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  »نكته بسيار مهم « 
  

 مغايرت اساسي شهر چالوس     بر اساس مصوبه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در خصوص طرح 
كه خود مستند به قوانين و مقررات مذكورو به استناد به ضوابط و مقررات طرح 11/3/1383 در تاريخ

 شوراي عالي 7/2/1366 مصوبه در جلسه مورخ 19/11/1364اصلاحيه مصوب  « موجود در كشور از جمله
و ساير قوانين و مصوبات مي باشد »  قانون تشكيل شوراهاي اسلامي35ماده « و »شهرسازي و معماري 

ش بيني شده و بر آن اساس در ضوابط و ي پالذكر فوقدر طرح »  چالوس  عمران شهرسازمان« تشكيل 
 و ساختماني تهيه شده در طــرح تفصيلي شهر ارتبــاط تنگـاتنگ و دو سويه اي بين مقررات شهرسازي
مذكور برقرار شده است كه تشكيل آن را اجباري و البته بسيار سودمند براي  سازمانطرح تفصيلي و 

و  كه اساسنامه آن توسط شوراي اسلامي شهر»  چالوسعمران شهر  سازمان« . عمران شهر مي نمايد
بـراساس طرح هاي  چالوسري تهيه خواهد شد پس از تصويب ، مرجع هدايت و كنترل توسعه شهر شهردا

  . توسعه شهري مصوب و نيز برنامه هاي مصوب بخشي مي باشد 
ظرف مدت  چالوسو كمبود تجاربي از اين دست ، شهرداري  سازماننظر به اهميت تشكيل اين   

تا آن . را راه اندازي و فعال نمايد  سازماند داشت تا اين  ماه پس از تصويب طرح تفصيلي فرصت خواه12
تغيير كاربري ، افزايش ( زمان در آمدهاي بدست آمده از اضافه ارزش حاصل از اعمال طرح هاي توسعه 

  .در حساب ويژه اي نگهداري و ازآن محل هزينه خواهد شد . . . ) تراكم و 
 سازمان عمران شهر و در  تشكيل و راه اندازيبديهي است در صورت اتمام فرصت مذكور و عدم  
 صندوق عمران شهر ، ضوابط طرح تفصيلي شهر غير قابل اجرا شده و سازمان مسكن و شهرسازي پي آن

استان به عنوان ناظر بر تهيه و اجراي طرح هاي توسعه شهري مي تواند نسبت به جلوگيري از ادامه كار با 
  .  ع ذيربط اقدام نمايد اين ضوابط و يا اصلاح آن در مراج
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ضي ، تراكم ها ، تفكيـك زمـين ،          ا ضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفاده از ار         -2-2-2
   فضاهاي شهر واحداث بنا ، احداث و توسعه معابر ، ميادين 

      

 شـورايعالي شهرسـازي و      9/2/1370اين ضوابط و مقررات بـر اسـاس الگـوي پيوسـت مـصوبه مـورخ                  •
 . ور تنظيم گرديده است معماري كش

 

لـي  ب قبلي شده و زين پـس ضـوابط ق    و مصوبات  بط و مقررات جايگزين كليه ضوابط و مقررات       ااين ضو  •
 .د داشت نكاركرد نخواه

  

  )1( تعاريف خاص -1
در راسـتا و براسـاس مبـاني         طـرح تفـصيلي شـهر        طرح مغايرت اساسـي و بـدنبال آن        از آنجا كه              

بنابراين نيازمندتعاريف خاصي است كه در اين طرح        ،  است  تهيه شده ) قابل انعطاف   ( ي  طرحهاي سيال شهر  
مهمترين تعاريف مرتبط با طرح كه در مبحـث ضـوابط و مقـررات كـاركرد دارد بـه                   . بدانها اشاره شده است   

  :باشند  شرح زير مي
  

  : كاربريهاي عمده تعيين شده -1-1
و در طـرح   مـشخص شـده     مغـايرت اساسـي   استقرار آنهـا در طـرح             كاربريهايي هستند كه محل دقيق      

   . تفصيلي تدقيق شده اند
  

   : قبليتفصيلي  طرحپيشنهادي كاربريهاي -2-1
مغـايرت  اند ولـيكن تازمـان تهيـه طـرح            قبلي بوده  تفصيليهستندكه جزء پيشنهادات طرح             كاربريهايي

  .اند  اجرا نشدهاساسي

  

                                                 
بنـدي آن بـا ديگـر         باشـد ، لـذا نحـوه تقـسيم          لگوي مصوب مي  گذاريهاي زير بخشهاي اين بخش مطابق ا         با توجه به اينكه شماره     )1(

  .باشد  بخشهاي گزارش طرح متفاوت مي
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هستند داراي وسعت مناسـب و موقعيـت         تفصيليرخي از كاربريهاي اجرا نشده طرح             اين كاربريها كه ب   
. باشـند  مـي و مورد نياز محله، ناحيه و شـهر         هاي جديد طراحي شده براي شهر         مورد قبول با توجه به شبكه     

    .با عنوان كاربريهاي پيشنهادي آورده شده اندكاربريهاي موصوف در نقشه كاربري اراضي 

  
   :كميسيون ماده پنج طرح تفصيلي ريها ي مصوب كارب-3-1

كنون اجرا نشده انـد و نيـز مـورد اسـتفاده هـاي               كه تا   كميسيون ماده پنج   هاي مصوب كليه كاربري 
ــرح  ــر در ط ــيديگ ــايرت اساس ــر مغ ــصيلي ق ــت    او تف ــه و علام ــاربري مربوط ــگ ك ــا رن ــد ب ــه ان   ر نگرفت

كاربريهاي مـذكور هماننـد كـاربري       .  شده است    در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي نمايش داده       ) 5 –ك  ( 
  .اراضي پيشنهادي مي باشد 

  

  : قبلي تفصيليهاي مغاير با طرح  كاربري-4-1
 تفصيلياراضي طرح    كاربري اراضي وضع موجود بر نقشه كاربري         ، از انطباق نقشه   كاربريهاي مغاير   

يشنهادي طرح تفصيلي با رنگ كاربري      كاربريهاي مذكور در نقشه كاربري اراضي پ      . قبلي بدست آمده است     
هـا بـا دايـره اي رنگـي بـه رنـگ       آنقبلـي   تفصيليشده و كاربري طرح مربوطه در وضع موجود نمايش داده     

  .)14 – 1نقشه شماره ( كاربري مصوب قبلي بر روي آنها نمايش داده شده است 
ليكن جهت قـانون منـد    عبارتي كاربري وضع موجود اين زمين ها در طرح جديد پذيرفته شده و   به

شدن مي بايست به شهرداري مراجعه و اضافه ارزش ناشي از تغيير كاربري كـه ميـزان آن را شـوراي شـهر                       
  :اين كاربريها به لحاظ برخورد به سه دسته تقسيم مي شوند . د نتعيين مي كند ، پرداخت نماي

پس از بررسي سـاخت و سـاز غيـر           اند مصوب قبلي اقدام نموده    تفصيلي  دسته اول كه برخلاف طرح     )الف  

و پـس از تأييـد   مجاز در كميسيون ماده صد و پرداخت جـرايم مربوطـه و نيـز ارزش افـزوده تعيـين شـده        
  . مي توانند از كاربري مربوطه برخوردار باشند كميسيون ماده پنج 

اده هاي موجـود   نكرده اند بلكه طرح قبلي بر روي استف         اقدام  دسته دوم كه برخلاف طرح مصوب قبلي       )ب  

قبلـي ايـن اراضـي     تفـصيلي  بود و يا اينكه در زمان وضع موجود طـرح       گذاشته آن زمان كاربري پيشنهادي   
ه بـه  ــذكور آمده باشند كـم تفصيليبصورت استيجاري در اختيار فعاليت هاي عمومي بوده و عيناٌ در طرح             

.  پرداخـت ارزش افـزوده ندارنـد          نيـازي بـه    كميـسيون مـاده پـنج     هر حال در صورت اثبات موضـوع بـراي          
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را ي كميـسيون مـاده صـد بـوده و احيانـاً جريمـه احـداث بنـا                   أ دسته سوم املاكي هستند كه داراي ر       )ج  

لـيكن   . پرداخته اند و يا براساس اعمال ماده واحده تعيين وضعيت املاك با اخذ پروانه احداث بنا نموده اند                 
، اين دسته از املاك پس از پرداخت ارزش افزوده و حـق و حقـوق                د   كاربري ارزش افزوده را نپرداختن     بابت

  شهرداري ، با تأييد كميسيون ماده پنج مي توانند ازكاربري پيشنهادي طرح تفصيلي جديد برخوردار گردند 
در هر حال پلاك هاي مذكور در صورت مراجعه به شهرداري براي هر كار عمـــراني و يـا حقـوقي                     

شهرداري مي تواند جهت درآمدزايي به اين قبيل املاك مراجعه نمـوده و             . ردند  گيف  مي بايست تعيين تكل   
در غير اين صورت و عدم مراجعه مـي توانـد پرونـده             . آنها را جهت قانوني نمودن كاربري شان ارشاد نمايد          

  .  ارجاع دهد ذيربطآنها را به مراجع 
  

 و كاربري اراضي در طرح هاي ضوابط منطقه بندي و تعيين تراكم هاي ساختماني 2بند 
  7/2/1366 اصلاح شده براساس مصوبه مورخ 19/11/1364توسعه شهري مصوب 

در مورد ساختمان ها و تأسيسات ناهماهنگ با كاربري هاي مصوب كه بعد از تصويب طرح جامع و                    
 درمـواردي   ضوابط منطقه بندي مقرر در طرح هاي جامع و تفصيلي بدون پروانه احداث گرديده و همچنين               

كه علي رغم تعيين نوع استفاده از ساختمان در پروانه صادره در مناطق غير تجاري ، محل كسب و پيشه يا                     
 احداث گرديده و يا به هر حـال شـرايط كـاربري مقـرر در پروانـه سـاختمان رعايـت نـشده باشـد ،                  تتجار

از اضافه ارزش حاصله بـر اثـر        شهرداري مي تواند در صورتي كه ضوابط مربوط به وصول عوارض اختصاصي             
امتيازات كاربري و تراكم هاي ساختماني را به تصويب شوراي شهر و تأييـد وزارت كـشور رسـانيده باشـد ،                      
بنابر تقاضاي صاحب ملك و يا صاحب محل كسب و پيشه و تعهد قبول پرداخت عوارض اختصاصي مربـوط                   

 و قلع بنا يـا تعطيـل محـل          100كميسيون ماده   بر طبق تعرفه مصوب توسط آنها ، قبل از طرح موضوع در             
 قانون تأسيس شوراي عـالي شهرسـازي و         5كسب و پيشه مورد را در كميسيون طرح تفصيلي موضوع ماده            

  .معماري ايران مطرح سازد 
هرگاه كميسيون مذكور بااستفاده از تعديل ضوابط منطقه بندي تشخيص دهد كه سـاختمان هـا و              

هره برداري از آنها لطمه اساسي بـه تـوازن و تناسـب شـهر وارد نمـي سـازد و در                      تأسيسات احداث شده و ب    
اساس طرح جامع شهر مؤثر نيست و لهذا با اصـلاح و تعـديل كـاربري آن موافقـت نمايـد شـهرداري بابـت         

فوق وصـول   ) 1(ساختمان ها و تأسيسات مذكور ، عوارض اختصاصي مقرر را براساس ضابطه مندرج در بند                
ولـي در   . ر گواهي پايان كار يا عدم خلاف و يا ادامه كار محل كسب و پيشه موافقت خواهد نمـود                    و با صدو  



  چالوسطرح تفصيلي               

 با اصلاح و تعديل ضوابط كاربري موافقت ننمايد و يـا آن را مغـاير بـا تـوازن و                صورتي كه كميسيون مذكور   
 100 مـاده    1ه  تناسب آن منطقه از شهر و يا مغاير بااساس طرح جـامع تـشخيص دهـد برابـر مفـاد تبـصر                     

   .  قانون شهرداري رفتار خواهد شد 55 الحاقي به ماده 24وتبصره بند 
    

  : تراكم پايه -5-1
 و جهـت حـصول بـه        تفصيليريزي طرح           تراكم پايه تراكم حداقلي است كه هر زمين با توجه به برنامه           

 .ق تعديل تـراكم داشـته باشـد    تواند بدون پرداخت ح  مي،  به تفكيك در هر محله      پذيري مورد نظر      جمعيت
كـه در جـدول    ي توسعه محلات متفاوت خواهد بـود تراكم پايه براي محلات مختلف با توجه به پتانسيل ها        

  . جمعيت پذيري آورده شده است 
  

  : حداكثر تراكم مجاز -6-1
 همجـوار و          حداكثر تراكم مجاز ، تراكمي است كه هر قطعه زمين با توجه بـه ويژگيهـاي خـود ، معبـر                    

توانـد بـا پرداخـت حـق تعـديل تـراكم               مربوطه مي  محلهپذيري    توان جمعيت سقف  محل استقرار با رعايت     
 متـر در دفترچـه هـاي ضـميمه          45مترمربع و معابر با عـرض       1000تراكم حداكثر مجاز تا اراضي      . بپذيرد  

ــع   بديهي است براي ارا. ضوابط اصلي آورده شده است  ــزار مترمرب ــالاي ه ــه  ضــي ب ــضايي مربوط ــاف ف   لف
  . مي بايست تهيه و به تأييد شهرداري برسد 

  

  )  تراكم   ديلـحق تع(  اضافه ارزش ناشي از تراكم بيش از تراكم پايه   عوارض-7-1
حـد تـراكم      تـا  – بيشتر از تراكم پايه      - ي تراكم  هر       عوارض مذكور ما به ازايي است كه براي استفاده از         

پيشنهاد شهرداري و توسـط     به  ) وتعيين كاربري   ( حق تعديل تراكم    . يد پرداخت شود    با   مي –حداكثر مجاز 
هاي زير   بايست به شاخص   در تعيين ميزان حق تعديل تراكم مي      شوراي شهر   . شود     تصويب مي  شوراي شهر 

  . توجه تام داشته باشد 
  اي  سرانه خدمات محله) الف 
  ارزش روز قيمت زمين) ب 
  مورد نظرمحله  اقتصادي –وضعيت اجتماعي ) ج 
  هاي توسعه در شهر  اولويت) د 
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حـق تعيـين    ( وري از كاربريهـاي انتفـاعي         عوارض اضافه ارزش ناشي از بهره      -8-1
  ) كاربري 

تمام خـدمات   ( و انتفاعي   ، مسكوني         عبارت از ما به ازايي است كه به هنگام انتخاب كاربريهاي تجاري             
در مناطقي كه مجـاز   ) گردد     خصوصي و غير خصوصي جهت انتفاع تأمين مي        و كاربريهايي كه توسط بخش    

  .باشد بايد پرداخت شود  مي
      توجه به شاخصهايي نظير قيمت روز زمين ، نوع فعاليت وسوددهي كاربري مربوطه ، موقعيت كـاربري                 

  .ت شهر الزامي اس درسلسله مراتب عملكردي در تدوين حق تعيين كاربري از سوي شوراي
  

  بندي  منطقه-2
  :باشد   منطقه اصلي به شرح زير مييازدهداراي  چالوسشهر تفصيلي       طرح 

 براي استقرار عملكرد مسكوني و ديگر عملكردهـاي مجـاز بـه شـرح منـدرج در                  : منطقه مسكوني    –يك  

  .  همين گزارش 3بند

عمده فروشـي و تجـاري شـهري و         ها ، مراكز    ن شامل ادارات ، بيمارستا    : منطقه عملكردهاي شهري     –دو  

   .3ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 

 شامل عملكردهايي نظير دبيرستان ، مراكز درمـاني ، فروشـگاههاي   :اي   منطقه عملكردهاي ناحيه –سه  

   .3تر و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند  تخصصي

لكردهـايي نظيـر كودكـستان ، دبـستان ، عملكردهـاي             شامل عم  :اي     عملكردهاي محله    منطقه –چهار  

   .3مايحتاج روزانه و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 

شـرح    بـه    : هاي شـهر   كمربندي    در مجاورت    واقع    معابر سريع شهري       عملكرد حريم       منطقه –پنج

  .          3دربند مندرج   

 خيابـان   – خيابـان مطهـري      – شـهريور    17خيابـان   رنـده    محدوده در برگي   : منطقه مركزي شهر     –شش  

   .3است به شرح مندرج در بند  كه در نقشه پيشنهادي مشخص شده حاجي نوري 
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  مـشخص در   پهنـه هـاي    شـامل    : منطقه صنايع و خدمات كارگاهي و تجهيزات كلان شهري           –هفت  

 و  فعاليـت هـا   شـهر و ديگـر       انونيبرگيرنده كارگاههاي تعميراتي ، كارگاههاي قابل اسـتقرار در محـدوده ق ـ           

فروشي ، انبار مركزي و ديگر عملكردهاي مجاز بـه شـهر       تجهيزات شهري كلان نظير نمايشگاه ، مركز عمده       

   .3مندرج در بند 

وري از    هـا ، خـدمات بهـره         شـامل خـدمات پـذيرايي ، هتـل         : پـذيرايي    – منطقه جهـانگردي     –هشت  

   .3ي مجاز به شرح مندرج در بند هاي آبي و ساحلي و ديگر عملكردها ورزش

 شامل دانشگاهها و مراكز آموزش عالي به ويژه دانشگاه آزاد اسـلامي، مراكـز               :  منطقه آموزش عالي      – نه

تربيت معلم، دانشگاه پيام نـور، مراكـز غيـر انتفـاعي و فعاليتهـاي مـرتبط بـه امـر آمـوزش عـالي و ديگـر                            

   .3عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 

 هـشت اي و شـهري و نيـز         اي ، ناحيـه     علاوه بـر عملكردهـاي محلـه      : منطقه عملكردهاي خدماتي     –ده  

منطقه عملكردي برشمرده در قبل به شرح ؛ كاربريهاي موجود خدمات رفاه عمومي ، ساير كاربريهاي عمده                 

سيون ماده پـنج    تعيين شده ، كاربريهاي تثبيت شده طرح تفصيلي  ، كاربريهاي خدماتي داراي مصوبه كمي              

   .3 به شرح مندرج در بند ساير مواردو 

 شامل كليه كاربريهاي زراعي ، باغي و شـيلاتي واقـع            :منطقه عملكردهاي توليدات كشاورزي      –ازده  ي

   .3درج در بند ــدر محدوده قانوني شهر و كليه عملكردهاي مرتبط و مجاز به شرح من

شهر بر اساس ضـوابط و      حريم  كردهاي مجاز به استقرار در       شامل كليه عمل    : حريم شهر  منطقه –دوازده  

   .3مقررات مربوطه به شرح مندرج در بند 
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   )مجاز ، مشروط ، ممنوع (  ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين -3
   موارد استفاده مجاز-1-3
   كاربريهاي مجاز در منطقه مسكوني و شرايط استقرار آنها – 1-1-3

  رار واحدهاي مسكوني  استق-الف 
 يك يا چند واحد مسكوني با تـراكم پايـه بلامـانع              يا بازسازي          در منطقه مسكوني در هر زمين استقرار      

   . تراكم پايه براي هر محله متفاوت خواهد بود كه در ادامه مي آيد. است 
كم سـاختماني بيـشتري را   بتوانـد تـرا  ) مـساحت و غيـره   (       چنانچه زميني با توجه به ويژگيهاي خـود      

بـراي  ) بشرحي كـه خواهدآمـد      ( ريق را   ـده از اين ط   ـاختيار نمايد ، بايد بخشي از اضافه ارزش به دست آم          
سازمان عمران شهر قرار دهد       تازمان تشكيل ) حساب ويژه (عمران شهردراختيارحساب عمران شهرشهرداري     

  .شود  ن شهر ناميده ميكه از اين پس هر يك از آنها كه باشد حساب ويژه عمرا
شود با تصويب شـوراي شـهر صـورت           اخذ اين اضافه ارزش و ديگر اضافه ارزشهايي كه بعداً به آنها اشاره مي             

  .پذيرد  مي

 شـورايعالي شهرسـازي و      7/2/1366 مـصوبه درجلـسه مـورخ        19/11/1364مصوب    اصلاحيه   •
  معماري 

وانند در قبال اضافه ارزشـي كـه بـراي هـر يـك از               ت  باشند مي   شهرداريهايي كه داراي طرح جامع مي      –يك  

هاي ساختماني و كاربري اراضي بيش از قيمت          بندي و تعيين تراكم     قطعات اراضي شهر بر اثر ضوابط منطقه      
 35 مـاده    1مستند بـه بنـد      ( وراي شهر   ـشود با تعيين ش     اد مي ـاراضي در مناطق مسكوني با تراكم كم ايج       

 شهرداريها و   45 ماده قانون    8و تأييد وزارت كشور ، مستند به تبصره بند           ) قانون تشكيل شوراهاي اسلامي   
تبصره آن عوارض اختصاصي به تناسـب ميـزان اضـافه ارزش حاصـله وضـع و وصـول نمـوده و در حـسابي                         

فعاليتهاي اقتصادي درساختمانهاي شهري نگهداري كرده و صـرفاً در تهيـه             جداگانه به نام درآمد حاصله از     
عامليـت دسـتگاههاي مربوطـه بـه مـصرف           بـا نظرشـورايي و     توسعه وعمران شهري واجراي آنهـا     طرحهاي  
  . برسانند 
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  شكل هزينه كردن درآمدهاي ناشي از اضافه ارزشها  •
  . گردد  و ايجاد معابر استقرار خدمات،اضافه ارزشها بايد صرف عمران شهر 

  

ه فـوق   ــدهاي ناشي از مصوب   ــ و صرف درآم   ران شهر ـشود ، جهت عم      پيشنهاد مي  :سازمان عمران شهر    

بـراي سـازماني مـشابه ،       . شهر تشكيل شود    » سازمان عمران   « سازماني با عنوان    )  شورايعالي   7/2/1366( 

در ضـمن   . تهيه شده است كه پيوست است       ) براي شهر اراك    ( يك چارت پيشنهادي بوسيله وزارت كشور       

، ميراث فرهنگـي و     ان شهر ، مثل آموزش و پرورش ، تربيت بدني           شود سازمانهاي مؤثر در عمر      پيشنهاد مي 

يـا  (  سازمان مسكن و شهرسازي استان نيز در آن بـه عنـوان عـضو    گردشگري ، نمايندگي نظام مهندسي و 

  .د ن، نماينده داشته باش) حداقل ناظر 

  
   ديگر عملكردهاي مجاز به استقرار در منطقه عملكردهاي مسكوني -ب 

 مجاز   به اين شرح  يد مرجع ذكر شده     يبا تأ ها    ين اراضي علاوه بر واحدهاي مسكوني ، ساير استفاده              در ا 

  :باشد  مي

احداث تأسيسات آموزشي در سطح مهد كودك ، كودكستان و دبستان طبق ضـوابط و مشخـصات داده              -

  .و با تأييد كميته كارشناسي شده در طرح 

 و بـا تأييـد كميتـه    وابط و مشخـصات داده شـده در طـرح   احداث درمانگاه و مركز بهداشت ، طبـق ض ـ      -

   .كارشناسي

احداث تأسيسات رفاهي در سطح شيرخوارگاه و مركز مشاوره و رفاه خانواده ، طبق ضوابط و مشخصات                  -

  . و با تأييد كميته كارشناسيداده شده در طرح 

خصوصي ،    ندگي ، تدريس  پزشك ، آرايشگاه ، دوز      احداث واحدهاي مربوط به مشاغل خانگي مانند مطب        -

 ) .  نياز به تأييد كميته كارشناسي ندارد ( صنايع دستي و موارد مشابه 
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گيرد ، سطح فضاي باز در        هاي مجاز ، غير از مسكن ، انجام مي           در كليه موارد فوق ، كه استفاده        :1توضيح  
ده مورد نظر از اراضي ، هر كدام        هر يك از پلاكها بايستي برابر ضوابط حوزه مسكوني يا ضوابط آن نوع استفا             

  .بيشتر است ، رعايت گردد 
پـذيرد ،     هاي مجاز بجز از مسكن انجام مي         دركليه مواردي كه در حوزه اراضي مسكوني استفاده         :2توضيح  

 در هر يك از پلاكها بايستي برابر ضوابط حوزه          )زير بناي كل يا همان تراكم ساختماني         ( سطح كل طبقات  
  .وابط آن نوع استفاده مورد نظر از اراضي ، هر كدام كه كمتر است ، رعايت گردد مسكوني يا ض

  .باشد  ميهر واحد مسكوني    درصد  20سطح زيربناي واحدهاي مربوط به مشاغل خانگي حداكثر       :  3توضيح  
   .بودشهرداري خواهد با توافق  مشروط به اين واحدهاايجاد است   بديهي

دهاي مربوط بـه مـشاغل خـانگي در حـوزه اراضـي مـسكوني و بـه صـورت                   در مواردي كه واح    : 4توضيح  
بديهي است فـضاهاي مـسكوني   . باشند شود ، بايستي داراي دسترسي مستقيم به معابر         مشترك احداث مي  

   .استفاده كامل نمايد فضاي باز قطعه زمين بايستي بتواند از
ساحت آن بر اثر اصلاح مـسير يـا تعـريض            چنانچه ملكي در منطقه مسكوني قرار داشته و م         – تبصره يك 

 متر باشد ، مشروط بر اينكه داراي سند مالكيت باشـند ،             3 مترمربع و عمق آن بيشتر از        50معبر ، كمتر از     
تواند فقـط بـه     تواند به احداث يك واحد تجاري مبادرت نمايد و اين واحد نيز مي              در ازاي خسارات وارده مي    

        .اختصاص يابد. . . التحرير ، نانوايي و  ارفروشي ، سبزي فروشي ، فروش لوازماي ازقبيل خواروب خدمات محله
گيرند و در مجاورت معابر سريع شهري واقـع                 باقيمانده املاكي كه در تعريض و يا اصلاح مسير قرار مي          

  . شوند ، از اين ضابطه مستثني هستند  مي
 و يـا مـدارس   ر اجاره يكي از ادارات يا سـازمانهاي دولتـي      چنانچه ملكي در منطقه مسكوني د      –تبصره دو   

قرار داشته باشد پس از فسخ قـرارداد و تخليـه ملـك             ي  تغيرانتفاعي و يا هر نوع فعاليت رفاه عمومي وخدما        
 مناسب با منطقـه مربوطـه     ، داراي كاربريهاي    سيون ماده پنج    ، با تأييد كمي   ) با ارايه مدارك مثبته     ( مذكور  

  .گردد  مي
و يـا بـا     و بيـشتر    هزار مترمربـع     دوهاي مسكوني و خدماتي در اراضي بالاي           احداث مجموعه  –تبصره سه   

در هماهنگي با ضوابط اعـلام شـده طـرح تهيـه و بـه       طبقه و بالاتر 6و يا هزار مترمربع  دوبيش از   زيربناي  
در خـصوص نحـوه   ل داراي پروانـه اشـتغا  امـضاي مهنـدس شهرسـاز    . رسد   مي تصويب كميسيون ماده پنج   

استقراربنا ، همجواري با بناهاي مجاور ، رعايت لفاف فضايي ، سرانه خدماتي تأمين شده ، پاركينـگ مـورد                    
نياز و بعضاً تهيه طرح توجيهي و امكان سنجي احداث بناهاي بلند مرتبه ، استقرار بلوكهـاي سـاختماني در                    

   .ارت كشور الزامي استبرابر شرح خدمات پيوست طبق بخشنامه وز. . . زمين و 
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  اي   اي و ناحيه  استقرار عملكردهاي غير انتفاعي محله-ج
تري نسبت به اراضـي تعيـين شـده بـراي                   چنانچه ملكي در منطقه مسكوني داراي شرايط تملك سهل        

ر باشـد ، د ) . . .و مثـل كودكـستانها و دبـستانها و فـضاي سـبز كودكـان       ( كاربريهاي خدماتي غير انتفاعي     
 كميته كارشناسي تغيير كـاربري آن بـه خـدمات           أييدصورت تأمين دسترسي و پاركينگهاي مورد نياز ، با ت         

  : اي ، با رعايت ضوابط همجواري معابر به شرح زير بلامانع است   اي و ناحيه غيرانتفاعي در سطح محله
  ) .ردد گ معابري كه يك يا چند معبر بدانها وارد مي( كننده  در جوار معابر جمع -
  .باز ، به شرط آنكه عرض آنها ده متر يا بيشتر باشد  در جوار معابر دسترسي به واحدهاي مسكوني بن -
ر بـراي   ت ـ م 50) فاصله از ابتداي معبر     ( بست دسترسي به واحدهاي مسكوني تا عمق          در جوار معابر بن    -

 متـري  15تر در جـوار معـابر    م100 متري و تا عمق12 متر در جوار معابر  75 متري ، تا عمق       معابر ده 
  .به بالا 

 متـر از شـروع معبـر تقاضـاي     60 متـر ، در فاصـله    12بست به عـرض        چنانچه در جوار يك معبر بن       :مثال
  .  متري تقاضا شود ، پاسخ منفي است 80 يك كودكستان شود پاسخ مثبت ، ولي اگر در فاصله احداث
  

  اي و شرايط استقرار آنها  هاي محله عملكردهاي عمومي مجاز در منطقه عملكرد–2-1-3
 - ناحيـه  -محلـه   ( هاي تقسيمات كالبدي شـهري         به تفكيك هر يك از رده      اليتهاــفعبندي انواع           دسته

  . آورده شده است 31-1در جدول شماره ) شهر 
  :      در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است 

ماننـد مـدارس دولتـي ، فـضاهاي سـبز و            ) انتخاب سازمانهاي مربوط    با  ( اي    عملكرد غيرانتفاعي محله   -
  .موارد مشابه 

  احداث يك يا چند بناي مسكوني با تراكم پايه  -
) اضـافه ارزش  (تراكم    با شرط پرداخت حق تعديل    : هاي مجاز بيشتر از تراكم پايه         مسكوني با ديگرتراكم   -

  .به حساب ويژه عمران شهر 
مطابق سـتون   اي    محله) مثل آرايشگاه ، خياطي ، خشكشويي       ( ي انتفاعي   عملكردهاي تجاري و خدمات    -

  .به شرط پرداخت حق تعيين كاربري به صندوق عمران شهر 31-1دوم جدول شماره 
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تواند به شكل اهداء درصدي از زمين باشـد و چنانچـه متقاضـي بخواهـد                  حق تعيين كاربري مي    : 1تبصره  

ساختماني بالاتري نيز استفاده نمايـد ، حـق تعـديل تـراكم بـه نـسبت                 پس از انتخاب كاربري از تراكمهاي       
  .افزايش تراكم پرداخت خواهد نمود 

را بـا اخـذ     ) بـه شـرح بـالا       (  شهرداري يا سازمان عمران شهر عوايد و يا ، زمينهاي واگذار شده              : 2تبصره  

رسـاند و يـا از        ريض معـابر مـي    مجوز از شوراي شهر صرفاً به مصرف خدمات غيرانتفاعي و يا احداث و يا تع ـ              
مالكيني كه تنها  يك     . كند    طريق تعويض زمين و تجميع زمين در يك نقطه مناسب به اين عمل اقدام مي              

  .)1(زمين دارند و آن زمين جهت استقرار خدمات انتخاب شده در اولويت هستند 

اي    در جوار معابر با عملكرد محلـه        كليه فعاليتهاي انتفاعي و غيرانتفاعي مورد نظر جهت استقرار          :3تبصره  

عمـق  زمين مـورد نظـر      در صورتي كه    .  مستقر شوند     است   متر 20مطابق نقشه عمق عملكردي كه حدود       
همچنـين در  . تواند از طريق تجميع به اين پلاك افـزوده شـود           مترمي 20متر داشت مابقي آن تا    20كمتر از 

توانـد    ون ماده پنج عمق مربوطه پلاك مورد نظر مي        صورت شرايط خاص و با نظر كميته كارشناسي كميسي        
  .شود  بيشتر در نظر گرفته 

به عبارتي عمق داراي امكان استقرار خدمات مـرتبط در محورهـاي عملكـردي براسـاس پيـشنهاد                  
  . دستگاه اجرايي مربوطه مشخص و به صورت موردي توسط كميسيون ماده پنج تعيين مي گردد 

                                                 
شود اين است كه اگر هيچكس حاضر نباشد با اهداء بخشي از زمين خود كاربريهاي انتفاعي را برگزينـد                      سؤالي كه مطرح مي    -1 )1(

  جاد كاربريهاي انتفاعي چه خواهد شد ؟تكليف تأمين اراضي براي كاربريهاي غيرانتفاعي و همينطور اي

يابـد و تعيـين بخـش معقـولي از آن بـه                     اول اينكه با محاسبه دقيق اضافه ارزش اراضي كه به كاربريهاي انتفاعي اختصاص مي             

 انتفاعي  توان به نسبتهايي كه در اين رابطه موجب تشويق شهروندان به كسب مجوز احداث واحدهاي                عنوان حق تعيين كاربري ، مي     

  .شود دست يافت 

      دوم اينكه اگر به علل نادر شهروندان به اين امر تن در ندهند ، صندوق عمران راساً اقدام به خريد اراضي در مناطق عملكردي            

.  نماينـد   مختلف نموده و پس از عمران ، بخشهاي انتفاعي را واگذار كرده و بخشهاي غير انتفاعي را نيز به سازمانهاي مربوطه اهداء                     

  .در اين صورت عوايد ناشي از واگذاري بخشهاي انتفاعي خواهد توانست هزينه كل عمران مربوطه را فراهم نمايد 

براي هر سازمان يك برنامه براي سطوحي .       به هر حال راه حل گذشته در تأمين اراضي مناسب براي خدمات بسته نشده است          

شود به همراه نقشه و ضوابطي كه بر اساس آن بتواند نقاط مناسب را              ايجاد نمايد تهيه مي    كه لازم است در بخشهاي مختلف شهري      

  . بعلاوه امكان تغيير كاربري از طريق كميسيون ماده پنج نيز وجود دارد . براي ايجاد كاربري مربوطه انتخاب نمايد 
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  هاي تقسيمات كالبدي به تفكيك هر يك از رده) فعاليتها ( بندي انواع كاربريها   دسته-  31- 1جدول شماره 

 شهري  تقسيمات اولين
  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 
  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 
  )رده شهر ( 

  
  
  

   تجاري-1

  ها  خرده فروشي-
   فروش سبزيجات -
  فروشي   ميوه-
   نانوايي-
   قصابي-
  سشويي لبا-
  )1(التحرير   لوازم-
  ) 1(بندي   ماست-
ــشگاه- ــه و   آراي  مردان

  زنانه
   تزريقات -

كليه واحـدهاي    •
فروشي كه در     خرده

سطح محله شهري   
تواننــد ارايــه   مــي

ــد و   ــدمات نماين خ
ــاً شـــدت   ترجيحـ
ــا    ــه آنه ــه ب مراجع

 نفـر  250بيـشتر از  
  .نباشد 

   قنادي -
  ) 1(ها   سوپرماركت-
ــاوني- ــگاههاي تعـــ  و  فروشـــ

  )1(هاي مصرف  تعاوني
   بنگاه معاملات ملكي-
  )1(هاي بانكها   شعبه-
  )1(فروشي   پارچه-
  )1( پلاستيك فروشي -
  )1( داروخانه -
   مطب-
  )1( سمساري -
   خياطي و مانتو دوزي-
  )تاكسي تلفني ( ها   آژانس-
   تعمير لوازم خانگي-
   عكاسي -
 تأسيــــــسات ســــــاختماني -
بـرق و   كـشي ،      كشي ، سيم    لوله(

