  300  200  1000  800  1500  )الف(

ــه  پایانــــ
ــوس و  اتوب
شستشوي 
ــل  اتومبیـ

  )الف(

1500  500  1000  200  150  200  150  100  400  300  300  300  400  300  -  5000  

قبرســتان 
  5000  -  300  10000  300  300  300  400  100  150  200  150  200  1000  500  1500  )الف و ب(

ــه  پایانــــ
مسافربري 

  )الف و ب(
1500  500  1000  200  150  200  150  100  400  300  300  400  300  300  -  5000  

  
از محدوده قانونی مصوب شـهر و حـریم    هایی هستند که خارجگیرند مجاز به استقرار در محدودهنشانه الف، صنایعی که تحت این نشانه قرار می:  1توضیح 

  .حفاظتی است
توانـد در  بنـدي شـده، مـی   شود و صنایعی که در تحت این نشانه دستههاي خارج از حریم حفاظتی را شامل مینشانه ب، این محدوده کلیه حوزه:  2توضیح 

کیلومتر از نزدیکترین محدوده قانونی شهر  5اي به فاصله اظتی، منطقهحریم حف. کیلومتر از محدوده شهري استقرار یابد 5خارج از حریم حفاظتی و بیش از 
  .باشدمی -کیلومتر از محدوده قانونی مصوب 5نواري به عرض  –

  1367سازمان حفاظت محیط زیست، : ماخذ 
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  کیلومتر 5موقعیت نوار : 3نقشه شماره  
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 عـدم   تاسیسات و خدمات دولتی مانند پست ترانسفورماتور، فرودگاه محلی، واحدهاي راهداري و غیره مشـروط بـه  و توسعه ایجاد  -
ذکور و رعایت سایر ضوابط و مقررات اداره کل جهاد کشاورزي در این اراضی بلامانع خدمات مو احداث واحدهاي مسکونی در تاسیسات 

 .می باشد

هـا کـه    گـاوداري  آبرسـانی و  ضی، احداث تأسیسات کشاورزي و دامپروري وابسته به کشاورزي مانند انبارها و تأسیسـات ارا این در -
لازم بـذکر اسـت کـه    . و با رعایت این مقررات بلامانع اسـت  بودهمقررات خاص خود  ضوابط و  تابع. شود  مجموعه تقویت ساختار  موجب

ي در حریم شهر می بایست بر اساس محدوده هاي مصوب در طرح تفصیلی و با کسـب مجـوز از   استقرار دامپروري و دامداري و مرغدار
اداره کل جهاد کشاورزي و منابع طبیعی و تائید وزارت نیرو جهت تامین آب و برق مورد نیاز و اداره کل حفاظت محیط زیست و دیگـر  

 .مراجع ذیربط صورت گیرد

ارائه موافقت اصولی از اداره کـل جهـاد کشـاورزي اسـتان یـا سـازمان نظـام مهندسـی          الذکر منوط بههر گونه احداث موارد فوق -
 .باشدکشاورزي می

احداث واحدهاي دامداري، دامپروري و مرغداري با مساحت حداکثر یک هکتـار پـس از اسـتعلام از اداره کـل راه و شهرسـازي و       -
 . گردددرصد تعیین می 25ر این خصوص طبق ضوابط عمومی برابر حداکثر سطح اشغال د. پذیر استکسب موافقت از آن اداره امکان

 
  استفاده هاي ممنوع. ج

مشـهد بـه    –در جنـوب محـور تهـران    ) حفاظـت مطلـق  ( 4و  3احداث فعالیتهاي کارگاهی و خدماتی در اراضی کشاورزي درجه  -
 .گرددسیاست جلوگیري از گسترش ساخت و ساز در این پهنه، ممنوع اعلام می

 .ممنوع است این اراضیکشاورزي شود، در   هاي تضعیف اساس فعالیت  هاي صنعتی که موجب فعالیت احداث -

شود،  می  غیرکشاورزي که سبب تخریب اراضی  هرگونه فعالیت صنعتی، خدماتی ومتمرکز   تغییرکاربري و توسعه هرگونه تبدیل و -
 .ممنوع می باشد  اراضیاین هاي معدنی در  فعالیت جمله برداشت شن و ماسه و از

سازي،  ها، پلاستیک کارخانه با مواد شیمیایی ازجمله روغن  نوع ایجاد هر وپراکنده   و توسعه صنایعنقاط جمعیتی  رشد و گسترش -
 .ممنوع است  اراضیاین غیره در  رنگسازي و

 .باشدبرداري از معادن در این اراضی ممنوع میهاي مرتبط با اکتشاف و بهرهکلیه فعالیت -
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  ضوابط عمومی  
هـاي کشـت   ، محورهاي ارتباطی و تاسیسات زیربنایی، احداث گلخانـه 1هاي مجاز زراعت دیم و مرتعداري درجه در کنار استفاده -

ضوابط عمومی اراضی زراعی دیم مانند مـواردي اسـت کـه در پهنـه     . فشرده نیز در این گستره به عنوان استفاده مجاز معرفی شده است
A111  وA112 هاي کشت فشرده موارد زیر مدنظر قرار دارد در خصوص احداث گلخانه. معرفی شده است: 

 ضوابط عمومی گلخانه کشت فشرده : 15جدول شماره  

  نوع فعالیت
حداقل 
مساحت 
  موردنیاز

حداکثر سطح 
اشغال زمین 

  )درصد(

حداکثر تراکم 
  )درصد(ساختمانی 

تاسیسات نوع 
  مجاز به استقرار

نوع تاسیسات مشروط به 
  استقرار

  سایر ملاحظات

گلخانه 
کشت 
  فشرده

  هکتار 2
درصد  75/0

 200تا 
  مترمربع

هکتار برابر  3تا 
  درصد 75/0

  گلخانه

) اتاق(ساختمان  *
 يادار  شگاه،یآزما ،يداریسرا

  با موافقت جهاد کشاورزي
 یسردخانه در اراض* 
از  شیب با مساحت ايگلخانه

  هکتار 20

تفکیک اراضی در 
این گروه بر اساس 
اراضی باغی آبی 
در قانون حفظ 
کاربري اراضی 
زراعی و باغها 

  .شودلحاظ می
لازم به ذکر است 
در خصوص این 

موارد رعایت مفاد 
نامه شماره 

151721/18/501 
مورخ 

30/11/1386 
اداره کل جهاد 

کشاورزي و ضمائم 
  .آن الزامی است

هکتار  20تا  3از 
  درصد 85/0برابر 

در اراضی بیش از 
هکتار بر اساس  20

. طرح مصوب گلخانه
به هر حال سطح (

 1اشغال بیش از 
درصد سطح زمبن 

  .)ممنوع است

 
  حفاظت فعال( 4و  3درجه  کشاورزيپهنه اراضی( - A122 

هـا بـه   فعالیـت لیکن با توجه به موقعیت این اراضی برخـی از   .است A121هاي مجاز در این اراضی نیز مانند اراضی پهنه استفاده -
 :گردند هاي مشروط معرفی میعنوان استفاده

  استفاده هاي مشروط. الف
و همچنین گسـترش روسـتاهاي واقـع در    ) تهیه شده توسط مشاور پرداراز(گسترش شهر سبزوار در خارج از محدوده طرح جامع  -

  .و تأیید و تصویب مراجع قانونی مرتبط مجاز می باشد وبداشتن طرح توجیهی مص حریم شهر با

  .باشدمتر از محور آن می 150مشهد و با رعایت حریم  –این موضوع مربوط به اراضی واقع در شمال محور تهران  : 1 تبصره
صـورت متصـل بـا     بایسـت بـه  لازم به ذکر است هر گونه گسترش آتی شهر چنانچه در مراجع ذیصلاح مطرح گردد، مـی  : 2تبصره 

 .المقدور خودداري شودمحدوده قانونی شهر تعریف شده و از گسترش منفصل حتی
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 4و  3توریستی و گردشگري و مراکز تحقیقاتی و پژوهشی در اراضی کشـاورزي درجـه    -رفاهی، تفریحی -استقرار مراکز خدماتی -
در صـورت  . متر از محور آن، مجاز می باشد 150ارگانها و حریم مشهد با رعایت کلیه ضوابط و مقررات سازمانها و  –شمال محور تهران 

 :هاي ذیربط حداکثر میزان ساخت و ساز به قرار جدول زیر خواهد بود ها و ارگانتایید سازمان
هاي ذیربط در این زمینه جـدول زیـر مهمتـرین ضـوابط و مقـررات عمـومی       ها و ارگانبا توجه به کلیت ضوابط و مقررات سازمان -

 :دهد ها را در این اراضی نشان میفعالیتخت و ساز این گونه سا
  4و  3هاي مشروط در اراضی کشاورزي درجه فعالیتضوابط و مقررات عمومی ساخت و ساز : 16جدول شماره  

طعه حدنصاب اندازه ق  حداکثر تراکم ساختمانی  حداکثر سطح اشغال  مشروط در پهنه فعالیت
  فعالیتجهت احداث 

حداقل مساحت قطعه 
  تفکیکی جدید

  حداکثر تعداد طبقات

  هاي مرتبطوفق ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیط زیست، جهاد کشاورزي، وزارت نیرو، شهرداري و سایر ارگان  تاسیسات و تجهیزات شهري
  2  مترمربع 30000  مترمربع 20000  درصد 10  درصد 5  راهوند خدمات

  2  مترمربع 25000  مترمربع 10000  درصد 15  درصد 5/7  توریستی - یحی تفر
  2  مترمربع 100000  مترمربع 50000  درصد 25  درصد 5/12  مراکز تحقیقاتی و پژوهشی

  هاي داراي مجوزات قانونی لازمحفظ وضع موجود محدوده  کارگاهی و خدماتی
  هاي مرتبطحفاظت محیط زیست، جهاد کشاورزي، وزارت نیرو، شهرداري و سایر ارگان وفق ضوابط و مقررات سازمان  تأسیسات کشاورزي و دامپروري

بندي با هاشور مایل قرمز مشـخص  تفریحی در نقشه پهنه –هاي توریستی هاي با پتانسیل ویژه استقرار فعالیتمحدوده:  1تبصره -
 .شده است

مشهد مشـخص   –اي بنفش و در سمت شمال محور سبزوار نقطههاي مناسب ایجاد خدمات راهوند نیز در نقشه با هاشور محدوده -
  .شده است

  ممنوعاستفاده هاي . ب
 .است A121هاي ممنوع در این اراضی نیز عینا مانند ضوابط و مقررات ارائه شده در پهنه استفاده -

  ضوابط عمومی  
  .است A121ضوابط عمومی این پهنه مانند پهنه 

 هاي غیرمرتبط با کشاورزيري و فعالیتهاي ناسازگار با توسعه شهمحدوده 

در ایـن اراضـی بـا توجـه بـه      . تهـران اسـت   –در حقیقت این پهنه شامل اراضی کشاورزي حفاظت مطلق در جنوب محور مشهد  -
اجـراي  . وجـود نـدارد  ) هاي داراي چهره توسعه شهريو فعالیت(هاي غیرمرتبط با کشاورزي منویات طرح جامع امکان گسترش فعالیت

