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 تفصيلي طرح -1-1               

 تفصيلي طرح تعريف -1-1-1 

 شهري هايزمين از استفاده نحوه و شده تهيه 01111/0 مقياس در که شهر جامع طرح کلي ضوابط و معيارها براساس که است طرحي

 مرور، و عبور شبکه و برداريبهره جهت دقيق وضع ها،آن از هريک براي زمين دقيق مساحت و موقعيت مختلف، محلات سطح در

 مشکلات حل و توسعه نوسازي، و بهسازي مناطق به مربوط هاياولويت شهري، واحدهاي در ساختماني تراکم و جمعيت تراکم ميزان

 براساس مالکيت به مربوط مشخصات و هانقشه طرح اين برمبناي. شودمي تعيين آن در شهري مختلف عوامل کليه موقعيت و شهري

 ابلاغيه و مصوبه براساس تفصيلي طرح بازنگري مصوب طرح حاضر درحال. گرددمي تنظيم و تهيه 0111/0 مقياس در ثبتي مدارک

 .باشدمي کرج شهرداري عمل ملاک( وقت شهرسازي و مسکن) شهرسازي و راه پنج ماده کميسيون 01/5/88 مورخ

 پنج ماده کميسيون به مربوط ضوابط -1-1-2 

مي است، قانوني اعتبار زمان مدت داراي مصوبه اين که صورتي در باشد،مي پنج ماده کميسيون مصوبه داراي که هاييپرونده کليه

 اداره از شده تعيين مهلت از پس صورت اين غير در. نمايند اقدام ساختماني پروانه اخذ به نسبت شده تعيين مهلت اتمام از قبل بايست

 .0گردد استعلام شهرسازي و راه کل

 تغييرات و نبوده مبنا کاربري تغييرات خصوص در شهر اسلامي شوراي مصوبه اخذ و مالکين با شهرداري توافقنامه است ذکر به لازم

 مخالفت مورد که مواردي پنج ماده کميسيون براساس. داشت خواهد اجرا قابليت پنج ماده کميسيون تصويب از پس صرفاً مذکور

مصوبه چنانچه و  0داشت خواهند را مذکور کميسيون در مجدد طرح قابليت مصوبه تاريخ از ماه 08 گذشت از پس حداقل اندقرارگرفته

 .3بود خواهد عمل ملاک باشد نشده صادر آن خلاف ايمصوبه که مادامي باشد گرديده صادر مهلت بدون اي

 

پنج ماده کميسيون به هاپرونده ارسال جهت نياز مورد مدارک -1-1-2-1
4 

 نياز مورد مدارک

 ندارد دارد نياز مورد مدارک رديف

   (مالکيت اسناد صفحات کليه شامل) مالکيت تصويراسناد 0

   قبلي تفصيلي طرح بازنگري تفصيلي طرح گزارش 0

   هوايي 0111/0 نقشه روي بر پلاک دقيق جانمايي 3

   بازنگري تفصيلي طرح نقشه روي بر پلاک دقيق جانمايي 4

   قديم تفصيلي طرح نقشه روي بر پلاک دقيق جانمايي 5

   به پلاک نوعيت آن در که شهرسازي و راه مکاتبه ويا 00 ماده کميسيون رأي تصوير 6

                                                           
  00/6/88 - 07110/0/311/61 شماره بخشنامه - 0

   معماري و شهرسازي عالي شوراي 00/00/71 مورخ 71/311/71574 شماره نامه - 0

 

  5 ماده کميسيون 08/00/81 مورخ جلسهصورت بند درارتباط 88/ 7/3 مورخ 01187/5/61 شماره نامه - 3

 

 01/6/0375 مورخ 70603/5/61 شماره بخشنامه - 4

 



 .است شده اعلام صراحت

   شهرداري توافقات و تطبيق کميسيون صورتجلسه آخرين تصوير 1

   (توافق طرفين تأييد مورد) شهرداري و مالک بين تنظيمي توافقنامه تصوير 8

   شهر اسلامي شوراي به ارسالي لايحه تصوير 7

   شهر اسلامي شوراي مصوبه تصوير 01

   (وجود صورت در) پنج ماده کميسيون تصوير ارسال 00

   البرز استان شهرسازي و راه محترم کل مدير به نامه تنظيم 00

03 

 نظر مورد پلاک از مدارک اسکن و عکس فيلم، حاوي فشرده لوح نسخه دو ارسال و تهيه

 ايگونهبه متر 011 شعاع تا مجاور واملاک نظر مورد ملک موقعيت از فيلم و عکس تهيه)

 (باشد شده مشخص مالک توسط ملک موقعيت که
  

   (کاربري تغيير و مازاد طبقه به مربوط هايدرخواست براي) پارکينگ آرايش نقشه 04

   (مازاد طبقه به مربوط هايدرخواست براي) ها همجواري نقشه 05

06 
 کننده تهيه مسئولين تأييد مورد و نسخه 5 در معابر هايپروژه خط به مرتبط نقشه

   (البرز استان شهرسازي و راه کل اداره به ارسال جهت نقشه نسخه 3)

01 
 ساختماني تخلفات به رسيدگي مدارک

   (تجاري کاربري و مازاد طبقه با مرتبط هايدرخواست براي)

   ارسالي مدارک و ليست چک تهيه و بندي جمع 08

 

 در طرح جهت مرتبط درخواست هرگونه و گردد خودداري البرز استان شهرسازي و راه کل اداره با مستقيم مکاتبه از است لازم: تبصره

 معماري و شهرسازي معاون امضاء و تأييد با صرفاً و استان شهرسازي و راه مديرکل به خطاب نامه عنوان با صرفاً پنج ماده کميسيون

 .گرددمي ارسال شهري توسعه هايطرح مديريت توسط تأييد و بررسي از پس کرج شهرداري

 نوزده ماده اصلاحيه براساس شهرداري سوي از مذکور معابر واگذاري نحوه و متروکه انهار و معابر به مربوط ضوابط -1-1-3 

 شهري عمران و نوسازي قانون

 جهت را مذکور معبر تواندمي شهرداري باشد نداشته را مستقل صورت به ساختماني پروانه صدور قابليت متروکه معبر که درصورتي

 .نمايد واگذار زير ترتيب به مجاور املاک يا ملک به آن الحاق

 قابل مجاور املاک از هريک براي آن کل شهرسازي، ضوابط برابر و شده واقع متعدد املاک مجاورت در متروکه معبر چنانچه - الف

 .رسدمي فروش به مذکور معبر مجاور، املاک مالکين بين مزايده تشريفات انجام با. باشد استفاده

 مقررات و قوانين رعايت با و متروک معبر به الحاقي ملک کاربري به توجه با و روز کارشناسي قيمت به متروکه معبر موارد ساير در - ب

 .باشدمي مجاور املاک يا ملک مالکين يا مالک به واگذاري قابل کلي يا جزئي صورتي به مربوطه

 و جامع) شهري مصوب هايطرح رعايت با مذکور ملک کاربري مجاور، املاک يا ملک به متروکه معبر از بخش هر الحاق از پس - ج

 .يابدمي تسري الحاقي بخش به( تفصيلي

 .است مخير متروکه معابر واگذاري در شهرداري - د

 .گردد مطرح پنج ماده کميسيون در کاربري تعيين جهت بايستمي باشد، مجزا و مستقل قطعه يک صورت به متروکه نهر چنانچه - هـ



 با و است شهرداري به متعلق نهر زمين باشد، «نگرديد مشاهده نهر يا متروکه نهر» عبارت آب، امور اداره از استعلام نتيجه چنانچه - و

 .پذيرد صورت بايستمي لازم اقدامات املاک اداره هماهنگي

 متروکه، نهر از حاصل زمين( باشد قطعات بين نهر) باشد، شده تعريف نهر به قطعه يک از بيش مالکيت، اسناد مطابق که صورتي در - ز

 مجاور املاک با متروکه نهر واگذاري در اولويت. باشدمي واگذاري قابل شهرداري با توافق و مجاورين حقوق رعايت با و کلي صورت به

 .باشدمي نهر طرف دو بلافصل

 .شودمي محسوب پياده دسترسي راه عنوان به متروکه نهر باشد، نداشته آن خريد به تمايل مالک که صورتي در: تبصره

 عرض اينکه به مشروط مشرفيت رعايت ضمن بالا به اول طبقه از نهر سمت به پنجره تعبيه اما باشد،نمي مجاز درب تعبيه حالت اين در

 .است بلامانع باشد، متر 0 حداقل آن يباقيمانده

 و آب امور اداره از استعلام از پس بايستمي باشد،مي موجود نهر محل در ليکن شده، تعريف قطعه به مالکيت سند در که املاکي - ح

 .5گردد سند اصلاح درخواست و ارسال املاک و اسناد ثبت اداره به آن شهرداري تأييد

 .گردد استعلام آب امور اداره از بايد نيز اند،گرديده بينيپيش پياده محور بازنگري طرح در که انهاري خصوص در - ط

 طبقه از پنجره بازگشايي است، شده بينيپيش سبز فضاي تفصيلي طرح برابر هاآن حاشيه در که جاري هايرودخانه و انهار حريم - ي

 .است مجاز بالا به اول

 مختلف حرائم به مربوط مقررات و ضوابط -1-1-4 

 هابرکه و نهرها رودخانه، حريم مقررات و ضوابط -1-1-4-1

 بستر اليهمنتهي از ها،آن آبدهي ظرفيت براساس شده احداث هايکانال و هامسيل طبيعي، نهرهاي ها،رودخانه حريم طورکلي به

 هاييپلاک در آب حرايم کليه مورد در استان ايمنطقه آب شرکت از استعلام از پس که باشدمي کانال شده احداث ديواره يا و طبيعي

 .است الزامي شده، محدود آب حرايم از يکي به موجود وضع در يا و است شده تعريف حريم به آن سند در که

 برق انتقال خطوط حريم مقررات و ضوابط -1-1-4-2

 به آن سند در که هاييپلاک در برق انتقال قوي فشار خطوط دو و يک درجه حرايم درمورد کرج ايمنطقه برق امور سازمان از استعلام

 .است الزامي شده، محدود برق انتقال خطوط حريم بر آن موجود وضع در يا و است شده تعريف حريم

 

انتظامي و نظامي اماکن امنيتي حريم -1-1-4-3
6 

 مستحدثات ويا تأسيسات ايجاد از آن اعمال با تا است الزامي استاندارد حفاظتي اصول رعايت با نظامي اماکن براي امنيتي حريم

 .بماند مصون احتمالي خطرات هرگونه از نظامي اماکن و شود جلوگيري هامحدوده اين در غيرنظامي ساختماني

 

 

 

 

 

                                                           
 01 بند 30/5/0387 نشتاورد 0 کوثر - 5

 

 مشاورباوند مهندسين ،0381 کرج، شهر جامع يساخته طرح و برنامه - 6

 



 انتظامي و نظامي امنيتي حريم

 عنوان رديف

 امنيتي حريم 0

 کننده جدا معبر عرض

 بافت از نظامي اماکن

 شهري

 از بعد متري 51 فاصله تا

 خيابان

  011 تا 51 از

 خيابان از بعد متري

 011 تا 011 فاصله از

 خيابان از بعد متري

 حياتي اماکن 0
 در متري 35 خيابان

 مکان اطراف
 طبقه 3 حداکثر طبقه 0 حداکثر طبقه يک حداکثر

 طبقه 4 حداکثر طبقه 3 حداکثر طبقه 0 حداکثر متري 04 خيابان حساس اماکن 3

 طبقه 5 حداکثر طبقه 4 حداکثر طبقه 0 حداکثر متري 06 خيابان مهم اماکن 4

5 
 تأسيسات و اماکن

 حفاظت قابل
 متري 8 خيابان

 عمق تا طبقه 0 حداکثر

 اشرافيت وبدون متر 01
 ــــ ـــ

6 

 شامل) ويژه اماکن

پايگاه ها،سايت

 و موشکي هاي

 (مهمات هايزاغه

 عمليات هرگونه ممنوعيت

 تا کشاورزي و ساختماني

 متر 511

 احداث ممنوعيت

 متر 0111 تا ساختمان

 ـــ ـــ ـــ

 

 آهنراه و هاراه ايمني قانون به مربوط ضوابط -1-1-4-4

 کنار طول در و کشور هايآهنراه و هاراه حريم انتهاي از( متر 011) متر صد فاصله به تأسيسات و ديوارکشي ساختمان، هرگونه ايجاد

 وزارت از مجوز کسب بدون دارد، عهده به را آن نگهداري مسئوليت يا و نمايدمي يا نموده احداث شهرسازي و راه وزارت که گذرهايي

 .1باشدمي ممنوع مذکور

 برق هايدکل و نفت گاز، هايلوله حريم در واقع املاک و ضوابط -1-1-4-5

 پروانه صدور تقاضاي و باشدمي واقع هاآن مجاور يا و انهار نيرو، انتقال خطوط و نفت هايلوله حريم در که املاکي خصوص در

 پس موردي صورت به بايستمي باشد شده گرفته نظر در حريم هاآن براي مصوب طرح هاينقشه در چنانچه حتي دارند، را ساختماني

 .8گردد اقدام مربوطه سازمان يا و اداره از منطقه استعلام از

 صنعتي کارگاه و صنايع حريم -1-1-4-6

 يا حريم عنوان به را اي محدوده بايستمي روستايي صنايع نواحي و صنعتي هايمجتمع ها،شهرک نيز و صنعتي هايکارگاه و صنايع

 .باشد متر 011 از کمتر بايستنمي اي نقطه هيچ در و صورت هر در آن عمق که دهند اختصاص خود مجاورت در سبز فضاي

 الزامي استان زيستمحيط حفاظت کل اداره از استعلام اخذ صنعتي، هايکارگاه و صنايع با ثبتي پلاک هر مجاورت صورت در: تبصره

 .است

 شهري معابر حريم -1-1-4-7

                                                           
 آهنراه و هاراه ايمني قانون 01 ماده - 1

 

 5 بند 05/1/0388 رامسر 0 کوثر - 8

 



 – برق – آب لوله عبور) زيربنايي امور به متعلق حريم از بعد متر 31 يمحدوده آن بر علاوه و بوده متر 01 خط محور از آهنراه حريم

 001 تا متر 41 از بعد وسازساخت جهت و بوده ممنوع حريم محدوده در کشي ديوار و بنا احداث هرگونه و باشدمي...(  و مخابرات -گاز

 .7باشدمي ايران اسلامي جمهوري آهنراه شرکت از مجوز اخذ به نياز خط محور از متر

 حريم رعايت کرج - تهران آزادراه حريم وضعيت مورد در عالي شوراي 07/7/70 مورخ 70/311/51441 شماره مصوبه براساس: تبصره

 :باشدمي ذيل شرح به تفکيک به مذکور

 .است گرديده تعيين متر 61 ميزان به آزادراه حريم جنوب و شمال در گلشهر متري 45 تا کرج شرقي محدوده ابتداي از

 .است گرديده معين متر 61 مذکور حريم جنوبي جبهه و متر 38 شمالي جبهه( آباد حسين) مهرشهر پل تا گلشهر متري 45 از

 پروانه صدور و است الزامي طرفين در آکس از متر 61 حريم رعايت موجود سازهاي و ساخت استثناي به حصارک پل تا مهرشهر پل از

 .است بلامانع جوارهم مناطق تراکم درحد فوق حريم در واقع شده تثبيت املاک

 .باشدمي الزامي طرفين از متر 61 شهري حريم رعايت شهر محدوده انتهاي تا حصارک پل از

 .گرددمي ابطال مصوبه اين از قبل حريم مصوبات کليه است ذکر به لازم

 مترو هايايستگاه و تونل حريم محدوده در ابنيه احداث – چاه حفره – آبرساني هايتونل عبور دستورالعمل -1-1-4-8

 بنا، احداث از اعم ساختماني عمليات هرگونه جهت بايستمي باشد،مي مترو هاي ايستگاه و تونل محدوده و مجاورت در که املاکي

 .01نمايد استعلام شهري قطار سازمان از 00/7/0371 مورخ ک ش ق/6001/71 شماره بخشنامه مطابق...  و چاه حفر و ديوارکشي

 تاريخي آثار حريم -1-1-4-9

 مجوز هرگونه صدور از قبل بايستمي اند،شده واقع فرهنگي و تاريخي آثار حريم در که هاييپلاک براي مجوز صدور نحوه خصوص در

 البرز استان گردشگري و دستي صنايع فرهنگي، ميراث کل اداره از استعلام و هماهنگي پيرامون لازم اقدامات مذکور هايپلاک جهت

 .پذيرد صورت

 اشغال سطح و تراکم -1-2            

 شهري متداول مسکوني بافت استقرار ضوابط -1-2-1 

 که صورتي در است، آن شمال متر(  %61+0) در قطعه احداثي بناي استقرار محل جنوبي – شمالي طولي محور با هايزمين در

 حداکثر اشغال سطح با ساختماني پروانه صدور زمان در باشد، بيشتر و متر 01 عرض داراي و بيشتر و مترمربع 0511 زمين مساحت

 املاک شمال ضلع در بعد اين باشد، داشته فاصله متر 4 کمينه غربي، و شرقي کناري لبه دو و شمالي يلبه از بايد ساختمان 35%

 5/0 خيابان بر از فاصله کمينه جنوبي هايساختمان خصوص در. کندمي تبعيت متر 3 عرض حداقل از خلوت حياط ضابطه از شمالي

 .باشدمي پلاک شمالي باز فضاي متري

 واحد مساحت ميانگين رعايت و پارکينگ تأمين درصورت و است مجاز مسکوني واحد يک تنها( 16-047) مساحتي گروه در :0 تبصره

 .بود خواهد مجاز واحد يک از بيش مسکوني،

 درخواست صورت در( %051 و %015 گونه) شهري متداول کاربري در بيشتر و مترمربع 151 مساحت داراي قطعات در: 0 تبصره

 و پارکينگ و مسکوني واحد تعداد حفظ با مازاد، يطبقه فروش قالب در مربوطه عوارض اخذ از پس ششم طبقه احداث جهت مالک

 برمبناي و شهر اسلامي شوراي مصوب خدمات بهاي و عوارض تعرفه دفترچه براساس پروانه صدور عوارض بايستمي ضوابط، ساير

 .گردد اقدام و اخذ متعلقه مصوب تراکم بر مازاد يطبقه اضافه

                                                           
 ايران اسلامي جمهوري آهنراه شرکت شهرسازي، و راه وزارت 00/8/0373 مورخ 34 ص/05117 شماره نامه - 7

 

 00/7/0371 مورخ ک ش ق/6001/71 شماره بخشنامه - 01

 



 به %01 مترمربع 5111 بر افزون زمين مساحت مترمربع 0111 هر ازاي به مترمربع، 5111 از بيش مساحت با هايزمين در: 3 تبصره

 به. شودمي محاسبه مترمربع 01111 مساحت تا مترمربع 0111 هر ازاي به %01 افزوده تراکم. شودمي افزوده ساختماني تراکم

 .گيردنمي تعلق نيز افزوده تراکم مترمربع 01111 از بيشتر و مترمربع 0111 از کمتر هايمساحت

 ميسر پيلوت روي مسکوني طبقه 3 احداث امکان صرفاً مترمربع 051 از کمتر مساحت با املاک و متر 8 از کمتر معابر در: 4 تبصره

 داشته را ساختماني هايپروانه درخواست معابر گونه اين در مترمربع 051 از بيش مساحت با زميني قطعه که صورتي در لذا است،

 رعايت اندازيسايه در درجه 45 زاويه و باشد داشته همخواني معبر عرض با ساختماني ارتفاع) اندازيسايه ضوابط رعايت از پس باشد،

 و باشدمي بام لبه از نشينيعقب متر 3 با چهارم طبقه و مترمربع 051 زير املاک همانند پيلوت روي طبقه 3 تا که ايگونهبه( شود

 .گيرد صورت لازم نشينيعقب درجه 45 زاويه بايد بگيرد، تعلق بيشتري طبقات چنانچه

 500 تراکمي پهنه در مسکوني هايزمين وسازساخت هايشاخصه و تراکمي وضعيت

 مسکوني واحد ميانگين ساختماني تراکم

 (مترمربع)

 طبقات تعداد پيشينه

 پارکينگ روي

 ضريب پيشينه

 ساختمان اشغال

 مساحتي گروه

 مجاز تشويقي کل (مترمربع)

005% - 005% 71 3 61% 047-16 

005% - 005% 71 4 61% 077-051 

005% - 005% 015 4 61% 477-311 

045% 01% 005% 001 5 61% 147- 511 

061% 35% 005% 001 5 61% 0477-151 

 0511 از بيش %35 ندارد محدوديت 001 005% 51% 015%

 015 و 051 تراکمي پهنه در مسکوني هايزمين وسازساخت هايشاخصه و تراکمي وضعيت

 روي طبقات تعداد بيشينه ساختماني تراکم

 پارکينگ

 اشغال ضريب بيشينه

 ساختمان
 (مترمربع) مساحتي گروه

 مجاز تشويقي کل

 16-047 %61 3 %005 ـــ 005%

 051-347 %61 4 %005 ـــ 005%

 351-557 %61 5 %051 ـــ 051%

075% 01% 015% 5 61% 147-561 

035% 35% 011% 5 61% 0477-151 

 0511 از بيش %35 ندارد محدوديت 005% 51% 015%

 

 منطقه براساس واحد مساحت ميانگين

 ارم باغستان منظريه ويلا گلشهر شهر رجايي عظيميه بنفشه جهانشهر پهنه نام

 011 001 035 035 035 035 051 051 واحد ميانگين

 

 

 



 تفکيک ممنوعيت پهنه در زمين تجميع و تفکيک مقررات و ضوابط -1-2-1-1

 از توانندمي تجميع، از آمده دست به مساحت با متناسب دوباره، تجميع صورت در پهنه، در واقع پيشين شده تفکيک هايزمين قطعه

 .بود خواهند تراکمي گونه پايه مقررات و ضوابط پيرو تجميع، عدم صورت در هاقطعه اين شوند، مندبهره پهنه اين تشويقي امتيازهاي

 تفکيک ممنوعيت پهنه از بيرون در واقع هايزمين قطعه -1-2-1-2

 زمين، تفکيک از خودداري و شرايط احراز صورت در نيز، شهري متداول بافت تفکيک ممنوعيت پهنه از بيرون در واقع هايزمين قطعه

 00(افزوده طبقات تعداد و ساختماني تراکم. )شوندمي مندبهره تشويقي مزاياي از

 مجاز ساختماني تراکم حداکثر بر مازاد تراکم خريد شرايط -1-2-1-3

 از مرتبط مقررات و ضوابط ساير رعايت به مشروط مجاز، اشغال سطح قالب در و مجاز ساختماني تراکم بيشينه بر مازاد تراکم خريد

 عوارض اخذ مشمول تراکم فروش که صورتي در و بود خواهد ملک قانوني واحدهاي فاصله اعمال و نياز مورد پارکينگ تأمين جمله

 00.شود اقدام مقررات و ضوابط برابر بايستمي مربوطه تراکمي گونه در متعلقه واحد تعداد حفظ با گردد مربوطه

شهري فرسوده بافت در تراکم محاسبه معيار و متراژ ضوابط -1-2-2
13 

 فرسوده جمعيت طرح مسکوني واحد پايه تراکمي ضوابط جدول

 پلاک مساحت
 سطح حداکثر

 اشغال

 تراکم حداکثر

 ساختماني

 تعداد حداکثر

 طبقات

 واحد زيربناي متوسط

 مسکوني

 واحد تعداد حداکثر

 هکتار در مجاز

 تراکم حداکثر

 جمعيتي

10   S  
 (ساخت قابل غير) سازيمقاوم

 

031> S   10 
61% 005% 3 15 054 605 

011> S   031 
61% 035% 4 15 051 611 

011 > S   011 
61% 051% 4 15 085 140 

511 > S   011  
61% 065% 4 71 081 101 

 113 073 71 5 %081 %61 511 از بيشتر

 

                                                           
 01 صفحه تفصيلي طرح بازنگري ضوابط دفترچه - 00

 4 بند 03/7/0388 پنجم رويه وحدت - 00

 

 00110/3/61 شماره نامه طي ابلاغي ،0374 تيرماه مصوب کرج شهر فرسوده بافت نوسازي و بهسازي طرح شده، ارائه ضوابط و کرج شهر فرسوده هايبافت محدوده گرفتن نظر در مبناي - 03

 .باشدمي شهر گانهدوازده مناطق مديران به 7/8/0375 مورخ

 



 تجميع صورت در اشغال سطح و تراکم

 پلاک مساحت
 سطح حداکثر

 اشغال
 تراکم حداکثر

 ساختماني
 تعداد حداکثر

 طبقات
 واحد زيربناي متوسط

 مسکوني
 واحد تعداد حداکثر

 هکتار در مجاز
 تراکم حداکثر

 جمعيتي

10   S  - - - - 1 1 

031> S   10 61% 035% 3 15 081 101 

011> S   031 61% 061% 4 15 001 841 

011 > S   011 61% 015% 4 15 001 881 

511 > S   011  61% 011% 5 71 001 881 

 511 از بيشتر
61% 041% 6 71 041 761 

 781 041 71 * %081 %35 بيشتر و 0511

 

 (درصد 35 اشغال سطح در پلاک متعلقه تراکم جذب تا طبقات تعداد)

 فرسوده بافت استقرار ضوابط -1-2-2-1

 از بيش در که درصورتي مگر باشدنمي جنوبي املاک در باز فضاي متر 5/0 رعايت به نيازي بافت محدوده در واقع املاک با رابطه در

 رعايت به موظف شمالي هايپلاک شهر، فرسوده هايبافت محدوده در واقع املاک با رابطه در باشد شده رعايت هاپلاک درصد 51

 وضعيت خلاصه. باشد متر 1/0 بايستمي نورگيري فاصله حداقل باشندمي نورگيري تأمين منظور به شمالي ضلع از مناسب فاصله

 .است شده آورده جداول در شهري فرسوده بافت هايزمين قطعه در وسازساخت به مربوط هايشاخصه ديگر و تراکمي

 .است درصد 001 کرج شهر فرسوده بافت در ساختماني پايه -

 .باشدمي مترمربع 10( پايه ساختماني تراکم از مندبهره) ساخت قابل موجود( عرصه) زمين قطعه مساحت کمينه -

 حد در ساختمان سازيمقاوم يا تعميرات انجام به مجاز مالکين و است محفوظ مترمربع 10 از کمتر هايپلاک مکتسبه حقوق: 0 تبصره

 .هستند شهرداري از مجوز اخذ با موجود زيربناي

 مسکوني کاربري احداث پروانه اخذ به اقدام توانندمي صورتي در مترمربع 10 از کمتر مساحت با هايپلاک مالکين يا مالک: 0 تبصره

 .دهند افزايش مترمربع 10 تا حداقل را پلاک عرصه تجميع، طريق از که نمايند

 71 از نبايد نهايي اشغال سطح صورت، هر در. شودمي محاسبه معابر اصلاح از قبل و سند اساس بر فرسوده بافت در اشغال سطح -

 .کند تجاوز( اصلاح از پس) باقيمانده زمين مساحت درصد

هم 04هايبلوک آسمان خط با تراز هم ارتفاع افزايش به نياز صورت در جدول در مندرج مساحتي هايطيف از يک هر در طبقات تعداد

 مازاد افزوده ارزش خدمات بهاء اخذ به منوط تبصره اين از برداريبهره. يابد افزايش متعلقه مسکوني واحد تعداد حفظ با تواندمي جوار،

 05.باشدمي ساختماني پروانه صدور عوارض بر

                                                           
 آن، حريم و آب جوي مانند هاييعارضه يا و هاگذرگاه با پيراموني هايلبه در که ناساخته و ساخته پيوسته هم به زمين قطعه چند يا يک برگيرنده در پهنه شهري، ساختماني هايبلوک - 04

 .شودمي مشخص آن، حريم و لوله خط طبيعي، بريدگي

 

 01/00/75 مورخ 010040/0/1 شماره بخشنامه - 05

 



 اعمال از قبل مالکيت سند در شده قيد مساحت مالک، توسط معبر اصلاح بر مبني شده نشينيعقب متراژ رايگان واگذاري شرط به -

 .است مجاز تراکم محاسبه مبناي نشيني،عقب

 افزايش باشد بيشتر و متر 06 ملک، مجاور معبر عرض که صورتي در مترمربع، 011 از بيش مساحت با هايپلاک در تجميع صورت در-

 .است بلامانع( پارکينگ تأمين صورت در) طبقه 6 سقف تا طبقات تعداد

 پيشنهاد باشد، کمتر تفصيلي طرح معبر عرض از فرسوده بافت پيشنهادي معبر عرض که صورتي در پيشنهادي، معابر شبکه مورد در -

 .بود خواهد عمل ملاک بيشتر عرض با

 نوسازي محرک و پيشگام هايپروژه -1-2-2-2

 بافت، در مداخله براي مالي منابع ساختن فراهم چنين هم و نوسازي پشتيبان مسکوني و خدماتي فضاهاي تأمين و الگوسازي منظور به

 نظر در ضوابط کتاب جدول و نقشه طبق بافت غربي و شرقي هايپهنه در نوسازي محرک و پيشگام هايپروژه عنوان به هاييموقعيت

 نوع به توجه با باشد،مي نظر مد قانوني تسهيلات و تشويق حداکثر از استفاده مهم اين شدن پذير تحقق جهت. است شده گرفته

 قانون در شده بينيپيش مزاياي از استفاده با فرسوده، بافت نوسازي مجري هايسازمان طريق از هاپروژه اين اجراي( متمرکز) مداخله

 .پذيردمي صورت( اسلامي شوراي مجلس مصوب) هابافت ساماندهي و حمايت

 بافتي درون مختلط کاربري -1-2-3  

مي( سواره يا پياده) مختلط محور به مشرف بر همواره خيابان جنوبي رويکرد در بافت درون مختلط کاربري در ساختمان استقرار محل

 .گيرد صورت همکف طبقه اشغال سطح رعايت با محل گرفته شکل بافت گرفتن نظر در با خيابان شمالي رويکرد با قطعات ودر باشد

 .باشدمي مستثني يکم ويلاي شاهين خيابان

 بافتي درون مختلط کاربري در تجاري احداث ضوابط -1-2-3-1

 باقيمانده در تجاري بناي صرفاً احداث خواست در مالک و بوده مسکوني بناي داراي که بافتي درون مختلط کاربري در شمالي املاک

 ارتفاع،) بافتي درون تجاري ضوابط کليه رعايت به مشروط محور، مجاور بر در تجاري احداث صورت اين در باشد، داشته را خود ملک

 عبارت اين پروانه در موارد گونهاين در. است بلامانع اصلاحي، رعايت ضمن مربوطه کاربري مجاز اشغال سطح در...(  و پارکينگ ابعاد،

 «گردد احداث معبر به مشرف ضلع در تجاري روي بايد مسکوني بخش بازسازي، و تخريب زمان در»: گرددمي قيد

 داشتن صورت در تجاري پارکينگ عوارض اخذ پارکينگ، تأمين امکان عدم و تجاري باب يک فقط احداث صورت در: 0 تبصره

 06.است بلامانع آن رعايت ضمن اصلاحي،

 تا متر 41/0 تجاري بالکن بدون( مفيد) تجاري ارتفاع حداقل و باشدمي تجاري بالکن بدون متر 5/3 تجاري ارتفاع حداکثر: 0 تبصره

 .گردد رعايت متر 1/3 حداقل آن از بيشتر و مترمربع 56 متراژ

 81 تا تواندمي امتياز اين زير موارد رعايت صورت در. است مجاز تجاري صورت به درصد 35 از منديبهره همکف اشغال سطح در -

 :يابد افزايش همکف اشغال سطح درصد

 معبر متصرفين اصلاحي طرح در واقع مساحت خسارت جبران( الف

 شهر اسلامي شوراي مصوبه با برابر خدمات بهاي پرداخت( ب

 اشغال محدوده در همکف بالاي مسکوني طبقات و هاپارکينگ و قطعه مشاع باز فضاي به مستقيم و مستقل دسترسي راه بينيپيش -

 .است الزامي همکف طبقه در مجاز

( تجاري و مسکوني ساختماني واحد 4 داراي هايزمين در) قطعه کنار ديوار احتساب با و 0 بند دسترسي راه خالص پهناي حداقل -

 .باشدمي متر 5 و 5/3 ضوابط با بيشتر و مسکوني واحد 5 با هايزمين در و متر 05/3 با برابر

                                                           
 01 بند 30/5/0387 نشتاورد 0 کوثر - 06

 



 در و منظور ساختماني واحد يک عنوان به تجاري واحد هر تجاري، واحدهاي به تفکيک صورت در همکف، تجاري کاربري: 0 تبصره

 .شودمي محاسبه نياز مورد پارکينگ واحد تعداد برآورد

 بالاتر قطعه دسترسي گذرگاه تراز از( همکف طبقه کف تراز) آن سقف روي شده تمام کف تراز اينکه شرط به زيرزمين، اشغال ضريب -

 .است زمين مساحت درصد 011 با برابر نرود،

 .ندارد محدوديت پارکينگ دسترسي رمپ زيرپوشش سطح ها،قطعه اين ويژه ساخت نحوه به توجه با: 0 تبصره

 از پس طبقهنيم در تجاري پشت باقيمانده فضاي که صورتي در: باشدمي مترمربع 511 تا 351 بين هاآن مساحت که هاييزمين (ج

 مسکوني واحد يک مساحت حداقل اينکه به مشروط باشد بيشتر مجاز اشغال سطح درصد 51 از پلهراه و شده ياد مکتسبه حقوق کسر

 فضاي تواندمي شده ياد فضاي صورت اين غير در يابد، اختصاص مسکوني کاربري به بايستمي و شده لحاظ اول طبقه باشد، داشته را

 .گردد منظور مشاعي

 کسر از پس طبقهنيم در تجاري پشت باقيمانده فضاي که صورتي در: باشدمي مترمربع 511 از بيش هاآن مساحت که هاييزمين( د

 مسکوني کاربري به بايستمي و شده لحاظ اول طبقه باشد، بيشتر مجاز اشغال سطح %31 از پلهراه و شده ياد مکتسبه حقوق

 فضاي تواندمي شده ياد فضاي صورت اين غير در و باشد داشته را مسکوني واحد يک مساحت حداقل اينکه بر مشروط يابد اختصاص

 .گردد منظور مشاعي

 بافتي درون مختلط کاربري در تجاري انباري -1-2-3-2

 تجاري، درون از دسترسي راه با صرفاً همکف تجاري مساحت برابر بافتي درون مختلط کاربري در زيرزمين در تجاري انباري از استفاده

 01.است بلامانع تجاري و مسکوني واحدهاي پارکينگ تأمين شرط به

 شهري فرسوده هايبافت در بافت درون مختلط کاربري -1-2-3-3

 مسکوني قطعه تفکيک حدنصاب با برابر فرسوده بافت از قسمت هر در مختلط کاربري امتياز از برداريبهره براي زمين مساحت حداقل

 .08است مترمربع 011 فرسوده بافت

 بيشتر و متر 00 عرض با معابر تقاطع محل در واقع هايپلاک در فرسوده، بافت در واقع مسکوني قطعات مالکان تشويق منظور به -

 خرده مقياس در( پارکينگ تأمين به الزام با) مترمربع 05 حداکثر و مترمربع 00 حداقل مساحت ميزان به تجاري واحد يک احداث

 .است مجاز( محله رده خدمات) فروشي

 (مصوب) تجاري کاربري -1-2-4 

 :است ذيل شرح به معماري و شهرسازي مقررات و ضوابط تجاري، کاربري داراي هايزمين در

 

 

 مجاز کارکردهاي -1-2-4-1

 همکف طبقه در تجاري -0

 دوم و اول طبقات در...(  و خانگي خدمات پيراپزشکي، خدمات هنري، علمي، آزاد آموزشگاه، دفتري، اداري،) خدماتي واحدهاي -0

 مجاز ارتفاع حداکثر -1-2-4-2

                                                           
 6 بند 3/00/0388 نهم رويه وحدت - 01

 

  (ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي مصوبه وفق 01/0/76 مورخ 01805 کرج شهرداري دبيرخانه ثبت شماره به فرسوده بافت کميته جلسه صورت اولين 0 بند به مستند) - 08

 



 همکف روي طبقه دو

 مجاز اشغال ضريب حداکثر -1-2-4-3

 (طبقات ارتباطي هايپلکان جز به) %81همکف، طبقه در -0

 (طبقات ارتباطي هايپلکان جز به) %61دوم، و اول طبقات در -0

 مجاز ساختماني تراکم حداکثر -1-2-4-4

 (شودمي منظور تراکم در طبقات، ارتباطي هايپلکان جز به شده، ساخته سطوح همه) 011%

 عمومي مقررات و ضوابط -1-2-4-5

 .است ممنوع تجاري کاربري با هايزمين در تفکيک هرگونه -0

 .است الزامي تجاري کاربري ضوابط چارچوب در پارکينگ تأمين( متر 05 از بيش عمق با) غيرخطي تجاري هايزمين در -0

 .است الزامي کاربري اين در بافتي درون مختلط کاربري ساختماني ضوابط مفاد رعايت -3

 مصوب هايطرح در تجاري کاربري وضعيت -1-2-4-6

 سازيآماده آهن،راه شهرک کيانمهر، مانند) پيشين مصوب هايطرح در شده بينيپيش تجاري کاربري مقررات و ضوابط با ارتباط در

 وجود دليل به طرح قالب در تنها و نيست مصوب بازنگري طرح هايبينيپيش جزء هاکاربري اين شودمي متذکر...(  و مسکن تعاوني

ساخت نحوه به مربوط مقررات و ضوابط چارچوب اين در. است شده تثبيت هاتعاوني و مالکان حقوق حفظ و پيشين مصوب هايطرح

 07.بود خواهد هاآن به مربوط( مصوب تجاري) مصوب هايطرح مقررات و ضوابط همان ها،زمين اين در وساز

 شهري -باغ مسکوني کاربري -1-2-5 

 ساختمان اشغال ضريب -1-2-5-1

 .است الزامي شهري - باغ مسکوني بافت در متداول مسکوني بافت در ساختمان اشغال ضريب مقررات و ضوابط مفاد رعايت

 نياز مورد حد در) پله راه مساحت علاوه به مجاز طبقات تعداد بر تقسيم تراکم باشد اشغال سطح از بيشتر شده محاسبه تراکم چنانچه -

 (.عرف و

 .نيست مجاز عنوان هيچ تحت شهري باغ مسکوني بافت در طبقه اضافه -

 ساختمان استقرار نحوه -1-2-5-2

 :است زير مقررات و ضوابط پيرو شهري باغ کاربري در هاحياط بينيپيش نحوه و قطعه در ساختمان استقرار چگونگي

 (61-0  ،51-0  ،31-0  ،01-0) کم بسيار تراکم

 زمين غربي و شرقي کناره دو و شمالي لبه و ساختمان ميان فاصله کمينه رعايت است، قطعه شمال درصد 55 ساختمان استقرار محل

 .است متر 3 برابر

 (005 - 5  ،011 - 4  ،011- 3) کم تراکم

 زمين غربي و شرقي کناره در و شمالي لبه و ساختمان ميان فاصله کمينه رعايت است، قطعه شمال درصد 61 ساختمان استقرار محل

 .است متر 4 برابر

 .است مجاز متر 3 تا مذکور کمينه فاصله رعايت 011- 3 تراکمي گونه در: تبصره

                                                           
 00/00/0388 مورخ 13580/3/61 شماره نامه به پاسخ در -00/00/0388 مورخ 01471/00/88 شماره استعلام به پاسخ - 07

 



 ميان فاصله کمينه رعايت باشد متر 06 از کمتر زمين قطعه بر که صورتي در شهري - باغ مسکوني بافت تراکمي هايگونه تمامي در

 .است متر 5/0 برابر زمين کناري لبه دو و ساختمان

 

 (شهري - باغ و مسکوني ،کم بسيارکم تراکم) ساختماني تراکم -1-2-5-3

 پايه تراکم درصد 

 005-5 011-4 011-3 61-0 51-0 31-0 01-0 تراکمي گونه

 31 31 35 35 35 5/01 5/00 (درصد) ساختمان اشغال ضريب

 يا زيرزمين روي) طبقه تعداد حداکثر

 (پيلوتي
0 

0  

 0+طبقه نيم
0 0 3 4 5 

 

 و اشغال سطح رعايت با مترمربع 151 تا مساحت با تفکيکي قطعات در( 005-5 ،011-4 ،011-3) کم هايتراکم تراکمي هايمحدوده در -الف

 (پارکينگ تأمين صورت در. )است مجاز مسکوني واحد يک احداث تنها ساختمان طبقه هر در مربوطه تراکمي هايگونه تراکم

 تراکم و اشغال سطح رعايت با مترمربع 151 تا مساحت با تفکيکي قطعات در( 61-0 ،51-0 ،31-0 ،01-0) کم بسيار تراکمي محدوده در -ب

 .است مجاز زمين، قطعه در مسکوني واحد يک احداث تنها مربوط تراکمي گونه

 .است درصد 10 ميزان به( 16-0 ،15-0 ،13-0 ،10-0) کم بسيار تراکم در شهري - باغ مسکوني بافت پايه ساختماني تراکم -ج

 صد در 15 ميزان به( 500-5 ،110-4 ،110-13) کم تراکم در شهري - باغ مسکوني بافت پايه ساختماني تراکم -د

 شهري مختلط کاربري -1-2-6 

مي عمومي خدمات هايکاربري انواع و تجاري کاربري از ترکيبي شهري، مجهز هايکانون و محورها، در استقرار امکان با کاربري اين

 .باشد

 شهري مختلط کاربري در خدماتي سهم اختصاص -1-2-6-1

 ابتدا بايستمي گيرد،مي تعلق عمومي، خدمات سرانه سهم شهري، مختلط کاربري در مترمربع 0511 بالاي املاک به که آنجائي از

 خصوص در است ذکرقابل. پذيرد صورت تجاري کاربري به مربوط تراکم محاسبات سپس و گرديده کسر پلاک عرصه از مذکور سهم

 ضوابط ساير ضمناً. باشدمي( الذکرفوق املاک زيرزمين در) همگاني پارکينگ احداث در اولويت عمومي، خدمات سهم کاربري تعيين

 .است باقي خود قوت به کماکان مربوطه

 .است بلامانع اصلاحي از پس ملک %011 در بنا احداث: 0 تبصره

 .شودمي گرفته نظر در خدماتي سهم کسر بدون و باقيمانده اساس بر اداري اشغال سطح: 0 تبصره