  )تلفن 

ــگاهها و   • ــه فروشـــ كليـــ
واحدهاي خـدماتي كـه قابليـت       

دهــي بــه چنــد محلــه  ســرويس
را دارا بـوده و     ) ناحيـه   ( شهري  

ترجيحاً شدت مراجعه آنها بيش     
  . نفر نباشد 400از 

  ها فروشي  عمده-
  وسايط نقليه  يدكي لوازم  فروش-
   فروش سوخت-
  فروشي و فروش غلات   برنج-
  بزرگهاي   سوپر ماركت-
   لوازم خانگي-
   فرش و موكت فروشي-
   مصالح فروشي و يراق آلات-
   ماشينهاي اداري و كامپيوتر-
  روزي هاي شبانه  داروخانه-
   مؤسسات تجاري داخلي و خارجي-
   صنوف مختلف -
   پاساژها-
   مركزي بانكها  شعبه-
   دفاتر حمل و نقل-
   دفاتر ساختماني و مهندسي -
  يز و صندلي ، جرثقيل اتومبيل ، م  كرايه-
   فروش گاز مايع -
  سازي و فروشي   عينك-
  . .. تومبيل ، فرش ، مبل و ي ااه  نمايشگاه-
   دفاتر تجاري و اداري بخش خصوصي-

كليــه فروشــگاهها و خــدمات انتفــاعي كــه در رده شــهري •
دهي داشته باشند و داراي الگو مراجعه هفتگي ،  قابليت سرويس 
 . هستند وه بر روزانه  علاماهانه و سالانه
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  - 31-1ادامه جدول شماره 

 شهري  تقسيمات اولين
  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 
  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 
  )رده شهر ( 

  
  
  

 ي آموزش-2

 مقطع اول آموزشي -
  و قبل از آن نظير

   مهد كودك-
   آمادگي -
   مدارس ابتدايي -
  . . .   و -

  م آموزشي نظير  مقطع دو-
   مدارس راهنمايي -
   دبيرستان در صورت لزوم-
هــــاي آموزشــــي   مجتمــــع-

تر از مقطـع      چندمنظوره و پايين  
  متوسطه 

   نهضت سوادآموزي -
  . . .  و -

  : مقطع متوسطه نظير -
   دبيرستان -
   هنرستان -
  دانشگاهي  پيش-
  روزي  هاي آموزشي چند منظوره و شبانه  مجتمع-
صي نظيــر زبــان ، كــامپيوتر ،اي عمــومي و تخصــ آموزشــگاهه-

  . . . مدارس اسلامي و 
  

  
 آموزش -3

  عالي
-  -  

   دانشسراها-
  . . . مراكز آموزش عالي غير انتفاعي و -
   مراكز تربيت معلم -
   دانشگاههاي دولتي -
  نور وپيام آزاداسلامي  دانشگاه-
  هاي علميه   حوزه-
  هاي دانشجويان  خوابگاه-

ي رهنگف -4
  و مذهبي

  
  

   كتابخانه كودكان-
  اي   مساجد محله-
  )1(ها   حسينيه-
  )1(ها   فاطميه-

ــاكن   • ــه امـ كليـ
مــذهبي و فرهنگــي 

هاي   كه در حد محله   
دهي   شهري سرويس 

  .كنند  مي

   كتابخانه نوجوانان -
  اي   مساجد ناحيه-
  . . . تكايا و -
  هاي كوچك  فروشي  كتاب-
  ها  مساجد مقيم-

بي و كليــه امــاكن مــذه   •
فرهنگي كه در حد چند محله      

دهي   سرويس) ناحيه  ( شهري  
  .كنند  مي

   كتابخانه عمومي -
   كانونهاي فرهنگي-
   مساجد جامع و بزرگ-
  ها   مؤسسات انتشارات و كتابفروشي-
   آرامگاه مشاهير-
   مصلي -
  تئـاتر هاي تئـاتر و آمفي  سالن-
   سينما-
   بنگاههاي فرهنگي و مذهبي -

ن مذهبي و فرهنگي سياسـي كـه در رده شـهر وكليه اماك  •
  .شهرستان فعاليت دارند 
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  -  31 -1شماره ادامه جدول 

   شهري   تقسيمات اولين
  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 
  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 
  )رده شهر ( 

  
  

 خدمات -5
و  پذيرايي  

  جهانگردي

ــابي ــا  كب ــوه) 1(ه ــه ، قه ــا خان ) 1(ه
ــا ــزا  ندويچس ــا  فروشــي و پيت ، ) 1(ه

) . 1( جگركـي  ) .1(ها    آبميوه فروشي 
  )1(كله پاچه و سيرابي 

ــابي ــا  چلوكبـ ــتورانهاي ) 1(هـ ، رسـ
، ) 1(، خوابگـاه    ها      كوچك ، طباخي  

و اصولا اقامتي هاي كوچك  ) 1(متل  
  مقياس 

رستورانهاي بزرگ ، سالنهاي غـذاخوري
نه، تالارها ، هتل ، مهمانسرا ، مـسافرخا        

 وخوابگاه ، مهمانخانـه ، پـلاژ سـاحلي       ،
  كمپينگ 

 درماني و -6
  بهداشتي

   مراكز مشاوره -
   توالت عمومي -

، ) 2(گرمابه ، ) 1(مراكز بهداشت 
خانه بهداشت ، خانه سالمندان ، 

  خشي بتوان

،) 2(درمانگاه ، مراكـز درمـان سـرپايي         
آزمايشگاه ، راديولوژي مراكز اورژانـس ،

ــه ــ داروخان ــليه ــتان ، ،اي اص  بيمارس
   مراكز دامپزشكي – زايشگاه

  )2(استخر، زمينهاي ورزشي   زمينهاي بازي   ورزشي-7
، زمينهاي ورزشي) 2(سالنهاي ورزشي   

،) 2(، ورزشـــگاه ، زورخانـــه ) چمـــن(
  استاديوم) 2(باشگاه 

   اداري-8

  واحدهاي محله اي شهرداري  -
دفاتر اداراتي كه در سطح محله  -

 .رند كار كرد دا

واحدهاي تابعه شوراهاي اسلامي  -
كه در سطح محلات كاركرد 

  .دارند 

، دفاتر ) 1(دفاتر اسناد رسمي 
، دفتر پست ، ) 1(ازدواج و طلاق 

، كيوسكهاي ) 1(ها  كلانتري
  راهنمايي و رانندگي 

   نواحي شهرداري-

، اداره) 1(، اداره آگـاهي     ) 1(اداره برق   
ره آمـوزش، ادا) 1(راهنمايي و رانندگي   

ــرورش  ــاتي ، اداره) 1(و پـ ، اداره ماليـ
ــاني ، اداره آب ، ــاف ، اداره گازرسـ اوقـ
شهرداري ، اداره پست ، اداره ثبت اسناد
و امـــلاك ، اداره ثبـــت احـــوال ، اداره
بهـــداري ، دادســـرا ، اداره مخـــابرات ،

تافرمانداري ، سازمانهاي مستقل ، ادار     
ــل ، اد ــصوصي ،ارك ــسات خ ات و مؤس

هــاي اصــناف و دفــاتر و كليــه اديــهاتح
   هاNGO غيردولتي -ادارات دولتي
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   - 31-1 شماره ادامه جدول

   شهري   تقسيمات اولين
  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 
  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 
  )رده شهر ( 

  
  
و  فـــضاي ســـبز -9

  پارك
  اي  پارك ناحيه  اي  پارك محله

، پـارك جنگلـي ، فـضاهاي سـبزپارك اصلي شهر    
  حفاظت شده ، شهربازي

 مناطق نظامي -10
  و انتظامي

-  
   )2(ها   كلانتري-
   بسيج -

  مركز حوزه انتظامي 

   صنعتي-11
كارگاههاي توليدي 

  )صنايع غيرمزاحم( 

كارگاههاي نجـاري كوچـك ،      
كارگاههاي آهنگري كوچك ،    
كاركاههاي كوچـك خـدمات     

هــاي اتومبيــل ، انــواع كارگاه
  . . . تعميراتي كوچك و 

ــاي درب و  كارگاههــــــــ
ي ، تعميرگاههاي   زسا  پنجره

ــودرو و   ــواع خـــ آزاد انـــ
ــي  ــاي تعميراتــ كارگاههــ

 . . . لوازمات برقي و منزل و 

تعميرگاههــاي مجــاز برخــي از انــواع خــودرو ،
كارگاههاي توليدي كوچك و متوسط و كارگاههـاي

. . .و  )    ها  نمايندگي( مجاز    تعميراتي لوازمات برقي  
تعميرگاههــاي مجــاز برخــي از انــواع خــودرو ،

  . . . كارگاههاي توليدي متوسط و 

 تأسيسات و -12
  تجهيزات شهري

هاي كوچك برق ،  پست
  هاي پست باجه

  

پستهاي فرعي برق ، 
آوري زباله  هاي جمع محل

ايستگاههاي تقليل ) 2(
  فشار

اف، مراكز پست و تلگر    ) 2(نشاني    ستگاههاي آتش يا
، پمـپ بنـزين ، مراكـز اصـلي پـست و) 2(و تلفن   

هــاي راديــو و تلگــراف و تلفــن ، تأسيــسات شــبكه
تلويزيون ، ايـستگاه تأسيـسات گازرسـاني ، شـبكه
اصلي و پستهاي بزرگ بـرق سراسـري ، تأسيـسات

  .آوري زباله  اصلي ، جمع

   حمل و نقل-15
پاركينگهاي كوچك ، 

ستگاههاي وسايط نقليه يا
  عمومي

ايانه درون شهري و پ
ايستگاههاي وسايط نقليه 

هاي  عمومي ، پاركينگ
  )1(اي  ناحيه

پاركينگهـاي عمـده ، انبارهــاي كـالا ، تأسيــسات و
ــوس ــاي اتوب ــه  پاركينگه ــهري ، پايان ــي ش ــاي ران ه

هـاي مـسافربري درون  شهري ، پايانه    مسافربري بين 
  هاي باربري  شهري ، پايانه

  . بالاتر نيز بلامانع است استقرار اين عملكرد در رده ) 1(
 .تر نيز بلامانع است  استقرار اين عملكرد در رده پايين ) 2(

  

هـاي    داشتن توجيه فني جابجايي برخي فعاليتها بـين رده          مالك و  درخواست درصورت تأييد شهرداري و   : تذكر  
  .تاي و شهري بلامانع اس ناحيه
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مين به تصويب شوراي شهر برسد و در صـورتي           چنانچه حق تعيين كاربري فقط به شكل اهداء ز          :4تبصره  

كه زمين واگذارشده بسيار كوچك بوده و استقرار بنا در مابقي زمين مشكل و يا غير ممكن باشـد ، سـازمان                  
  .تواند به تقاضاي مالك در ازاي زمين مزبور به قيمت روز آن را تملك نمايد  عمران مي

  
  اي   ناحيه عملكردهاي مجاز در منطقه عملكردهاي– 3-1-3

مثـل دبيرسـتانها ،     ( اي          مقررات اين منطقه مشابه عملكردهاي محله با جـايگزيني عملكردهـاي ناحيـه            
 مراجعـه  31-1بـه جـدول شـماره      ( باشـد     اي مي   بجاي محله ) تر ، درمانگاهها و غيره        فروشگاههاي تخصصي 

 آن در نقشه تعيين     پيشنهادي كه عمق    باشد   متر مي  30اي    عمق مربوط به استقرار عملكردهاي ناحيه     ) شود  
عمق داراي امكان استقرار خدمات مرتبط در محورهاي عملكردي براسـاس             .عمق عملكردي ارايه شده است    

  پيــشنهاد دســتگاه اجرايــي مربوطــه مــشخص و بــه صــورت مــوردي توســط كميــسيون مــاده پــنج تعيــين 
  .مي گردد 

  
  شهري  عملكردهاي مجاز در منطقه عملكردهاي – 4-1-3

شـهري بـه جـاي        اي بـا جـايگزيني عملكردهـاي          عملكردهـاي محلـه     منطقه مشابه منطقه            مقررات اين   
 آن در نقشه    پيشنهاديكه عمق    باشد   متر مي  50عمق مربوط به استقرار عملكردهاي شهري       .  است    اي  محله  

تبط در محورهـاي عملكـردي       عمق داراي امكان استقرار خدمات مر       .تعيين عمق عملكردي ارايه شده است     
  براساس پيشنهاد دستگاه اجرايي مربوطه مشخص و به صورت موردي توسط كميـسيون مـاده پـنج تعيـين                   

  .مي گردد 
  

  .توانند مستقر شوند  اي نيز در اين منطقه مي در صورت نياز ، عملكردهاي ناحيه: تبصره 

اند و از جمله آنهـا تجـاري           مشخص شده   )31- 1( دسته بندي فعاليتها          عملكردهاي شهري در جدول     
  .باشند  اي ، كارگاههاي مجاز و غيره مي ناحيه  خدمات فرا–ت ا ادار–شهري 

صدور مجوز بنا براي فعاليت هاي تجاري و خدمات انتفاعي محله اي ، ناحيه اي و شـهري                  : تبصره عمومي   

  .است تا سقف معين شده در جدول كاربري اراضي هر محله امكان پذير 
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  هاي حريم معابر سريع شهري   استقرار عملكرد در منطقه عملكرد– 5-1-3
  .       شرايط استقرار در جوار معابر سريع شهري به شرح زير خواهد بود 

  .سبز عمومي و خصوصي بدون امكان دسترسي مستقيم اتومبيل از جاده  -
  .هاي شهريايجاد معبر كندرو با رعايت ضوابط فني آيين نامه طراحي راه -
  

   )مركز تجاري شهربازار و (  منطقه مركزي شهر – 6-1-3
      منطقه مركزي شهر به شرحي كه در نقشه پيـشنهادي كـاربري اراضـي مـشخص شـده اسـت و مركـز                       

 ،اسـت  طـرح ويـژه      دارايه  ــاص ك ــاي خ   شود در طرح جديد به عنوان منطقه        تجاري شهر نيز محسوب مي    
  .نظر است مد

ريها و ضوابط و مقررات حاكم بر اين منطقه بايد بر اساس طرحي كه براي آن تهيـه و بـه تـصويب                             كارب
منطقه مذكور عملكردي همانند عملكردهاي شـهري       .  باشد   ،ه است ديرسكميسيون ماده پنج طرح تفصيلي      

  ژها، واحـدهاي  داشته و كليه فعاليتهاي تجاري و خدماتي روزمره، هفتگي و ماهيانه و سـاليانه هماننـد پاسـا                 
هـا،   هـا، مطـب   ها، كليـه فعاليتهـاي انتفـاعي و خـدماتي، كلينيـك      فروشي خدماتي، واحدهاي پذيرايي، عمده   

  . )1(مي دهدرا در خود جاي . . . ها، واحدهاي آموزشي رسمي و غيررسمي و  داروخانه
  

   منطقه صنايع و خدمات كارگاهي غير مزاحم و تجهيزات كلان شهري– 7-1-3
دمات كارگاهي مثل كارگاههاي تعميرات وسايل منزل، دوچرخه و موارد مشابه است و صنايع ، شـامل                      خ

و دود و صـدا و دسترسـي و تجهيـزات           ) مثل در و پنجره سازي      ( مزاحم ، بدون آلودگي زيستي       صنايع غير 
  .كلان شهري شامل نمايشگاه ، مركز فروش عمده و انبار مركزي است 

  :ه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است       در اين منطق
 .استقرار صنايع و خدمات كارگاهي ، با رعايت ضوابط خاص آنها در سايت كارگاهي  -

  .ي پراكنده در سطح شهر درصورت رعايت ضوابط زيست محيطي عتادامه فعاليت دركاربريهاي صن -
يز حق تعيين كاربري بـه حـساب       اي به شرط وار     اي و ناحيه    عملكردهاي تجاري و خدماتي انتفاعي محله      -

 .، بر اساس نقشه عملكردي ويژه عمران شهر 

                                                 
 .مركز شهر مي بايست توسط شهرداري صورت گيرد حداكثر يك سال پس از تصويب طرح تفصيلي تهيه و تصويب طرح ويژه  )1(
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هاي در نظر گرفته شده براي استقرار صنايع غير مزاحم و خدمات كارگاهي و تجهيزات كـلان                   سايت: توجه  

سـبز ،   عناصر مورد نيـاز نظيـر فـضاي    .  برسند   5بايست طراحي شده و به تصويب كميسيون ماده           شهري مي 
. بايد در طرح لحاظ گردنـد          مي  و نيز واحدهاي تجاري خرده    . . . ي پذيرايي نظير رستوران ، كبابي و        واحدها

  . اخذ استعلام از سازمان حفاظت محيط زيست مبني بر غير مزاحم بودن فعاليتهاي مورد نظر الزامي است 
  

   پذيرايي – منطقه عملكردهاي مرتبط با جهانگردي – 8-1-3
  . يابند  باشند ، استقرار مي طقه عملكردهايي كه در جهت توسعه جهانگردي و پذيرايي مي      در اين من

  :در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است 
  .استقرار عملكردهاي شهري درجه يك و دو مرتبط با جهانگردي  -
ر ذيصلاح تهيـه و در  مي بايست طرح جانمايي توسط مشاو   پذيرايي   –براي اراضي با عملكرد جهانگردي       -

 هزار مترمربع بـه تأييـد كميتـه كارشناسـي و در اراضـي بامـساحت بـيش از        3 الي   2اراضي با مساحت    
  . برسد 5 به تصويب كميسيون ماده  مترمربع3000

 پذيرايي كه با ساحل دريا در تماس هستند در بخش سـاحلي شـامل قـانون نحـوه                   –اراضي جهانگردي    -
اصـلاح   ( 7/5/1370ي واقع در معرض خطر بالا آمدن آب درياي خزر مـصوب             ضوابط استفاده از زمينها   

) شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران            23/9/1371 و 9/10/1370شده براساس مـصوبات مـورخ       
سـازيها بـا      هاي خاص مثـل هتـل و تأسيـسات توريـستي و مجموعـه               به عبارتي احداث پروژه   . شوند    مي

. مجاز اسـت    با تصويب كميسيون ماده پنج      . . .  و   -24رابرآب با رعايت تراز   هاي مقاوم درب    استفاده ازسازه 
 ) .  ها مراجعه شود به پيوست( 

  

  منطقه عملكردهاي آموزش عالي  -9-1-3
در ايـن منطقـه   . اين منطقه عملكردي شامل اراضي در نظر گرفته شده براي آموزش عالي مي باشد               

  .استقرار عملكردهاي زير بلامانع است
بالاتر از رده   (ستقرار كليه مراكز آموزش عالي در رده هاي مختلف فارغ از دولتي يا غير دولتي بودن آن                  ا -

  )متوسط تا مقطع دكتري 
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خدمات و تأسيسات مرتبط با عملكرد آموزش عالي نظير سرايداري، فروشگاه، رستوران، چـاپ و تكثيـر،                  -
 . . . هاي دانشجويي، خوابگاه استادان و  خوابگاه

ح سايت اراضي اختصاص يافته آموزش عالي بايد توسط مشاوران ذيـصلاح تهيـه و بـه تأييـد وزارت                    طر -
  .علوم، تحقيقات، فن آوري و كميسيون ماده پنج برسد

  
   : پيشنهادي منطقه عملكردهاي خدماتي -10-1-3
  تثبيت شده تعيين شده و كاربريهاي )  الف

كاربريهاي تعيين شده طرح    مي شوند به عنوان     ربريها را شامل          كاربريهاي مذكور كه طيف متنوعي از كا      
ربري مربوطه  بايست به كا    و مي بوده   قطعي    استقرارشان  كه قبلي تفصيليو تثبيت شده طرح      مغايرت اساسي 
 در طول   مذكورتغيير كاربريهاي   . اند     در نقشه پيشنهادي مشخص گرديده     مذكورهاي  ريكارب. اختصاص يابند   

 تثبيـت    خدماتي تعيين يا   چنانچه كاربريهاي . ا از طريق كميسيون ماده پنج عملي خواهد بود          دوره طرح تنه  
 –سازمان عمران شهر موظف است به هنگـام اسـتقرار كـاربري          ،  شده روي املاك خصوصي واقع شده باشند        
. . . )  و   زمين معوض ، تراكم مجاز ، پرداخت وجـه        (  داند ح مي معادل ارزش اين املاك را به شكلي كه صلا        

بنـدي اصـلي و       نحوه ساخت وساز در هر كدام از اين كاربريها بـر اسـاس منطقـه              . در اختيار مالك قرار دهد      
  .هاي مربوطه تعريف شده خواهد بود  حوزه

  
    : كاربريهاي مغاير با طرح مصوب قبلي  )ب

كوني يـا   قبلي كه به صـورت غيرمجـاز سـاخت و سـاز مـس              تفصيلياراضي با كاربري خدماتي طرح      
 جهـت   ، اسـت  و پذيرفتـه شـده  اند و در طرح جديد كاربري موجود آنها نمايش داده شده       شده. . . تجاري و   

را پرداخـت    تغييـر كـاربري      از  را جلـب نمـوده و اضـافه ارزش ناشـي            شهرداري نظربايست    ادامه فعاليت مي  
محدوده دقيق اراضـي و پلاكهـاي    .  اين اضافه ارزش توسط شهرداري و شوراي شهر تعيين مي گردد        .نمايند

شده است و با عنوان كاربريهاي مغـاير طـرح قبلـي آورده             مذكور در طرح تفصيلي با علامتي خاص مشخص         
  . تغيير كاربري اين اراضي منوط به تصويب در كميسيون ماده پنج مي باشد   .شده است
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   منطقه عملكردهاي خدماتي موجود و داراي مصوبه )ج 
 جديد پذيرفته شـده و بـا عنـوان    تفصيلياربريهاي خدمات رفاه عمومي كه كاربري آنها در طرح                كليه ك 

اند و نيز كليه كاربريهاي خدماتي كـه داراي مـصوبه از              كاربريهاي موجود خدماتي در طرح جديد آورده شده       
تغييـر در آنهـا     بايست به كاربري مربوطه اختـصاص يافتـه و            هستند مي  ) 5كميسيون ماده   (مراجع ذيصلاح   

ضوابط ساخت و ساز در اين كاربريهاي خدماتي منطبـق بـر            . پذير است      امكان 5فقط توسط كميسيون ماده     
درهرصـورت در خـصوص    . هـاي فعـاليتي مختلـف خواهـدبود           ضوابط تعيين شده در مناطق اصـلي و حـوزه         

نمايش پديدار گـشت ، كاربريهـاي       ها به لحاظ جانمايي يا         چنانچه مغايرتي در نقشه     كاربريهاي داراي مصوبه  
 حذف برخي از اين مصوبات و يا برخورد شبكه معابر بـا             .مشاور خواهد بود      مصوب ارجح بر نقشه پيشنهادي      

 ملاك تشخيص اين موارد حذفي پـس از اسـتعلام ازمـشاور طـرح برعهـده                 .آنها از اين قائده مستثني است       
  . كميسيون ماده پنج خواهد بود 

  

  طقه عملكردي توليدات كشاورزي من - 11-1-3
  . شوند        اراضي مذكور با دو عنوان باغ و زراعي شناخته مي

  .شرايط حاكم بر اراضي باغي و زراعي موصوف به شرح زير است 
  .باشد  تفكيك اراضي باغي و زراعي به هر عنوان ممنوع مي -
باشـند   بع كه داراي سند مالكيت مـي  مترمر500كمتر از كل و يكپارچه اراضي باغي و زراعي با مساحت    -

توانند با تأييـد كميتـه        شود مي   در صورت پرداخت حق تعيين كاربري كه توسط شوراي شهر مصوب مي           
  . شوند   تبديل  مسكوني  به كاربريفني كميسيون ماده پنج

  . بر اين اراضي همانند اراضي مسكوني خواهد بود احداث بناضوابط  -
  انـد و بـر اسـاس        راعي كه در نقشه كـاربري اراضـي پيـشنهادي مـشخص شـده             اراضي با كاربري باغ و ز      -

  كـــاربري آن بايــست  باشــند مـــي  مترمربــع مـــي  501بـــيش از الكيت داراي مــساحتي  ـمـــ  ســند 

  هردليلـي از بـين رفـت         ايـن امـلاك بـه     ) بـاغي    زراعـي يـا   (توليدي   عملكرد  درصورتي كه . گردد   حفظ  
   حـداكثر  سـطح اشـغال      احداث بناي مـسكوني بـا       .شوند  مي  يلعمومي تبد  كاربري سبز    اراضي مذكوربه 

    بنـا و لفـاف فـضايي        وابط احـداث    و ض ـ )  تـراكم مناسـب قطعـه        (بر اساس وضـعيت زمـين        درصد   15 
ايـن  ( باشـد    سپردن تعهد محضري براي حفاظت باقيمانده باغ يا زمين زراعي مجاز مـي    شرط  حاصله به 
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ايش نيست و مي بايست به نحوي انتخاب گردد تا كمترين آسيب            سطح اشغال در هيچ شرايطي قابل افز      
   ) .را به پيوستگي باغ بزند

 و گـسترش     مترمربـع بـا هـدف حفـظ باغـات          501در كليه اراضي باغي و زراعي با مـساحت بيـشتر از              -
 پذيرايي بـا    –ر ايجاد رستوران و يا فضاهاي جهانگردي        و و به خاطر تشويق مردم براي اين ام        گردشگري

 .بلامانع است با شرايط برشمرده در اراضي باغي و زراعي و تراكم مناسب قطعه  % 25طح اشغال س

را مي تـوان  ) ذكر شدهدرصد سطح اشغال  25يا  15علاوه بر  (  يا زراعي    ي درصد از سطح زمين باغ     5تا   -
 .  پاركينگ غير مسقف اختصاص داد هب

  

  ه حريم شهر منطق– 12-1-3
   نوشـهر ناحيـه  توسـعه و عمـران   شـهر بـر اسـاس ضـوابط طـرح      حريم عمل در ضوابط و مقررات ملاك   -

همچنين در اين حوزه ضوابط استقرار صنايع و        . خواهد بود    ) رامسر تا   شهرمشتمل بر شهرستانهاي نو   ( 
قانون نحوه جلوگيري از آلودگي هوا و ضوابط و معيارهاي اسـتقرار صـنايع               « واحدهاي توليدي به شرح     

قـانون  ) 13(مـاده    ) 2( كـه بـه اسـتناد تبـصره           »15/12/1378وزيران در جلسه مورخ     مصوبه هيئـت   
 . مذكورتهيه و ابلاغ شده است الزامي است 
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 موارد استفاده مشروط از زمين كه نياز به كسب مجوزهـاي خـاص از مراجـع                 -2-3
  ) يا احراز شرايط خاص ( معين دارد 

  

  اضي در منطقه مسكوني  نحوه استفاده مشروط از ار–يك 
 .با تصويب كميسيون ماده پنج  حداكثر تراكم ساختماني مجاز بيش ازمسكوني  -
  

  : مسكوني مشروط -تبصره مهم 

رينگ دوم شهر با كاربري مسكوني نمايش داده شده انـد،           ) طرفين  ( كليه اراضي اي كه در حاشيه         
ي از زمين كه در مسير رينگ مذكور قـرار دارد           اخذ كاربري مسكوني آن ها مشروط به آزاد سازي بخش هاي          

 اراضـي مـذكور بـا رنـگ مـسكوني و            5/3/1387حسب مصوبه كميسيون ماده پنج جلـسه مـورخ          . مي باشد 
شايان ذكر است كه بـه دليـل   . در نقشه پيشنهادي نمايش داده شده اند)        مثلث مشكي ( علامت خاص   

ر نمايش اراضي مذكور در حد فاصل خطـوط بـالا دسـت و              موجود در مسي   عدم امكان شناخت مالكيت هاي    
. پايين دست محور كه در طرح تفصيلي قبلي با عنوان حريم و سـبز آورده شـده بـود صـورت گرفتـه اسـت                        

  مرجع تعيين برخورد اراضي با مسير رينگ مذكور جهت اعمال ضابطه فـوق شـهرداري چـالوس مـي باشـد                     
   ).32-1نقشه شماره ( 

  :يون ماده پنج عيناً به شرح زير مي باشد متن مصوبه كميس  
 متري پيـشنهادي    45 در خصوص اراضي اطراف رينگ       30/9/1386 صورتجلسه كميته فني مورخ      23بند  « 

شمالي مقرر گرديد اراضي حاشيه كمربندي پس از تأمين خدمات با علامت خاص مشخص و پـس از انجـام                    
ناشـي از   » اراضي باقيمانده   « اده پنج و انجام تعريض       كميسيون م  13/2/1383توافق بر اساس مصوبه مورخ      

 درصـد در اختيـار شـهرداري        50 درصد در اختيـار سـازمان مـسكن و شهرسـازي اسـتان و                50انجام توافق   
چالوس قرار گيرد نقشه تفكيكي اراضي مذكور به تأييد كميته فني كميسيون ماده پنج برسـد لازم بـه ذكـر              

نود و نه   ( دولت در بخش مسكن     مسكن و شهرسازي در اجراي سياست هاي        است اراضي در اختيار سازمان      
  . »به كار گرفته شود) ساله و استيجاري 
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  . اي و شهري  اي ، ناحيه  نحوه استفاده مشروط از اراضي در منطقه عملكردهاي محله–دو 
بـيش از زيربنـاي قابـل       ) منطقـه مربوطـه     (  شـهري     ، ناحيه اي و    اي  تجاري و كاربريهاي انتفاعي محله     -

 .واگذاري با تصويب كميسيون ماده پنج 
  

   نحوه استفاده مشروط از اراضي در منطقه همجوار معابر سريع –سه 
و بـا   نـشاني ، بيمارسـتان         ماننـد آتـش    عملكردهايي كه نياز به دسترسي به معابر سـريع شـهري دارنـد             -

يگر و ساير تقاطع هـا و بـا رعايـت ضـوابط               متر با يكد    500دسترسي غير مستقيم و در فواصل بيش از         
و تـصويب در    وز از راه و ترابـري        متر و با اخـذ مج ـ      15 سبز حداقل    خاص هريك از آنها و رعايت حريم        

 . مراجع مربوطه 

 متـر از آكـس      50و حفظ حداقل حـريم      ) بدون تقاطع با جاده     ( شرايط خاص دسترسي    پمپ بنزين با      -
  .  كميسيون ماده پنجتصويب در و  بطمراجع ذير مجوز ازاخذ جاده با 

  

  عملكردي سايرمناطق  نحوه استفاده مشروط در– چهار

 موارد پـيش آمـده      .تواند مستقر شود      در اين مناطق صرفاً كاربريهاي مجاز منطقه عملكردي مربوطه مي          -
  .موردي مي بايست به تصويب كميسيون ماده پنج برسد 

  

  :توضيح عمومي 
رايط تملك اراضي خدماتي و نيز تملك مسير معـابر پيـشنهادي در كليـه كاربريهـاي                       نظر به تسهيل ش   

اي ،    متر باشد و در بر معابر با عملكـرد محلـه          بيست  عمومي كه طول يك يا چند ضلع از اضلاع آنها بيش از             
ناسـب بـا     باشد احداث واحدهاي تجاري نواري مت      داراي شرايط مذكور  اي و يا شهري و نيز در بر معابر            ناحيه

بديهي است در مقابل اين امكـان       . عملكرد مربوطه تا سقف تعيين شده در طرح تفصيلي بلامانع خواهد بود             
تـري كـه    بايست مسير معبر و يا اراضي مورد نياز مجاور را كه تحت تملك دارند با شـرايط سـهل           مالكين مي 

اختيـار شـهرداري يـا سـازمانهاي        رسـد در      مكانيزم آن توسط شوراي اسلامي شهر تعيين و به تـصويب مـي            
بايست به نحوي باشد كه به دسترسي به فعاليـت مربوطـه خللـي     احداث اين واحدها مي  . مربوطه قرار دهند    

 التحرير فروشي در بر كاربري فرهنگي يـا          نظير لوازم ( وارد نشود و ترجيحاً متناسب با كاربري همجوار باشند          

 
 



  چالوسطرح تفصيلي               

  .به شكل زير توجه نماييد . . . ) . گل فروشي در بر پارك و 
  

  
  
  

    اي  معبر با عملكرد ناحيه          

  
 

در شرايط مذكور احداث ساير بناهاي انتفاعي نظير مسكوني به شرح زير و با شرايط فوق امكـان پـذير                         
  :است 

  . متر 7له اي با عمق برابر ــكرد محــوار معابر با عملــدر ج •

  .  متر 10اي با عمق برابر  احيهـكرد نــا عملوار معابر بــدر ج •

 . متر 12 با عمق برابر شهريكرد ــوار معابر با عملــدر ج •

         بديهي است نحوه دسترسي به سايت مورد نظر با عرض مناسب از هر ضلع آن كه داراي معبر اسـت                    
ه پـنج درخـصوص كـل        و تـصويب كميـسيون مـاد       الزامي است و تأييد كميته كارشناسي در اين خـصوص         

  ) شكل زير . (  لازم است موضوع
 
 

 كاربري
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  چالوسطرح تفصيلي               

  هاي مختلف  بندي  كاربريهاي ممنوع در منطقه-3-3
   منطقه مسكوني -

اي ، صـنايع ، كارگاههـا و عملكردهـاي نامناسـب يـا                      در اين منطقه ايجاد عملكردهاي تجاري غيرمحله      
  .ناسازگار با منطقه مسكوني ممنوع است 

  

  اي و شهري  اي ، ناحيه ردهاي محله منطقه عملك-
   .در اين مناطق احداث واحدهاي صنعتي مزاحم ، دامداري ، مرغداري و موارد مشابه ممنوع است

  

   ساير مناطق عملكردي -
  .در هر منطقه استقرار تمام كاربريها به جز كاربريهاي مجاز و مشروط آن منطقه ، ممنوع است 
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  و احداث بنا وابط مربوط به تفكيك زمين  ض-4
   ضوابط مربوط به تفكيك زمين -1-4
   حداقل اندازه قطعات -1-1-4

با كاهش مساحت قطعات و ارتباط تراكم ساختماني با وسعت قطعه تفكيكي تعيـين حـداقل انـدازه                
كن حـداقل   لـي . قطعات ضرورت ندارد ، به شرط اينكه تفكيك موجـب ايجـاد مـشكلات شهرسـازي نگـردد                   

 متـر تعيـين     200 مغايرت اساسي  در مرحله طرح     كميسيون ماده پنج  مساحت قطعات تفكيكي طبق توصيه      
  .شده است 

  