بندي بـه منظـور نمـایش    ها در نقشه پهنهدر این اراضی مورد تاکید بوده و نمایش آن A121و  A111هاي ه ضوابط و مقررات پهنهکلی
هـاي  بر این اساس ایجاد هرگونه فعالیت مانند کارخانه یا کارگاه، توسـعه فعالیـت  . کمترین شدت استفاده از زمین در این محدوده است

 .هایی نظیر امور گردشگري و تفریحی در این اراضی ممنوع استد آن و همچنین فعالیتمربوط به آجرپزي و مانن

 جنگل 

امکان  اقلیمی و زیست هاي اقلیمی شود که به دلیل ویژگیاطلاق می اراضی جنگلی و یا داراي قابلیت جنگل به آن دسته از اراضی -
این حوزه شامل مناطق جنگلی موجود و یـا  . پذیر باشدزاد در آنها امکانخهزاد یا شاپیدایش و رشد انواعی از گیاهان چوبی از طریق دانه

این اراضی در سمت شرق شـهر سـبزوار و مسـاحت آن در حـریم     .باشدکاري و یا تبدیل به جنگل میپهنه هایی است که مناسب جنگل
 :باشد به شرح زیر می هاي مجاز، مشروط و ممنوع در این حوزهفعالیت. هکتار می باشد 96شهر سبزوار حدود 

  هاي مجاز استفاده. الف
  .کاري استموجود، درختکاري و جنگل فعالیت مجاز در این حوزه حفاظت و ترمیم درختان جنگلی -
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  استفاده هاي مشروط. ب
جملـه  هاي باغداري دیم، زنبورداري، تولید گیاهان دارویی، گردشگري گسترده و تحـت نظـارت، دامـداري و دامپـروري از     فعالیت -

تـوجیهی و در    طـرح  واز سـازمانهاي ذیـربط   اسـتعلام    اخذ  ضمنهاي مشروط در این حوزه است که بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت
 .محیطی باید انجام شود چارچوب ارزیابی زیست

لـزوم رعایـت کلیـه    . تاین مجلد ارائه شده اس 1هاي مربوط به آن در پیوست شماره ارزیابی زیست محیطی و دستورالعمل: تبصره 
  .هاي مشمول ارزیابی زیست محیطی الزامی استموارد مندرج در آن براي کلیه فعالیت

  استفاده هاي ممنوع. ج
 .هرگونه توسعه روستاها، روستا شهرها و مراکز جمعیتی در اراضی جنگلی ممنوع است -

  .رختان یا آسیب به آنها شود در این پهنه ممنوع استتخریب و تبدیل اراضی جنگلی به زراعی و هر نوع فعالیتی که باعث قطع د -
زیسـت، منـابع    حفاظـت محـیط  اداره کل مقررات  و  ضوابط ،بود و ملاك ممنوع خواهد  حوزه اصلی  با کارکرد فعالیت مغایر  هرگونه -

 .بود ها و مراتع خواهد طبیعی و جنگل

 .باشداین اراضی ممنوع می برداري از معادن درهاي مرتبط با اکتشاف و بهرهکلیه فعالیت -

 آبخیزداري نظر حفاظتی ازاراضی  حوزه 

اراضـی عمـدتاً     ایـن . دشـو  شامل میرا  ها و تپه هاکوهستانی و اطراف کوه  اراضی بسیار پرشیب حفاظتی از نظر آبخیزداري   حوزه -
توجه   گیاهی و چراي بیش از اندازه و عدم پذیري شدید و تخریب پوشش خاك، پرشیبی، فرسایش   عمق گیاهی، کمی   علت فقر پوشش  به

بـرداري   یا بهـره  خطر و درمعرض خاص هاي وجود گونه علت جنگلی به از اراضی هایی بخش همچنین .هاي زیادي است کافی داراي محدودیت
ایـن اراضـی بـین دو     .دن ـاظت دارحف  نیاز به  شوند که می  اراضی محسوب  این جزوها فعالیتسایر  جنگلی به  تبدیل اراضی اندازه و از  بیش

 ،ایـن پهنـه   لازم بـذکر اسـت کـه   . هکتـار مـی باشـد    4148هسته شهري واقع و مساحت آن در محـدوده حـریم شـهر سـبزوار حـدود      
  :باشد هاي مجاز، مشروط و ممنوع در این حوزه به شرح زیر میفعالیت .شود هاي اراضی روستاها را شامل نمی محدوده

  جازهاي م استفاده. الف
 .مجاز می باشد کاري کاري، بوته حفاظت خاك، آبخیزداري، جنگل در این حوزه، -

 .باغ با دریافت مجوز از منابع طبیعی مجاز است ایجاداستفاده از این اراضی جهت  -

 .و شبکه راه مجاز می باشد ارتباطات و خطوط انتقال آب، نیرو، انرژي ،تأسیسات و تجهیزاتایجاد  -

بنیـاد مسـکن انقـلاب    کسـب مجـوز از      با در این پهنه موجود  کوچک در محدوده روستاهاي کارگاههاي حیتوسعه مسکونی و نوا -
 .می باشد مجازو اداره کل جهاد کشاورزي استان اسلامی 

  ممنوعهاي  استفاده. الف
 .گرددممنوع اعلام می هاي مجاز معرفی شده در فوق،با توجه به قابلیت حفاظتی این گستره، کلیه موارد به غیر از استفاده -
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 اراضی آموزش عالی حوزه 

 :و مساحت آن به قرار جدول زیر است ) مختصات رقومی(حوزه طبق مصوبات و اطلاعات، محدوده این  - 
  هاي اختصاص داده شده به آموزش عالیمختصات رقومی گستره: 17جدول شماره  

  )هکتار(مساحت   محدوده
  مختصات رقومی

Y X 

محدوده مربوط به واحد علوم 
  و تحقیقات دانشگاه آزاد

97  

560243.3729 4013031.675 

560129.6401 4012991.869 

560029.5395 4012991.869 

559876.0517 4012998.542 

559863.9843 4012996.819 

559861.8709 4013001.045 

559450.5649 4012975.068 

559468.9757 4013011.889 

559495.6691 4013232.111 

559509.0159 4013272.151 
559515.6893 4013325.538 

559515.6893 4013398.945 

559542.3829 4013505.719 

559535.7095 4013572.453 

559515.6893 4013652.534 

559502.3425 4013732.614 

559495.6691 4013806.021 

559522.3627 4013892.775 

559509.0159 4013959.509 

559422.2621 4014052.936 

559416.1745 4014357.321 
559416.1511 4014358.498 

560326.2505 4014071.208 

560319.1325 4013981.928 

560305.8587 4013815.437 

560302.7493 4013776.434 

560294.3273 4013670.798 

560243.3729 4013031.675   
محدوده مربوط به واحد علوم پزشکی 

  دانشگاه آزاد اسلامی
150  

557800.3 4015170 

557182.9 4013258 

556580.1 4014324 

556844.7 4015037 

556528.7 4015589 
557800.3 4015170   
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 محدوده درختکاري حوزه 

حاشیه غربی جاده ارتباطی توحیدشهر در نظر گرفتـه شـده   استان جهت درختکاري در  5این اراضی تحت مصوبه کمیسیون ماده  - 
 . است

  توریستی در حریم شهر –تفریحی  فعالیتضوابط و مقررات مربوط به  
مهمترین ضوابط ) با توجه به کلیه مواد و تبصره هاي ذیل آنها(در برخی پهنه هاي پیشنهادي  فعالیتبا توجه به مشروط یا مجاز بودن این 

  .هاي قابل ارائه در این بخش درج شده استدر خصوص نوع عملکرد و فعالیت لیتفعاناظر بر این 
 هاي مجازاستفاده:  
  ها و تالارهاي برگزاري مراسمسالن

  شناسیباغ وحش و باغ گیاه
  شهربازي

  هتل، هتل آپارتمان
  متل، زائرسرا، مسافرخانه

  اردوگاه
  فضاهاي سبز و باز عمومی

 استفاده ممنوع:  
  .مسکونی و خدماتی دیگر در این اراضی ممنوع است فعالیتهر گونه  ایجاد و احداث

 میزان ساخت و ساز و حدنصاب زمین:  
 .مورد اشاره قرار گرفته است زیراین مهم در جدول  -

  توریستی - ضوابط عمومی ساخت و ساز در فعالیت تفریحی : 18جدول شماره  
حدنصاب اندازه قطعه   حداکثر تراکم ساختمانی  حداکثر سطح اشغال  کاربري مشروط در پهنه

  جهت احداث کاربري
حداقل مساحت قطعه 

  تفکیکی جدید
  حداکثر تعداد طبقات

  2  مترمربع 25000  مترمربع 10000  درصد 15  درصد 5/7  توریستی - تفریحی 
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 ضوابط و مقررات مربوط به نقاط در حریم شهر سبزوار -
  ستقرار صنایع در حریم شهر سبزواراضوابط و مقررات 

در اراضـی  ) هیـات وزیـران   15/12/78ضوابط و معیارهـاي اسـتقرار صـنایع، مصـوب     (گانه  11استقرار صنایع گروه الف از صنایع  -
بلامـانع  ...) راه، رودخانه و مسیل و(حریم شهر، مشروط به رعایت کلیه ضوابط و مقررات سازمانها و حرایم قانونی  4و  3کشاورزي درجه 

  .است
 200حریم شهر مشروط به رعایـت حـداقل فاصـله     4و  3گانه در اراضی کشاورزي درجه  11از صنایع  "ب"استقرار صنایع گروه  -

...) راه، رودخانـه و مسـیل و  (متري مراکز نظامی و انتظامی و رعایت کلیه حرایم قانونی  100متر از مراکز مسکونی، درمانی و آموزشی و 
  .مجاز می باشد

متر از محـدوده   500گانه در مناطق صنعتی شهر سبزوار مشروط به رعایت حداقل فاصله  11از صنایع  "ج"استقرار صنایع گروه  -
توضیح این که با توجه به  .مجاز می باشد...) راه، رودخانه و مسیل و(سکونتگاهها و مراکز درمانی و آموزشی و رعایت کلیه حرایم قانونی 

صنعتی شهر سبزوار و حریم آن از حریم شهر، این مهم در خصوص تک عملکردهاي احتمالی موجـود در حـریم   خروج محدوده شهرك 
  .شوددر نظر گرفته می

 
 مصوب (و اصلاحیه بعدي آن ) 31/3/1374مصوب (ها متن تلفیق شده  قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ

1/8/1385 (   
  
وري آنها از تاریخ تصویب این قانون، تغییر کاربري اراضی زراعی و  ها و تداوم و بهره راعی و باغبه منظور حفظ کاربري اراضی ز :1ماده 

 .باشد ها جز در موارد ضروري ممنوع می ها در خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرك باغ

هده کمیسیونی مرکب از رئیس سازمان تشخیص موارد ضروري تغییر کاربري اراضی زراعی و باغها در هر استان به ع): اصلاحی( 1تبصره
جهاد کشاورزي، مدیر امور اراضی، رئیس سازمان مسکن و شهرسازي، مدیر کل حفاظت محیط زیست آن استان و یک نفر نماینده 