 شهري مجهز محور دوم جبهه -1-2-6-2

 صورت در باشدمي اصلي جبهه پشت در ولي گرفته قرار شهري مجهز محور کاربري محدوده در تفصيلي طرح نقشه اساس بر که املاکي

 امتياز از تواندمي مالک، به رسمي ابلاغ از پس پروانه صدور تقاضاي صورت در مربوطه، شرايط داشتن و اصلي محور بر پلاک با تجميع

 ضمناً 01.بود خواهد مجاور تراکم با مسکوني صورت به صرفاً ساخت پروانه صدور صورت، اين غير در و نمايد استفاده شهري مجهز محور

 ملک که شوندمي برخوردار شهري مجهز مزاياي از جبهه پشت قطعات صورتي در باشند، تعريض طرح در جبهه بر که املاکي مورد در

 .شد خواهد عمل مجاورين تراکم با مسکوني کاربري اساس بر صرفاً صورت اين غير در باشد، شده آزادسازي جبهه بر

                                                           
 1 بند 01/7/0388 ششم، رويه وحدت - 01



 شهري مختلط کاربري از همگي اندگرديده واقع ايجزيره پلان سايت صورت به که شهري مختلط کاربري در واقع املاک: تبصره

 .ندارند شهري مجهز محور بر قطعات با تفاوتي املاک گونهاين در پشتي جبهه و برخوردارند

 استقرار ضوابط و اشغال ضريب -1-2-6-3

 مساحت درصد 110 اول و همکف طبقه اشغال ضريب. است شهري مجهز محور به مشرف بر ساختمان استقرار ضوابط و اشغال ضريب

 پوسته فاصل حد بايد که بالاتر و سوم طبقات اشغال ضريب بيشينه. است زمين مساحت درصد 18 دوم طبقه اشغال ضريب. است زمين

عقب متر 3 کمينه با بايد مجاز اشغال سطح بالاتر، و سوم طبقات در. است زمين مساحت درصد 13 بگيرد قرار شده طراحي درجه 54

 در شهري تراکم است ذکر به لازم. شود بينيپيش زمين هايکناره از فاصله متر 51/3 کمينه رعايت با و مجهز مجاور اصلي بر از نشيني

مي درصد 56 مياني باز فضاي کسر با دوم طبقه در و درصد 58 مياني باز فضاي مساحت کسر با اول طبقه در درصد، 51 همکف طبقه

 ( باشدمي صد در 163 پشت جبهه از دسترسي خصوص در) زمين مساحت درصد 143 مجاز ساختماني حداکثر نهايت در. باشد

 .باشدمي تجاري انباري و فني خدمات و تأسيسات پارکينگ،: زيرزمين طبقات باز فضاي کارکرد است ذکر به لازم: 0 نکته

 متر 5/4 از نبايد  پهنا اين است زمينه( دوم و اول همکف،) درصد 50 تجاري طبقات درون و ارتباطي باز فضاهاي پهناي کمينه: 0 نکته

 .باشد کمتر

 با ارتباطي و باز فضاهاي). است زمين مساحت %50 تجاري طبقه هر در مجموعه درون ارتباطي و باز فضاهاي حفاظت کمينه: 3 نکته

 (شودمي محاسبه تراکم جزء بالا اندازه از کمتر مساحت و پهنا

 :است زير شرح به ساختماني ضوابط: 4 نکته

 .است( کف تا کف) متر 6 طبقه نيم با و متر 5 تجاري طبقه ارتفاع کمينه - الف

 .است( کف تا کف) متر 3 دفتري - اداري طبقه ارتفاع بيشينه - ب

 .است متر 6 عمق کمينه و متر 5 پهناي کمينه با مترمربع 40 تجاري واحد خالص مساحت کمينه - ج

 .است زمين عمق با برابر شرايط حائز هايقطعه در ساختمان مجاز ارتفاع بيشترين حجمي پوسته به توجه با: 5 نکته

 .است زمين روي طبقه 3 تجاري طبقات تعداد بيشينه: 6 نکته

 .باشدمي درجه 45 پوسته رعايت براساس و ندارد محدوديتي دفتري - اداري طبقات تعداد بيشينه: 1 نکته

 زمين مساحت و ابعاد ضوابط -1-2-6-4

 .است متر 5/01 بهينه عمق و متر 05 پهناي با مترمربع 451 شهري مجهز کاربري از منديبهره براي زمين مساحت کمينه

 .است قطعه موجود مساحت همان شهري - باغ بافت در شهري مختلط کاربري امتياز از منديبهره براي زمين مساحت کمينه: تبصره

 قابل غير مترمربع 0511 تا 451 بين هايقطعه و است شده تعيين موجود کوچک هايقطعه تجميع براي تنها مترمربع 451 نصاب حد

 ويژه خدمات گستره جزء است شهري مختلط کاربري در هاآن از بخشي يا همه که مترمربع 0511 بالاي قطعات هستند، تفکيک

 .باشندمي گستره آن قوانين مشمول و هستند

 شهري مختلط مساحت کمينه -1-2-6-5

 مختلط کاربري از برخورداري براي زمين مساحت کمينه مصوب، طرح شهري مختلط کاربري به مربوط مقررات و ضوابط چارچوب در

قطعه با تجميع راه از بايد دارند، حدنصاب از کمتر مساحت که محور در واقع هايزمين همه اساس اين بر است، مترمربع 451 شهري

 زير شرايط رعايت حاصله تجميع در. شوند مندبهره شهري مختلط کاربري از بتوانند تا برسند شده تعيين حدنصاب به جوار،هم هاي

 :است الزامي

 .نباشد کمتر سه به يک از حاصله عمق بر پهنا نسبت - الف

 .باشد داشته همپوشاني آنها با بايد       پشتي جبهه هايقطعه يا قطعه پهناي سوم دو اندازه به کم دست قطعه پهناي - ب

 .نباشد متر05 از کمتر شده تجميع قطعات يا قطعه پهناي مجموع - پ



 از کمتر زمين مساحت اگر نباشد، رو پيش قطعه مساحت رساندن حدنصاب به و تجميع براي راهي هيچ که صورتي در تنها: 0 تبصره

 .است مجاز همکف بالاي طبقات در خدماتي و دفتري - اداري واحدهاي و همکف در تجاري باشد مترمربع 451

 .است بلامانع همکف در تجاري احداث باشد مترمربع 315 از کمتر هاقطعه اين مساحت اصلاحي از پس مانده که صورتي در

 05 از کمتر زمين پهناي که بيشتر و مترمربع 451 هايزمين قطعه در باشد متر 05 از کمتر نبايد زمين قطعه پهناي کمينه: 0 تبصره

 .است مجاز همکف طبقه در تجاري احداث صرفاً باشد، مي متر

 شهري مختلط کاربري تجاري عمق تخصيص نحوه -1-2-6-6

 عرض) پهنا به نسبت و باشدمي بيشتر و مترمربع 151 مساحت داراي که قطعاتي مورد در بازنگري، طرح دفترچه 5 بند به توجه با

 :است شده ارائه راهکار دو باشد 3 به 0 از ترکوچک عمق به( ملک

 متر 5/01 با برابر تجاري عمق متر، 5/06 تا 05 پهناي با قطعات در -الف

 .شودمي تعيين( 3 بر تقسيم پهنا برابر 5) فرمول طريق از آن عمق متر، 5/06 از بيش پهناي با قطعات در -ب

 

 شده تثبيت هايباغ کاربري -1-2-7

 در شهرسازي و راه وزارت 03/0/73 مورخ 311/5668 شماره نامه براساس که کرج وقت شهردار 01/0/73 مورخ بخشنامه براساس

 کميسيون آراء و سبز فضاهاي گسترش و حفظ قانون براساس که هاييپلاک کليه الذکرفوق مصوبه 3 بند مطابق کرج باغات خصوص

 طرح مقررات و ضوابط جايگزين دسته اين و باشندمي شهري زمين قانون 04 ماده دستورالعمل رعايت به ملزم باشندمي باغ 00 ماده

 .  گرددمي باغات پهنه در تفصيلي طرح و ساختاري راهبردي جامع

 موارد ساير -1-2-7-1

 حد کمترين به درختان به آسيب که باشد ايگونهبه بايد حياط و باز فضاي بينيپيش چگونگي و قطعه در ساختمان استقرار نحوه -الف

 در. )است آن گسترش ايجاد و قطعه باز فضاي درصد 11 نگهداري به منوط ساختماني عمليات پايان و خلاف گواهينامه حدود برسد،

 و فني کميسيون در و استعلام هاپارک سازمان از بايد گيردمي قرار بنا استقرار محدوده در درخت که هنگامي پروانه صدور خصوص

 (گردد مطرح ايمني

 .شوندمي خدماتي سهم بخشودگي درصد 011 مشمول کاربري اين در واقع هايزمين و شده تثبيت هايباغ -ب

 :انتفاعي خدماتي 

 خانوادگي باغچه و پذيرايي تالار

 سالم تفريحات و ورزشي باشگاه

 ... و دستي صنايع آموزش آفرينش، مراکز در هنري فرهنگي هايمجموعه

 نوجوانان و کودکان ويژه تفريحي هايمجموعه

خدماتي کاربري -1-2-8 
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زمين کلي عنوان به نيست شده تثبيت باغ و( آن هايزيرگروه و) باز و سبز شهري، مختلط مسکوني، هاآن کاربري که هاييزمين همه

 .گرددمي اطلاق عمومي خدمات کاربري با هاي

 .شودمي عمل ذيل شرح به 00مذکور املاک روي بر ساخت پروانه صدور راستاي در اقدام نحوه چگونگي خصوص در -

                                                           
 01/00/0370 مورخ 040708 بخشنامه - 00

 

 تفصيلي طرح بازنگري نهايي ويرايش دفترچه 51 صفحه 6 بند - 00

 



 مترمربع 1111 از کمتر( ويژه هايگستره) خدماتي اراضي روي بر ساخت پروانه صدور نحوه -1-2-8-1

 استحقاقي پايه حقوق اساس بر ذيل بندهاي برابر مصوب تراکم با سبز فضاي از غير به خدماتي کاربري با مترمربع 0111 زير املاک

 :گرددمي اقدام ذيل شرح به دفترچه 51 صفحه شهري زمين

 .گردد تصميم اتخاذ تا مطرح بايستمي توافقات جلسه در باشدمي شهرداري با مرتبط و سبز فضاي صورت به که هاييکاربري( الف

 درصد 011 پايه تراکم گرفتن نظر در با باشدمي شهري متداول مسکوني هاآن مجاور کاربري که خدماتي کاربري در واقع املاک( ب

 تراکم فروش و اشغال سطح افزايش بدون( 005-4) تراکمي پهنه مساحتي گروه اساس بر واحد ميانگين با و طبقه 4 در حداکثر

 پلهراه مساحت گرفتن نظر در با شورا مصوبه مطابق مسکوني تراکم صورت به صرفاً اصلاحي خسارت جبران خصوص در و تشويقي

 .گرددمي اقدام مشاعي

 مجاور که صورتي در) مجاور شهري باغ پايه تراکم گرفتن نظر در است شهري باغ مسکوني هاآن مجاور کاربري که خدماتي املاک( ج

 طبقات حداکثر و مترمربعي 051 مجاز واحد ميانگين با( گردد محاسبه درصد 011 حداکثر باشد،مي درصد 011 از بيش تراکم داراي

 علاوه متعارف پلهراه مشاعات مساحت افزايش شورا مصوبه برابر مسکوني تراکم صورت به اصلاحي خسارت جبران و مجاور کاربري مجاز

 .باشدمي بلامانع طبقه هر در متعلقه تراکم بر

 بيشتر و مترمربع 1111 مساحت با ويژه هايگستره داخل خدماتي کاربري داراي املاک -1-2-8-2

 .گردد تصميم اتخاذ ويژه کميته طريق از و بود نخواهد دستورالعمل اين مشمول املاک اين

 ذيصلاح هايسازمان توسط واگذاري خدماتي املاک روي به پروانه صدور نحوه -1-2-8-3

 واگذار( حقوقي و حقيقي از اعم) اشخاص به خدماتي فضاي احداث جهت صرفاً غيره و شهرسازي و مسکن سازمان طريق از که املاکي

 .شودنمي دستورالعمل اين مشمول شده

 مکتسبه حقوق -1-2-9 

 مالک توسط هاآن جرائم و اندگرفته قرار رسيدگي مورد صد ماده کميسيون در که هاييپلاک مکتسبه، حقوق تعاريف به عنايت با

 حداکثر از هاآن زيربناي بنا، تجديد هنگام در رو اين از. گردندمي مکتسبه حقوق مشمول اند،نموده اخذ ساختماني کار پايان و پرداخت

 .داشت نخواهد تأثير مسکوني واحد تعداد محاسبه فرآيند در وليکن کسر عوارض محاسبات جهت متعلقه تراکم

 هايطرح مفاد چارچوب در که زمين از استفاده نحوه و( ساختماني تراکم) وسازساخت ميزان به مربوط امتيازهاي ديگر عبارت به

 است، شده داده تخصيص زميني به شهرداري از مجوز دريافت با و طرح اين تصويب تاريخ تا قانوني مصوبات ديگر يا و پيشين مصوب

 .رودمي شمار به مکتسبه حقوق

 داده خلاف رفع به حکم و مطرح 011 ماده کميسيون در که قانوني مجوز بدون برداريبهره و وسازساخت از ناشي امتيازهاي: تبصره

 باشد، متعلقه عوارض ساير و جريمه پرداخت با و تثبيت بر مبتني کميسيون حکم که صورتي در تنها. نيست مکتسبه حقوق است، شده

 .شودمي شمرده مکتسبه حقوق کار، پايان صدور و حکم اجراي از پس

 طرح شرايط و ضوابط نيازها، با را خود مکتسبه کاربري نوع يا ساختمان هستند موظف معتبر و شده تثبيت مکتسبه حقوق صاحبان -

 زمان. دهند تطبيق( تجاري مجاز هاياندازه و واحد تعداد و نياز مورد پارکينگ واحد تعداد مسکوني، مجاز واحد تعداد جمله از) جديد

 .شودمي تعيين شهر اسلامي شوراي و شهرداري سوي از جديد طرح ضوابط با مطابقت براي لازم

 تجاري بناي توسعه -1-2-9-1

 بناي توسعه گردد،مي تلقي مکتسبه حقوق جزء که قبلي تجاري احتساب با بازسازي و تخريب پروانه صدور هنگام که املاکي مورد در

 بازنگري دفترچه طبق اقدام باشد، داشته را ضوابط اساس بر تجاري باب تعداد افزايش قابليت و گرديده لحاظ همکف طبقه در تجاري

 03.است بلامانع شهرداري حقوق و حق اخذ با تفصيلي طرح

                                                           
 3 بند 03/7/0388 پنجم رويه وحدت - 03



 موجود هايتجاري داخل بالکن -1-2-9-2

 اصول رعايت به مشروط تجاري، بالکن احداث درخواست صورت در هستند، مکتسبه حقوق عنوان به که موجود تجاري داراي املاک

 مورخ 513 شماره دادنامه رأي براساس) بالکن احداث باشند، دارا را تراز دو هر در متر 01/0 ارتفاع حداقل اينکه و معماري و فني

 جهت توافق گونه هر و گرديده ابطال کلاً پارکينگ کسري عوارض 00/01/76 مورخ 040188/73 شماره نامه آن متعاقب و 04/6/76

 صورت در و کار به اشتغال پروانه داراي ذيصلاح مهندس توسط بنا استحکام تأييد ضمناً.(است قانوني جايگاه فاقد مذکور عوارض اخذ

 متر 5/3 ارتفاع با مکتسبه تجاري صرفاً شمالي املاک خصوص در) 04.است ضروري نيز مشاعي مالکين رضايت ساختمان، کل روي تأثير

 .(است مجاز بالکن بدون

 مکتسبه حقوق از ناشي تجاري داراي شمالي املاک -1-2-9-3

 ارتفاع با صرفاً مذکور تجاري بازسازي، و تخريب زمان در هستند مکتسبه حقوق از ناشي تجاري داراي که شمالي املاک خصوص در

. باشدمي مجاز اشغال سطح جزء مذکور تجاري و مجاز مجاورين حقوق رعايت حفظ جهت تجاري، داخل بالکن بدون متر 5/3 حداکثر

 .باشدمي مربوطه ضوابط حد در همکف بالاي طبقات اشغال سطح است يادآوري به لازم

 مسکوني کاربري در واقع املاک روي بر موجود تجاري پروانه صدور -1-2-9-4

 بر پايه، استحقاقي تراکم گرفتن نظر در با هستند، موجود تجاري واحد داراي و شده واقع مسکوني کاربري در که املاکي خصوص در

 و اشغال سطح در افزايش قابل تراکم اعمال با مسکوني نيز و مکتسبه حقوق حد تا تجاري پروانه صدور بافتي، درون مسکوني اساس

 05.است بلامانع مرتبط مقررات و ضوابط ساير رعايت با مجاز طبقات

 تجاري مجموع باشد، بافتي درون تجاري 35% از کمتر مکتسبه حقوق تجاري داراي بافتي درون کاربري با املاک در ملکي چنانچه

 .گردد بيشتر همکف طبقه در تجاري %35 از بايستنمي متعلقه

 که بوده مکتسبه حقوق تجاري ميزان عمل ملاک باشد بافتي درون تجاري %35 از بيش مکتسبه حقوق تجاري که صورتي در: تبصره

 .شود رعايت و گرفته نظر در مجاورين حقوق و مجاز اشغال سطح و پارکينگ تأمين جمله از ضوابط ساير است لازم

 تجاري مکتسبه حقوق متعلقه پارکينگ -1-2-9-5

کميسيون در موضوع طرح و تجاري احداث با گذشته سنوات در مناطق سطح در موجود قطعات از توجهي قابل تعداد اينکه به توجه با

 و کار پايان داراي متعلقه پارکينگ کسري همچنين و احداثي تجاري ميزان از اعم متعلقه جرائم تعيين و شهرداري قانون صد ماده هاي

 منظور به لذا نمايد،مي اقدام مربوطه سوابق برابر بازسازي و تخريب جهت زمان گذشت از بعد بعضاً و باشندمي تجاري مکتسبه حقوق

 در رسيدگي زمان در احداثي تجاري بناي به متعلقه پارکينگ کسري که صورتي در قطعات گونهاين به مربوط مالکان حقوق حفظ

 نياز مورد هايپارکينگ بازسازي و تخريب پروانه صدور زمان در باشند، شده پرداخت و گرديده متعلقه جرائم مشمول مزبور کميسيون

 .گردد تأمين بايستمي ملک

 ويژه هايطرح يگستره کاربري -1-2-11 

 قالب در شده تعريف ويژه کالبدي طرح و کارکردي برنامه چارچوب در بايد هاآن در وسازساخت که هستند هاييپهنه ها،گستره اين

 .گيرد انجام محور پروژه رويکرد

 ويژه هايطرح گستره بنديگونه جدول

                                                                                                                                                                                                                 
 

 04 بند 0/8/0388 چهارم رويه وحدت - 04

 

 01 بند 0/8/3880 چهارم رويه وحدت - 05

 



 بافتي درون -ب شهري -آ

 غالب کارکرد گونه غالب کارکرد گونه

 عمومي خدمات 0 -ب عمومي خدمات 0 -آ

 مسکوني+  عمومي خدمات 0 -ب مسکوني+  مختلط 0 -آ

 - - مختلط 3-آ

 مقررات و ضوابط ساير و اشغال ضريب -1-2-11-1

 :06است زير شرح به سازيآماده ويژه هايطرح يگستره سازيآماده طرح تهيه براي پايه ريزيبرنامه روش

 يمحدوده شهري مقياس در خدماتي هايکاربري و هاخيابان زيرپوشش سطوح و هااصلاحي کسر از پس) گستره خالص مساحت -الف

جمعيت به مربوط محاسبات پايه گستره، درون دسترسي و ارتباط شبکه زيرپوشش سطح عنوان به آن درصد 05 کسر با( گستره

 .گيردمي قرار بافتي درون مقياس در خدماتي هايکاربري سطوح و مجاز مسکوني واحد تعداد پذيري،

گستره ويژه مقررات و ضوابط و طرح عمومي مقررات و ضوابط رعايت با و الف بخش از آمدهدستبه برنامه پايه بر سازي،آماده طرح -ب

 .شودمي ارائه و تهيه ها

 است کاربري همان به مربوط مقررات پيرو مجاز هايکاربري از يک هر پهنه در ساختمان، اشغال ضريب ويژه، هايطرح يگستره در -ج

 همان در مجاز اشغال ضريب مطابق شهري مختلط همچين و( بافتي درون و شهري) عمومي خدمات هايکاربري پهنه در اين که

 .باشدمي هاکاربري همان مساحت درصد 35 بيشينه مسکوني، مختلط و مسکوني هايکاربري پهنه در ها،کاربري

 هاآن بنديسهم و مجاز هايکاربري -1-2-11-2

 .دهدمي نشان هاآن بنديسهم با همراه را ويژه هايطرح هايگستره مجاز هايکاربري عمومي برنامه زير جدول

 ويژه هايطرح گستره کاربري بنديسهم جدول

 گستره مجاز هايکاربري هايبنديسهم گستره بنديگونه

 مقياس

 کارکردي
 غالب کارکرد گونه

 مجهز هايکانون و محورها در
 هايکانون و محورها از بيرون

 مجهز

 مسکوني مختلط عمومي خدمات
 خدمات

 عمومي
 مسکوني مختلط

 شهري

 - %05 %15 - %35 %65 عمومي خدمات 0 -آ

 مسکوني+مختلط 0-آ
05% 

(51%) 

05% 

(51%) 
51% 05% 05% 51% 

 - %51 %51 - %61 %41 مختلط 3 -آ

 بافتي درون

 - %35 %65 - %35 %65 عمومي خدمات 0 -ب

 مسکوني+مختلط 0 -ب
51% 

(65%) 

05% 

(35%) 
05% 51% 05% 05% 

 مختلط 3 -ب
05% 

(51%) 

05% 

(51%) 
51% 35% 05% 51% 

                                                           
 مفاد اساس بر آبادسازي قالب در هاآن بنديسهم و مجاز هايکاربري عمومي برنامه که هانقشه روي بر آماد نشانگان با هکتار 0 از بيشتر هاآن مساحت که 3-ب ،0-ب ،0-آ هايگستره شامل - 06

 .بگيرد صورت بايد معماري شهري، طراحي ويژه کميته تأييد با شهر توسعه

 



 .است الزامي همگاني پارکينگ به گستره خالص مساحت درصد 05 کمينه لحاظ( آ) يگونه هايگستره يهمه در

 باز فضاي و هاحياط گستره در ساختمان استقرار نحوه -1-2-11-3

 .ندارد محدوديتي ضوابط، ديگر رعايت به مشروط هاساختمان استقرار محل و شکل

 مجهز هايکاربري در استقرار ضوابط پيرو ساختمان استقرار محل بافتي، درون و شهري مجهز محورهاي بر در واقع هايگستره در

 .است بافتي درون و شهري

 کميته تأييد به مجموعه طرح چارچوب در بايد ساختمان استقرار محل بافتي، درون و شهري مجهز محورهاي از بيرون هايگستره در

 .برسد معماري و شهري طراحي ويژه

 .شود ساخته و طراحي مشترک و يکپارچه باز فضاي شکل به بايد شده طراحي فضاي

 اما مجاز، کاربري چند يا يک به مربوط جداگانه مرکزي حياط شکل به شده ياد مشترک باز فضاي درصد 01 بيشينه بينيپيش: تبصره

 .باشد کمتر متر 05 از نبايد مرکزي حياط اين درازاي و پهنا است، بلامانع مجموعه اصلي باز فضاي با مرتبط

 با شده ترکيب شکل به مجموعه باز فضاي طراحي ورزشي، يا سبز فضاي و پارک کاربري عنوان با عمومي خدمات هايگستره در

 .است بلامانع شده ياد فضاهاي

 .است ممنوع مجموعه مشترک باز فضاي ميان از گستره درون سواره دسترسي راه هرگونه عبور

 انجام...(  و پرچين نرده،) روگذران هايجداکننده طريق از بايد آن جداسازي باشد، بسته بايد الزاماً هاآن باز فضاي که هاييگستره در

 .نشود گستره باز فضاي شدن پاره چند يا دو عامل که باشد ايگونهبه بايد هاکاربري اين استقرار و گيرد

 .است الزامي شهري متداول مسکوني بافت مقررات و ضوابط رعايت نشده اشاره موارد همه در

 تشويقي ساختماني تراکم -1-2-11-4

 .شودمي مندبهره تشويقي تراکم درصد 05 از تراکم بيشينه بر افزون ويژه، هايطرح گستره مسکوني پهنه

 تراکم درصد 15 از بافت مجاز ساختماني تراکم بيشينه بر افزون دارند، جاي بهسازي ويژه بافت در که هاييگستره مسکوني پهنه

 .شودمي مندبهره تشويقي ساختماني

 .شودنمي شامل را بافتي درون مختلط کاربري غيرمسکوني سطوح و است مسکوني کاربري يويژه تشويقي تراکم

 مجاز ساختماني تراکم با برابر يک هر تراکم ميزان تفکيک به مختلط کاربري عمومي، خدمات شده، تثبيت باغ يدربرگيرنده هايگستره

 .است هاکاربري همان

 .گرددنمي فوق تشويقي تراکم مشمول سازيآماده ويژه هايطرح گستره

 درصد 011 مشمول ويژه هايطرح گستره مسکوني پهنه و يکپارچه هايمجموعه ساخت ترويج و منفردسازي از جلوگيري براي

 .است خدماتي سهم جايگزين عوارض بخشودگي

 باز و سبز کاربري -1-2-11 

زمين باز و سبز هايپهنه دوم ،(R) مراکزتحقيقاتي و هامؤسسه باز و سبز پهنه يک يدسته چهار به باز و سبز کاربري داراي هايزمين

 .شوندمي ديده شهري باز و سبز فضاهاي چهارم و گردشگاهي و جنگلي هايپارک پهنه سوم موجود،( k) کشاورزي هاي

 

 زمين مجاز هاياستفاده -1-2-11-1

 .هاستآن موجود تحقيقاتي کارکرد 0 گروه هايزمين مجاز استفاده تنها -الف

 .است باغداري و کشاورزي هايفعاليت 0 گروه هايزمين مجاز استفاده تنها -ب

 .است بلامانع تفريحي -فرهنگي عملکردهاي استقرار سوم گروه در -پ



 .است غيرمجاز انتفاعي خدماتي کاربري در مستقر گردشگاهي کاربري با هايزمين در -ت

 .است مجاز هابوستان و هاپارک در اسکيت زمين و کودکان بازيزمين استقرار -ث

 بلامانع روباز ورزشي هايزمين به بيشتر و مترمربع010111 مساحت با هايبوستان و هاپارک مساحت درصد 01 بيشينه تخصيص -ج

 .است

 کارکردهاي استقرار منطقه از بيشتر و مترمربع010111مساحت با هايبوستان و هاپارک مساحت درصد 01 بيشينه تخصيص -چ

 .است مجاز تفريحي - فرهنگي

 زمين مساحت و ابعاد ضوابط -1-2-11-2

 .است ممنوع باز و سبز کاربري با هايزمين چهارگونه در زمين بنديتقسيم و تفکيک هرگونه

 .است مترمربع0111 زمين مساحت کمينه گردشگاهي کاربري در

 مندبهره کاربري اينشده تعيين تراکم درصد 51 از توانندمي تنها مترمربع هزار0111 از کمتر مساحت با موجود هايزمين قطعه: تبصره

 .شوند

 ساختمان استقرار ضوابط و اشغال ضريب -1-2-11-3

 .شودمي تثبيت موجود هايساختمان حد در مجاز اشغال ضريب ،0 گروه هايزمين در

 .نيست مجاز وسازيساخت گونههيچ ،0 گروه هايزمين در

 .است زمين مساحت درصد 5 گردشگاهي - جنگلي هايپارک پهنه در ساختمان اشغال ضريب

 .است زمين مساحت درصد 31 گردشگاهي کاربري در ساختمان اشغال ضريب

 :است زير شرح به هاآن مساحت به بسته ها،بوستان و هاپارک در ساختمان اشغال ضريب بيشينه

 نياز مورد بهداشتي هايسرويس لازم اندازه با برابر مترمربع، 5111 از کمتر -آ

 زيرزمين مساحت درصد 5 مترمربع،  010111تا 5111 -ب

 زمين مساحت درصد 01 بيشتر، و مترمربع 010111 -ج

 مجاز ساختماني تراکم -1-2-11-4

 .است زمين مساحت درصد 5 گردشگاهي -جنگلي هايپارک مجاز ساختماني تراکم بيشينه

 .است زمين مساحت درصد 31 گردشگاهي کاربري مجاز ساختماني تراکم بيشينه

 در ساختمان، حجمي پوسته با همراه کاربري اين بيشتر و مترمربع 5111 مساحت با هايزمين مجاز ساختماني تراکم بيشينه: تبصره

 .شودمي تعيين شهري طراحي ويژه کميته در اقامتي مجموعه احداث صورت

 .است زمين مساحت درصد 05 در بيشتر و مترمربع 010111 مساحت با هايبوستان و هاپارک در مجاز ساختماني تراکم و بيشينه

 .است زمين روي طبقه 5/0 باز و سبز کاربري در ساختمان طبقات مقدار بيشينه

 (سبک صنايع) صنعتي کاربري -1-2-12 

 واحدهاي از دسته آن تنها شهرها، حريم و قانوني هايمحدوده در صنعتي کارکردهاي استقرار محدوديت و ممنوعيت به توجه با -0

 زيستمحيط حفاظت سازمان از تأييديه داراي آلودگي ميزان نظر از و بوده صنايع اداره تأييد مورد فعاليت نوع نظر از که سبک صنعتي

 .هستند شهر قانوني يمحدوده درون صنعتي کاربري با هايزمين در استقرار به مجاز باشد،

 ممنوع هاپهنه اين از بيرون در صنعتي کارکرد هرگونه استقرار و است شده تثبيت صنعتي کاربري با زير هايپهنه طرح محدوده در -0

 .است

 دشت سيمين موجود صنعتي شهرک -الف



 قائم منتظر نيروگاه شرق هايزمين -ب

 فرديس منطقه آب کانال خيابان شرقي انتهاي در واقع کوچک گستره -پ

 مخصوص جاده و آزادراه حدفاصل شهر محدوده شرقي لبه به نزديک کوچک پهنه -ت

 مجاز کارکردهاي -1-2-12-1

 .است بلامانع مساحت کمينه تأمين به مشروط سردخانه انبار، هايکاربري استقرار

 .است مجاز کاربري اين در زمين، تفکيک عدم به مشروط خودرو، خدمات و CNG جايگاه استقرار

 .است مجاز کاربري اينپهنه در مزاحم مشاغل هايکارگاه استقرار

 وسازساخت ضوابط -1-2-12-2

 .است مترمربع 0511 کاربري اين در مساحت کمينه

 .است زمين مساحت درصد 51 اشغال ضريب بيشينه

 .پذيرد صورت هالبه از متر 3 کمينه رعايت با بايد زمين در ساختمان استقرار

 .کرد احداث طبقه 0 در توانمي خدماتي اداري هايبخش براي را مجاز اشغال سطح پنجم يک بيشينه

 .است زمين مساحت درصد 61 مجاز ساختماني تراکم بيشينه

 .است متر 06 کاربري اين در هاقطعه دسترسي خيابان پهناي کمينه

 .بود خواهد کاربري همان مقررات و ضوابط پيرو کاربري اين مجاز کارکردهاي به يافته تخصيص هايزمين در وسازساخت

 خسارت و اصلاحي -1-3               

 شده تثبيت باغ و شهري باغ مسکوني هايکاربري در تراکم محاسبه معيار -1-3-1 

 زير شرح به گيرد،مي تعلق هاآن به اصلاحي که شهري باغ و شده تثبيت هايباغ مسکوني، کاربري با املاک در تراکم محاسبات الگوي

 :باشدمي

 (شهر شوراي مصوبه) مسکوني تراکم اعطاي با خسارت جبران -1-3-1-1

 مسکوني تراکم(= سند مساحت)×(تشويقي تراکم+  پايه تراکم+ ) اصلاحي مساحت

 فوق فرمول در که شده گرفته نظر در اصلاحي مترمربع يک هر ازاي به تراکم مترمربع دو شهر، اسلامي شوراي مصوبه مطابق: تبصره

 .است گرديده محاسبه اصلاحي از پيش مساحت عنوان تحت آن برابر يک

 تجاري تراکم اعطاي با خسارت جبران -1-3-1-2

 :باشدمي زير صورت به تجاري تراکم محاسبه

 

3  =A بهسازي ويژه شده، تثبيت باغ شهري، متداول مسکوني در. 

6  =A کم تراکم با شهري باغ مسکوني دَر. 

50  =A کم بسيار تراکم با شهري باغ مسکوني در. 

 فرمول اساس بر املاک اين مالي پايه تراکم محاسبه مبناي باشد، مترمربع 00 بايد اصلاحي از ناشي تجاري مساحت حداقل: 0 تبصره 

 :است زير

 (%011+  سند مساحت+ ) اصلاحي مساحت



 اصلاحي ميزان به توجه با است بديهي. باشدمي اصلاحي از پس مساحت اراضي، گونهاين در اشغال سطح محاسبه معيار: 0 تبصره

 تراکمي گونه مسکوني واحد ميانگين اندازه به حداقل آن ميزان و نگردد جذب اصلاحي از بعد مجاز سطح در متعلقه تراکم چنانچه)

 سند مساحت اشغال ضريب %61 از که شرطي به تراکم کامل جذب تا متعلقه طبقات تعداد حفظ و اشغال سطح افزايش با ،(باشند

 .شودمي اضافه طبقه يک اصلاحي از بعد مجاز اشغال سطح حفظ با نشد، جذب شرايط اين در تراکم چنانچه. است بلامانع نرود، فراتر

صلح تنظيم ضمن نمايند،مي اخذ تجاري يا مسکوني تراکم فوق بند شرح به خود، خسارت جبران بابت که املاک گونهاين در: 3 تبصره

 01.شود قيد «است گرديده اعطا مترمربع...  مساحت به تجاري/ مسکوني تراکم طرح، از ناشي خسارت جبران بابت» عبارت نامه

 و ايمني و فني کميسيون در طرح به منوط( مسکوني تراکم با الباقي و تجاري با اصلاحي از مقداري) تلفيقي صورت به خسارت جبران

 .است بلامانع مجاورين بافت به توجه با

 يک در اقدام به مشروط خسارت جبران امتيازهاي از برخورداري شود،مي اعلام شهرداري سوي از هاآن اجرايي اولويت که هاييطرح در

 شهر شوراي و شهرداري توسط آن شدن سپري از پس امتيازها کاهش ميزان و زماني مهلت اين. بود خواهد همچنين زماني مهلت زمان

 08.شد خواهد اعلام و تضمين

 اصلاحي از ناشي تجاري تراکم -1-3-1-2-1

 پذيرد صورت معبر بر از استقرار ضوابط مطابق هاآن بناي احداث که گيردمي تعلق املاکي به صرفاً اصلاحي از ناشي تجاري تراکم

 بلامانع غرامت جهت مجاز اشغال سطح رعايت با مسکوني تراکم اعطاي صرفاً املاک ساير در و ؛(بافت درون مختلط -جنوبي املاک)

 از کسر و متر 5/3 ارتفاع حداکثر با تجاري اختصاص جهت باشد، گرفته شکل تجاري شکل به معبر قطعه اين راستاي در اگر. است

 .شودمي گيريتصميم پس و مطرح موردي صورت به منطقه ايمني و فني کميسيون شوراي در موضوع همکف طبقه مجاز اشغال سطح

 

 

بافتي درون شهري، مختلط هايکاربري در تراکم محاسبه معيار -1-3-2 
29 

 خسارت جبران نحوه چگونگي خصوص در شهر اسلامي شوراي مصوبه برابر شهري، مختلط و بافتي درون کاربري داراي اراضي مورد در

 تراکم جانمايي امکان عدم صورت در و بوده اقدام و بررسي قابل پنج، ماده کميسيون در تصويب و اشغال سطح و تراکم اعمال پيرامون

 .بود خواهد انجام قابل متعلقه عوارض با( *نباشد مغاير جامعه حقوق و همگاني منافع با که صورتي در) تهاتر صورت به موضوع

 : است زير شرح به جامعه حقوق و همگاني منافع با مغاير امتيازهاي موارد ترينمهم* 

  طرح در شده بينيپيش ساختماني تراکم بيشينه از بيش درصد01بر افزون ساختماني تراکم - الف

  طرح در شده بينيپيش مجاز طبقات تعداد بيشينه از بيش طبقه يک بر افزون طبقات تعداد - ب

  طرح در شده بينيپيش زمين از استفاده نحوه با مغاير کاربري - پ

 مختلط کاربري پهنه در واقع املاک اصلاحي غرامت جبران منظور به شهر، فرسوده بافت محدوده در واقع املاک با رابطه در: 0 تبصره

مي مندبهره تجاري يا و مسکوني تراکم از اصلاحي در واقع مساحت معادل و بوده عمل ملاک اصلاحي از قبل مساحت بافتي، درون

 .گردد جبران مسکوني و اداري صورت به آن معادل يا تجاري صورت به طبقات در تواندمي همکف طبقه در جذب عدم صورت در. شوند

                                                           
 4 بند 30/5/0387 نشتارود 0 کوثر - 01

 

 30/5/0387 نشتارود 0 کوثر - 08

 

 8/7/0370 مورخ شهر اسلامي شوراي مصوبه 4736/70/31/3 شماره جلسهصورت - 07

 



 و ضوابط ، نيازها با را خود مکتسبه کاربري نوع يا ساختمان هستند موظف معتبر و شده تثبيت مکتسبه حقوق صاحبان: 0 تبصره

 .شودمي تعيين شهر اسلامي شوراي و شهرداري سوي از جديد طرح ضوابط با مطابقت براي لازم زمان. دهند تطبيق جديد طرح شرايط

 :است زير شرح به جديد شهر ضوابط با پيشين مکتسبه حقوق تطبيق براي ضروري موارد ترينمهم: 3 تبصره

  مسکوني مجاز واحد تعداد - الف

 نياز مورد پارکينگ واحد تعداد - ب

 تجاري مجاز هاياندازه واحد تعداد - پ

 شهري مختلط کاربري در خسارات جبران -1-3-2-1

 31:گرددمي اقدام زير بندهاي از يکي صورت به شهري مختلط کاربري در واقع املاک عرصه جبران بابت

 .شودمي اعطاء طرح در ملک عرصه مترمربع يک ازاي به تجاري مترمربع نيم و يک

 اساس بر همکف در تجاري مترمربع 0 ساختماني پروانه صدور عوارض يک، بند اساس بر تجاري تراکم اعطاي امکان عدم صورت در

 .گرددمي تهاتر اداري مترمربع 4 عوارض با يا و تجاري مترمربع يک عوارض

 در واقع عرصه مترمربع يک هر ازاي به نباشد، طرح در واقع ملک خسارت جبران پاسخگوي شکل هر به 0 و 0 بندهاي که صورتي در

 اساس بر بالکن در ساختماني پروانه صدور عوارض مترمربع 5 يا و زيرزمين در تجاري مترمربع 3 ساختماني پروانه صدور عوارض طرح،

 .گرددمي تهاتر( پنج ماده کميسيون مصوبه داشتن صورت در) پايه عوارض

 مابقي باشد، نداشته وجود کامل طوربه پلاک باقيمانده در 3 و 0 ،0 بندهاي شرح به عوارض نمودن تهاتر و تراکم اعطاي امکان چنانچه

 در واقع پلاک با همسان بندي منطقه قيمت نظر از که صورتي در) گرددمي معرفي مالک توسط که ديگري پلاک در خسارت جبران

 .پذيردمي انجام تهاتر(( الذکرفوق بندهاي شرط به) باشد طرح

 مالک بستانکاري طلب ميزان( 4 و 3 ،0 ،0 بند شرط به) کامل صورت به پلاک طرح در واقع مساحت غرامت تأمين عدم صورت در

 .گرددمي کارشناسي نمايد،مي معرفي شهرداري به مالک که هاييپلاک بدهي با متعاقباً و منظور

 يا و همکف در تجاري پروانه صدور امکان و گيرد قرار اصلاحي در مذکور تجاري و باشد مکتسبه حقوق جزء تجاري که صورتي در

 ماده کميسيون در تصويب از پس زيرزمين در تجاري مترمربع 0 طرح، در واقع تجاري مترمربع يک هر ازاي به نباشد، ميسر طبقات

 .گرددمي اعطاء پنج

 نمايند، شهربازي و تالار درخواست مالک و( 6 الي 0 دربندهاي شده مطرح موارد) نباشد ميسر بالا بندهاي اجراي امکان که صورتي در

 ذکر مزاياي از استفاده است بديهي گردد؛ تهاتر شهربازي پروانه صدور عوارض مترمربع 6 طرح در واقع عرصه مترمربع 0 هر ازاي به

 نظريه الزاماً اين بر علاوه بود؛ خواهد اعمال قابل باشد، طرح در واقع پلاک با همسان بندي منطقه قيمت داراي که هاييپلاک در شده

 .گردد اخذ نيز پنج ماده کميسيون

 بافتي درون کاربري در خسارت جبران -1-3-2-2

 از قبل تراکم و محاسبه تراکم کامل جذب تا اصلاحي از قبل مساحت و ابعاد اساس بر تراکم و اشغال سطح بافتي درون کاربري در

 همکف طبقه در فقط اصلاحي از قبل اشغال سطح محاسبه ضمناً. گردد اعطاء مجاور حقوق رعايت با خسارت جبران عنوان به اصلاحي

 .باشدمي اصلاحي از پس اشغال سطح عمل ملاک( مسکوني) طبقات ساير در و بوده مجاز( تجاري)

 مذکور امتيازات اعطاي زمان در شهرداري و بوده طرح در واقع املاک و اراضي بهاي غرامت جبران منظور به اعطايي امتيازات: 0 تبصره

 .نمايد اقدام مالکين از تهاتر جلسهصورت تنظيم و محضري نامهصلح اخذ به نسبت است مکلف

 توضيحات

                                                           
 4736/8/7/0370 شماره به شهر اسلامي شوراي مصوبه اساس بر - 31

 



 .ندارد را پارکينگ فروش حق شهرداري و است الزامي مقررات و ضوابط برابر هاپارکينگ تأمين

 در که ديگر پلاک به پلاک يک از امتياز انتقال يا و تراکم اعطاي صورت به طرح در واقع املاک خسارت جبران به مربوطه بندهايکليه

پيش کرج شهر تفصيلي طرح بازبيني دفترچه در کليات که صورتي در شهرسازي ضوابط لحاظ به و باشندنمي جغرافيايي منطقه يک