د  در صورت داشتن سـن      مترمربع 200 تا   100زير حد نصاب تفكيك با مساحت        در اراضي مسكوني     :تبصره  
 60 بـا سـطح اشـغال        )شكال ضميمه   ول و ا  اجد( مطابق لفاف فضايي حاصله     مي توان   يا تجديد بنا    مالكيت  

 مترمربـع تنهـا بـا       100 شايان ذكر است احداث بنا در اراضي بـا مـساحت كمتـر از                .درصد احداث بنا نمود     
   . امكان پذير است 5پيشنهاد مشخص و موردي شهرداري و تصويب كميسيون ماده 

   

   ابعاد و تناسبات قطعات -2-1-4
 محدوديتي ندارد ، ولي اصولي كه براي تعيين تـراكم و ارتفـاع              ابعاد و تناسبات قطعات به طور كلي        

ساختمان بايد رعايت شوند ، به خودي خود در قطعات نامناسب محدوديت ايجاد مي كنند كه اصولي بر آن                   
  ) .اين اصول در ادامه متن مطرح مي شوند ( مترتب است 

  

   رابطه تفكيك و احداث بنا -3-1-4
 محـدود كننـده ممكـن       لاهاي بلند ، بدون در نظر گرفتن برخي از عوام          به خصوص بن   هااحداث بنا   

است حقوق همسايگي را زير پا گذارد و به علاوه از نظر شهرسازي و سيماي شهري نيز اثرات نـامطلوبي بـر                      
ه ديگر سخن ، هر ساختمان چنانچه نخواهـد موجـب عـدم همگـوني در فـضاي شـهري و ايجـاد                       ب.  جا نهد 

مهمتـرين  . ي و ابنيه مجاور شود ، بايد ضابطه تراكم ، ارتفاع و اشكال ويژه اي را بپـذيرد                   مزاحمت براي اراض  
عواملي كه لازم است در هر قطعه زمين براي تعيين تراكم و مكان گزيني بنا مورد توجه قرار گيرند ، عبارت                     

  :است از 
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  .ا قرار دارند عدم سايه اندازي زمستاني به بدنه جنوبي ابنيه اي كه در شمال آن بن -
مساحت ، ابعاد ، شكل ، موقعيت استقرار نـسبت بـه            ( ژگي هاي كالبدي قطعه و معبر همجوار        رعايت وي  -

 ) . خيابان 

 .تأمين فضاي باز مناسب براي ساكنين بنا  -

 .توجه به مباحث ايمني مانند زلزله ، آتش سوزي و نيز جريان هوا  -

 .توجه به مباحث زيبايي شناسي شهري  -

ت رعايت اصول ياد شده در محدوده هر قطعه زمين يك لفاف فضايي شكل مـي گيـرد كـه                    در صور 
در ادامه ابتدا تعاريف زمينهاي شمالي ، جنوبي ، غربـي           . ساختمان نمي تواند از آن به بيرون تجاوز كند          

سپس به چگونگي ترسيم لفـاف بـراي        . ه داده ايم    يو شرقي و سپس ساختمانهاي منفصل و متصل را ارا         
  .دو الگوي ساختمانهاي منفصل و متصل مي پردازيم 
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  تعريف قطعات شمالي ، جنوبي ، غربي و شرقي ) الف 

   . شرقي واقع شود– به قطعه اي اطلاق مي شود كه در ضلع شمالي معابر با امتداد غربي :قطعه شمالي  •

  
  
  
  
  
  
  

   . شرقي واقع شود–وبي معابر با امتداد غربي نلع جض به قطعه اي اطلاق مي شود كه در :قطعه جنوبي  •

  
  
  
  
  
  
  

   . جنوبي واقع شود– به قطعه اي اطلاق مي شود كه در ضلع غربي معابر با امتداد شمالي :ي برغقطعه  •
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         جنـوبي واقـع   – به قطعه اي اطلاق مي شود كه درضلع شرقي معـابر بـا امتـداد شـمالي      :قطعه شرقي    •

   .شود
  
  
  
  
  
  

 جنوبي و غربـي     –غير از شمالي    (  در خصوص قطعات واقع در بر معابري با راستاهاي غيرمتعارف            - 1تبصره  

به عبارتي معابري كـه زاويـه اسـتقرار    . تعريف قطعه بر حسب زاويه استقرار معبر ميسر خواهد بود )  شرقي   –
 . شـرقي محـسوب مـي شـوند    –ربـي   درجـه باشـند، معـابر غ       45 شرقي كمتر از     –آنها با راستاي معابر غربي      

 درجـه باشـند معـابر       45ي بيـشتر از     ــ ـ شرق –ا با راستاي معابر غربي      ــبنابراين معابري كه زاويه استقرار آنه     
  . جنوبي محسوب مي گردند –شمالي 
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 در خصوص اراضي واقع در تقاطع ها به شرطي كه عرض معابر متفاوت از هم باشند ، معبـر                    -2تبصره  

  . عريض تر ملاك تعريف زمين مي باشد 

  
 در خصوص اراضي واقع در تقاطع هاي هم عرض ، تعريف زمين برابر شكل زير خواهد بـود                    - 3بصره  ت

  .در اين حالت معبري كه مشرف به ضلع طويل تر زمين باشد ، ملاك عمل قرار مي گيرد 
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ل ـر عم ـ ـل زي ـ ــ ـرابر شك ـرض ، ب  ــاي هم ع  ـ تقاطع ه  ع در ـل واق ـ در خصوص اراضي مربع شك     - 4تبصره  

  . مي كنيم
  
  
  
  
  
  
  
  

  تعريف بناهاي منفصل و متصل ) ب 

  : به ساختماني اطلاق مي شود كه داراي شرايط زير باشد –تعريف بناي منفصل  •

 متـر فاصـله داشـته باشـد و مـساحت            5 از اضلاع    شده و بناي مذكور در يك بلوك مستقل شهري واقع          ) 1
   . مترمربع بيشتر باشد1000ن بلوك مذكور نيز از زمي
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 متـر فاصـله داشـته       5و از اضـلاع       بوده بناي مذكور در زميني واقع شود كه از سه جهت مشرف به معبر             ) 2
  . مترمربع باشد1000 و مساحت زمين بناي مذكور نيز بيش از باشد

  
  
  
  
  
  
  
  
  

دو بـر   (  متـــر مربـع و دو نـبش          1000در زمين هــاي بـالاتر از        )  طبقه 5تــا حـداكثر   ( بناي مزبور    ) 3
  . متري از اضلاع زمين باشد 5به نحوي واقع شود كه داراي حداقل فاصله ) متقاطع 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . طبقه به ازاي هر طبقه يك متر اضافه مي شود 5 به اين فاصله براي ساختمان هاي بالاي –تبصره 
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 ـــوق نباشد ، بنـاي متـصل خ       ـاريف ف ـنانچه بنايي شامل هيچ يك از تع      چ : اي متصل ـتعريف بن  • ده ـوان

  . مي شود
  

  چگونگي تشكيل هرم فضايي ) ج 
  :ترسيم هرم فضايي در بناهاي متصل  ) 1

در ساختمانهاي متصل و بر حسب شمالي ، جنوبي ، غربي و شرقي بودن قطعه آن ، ترسيم هرم فـضايي بـه                       
  .شرح زير است 

و از لبـه جنـوبي زمـين        % 60لبـه شـمالي خيابـان        متر   4ارتفاع  ات هرم در قطعات جنوبي ، از        شيب صفح  -
   .خواهد بود% 200

شيب صفحات هرم در قطعات شمالي ، از فاصله اي معادل نصف عرض معبـر جنـوبي بعـد از لبـه شـمالي                         -
 .خواهد بود % 200معبر جنوبي ) آكس ( و از محور % 60قطعه 

% 200و از لبـه غربـي زمـين         % 60 لبه شرقي خيابان      متر 4ارتفاع   در قطعات غربي ، از    شيب صفحات هرم     -
 .خواهد بود 

% 200و از لبـه شـرقي زمـين         % 60لبه غربي خيابان     متر   4ارتفاع  شيب صفحات هرم در قطعات شرقي، از         -
 .خواهد بود 

 چهـار گـروه قطعـات شـمالي ،          تصاوير پيوستي به جزئيات ترسيم اين لفاف در بناهاي متصل به تفكيـك در             
  . جنوبي ، غربي و شرقي مي پردازد

  شـرقي  طول دقيقه27 درجه و 51 عرض شمالي خط استوا و  دقيقه38 درجه و 36شهر چالوس در    : توجه  

  .نصف النهار گرينويچ واقع شده است و محاسبات كنترل سايه اندازي بر اين اساس انجام شده است
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ه ـاي ــاختمان تنها بر ابنيـه شـمالي خـود س   ـلم به اينكه سـع اـب: رح مي گردد ـ مطليؤادر اينجا س 
مي افكند ، وضعيت سايه اندازي هر ساختمان واقع در قطعات شمالي بر بدنه جنوبي سـاختمانهاي واقـع در                    

  :شمال خود چگونه خواهد بود 
  :ه به موارد ذيل الزامي است ال و يا بررسي اثرات اين موضوع ابتدا توجؤجهت پاسخگويي به اين س

 رعايت ممنوعيت ساخت بنا در سه متر شمال قطعات شمالي و پنج متر جنوب قطعـات جنـوبي ، فاصـله                       )1
مناسبي را بين دو ساختمان ايجاد مي كند كه به موجب آن امكان سايه اندازي بنا بـر ابنيـه شـمالي خـود ،                      

دليل تمايل به ساخت بنا در بر معبر براي قطعات شـمالي            اين در حاليست كه اين فاصله ب      . كمتر خواهد شد    
  . متر بوده و مشكل سايه اندازي را كاهش خواهد داد 8و جنوبي معمولاً بيشتر از 

  
  
  
   

  
  
  

وجــود  آن دليـل  كـه   ترسـيم مـي شـود       +00/4 از انتهاي معبر و در كد ارتفاعي        درصدي هرم  60شيب   ) 2
 معنـي ايـن     .مـي باشـد    سانتيمتري در طبقه اول      120 حــداقــل   پيلــوت در طبقـه همـكف و كف پنجره      

.  نـدارد   وجـود  متري بناي مقابل ، نگراني چنداني4سخن آن است كه در خصوص سايه اندازي بنا تا ارتفاع       
ايـن  . ترسيم گـردد  ) غير مجاور بنا (  متري لبه معبر 4 درصد از ارتفاع 60بنابراين در كليه موارد اين شيب   

  . به عمومي داردبند جن
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 درصدي هرم براي كمترين زاويه تابش نور خورشيد نسبت به زمين در دي ماه محاسبه شـده                  60 شيب    )3

در اغلب ساعات و روزهاي ديگر سال اين شيب بيـشتر           . كه در عمل به مدت كمي در طول سال تداوم دارد            
هـاي     از شرق به غرب و حركت سايه در ساعت         بنابراين با توجه به گردش خورشيد     .  درصد خواهد بود     60از  

مختلف روز در صورت رعايت ضوابط لفاف فضايي و عدم خروج بنا از لفاف مذكور امكان تأمين نـور بـر روي                      
كليه بدنه هاي ساختماني در بدترين روزهاي زمستان حداقل براي ساعاتي چنـد وجـود خواهـد داشـت و از          

  . ي وجود نخواهد داشتاين نظر براساس بررسي هاي دقيق مشكل
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  ترسيم هرم فضايي در بناهاي منفصل  ) 2
  يك بلوك شهري ) الف 

از % 200شيب صفحات هرم در اراضي ايي كه به صورت يك بلوك مستقل شهري مي باشد ، به ميـزان                    
  . محور كليه معابر پيرامون سايت است
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  قطعات سه بر ) ب 
  : مشرف به معبر هستند ، عبارت است از  مينهايي كه داراي سه برشيب صفحات هرم در ز

  از محور معابر  % 200 -
 از انتهاي ضلع غير مجاور معبر % 200 -
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   متر مربع 1000قطعات دو بر با مساحت بيش از ) ج 
 متـر از اضـلاع      5شيب صفحات هرم در قطعات مــذكور كه بناهـاي واقـــع در آن داراي فـــاصله حـداقل                   

  : سايت مي باشد ، عبارتست از 
  .از محور معابر % 200 -     

 .از انتهاي دو ضلع ديگر زمين % 200 -
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 در صورت رعايت پسروي به نحوي كه بنا از لفاف فضايي خـارج نـشود ، احـداث طبقـات بعـدي                        :1تبصره  

  . متر كمتر نباشد 5/5اين در صورتي است كه عرض طبقه انتهايي از . بلامانع است 

  

 جنوبي واقع مـي شـوند ،        – در خصوص تك قطعات جنوبي كه در انتهاي معابر بن بست شمالي               :2تبصره  

به عنوان مثال عرض معبر شكل زيـر در ضـوابط           . عرض معبر دو برابر عرض معبر موجود منظور خواهد شد           
  . متر لحاظ مي گردد  ) 6 × 2 = 12 ( 12فني برابر 
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  راضي شيب دار ترسيم لفاف در ا •
در اين اراضي صفحات هرم از هر بر زمين با شيب معمول نسبت به صفحه افقي كـه از همـــان لبـه                               

  . افق ترسيم مي شود  ترسيم مي شود ، رسم مي گردد و يا لفاف از تصوير زمين با زاويه ياد شده روي
  
  
  
  
  
  
  
  
  

عبر وجود داشته باشـد ، صـفحات لفـاف از محـور              بديهي است چنانچه در يك يا دو طرف قطعه م          –تبصره  

  . معبر با شيب مورد نظر ترسيم مي شود 
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  ي آزاد هاترسيم لفاف در اراضي مجاور با فضا •
 . . .و و فضاي سبز، ميـادين   ي آزاد نظير رودخانه ، پاركهاا فضا ـد جهت ب  ـچنانچه ملكي از يك يا چن       

مجاور باشد و جزو قطعات شمالي نيز محسوب نگـردد          ) ه ساخته نمي شوند     اصولاً فضاهايي كه به هيچ وج     ( 
رار ـلاك عمـل ق ـ   ـوصوف م ـ ـا بر زمين م   ـر ت ـترسيم شيب صفحه هرم نيمي از فاصله فضاي آزاد مورد نظ           در

در ساحل در صورتي كه شاخص هاي ديگر اجازه دهند و به لحاظ اشرافيت مشكل وجـود نداشـته                    .مي گيرد 
 متر از خط ساحلي به سـمت  30 متري دريا يعني به فاصله     60 اندازي را مي توان نيمه حريم        باشد حد سايه  

  .خشكي لحاظ نمود
  : مثال شكلي 
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   ضوابط مربوط به احداث ساختمان -2-4
   حداكثر زير بناي طبقات و تراكم ساختماني -1-2-4

م پايـه آن محلـه و تـراكم حـداكثر     حداكثر زير بنا با توجه به جمعيت پذيري محلات بر اساس تراك   
ه مـي شـود ،      ي ـمجاز براي قطعات مختلف متغير است و بر اساس ضوابطي كه در ادامه ايـن گـزارش ارا                 

  .محاسبه مي گردد 
  

  سطح اشغال ساختمان در زمين -2-2-4
ميزان سطح اشغال بنا با توجه به ضوابط و مقررات احداث بنـا ، حـسب تـراكم سـاختماني مجـاز ،                       

سـطح اشـغال از معكــوس سرانــه فـضـاي آزاد      .  طبقات و ابعاد قطعه به شرح آتي متفاوت است       تعداد
  . بدست مي آيد

لوت احـداث   ـهايي كه با پـيش بينـي پي ـ       ـانـاني براي ساختم  ـاختمـروانه س ـ به هنگام صدور پ    –تبصره  

فتد به عنـوان سـطح    ، آنچه كه درپلان طبقه اول ديده مي شود و سايه آن بر روي زمين مي ا                 مي گردد 
  )1(. اشغال منظور مي شود 

  

   كليات ضوابط و مقررات ساختماني -3-2-4
  اصول حاكم بر طرح ) الف 

  :در احداث بناي مرتفع و يا با تراكم بيشتر از حد متعارف لازم است اصول زير مد نظر باشد 
  .ه زمستاني و نورگيري حفظ حقوق همسايگي ، رعايت فاصله متناسب به نسبت ارتفاع و عدم قطع اشع -
 .حفظ حقوق ساكنان با رعايت فضاي باز مناسب  -

 ) .از نظر نسبت ارتفاع به عرض معبر ( هماهنگي با معابر اطراف  -

 .اثرگيري از مساحت ، ابعاد ، شكل و محل استقرار قطعه  -

 . . . و  -

  

                                                 
 .لازم به ذكر است كه در اين خصوص ، كميسيون ماده پنج نيز مصوبه اي عمومي دارد  )1(
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  نحوه استقرار بنا در زمين ) ب 

 5 متر غرب قطعات غربي و       3 متر جنوب قطعات جنوبي ،       5 متر شمال قطعات شمالي ،       3احداث بنا در     •
 ـ   333-1اره  ـتصوير شم . رقي ممنوع است    ـات ش ـمتر شرق قطع   نا را نـشان  ـ پهنه داراي قـــابليت اسـتقرار ب

   .) احداث بنا در محدوده هاشور خورده ممنوع مي باشد. ( مي دهد 

  

 شـرق داراي    –رب  ـ جنـوب يـا غ ـ     –ال  ـشم ـچنانچه برهاي غير مجاور معبر در زمين نسبت به راستاي            •
تصويــر .  متر برابر تصوير زير محــاسبه مي شود         3 و   5 درجه باشند ، فواصل      90زاويه اي كمتر يا بيشتر از       

  .  بنا را نمايش مي دهد ممنوعيت احداثپهنه داراي زير 
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 شـرقي و قطعـات     – غربي    در خصوص قطعات شمالي و جنوبي با كشيدگي        –) تذكر مهم    ( – 1تبصره   -

 3 و   5 جنوبي كه عمق كم زمين اجازه اعمال ممنوعيت احـداث بنـا در               -شرقي و غربي با كشيدگي شمالي     
مترهاي پيش گفته را ندهد يا به عبارتي امكان احداث بنا با عمق كم توجيه فنـي نداشـته باشـد ، كميتـه                        

به عبارتي كميته فني مـي بايـست حـسب          . ايد   متر ياد شده اقدام نم     3 و   5فني مي تواند نسبت به تعديل       
 با بررسي جنبه هاي مختلف امكـان شـكل گيـري بنـا را بـه                 رشرايط خاص قطعه مورد نظر و قطعات مجاو       

شايان ذكر است در ايـن طـرح        . نحوي كه احداث آن با حداقل عمق لازم فراهم آيد پيشنهاد و تأييد نمايد               
.  غربي باشـد توصـيه نمـي  گــردد            – كشيدگي آن ها شرقي      به هيچ وجه تفكيك قطعــات به صورتي كه       

 . بــديهي است مهندسين شهرساز و كميته فني مي بايست به اين نكته توجه تام داشته باشند 
  

   غربي-نمونه هاي پيشنهادي احداث بنا در قطعات شمالي و جنوبي با كشيدگي شرقي 

  
  :شرايط خاص 

 متر از مرز مالكيت ملك مجاور احـداث بنـا           5/1لي با فاصله    در خصوص بناهايي كه طبق ضابطه قب          
گرديده اند، در صورت درخواست افزايش بنا تا حد مجـاز ذكـر شـده در پروانـه صـادره را دارنـد و موضـوع         

 متر ضوابط جديد در آن قابل اعمال نيست ، موضوع به صورت موردي بـا ذكـر دلايـل                    5 و   3رعايت فاصله   
بديهي است كميته فنـي مـي بايـست    . ررسي و براساس نظر آن كميته عمل گرددتوجيهي در كميته فني ب   

در بررسي اين گونه بناها به فاصله بناهاي مجاور، شرايط قطعه و شرايط اعياني و نيز موضوع اسـتحكام بنـا                     
كميته فني مجاز است تا جايي كه حداقل شرايط مفيد حاكم گردد، نـسبت بـه كـاهش                  . توجه بسيار نمايد  

 . فاصله اقدام نمايداين 
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مساحت فضاي باز با احتساب نورگيرهايي كه داراي مساحت مجاز هستند ، با توجه به ابعاد قطعه زمـين                    •
 مترمربـع   374 الي   225  از  درصد ، براي زمينهاي    40 مترمربع   224اين ميزان براي زمينهاي تا      . متغيراست  

 55 مترمربـع    524 الـي    425 درصد ، بـراي زمينهـاي        50 مترمربع   424 الي   375درصد ، براي زمينهاي     45
 65 مترمربـع  1000 درصـد و بـراي زمينهـاي بـيش از         60 مترمربـع    1000 الي   525درصد ، براي زمينهاي     
 .درصد لحاظ شده است 

  
 5 مترمربع و با بيش از يك معبر ، بـراي هـر معبـر اضـافي ،                   200 در اراضي با مساحت بيش از        – 1تبصره  

  ) . درصد تجاوز نكند 65مشروط به آنكه سطح اشغال از ( اي باز كاسته مي شود درصد از فض
  

اگر سطح اشغال بيشتر از سطح مجـاز سـاخته شـود بـه نـسبت از تـراكم                    در هنگام احداث بنا       – 2تبصره  

ن ميـزا . كسر مـي شـود      ) علاوه بر جرايم ديگر و يا تخريب بنا         ( ساختماني و تعداد طبقات به عنوان جريمه        
اين جريمه كه توسط شوراي شهر تعيين و تصويب مي شود مي بايـست آنقـدر قابـل توجـه بـوده كـه ايـن                          

 بديهي است اين موضوع مي بايست درهنگـام صـدور پروانـه در پروانـه سـاختماني درج        .موضوع رايج نگردد    
  . گردد 
  

  ارتفاع بنا در جوار معابر ) ج 
   بناهاي متصل -1

  بي و شرقي قطعات جنوبي ، غر) الف 

 عرض معبر بعلاوه عدد ثابـت    6/0 متر و بيشتر نبايد از       12در اين قطعات ارتفاع بنا درجوار معابر با عرض           •
  . متر فراتر رود 4
 عرض معبر به علاوه عدد 6/0 متر پسروي برابر 5/1 متري حداكثر ارتفاع با رعايت 10 و 8 ، 6در معابر ( 

  ) .  متر خواهد بود 9/4ثابت 
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 :ورت پسروي بنا از بر معبر ، حداكثر ارتفاع ساختمان از رابطه ذيل قابل محاسبه است در ص •

 حداكثر ارتفاع ساختمان  = 4+ ) 6/0× ) عرض معبر + ميزان پسروي  ( ( 

 .   متر پسروي از بر معبر يك طبقه به ارتفاع ساختمان افزوده مي شود 33/5به ازاي هر  •

  : محاسبه مي شود زيررف به معبر از فرمول اولين نيم طبقه مشپسروي ميزان  •

 = ميزان پسروي بزرگتر از 33/5اولين عدد مضرب  –بنا نسبت به معبر  پسروي ميزان 

  اولين نيم طبقه مشرف به معبر ميزان پسروي 

   . متر است  33/5ساير طبقات نسبت به طبقه زيرين خود برابر پسروي  •
  

  قطعات شمالي ) ب 

 متر و بيشتر نبايد از يك برابر عرض معبـر             12ع بنا در جوار معابر با عرض        در اين قطعات ارتفا    •

 .فراتر رود 

 متر پسروي اجباري معادل يك برابـر عـرض          5/1 متري حداكثر ارتفاع با رعايت       10 و   8در معابر   ( 

 )  متر خواهد بود 3معبر بعلاوه عدد ثابت 

 .ختمان از رابطه زير قابل محاسبه است پسروي بنا از بر معبر ، حداكثر ارتفاع سا در صورت •

 حداكثر ارتفاع ساختمان = عرض معبر + دو برابر ميزان پسروي 

 متـر پسروي ا زبر معبــر يك طبقه به ارتفـاع بنــاي قــابـل ساخت افـزوده               60/1به ازاي هر     •

 . باشد  متري مي10 و 8 و 6 متر پسروي اجباري در معابر 5/1اين پسروي علاوه بر . مي شود 

 .ميزان پسروي اولين نيم طبقه مشرف به معبر از فرمول زير محاسبه مي شود  •

ميزان =  بزرگتر از ميزان پسروي 60/1 اولين عدد مضرب –ميزان پسروي بنا نسبت به معبر 

 پسروي اولين نيم طبقه مشرف به معبر

 .  متر است 60/1پسروي ساير طبقات نسبت به طبقه زيرين خود برابر  •
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 متر از بر معبر ساخته شده باشد ، 7با فاصله در قطعه جنوبي ، شرقي و يا غربي  چنانچه بنايي  :1ثال م

  :ميزان عقب نشيني اولين طبقه مشرف به معبر آن از فرمول زير محاسبه مي شود 
   ) 7 بزرگتر از 33/5اولين عدد مضرب (    –  )عقب نشيني بنا از معبر   = ( 

       )      66/10        (       –)                   7   (        =66/3          متر              

 متر از بر معبر ساخته شده باشد ، ميزان عقب نشيني اولين نيم طبقه 11 چنانچه بنايي با فاصله  :2مثال 

  : مشرف به معبر اين ساختمان برابر است با 
   )11 بزرگتر از 33/5اولين عدد مضرب  ( –) عقب نشيني بنا از بر معبر = (                                      

          )      99/15        (        –        )         11    (      =   4 /99       متر      
  

  .ارتفاع بنا نبايد در هر صورت از آنچه كه لفاف فضايي تعيين مي كند ، فراتر رود  •
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   بناهاي منفصل -2

  .  مجاز است  به اضافه دو برابر ميزان پسروياحداث بنا تا ارتفاعي معادل عرض معبر •
  

يـك  ،  در بناهاي منفصل      از بر معبر   سروي اجباري پ متر   5 پس از     متر عقب نشيني بنا    60/1به ازاي هر     •
  .طبقه به ارتفاع ساختمان افزوده مي شود 

  .فراتر رود ،  صورت از آنچه كه لفاف فضايي تعيين مي كند ارتفاع ساختمان نبايد در هر •
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  فاصله ابنيه از يكديگر ) د 

  . متر است 8فاصله ساختمانهاي شمالي از جنوبي حداقل  •
  
  
  
  
  
  
  
  

  . متر است 8فاصله ساختمانهاي غربي از شرقي حداقل  •
  
  
  
  
  
  

  

  . ر نخواهد بود  مت3 فاصله دو بنا از يكديگر در هر شرايطي كمتر از –تبصره 
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نسبت بـه ارتفـاع دو   ( اگر دو بناي مقابل هم داراي شكستگي در ارتفاع باشند ، در هر بخش فاصله دو بنا               -
  .در همان بخش محاسبه مي شود ) بنا 

  
  
  
  
  
  
  
  
محاسـبه تـراكم قبـل از اصـلاحي و محاسـبه سـطح اشـغال بعـد از                   چنانچه ملكي اصلاحي داشته باشد ،        -

   .عمال مي شود اصلاحي ا
اسبه ــ ـال بنـا مح   ــ ـ طبقه و بيشتر در سـطح اشغ       5راه پله فرار اگر از سه طرف باز باشد در ساختمانهاي             -

 .در غير اينصورت در سطح اشغال محاسبه شده ، لكن در تراكم محاسبه نمي شود . نمي شود 

براي ساختمانهاي  . ب مي گردد     راه پله براي ساختمانهاي يك و دو طبقه جزء سطح اشغال و تراكم محسو              -
مترمربع از فضاي راه پله و      ) پانزده   ( 15 مترمربع تا حداكثر     200با بيش از دو طبقه و در قطعات با بيش از            

آسانسور در هر طبقه مي تواند با پرداخت حق تعديل تراكم به حداكثر سطح اشـغال مجـاز و تـراكم اضـافه                       
 . گردد 

 بر دارند ، ضوابط حاكم بر اسـاس معبـر عـريض تـر محاسـبه مـي شـود و                      در پلاك هايي كه بيش از يك       -
 .استقرار بنا مي بايست براين اساس صورت گيرد 

  

   از نظر شكل احداث و طبقات طساختمانهاي مختل) ه 
 اگر ساختماني تا طبقه معين پيوسته و سپس منفصل احداث شود ، براي هر يك از احجام مقـررات ويـژه                      -

  .اعمال مي شود ) يا منفصل پيوسته ( خود 
 اگر در زميني تعدادي از بناها پيوسته و برخي منفصل باشند ، در مورد هر يك مقررات مربـوط بـه همـان                      -

  .نوع بنا ملاك عمل است 
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،  ساختمانهاي متصل به هم ولي داراي چند بخش ، در حجم كل مشابه يك حجم مورد عمل قرار گرفتـه                      -
  . آن از يكديگر شامل مقررات ابنيه مجزاي مجاور هم خواهد بود ولي فواصل نورگيرهاي اصلي

  

قرار دارند ، از مقررات ياد شـده        ) با ساختمان مقابل    (  درجه   45 بخشهايي از بنا كه تا حد زاويه         – 1تبصره  

  .مستثني هستند 
  
  
  
  
  
  

  :خواهد شد كه براي متقاضياني كه درخواست افزايش بنا دارند ، در صورتي مجوز صادر – 2تبصره 

  .  برسد چالوس استحكام بنا به تأييد دفتر نمايندگي سازمان نظام مهندسي شهر : اولاً 
  . در احداث ساختمان فعلي رعايت ضوابط طرح مصوب قبلي را نموده باشند : ثانياً 
  . مغايرتي با ضوابط طرح جديد ايجاد نشود  ،به موجب اين موافقت: اً ثالث
  

   احداث بنا مثالهايي از ضوابط •
 بـا ابعـاد و      –ات مـسكوني    ــ ـدر اين بخش به بررسي چگونگي ساخت واحد هاي مـسكوني در قطع            

اين مطالعات كه در خصوص قطعـات جنـوبي صـورت گــرفته مـا را بـه             .  پرداخته ايم    –اندازه هاي مختلف    
در اين  . اهند ساخت   تعداد طبقه مجاز ، سطح اشغال مجاز ، زيربناي حاصله و تعداد واحد مجاز رهنمون خو               

  :راستا به بررسي موضوع مربوطه از دو ديدگاه متفاوت پرداخته ايم كه به شرح زير مي آيند 

  تراكم پايه ) الف 
ضوابط مصوب فعلـي ،     ،  ) از گذشته تا حال     ( با توجه به تراكم هاي ساختماني وضع موجود          چالوسدر شهر   

پذيري و ميزان جمعيت پذيري و عوامل دخيل ديگـر تـراكم            توان مالي مردم ، سهم تأثير تراكم در جمعيت          
متفـاوت خواهـد بـود كـه در          تراكم ساختماني پايـه      حلهدر هر م  بدين منوال   . ساختماني پايه منظور گرديد     

   . انتهاي ضوابط و در بخش محلات آورده مي شود



  چالوسطرح تفصيلي               

  ) فني ( تراكم حداكثر مجاز ) ب 
معابر ، زاويه تابش ، اشراف و تمـامي عوامـل مـؤثر در              با توجه به شرايط قطعات تفكيكي ، وضعيت         

  اين . از توان ساخت بالاتري نسبت به تراكم ساختماني پايه دارند  چالوسبرخي قطعات از شهر ،  احداث بنا
 متـري متغيـر     45 تـا    6 مترمربعي و در بر معابر       1000 تا   150 در اراضي    %400حدود  لغايت  % 101توان از   

 بديهي است در مساحت هـاي بيـشتر يـا     .با عنوان تراكم حداكثر مجاز شناخته مي شود         توان مذكور   . است  
  .معابر عريض تر حداكثر تراكم نيز تغيير خواهد نمود كه نياز به محاسبه موردي دارد 

 در صورت استفاده از تراكم هاي بيش از تراكم پايه و در صورت عدم تشكيل صـندوق عمـران               :تبصره مهم   
ي موظـف   ارتوسط شوراي شهر ، شهرد    . . .  ويژه و نيز عدم مصوب نمودن حق تعديل تراكم و            شهر يا حساب  

  ربع تعيين شده است مي باشد ـترمـم7 حدودرحـن طـاي كه در اي هـه محلـبه اخذ زمين يا وجه معادل سران

 واحد مجـاز قابـل      در ادامه و با ذكر مثال به بررسي چگونگي تعيين تراكم ، تعداد طبقه ، زير بنا و تعداد                   •
  .ساخت براي يك قطعه زمين خواهد پرداخت 

 اصل عدم سايه اندازي ساختمانهاي جنوبي بر ابنيه شمالي خود و رعايـت ارتفـاع هـر               دو با توجه به  
بنا كه نبايد از عرض معبر مجاور خود فراتر رود ، هرم فضايي را براي هر قطعه زمين بـا هـر شـكل ، فـرم و                            

جهـت فراتـر نـرفتن      (  درصد   200اين هرم كه ساقهاي آنرا دو خط با شيب          . ريف كرد   مساحتي مي توان تع   
جهـت عـدم سـايه      (  درصـد    60و  ) ارتفاع ساختمان از عرض معبر و رعايت فاصله مناسـب از بنـاي مجـاور                

 ـ    تشكيل مي دهد ، هاله فضايي را تعريف مي كند         ) اندازي ساختمانها بر ديگر ابنيه       ا كه چنانچه ساختماني ب
برابر اصول فني ساخته شده و مـشكلي را بـراي سـاير             ،  هر ابعاد و اندازه اي از فضاي داخل هرم تجاوز نكند            

ي ناشـي از ديـد مـستقيم بـه          اشعه نـور خورشـيد و چـه مـــزاحمتها         ساختمانهاي مجاور چه از لحاظ قطع       
  ) .تصوير شماره يك ( داخــل بنا فــراهم نمـي آورد 

  
  
  
  
  

  
  )يك تصوير شماره ( 



  چالوسطرح تفصيلي               

با بررسي دقيق تصويرشماره يك در خواهيم يافت كه با تغيير ابعاد زمين ويا معبر ، ابعاد هرم مزبور نيـز      
اين به آن معنا است كه اگر چنانچه بتوان در قطعه زمينـي بـا مـساحت مـشخص در بـر             . متغير خواهد بود    

 متري احتمال ساخت بنايي بـا       20 طبقه ساخت ، در همان قطعه زمين در جوار معبر            2 متري بناي    8معبر  
 50بـدين منظـور زمينهـاي مـسكوني را بـا اخـتلاف مـساحتي معـادل                  . تعداد طبقه بيشتر نيز وجود دارد       

 مترمربعي تفكيك كرده و با قراردادن هر يـك در           1000 مترمربعي تا    150 مترمربع از قطعه     50مترمربع به   
به بررسي چگونگي سـاخت      )  و بعضاً ده متري     متر 2ر به    مت 2  قالب با اختلاف (  متري   45 الي   6بر  اجوار مع 

   حالـت متفـاوت مـورد مطالعـه واقـع          270بـه عبـارت ديگـر در ايـن بررسـي تعـداد              ( بنا در آنها پرداختيم     
  ) . شده است 

هر قطعه زمين با توجه به تئوري تراكم ساختماني سيال يك سـطح اشـغال ثابـت لحـاظ                   براي  در ادامه   
ن از زمينهاي كوچكتر به بزرگتر كاهش مي يابـد كـه ايـن خـود تـشويقي بـراي مالكـان            گرديد كه اين ميزا   