در نماینده دستگاه اجرایی ذي ربط می تواند بدون حق رأي  .می باشد که به ریاست سازمان جهاد کشاورزي تشکیل می گردد استاندار
 .جلسات کمیسیون شرکت نماید

سازمان جهاد کشاورزي موظف است حداکثر ظرف مدت دو ماه از تاریخ دریافت تقاضا یا استعلام مطابق نظر کمیسیون نسبت به صدور 
 .پاسخ اقدام نماید

و عهده دار وظیفه دریافت دبیرخانه کمیسیون فوق در سازمانهاي جهاد کشاورزي استانها زیر نظر رئیس سازمان مذکور تشکیل میگردد 
صوبات می مبررسی کارشناسی اولیه، مطرح نمودن درخواستها به نوبت در کمیسیون و نگهداري سوابق و  تقاضا، تشکیل و تکمیل پرونده،

  .باشد

جهاد  شاورزي است و مراجع قضایی و اداري، نظر سازمانک مرجع تشخیص اراضی زراعی و باغها، وزارت جهاد ):اصلاحی( 2تبصره 
 .کشاورزي ذي ربط را در این زمینه استعلام می نمایند و مراجع اداري موظف به رعایت نظر سازمان مورد اشاره خواهند بود

 .نظر سازمان جهاد کشاورزي براي مراجع قضایی به منزله نظر کارشناس رسمی دادگستري تلقی می شود

                                                        
 
  کتاب مراجعه فرمایید 151تا  145به صفحات  1/8/1385براي ملاحظه متن قانون اصلاح قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها مصوب . 
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تر اسناد رسمی و سایر هیأتها و مراجع مربوط مکلفند در موارد تفکیک، افراز و ادارات ثبت اسناد و املاك و دفا): اصلاحی(  3بصره   
سازمانهاي جهاد کشاورزي، وزارت جهاد  از تقسیم اراضی زراعی و باغها و تغییر کاربري آنها در خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرکها

  .کشاورزي استعلام نموده و نظر وزارت مذکور را اعمال نمایند
مرغداریها، پرورش ماهی و سایر تولیدات کشاورزي و کارگاههاي صنایع تکمیلی و غذایی  احداث گلخانه ها، دامداریها،): الحاقی( 4صره تب

موارد مذکور ازشمول این ماده مستثنی بوده و . در روستاها بهینه کردن تولیدات بخش کشاورزي بوده و تغییر کاربري محسوب نمی شود
 .هاي جهاد کشاورزي استانها بلامانع می باشد زیست محیطی با موافقت سازمانبا رعایت ضوابط 

اراضی داخل محدوده قانونی روستاهاي داراي طرح هادي مصوب، مشمول ضوابط طرح هادي بوده و از کلیه ضوابط ): الحاقی( 5تبصره 
 .مقرر در این قانون مستثنی می باشند

این ) 1(کلی و ایجاد وحدت رویه اجرایی و نظارت و ارزیابی عملکرد کمیسیونهاي موضوع تبصره  به منظور تعیین روش): الحاقی( 6تبصره 
 .تشکیل می گردد) سازمان امور اراضی(ماده، دبیرخانه مرکزي در وزارت جهاد کشاورزي 

مجوز تغییر کاربري صادر شده این ماده در مواردي که ) 1(تجدید نظر در مورد تصمیمات کمیسیونهاي موضوع تبصره ): الحاقی( 7تبصره
وزارت جهاد کشاورزي به عهده کمیسیونی به ریاست وزیر جهاد کشاورزي یا نماینده تام الاختیار وي و با عضویت  با تشخیص و پیشنهاد

ي ربط نماینده دستگاه اجرایی ذ  .کشور و سازمان حفاظت محیط زیست می باشد معاونان ذي ربط وزارتخانه هاي مسکن و شهر سازي،
  .می تواندحسب مورد و بدون حق رأي در جلسات مذکور شرکت نماید

%) 80(شود هشتاد درصد  ها طبق مقررات این قانون مجوز تغییر کاربري داده می در مواردي که به اراضی زراعی و باغ): اصلاحی(  2ماده 
داري کل کشور  بابت عوارض از مالکین وصول و به خزانه هاي مذکور با احتساب ارزش زمین پس از تغییر کاربري قیمت روز اراضی و باغ

 . گردد واریز می

براي سکونت  شخصی صاحبان زمین تا پانصد متر مربع فقط براي یکبار و احداث   تغییر کاربري اراضی زراعی و باغها): اصلاحی( 1تبصره 
صنایع دستی  دهاي صنایع تبدیلی و تکمیلی بخش کشاورزي ودامداریها،  مرغداریها، پرورش آبزیان، تولیدات گلخانه اي و همچنین واح

  . مشمول پرداخت عوارض موضوع این ماده نخواهد بود 
 –ملی (اراضی زراعی و باغهاي مورد نیاز طرح هاي تملک دارایی هاي سرمایه اي مصوب مجلس شوراي اسلامی ): اصلاحی( 2تبصره 
از پرداخت عوارض موضوع این ماده مستثنی بوده و تابع قوانین و مقررات مربوط می  هاي خدمات مومی مورد نیاز مردمو طرح) استانی

 . باشد

تقویم و ارزیابی اراضی زراعی و باغهاي موضوع این قانون توسط کمیسیون سه نفره اي متشکل از نمایندگان سازمان ): الحاقی( 3تبصره 
 .در هر یک از شهرستانها انجام می پذیرد جهاد کشاورزي، استانداري، امور اقتصادي و دارایی استان

کلیه مالکان یا متصرفان اراضی زراعی و باغهاي موضوع این قانون که بصورت غیرمجاز و بدون اخذ مجوز از کمیسیون ): اصلاحی (  3ماده 
اخت جزاي نقدي از یک تا سه برابر این قانون اقدام به تغییر کاربري نمایند علاوه بر قلع و قمع بنا،  به پرد) 1(ماده ) 1(تبصره موضوع

بهاي اراضی زراعی و باغها به قیمت روز زمین با کاربري جدید که مورد نظر متخلف بوده است و در صورت تکرار جرم به حداکثر جزاي 
 .نقدي و حبس از یک ماه تا شش ماه محکوم خواهند شد

ها و مؤسسات دولتی که شمول قانون  ها و نهادهاي عمومی و شرکت هاي دولتی و شهرداري ها و مؤسسات و شرکت سازمان:   1تبصره 
 .باشد نسبت به آنها مستلزم ذکر نام است نیز مشمول مقررات این قانون می

هریک از کارکنان دولت و شهرداریها و نهادها که در اجراي این قانون به تشخیص دادگاه صالحه تخطی نموده باشند ): اصلاحی ( 2تبصره 
ل مجوز صادره به جزاي نقدي از یک تا سه برابر بهاي اراضی زراعی و باغها به قیمت روز زمین با کاربري جدید که مورد نظر ضمن ابطا
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سردفتران . متخلف بوده است و در صورت تکرار علاوه بر جریمه مذکور به انفصال دائم از خدمات دولتی و شهرداریها محکوم خواهند شد
  .دو سال تعلیق از خدمت و در صورت تکرار به شش ماه حبس و محرومیت از سر دفتري محکوم می شوندمتخلف نیز به شش ماه تا 

از درآمدهاي موضوع این قانون را دربودجه سالیانه %) 80(درصد  دولت مکلف است همه ساله اعتباري معادل هشتاد): اصلاحی(  4ماده 
ضوابط قانونی مربوطه به مصرف امور زیربنایی کشاورزي شامل تسطیح اراضی،  وزارت جهاد کشاورزي منظور نماید تا وزارت مزبور طبق

احداث کانال، آبیاري، زهکشی، سدها و بندهاي خاکی، تامین آب و احیاي اراضی موات و بایر و هزینه هاي دادرسی و اجراي این قانون 
زرع براي  ر مطالعه و آماده سازي زمینهاي غیرقابل کشت وباقیمانده از درآمد موضوع این قانون به منظو%) 20(برساند و بیست درصد 

 .توسعه شهرها و روستاها و ایجاد شهرکها در اختیار وزارت مسکن و شهرسازي قرار می گیرد

قانون تأسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران  5از تاریخ تصویب این قانون نماینده وزارت کشاورزي در کمیسیون ماده :  5ماده  
 .عضویت خواهد داشت

مقدار سیصد هکتار اراضی غیرقابل کشت از یکهزار و یکصد هکتار اراضی مربوط به ورزشگاه بزرگ اصفهان جهت احداث ورزشگاه :  6ماده 
 .مذکور اختصاص یافته و با بقیه اراضی مطابق با این قانون عمل خواهد شد

 :موظف است در تشخیص ضرورت ها موارد زیر را رعایت نماید) 1(ماده ) 1(کمیسیون موضوع تبصره  ):الحاقی( 7ماده 

 .اخذ مجوز لازم از دستگاه اجرایی ذي ربط متناسب با کاربري جدید توسط متقاضی  

 .ضوابط طرح هاي کالبدي، منطقه اي و ناحیه اي مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران

 .دگی به درخواست نیروهاي مسلحمطالبه مصوبه ستاد فرماندهی نیروهاي مسلح در رسی

 .ضوابط حفظ محیط زیست و تداوم تولید و سرمایه گذاري با توجه به روح کلی قانون مبنی بر حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها

 .استانداردها، اصول و ضوابط فنی مربوط مطابق مجوزهاي صادره از سوي دستگاه ذي ربط

گاز و تلفن از وي  یا پروانه ساخت و تأمین و واگذاري خدمات و تأسیسات زیر بنایی مانند آب، برق، صدور هر گونه مجوز) : الحاقی( 8ماده 
این قانون توسط وزارتخانه هاي جهاد کشاورزي، مسکن و شهرسازي، ) 1(دستگاههاي ذي ربط در اراضی زراعی و باغها موضوع ماده 

این قانون مبنی بر ضرورت تغییر کاربري ) 1(ماده) 1(س از تأیید کمیسیون تبصره پ استانداریها، شهرداریها و سایر مراجع ذي ربط صرفاً
  . این قانون مجازات خواهد شد) 3(مجاز خواهد بود متخلف از این ماده برابر مقررات ماده 

هرها و شهرکها که در طرحهاي به منظور حمایت از تداوم کاربري اراضی زراعی و باغها واقع در داخل محدوده قانونی ش)  : الحاقی(  9ماده 
جامع و تفصیلی داراي کاربري کشاورزي می باشند، دولت و شهرداري ها موظفند تسهیلات و خدمات شهري را مطابق تعرفه فضاي سبز 

 .شهرداریها در اختیار مالکان آنها قرار دهند

افزایش شن و ماسه و سایر اقداماتی که بنا به تشخیص وزارت  هرگونه تغییر کاربري در قالب ایجاد بنا، برداشتن یا)  :  الحاقی(  10ماده 
) 1(ماده ) 1(تبصره  جهاد کشاورزي تغییر کاربري محسوب می گردد، چنانچه به طور غیر مجاز و بدون اخذ مجوز از کمیسیون موضوع

اقدام و مراتب را به اداره متبوع جهت  این قانون صورت پذیرد، جرم بوده و مأموران جهاد کشاورزي محل مکلفند نسبت به توقف عملیات
 . مراجع قضایی اعلام نمایند انعکاس به