 الزامي معماري و شهرسازي عالي شوراي قانون پنج ماده کميسيون نظريه اخذ صورت اين غير در و بوده پذيرامکان باشد، شده بيني

 .است

 

 

 

 سابق طرح اساس بر اصلاحي داراي املاک -1-3-3 

 با شده لغو اصلاحي جديد طرح در و گرفته صورت سند اصلاح قبلاً و اندبوده اصلاحي داراي سابق طرح برابر که املاک از دسته آن

 لحاظ با و قانوني مراحل طي با باشد، مجدد واگذاري قابل که صورتي در جديد، طرح مقررات و ضوابط لحاظ با و شهرداري ديدصلاح

 جديد طرح در و اخذ ساختماني پروانه شهرداري از که املاکي از دسته آن خصوص در و گردد؛مي معمول لازم اقدام مقررات و ضوابط

 موضوع بايستمي باشد، نداشته وجود ساختمان اجراي علت به جديد طرح برابر اصلاح امکان که صورتي در باشند،مي اصلاحي داراي

 قيد مفاصاحساب در انتقال و نقل زمان در موضوع گرديده صادر کار پايان پلاک براي که صورتي در و شود قيد ساختماني کار پايان در

 30.گرددمي

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 00 بند 05/1/0388 رامسر 0 کوثر - 30

 



 

 باغات -1-4                

 باغات جهت مجوز صدور نحوه -1-4-1 

مي باغ شهري زمين قانون 00 ماده کميسيون آراء و سبز فضاي گسترش و حفظ قانون اساس بر که هاييپلاک کليه خصوص در -0

 طرح مقررات و ضوابط جايگزين و بوده الاجرالازم شهري زمين قانون چهارده ماده دستورالعمل باغات تبديل از جلوگيري جهت باشند،

 30.گرددمي باغات پهنه در و هاکاربري کليه در تفصيلي

 زمين قانون 00 ماده کميسيون رأي اساس بر و باشد شده ذکر «باغچه و باغ» عبارت سند متن در که مسکوني هايکاربري در -0

 زمين قانون چهارده ماده دستورالعمل مطابق بايستمي باشد، شده اعلام «باغ» سبز فضاي گسترش و حفظ قانون 1 تبصره يا شهري

 مراجع تصويب از پس نهايتاً و توافقات کميسيون در طرح قانوني منع وجود عدم و مالک درخواست با صورت اين غير در و عمل شهري

 .گردد اقدام ذيصلاح

 زمين قانون 00 ماده کميسيون رأي و شده ذکر «باغ با مرتبط يا و باغ» عبارت سند متن در که صورتي در مسکوني کاربري در -3

 گسترش و حفظ قانون 1 ماده کميسيون از استعلام قطعي، نظر اعلام جهت باشد؛ «باير يا و ساختمان داير» خصوص اين در شهري

 .باشدمي الزامي سبز فضاي و هاپارک سازمان

 باغات و مزروعي رأي داراي اراضي خدماتي سهم -1-4-2 

 مالکين اند،شده واقع مختلف هايکاربري در مصوب تفصيلي طرح اساس بر که باغات و مزروعي رأي داراي اراضي خصوص در

 منظور به است لازم دارند را شهري زمين قانون چهارده ماده دستورالعمل بر مازاد و تفصيلي طرح امتيازات از منديبهره درخواست

 اراضي و هاباغ تکليف تعيين همچنين و پروانه صدور نحوه و مربوطه ضوابط رعايت و شهري زمين قانون 04 ماده دستورالعمل اجراي

 و مابينفي توافق با 04/6/0375 مورخ 3576 شماره به پيشنهادي نامهآيين رعايت بر مبني مالک توسط درخواست ارائه از پس زراعي

 .آمد خواهد عمل به تفصيلي طرح ضوابط برابر لازم اقدام شهر اسلامي شوراي از لازم مجوز اخذ

 شده کارشناسي صورت به زمين بهاي اخذ با نباشد، تفکيک قابل مستقل قطعه يک صورت به شهرداري سهم که صورتي در: 0 تبصره

 .شودمي اقدام

 قانون اصلاحي 048 يا 041 ماده براساس ثبتي مالکيت سند داراي که مزروعي و باغ رأي داراي اراضي خدماتي سهم درخصوص -الف

 قانون همين براساس باشد شده انجام( هاشهرداري 010 ماده قانون اصلاحيه) 08/0/0371 تاريخ از بعد سند صدور چنانچه اسناد ثبت

 .گردد پرداخت فوق خدماتي سرانه سهم تأمين جهت عرصه درصد 05 حداقل کارشناسي بهاء

 صدور زمان در باشد بنا فاقد زمين صورت به که باير رأي با ايقولنامه املاک در شهر اسلامي شوراي مصوبه شرايط احراز صورت در -ب

 .33شودمي اخذ خدماتي سرانه %01 پروانه

 ساختماني پروانه صدور زمان در باشندمي ايقولنامه اراضي شرايط حائز که مسکوني کاربري و باغ رأي با ايقولنامه املاک در -ج

 .شودمي اخذ خدماتي سرانه %31 کارشناسي بهاء حداقل

 .شودمي اخذ خدماتي سرانه %55 مزروعي، رأي با شهر اسلامي شوراي مصوبه شرايط حائز ايقولنامه املاک در -د

 طرح بازنگري دفترچه 016 تا 010 صفحات مندرجات اقدام مبناي کارشناسي قيمت يا زمين صورت به سرانه اخذ موارد کليه در

 .بود خواهد تفصيلي
                                                           

 شهرسازي و معماري عالي شوراي شهرسازي راه وزارت 033/8585 شماره نامه - 30

 

 (01/0/71 مورخ 5355 شماره به شهرداري ثبت) مشابه املاک به تصدي بر تأکيد و پلاک يک خصوص در شهر اسلامي شوراي 01/0/71 مورخ 1104 شماره مصوبه - 33

 



 

 شهرسازي هايرويه وحدت -1-5               

 اراضي و املاک نوع تعيين -1-5-1  

 شهري زمين قانون 00 ماده کميسيون رأي بايستمي اند،شده احيا و تفکيک 5/4/0358 از بعد ميزان هر به که اراضي و املاک کليه

 شهري زمين قانون اجرايي نامهآئين دوم فصل 6 ماده به توجه با. گيرد قرار ملاک دارد، را زمين نوعيت که سند مفاد اساس بر يا اخذ

 و راه اداره از استعلام به ملزم شهرداري شهري، هايزمين روي بر قانوني مجوزهاي صدور و انتقال و نقل از قبل نموده تأکيد که

 لغايت 5/4/0358 از بعد که املاکي پس اين از محترم، مراجعين امور در تسريع جهت لذا. باشدمي زمين نوعيت درباره شهرسازي

 اقدام مزروعي اراضي و باغات روي بر بنا احداث نحوه تعيين و شهري زمين قانون چهارده ماده دستورالعمل ابلاغ از قبل و 05/0/0314

 و تخريب پروانه صدور جهت اند،نموده دريافت شهرداري از کار پايان همچنين و نموده باغات ضابطه از غير به ساختماني پروانه اخذ به

 شهري زمين قانون 00 ماده کميسيون از مذکور ملک نوعيت خصوص در مجدد استعلام به نيازي ديگر تفکيک، و بنا افزايش بازسازي،

 34.دارد معمول را بعدي مقتضي اقدام ضوابط، طبق رأساً بايستمي شهرداري و باشدنمي

 6/5/1381 مصوب واگذاري و فروش منع قانون رعايت -1-5-2  

 اجرايي نامهآئين و...  و مسکن تعاوني هايشرکت به مسکن امر براي مسکوني کاربري فاقد اراضي واگذاري و فروش منع قانون رعايت

 با آن انطباق و مالکيت اسناد کنترل و شهرسازي و مسکن تخصصي کارگروه با پنج ماده کميسيون به هاپرونده ارسال هنگام در آن،

 35.است الزامي پرونده ارسال زمان در مذکور قانون

 

 

 رسان خدمات ادارات و هاشرکت و هاسازمان از استعلام -1-5-3 

 پس اين از گرديد، مقرر باشد،نمي خدماتي هايشرکت و هاسازمان از استعلام به مکلف پروانه صدور زمان در شهرداري که آنجائي از

 است بديهي. شودمي ارسال سازمان آن اطلاع جهت ساختماني پروانه تصوير ليکن. نمايند خودداري مکاتبات گونهاين انجام از مناطق

 از هاآن جرائم ساختماني پروانه صدور از قبل بايستمي...  و هاپادگان ها،زندان آب، بنزين، نفت، گاز، اصلي هايلوله وجود صورت در

 36.شود استعلام مربوطه ادارات

 بازسازي و تخريب -1-5-4 

 صورت در شود قيد «بود خواهد اصلاحي رعايت و قديمي بناي تخريب به منوط کار شروع» عبارت بازسازي و تخريب هايپروانه در

 011 ماده کميسيون به بايستمي پرونده و شده محسوب خلاف عنوان به قديمي بناي کار، به شروع از قبل موجود بناي تخريب عدم

 31.نمايدمي خودداري کار پايان صدور از شهرداري و ارجاع

                                                           
 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 05/6/0388 مورخ 4344 شماره نامه ،3 بند 01/7/0388 مورخ ششم رويه وحدت - 34

 

 معماري و شهرسازي معاون 3/3/70 مورخ 30874/4/61 شماره بخشنامه - 35

 استانداري فني دفتر کل مدير 8/3/71 مورخ 01400/40/0 شماره بخشنامه

 شهرسازي و راه وزارت معماري و شهرسازي عالي شوراي دبير و وزير محترم معاون 3/0/71 مورخ 3008/311/71 شماره بخشنامه

 8 بند 3/0/88 نهم رويه وحدت - 36

 

 8 بند 05/1/88 رامسر 0 کوثر - 31



 همکف طبقه در حرکتي معلولين و جانبازان مسکوني واحد ضابطه -1-5-5 

 مجلس مصوب معلولين حقوق از حمايت قانون و 0/4/0388 مورخ 08555/8030100 شماره به شهيد بنياد درخواست به توجه با

 همکف طبقه در مسکوني واحد يک احداث حرکتي، جسمي معلولين و جانبازان مرور و عبور تسهيل با ارتباط در اسلامي، شوراي

 شهرداري حقوق وصول ضمن نياز، مورد مشاعات و هاپارکينگ تأمين و قطعه مجاز مسکوني واحدهاي تعداد حفظ با( پارکينگ مجاور)

 38.است بلامانع ندارند، را پله از استفاده امکان ويلچر بدون که حرکتي جسمي معلولين و جانبازان جهت مسکوني بناي افزايش بابت از

 تغييرات شمول مورد در هابانک استعلام -1-5-6 

 به هاآن در کاربري و اصلاحي نظر از تغييراتي بازنگري، طرح در که املاکي تفصيلي طرح وضعيت خصوص در هابانک استعلام مورد در

 بر وليکن است شده ساخته صادره پروانه طبق آن کاربري و ملک ابعاد»: گردد قيد عبارت اين کار پايان در بايستمي آمده، وجود

 با بازسازي و تخريب زمان در که گيردمي قرار اصلاحي در نيز مترمربع...  ميزان و باشدمي...  آن کاربري جديد تفصيلي طرح اساس

 37«.است الزامي اصلاحي و نشينيعقب رعايت جديد کاربري

 مشرفيت حق عوارض -1-5-7 

 در تعريض و بازگشايي اثر بر و بوده جبهه پشت در يا باشدمي( کله دو) بيشتر عرض با اضافي بر داراي معابر بازگشايي اثر بر که املاکي

 41.گردد اصلاح باقيمانده ابعاد شرح به سند و نمايند پرداخت را مشرفيت حق عوارض بايستمي گيرند،مي قرار بيشتر عرض با معبر بر

 موجود وضع با سند مغايرت -1-5-8 

 باشد، گرفته صورت تعرضي پلاک اين به مجاورين سوي از و باشد سند از کمتر موجود وضع اگر موجود، وضع با سند مغايرت مورد در

. باشدنمي سند اصلاح به نيازي و گرددمي صادر فعلي شرايط برابر تراکم و نقشه دستور و است موجود وضع تراکم، محاسبه ملاک

 وضع چنانچه مالک درخواست صورت در و( است الزامي ساختماني کار پايان از قبل موجود، وضع مطابق سند اصلاح است بديهي)

 بررسي ذيصلاح کارشناس توسط موضوع بايد نباشد، شوارع و هاخيابان به تجاوز از ناشي اضافه مساحت و باشد سند از بيش موجود

 بايد ساختماني پروانه صدور صورت اين غير در بود، خواهد عمل ملاک اصلاحي و موجود وضع مساحت سند، اصلاح از پس ضمناً. شود

 .ندارد را اضافي مساحت در تصرف حق نيز مالک و شود قيد ساختماني پروانه در و پذيرفته صورت سند مساحت و ابعاد اساس بر

 در مندرج مساحت از سند ابعاد از ناشي مساحت و داشته اختلاف سند ابعاد از ناشي مساحت با سند در مندرج مساحت که صورتي در

 40.است سند ابعاد از ناشي مساحت ساختماني، پروانه صدور براي عمل ملاک باشد، کمتر سند متن

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                 
 

 08 بند 0/8/88 شهرسازي چهارم رويه وحدت - 38

 

 0 بند 01/7/88 ششم رويه وحدت - 37

 

 0 بند 01/7/88 ششم رويه وحدت - 41

 

 04 بند 05/1/88 رامسر 0 کوثر - 40

 



 صنعتي انباري -1-5-9 

 .دارد کارکرد نوع به بستگي صنعتي، انباري ارتفاع بيشينه

 .است بلامانع همکف اشغال سطح برابر صنعتي، هايکاربري در انباري عنوان به زيرزمين احداث

 ايحرفه و فني آموزشي فضاي احداث -1-5-11 

بهره شهر، سطح در مسکوني کاربري مجاز کارکردهاي حوزه در زايياشتغال جهت در ايحرفه و فني آموزشي فضاي توسعه منظور به

 با( هاکاربري ساير با تلفيق بدون اختصاصي طور به) مسکوني کاربري در مالک توسط ايحرفه و فني آموزشگاه نمودن داير و برداري

 در وزارتخانه آن تأييد مورد ضوابط و شرايط تحت اجتماعي، امور و کار وزارت سوي از آموزشگاه تأسيس مجوز و اشتغال پروانه ارائه

 اين در. بود خواهد بلامانع باشد،مي داير آموزشگاه صورت به محل که زماني تا( همسايگان شکايت عدم) مجاورين حقوق رعايت صورت

 و 40گردد صادر مسکوني صورت به صرفاً فوق پلاک روي بر کار پايان صدور است بديهي گرددنمي محسوب تجاري مذکور بناي صورت

 .است اقدام قابل شده صادر هايبخشنامه مطابق نيز تقويتي و علمي هايآموزشگاه از اعم هاآموزشگاه ساير مورد در

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 مناطق به معماري و شهرسازي معاون ،00/0/71 مورخ 01014 شماره به نامه - 40

 



 

 

 

 

 

 

 دوم فصل

 معماري و شهرسازي معاونت حوزه موردي هايبخشنامه

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 Chapter Two: Directives (case         

       directives of urban planning 

             and architecture  
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 معماري و شهرسازي معاونت حوزه موردي هايبخشنامه -2-1               

 مسکوني کاربري فاقد اراضي واگذاري و فروش منع قانون 8 ماده اساس بر :مسکن کاربري فاقد اراضي واگذاري و فروش منع قانون -0

 واگذاري و تأمين خدمات ارائه ،6/5/0380 مصوب حقوقي و حقيقي اشخاص ساير و مسکن تعاوني هايشرکت به مسکن امر براي

 و باشدمي کار پايان يا خلاف عدم و ساختماني معتبر هايپروانه ارائه به منوط( غيره و ثابت تلفن و گاز برق، آب،) زيربنايي تأسيسات

 و ضوابط برخلاف و غيرمجاز طور به که بنايي هرگونه و صنفي و مسکوني واحدهاي به خدمات گونه اين انشعاب و خطوط واگذاري

 توجه با شده ياد موارد بر علاوه شهر حريم در ملک وقوع صورت در ضمناً. باشدمي ممنوع شود احداث مصوب هايطرح اجرايي مقررات

 مصوب باغات و زراعي اراضي کاربري حفظ اصلاح قانون 01 ماده موضوع غيرمجاز، کاربري تغيير مصاديق تعيين دستورالعمل به

 زيربنايي تخصصي کارگروه و کرج شهرستان کشاورزي جهاد مديريت نظريه اخذ 01/8/0386-50441 شماره نامه موضوع 0/8/0385

 43.باشدمي الزامي نيز استان ريزيبرنامه توسعه و شهرسازي و راه

 در معماري و شهرسازي محترم مدير 04/8/0388 مورخ 55814/6/61 شماره نامه به توجه با :ساختماني پروانه تمديد عوارض اخذ -0

 و ناظر مهندس موقع به گزارش ساختماني، عمليات اتمام زمان عمل ملاک ساختماني، پروانه تمديد عوارض اخذ چگونگي خصوص

 با ساختماني عمليات اتمام تأييد بر مبني منطقه شهرسازي فني مأمور گزارش و منطقه دبيرخانه دفتر در مذکور گزارش ثبت تاريخ

 پروانه تمديد درخواست مقرر موعد در محترم مؤديان چنانچه لذا. بود خواهد زمان، آن در ساختمان ناظر مهندس گزارش به توجه

 پروانه مهلت از خارج در ساختماني عمليات اتمام از حاکي مستندات يا دارند، را کار پايان درخواست و اندننموده را ساختماني

 اقدام ساختماني کار پايان صدور از قبل شهرداري حقوق و حق اخذ به نسبت منطقه، شهرسازي حوزه هماهنگي با باشد،مي ساختماني

 44.گرددمي انجام لازم

 31/4/0388 مورخ 07548/6/61 شماره بخشنامه از متفاوت هايبرداشت و تفسير اينکه به نظر :واصله شکايت به رسيدگي نحوه -3

 در بازرسي دفاتر و شهرسازي و فني اقدامات در ناهماهنگي بروز موجبات واصله، شکايات به شهرداري رسيدگي نحوه خصوص در

 غير شکايات به شهرداري ورود عدم صرفاً الذکرفوق بخشنامه تنظيم از هدف گرددمي يادآوري لذا است، گرديده مناطق از تعدادي

 با مرتبط شکايات خصوص در است بديهي. باشدمي...(  و خسارات صدا، و سر قبيل از مزاحمت ايجاد) مانند محوله وظايف با مرتبط

 مشابه موارد ساير و مجاور املاک بر غيرمجاز مشرفيت ايجاد مجاز، حد از بيش پيشروي مانند شهرداري به محوله و قانوني وظايف شرح

 و مناطق شهري خدمات و معماري و شهرسازي ادارات همکاري با بايستمي مراتب باشد،مي معماري و شهرسازي ضوابط برخلاف که

 به لازم و قانوني اقدامات و گرفته قرار بررسي مورد منطقه، هر شکايات به پاسخگويي و بازرسي عملکرد، ارزيابي دفاتر هماهنگي با

 45.گردد معمول...(  و کميسيون دبيرخانه به موضوع اعلام عمليات، از جلوگيري اخطاريه، صدور) موضوع فراخور

 -041474 شماره مصوبه همچنين و 08/00/0381-8710 مصوبه اساس بر اينکه به نظر :جزئي تخلفات به رسيدگي نحوه -4

 عوارض اخذ از پس و رسيدگي رأساً را جزئي تخلفات که شده داده اجازه شهرداري مناطق به کرج شهر اسلامي شوراي 04/00/74

 عضويت با داخلي کميسيون شخصاً مناطق مديران فرماييد دستور لطفاً نمايند، ساختماني کار پايان گواهي صدور به مبادرت قانوني

 منطقه مديريت طريق از که منطقه درآمد اداره رئيس و منطقه تفصيلي طرح رئيس فني، دفتر مسئول منطقه، شهرسازي مسئول

 :گردد تسريع شهروندان جاري امور در تا گيرد قرار رسيدگي مورد زير تخلفات و تشکيل شوند،مي منصوب

                                                           
 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 1/00/88 مورخ 10437/4/61 شماره نامه - 43

 

 مناطق به( وقت مالي و اداري معاون) احساني 5/7/88 مورخ 58634/6 شماره نامه - 44

 

 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 06/7/88 مورخ 61660/61 شماره نامه - 45

 



 :اينکه شرط به اسلامي شوراي اختيارات حد در بنا اضافه( الف

 .باشد ساختماني پروانه داراي

 .باشد شده تأييد بنا استحکام

 .نگيرد قرار جلوتر مجاورين حد از

 .باشد نشده اضافه واحد تعداد

 .باشد نداشته پارکينگ کسري

 .باشد تفصيلي طرح اساس بر

 را آينده خريداران سوي از شکايتي يا اعتراض نوع هر که مالکين يا مالک از رسمي تعهد سند اخذ ضمن %08 تا رمپ شيب قبول( ب

 .شود تعرض رفع و باشند پاسخگو

 .نباشد بيشتر طبقه هر در بنا کل %01 از بنا متراژ( ج

 ملک زيربناي در احتساب با استاندارد مساحت و ابعاد به نسبت %01 حد در پاسيو عرض تقليل( د

 46.شود اخذ و محاسبه ساختماني پروانه صدور عوارض برابر دو ميزان هر به پايه تراکم حد در ساختماني پروانه بر مازاد بناي اضافه( هـ

 مصوبه ضمناً نمايد، اقدام شهرداري قانون 011 ماده 00 تبصره معاملاتي ارزش ضريب حداکثر %15 اساس بر تواندمي شهرداري

 بيشتر بنا کل %01 از شده ايجاد تخلفات کل ميزان که صورتي در و باشدمي مسکوني بناهاي به مربوط فقط شهر اسلامي شوراي

 41.بود خواهد 011 ماده کميسيون در طرح قابل مسکوني از غير کاربري در تخلفات و بود خواهد مشمول نباشد،

 هايسازمان و شهرداري ادارات، توسط شهر، سطح در وسازساخت هرگونه :ساز و ساخت هرگونه جهت ساختماني پروانه اخذ لزوم -5

 قانون برابر لذا و بوده مصوب تفصيلي طرح مقررات و ضوابط با مطابق شهرداري از ساختماني پروانه اخذ مستلزم شهرداري، به وابسته

 اين مفاد اجراي و شد خواهد شهرداري به مردم اعتماديبي و بدبيني موجب و نبوده شهرداري صلاح به آن، با مغاير اقدام هرگونه

 48.باشدمي منطقه مدير عهده به دستورالعمل

 خصوص در شبهه رفع منظور به :باشدمي درصد 10 از کمتر هاآن مجاز اشغال سطح که املاکي اشغال سطح تخلفات اعمال نحوه -6

 در شودمي تصريح 7/00/0387 مورخ 70580 شماره نامهاساس بر 011 ماده کميسيون به ارسال براي ساختماني خلاف فرم تنظيم

 و شده تثبيت هايباغ شهري، باغ کاربري داراي اراضي همانند) باشدمي %61 از کمتر بازنگري طرح در مجاز اشغال سطح که مواردي

 از کمتر اشغال سطح رعايت به ملزم تشويقي، مزاياي از استفاده يا و عرصه مساحت واسطه به که شهري متداول کاربري داراي اراضي يا

 عمل ملاک دهند،مي افزايش بيشتر يا و %61 به را اشغال سطح ساختماني، تخلف انجام با مالکين اجرا، هنگام در( باشندمي 61%

 تفصيلي طرح بازنگري ضوابط دفترچه در مندرج و مصوب اشغال سطح همان ساختماني، خلاف فرم تنظيم هنگام در مجاز اشغال سطح

 .شد خواهد تلقي مجاز اشغال سطح از خارج عنوان به آن بر مازاد و باشدمي

 01/4/0387 مورخ 3031/3/61 شماره نامه به توجه با هاراه پياده هايويژگي و مشخصات ترينمهم :هاراهپياده ويژگي و مشخصات -1

 :است ذيل شرح به

 .معبر سازيمناسب هايبخشنامه مجموعه به توجه با معلولين و هاپياده آمد و رفت جهت مناسب و ويژه سازي کف( الف

 .باشد متر 6 از کمتر موجود پهناي که هاييبخش در مگر آن، تعريض از خودداري و گذرگاه موجود پهناي تثبيت( ب

                                                           
 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 00/4/88 مورخ 0485 شماره نامه و کرج شهردار به معماري و شهرسازي معاون 01/4/88 مورخ 0033 شماره نامه - 46

 

 7 منطقه به مالي و اداري معاون 00/4/88 مورخ 0485 شماره نامه - 41

 

 شهردار معاونين به معماري و شهرسازي معاون 0/5/88 مورخ 07864/6/61 شماره نامه - 48

 



مناسب هايبخشنامه رعايت به منوط مناسب نمايآب و بنديباغچه ايجاد و طراحي در موجود هايراهآب و درختان حفظ بر تأکيد( ج

 .معابر سازي

 .رسانيکمک خودروهاي دسترسي و ساکنان سواره ارتباط تأمين براي صرفاً و پهنا حداقل با ويژه روسواره مسير اجراي و طراحي( د

 راهي پياده محورهاي از يک هر براي خاص موضعي هايطرح تهيه جهت لازم ريزيبرنامه مستلزم شده ياد موارد تحقق است بديهي

 47.بود خواهد نهايي اقدام مبناي تکميلي هايطرح نتايج و است

مي مطرح زير تکميلي موارد ويژه هايطرح گستره با ارتباط در :تقسيم امکان عدم و گسترها در هاکاربري بنديسهم خصوص در -8

 :شود

 در هاکاربري بنديسهم تفصيلي، طرح بازنگري دفترچه ويژه هايطرح گستره عمومي مقررات و ضوابط 4 و 3 بندهاي مفاد پايه بر( الف

 تراکم محاسبه مبناي و کاربري هر عرصه سطح تعيين براي بلکه باشد،نمي گستره يکپارچه کليّت و زمين تفکيک براي مبنايي گستره،

 يک تقسيم رو اين از. شود حفظ الامکانحتي اجرا، و طراحي در واحد پروژه يک عنوان به بايد لذا. است عرصه آن به مربوط ساختماني

 .گردد خودداري آن تعميم از شود، بررسي موردي صورت به بايد پروژه چند به گستره

 تهيه از پس اقدام اين باشد، الزامي و ناگزير مربوطه، مسئول سازمان به معيني عمومي خدمات زمين واگذاري که خاص شرايط در( ب

 تفصيلي طرح بازنگري دفترچه در 6 بند مفاد رعايت با و ويژه هايطرح ايمني و فني کميته در آن تأييد و بررسي مجموعه، کلي طرح

 .پذيرد صورت باز فضاهاي و هاحياط گستره، در ساختمان استقرار بخش

 تفصيلي طرح بازنگري دفترچه در مالي پايه تراکم( شهري متداول)مسکوني بافت در خسارت جبران عنوان به تراکم اعطاي نحوه -7

 در تراکم فروش عنوان به آن بر مازاد و است %011 ساختماني، پروانه صدور عوارض وصول جهت شهري، متداول مسکوني کاربري در

 تجاري مترمربع 0 بر مبني طرح در واقع هايپلاک خسارت جبران جهت شهر اسلامي شوراي مصوبه به عنايت با و شودمي گرفته نظر

 صورت به اعطايي تراکم لذا. است شده ابلاغ و مصوب اصلاحي مترمربع 0 ازاي به مسکوني مترمربع 0 و اصلاحي مترمربع 3 هر ازاي به

مي داده اجازه شهرداري به 05/5/71 مورخ 501/71 شماره مصوبه اساس بر باشدمي پايه تراکم با خسارت جبران عنوان به مسکوني

 سه هر ميزان به گذرها، تعريض طرح در واقع املاک غرامت جبران جهت( شهري مجهز محور) شهري مختلط کاربري در که شود

 .نمايد اقدام پذيره عوارض اخذ با صرفاٌ و تراکم بهاي اخذ بدون متعلقه تراکم درصد تجاري مترمربع يک اصلاحي مترمربع

 بر تراکم محاسبه هنگام که املاکي درخصوص :پارکينگ تأمين به مشروط واحد اعطاء همچنين و متعلقه واحد کردن رند ينحوه -01

 به بالاتر رند عدد گردد، 5/1 از بيشتر اعشاري عدد شکل به متعلقه تفصيلي طرح واحد تعداد تفصيلي طرح بازنگري دفترچه اساس

 صرفاً لذا. گيردمي تعلق واحد سه باشد، 18/0 معادل حاصله واحدهاي چنانچه مثال، عنوان به. باشدمي اقدام قابل متعلقه واحد عنوان

 حقوق و حق اخذ جهت اضافي واحد عنوان به پلهراه مساحت کسر از پس مجاز واحد بر علاوه اضافي واحد عنوان به چهارم واحد

 مسکوني واحد يک حداقل طبقه هر در هاپلاک کليه در ابلاغيه اين با کلي صورت به است ذکر به لازم. گردد ارسال درآمد به شهرداري

 طور به. بود خواهد اقدام قابل شهر، اسلامي شوراي مصوبه برابر پارکينگ تأمين و مسکوني واحد مساحت حداقل داشتن به مشروط

 حداقل حدنصاب داشتن و پارکينگ تأمين شرط به مالک گيرد،مي تعلق مسکوني واحد دو و طبقه چهار در که هاييپلاک در مثال

 مسکوني واحد 4 در مجموع در و اخذ ساختماني پروانه مربوطه عوارض با مسکوني واحد دو تواندمي مسکوني، واحد نياز مورد مساحت

 51.نمايد دريافت مجوز

 مصوبه طبق 0111/0 مقياس با( پايه) موجود وضع هاينقشه و فايل فروش :1110/0 موجود وضع هاينقشه و فايل فروش نحوه -00

 و حقيقي اشخاص کليه است لازم و است گرديده واگذار مناطق به شهر اسلامي شوراي 08/00/0381 مورخ ش/01118/81/5/3 شماره

 .شوند معرفي واحد اين به نقشه، خريد متقاضي هايسازمان و هاارگان حقوقي،

                                                           
 01/4/87 مورخ 3031/3/61 شماره نامه پاسخ در 0/5/87 مورخ 04101/5/87 شماره به باوند استعلام به پاسخ - 47

 

 مناطق به کرج شهرداري 10140/6/61 شماره نامه - 51

 



 درج همراه به متقاضي، فرد مشخصات ذکر با بايد گرديده، واريز مرکز شهرداري حساب به که نقشه خريد پرداختي هايفيش( الف

 .گردد ضميمه بردارنقشه يا و کارشناسان تحويلي نقشه پيوست به و بود شده جانمايي يا شده بردارينقشه محل ثبتي پلاک

 مجاز ديگر، شخص توسط آن ارائه و بود خواهد پذيرامکان فيش کننده پرداخت فرد براي صرفاً شده ارائه فايل و شيت از استفاده( ب

 50.باشدنمي

پرونده کليه تکميل در رعايت جهت ذيل موارد :معماري و شهرسازي معاونت به ارسال جهت هاپرونده تکميل براي لازم مدارک -00

 :است الزامي مرکز شهرسازي معاونت حوزه به ارسالي هاي

 دوم برگ پشت در و هوايي نقشه اول برگ پشت در. شوند ارائه کامل صورت به ابلاغي دوبرگي هايفرم در تفصيلي طرح نظريه( الف

 .باشد شده چاپ...(  و هاگستره نقشه روي بر ملک جانمايي همراه به لزوم صورت در) ملک دقيق جانمايي همراه به تفصيلي طرح نقشه

 توسط سپس و تعيين آن محل فلش با و مشخص دقت به پيوست شده جانمايي نقشه نمونه اساس بر نظر مورد ملک موقعيت( ب

 و مهر( دادگستري رسمي کارشناس يا بردارنقشه مهندس لزوم صورت در و مالک تأييد از پس) شهرسازي و تفصيلي طرح مسئول

 .گردد ضميمه مرکز به ارسال صورت در و سابقه به مسبوق مربوطه dwg فايل همراه به و شوند امضاء

 مورد ملک موقعيت تعيين ضمن بايستمي...(  و معبر عرض تعيين مورد در) باشدمي ملک موقعيت از گزارش به نياز که مواردي در( ج

 طور به نيز منطقه پيشنهادي طرح و بازنگري طرح پيشين، تفصيلي طرح معبر و تشخيص مجزا هايبارنگ قديمي و نوساز املاک نظر

 .شوند جانمايي مجزا

 حوزه توسط و بوده اصل برابر مهر داراي بايد پيوستي مدارک شهرسازي و راه اداره يا و مشاور مهندسين به مدارک ارائه براي( د

 و مديران عهده به 6/3/0387 مورخ معاونين شوراي جلسه در آن طرح به توجه با فوق موارد رعايت. باشد شده تأييد منطقه شهرسازي

 به منطقه شهرسازي معاون مسئوليت يا هاپرونده شده، اشاره موارد رعايت عدم صورت در و بود خواهد مناطق شهرسازي معاونين

 آن مديريت عهده به مربوطه افزارهاينرم و چاپگر اي،رايانه هايسيستم تهيه وظيفه که است بديهي ضمناً. شد خواهد عودت مناطق

 50.بود نخواهد قبول قابل...  و چاپگر نبود همچون مواردي و باشدمي منطقه

 اسلامي محترم شوراي 01/0/0371 مورخ ش/1104/3/87 شماره مصوبه به توجه با :ايقولنامه املاک هايسرانه اعتبار تأمين -03

 جهت زير مشروحه قيود با قطعات از يک هر روز ارزش %01 اخذ با ايقولنامه املاک هايسرانه اعتبار تأمين خصوص در کرج شهر

 :شود تنظيم نامهتوافق شهرداري سهم عنوان به روز بهاي %01 اخذ

 .گردد رعايت تفکيک قانوني حدنصاب( الف

 .شود لحاظ شهرسازي ضوابط اساس بر معابر( ب

 .داشت خواهد مصداق مناطق سطح در مشابه املاک کليه براي و است کلي مصوبه اين: 0 تبصره

 53.باشدمي شهري زمين قانون 00 ماده کميسيون باير رأي با مسکوني کاربري داراي که است املاکي براي تنها: 0 تبصره

 است شده رسيدگي هاآن بناهاي به که شده ساخته املاک و فرسوده هايبافت در شده ساخته املاک شامل شده تعيين بهاي: 3 تبصره

 54.گرددنمي شده، پرداخت نيز هاآن جريمه و

                                                           
 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 03/5/0387 مورخ 41147 شماره نامه - 50

 

 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 3/8/88 مورخ 51164 شماره نامه و مناطق به کاربردي و راهبردي هايطرح مدير 7/5/87 مورخ 36107/3/61 شماره نامه - 50

 

 محترم شهردار 01/0/71 رخمو ش/01430/3/87 شماره نامه تصوير و مناطق به معماري و شهرسازي معاون 08/0/71 مورخ ش/07515/8/61 شماره نامه - 53

 

 72/27/73 مورخ 2727 شماره به شهر اسلامي شوراي مصوبه - 54

 



 مورد در 04/00/71 مورخ 1017 شماره به کرج شهر اسلامي شوراي مصوبه اساس بر :کرج شهر حريم در ديوارکشي مجوز -04

 تخصصي کارگروه به ارسال بدون و شهرداري رأساً شده، ساخته ديوارهاي بازسازي و مرمت با رابطه در کرج، شهر حريم در ديوارکشي

 اراضي و هازندان از غير به» عبارت بر مبني فوق شرح به اصلاحات کشاورزي، جهاد اداره نظر اخذ از پس استان شهرسازي و مسکن

 55.نمايند مجوز صدور به اقدام قبلي مصوبات متن به «طبيعي منابع به مربوط

 چنانچه المثني، صدور جهت مالک درخواست و ساختماني پروانه اصل شدن مفقود صورت در :ساختماني المثني پروانه صدور -05

 56.است بلامانع قانوني مراحل طي المثني پروانه صدور باشد، نشده منقضي پروانه مهلت

 مورخ 01046/40/00 شماره به استانداري فني دفتر محترم مديرکل نامه به توجه با :ايقولنامه هايپرونده ارسال ممنوعيت -06

 .شود خودداري بايد شهرسازي و مسکن تخصصي کارگروه در مشاعي و ايقولنامه هايپرونده و اسناد ارسال از 6/00/0387

-004174/73 شماره نامهاساس بر خدماتي اراضي روي بر ساخت پروانه صدور :خدماتي اراضي ساخت پروانه صدور نحوه -01

 مفاد برابر مترمربع 0111 زير ويژه هايطرح گستره و خدماتي کاربري با املاک کليه است يادآوري به لازم. گرددمي انجام 3/00/70

 .شودمي گيريتصميم و بررسي  01/00/70 -040708 شماره بخشنامه

 (0601 بخشنامه) شده احداث هايساختمان براي تعميرات مجوز با پروانه صدور نحوه -08

 در را خود تصرف مورد به نسبت رسمي سند و مدرک گونههيچ متصرف و گرديد احداث 0/0/0311 تاريخ تا که هاييساختمان مورد در

 از اعم) مربوط، قطعه به متعلق خود حقوق وصول با و تعهد اخذ ضمن اندمکلف هاشهرداري است، آن مالکيت مدعي لکن نداشته دست

 بر تأييدي گونههيچ تعميرات مجوز يا پروانه صدور که صادره مجوز هامش در موضوع اين طرح...( غيره و زيربنا و نوسازي عوارض

 مجوز مورد حسب مصوب يا هادي تفصيلي، جامع طرح ضوابط و شهري مصوب هايطرح کامل رعايت با و نيست متقاضي مالکيت

 .نمايند صادر ساختماني پروانه يا تعميرات

 در 00/1/76 مورخ 71360/1/61 شماره به معماري و شهرسازي معاونت بخشنامه براساس :مياني نورگيرهاي از تير عبور نحوه -07

 الي 6 از بزرگتر نورگيرهاي از مياني تير يک حداکثر عبور باشد، نورگير داخل از تير عبور به نياز ايسازه ملاحظات دليل به که صورتي

 .است مانع بلا مترمربع 08 از بزرگتر نورگيرهاي از تير 0 حداکثر عبور و مترمربع 08

 خصوص در 03/8/76 مورخ 003503/1/61 شماره به معماري شهرسازي معاونت بخشنامه براساس: ورودي درب ارتفاعي کد تراز -01

 روي تراز به نسبت( سواره و پياده) ورودي درب ارتفاعي کد و %0 معادل روپياده عرضي شيب حداکثر ورودي درب تراز محاسبه نحوه

 . باشدمي مترسانتي 01 حداکثر جدول

 اجرا و کنترل عابرين، تردد جهت روهاپياده ساماندهي منظور به 6/0/76 مورخ 00304/1/61 بخشنامه براساس: کف و بر کد اعلام -00

 و معمار طراح سوي از است شده ارائه ارتفاعي کدهاي است لازم لذا. باشدمي ناپذير اجتناب امري موجود استانداردهاي و ضوابط مطابق

 گزارش اولين ارائه هنگام به و اجرا در و گردد تأييد و کنترل پروانه صدور هنگام به وگذربندي بروکف کارشناس توسط بردارنقشه ناظر

 ساختماني پروانه با و آمده عمل به بازديد پلاک موقعيت از نامبرده توسط معمار يا عمران بردار،نقشه از اعم مربوطه مهندسان سوي از

 بروکف ضوابط رعايت به منوط پايانکار صدور است بديهي. پذيرد صورت لازم اصلاح احتمالي مغايرت صورت در تا شود داده مطابقت

 .بود خواهد

 برخلاف مالک که صورتي در 05/4/76 مورخ 47170/1/61 شماره بخشنامه براساس :خلاف فرم در نورگير تغيير درج نحوه -00

 بناي جاييجابه باعث که نمايد تفصيلي طرح ضوابط مطابق مجاز نورگير تعبيه و بنا اجراي به اقدام ساختماني پروانه و مصوب هاينقشه

 طول از خارج مصوب بناي متراژ جاييجابه ليکن نگرديده محاسبه زيربنا مساحت جزء شده تعبيه مجاز نورگير. گردد پروانه مصوب

                                                           
 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 27/7/55 مورخ ش/8855/82 شماره نامه - 55

 

 مناطق به معماري و شهرسازي معاون 06/5/88 مورخ 36110 شماره نامه - 56

 



 رسيدگي جهت به بايستمي کافي توضيحات با و ساختماني خلاف فرم در اختلاف ستون در درج بدون که باشدمي مجاز پيشروي

 .گردد ارسال صد ماده کميسيون به قانوني

( معبر دو يا معبر يک) جنوبي املاک در 04/1/76 مورخ 77071/0/61 شماره بخشنامه براساس :معبر ارتفاعي کد تعيين نحوه -03

 را همکف کد اجراي قصد مالک که صورتي در. )شود گرفته نظر در غرب شمال و شرق شمال نقاط ارتفاعي کد ميانگين کد، ارائه ملاک

 .(نمايد رعايت اجرا و طراحي در را مدفون صورت به زمين زير طبقه سوم دو نصاب حد بايستمي باشد داشته را+ 01/0 تراز در

 عدم جهت به بودن بر دو صورت در و پلاک غربي جنوب و شرقي جنوب نقاط ارتفاعي کد ميانگين بودن، بر يک صورت در و شمالي املاک در

 و معبر به مشرف شمال ارتفاع رقوم ميانگين کد، ارائه ملاک مجاور، املاک از ساختمان مجاز ارتفاع رعايت و اول و همکف طبقه شدن مدفون

 .شود گرفته نظز در غربي - شرقي محور در مجاور قطعه به مشرف جنوب

 روپياده عرضي شيب %0 اضافه به درب مقابل جدول روي کد انطباق عمل ملاک( سواره و عابر) ورودي درب تراز محاسبه نحوه خصوص در

 .باشدمي( مترسانتي 01 حداکثر)

 اتاق احداث لزوم به توجه با 01/8/76 مورخ 004647/1/61 شماره بخشنامه براساس :آب منبع و تأسيسات اتاق احداث شرايط -04

 :باشد ذيل شرايط داراي مذکور فضاي است لازم زيرزمين در مدفون صورت به آب منبع و تأسيسات

 عملکرد ضمن تا برسد طراح مهندس تاييد به هادستگاه استقرار نحوه و بوده حرارتي ظرفيت با متناسب ارتفاع و عرض طول، داراي. 0

 .باشد پذيرامکان نيز محل به آسان دسترسي تأسيسات صحيح

 .گردد فراهم ادوات ساير و مخزن پوسيدگي از جلوگيري جهت مناسب و رطوبتي و حرارتي سازيعايق. 0