 ـ           ـدم ت ـ در راستاي ع   –ازي  ـ به بلند مرتبه س    قطعات بزرگ     –وم  ـوسعه افقي شـهرهاي شـمالي ايـن مـرز و ب
  .مي باشد 

 375اي تـا     درصد ، براي زمينه    60 مترمربعي سطح اشغال     225بدين ترتيب براي قطعات مسكوني تا              
 درصد ، جهـت قطعـات       50 مترمربعي سطح اشغال     425 درصد ، براي قطعات تا       55مترمربعي سطح اشغال    

 مترمربع سـطح  1000 مترمربع تا سقف 525 درصد و براي قطعات بيش از 45 مترمربعي سطح اشغال   525
در نظـر     درصـد  40  از كمتـر  مترمربع مساحت سطح اشغال      1000 درصد و براي قطعات بالاتر از        40اشغال  

  ) . جدول شماره يك ( گرفته ايم 
ذكر اين نكته لازم است كه سطح اشغال به معني سايه طبقه اول بنـا بـر روي زمـين مـي باشـد و                         

  . به جز موارد استثناء شده است شـامل كليه فضـاهاي تشكيل دهنده بنـا 
  
  
  
  
  
  



  چالوسطرح تفصيلي               

   سطح اشغال در قطعات مسكوني- جدول شماره يك
  )درصد ( سطح اشغال   )مترمربع ( زمين مساحت قطعه 

150 60  
200 60  
250 55  
300 55  
350 55  
400 50  
450 45  
500 45  
550 40  
600 40  
650 40  
700 40  
750 40  
800 40  
850 40  
900 40  
950 40  
1000 40  

   درصد40كمتر از  1000بيشتر از
  

)  عرضي   ربا ه ( در جوار هر معبر     ) حد وسط    ( 2 به   1ا تناسب   بدين شكل با توجه به ابعاد قطعه زمين ب            
و با لحاظ كردن سطح اشغال مجاز و ارتفاع مجاز هر طبقه ، براي هر قطعه زمين در جوار تمـام معـابر ذكـر                         

اين هرم تعداد طبقه مجاز قابل ساخت در هر طبقـه و متعاقـب           . شده در فوق ، هرمي فضايي ترسيم گرديد         
 400بـه عنـوان مثـال بـراي قطعـات           . سكوني مجاز قابل ساخت را به نمايش خواهـد گـذارد            آن زيربناي م  

 50 متري احداث بناي مسكوني بـا سـطح اشـغال          14 در جوار معبر     )جنوبي ، شرقي و يا غربي        ( مترمربعي
  ) .تصوير شماره دو (  طبقه مجاز نمي باشد 4درصد بيش از 

  
  
  

  
  

  

  
  »تصوير شماره دو « 



  چالوسطرح تفصيلي               

ترچه پيوست ضوابط لفاف فضايي حاصله براي قطعات جنوبي ، شرقي ، غربي و شمالي با  در دو دف
 متري تا 6 متري كه نسبت ابعاد زمين يك به دو باشد در بر معابر 1000 تا 150مساحت هاي مختلف از 

  .  متري ترسيم شده است 45
و براي ساير قطعات لازم اين لفاف فضايي صرفاً براي قطعات با نسبت يك به دو ترسيم شده است   

ي كه ترسيم دموار. است بر اساس ضوابط لفاف فضايي ترسيم شود تا ميزان بناي قابل ساخت محاسبه شود 
  :لفاف فضايي لازم است به شرح ذيل مي باشد 

 .متر و با هر نسبتي1000 قطعات با مساحت بيش از  •

 .يك قطعات تقريباً مربع شكل با نسبت طول به عرض حدود يك به  •

  
  
 

  . 3قطعات كشيده با عمق يا بر زياد با نسبت طول به عرض حدود يك به  •

  
  
  
 

 .  ضلع كه شكل نامنظم دارند 4قطعات با بيش از  •

  
  
  
  

  .قطعات مثلثي شكل  •
  
  
  



  چالوسطرح تفصيلي               

  : ضوابط تعداد طبقات قابل ساخت در بر معابر و پس روي هاي مربوطه -4-2-4
  شده كه رعــايت عقـب نـشيني هـــاي لازم از بـر معبـر              در خصوص ساخت بنا در شهرها بسيار ديده         

ايـن گـزارش چگـونگي      .  متري سـاخته شـده اسـت         6 طبقه در بر معبر      7 نمي شود ، به عنوان مثال بناي        
بدين منظور جدولي تدوين شد كه بـه شـرح آن           . رعــايت عقب نشيني بنا از كنار معبر را توضيح مي دهد            

  .ن ساخت بنا در بر معبر و با رعايت عقب نشيني را داده است اين جدول امكا. خواهيم پرداخت 

 با توجه به افزايش طبقات قابل احداث در اين طرح و در نتيجه افزايش تراكم در بافتهاي مسكوني جهـت                     •
 ، 6 متر در معـابر  5/1جلوگيري از ايجاد حالت دالاني و تنگ در معابر كم عرض ، پسروي بناها به ميزان     

به عبارتي فاصله ميان جلوترين قسمت نما تا بر معبـر مـي بايـست          .  لازم الاجرا مي باشد       متري 10 و   8
 .  متر باشد 5/1برابر 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 



  چالوسطرح تفصيلي               

امكان احداث بنا در بـر وجـود دارد ولـيكن در معـابري كـه اجـازه                  )  متر و بيشتر   12عرض  (در ساير معابر     •
 با فاصله گرفتن بنا از بر معبر امكان احـداث طبقـات             استفاده تجاري ندارند توصيه نمي گردد زيرا اصولاً       

 . بيشتري وجود دارد 

 
 

 متـر در    60/1  متر پـسروي در قطعـات جنـوبي ، غربـي و شـرقي و                  33/5شايان ذكر است كه به ازاي هر         •
 متري يك طبقه مي تواند بـه      10 و   8  ،    6 متري اجباري در معابر      5/1علاوه بر پسروي    ( قطعات شمالي   

 طبقات بنا افزوده گردد ، مشروط بر اينكه از محدوده لفـاف فـضايي خـارج نـشده و عمـق زمـين                        تعداد
يعني ممنوعيت ساخت بنا در سه متر شمال قطعات شـمالي و پـنج متـر جنـوب قطعـات         . جوابگو باشد   

  . جنوبي رعايت گردد 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  چالوسطرح تفصيلي               

بنا در قطعات جنوبي ، شرقي و غربي با نـسبت            به عنوان مثال با مراجعه به دفترچه ضوابط احداث            :1مثال  
 متـر   5/1 متـري پـس از       10 مترمربع و معبر مجاور      900 مشاهده مي شود كه در زميني با مساحت          2 به   1

 نيم طبقه احداث نمود كـه در اولين نيم طبقه مشرف بـه معبـر               2 طبقه كامل و     2پسروي اجباري مي توان     
 متر پسروي 33/5ه طبقه دوم و در طبقه بالاتر يعني طبقه چهارم           متر پسروي نسبت ب    5/2يعني طبقه سوم    

 طبقه بصورت ذيـل  6اما در همين زمين با پسروي بيشتر مي توان تا   . نسبت به طبقه سوم لازم الاجرا است        
  متر بعلاوه ميزان پسروي اولين نيم طبقـه مـشرف            33/5يعني در صورتي كه بنا به اندازه        . احداث بنا نمود    

 متـر است مي تواند چهار طبقه كامل و يك نـيم طبقـه احـداث نمايـد در                   5/2بر كــه در اين مــورد      به مع 
 متـر   33/5 طبقه كامل و يـك نـيم طبقـه بـا             5 متر پسروي نمايد مي تواند       5/2 بعلاوه   2 × 33/5صورتيكه  

  . پسروي احداث نمايد 
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  



  چالوسطرح تفصيلي               

 متـري در بـر      700عات جنوبي ، شرقي و غربي در قطعه          بر طبق دفترچه ضوابط احداث بنا در قط         :2مثال  

 6 طبقه احداث نمـود كـه طبقـه          7 نيم طبقه جمعاً     2 طبقه كامل و     5 متري مي توان  در بر معبر         28معبر  
 متـر  33/5 نيـز مـي بايـست    6 نسبت به طبقه 7 متر پسروي نمايد و طبقه   2 مي بايست    5نسبت به طبقه    

 8 طبقه كــامل و يك نـيم طبقـه يعنـي در مجمـوع       7زمين مي تــوان تا     در همين   . پسروي داشته بـاشد    
  متـر پـسروي      33/5در صورتيكه پسروي هاي لازمه رعايت شود يعني در صـورتيكه            . طبقه احداث بنا نمود     

انجام شود به مجموع آنچه در دفترچه ضوابط آمده يك طبقه كامل افزوده مي شود و در صورتيكه به انـدازه                     
 طبقه كامـل و يــك       7 مترو ميــزان پسروي اولين نيم طبقه كل بنا پسروي نمايد بــه اندازه              33/5مجموع  

  .  متـر پسروي مي توان بنا احداث نمود 33/5نيم طبقـه با 
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 متري را بـا رعايـت پـسروي         45 الي   6جداول پيوستي تعداد طبقات كامل قابل احداث در بر معابر             
   در خصوص ابنيه متصل جنوبي ، غربـي و شـرقي و جـدول شـماره                424-1جدول شماره   . نمايش مي دهد    

خـاطر نشان مي گرددكه تعداد طبقه      .  مربــوط به ابنيه متصل شمالــي و ابنيه منفصل مـي باشد            2-424 
  . مجاز براي هر قطعه در هر صورت نبايد از آنچه كه لفاف فضايي تعيين مي كند ، فراتر رود 
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  )قطعات جنوبي ، غربي و شرقي ( قابل احداث در بر معابر) روي پيلوت (  تعداد طبقات كامل – 424- 1ول شماره جد
  ميزان پسروي در اولين نيم طبقه مشرف به معبر  تعداد طبقات قابل احداث   عرض معبر

    متر پسروي5/6   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2   متر 6

    متر پسروي5/4   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2  ر مت8

  متر10

ي 
بار

 اج
وي

سر
با پ

5/1
ري

 مت
  

    متر پسروي5/2   طبقه كامل و دو نيم طبقه2

    متر پسروي00/2   طبقه كامل و دو نيم طبقه2  متر12

    متر پسروي20/5  طبقه كامل و يك نيم طبقه3  متر14

  سروي  متر پ33/4  طبقه كامل و يك نيم طبقه3   متر15

    متر پسروي33/3  طبقه كامل و يك نيم طبقه3  متر16

    متر پسروي33/1 طبقه كامل و دو نيم طبقه3  متر18

    متر پسروي10/5  طبقه كامل و يك نيم طبقه4  متر20

    متر پسروي67/2   طبقه كامل و يك نيم طبقه4   متر22

  وي  متر پسر67/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه4  متر24

    متر پسروي10/5   طبقه كامل و يك نيم طبقه5   متر25

    متر پسروي00/4  طبقه كامل و يك نيم طبقه5  متر26

    متر پسروي00/2  طبقه كامل و دو نيم طبقه5  متر28

    متر پسروي33/5  طبقه كامل و يك نيم طبقه6  متر30

  ي  متر پسرو33/0  طبقه كامل و دو نيم طبقه6  متر35

  متر45

وي
سر

پــ
ن  

دو
بــ

  

    متر پسروي00/1  طبقه كامل و يك نيم طبقه8

به عبـارتي ديگـر اگـر بـه عنـوان           .  متر پسروي الزامي است      33/5به ازاي هر يك طبقه افزايش ارتفاع مازاد بر فوق ، رعايت              •
 5سـاختمان    طبقه كامل و يك نيم طبقه احداث نمود در صـورتي كـه               6 متري مي توان بدون پسروي       30مثال در بر معبر     

  . متر پسروي داشته باشد 33/5 طبقه كامل و يك نيم طبقه با 7متر پسروي نسبت به معبر داشته بــاشد مي تواند 



  چالوسطرح تفصيلي               

  )قطعات شمالي ( قابل احداث در بر معابر ) روي پيلوت (  تعداد طبقات كامل – 424-2جدول شماره           

  در اولين نيم طبقه مشرف به معبرميزان پسروي   تعداد طبقات قابل احداث   عرض معبر

    متر پسروي70/1   نيم طبقه دو طبقه كامل و 2   متر 6

    متر پسروي70/0   نيم طبقه دو طبقه كامل و 2   متر8

  متر10

ي 
بار

 اج
وي

سر
با پ

5/1
ري

 مت
  

    متر پسروي70/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 3

    متر پسروي20/0    نيم طبقهسه طبقه كامل و 2  متر12

    متر پسروي80/0   نيم طبقه دو طبقه كامل و 3  متر14

    متر پسروي80/0   نيم طبقه دو طبقه كامل و 3  متر16

    متر پسروي40/0   نيم طبقه دو طبقه كامل و 4  متر18

    متر پسروي00/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 3  متر20

    متر پسروي00/0  طبقه  طبقه كامل و دو نيم 3  متر22

    متر پسروي00/0   نيم طبقه دو طبقه كامل و 3  متر24

    متر پسروي00/0   نيم طبقه دو طبقه كامل و 3  متر26

    متر پسروي00/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 3  متر28

    متر پسروي00/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 3  متر30

    متر پسروي00/0  نيم طبقه  دو طبقه كامل و 3  متر35

  متر45

وي
سر

ن پ
ـدو

بـ
  

    متر پسروي00/0   نيم طبقه دو طبقه كامل و 3

  



 چالوس طرح تفصيلي

 غربي قرار مي گيرند ،      –زماني كـه قطعات شمـالـي و جنوبي در مقابـل هم و در طـرفين معابر شرقي                •
اصـله و   به عبارتي امكان دارد تعداد طبقـات ح       . ضوابط احداث بنا در هر طرف معبر متفاوت خواهد بود           

جهت رعايت اعتدال   . ميزان پسروي هاي مورد نياز جهت حصول به حداكثر زيربنا با هم متفاوت باشند               
بين اين دسته پلاك ها ضوابط به نحوي طراحي شده است كه نهايت تعادل به لحـاظ ارتفـاع ابنيـه در                      

 متـري از بـر      4ع   درصد به ارتفـا    60به اين منظور نقطه شروع صفحه شيب        . طرفين معبر حاصل گردد     
 متري معمولاً پيلـــوتي و زيـر پنجـره هـاي ابنيـه              4اين فاصله   . پلاك مقابل در نظر گرفته شده است        

نمودار شـماره   . مقابل هستند و بنابراين به لحاظ نورگيري و سايه اندازي با مشكلي مواجه نخواهند شد                
  . ر ارتباط با يكديگر را نشان مي دهد  نحوه احداث بنا در بر معابر در قطعات شمالي و جنوبي د1-424

  

  

  

  

  

  



 چالوس طرح تفصيلي



 چالوس طرح تفصيلي

 )تعديل ( شرايط خاص  •

  
  كاهشي 

مساحت كم در بر معابر با عرض بسيار زياد واقع مي شوند در اين ضـوابط                با  در شرايطي كه قطعات     
آگاهانه اندكي از نتايج لفاف فضايي كاسته شده است تا شرايط مناسـبتري بـه لحـاظ سـاخت و سـاز فـراهم            

اين موارد در جدول ضوابط به صورت خط نقطه قرمز رنگ ترسيم شده و عملاٌ از فـضاهاي حاصـل از                      . گردد
در  و    مراجعـه نمـود    ضـميمه ول  ا به جـد   مي توان بالاي اين خط نقطه صرف نظر شده است لذا در اين موارد             

 . در نظـر گرفـت    را  ويژه لحاظ شده در دفترچه ها       مي بايست شرايط     ترسيم لفاف مطابق شرايط كلي       صورت
  :موارد مورد نظر عبارتند از 

  ي متر14 تا 6 مترمربع در بر معابر 200با مساحت كمتر از درقطعات شمالي ) الف 
 ، متري   45 تا   6  مترمربع در بر كليه معابر        200با قطعات كمتر  از      : در قطعات شرقي ، غربي و جنوبي        ) ب  

 مترمربعي در بر    275 تا   225 متري و قطعات     45 تا   20ابر   در بر مع    مترمربع 250تا   200  با مساحت  قطعات
  . متري 45 تا 30 مترمربعي در بر معابر 325 تا 275 متر و قطعات 45 تا 25معابر 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

   حداقل ابعاد حياط و نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف -5-2-4
 فضاي باز به نسبت تـراكم ، شـكل و           بر اساس ضوابط و مشخصات داده شده در بند هاي قبلي ابعاد           

ابعاد زمين و ضريب اشغال متفاوت مي باشد و مقادير و تناسبات آن بر اساس ويژگيهـاي هـر زمـين تعيـين               
و رعايت فضاي باز    ) ضوابط احداث بنا    ( استقرار بنا با رعايت دو شرط عدم عدول از لفاف فضايي            . مي گردد   

  . در تمام زمين مجاز است 
  

  )مثل پاسيوها و نورگيرها ( اير فضاهاي باز س -6-2-4
 12نورگيرهـا نبايـد كمتـر از        مـسـاحت   . تعيين مي گـردد      متر   2عرض نورگيـرهاي فضاهاي اصلي حداقل      

 مترمربـع باشـد ايـن فـضا جـزء سـطح اشـغال               12در صورتي كه مساحت نورگيرها كمتر از        . باشد  مترمربع  
  .  پله اي يا شيب دار نيز باشد نورگير مي تواند به شكل  ،محسوب مي گردد

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

   مقررات مربوط به نورگيري و تهويه طبيعي -7-2-4

 80 در 60هـاي حـــداقل بـه ابعـــاد         تمام سرويس ها بايد داراي تهويه طبيعي يا از طريق داكـت             

ط ده واحـد بـه بـالا ،    راهرو ، ورودي و پله هاي ارتباطي ، براي ارتبا. باشند ) فقط جهت تهويه  ( سانتي متر   

  .بايد داراي نورگيري و تهويه طبيعي باشند 

  

   ضوابط مربوط به بازشوهاي ساختمانها به حياطها و حياط خلوتها -8-2-4

  . در ساختمانهاي منفصل ايجاد روزنه و پنجره در هر طرف بنا با رعايت شرايط زير مجاز است –يك 

اد روزنه و پنجره در نماهاي شمالي و جنوبي و اصلي مجاز و در              ايج) رديفي  (  در ساختمانهاي پيوسته     –دو  

  : غربي مجاور قطعه با رعايت ضوابط زير بلامانع است –بدنه هاي شرقي 

 روزنه ها ، نورگيرها و پنجره بايد غير اصلي بوده و به گونه اي باشند كه اگـر در اثـر احـداث بنـا در جـوار                             -

  .ضاي مربوطه از نظر نورگيري و دسترسي به هوا به وجود نيايد قطعه كور شوند ، هيچ اثر منفي در ف

مي توانند در هر ارتفاعي واقع شوند ولي شيشه آنها بايد تـا ارتفـاع               بخش ثابت زيرين پنجره هاي بازشو        يا   -

 . سانتي متري مات باشد 160

 مـي گيرنـد نبايـد در        رارــ ـ در پلاكهاي مسكوني در مواردي كه اتاق هاي اصلي دو واحد در مقابـل هـم ق                 -

چنانچه فاصله هاي مجاز بين دو ساختمان رعايت        .  متر باشد مگر با رعايت شرايط فوق         8فاصله اي كمتر از     

  . شده باشد محدوديتي براي كف پنجره ها وجود ندارد 

  

  

  



 چالوس طرح تفصيلي

 در  رار مـي گيرنـد، نبايـد      ــ ـ در مجتمع هاي مسكوني در موارديكه اتاقهاي اصلي دو واحد در مقابل هـم ق               -

  . متر باشند ، مگر با رعايت شرايط فوق 4فاصله اي كمتر از 

  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
   مقررات مربوط به فضاها و تأسيسات روي بام ، پله فرار و كولر گازي -9-2-4

. . . ري ،   ـهاي مشبك از ديد مخفي شوند و با شبكه فلزي يا آج ـ           ه  تأسيسات روي بام بايستي با ديوار             

رار مـي گيرنـد ، محـصور        ـأسيساتي كـه درون آن ق ـ     ـايل و ت  ـانتيمتر بلندتر از وس   ـ س 15داقل  ـاع ح ـبه ارتف 

تأسيسات فوق در ساختمانهاي دو طبقه      .  سانتي متر تعيين مي گردد       80ارتفاع جان پناه بام حداقل      . شوند  

  .ابر مجاور ديده نشود  متر از لبه بام احداث شود كه از مع2 متر و در ساختمانهاي تا چهار طبقه 3به فاصله 

  .  متر ضروري است 20 طبقه و بيشتر و يا مرتفع تر از 6 احداث پله فرار براي ساختمانهاي -

  . متر از كف تمام شده معبر ممنوع مي باشد 5/2 نصب هرگونه هواكش و كولر گازي در ارتفاع كمتر از -

 مترمربـع الزامـي     2رزمين به ميزان حداقل      براي هر واحد مسكوني تأمين يك واحد انباري در همكف يا زي            -

  . است 



 چالوس طرح تفصيلي

   ساير ضوابط احداث بنا -10-2-4

 درصـد سـطح زيـر    10ثر و حـداك  ) 5/2 × 5/5= 14(  مترمربـع   14احداث بام پشته به مساحت حداقل        •
  متر با سـقف شـيبدار ، بلامـانع         5/2كف با احتساب زير بــناي ديوارها و ارتفاع مفيد حداكثر           بناي طبقه هم  

  .است و جزء تراكم و طبقه محسوب نخواهد شد 

  . متر مي باشد 20/3 و حداكثر 70/2حداقل ارتفاع مفيد طبقات مسكوني  •

 پـايين تـرين حـد سـقف نظيـر           از كف تا زير   . (  تعيين مي گردد      متر 40/2پيلوتي  ارتفاع مفيد   حـداكثر •
  . )آويزها و سقف كاذب

بخـش ضـمائم ايـن      در  منـدرج   (  شورايعالي   28/8/1369رعايت ضوابط و مقررات نماي شهري ، مصوب          •
 . ضرورت دارد ) ضوابط 

 شرايط احداث دو يا چند بلوك ساختماني در يك قطعه زمين  •

توضيح اينكـه دو    . ط زير مجاز است     ياحداث دو يا چند بلوك ساختماني در يك قطعه زمين با احراز شرا              
كه امتداد بدنه دو بلوك از سمت شرق يا غرب حـداقل    بلوك ساختماني در صورتي غير مقابل هم مي باشند          

  C  و    Bه عنوان مثـال دو بلـوك         متر از هم فاصله داشته باشند ب       8  متر و از سمت شمال و جنوب حداقل        5
  .  مقـابل هـم مي باشند C و Aغير مقابل هم مي باشند در حاليكه دو بلوك 

  

  



 چالوس طرح تفصيلي

  



 چالوس طرح تفصيلي

 از سـمت شـمال و جنـوب بـه انـدازه ارتفـاع               يساختمان بلوكحداقل فاصله دو     در ساختمان هاي مقابل       -
   .ساختمان جنوبي باشد

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 متر باشد و در طبقات بـالاتر بـا شـيب            8كه بر روي هم سايه اندازي ندارند حداقل         مقابل  فاصله دو بلوك     -
   .  درصد از محور وسط دو بلوك پس روي نمايد200

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

 برهاي شمالي ، جنوبي ، شرقي و غربي هر يك به صورت مستقل مشابه قطعـات                 احداث بنا و فاصله آن در      -
  .شمالي ، جنوبي ، شرقي و غربي خواهد بود 

  . مقدار سطح اشغال و تراكم ساختماني تابع ضوابط و مقررات عمومي مي باشد -
 و مقـررات عمـومي      تعداد پاركينگ مورد نياز و نحوه تأمين آن و نيز ضوابط نورگيرهاي اصلي طبق ضوابط               -

  ردد ــتعيين مي گ
  . لفاف فضايي حاصله براي آن قطعه خارج گردد ز در هر صورت حجم بلوك ها نمي بايست ا-

  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

 پيش آمدگي ، بالكن ها و نورگيرها  •

به نقـشه عملكـرد     . (  احداث پيش آمدگي تنها در گذرهاي با عملكرد شهري و ناحيه اي مجاز مي باشد                 -1
  ) .  شود خدماتي مراجعه

 . متر مجاز مي باشد 20/1 احداث پيش آمدگي در گذرهاي مذكور به عرض حداكثر -2

 متـر كمتـر باشـد و سـطح آن مطـابق ضـوابط               80/3 ارتفاع پيش آمدگي نسبت به كف پياده رو نبايد از            -3
 .مربوطه جزء تراكم محسوب خواهد شد 

4- 2
جـزو زيربنـا و   ) فاقـد سـقف   ( تـراس هـا   . ء تراكم محسوب مي گردد مساحت بالكن هاي مسقف جز  1

  . تراكم محسوب نمي گردند 

 توصيه مي گردد در صورتي كه بناي مجاور داراي پيش آمدگي معقول باشد احـداث پيش آمـدگي                  :تبصره  

  .ساختمان جديد هماهنگ با آن صورت گيرد 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

 بناهاي مرتفع   •

  .  انجام آزمايشات مكانيك خاك ضروري است سقف و بيشتر) شش  ( 6در بناهاي با  -
امكـان پـذير    ) طبقه پنجم و بيـشتر      (  طبقه   4چنانچه بر اساس ضوابط ساختماني احداث بنا با بيش از            -

گردد صدور پروانه ساخت صرفاً پس از اعلام موافقت شركت آب و فاضلاب مبني بر امكان تـأمين آب و                    
 . ن تأمين بــرق در طبقــات بالاتر امكان پذير است شركت برق مبني بر امكا

طبقـه امكـان پـذير باشـد ، پايـه            ) 10( چنانچه بر اساس ضوابط ساختماني احداث بنا بـا بـيش از ده               -
مي تواند تا دو طبقه با سطح اشغالي معادل دو برابر سـطح اشـغال بنـا     ) Pudium Base( ساختمان 

. . . سكوني نظير پاركينگ ، لابي ، خدمات مـورد نيـاز سـاختمان و               احداث شده و به فعاليت هاي غير م       
 . اختصاص يابد 

فضاي آزاد حاصله از سقف طبقه دوم جزء مشاعات محسوب شده و نبايد مورد اسـتفاده اختـصاصي                    
  .براي يك يا چند واحد قرار گيرد 

.  براي پاركينگ وجود دارد    در مجتمع هاي بلند مرتبه فاقد واحد مسكوني امكان استفاده از اين فضا              
  .بديهي است طرح معماري اين بناها مي بايست به تأييد كميسيون ماده پنج برسد 

 بـه  5 -3-1-1 كـد    ج تفاضل سطح اشغال مجاز و مـورد درخواسـت مـي توانـد طبـق ضـابطه بنـد                  : تبصره  
  . پاركينگ به صورت روباز اختصاص يابد 

  1 . احداث مجتمع هاي مسكوني الزامي است رعايت مقررات و ضوابط كلي زير نيز براي •
به منظور ايجاد امنيت و تأمين آسايش ساكنين مجموعه ها در هنگام تهيه طرح محوطه سـازي نـسبت                    - 1

به جداسازي حريم مجموعه مسكوني از عرصه هاي مجاور و طراحي ورودي مجموعه هماهنگ با محـيط          
  .شهري و كاربريهاي پيرامون سايت اقدام گردد 

ي مجموعه بايد قابل كنترل بوده و در صورتيكه فاصله دورترين دسترسي پياده بـر ورودي كمتـر از                   ورود - 2
همچنين پيش بيني يك ورودي اضطراري بـه منظـور          .  متر باشد تنها از يك ورودي استفاده گردد          250

ام بـسته    ماشين هاي امدادرساني در مواقع اضطراري نيز هنگ ـ        ،استفاده از آن جهت رفت و آمد ساكنين         
 . بودن ورودي اصلي ضروري است 

 . در طراحي مجموعه و معابر آن حتي المقدور مسيرهاي پياده و سواره از يكديگر تفكيك شوند  - 3
                                                 

 .اين بخش توسط كارفرما تهيه شده و به ضوابط اضافه شده است )1(
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 .راهكار مناسب جهت دفع آب باران و جمع آوري آبهاي سطحي محوطه پيش بيني گردد  - 4

 براي مديريت و خـدمات مجموعـه        به منظور امكان اداره مناسب مجتمع هاي مسكوني لازم است مكاني           - 5
 200حداقل فضاي اختصاص يافته براي اين منظور در مجتمع هاي داراي كمتـر از               . در نظر گرفته شود     

 مترمربع مي باشد ، موقعيت اين مكان حتـي الامكـان در             100 مترمربع و بيش از آن       60واحد مسكوني   
 .مركز مجتمع و يا نزديك ورودي اصلي باشد 

 طرح سايت مجموعه هاي مسكوني سالن چند منظوره اي جهت مطالعـه و انجـام تكـاليف                  لازم است در   - 6
. . .) جشن ، ميهماني ، عزاداري و       ( مدرسه بچه ها ، كلاسهاي جنبي آموزشي ، مراسم و اجتماعات لازم             

  واحد 200 تا   100حداقل اين فضا براي مجتمع هاي داراي        . و ساير فعاليتهاي عمومي پيش بيني گردد        
 5/0 مترمربع مي باشد و در صورت افزايش واحدهاي مسكوني بـه ازاي هـر واحـد اضـافه                    100مسكوني  

موقعيت استقرار اين فضا در مجموعـه بـه گونـه اي باشـد كـه                . مترمربع به فضاي فوق افزوده مي گردد        
ي  مـستقل بـوده و در مواقـع برگـزاري مراسـم مزاحمتـي را بـرا                ،ضمن دسترسي مناسب براي ساكنين      

 .اين بنا مي تواند همجوار با مكان مديريت مجموعه باشد . بلوكهاي همجوار ايجاد ننمايد 

 مترمربـع و بـدون      40احداث بنا جهت سرايداري بصورت مشاع و غير قابل تفكيك به مساحت حـداكثر                - 7
 . د  مجاز مي باش باشدواحد بيشتر10واحدهاي مسكوني آناحتساب در تراكم در ساختمانهايي كه تعداد 

 پـيش بينـي و      ،تخريب مكرر محوطه جهـت دسترسـي بـه تأسيـسات زيربنـايي              به منظور جلوگيري از      - 8
گـاز و سـاير   ، فاضـلاب  ، تلفـن  ، كانال بـرق  ،طراحي كانال مشترك تأسيساتي جهت عبور لوله هاي آب     

 . تأسيسات با هماهنگي ارگانهاي ذيربط محل پروژه الزاميست 

 مترمربـع بـه ازاي هـر واحـد          2حـداقل   ( زي بچه هـا بـا وسـعت مناسـب           ايجاد حداقل يك فضا براي با      - 9
موقعيت استقرار اين فضا بايد به گونه اي باشد كـه از ايمنـي كـافي برخـوردار                  . ضروري است   ) مسكوني

 .بوده و نيز امكان نظارت والدين بر روي آنها وجود داشته باشد 

ايـن  .  درصـد واحـدهاي مـسكوني الزامـي اسـت            100بـراي   ) پاركينـگ   (  تأمين فضاي توقف اتومبيل      -10
پاركينگ مي تواند به صورت متمركز و با در نظر گرفتن پوشش مناسب جهـت محافظـت در مقابـل نـزولات              

  .جوي و رعايت سيماي بصري مجموعه لحاظ گردد 
ختمان  با توجه به اقليم منطقه و جهت باد غالب و بارندگي هاي شديد در طراحي ابنيه و جانمـايي سـا                     -11

  . در سايت به اين مهم توجه گردد 
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  . واحد مسكوني از طريق يك پاگرد تأمين نگردد 2 توصيه مي شود دسترسي بيش از -12
 فضاي مقابل ورودي واحدها بايـد از پـاگرد          ، واحد مسكوني از يك پاگرد       2 در صورت دسترسي بيش از       -13

كوچـه در   ( ا استفاده از راهروهاي منشعب از پـاگرد          بدين منظور دسترسي به واحدها مي تواند ب        ،مجزا باشد   
  . تأمين گردد )  سانتي متر 120حداقل ( با رعايت عرض مناسب ) ارتفاع 

  .  پيش بيني كفش كن در فضاي داخل ورودي كليه واحدها الزامي است -14
قـشه هـاي    در درهاي ورودي واحدها ممنوع اسـت و ضـروري اسـت در ن             ) شيشه خور   (  هرگونه كتيبه    -15

  .اجرايي مصالح مستحكم و بادوام براي ورودي واحدها در نظر گرفته شود 
ت  مشخص نبودن موقعيت داكت ها و رايزرهاي عبور انـواع لولـه هـا و كابـل هـاي مـرتبط بـا تأسيـسا                         -16

  .حله اول معماري الزامي است مكانيكي و برقي در نقشه هاي مر
مقـررات ملـي    ) 3(نهاي شش طبقه و بيشتر با رعايت مبحـث سـه             در نظر گرفتن پله فرار براي ساختما       -17

  . الزامي است ) حفاظت ساختمانها در مقابل حريق ( ساختمان 
الزامـي  ) از همكـف    (  طراحي و نصب آسانسور به تعداد مورد نياز در ساختمانهاي بيش از چهـار طبقـه                  -18

  . است 
 مترمربع  2 داخل واحد يا مشاعات با مساحت حداقل          تأمين يك واحد انباري براي هر واحد مسكوني در         -19

  .الزامي است 
در هـر طبقـه     ) شير آتش نـشاني و كپـسول        (  در ساختمانهاي مسكوني پيش بيني وسائل اطفاء حريق          -20

  . الزامي است 
 به منظور پيشگيري از تبادل صدا ميان واحدهاي همجوار از تمهيداتي نظير استفاده از عايق صـوتي در                   -21

در حد فاصل ميـان واحـدها   . . .  انباري و ، كمد ،ديوار ميان واحدها و يا جانمايي فضاهايي نظير سرويس ها         
ي زامال) عايق بندي و تنظيم صدا    ( ساختمان  بدين منظور رعايت مبحث هجدهم مقررات ملي        . استفاده شود   

  .است 
كنار در ورودي از نظـر سـهولت و   نصب صندوق پستي اختصاصي هر واحد در مجتمع هاي مسكوني در         -22

  . نيز امنيت واحدها ضروري است 
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  )ضوابط ترافيكي (  ضوابط و مقررات مربوط به شبكه معابر و عبور و مرور -5
  

  مقررات گذر بندي  -1-5
هاي طـرح  تفـصيلي مـشخص         مشخصات فني آنها در نقشه    كه  در مورد معابر و گذرگاههاي شهري       

  : باشد زم الاجرا مينگرديده است ضوابط ذيل لا

 بدليل تفكيـك  هاي طرح تفصيلي مشخص نشده و يا بعداً  كه در نقشه  گذر گاههايي عرض معابر و     -1-1-5

 شـماره   ر بصورت بن بست يا بن باز از جـدول         ــ مت 12گردند تا عرض     و يا تصويب مراجع مسئول احداث مي      
  : گردد  محاسبه مي51 -1

  اساس طول دسترسيحداقل عرض بر  - 51 - 1  شمارهجدول

  نوع گذر
       عرض گذر

  نوع بافت
6  8  10  12  

  100-250  50-100  20-50  0-20  خالي  بن بست  200-300  100-200  50-100  0-50  ساخته شده
  100-300  50-100  0-50  -  خالي  بن باز  200-350  100-200  50-100  0-50  ساخته شده