چنانچه مرتکب پس از اعلام جهاد کشاورزي به اقدامات خود ادامه دهد نیروي انتظامی موظف است بنا به درخواست جهاد :   1تبصره 
 .کشاورزي از ادامه عملیات مرتکب جلوگیري نماید

هاد کشاورزي موظفند با حضور نماینده دادسرا و در نقاطی که دادسرا نباشد با حضور نماینده دادگاه محل ضمن مأموران ج:   2تبصره 
 .نسبت به قلع و قمع بنا و مستحدثات اقدام و وضعیت زمین را به حالت اولیه اعاده نمایند تنظیم صورتمجلس رأساً

 )1( از کمیسیون موضوع تبصره قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها يکلیه اشخاص حقیقی و حقوقی که دراجرا ):الحاقی( 11ماده 
مجوز تغییر کاربري اراضی زراعی و باغها را دریافت نموده اند موظفند  1374حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها مصوب  قانون )1( ماده
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  . طرح موضوع مجوز مربوطه اقدام نمایندحداکثر ظرف مدت نه ماه پس از لازم الاجرا شدن این قانون، نسبت به اجراي 
 .در صورت عدم اقدام در مهلت تعیین شده موضوع مشمول مقررات این قانون خواهد شد

قانون اصلاح قانون ایمنی راهها و راه آهن مصوب ) 17(ایجاد هرگونه مستحدثات پس از حریم قانونی موضوع ماده ): الحاقی( 12ماده 
 .این قانون مجاز می باشد) 1(ماده ) 1(و باغی فقط با رعایت تبصره در مورد اراضی زراعی  1379

 .وزارت جهاد کشاورزي مسؤول اجراي این قانون و آئین نامه هاي اجرایی آن می باشد): اصلاحی( 13ماده 

نه هاي مسکن و شهرسازي، وزارت جهاد کشاورزي موظف است آئین نامه هاي اجرایی این قانون را با همکاري وزارتخا): الحاقی(  14ماده  
  .کشور و سازمان حفاظت محیط زیست ظرف مدت سه ماه تهیه و براي تصویب به هیأت وزیران ارائه نماید

قانون وصول برخی از درآمدهاي دولت و مصرف آن در ) 77(کلیه قوانین و مقررات مغایر با این قانون از جمله ماده ) :  اصلاحی( 15ماده 
  .لغو می گردد 28/12/1373موارد معین مصوب 

 دامداري و دامپروري 

هر نوع استفاده دامپروري و دامداري و مرغداري در حریم شهر بر اساس محدوده هاي مصوب در طرح تفصیلی و با کسـب مجـوز    -
ط زیسـت و  از اداره کل جهاد کشاورزي و منابع طبیعی و تائید وزارت نیرو جهت تامین آب و برق مورد نیاز و اداره کـل حفاظـت محـی   

  .باشد دیگر مراجع ذیربط مجاز می

و  15/12/78زیسـت مـورخ   استقرار کارگاهها و صنایع وابسته به این فعالیت مشروط به رعایت مصوبه شوراي عالی حفاظت محیط -
  . استعلام از سازمانهاي ذیربط می باشد

  .   زمانهاي ذیربط می باشداحداث تاسیسات زیربنایی در این اراضی مشروط به رعایت ضوابط و مقررات سا -
دامـداري و   فعالیتاز این نوع که با  فعالیتهاییاحداث و توسعه ابنیه و مجتمعهاي مسکونی و کلیه فعالیتهاي وابسته به سکونت و  -

  .دامپروري مغایر می باشد، ممنوع می باشد
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  دامداري و دامپروريمحدوده هاي مصوب با قابلیت  : 4نقشه شماره  
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  فرودگاه
بر اساس ضـوابط تعیـین شـده توسـط      ،هرگونه ساخت و ساز در محدوده هاي پیرامونی فرودگاه است وفرودگاه یک شهر سبزوار داراي 

  . سازمان هواپیمایی کشوري می باشد
کاربري اراضی اطراف فرودگاههـا، نشـریه شـماره    آیین نامه در  )مربوط به فرودگاهها و کاربریهاي اطراف فرودگاه(ضوابط و مقررات این 

   .به تفصیل آمده است که در این قسمت بطور خلاصه به برخی موارد اشاره می شود 233
  .ها به شرح زیر اعلام نموده استخطري پرواز را در حریم و خارج از فرودگاهسازمان هواپیمایی کشوري مقررات بی

 1گونه مانعی که در محوطه راه فرود ایجاد می شود نسبت به ابتداي راه فرود نبایسـتی از  شیب مرتفع ترین نقطه ساختمان یا هر -
  .مجاز می باشد 40به  1تجاوز نماید و بعد از آن شیب  50به 

 45به طور کلی ارتفاع هیچگونه ساختمان یا مـانعی نبایـد از   ) مرکز هندسی داخل فرودگاه(کیلومتر از مرکز فرودگاه  4در شعاع  -
 .تجاوز نماید متر

ترین نقطه آن به حاشیه داخـل فرودگـاه   در محوطه سطح متغیر هر فرودگاه نباید ساختمان یا مانعی احداث شود که شیب مرتفع -
 .تجاوز نماید 7به  1و راه فرود از 

 1افقـی از  در سطح مخروطی نباید ساختمان یا مانعی احداث شود که شیب مرتفع ترین نقطه آن نسبت به حاشیه خارجی سطح  -
 .تجاوز نماید 20به 

  .حریم هاي پروازي فرودگاه را نشان می دهد ذیلتصویر 
  منطقه بندي چهارگانه اراضی اطراف فرودگاه : 1شماره   ریتصو

 
   

  
  
  
  
  
  
  
  

  )233نشریه شماره (ها نامه کاربري اراضی اطراف فرودگاهآیین: مأخذ
  .گانه اطراف فرودگاه و استقرار کاربریهاي سازگار، ناسازگار و مشروط در هر منطقه تعیین شده است 5اربریهاي در جدول ذیل ک
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 گانه اطراف فرودگاه 5کاربري هاي جدول شماره : 19جدول شماره  

  چهار   سه   و د  یک   ملاحظــات   منطقه بندي اراضی  ) گانه 5گروه هاي (کاربري ها 
  کاربري مسکونی و عمومی ) الف

+  -  +  +  
  

  با شرایط سازگاري به غیر از مناطق تقریب و برخاست    ویلایی یک یا دو طبقه 
متر  12طبقه با  3آپارتمانی حداکثر 

  -  +  ارتفاع 
+  +   با شرایط سازگاري به غیر از مناطق تقریب و برخاست 

 ارتفاع با نظر مقامات فرودگاهی +  +    -  -  طبقه  3مجتمع مسکونی بیش از 
 با شرایط سازگاري  +  +    -  -  مدارس

 با نظر مقامات فرودگاهی و شرایط سازگاري  +  +    -  -  بیمارستان 
 با نظر مقامات فرودگاهی و شرایط سازگاري +  +    -  -  درمانگاه 

 دگاهی و شرایط سازگاريبا نظر مقامات فرو +  -  +  +    مسجد و حسینیه 
 با نظر مقامات فرودگاهی و شرایط سازگاري +  +    -  -  تالارهاي پذیرایی

 با نظر مقامات فرودگاهی و شرایط سازگاري +  +  +    -  ادارات
 با نظر مقامات فرودگاهی و شرایط سازگاري +  +  +  +    حمل و نقل و راه 

   +  +  +  +  توقفگاه عمومی 

مشروط به آنکه براي ورودي فرودگاه ایجاد مزاحمت نکرده و  +  +  +    -  فري زمینیپایانه هاي مسا
 .بدمنظر نباشد

 . مشروط به آنکه موجبات جذب پرندگان را فراهم نکند +  +  +  +    تصفیه خانه آب
 زیست حفاظت محیط اداره کلبا هماهنگی  +  +  +  +    تصفیه خانه فاضلاب

 زیست حفاظت محیط اداره کلبا نظر مقامات فرودگاهی و    +  +  -  -  وراکیمحل دفن زباله هاي غیرخ

کیلومتر از  13با نظر مقامات فرودگاهی و یا حداقل به فاصله  +  +    -  -  دفع زباله هاي خوراکی
 فرودگاه

           کاربري هاي تجاري) ب
 با شرایط سازگاري  +  +  +  +    دفاتر تجاري حرفه اي 

 با شرایط سازگاري  +  +  +  +    بانک داري
   +  +  +  -  عمده فروشی 

   +  +  +  -  فروشگاه مصالح ساختمانی
   +  +  +  -  سخت افزار و تجهیزات کشت و زرع 

   +  +  +  -  تجارت خرده فروشی و عمده فروشی 
   +  +  +  +  خدمات شهري

رادیویی و  مشروط به آنکه باعث تداخل الکتریکی با ارتباطات +  +  +  +    ارتباطات
 .وسایل کمک ناوبري فرودگاه نشود

 با شرایط سازگاري  +  -  +  +    هتل ها و متل ها
 با شرایط سازگاري +  +  +  +    غذاخوري ها 

 با شرایط سازگاري  +  -  +  +    نمایش در فضاي بسته 
 با شرایط سازگاري +  +  +  +    انبارها 

 زگاري با شرایط سا +  +  +  +    مراکز خرید 
   +  +  +  -  قبرستان
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  ادامه جدول

  چهار   سه   دو   یک   ملاحظــات   منطقه بندي اراضی  ) گانه 5گروه هاي (کاربري ها 
  صنعتی و تولیدي) پ

+  +  +  +    
 با شرایط سازگاري   صنعتی
 با شرایط سازگاري +  +  +  +    عمومی

 با شرایط سازگاري +  +  +    -  صنایع سبک
   +  +  -  -  معدن کاري

   +  +  -  -  تولید و استخراج
 کیلومتر نسبت به نقطه رجوع فرودگاه 3بعد از شعاع  +    -  -  -  کارخانه فرآورده هاي مواد غذایی

           کشاورزي) ت
 با شرایط سازگاري +  +  +  +    نهالستان

   +  +  +  -  چراگاه
 ريبا شرایط سازگا +  +    -  -  دامپروري و اصلاح نژاد
   +  -  -  -  مزارع و غلات دانه دار

   +  -  -  -  باغ هاي میوه
   +  -  -  -  دامداري

خارج از عوامل میدان پرواز و با  توجه به شرایط حد موانع و تحت  +  +  +  +    منابع طبیعی
 زیستحفاظت محیط اداره کلنظارت 

   +  -  -  -  ماهیگیري

پرواز و با  توجه به شرایط حد موانع و تحت  خارج از عوامل میدان +  +  + +   جنگل داري
 زیستحفاظت محیط اداره کلنظارت 

 کیلومتر نسبت به نقطه مرجع فرودگاه 8بعد از شعاع  +    -  -  -  پرورش ماهی
           کاربري تفریحی) ث

   +  +  +  -  میادین بازي گلف
 ودگاه هماهنگ شودعدم جذب پرندگان با مقامات فرودگاه فرازنظر +  +  +  +    هاپارك

   +  +  -  -  زمین هاي بازي
   +  +  -  -  میادین ورزشی

   +  +  -  -  میادین اسب دوانی
   +  -  -  -  زمین تنیس و بولینگ روي  چمن

   +  -  -  -  محل هاي اردو و گردشی
 کیلومتر نسبت به نقطه رجوع فرودگاه 3بعد از شعاع   +  -  -  -  مدارس آموزش اسب سواري