 .شود گرفته نظر در دفن محل در منهول دريچه. 3

 تأييد با و مشاعات صورت به مجاز اشغال سطح قالب در مدفون صورتبه و فوق موارد گرفتن نظر در با مذکور فضاي است ذکر به لازم

 .بود خواهد اقدام قابل نشانيآتش سازمان

 هايپله از استفاده که است روال اين بر 01/8/76 مورخ 00033/1/61 شماره بخشنامه براساس :مارپيچ پله از استفاده نحوه -05

 برداربهره نفر 5 حداکثر داراي و مترمربع 03 از کمتر مساحت با فضايي براي يا مسکوني واحدهاي در تنها خروج هايراه در مارپيچ

 .است مجاز

 هم خصوص در 5/6/76 مورخ 14700/1/61 شماره بخشنامه براساس :متر 01 عرض با املاک در پارکينگ پوشانيهم قانون -06

 قطعه پهناي حداقل زمين، تفکيک مقررات و ضوابط 4 بند به توجه با رساندمي اطلاع به متر 01 عرض با املاک در پارکينگ پوشاني

 هاستون بين فاصله کاهش 05/5/86 مورخ 0608 شماره به کرج شهر اسلامي محترم شوراي مصوبه به عنايت با و بوده متر 01 تفکيکي

 نظر امعان و پارکينگ تأمين اولويت جهت به لذا. است شده اعلام بلامانع مترسانتي 01 حداکثر کاهش موارد، ساير و نماسازي جهت به

 که هاييگاهتوقف در مترسانتي 01 درحد پوشانيهم لذا بوده، متر 01 عرض با شهر سطح در زيادي قطعات تفکيک که موضوع اين به

 .باشدمي اشکال بلا مقررات و ضوابط ساير رعايت با قطعاتي چنين در باشندمي عمودي و افقي صورت به هاپارکينگ

 در تفصيلي طرح مشاور از معماري و شهرسازي معاونت استعلام براساس :شهري مجهز محورهاي مختلط کاربري املاک ابعاد -01

 :رساندمي آگاهي به شهري، مجهز محورهاي مختلط کاربري با ارتباط

 به. است سوم يک کسر همان 3/0 نسبت از منظور که است بديهي. است مطرح زمين قطعه درازاي به پهنا نسبت موضوع که آنجا تا. 0

 .باشد بيشتر آن پهناي برابر سه از نبايد زمين درازاي ديگر، گفته

 براي چارچوب، اين در. است آمده روشني به مصوب طرح مقررات و ضوابط در مختلط، کاربري از برخورداري براي زمين مجاز عمق. 0

 اداري  - تجاري کاربري از برخوردار عمق ،38 صفحه 5 بند از 0 بخش مفاد به توجه با 51 ×06 ابعاد با زمين يک در نمونه

 .قرارگيرد اقدام مورد بايد( ب) بند زير تبصره مفاد طبق تجاري کاربري پشت در زمين مانده 5/07 و است متر 01/ 5

 :بود خواهد زير شرح به نجاري کاربري عمق محاسبه نحوه. است مديريت آن نظر مورد که ،011×00 ابعاد با زمين در. 3

:    آيدمي دست به 5 بند ب بخش فرمول از تجاري مجاز عمق ،(است متر 5/06 از بيش که) زمين پهناي به توجه با

31≈3÷001=00×5          



 63 و شودمي برخوردار اداري - تجاري کاربري از شهري مختلط محور بر در آن متر 31 بحث، مورد زمين عمق متر 011 از بدينسان،

 شهري مختلط محور مجاز عمومي خدمات کارکردهاي به تواندمي 5 بند ب بخش زير تبصره مفاد طبق تجاري، پشت در آن مانده متر

 .يابد تخصيص

 به -3-0-01-5-0بند مطابق موازي پارکينگ عرض حداقل خصوص در 01/00/76 مورخ بخشنامه براساس :موازي پارکينگ ابعاد -08

 قابل متر( 0 × 6) ابعاد با 76 سال پايان تا حداکثر 0/00/76 مورخ از قبل صادره هاينقشه دستور لذا. باشدمي( متر 6 × 5/0) ميزان

 .است اجراي متر( 6 × 5/0)ابعاد لحاظ 71 سال ابتداي از و است پروانه صدور

 

 

 تخلف صورت در تجاري ارتفاع افزايش ابقاء -07

 تبديل و مسکوني طبقه نيم حذف به اقدام و کندمي پيدا افزايش پروانه مفاد برخلاف مالکين توسط متعلقه تجاري ميزان که املاکي در

 فوقاني طبقات نامگذاري و شمارش گردندمي ابقاء و بررسي جريمه اخذ با صد ماده هايکميسيون توسط موارد و گرددمي تجاري به آن

 .گيرد قرار مدنظر ساختماني پايانکار صدور هنگام در بايستمي که شودمي گرفته نظر در و محاسبه تجاري روي از

 (3/5/87 مورخ 34816 شماره بخشنامه) 

  شهري زمين قانون 01 ماده کميسيون از زمين رأي استعلام لزوم -31

 و تأسيسات -شجر -داير -باغ -زراعي) زمين نوعيت و کيفيت تعيين درخصوص البرز استان شهرسازي و راه کل اداره از استعلام اخذ

 قبيل از) قانوني مجوزهاي صدور جهت نياز مورد موارد کليه در الذکر ذيل مورد از بغير شهري هايزمين روي بر...(  و موات غير يا موات

 مورخ 4344/6/61 بخشنامه. )است 00 ماده رأي اراده و اخذ نيازمند...( و تفکيک -بنا افزايش – بازسازي و تخريب پروانه صدور

05/6/88) 

 صدور سابقه داراي( دوم فصل 6 ماده) شهري زمين قانون اجرايي دستورالعمل ابلاغ از قبل 05/4/14 لغايت 5/4/58 زماني فاصله در که هاييپلاک

 .باشندمي پايانکار و پروانه

  : ساختمان نيلينگ -30

 باشدمي نيلينگ روش به آن گود هايجداره استحکام تأمين و هستند زيرزمين طبقات داراي که املاکي در ساختماني هايپروانه صدور

 مدني قوانين مطابق گرددمي انجام هاآن ملک زير در نيلينگ عمليات که مجاور املاک مالکين از اجازه کسب و رضايت اخذ به منوط

 باشدمي ساختماني پروانه صدور مشمولين متوجه حادثه بروز شرايط در آن کنترل عدم و رضايت اخذ عدم. باشدمي( 38 ماده) کشوري

 .بود خواهد قضايي درمراجع هاآن کيفري تعقيب مستلزم و

 (00/8/75 مورخ 000661/73 بخشنامه) 

 خانگي مشاغل استقرار  -30

 مشاغل استقرار معماري و شهرسازي معاونت بخشنامه براساس ساماندهي قانون به عنايت با و خانگي مشاغل از حمايت منظور به

 .است بلامانع مالکيت احراز شرط به مسکوني واحدهاي مساحت درصد 31 حد در...  گلدوزي، خياطي، آرايشگاه، نظير خانگي

 دوربرگردان ديدو زاويه يا پخ -33

 حوزه ابلاغي هايپخ جدول ها،حالت کليه در معابر تقاطع هايپخ رعايت عمل ملاک تفصيلي طرح ضوابط رويه وحدت ايجاد منظور به

 پخ اعمال حداقل اينکه بر مشروط. باشدمي مبنا 71/6/04 مورخ 61/3/6065 شماره نامه طي راهبردي و کالبدي هايطرح مديريت

 .نگردد طول متر 4 از کمتر

 فاقد جديد و قديم طرح در  که معابري جهت متر 00 عرض تا و طول  متر 51 بالاي بست بن معابر براي دوربرگردان طراحي 

 (04/6/71 مورخ 6065/3/61 شماره نامه). باشدمي الزامي هستند دوربرگردان



 67رواق حذف درخواست نحوه -34

 .باشدمي پنج ماده کميسيون از مصوبه اخذ به منوط گرفته شکل شهري مجهز محورهاي در متر 5/0 انميز به رواق عمق کاهش

 .باشدمي پنج ماده کميسيون از مجوز اخذ و کرج شهر اسلامي شوراي از مصوبه اخذ به منوط اجرا در آن رعايت عدم و رواق حذف

 اشرافيت -56

. باشدمي الزامي هاساختمان اجراي و طراحي در اشرافيت مقررات و ضوابط رعايت 05/0/71 مورخ. 7100/0371 شماره مصوبه براساس

 و معماري فضاي در حريم حفظ از مراد است، خصوصي حريم حفظ گيردمي قرار توجه مورد ايراني شهرسازي در که اصولي از يکي

 .نگردد ضايع کسي از حقي خصوصي حريم نقض عدم و شخصي حريم رعايت با که شود طراحي ايگونه به فضا که است آن شهرسازي

 033 ماده و مدني قانون 030ماده شرح مدني، قانون 031 ماده اساسي، قانون 41 اصل شامل اشرافيت مبحث خصوص در مدني قوانين

 .باشدمي مدني قانون

 کليات و اشرافيت مبحث صراحتاً 6-8-7-4 و -5-8-7-4 و 0-3-4-4 بندهاي چهارم مبحث ساختمان ملي مقررات در همچنين

 .است گرفته قرار اشاره مورد آن اجراي
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 کليـــــات -3-1             

 تعاريف -3-1-1 

 .است مالکيت سند و مستقل دسترسي راه داراي که زمين از مشخص محدوده: زمين قطعه

 .است منطبق زمين دسترسي راه يا گذرگاه لبه بر که زمين از ايلبه: زمين بر

 .گيردمي قرار ارتفاعي ضوابط گيرياندازه مبناي که «بر خط وسط رقوم دارشيب هايگذرگاه در» زمين بر خط ارتفاعي رقوم: کف

 .است ساختمان زيرپوشش همکف طبقه در که زمين قطعه مساحت از بخشي: ساختمان اشغال سطح

 .باشد استاندارد نورگير و حياط و محوطه صورت به بايد ساختمان اشغال سطح بر مازاد که زمين قطعه مساحت از بخشي: باز فضاي

 .سقف دو ميان محصور ساختمان حجم از بخشي: طبقه

 زيرزمين کف برآمدگي حداکثر يا باشد گرفته قرار طبيعي زمين کف از ترپايين آن از بخشي يا تمام که ساختمان از قسمتي: زيرزمين

 .باشد زمين درون آن حجم سوم دو حداقل و متر 01/0 معبر کف تراز از

 زمين قطعه کف تراز از آن کف برآمدگي که زمين قطعه جوارهم گذرگاه از مستقيم دسترسي با ساختمان از ايطبقه: همکف طبقه

 .باشد متر 01/0 حداکثر

 .طبقه همان سقف زير تا طبقه هر شده تمام کف فاصله: طبقه مفيد ارتفاع

 در مستقر( غيرمسکوني و مسکوني) واحدهاي همه که آن باز فضاهاي يا زمين قطعه يک در واقع ساختمان از هاييبخش: مشاعات

 .دارند را آن از استفاده و مستقيم دسترسي امکان و داشته اشتراک آن مالکيت در هاآپارتمان تملک قانون با انطباق در ساختمان

 نماي از اعم است مشاهده قابل معابر داخل از که هاشهرک و شهرها حريم و محدوده در واقع هايساختمان نمايان سطوح کليه: نما

 .جانبي نماي يا اصلي

 داخل فضاهاي تهويه و نورگيري براي که ساختمان درون در شفاف سبک معمولاً سقف با پوشيده يا روباز فضاي(: پاسيو) نورگير

 .شودمي بينيپيش ساختمان

-مي بينيپيش ساختمان داخل فضاهاي تهويه و نورگيري براي که آن از بيرون و ساختمان پشت جبهه در واقع باز فضاي: خلوت حياط

 .شود

 .باشدمي حياط، به رو شمالي هايقطعه در عمومي، گذرگاه به مشرف که ساختمان از ايبدنه: اصلي نماي

 .گويند را اصلي نماي استثناء به ساختمان بدنه ديگر: فرعي نماي

 وجود هاآن قطعات ريزش امکان شوند، جدا خود محل از يا و شده شکسته صورت هر به اگر که هستند مصالحي: ريزنده غير مصالح

 .باشد نداشته

 .شودمي برده بکار ارتفاع اختلاف داراي سطح دو بين ارتباط براي که است داريشيب سطح(: رمپ) راههشيب

 در محصور نيمه يا نشده محصور صورت به که خودروها توقف براي همکف، طبقه در ساختمان اشغال سطح از بخشي يا همه: پيلوت

 .گيردمي قرار ساختمان بالايي طبقات زير

 

 

 



 مجاز پيشروي -3-1-2 

 بافتي درون مختلط شهري، متداول مسکوني کاربري در مجاز پيشروي طول -3-1-2-1

 %61+  0) ملک بر از جنوبي املاک در و متر( زمين طول %61+  0) حد در ملک شمال ضلع از شمالي املاک در مجاز پيشروي طول

 اشغال سطح رعايت است بديهي و است بلامانع زير الزامات شرح به متر( 5/1+  باز فضاي 5/0+  زمين طول  %61) متر( زمين طول

 .است الزامي جاري ضوابط طبق مجاز

 الزامات

 محضري رضايت اخذ به نياز بدون متر( زمين طول %61+  0) حد در پيشروي باشند، باير زمين صورت به مجاورين که مواردي در -0

 .باشدمي مجاورين از

 باشد، نموده پيشروي زمين طول %61 حد در( نوساز يا و سازقديمي از اعم) مجاور ساختمان که صورتي در شمالي املاک در -0

 به مجاورين رضايت عدم صورت در و است بلامانع مجاورين محضري رضايت اخذ از پس متر( زمين طول  %61+  0) حد در پيشروي

 لحاظ يا و درجه 45 زاويه يا پخ ايجاد با زمين طول %61 حد در پيشروي از پس مجاور هايساختمان مالکين حقوق رعايت منظور

 .باشدمي مجاز متر( زمين طول %61+  0) حد تا مجاور ملک از پيشروي ميزان به بسته( متر 0×0) شکستگي نمودن

 .است بلامانع مجاورين از رضايت اخذ بدون باز فضاي متر 5/0 از غير به زمين طول %61 حد در پيشروي جنوبي املاک در -3

 باشد، نموده پيشروي زمين طول %61 حد در( نوساز يا و سازقديمي از اعم) مجاور ساختمان که صورتي در جنوبي املاک در -4

 اجرا پخ وتر طول صورت اين غير در است؛ بلامانع مجاورين محضري رضايت اخذ از پس متر( زمين طول %61+  5/1) حد در پيشروي

 .بود خواهد متر 1/1 برابر

 قابل و بوده ممنوع فوق، شکستگي و پخ در اشرافيت هرگونه يا و بازشو پنجره، هرگونه ايجاد مجاورين، حقوق رعايت منظور به -5

 .باشدنمي کار پايان صدور

 متر( زمين طول %61+  0) حد در پائين طبقات که صورتي در دارند، را اضافه طبقه احداث درخواست که املاکي خصوص در -6

 احداثي طبقه در متر( زمين طول %61+  0) پيشروي نمودن منظور باشند، شده تثبيت نيز 011 ماده کميسيون در و نموده پيشروي

 .باشدمي بلامانع جديد

 پس محل بافت با مغايرت صورت در باشد،مي مختلط محور به مشرف بر از بافتي درون مختلط کاربري در ساختمان استقرار محل -1

 .بود خواهد انجام قابل ايمني و فني کميسيون در موضوع طرح از

 حريم رعايت با پيشروي طول لذا باشدمي سند مبناي بر بافت درون مختلط کاربري با املاک در پروانه صدور اينکه به توجه با: نکته

 .باشدمي بلامانع سند ابعاد مبناي بر و مجاورين

( زمين طول %61+  0) قالب در شمالي املاک ضوابط مطابق باشندمي غربي -شرقي صورت به که املاکي پيشروي طول حداکثر -8

 .باشدمي متر

 در موضوع است لازم محل عرف با مغايرت صورت در که است قطعه غربي شمال يا غرب درصد 61 ساختمان استقرار محل: نکته

 .گردد تصميم اتخاذ و مطرح ايمني و فني کميسيون

 طول متر 0 ميزان به اشغال سطح افزايش مترمربع 011 زير هايپلاک در جوار،هم هايپلاک با سازي همباد جهت فرسوده بافت در -7

 متر( زمين طول %61+  0. )نکند تجاوز مجاور پلاک حريم به که صورتي در است مجاز بنا

 گردد، شده تعيين مجاز مقدار از پيشروي طول افزايش به منجر ملک براي شده گرفته نظر در اشغال سطح که صورتي در: تبصره

 .گردد مطرح  58نوسازي کميته در گيريتصميم و بررسي جهت بايستمي موضوع

                                                           
 شهري بهسازي و عمران اداره کرج، شهرداري استانداري فني دفتر البرز، استان شهرسازي و راه معماري و شهرسازي مديريت نمايندگان از متشکل کميته اين: فرسوده بافت نوسازي کميته -  58

 .باشدمي فرسوده بافت مشاور و البرز استان

 



 .باشدمي مجاور شده تثبيت پيشروي طول مجاور، پيشروي طول از منظور اعلامي موارد تمامي در.01

 .گويندمي تخريب رأي فاقد و شده رسيدگي يا و پروانه داراي بناي به شده تثبيت بناي: نکته

 صرفاً شودمي گرفته نظر در حياط سمت به مجاورين حقوق رعايت جهت به که املاک مجاز پيشروي طول از حاصل پخ رعايت عدم.00

 گرفته نظر در...(  يا و گل جعبه يا دارشيب صورتبه) دسترسي فاقد آن روي و است بلامانع پارکينگ جانمايي جهت همکف طبقه در

 .شود

 هاساختمان بلوکي طراحي -3-1-2-2

 ساختمان استقرار محل و شکل( شهري باغ و شهري متداول مسکوني بافت کاربري) بيشتر و مترمربع 0511 مساحت با هايزمين در

 .ندارد محدوديتي زير مقررات و ضوابط رعايت با قطعه در

 مجاورين حريم گرفتن نظر در با مترمربع 0511 از بيشتر مساحت با هايزمين در بلوکي طراحي استقرار، ضوابط کلي رعايت با: تبصره

 .است بلامانع

 در زير پارامتر دو مقدار حداکثر برابر بلوک دو بين فاصله گردد، بينيپيش ساختماني بلوک يک از بيش در مجاز اشغال سطح چنانچه

 :شود گرفته نظر

 .باشد زمين جانبي هايلبه تا ساختمان جانبي فاصله برابر دو بايد هم از هاساختمان کناري فاصله حداقل( الف

 .باشد اندازسايه ارتفاع برابر 05/0 بايد مناسب نورگيري اصلي محور راستاي در هاساختمان فاصله حداقل( ب

 :است مجاز R شعاع به ايدايرهنيم لبه روي بر اندازهسايه بلوک استقرار %5 از بيش شيب با هايزمين در( ج

 

 شهري باغ تراکم در مجاز پيشروي طول -3-1-2-3

 در که مجاز اشغال سطح رعايت با قطعه شمال %55 حداکثر( 61-0 ،51-0 ،31-0 ،01-0) کم بسيار تراکم در مجاز پيشروي طول. 0

 .است الزامي متر 3 برابر زمين( غربي و شرقي) کناري لبه دو و شمالي لبه و هاساختمان ميان فاصله حداقل گرفتن نظر

 .باشدنمي شمال ضلع از نشينيعقب متر 3 رعايت به نياز و الزامي باز فضاي متر 5/0 رعايت جنوبي املاک در: 0 تبصره

 .است بلامانع مجاز اشغال سطح رعايت با قطعه شمال %61 پيشروي طول حداکثر( 005-5 ،011-4 ،011-3) کم تراکم در. 0

-3 تراکم در و متر 4 ميزان به 005-5 و 011-4 تراکم در زمين( غربي و شرقي) کناري لبه و ساختمان فاصله حداقل رعايت: 0 تبصره

 .است الزامي متر 3 ميزان به 011

 .باشدنمي شمالي ضلع از نشينيعقب متر 4 و 3 رعايت به نياز و الزامي باز فضاي متر 5/0 رعايت جنوبي املاک در: 3 تبصره

 کمينه رعايت باشد، متر 5/06 از کمتر زمين قطعه بر که صورتي در شهري باغ مسکوني بافت تراکمي هايگونه تمامي در: 4 تبصره

 .است الزامي متر 5/0 برابر زمين( غربي و شرقي) کناري لبه دو و ساختمان ميان فاصله

 با پيشروي طول افزايش باشدنمي جانمايي قابل درصد( 55 يا 61) در مجاز اشغال سطح اصلاحي علت به که املاکي در: 5 تبصره

 .است بلامانع 0-0-0-3 بند ضوابط رعايت

 بر در زمين هايکناره از جانبي فاصله رعايت اندشده تعريف خيابان به ضلع دو از که شهري باغ کاربري در واقع املاک در: 6 تبصره

 الزامي جنوبي املاک باز فضاي متر 51/0 حداقل رعايت. )باشدنمي الزامي قطعه خيابان حاشيه سبز فضاي يا و کناري گذرگاه جوار-هم

 .(است

 شهري مختلط کاربري در مجاز پيشروي طول -3-1-2-4

 .باشدمي «اصلاحي از پس» زمين مساحت %011 اول و همکف زيرزمين، طبقات اشغال ضريب

 .باشدمي شهري مجهز محور معبر بر از «اصلاحي از پس» زمين مساحت %81 دوم طبقه اشغال ضريب



 رعايت با زمين مساحت %31 بگيرد، قرار شده طراحي درجه 45 پوسته داخل در بايد که بالاتر و سوم طبقات اشغال ضريب حداکثر

 .باشدمي زمين هايکناره از فاصله متر 15/3 حداقل رعايت با و مجهز محور اصلي بر از نشينيعقب متر 3 حداقل

 .نيست الزامي متر 5/06 پهناي با هايقطعه و خيابان حاشيه سبز فضاي يا و قطعه کناري گذرگاه جوارهم بر در فاصله اين رعايت

 .است سانتيمتر 01 شهري، مجهز محور معبر کف تراز از همکف طبقه کف مجاز برآمدگي حداکثر: 0 تبصره

 دسترسي شهري مجهز محور با راستا هم فرعي گذرگاه به پشت جبهه از که هاييقطعه در ساختمان دوم طبقه اشغال ضريب: 0 تبصره

 45  پوسته تحت اعطا قابل ارتفاع حداکثر همچنين و بود خواهد زمين مساحت %011 با برابر اول و همکف طبقات مطابق دارند،

 .گيردمي قرار مدنظر( شهري مجهز محور بر عمود) پلاک عمق اساس بر و درجه

 شده تثبيت هايباغ کاربري در مجاز پيشروي طول -3-1-2-5

 .باشدمي زمين مساحت %31 حداکثر ساختمان مجاز اشغال ضريب.0

 .است قطعه شمال %61 ساختمان استقرار محل.0

 تأييد و 0-0-0-3 بند الزامات رعايت با متر( زمين طول %61+  0) حد در پيشروي طول حداکثر درختان حفظ جهت به: 0 تبصره

 .باشدمي بلامانع طبقات کليه در مجاز اشغال سطح رعايت و هاپارک سازمان

 .است الزامي متر 4 برابر زمين( غربي و شرقي) کناري لبه دو و شمالي لبه و ساختمان ميان فاصله حداقل رعايت.3

 متر 5/06 از کمتر هاآن پهناي که ايشده تثبيت هايباغ و باغ رأي داراي اراضي در مجاورين از جانبي هايفاصله رعايت: 0 تبصره

 .باشدنمي الزامي است

 .باشدنمي شمالي ضلع از نشينيعقب رعايت به نياز و الزامي باز فضاي متر 5/0 رعايت جنوبي املاک در: 0 تبصره

 

 

 مسکوني کاربري با دارشيب اراضي در زيرزمين اشغال سطح و پيشروي طول -3-1-2-6

 برآمدگي از جلوگيري منظور به ساختمان، مشاعات تأمين جهت دارشيب اراضي در مدفون صورت به زيرزمين اجراي خصوص در

 61 اشغال سطح در زيرزمين پيشروي صرفاً املاک گونهاين در جوارهم قطعات به مشرفيت و زمين سطح از زيرزمين بناي از قسمتي

 سطح اعطاي مدفون کاملاً صورتبه زيرزمين نمودن لحاظ با و توجيهي معماري طرح ارائه صورت در که 57بود خواهد اقدام قابل درصد

 .بود خواهد بلامانع %81 اشغال

 عمومي خدمات کاربري در جانبي فاصله -3-1-2-7

 شده تثبيت باغ و( آن هايزيرگروه و) باز و سبز شهري، مختلط ،(شهري باغ شهري، متداول) مسکوني هاآن کاربري که هاييزمين همه

 .باشندمي عمومي خدمات هايکاربري با هايزمين کلي، عنوان به نيست،

 محاسبه 0 -آ گونه ويژه هايگستره ويژه، هايطرح گستره برنامه طبق شهري قطار ايستگاهي مجتمع اشغال ضريب حداکثر: تبصره

 .شود-مي

 مختلف هايکاربري اشغال سطح حداکثر

 (درصد) اشغال سطح حداکثر کاربري زيرمجموعه کاربري نوع

 انبار و نقل و حمل
 - محلي روباز پارکينگ

 01 خودرو خدمات مجتمع
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 (درصد) اشغال سطح حداکثر کاربري زيرمجموعه کاربري نوع

 5 باربري پايانه شهري،درون پايانه

 81 انبار روباز، محلي پارکينگ

 40 راهنمايي مدرسه دبستان، آموزشي

 ايحرفه و عالي آموزش
 41 ايحرفه آموزشي مرکز يا هنرستان دبيرستان،

 41 عالي آموزش مرکز يا دانشگاه

 51 مرکزي مسجد محلي، مسجد مذهبي

 فرهنگي

 51 ملي کتابخانه فرهنگ، خانه

 81 ايناحيه کتابخانه

 41 فرهنگسرا مرکزي، کتابخانه

 81 تئاتر و سينما

 درماني
 51 درمانگاه

 41 بيمارستان

 ورزشي

 51 ورزشي سالن يا زمين

 41 ايناحيه ورزشگاه

 01 مرکزي ورزشگاه

 51 انتظامي -اداري مرکز انتظامي - اداري

 پذيرائي و جهانگردي

 05 پذيرايي -اقامتي مجموعه

 مهمانسرا و هتل
 61: همکف

 35: طبقات

 61 پذيرمهمان -مسافرخانه

 شهري تأسيسات

 51 نشانيآتش ايستگاه

 01 (CNG و بنزين) سوخت جايگاه

 61 امداد پايگاه

 35 روز بازار

 

 الزامي قطعه در ساختمان استقرار نحوه طراحي در ساختمان بر تا زمين هايلبه از متر 3 حداقل پهناي به جانبي باز فضاي بينيپيش

 .است

 تجاري به مربوط ضوابط -3-1-3 

 شهري مختلط کاربري -3-1-3-1

 .باشدمي متر 6 عمق حداقل و متر 4( دهانه) پهناي حداقل با مترمربع 04 تجاري واحد خالص مساحت حداقل -0

 .بود خواهد تغيير قابل تجاري عمق پهنا، حداقل و مساحت حداقل داشتن صورت در( پاساژ) تجاري هايمجتمع در: 0 تبصره

 .باشدمي( کف تا کف) متر 6 طبقهنيم با و متر 5 تجاري طبقه ارتفاع حداقل -0



 متر 5/4 از نبايد پهنا اين است زمين پهناي %05( دوم و اول همکف،) تجاري طبقات درون ارتباطي باز فضاهاي پهناي حداقل -3

 .باشد کمتر

 .است زمين مساحت %05 تجاري طبقه هر در مجموعه درون ارتباطي و باز فضاهاي مساحت حداقل -4

 .گرددمي محسوب تراکم جزء بالا اندازه از کمتر مساحت و پهنا با ارتباطي و باز فضاهاي: 0 تبصره

 شهري مختلط کاربري در تجاري انباري -3-1-3-1-1

 .است بلامانع تجاري واحد مساحت %51 مساحت با انباري يک بينيپيش تجاري واحد هر براي -0

 ميزان به تجاري انباري گرفتن نظر در باشدمي مجاز همکف طبقه در تجاري صرفاً زمين ابعاد محدوديت دليل به که املاکي در -0

 .است بلامانع زيرزمين در همکف تجاري

 .باشد طبقه همان مشاعات از منفي طبقات در تجاري انباري دسترسي: تبصره

 بهداشتي سرويس -3-1-3-1-2

 چشمه يک ضمن در. است الزامي مجزا صورت به( مردانه و زنانه) بهداشتي سرويس دستگاه يک بينيپيش تجاري واحد 01 هر جهت

 .باشد داشته را معلولين از استفاده جهت لازم ابعاد حداقل بايد

 تجاري داخل بالکن-3-1-3-1-3

 .باشدمي تجاري واحد %51 تجاري طبقات واحدهاي در تجاري داخل بالکن مساحت حداکثر

 .شودمي محاسبه تجاري مجاز ساختماني تراکم جزء تجاري داخل بالکن مساحت: 0تبصره

 .گيرد صورت عوارض محاسبه تجاري مشاع فضاي عنوان به وليکن تلقي بالکن مجاز اشغال سطح عنوان به پلکان مساحت: 0 تبصره

 بافتي درون کاربري -3-1-3-2

 تا محور) متر 6 عمق حداقل و( محور تا محور) متر 61/3( دهانه) پهناي حداقل با مترمربع 5/00 تجاري واحد ناخالص مساحت حداقل

 .باشدمي( محور

 .باشدمي( کف تا کف) متر 6 طبقهنيم احداث صورت در( کف تا کف) متر 5/4 همکف تجاري واحدهاي ارتفاع حداکثر

 .است مترسانتي 01 قطعه دسترسي گذرگاه کف تراز از همکف طبقه کف مجاز برآمدگي حداکثر

مي بلامانع+   01/0 تا مناسب دسترسي جهت به مذکور کد افزايش ملک، عرصه فضاي داخل در رمپ يا و پله احداث صورت در: تبصره

 .باشد

 مکتسبه حقوق و بافتي درون مختلط کاربري در تجاري انباري -3-1-3-2-1

 به تجاري داخل از دسترسي راه ايجاد به مشروط تجاري واحد مساحت %011 ميزان به انباري يک بينيپيش تجاري واحد هر براي

 .باشدمي بلامانع زيرزمين در پارکينگ جانمائي به لطمه بدون زيرزمين

 .شود لحاظ متر 3 حداکثر و 41/0 آن مفيد ارتفاع حداقل

 مسکوني هايتصرف به مربوط بناهاي داخل در الزامي ارتفاع و ابعاد حداقل -3-1-4 

 (مسقف بالکن) تراس -3-1-4-1

 خالص تراکم محاسبه هنگام به وليکن گردد،مي محاسبه زيربنا جزء هاتراس کامل متراژ کار پايان و ساختماني پروانه صدور هنگام به 

 :گيردمي قرار محاسبه مبناي زير شرح به ساختماني پروانه عوارض اخذ جهت

 محسوب خالص تراکم جزء مساحت 0/0 پروانه صدور هنگام به باشند داشته ارتباط باز فضاي به طرف سه يا دو از که هاييتراس( الف

 .گرددمي



 .گرددمي محسوب خالص تراکم جزء آن مساحت 3/0 باشد ارتباط در باز فضاي به طرف يک از که هاييتراس( ب

فاصله حداقل حالت اين در است، بلامانع بهداشتي و فني اصول رعايت دليل به نورگير ضوابط رعايت به مشروط نورگير در تراس تعبيه 

 .گيردمي قرار مدنظر تراس هايلبه از نورگير در مجاز هاي

 .گرددنمي محسوب بنا جزء روباز تراس

 

 فضاها الزامي ارتفاع حداقل -3-1-4-2

 ترينکوتاه ارتفاع دار،شيب سقف در و شود رعايت سطوح تمام در بايد حداقل اين باشد،مي متر 41/0 اقامت فضاهاي ارتفاع حداقل -

 .باشد کمتر متر 15/0 از نبايد آن قسمت

 .شود رعايت بايد سطح سراسر در که 41/0 اشتغال فضاهاي در ارتفاع حداقل -

 ترينکوتاه ارتفاع دار،شيب سقف در و باشد متر 01/0 بايد سطح از درصد 81 در مسکوني تصرف در بهداشتي فضاهاي حداقل ارتفاع -

 .باشد کمتر متر 15/0 از نبايد آن قسمت

 تکميلي ضوابط -3-1-5 

 و بوده ساختمان ملي مقررات سوم مبحث با انطباق در بايد حريق، برابر در مقاومت جهت تصرف، واحدهاي خارجي ديوارهاي کليه

 .گردد رعايت مترسانتي 01 ميزان به ديوار ضخامت سفالي بلوک و آجري ديوارهاي در باشد ضربه برابر در کافي مقاومت داراي

 .باشند ساختمان ملي مقررات 07 مبحث مطابق بايد هاساختمان کليه خارجي ديوارهاي

 .گردد جلوگيري ارتفاع از سقف اجزاي يا يخ برف، ريزش از که گردد طراحي نحوي به بايد دارشيب هايسقف

 .شود بينيپيش بام روي کار هنگام در کارگران جان حفظ منظور به لازم تدابير بايد دارشيب هايسقف در

 .باشد داشته شيب بيشتر يا 08% حداقل افق به نسبت بام پوشش تدابير بايد دارشيب هايسقف در

 از بخشي نمودن منظور باشد تخت بام صورت به دارشيب سقف از قسمتي بينيپيش به نياز بنا تأسيسات جانمايي جهت که صورتي در

 در کهطوريبه توجيهي هاينقشه ارائه با ساختماني تأسيسات جانمايي جهت خرپشته مجاورت در تخت بام صورت به دارشيب مساحت

 .باشدمي بلامانع نباشد ديد قابل پياده عابر ديد از ساختمان نماي

 .است الزامي بام به ساکنين دسترسي براي پلهراه وجود صورت در مسطح هايسقف در پناه،جان تعبيه

 .باشد متر 01/0 بايد داخلي هايحياط پناهجان و گيرآفتاب هايمحفظه ها،تراس و بالکن پناه،جان ارتفاع حداقل

 001 حداقل بام شده تمام کف از بايد است ممکن آن به افراد دسترسي که بامي يا فضا سطح از هاپناه جان يا اندازهادست ارتفاع

 .باشد متر سانتي 71 حداقل دارشيب سطح يا پله  لبه از و متر سانتي

 وجود صورت در و باشد مترسانتي 00 از بيشتر نبايد هاپناهجان و( پلهراه از اعم) اندازهادست کليه در عمودي نرده دو بين خالي فاصله

 نرده چارچوب در افقي هاينرده از استفاده. )کند عبور مترسانتي 00 از بيش قطر به ايکره آن قسمت هيچ از نبايد تزئيني هاينرده

 (است ممنوع

 .باشد متر 01/0 حداقل ارتفاع به پناهيجان داراي بايد نيست مشرف تراس و ايوان يا بالکن و داشته قرار ارتفاع در پنجره که هاييمحل

 هايساختمان و نزنند صدمه همسايه هايساختمان به زلزله وقوع صورت در که شوند ساخته و طراحي ايگونهبه بايد هاساختمان

 هاساختمان مابين انقطاع درز تعبيه مورد در ويژه به 0811 نامهآيين در مندرج مقررات رعايت لذا نرسانند، آسيب آن به نيز همسايه

 .است الزامي

 .گرددنمي محسوب طبقات زيربناي در انقطاع درز مساحت

 کليه در فضاها اين مابين کننده جدا درب تعبيه ها،پلهراه و راهروها به توقفگاه داخل هواي آلودگي و دود انتقال از جلوگيري منظور به

 .است الزامي هاساختمان



 و تاريخي ارزش داراي سازمان اين تشخيص به که ديگري هايساختمان و فرهنگي ميراث سازمان توسط شدهثبت هايساختمان

 اخذ به منوط هاآن در مقررات اين رعايت و مستثنا مقررات اين از ساختمان ملي مقررات دوم مبحث رعايت با هستند، خاص معماري

 .بود خواهد مذکور سازمان کارشناسي نظريه

 تعويض شوي باز سطوح فضاها، ارتفاع و ابعاد کاهش با که گيرد صورت تغييراتي و تعميرات نبايد موجود هايساختمان از يک هيچ در

 .گردد ساختمان ملي مقررات الزامات با مغايرت موجب غيره و نورگير سطوح هوا،

 بايد دارند قرار معبر و باز فضاي مجاورت در که مترمربع 5/0 از بيشتر مساحت و مترسانتي 71 از بيشتر عرض با ايشيشه سطوح تمام

 .باشند ريزنده غير و ايمن شيشه از

 پارکينگ و مشاعات به مربوط ضوابط -3-2              

 پيلوت -3-2-1 

 .گيردمي قرار مدنظر خودروها توقف و مشاعي فضاهاي تأمين جهت که همکف طبقه در ساختمان اشغال سطح از بخشي يا همه

 .باشدمي بلامانع مربوطه ضوابط رعايت صورت در مشاعي فضاهاي ساير و پارکينگ تأمين جهت زيرزمين از استفاده: نکته

 هاگاهتوقف انواع -3-2-2

 .خودرو توقف محل 3 حداکثر جهت فضايي داراي: کوچک هايگاهتوقف

 .خودرو توقف محل 05 الي 4 حداکثر جهت فضايي داراي: متوسط هايگاهتوقف

 .خودرو توقف محل 05 از بيش فضايي داراي: بزرگ هايگاهتوقف

 هاگاهتوقف انواع مجاز ارتفاع -3-2-3 

 که صورتي در. باشدمي متر 41/0 خودرو بزرگ و متوسط هايتوقفگاه در و متر 01/0 خودرو کوچک هايتوقفگاه در مجاز مفيد ارتفاع

 .است افزايش قابل متر 61/0 به ارتفاع اين باشد، بيشتر يا واحد 05 پارکينگ تعداد

 متر 01/0 خودرو ورودي در سرگيري ارتفاع حداقل باشد شده بينيپيش اشخاص براي ديگري مجزاي ورودي که صورتي در: 0 تبصره

 .باشدمي

 فضاهاي در ايسازه عناصر ساير و پاگردها ها،پله زير هاي،کانال ها،لوله تيرها، درها، چهارچوب زير آزاد اقامت ارتفاع حداقل: 0 تبصره

 .باشد متر 15/0 از کمتر نبايد گيرد،مي صورت عبور هاآن زير از که اشتغال و اقامت

 سواره خروجي و ورودي بينيپيش اشخاص براي ديگري مجزا ورودي وجود صورت در کوچک خصوصي هايتوقفگاه در: 3 تبصره

 .شود اقدام يک تبصره مطابق صورت اين غير در. است الزامي متر 57/0 حداقل ارتفاع به( سرگيري)

 .باشدمي متر 15/0 باشدمي مدنظر افراد عبور صرفاً که فضاهايي کليه در سرگيري ارتفاع حداقل: 4 تبصره

 خودرو جانمايي ابعاد حداقل -3-2-4 

 .باشدمي متر( 5/0 × 1/5) پارکينگ واحد يک جانمائي جهت طول و پهنا حداقل

 .باشدمي متر( 5/4 × 1/5) پارکينگ واحد دو جانمائي جهت طول و پهنا حداقل

 .باشدمي متر( 15/6 × 1/5) پارکينگ واحد سه جانمائي جهت طول و پهنا حداقل

 . باشدمي متر( 3 × 1/5) روباز فضاي در پارکينگ واحد هر جانمايي جهت طول و پهنا حداقل

 .است بلامانع خودرو هر ازاي به متر 5/0 فاصله افزايش با خودرو تعداد افزايش: 0 تبصره

مي متر( 0 × 6) يک هر براي نياز مورد ابعاد بگيرند، قرار( موازي چيدمان) يکديگر پشت و طول در خودروها که صورتي در: 0 تبصره

 .باشد



 .است مجاز متر 01 از کمتر پهناي با هايزمين در فقط موازي چيدمان از استفاده: 3 تبصره

 .است بلامانع ديگر هايچيدمان با ترکيب در موازي چيدمان از استفاده بيشتر، و متر 01 پهناي با هايزمين در: 4 تبصره

پارکينگ به پارک محل %0 حداقل همچنين باشد،مي متر 01/0 سرگيري ارتفاع حداقل( همگاني) عمومي هايپارکينگ در: 5 تبصره

 .شود گرفته نظر در متر( 5/3 × 1/5) معلولين پارکينگ ويژه ابعاد حداقل که يابد اختصاص مناسب هايمحل در معلولين هاي

 .باشدمي متر 5 بزرگ هايگاهتوقف در دسترسي راه پهناي حداقل: 6 تبصره

 پارکينگ چيدمان

 چيدمان نوع
 پارک جاي عمودي عمق حداقل

 (متر)

 (متر) دسترسي راه پهناي حداقل

 (متوسط و کوچک توقفگاه)

 جهت پارک جاي پهناي حداقل

 (متر) واحد يک

 51/0 51/4=  متوسط و کوچک توقفگاه 11/5 درجه 71

 31/0 51/3 01/5 درجه 45

 31/0 51/3 51/4 درجه 31

 0 51/3 11/6 موازي

 

 .باشدمي متر 5 موارد کليه در دسترسي راه پهناي حداقل بزرگ توقفگاه در: نکته

 

 

 پارکينگ تعداد محاسبه -3-2-5 

 واحدهاي تعداد اعمال جهت گردد، منجر اعشاري عدد به حاصله نتيجه چنانچه ساختمان، نياز مورد پارکينگ تعداد محاسبه هنگام

 حاصله اعشاري عدد پارکينگ، کسري به مربوطه عوارض تعيين زمينه در ليکن. گردد تأمين بايد و است ملاک بالاتر رند عدد پارکينگ،

 61.بود خواهد ملاک

 پارکينگ تأمين ضوابط -3-2-6 

 خاص هايزمين خصوص در ليکن. است الزامي نياز مورد تعداد %011 صورت به مسکوني کاربري با املاک جهت پارکينگ تأمين

 اساس بر بايد نياز مورد پارکينگ تعداد باشد،نمي مقدور زمين در آن تأمين امکان که...(  و ناهمگون ابعاد کم، مساحت کم، عرض)

 تأمين موضوع ضمناً شود، اخذ پارکينگ کسري عوارض و محاسبه( ضابطه برابر) مسکوني واحد زيربناي ميانگين و قانوني تراکم

 ايمني و فني کميسيون در موضوع باشد،نمي ميسر آن از متري 051 فاصله در يا و ملک در آن تأمين امکان که املاک جهت پارکينگ

 60.شد خواهد بررسي

 پارکينگ دسترسي مسير عرض حداقل -3-2-7 

 .باشدمي ذيل شرح به مستقيم حرکت يا و چرخش شرايط در پارکينگ دسترسي مسير عرض حداقل

 چرخش حرکت مسير عرض حداقل -3-2-7-1 

                                                           
 0 بند 03/8/88 پنجم رويه وحدت - 61

 3 بند 3/00/88 نهم رويه وحدت - 60

 