  

 متر باشد نقشه تفكيكي يا پلان مسير بايـد  12بيش از  مطابق جدول فوق اگر عرض مورد نياز    :تبصره يك   

  .به تأئيد كميته فني كميسيون ماده پنج برسد

اي كه قبلاً شكل گرفتـه و در طـرفين آن احـداث بنـا بـا                    منظور از بافت ساخته شده يعني كوچه       :2تبصره  

هـاي جديـد     و يا كوچـه اي جديد ـه  يـافت خالي تفكيك  ـرفته باشد و منظور از ب     ـورت گ ـصماني  ساختپروانه  
  .  گردد  صادر ميماني ساختالاحداث است كه براي اولين بار در آنها پروانه 

نهـا  آده قرار دارند ولي در شبكه پيشنهادي طرح تفصيلي عرض           شمعابري كه در مناطق ساخته        :3تبصره  

 ـ مطابق ضوابط قبلي ، عـرض اعـلام    ماني  ساختمشخص نشده است ، در صورت صدور پروانه           هشـده در پروان
 دولــ ـوچه از جــ ـول كــنصورت عرض گذر بر اساس ط يغير ا در.  صادره ملاك عمل خواهد بود       مانيساخت
   .عيين مي گرددت  51 -1 شماره
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گذر    برابر فاصله حداقل بين انتهاي كوچه تا يك تقاطع با عرض            طول گذرگاه براي محاسبه عرض     -2-1-5

   .دهد نحوه محاسبه طول كوچه را نشان مي 51-2 و 51-1ل شماره اشكا. باشد  بيشتر مي

در صورتيكه عرض موجود در بخشي از خيابان بيش از عرض پيش بيني شده در طرح جـامع يـا                     -3-1-5

  .تفصيلي باشد عرض موجود ملاك عمل خواهد بود

ي اجراي دور برگردان در معابر بن بست كه در نقشه طرح تفصيلي پيـشنهاد شـده اسـت ضـرور                    -4-1-5

  .باشد مي

 متـر   30هاي بن بـست بـا طـول بيـشتر از              هاي جديد تفكيكي براي كوچه      در بافت خالي و نقشه     -5-1-5

  .ضروري است ) 51-3  شمارهشكل( هاي تيپ پيوست  اجراي دور برگردان مطابق يكي از طرح

لي نبـوده   اگر در تفكيك پلاكي معبر يا معابري طراحي گردد كه در شبكه ارتبـاطي طـرح تفـصي                  -6-1-5

 بـا يـك     51 -1  شـماره  عرض گذر بر اساس طول كل مطـابق جـدول         . لي در امتداد معبر موجود قرار گيرد      و

در صورتيكه عرض محاسباتي با طول جديـد بـيش از عـرض موجـود باشـد                 . گردد  درجه كاهش محاسبه مي   

شـكل   ( . اشندــ ـايت بـر اصـلاحي مـي ب       ــ ـلزم به رع  ـاسباتي نيز م  ــرض مح ــپلاكهاي با عرض كمتر از ع     

   )51-4شماره 

 در صورت تعريض وضع موجود مطابق بند فوق مالك پـلاك تفكيكـي جديـد مكلـف بـه پرداخـت                      :تبصره  

خسارت به نرخ روز به شهرداري و شهرداري موظف به پرداخت خسارت بـه نـرخ روز بـه مـالكين پلاكهـاي                       

  .باشد تعريضي به هنگام تعريض مي

خواهد بـود   بر اساس مقاطع خيابانهاي پيشنهادي      و  طبق ضوابط پيشنهادي     پهناي پياده روها بر    -7-1-5

 سـاختمانهاي   ، منـاطق اداري    و  منـاطق تجـاري    ، متـر  3 الـي    2و در ساير موارد براي مناطق مسكوني بـين          

  . رعايت گردد بهتر است متر5/3 الي 2 متر و مناطق صنعتي 5الي  3 ط تجاري و مسكونيل و مختعمومي

 معبري پيش بيني نشده باشد، عرض مـشخص         تفصيليه در امتداد نهر يا مسيلي در طرح          چنانچ -8-1-5

 منطبق بر حريم قانوني با توجـه بـه دبـي آن              كه مطمئناً  اي   با استعلام از آب منطقه     شده از طرف شهرداري   

  . گردد خواهد بود ، ملاك عمل بوده و بعنوان محل عبور آب و مسير پياده محسوب مي
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ور ــ ـرايي بدين ترتيـب منظ    ــرحهاي اج ــري كه در وضع موجود بصورت پله است و يا در ط           معاب -9-1-5

  .مي شود الزام به تعريض ندارد

 7 درصد و جـاده هـاي سـريع حـداكثر     8 درصد و خيابانهاي اصلي 12 شيب خيابانهاي فرعي تا      -10-1-5

  . درصد تعيين ميگردد

ساس نقشه مقطع پيشنهادي مربـوط بـه گـذرگاه از كـف              كف تمام شده پياده رو مي بايست بر ا         -11-1-5

  .تمام شده محور گذرگاه مورد رعايت قرار گيرد 

 نقشه شبكه گذرگاههاي پيشنهادي طرح تفصيلي از نظر مسير و حداقل عرض گـذرهاي اصـلي                 -12-1-5

 صورت مغايرت با    باشد و در     مي 500/1 خط پروژه به مقياس      براي اجراء نياز به تهيه    قابل استفاده بوده ليكن     

  .طرح تفصيلي بايد به تائيد كميسيون ماده پنج برسد

 مـسيرهاي   بادر مواردي كه مسير ترسيم شده در نقشه شبكه گذرهاي پيشنهادي طرح تفصيلي              -13-1-5

 مـلاك عمـل بـوده و بـر اسـاس آن         شـبكه جديـد   مصوب قبلي مغايرت داشته باشد مسير مشخص شده در          

 تفـصيلي اي طرح پيـشنهادي بـا طـرح            اين مسيرها در نقشه مقايسه     .هيه گردد بايستي خط پروژه اصلاحي ت    

  .سابق تحت عنوان معابر تغيير مسير داده شده نشان داده شده است

در ايـن   . باشد مگر آنهايي كه در طرح مـشخص شـده باشـد              تعريض اكثر گذرگاهها از محور مي      -14-1-5

اسبه و  ــ ـرح پيـشنهادي مح   ــ ـابق ط ــپلاك از محور و مط    راي هر   ــشود ميزان تعريض ب     موارد پيشنهاد مي  

در صورتي كـه ميـزان تعـريض مطـابق طـرح كمتـر از       . التفاوت ارزش آن بايستي اخذ يا پرداخت گردده  ماب

تعريض از محور باشد به هنگام نقل و انتقال يا نوسازي يا افزايش بنا مالك موظف به پرداخت مابـه التفـاوت                      

يمت كارشناسي روز به شهرداري بوده و شهرداري با افتتاح حـساب جداگانـه و واريـز              مقدار تعريض مطابق ق   

مبالغ اخذ شده به حساب فوق مكلف به پرداخت غرامت مطابق كارشناسي روز به مالكيني خواهـد بـود كـه                     

  .باشد ميزان تعريض آنها مطابق طرح بيشتر از تعريض از محور مي
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اي بـه      متر داراي كوچـه    15 و   10  با برهاي     51-5شماره  بق شكل    مطا B و   A فرض كنيد دو پلاك      :مثال  

جـه بـه    .باشـد و بـا تـو         متر مي  10باشند و عرض كوچه در طرح پيشنهادي           متر در وضع موجود مي     6عرض  

  . باشد  متر در آن سمت نمي2هاي انجام شده در ضلع شرقي امكان تعريض به ميزان  ساخت و ساز

  

   نحوه محاسبه تعريض از غير محور-51-5 شكل شماره 
  

  

 متـر از ضـلع غربـي        3 متر با توجه به استقرار بنا از ضلع شرقي و            1لذا در طرح پيشنهادي تعريض      
  :باشد بنابراين  مي

230310   =مطابق طرح                   A                                      ميزان عقب نشيني پلاك  M=×    
220210              =    با فرض از محورA                                    ميزان عقب نشيني پلاك  M=×   

A                 =    2102030                                                           مابه التفاوت پلاك  M=−      
  
  

 شمال

A  
B  

١٠ M  

١٥ M  ٦ M  

١ M  

٣ M  

خط تعريض
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 متـر مربـع بيـشتر از ميـزان تعـريض از محـور               10 مطابق طرح    Aيعني ميزان عقب نشيني پلاك      
  . متر مربع به قيمت كارشناسي روز توسط شهرداري به مالك پرداخته شود10باشد لذا خسارت  مي

215115 =                              مطابق طرحB    ميزان عقب نشيني پلاك                     M=×   
230215         =     با فرض از محور              B                     ميزان عقب نشيني پلاك  M=×   

A  =                           2153015                                              مابه التفاوت پلاك  M−=−       
 متر مربـع بـه قيمـت روز بـه شـهرداري             15 موظف به پرداخت غرامت به ميزان        Bلذا مالك پلاك       

  .باشد مي
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

  پخ و پوسته مورد نياز در تقاطعهاي همسطح  -2-5
ميـزان پـخ بـستگي بـه        . هاي تقاطعهاي همسطح است    از پخ درتقاطعها ميزان بريدگي گوشه      منظور

  .ه دنبال آن نوع كنترل تقاطع داردب فاصله ديد و
بايـد بتواننـد از      خواهند وارد راه متقاطع شده يا از عرض آن بگذرند          اي كه مي   رانندگان وسيله نقليه  

با ارزيابي موقعيت وسايل نقليه فرصت عبور ايمن         حال حركت درآن را ببينند و      فاصله كافي وسايل نقليه در    
قاطع بستگي به نوع كنترل تقاطع، عرض راههـاي متقـاطع و زاويـه               فاصله ديد در محل ت     .را تشخيص دهند  

هـا    در تقاطع . باشد  هاي همسطح از اهميت خاصي برخوردار مي        وجود ميدان ديد كافي در تقاطع     . تقاطع دارد 
خواهند از مسير فرعي به خيابان اصلي وارد شوند يا از عرض آن بگذرند بايد                 اي كه مي    رانندگان وسايل نقليه  

اي راكه در خيابان اصلي در حال حركت هـستند ببيننـد و بـا ارزيـابي                   نند از فاصله مناسب وسايل نقليه     بتوا
  .موقعيت اين وسايل فرصت عبور ايمن را تشخيص داده و از بروز تصادف در تقاطع جلوگيري نمايند
بـه  . شـود   تأمين ميدان ديد در تقاطع با دور كردن يا از بـين بـردن موانـع ديـد راننـده انجـام مـي                       

  .شود اي از تقاطع كه بايد عاري از موانع ديد باشد مثلث ديد گفته مي محدوده
اي كـه   بدين ترتيب از نظر هندسي مثلث ديد مثلثي است كه يك ضلع آن چشم راننده را بـه وسـيله نقليـه               

 تقاطع قـرار    هاي اصلي و فرعي     كند و دو ضلع ديگر آن در امتداد ورودي          احتمال برخورد با آن دارد وصل مي      
  .دارند

باشد كـه معمـولاً بـه         يكي از فاكتورهاي مهم ديگر در تأمين ميدان ديد ورود نوع كنترل تقاطع مي             
  :شوند چهار دسته زير تقسيم مي

  .شوند هايي كه با هيچ يك از علائم راهنمايي و رانندگي كنترل نمي تقاطع: الف
  .شوند ميهايي كه با تابلوي رعايت حق تقدم كنترل  تقاطع: ب
  .شوند هايي كه با تابلوي ايست كنترل مي تقاطع: ج
  .شوند هايي كه با چراغ راهنمايي كنترل مي تقاطع: د

هـاي شـبكه    هاي درون شـهري تقـاطع       با در نظر گرفتن مطالب فوق براي تعيين طول پخ در تقاطع           
گونگي نحوه اجـراي پـخ بـه        تقسيم و چ  ) هاي معمولي     هاي ويژه و تقاطع     تقاطع( طرح تفصيلي به دو دسته      

  .شرح ذيل است
  



 چالوس طرح تفصيلي

                هاي ويژه   تقاطع-5- 2 -1
لذا . هايي هستند كه حداقل طول پخي در آنها در نقشه شبكه معابر پيشنهادي مشخص شده است تقاطع

  .باشد ها مترتب نمي مقادير پيشنهادي در جدول بر اين تقاطع
  

  هاي معمولي   تقاطع- 5- 2 - 2
ي هستند كه حداقل طول پخي در آنها با استفاده از جداول پيشنهادي و ضوابط زير تعيين هاي تقاطع

  :گردد مي

 داول شمارهــ در ج110 و بيش از 110 تا 70 و 70 تا 50اي ــها با زواي عـميزان پخي براي تقاط •

  . بر اساس عرض گذرگاههاي متقاطع نشان داده شده است52-3 الي 1-52 
  
  

و شعاع گردش براي زواياي تقاطع بين ) پخ (   تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد  - 52- 1  شمارهجدول
   درجه در بافتهاي پر و خالي70 تا 50

  گذر عرض 5 -  9/11  12 -  9/17  18 -  9/24 25 -  9/29 30 – 9/34  35 -  9/39 40 - 45
7  7  7  7  7  5  4  9/11  - 5  
10  10  9  5/8  8  6  5  9/17  - 12  
17  16  14  12  11  8  7  9/24  - 18  
21  19  17  13  12  5/8  7  9/29  - 25  
25  22  19  17  14  9  7  9/34 – 30  
29  25  22  19  16  10  7  9/39  - 35  
32  29  25  21  17  10  7  45- 40  

  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

  
   درجه110 تا 70براي زواياي تقاطع بين) پخ (   تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد  -  52- 2 شماره جدول

  گذر عرض  5 -  9/11 12 -  9/17 18 -  9/24  25 -  9/29 30 – 9/34  35 -  9/39 40 - 45
6  6  6  6  6  4  5/3  9/11  - 5  
9  9  8  5/7  7  5  4  9/17  - 12  
16  14  12  10  9  7  6  9/24  - 18  
20  17  14  12  10  5/7  6  9/29  - 25  
24  20  17  14  12  8  6  9/34 – 30 
27  24  20  17  14  8  6  9/39  - 35  
30  27  24  20  16  9  6  45- 40  

  
   درجه110براي تقاطع با زواياي بيش از ) پخ (  تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد  -  52 - 3  شمارهجدول

  گذر عرض  5 -  9/11  12 -  9/17  18 -  9/24  25 -  9/29 30 – 9/34  35 -  9/39 40 - 45
6  6  6  5/5  5  5/3  3  9/11  - 5  
8  8  7  6  5/5  4  5/3  9/17  - 12  
14  12  10  5/8  7  5/5  5  9/24  - 18  
16  14  12  10  5/8  6  5/5  9/29  - 25  
17  16  14  12  10  7  6  9/34 – 30  
22  19  16  14  12  8  6  9/39  - 35  
25  22  18  16  14  8  6  45 - 40  

  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

هايي كه ميدان طراحي مي شوند طول پخي از جدول فوق مستثني و بر اساس ظرفيت حجـم                    در تقاطع  •
  .د گرفتگردش و طرح اجرايي ميادين مورد عمل قرار خواه

 مـصوب   تفـصيلي هاي معمولي با چهار نبش چنانچه پخي سه نبش آن بر اساس ضوابط طـرح                  در تقاطع  •
  .تواند برابر طول پخي گوشه مقابل اجرا گردد قبلي با پروانه ساخت ايجاد شده باشد پخي نبش چهارم مي

  
               : در تقاطعها اضلاع پخي بصورت مساوي بر اساس رابطه رياضي ذيل

2
sin2

1
α

=a  

                                     
                    

  :شود كه در آن محاسبه مي
   a= ضلع پخي

  α= زاويه داخلي تقاطع
   L= طول پخي بر اساس جدول 

  
  
  

بـا ضـوابط جديـد وجـود        اي مشكلي براي تأمين طـول پخـي           در اضافه اشكوب در صورتيكه از نظر سازه        •
اي به عهـده دفتـر نماينـدگي نظـام            تشخيص مشكل سازه  . نداشته باشد، رعايت پخي جديد الزامي است      

  .مي باشدمهندسي 

 توسط كارشـناس ترافيكـي ذيـصلاح        پس از طراحي   درجه مقدار پخ     50هاي با زاويه كمتر از          براي تقاطع  •
  .رسد بكميته فني كميسيون ماده پنجبه تأييد بايستي 

 متر تعيين   5/1پخ دو كوچه كه هيچ يك از آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشين رو نيستند به طول ثابت                   •
  .گردد مي

 

A A
α

L



 چالوس طرح تفصيلي

  .شود  متر تعيين مي5/1هاي بن بست به طول  پخ دور برگردانها در انتهاي كوچه •

ط بـه    گذرها كه داراي طرح اجرايـي بـوده و طـرح مـذكور در مرجـع مربـو                   هاي واقع در محل تقاطع      پخ •
 .رسيدگي طرحها مورد تأييد قرار گرفته است ملاك عمل خواهد بود

معابري كه بن بست ترافيكي شده و دسترسي سواره به خيابان اصلي براي حفظ سلـسله مراتـب شـبكه                     •
 . متر در نظر گرفته مي شود 3حذف گرديدند طول پخي برابر 

مـي باشـند و   ) رفيـوژ  ( ر كه داراي ميانـه   يا بيشت30در تقاطع كوچه هاي داراي عملكرد قبلي با عرض       •
 متر يا بيشتر باشد طول پخي مي تواند يك متر كمتر از پخـي تعيـين             4عرض پياده رو در خيابان اصلي       

 .شده در جدول مذكور باشد 

در مواردي كه فاصله بين دو كوچه كم بوده و رعايت پخي مطـابق جـدول سـبب تـداخل حركـت هـا و                       •
ضوع تقليل پخي مي تواند توسط كارشناس ترافيـك بررسـي و بـه كميتـه فنـي                  نازيبايي مسير گردد مو   

  .  جهت اتخاذ تصميم ارسال گردد 5كميسيون ماده 

ها و يا اختلاف ارتفاع دو گذر يا دليل منطقي ديگـر بـا اسـتفاده از                   چنانچه تعيين پخ به دليل تداخل پخ       •
 تأييـد  از وضـعيت موجـود تعيـين پـخ بـه          موضوع با گزارش دقيق و كروكي       جداول مذكور مقدور نباشد     
  . برسد5كميته فني كميسيون ماده 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

   پاركينگضوابط و مقررات عمومي ايجاد -3-5
  

مدت زماني كه هر اتومبيل نياز به استفاده از پاركينگ دارد بـه مراتـب بيـشتر از زمـاني اسـت كـه                        
في جهت وسايل نقليه در مواقعي كه از آنها         عدم پيش بيني فضاي لازم و كا      . باشد وسيله در حال حركت مي    

اختصاص دادن قسمتي از عرض خيابان      . شود از معضلات شهرها بخصوص شهرهاي بزرگ است        استفاده نمي 
هـاي شـهري نيـست و سـطح           استفاده درسـتي از سـطح خيابـان        اساساً) اي   پاركينگ حاشيه ( به پاركينگ   

پارك وسايل نقليه اشغال و      گيرد به وسيله توقف و     فاده قرار مي  خيابانها كه براي عبور وسايل نقليه مورد است       
  .از ظرفيت خيابانها كاسته خواهد شد

  
  : شوند بندي مي ها معمولاً به دو دسته زير تقسيم پاركينگ

  

  هاي خصوصي و جمعي پاركينگ: الف
 واحد  هاي خصوصي و جمعي معمولاً توسط اشخاص ساخته و براي استفاده ساكنين درآن              پاركينگ

باشد و كنترل آن توسط خود مالـك يـا مـالكين صـورت گرفتـه و          يا مجتمع يا براي مراجعين و مهمانان مي       
وع ـــ ـاز اين ن... اهها و بانكها و ــ پاساژها، ادارات و حتي فروشگ پاركينگ. عموم حق استفاده از آن را ندارند    

   .باشند مي) جمعي ( 
  
  پاركينگ عمومي: ب

شود كه توسط شهرداري يا توسط اشخاص         هاي اطلاق مي    مي معمولاً به پاركينگ   هاي عمو   پاركينگ
هـاي مركـزي      هـا در قـسمت      اين نوع پاركينگ    حقيقي و حقوقي براي استفاده عموم ساخته شده كه معمولاً           

  . شهر بيشتر مورد نياز است 
  



 چالوس طرح تفصيلي

   وجمعيمقررات پاركينگ خصوصي ضوابط و -1-3-5
 جهت احداث ساختمان جديـد و يـا افـزايش         ساختماني  صدور پروانه    تفصيلياز تاريخ تصويب طرح     

بناي ساختمانهاي موجود موكول به پيش بيني حداقل تعداد محلهاي لازم پاركينـگ بـر اسـاس                   زير واحد يا 

  . ضوابط طرح خواهد بود
  
  :  محل پاركينگ-1-1-3-5

  :تواند تأمين شود محل پاركينگ مورد نياز به يكي از صور زير مي
  .براي ساختمانهاي تك واحدي بصورت پاركينگ روباز) فضاي باز (  استفاده از حياط :ف ال

 در ساختمانهاي تك واحدي در صورتيكه از حياط بعنـوان يـك پاركينـگ اسـتفاده شـود سـطح                 -1تبصره  

  . شود  پاركينگ جزء فضاي باز محسوب مي

بـا  ( و يا زيرزمين در كل عرصـه        )  طبقات   همكف يا (  استفاده از فضاي پيلوت در محدوده سطح اشغال          :ب  

  .بصورت پاركينگ مسقف ) رعايت فاصله يك متر از اضلاع عرصه به استثناي پهنه زير سطح اشغال
توانـد بـصورت    ، فـضاي مـازاد مـي   طبقه همكـف    در صورت تأمين پاركينگ و مازاد بودن فضا در         - 2تبصره

  .مسكوني مورد استفاده قرار گيرد

داث ساختمان با سطح اشغال كمتر از حد مجاز، استفاده از مابه التفاوت سـطح اشـغال تـا                    در صورت اح   :ج  

  . تواند مورد استفاده قرار گيرد حد مجاز آن بصورت پاركينگ روباز مي
 درصد مفروض است مالك قـصد دارد        50 متر مربع با سطح اشغال مجاز        400قطعه زمين به مساحت     : مثال

تواند در فـضاي آزاد منظـور گـردد برابـر             ي كه مي  يها  فاده نمايد تعدادپاركينگ   درصد سطح اشغال است    37از  

52مترمربع                   :                    است با
100

3750400 =⎟
⎠
⎞

⎜
⎝
⎛ −

×  

تـوان در فـضاي        متر مربع مساحت براي هر پاركينگ تعداد دو پاركينگ را مـي            25بنابراين با فرض    
  . نمود آزاد بصورت روباز منظور
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 مقدار مذكور مي تواند به صورت پاركينگ طبقاتي نيز احداث گردد مـشروط بـر اينكـه از لفـاف                     -1تبصره  

  .فضايي حاصله براي زمين خارج نگردد 

 - مـسكوني، تجـاري    -هاي آپارتماني و كاربريهـاي مخـتلط تجـاري             محلهاي لازم پاركينگ براي مجتمع     :د  

با تائيد كميته فني كميـسيون مـاده     . ( بيني گردد   اند در زمين ديگري پيش    تو  اداري و كاربريهاي عمومي مي    
   )جپن

اي و نـواري،    متر، كاربريهـاي تجـاري محلـه   75هاي آپارتماني   حداكثر فاصله پاركينگ تا مجتمع     -2تبصره

 متـر   200 متـر و كاربريهـاي عمـومي         150 متـر، تجـاري شـهري و اداري          100 مـسكوني    -مختلط تجاري   
  .باشد مي

بيني گردد اين زمين قابل خريد و فـروش نخواهـد              در صورتيكه پاركينگ در زمين ديگري پيش       -3تبصره  

بايـست در سـند مالكيـت زمـين مـورد            بود مگر همراه با زمين و ساختمان مربوط به آن و ايـن مطلـب مـي                
  .  استفاده پاركينگ درج شود

  

   تعداد پاركينگ-2-1-3-5
  :باشد رد نياز به شرح ذيل ميهاي مو نحوه محاسبه پاركينگ

  
  :هاي مسكوني   واحد-1-2-1-3-5

   متر مربع زير بنا يك واحد پاركينگ200 هر واحد مسكوني كمتر يا مساوي : الف

   متر مربع زير بنا، دو واحد پاركينگ200 هر واحد مسكوني با بيش از : ب

 يا كمتر براي هر واحد براي كمك به قـشر     متر مربع  60هايي كه بصورت آپارتماني و با زير بناي            مجتمع : ج

جوان يا كم درآمد كه طرح آنها به تائيد سازمان مسكن و شهرسازي استان برسد به ازاي هر واحد مـسكوني                     
  .نمايد  پاركينگ كفايت مي75/0احداث 

 متر مربع يا كمتـر تعـداد پاركينـگ مـورد     60 واحدي با زيربناي     40بعنوان مثال براي يك مجتمع      
   )40 ×75/0 = 30(   واحد 30 برابر است با نياز
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  هاي تجاري  واحد-2-2-1-3-5
يـك واحـد    ) بـالكن   (  متر مربـع بـدون احتـساب نـيم طبقـه             24 به ازاي هر واحد تجاري تا زيربناي         :الف  

 24 متر مربع باشد به ازاي هر يـك تـا            24در صورتيكه مساحت واحد تجاري بيش از        . پاركينگ تأمين گردد  
  .ربع مازاد يك پاركينگ اضافي در نظر گرفته شودمتر م

 متر مربع زير بنا دو واحد پاركينگ بايد تـأمين           50هاي آپارتماني تجاري به ازاي هر واحد تا            براي واحد  :ب  

 متر مربع مازاد    40 متر مربع باشد به ازاي هر يك تا          50در صورتيكه مساحت واحد آپارتماني بيشتر از      . گردد
  .ينگ اضافي الزامي استتأمين يك پارك

واحد باشـد عـلاوه بـر        5هاي تجاري در صورتيكه تعداد واحدهاي تجاري بيشتر از             در پاساژها يا مجتمع    :ج  

 واحـد تجـاري تـأمين يـك واحـد پاركينـگ             5 بر اساس بند الف يا ب به ازاي هر           زتأمين پاركينگ مورد نيا   
  .اضافي براي مراجعين نيز الزامي است

  
  اختمانهاي اداري و نهادها س-3-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل50ساختمانهاي اداري و نهادها يك واحد پاركينگ به ازاء هر 
  
   مراكز بهداشتي و درماني -4-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل70 مراكز بهداشت يك واحد پاركينگ به ازاي هر :الف 

  بع زيربناي كل متر مر40ها يك واحد پاركينگ به ازاي هر   كلينيك:ب 

  حداقل دو واحد به ازاء هر مطب:   مطب اطباء:ج 

   متر مربع زير بناي گرمابه عمومي30 نمره خصوصي و يك واحد به ازاء 4يك واحد به ازاي هر :   گرمابه:د 

يك واحد پاركينگ به ازاء هر اطاق يك تختي و يك ونيم واحد به ازاي هر اطاق دو تختـي                    :   بيمارستانها :ه  

   .يم واحد به ازاي هر تخت اطاق عموميو ن
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   كاربريهاي آموزشي -5-2-1-3-5
   كودك يك واحد10براي هر :  مهد كودك و كودكستان:الف 

  حداقل يك و نيم واحد به ازاي هر كلاس:  دبستان و راهنمايي:ب 
   واحد پاركينگ به ازاي هر كلاس2:  هنرستان و مراكز پيش دانشگاهي:ج 
   متر مربع زيربناي كل50يك واحد به ازاي هر : ها وزش عالي، انستيتوها و دانشكده مراكز آم:د 

  

  : كاربريهاي ورزشي-6-2-1-3-5
   متر مربع زيربناي كل50 باشگاه يك واحد براي هر :الف 

   متر مربع سطح سالن80يك واحد براي هر :  سالن ورزشي بدون تماشاچي:ب 
 15 متر مربع سطح سالن به اضافه يك واحد براي هـر             80د براي هر    يك واح :  سالن ورزشي با تماشاچي    :ج  

  صندلي تماشاچي
   رختكن3يك واحد براي هر :  استخر:د 
 متر مربع سطح ورزشگاه به اضافه يـك واحـد           250يك واحد براي هر     :  استاديومهاي ورزشي با تماشاچي    :ه  

   تماشاچي30براي هر 
  

  :ي و جهانگرديي رفاهي، پذيرا-7-2-1-3-5
    . مترمربع زيربناي اضافه شده50يك واحد به ازاي هر و   متر مربع زيربنا50تا  واحد 2 رستورانها :الف 

  يك واحد براي هر سه تخت :  هتل دو و سه ستاره:ب 
  يك واحد براي هر دو تخت :  هتل چهار و پنج ستاره:ج 

  

سط خود دانشگاه يـا افـراد ديگـر بطـور            منظور از خوابگاههاي دانشجويي ساختمانهايي است كه تو        :تبصره  
دائم براي خوابگاه ساخته مي شود و استفاده ديگر مجاز نبوده و در صورت تغييـر كـاربري تـأمين پاركينـگ      

  . مطابق كاربري جديد ضروري و الزامي است 
  

  :  پارك تجهيز شده -8-2-1-3-5
   متر مربع زمين600يك واحد براي هر : اي  پارك محله:الف 

   متر مربع زمين300يك واحد براي هر : اي پارك ناحيه :ب 
   متر مربع زمين250يك واحد براي هر :  پارك شهري:ج 
   متر مربع زمين150يك واحد براي هر :  شهر بازي:د 
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  : فرهنگي -9-2-1-3-5
   متر مربع زيربناي كل70يك واحد براي هر :   كتابخانه، موزه:الف 

   صندلي8يك واحد براي هر :   سينما:ب 

   متر مربع زيربناي كل80يك واحد براي هر :   تالار اجتماعات:ج 

   متر مربع زيربناي كل50يك واحد براي هر :   باشگاههاي اجتماعي:د 

  
  : كاربري مذهبي -10-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل50يك واحد براي هر :  مسجد، حسينيه، امامزاده:الف 

  .ساحت زيربنا توسط كميسيون ماده پنج تعيين مي گردد موردي با توجه به م:  مصلي:ب 

  
  : تأسيسات صنعتي -11-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل100يك واحد براي هر :  كارگاهها و كارخانجات:الف 

   متر مربع زيربناي كل150يك واحد براي هر :  انبارها، نمايشگاهها:ب 

  
   شرايط خاص -12-2-1-3-5

آيد مانند ساختمانهايي كه طبقات بـالاي آنهـا          ش از يك نوع استفاده به عمل مي       در ساختمانهايي كه بي    •
ضوابط مربوط به هـر     بايست تعداد محلهاي پاركينگ لازم بر اساس         مسكوني و طبقه همكف تجاري است مي      

  .كاربري محاسبه و بصورت مجموعه احداث شود
  

احتياجـات پاركينـگ خـود را از طريـق          تواننـد    مجتمعهاي مسكوني يا تجاري و يا مؤسسات مختلف مي         •
  . برطرف نمايند توسط متقاضي جمعيهاحداث يك پاركينگ دست

  
  



 چالوس طرح تفصيلي

، عدد صحيح بزرگتـر مـلاك عمـل قـرار            در صورتيكه پس از محاسبه پاركينگ عدد اعشاري بدست آمد          •
  .گيرد مي
  

بـر اسـاس   بايـست   در مورد فعاليتهايي كه ميزان پاركينگ آن ذكـر نـشده ، سـازمان مجـري طـرح مـي             •
  .احتياجات تعداد پاركينگ مورد لزوم  را جهت تصميم گيري به كميسيون ماده پنج اعلام نمايد

  نـشان داده شـده       53 -1هاي مختلف در جدول شـماره       هاي مورد نياز براي كاربري      تعداد پاركينگ 
  . است
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  هاي مورد نياز براي كاربريهاي مختلف   پاركينگ- 53 - 1جدول شماره 

  )واحد ( پاركينگ مورد نياز  توضيح  كاربري

  يك   متر مربع زير بنا200كمتر يا مساوي 
  دو   زير بنا متر مربع200 از بيش

 مسكوني
 متـر مربـع يـا60 آپارتماني مخصوص جوانان و اقشار كم درآمد با زيـر بنـاي              هاي  مجتمع

  كمتر به ازاي هر واحد مسكوني احداثي
75/0  

  يك   بدون احتساب نيم طبقهبناي تجاري متر مربع زير 24تا 

  يك  بناي مازادزير  متر مربع 24 متر مربع زير بنا به ازاي هر يك تا 24بيش از 
  دو   متر مربع زير بنا50هاي آپارتماني تجاري به ازاي هر واحد تا  واحد
 متـر40 متر مـربع  زيـر بنا براي  هــر يــك تـا   50هاي آپارتماني تجاري با بيش از        واحد

  مربع مازاد
  يك

  يك    مترمربع 20پاساژها ، به ازاي هر مغازه تا 
  يك   متر مربع 20 مترمربع به ازاي هر يك تا 20پاساژها ، مغازه هاي بيش از 

  تجاري

  يك    مغازه 5پاساژها ، به ازاي هر 
اداري 
  ها ونهاد

  يك   متر مربع زير بناي كل50به ازاي هر 

  يك   متر مربع زير بناي كل70ازاي هر  به هداشتمراكز ب

  يك   متر مربع زير بناي كل40ها به ازاي هر  كلينيك

  دو  مطب اطباء به ازاي هر مطب
  يك   نمره خصوصي4به ازاي هر 

  گرمابه
  يك   متر مربع زير بناي گرمابه عمومي30به ازاي هر 

  يك  به ازاي هر اطاق يك تختي
  يك و نيم  اطاق دو تختيه ازاي هرب

-بهداشتي
  درماني

  بيمارستانها
  نيم  اطاق عمومي

  يك   كودك10 براي هر كودكستان و مهدكودك
  آموزشي

  يك و نيم  يي به ازاي هر كلاسراهنماو ستان بد
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 -53-1ادامه جدول شماره 

  دو   به ازاي هر كلاس مراكز پيش دانشگاهيوهنرستانها 
  

  يك   متر مربع زير بناي كل50 به ازاي هرها ها و دانشكدهانستيتومراكز آموزش عالي، 
  يك   كل زير بناي متر مربع50باشگاه براي هر 

  يك   متر مربع سطح سالن80سالن ورزشي بدون تماشاچي براي هر 
  يك   صندلي تماشاچي15سالن ورزشي با تماشاچي علاوه بر سطر قبلي براي هر 

  يك   رختكن3استخر، براي هر 
  ورزشي

  يك   متر مربع سطح ورزشگاه250ورزشي با تماشاچي براي هر استاديوم 
  دو   متر مربع زير بناي كل50ها براي هر  رستوران

  يك   مترمربع 50 مترمربع زيربناي كل به ازاي هر 50رستوران ها بيش از 
  يك  اتاق براي هر سه  ستارهدو و سههتل 

  يك   اتاق براي هر دو  ستاره و پنجهتل چهار

 پذيرايي -رفاهي
  و جهانگردي

  يك   اتاقسهخوابگاههاي دانشجويي هر 
  يك   متر مربع زمين600 براي هر اي پارك محله
  يك   متر مربع زمين300 براي هر اي پارك ناحيه