 کیلومتر نسبت به نقطه رجوع فرودگاه 3بعد از شعاع   +  -  -  -  مسیرهاي مسابقه
 کیلومتر نسبت به نقطه رجوع فرودگاه 3بعد از شعاع   +  -  -  -  محل هاي برگزاري جمعه بازارها

 کیلومتر نسبت به نقطه رجوع فرودگاه 3بعد از شعاع   +  -  -  -  نمایشگاه و سیرك
 کیلومتر نسبت به نقطه رجوع فرودگاه 3بعد از شعاع   +  -  -  -  نمایش هاي فضاي باز

  کاربري سازگار+ 
  کاربري ناسازگار -
 کاربري سازگار به طور مشروط  

  )از محور باند(کیلومتري در سایر مناطق  6/1ب و برخاست و فاصله یدر زیر نواحی تقر) از نقطه مرجع(کیلومتري فرودگاه  2/3به فاصله * 
تا میزان باشد ها به کار بردن مصالح ساختمانی مناسب و عایق کردن ساختمان از نظر صدا میایط سازگاري در مورد ساختمانمنظور از شر -شرایط ناسازگاري** 

ها شامل کشاورزي، کاربريد ردر مو. حد قابل قبول برسد و درمورد ارتفاع و موانع با مقامات ذیصلاح فرودگاهی هماهنگ شود شدت در داخل ساختمان به
زیست و استقرار هر مورد در مناطق مختلف و آسایش سرزمین طبق صنایع تولید و ساختمانی و عمومی بایستی به لحاظ خطرات بالقوه محیط  جاري،تفریحی، ت

  .جدول، موضوع بررسی و با مقامات فرودگاه هماهنگ گردد



 شهر سبزوار) جامع(طرح توسعه و عمران 
 

 
  

  مهندسین مشاور پردا راز                     
 75  افیکونقل و تر معماري، شهرسازي، حمل          

 

  ضوابط و مقررات مربوط به خطوط در حریم شهر سبزوار -
 حریم راه  

، راههـاي بـین   2، راه شـریانی درجـه   1حریم شهر سـبزوار، شـامل راههـاي شـریانی درجـه      محدوده و در  سلسله مراتب راهها در
   .استان، حرایم راهها به شرح ذیل می باشندد که بر اساس استعلام مشاور از اداره راه و ترابري نمی باش ...و روستایی

  .متر از مرکز محور راه می باشد 38استان  حریم کمربندي جنوبی شهر طبق استعلام از اداره کل راه و ترابري -
  .متر از مرکز محور راه می باشد 22.5حریم جاده اسفراین طبق استعلام از اداره کل راه و ترابري استان  -
 .متر از مرکز محور راه می باشد 22.5حریم جاده توحیدشهر  -

ر خصوص معابر بین شـهري در حـریم شـهر سـبزوار     هاي سطح کشوري استخراج شده است دنامهعلاوه بر موارد فوق که از آیین -
هاي بین شهري در خصوص امکان احـداث و اتصـال کـاربري داراي سـاختمان بـه      متر از محور کلیه راه 150بایست به رعایت حریم می

هـاي بـین   راه بندي اراضـی حـریم بـا عنـوان حـریم     در این خصوص پهنه حاصل از اجراي این حریم در نقشه پهنه. معبر نیز توجه نمود
  .نمایش داده شده است G111و با کد ) متر از محور 150(شهري 
 تاسیساتیم یحر  

 یرادار، مراکـز فن ـ  يهـا  تی، سـا یو نظـام  یشـهر، مراکـز انتظـام    یتدافع ساتیتأس، ی، گازرسانیرسان ، برقیآبرسان ساتیتأس -
هـر ارگـان و نهـاد     يضوابط و مقررات مورد يم بر مبناین حرایا .باشند یتیم امنیحرا يد دارایون بایزیو و تلویراد یمخابرات، مراکز فن

  . گردد یمشخص م
 هاي فاضلاب خانه حریم تصفیه  

می بایست بر اساس مصوبه شوراي عالی شهرسازي و معمـاري   فاضلاب  هاي خانه تصفیهدر اراضی پیرامون وساز  ساخت هرگونه -
  .صورت گیرد ،ایران در این خصوص و با استعلام از ادارات کل ذیربط

  .متر است 400خانه فاضلاب به روش پیشرفته  لزوم از مراکز مسکونی هنگام مکانیابی و ایجاد تصفیه حداقل فاصله مورد -
 و قنوات مسیل ،م انهاریحر  
 ر استین آب شرب به شرح زیتام يها م انهار و قنوات و چاهیحر:  
  .یین و اعلام شده استمتر تع 11 ،5مسیل عظیمیان، بر اساس مصوبه کمیسیون ماده  -
. متر ساماندهی و قسمتهایی هم نیاز به سـاماندهی دارد  5مسیل عیدگاه که قسمتهایی از آن توسط شهرداري سبزوار با عرض  -

متر تعیین و اعلام شده، که با نصب تابلو و گاهاً پاسخ استعلامات ادارات ثبـت اسـناد و شـهرداري     12حریم آن بعد از بستر به طرفین 
  .فظ آن اقدام گردیده استجهت ح

، عمـلا  سط شهرداري جهـت هـدایت آبهـاي سـطحی    مسیل کلوت که در حال حاضر بعلت احداث سیل بند در شمال شهر تو -
  .متروکه و از حین انتفاع خارج شده و فاقد حریم می باشد

لـیکن  . از آن موجود نمی باشد مسیل باقرآباد، که از سالهاي قبل توسط مردم تسطیح و تصرف گردیده و هیچ آثار و نشانه اي -
هـاي سـطحی   برابر جلسات متعدد برگزار شده در محل فرمانداري سبزوار تصمیم به احداث سیل بند در شمالغرب سبزوار و هـدایت آب 

  .ر جهت حل مشکلات سیلاب منطقه گردیده که نیاز به تامین اعتبار براي اجراي آن می باشدبه مسیل کلاته سیف
رشته قنات دایر و بایر در سطح شـهر وجـود دارد    9ریم قنوات موجود در سطح شهر، با توجه به اینکه همچنین در خصوص ح -

  . واقع شده، لذا شرایط تعیین حریم و اعمال آن میسر نمی باشد... که عموماً قسمتهاي قنات در بافت مسکونی، تجاري و 
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 انتقال برق يقو م خطوط فشاریحر  
توانند بـا کسـب    یمذکور صرفاً م یرمجاز بوده و اراضیغ ،يم خطوط انتقال برق فشار قوین در حرااحداث هر نوع بنا و ساختما -

 . دنبرس یارتباط يمحورها ینیب شیپ یطیسبز و در شرا ينظر از شرکت برق، به مصارف فضا

و خـدمات   یکونمس ـ کاربریهـاي جـاد  یو ا یات سـاختمان ی ـ، اقدام به هر گونه عمليک خطوط فشار قویم درجه یر حریدر مس -
 . ر مجاز استیتا هر ارتفاع غ يو انباردار يکار درختباغ و ، ي، دامدارپشتیبان سکونت

جـاد خسـارت   یکه سـبب ا یو در صـورت  یت اصـول حفـاظت  ی ـبا رعا ،يساز و راه ياری، حفر چاه و قنوات، شبکه آبیزراعت فصل -
 . خطوط انتقال نگردد، بلامانع است ساتیتأس ياختلال برا

 . رمجاز استیخطوط انتقال برق غ يها دکل یمتر از پ 3و حفر چاه و قنوات به فاصله کمتر از  ياریبکه آبجاد شیا -

و مخازن سـوخت تـا هـر     یو صنعت یمسکون ياعم از واحدها یساختمان ساتیتأسجاد ی، ايم درجه دو خطوط فشار قویحردر -
 . رمجاز استیارتفاع غ

 :باشد یر میران به شرح جدول زیبه قانون برق ا م خطوط برق با توجهیحر -

 
  م خطوط برقیحر :20جدول شماره  

  )متر(م درجه دو یحر  ) متر(ک یم درجه یحر  ولت لویولتاژ خط به ک
  از محور خط متر 5  يم کناریاز س 3  20
  از محور خطمتر  10  يم کناریاز س 7  33
  ر خطاز محو متر 20  يم کناریاز س 13  63
  از محور خطمتر  30  يم کناریاز س 15  132
  از محور خطمتر  40  يم کناریاز س 17  230
  از محور خطمتر  50  يم کناریاز س 20  400
  از محور خطمتر  60  يم کناریاز س 25  750

  
 شهر محدوده و حریمم خطوط لوله گاز در یحر  

شهري بدلیل اجراي خطوط در معـابر، بصـورت حـرائم در معـابر     لوله هاي گاز طبق استعلام از شرکت گاز استان حریم شبکه  -
  .می باشد

، ی، ورزش ـمـذهبی و فرهنگـی  ، آموزشـی  احداث هر گونه بنا و ساختمان از قبیل مراکـز درمـانی،  در خارج از محدوده شهرها،  -
آنچه که بـراي بهـره بـرداري از     جز و مشابه آنها یصنعت ساتیتأسراه آهن، فرودگاه، کارخانجات و  يستگاههای، ایمسکون يها مجتمع

البته لازم بذکر است کـه شـرکت    .متري هر طرف محور خط لوله انتقال گاز ممنوع است 250در فاصله  خطوط لوله گاز ضروري باشد
ندانـد  متر مذکور در این قانون را با توجه به مقتضیات فنی و محلی ضروري  250است در مواردیکه انتخاب فاصله  ملی گاز ایران مجاز

  .فاصله کمتري را تعیین نماید
ر ی ـنظ ،خطوط لوله گاز خواهـد بـود   يبرا یجاد خطرات احتمالیکه سبب ا یساتیتأسساختمانها و در خارج از محدوده شهرها،  -
گـاز  متري هر طرف محـور خـط لولـه انتقـال      250الاشتعال و مشابه آنها در فاصله حداقل  عیمواد سر يمواد منفجره، انبارها يانبارها

  .ممنوع است
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  هاگسل 2و  1حریم درجه  
بـا توجـه   . اندموارد مهم را ارائه دادهشناسی و همچنین مقررات ملی ساختمان در این خصوص ضوابط و مقررات سازمان زمین -

عـلاوه بـر    هـا ها داراي همپوشانی هسـتند، سـاخت و سـاز و ارائـه کـاربري در آن     هاي پیشنهادي با این حریمبه این که برخی از پهنه
  .ها هستندگسل 2و  1مقررات پهنه، تابع مستقیمی از رعایت ضوابط و مقررات مربوط به اراضی واقع در حریم درجه 

 
 چاه و قنات  

در مـواردي کـه احـداث صـنایع     . گرددمتر از دو طرف توصیه می 500حریم توسعه منابع آبی قنات حداقل و در حالت عادي  -
  .بایست به تناسب بر این میزان افزوده گرددنامناسب ضروري است میهاي کننده یا کاربريآلوده
-کننده و یـا آسـیب  هاي آلودهدر مواردي که کاربري. گرددمتر توصیه می 50متر و در حالت عادي  10 حریم چاه آب حداقل -