 .باشدمي متر 11/5 بزرگ هايگاهتوقف در و 5/4 متوسط و کوچک توقفگاه در شعاع عرض حداقل

 خودرو جانمايي و چرخش بدون راهرو عرض حداقل -3-2-7-2 

 .باشدمي متر 3 عرض حداقل باشد کوچک توقفگاه که صورتي در( الف

 .باشدمي متر 15/3 عرض حداقل باشد متوسط توقفگاه که صورتي در( ب

 .باشدمي متر 11/5 عرض حداقل باشد بزرگ توقفگاه که صورتي در( ج

 پارکينگ جانمايي انضمام به راهرو عرض حداقل -3-2-7-3 

 51/4 نظر مورد عرض حداقل راهرو، به عمود صورت به پارکينگ جانمايي گرفتن نظر در با و متوسط و کوچک هايگاهتوقف در( الف

 .باشدمي مجاز متر

 .است مجاز متر 1/5 اصلي راهروي عرض حداقل بزرگ توقفگاه در( ب

 متر 51/4 عرض حداقل باشد خودرو واحد 05 از کمتر توقف محل اصلي راهروي به منشعب فرعي راهروي که صورتي در: تبصره

 .باشدمي بلااشکال

 موقت استقرار -3-2-7-4 

 صورت در باشدمي پيراموني فضاهاي احتساب با متر 1/5 برابر( نويفرت ضوابط مطابق) استاندارد اتومبيل طول حداقل اينکه به توجه با

 صرفاً مفيد متر 51/4 بينيپيش لذا گرددمي حذف قابل استقرار جهت پيراموني فضاهاي( گردش) جهت تغيير منظور به موقت استقرار

 .است بلامانع موقت استقرار جهت

 

 (راهشيب) رمپ -3-2-8 

 .باشدمي متر 5 بزرگ هايتوقفگاه در و متر 51/3 متوسط هايتوقفگاه در متر 3 کوچک هايتوقفگاه در رمپ عرض حداقل. 0

 متر 5/3 عرض حداقل گرفتن نظر در با گردد، طراحي جداگانه صورت به خروج و ورود راه دو که صورتي در بزرگ هايتوقفگاه در. 0

 .باشدمي بلامانع

 .است زير شرح به ملي مقررات چهارم مبحث براساس( رمپ) راهشيب مجاز شيب حداکثر. 3

 .باشدمي %05 هاتوقفگاه کليه در روباز( رمپ) راههشيب شيب حداکثر -الف

 متر يک شيب اينکه به مشروط است مجاز %01 حداکثر خصوصي کوچک هايتوقفگاه در مسقف هايراهشيب در شيب حداکثر -ب

 .باشد %01 از کمتر يا مساوي آن انتهاي و ابتدا

 از کمتر طول با و %06 شيب حداکثر با متر 01 از بيشتر طول با مسقف هايراهشيب «همگاني پارکينگ» عمومي هايتوقفگاه در -ج

 است بلامانع باشد %01 از کمتر يا مساوي آن انتهاي و ابتدا متر يک شيب اينکه به مشروط %01 شيب حداکثر متر 01

 .باشدمي عمل ملاک %05 رمپ شيب حداکثر موارد ساير در -د

 رمپ که صورتي در طبقه يک سطح اختلاف حد در مجاز عرض و طول شيب، با رمپ روي بر عقب دنده صورت به خودرو حرکت. 4

 .است بلامانع باشد، چرخش بدون و مستقيم

 .باشند خودرو براي لغزنده غير مصالح از بايد هاتوقفگاه در هارمپ کف. 5

 اصلاحي از پس( قطعه مساحت %05) باز فضاي %35 معادل قطعه هر در پارکينگ دسترسي هايرمپ زيرپوشش سطح حداکثر. 6

 .باشدمي

 (مياني محور گردش شعاع. )باشدمي متر 5/6 برابر حداقل رمپ محور از قوس رمپ، گردش شعاع. 1

 .است الزامي رمپ کنار در نرده يا ديوار تعبيه. 8



 هاآن در باز فضاي متر 5/0 يا رواق رعايت که املاکي بر در همکف و زيرزمين به پارکينگ مسير تأمين جهت ملک بر از رمپ شروع. 7

 .باشدمي بلامانع است، الزامي

 :باشدمي مجاز زير شرح به گيردمي صورت معبر بر از بنا احداث که املاکي يا و جنوبي املاک حياط در رمپ احداث. 01

 .باشد اصلاحي از بعد قطعه مساحت %05 يا باز فضاي %35 قطعه هر در هارمپ زيرپوشش سطح حداکثر -الف

 .است الزامي سبز فضاي به قطعه باز فضاي %01 حداقل تخصيص -ب

 الزامي مترمربع 41 حداقل و مترمربع 5 مسکوني واحد هر ازاي به کودکان بازي فضاي صورت به باز فضاي از قسمتي بينيپيش -ج

 .است

 .است بلامانع شيب %5 حداکثر با رمپ شيب صورتبه پارکينگ جانمايي. 00

 .باشدمي متر 00 ميزان به درجه 081 صورتبه و خودرو گردش جهت موردنياز عرض حداقل. 00

 

 پارکينگ تکميلي ضوابط -3-2-9 

 .است بلامانع مزاحم پارکينگ عنوان به واحد يک بينيپيش يگانه مالکيت داراي پارکينگ واحد چند يا دو از مزاحم، پارکينگ

 اصلي پارکينگ مزاحم تواندمي پارکينگ واحد يک حداکثر باشد،مي بلامانع هاتصرف کليه جهت مزاحم پارکينگ گرفتن نظر در

 .د=باش

 

 

 

 حداقل ميزان به مراجعان يا مهمانان ويژه روباز پارکينگ بينيپيش بيشتر و مسکوني واحد 51 داراي مسکوني هايمجموعه در. 3

 الزامي قطعه باز فضاي مساحت %01 حداکثر تا مجموعه باز فضاي از مناسبي نقطه در مجموعه نياز مورد مسکوني واحد کل 01%

 .است

 بايد همواره دارد، متر 01 از بيش پهناي گذرگاه دو از يکي و بردارند گذرگاه دو به که هاييقطعه پارکينگ ورودي و سواره دسترسي. 4

 .شود تأمين( کمتر پهناي داراي) ترپايين آمدي و رفت نقش با گذرگاه از

 .است بلامانع سواره دسترسي راه يک ايجاد قطعه بر متر 01 هر براي. 5

 .است بلامانع قطعه باز فضاي در پارکينگ بينيپيش مسکوني، واحد يک تنها احداث به مجاز هايزمين قطعه در. 6

 .است بلامانع باز فضاي در پارکينگ واحدهاي کل بينيپيش 31-0 و 01-0 تراکم داراي شهري باغ مسکوني بافت در.1

 پارکينگ واحدهاي %01 حداکثر است، زمين مساحت %51 حداکثر تا هاآن ساختمان اشغال ضريب که خدماتي هايکاربري در. 8

 .گردد بينيپيش توانمي باز فضاي مساحت %01 حداکثر تا باز فضاي در را نياز مورد

 در قطعه شکل و اندازه يا و سواره دسترسي محدوديت دليل به کاربري نياز مورد پارکينگ واحدهاي از شماري يا همه که مواردي در. 7

 با گذرگاه از سواره دسترسي و اصلي کاربري از متر 051 فاصله حداکثر با ديگري مناسب زمين نباشد، تأمين قابل آن زمين محدوده

 .يابد اختصاص پارکينگ به بايد متر 01 حداقل پهناي

 .است الزامي هاانباري و مشاعي فضاهاي جهت مستقيم دسترسي مسير متر 71/1 حداقل رعايت. 01

 .باشدمي غيرمجاز هاتقاطع قوس يا پخ در روسواره ورودي در نصب. 00

 در متر 5 حداقل عمق مسکوني نشينيعقب شکل به درماني و آموزشي هايکاربري به مراجعان براي موقت پارکينگ بينيپيش. 00

 .است الزامي هاآن سواره دسترسي جبهه بر سرتاسر

 .کند ايجاد تأسيسات و انباري فضاهاي از استفاده و درها شدن باز براي مزاحمتي نبايد هاتوقفگاه در خودروها توقف. 03



. است الزامي متر 51/3 حداقل پارکينگ واحد 01 از بيش و متر 1/3 حداقل خودرو واحد 01 تا هايتوقفگاه پارکينگ ورودي درب. 04

 .است بلامانع متر 51/4 ورودي درب اندازه حداکثر پارکينگ تأمين جهت ضمن در

 .شود لحاظ رمپ عرض برابر درب عرض شودمي منتهي پارکينگ درب به رمپ که مواردي در: تبصره. 05

 .باشدمي 03 شماره جدول مطابق شهري هايکاربري در پارکينگ واحد تعداد برآورد پايه معيارهاي. 06

 شهري کاربرهاي اساس بر پارکينگ واحد تعداد برآورد پايه معيارهاي

 پارکينگ برآورد پايه معيار کاربري زيرمجموعه کاربري نوع
  تعداد

 پارکينگ واحد

 آموزشي

 راهنمايي، مدارس ها،دبستان

 هادبيرستان
 يک کل زيربناي مترمربع 51 هر

 يک کلاس هر غيرانتفاعي مدارس

 عالي آموزشي

دانشگاه و عالي مدارس ها،هنرستان

 ها

 051 هر+  کل زيربناي مترمربع 011 هر

 باز فضاي مترمربع
 يک+  يک

 آموزشي ضوابط مطابق هنري و علمي آزاد هايآموزشگاه
 ضوابط مطابق

 آموزشي

 درماني

 يک کل زيربناي مترمربع 51 هر درماني بهداشتي مراکز و هادرمانگاه

 هابيمارستان

 يک تخت 4 هر يا کل زيربناي مترمربع 051 هر

 براي کل بناي زير مترمربع 511 هر ازاي به

 مراجعان
 يک

  ديگر با مجتمع صورت به) داروخانه

 (درماني هايکاربري
 يک کل زيربناي مترمربع 51 هر

  مسکوني ضوابط مطابق شيرخوارگاه

 يک کل زيربناي مترمربع 51 هر  بخشيتوان مراکز

 يک کل زيربناي مترمربع 51 هر  خون انتقال مراکز

 ورزشي

 يک کل زيربناي مترمربع 011 هر ورزشي هايسالن و هازمين

 هاورزشگاه و ورزشي هايمجموعه
 051 هر+  کل زيربناي مترمربع 011 هر

 باز فضاي مترمربع
 يک+  يک

 تفريحي -فرهنگي

 فرهنگي مراکز و فرهنگسراها
 051 هر+  کل زيربناي مترمربع 011 هر

 باز فضاي مترمربع
 يک+  يک

 يک کل زيربناي مترمربع 011 هر هنري مراکز ها،موزه ها،کتابخانه

 يک صندلي 05 هر اجتماعات تالارهاي و هانمايشگاه

 يک صندلي 01 هر تئاتر سينما

 مذهبي

 يک کل زيربناي مترمربع 51 هر مذهبي فضاهاي و مساجد

 هازيارتگاه و هاامامزاده مصلي،
 051 هر+  کل زيربناي مترمربع 51 هر

 باز فضاي مترمربع
 يک+  يک

 مذهبي ضوابط مطابق مذهبي ضوابط مطابق هاحسينيه

 يک کل زيربناي مترمربع 011 هر دولتي مراکز انتظامي اداري

 يک 051 هر يا باز فضاي مترمربع 0111 هر گردشگري هايمحوطه و هاپارک سبز فضاي و پارک



 پارکينگ برآورد پايه معيار کاربري زيرمجموعه کاربري نوع
  تعداد

 پارکينگ واحد

 کل زيربناي مترمربع عمومي

 گردشگري و پذيرايي

 و جهانگردي)

 (پذيرايي

 مراکز و هامهمانخانه و هاهتل

 اقامتي
 يک کل زيربناي مترمربع 011 هر يا تخت 4 هر

 تفريحي و گردشگاهي هايمجموعه
 051 هر+  کل زيربناي مترمربع 011 هر

 باز فضاي مترمربع
 يک+  يک

 يک کل زيربناي مترمربع 51 هر مراسم تالارهاي پذيرايي، واحدهاي

 تجاري

 ها،فروشگاه تجاري، واحدهاي

 *تجاري هايمجموعه
 سه تجاري مفيد زيربناي مترمربع 011 هر

 سه زيربنا مترمربع 011 هر ازاي به **تجاري داخلي بالکن

تاکسي بنگاه رانندگي، آموزشگاه،

 تلفني
 واحد نيم خودرو هر

 پنج مفيد زيربناي مترمربع 011 هر هاخانهقهوه و هارستوران

 سه مفيد زيربناي مترمربع 011 هر ازاي به خصوصي هايبانک

 تجاري ضوابط مطابق تجاري ضوابط مطابق (مطبخ) غذا تهيه مراکز

 سه زيربنا مترمربع 011 هر مستقل داروخانه

 اداري
 دفتري -اداري واحدهاي

 يک مترمربع 77 مساحت تا واحد هر ازاي به

 يک مترمربع 51 هر ازاي به مترمربع 77 از بيش 

 تجهيزات و تأسيسات

 شهري

 يک+  سه غرفه هر+  زيربنا مترمربع 011 هر روز بازارهاي

 پنج مفيد زيربناي مترمربع 011 هر بارتره و ميوه هايميدان

 -تجاري مختلط

 اداري

 خدمات هايمجتمع و کارواش

 خودرو
 تجاري ضوابط مطابق مسقف فضاي

 مطابق مسقف فضاي

 تجاري ضوابط

 يک مفيد زيربناي مترمربع 011 هر مربوطه انبارهاي و نقل و حمل

 يک مفيد زيربناي مترمربع 011 هر مربوطه انبارهاي و سردخانه

 مسکوني

ساختمان در) دانشجويي خوابگاه

 دانشگاه از خارج و مسکوني هاي

 (خصوصي)

 مسکوني ضوابط مطابق
 ضوابط مطابق

 مسکوني

 که هاييخوابگاه) دانشجويي خوابگاه

 .(گردندمي احداث دانشگاه توسط
 يک پارکينگ واحد يک مترمربع 51 هر

 مسکوني مسکوني

 051 تا خالص زيربناي با مسکوني واحد هر

 مترمربع
 يک

 تا 051 خالص زيربناي با مسکوني واحد هر

 مترمربع 051
 نيم و يک

 از بيش خالص زيربناي با مسکوني واحد هر

 مترمربع 051
 دو

 صنعتي
 يک زيربنا مترمربع 011 هر سبک صنايع

 سه مفيد زيربناي مترمربع 011 هر مسقف شهربازي



 

 .باشدمي بلامانع مربوطه کاربري مجاز اشغال سطح در روباز پارکينگ طراحي

 نياز، مورد پارکينگ واحد تعداد تعيين جهت باشد، بيشتر فوق جدول  شده محاسبه ميزان از تجاري هايباب تعداد که صورتي در* 

 .بود خواهد عمل ملاک باب تعداد

 اگر اما باشد، آسانسور يا برقيپله يا ثابت پلکان داراي و گرديده احداث بنايي مصالح با تجاري داخل بالکن که صورتي در فوق شرط** 

 يک مترمربع 011 هر ازاي به مترمربع 03 متراژ تا حداکثر نباشد عموم دسترسقابل آسانسور يا برقيپله يا پلکان داراي احداثي فضاي

 3 مربع متر 011 هر ازا به باشد مربع متر 03 از بيش تجاري داخل بالکن مساحت چنانچه درهرصورت. )است نياز مورد پارکينگ واحد

 .(است نياز مورد پارکينگ واحد

 پارکينگ واحد يک خالص بناي مترمربع 011 هر ازاي به باشدنمي مشخص 03 جدول در صراحت به که مواردي خصوص در: 0 تبصره

 .شودمي گرفته نظر در

. باشدمي ساختماني زيربناي مترمربع 011 هر ازاي به واحد يک انبار و سردخانه و صنعتي کاربري در پارکينگ محاسبه معيار: 0 تبصره

  60.گردد اعمال ضابطه همين مطابق نيز کاربري اين در اداري نياز مورد هايپارکينگ

 مدنظر مربوطه ضوابط اساس بر کاربري با مرتبط تجاري و اداري فضاهاي صرفاً CNG و بنزين پمپ پارکينگ محاسبه جهت: 3 تبصره

 .ندارد پارکينگ  محاسبه به نيازي و بوده مشاعي فضاي عنوان به گيريسوخت هايجايگاه و سوخت مخازن و گيردمي قرار

 تجاري با ارتباط در شده بينيپيش انباري و باشد تجاري فضاي داراي ملک صورتي در تجاري انباري پارکينگ محاسبه نحوه: 4 تبصره

 کالا انبار عنوان به مستقلاً که صورتي در وليکن باشد،نمي تجاري انباري جهت پارکينگ محاسبه به نياز و شده تلقي تجاري مکمل. بود

 .باشدمي واحد يک مترمربع 011 هر ازاي به پارکينگ تعداد محاسبه مبناي گيرد، قرار استفاده مورد

 طبقات در مجموعه مشاعات و پارکينگ فضاي استثنا به مجموعه کل بناي زير پارکينگ محاسبه جهت کل زيربناي از منظور: 5 تبصره

 ليکن و کسر کل زيربناي از( عمودي مشاعات) آسانسور و پلهراه فضاي کاربري، به مختص طبقات در و باشدمي مشاعات مختص

 .گرددمي محاسبه کل بناي زير در مجموعه درون ارتباطي راهروهاي

 اخذ زير شرح به ندارند، را...  و بزرگراهي شبکه ميادين، حاشيه با مجاورت جهت به پارکينگ تأمين امکان قانوناً که املاکي: 6 تبصره

 :است بلامانع پارکينگ عوارض

 باشد نداشته رواتومبيل محل به دسترسي و داشته قرار بيشتر و متر 45 عرض به السيرسريع هايخيابان بر در که هاييساختمان( الف

 (باشد تفصيلي طرح ضوابط مطابق کندرو باند فاقد)

 .نباشد ميسر اتومبيل محل به دسترسي و شده واقع بيشتر و متر 01 عرض به خيابان تقاطع محل در که هاييساختمان( ب

 را آن قطع اجازه شهرداري که باشد کهن درختان قطع مستلزم پارکينگ ورودي که باشند قرارگرفته محلي در که هاييساختمان( ج

 .است نداده

 .ندارند اتومبيل عبور امکان ايپله معبر يا و کوچه کم عرض علت به که باشند قرارگرفته هاييکوچه بر در که هاييساختمان( د

 .نباشد مقدور فني نظر از آن در پارکينگ احداث زياد شيب علت به که باشد قرارگرفته معابري بر در که هاييساختمان( هـ

 .نمود پارکينگ احداث طبقات سطح در نتوان فني نظر از که باشد صورتي به ساختمان زير زمين فرم و وضع که صورتي در( و

 مورد پارکينگ تأمين امکان که معبر به نامتناسب بر داراي قطعات همچنين و هندسي نامتجانس و ناهمگون بر داراي قطعات: 1 تبصره

 .باشدمي بلامانع پارکينگ عوارض اخذ منطقه، ايمني و فني کميسيون نظر کسب از پس. ندارد وجود نياز

 .ندارد پارکينگ تأمين به نياز ضابطه طبق آن مساحت گرفتن نظر در با سرايداري واحد: 8 تبصره
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 اجتماعات سالن و مشاعات طراحي -3-2-11 

 محسوب تراکم جزء و است بلامانع همکف در ورزشي سالن و اجتماعات احداث سرايداري، لابي، پارکينگ، قبيل از مشاعاتي طراحي

 63(گرددمي محسوب مشاعي فضاي جزء همواره) شد نخواهد

 سرايداري -3-2-11 

 .است ساختمان مشاعات جزء دارد، عهده به را ساختمان از حفاظت و نگهداري وظيفه که سرايدار اقامت محل

 دارشيب هايزمين اول زيرزمين يا همکف طبقه در طبيعي نور داشتن شرط به است؛ مسکوني هايتصرف مقررات تابع سرايداري فضاي

 .است جانمايي قابل

 تراکم جزء گردد مترمربع 31 بر مازاد چنانچه است الزامي سرايداري واحد يک بينيپيش بيشتر و مسکوني واحد 01 با هايمجتمع در

 .بود خواهد مشاعي فضاي جزء کماکان ولي شود،مي محسوب

 .است بلامانع 4 بند رعايت به مشروط بلوک هر در سرايداري واحد گرفتن نظر در مالک درخواست و بلوکي صورت به طراحي صورت در

 پلکان به مربوط ضوابط -3-2-12 

 :آيدمي دست به زير رابطه از اصلي پله ارتفاع حداکثر و مترسانتي 08 پله کف عرض حداقل

 پله کف+  0(ارتفاع= ) 64

 .باشدمي متر 41/0 برابر باشد،مي پاگرد داراي که ايپله قفسه عرض حداقل و مترسانتي 001 پلهراه مفيد عرض حداقل

 .باشدمي پله عرض مساوي پاگرد، شعاع يا عرض حداقل

 .باشدمي پله 00 پاگرد دو بين متوالي هايپله تعداد حداکثر

 .است متر 15/0 مسير طول تمام در ها،پله گير سر غير ارتفاع حداقل

 .شود ممانعت افراد سقوط احتمال از پناهجان يا اندازدست وسيلهبه بايد باشد، مترسانتي 11 از بيشتر هاسطح اختلاف که هاييمحل در

 .باشد متر 01/0 پله لبه از بايد هاپله دارشيب اندازهايدست ارتفاع

 .باشد لغزنده مصالح از نبايد پاگردها و هاپله کف لبه،

 .است الزامي پلکان و پلهراه مورد در ساختمان ملي مقررات سوم مبحث مفاد رعايت

 مقاومت داراي ساختمان، ملي مقررات پنجم و سوم مبحث مندرجات با منطبق بايد ساختمان، هايپله در مصرفي مصالح و اصلي عناصر

 .باشد نداشته ريزش زلزله هنگام در و بوده حريق برابر در مناسب

 .يابد تقليل هاآن عرض يا شوند مسدود وسايل ساير و نشانيآتش جعبه شيرآب، مانند تجهيزاتي و وسيله هيچ با نبايد ساختمان هايپله

 مکانيزه پارکينگ -3-2-13 

 ارائه به مشروط مکانيزه پارکينگ احداث کرج شهر اسلامي محترم شوراي 1/00/0388 مورخ ش/1514/88/5/3 شماره مصوبه ممطابق

 استاندارد ضوابط برابر کار پايان زمان در سازنده شرکت نامهتضمين ارائه همچنين و ساختماني پروانه اخذ زمان در هانقشه تأييديه

 مطرح نشانيآتش سازمان و ايمني و فني  کميته در موضوع است لازم نقشه تأييد از قبل ضمن در. است بلامانع طرح سازنده کشور

 .گردد
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 نمازخانه -3-2-14 

مي قرار نوسازي و تخريب مورد شهر موجود هايبخش در که اماکني يا و بوده جديدالاحداث که خدماتي و اداري تجاري، اماکن کليه

 64.بود خواهد مقررات و ضوابط اين مشمول مترمربع 511 زيربناي حداقل و مالکيت نوع از فارغ گيرند

 .گرددمي تعيين ملک زيربناي کل مساحت اساس بر و ذيل جدول در مندرج ترتيب به هانمازخانه مساحت حداقل -3-2-14-1

 هانمازخانه مساحت حداقل

 (درصد) نمازخانه مساحت (مترمربع) زيربنا مساحت رديف

 %01 مترمربع 0111 تا 511 از 0

 %8 مترمربع 0111 تا 0111 از 0

 %4 مترمربع 5111 تا 0111 از 3

 %3 مترمربع 01111 تا 5111 از 4

 %0 بالا به مترمربع 01111 از 5

 

 %51 ميزان تا اماکن اين در احداثي نمازخانه مساحت باشد، داشته وجود مسجد اماکن اين متري 011 شعاع در چنانچه: 0 تبصره

 .باشد کمتر مترمربع 05 از نبايستي نمازخانه خالص مساحت حال هر در ليکن بوده، کاهش قابل فوق جدول در مذکور

 .شودنمي محسوب نمازخانه مساحت جزء بهداشتي سرويس و وضوخانه مساحت: 0 تبصره

  عمومي ضوابط -3-2-14-2

 .شودنمي محاسبه مفيد زيربناي جزء احداثي هاينمازخانه مساحت

 اين ليکن. است الزامي زيربنا مساحت کل %0 حداقل معادل مردانه و زنانه مجزاي وضوخانه و عمومي بهداشتي سرويس بينيپيش

 .شودنمي محاسبه مفيد زيربناي جزء و بود نخواهد مترمربع 05 از کمتر حال هر در مساحت

 .شود گرفته نظر در منفک بهداشتي سرويس با نبايد نمازخانه

 .شود گرفته نظر در منفک بهداشتي هايسرويس از بايستي هاوضوخانه

 صورت در. باشد منطبق اصلي اضلاع از يکي بر قبله جهت الامکانحتي و بوده خالص مستطيل يا مربع پلان داراي بايستي نمازخانه

 .باشد کوچک اضلاع برابر دو از بيش نبايد بزرگ اضلاع طول مستطيل پلان از استفاده

 .است ممنوع پيلوت و زيرزمين در نمازخانه احداث

 در اضطرار، حالت در شودمي توصيه و بوده ممنوع( شودمي خوانده نماز آن به رو که ضلعي) نمازخانه قبله جبهه از نمازخانه به ورود 

 .گيرد قرار ضلع اين هايگوشه اليهمنتهي در ورودي

 .است الزامي يابيجهت براي راهنما تابلوهاي نصب و باشد شناساييقابل مراجعين براي بايستمي نمازخانه محل

-کتاب مثلاً) متناسب هايکاربري ميان از ترجيحاً و بوده زياد صداي و سر داراي هايکاربري ميان از نبايد نمازخانه مجاور واحدهاي

 .شود انتخاب( تجاري کاربري در فروشي

 .است ممنوع نمازخانه عملکرد تغيير

 .بود خواهد مجاز مذهبي و آييني مراسم اجراي براي نمازخانه از استفاده
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 الزامي اقليمي هايويژگي و سال مختلف فصول تناسب به نمازخانه براي طبيعي تهويه و نور سرمايشي، گرمايشي، هايسامانه بينيپيش

 .است

-مي مالکين يا مالک عهده بر آن...(  و مهر ادعيه، هايکتاب قرآن،) ملزومات و نمازخانه نگهداري و تعمير تأمين، به مربوط هايهزينه

 .باشد

 .نمايند اقدام نمازخانه فضاي آراستگي و پاکيزگي نظافت، به نسبت بايستي مالکين يا مالک

 لمس قابل ارتفاع در قرآن آيات نوشتن و( يونوليتي هايمحراب نظير) نمازخانه شأن با نامتناسب هايفضاسازي و تزئينات کارگيريبه از

 .شود اجتناب

 احداث به منوط مذکور بناهاي براي هاشهرداري سوي از کار پايان همچنين و ذيربط مراجعين سوي از ساختماني هايپروانه صدور

 .است ضوابط اين اساس بر نمازخانه

 .است الزامي نمازخانه براي متر 3 ارتفاع حداقل رعايت. گردد احداث و بينيپيش آن عرض اندازه به نمازخانه ارتفاع شودمي توصيه

 .گردد احداث مجزا صورت به ورودي فضاي پيش تفکيک با بايستمي آقايان و بانوان براي نمازخانه درب

 .باشد استفاده و دسترسي قابل حرکتي و جسمي توانانکم و ناتوانان براي بايستي نمازخانه

 نورگيري به مربوط ضوابط -3-3              

 نورگيرها -3-3-1 

 بينيپيش ساختمان داخل فضاهاي تهويه و نورگيري براي که ساختمان درون در شفاف و سبک معمولاً سقف با پوشيده يا روباز فضاي

 .شودمي

 خلوت حياط -3-3-2 

 آن از قسمتي در يا و زمين عرض تمامي در است ممکن که ساختمان ديگر اليهمنتهي در و اصلي حياط از ترکوچک باز، است فضائي

 .گيرد قرار

 بلامانع همچنان نورگير فضاي از آخر طبقه پنج اصلي فضاهاي منديبهره( مسکوني) طبقه پنج از بيش هايساختمان در: 0 تبصره

 استفاده مستقيم نورگيري از بايد( نشيمن و پذيرائي خواب، اتاق) اصلي فضاي تهويه و روشنايي تأمين جهت هاآن زيرين طبقات و است

 پنج بر مازاد طبقه هر افزايش برابر در نورگير از تحتاني طبقات اصلي فضاي نورگيري الزام جهت طراحي محدوديت صورت در. نمايند

 6 مساحت به نورگير آشپزخانه نظير اصلي غير فضاي جهت. شود افزوده مساحت به مترمربع 0 و نورگير پهناي به متر 5/1 طبقه،

 .گرددمي کسر بنا از آن متراژ صورت اين در باشد،مي قبول قابل متر 0 بعد حداقل با مترمربع

 011 از کمتر هايزمين جهت عرض حداقل صورت اين در شوند، گرفته نظر در خلوت حياط عنوان به توانندمي نيز انتهايي نورگيرهاي

 اساس بر مساحت حداقل ضمن در. باشدمي قبول قابل متر 3 مترمربع 011 از تربزرگ هايزمين جهت عرض حداقل و متر 0 مترمربع

 .گردد لحاظ مياني نورگير ضوابط جدول مطابق طبقه تعداد

 نورگير مساحت و ابعاد

 (مترمربع) نورگير مساحت حداقل (متر) نورگير پهناي حداقل مسکوني طبقات تعداد

0 5/0 01 

3 3 00 

4 5/3 04 

5 4 06 

 



 فاقد سقفي نورگير قرارگيري و بوده الزامي باشد، داشته پارکينگ کارکرد که صورتي در زيرزمين و پيلوت در نورگير پوشاندن: 0 تبصره

 در همکف در مجاز اشغال سطح بر اضافه مساحت است بديهي. باشدمي بلامانع ايمن ريزنده غير مصالح از استفاده شرط به بازشو

 .است بلامانع باشد،مي طبقات به دود نفوذ از جلوگيري منظور به که بافتي درون و شهري متداول کاربري

 الزامات -3-3-3 

 عمق تا اشغال سطح با هايقطعه در نورگير از استفاده بافتي درون کاربري در جبهه دو از مسکوني طبقات نورگيري امکان به توجه با. 0

 .گرددمي محسوب تراکم جزو آن مساحت بينيپيش صورت در و باشدنمي مجاز متر 00

 .است بلامانع نورگير تعبيه نور به نياز و توجيهي طرح ارائه صورت در: تبصره

 .گردد نور تأمين مسکوني، ضوابط مطابق فضاها الباقي و ندارد نور به نياز آبدارخانه صرفاً اداري هايساختمان در. 0

 تأمين براي نورگير بينيپيش( شهري مختلط کاربري) اداري -تجاري مختلط هايمجموعه ساختمان حجمي الگوي به توجه با. 3

 مجاز تراکم در آن مساحت نورگير تعبيه صورت در و باشدمي غيرمجاز( زمين مساحت %20) حجمي پوسته در اصلي فضاهاي

 .شودمي محاسبه ساختماني

 از هاآن مقابل هايپنجره فاصله بگيرند، هوا و نور نورگير يک از مستقل مسکوني تصرف دو از اصلي اقامتي فضاهاي که مواردي در. 4

 متر 4 هاآن مقابل هايپنجره فاصله حداقل باشد( فرعي فضاي) آشپزخانه فضاها از يکي که صورتي در و متر 6 از کمتر نبايد يکديگر

 .باشدمي

 زمان در وليکن محسوب بنا جزو کامل طور به صد ماده کميسيون به پرونده ارسال هنگام به ضابطه حد زير مساحت با نورگير اجراي. 5

 .گرددمي درج واقعي مساحت کار پايان

 مساحت کل کردن منظور به نيازي يابد کاهش مجاز مساحت %01 ميزان به حداکثر نورگيرها مساحت اجرا در که صورتي در: تبصره

 موضوع است بديهي گردد، ارسال صد ماده کميسيون کامل توضيحات با شده کسر فضاي صرفاً و باشدنمي بنا اضافه عنوان به نورگير

 .گرددنمي شامل را باشندمي صد ماده کميسيون رأي داراي قبل از که املاکي و باشدمي اجراقابل 00/01/0374 تاريخ از فوق

-مي کسر زيربنا از نورگير مساحت( طولي بعد ترجيحاً و بعد يک از) آن پهناي حداقل و نورگير مساحت حداقل رعايت صورت در. 6

 .گردد

 در مسکوني واحدهاي در ولي باشند مستقل طبيعي تهويه و نور داراي بايستمي مسکوني واحدهاي در مستقل هايآشپزخانه کليه. 1

 1 از بيشتر مجاور پنجره از (open) باز آشپزخانه نقطه دورترين فاصله و باشد بيشتر و مترمربع 15 مسکوني خالص متراژ که صورتي

 مترمربع 15 از کمتر مسکوني واحدهاي باز هايآشپزخانه است بديهي. است الزامي باز آشپزخانه براي مستقل نور بينيپيش باشد متر

 .است الزامي مکانيکي سيستم اجراي با تهويه و نداشتند مستقل نورگير به نياز

  اشرافيت -3-3-4

 :اشرافيت تعريف

 .است شده معنا "امري بر وقوف -3 شدن نزديک -0 نگريستن پايين به بالا -0 " از معناي به دهخدا نامهلغت در اشرافيت 

 :اشرافيت رعايت از هدف

 و معماري فضاي در حريم حفظ از مراد. است خصوصي حريم حفظ گيردمي قرار توجه مورد ايراني شهرسازي در که اصولي از يکي

 و معماري فضاي در ساکنان حريم حفظ اشرافيت رعايت از هدف. شود طراحي حريم داراي ايگونهبه فضا که است آن شهرسازي

 .نگردد ضايع کسي از حقي خصوصي، حريم نقض با که ايگونهبه است شهرسازي

 اشرافيت اجرايي ضوابط -3-3-4-1

 هايطراحي در انسان ديد افق ميانگين که است دليل همين به. است گرديده ذکر cm 015 نويفرت در بالغ انسان قد ميانگين ابعاد

 .شودمي گرفته نظر در 11/0 اشرافيت بحث خصوصاً معماري



 جهاني مقياس در قد ابعاد اساس بر پنجره ارتفاع اين ندارد، روروبه منزل به ديدي و نظارت معمولاً کف، از 11/0 ارتفاع با ايپنجره

 (0 شکل.)است شده تعريف

 

 

 :اشرافيت ضوابط

مي ساده شيشه با بازشو پنجره کف تا شده تمام کف از متر 11/0 ارتفاع حداقل گرفتن نظر در " پنجره اشرافيت " رعايت از منظور*

 پناه جان ارتفاع حداقل بارعايت و مشجر شيشه با و ثابت صورتبه بايستمي 11/0 از کمتر ارتفاع در احداثي هايپنجره درضمن. باشد

 .باشندمي دوجداره صورتبه الزاماً هاپنجره کليه اجراي «.باشند متر 01/0

 .باشدمي بازشو درب براي شده تمام کف از مشجر شيشه 11/0 ارتفاع حداقل گرفتن نظر در " درب اشرافيت " رعايت از منظور*

 :مياني نورگيرهاي در اشرافيت گرفتن نظر در نحوه( الف

 :مياني نورگير در پنجره تعبيه( 0-الف

 .نمايند اقدام اشرافيت رعايت به نسبت بايستمي مياني نورگيرهاي در شده تعبيه هايپنجره کليه

 .ندارد وجود الزامي نورگير پيراموني ديوار تعبيه جهت ضمن در

 :مياني نورگير در تراس تعبيه( 0-الف

 نرده شکل به آن ساخت و بلامانع بنائي سازه با متر 01/0 ارتفاع تا تراس پناه جان رعايت به مشروط نورگير در تراس گرفتن درنظر

 .گيرند قرار مدنظر( 0-الف) بند رعايت با تراس به ورودي درب و هاپنجره ضمن در. نيست مجاز

 :خلوت حياط سمت به اشرافيت گرفتن نظر در نحوه( ب

 .است پذيرامکان اشرافيت رعايت با خلوت حياط سمت به شده تعبيه هايپنجره کليه( 0-ب

 بدون) متر 11/0 ارتفاع به بنايي سازه گرفتن درنظر با صرفاً مستقيم ديد داراي و خلوت حياط سمت به تراس نظرگرفتن در( 0-ب

 (0 شکل. )است پذيرامکان( روزنه و نرده درنظرگرفتن

 (0) شکل

 

 (3 شکل. )است بلامانع شمالي ضلع در سقف تا ديوار اجراي با باشد شمالي ضلع حياط بر عمود تراس که مواردي در( 3-ب

 (3) شکل

 

 شده تثبيت باغ و کم تراکم با هايکاربري جانبي فواصل در تراس تعبيه(  ج

 گرفتن نظر در با متر 4 تا 3 جانبي فاصله رعايت صورت در شده تثبيت باغ و کم تراکم هايکاربري جانبي فواصل در تراس تعبيه( 0-ج

 (4 شکل. )است بلامانع( روزنه و نرده گرفتن نظر در بدون) متر 11/0 ارتفاع به بنايي سازه

 (4) شکل

 

 ديوارهاي در پنجره تعبيه حالت اين در. است غيرمجاز تراس گرفتن نظر در متر 3 از کمتر به جانبي فواصل کاهش صورت در( 0-ج

 (5 شکل. ( باشدمي مجاز اشرافيت رعايت با جانبي

 

 (5) شکل

   



 پنجره و تراس در اشرافيت رعايت به نياز اندازيسايه ضوابط رعايت صورت در0 شودمي بنا احداث بلوکي صورتبه که املاکي در( 3-ج

 .باشدنمي

 حياط و معبر به رو هايپنجره و تراس در اشرافيت ضوابط( د

 (6 شکل.)است ممنوع مجاور قطعه دو پيراموني ديوار روي بر پنجره احداث( 0-د

 (6)شکل

 

 

 بلامانع( بنايي سازه صورت به) با متر 01/0 حداقل ارتفاع به پناه جان نظرگرفتن در با حياط و معبر سمت به تراس نظرگرفتن در(  0-د

 .است

 و متر 3 مجاور ملک از فاصله حداقل که صورتي در( 8 شکل مطابق) طرفه دو يا( 1 شکل مطابق) باز طرف سه هايتراس در :تبصره

 بنايي مصالح با و متر 11/0 ارتفاع تا صورت اين غير در باشدنمي اشرافيت رعايت به نياز مجاورين بر عمود هايقسمت در باشد بيشتر

 .نمود اقدام اشرافيت رعايت به نسبت بايستمي روزنه بدون

 

  غيرمجاز مجاورين حريم رعايت دليل به املاک در اجراشده پخ در تراس و پنجره گرفتن نظر در( 3-د

 (01 شکل. )است بلااشکال زير شکل مطابق حياط به مستقيم ديد صورتبه پنجره احداث صرفاً(.7 شکل) باشدمي

 

 

 سبز فضاهاي به بازشو و دسترسي ايجاد اشرافيت، نحوه( ه

 (:شهرداري تملک در) بهرداري حال در و شده احداث سبز فضاهاي مجاورت در واقع املاک( 0-ه

 .باشدمي ممنوع سبز فضاهاي سمت به طبقات در تراس و همکف طبقه در پنجره ايجاد و درب دسترسي( 0-0-ه

 :است ذيل موارد رعايت به مشروط طبقات در سبز فضاي سمت به پنجره تعبيه( 0-0-ه

 هاپارک سازمان با هماهنگي با و شهرداري اختيار در پارک سمت به ايسازه صورت به و متري 01/0 پناه جان با پنجره تعبيه امکان-

 .باشدمي

 .باشدمي شهري منظر و سيما کميته تأييد به و شده نماسازي اصلي نماي با متناسب پارک به مشرف جداره نماي طرح-

 شهر اسلامي شوراي به لايحه ارسال با شهرداري ملک، براي مناسب ديد و نورگيري خصوص در آمده وجود به افزوده ارزش به توجه با-

 .نمايد اقدام مربوطه عوارض اخذ به نسبت

 .باشدمي غيرمجاز شرايطي هر تحت پارک سمت به آمدگيپيش ايجاد -

 :است نشده احداث هنوز پارک که باز و سبز فضاي هايکاربري مجاور در واقع املاک( 0-ه 

 .باشدمي غيرمجاز بازشو هرگونه و تراس پنجره، درب، گرفتن نظر در

 حاشيه سبز فضاي مجاورت در واقع املاک( 3-ه

 درب گرفتن نظر در باشد نداشته وجود پارکينگ دسترسي ايجاد جهت ديگري معبر که صورتي در و است بلامانع تراس و پنجره تعبيه

 .بود خواهد پذيرامکان شهرداري توسط وجانمايي تأييد با پارکينگ

 :انهار حريم به بازشو ايجاد و دسترسي نحوه( و

 نيست مجاز طبقات در تراس و همکف طبقه در پنجره و درب تعبيه و بلامانع طبقات در پنجره تعبيه حالت اين در: جاري انهار( 0-و



 اسلامي شوراي به لايحه ارسال با شهرداري مالک براي مناسب ديد و نورگيري درخصوص آمده وجود به افزوده ارزش به توجه با: تبصره

 .نمايد اقدام مربوطه عوارض اخذ به نسبت شهر

 :متروکه انهار( 0-و

 طبقات در تراس تعبيه و همکف طبقه در پنجره و درب احداث باشد شده راه پياده به تبديل متروکه نهر که صورتي در( 0-0-و

 .است بلامانع طبقات در پنجره تعبيه صرفاً و غيرمجاز

 .باشدمي پذيرامکان اشرافيت رعايت با هاپنجره تعبيه باشد متر 6 از کمتر راه پياده عرض حداقل که صورتي در: تبصره

 .باشدمي ممنوع...  و تراس پنجره، درب، قبيل از بازشو هرگونه احداث باشد نشده تبديل راه پياده به متروکه نهر که صورتي در( 0-0-و

 حفظ جهت به و باشدمي 06/00/76 مورخ 73/061045 شماره به کرج شهرداري حقوقي کل اداره جوابيه داراي جلسهصورت اين

 . باشدنمي مقدور کار پايان صدور الذکرفوق موارد رعايت عدم صورت در مجاورين حقوق

 حريق مقابل در هاساختمان حفاظت به مربوط ضوابط -3-4              

 تعاريف -3-4-1 

 در( خيابان يا کوچه) عمومي معبر يک به ساختمان  نقطه هر از رسيدن براي که شودمي گفته مانعي بدون و ممتد مسير: خروج راه