  يك   متر مربع زمين250پارك شهري براي هر 
تجهيز پارك 

  شده

  يك   متر مربع زمين150 براي هر شهر بازي
  يك  زير بناي كل متر مربع 70 موزه براي هر ،كتابخانه

  يك   صندلي8سينما براي هر 
  يك  ي كل متر مربع كل زير بنا80تالار اجتماعات براي هر 

  فرهنگي

  يك  ي كل متر مربع كل زير بنا50باشگاههاي اجتماعي براي هر 
  يك   كلي متر مربع زير بنا50 امامزاده براي هر ، حسينيه ،مسجد 

  مذهبي
   تعيين مي گردد5م .موردي توسط ك  مصلي 

 تأسيسات  يك   كلي متر مربع زير بنا100 براي هر كارگاهها و كارخانجات
  يك   كلي متر مربع زير بنا150 براي هر انبارها، نمايشگاهها  صنعتي

     درصد از سطح زمين به صورت پاركينگ روباز5مشابه مسكوني به علاوه    غويژه با
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  :ركينگ مساحت پا-3-1-3-5
  متـر بـراي پاركينـگ كفايـت          5×3براي ساختمانهاي تك واحدي در نظر گرفتن يك واحد به ابعـاد              -يك  

  .كند مي
 حداقل مساحت لازم براي هر پاركينگ بـراي سـاختمانهاي بيـشتر از يـك واحـد بـه روش زيـر قابـل                         -دو

  : محاسبه است
 متر بـه انـضمام فاصـله مناسـب جهـت            5×5/2حداقل فضاي لازم براي هر اتومبيل مستقلاً به ابعاد          

ه پلان جانمايي اتومبيلها و نحوه دسترسي       يدر اين حالت به هنگام دريافت پروانه ارا       . استلازم  مسير حركت   
  و   53 - 2  شـماره  هاي سـاختماني مطــابق جـداول       آنها به همـراه نقشه   ) محلهاي ورود ، خـروج و توقف       ( 
  . الزامي است53-1 شماره و شكل  3-53
    

  عرضهاي پيشنهادي براي راهروهاي اصلي پاركينگها  - 53- 2شماره جدول 

  جهت  )متر ( عرض راهرو   )درجه ( زاويه قرار گيري ترافيك 

  طرفه يك  3  45
  طرفه يك  4  60
  طرفه يك  75/5  75
  طرفه دو  6  90

  
 عـرض راهـرو بـراي       واحد پاركينگ در هر طبقـه هـستند        20در مجتمع هايي كه داراي كمتر از         : 1تبصره  

  . درجه مي تواند يك متر كمتر از مقادير پيشنهادي در جدول فوق الذكر باشد 90 و 75زاويه قرارگيري 

 در صورتيكه در نقشه جانمايي پاركينگ ارائه شده بين ستونها ديوار يـا مـانعي وجـود نداشـته و                      :2تبصره  

ستونها مي تواند مورد محاسـبه قـرار گيـرد          كس  تا آ ستونها در طرفين درب ماشين قرار نگيرند فاصله آكس          
 سانتي متر نباشد براي ستونهاي با بعد بيش از          40در صورتيكه بعد ستون در جهت عمود بر ماشين بيش از            

  .  سانتي متر ملاك عمل است 40 سانتي متر ، بعد 40
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  هاي مختلف   اندازه جاپارك در پاركينگ-53 - 3جدول شماره 

  درجه گيري زاويه قرار
  صاريعلامت اخت  توضيحات

  45  60  75  90    53-1درشكل
  39/3  77/2  48/2  4/2  حداقل 

  54/3  89/2  59/2  5/2  مطلوب A  عرض به موازات راهرو

  20/7  18/6  46/5  8/4  حداقل
  B  طول

  50/7  44/6  66/5  5  مطلوب

  09/5  36/5  26/5  8/4  حداقل
  C  عمق

  30/5  58/5  48/5  5  مطلوب

  3  4  75/5  6  حداقل
  D  عرض راهرو

  3  4  75/5  6  مطلوب

  24/4  76/4  95/4  8/4  حداقل
  E  عمق جاي پارك وسط

  42/4  96/4  15/5  5  مطلوب

  عرض تيپ كنار ديوار  33/12  12/14  96/15  6/15  حداقل
  F  پاركينگ

  72/12  56/14  38/16  16  مطلوب

  عرض تيپ وسط پاركينگ  48/11  52/13  64/15  6/15  حداقل
  G  وسط

  48/11  92/13  05/16  16  مطلوب

  عرض تيپ پاركينگ كنار  73/11  42/13  21/15  85/14  حداقل
  12/12  84/13  63/15  25/15  مطلوب  H  جدول

  60/0  7/0  75/0  75/0  حداقل
  60/0  7/0  75/0  75/0  مطلوب  I  پيش آمدي جلو

  70/1  /.69  /.17  0  حداقل
-  j 77/1  /.72  /.17  0  مطلوب  

  39/3  4/2  24/1  0  حداقل
 K  عقب نشيني

  54/3  5/2  29/1  0  مطلوب

  عرض راهروي متقاطع  5/3  5/3  5/3  5/3  حداقل
  5/3  5/3  5/3  5/3  مطلوب  L  )يكطرفه(

  عرض راهروي متقاطع  6  6  6  6  حداقل
 L  )دو طرفه ( 

  6  6  6  6  مطلوب

  



 چالوس طرح تفصيلي

   مشخصات هندسي براي قرارگيري جا پاركها1-3شكل 

  
  .علامت ضربدر مشخص شده در بعضي از قرارگيريها قابل دسترسي نيستجاپاركهايي كه با 

  . داده شده است3-1 در جدول K و A ،B ،C ،D، E  ،F، G ،H ،I ،Jمقادير 
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 پاركينگ از فضاي باز ساختمان بلامانع بوده و اين قـسمت جـزء              )رمپ و دسترسي     ( بيني راه ورودي    پيش -سه

  .شود حسوب نميفضاي پاركينگ ساختمان م
  

   ضوابط حذف پاركينگ و پرداخت عوارض-4-1-3-5
 وزارت كـشور در     7/2/71 مـورخ    34/3/1/2331 عدم احداث پاركينگ فقط به استناد دستور العمل شماره           -يك

  1.تواند صورت گيرد شرايط زير مي
 متـر و    45بـه عـرض     ) ي   بر اساس نقشه عملكرد    1شرياني درجه   (  ساختمان در بر خيابانهاي سريع السير        :الف  

  .بيشتر قرار داشته و دسترسي به اتومبيل رو نداشته باشد

متـشكل از حـداقل دو گـذرگاه        (  متر از يك تقـاطع خطرنـاك         100 در صورت استقرار بنا به فاصله كمتر از          :ب  

 ) 53-1نقشه شـماره  (  با توجه به شبكه عملكردي پيشنهادي طرح 2يا درجه يك به درجه    ) شرياني درجه يك    
  . درجه بندي عملكردي معابر شهر را در طرح تفصيلي به نمايش مي گذارد 

 ساختمان در محلي قرار گرفته باشد كه ورود به پاركينگ مستلزم قطع درختان كهـن باشـد كـه شـهرداري                      :ج  

  .اجازه قطع آنها را نداده است

حداث پاركينـگ در آن از نظـر فنـي مقـدور             ساختمان در بر معبري قرار گرفته باشد كه به علت شيب زياد، ا             :د  

  .نباشد
  .مقدور نباشدو سطح آب زيرزميني  امكان تأمين پاركينگ بخاطر وضع و فرم خاص زمين :ه 

مبنـي بـر اينكـه معـادل ارزش روز زمـين توسـط              . اي احداث پاركينگ الزامـي نيـست        هاي محله   ر تجاري د -دو

  .ل تعيين شده برسد شهرداري اخذ و به مصرف تأمين پاركينگ درفواص

 واحد يا كمتر باشد صحت و مطابقـت         3در صورتيكه تعداد كسري يا حذف پاركينگ بر اساس ضوابط فوق             -سه

 راساً توسط شهرداري مورد بررسـي و تائيـد و در صـورتيكه كـسري پاركينـگ                   )2 و   1بندهاي  ( فوق  هاي    با بند 
اي فنـي متـشكل        توسط كميته   فوق   2 و   1 هايشرايط بند  واحد باشد تائيد احراز      5 و كمتر يا مساوي      3بيش از   

 5صـورتيكه كـسري پاركينـگ بـيش از       و در و دفتر نمايندگي نظام مهندسي     شهرداري ،از شوراي اسلامي شهر     
. صـورت گيـرد    5توسـط كميتـه فنـي كميـسيون مـاده            فـوق    2 و   1هـاي   يد احراز شرايط بنـد      أيــواحد باشد ت  

                                                 
  .جهت انطباق ضوابط مذكور با شرايط شهر اصلاحاتي مختصر در آن انجام شده است 1
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وق حاكم و امكان تأمين پاركينگ وجود نداشته باشد و كسري پاركينـگ كمتـر يـا                 در صورتيكه شرايط ف    -چهار

 واحد باشد عوارضي از طرف شوراي شهر كـه از قيمـت روز كمتـر نباشـد تعيـين و توسـط شـهرداري                         8مساوي  
  .اي واريز تا جهت احداث پاركينگ عمومي مورد استفاده قرار گيرد دريافت و در حساب جداگانه

 واحـد باشـد تـأمين پاركينـگ در مكـان ديگـري بـا        8دادكسري پاركينگ براي يك پلاك بيش از  اگر تع  -پنج  

  . ضروري است5-3-1-1رعايت ضوابط فاصله بند 
  

   ابعاد جاپارك و عرض راهروها و نحوه دسترسي پاركينگ -5-1-3-5
بايـست بـه      ها بـوده و مـي     ، طرح پاركينگ شامل محلهاي ورود، خروج و توقف آن          شده   يهاهاي معماري ار    در نقشه 

  .ه گردديهاي ساختماني با رعايت ملاحظات زير ارا همراه نقشه

  53 -3 و 53-2هـاي    عرض راهروها و اندازه جاپارك با توجـه بـه زوايـاي قرارگيـري مطـابق جـداول شـماره                    •
  .باشد مي

 دسـتگاه   25 متـر و از      5/3 دستگاه اتومبيل    25حداقل عرض رمپ جهت دسترسي به پاركينگ براي حداكثر           •
  .گردد  متر تعيين مي5/3هاي مجزا با حداقل عرض   متر يا با ورودي و خروجي5به بالا 

  .بايست در حريم ملك باشد گردد كه شروع آن مي  درصد تعيين مي15حداكثر شيب رمپ  •

  .باشد  متر مي9/1پ حداقل ارتفاع سقف رم •

در هر قطعه زمين كه ساختماني در آن احداث و يا ساختمان موجـود توسـعه يابـد و اسـتفاده از سـاختمان                         •
بايست حداقل يك محل توقف وسيله نقليه باري به ايـن منظـور    مذكور مستلزم بارگيري و باراندازي كالا باشد مي  

وقف وسيله نقليه و عمليات بارگيري و باراندازي هيچ يك در مـسير             بطوريكه ت . در داخل پلاك در نظر گرفته شود      
 .گذرگاه عمومي و يا فضاي باز مربوط به ساختمان صورت نگيرد

  

   ضوابط و مقررات پاركينگ عمومي-2-3-5
هاي جديد شهري و بازسازي بافتهاي قديمي پاركينگ عمومي بعنـوان يكـي از عناصـر اصـلي                    در توسعه 

  .پردازيم لذا در اين قسمت به شرايط و ضوابط پاركينگ عمومي مي. يد در نظر گرفته شودريزي شهري با طرح 
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  : انتخاب محل مناسب براي پاركينگهاي عمومي-1-2-3-5
 توجه شود كه محل احداث پاركينگهاي عمومي به كاربريهايي كه مراجعين آنها توقف كوتاهتري دارنـد                

ر باشد و براي توقفهاي متوسط و بلند مدت با توجه بـه نـوع كاربريهـا نظيـر                   نزديكت...) نظير بانك و داروخانه و      ( 
  . توان مسير پياده روي بيشتري را در نظر گرفت مي... ورزشگاهها، بيمارستانها و 

  :  براي اتصال پاركينگ به شبكه گذرگاهها توجه به عوامل زير ضروري است
  ش ترافيك در خيابانهاي اطراف باشد گردش ترافيك در داخل پاركينگ هم جهت با گرد- 1
  ترافيك متوقف در تقاطعها در زمان چراغ قرمز  عدم تداخل با- 2
  ها  عدم تداخل با ممنوعيت گردش- 3
   تقاطعهاي اطراف بررسي اثرات ترافيك شبكه مخصوصاً- 4
  

  :  پاركينگ راه ورودي و خروجي-2-2-3-5
لائم هشدار دهنده به عابرين پياده در مواردي كه مسير پياده را            عرض راه ورودي پاركينگ همراه با نصب ع        :الف  

   . متر تجاوز نمايد9بايست از  نمايد نمي قطع مي

باشـد، راههـاي ورودي و خروجـي         در مواقعي كـه پاركينـگ داراي ورودي و خروجـي مجـاور يكـديگر مـي                 :ب  

  .ر جدا شوند متر از يكديگ3بايست بوسيله يك جدول جدا كننده، حداقل با عرض  مي

  .  خواهد بودمتر 50 حداقل با عملكرد غير محلي فاصله محلهاي ورودي و خروجي از تقاطعهاي سواره رو:ج 

  

  : قرار دادن محل پاركها در پاركينگهاي عمومينحوه -5- 3-2-3
  :در انتخاب محل و نوع جاي پارك توجه به اصول زير ضروري است

  .كينگ قرار گيردراهروهاي اصلي در امتداد طول پار -1
  .هروها با يكديگر حداقل باشدا  نقاط تقاطع ر-2
 متـر   30هـا كمتـر از        متر و فاصله گرده مـاهي      70 براي جلوگيري از سبقت اتومبيلها ، طول مستقيم كمتر از            -3

  .باشد
  .  كش و سكو مشخص گردد سطوحي كه براي پاركينگ نبايد مورد استفاده قرار گيرد با خط -4

  ) گيري از پارك غير مجاز جلو(     
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هاي ساعت باشد راننـدگان ديـد        ر خلاف جهت حركت عقربه    بدر راهروهاي يكطرفه اگر جهت گردش داخلي         -5
   .بهتري دارند

   . مايل يكطرفه باشديپاركها  جا وجريان ترافيك در راهرو -6
   . درجه كمتر نباشد45 زاويه پاركينگ مايل از -7
   .طحي سطح پاركينگ شيبي معادل يك يا دو درصد داشته باشد از نظر تخليه آبهاي س-8
  

   محوطه سازي پاركينگ-4-2-3-5
بايست بوسيله نرده، ديوار، گياهان و يا فضاي بـاز و سـبز از بـر گـذرگاههاي                    حدود پاركينگ عمومي مي   

 اتومبيـل از    عمومي به قسمي جدا شود كه توقف وسيله نقليه به هيج وجه موجبات خارج شدن قـسمتي از بدنـه                   
بينـي    اي پيش   بايست جدولهاي كوتاه و برجسته      مالكيت زمين پاركينگ نشود و علاوه بر اين در كف پاركينگ مي           

شود كه راننده به هنگام توقف كردن وسيله نقليه ضـمن برخـورد چرخهـاي آن بـا ايـن موانـع متوجـه وضـعيت             
سـازي شـده و موقعيـت نگهبـاني جهـت             ست كـف  باي   پاركينگ مي   كف. استقرار وسيله نقليه در محل توقف شود      

  .كاهش تراكم و توقف در محلهاي ورودي مي بايست با فاصله از در ورودي در نظر گرفته شود
  

  : پاركينگ معلولين جسمي-5 – 5-2-3
تعيين گرديده بـراي اسـتفاده        53- 4 شماره در كليه پاركينگهاي عمومي بايد تعدادي جاي پارك كه در جدول          

  .جسمي در نظر گرفتمعلولين 
  

  هاي عمومي  حداقل تعداد جاپاركها براي معلولين جسمي در پاركينگ53- 4 شماره جدول

  حداقل تعداد جا پارك براي معلولين جسمي
  تعداد  كل جا پارك

  مطلق  مطلوب 
  -  1  25 تا 1
  1  2  50 تا 26
  2  3  100 تا 51

  ها درصد كل جا پارك2   درصد كل جا پاركها2  100بيش از 
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  : بايست رعايت گردد نكات زير در طراحي پاركينگ معلولين جسمي مي
   .بايد محل جاپاركهاي مخصوص معلولين جسمي باعلامت استاندارد مشخص شود -
   .قع بين جاپاركهاي معلولين جسمي بايد با خط كش مشخص شودا فاصله و-
  .ورد نظر راهروها را قطع كنند معلولين جسمي نبايد ناچار شوند در مسير خود به طرف بناي م-
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  : مقررات دسترسي-4-5
 .دسترسي عبارت است از ارتباط يك قطعه زمين به معبر يا معابر مجاور ، يا اتصال يك گذر به گـذر ديگـر                     

و سـپس نحـوه     بندي گذرگاهها شرح      براي بيان ضوابط مربوط به دسترسي لازم و ضروري است كه در ابتدا طبقه             
  .ارتباط آنها بيان شود

  بندي گذرگاهها  طبقه-1-4-5
بايست به صـورت نظـام سلـسله مراتبـي و منطبـق بـا بـار         بطور كلي طرح و احداث شبكه گذرگاهها مي     

بنـدي    توان به شرح زير طبقه      بر اساس عملكرد شبكه ارتباطي، گذرگاهها را مي       . ترافيك و عملكرد آن انجام گيرد     
  :نمود

  گاههاي شرياني درجه يكر گذ-1
   گذرگاههاي شرياني درجه دو اصلي -2 
  )جمع و پخش كننده اصلي (  گذرگاههاي شرياني درجه دو فرعي -3
  )جمع و پخش كننده فرعي (  گذرگاههاي محلي اصلي  -4
   گذرگاههاي محلي فرعي-5

   راههاي شرياني درجه يك  -4-5 -1-1
. شـود   از آن به جابجايي وسايل نقليـه موتـوري برتـري داده مـي              برداري راهي است كه در طراحي و بهره      

نقش اجتماعي بـراي ايـن راههـا در نظـر گرفتـه              .ترين مشخصه هندسي اين راههاست     كنترل دسترسيها اساسي  
ها و دوچرخه سواران نبايـد جـز بـه           براي كنترل كردن نقش اجتماعي راههاي شرياني درجه يك پياده         . شود نمي

  . طح از عرض راه بگذرندصورت غير هم س
 و   گـروه آزاد راه     دو كننـد و بـه     راههاي شرياني درجه يك ارتباط با راههاي برون شـهري را تـأمين مـي              

  .باشند تقسيم مي شوند  مي54-1جدول شماره   مطابق يياه كه داراي ويژگيهاگربزر
تـرل شـده، محـدوديت      در آزادراهها ترافيك متقابل جدا شده، تقاطعها غير همـسطح، ورود و خـروج كن              

رف و فاصـله    حداقل داراي دو خط عبوري در هر ط       . حداقل و حداكثر سرعت و محدوديت انتخاب باند وجود دارد         
  . كيلومتر است6 متر و حداقل فاصله معابر موازي هم رده 76متر و حداقل عرض پوسته  كيلو2تقاطعها حداقل 
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و ترافيـك دو طـرف آن بوسـيله         ه  ر هر طرف بود   كه حداقل داراي دو خط عبوري د        راهي است   ، بزرگراه
تواند معـدودي تقـاطع      هاي غير همسطح است، ولي مي       داراي تقاطع  موانع فيزيكي از هم جدا شده باشد و عموماً        

 70 و سرعت مجـاز  100 تا   80 متر و سرعت طرح      45همسطح و كنترل شده داشته باشد و حداقل عرض پوسته           
امكان دسترسـي مـستقيم بـه       . باشد  متر مي  1500ها از يكديگر     قل فاصله تقاطع   كيلو متر در ساعت و حدا      90تا  

 3 متر و حداقل عـرض جزيـره ميـاني    2500و حداقل فاصله معابر موازي هم رده  هاي اطراف وجود ندارد    كاربري
  .متر است

   اصلي و فرعي راههاي شرياني درجه دو-2-1-4-5
بـرداري از آن بـه جابجـايي و          شـود كـه در طراحـي و بهـره          يجه دو به معابري گفته م ـ     معابر شرياني در     

 عـرض خيابـان   درهـا   براي رعايت اين برتـري حركـت پيـاده   . شود دسترسي وسايل نقليه موتوري برتري داده مي 
  .دهند شود راههاي شرياني درجه دو شبكه اصلي راههاي درون شهري را تشكيل مي كنترل مي

 هـاي درون شهري راههاي شرياني درجه دو خود بـه دو دسـته خيابان            نامه طراحي راههاي     بر اساس آيين  
در صورتيكه  . شود تقسيم بندي مي   )  اصلي جمع كننده و پخش كننده    ( شرياني اصلي و خيابانهاي شرياني فرعي       

نقش اجتماعي و دسترسي خيابانهاي شرياني درجه دو تنظيم و كنترل شود بصورت خيابان شـرياني اصـلي و در                    
  .شوند ورت خيابانهاي جمع و پخش كننده اصلي محسوب ميغير اينص

هـا را    ه و بزرگرا  هراهي است كـه ارتبـاط بـين خيابانهـاي جمـع و پخـش كننـد                  درجه دو اصلي   يشريان
  . نشان داده شده است54-1در جدول شماره ويژگيهاي اين معابر  . كند برقرارمي

متر  كيلـو  55 و سرعت مجاز     70 طرح    و سرعت  2حداقل تعداد خطوط عبور در هر طرف        در اين خيابانها    
باشد در اين نوع معـابر امكـان     متر مي500 و حداقل فاصله تقاطعها     همسطح ها معمولاً  تقاطع. باشد  در ساعت مي  

   .باشد  متر مي8/1دسترسي مستقيم به كاربريهاي اطراف وجود دارد و حداقل عرض جزيره مياني 
راهي است كه ارتباط ميان خيابانهاي محلي و خيابانهاي          ) نندهجمع و پخش ك    ( فرعي   2 درجه   يشريان

در خيابانهاي جمع و پخش كننده محـل عبـور عـابران پيـاده از عـرض                 . كنند اصلي را برقرار مي    2 درجه   شرياني
 و سـرعت    50 و سـرعت طـرح       خطوط  عبور در هر طرف دو خـط         تعداددر اين معابر    . خيابان بايد مشخص باشد   

حـداقل عـرض    . باشند   و تقاطعها همسطح مي     متر 300ها   حداقل فاصله تقاطع  . متر در ساعت است    كيلو 40مجاز  
  . معابر شهري را نشان مي دهدي ضوابط فن54 -1 جدول شماره . متر و نيازي به جزيره مياني نيست16پوسته 



 چالوس طرح تفصيلي

  

    ضوابط فني معابر شهري- 54 - 1جدول شماره 

  

    ملاحظات  محلي  درجه دو شرياني   يكدرجه شرياني
  رديف

  نوع راه
    فرعي  اصلي  فرعي  اصلي  بزرگراه  آزاد راه  مشخصه فني

    40  40  50  70  100 تا 80  130 تا 100 )كيلو متر بر ساعت( سرعت طرح   1
    30  30  40  55  90 تا 70  110 تا 70  )كيلو متر برساعت( سرعت مجاز   2
    2 تا 1  2تا  1  2  3 تا 2  4 تا 2  4 تا 2  تعداد خط عبور در هر طرف  3
    375/2 تا 375/2 تا 25/375/2 تا 5/33 تا25/3  65/3  )متر ( عرض خط عبور   4
    6  12  16  20  45  76  )متر (حداقل عرض پوسته   5

  7  7  6  6  5  4  )درصد( حداكثر شيب طولي   6
اين شيب در معابر محلي فرعي با توجه به 
محدوديتها و شيب طبيعي زمين و وضعيت 

   تواند تغيير كندجغرافيايي مي
  
  
  
  



 چالوس طرح تفصيلي

  
  

 -54-1شماره جدول ادامه 

غير همسطح  نوع تقاطعها  7
ير   غاًعمدت

  همسطح
  همسطح  همسطح  همسطح  همسطح

بزرگراهها مي توانند داراي تقاطع 
غير همسطح كنترل شده با چراغ 

   . راهنمايي باشند
     متر50   متر100  متر300   متر500   متر1500   متر2000 حداقل فاصله تقاطعها از يكديگر  8

 وجود ندارد  وجود دارد  وجود دارد  وجود دارد  وجود ندارد وجود ندارد  امكان ايجاد ايستگاه اتوبوس  9
در شرياني درجه دو تا جاي ممكن

  خارج از سواره رو

  مجاز  وجود دارد  وجود دارد  ممنوع مطلقاممنوع  پاركينگ حاشيه اي و توقف  10
ه ــتوصي

  نمي شود
جه دو بطور نظارت در شرياني در 

  شده مي باشد
    -  -  دارد  دارد  دارد  ندارد  كنترل با چراغ راهنمايي  11

غير همسطح  حركت عابر پياده از عرض معبر  12
غير همسطح يا 

  باچراغ
همسطح و غير 

  همسطح
    همسطح  همسطح  همسطح

    مجاز  مجاز  مجاز  مجاز  نظارت شده مطلقاممنوع  عبور موتور سيكلت  13
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 -54-1 شمارهجدول  ادامه

  مجاز  مجاز  مجاز  مجاز ممنوعمطلقاًممنوعمطلقاً  عبور دوچرخه  14
زرگراه عبور دوچرخه بصورت مجزاو بدر 

تفكيك شده خارج از سطح سواره رو ، مجاز 
  .است 

    -  -  -  - در شانه راه در شانه راه  توقف اضطراري  15

16  
امكان دسترسي مستقيم به 

  كاربريهاي اطراف
    -وجود داردوجود داردوجود دارد وجود ندارد اردوجود ند

    -  -   متر500   متر800   متر2500  متر 6000  حداقل فاصله معابر موازي همرده  17

18  
  حداقل عرض جزيره مياني

  )متر ( وژ محوري ي رف
4  3  8/1  -  -  -    

  
  



   چالوسي تفصيلطرح  

   اصلي و فرعي معابر محلي-3-1-4-5
بـرداري از آن نيازهـاي    هستند كـه در طراحـي و بهـره   دسته سوم راههاي شهري، خيابانهاي محلي    

بـراي رعايـت حـال    . شـود  وسايط نقليه موتوري، دوچرخه سواران و عابران پياده با اهميت يكسان رعايت مي            
معـابر  . شـود  دوچرخه سواران سرعت وسايط نقليه موتوري در اين معابر پايين نگهداشـته مـي         عابران پياده و  

  . شوند يابانهاي محلي اصلي و خيابانهاي محلي فرعي تقسيم بندي ميمحلي  خود به دو دسته خ
پخـش كننـده      محلي اصلي راهي است كه با خيابانهاي محلي فرعـي و خيابانهـاي جمـع و                خيابان

تعداد خطوط عبور يـك يـا       .  كيلومتر در ساعت است    30 و سرعت مجاز     40ارتباط دارد و سرعت طرح در آن      
  . ها هم سطح است  متر و نوع تقاطع12سته ودو خط و حداقل عرض پ

ها و معابر     مسكوني قرار گرفته و ارتباط بين كوچه       معبر محلي فرعي راهي است كه در مناطق صرفاً        
 كيلـومتر بـر سـاعت اسـت، حـداقل           15-30 و سرعت مجاز     40كند و سرعت طرح      محلي اصلي را برقرار مي    

  .باشد  متر مي6 متر و حداقل عرض پوسته 75/2عرض خط عبور 
نقش حركتي در خيابانهاي محلـي اصـلي كـم و دسترسـي نقـش بـسيار مهمتـري را داشـته و در                        
خيابانهاي محلي فرعي فراهم آوردن دسترسي براي وسيله نقليه موتوري بسيار بسيار مهم و نقـش حركتـي                  

طـي هـسته    كند، اين نقش بايد با توجه به نقش اجتماعي خيابان و نيازهـاي محي              آن به سمت صفر ميل مي     
براي اين منظور، شبكه خيابانهاي محلي بايـد طـوري طراحـي شـود كـه وسـايل نقليـه        . شهري تنظيم شود  

  . اي اين خيابانها استفاده نكنند موتوري كه كاري در محل ندارند از پاركينگ حاشيه
 بـه   اي كه بخواهند از عـرض خيابـان عبـور كننـد،            ها مجازند در هر نقطه     در خيابانهاي محلي پياده   

هاي محلي عرض سواره رو اين خيابانها كم گرفتـه           ها از عرض خيابان    تر بودن عبور پياده    منظور آسان و ايمن   
شود، حداكثر ظرفيت در خيابانهاي محلي نه بر اساس راحتي عبور وسايل نقليه موتوري بلكـه بـا رعايـت      مي

هـا و   يي كـه ترافيـك موتـوري، دوچرخـه    در خيابانهـا . شـود  ها در عبور از عرض خيابان تعيين مي       حال پياده 
 كيلومتر در ساعت    15كنند حداكثر سرعت مجاز وسايل نقليه موتوري         ها از سطح مشتركي استفاده مي      پياده

  .شود تعيين مي
براي دسترسي به يـك قطعـه يـا         لذا براي عملكرد بهتر شبكه و حفظ سلسله مراتب شبكه ارتباطي            

  .باشد  ضوابط زير ضروري ميمعبر در طرحهاي تفكيكي جديد رعايت



   چالوسي تفصيلطرح  

   دسترسي گذرگاهها به معابر معادل و يا كوچكتر از آنها -5 -2-4
  ها  فقط از كوي و كوچه   دسترسي به كوچه-
و خيابـان پخـش   ) محلـي فرعـي  (فقط از كوچـه  ) محلي اصلي ( دسترسي به خيابان جمع و پخش كننده    -

   متر50-75كننده حداقل در مسافتي معادل 
 متر  صرفاً از طريق خيابانهاي       150ي به خيابان شرياني درجه دو فرعي حداقل در مسافتي معادل             دسترس -

  )محلي اصلي ( جمع كننده و پخش كننده 
شـرياني  ( دسترسي به خيابان شرياني درجه دو اصلي فقط از خيابانهاي جمع كننده و پخش كننده اصلي                  -

  تر  م250حداقل در مسافتي معادل ) درجه دو فرعي 
 متـر و  500 دسترسي به شرياني درجه يك از خيابان شرياني درجه دو اصلي  حداقل در مـسافتي معـادل        -

  .  متر نباشد250در شرايط خاصي كمتر از 

    دسترسي قطعات -3-4-5
ها و شبكه معابر و هماهنگي اين دو با هم از اصول دسترسي در طـرح                  رعايت سلسله مراتب كاربري   

  .تفصيلي شهر است

هاي شهري كه نياز بـه دسترسـي          دسترسي سواره به شرياني درجه يك از هر نوع كاربري به جز كاربري             •
  .باشد ها ممنوع مي  بيمارستانهاي بزرگ و پمپ بنزين–نشاني  سريع دارند مانند آتش

نقـشه  . ( هاي شهري از طريق خيابانهايي كه داراي عملكرد شهري دارند دسترسي خواهند داشت       كاربري •
   )54-1اره شم

. باشند  اي مي   گيرد كه داراي عملكرد ناحيه      اي از طريق معابري صورت مي       هاي ناحيه   دسترسي به كاربري   •
   )54-1نقشه شماره ( 

اي   شـود كـه داراي عملكـرد محلـه          ام مـي  ــ ـاي از طريـق گـذرگاههايي انج        هاي محلـه    دسترسي كاربري  •
   )54-1نقشه شماره . ( تندـهس

در پلاكهـاي   . باشد   متر مي  5/3داشتن يك دسترسي اتومبيل رو با عرض حداكثر         هر پلاك فقط مجاز به       •
 متـر در    5/3 عـرض حـداكثر      . متر يك دسترسي ديگر مجاز اسـت       20واقع در خيابانهاي محلي با بر بيش از         



   چالوسي تفصيلطرح  



   چالوسي تفصيلطرح  

قسمت ورودي به پلاك بوده و در داخل پاركينگ عرض راهرو مطابق با ضوابط پاركينـگ مـشخص مـي                     •
  . ن براي تعداد درب عابر در پلاكها محدوديتي وجود ندارد در ضم. گردد

باشد و درب ساختمانها نبايـستي بـه بيـرون بـاز              رو و گذر ممنوع مي      احداث رامپ و پله در محدوه پياده       •
  .  لازم به ذكر است كه رمپ مي تواند بلافاصله بعد از درب ورودي پلاك شروع گردد .شود

  . است و در موارد موجود بايد در زمان بازسازي و نوسازي جابجا شودرو در پخها ممنوع نصب درماشين •

 .باشد روها ممنوع مي زمين از سطح پياده دسترسي و ايجاد نورگير به زير •
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   مقررات ساختماني مربوط به ساير حوزه هاي فعاليتي درشهر -6
جز مواردي كه ذيـلاً     ( بق مقررات احداث بنا     اين حوزه ها در منطقه عملكردي مربوطه مستقر شوند و ط            

  . احداث مي گردند ) تغيير مي نمايد 
  

  تجاري ) حوزه هاي (  عملكردهاي -1-6
  : نواري  محله اي ، تجاري ) الف 
فعاليتهاي تجاري نواري شامل كليه واحدهاي تجاري اعم از خرده فروشي و  عمده فروشـي ، واحـدهاي                     

ه بيان ديگر هر نوع فعاليت تجاري كه در سطح احتياجـات محلـه ، ناحيـه ، شـهر و                     ي و ب  تبازرگاني و مبادلا  

در منـاطق عملكـردي ،      . منطقه بوده و جنبه توليدي كارگاهي و صنعتي بزرگ ندارد ، منظور نظر مي باشد                

  . كاربري تجاري تا سقف تعيين شده در طرح تفصيلي شهر مي تواند مستقر شود 

 متـر   15 متر بر ، يك واحـد تجـاري و بـيش از              15حله اي در هر قطعه مالكيتي تا        در معابر با عملكرد م      

  . است 4×5 در تجاري نواري حداقل ابعاد واحدهاي تجاري . واحد تجاري مي توان احداث بنا نمود2حداكثر 

 با توجه به اينكه واحدهاي تجاري نواري در هر رده اي تنها مـي تواننـد در كـاربري مـسكوني مـوردنظر                        

شكل بگيرند و به عبارتي جزو سطح اشغال و تراكم قطعه مسكوني محسوب مي گردند، امكان تفكيك زمين                  

تجاري در اين فعاليت ها وجود ندارد بنابراين حداقل مساحت لازم جهت تفكيك اعيـاني واحـدهاي تجـاري                 

 تجـاري در نظـر گرفتـه      ابعـاد واحـدهاي  4 × 5(  مترمربع 20برابر ) محله اي، ناحيه اي و شهري     ( نواري  

  .خواهد بود) شده در شهر چالوس

  .مطابق ضوابط جديد بلامانع است) احداث شده قبلي (  نوسازي واحدهاي تجاري موجود - 1تبصره 