  .بایست ایجاد شود به تناسب حریم ذکر شده افزایش یابدرسان در اطراف آن می
  



 شهر سبزوار) جامع(طرح توسعه و عمران 
 

 
  

  مهندسین مشاور پردا راز                     
 78  افیکونقل و تر معماري، شهرسازي، حمل          

 

 پهنه بندي کاربري اراضی در حریم شهر: 5نقشه شماره  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 فضاي سبز و درختکاري
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 مغایرتهاي اساسی -8
مغایرت اساسی عبارت است از هر گونه انحراف و تغییر ماهوي از اساس طرح جامع، به بیـان دیگـر مجموعـه تغییـرات بنیـادین کـه در       

  . گردد بی به اهداف طرح جامع نباشد، بعنوان مغایرت اساسی محسوب میراستاي دستیا
  اساس طرح جامع  

شورایعالی شهرسازي و معماري اساس طرح جـامع در   23/12/63دستورالعمل تشخیص اساس طرح جامع مصوبه » ب«با استناد به بند 
  . برگیرنده عناصر ذیل است

  ساخت شهر -
بینی شده در طرح جامع باشـد و هـر گونـه تغییـر در سـاختار       متناسب با جهات و شکل توسعه پیش تغییر در شکل و ساختار شهر باید

  . گردد برنامه و خودبخودي یا ناپیوسته مغایرت اساسی تلقی می هاي بی شهر ناشی از توسعه
  شهر اصلیعمده و هاي  کاربري -

کاربریهـاي بـا عملکـرد منطقـه شـهري و شـهري در       (نطقه شهريبا عملکرد شهري و م ل کاربریهايتغییر در عناصر اصلی کاربري شام
  . ، مغایرت اساسی محسوب شده و نیاز به تصویب شورایعالی شهرسازي و معماري خواهد داشت)حاشیه بلوار کشاورز

  شبکه ارتباطی  -
اسب با طرح جـامع بـوده و تغییـر    باید متن ساختار شبکه ارتباطیو تغییر در سلسله مراتب  اصلی راههاي حذف و یا اضافه نمودن شبکه

  . شود نقش و جابجایی آنها بعنوان مغایرت اساسی محسوب می
  تراکم و جمعیت شهر حدود کلی -

بینی انجام شده در افق طرح قابل تحقق خواهـد بـود و افـزایش تـراکم جمعیتـی و سـاختمانی در نقـاط         جمعیت شهر متناسب با پیش
  . شود جامع مغایر با اساس طرح جامع شناخته میبینی طرح  مختلف شهر، فراتر از پیش

  ١محدوده و حریم شهر -
  .گردد افزایش و کاهش سطوح محدوده و حریم شهر، پس از تصویب شورایعالی شهرسازي و ابلاغ آن بعنوان مغایرت اساسی تلقی می

  هاي اصلی هاي کاربري سطوح و سرانه -
گردیـده و  و پیشـنهاد  محاسبه شهر و با توجه به پتانسیلهاي شهر تناسب با جمعیت بینی شده در طرح جامع م هاي پیش سطوح و سرانه

اصلی که منتج به کـاهش سـهم کـاربري دیگـري در      هاي عمده ویک کاربریسرانه و سطح ایجاد تغییرات اساسی از جمله کاهش یا افزایش 
  . گردد محدوده شهري گردد، مغایرت با اساس طرح جامع تلقی می

  با طرحهاي جامع...) سازي، بافتهاي فرسوده، گردشگري و آماده(لیه طرحها مطابقت ک -
گونه طرح، صرفاً در قالب طرحهاي جامع عملی بوده و هرگونه مغایرت رسازي و معماري، تهیه و تصویب هربرابر مصوبات شورایعالی شه

، بایستی بـه تصـویب   )و اصلی با عملکرد شهر و منطقه شهريساختار شبکه ارتباطی و نظام استقرار فعالیتهاي عمده ( با ساختار طرح جامع
  .شورایعالی شهرسازي و معماري برسد

                                                        
 
 مجلس شوراي اسلامی 14/10/84برابر تعاریف قانون حریم شهر، روستا و شهرك مصوبه  -1
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 شناسی و سطح آبهاي زیر زمین مسائل خاص(ضوابط و مقررات خاص فنی در مناطق مختلف  -9
  )سطحی

  .رعایت آن بکنندباید متقاضیان را ملزم به ) مسکن و شهرسازي و شهرداري(یربط ذدر موارد یاد شده دستگاههاي  -
زلزله ایران الزامی است در مورد ایستایی و سایر مشخصات خـاك اراضـی بـراي سـاخت و سـاز عمـومی و بـا         2800رعایت آیین نامه  -

سازي و یا احداث بیش از یکصد واحـد مسـکونی تـک واحـدي،      متر مربع و یا مجتمعهاي مسکونی و طرحهاي آماده 1000مساحت بیش از 
  .آزمایش مکانیک خاك الزامی استهاي  حفر گمانه

هاي هم ارز از نقطـه نظـر پایـداري و مقاومـت خـاك       توان شهر را به حوزه می ،بندي عمومی وضعیت خاك به لحاظ ایستایی در حوزه -
  .هکتار از سطح شهر بدست آید 10تواند از نتایج حفر یک گمانه در هر  بندي می تقسیم نمود این حوزه

  .باشد ابل استناد براي ساختمانهاي منفرد تک واحدي و بیشتر مینتایج بدست آمده ق -

  … وصدا، ارتعاش آلودگی هوا، تولید  باي هاضوابط و مقررات اجرایی در مورد کاربري -10
گـردد بـراي کلیـه     حفاظـت محـیط زیسـت اعـلام مـی      اداره کـل و و معـادن  که توسط وزارت صنایع  به بند فوق کلیه ضوابط مربوط -

 .باشد زم الاجرا میمتقاضیان لا

  ضوابط و مقررات مربوط به مقاوم سازي ساختمانها در برابر حریق -11
ت ایمنی سـاکنان و متصـرفان در برابـر حریـق بایـد فـراهم گـردد،        ها و تمهیدات لازم جهاز آنجا که در هر ساختمان کلیه پیش بینی 

به کاربري، ابعاد و تعداد طبقات، به مـدت مناسـبی در برابـر     ضروري است طراحی و ساخت ساختمان ها به نحوي صورت گیرد که با توجه
در  ذیـل توجه به الزامـات اساسـی    ،بدین منظور .حریق مقاومت نموده و از گسترش حریق به فضاها یا ساختمان هاي مجاور جلوگیري شود

  .طراحی و اجراي ساختمان ها ضروري خواهد بود
وقوع حریق افراد بتوانند خود را از طریق مسیرهاي امن و مشخص شده به محـل ایمنـی   طراحی و اجرا به نحوي باشد که در صورت  -1

  :بدین منظور لازم است .در داخل یا خارج از ساختمان برسانند
 سـاختمان مسیرهاي خروج از ساختمان و فرار از حریق به تعداد کافی و با ظرفیت لازم پیش بینی شده و در محـل هـاي مناسـبی از     -

  .قرار گیرند، به نحوي که افراد قادر باشند در صورت وقوع حریق بدون تشویش و اضطراب خود را به محل امن برسانند
  .روشنایی لازم و مناسب در مسیرهاي فرار تامین شده و کلیه خروجی ها به نحو مناسب علامت گذاري و مشخص شوند -
تمهیدات لازم براي جلوگیري از نفوذ شعله و دود به مسیرهاي خروج به نحو مناسب و با توجه به کـاربري، ابعـاد و ارتفـاع سـاختمان      -

  .پیش بینی گردد
تمهیدات و پیش بینی هاي لازم به منظور جلوگیري از گسترش حریق در داخل ساختمان از طریـق پوشـش هـا و نـازك کـاري هـاي       

  :بدین منظور لازم است  .دداخلی، به عمل آی
  .تا هنگام تدوین مقررات و دستورالعمل هاي لازم، تا حد امکان از مصالح غیر سوختنی و یا نیمه سوختنی استفاده شود -
پوششها به نحوي انتخاب شوند که در برابر پیشرفت سطحی شعله مقاومت لازم را دارا بوده و در صورت مشتعل شـدن، شـدت تولیـد     -

  .شی از سوختن آنها محدود باشدحرارت نا
طراحی و اجراي ساختمان به نحوي باشد که از گسترش حریق از یک فضا یا ساختمان به فضاها یا ساختمان هاي مجـاور جلـوگیري    -

  : بدین منظور لازم است. آید به عمل
اسـب در داخـل سـاختمان، بـه وسـیله      به منظور جلوگیري از گسترش حریق متناسب با کاربري و ابعاد ساختمان فضابندي هـاي من  -

  .ساختارهاي مقاوم حریق، صورت گیرد
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راههاي ارتباطی و فضاهاي پنهان نظیر محل عبور کابل ها و لوله ها، فضاهاي بین دیوارهـا و نماهـاي خـارجی سـاختمان و غیـره بـه        -
  .نحوي طراحی و اجرا شوند که از گسترش حریق در داخل آنها جلوگیري به عمل آید

یوارهاي مشترك بین ساختمان ها به نحوي طراحی و اجرا شوند که در برابر گسترش حریق از یـک سـاختمان بـه سـاختمان دیگـر      د -
  .مقاومت نمایند

  .دیوارهاي خارجی ساختمان ، متناسب با کاربري و ابعاد ساختمان در برابر گسترش حریق به خارج از آن مقاومت نمایند -
  .اجرا شوند که با توجه به موقعیت ساختمان از گسترش حریق از طریق آن به اماکن مجاور جلوگیري گردد بام ها به نحوي طراحی و -
  :بدین منظور لازم است .کلیه تمهیدات لازم جهت دسترسی نیروهاي آتش نشانی به محل حریق در ساختمان در نظر گرفته شود -2
  .شانی به مجاورت ساختمان وجود داشته باشدن ا، وسایل و امکانات امکانات آتشهراه رسیدن خودرو -
  .نشانی به فضاهاي داخلی ساختمان مسیرهاي امن در نظر گرفته شود براي دسترسی نیروهاي آتش -
  .، براي استفاده نیروهاي آتش نشانی، امکانات اطفایی در داخل ساختمان پیش بینی گرددبه تناسب کاربري و ابعاد ساختمان -
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  1پیوست شماره 
  :ارزیابی اثرات زیست محیطی )1
  )شورایعالی  156مصوبه شماره ( ارزیابی اثرات زیست محیطی) الگوي ( آیین نامه ) 1- 1

الگوي تهیه گزارش ارزیابی زیست محیطی به شرح زیر تعیین می  23/1/73در اجراي مصوبه شورایعالی حفاظت محیط زیست مورخ 
  1.گردد
مندرج در ماده دو موظفند به همراه گزارش امکان سنجی و مکان یابی پروژه ها نسبت به تهیه  مجریان شرح ها و پروژه هاي -1ماده 

  .گزارش ارزیابی زیست محیطی مطابق این الگو اقدام نمایند 
  :طرح ها و پروژه هایی که مشمول این الگو می شوند عبارتند از  -2ماده 
  کارخانجات پترو شیمی در هر مقیاس ) الف 