 .شودمي تشکيل خروج تخليه و خروج خروج، دسترس هاينام به مشخص و مجزا بخش سه از خروج راه. شود گرفته نظر

 .شود منتهي خروج يک به سازه يا ساختمان يک در تصرف تحت بخش هر از که خروج راه از بخشي: خروج دسترس

 ديگر از مقررات اين اساس بر آتش، برابر در مقاومت بنديدرجه داراي تجهيزاتي و ساختار با که است خروج راه از قسمتي: خروج

 در خروجي درهاي شامل خروج. شودمي منتهي معبرعمومي به خروج تخليه طريق از يا مستقيم و شده ايمن و جدا ساختمان فضاهاي

 .است افقي هايخروج و خروج بيروني هايراهشيب خروج، بيروني هايپله خروج هايگذرگاه خروج؛ شده دوربندي پلکان همکف، تراز

 .شود واقع( خيابان يا کوچه) عمومي معبر و خروج انتهاي بين که است خروج راه از بخش آن: خروج تخليه

 ساختمان نشاني آتش و ايمني ضوابط -3-4-2 

 الزامي نشانيآتش سازمان از استعلام باشند، زير شرايط از يکي تابع که صورتي در ساختماني هايپروانه صدور هنگام به گرديد مقرر

 :شود

 غيرمسکوني هايساختمان کليه -الف

 بيشتر و پيلوت روي بر مسکوني طبقه چهار ساختمان -ب

 بيشتر و مسکوني واحد 01 حداقل  -ج

 سوم مبحث ملي مقررات ويرايش از قبل تا که هاييساختمان جهت تنها) خودرو بالابر جک توسط هاآن پارکينگ که هاييساختمان -د

65.گردندمي تأمين مکانيزه صورت به يا و( اندگرفته ساخت مجوز 70 سال
 

 الزامي خروج هايراه تعداد حداقل -3-4-3 

 هر متصرف بار چنانچه بنا هر در. باشد داشته هم از دور و مجزا خروج راه 0 حداقل بايد بنا هر در طبقه يک از بخش هر يا طبقه هر

 از بيش براي و بود خواهد لازم هم از دور و مجزا خروج راه 3 حداقل باشد، نفر 0111 تا نفر 511 بين هاآن از هاييبخش يا طبقه

 ساختمان ملي مقررات سوم مبحث استثناء موارد آپارتماني بناهاي خصوص در. است الزام هم از دور و مستقل خروج راه 4 نفر 0111

 .گيرد قرار مدنظر

 

                                                           
 0 بند 3/00/88 نهم رويه وحدت - 65



 خروج هايراه استقرار چگونگي -3-4-4  

 با برابر حداقل بايد هاخروج بين فاصله باشد، داشته هم از دور و مجزا خروج دو که بنا هر در طبقه يک از بخش هر يا طبقه هر در. 0

 آن مورد در مگر شود، انجام هاخروج بين مستقيم خط در بايد گيرياندازه. باشد بخش آن يا طبقه آن قطر ترينبزرگ اندازه نصف

 در تواندمي استثنائاً هاخروج بين فاصله موارد آن در که هستند مربوط هم به ارتباطي راهروهاي توسط که ايشده دوربندي هايخروج

 .شود گيرياندازه راهرو مسير طول

 که شوند طراحي طوري بايد مسير دو اين که است آن علت به اول خروج مسير از دور و مجزا صورت به ديگري خروج راه تأمين. 0

 .يابد کاهش ممکن حداقل به شوند استفاده غيرقابل دو هر حريق مواقع در آنکه احتمال

 مسکوني کاربري در الزامي نکات رعايت -3-4-4-1 

 بارنده شبکه توسط بنا تمام که صورتي در باشند داشته متر 03 از بيش طول به مشترکي مسير نبايد مختلف خروج هايدسترس( الف

 .يابد افزايش متر 38 به حداکثر تواندمي طول اين صورت آن در شود، محافظت شده تأييد خودکار

 شود، محافظت شده تأييد خودکار بارنده شبکه توسط بنا تمام که صورتي در نباشد، متر 01 از بيش بستبن راهروي طول حداکثر( ب

 .يابد افزايش متر 05 به حداکثر تواندمي طول اين صورت آن در

 بنا تمام که صورتي در نباشد، بيشتر متر 03 از خروج دسترس راهروي به رسيدن تا عبوري فاصله مسکوني واحدهاي داخل در( ج

 .يابد افزايش متر 38 به حداکثر تواندمي طول اين صورت آن در شود، محافظت شده تأييد خودکار بارنده شبکه توسط

 ارتفاع و طبقه شش حداکثر با آپارتماني بناي هر 75 سال ويرايش سوم مبحث ساختمان ملي مقررات 4-0-00-6-3 بند استناد به( د

 ضوابط همه با تطبيق شرط به طبقه هر در مسکوني واحد 4 حداکثر با تصرف قابل کف آخرين براي زمين تراز از بالاتر متر 03 حداکثر

 .باشد داشته خروج پلکان يک فقط است مجاز استثنائا مذکور بند ذيل در مندرج

 به مشروط شود افزوده بنا به طبقه يک که است مجاز باشد مجهز شده تأييد خودکار  بارنده  شبکه به بنا تمامي که مواردي در: تبصره

 .نشود بيشتر متر 03 از زمين تراز از ساختمان ارتفاع حداکثر آنکه

 فرار هايپلکان و پلهراه -3-4-5 

ساختمان در آن از استفاده لذا و شودنمي محسوب الزامي خروج عنوان به( فلزي باز) فرار هايپله دستورالعمل، اين ضوابط اساس بر. 0

 .بود نخواهد مجاز معتبر هايخروج با جايگزيني منظور به شوند،مي ساخته پس اين از که هايي

باريک از متريسانتي 31 فاصله در پله کف هر اندازه حداقل که است مجاز صورتي در خروج هايراه در قوسي هايپله از استفاده. 0

 .نباشد کمتر آن عرض برابر 0 از ترکوچک قوس شعاع اندازه و مترسانتي 08 قسمت ترين

 .گردند دوربندي حريق برابر در مقاوم مصالح با بايستيمي خروج داخلي هايراهشيب و خروج داخلي هايپله راه تمامي. 3

 خروج راه ظرفيت -3-4-6 

 راه از کننده استفاده اشخاص تعداد براي و شود گرفته نظر در طبقه همان متصرفان تمام براي بايد طبقه هر در خروج راه ظرفيت

 فضا همان تصرف واحد بر فضا مساحت تقسيم حاصل از نبايد بنا هر متصرفان تعداد يا متصرف بار بنابراين باشد؛ کافي و مناسب خروج

 .شود گرفته نظر در کمتر شده، مشخص 01شماره جدول در نفر ازاي به مترمربع به که

 .شود گرفته نظر در 08 شماره جدول در مندرج خروج ظرفيت براساس بايد خروج راه مختلف اجزاي و هاقسمت از يک هر عرض

 

 

 .گردد تعيين ذيل جدول از پله عرض حداقل سپس و شود محاسبه تجمعي بار ابتدا در بايد پله عرض اسبهمح براي

 تجمعي بار نظر از پلکان عرض حداقل

 (08 شماره جدول طبق) متصرف بار ×( 08 شماره جدول طبق) راه ظرفيت( = mm) خروج راه عرض



 پلکان تجمعي بار پله عرض

 نفر 0111 از کمتر سانتيمتر 001

 نفر 0111 از بيش سانتيمتر 041

 

 (نفر هر ازاي به مترمربع برحسب) مختلف بناهاي در تصرف سرانه

 (نفر يک ازاي به مترمربع) تصرف سرانه فضاها ويژگي بنا کارکرد

 مسکوني

 سالمندان هايخانه و هاپانسيون و آپارتماني بناهاي ها،هتل -

 مدرسه خوابگاه يا سربازخانه مانند) هاروزيشبانه و هاخوابگاه -

 (روزيشبانه

 ناخالص 6/08

 ناخالص 6/4

/  آموزشي

 فرهنگي

 درس هايکلاس -

 آموزشي فضاهاي ساير و هاآزمايشگاه ها،کارگاه -

 خالص 7/0

 خالص 6/4

 کتابخانه

 مطالعه هايسالن -

 کتاب مخزن -

 مدارک ساير و نامهپايان مجلات، آرشيو -

 خالص 6/4

 خالص 3/7

 خالص 5/46

/  درماني

 مراقبتي

 بستري هايبخش: تندرستي مراقبت -

 درمان و معالجه هايبخش: تندرستي مرافبت -

 سرپايي بيماران مخصوص فضاهاي -

( درس هايکلاس از غير) کودکان براي روزانه مراقبت خدمات -

 نوزادان و کودکان نگهداري مراکز و هاکودک مهد مانند

 بازداشتي مراقبتي -

 ناخالص 0/00

 ناخالص 3/00

 ناخالص 3/7

 خالص 3/3

 ناخالص 0/00

 تجمعي

( ميز بدون فشرده) ثابت غير صندلي با گردهمايي هايسالن -

 هاجشن مراسم، انواع برگزاري هايسالن مساجد، هايسالن: مانند

 ... و

 با مراسم ساير جماعت، نماز از غير که مساجدي شبستان -

 .شودمي برگزار هادرآن فشرده جمعيت

 هايسالن:مانند ثابت، غير صندلي و ميز با گردهمايي هايسالن -

 غذاخوري هايسالن و هارستوران کنفرانس،

 يا سکو هادرآن نشستن جايگاه که هاييسالن و هاورزشگاه -

 .است نيمکت

 هاسالن انتظار هال مانند ايستاده تجمعي -

 و سينما هايسالن مانند ثابت، صندلي با تجمعي فضاهاي -

 نمايش

 (ثابت صندلي با فضاهاي جز به) هادادگاه -

 (فروش بدون) کالا نمايشگاه و موزه هنري، آثار نمايشگاه -

 و ادارات در نمازخانه اتاق آن مشابه و اتوبوس مسافري پايانه -

 هاتصرف ساير

 خالص 1/1

 

 خالص 5/1

 

 خالص 4/0

 

 طول مترسانتي 45 يا ناخالص 1/0

 نيمکت

 خالص 5/1

 شود مراجعه تجمعي اختصاصي ضوابط به

 ناخالص 1/3

 خالص 4

 خالص 0

 خالص 4/0

 و شنا استخر

 هايسالن

 اسکيت

  شنا استخر و سالن

 ايمحوطه و جانبي فضاهاي

 ناخالص 6/4

 ناخالص 4/0

 بازي فضاهاي

 سرپوشيده
 آن مانند و الکترونيک هايبازي هايسالن و سرپوشيده شهربازي

 بازيکن و تجهيزات ونوع تعداد به بسته

 ناخالص 6/4 متوسط شده، بينيپيش



 (نفر يک ازاي به مترمربع) تصرف سرانه فضاها ويژگي بنا کارکرد

 ورزشي فضاهاي

  تفريحي و

 آن مشابه و پونگ پينگ و بيليارد سالن

 (اصلي خطوط) بولينگ سالن

 و بوفه عبور، فضاهاي مانند جانبي فضاهاي) بولينگ سالن

 (غذاخوري

 بوکس کشتي، مانند هاييورزش و مسابقات سرپوشيده هايصحنه

  زورخانه رزمي هايورزش و

  تجهيزات با ورزشي تمرين فضاهاي

 تجهيزات بدون ورزشي تمرين فضاهاي

 بينيپيش بازيکن و ميز تعداد به بسته

  ناخالص 6/4 متوسط شده،

 متر 5 شامل اصلي خط هر ازاء به نفر 5

 دورخيز براي

 ناخالص 1/1

 ناخالص 3/7

 ناخالص 1/3

 ناخالص 6/4

 ناخالص 4/0

 ناخالص 3/7  ايحرفه/  اداري

/  کسبي

 بازرگاني

 طبقات تمام در واقع تجاري فضاهاي -

 تجاري مراکز اداري هايبخش يا طبقات -

 کالا انبار و بنديبسته به مربوط فضاهاي يا طبقات -

 ناخالص 6/5

 ناخالص سطح مترمربع 3/7

 ناخالص سطح مترمربع 7/01

 آشپزخانه

 ناخالص 6/08  تجاري

 صنعتي
 انبوه الکترونيکي محصولات کردن هم وسر توليد -

 صنعتي فضاهاي ديگر -

 ناخالص 6/08

 ناخالص 3/7

 فرودگاه پايانه

  هادروازه به مسافرين دسترسي فضاهاي و هادروازه -

 ترمينال در انتظار هايمکان -

 بار تحويل سالن -

 بار مديريت و جداسازي سالن -

 ناخالص 3/7

 ناخالص 4/0

 ناخالص 7/0

 ناخالص 7/01

 هايپارکينگ

 ناخالص 6/08  سرپوشيده

 و سکوها

 ناخالص 4/0  باراندازها

 واتاق انباري

 تجهيزات

 انبارگمرک کالا، انبار -

 يدکي لوازم انبار مکانيکي، تجهيزات اتاق -

 ناخالص 5/46

 ناخالص 8/01

  آميزمخاطره
 و کاربري براساس تخصصي طراحي

 گيرد صورت بايد تخصصي مدارک

 

 (متصرف نفر بر مترميلي) متصرف هر ازاي به خروج راه پهناي

 تصرف
 بارنده شبکه بدون

 تاييد خودکار بارنده شبکه داراي هاي ساختمان

 شده

 خروج راه اجزاي ديگر  پله راه خروج راه اجزاي ديگر  پله راه

 4 5 5 8 : ذير جزموارد به ها تصرف تمام

 5 8 01 08 آميز مخاطره

 5 8 03 05 (0-د) درماني



 

 پيمايش مشترک مسير و هابستبن پيمايش، مسير طول

 زيرگروه تصرف نوع

)  پيمايش مسير طول حداکثر

 (متر

( متر) بست بن طول حداکثر

 «ب»

 مشترک مسير  حداکثر

 (متر) پيمايش

 شبکه بدون

 بارنده

 بارنده باشبکه

 «پ» خودکار

 شبکه بدون

 بارنده

 بارنده باشبکه

 «پ» خودکار

 شبکه بدون

 بارنده

 بارنده باشبکه

 «پ» خودکار

فرهن/آموزشي

 گي
--- 61 15 6 05 03 31 

 تجمعي
 زيرگروه تمام

 ها
61 15 6 6 03 03 

 حرفه

 اداري/اي
 31 «ت»03 05 6 71 61 ---

 مخاطره

  «ث»آميز

 زيرگروه تمام

 ها
 5/1 نيست مجاز 6 نيست مجاز 03 نيست مجاز

مراقب/درماني

 تي

 03 05 6 15 61 0-د

31 
 0-د

45 61 

7 7 
31 

 05 05 3-د

 03 05 6 4-د

 15 61 0-ص صنعتي
 31 «ت»03 05 6

 001 71 0-ص 

 31 03 05 6 001 71 -  متفرقه

/  کسبي

 تجاري
- 61 15 6 05 03 03 

  مسکوني

  اقامتي

 0- م

61 15 

6 

05 

03 03 

 0-م
01 03 38 

 3-م

  انباري
 15 61 0 - ن

 31 «ت»03 05 6
 001 71 0- ن

 

 اداري فضاي به مربوط ضوابط -3-4-7 

 :باشد دارا نيز را ذيل شرايط بايستمي قبل، بخش در شده قيد خروج هايراه به مربوط شرايط تمام بودن دارا بر علاوه

 هر و طبقه دو حداکثر با اداري تصرفات 75 ويرايش ساختمان ملي مقررات سوم مبحث 08 -3-3-6-3 شماره جدول اساس بر( الف

 حداکثر با اداري هايساختمان يا و متر 03 حداکثر پيمايش مسير طول و( ناخالص اشغال سطح مربع متر 465) متصرف نفر 51 طبقه

 راه يک با تواندمي متر 03 اکثر حد پيمايش مسير طول و( ناخالص اشغال سطح مترمربع 017) متصرف نفر 31 طبقه هر و طبقه 4

 .شود اجرا و طراحي خروج



 مورد ايحرفه -اداري مقاصد براي چنانچه همکف زير طبقات جمله از بنا از طبقه هر در فضا هر ايحرفه -اداري هايتصرف در( ب

 .بود خواهد الزامي مجزا خروج راه 0 حداقل تأمين گيرد، قرار استفاده

 کسبي -تجاري فضاهاي به مربوط ضوابط -3-4-8 

 تجاري/کسبي هايتصرف فرعي بنديدسته - 3-4-8-1

 "شوندمي بنديدسته زير صورت به است گرديده ارائه هاآن براي اختصاصي ضوابط که تجاري/کسبي هايتصرف"

 کالا فروش امر مختص طبقه سه از بيش يا مربع متر 0811 از بيشتر ناخالص سطح مجموعه که تجاري/ کسبي هايتصرف( الف گروه

 .دارند

 و طبقه سه با مربع متر 0811 تا 081 از بيشتر ناخالص سطح مجموعه که تجاري/کسبي هايتصرف -0-ب: زير صورت به ( ب گروه

 .دارند کالا فروش امر به مختص کمتر

 .دارند کالا فروش امر به مختص طبقه سه يا دو و کمتر و مربع متر 081 ناخالص سطح مجموعه که تجاري/ کسبي هايتصرف -0-ب

 خروج راه الزامي دوربندي -3-4-8-2

 استفاده مورد خروج راه عنوان به که داخلي هايراهشيب يا هاپلکان تمام زمين تراز از طبقه يک از بيش تجاري/ کسبي هايتصرف در

مي ارتباط همکف به را زيرزمين طبقه يک فقط که هاييپلکان. شوند بندي دور 3-3-3-6-3 بند ضوابط مطابق بايد0 گيرندمي قرار

 .ندارند بندي دور به نياز دهند

 معبر به خروج تراز -3-4-8-3

 يک طريق از هرکدام و باشد داشته قرار هم روي طبقه دو0 بنا طراحي مشخصات نيز و زمين شيب موقعيت، سبب به که مواردي در

 به مزبور طبقات0 شودمي استفاده نيز اصلي خروج/ورود عنوان به هادرگاه آن از و0 شودمي مرتبط عمومي معبر به مستقيماً خروج درگاه

 .شد خواهد مقررات اين در همکف طبقات به مربوط مشروح ضوابط تابع0 خروج لحاظ از و آمد خواهد شمار به همکف طبقه عنوان

 همکف طبقه تصرف بار  -3-4-8-4

 آن تصرف بار علاوه به خيابان همکف طبقه تصرف بار براي بايد خيابان همکف هايخروج0 ب و الف گروه تجاري/ کسبي هايتصرف در

 .شوندمي تخليه خيابان به همکف طبقه طريق از که شود گرفته نظر در هاييراهشيب و هاپله راه

 طبقه هر در خروج مستقيم دسترسي -3-4-8-5

 به مستقيم طور به که راهرو آزاد مسير يک حداقل بايد( فروش صندوق داراي هايفروشگاه جمله از) الف گروه تجاري هايتصرف در 

 .باشد کمتر متر سانتي 051 از نبايد راهرو آزاد مسير اين عرض. باشد داشته وجود0 شود منتهي خروج يک

 خروج اصلي ديوار -6- 3-4-8

 شده مقرر خروج عرض مجموع 0/3حداقل بايد0 دارد قرار بنا خارجي ديوار يک يا بر يک در فقط مشتريان ورود درهاي که مواردي در 

 .گردد تأمين ديوار همان در بنا براي

 مشتري کردن کنترل بدون خروج -3-4-8-7

 و کنترل راهروهاي از عبور به نيازي هاآن به دسترسي براي که باشند موقعيتي در بايد هاخروج از نيمي دستکم0 بزرگ هايفروشگاه در

 .شود هاخروج به دسترسي هايراه مانع نبايد عاملي هيچ کلي طور به و نباشد اجناس بهاي پرداخت

 اطفاءحريق و اعلام هايسيستم به مربوط ضوابط -3-4-8-8

 :است الزامي نشانيآتش سازمان ضوابط برابر زير هايتصرف در اطفاءحريق و اعلام هايسيستم اجراي

 بيشتر و زيرزمين طبقه 0 يا و همکف روي طبقه 4 با مسکوني تصرفات. 0

 غيرمسکوني تصرفات کليه. 0



 .است الزامي حريق اعلام سيستم به آن اتصال و مکانيکي تهويه تأمين طبقات تمامي در واقع بسته هايپارکينگ کليه در. 3

  اطفاءحريق و اعلام هايسيستم به مربوط ضوابط -3-4-9 

 : است الزامي نشانيآتش سازمان ضوابط برابر زير هايتصرف در اطفاءحريق و اعلام هايسيستم اجراي

 بيشتر و زيرزمين طبقه 0 يا و همکف روي طبقه 4 با مسکوني تصرفات. 0

 مسکوني غير تصرفات کليه. 0

 الزامي حريق اعلام سيستم به آن اتصال و مکانيکي تهويه تأمين طبقات تمامي در واقع بسته هايپارکينگ کليه در -3-4-11 

 .است

 

 آسانسور به مربوط ضوابط -3-5   

 تعاريف -3-5-1 

 دو هر يا بار يا( نفر) مسافر مختلفي، هايروش با که ديگر اجزاي و تعادل وزنه معمولاً و کابين از متشکل که است ايوسيله :آسانسور

 .کندمي جابجا ساختمان طبقات بين مسير در را

 توسط آن چرخش هنگام به کشش، شيرفلکه و بکسلسيم بين اصطکاک اثر بر آن حرکت که است آسانسوري :کششي آسانسور

 .شودمي انجام محرکه سيستم

 نيز تعادل وزنه است ممکن و است هيدروليکي پيستون و سيلندر کابين، حرکت عامل آسانسور نوع اين در :هيدروليکي آسانسور

 .باشد داشته

 ترافيک نظر از هاساختمان بنديدسته -3-5-2 

 .آميزمخاطره و انبار صنعتي، تصرف شامل ترافيک اوج زمان داشتن بدون سبک ترافيک: اول دسته

 از جدا واحدهاي داراي که اداري و خوابگاه هتل، مسکوني، هايتصرف شامل ترافيک اوج زمان داشتن بدون متوسط ترافيک: دوم دسته

 .هستند هم

 سالن) تجمعي و تجاري -کسبي اي،حرفه اداري، آموزشي، هايتصرف شامل ترافيک اوج زمان داراي سنگين ترافيک: سوم دسته

 (هابيمارستان مانند) هستند زياد ترددهاي داراي که مراقبتي -درماني هايکاربري از دسته آن و...(  و تئاتر و سينما اجتماعات،

 ...( و هاکلينيک ها،درمانگاه مانند) مراقبتي -درماني تصرف شامل خاص ترافيک: چهارم دسته

 آسانسور ضوابط -3-5-3 

 در حرکت مسير طول. باشدمي الزامي آسانسور تعبيه اصلي ورودي کف از متر 1 از بيش حرکت قائم مسير طول با هايساختمان در

مي طبقه آخرين کف تا طبقه ترين پائين کف غيرمسکوني هايکاربري در و طبقه آخرين کف تا معبر کف برابر مسکوني هايکاربري

 .باشد

 .گردد بينيپيش آسانسور دستگاه دو حداقل بايد اصلي ورودي کف از بيشتر و متر 08 حرکت مسير طول با يا طبقه 8 هايساختمان در

 بيمار حمل مناسب آسانسور دستگاه يک حداقل اصلي ورودي کف از متر 00 از بيش حرکت مسير طول با هايساختمان کليه در

 .بود خواهد متر( 61/0× 61/0) معادل آسانسور چاه ابعاد حداقل که شود تعبيه بايد( برانکاردبر)

 دارا را دارچرخ صندلي حمل قابليت آسانسورها از يکي حداقل بايد باشد،مي الزامي آسانسورها يا آسانسور وجود که هاييساختمان در

 .بود خواهد متر( 71/0× 61/0) معادل آسانسور چاه ابعاد حداقل که باشد؛

 .است اجباري بر تخت آسانسور دستگاه يک حداقل وجود طبقه، يک از بيش هايبيمارستان ساختمان در



 آسانسور کابين هايورودي مقابل راهرو عمق

 کابين هايورودي مقابل راهرو عمق آسانسور در جايگذاري ساختمان نوع

 مسکوني

 کابين عمق از تربزرگ يا برابر تکي

 گروه در کابين عمق ترينبزرگ يا متر 5/0 از تربزرگ يا برابر هم کنار در گروهي

 هم روبروي گروهي

 آسانسورهاي عمق ترينبزرگ مجموع يا متر 0/0 از تربزرگ يا برابر

  هم روبروي

 (باشند تربزرگ که هرکدام)

  غيرمسکوني

 تخت آسانسور استثناي به)

 (بر

 کابين عمق برابر 5/0 از تربزرگ يا برابر تکي

 هم کنار در گروهي
 گروه در کابين عمق ترينبزرگ برابر 5/0 يا متر 4/0 از تربزرگ يا برابر

 (باشند تربزرگ که هرکدام)

 هم روبروي گروهي
 هم، روبروي هايکابين عمق ترينبزرگ مجموع از تربزرگ يا برابر

 متر 5/4 حداکثر

 غيرمسکوني

 ... و بيمارستان) 

 (بر تخت آسانسور داراي

 کابين عمق برابر 5/0 از تربزرگ يا برابر تکي

 گروه در کابين ترينبزرگ عمق برابر 5/0 از تربزرگ يا برابر هم کنار در گروهي

 هم روبروي هايکابين عمق ترينبزرگ مجموع از تربزرگ يا برابر هم روبروي گروهي

 

 دستگاه يک حداقل وجود باشند،مي اصلي ورودي کف از متر 1 از کمتر حرکت قائم مسير طول که سوم دسته هايساختمان در

 طبقات کليه در دارچرخ صندلي تردد براي مناسب دارشيب سطح که صورتي در. است الزامي دارچرخ صندلي حمل قابليت با آسانسور

 .ندارد وجود الزام اين باشد، داشته وجود

 .باشدمي متر 41 طبقه هر در آسانسورها به سوارشدن براي هاآپارتمان در يا ساختمان ورودي در از رويپياده فاصله حداکثر

 .باشدمي مترسانتي 01 آسانسور چاه ديوار ضخامت حداقل

 ولوله کشيسيم جز به آسانسورها چاه در ديگر تجهيزات و سيم کابل، لوله، هرگونه عبور و نصب باشد، آسانسور براي منحصراً بايد چاه

 ممنوع آسانسور، چاه داخل آسانسور خصوص در کنترل سيستم و تغذيه برق هايکابل و چاه روشنايي سيستم به مربوط برق کشي

 .است

 لذا. کندمي عمل هواي کانال يک عنوان به آسانسور چاه اينکه به توجه با و شود طراحي پلهراه باکس از خارج بايستمي آسانسور

 آسانسور چاه نمودن عمل و آسانسور چاه به آتش و دود نفوذ از تا گردد محفوظ حريق گسترش ضد درهاي توسط بايد طبقات راهروي

 .باشدمي ممنوع( پله چشم) پلهراه باکس در آسانسور تعبيه لذا. شود جلوگيري دودکش عنوان به

 نامهرضايت اخذ از پس ساختماني کار پايان گواهي داراي يا و احداثي هايآپارتمان در آسانسور نصب چگونگي خصوص در: تبصره

 مقررات و ضوابط گرفتن نظر در با هاآپارتمان گونه اين در آسانسور نصب مجوز صدور به نسبت ساختمان آن مالکين کليه از محضري

 .است بلامانع اقدام معماري و شهرسازي

 

 

 

 



 

 معلولين و عمومي هايساختمان طراحي به مربوط کلي ضوابط -3-6              

 .باشدمي مترسانتي 041 ورودي فضاي پيش عمق حداقل و مترسانتي 011 ساختمان ورودي در مفيد عرض حداقل

 .باشدمي مترسانتي 041 ورودي فضاي پيش و راهرو مفيد عرض حداقل

 هر چنانچه متوالي در دو بين فاصله حداقل و مترسانتي 81 دارچرخ صندلي عبور براي داخلي در لنگه هر مفيد عرض حداقل

 .است مترسانتي 081 شوند باز داخل به که صورتي در و مترسانتي 011 شوند باز جهت دريک در دو

 حداکثر. باشد عدد 00 دوپاگرد اين پله مقدار وحداکثر باشد دستگرد پله داراي لغزنده غير و سخت جنس از بايستيمي هاپله

 .شود گرفته نظر در مترسانتي 001 عرض حداقل و مترسانتي 01 پله ارتفاع

 به فاصله تريننزديک در توقف محل و متر 41/0 مفيد ارتفاع با متر 5/3 معلول افراد براي اتومبيل توقف محل و عرض حداقل

 .شود گرفته نظر در پارکينگ آسانسور و خروج و ورود درهاي

سانتي 051 × 011 ابعاد حداقل با) معلول افراد مخصوص بهداشتي سرويس يک حداقل عمومي بهداشتي هايسرويس در

 .باشد بيرون سمت به لزوماً سرويس اين بازشو درب. است الزامي( متر

 روشويي جلوي آزاد فضاي عمق مجاور، ديوار از مترسانتي 31 فاصله با و کف از مترسانتي 45 ارتفاع به فرنگي سرويس کاسه

 .است مترسانتي 45 پا نوک براي و مترسانتي 01 زانو براي

 001 هاآن آزاد ارتفاع حداکثر و مترسانتي 005 مفيد عرض درصد، %5 طولي شيب درصد، 0 روهاپياده عرض شيب حداکثر

 (گردد رعايت دارشيب سطح ضوابط مترسانتي 5/0 از بيش سطح اختلاف وجود صورت در. )باشدمي مترسانتي

 آسانسور جلوي انتظار فضاي ابعاد و مترسانتي 81 آسانسور در مفيد عرض

 .باشدمي مترسانتي 051 × 051 

 .باشد سطح اختلاف بدون بايد لزوماً که است متر 5/0 خيابان و روپياده بين ارتباطي هايپل عرض حداقل

 به آن از بيشتر طول براي و درصد 8 ميزان به متر 3 طول تا براي شيب حداکثر متر،سانتي 001 دارشيب سطح عرض حداقل

 .شود کاسته آن درصد %5 و اضافه مفيد عرض به مترسانتي 5 طول افزايش متر هر ازاي

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 چهارم فصل

 تفکيک ضوابط

 

  

 

 

Chapter Four: Separation criteria 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 کليات -4-1              

 افراز و تفکيک تعاريف -4-1-1 

 گيردمي صورت مشاع املاک مورد در هم ملک تفکيک. گويند تفکيک را معين مشخصات با قطعه چند به ملک تبديل ثبتي عرف در

 .شودمي شروع رسمي اسناد دفترخانه از اسناد ثبت اداره براي تفکيک درخواست غيرمشاع، املاک مورد در هم

 راه هرکدام که ترکوچک زمين قطعه چند يا دو به دانگشش سند با ثبتي پلاک يک بنديقطعه از است عبارت تفکيک: زمين تفکيک

 طريق از و باشد داشته را جديد قطعات براي دانگشش اسناد صورت به جداگانه مالکيت سند دريافت قابليت و داشته مستقل دسترسي

 يا مالک بايستمي اينجا در. باشد شده تهيه تفکيکي جلسهصورت آن براي اسناد ثبت اداره ضوابط و هاشهرداري قانون 010 ماده اعمال

 .نمايند ارائه را تفکيک درخواست ملک دانگشش مالکين

 اسناد دفترخانه باشد، نفر چند ملک اين مالک اگر شد تهيه تفکيکي مجلسصورت ملک يک تفکيک جهت اينکه از پس: نامهتقسيم

 را آن مشاع ساکنين کليه و است شده مشخص قطعه هر مالک که نمايدمي تنظيم را سندي مالکين از يک هر سهام به توجه با رسمي

 .نمايند امضاء

 از نفر چند يا يک که صورتي در هاآن از يک هر سهم نسبت به شرکاء يا شريک مشاع سهم کردن جدا از است عبارت افراز: ملک افراز

 .نباشند تقسيم به راضي يا و نبوده دسترس در شرکاء

 تفکيک با افراز تفاوت -4-1-2 

 در بنابراين باشد؛مي مشاع املاک مورد در فقط افراز اما گيرد،مي صورت غيرمشاع ملک مورد در هم و مشاع ملک مورد در هم تفکيک

 .نيست افراز قابل ولي است تفکيک قابل واحد مالک داشتن با ملک و ندارد ضرورتي اشاعه حالت وجود تفکيک

 .ندارد وجود شراکتي و رودمي بين از اشاعه حالت افراز از پس ليکن است، باقي اشاعه حالت مشاع املاک در تفکيک از پس

 .باشدمي ثبت اداره با تفکيک در ولي است دادگاه و ثبت اداره با نهايي تکليف تعيين افراز در

 مرجع اما باشد،مي شهرداري يا ملک وقوع محل ثبت اداره تفکيک درخواست مرجع است؛ متفاوت تفکيک و افراز درخواست مرجع

 شهرداري چون کندنمي استعلام شهرداري از دادگاه افراز در عمل در. باشد مربوطه دادگاه هم و ثبت اداره تواندمي هم افراز درخواست

 طبق سند سپس افراز مجلسصورت ابتدا و باشدمي نظر مورد مالکين قدرالسهم بلکه نيست ملاک تفکيک ضابطه زيرا کندمي مخالفت

 .دهدمي رخ قضايي مقام شماره

 به نسبت اختلاف وجود و رضايت عدم تفاهم، عدم افراز يلازمه و است پذيرامکان مشاع مالکين تفاهم حالت در و رضايت با تفکيک

 .باشدمي يکديگر حصه

 از يک هر سهم و حقوق رعايت نامهتقسيم تنظيم از بعد و ندارد وجود دانگشش کل در مالکين سهم مقدار به الزامي تفکيک در

 .است ضروري مشاع مالکين از يک هر حصه معادل سهم به توجه و رعايت افراز در ليکن گردد،مي مطرح مشاع مالکين

 باشد غايب يا محجور مالکين مابين اگر حسبي، امور قانون 303 ماده صراحت به اما ندارد، تفکيک امر در دخالتي مالک يا مالکين سن

 .بود خواهد دادگاه با افراز

 شروع را اقدام دنباله توانمي معترض رضايت با و شودمي متوقف عمليات ادامه شرکاء از يکي طرف از تفکيک به اعتراض صورت در

 .نمايند اعتراض قانوني فرجه در توانندمي افراز از پس و نيست پذيرفته ديگر شرکاء از اقدام، حين در افراز به اعتراض ليکن نمود،

 زمين تجميع -4-1-3 



 چند يا دو که مواردي در. دانگشش مالکيت سند يک با و تربزرگ قطعه يک صورت به زمين قطعه چند سازييکپارچه از است عبارت

 که صورتي در باشند؛ وصل هم به که قطعاتي يا و باشد درآمده واحد، صورت به ديوارکشي لااقل يا ساختمان احداث اثر در که پلاک

 .نمايد تجميع تقاضاي تواندمي مالک نشود، عمومي اموال و معابر و مجاورين به تجاوزي

 

 

 املاک حدود تجميع شرايط -4-1-3-1

 .باشند داشته تجميع مورد هايپلاک برابر مشاع، سهام بايد مالکين باشند، مشاع مالکين داراي تجميع مورد هايپلاک هرگاه

 .نباشند بازداشت قيد در تجميع مورد هايپلاک از يک هيچ

 .نباشند رهني يا و شرطي اسناد قيد در تجميع مورد هايپلاک از يک هيچ

 .باشند املاک دفتر مطابق حدود و مساحت نظر از تجميع مورد هايپلاک مالکيت اسناد

 گيرد قرار ديگري پلاک مجاورت در مسکوني کاربري با زميني قطعه چنانچه لذا باشند، داشته يکسان کاربري تجميع، مورد هايپلاک

 .بود نخواهد تجميع قابل هم با ديگر شرايط تمام وجود با ندارد مسکوني کاربري که

 محدوده يک در هاآن معابر و مجاور هايپلاک برگرفتن در بدون بتوان که باشد نحوي به تجميع مورد هايپلاک مکاني وضعيت

 .نباشد هاآن بين ايفاصله و شده موزاييک کاملاً هم با بتوانند تجميع مورد هايپلاک اصطلاحاً يا و کارکرده

 در مجاور املاک براي يا مجاور املاک در ملک براي که قيد انتفاع حقوق حفظ و مدني قانوني 016 ماده مفاد رعايت با حدود تجميع

 .گيردمي صورت دارد، وجود تجميع مورد ملک

 و شهرسازي ضوابط رعايت لحاظ به معماري و شهرسازي معاونت از ثبتي هايپلاک تجميع هرگونه خصوص در شهرداري نظر اخذ

 و اشغال سطح از برخورداري ميزان و تفکيکي قطعات طول و تجميعي قطعات همپوشاني ميزان يکسان، کاربري داشتن) معماري

 .است الزامي شهرسازي منظر و سيما ضوابط رعايت و( تراکمي امتيازات

 

 

 

 

 

 تفکيک با مرتبط ضوابط و مقررات قوانين، -4-2                  

 يا عمراني ادغام هرگونه از قبل بايد آن حريم يا شهر محدوده در واقع املاک و اراضي مالکين ها،شهرداري قانون 011 ماده اساس بر

 واگذار هاشهرداري به قانوني وظايف از يکي عنوان به تفکيک نمايند، اخذ ساختماني پروانه شهرداري از ساختمان شروع اراضي تفکيک

 .است گرديده بينيپيش شده، ياد قانون 010 ماده در خاص طور به و

 شهرداري قانون 111 ماده اصلاح قانون -4-2-1 

 اصلاح مورد زير شرح به 08/0/0371 مورخ در ايران اسلامي جمهوري اساسي قانون 003 اصل اجراي در هاشهرداري قانون 010 ماده

 :گيردمي قرار

 محدوده در واقع اراضي افراز يا تفکيک تقاضاي دريافت موقع در اندموظف هادادگاه مورد حسب و املاک و اسناد ثبت ادارات: 010 ماده

. باشد رسيده مربوطه شهرداري تأييد به قبلاً که دهند انجام اينقشه اساس بر را افراز يا تفکيک عمل مالکين، سوي از شهرها، حريم و

 کسر از پس بايد نمايد،مي شهرداري تسليم رسيد، قبال در تصويب جهت و نموده تهيه خود زمين تفکيک براي مالک که اينقشه

 به کتباً و تأييد ماه سه ظرف حداکثر شهرداري طرف از زمين، کل از عمومي خدمات به مربوط شهرداري قدرالسهم و معابر سطوح



 به را افراز يا تفکيک تقاضاي خود تواندمي مالک شهرداري، سوي از تکليف تعيين عدم و مقرر مهلت انقضاء از بعد. شود ابلاغ مالک

 ماده کميسيون نظر اخذ با عمومي هايسرانه و شوارع معابر، خصوص در مقرر هاينصاب حداکثر رعايت با دادگاه. نمايد تسليم دادگاه

 .نمايدمي تصميم اتخاذ و رسيدگي موضوع به پنج،

 طرح باملاحظه دادگاه فوق مدت در ارسال عدم صورت در. دهد پاسخ مذکور دادگاه به بايد ماه دو ظرف حداکثر پنج ماده کميسيون

 .نمايدمي صادر مقتضي رأي و رسيدگي موضوع به مقررات، و ضوابط ساير چهارچوب در تفصيلي و جامع

 رعايت همچنين و شهرها محدوده در مصوب تفصيلي و جامع طرح آخرين مقررات و ضوابط و تفکيک هايحدنصاب رعايت: 0 تبصره

 اين موضوع تفکيکي هاينقشه کليه تأييد و تهيه در ذيل، قوانين جمله از قوانين با مرتبط هايدستورالعمل و هانامهآيين ها،حدنصاب

 :است الزامي هاشهرداري توسط قانون

 0366 سال مصوب شهري زمين قانون 05 و 04 مواد( الف

 و حقيقي اشخاص ساير و مسکن تعاوني هايشرکت به مسکن امر براي مسکوني کاربري فاقد اراضي واگذاري و فروش منع قانون( ب

 0380 سال مصوب حقوقي

 آن بعدي اصلاحات و 0314 سال مصوب باغ و زراعي اراضي کاربري حفظ قانون( ج

 آن بعدي اصلاحات و 0385 سال مصوب اقتصادي -فني مناسب قطعات ايجاد و کشاورزي اراضي شدن خرد از جلوگيري قانون( د

 آن بعدي اصلاحات و معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانون پنج ماده( و

 .شد خواهد اقدام 0366 سال مصوب شهري زمين قانون 00 ماده 0 تبصره مطابق دولتي، اراضي مورد در: 0 تبصره

 و عمومي فضاي سرانه تأمين براي شهرداري است، دانگشش سند داراي که مترمربع 511 از بيشتر مساحت با اراضي در: 3 تبصره

 با مطابق اراضي اين افراز و تفکيک اثر در شهر عمومي معابر و شوارع احداث نياز مورد اراضي تأمين براي و %05 سقف تا خدماتي

. نمايدمي دريافت را اراضي باقيمانده از %05 تا مالک براي تفکيک عمل از شده ايجاد افزوده ارزش به توجه با تفصيلي و جامع طرح

 .نمايد دريافت دادگستري رسمي کارشناس نظر طبق زمين روز قيمت اساس بر را مذکور قدرالسهم مالک توافق با است مجاز شهرداري

 ايجاد مالکيت سند صدور و افراز و تفکيک اثر در که خدماتي اراضي و عمومي شوارع و معابر و 3 تبصره از حاصل اراضي کليه: 4 تبصره

 .کرد نخواهد پرداخت ملک صاحب به وجهي هيچ آن قبال در شهرداري و است شهرداري به متعلق شود،مي

 شوراي تصويب با تواندمي شهرداري نباشد، ميسر افراز و تفکيک مورد زمين از معابر و شوارع سرانه، انواع تأمين امکان که مواردي در

 .نمايد دريافت کارشناسي نرخ به را آن قيمت معادل شهر اسلامي

 قانون و اسلامي مجازات قانون طبق متخلفين با شده تلقي جرم اراضي افراز يا تفکيک در قانون اين موضوع از تخلف هرگونه: 5 تبصره

 08/0/0371 مورخ يکشنبه روز علني جلسه در واحده ماده بر مشتمل فوق قانون. گرفت خواهند قرار قانوني پيگرد تحت اداري، تخلفات

 .رسيد نگهبان شوراي تأييد به 01/0/0371 تاريخ در و تصويب اسلامي شوراي مجلس

 

 ثبت قانون اصلاحي 154 ماده -4-2-2 

 کليه تفکيک و افراز به نسبت بايد باشند، رسيده محل شهرداري تأييد به تفکيکي نقشه طبق که املاکي و اسناد ثبت ادارات ها،دادگاه

 ضوابط ديگر و تفصيلي و جامع طرح ضوابط اساس بر اند،مکلف هاشهرداري و نمايند اقدام هاآن حريم و شهرها محدوده در واقع اراضي