 مغازه اي كه در نقشه كاربري اراضي وضع موجود و پيشنهادي طـرح              – كليه واحدهاي پذيرايي     – 2تبصره  

ايي نمايش داده شده اند در صورت تقاضاي مالك و كسب نظر كميتـه               پذير –تفصيلي به صورت جهانگردي     

  . فني مي توانند به واحد تجاري مغازه اي تبديل شوند 

 متر عقـب نـشيني عمـود بـر پـخ            2 احداث واحد تجاري درپخي ها مطابق شكل زير و با رعايت             -3تبصره  

  . بلامانع است 
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  . ت داراي عملكرد خدماتي باشد يكي از دو معبر متقاطع مي بايس* 

  
  پاساژ ) ب 

يعني تعدادي از تجاري ها و      ( مجموعه اي از واحدهاي تجاري در يك قطعه ، پاساژ ناميده مي شود                   

خدمات انتفاعي كه مستقيماٌ در جوار معبر واقع نـشده انـد و از طريـق هـال يـا راهـروي داخلـي بنـا داراي                           

ي داخلـي مـورد مراجعـه قـرار         عدادي از آنها مي توانند بوسـيله دسترسـيها        بنابراين ت ) دسترسي مي باشند    

  . گيرند

در صورت نيـاز و     . شهر مجاز است    مركزي  احداث پاساژ در منطقه عملكردهاي شهري و منطقه          - 1تبصره  

  . عملكردهاي ناحيه اي نيز پاساژ احداث نمود كميسيون ماده پنج ميتوان دريد كميته كارشناسي يبا تأ
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اين ميزان در هيچ شـرايطي قابـل افـزايش          .  درصد تعيين مي شود      80 نهايت سطح اشغال پاساژها برابر       -1

  .نيست 

، نشـستن   ، فـضاي پـشت بنـا         درصد فضاي آزاد مي توانـد جهـت نـورگيري ، پـيش فـضاي ورودي                  20 -2

 .بد  اختصاص يا. . . و راجعين ، نيمكت ، فضاي سبز ، آب نما و بارانداز موقتــم

 .اختصاص يابد ) راهروها و غيره (  درصد زير بنا بايد به فضاي آمد وشد عمومي 45 حداقل -3

 . براي كسبه و مراجعين به ازاي هر ده مغازه يك سرويس عمومي ضرورت دارد -4

ل داخ ـ( ه بــاشد   ـ متـر طـول داشت   5 متر عـرض و     3متر از   ـ در پـاساژهـا هيچ مغـازه اي نمي تـواند ك ـ       -5

  ) . درصد براي مراجعين بايد در نظر گرفته شود 50هر مغازه نيز حداقل 

   .ددرعايت گر طراحي بايد پذيري جريان هوا در وجود دو فضاي باز متقابل براي امكان -6

  . سانتيمتر بيشتر باشد 18 سانتيمتر كمتر و ارتفاع آن از 135تواند از  ها نمي عرض پله - 7

  .بايد مراعات شود  خط زير ويترين در طراحي ميهماهنگي بين تابلوها و  -8

در صورتي كه راهروي اصلي بيش از يك راهرو باشد اين عـرض             .  متر باشد    5عرض راهروها بايد حداقل      -9

  .قابل كاهش است  متر 4تا 

  .  مترمربع است 400حداقل تفكيكي براي پاساژ -10

احداث پيش آمدگي در سـاختمان پاسـاژها ممنـوع           متر باشد و     5/4 ارتفاع بنا در طبقه همكف حداقل        -11

  . است 

  .  نصب آسانسور براي ساختمانهاي سه طبقه و بيشتر الزامي است -12

  

  :  2تبصره 
احداث طبقات بيشتر بـا     .  طبقه مجاز مي باشد      4احداث پاساژ با سطح اشغال هشتاد درصد تنها در          

به صورتي كه سطح پشت بـام طبقـه         ) هرم فضايي    (  با رعايت ضوابط عمومي احداث بنا      غير تجاري كاربري  

چهارم معادل زمين فرض شده و سطح اشغال بر اساس اين مساحت و تعداد طبقات بر اساس هرم محاسـبه                    

  .و اعمال خواهد شد 
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  : مثال 
   مترمربع 1000= مساحت زمين 

     مترمربع 800برابر % 80= سطح اشغال پاساژ 
   طبقه 4= تعداد طبقات پاساژ 

به شـرح زيـر     . . .  مانند مسكوني ، دفاتر ، اداري و        ) مغازه اي   ( احداث طبقات بيشتر با كاربري غير تجاري        
  .خواهد بود 

  ) سطح پشت بام طبقه چهارم (  مترمربع 800= مساحت زمين 
  )  درصد 40در اين مثال برابر ( دول ضوابط احداث بنا جمطابق = سطح اشغال 
   ) ي مترمربع1000در اين مثال زمين ( ل زمين ـاس لفاف فضايي حاصله براي كبر اس= تعداد طبقات 

  
بيني پاركينـگ مـورد نيـاز بايـد بـه           همراه پيش   لحاظ شرايط مذكور ،       به كليه پاساژها      به هر حال طرح     

  .نيز برسد كميسيون ماده پنج  كميته كارشناسي أييدت
)  ايـن گـزارش   5بنـد  ( رافيكي ــ ـمربوطه بـه ضـوابط ت     در خصوص نحوه تأمين پاركينگ و مشخصات         -12

  .مراجعه شود 
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  و درماني  بهزيستي –هاي بهداشتي  مجتمع) حوزه (  عملكرد -2-6
، و درماني شامل كليه تأسيساتي است كه بـه نحـوي تـأمين بهداشـت                 بهزيستي   – فعاليتهاي بهداشتي    –آ  

درمانگاه ، مراكـز بهداشـت و بيمارسـتان و    : ي عبارتند از و امور درماني را به عهده دارندكه بطوركل     بهزيستي  
  .وابسته به آن  سازمانهاي 

  

   مقررات تفكيك و ساختمان اراضي بهداشتي و  درماني–ب 
ضوابط تفكيك و احداث بناهاي بهداشتي ، بهزيستي و درماني مصوب وزارت بهداشت و درمان و 

در صورتي كه .   كليات طرح تفصيلي قابل اجرا استسازمان بهزيستي در صورت هماهنگي و همخواني با
سازمان هاي ياد شده فاقد چنين ضوابطي باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوابط و مقررات طرح 

مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به ) به ويژه به لحاظ سطح اشغال ، تراكم و تأمين پاركينگ ( تفصيلي باشد 
  :ا نيازها و خواسته هاي دستگاه مربوطه ملاك عمل خواهد بود يكي از دو روش ذيل متناسب ب

  . براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي احداث بنا - 1
 . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان - 2

  . متر الزامي است 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

 سانتيمتر مجاز 80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع :تبصره دو 

و همخوان با بنا و شرايط جداره . . . ) نرده ، فنس و ( بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 
  . معبر اجرا گردد 

 
   پاركينگ –ج 
 ايـن   5منـدرج در ضـوابط ترافيكـي بنـد           درماني به شـرح      -حداقل تعداد پاركينگ در مراكز بهداشتي        -

  . خواهد بود گزارش
  

 بهداشـتي متناسـب بـا       -هـاي درمـاني      احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بـر مجتمـع           :1توضيح  

   ) 3-2 توضيح عمومي بندمطابق (  درماني به طور مشروط بلامانع استعملكرد معبر و عملكرد 

  



   چالوسي تفصيلطرح  

  هاي آموزشي  مجتمع) حوزه (  عملكرد -3-6
تأسيـسات  :  فعاليت آموزشي شامل كليه تأسيساتي است كه به امر آموزش اشتغال دارند كه عبارتنـد از                  –آ  

   .و  اي آموزشي درحد مهدكودك ، كودكستان ، دبستان ، راهنمايي ، آموزش متوسطه ، آموزش فني و حرفه

  هاي مجاز در اراضي آموزشي   استفاده–ب 
  .   هاي آموزشي در اراضي موردنظر طرح  آموزشي بطورمستقل و يا به صورت مجتمع  احداث تأسيسات– يك

  . احداث ساير تأسيسات آموزشي كه وزارت آموزش و پرورش مناسب بداند – دو

  .روزي   احداث خوابگاه براي مدارس شبانه–سه 

هاي آموزشي متناسب با عملكـرد معبـر و         اث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر مجتمع        احد  :1توضيح  

  ) .  3-2 توضيح عمومي بندمطابق ( عملكرد آموزشي به طور مشروط بلامانع است 
  

   پاركينگ –ج 
  .آورده شده است ) ضوابط ترافيكي (  اين گزارش 5تعداد و مشخصات پاركينگ در بند  -

  ك و ساختمان اراضي آموزشي  مقررات تفكي- د 
هـاي آموزشـي در        قطعات تفكيكي و مقررات ساختماني اراضي آموزشي ، واقع در حـوزه مجتمـع                     اندازه

آموز و سطح سرانه براي هر گـروه طبـق ضـوابط سـازمان تجهيـز و                   سطوح مختلف و با توجه به تعداد دانش       
   . ر ضوابط اين وزارتخانه بر جداول زير ارجحيت دارد تغيير د. مي باشد نوسازي مدارس به شرح جداول زير 

  

   ي آموزش مختلف                               ميانگين سطح سرانه فضاي آموزشي در مقاطع

  نوع مقطع  سرانه زمين
  تحصيلي

  سرانه محوطه  سرانه زيربنا
  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه

  -  61/7  53/4  08/3  ابتدايي روستايي
  73/4  53/6  30/3  86/2  ابتدايي شهري

  21/5  09/8  79/3  47/3  راهنمايي 
  38/5  18/8  86/3  63/3  متوسطه
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  آموز در مقطع ابتدايي  فضاي آموزشي براي هر دانش جدول سرانه

  سرانه زمين  سرانه محوطه   سرانه زيربنا  تعداد كلاس
  در مدارس دو طبقه   مدارس يك طبقهدر  )فضاي باز (     

  -  85/5  60/5  25/3   كلاسه روستايي2
  -  61/7  41/4  20/3   كلاسه روستايي3
  -  37/6  58/3  79/2   كلاسه روستايي5

  26/5  94/6  58/3  36/3   كلاسه شهري5
  68/4  13/6  23/3  90/2   كلاسه شهري10
  61/4  -  31/3  60/2  كلاسه شهري 15
  40/4  -  11/3  58/2  كلاسه شهري 20

  
                              جدول سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش آموز در مقطع راهنمايي

  سرانه محوطه   سرانه زيربنا  تعداد كلاس  سرانه زمين
  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه  )فضاي باز ( 

  -  22/10  36/5  86/4   كلاسه 3
  87/5  83/7  90/3  93/3   كلاسه 6
  66/5  32/7  99/3  33/3   كلاسه 9
  31/5  02/7  60/3  42/3   كلاسه 12
  01/5  -  39/3  24/3   كلاسه 15
  06/5  -  51/3  10/3   كلاسه  18
  93/4  -  36/3  14/3   كلاسه  21
  65/4  -  25/3  80/2   كلاسه24
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  آموز در مقطع متوسطه ه فضاي آموزشي براي هر دانش                          جدول سران

  سرانه محوطه  سرانه زيربنا  تعداد كلاس  سرانه زمين
  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه

  -  56/9  82/4  74/4   كلاسه 4
  67/5  57/7  77/3  80/3   كلاسه 8
  62/5  42/7  82/3  60/3   كلاسه 12
  22/5  -  57/3  31/3   كلاسه 16
  20/5  -  61/3  19/3  ه  كلاس20
  19/5  -  62/3  14/3   كلاسه  24

  
ضوابط تفكيك و احداث بناهاي آموزشي مصوب وزارت آموزش و پرورش در صورت هماهنگي و 

در صورتي كه وزارتخانه ياد شده فاقد چنين ضوابطي . همخواني با كليات طرح تفصيلي قابل اجرا است 
به ويژه به لحاظ سطح اشغال ، ( بط و مقررات طرح تفصيلي باشد باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوا

مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به يكي از دو روش ذيل متناسب با نيازها و ) تراكم و تأمين پاركينگ 
  :خواسته هاي دستگاه مربوطه ملاك عمل خواهد بود 

  . و مقررات عمومي احداث بنا  براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي- 1
 . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان - 2

  . متر الزامي است 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

 سانتيمتر مجاز 80  احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع:تبصره دو 

و همخوان با بنا و شرايط جداره . . . ) نرده ، فنس و ( بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 
  . معبر اجرا گردد 

 

   حوزه اراضي  فرهنگي -4-6
  نما اراضي اين حوزه به منظور احداث تأسيساتي ازقبيل كتابخانه ، موزه ، خانه جوانان ، هلال احمر ، سي                   –آ  

اجتماعـات ، تالارهـاي مختلـف         سـالن  ، مراكز پرورشي كودكان و نوجوانـان        ،انجمن هاي فرهنگي    و تئـاتر ،    
  . فرهنگي و هنري و موارد مشابه در نظرگرفته شده است 
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   مقررات تفكيك اراضي –ب 
 براسـاس   و يا حد نصاب اختصاص اراضي جديـد بـه ايـن كـاربري                   تفكيك اراضي متعلق به اين كاربري       

ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي و ساير سازمان هاي مـسئول و تأييـد كميتـه كارشناسـي كميـسيون                    
  .ماده پنج خواهد بود 

  

   مقررات ساختماني–ج 
      ضوابط و معيارهاي مربوط به احداث تأسيسات مجاز در اين حوزه بر طبق معيار و ضوابطي خواهد بود 

ضوابط تفكيك و . ها و سازمانهاي ذيربط تهيه خواهد شد سلامي و ساير وزارتخانهكه از طرف وزارت ارشاد ا
احداث بناهاي فرهنگي مصوب وزارت ارشاد اسلامي و ساير سازمانهاي مرتبط در صورت هماهنگي و 

در صورتي كه سازمان هاي ياد شده فاقد چنين ضوابطي . همخواني با كليات طرح تفصيلي قابل اجرا است 
به ويژه به لحاظ سطح اشغال ، ( و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوابط و مقررات طرح تفصيلي باشد باشند 

مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به يكي از دو روش ذيل متناسب با نيازها و خواسته هاي ) تراكم و پاركينگ 
  :دستگاه مربوطه ملاك عمل خواهد بود 

  .ح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي احداث بنا  براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طر- 1
 . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان - 2

  . متر الزامي است 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

 سانتيمتر مجاز 80اي عمومي حداكثر تا ارتفاع  احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري ه:تبصره دو 

و همخوان با بنا و شرايط جداره . . . ) نرده ، فنس و ( بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 
  . معبر اجرا گردد 

 : قانون برنامه سوم توسعه الزامي است 161       در خصوص ايجاد مراكز فرهنگي توجه به ماده 

هـاي فرهنگـي      هاي فرهنگي و ساخت سـينماها و مجتمـع          به منظور بازسازي سينماها و مجتمع      -161ماده  

  : نفرجمعيت دارند ) 15000(جديد و تالارهاي نمايش در شهرهائـيكه بيش از پانزده هزار 

توانند راساً يا با مشاركت اشخاص حقيقي و حقوقي بـراي سـاخت و بازسـازي                   شهرداريهاي كشور مي   – الف

  . اي موجود از تسهيلات بانكي استفاده كنند سينماه
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الاحـداث بـه عهـده         تأمين زمين مناسب براي ساخت سينما و مجتمع فرهنگـي در شـهركهاي جديـد               –ب  

  . وزارت مسكن و شهرسازي و در طرحهاي توسعه شهري به عهده شهرداريها خواهد بود 
ساله در اختيار اشخاص حقيقـي و         رت اقساط ده  اي و به صو           زمينهاي مذكور در اين بند به قيمت منطقه       

  .گيرد  حقوقي متقاضي قرار مي

شود زمينهاي مناسـب بـراي سـاخت سـينما و مجتمـع             به شهرداريهاي شهرهاي مذكور اجازه داده مي       – ج

فرهنگي را كه در مالكيت شهرداري است بدون انتقال مالكيت در قالب قرار داد با دريافت حداقل سهم بابت                   
  .قرار دهند تيار افراد حقيقي و حقوقي سال در اخ ) 25( براي مدت بيست و پنج زمين

هاي فرهنگي و يا ساخت سـينماهاي جديـد و تالارهـاي نمـايش ،           در موارد بازسازي سينماها و مجتمع      –د  

شهرداريها موظفند بدون اخذ هر نوع عوارض و دريافت هزينه ، پروانه ساخت صادر در صورت همـاهنگي بـا                    
هاي نمايش ، مجـوز سـاخت تجـاري و خـدماتي صـادر           طرحهاي جامع شهري حداكثر معادل زيربناي سالن      

شـوند تـا ده سـال پـس از            هاي فرهنگي كه با استفاده از اين امتيازات ساخته مـي            سينماها و مجتمع  . كنند  
  .برداري مجاز ، به تغيير كاربري نيستند  بهره

هاي فرهنگ و ارشاد اسـلامي و كـشور و            نا به پيشنهاد مشترك وزارت خانه           آيين نامه اجرايي اين ماده ب     
  .     ريزي به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد  سازمان مديريت و برنامه

   

   پاركينگ –د    
 ايـن   5رهنگي و مشخـصات آنهـا در بنـد          ــ ـاليت هـاي ف   ـفع ـداد پاركينگ مورد نياز براي      ــداقل تع ـح -

  . آورده شده است ) ي ضوابط ترافيك( گزارش 
   .بايست به تأييد كميته كارشناسي برسد هاي فرهنگي و اجتماعي مي  طرح معماري مجتمع:تبصره 

 به طـور مـشروط متناسـب بـا          فرهنگي احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر سايتهاي           :1توضيح  

   ) . 3-2بند توضيح عمومي مطابق (  بلامانع است فرهنگيعملكرد معبر و عملكرد 
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  كاربريهاي مذهبي -5-6
لكردهاي ـاليت مـي توانـد در عم ـ      ـذهبي پيشنهاد نشده است وليكن اين فع      مان  ـرح هيچ مك  ـدر ط 

تغيير كاربري از مسكوني يـا      . طابق نيازهاي روز شكل گيرد      مسه گانه با مجوز سازمان مربوطه به لحاظ فني          
نـشيني     متر عقـب   4ايت  ـال مجاز است مشروط به آنكه رع       درصد سطح اشغ   50تجاري به مذهبي با حداكثر      

  .جهت تجمع افراد منظور گردد 
بـه طـور مـشروط      مـذهبي   سـايتهاي   مراكـز و     احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجـاري در بـر            :1توضيح  

   ) . 3-2توضيح عمومي بند مطابق (  بلامانع است مذهبيمتناسب با عملكرد معبر و عملكرد 
  اكن مـذهبي و مشخـصات آن بايـد بـه تأييـد كميتـه كارشناسـي            مكان پيشنهادي براي ايجاد ا    م  :1 تبصره

  . برسد 

 بناهاي مذهبي نمي توانند از لفاف فضايي ارايه شده در طرح تفصيلي خارج شوند و سطح اشغال                   :2تبصره  
  .  درصد تعيين مي گردد 50آن ها نيز برابر 

  

  هاي ورزشي   مجتمع-6-6
بيني اينگونه اراضي در واقع احداث تأسيسات ورزشي در سطح شهر به صورت فضاهاي بـاز                  هدف از پيش   -آ

  .باشد  و بسته مي

   مقررات تفكيك و ساختمان اراضي ورزشي –ب 
  . است   مشخص وتعيين شده تفصيلي درطرح ، كليه عوامل سطح موردنيازفعاليتهاي ورزشي با توجه به -
و ايجاد فضاهاي جديـد مطـابق نظـر سـازمان تربيـت بـدني               ت  تفكيك اراضي ورزشي موجود مجاز نيس      -

  .خواهد بود 
ضوابط تفكيك و احداث بناهاي ورزشي مصوب سازمان تربيت بدني در صورت هماهنگي و همخواني با  -

در صورتي كه سازمان ياد شده فاقد چنين ضوابطي باشند و يا . كليات طرح تفصيلي قابل اجرا است 
به ويژه به لحاظ سطح اشغال ، تراكم و ( ا ضوابط و مقررات طرح تفصيلي باشد ضوابط آنها در تعارض ب

  مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به يكي از دو روش ذيل متناسب با نيازها و) تأمين پاركينگ 
  : خواسته هاي دستگاه مربوطه ملاك عمل خواهد بود 
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  . فضايي و مقررات عمومي احداث بنا  براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف- 1
 . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان - 2

  . متر الزامي است 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

 سانتيمتر مجاز 80ارتفاع  احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا :تبصره دو 

و همخوان با بنا و شرايط جداره . . . ) نرده ، فنس و ( بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 
  .معبر اجرا گردد 

 در صورت عدم تأمين خواسته هاي فني احداث برخي بناها و فضاهاي ورزشي توسط ضوابط :تبصره سه 
ه كميسيون ماده پنج ارايه گردد وجيهي مربوطه تهيه و جهت تصويب بمذكور ، پيشنهاد مشخص و دلايل ت

  :در احداث فضاهاي ورزشي مشخصات زير نيز توصيه مي گردد 
  . متر 5حداقل ارتفاع فضاهاي ورزشي  -
  .سطح اشغال و حجم بنا بايد هماهنگ با ضوابط احداث بنا باشد  -
 ـ ) 100( به مساحت حداكثر يكصد     يك واحد مسكوني     - بـراي  . ع كـه غيـر قابـل تفكيـك اسـت            مترمرب

 .ست  ا مترمربع بلامانع1000سرايدار در اراضي بزرگتر از 

  

   پاركينگ –ج 
  . آورده شده است ) ضوابط ترافيكي (   اين گزارش 5فضاهاي ورزشي در بند حداقل تعداد پاركينگ در  -

تناسب با عملكرد معبر به طور       احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر سايتهاي ورزشي م           :1توضيح  

   ) .3-2بند توضيح عمومي مطابق ( مشروط بلامانع است 

  
   حوزه اراضي پارك و فضاهاي سبز عمومي و يا شهربازي در پاركهاي شهري -7-6
 اراضي مربوط به پارك و فضاي سبز و تفريحي به منظور ايجاد تأسيساتي از قبيل پارك كودك ، پـارك                     –آ  

  .بيني شده است  تأسيساتي كه به نحوي تأمين نيازهاي تفريحي را خواهد كرد پيششهري و همچنين 
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  هاي مجاز در حوزه اراضي فضاي سبز و تفريحي   استفاده–ب 
  اي و شهري  اي و ناحيه پاركهاي كودك محله –يك 

   .اي آزاد زمينهاي بازي كودكان ، زمينهاي ورزشي واستخرشنا واستقراروسايل تفريحي درفض–دو 
 عمومي كودك مانند كتابخانه ، مهدكودك و مراكـز پـرورش فكـري              – تأسيسات فرهنگي و اجتماعي      – سه

  .كودكان ، موزه و موارد فرهنگي مشابه 
  . شهر بازي مشروط بر اينكه كل فضاي پارك را اشغال ننمايد  –چهار 

   .نمايد  سطح پارك را اشغال زا) پنج درصد(درصد 5ساختمان دركل نبايستي بيش از  سطح :1توضيح 
اي و شهري متناسـب بـا عملكـرد      احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر پاركهاي ناحيه      :2توضيح  

معبر و نيز عملكرد پارك به طور مشروط با فاصله از يكديگر به نحوي كه در حين عبور از كنار معبر ، پارك                        
هـا ، واحـدهاي فـروش         هـا ، مطبوعـاتي      فروشي  فروشي ، گل    زنامهديده شود بلامانع است نظير كيوسكهاي رو      

  ) . 3-2بند توضيح عمومي مطابق . . . ( بستني و فالوده و 
  . خواهد بود ) ضوابط ترافيكي (  اين گزارش 5تأمين و مشخصات پاركينگ مطابق بند  : 3توضيح 

  
   حوزه صنايع كارگاهي -8-6
 احداث كليه تأسيسات توليدي و تأسيسات وابـسته در صـورتي             در اراضي مشخص شده جهت اين حوزه       –آ  

كه از نوع كارگاه و صنايع مزاحم نبوده و توليد صدا ، لرزش شديد ، بو ، گازهاي خطرناك و سـمي ، گرمـاي         
بايـست بـه تأييـد        تهيه طرح سايت پلان الزامي است كه مي       . شديد و آلودگي آب و هوا نكند ، بلامانع است           

  . برسد 5كميسيون ماده و سپس سي كميته كارشنا
  

   تفكيك اراضي –ب 
 مترمربع است و تفكيك جديد در ايـن قطعـات بـه             500ها          حداقل مساحت لازم جهت اينگونه استفاده     

  .باشد  مترمربع مي 50صورت مشاعي و اعياني حداقل 
  .دد  در تفكيك اراضي فوق بايستي ضوابط مربوط به عرض معابر رعايت گر :1توضيح 
  .  رعايت پخ در املاك داراي دو نبش و بيشتر ضروري است  :2توضيح 
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 احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر سايتهاي كارگاهي متناسب با عملكـرد معبـر بـه      :3توضيح  

  ) . 3-2بند توضيح عمومي مطابق ( طور مشروط بلامانع است 

   مقررات ساختماني    - ج 

، ) گـردد     شامل پاركينگ هم مـي    (  ضروري است    سايت درصد سطح    50معادل ازرعايت حداقل فضاي ب    -
  .درصد آن احداث تأسيسات مشترك نيز مجاز است  5تا 

  .  درصد فضاي باز بايستي فقط به منظور درختكاري و گردشگاه كارگران در نظر گرفته شود 15حداقل  -
خواهد بود كه بايستي به تصويب سازمان مرتبط        معيار ارتفاع اينگونه تأسيسات ، با توجه به نوع صنايعي            -

 تفصيليبرسد ، در صورتي كه سازمانهاي ياد شده فاقد چنين ضوابطي باشند ، مقررات ساختماني طرح                 
 . باشد  ملاك مي

 ادامه فعـاليت واحـدهاي صنعتي و كـارگـاهي موجود تنها بــا تــأييد سـازمان حفــاظت محـيط                   :تبصره  

  .  اين صورت تجديد بنا در حد وضع موجود امكان پذير است زيست مجاز بوده و در
 سطح زيربنا در همكف و به طور كلي فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي به نحـوي تنظـيم         :توضيح  

  . گردد كه امكان مانور وسائط نقليه براحتي ميسر باشد 
  
  ها ، انبارها   پايانهحوزه -9-6
و انبارها صرفاً به منظور ايجاد ترمينال و گاراژهاي مسافربري و بـاربري ، مراكـز                ها     حوزه مربوط به پايانه    –آ  

سوختگيري وسائط نقليه ، انبار و مراكز توزيع كالاهاي عمده و محل پاركينـگ وسـائط نقليـه بـا توجـه بـه                        
  .وضعيت و ارتباطات اقتصادي در طرح منظور شده است 

الذكر متناسب با عملكـرد معبـر بـه     تجاري در بر سايتهاي فوق احداث عملكردهاي انتخابي نظير     :1توضيح  

  ) . 3-2بند توضيح عمومي مطابق ( طور مشروط بلامانع است 

  .  به هر عنوان احداث كارگاههاي مزاحم و غير مزاحم در اين حوزه مجاز نيست  :2توضيح 

نـده هـستند ، بايـد طـي دوره           گاراژها و انبارهاي مختلفي نيز كه در حال حاضـر در شـهر پراك               :3توضيح  
بيني شده در طرح انتقال داده شوند و محل موجود اين گاراژهـا و انبارهـا بـه                    هاي پيش   ريزي به حوزه    برنامه

  .بدل شود يا نيازهاي جديد كاربريهاي مناسب منطقه عملكردي همجوار 
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   مقررات تفكيك اراضي -ب 
  . هزار مترمربع مجاز نيست  به قطعات كمتر از يكبخش انبارهاتفكيك اراضي در  -

  .  در تفكيك اراضي فوق بايستي ضوابط مربوط به عرض معابر رعايت گردد  :1توضيح 
  .  رعايت پخ در املاك و تأسيسات دو نبش و بيشتر ضروري است  :2توضيح 

   مقررات ساختماني -ج 
بري و بـاربري و مـوارد       حداكثر كل سطح زيربنا در طبقات ، براي تأسيساتي از قبيـل گاراژهـاي مـسافر                -

 درصـد سـطح كـل قطعـه تعيـين           70مشابه بر اساس ضوابط احداث بنا بوده ولي حداقل فضاي بـاز تـا               
 درصد و در پاركينگهاي طبقاتي مطابق ضـوابط         95 در پاركينگ هاي عمومي روباز اين ميزان         .گردد    مي

   . خواهد بود ) لفاف فضايي ( عمومي احداث بنا 
  ضـرورت   اداري  تأسيـسات يادشـده مـشابه     تمام      كاركنان    تجاري براي       اجعين ، مشابه     پاركينگ مر   تأمين -

  . دارد 
حداكثر كل سطح زيربنا در طبقات و همچنين حداقل سطح فضاي باز مربوط به تأسيسات سـوختگيري                 -

  .با توجه به مشخصات ارائه شده توسط وزارت نفت پس از تصويب سازمان مجري طرح قابل اجراست 
 سطح زيربنا در همكف و به طور كلي فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي بنحوي تنظـيم                   :1توضيح  

  . گردد كه امكان مانور وسائط نقليه براحتي ميسر باشد 
  . بايستي متناسب با نوع فعاليت در نظر گرفته شود   محل باراندازي و بارگيري مي :2توضيح 
بيني سطح    بوط به تأسيسات حمل و نقل بايستي معيارهاي مربوط به پيش           در احداث بناهاي مر     :3توضيح  

  . مورد نياز براي پاركينگ، رعايت شود 
  

  شهر  هاي واقع در اراضي حريم  حوزه-10-6
كه بـه صـورت گـزارش       )  رامسر    تا شهرهاي نو   شامل شهرستان ( نوشهر  اي          بر اساس ضوابط طرح ناحيه    

 در ايـن گـزارش ،       ،شـود   ان مسكن و شهرسازي در اختيار شهرداري گذارده مـي         جداگانه تهيه و توسط سازم    
هاي حـرايم و اراضـي حـساس بـه            ضوابط استقرار كاربري در هر يك از مناطق كاربري و در هر يك از حوزه              

  . خواهد شد آورده پذيري  آسيب
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 مــورخ  هيـأت وزيــران در جلـسه   مـصوب ضـوابط اســتقرار صـنايع و واحـدهاي توليــدي   همچنـين  
قـانون  ) 13(مـاده   ) 2(بنا به پيشنهاد سازمان حفاظت محيط زيست و به اسـتناد تبـصره              كه   15/12/1378

انجام گرفت از ضوابط مؤثر در حـريم شـهر        نحوه جلوگيري از آلودگي هوا ضوابط و معيارهاي استقرار صنايع           
  .خواهد بود 

  

   حوزه اداري -11-6
اين سايت پلانها بايد بـه تأييـد        .  مكانيابي شده الزامي است      ارياد سايتدو  تهيه طرح سايت پلان براي       -

 . برسد كميسيون ماده پنج

  : شرح زير تعيين مي شود به ردي آن ــاركــكرد و سطح كــتفكيك اراضي با كاربري اداري متناسب با عمل
  . مترمربع 2000ادارات كل حداقل ) الف 
  .)  ادارات مركز شهرستان (  مترمربع 500ادارات شهرستاني حداقل ) ب 
  .  مترمربع 300شعبات ادارات و نمايندگي ها حداقل ) ج 

  . مي باشد  كميته كارشناسي مرجع تشخيص سطح عملكردي ادارات:تبصره 

 ضوابط تفكيك و احداث بناهاي اداري مصوب وزارتخانه ها ، سازمان ها و ارگان هاي مربوطه تنها در -
در صورتي كه سازمان هاي ياد شده . ا كليات طرح تفصيلي قابل اجرا است صورت هماهنگي و همخواني ب

به ويژه به ( فاقد چنين ضوابطي باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوابط و مقررات طرح تفصيلي باشد 
مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به يكي از دو روش ذيل ) لحاظ سطح اشغال ، تراكم و تأمين پاركينگ 

  :با نيازها و خواسته هاي دستگاه مربوطه ملاك عمل خواهد بود متناسب 
  . براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي احداث بنا - 1
  . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان - 2

 متر الزامي است 4به ميزان )  بنا احداث ( در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

 سانتيمتر مجاز 80بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع در ديوار  احداث  :تبصره دو

و همخوان با بنا و شرايط جداره . . . ) نرده ، فنس و ( بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 
  . معبر اجرا گردد 
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در اراضي اداري ) طبقه چهارم به بالا ( طبقات ابنيه تجاري علاوه بر توانند  دفاتر خصوصي مياديه ها واتح -
 .نيز مستقر شوند 

) ضـوابط ترافيكـي   ( زارش ـ ايـن گ ـ 5شـرح بنـد    پاركينگ در ساختمانهاي اداري به   و مشخصات  تعداد -
  . خواهد بود 

 اداري متناسب با عملكرد معبـر بـه طـور مـشروط             زمراكاحداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر         -
  ) .3-2توضيح عمومي بند مطابق ( بلامانع است 

  
  ) پذيرايي –جهانگردي ( ي گردشگري هاحوزه عملكرد-12-6

  :اين حوزه شامل دو دسته فعاليت خواهد بود 
 –ع هـاي تفريحـي      هتل ها ، متل ها ، كمپينگ ها ، اردوگاهها ، مجتم ـ           :  فعاليتهاي گردشگري شامل     )يك  

  . . . توريستي ، مهمانسراها و 

اي ــ ـالارهـازه اي ، ت   ــ ـذيرايي مغ ــ ـدهاي پ ـرسـتوران هـا ، واح ـ     : ل  ـام ــرايي ش ـذيـاي پ ـاليت ه ـ فع )دو  

    . . .پذيرايي و 
  

  ات عمومي رمقر) الف 
ايي  پذير –در كاربري هاي مشخص شده با عنوان جهانگردي         ) دسته يك   ( فعاليت هاي گردشگري    

 منطقـه   دواين فعاليـت هـا مـي تواننـد در           . در نقشه كاربري اراضي طرح تفصيلي مي بايست مستقر شوند           
  .عملكردي زير نيز مطابق ضوابط احداث بنا استقرار يابند 

  .ي ناحيه اي ها منطقه عملكرد-1
  .ي شهري ها منطقه عملكرد-2

نند در كاربري هاي جهانگردي و مناطق بـر  علاوه بر اينكه مي توا    ) دسته دو   ( فعاليت هاي پذيرايي    
محله اي ، ناحيـه اي و       ) تجاري  ( ردهاي انتفاعي   ــليه عملك ـ گانه فوق الذكر مستقر شوند ، در ك        دوشمرده  

  .شهري نيز مي توانند استقرار يابند 
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 50م  بـا سـه    ( مي توانند به صورت مختلط مـسكوني و پـذيرايي          ) دودسته  (  واحدهاي پذيرايي     :1تبصره  

 اين اختلاط كاربري فقط براي زمين هاي        . نيز مطابق ضوابط احداث بنا شكل گيرند          )درصد براي هر كدام     
  . مترمربع مجاز خواهد بود) هزار  ( 1000 پذيرايي تا –با كاربري جهانگردي 