  اه در هر مقیاس پالایشگ) ب
  نیروگاهها با ظرفیت تولیدي بیش از یکصد مگاوات ) ج
  : صنایع فولاد در دو بخش زیر ) د
  .واحدهاي تهیه کننده خوراك ذوب و ذوب با طرفیت تولیدي بیش از سیصد هزار تن در سال  -1
  .واحدهاي نورد و شکل دهی با ظرفیت تولیدي بیش از صد هزار تن در سال  -2
  :و سازه هاي دیگر آبی در سه بخش زیر  سدها) ه
  هکتار  400هکتارویا مساحت دریاچه بیش از 40ازمترویا داراي ساختارهاي جنبی بیش  15سدها با ارتفاع بیش از -1

  .در هر اندازه شامل ارزیابی زیست محیطی می باشند ) نگهداشت مواد آلوده ( سدهاي باطله  -1تبصره 
  در مساحت بیش از چهار صد هکتار  دریاچه هاي انسان ساخت -3

اندازه دریاچه هاي پرورش آبزیان در مقیاس کوچکتر از صد هکتار با هماهنگی وزارت جهاد سازندگی و سازمان حفاظت محیط  -2تبصره 
  :زیست تعیین می شود

  . طرحها و پروژه هاي آبیاري و زهکشی در وسعت بیش از یکصد هکتار ) و
  .اند بیش از دو هزار متر فرودگاههاي با طول ب) ز

در صورتیکه در فاصل تآثیر گذار و یا تآثیر پذیر از طرحها و ) بدون در نظر گرفتن ابعاد آنها( طرحها و پروژه هاي هفت گانه فوق  -3ماده 
  .قرار گیرند مشمول ارزیابی زیست محیطی می باشند  2پروژه هاي مندرج در ماده 

تاثیر گذار و یا درون مناطق ویژه  هدر صورتیکه در فاصل) بدون در نظر گرفتن ابعاد آنها ( گانه فوق طرحها و پروژه هاي هفت  -4ماده 
  .زیستی قرار گیرند مشمول ارزیابی زیست محیطی می باشند

ط سازمان فهرست مناطق ویژه زیستی همراه با موقعیت و فاصله تاثیر پذیري آنها که به تصویب مراجع رسمی رسیده باشد توس -1تبصره 
  .حفاظت محیط زیست بطور منظم منتشر می گردد 

توسط )  2مطابق تعاریف ماده ( فهرست ، موقعیت و فاصله تآثیر گذاري طرحها و پروژه هاي هفت گانه موجود در کشور  – 2تبصره 
  .سازمان حفاظت محیط زیست تهیه و منتشر می گردد 

ارزیابی اثرات زیست محیطی می شوند گزارش اجمالی به سازمان حفاظت محیط مجریان طرحها و پروژه هایی که مشمول  – 5ماده 
                                                        

 
ضوابط و مقررات  به شرح پیوست 1390مصوب هاي مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطی مصوبه شوراي عالی حفاظت محیط زیست در خصوص تعیین طرحها و پروژه - 1

  حریم شهر
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زیست ارایه می نمایند و سازمان پس از بررسی حداکثر ظرف یکماه نکات حساسی را که باید در ارزیابی مورد توجه مجریان قرار گیرد 
  .اعلام می نماید 

صویب مراجع رسمی رسیده و رعایت آنها در ارزیابی اثرات زیست محیطی کلیه آیین نامه ها و مقررات زیست محیطی که به ت –تبصره 
  .الزامی است توسط سازمان حفاظت محیط زیست تهیه و در اختیار مجریان قرار داده می شود 

و آیین  مجریان طرحها و پروژه هاي مشمول این الگو موظفند با توجه به نکات اعلام شده و توسط سازمان حفاظت محیط زیست _ 6ماده 
گزارش هاي ارزیابی اثرات زیست محیطی بایستی توسط افراد . نامه هاي مربوط اقدام به تهیه گزارش ارزیابی اثرات زیست محیطی نمایند 

  .متخصص ، مراکز علمی و شرکتهاي تخصصی که صلاحیت آنها به تصویب مراجع ذیربط رسیده باشد تهیه شود 
تخصصی ، مراکز علمی و افراد متخصص، سازمان برنامه و بودجه با هماهنگی سازمان حفاظت تا زمان شکل گیري شرکتهاي  –تبصره 

  .محیط زیست فهرست مقدماتی منتشر می نمایند 
ارزیابی اثرات زیست محیطی براي دو وضعیت دوره ساخت و دوره بهره برداري با تفکیک فعالیتهاي اصلی تهیه کنندگان اقدامات  – 7ماده 

  .هش اثرات منفی زیست محیطی و هزینه هاي آنرا نیز ارائه می نمایند اصلی براي کا
  .تهیه کنندگان گزارش ارزیابی اثراتی زیست محیطی در پایان گزارش توصیه خود را به یکی از سه صورت زیر بیان می نمایند  -8ماده 
  .نمی شود با توجه به ابعاد گسترده اثرات زیست محیطی اجراي طرح یا پروژه توصیه ) الف 
  .اجراي طرح یا پروژه با تمهیدات لازم براي کاهش اثرات زیست محیطی قابل اجرا می باشد ) ب 
  .طرح یا پروژه بدون تمهیدات گسترده براي کاهش اثرات زیست محیطی قابل اجرا می باشد ) ج

  .ماه اعلام نماید 3کثرظرف سازمان حفاظت محیط زیست باتوجه به ضوابط اعلام شده نظرنهایی خویش راحدا – 9ماده 
متشکل از ) کمیته علمی ارزیابی زیست محیطی ( به منظور هماهنگی امور مربوط به ارزیابی زیست محیطی طرحها و پروژه ها  -1تبصره 

متخصصان و دانشگاهیان زیر نظر رئیس سازمان حفاظت محیط زیست با ترکیب زیر تشکیل گردیده و مسؤلیت امور علمی مربوط به 
  ارزیابی ها را بعهده خواهد داشت 

  رئیس سازمان حفاظت محیط زیست به عنوان رئیس کمیته  -
  پنج نفر از متخصصان و دانشگاهیان به انتخاب رئیس سازمان  -
  نماینده سازمان برنامه و بودجه  -
  نماینده مؤسسه استاندارد و تحقیقات صنعتی ایران  -
  طرح ارزیابی شده  نماینده وزارت یا سازمان مربوط به -

هر گاه بر اساس ارزیابی زیست محیطی اجراي هر یک از طرحها و پروژه ها ي عمرانی و یا بهره برداري از آنها بر اساس نتایج  -2تبصره 
اهد نمود ارزیابی و قانون و مقررات مربوط به حفاظت محیط زیست مغایرت داشته باشد ،سازمان مورد را به وزارتخانه یا مؤ سسه اعلام خو

در صورت وجود اختلاف نظر طبق تصمیم رئیس .تا همکاري سازمانهاي ذیربط به منظور رفع مشکل در طرح مزبور تجدید نظر به عمل آید 
  .جمهور عمل خواهد شد

محیطی  ابعاد مورد بررسی براي اثرات زیست محیطی در مورد همه طرحها و پروژه هاي هفت گانه پس از بررسی وضعیت زیست -10ماده 
  :موجود در چهار بخش به شرح زیر صورت می پذیرد 

   اثرات زیست محیطی بر محیط فیزیکی) الف 
  مورفولوژي و کیفیتی : اثرات بر خاك  -1
 کمیت آب و کیفیت آب : اثرات بر آب  -2

 .تغییرات هوا و بارش ها ، کیفیت هوا : هوا و صوت : اثرات بر اقلیم  -3
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  ا اثرات ثانویه بین خاك ، آب و هو  -4
  اثرات زیست محیطی بر محیط هاي طبیعی ) ب
   و جانوري اثرات بر گونه هاي گیاهی  -1
  اثرات بر زیستگاهها ، چشم اندازها و مسیر مهاجرت پرندگان  -3
  اثرات زیست محیطی بر محیط هاي اجتماعی و فرهنگی ) ج
  اثر بر سلامت و محیط بهداشتی مردم  -1
  ل ، مسکن ، آموزش اثر بر محیط اجتماعی ، اشتغا -2
  اعتقادات فرهنگی و مذهبی مردم میراث فرهنگی : اثر بر محیط فر هنگی  -3
  اثرات زیست محیطی بر طرحهاي توسعه کشاورزي ، صنعتی ، خدماتی ) د
  اثر بر سایر طرحهاي توسعه کشاورزي ، صنعتی ، خدماتی  -1
  اثر طرح آمایش منطقه  -2
   اثر بر کاربري اراضی منطقه -3

این الگو در ده ماه و هشت تبصره در جلسه مورخ دوم دي ماه هزار و سیصد و هفتاد و شش شورایعالی حفاظت محیط زیست به 
  )شورایعالی  138مصوبه شماره .( تصویب رسید 

  
  :موارد زیر را تصویب نمود  23/1/1373شورایعالی حفاظت محیط زیست در روز سه شنبه 

فند به همراه گزارش امکان سنجی و مکان یابی ، نسبت به تهیه گزارش ارزیابی اثرات زیست مجریان پروژه هاي زیر موظ - 1
  :محیطی پروژه اقدام نمایند 

  کارخانجات پتروشیمی  –الف 
  پالایشگاهها  _ب 
  نیروگاهها  _ج 
  صنایع فولاد  _د
  سدها و دیگر سازه هاي آبی  - ه
  صنعتی  شهرکهاي _و
   فرودگاهها –ز 

زمان حفاظت محیط زیست موظف است الگوي تهیه گزارش ارزیابی زیست محیطی را پس از تصویب شورایعالی حفاظت محیط زیست به سا - 1تبصره 
  .مجریان پروژه ها اعلام نماید 

  .بود  شروع عملیات اجرائی پروژه هاي یاد شده پس از تصویب گزارش ارزیابی زیست محیطی توسط سازمان حفاظت محیط زیست خواهد - 2تبصره 
تعیین خواهد شد ، نظر خود را د رمورد گزارش ارزیابی زیست ) 1(سازمان حفاظت محیط زیست موظف است در مدت زمانی که در تبصره  - 3تبصره 

  .محیطی به مسوول پروژه ابلاغ نماید 
  .ردد قانون حفاظت و بهسازي محیط زیست عمل می گ 7در صورت وجود اختلاف نظر طبق ماده  - 4تبصره 
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  :پروژه هاي نیازمند ارزیابی زیست محیطی) 1-2
جدول زیر اسامی پروژه هاي نیازمند ارزیابی اثرات زیست محیطی مورد توافق  اداره کل میراث فرهنگی ، صنایع دستی و گردشگري و   

  :سازمان محیط زیست را عنوان نموده است

  

  مقیاس  عنوان پروژه
ها ، هتل،مهمانپذیر، مهمانسرا، زائر سرا، متل، پانسیون ، انواع اماکن اقامتی  مانندمهمانخانه 

  اقامتگاه جوانان
  و چند عملکردي...)اقامتی ، پذیرائی،تعمیرگاه، فروشگاه و( مجتمع هاي خدماتی بین راهی 