 مرجع به نقشه اعاده ضمن را کتبي نظريه و اظهارنظر ماه دو ظرف ثبت، يا دادگاه ناحيه از ارسالي نقشه به نسبت شهرسازي، به مربوط

 ماده کميسيون از استعلام از پس و تفکيک و افراز به نسبت اسناد و ثبت ادارات و هادادگاه صورت اين غير در دارند، اعلام کننده ارسال

 .نمود خواهند اقدام رأساً شده، تعيين مهلت اساس بر پنج

 ثبت ادارات نمايد،مي نشان خاطر املاک افراز يا تفکيک مورد در رويه وحدت ايجاد منظور به ثبتي هايبخشنامه مجموعه 383 بند

 بر که اينقشه طبق ثبت، قانون اصلاحي 054 ماده اجراي در را افراز و تفکيک شهر، قانوني محدوده اراضي تفکيک موقع در اندمکلف

 .دهند انجام باشد، رسيده شهرداري تصويب به هاشهرداري اصلاحي قانون 010 ماده اساس



 شهري زمين قانون 11 ماده -4-2-3 

 و عمران يا سازيآماده به نسبت اجرايي، نامهآيين طبق کشور عمومي سياست اساس بر است موظف شهرسازي و مسکن وزارت

 .کند اقدام قانوني مصوب هايطرح مطابق خود هايزمين واگذاري

 010 ماده موضوع که آن تصويب و هادي و تفصيلي جامع، هايطرح با دولتي اراضي شهرسازي و تفکيکي هاينقشه تطبيق: تبصره

 .است شهرسازي و مسکن وزارت عهده به باشد،مي هاشهرداري قانون

 99 ماده 2 بند -4-2-4 

خيابان اراضي، تفکيک و بنديقطعه قبيل از عمراني اقدامات انجام براي مقرراتي تهيه دهند انجام را زير اقدامات اندموظف هاشهرداري

 با شهر به مخصوص عمومي بهداشت حفظ به مربوط مقررات تهيه همچنين و کارخانه و کارگاه ايجاد ساختمان، و باغ ايجاد کشي،

 شهر عمراني نقشه به توجه

 مسکوني کاربري در تفکيک مقررات و ضوابط -4-3               

 قبيل از مصوب هايکاربري از مجموعه در مسکوني بناي احداث کرج شهر تفصيلي طرح بازنگري مقررات و ضوابط دفترچه اساس بر

 پذيرامکان بهسازي ويژه طرح نيازمند هايبافت و بافتي درون مختلط کاربري شده، تثبيت هايباغ شهري، باغ شهري، متداول مسکوني

 .بود خواهد زير شرح به و متفاوت هاکاربري اين از يک هر در زمين تفکيک ضوابط ليکن. باشدمي

 شهري متداول مسکوني بافت در زمين تفکيک مقررات و ضوابط -4-3-1 

 مجاز مسکوني واحد تعداد اساس بر شهري، متداول مسکوني بافت تراکمي هايگونه در را زمين تفکيک حدنصاب 05 شماره جدول -0

 .دهدمي نشان قطعه، در ساخت قابل

 .است شده خودداري( جدول خالي هايخانه) تراکمي هايگونه در نامتداول هايحالت براي حدنصاب ارائه از: 0 تبصره

 .است نيامده جدول در و باشدمي استثنائي موارد 011-5 و 011-3 تراکم: 0 تبصره

 .بود خواهد مترمربع 0511 و 151 ترتيب به( مجاز هايپهنه در) تفکيک حدنصاب ،%005 و %011 هايتراکم در: 3 تبصره

 .است ممنوع( جدول رنگتيره هايخانه) آن به مربوط مساحت کمينه از کمتر مساحت با زمين تفکيک تراکمي، هرگونه در

 بنديدانه به بسته پهنه، اين در زمين تفکيک هرگونه. است موجود هايزمين به مربوط 71 گونه ،005 تراکمي پهنه در: 4 تبصره

 .گيرد انجام 001 يا 015 گونه مقررات و ضوابط چارچوب در بايد جوار،هم هايزمين موجود

 زمين آن دربرگيرنده پهنه زير به مربوط مقررات و ضوابط چارچوب در بايد زمين تفکيک هرگونه ،051 تراکمي پهنه در: 5 تبصره

 .پذيرد صورت

 .شود کمتر 3 به 0 از نبايد نسبت اين است، 5 به 3 زمين درازاي به پهنا بهينه تناسب زمين، تفکيک طرح تهيه در -3

 .است متر 01 تفکيکي قطعه پهناي کمينه -4

 هايبخش بافت تاب و( جنوب شمال راستاي) نورگيري بهينه جهت به توجه با ها،قطعه طولي محور زمين، تفکيک طرح تهيه در -5

 .گيرد قرار( غربي جنوب درجه 45 تا شرقي جنوب درجه 45) گيريجهت مناسب دامنه در بايد جوار،هم

 شهري متداول مسکوني بافت تراکمي هايگونه در زمين تفکيک حدنصاب

 قطعه در ساخت قابل مجاز مسکوني واحد تعداد
 تراکمي گونه

8 1 6 5 4 3 0 

581  431  071 005  71 

005 611  515  335 051  015 

111  515  385 071  001 



641  481  301 041  001 

051 101  541  361 011  035 

811  611 511 411 311  051 

561       015 

 

( جنوبي -شمالي راستاي به نسبت غربي يا شرقي درجه 45 از بيش انحراف) غربي -شرقي طولي محور با هايقطعه به زمين تفکيک -6

 .نيست مجاز

 :آيدمي دست به ذيل عمومي معادله از تراکمي هايگونه در تفکيکي قطعه مساحت -1

 

 .گيرد قرار عمل ملاک بايد تربزرگ صحيح عدد باشد، غيرصحيح عدد آمده دست به مساحت که صورتي در: 6 تبصره

 تهيه در بايستمي لذا شوندنمي واحد رند مشمول ساختماني، پروانه اخذ هنگام در نمايند،مي تفکيک را خود ملک که مالکيني -8

 .شود توجه موضوع اين به تفکيکي طرح

 موجود هايزمين قطعه تفکيک ممنوعيت پهنه -4-3-1-1

 هايزمين قطعه که فرديس جنوب و شرق مرکزي، کرج شمال، در ويژه به شهري، متداول مسکوني بافت از وسيعي هايبخش در

 بر موجود، هايزمين قطعه تفکيک ممنوعيت پهنه نام با ايپهنه دارند، مترمربع 151 از بيش هايمساحت غالباً ثبتي، شده تفکيک

 در واقع مساحت با پراکنده هايزمين قطعه نيز، شهري متداول مسکوني بافت ديگر هايبخش در. است شده مشخص هانقشه روي

 شهري متداول بافت مسکوني عمومي مقررات و ضوابط رعايت ضمن ها،زمين قطعه اين در وسازساخت. شودمي ديده شده ياد دامنه

 .بود خواهد ويژه تشويقي مزاياي مشمول و پذيرد انجام ويژه مقررات و ضوابط چارچوب در بايد

 تفکيک ممنوعيت پهنه در زمين تجميع و تفکيک مقررات و ضوابط -4-3-1-2

 با مسکوني هايزمين قطعه تفکيک تفکيک، ممنوعيت پهنه در واقع شهري متداول مسکوني بافت تراکمي هايگونه همه در -0

 .است ممنوع مترمربع 01111 تا مترمربع 151 يا تراکمي پهنه تفکيک حدنصاب برابر 3 از بيش مساحت

 از بيش هراندازه تا پهنه اين تشويقي مزاياي از منديبهره منظور به ،0 بند حدنصاب از ترکوچک مسکوني هايزمين قطعه تجميع -0

 .است مجاز مترمربع 151

 چارچوب در تنها باشند، داشته قرار بهسازي ويژه هايطرح محدوده در اگر تفکيک، ممنوعيت مشمول مسکوني هايزمين قطعه در -3

 .بود خواهند تفکيک قابل هاطرح اين مقررات و ضوابط

 داشته قرار( هاپروژه) ويژه هايطرح گستره در اگر تفکيک، ممنوعيت مشمول مسکوني هايزمين قطعه تراکمي، هايگونه همه در -4

 .بود خواهند تجميع يا تفکيک قابل هاگستره اين کارکردي - کالبدي هايبرنامه و مقررات و ضوابط چارچوب در تنها باشند،

 بهسازي ويژه طرح نيازمند مسکوني بافت در زمين تجميع و تفکيک مقررات و ضوابط -4-3-2 

بافت مورد در شهرسازي و معماري عالي شوراي مصوبه ضوابط اينکه مگر باشدمي ممنوع فرسوده هايبافت در زمين تفکيک هرگونه

 .شود رعايت فرسوده هاي

 .است مترمربع 011 موجود نشده تفکيک هايزمين تفکيک در قطعه مساحت حدنصاب

 زمين، بر از متر 4 حداقل و باشد داشته دسترسي بيشتر و متر 6 عرض با عمومي معبر يک به حداقل بايستمي تفکيکي قطعه هر

هم قطعات ساير با تجميع صورت در مگر. است ممنوع قطعه آن در نوسازي و وسازساخت هرگونه صورت اين غير در باشد معبر مجاور

 (باشد معبر مجاور زمين بر از متر 3 حداقل بايستمي ها،بستبن مورد در استثنا. )مناسب دسترسي ايجاد امکان و جوار



 .است مترمربع 10( پايه ساختماني تراکم از مندبهره) ساخت قابل موجود زمين قطعه مساحت کمينه

 و جوارهم هايقطعه يا قطعه با تجميع صورت در تنها و هستند ساخت غيرقابل مترمربع، 10 از کمتر مساحت با موجود هايزمين قطعه

 .شوندمي برخوردار پايه ساختماني تراکم قالب در وسازساخت امکان از مجاز قطعات حدنصاب به مساحت رساندن

 تأييد صورت در و مالکان با توافق طي فرسوده، بافت پيشنهادي طرح در سواره ترافيک شبکه نيازهاي بر مازاد عمومي معابر واگذاري

 .است اجراقابل تجميع هايطرح در مربوطه، ضوابط طبق بافت، نوسازي فني کميته

 طرح طبق شده ياد هايپلاک کاربري به شوند،مي الحاق تجميعي هايپلاک به فوق توضيح طبق که معابري کاربري تغيير: تبصره

 به منجر نبايد دارند، تجميع از حاصل سطح افزايش پتانسيل که بافت در بلااستفاده معابر الحاق. است بلامانع فرسوده بافت نوسازي

 .گردد جوارهم هايپلاک دسترسي شدن مسدود

 تراکم اعمال نحوه و هاپلاک تجميع به مربوط مقررات و ضوابط -4-3-2-1

 .باشدمي( معبر اصلاح از بعد) مترمربع 10 مسکوني کاربري احداث براي نياز مورد عرصه حداقل

 انجام به مجاز مالکين ولي. شودنمي داده نوسازي مجوز ليکن. است محفوظ مترمربع 10 زير هايپلاک مکتسبه حقوق: 0 تبصره

 .هستند شهرداري از مجوز اخذ با موجود ساختمان سازيمقاوم يا تعميرات

 از که نمايند مسکوني کاربري احداث پروانه اخذ به اقدام توانندمي صورتي در مترمربع 10 از کمتر مساحت با مالکين يا مالک: 0 تبصره

 .دهند افزايش مترمربع 10 تا حداقل را پلاک عرصه تجميع، طريق

 سبز فضاي صورت به بافت، نوسازي کميته موافقت و شهرداري تشخيص با مسکوني کاربري احداث شرايط فاقد هايپلاک: 3 تبصره

 .درآيند( ايمحله عملکرد مقياس در) پايه خدماتي واحدهاي يا و کوچک

 از قبل مالکيت، سند در شده قيد مساحت مالک، توسط معبر اصلاح بر مبني شده نشينيعقب متراژ رايگان واگذاري شرط به: 4 تبصره

 .است مجاز تراکم محاسبه مبناي نشيني،عقب اعمال

 شهري باغ مسکوني بافت در زمين تفکيک مقررات و ضوابط -4-3-3 

 مجاز هاآن دوباره تفکيک که است موجود هايقطعه مساحت همان شهري، باغ مسکوني بافت در زمين تفکيکي قطعات حدنصاب -0

 تفکيک طرح بايد هاآن براي که است شهري باغ بافت پهنه در نشده تفکيک بزرگ هايزمين به مربوط شده ذکر هايمساحت. نيست

 .برسد تصويب به و شود تهيه

 بافت در متداول مسکوني بافت در زمين تفکيک مقررات و ضوابط تفصيلي، طرح بازنگري دفترچه 1 و 6 ،4 بندهاي مفاد رعايت -0

 .است الزامي نيز شهري باغ مسکوني

 شهري باغ مسکوني بافت تراکمي هايگونه در زمين تفکيکي قطعات حدنصاب

 005 -5 011 -4 011 -3 51 -0 31 -0 01 -0 تراکمي گونه

 تفکيک حدنصاب

 زمين
 5111 موجود 0111 موجود 0111 موجود 0111 موجود 0111 موجود 0511 موجود

 

 اساسي اصل شود،مي ديده شهري، باغ مسکوني بافت تراکمي هايگونه در زمين تفکيکي قطعات حدنصاب جدول در که همچنان -3

 کمينه شده ياد جدول در که است چارچوب همين در. است آن موجود بندي دانه تثبيت شهري باغ مسکوني بافت توسعه و نگهداري

 قطعه تفکيک اساس اين بر. است شده تعيين بافت دهندهشکل هايزمين قطعه غالب موجود مساحت با برابر زمين تفکيک مساحت

زمين قطعه غالب مساحت برابر دو مساحت کمينه با) موجود بزرگ هايزمين مورد در مگر نيست، مجاز بافت اين در موجود هايزمين

 .شود اقدام شده ياد جدول در شده ذکر هايحدنصاب پايه بر بايد که( بافت هاي



ساخت هنگام در جانبي باز فضاهاي و قطعه استقرار وضعيت لحاظ با بر، حداقل رعايت شهري، باغ گونه دو زمين تفکيک هنگام در -4

 .پذيرد صورت بايد وساز

 

 شده تثبيت هايباغ در زمين تجميع و تفکيک مقررات ضوابط، -4-3-4 

 باغ هاآن شهري زمين قانون 00 ماده کميسيون رأي که هاييزمين قطعه زمين، کاربري نقشه در شده مشخص هايپهنه بر افزون

 تفکيک و است موجود هايقطعه مساحت همان شده تثبيت هايباغ کاربري در زمين تفکيک حدنصاب. دارند قرار کاربري اين در است،

 .نيست مجاز هاآن دوباره

 بافتي درون مختلط کاربري در زمين تجميع و تفکيک مقررات ضوابط، -4-3-5 

 قطعه تفکيک حدنصاب با برابر تراکمي پهنه هر در بافتي درون مختلط کاربري امتياز از منديبهره براي زمين مساحت کمينه -0

 .است پهنه همان مسکوني

 خود ويژه طرح چارچوب در که هاييگستره و دارند اختصاص سازيمجموعه به عموماً که %051 از بالاتر تراکمي هايپهنه: 0 تبصره

 اين مشمول...(  و کيانمهر شهرک چشمه، بيدار آباد، حسن اوج، شهرک مانند مصوب هايسازيآماده) هستند، مختلط کاربري داراي

 .شوندنمي هاحدنصاب

 .است قطعه موجود مساحت همان شهري باغ مسکوني بافت در بافتي درون مختلط کاربري براي زمين مساحت کمينه: 0 تبصره

 هر در موجود متداول هايقطعه دوباره تفکيک و دارد کاربرد نشده تفکيک بزرگ هايزمين براي تنها شده تعيين هايحدنصاب -0

 .نيست مجاز تراکمي پهنه

 ويژه پروژه چارچوب در تنها پيشنهادي، و موجود خدماتي هايکاربري از بخشي يا همه بر منطبق بافتي درون مختلط کاربري -3

 .است اقدام قابل هاآن براي شده ريزيبرنامه

 شهري مختلط کاربري در زمين تجميع و تفکيک مقررات و ضوابط -4-3-6 

 بر هايقطعه با تجميع صورت در طرح هاينقشه روي بر شده مشخص شهري مختلط کاربري هايپهنه در واقع جبهه پشت هايزمين قطعه همه

 .شوندمي برخوردار شهري مختلط کاربري امتياز از لازم شرايط احراز و جبهه

 :است الزامي زير شرايط رعايت شده، ياد جبهه پشت هايزمين قطعه تجميع در: 0 تبصره

 .نباشد کمتر سه به يک از هازمين تجميع از حاصل پهنه عمق به پهنا نسبت -الف

 .نباشد متر 05 از کمتر پشتي جبهه شده تجميع قطعات يا قطعه پهناي مجموع -ب

 در. باشد داشته همپوشاني هاآن با بايد پشتي، جبهه هايقطعه يا قطعه پهناي سوم دو اندازه به کم دست جبهه، بر هايقطعه يا قطعه پهناي -ج

 66.گيرد قرار نظر مورد زمين مساحت و عمق پهنا، کمينه ضوابط بايد هاقطعه تجميع

 .است متر 5/01 بهينه عمق و متر 5/06 بهينه پهناي با مترمربع 451 شهري مختلط کاربري امتياز از منديبهره براي زمين مساحت کمينه -د

 قطعه موجود مساحت همان شهري، باغ مسکوني بافت در شهري مختلط کاربري امتياز از منديبهره براي زمين مساحت کمينه: نکته

 .است

 بيشتر و مترمربع 451 مساحت با هايقطعه و است شده تعيين موجود کوچک هايقطعه تجميع براي تنها مترمربع 451 حدنصاب -هـ

 .هستند تفکيک غيرقابل مترمربع 0511 تا

                                                           
 تفصيلي طرح بازنگري ضوابط دفترچه 40 صفحه 0 تبصره - 66

 



 هاکاربري ساير در زمين تجميع و تفکيک مقررات ضوابط، -4-3-7 

 هايطرح گستره اين زمين تفکيک علاوهبه. باشدمي تفکيک غيرقابل باز و سبز و عمومي خدمات تجاري، کاربري با شهري اراضي کليه

 منظور به اما باشد؛مي ممنوع عرصه و اعياني تفکيک از اعم( 0388 مصوب) کرج شهر تفصيلي طرح بازنگري اعتبار دوره در ويژه

 ويژه کميته تأييد با و مجموعه کلي طرح چارچوب در ترکوچک پروژه شماري به گستره بنديتقسيم اجرا، و گذاريسرمايه در تسهيل

 .است بلامانع معماري و شهرسازي

 .است ممنوع انتظامي و نظامي نيروهاي دولتي، نهادهاي کليه اختيار تحت اراضي تفکيک: 0 تبصره

 .است ممنوع عمومي خدمات کاربري پهنه در زمين تفکيک هرگونه: 0 تبصره

 مقياس بزرگ اراضي تفکيک -4-3-8 

 که هاييآن جمله از حقوقي و حقيقي اشخاص مالکيت در( اصلاحي از قبل مترمربع 5111 از بيش) مقياس بزرگ اراضي کليه تفکيک

 پنج ماده کميسيون در آن تصويب و توجيهي هايطرح تهيه با صرفاً است، انتظامي و نظامي عمومي، دولتي، هايدستگاه مالکيت تحت

 .باشدمي مجاز

 هکتار يک از بيشتر مساحت با هاييزمين در تفکيک -4-3-9 

 :شودمي اعمال ذيل روش به شده تعيين هايحدنصاب پايه بر( هکتار يک) مترمربع 01111 از بيش مساحت با هاييزمين تفکيک

 .طرح اصلي هايخيابان زيرپوشش سطوح و اصلاحي مساحت کسر -0

 زمين درون دسترس و ارتباط شبکه زيرپوشش سطح عنوان به %05 کسر -0

 زمين خدماتي سهم مقدار و مجاز مسکوني واحد تعداد استخراج -پذيريجمعيت به مربوط محاسبات ارائه -3

 فضاهاي بهينه يابيمکان و دسترسي و ارتباط شبکه به مربوطه مقررات و ضوابط رعايت با زمين تفکيک و سازيآماده طرح ارائه -4

 .خدماتي

 زمين خدماتي سهم در هاآن مساحت باشد يافتهتخصيص خدماتي کاربري به تفصيلي طرح در زمين از هاييبخش چنانچه: تبصره

 .شود منظور

 و اعياني تفکيک از اعم( 0388 مصوب) کرج شهر تفصيلي طرح بازنگري اعتبار دوره در ويژه هايطرح گستره انواع در زمين تفکيک* 

 .باشدمي ممنوع عرصه

 تاريخي هايمجموعه تفکيک -4-3-11 

 و فرهنگي ميراث ضوابط طبق تاريخي ارزشمند هايبافت کليه در هاعرصه تفکيک و بوده ممنوع تاريخي ارزشمند هايمجموعه تفکيک

 طرح ارائه از پس باشد، نداشته برخورد هاآن حريم و تاريخي ارزشمند مستحدثات و هاساختمان با تفکيک خط آنکه بر مشروط

 .بود خواهد مجاز پنج ماده کميسيون در آن تصويب و توجيهي

 شهر محدوده در واقع هايباغ و مزروعي اراضي تفکيک -4-3-11 

 قانون اين چهارده ماده دستورالعمل اساس بر شهري، زمين قانون 00 ماده رعايت با صرفاً شهر، محدوده در واقع مزروعي اراضي تفکيک

 .بود خواهد مجاز پنج ماده کميسيون در توجيهي طرح تصويب و تهيه از پس و

 پس اجرايي، نامهآيين و شهرها سبز فضاي توسعه و گسترش و حفظ قانون مفاد اساس بر صرفاً شهر، محدوده در واقع هايباغ تفکيک

 .است مجاز پنج ماده کميسيون در توجيهي طرح تصويب و تهيه از

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 پنجم فصل

 شهري طراحي و گذربندي مقررات

 

 

 

 

 

 

Chapter Five: Regulations 

of  

        urban planning and  

                strategy 



 کليات -5-1              

 دسترسي و آمد و رفت شبکه -5-1-1 

 دارند، عهده بر شهر در را خدمات و کالا شهروندان، هدايت و جابجايي نقش که هاگذرگاه و هاخيابان همه کرج شهر تفصيلي طرح در

 شمار به شهر دسترسي آمد و رفت شبکه بافتي، درون و شهري کارکردي مقياس دو قالب در و مراتبي سلسله نظام يک چارچوب در

 .روندمي

 شهري مقياس ارتباطي محورهاي -5-1-2 

 :گيرندمي جا زير گونه چهار در مقياس اين در شبکه دهندهشکل محورهاي

 .تندرو سواره عبوري کارکرد و متر 51 پهناي با بزرگراهي، مسيرهاي -الف

 .سواره عبوري کارکردهاي با و متر 55 تا 34 از پهناي با يک، درجه شرياني هايخيابان( ب

 .عبوري کارکرد با متر، 30 تا 04 از پهناي با دو، درجه شرياني هايخيابان -ج

 .پياده حرکت بر تأکيد و مختلط خدماتي کارکرد با شهري، مجهز محورهاي -د

 بافتي درون مقياس ارتباطي محورهاي -5-1-3 

 :است زير گونه سه از متشکل بافتي درون مقياس در شبکه

 .متر 04 از کمتر تا متر 00 از پهناي با کننده پخش و جمع هايخيابان -الف

 .بالا به متر 6 از پهناي با سواره دسترسي هايگذرگاه -ب

 هاراه پياده -ج

 :شود رعايت بايد زير هايشيب ها،خيابان طولي پروفيل اجرايي هايطرح تهيه در: 0 تبصره

 %5 طولي شيب حداکثر بزرگراه -الف

 %1 طولي شيب حداکثر ،0 درجه شرياني -ب

 %8 طولي شيب حداکثر ،0 درجه شرياني -ج

 %00 طولي شيب حداکثر کننده، پخش و جمع -د

 .گيرد قرار محاسبه مبناي زير شرح به بايد مجاز سرعت حداکثر خيابان، هندسي طراحي در: 0 تبصره

 .هابزرگراه ساعت، در کيلومتر 81 -الف

 .0 درجه شرياني هايخيابان ساعت، در کيلومتر 61 -ب

 .0 درجه شرياني هايخيابان ساعت، در کيلومتر 51 -ج

 .کننده پخش و جمع هايخيابان ساعت، در کيلومتر 31 -د

 دسترسي هايگذرگاه -5-1-4

 هايگذرگاه در نشينيعقب مقدار تعيين براي و زمين تفکيک يا سازيآماده هايطرح دسترسي، هايگذرگاه طراحي در -5-1-4-1

بن و گذرگاه طول به توجه با زير جدول در شده تعيين پهناي کمينه رعايت است، نشده طراحي هانقشه قالب در که موجود دسترسي

 .است الزامي آن بودن باز بن يا بست

 

 



 

 معبر طول اساس بر معابر عرض حداقل تعيين

 (متر) گذرگاه درازاي شماره
 گذرگاه پهناي کميته

 باز بن بستبن

 6 6 متر 51 تا 0

 8 8 011 تا 51 0

 01 8 051 تا 011 3

 00 01 011 تا 051 4

 04 - 311 تا 011 5

 06 - 411 تا 311 6

 08 - 511 تا 411 1

 01 - 511 از بالاتر 8

 

 شودمي محاسبه باز بن گذرگاه با تقاطع اولين از بستبن گذرگاه طول: توضيح

 خميدگي بيشتر و يک داراي اگر بستبن گذرگاه. است مستقيم هايگذرگاه براي بالا جدول در شده تعيين پهناي کمينه: 0 تبصره

 .گيرد قرار عمل ملاک بالاتر رده يک پهناي بايد باشد،( درجه 31 از بيش زاويه تغيير يا پيچ)

 .گيرد قرار عمل ملاک بايد انشعاب محل از آن طول اوليه بستبن گذرگاه از منشعب بستبن گذرگاه پهناي تعيين براي: 0 تبصره

مي ثبتي تفکيکي عرض عمل ملاک باشد بيشتر شده طراحي گذرعرض از ثبتي تفکيکي نقشه از ناشي عرض که معابري در: 3 تبصره

 .باشد

 دور و هاقطعه سواره خروج و ورود براي مناسب فضاي ايجاد منظور به متر، 00 زير بستبن دسترس هايگذرگاه در -5-1-4-2

 نسبت درجه 45 جانبي ديواره با و گذرگاه به نسبت نشينيعقب متر 0 کمينه بايد جوارهم قطعه دو هر سواره دسترسي خودروها، زدن

 .سازدمي منتفي را دوربرگردان به نياز نشينيعقب اين از آمده دست به فضاي. شود بينيپيش آن به

 .است ساخت قابل گيرد،مي قرار گذرگاه بر جبهه در ساختمان که هاييقطعه در نشينيعقب فضا اين روي سطح: 0 تبصره

 .شود گرفته کار -الگو همين نيز( باز بن و بستبن) متري 00 دسترسي هايگذرگاه در شودمي پيشنهاد: 0 تبصره

 لازم فضاي آن سراسري اجراي ضرورت به تأکيد ضمن پر بافت هايگذرگاه در بالا الگوي تحقق موانع وجود خاص موارد در: 3 تبصره

 کرد تأمين توانمي گذرگاه انتهاي قطعه 4 محل در الگو اين اجراي با را خودروها زدن دور براي

 هاراه پياده مشخصات -5-1-4-3

 هاتقاطع پخ مقررات و ضوابط -5-1-4-4

 در پخ ايجاد پياده، و سواره حرکت تسهيل و مناسب ديد زاويه تأمين و هاتقاطع در سواره گردش براي کافي فضاي ايجاد منظور به

 ايدايره( متقاطع هاگذرگاه دو برهاي تلاقي نقطه از) پخ شروع محل تعيين براي. است الزامي هاخيابان و هاگذرگاه همه نبش هايقطعه

 دايره اين تلاقي ينقطه. شودمي ترسيم گذرگاه دو پهناي مجموع نصف شعاع به و متقاطع گذرگاه دو محورهاي برخورد نقطه مرکز به

 .دهدمي دست به را هاتقاطع پخ ترسيم براي لازم اندازه تر،پهن گذرگاه با



 حوزه 04/6/0371 مورخ 60651/3/61 شماره نامه) ابلاغي پخ جداول ها،حالت کليه معابر تقاطع هايپخ رعايت عمل ملاک: 0 تبصره

 4 از کمتر پخ اعمال حداقل اينکه بر مشروط...(  و قديم تفصيلي طرح دفترچه ضوابط نه باشدمي راهبردي و کالبدي هايطرح مغايرت

 .نگردد طول متر

 فاقد جديد و قديم طرح در که معابري همچنين طول متر 51 بالاي بستبن معابر براي جديد طرح با دوربرگردان اعمال: 0 تبصره

 61(متر 00 عرض داراي معابر تا حداکثر. )گردد اعمال بايستمي است شده طراحي دوربرگردان
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 ششم فصل

 شهري حريم به مربوط ضوابط
 

 

 

 

 

 

 

 

 

chapter six: collection of rules  

     and regulations privacy 

city  

           Expressd 



 شهر حريم کلي احکام -6-1               

 از قسمتي از است عبارت ،”هاآن تعيين نحوه و روستا و شهرک شهر، حريم و محدوده تعريف“ قانون 0 ماده طبق: شهر حريم-6-0-0

 .دارد ضرورت آن بر شهرداري کنترل و نظارت که شهر پيرامون بلافصل اراضي

 و مسکن تخصصي کارگروه از مصوبه اخذ از پس صرفاً حريم، با مرتبط قوانين کليه رعايت با حريم، در ساز و ساخت گونه هر -6-0-0

 هاباغ و زراعي اراضي کاربري حفظ قانون( 0) ماده( 0) تبصره کميسيون مصوبه و البرز استان توسعه و ريزيبرنامه شوراي و شهرسازي

 .است مجاز ايران معماري و شهرسازي عاليشوراي نهايي تأييد و

 قوانين و مقررات ضوابط، کليه رعايت مستلزم خدماتي، و صنعتي توليدي، هايفعاليت کليه در ساز و ساخت مجوز صدور-6-0-3

 آلودگي از جلوگيري نامه آيين( 00) ماده و هوا آلودگي از جلوگيري نحوه قانون( 00) ماده جمله از زيست، محيط از حفاظت و بهسازي

 .است مرتبط قوانين ساير و آب

 .است الزامي انتظامي و نظامي اماکن امنيتي حريم نامه آيين رعايت حريم، در فعاليت پروانه صدور در -6-0-4

 و گردشگري و فرهنگي ميراث سازمان پيشنهادي و شده ثبت آثار کليه شامل طبيعي و فرهنگي تاريخي، ميراث از حفاظت -6-0-5

 آثار حريم در و است ممنوع آثار اين اعيان و درعرصه مداخله گونه هر. است الزامي پيشنهادي و شده ثبت هايمجموعه حريم رعايت

 گردشگري و فرهنگي ميراث سازمان مقررات و ضوابط طبق و نظر تحت صرفاً( مرمت و تعمير بهسازي،) مداخله انواع نيز شده ثبت

 .است مجاز

 تعيين نحوه و روستا و شهرک شهر، حريم و محدوده تعريف» قانون مفاد رعايت با شهر، حريم در موجود جمعيتي هايکانون-6-0-6

 الزامي مقررات و قوانين وفق محدوده تصويب و تهيه هاکانون اين براي ولي. داشت نخواهند اي جداگانه حريم 04/01/84 مصوب «هاآن

 .است

 شهر حريم و محدوده تعاريف» قانون استناد به مستقل، شهرهاي به شهر حريم در موجود هايشهرک و روستاها تبديل -6-0-1

 .است ممنوع مطلقاً ،«هاآن تعيين نحوه و روستا و شهرک

 حريم در اراضي تفکيک و تخصيص هرگونه و هاآن نظاير و مسکوني مجتمع شهرک، از اعم جديد سکونتي مرکز هرگونه ايجاد-6-0-8

 .است ممنوع مطلقاً انتظامي، و نظامي غيردولتي، و دولتي هايارگان ها،تعاوني اعضاي افراد، سکونت براي آن واگذاري منظور به

 روستا هادي طرح مقررات و ضوابط تابع شهر، درحريم واقع روستاهاي مصوب محدوده داخل در اراضي کاربري و ساز و ساخت-6-0-7

 .است

 صنايع و دامپروري و دامداري باغداري، زراعي، هايکاربري براي مزروعي، اراضي و باغات حفظ منظور به شهرها حريم در -6-0-01

 با باغي و زراعي اراضي کاربري حفظ قانون و زراعي اراضي شدن خرد از جلوگيري قانون رعايت با کشاورزي بخش تکميل و تبديلي

 .است ضروري محيطي زيست ضوابط رعايت

 اراضي حفظ قانون و زراعي اراضي شدن خرد از جلوگيري قانون رعايت بدون شهرها حريم در ساخت و افراز تفکيک، هرگونه -6-0-00

 .است ممنوع مطلقاً هاباغ و زراعي

 هاشهرداري قانون 99 ماده -6-2                 

 :بنمايند را زير اقدامات شهر حريم مورد در اندمکلف هاشهرداري 

 .شهر احتمالي توسعه به توجه با شهرسازي جامع نقشه تهيه و حريم حدود تعيين ـ 0

 و کارگاه ايجاد ساختمان، و باغ ايجاد کشي،خيابان اراضي، تفکيک و بنديقطعه قبيل از عمراني اقدامات کليه براي مقررات تهيه ـ 0

 .شهر عمراني نقشه به توجه با شهر حريم به مخصوص عمومي بهداشت حفظ به مربوط مقررات تهيه همچنين و کارخانه

 موقع به و آگهي عمومي اطلاع براي کشوروزارت تأييد و شهر انجمن تصويب از پس مذکور مقررات و شهرسازي جامع نقشه و حريم

 .شد خواهد گذاشته اجرا

 .داشت تاثيرنخواهد اراضي اصلاحات قانون مقررات اجراي لحاظ از شهرها فعلي حدود تغيير ـ 0 تبصره



 .گردد پرداخت قرارداد اجرايمحل هايشهرداري به تماماً بايستي گرددمي عايد قراردادها عقد از که عوارضي ـ 0 تبصره

 

 

 هاشهرداري قانون 111 ماده -6-3               

 شهرداري از ساختمان شروع و اراضي تفکيک يا عمراني اقدام هر از قبل بايد آن حريم يا شهر محدوده در واقع املاک و اراضي مالکين 

 .نمايند اخذ پروانه

 در ساختمان آنکه از اعم خود مأمورين بوسيلهپروانه مفاد مخالف يا پروانه بدون هايساختمان ساختماني عمليات از تواندمي شهرداري

 .نمايدجلوگيري باشد واقع محصور غير يا محصور زمين

 پروانه در مندرج مشخصات خلاف بناهاي و تأسيسات قلع بهداشتي، يا فني يا شهرسازي لحاظ از که فوق مذکور موارد در ـ 0 تبصره

 مرکب هاييکميسيون در موضوع شهرداري تقاضاي به باشد شده احداث به ياشروع احداث ساختمان پروانه بدون يا باشد داشته ضرورت

 به شهر انجمن اعضاي از يکي و دادگستري وزير انتخاب به دادگستري قضات از يکي و کشور وزير انتخاب به کشوروزارت نماينده از

 ارسال کتباً را خود توضيحات روز ده ظرف که نمايدمياعلام ذينفع به پرونده وصول از پس کميسيون. شودمي مطرح انجمن انتخاب

 توضيح اداي براي رأي حق بدون که شهرداري نماينده حضور با را موضوع است مکلف کميسيون مذکور مدت انقضا از پس دارد،

 يا پروانه بدون ساختمان ادامه از شهرداري که مواردي در کند اتخاذ مورد حسب بر مقتضي تصميم ماه يک مدت ظرف کندمي شرکت

 نمايد مطرح مذکور کميسيون در را موضوع جلوگيري تاريخ از هفته يک ظرف حداکثر است مکلف کندمي جلوگيري پروانه مفاد مخالف

 .کرد خواهد رسيدگي موضوع به ذينفع تقاضاي به کميسيون صورت اين غير در

 .نمايدمي تعيين کند تجاوز دوماه از نبايد که مناسبي مهلت باشد بنا از قسمتي يا تمام قلع بر کميسيون تصميم که صورتي در

 کرده اقدام رأساً شهرداري ننمايد بنا قلع به اقدام مقرر مهلت در مالک هرگاه. کند ابلاغ مالک به را مزبور تصميم است مکلف شهرداري

 .نمود خواهد دريافت مالک ازعوارض وصول اجراي نامه آيين مقررات طبق را آن هزينه و

 011 ماده 0 تبصره شمول از است صادرشده شهر جامع نقشه تصويب تاريخ از قبل هاآن ساختمان پروانه که هاييساختمان ـ 7 تبصره

 .باشندمي معاف شهرداري قانون

 

 (1385 اصلاحات با 1374 مصوب) هاباغ و زراعي اراضي کاربري حفظ قانون -6-4                

 و زراعي اراضي کاربري تغيير قانون اين تصويب تاريخ از هاآن وريبهره و تداوم و هاباغ و زراعي اراضي کاربري حفظ منظور به – 0 ماده

 .باشدمي ممنوع ضروري موارد در جز هاشهرک و شهرها قانوني محدوده از درخارج هاباغ

 جهاد سازمان رئيس از مرکب کميسيوني عهده به استان هر در هاباغ و زراعي اراضي کاربري تغيير ضروري موارد تشخيص – 0 تبصره

 استاندار نماينده نفر يک و استان آن زيست محيط حفاظت مديرکل شهرسازي، و مسکن سازمان رئيس اراضي، امور مدير کشاورزي،

 .گرددمي تشکيل کشاورزي جهاد سازمان رياست به که باشدمي

ذي کشاورزي جهاد سازمان نظر اداري، و قضايي مراجع و است کشاورزي جهاد وزارت ها،باغ و زراعي اراضي تشخيص مرجع - 0 تبصره

 .خواهندبود اشاره مورد سازمان نظر رعايت به موظف اداري مراجع و نمايندمي استعلام زمينه اين در را ربط

 .شودمي تلقي دادگستري رسمي کارشناس نظر منزله به قضايي مراجع براي استان کشاورزي جهاد سازمان نظر

 تقسيم و افراز تفکيک، موارد در اندمکلف مربوط مراجع و هاهيأت ساير و رسمي اسناد دفاتر و املاک و اسناد ثبت ادارات - 3 تبصره

 جهاد وزارت کشاورزي جهاد هايسازمان از هاشهرک و شهرها قانوني محدوده از خارج در هاآن کاربري تغيير و هاباغ و زراعي اراضي

 .نمايند اعمال را مذکور وزارت نظر و نموده استعلام کشاورزي



 در غذايي و تکميلي صنايع هايکارگاه و کشاورزي توليدات ساير و ماهي پرورش ها،مرغداري ها،دامداري ها،گلخانه احداث - 4 تبصره

 و بوده مستثني ماده اين شمول از مذکور موارد. شودنمي محسوب کاربري تغيير و بوده کشاورزي بخش توليدات کردنبهينه روستاها

 .باشدمي بلامانع هااستان کشاورزي جهاد هايسازمان موافقت با محيطيزيست ضوابط رعايت با

 کميسيون از مجوز اخذ بدون و غيرمجاز صورت به که قانون اين موضوع هايباغ و زراعي اراضي متصرفان يا مالکان کليه – 3 ماده

 برابر سه تا يک از نقدي جزاي پرداخت به بنا، قمع و قلع بر علاوه نمايند، کاربري تغيير به اقدام قانون اين( 0) ماده( 0) تبصره موضوع

 جزاي حداکثر به جرم تکرار صورت در و است بوده متخلف نظر مورد که جديد کاربري با زمين روز قيمت به هاباغ و زراعي اراضي بهاي

 .خواهندشد محکوم ماهشش تا ماه يک از حبس و نقدي

 سوي از تلفن و گاز برق، آب، مانند زيربنايي تأسيسات و خدمات واگذاري و تأمين و ساخت پروانه يا مجوز هرگونه صدور – 8 ماده

 شهرسازي، و راه کشاورزي، جهاد هايوزارتخانه توسط قانون اين( 0) ماده موضوع هاباغ و زراعي اراضي در ربطذي هايدستگاه

 ضرورت بر مبني قانون اين( 0) ماده( 0) تبصره موضوع کميسيون تأييد از پس صرفاً ربطذي مراجع ساير و هاشهرداري ها،استانداري

 .خواهدشد مجازات قانون اين( 3) ماده مقررات برابر ماده اين از متخلف. بود خواهد مجاز کاربري تغيير

 جهاد وزارت تشخيص به بنا که اقداماتي ساير و ماسه و شن افزايش يا برداشتن بنا، ايجاد قالب در کاربري تغيير هرگونه – 01 ماده

 اين( 0) ماده( 0) تبصره موضوع کميسيون از مجوز اخذ بدون و غيرمجاز طوربه چنانچه گردد،مي محسوب کاربري تغيير کشاورزي

 جهت متبوع اداره به را مراتب و اقدام عمليات توقف به نسبت اندمکلف محل کشاورزي جهاد مأموران و بوده جرم پذيرد، صورت قانون

 .نمايند اعلام قضايي مراجع به انعکاس

 اراضي کاربري حفظ قانون اصلاح قانون 11 ماده موضوع غيرمجاز کاربري تغيير مصاديق تعيين دستورالعمل -6-5           

 19/4/86 مورخ 37111 ت/59879 نامه تصويب 11 ماده موضوع) اسلامي شوراي مجلس 1/8/1385 مصوب هاباغ و زراعي

 (وزيران هيئت

 ضوابط رعايت وبدون هاوباغ زراعي اراضي کاربري حفظ قانون اصلاح قانون موضوع هايوباغ زراعي دراراضي که درصورتي ذيل اقدامات

 قانون الحاقي 4 تبصره هايطرح قالب در کشاورزي سازمان موافقت يا و 0 ماده 0 تبصره کمسيون از مجوز اخذ و مربوطه مقررات و

 تلقي مجاز غير کاربري مصاديق عنوان به شود استمرارکشاورزي و برداري بهره و توليد تداوم از مانع و گيرد صورت مورد حسب مذکور