  تخت  یا  120بیش از
  هکتار 2بیش از 

  اردوگاه و کمپینگ
چادر یاکانکس و یا بیش  150بیش از

  هکتار 5از 
  هکتار 5بیش از   اي سیاحتی و تفریحیمجتمع ه

  در هر مقیاس  تاسیسات ساحلی، حمام هاي آب معدنی
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هاي مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست  مصوبه شوراي عالی حفاظت محیط زیست در خصوص تعیین طرحها و پروژه:پیوست
  محیطی

  
ر زیربنایی، صنعت و محیط زیست، بنا به پیشنهاد شماره کمیسیون امو 29/3/1390شوراي عالی حفاظت محیط زیست در جلسه مورخ 

قانون برنامه پنجم توسعه جمهوري اسلامی ) 192(ماده » الف«سازمان حفاظت محیط زیست و به استناد بند  12/2/1390مورخ  1ـ 5023
  :ـ تصویب نمود1389ایران ـ مصوب 

  
تأیید » دفتر هیئت دولت«که به مهر ) 1(یطی به شرح پیوست شماره هاي مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست مح ـ طرحها و پروژه1

  .شود شده است، تعیین می
که به مهر ) 2(هاي مشمول ارزیابی زیست محیطی به شرح پیوست شماره  ـ رئوس و سرفصل گزارشات ارزیابی اجمالی طرحها و پروژه2
  .شود تأیید شده است، تعیین می» دفتر هیئت دولت«

  
ها و  هاي تخصصی نحوه انجام مطالعات ارزیابی اثرات زیست محیطی طرح مان حفاظت محیط زیست مکلف است دستورالعملتبصره ـ ساز

رعایت . هاي اجرایی در چارچوب رئوس و سرفصلهاي موضوع این بند تهیه و منتشر نماید را با همکاري دستگاه) 1(هاي موضوع بند  پروژه
  .باشد ها الزامی می هاي اجرایی و مجریان طرحها و پروژه کلیه دستگاههاي یادشده توسط  مفاد دستورالعمل

  
 طرحها و پروژه هاي مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطی با تعیین مقیاس: 1پیوست شماره 
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  شمول ارزیابی زیست محیطیهاي م رئوس و سرفصل گزارشات ارزیابی اجمالی طرحها و پروژه: 2پیوست شماره
  :صفحه باشد 100گزارش ارزیابی اجمالی طرح در برگیرنده موارد زیر حداکثر در 

اي از وضعیت موجود محیط زیست، آثار مهم طرح بر محیط  هاي موجود، خلاصه شامل نوع و ویژگیهاي پروژه، گزینه: ـ چکیده غیرفنی1
  )صفحه5حداکثر تا (گیري از ارزیابی زیست محیطی  نامطلوب و نتیجه هاي پیشگیري کاهش و کنترل آثار زیست و برنامه

  
  )صفحه 20حداکثر تا (ـ تشریح طرح یا پروژه پیشنهادي 2
  ـ عنوان طرح1ـ2
  ـ اهداف، نیازها و ضرورتهاي طرح2ـ2
  ها و سیاستهاي کلی مملکت ـ جایگاه طرح در برنامه3ـ2
  طی مرتبط با طرحـ قوانین، مقررات و استانداردهاي زیست محی4ـ2
  )روي نقشه با ذکر فواصل از کلیه کاربریهاي موجود در منطقه(ـ موقعیت مکان پیشنهادي طرح  5ـ2
  هاي مکانی و فنی طرح ـ گزینه 6ـ2
  هاي توسعه آتی برنامه...) برداري و  سازي، ساخت و ساز، اجرا و بهره آماده(ـ فازبندي کلی طرح 7ـ2
  برداري طرح به تفکیک فاز احداث و بهرهـ تشریح زیر فعالیتهاي  8ـ 2
  )تولیدي(ـ نمودار خط تولیـد، و تشریح فرآیندها براي واحـدهاي صنـعتی و معدنی 9ـ2
  ...)احداث راه، اماکن و خدمات عمومی و (آیند  اي پی ـ تأسیسات جانبی و پروژه10ـ2
  :ها و فازهاي طرح شامل ـ ویژگیهاي طرح در هر یک از گزینه11ـ2
و یا ارایه سطح ) در مورد طرحهاي صنعتی، معدنی و عمرانی تولیدي نظیر نیروگاههاي برق آبی(ـ ارایه ظرفیت تولید 1ـ11ـ2

  ...)احداث راه فرودگاه خطوط انتقال گاز و (هاي عمرانی ـ خدماتی  رسانی براي طرح خدمات
  گذاري ریالی و ارزي ـ تخمین کلی سرمایه2ـ11ـ2
  یزان مواد اولیه، محل تأمین و نحوه انتقال آنهاـ برآورد نوع و م3ـ11ـ2
  و موارد مصرف، محل تأمین و نحوه انتقال آنها...) آب، انرژي، سوخت و (ـ برآورد نوع و میزان منابع 4ـ11ـ2
  ـ برآورد نیروي انسانی و محل تأمین 5ـ 11ـ2
  )هاي تولیدي براي طرح(ـ برآورد و میزان محصولات اصلی و جانبی  6ـ11ـ2
شود به صورت فهرستی از خاکبرداري  زیست می سازي و اقدامات زیر بنایی که منجر به تغییر و تخریب محیط ـ تشریح مرحله آماده3

برداشت پوشش گیاهی، احداث استخر باطله، زهکشی، حفاري، انفجار، تغییر در مسیر آبهاي سطحی، محل تأمین منابع قرضه، احداث جاده 
  )صفحه 4حداکثر تا (تی و و تأسیسات عمومی و خدما

ها و پسماندهاي تولید  آلاینده: ها و فازهاي طرح شامل ها و پسماندهاي مهم تولید شده طی فرآیند و عملیات در هر یک از گزینه ـ آلاینده4
زایدات و ضایعات  هاي هوا، فاضلابهاي بهداشتی و صنعتی ها و فازهاي طرح شامل آلاینده شده طی فرآیند و عملیات در هر یک از گزینه

  )صفحه 5حداکثر تا ... (زباله، سر و صدا، ارتعاشات، پرتوها و 
ها و فازهاي پیشنهادي شامل احتمال انفجار، نشت پیامدهاي وقوع  ـ خطرات، سوانح و عدم ایمنی مرتبط با طرح در هر یک از گزینه 5

  )صفحه 5حداکثر تا (بلایاي طبیعی و موارد غیر منتظره 
  وضعیت موجود محیط زیست منطقهـ تشریح  6

ها و ترجیحاً به صورت جداول و نمودارها  همراه با نقشه(هاي پیشنهادي  هاي زیر پیش از اجراي طرح براي هر یک از گزینه در زمینه
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  )صفحه 25حداکثر تا 
  ـ تعریف محدوده مطالعاتی و نمایش روي نقشه1ـ 6
  :ـ محیط فیزیکی شامل موارد2ـ 6
  آلودگیهاي خاك و منابع مهم آنها...) نوع و قابلیتهاي کار، شیب، فرسایش و (سی ـ خاکشنا1ـ2ـ 6
  ...)مثل توپوگرافی، زلزله خیزي، رانش زمین و (ـ زمین شناسی 2ـ2ـ 6
) موقعیت، کیفیت و کمیت آبهاي سطحی و زیرزمینی، وضعیت سطح ایستایی منطقه و رژیمهاي سیلابی و کم آبی(ـ منابع آب 3ـ2ـ 6

  )گیهاي آب و منابع مهم آنها، مصارف فعلی منابع آبآلود
  آلودگیهاي هوا و منابع مهم آنها) ساله 10ـ 5وضعیت اقلیمی گلباد، نزولات، دما و تبخیر در دوره زمانی (ـ هوا و اقلیم 4ـ2ـ 6
  آلودگیهاي صوتی و منابع مهم آنها) سطح صدا(ـ صدا و ارتعاشات  5ـ 2ـ 6
 4هاي نادر و با ارزش، مناطق  زیستگاههاي آبی و خشکی با ذکر لیست جوامع گیاهی و جانوري و گونه: وژیکیـ محیط طبیعی و بیول3ـ 6

  )گانه محیط زیست
  )با لحاظ نظرات دانشگاه علوم پزشکی ذیربط محل احداث پروژه(ـ بهداشت و سلامت جامعه 4ـ 6
ولات آن، اشتغال، تسهیلات، آموزش، اعتقادات فرهنگی و مذهبی، جمعیت و ویژگیها و تح(ـ محیط اجتماعی، اقتصادي، فرهنگی  5ـ  6

  )میراث فرهنگی
طرحهاي توسعه کشاورزي، صنعتی و خدماتی (ـ معرفی اجمالی سایر طرحهاي توسعه مصوب و یا در دست اجراي محدوده مطالعاتی  6ـ  6

  )فی سازمان جغرافیایی نیروهاي مسلحبا نمایش موقعیت آنها نسبت به محل اجراي طرح مورد نظر روي نقشه توپوگرا
  الاشاره ریزي بالادست براي محدوده فوق هاي برنامه ـ تشریح کاربري اراضی محدوده مورد مطالعه و راهبردهاي طرح7ـ 6
ا و فازهاي ه براي هر یک از گزینه) اي با تأکید بر اثرات تجمعی در طرحهاي چند پروژه(بینی آثار و پیامدهاي مثبت و منفی طرح  ـ پیش7

  :به صورت زیر) صفحه 20حداکثر تا (پیشنهادي 
  )شناسی، آب، هوا و اقلیم توپوگرافی، خاك، ویژگیهاي زمین(ـ اثر بر محیط فیزیکی 1ـ7
  )جوامع گیاهی و جانوري، زیستگاههاي آبی و خشکی(ـ اثر بر محیط طبیعی و بیولوژیکی 2ـ7
  )لحاظ نظرات دانشگاه علوم پزشکی ذیربط محل احداث پروژهبا (ـ اثر بر وضعیت بهداشت و سلامت جامعه 3ـ7
  ...)جمعیت،اشتغال،مسکن، آموزش،اعتقادات فرهنگی ومذهبی، میراث فرهنگی و (ـ اثر بر محیط اجتماعی، اقتصادي، فرهنگی4ـ7
  ـ اثر بر کاربریهاي اراضی و دیگر طرحهاي توسعه محدوده مطالعاتی 5ـ 7
  بریها و پیامدهاي زیست محیطی طرح و استنتاجـ تجزیه و تحلیل آثار کار 8
  ـ مدیریت و پایش زیست محیطی9
 10حداکثر تا (هاي پیشـگیري کاهـش و کنترل براي هر یـک از آثار منـفی زیست محیطی مرتبط با فعالیتهاي طرح  ـ ارائه شـیوه1ـ9

  )صفحه
ایش آثار زیست محیطی و بازرسی و نظارت بر حسن انجام اقدامات گیري و پ ـ ارایه برنامـه کلی مدیریت زیسـت محیطی براي اندازه2ـ9

  پیشنهادي کنترل و کاهش
  )بر حسب ضرورت(ـ ارزیابی و مدیریت ریسک زیست محیطی 10
  ـ منابع و مراجع مورد استفاده در تهیه گزارش ارزیابی اجمالی، ادارات سازمانهاي دولتی، اشخاص حقیقی و حقوقی11
 کنندگان گزارش ارزیابی اجمالی سئولیت و تجربیات ارزیابی هر یک از مشاوران و تهیهـ نام و مشخصات، م12