 گرددمي

 .وماسه شن افزايش يا برداشت

 .وتأسيسات بنا ايجاد

 وخاکريزي خاکبرداري

 گودبرداري

 پزي وگچ آجر کورهاي احداث

 کني پي

 اراضي ديوارکشي

 فلزي ضايعات و ماسه و شن ساختماني، ومصالح نخاله. زباله دپوي

 موقت هايسکونتگاه ايجاد

 آلاچيق و استقرارکانکس

 راه و جاده احداث

 صنعتي هايزباله دفن

 کارخانجات ضايعات شهري، هايفاضلاب صنعتي، واحدهاي هايپساب رهاکردن

 گذاري لوله

 برق هايشبکه عبور



 کشاورزي غير هايفعاليت و اراضي ساير به هاباغ و زراعي اراضي تغييرحقابه و انتقال

 طريق هر به باغات کردن وخشگ کنيريشه و قطع سوزاندن،

 ريزيشن و ريزيمخلوط

 فرودگاه و آهن راه احداث

 سبز فضاي و پارک احداث

 ورزشي هايپيست

 کشاورزي غير آب ذخيره استخرهاي

 مسقف وغير مسقف پارکينگ احداث

 (مشابه موارد و ريزيسنگ گذاري، جدول کاري، آسفالت و سنگفرش شامل) سازي محوطه

 الذکر فوق 4 تبصره موضوع هايطرح و غذايي و تکميلي و تبديلي صنايع

 دستي صنايع

 عمومي خدمات هايطرح

 (استاني - ملي) اسلامي شوراي مجلس مصوب ايسرمايه هايدارايي تملک هايطرح

 موظف استان کشاورزي جهاد سازمان و بوده کشور اراضي امور سازمان عهده به غيرمجاز تغييرکاربري مصاديق ساير تشخيص: تبصره

 .نمايد عمل آن براساس و استعلام را مذکور سازمان نظريه ابهام صورت در است

 

 

 

 تعاوني هايشرکت به مسکن امر براي مسکوني کاربري فاقد اراضي واگذاري و فروش منع قانون -6-6            

 حقوقي و حقيقي اشخاص ساير و مسکن

 خارج در مسکن امر براي حقوقي و حقيقي اشخاص و مسکن تعاوني هايشرکت به زمين واگذاري و انتقال و نقل هرگونه -4 ماده

 طبق که هايشهرک و جديد شهرهاي مصوب محدوده در جز به شهرها حريم از خارج يا و داخل از اعم شهرها( قانوني) محدوده

 .باشدمي ممنوع شوند،مي يا شده احداث مصوب هايطرح براساس و مقررات

 با ساختماني ضوابط و کاربري نظر از مذکور زمين تناسب و مصوب هايشهرک و جديد شهرهاي داخل در موردنظر زمين وقوع احراز

 .باشدمي استان شهرسازي و مسکن سازمان عهده به متقاضيان هايبرنامه

 مراحل قانوني انجام و املاک و اراضي تفکيک هاينقشه تهيه مورد در را زير هايتأييديه اندموظف املاک و اسناد ثبت ادارات -5 ماده

 :نمايند اخذ زير شرح به تفکيک،

 از شهري هادي و جامع هايطرح مصوبات رعايت از شهر حريم و شهر( قانوني) محدوده داخل در املاک و اراضي تفکيک -الف

 .مربوط شهرداري

 سازهاي و ساخت به نحو هر به و کنند گيريتصميم شهرها حريم از خارج يا حريم در خود وظايف حدود از خارج که مراجعي -1 ماده

 خلاف اقدامات گونه اين در نحوي به يا و باشند بناها گونه اين احداث در مؤثر يا و نمايند اقدام قانون اين مفاد برخلاف و غيرقانوني

 .شد خواهد رفتار مقررات برابر هاآن با و شوندمي محسوب متخلف قانون اين طبق نمايند، مشارکت

 به انشعاب و خطوط اندمکلف آن نظاير و تلفن گاز، برق، آب، خدمات کنندهتأمين هايشرکت و مؤسسات ها،سازمان کليه -8 ماده

 پايان گواهي يا خلاف عدم گواهي ساختماني، معتبر پروانه ارائه قبال در فقط ساختماني عمليات مختلف مراحل برحسب را هاساختمان



 و تأمين واگذاري، قراردادهاي در مذکور مدارک تاريخ و شماره ذکر و پروانه صدور مسؤول مراجع توسط صادرشده معتبر ساختمان

 .نمايند واگذار

 و ضوابط برخلاف و مجاز غير طور به که بنائي هرگونه و صنفي و مسکوني واحدهاي به خدمات گونهاين انشعاب و خطوط واگذاري

 .باشدمي ممنوع شود احداث مصوب هايطرح اجرايي مقررات

 شهر حريم با مرتبط هادستورالعمل و هابخشنامه -6-7                

 که هاييپرونده شهرسازي و معماري عاليشوراي دبير و شهرسازي و معماري معاون 3/5/75 مورخ 311/07510 شماره نامه اساس بر 

 مالکيت احراز اينکه مگر ندارند را شهرسازي و زيربنايي امور کارگروه و 5 ماده کميسيون در طرح قابليت باشند،مي مالکيت سند فاقد

 .باشد شده تصديق و تأييد قضايي محاکم و مراجع در آن

 ذخيره استخر کشي، فنس مجوز صدور البرز استانداري فني دفتر محترم مديرکل 04/7/75 مورخ 50387/40/00 شماره نامه اساس بر

 خارج و حريم در هاباغ و زراعي اراضي کاربري حفظ قانون يک ماده 4 تبصره مشمول هايفعاليت ديگر و پمپاژ اتاق کشاورزي، آب

 تخصصي کارگروه در موضوع طرح پس از بايد پروانه صدور مرجع الزاماً و نبوده ميسر کشاورزي جهاد موافق نظر با صرفاً شهرها حريم

 .نمايد اقدام پروانه صدور به نسبت استان توسعه و ريزيبرنامه شوراي تأييد و مذکور کارگروه موافقت و شهرسازي و زيربنايي امور

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 هفتم فصل

 ساختماني نماهاي کنترل ضوابط

 

 

 

 

 

 

 



 

 ساختماني نماهاي کنترل-7-1               

مي شهري منظر و سيما کيفيت بر تأثيرگذار عناصر و عوامل ترينمهم از يکي عنوان به هاساختمان خارجي هايپوسته اينکه به توجه با

 با مذکور هايپوسته هماهنگي و همخواني لزوم به عنايت با همچنين است گرمشاهده ذهني بازخورهاي اولين، مبين واقع در و باشد

 و ساز تبيين ابنيه، وسازساخت برکيفيت شهري مديريت نظارت لزوم به و شهري شکل و کالبدي سازمان اي،منطقه اقليم بومي، هويت

 .يابدمي ضرورت ساختماني نماهاي کنترل منظور به مناسب کار

 نماهاي به مربوط هاينقشه کنترل ليست چک تدوين و تهيه به اقدام کرج، شهرداري معماري و شهرسازي معاونت راستا اين در

 .68است دانسته مصوب مقررات اجراي به منوط را ساختماني کار پايان صدور و نموده ساختماني

 ساختماني نماهاي کنترل ليست چک معرفي -7-1-1 

 معتبر منبع سه از ساختماني نماهاي کنترل ليست چک عميق، مطالعاتي روند يک در ساختماني نماهاي کنترل اهميت به توجه با

 :است شده استخراج

 اجماع و همفکري حاصل که الذکرفوق موضوع خصوص در البرز استان منظر و سيما ارتقاء کميته و پنج ماده کميسيون مصوبه

 .باشدمي دخيل نهادهاي و هاحوزه از مختلف مسئولين و مديران متخصصين،

 .ساختمان ملي مقررات مختلف مباحث

 دسترس در مصالح و اقليمي شرايط با هاآن نسبي تطابق و کشور شهرهايکلان ساير مصوبات و هاليست چک از مستخرج موجود اسناد

 شهر

 :است ذيل عمده بخش دو به تقسيم قابل ساختماني نماهاي کنترل ليست چک

 شده متمرکز( ساختمان بر شهر تأثيرات) ساختماني پروژه گيريشکل بستر شناخت بر که: موجود وضع شناخت به مربوط مدارک( الف

 .است

 هايپوسته تأثيرات) مصوب مقررات به آن پاسخگويي ميزان و پروژه گيريشکل چگونگي بر که پيشنهادي طرح به مربوط مدارک( ب

 .67است شده تمرکز( شهر بر ساختمان خارجي

 استان منظر و سيما کميته در طرح مشمول موارد -7-1-2 

 :بود خواهد ممکن يا ضروري البرز استان منظر و سيما کميته در ذيل موارد طرح

 شهرسازي معاونت حوزه تأييد و ديدصلاح يا و طراح سوي از معتبر نظري مباني ارائه صورت در آلومينيومي يا پيوسته ايشيشه نماي -

 .شود تکليف تعيين و بررسي استان منظر و سيما کميته در بايستمي شهرداري معماري و

 معماري و شهرسازي معاونت حوزه تأييد و ديدصلاح يا و طراح سوي از دلايل و مباني ارائه از پس بايستمي خاص، نماهاي طرح -

 .شود تکليف تعيين و بررسي استان منظر و سيما کميته در شهرداري،

 در واقع هايساختمان نماي و طرح متر، 04 از بيش معابر به مجاور ميادين و گذرها نبش در واقع املاک معماري اهميت به توجه با -

 .برسد منظر و سيما کميته تأييد به بايستمي نقاط اين

 (است الزامي هماهنگ تصميم اتخاذ جهت کميته به ديگر هاينبش در واقع هايساختمان نماي هاينقشه ارائه) -

                                                           
 پنج ماده 10/10/0374 مورخ جلسهصورت و شهري منظر و سيما ادراکي و بصري کيفي ارتقاء منظور به معماري و شهرسازي شوراهاي 05/17/0381 مورخ مصوبه اساس بر  68

 

 ساختماني نماهاي کنترل ليست چک اصلاحيه خصوص در البرز استان شهرسازي و راه کل اداره معماري و شهرسازي مديريت 16/17/0375 مورخ 50516/010 شماره نامه  67

 



 (گرددمي اجرا مختلط و بافت درون محورهاي بر در واقع املاک براي صرفاً بند اين مفاد مصوبه اين اجراي و ابلاغ اول فاز در) -

 به بايستمي هاساختمان نماي طرح و بوده الزامي همگون مصالح از استفاده هويت حفظ منظور به فرهنگي -تاريخي آثار حرائم در -

 .11برسد منظر و سيما کميته تأييد

 تکميلي نکات -7-1-3 

 کليه متر، 04 از بيش معابر در واقع هايساختمان کليه در مصوب نماي تهيه پنج ماده کميسيون مصوبه شدن اجرايي اول فاز در-

 الزامي مترمربع 5111 از بيش هايساختمان کليه و پيلوت روي طبقه 6 از بيش هايساختمان کليه و خدماتي کاربري با هايساختمان

 .10شد خواهد اعلام متعاقباً مصوب نماهاي تهيه به الزام ها،پلاک ساير مورد در و باشدمي

 مدارک ارسال منظور به مالک محضري تعهدنامه فرم و نياز مورد مدارک ليست ساختماني، نماهاي کنترل فرايند شدن اجرايي جهت -

 .10بود خواهد الاجرالازم که است گرديده ابلاغ گانهدوازده مناطق به و شده تهيه شهرداري به نما

 ساختمان ملي مقررات چهارم مبحث اساس بر ساختمان عمومي الزامات -7-2                 

 ايشيشه نماهاي -1 -7-2 

 ايگونهبه بيروني جبهه از نما نظافت جهت مناسب تمهيدات يا تجهيزات گرفتن نظر در اي،شيشه نماي داراي هايساختمان تمام در

 .است الزامي نگذارد، نامطلوب تأثير ساختمان حجم و نما در که

 صورت ايران ملي استانداردهاي و ساختمان ملي مقررات 07 و 5 مباحث با مطابق بايد شيشه ضخامت و هالايه تعداد نوع، انتخاب

 .پذيرد

 .است ممنوع معابر به مشرف مسکوني هايساختمان در پيوسته ايشيشه نماهاي از استفاده

 بين متر 11/0 حداقل افقي بافاصله نشينيعقب رعايت پيوسته، ايشيشه نماي داراي 8-1-6 هايگروه غيرمسکوني هايساختمان در

 .گردد مستثني نشينيعقب اين رعايت از تواندمي ساختمان همکف طبقه. است الزامي زمين محدوده حد تا پيوسته ايشيشه نماي خط

 از بايد دارند، قرار معبر يا باز فضاي مجاورت در که مترمربع 51/0 از بيش مساحت متر 71/1 از بيش عرض با ايشيشه سطوح تمام

 .باشند ريزنده غير و ايمن شيشه

 

 معلولين ضوابط رعايت -7-2-2 

 معماري و شهرسازي مقررات و ضوابط ويرايش آخرين رعايت ساختماني، هايمجتمع هايمحوطه و هاساختمان اجراي و طراحي در

 مجري و طراح مهندسان و پروانه صدور مرجع توسط معماري، و شهرسازي عالي شوراي مصوب حرکتي – جسمي معلول افراد براي

 .است الزامي ساختمان

 واحد يک حداقل مسکوني واحد 01 هر ازاي به شخصي هايآپارتمان و حمايتي و اجتماعي مسکن هايمجتمع ساخت و طراحي در

 .شود گرفته نظر در حرکتي جسمي توانانکم و معلولين براي شده سازيمناسب

                                                           
 استان منظر و سيما کميته 18/16/0373 مورخ جلسهصورت ارسال خصوص در البرز استان شهرسازي و راه کل مدير 30/10/0374 مورخ 04636/01 شماره نامه  11

 

 گانه 00 مناطق به ساختماني نماهاي کنترل ليست چک ابلاغ خصوص در معماري و شهرسازي معاون 05/10/0375 مورخ 000030/0/61 شماره نامه 10

 

 گانه 00 مناطق به نما تصويب جهت نياز مورد مدارک ليست ابلاغ خصوص در معماري و شهرسازي معاون 03/13/0375 مورخ 36365/0/60 شماره نامه  10

 



 ورود امکان براي ساختمان ورودي سازيمناسب بالا، به 4 ساختمان گروه مسکوني هايمجتمع عمومي بناهاي ساخت و طراحي در

 .است الزامي ساختمان به حرکتي – جسمي توانانکم و معلوليت داراي افراد

 ساختمان آمدگيپيش الزامات -7-2-3 

 عمومي معابر در مجاز هايآمدگيپيش -7-2-3-1

 مقررات 4 مبحث) 4-5-4-4 قسمت در شده گفته هايمحدوديت داشتن نظر در با عمومي، معابر در ساختمان مجاز هايآمدگيپيش

 :است ذيل شرح به مقررات اين نظر از( ساختمان عمومي الزامات - ساختمان ملي

 .شودمي تعيين شهري توسعه هايطرح در که ميزاني به( ساختمان طره سطوح) زمين بر از هاآن از بخشي يا طبقات آمدگيپيش

 معبر کف نقطه بالاترين از آن زيرين حد که درصورتي متر، 81/1 حداکثر ميزان به ساختمان، حد از بام گيرباران يا سايبان آمدگيپيش

 .باشد داشته افقي فاصله متر 81/1 حداقل روسواره لبه از آن آمدگيپيش حد و داشته ارتفاع متر 51/3 حداقل

 لبه که آن بر مشروط شهري عمران و توسعه هايطرح ضوابط ساير و بيستم مبحث با منطبق ساختمان به الحاقي عناصر ساير و تابلوها

 .باشد داشته افقي فاصله روسواره جدول لبه با متر 71/1 از بيشتر هاآن خارجي

 که ساختماني عناصر ديگر و ورودي راهشيب يا پله باران، آب هايلوله قرنيزها، ديوار، به چسبيده ستون نيم پنجره، کف لبه و درگاهي

 .باشند داشته آمدگيپيش عمومي معبر در متر 01/1 از بيش نبايد باشند، مجاور معبر کف از متر 51/3 از کمتر ارتفاع در

 حالت در نبايد احتياط، علائم نصب لزوم ضمن شوند،مي باز عمومي معبر بيرون سمت به که هاييتصرف درهاي و هاساختمان درهاي

 .شوند معبر حريم وارد متر 01/1 از بيش باز

 مالکيت محدوده داخل در هاساختمان مجاز هايآمدگيپيش -7-2-3-2

 مبحث) 4-5-4-4 قسمت در شده گفته هايمحدوديت داشتن نظر در با مالکيت، محدوده داخل در هاساختمان مجاز هايآمدگيپيش

 .است زير شرح به مقررات اين نظر از( ساختمان عمومي الزامات -ساختمان ملي مقررات 4

 سطح حدوده داخل در هاآن بيروني لبه کهآن بر مشروط زيرزمين طبقه خارجي نماي لبه از هاآن از بخشي يا طبقات آمدگيپيش

 زمين کف نقطه بالاترين از آن زيرزمين حد ارتفاع و گيرد قرار پروانه صدور مراجع ساير يا شهرداري توسط شده اعلام مجاز اشغال

 .باشد متر 11/0 حداقل

 کف نقطه بالاترين از آن زيرزمين ارتفاع که درصورتي ساختمان، حد از متر 81/1 حداکثر ميزان به بام، گيرباران يا سايبان آمدگيپيش

 .باشد افقي فاصله متر 81/1 حداقل مجاور زمين محدوده از آمدگيپيش آن فاصله و بوده متر 11/0 حداقل زمين

 برزمين آن قرارگيري نحوه و طبقات تعداد نظر از  هاساختمان بنديدسته -7-3                

 کلي بنديدسته -7-3-1 

 دوطبقه و يک هايساختمان -الف

  طبقه چهار و سه هايساختمان -ب 

  متر 03 ارتفاع تا طبقه چهار از بيش هايساختمان -پ 

 متر 03 از بيش ارتفاع با هايساختمان -ت 

 جزئي بنديگروه -7-3-2

 دوطبقه و يک هايساختمان -الف

 متصل و رديفي هايساختمان: 0 گروه   

 منفصل و مجزا هايساختمان: 0 گروه   



 مرکزي حياط الگوي با ترکيبي هايساختمان: 3 گروه   

 طبقه چهار و سه هايساختمان -ب

 (الزامي انقطاع درز داراي) متصل و رديفي هايساختمان: 4 گروه   

 منفصل و مجزا هايساختمان: 5 گروه   

 متر 03 ارتفاع تا طبقه چهار از بيش هايساختمان -پ

 (الزامي انقطاع درز داراي) متصل و رديفي هايساختمان: 6 گروه   

 منفصل و مجزا هايساختمان: 1 گروه   

 بلند هايساختمان -ت

 متر 03 از بيش ارتفاع با هايساختمان: 8 گروه   

 اول ويرايش کرج شهرداري -منظرشهري و سيما اداره -ساختماني نماهاي کنترل ليست چک

: ثبتي پلاک :.....................کارشناس

.......................... 
: قطعه 

....................... 

: کنترل تاريخ

.......................... 

 موجود وضع شناخت به مربوط مدارک

 توضيحات ندارد دارد 

 سيماي طراحي

 هايجداره و ابنيه

 مجاور موجود

0 

 هاينقشه و هاعکس

 از موجود وضع نمايانگر

 مجاور هايجداره و ابنيه

 به طرف هر از پلاک 0 حداقل -  

 .گردد ارائه گسترده ديدهاي صورت

 مجاور هايپلاک که صورتي در -

 اولين باشند،مي خالي زمين بصورت

 که پلاک از قبل و بعد قطعه دو

 باشند شده ساخته نماي داراي

 .گيرندمي قرار عمل ملاک

 

 

0 

 از ارتفاعي کدهاي

 و هاورودي بازشوها،

 ابنيه شاخص هايقسمت

 مجاور

   

3 
 در آسمان خط نمايش

 موجود وضع
   

 مصالح
4 

 

 رفته کار به غالب مصالح

 به مجاور هايساختمان در

 رنگ جنس، بافت، تفکيک

   

 5 گياهي پوشش

 هايپوشش موجود وضع

 در سبز هايبدنه گياهي،

 هامجاورت و پروژه سايت

پوشش از نحو هر به که صورتي در  

 نماي در گل هايجعبه و سبز هاي

 در است، شده استفاده مجاور ابنيه

 .گردد مشخص مربوط هاينقشه

 

 پيشنهادي طرح به مربوط مدارک



 ندارد دارد 
 رعايت

 شده

 رعايت

 نشده
 توضيحات

 0 طراحي

 راندوي بدون نما کلي نقشه

 در ارتفاعي کدهاي با مصالح

 011/0 مقياس

 خط شامل کالبدي کلي خطوط -    

 ها،پنجره تراز زمين، خط آسمان،

 فرورفتگي و آمدگي پيش هرگونه

 مجاور پلاک دو براساس تاثيرگذار،

 بررسي بايستمي طراح ادله و

 .گردد

 0 طراحي

 صورت به بنا حجمي نقشه

 مقياس در) ايزومتريک

 پرنده ديد و( 011/0

 و نامتعارف هايفرم از استفاده -    

 مجسمه، کشتي، نظير نامانوس

 و نما طراحي در غيره و هاميوه

 .باشدمي ممنوع بناها احداث

 
3 

 از لازم تصاوير و نقشه

 و زمينه در طرح جانمايي

 پيشنهادي سايت

 در بنا از بعدي سه هايفايل ارائه -    

 پروژه بستر

4 

 

 پي، تراز تعيين) کف کد

 (همکف کد و فونداسيون

 تجاري در+  1.     

 ساير و مسکوني در+  0. 01

 هاکاربري

5 
 حاصل آسمان خط نمايش

 پيشنهادي طرح جانمايي از
     

6 

تيپ به مربوط هاينقشه

 مقياس در بازشوها بندي

01/0 

 مقاطع به مربوط هاينقشه ارائه -    

 بازشوها از عمودي و افقي

 تعبيه ها،پنجره طراحي در -    

 دسترسي قابليت با مناسب بازشوي

 به پنجره نماي نقاط تمامي به

 .باشدمي الزامي آلودگي رفع منظور

1 
 جزئيات به مربوط هاينقشه

 01/0 مقياس در نما اجرايي

     

 

 به مربوط هاينقشه 8

 و هافرورفتگي الحاقات،

بخش ساير و هاآمدگيپيش

 نما ويژه هاي

 عناصر ديگر و قرنيز ها،پنجره لبه -    

 01 از بيش بايستنمي ساختماني،

 پيش عمومي معبر در سانتيمتر

 .باشد داشته آمدگي

  
 هابالکن و هاتراس جانبي نماهاي -    

 .گردد ارائه

  

 به مربوط هاينقشه

 و هافرورفتگي الحاقات،

بخش ساير و هاآمدگيپيش

 نما ويژه هاي

 بدنه از آمدگيپيش هرگونه -    

 و تراس بالکن، نظير) هاساختمان

 مالکيت محدوده در بايستمي...( 

 .باشد

 بصري مطلوبيت تأمين منظور به -

 از استفاده شهري، هايبافت در

 در و هابالکن لبه در گل جعبه



 ندارد دارد 
 رعايت

 شده

 رعايت

 نشده
 توضيحات

 به مشروط هاپنجره مجاورت

 مناسب ايستايي و اتصال رعايت

 .گرددمي توصيه

 چون هاييفعاليت است الزامي -     

 فضاهاي در البسه نمودن خشک

 قابل عمومي منظر از باز نيمه

 در است الزامي. نباشد رويت

 مصالح از هاتراس جانپناه ساخت

 .شود استفاده استاندارد بنايي

7 
 wall) ديوار برش

section )01/0 مقياس به 

 در ويژه جزئيات بزرگنمايي -    

 5/0 مقياس

 و ضوابط رعايت نما طراحي در -    

 ملي مقررات 07 و 08 مباحث

 .0*است الزامي

01 

 ورودي به مربوط هاينقشه

 در ساختمان سردرب و

 011/0 مقياس

 سر احداث جنوبي هايپلاک در-    

عقب فضاي متر 5/0 در درب

 و تعبيه عدم شرط به نشيني

 مخل و باربر عناصر جانمايي

 هاستونک و هاپايه ازجمله حرکت

 .است بلامانع

 سر احداث شمالي هايپلاک در -

 لازم استحکام ايجاد شرط به درب

 الحاقي بناي گونه هر احداث عدم و

 .است بلامانع... و نگهباني جمله از

00 

 به مربوط هاينقشه

 و کاربري معرف تابلوهاي

 ساختمان نام

 در نويسينام و نوشته گونه هر -    

 همکف بالاي طبقات نماي سطوح

 .باشدمي ممنوع

 هاساختمان پلاک است الزامي -    

 کف از مترسانتي 015 ارتفاع در

 .گردد نصب معبر

 00 طراحي

 به مربوط هاينقشه

 و کاربري معرف تابلوهاي

 ساختمان نام

 از اعم تابلو گونه هر است الزامي -    

 ارتفاع در کاربري معرف يا تبليغاتي

 معبر کف از سانتيمتر 051 حداقل

 مجاز ارتفاع حداکثر. گردد نصب

 ديواري تابلوهاي فوقاني لبه نصب

 در واقع هايکاربري به مربوط

 و طره تابلوهاي نيز و همکف طبقه

 زير ها،آن نگهدارنده پايه با ايستاده



 ندارد دارد 
 رعايت

 شده

 رعايت

 نشده
 توضيحات

 و اول طبقه پنجره کف سطح

 معبر کف متوسط از متر 6 حداکثر

 .است

 بالاي طبقات در تابلوها نصب -     

 .باشدمي ممنوع همکف

 عمومي هايعرصه به تابلو تجاوز -    

 براي مکاني تعبيه. باشدمي ممنوع

 در طراح سوي از مشاغل معرفي

 معرفي به نياز که هاييکاربري

 .است الزامي دارند

 جايگاه از خارج تابلو نصب و اجرا -    

 نما درطراحي شده بينيپيش

 .باشدمي ممنوع

 مصالح

0 
 راندوي با نما کلي نقشه

 011/0 مقياس در مصالح

 اغتشاشات از پيشگيري جهت -    

 از غير به) نماها طراحي در بصري

 الحاقي هايحفاظ و بازشوها

 سه از حداکثر استفاده( مربوطه

 .باشدمي مجاز مصالح نوع

 بايستمي نما غالب سطح رنگ -     

 هايرنگ از استفاده و باشد ملايم

پلاک با نامتناسب تند، و نامتعارف

 و ساختمان کاربري و مجاور هاي

 .باشدمي ممنوع منطقه اقليم

 به مجاور بناهاي با 0*همخواني -    

 رنگ الگو، بافت، جنس، تفکيک

 جدول به شود رجوع.... )و مصالح

 در شده ارائه مصالح راهنماي

 (متن انتهاي

 مصالح

0 
 اصلي نماهاي مصالح معرفي

 (وجود صورت در) جانبي و

 مصالح از استفاده نماسازي در -    

 رفع قابليت با و مقاوم استاندارد،

 .باشدمي الزامي آلودگي

 قابل نماهاي در جانبي نماسازي -     

 مصالح با ها،ساختمان رويت

 و ساختمان اصلي نماي با متناسب

 الزامي مجاور هايساختمان نماي

 .باشدمي



 ندارد دارد 
 رعايت

 شده

 رعايت

 نشده
 توضيحات

 بصري کيفيت ارتقاء منظور به -    

 نماسازي حداقل شهري، وسيماي

( سفيد سيمان با نما اجراي)

بدنه براي اصلي نماي با متناسب

 شمالي هايساختمان انتهايي هاي

 .شود گرفته نظر در

 متناسب انقطاع درز است الزامي -    

 .شود پوشانده ساختمان نماي با

 پيشنهادات 3

 صورت به سيمان شده، کشي بند آجر جنس از تواندمي ابنيه نماي -

 .باشد مصالح اين از ترکيبي يا و سنگ مناسب، آبچکان با شسته يا آبساب

 همکف طبقه در گرددمي توصيه نما، زيبايي و بهتر نگهداري منظور به -

 .گردد استفاده شستشو قابل مصالح از

  الحاقات

 تأسيساتي

 و 

 تجهيزاتي 

0 

 الحاقات به مربوط هاينقشه

 به تجهيزاتي و تأسيساتي

 نمايان صورت

 تأسيسات کليه اجراي و طراحي -    

 و اصلي نماي در نمايان صورت به

 ممنوع شهري هايجداره در جانبي

 .باشدمي

 در پکيج از استفاده صورت در -

مي توصيه ساختمان، نمايان جبهه

 رعايت با مخصوص اتاقک که شود

 در مربوطه بصري و فني الزامات

 .شود گرفته نظر

 

      

 چنانچه موجود هايساختمان در -

 و تأسيساتي عناصر انتقال

 قابل غير هايبخش به تجهيزاتي

 پوشش ارائه نباشد امکانپذير رويت

 منظور به اصلي نماي با هماهنگ

 .گرددمي توصيه هاآن کامل استتار

 

 هابام

0 
 بام اجرايي جزييات نقشه

  

 هايسقف از استفاده صورت در -    

( شيبدار هايسقف جمله از) خاص

 بام هاينقشه ارائه مجاز، مناطق در

 .است الزامي

 سقف از استفاده که مناطقي در -     

 بايستمي باشد،مي الزامي شيبدار

 نصب جهت لازم صاف سطح

 لحاظ بصورتي تأسيساتي تجهيزات

 نشود ديده اطراف معابر از که گردد

 بصورت بام رويت در خللي و

 .نشود وارد شيبدار



 ندارد دارد 
 رعايت

 شده

 رعايت

 نشده
 توضيحات

 مصالح با بام رنگ ميان تناسب -    

 و بوده ضروري شده استفاده

مي پيشنهاد اخرايي رنگ ترجيجاً

 .گردد

 ديوار پوش در است الزامي -    

 مناسب مصالح از بام جانپناه

...  و بتني فلزي، فلاشينگ همچون

 مناسب شيب با و آبچکان تأمين با

 و ممتد صورت به الامکانحتي و

 از که گردد طراحي نحوي به

 لکه ايجاد و نما روي بر آب لغزش

 .شود جلوگيري آلودگي و

 ها،ونت) بام در شده تعبيه اجزاي -    

 رويپياده از نبايد...(  و هادودکش

 .باشد رويت قابل مقابل سمت

 در گياهي هايپوشش از استفاده -    

 با ساختمان( سبز بام) بام سطح

 فني استانداردهاي و ضوابط رعايت

 .گرددمي توصيه

 0 هابام

 (نما ارتفاع) نهايي تراز کد

 

  

 نماي از نما ارتفاع اختلاف -    

 با يکسان هايتراکم در) همجوار

 از نبايد( شده تعريف ثابت طبقات

 در. کند تجاوز سانتيمتر 001

 0 بالاي شيب با شيبدار معابر

 شيب از تبعيت شرط به درصد

 .است بلامانع معبر

 مسکوني، طبقات ارتفاع حداکثر -

 در

 تا کف) آپارتماني هايمجموعه

 .باشدمي متر سانتي 04/3(کف

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 هشتم فصل

 33 ماده اجراي و ناظر مهندسين امور اداره
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 :تعاريف -8-1               

 .آن بعدي اصلاحات و 0315 بهمن مصوب ساختمان کنترل و مهندسي نظام قانون اجرائي نامهآئين: اجرائي نامهآئين

 0314 اسفندماه مصوب ساختمان کنترل و مهندسي نظام قانون: قانون

 0383 ماه ارديبهشت مصوب ساختمان کنترل و مهندسي نظام قانون 33 ماده اجرايي نامهآئين: 33 ماده نامهآئين

 قانون 5 ماده موضوع پروانه: کار به اشتغال پروانه

 هر براي موضوعه قوانين ساير يا آن بعدي اصلاحات و 0334 مصوب شهرداري قانون 011 ماده استناد به که ايپروانه: ساختمان پروانه

 .شودمي صادر ساختمان کنترل و پروانه صدور مراجع ساير يا شهرداري توسط ساختمان شروع يا عمراني اقدام

 کار سازمان و شرايط به بسته حقوقي و حقيقي صورت به آن دهنده انجام که مهندسي وظايف از معيني ميزان: کار به اشتغال ظرفيت

 .گيردمي قرار وي عهده بر آن قانوني هايمسئوليت و دارد مقررات رعايت با را آن پذيرش توانايي معين زماني دوره يا زمان يک در خود

 در مندرج مشخصات با ساختماني عمليات انطباق از اطمينان حصول براي ساختمان ناظر توسط که خدماتي و وظايف مجموعه: نظارت

 .شودمي ارائه کارفرما به پيمانکاري قرارداد قانوني مفاد رعايت و ساختمان ملي مقررات شهرسازي، ضوابط ها،نقشه ساختمان، پروانه

 صلاحيت حدود -8-2                 

 براساس مهندسي هايفعاليت ساختمان درمهندسي اشتغال پروانه دارندگان اشتغال ظرفيت و صلاحيت حدود تعيين منظور به -

 .گرددمي تقسيم د – ج -ب -الف گروه چهار به کار حجم و عوامل پيچيدگي

 مترمربع 611 زيربناي حداکثر يا زمين روي از ارتفاع طبقه 0 تا 0 محله کاربري مقياس با: الف گروه

 مترمربع 0111 زيربناي حداکثر يا زمين روي از ارتفاع طبقه 5 تا 3 محله کاربري مقياس با: ب گروه

 مترمربع 5111 زيربناي حداکثر يا زمين روي از ارتفاع طبقه 01 تا 6 منطقه کاربري مقياس با: ج گروه

 مترمربع 5111 از بيش يا زمين روي از ارتفاع طبقه 01 از بيش شهر کاربري مقياس با: د گروه

 شرح به و الزامي ساختماني هايگروه تمام براي سازه نظارت و معماري نظارت همچنين و سازه محاسبات انجام و معماري طرح تهيه

 :باشدمي جدول

 ساختمان هايگروه از يک هر براي صلاحيت بنديطبقه

 صلاحيت

 گروه

 هاساختمان

 معماري طرح تهيه

 :توسط

 سازه محاسبات انجام

 :توسط

 معماري طرح بر نظارت

 :توسط

 سازه اجراي بر نظارت

 :توسط

 پايه معمار مهندس الف گروه

 بالاتر يا 3

 يا 3 پايه عمران مهندس

 بالاتر

 عمران يا معمار مهندس

 بالاتر يا 3 پايه

 عمران يا معمار مهندس

 بالاتر يا 3 پايه

 پايه معمار مهندس ب گروه

 بالاتر يا 0

 يا 0 پايه عمران مهندس

 بالاتر

 يا 3 پايه معمار مهندس

 بالاتر

 يا 3 پايه عمران مهندس

 بالاتر

 پايه معمار مهندس ج گروه

 بالاتر يا 0

 يا 0 پايه عمران مهندس

 بالاتر

 يا 0 پايه معمار مهندس

 بالاتر

 يا 0 پايه عمران مهندس

 بالاتر

 يا 0 پايه معمار مهندس ارشد عمران مهندس ارشد معمار مهندس د گروه

 بالاتر

 يا 0 پايه عمران مهندس

 بالاتر

 

 

 

 



 ساختمان هايگروه از هريک براي برقي تأسيسات و مکانيکي تأسيسات مهندسان صلاحيت بنديطبقه جدول

 صلاحيت

 گروه

 هاساختمان

 تأسيسات طرح تهيه

 :توسط مکانيکي

 تأسيسات طرح تهيه

 :توسط برقي

 تأسيسات طرح بر نظارت

 :توسط مکانيکي

 طرح بر نظارت

 :توسط برقي تأسيسات

 3 پايه مکانيک مهندس «الف» گروه

 بالاتر يا

 يا 3 پايه برق مهندس

 بالاتر

 3 پايه مکانيک مهندس

 بالاتر يا

 يا 3 پايه برق مهندس

 بالاتر

 0 پايه مکانيک مهندس «ب» گروه

 بالاتر به

 يا 0 پايه برق مهندس

 بالاتر

 3 پايه مکانيک مهندس

 بالاتر يا

 يا 3 پايه برق مهندس

 بالاتر

 0 پايه مکانيک مهندس «ج» گروه

 بالاتر يا

 يا 0 پايه برق مهندس

 بالاتر

 0 پايه مکانيک مهندس

 بالاتر يا

 يا 0 پايه برق مهندس

 بالاتر

 0 پايه مکانيک مهندس ارشد برق مهندس ارشد مکانيک مهندس «د» گروه

 بالاتر يا

 يا 0 پايه برق مهندس

 بالاتر

 

 

 بايد منحصراً برقي تأسيسات و مکانيکي تأسيسات سازه، معماري، جمله از پروانه صدور زمان در هانقشه و ساختماني هايطرح کليه -

 نمايند امضاء و مهر باشند،مي دارا شهرسازي و مسکن وزارت از طراحي زمينه در که صلاحيتي حدود در مربوطه طراح مهندسين توسط

 .است الزامي نيز شرکت مديرعامل تائيد طراح مهندس مهر بر علاوه حقوقي هايشرکت درخصوص و

 بردارنقشه مهندسين امضاء و مهر

  کنترل منظور به معماري نقشه پلان سايت روي بر بردارنقشه مهندسين امضا و مهر* 

 است الزامي مجاورين وضعيت و بروکف

 کاربري نوع براساس صلاحيت بنديطبقه 8-3                 

 توزيع تقسيمات قالب در هاکاربري عملکرد حيطه براساس آن اجرايي خصوصيات و ساختمان طراحي در کاربري نوع دخالت پيچيدگي

 عمدتاً کاربري عامل. دارد ساختمان کار پيچيدگي بنديطبقه براي مناسبي قابليت کاربري معيار و است شدهبنديطبقه شهري خدمات

مي شهر و منطقه ناحيه،(0 برزن) محله: شامل( هاشهرداري قانون 011 ماده مشمول ساختمان) شهري تقسيمات پيشنهادات براساس

 مصوبات طريق از هم مواردي در و هاشهرداري عمل مورد شهر تفصيلي و هادي جامع، هايطرح در منعکس هاکاربري توزيع و باشد

سازمان يا و عمومي آموزش کاربري با هايساختمان درباره مدارس تجهيز و توسعه و نوسازي سازمان مانند کاربري متولي هايسازمان

 زير شرح به کاربري لحاظ به هاساختمان. است بررسي قابل مشابه موارد و درماني _ بهداشتي کاربري با هايساختمان براي ذيربط هاي

 :گردندمي بنديتقسيم

 مانند باشدمي کوچکي محدوده در ساختمان خدماتي عملکرد که( برزن) محله عملکردي حيطه هاکاربري: الف گروه هايساختمان

 ...و هاکارگاه ها،کودکستان ها،کلينيک ابتدايي، مدارس کوچک، تجاري مسکوني، واحدهاي

سالن ها،خوابگاه ها،درمانگاه متوسطه، مدارس ها،بانک فرعي شعبات مانند ناحيه عملکردي حيطه با هاکاربري: ب گروه هايساختمان

 ...و ساده ورزشي هاي

 فرعي هايايستگاه فرهنگي، مراکز ها،بيمارستان بزرگ، هايفروشگاه مانند منطقه عملکردي حيطه با هاکاربري: ج گروه هايساختمان

 ...و کوچک هايهتل پذيرها،مهمان ها،بانک اصلي شعب نشاني،آتش پست، هايساختمان مترو،

 مخابرات، اصلي مراکز ها،دانشگاه ها،استديوم ها،فرودگاه مانند فراشهري و شهري عملکرد حيطه با هاکاربري: د گروه هايساختمان

 ...و بزرگ هايهتل يادبود، بناهاي مترو، اصلي ،ايستگاه تحقيقاتي مراکز



 ساختمان نظارت -4 -8               

 از خود پروانه در مندرج صلاحيت حيطه در شودمي احداث هاآن نظارت تحت که را ساختماني عمليات مکلفند ساختمان ناظران -

 ساختمان ملي مقررات و آن به منضم فني مشخصات و محاسبات ها،نقشه پروانه، در مندرج مشخصات با ساختمان انطباق لحاظ

 هاينقشه با را ساختمان اجرائي عمليات مطابقت کار پايان در و کرده نظارت ساختمان رشته مهندسين مصوب خدمات شرح براساس

 .نمايند گواهي اند،نموده امضاء و مهر که فوق

 در شدن ثبت از پس و گردد امضاء و مهر ساختمان مالک و مجري ناظران، همه توسط بايستيمي ساختماني عمليات شروع مجوز -

 .گردد درج کارگروهي زونکن در پروانه صدور مرجع دبيرخانه

 اين جايگزين آن از منبعث بودجه و برنامه قانون( کشور عمومي بودجه در منظور) عمراني هايطرح بر نظارت و اجرا تهيه، مورد در -

 .بود خواهد قانون

 ساختمان اجراي مراحل هايگزارش -1 -4 -8  

 اجراي مراحل گزارشات ارائه به مکلف ناظر مهندسان از يک هر ساختمان ملي مقررات دوم مبحث 0-1 -03 و 0-1-03 بند به توجه با

 .باشندمي ذيل شرح به پروانه صدور مرجع به ساختمان

 معماري ناظر مهندسان -8-4-1-1  

 ساختماني عمليات شروع اعلام و هاجواريهم وضعيت گزارش -0

 ساختمان سازيپي پايان و هاجواريهم سازي پايداري و تحکيم تأييد گزارش -0

 (هرسقف) هاستون و سقف اجراي و اسکلت گزارش -3

 (ساختمان اسکلت) ساختمان کاريسفت عمليات پايان گزارش -4

 داخلي چينيتيغه و ديوارها اجراي گزارش -5

 ساختمان کارينازک عمليات گزارش -6

 نما اجرائي عمليات -1

 تکميلي گزارش -8

 جدولي گزارش -7

 ساختمان اجرايي عمليات اتمام گزارش -01

 (سازه) عمران ناظر مهندسان -8-4-1-2

 ساختماني عمليات شروع اعلام و هاجواريهم وضعيت گزارش -0

 ساختمان سازيپي پايان و هاهمجواري پايدارسازي و تحکيم تأييد گزارش -0

 (هرسقف) هاستون و سقف اجراي و اسکلت گزارش -3

 (ساختمان اسکلت) ساختمان کاريسفت عمليات پايان گزارش -4

 تکميلي گزارش -5

 جدولي گزارش -6

 ساختمان اجرايي عمليات اتمام گزارش -1

 برقي تأسيسات مهندسان گزارش -8-4-1-3

 برقي تأسيسات عمليات شروع گزارش -0

 توکار برقي تأسيسات عمليات گزارش -0



 برقي کار و تأسيسات و تجهيزات و لوازم نصب گزارش -3

 تکميلي گزارش -5

 ساختمان اجرايي عمليات اتمام گزارش -6

 

 

 مکانيکي تأسيسات مهندسان گزارش -8-4-1-4

 مکانيکي تأسيسات عمليات شروع گزارش -0

 آسانسور و عمومي تأسيسات هايمحل و مجاري وضعيت اعلام گزارش -0

 تأسيساتي مجاري وضعيت گزارش -3

 توکار مکانيکي تأسيسات عمليات گزارش -4

 مکانيکي تأسيسات و حفاظتي ايمني، بهداشتي، تجهيزات و لوازم نصب گزارش -5

 تکميلي گزارش -6

 ساختمان اجرايي عمليات اتمام گزارش -1

 

 