ستي داراي كـاربري توري ـ  ) -24اراضـي زيـر كـد    (  متـري دريـا     60 تا حريم    -24 حدفاصل تراز     :2تبصره  

خواهد بود و احداث بنا در اين اراضي مطابق قانون نحوه ضوابط استفاده از زمينهاي واقـع در معـرض خطـر                      
 و  9/10/1370ورخ  اصـلاح شـده بـر اسـاس مـصوبات م ـ           ( 7/5/1370بالا آمـدن آب دريـاي خـزر مـصوب           

هاي توريستي نظيـر  به عبارتي احداث پروژه . مي باشد ) عالي شهرسازي و معماري ايران      شواري 23/9/1371
هـر نـوع فعاليـت      . . . هتل ، متل ، هتل آپارتمان ، مجموعه هاي توريستي ، ويلاهاي توريستي ، كمپينگ و                 

  . بلامانع استپنجمرتبط با توريسم با استفاده از سازه هاي مقاوم در برابر آب پس از تصويب كميسيون ماده 

كليـه پـلاك هـاي اول كـه بـا كـاربري       در)  تا جنـوب  از شمال( چالوس انه ــدر دو طرف رودخ   :3تبصره  

 پذيرايي مطابق ضوابط احداث بناي مسكوني       –مسكوني در نقشه آورده شده است مي توان بناهاي مسكوني           
  . احداث بنا نمود 

 مترمربع هـستند  2000 پذيرايي كه داراي مساحتي بيش از – براي اراضي با عملكرد جهانگردي       : 4تبصره  

  . رح جانمايي تهيه و به تأييد كميته كارشناسي و سپس تصويب كميسيون ماده پنج برسد مي بايستي ط
  

  : و مقررات ساختماني تفكيك اراضي ) ب 

 پذيرايي طيف وسيعي از فعاليت هاي مختلف را در بر مي گيـرد كـه ايـن                  –كاربري جهانگردي    •

اي پـذيرايي و واحـدهاي       توريستي ، واحده   –فعاليت ها در سه دسته كلي مجتمع هاي تفريحي          

 . اقامتي قابل تقسيم بندي هستند 

انجـام  ) يكـي از ايـن دو       ( مقررات تفكيك و احداث بنا در اين اراضي مي تواند به دو صـورت زيـر                 

  :گيرد 

براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفـاف فـضايي و مقـررات عمـومي           ) 1

  .احداث بنا 



   چالوسي تفصيلطرح  

  : پذيرايي به شرح زير –ژه ضوابط كاربري جهانگردي براساس جدول وي ) 2
  

   پذيرايي–جدول ضوابط و مقررات تفكيك و چگونگي احداث بنا در اراضي با كاربري جهانگردي 

  شرح
حداقل نصاب 

  تفكيك
  گروه بندي

حداكثر سطح 
  اشغال

  )درصد (

حداكثر تراكم 
ساختماني مجاز 

  )درصد( 

تعداد 
  طبقه

حداقل 
  عرض گذر

  +12  3  150  50   مترمربع5000كمتر از 
 مترمربع تا يك 5000

  هكتار
40  200  5  14+  

  +16  7  210  30   هكتار2 تا 1
  +20  9  225  25   هكتار5 تا 2

  2000   توريستي–اي تفريحي مجتمع ه

  +20  10  250  25   هكتار5بيشتر از 

رستوران و تالار 
  پذيرايي

400  70  210  4  16+  

يي
ذيرا

ي پ
دها

واح
  

  هاي پذيراييواحد
   مغازه اي

50  100  100  1  12+  

  +20  10  400  40   ستاره5  3000
  +16  6  250  40  ستاره4  2500
  +14  5  200  45  ستاره3  2000
  +12  3  150  45  ستاره2  1500

  هتل
  )مهمانخانه ( 

  +12  3  150  50  ستاره1  1000

  +12  4  250  60  ممتاز  500
  +12  4  220  60  درجه يك  400
  +10  3  200  60  درجه دو  300

 مسافرخانه

  )مهمانپذير  ( 

  +10  3  200  60  درجه سه  300

  +18  6  300  50  ستاره3  1500
  هتل آپارتمان  +16  5  250  55  ستاره2  1000

  +12  4  250  60  ستاره1  500

تي
قام

ي ا
دها

واح
  

  +12  5  250  50  500  خوابگاه
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 در صورت ارايه طرح توجيهي مناسب كميسيون ماده          درصورت عدم تأمين خواسته هاي بخش و        :1تبصره  

  . درصدموارد مندرج در جدول نسبت به تعديل آنها اقدام نمايد25پنج مي تواند تا 

تا دو برابـر سـطح اشـغال    ) پايه ساختمان  ( Pudium Base در هتل ها و مهمانپذير ها ايجاد  :2تبصره 

  . طبقه بلامانع است 2 نهايتاً تا و)  درصد 70حداكثر ( حاصل از ضوابط احداث بنا 
در كليه اراضي با كاربري جهانگردي همانند اراضـي مـسكوني در زمـاني           ساختماني  صدور پروانه    : 3تبصره  

هت تـأمين آب يا بـرق از ادارات ذيــربط          ــ طبقه داشته باشند منوط به اخذ استعـلام ج        4كه بناي بيش از     
  .مي باشد 

  . متر الزامي است 4به ميزان ) استقرار بنا (  هاي عمومي رعايت پسروي  در احداث كاربري :4تبصره 

 سـانتيمتر مجـاز     80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي ، حداكثر تا ارتفـاع                  :5تبصره  

ره همخوان با بنـا و شـرايط جـدا        . . . ) نرده ، فنس و     ( بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك           
  . معبر اجرا گردد 

 مغازه اي كه در نقشه هاي وضع موجود و پيشنهادي كاربري اراضـي طـرح                – واحدهاي پذيرايي     :6تبصره  

 پـذيرايي نمـايش داده شـده انـد در صـورت تقاضـاي مالـك و تأييـد كميتـه                      –تفصيلي با رنگ جهانگردي     
  . ملكرد دهند كارشناسي مي توانند به فعاليت هاي تجاري مغازه اي نيز تغيير ع

  

   تأسيسات و تجهيزات شهري -13-6
در اين حوزه احداث واحدهاي مربـوط بـه تأسيـسات شـهري نظيـر آب ، بـرق ، مخـابرات و گـاز و                          

ضـوابط  . مجـاز اسـت   . . .  تجهيزات شهري نظير آتش نشاني ، پمپ بنزين ، محل موقت جمع آوري زباله و    
در صورت نبود چنين ضوابطي مي توان بـر اسـاس           . ــي باشد   احداث مطابق نظر دستگاه اجرايي ذيــربط م      

 5ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي به صورت موردي توسط كميتـه كارشناسـي كميـسيون مـاده                    
  .تصميم گيري نمود 
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   حوزه كاربري ويژه -14-6
معبـر  ايـن زمـين كـه در        . يك پهنه از سطح شهر چالوس به كاربري ويـژه اختـصاص يافتـه اسـت                 

نيمـي از ايـن     . منطقه چالوس مي باشـد    قرار دارد شركت فرآورده هاي نفتي       )  غرب شهر    ( تنكابن   –چالوس

 درصـد از    50بـه عبـارت ديگـر معـادل         . خواهد بود ) پارك  ( كاربري داراي عملكرد فضاي سبز تجهيز شده        

ابقي مي توانـد بـه كليـه         درصد م  50سطح اين اراضي مي بايستي به شهرداري شهر واگذار شده و در مقابل              

بـديهي اسـت طـرح      . اختـصاص يابـد   . . . فعاليتهاي انتفاعي نظير مسكوني، تجاري، جهانگردي، پـذيرايي و          

توجيهي مورد نظر اين اراضي مي بايستي توسط شهرداري يا مالكين تهيه و به تصويب كميسيون ماده پـنج                   

  .برسد

 شرايط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي شـهر          شرايط و چگونگي احداث بنا در اين اراضي مطابق          

  اراضي مذكور در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي طرح تفصيلي با عنـوان كـاربري ويـژه و علامـت                         . مي باشد 

  . مشخص گرديده اند      
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  )مورد عمل در تمام يا بعضي مناطق (  مقررات مشترك -7
   تغيير مرز مناطق -1-7

شـماره  (  ناحيه   سه به شرح    چالوسا توجه به مجموعه عوامل كالبدي ، اقتصادي و اجتماعي كل شهر                   ب
در نظر گرفته شده است و در هر زماني اگر توسعه خـارج از محـدوده فعلـي                  محله   پانزدهو  )   و سه   دو ،يك  

  .پذيرفته شود ، منطقه توسعه به عنوان ناحيه يا محلات بعدي شهر تعيين خواهد شد 
  

   قطعات و كاربريهاي ناهماهنگ -2-7
شامل مقـررات   .      كاربريهايي كه به موجب مقررات قبلي بوده ولي با اين مجموعه ضوابط هماهنگي ندارد               

  :باشند  زير مي
  

   قطعات تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي و نحوه ساختمان در آنها-1-2-7
وضع موجود تلقي   ) قبلي   تفصيلي تصويب طرح    قبل از ( قطعات تفكيك شده به ثبت رسيده قبلي         

شده و در وضعيت پس از تفكيك بر اساس مجموعه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي قابليت پـذيرش سـاخت     
طرح  مطابقدر صورت داشتن كاربري      147تفكيك هاي انجام شده بر اساس ماده        . و سازهاي مجاز را دارند      

ي گردد و پس از پرداخت حقـوق قـانوني شـهرداري نـسبت بـه                 به عنوان وضع موجود تلقي م      قبلي تفصيلي
  . اقدام گردد با رعايت كاربري صدور پروانه ساختماني 

  

  رح تفصيلي آغاز شده اند ــ ساختمانهايي كه احداث آن با جواز و قبل از تهيه ط- 2-7- 2
وابطي كـه بـا     ساختمانهايي كه از قبل آغاز شده اند به صورت وضع موجود تلقي شده و با رعايت ض                

  . آن پروانه ساختماني دريافت نموده اند بايستي تكميل شوند 
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   شرايط ادامه كار كاربريهاي ناهماهنگ و محدوديتهاي مربوط به آن -3-2-7
كاربريهاي فعلي مستقر در شهر در صورتي كه از طرف صنف مربوطه و سازمان حفاظت محيط 

ولي در صورتي كه شاكي خصوصي . تمرار فعاليت داشته باشد زيست استان بلامانع باشد ، مي تواند اس
شهرداري مكلف است كه پس از استعلام از سازمان ) همسايگان يا عابران يا ساير افراد ذينفع ( داشته باشد 

حفاظت محيط زيست و در صورتي كه كاربري ياد شده داراي صدا ، ارتعاش ، لرزش ، دود ، بو و يا ضايعات 
 و يا روشنايي زننده نباشد و سد معبر نيز ننمايد ، ادامه فعاليتش را در محل بلامانع اعلام جامد و مايع

  . در غير اين صورت چنين كاربري مجاز به ادامه فعاليت نخواهد بود . نمايد 
  

  . . .مقررات مربوط به ارتفاع حصارها ، ديوارها و  -3-7
شود ،  بار در شهر منتهي مي به يكنواختي كسالتيلي وتفص      تدوين اين ضوابط در مقياس طرح جامع 

بنابراين نياز به طراحي شهري موردي دارد كه بايد با مطالعات خاص و بر اساس ويژگيهاي محلي انجام شود 
   :به شرح ذيل توصيه مي شودموردنظر مقررات ليكن كليات . پنج نيز برسد  كميسيون ماده به تصويب و
مگر در طرحهاي ويـژه كـه بـه تـصويب      ( )1(باشد  متر بيشتر 50/2تواند از     نمي به هر حال ارتفاع حصار     -

 ) . برسد 5كميسيون ماده 

 در مورد ادارات و ساختمانهاي عمومي ضرورت دارد حصارها به شكل نرده كوتاه و يا مشبك كوتاه  -
   .  سانتيمتر آن مي تواند به صورت ديوار اجرا گردد80و تنها تا  باشد

  . شوند   واحد نيز مشمول همين مقررات مي20اي مسكوني بيش از ه مجموعه -
 .الامكان بايد خوداري شود  وري از فلز و مصالح ناخوانا با ويژگيهاي محلي ، حتي از بهره -

  
  
  
  
  

                                                 
  اين امر به دليل جلوگيري از نماي شهري ناهماهنگ و نامتوازن ، جلوگيري از تابش نور آفتاب ، جلوگيري از جريان هوا و نيز )1(

 . آورده شده است . . . عدم ايجاد مشكل در هنگام وقوع حوادث غيرمترقبه به ويژه آتش سوزي و 
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   ضوابط مربوط به فضاهاي باز همگاني -4-7
  :اند  بندي شده       ضوابط اين فضاها به شرح زير دسته

  

  اي مجازه  استفاده-1-4-7
در (اث گلخانـه    فضاي سبز ، احداث باغچه و آب نما ، نـصب نيمكـت و احـد               : ها عبارتند از            اين استفاده 

هـا و قـرار دادن وسـائل آن از قبيـل تـاب ،                 ، بـازي بچـه    ) ورشيد نشود   ــابش خ ــانع عبور ت  ــصورتي كه م  
  . مسكوني و پاركينگ ، عبور سواره و پياده براي دسترسي به واحدهاي . . . سرسره و 

  
   ميزان محدوديت احداث ساختمان -2-4-7

  .باشد   ميعمومي احداث بناتابع ضوابط 

  
   تأسيسات و تجهيزات لازم و ضوابط مربوط به آنها -3-4-7

      نوع تأسيسات و تجهيزات مورد نياز هر ساختمان به امكانات استفاده كنندگان بـستگي دارد و در مـورد                
در مـورد تجهيزاتـي كـه       . ها رعايت ضوابط و مقررات سازمان مسئول تأمين آنهـا الزامـي اسـت               هر يك از آن   

پـذيرش مـسئوليت فنـي      ) ماننـد آب ، بـرق ، تلفـن          ( سازمان مربوطه مقررات خاصي براي انجام آنها ندارد         
بـه عهـده    كاركرد آنها به عهده مهندس ناظر ساختمان و در صورتي كه ساختمان زيرنظر نـاظر اجـرا نـشود                    

  . مالك خواهد بود 

  
  هاي موقت   ضوابط مربوط به سازه-4-4-7

)  ضـوابط و مقـررات ذكـر شـده           4كه در بند    (       احداث هرگونه سازه موقت در خارج از سطح اشغال بنا           
  .مجاز نيست 
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   مقررات مربوط به ساختمانهاي مجاور نسبت به فضاي باز همگاني -5-4-7
 مشرف به فضاي بـاز همگـاني هـستند بايـد مـشابه نماهـاي اصـلي سـاختمان                    ي كه اي      نماي ساختمانه 

  . احداث پنجره و نورگير در آن مجاز است .نماسازي شوند 
  

   ضوابط عبور و مرور معلولين جسمي و حركتي -5-7
امـي  روها و وروديهاي ساختمانهاي عمومي رعايت ضوابط معلولين جـسمي و حركتـي الز                    در كليه پياده  

سازي محيط شهر براي معلولان و ضوابط طراحي شهري مصوب شوراي عـالي        در ادامه ضوابط مناسب   . است  
  . شود  شهرسازي ارائه مي

  

  ضوابط مطلوب طراحي فضاي شهري  -1
  رو  پياده -1-1
  .  سانتيمتر باشد 120رو   حداقل عرض مفيد پياده-1-1-1

رو  ديوار براي هر نوع مانعي كه به هر علت نصب آن در پيـاده              سانتيمتر فاصله از   120قلارعايت حد  -2-1-1

  .گردد اجباري است  ريزي مي برنامه
  . رو دو درصد باشد   حداكثر شيب عرضي پياده-3-1-1
  رو هشت درصد باشد حداكثر شيب طولي پياده -4-1-1
در سـر پـيچ ،      . نـد   رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دار         حداكثر شيب قسمت اتصال بين دو پياده       -5-1-1

  .سه درصد باشد 
  . رو و سواره الزامي است   ايجاد جدول يا اختلاف سطح بين پياده-6-1-1
  . رو الزامي است  رو ، باغچه يا جوي كنار پياده   سانتيمتر بين پياده5ايجاد جدول به ارتفاع  -7-1-1
  .رو بايد از مصالح سخت و غير لغزنده باشد  پوشش كف پياده -8-1-1
 هر گونه شير فلكه و ساير اجزاي تأسيسات شهري در كف معابر بايـد در محفظـه مناسـب در نظـر                       -9-1-1

  . گرفته شود 
  . رو الزامي است   همسطح بودن هر گونه درپوش با سطح پياده-10-1-1
  .رو ممنوع است   استفاده از هر گونه شبكه در سطح پياده-11-1-1
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  رو  و و سوارهر  پلهاي ارتباطي بين پياده-2-1
  . متر فاصله الزامي است 500رو حداكثر در هر  رو و سواره اي ارتباطي بين پياده بيني پله  پيش-1-2-1
رو بايد بدون اختلاف سطح باشد ، در صورت وجـود اخـتلاف سـطح ،                  اتصال پلهاي ارتباطي و پياده     -2-2-1

  .رعايت ضوابط ذكر شده در فصل سطح شيبدار الزامي است 
. رو باشد    شوند ، برابر عرض پياده     رو نصب مي    حداقل عرض پلهاي ارتباطي كه در امتداد مسير پياده         -3-2-1

  . سانتيمتر باشد 150رو  حداقل عرض پلهاي ارتباطي عمود بر مسير پياده
  .داراي علايم حسي قابل تشخيص براي نابينايان باشد  رو بايد رو با سواره  محل ارتباط پياده-4-2-1
  . نده ممنوع است ز ساختن پل با سطح لغ-5-2-1
  

  رو   محل عبور عابر پياده در سواره-3-1
   . متر الزامي است500رو در كليه تقاطعها و حداكثر در هر  كشي عابر پياده در سواره  ايجادخط لوله-1-3-1
  .امي است كشي عابرپياده درمحل تردد معلولان و درمكانهاي خاص آنها الز لوله ايجاد خط -2-3-1
  . كشي عابر پياده الزامي است  رو درامتداد خط رو و سواره  ساختن پلهاي ارتباطي بين پياده-3-3-1
  .هاي وسط خيابان الزامي است   در محل خط كشي عابر پياده حذف جدول جزيره-4-3-1
جهـت اسـتفاده    بيني دستگاه توليد صداي خبر كننده به هنگام عبـور آزاد بـراي عـابر پيـاده                    پيش -5-3-1

  . نابينابان در تقاطعهاي پرتردد الزامي است 
  .كشي عابر پياده بايد از جنس قابل تشخيص براي هدايت نابينابان باشد  كفسازي محل خط-6-3-1
  

   توقفگاه -4-1
براي توقف وسيله نقليه به منظور پياده و سوار شدن معلولان از وسيله نقليـه در خيابانهـاي اصـلي                     -1-4-1

 متـر بـا     12 متر و به طول حداقل       60/3به عمق حداقل    ) رو   رو در پياده   پيشرفتگي سواره ( ايجاد خليج   شهر  
  .رو الزامي است  ارتباط مناسب با پياده

 500 اختصاص دو پاركينگ ويژه معلولان با نصب علامت مخصوص در كنار خيابان اصلي و در هـر                   -2-4-1
  .متر فاصله الزامي است 

   . حركتي الزامي است- درصد فضاي توقفگاه به معلولان جسمي 3گاههاي عمومي اختصاص در توقف-3-4-1
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  .  متر است 50/3حداقل عرض محل توقف اتومبيل معلولان با صندلي چرخدار  -4-4-1
بايد در نزديكترين فاصله به درهـاي ورودي يـا            حركتي مي  – محل توقف اتومبيل معلولان جسمي       -5-4-1

  . شد خروجي آسانسور با
  . توقفگاههاي اختصاصي معلولان بايد به وسيله علامت مخصوص مشخص شود -6-4-1
  

   تجهيزات شهري -5-1
  ايستگاهها  -1-5-1
هاي اتوبوسراني درون شهري ، مراكز شهري و نزديـك سـاختمانهاي عمـومي پرتـردد ،                   در پايانه  -1-1-5-1

  .تيمتر و همسطح با كف اتوبوس الزامي است سان140احداث محل انتظار ايستگاه اتوبوس به عرض حداقل
 شرايط دسترسي به محل انتظار مسافر در ايستگاههاي اتوبـوس شـهري مطـابق شـرايط اتـصال                -2-1-5-1

  . رو باشد  رو و سواره پياده
 45بيني سرپناه ، حفاظ و نيمكـت بـا ارتفـاع              در ايستگاههاي قابل استفاده براي معلولان ، پيش        -3-1-5-1

  .ر از كف الزامي است سانتيمت
هاي مسافربري برون شهري رعايت كليه شرايط لازم براي امكان تردد معلـولان              در محوطه پايانه   -4-1-5-1

  .الزامي است 

  تلفن عمومي و صندوق پست  -2-5-1

هاي اتوبوسراني درون شهري ، مراكز شهري و نزديك سـاختمانهاي عمـومي پرتـردد و                 در پايانه  -1-2-5-1
بيني تلفن عمومي و صندوق پست قابل استفاده براي معلـولان بـا مشخـصات زيـر            معلولان ، پيش  مخصوص  

  .الزامي است 
 دسترسي به تلفن عمومي يا صندوق پست به صورت همسطح و يـا بـا شـيب مناسـب بـراي                      -1-1-2-5-1

  . معلولان صورت گيرد 
يمتر در جلو تلفن و يا صندوق پـست          سانت 110×140بيني فضاي آزادي به ابعاد حداقل        پيش -2-1-2-5-1

  .الزامي است 
  .  سانتيمتر باشد 80حداقل عرض در باجه تلفن عمومي  -3-1-2-5-1
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گيـر تلفـن و شـكاف صـندوق پـست يكـصد              حداكثر ارتفاع محل شكاف سكه ، صفحه شماره        -4-1-2-5-1
  .سانتيمتر از كف باشد 

تر جهت استفاده معلولان در فـضاي تلفـن عمـومي            سانتيم 80بيني پيشخوان در ارتفاع      پيش -5-1-2-5-1
  . ضروري است 

شود ، ايجـاد حـداقل يـك     در معابر و فضاهاي شهري و در محلهايي كه آبريزگاه عمومي احداث مي    -3-5-1
در آبريزگاههاي بزرگ در ازاي هـر ده واحـد يـك واحـد آبريزگـاه                . آبريزگاه مخصوص معلولان الزامي است      

  . اضافه شود 
  
  ناسب سازي معابر م -2
  روهاي موجود   پياده-1-2
  .  سانتيمتر رسانيده شود 90روهاي باريك به  با استفاده از امكانات ، حداقل عرض پياده -1-1-2
 سانتيمتر  90رو قرارداشته ويا نصب گرديده و از حداقل عرض مفيد             موانعي كه به هرعلتي در پياده      -2-1-2

  .جا گردند  بايد جابه. . . ) ليه ، باجه تلفن ، صندوق پست ، دكه ، تير برق مانند عبور وسايط نق( كاهند  مي
هـايي بـا ارتفـاع حـداكثر دو          روها بايد به پله    هاي موجود در پياده     سانتيمتر از عرض پله    90حداقل   -3-1-2

  .سانتيمتر و يا سطوح شيبدار مناسب براي معلولان تبديل شود 
  . جنس سخت و غير لغزنده پوشيده و ترميم شود روها با   كف كليه پياده-4-1-2
  . كليه درزهاي بيشتر از يك سانتيمتر به وسيله مواد سخت پر شوند -5-1-2
 210تـا ارتفـاع حـداقل    . . . ) ها و    بان مغازه  مانند تابلو ، علايم ، بالكن ، سايه       ( آمدگي    هر نوع پيش   -6-1-2

  .سانتيمتر بالا برده شود 
گردد نصب پل موقت بـا حـداقل عـرض           رو به هر علت حفاري مي      ضروري كه سطح پياده   در مواقع    -7-1-2

  . سانتيمتر با سطح غير لغزنده الزامي است 90
 90رو ، تعبيـه علايـم حـسي در كـف بـه فاصـله                  براي هشدار به نابينايان از وجود موانع در پيـاده          -8-1-2

  . سانتيمتر از مانع الزامي است 
رپوشهاي واقع در مسير پياده بايد همسطح معبـر گردنـد و در صـورت عـدم امكـان  ،                     ها و د    شبكه -9-1-2

  . كناره آن با شيب مناسب با كف معبر هماهنگ شود 
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  رو  رو و سواره  پلهاي ارتباطي بين پياده-2-2
رو بـا    رو و سـواره     متـر بـين پيـاده      500تعبيه پل ارتباطي مناسب حركت معلولان در فواصل حدود           -1-2-2
  .  سانتيمتر الزامي است 90داقل عرض ح
  .  سانتيمتر گردد 90 لازم است كه عرض پلهاي موجود حداقل -2-2-2
 سطح پلها بايد از مصالح سخت و غير لغزنده پوشيده شوند و در صورت وجود پلهاي فلزي شـياردار                   -3-2-2

  . لازم است كه فاصله شيارها پر شوند 
  

   محل خط كشي عابر پياده -3-2
روها بايد اصلاح ، تسطيح و به صورت خط كـشي بـا حـداقل عـرض           محل عبور عابر پياده در سواره      -1-3-2

  .روها شود   سانتيمتر و قابل دسترسي به پياده150
  .هاي عابر پياده الزامي است  وجود پلهاي ارتباطي در امتداد كليه خط كشي -2-3-2
  . اده بايد قابل عبور صندلي چرخدار شود  جزيره وسط خيابان در محل خط كشي عابر پي-3-3-2
  

   توقفگاهها -4-2
 درصد فضاي توقفگاه در نزديكترين فاصله بـه ورودي          2در توقفگاههاي عمومي موجود بايد حداقل        -1-4-2

اين .  حركتي اختصاص يابد     –رو براي توقف اتومبيل معلولان جسمي        و خروجي و دسترسي مناسب به پياده      
 از طريق تبديل فضاي سه محـل توقـف اتومبيـل معمـولي بـه دو محـل توقـف بـراي                       عمل در وضع موجود   

  .  حركتي امكانپذير است –اتومبيل معلول جسمي 
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  ضوابط كلي طراحي ساختمانهاي عمومي  -3
  :تعريف 

ها ، آن دسته از سـاختمانهايي هـستند كـه يكـي از انـواع خـدمات                   نامه منظور از اماكن عمومي در اين آيين      
  . دهند  مومي را در اختيار افراد جامعه قرار ميع
  

   وروديها -1-3
رو يـا پاركينـگ      ورودي اصلي بايد براي استفاده معلـولان نيـز در نظـر گرفتـه شـود ، و بـه سـواره                      -1-1-3

  . ساختمان دسترسي مناسب داشته باشد 
  . رو باشد  الامكان همسطح پياده ورودي ساختمان حتي -2-1-3
  . رو منتهي به ورودي معلولان بايد با علايم حسي مشخص شود   پياده-3-1-3
  .  سانتيمتر است 140حداقل عمق فضاي جلو ورودي  -4-1-3
  .  سانتيمتر بر روي فضاي جلو ورودي الزامي است 140بان به عرض حداقل   وجود سايه-5-1-3
  .  سانتيمتر باشد 160حداقل عرض بازشوها در ورودي ساختمان  -6-1-3
  

   راهرو -2-3
  .  سانتيمتر باشد 140حداقل عرض راهرو  -1-2-3
  .  كف راهروها بايد غير لغزنده باشد و از نصب كفپوشها با پرز بلند نيز خودداري شود -2-2-3
ــود -3-2-3 ــورت وج ــد    درص ــرو باي ــف راه ــطح درك ــتلاف س ــا  اخ ــاط ب ــورت   ارتب ــيبداربه ص ــطح ش س

   .گردد تأمين مناسبي
  

  ) و پنجره در (  بازشوها -3-3
  .  سانتيمتر باشد 80 حداقل عرض مفيد هر لنگه در براي عبور صندلي چرخدار -1-3-3
  .شوند تأمين ديد كافي الزامي است   در مورد درهايي كه به خارج باز مي-2-3-3
  . سانتيمتر باشد 100 حداكثر ارتفاع ديد از كف تمام شده -3-3-3
  . سانتيمتر باشند 20اع  درها بايد داراي پاخور به ارتف-4-3-3
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بينـي يـك در معمـولي بـه عـرض             در صورت استفاده از درهاي چرخان ، گردشي ، كشويي ، پيش            -5-3-3
  .  سانتيمتر در جوار آنها براي استفاده معلولان الزامي است 80مفيد حداقل 

  .  كليه درها بايد به سهولت باز و بسته شوند -6-3-3
  .  سانتيمتر باشد 7 تا 5/3ز نوع اهرمي بوده و فاصله داخلي بين آن و سطح در  درها بايد ا دستگيره -7-3-3
 سانتيمتر ، چنانچه هـر      200حداقل فاصله بين دو در متوالي چنانچه هر در به يك جهت باز شوند                -8-3-3

  . سانتيمتر باشد 280 سانتيمتر و چنانچه هر دو به داخل باز شوند 120دو به سمت خارج باز شوند 
  . سانتيمتر باشد 2درصورت اجبارحداكثر ارتفاع آستانه . المقدور بدون آستانه باشند   درها بايد حتي-9-3-3

 سانتيمتر سطح هموار در هر دو سوي در و          150بيني حداقل     به منظور تسهيل در حركت ، پيش         -10-3-3
  .  سانتيمتر در طرفين الزامي است 30
  .  سانتيمتر باشد 120كف حداكثر  ارتفاع دستگيره پنجره از -11-3-3
هايي كه تا كف داراي شيشه هستند در مقابل ضربه صندلي چرخدار محافظت              كليه درها و پنجره    -12-3-3

  .و از شيشه مقاوم ساخته شوند 
  

   پـلـه -4-3
  .  وجودعلايم حسي دركف ، قبل از ورود به قفسه پله براي هشدار به نابينايان الزامي است -1-4-3

  .  سانتيمتر باشد 17 سانتيمتر و حداكثر ارتفاع آن 30 عرض كف پله -2-4-3
  .  سانتيمتر باشد 120 حداقل عرض پله -3-4-3
  . انداز در طرفين پله الزامي است  نصب دست -4-4-3
  . سانتيمتر باشد 85سانتيمتر وبراي بزرگسالان60كودكان انداز ازكف پله براي  ارتفاع دست-5-4-3
 4 سـانتيمتر و حـداقل فاصـله آن از ديـوار             5/3انداز اعم از گـرد يـا صـاف           كثر قطر ميله دست    حدا -6-4-3

  . سانتيمتر باشد 
  .  لبه پله كاملاً غيرلغزنده بوده و به وسيله اختلاف رنگ قابل تشخيص باشد -7-4-3
  . نصب هر گونه لبه پله غير همسطح و گرد كردن لبه پله ممنوع است  -8-4-3
  . هاي عرضي پله ، تعبيه لبه مخصوص براي جلوگيري از لغزش عصا الزامي است  كنارهدر  -9-4-3

  .  سانتيمتر باشد 3 پاخور پله بايد بسته باشد و پيشامدگي لبه پله از پاخور نبايد بيش از -10-4-3
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  .  پله باشد 12 حداكثر تعداد پله بين دو پاگرد بايد -11-4-3
  . هاي دو جهته هم عرض پله باشد   سانتيمتر و در پله120 حداكثر عمق پاگرد پله -12-4-3
  

   سطح شيبدار -5-3
  .  سانتيمتر باشد 120حداقل عرض سطح شيبدار  -1-5-3
  .  سانتيمتر باشد 120 درصد با عرض 8 متر طول حداكثر شيب 3 براي سطح شيبدار تا -2-5-3
 5در ازاي هـر متـر افـزايش طـول           ) متـر    9تا حد مجـاز     ( در سطوح شيبدار بيش از سه متر طول          -3-5-3

  .  درصد از شيب آن كاسته شود 5/0سانتيمتر به عرض مفيد آن اضافه و 
در سـطوح   .  متر طول الزامي اسـت       9 سانتيمتر و در هر      120بيني يك پاگرد به عمق حداقل         پيش -4-5-3

  . شيبدار دو جهته ، عرض پاگرد برابر عرض سطح شيبدار خواهد بود 
  . كف سطح شيبدار بايد غير لغزنده باشد  -5-5-3
  . سطوح شيبدار و ورودي ساختمان بايد مسقف باشد  -6-5-3
  . نصب ميله دستگرد در طرفين سطح شيبدار الزامي است -7-5-3
سانتيمتر ، براي شـخص ايـستاده   75ارتفاع ميله دستگرد از كف سطح شيبدار براي شخص نشسته            -8-5-3

  .  سانتيمتر باشد 60دكان  سانتيمتر و براي كو85
  .  سانتيمتر باشد 4 سانتيمتر وحداقل فاصله بين آن و ديوار5/3حداكثر قطرميله دستگرد  -9-5-3
  

   آسانسور -6-3
شـود وجـود حـداقل        در ساختمانهاي عمومي كه براي دسترسي به طبقات از آسانسور استفاده مـي             -1-6-3

  .  صندلي چرخدار الزامي است يك آسانسور قابل استفاده براي معلولان روي
  . قرار گيرد   آسانسور بايد همسطح ورودي و يا در دسترس بلامانع صندلي چرخدار-2-6-3
  .  سانتيمتر مربع باشد 150×150حداقل فضاي باز انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه  -3-6-3
  :ته باشد  آسانسور قابل استفاده براي معلولان بايد مشخصات زير را داش-4-6-3
  . سانتيمتر 80 عرض مفيد -1-4-6-3
   . مجهز به دو در كشويي با چشم الكترونيكي-2-4-6-3
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  . سانتيمتر 140×110ابعاد مفيد اتاقك آسانسور  -3-4-6-3
  .است  سانتيمترازكف اتاقك الزامي75هاي كمكي درديوارهاي آسانسوردرارتفاع  نصب دستگيره -4-4-6-3
 سـانتيمتر ،    130هـاي كنتـرل كننـده آسانـسور حـداكثر            دد معلولان ارتفاع دكمه    در محلهاي پرتر   -5-6-3

 سـانتيمتر و نيـز بـراي اسـتفاده نابينايـان قابـل              2 سـانتيمتر و حـداقل قطـر آن          5/1حداقل برجستگي آن    
  .تشخيص باشد 

  . لازم است توقف آسانسور با صوت مشخص شود  -6-6-3
  

   فضاهاي بهداشتي -7-3
نماينـد تعبيـه سـرويس بهداشـتي         هايي از ساختمانهاي عمـومي كـه معلـولان تـردد مـي             در قسمت  -1-7-3

  .مخصوص آنان الزامي است 
 قابليت گردش صـندلي چرخـدار       . سانتيمتر مربع باشد     150×170 حداقل اندازه سرويس بهداشتي      -2-7-3

  .در اين فضا الزامي است 
شودن آن در مواقـع اضـطراري از بيـرون امكانپـذير            بهداشتي بايد به بيرون باز شود وگ        در سرويس    -3-7-3

  . باشد 
  . سانتيمتر از كف الزامي است 45نصب كاسه مستراح به ارتفاع  -4-7-3
 20 سـانتيمتر از كـف و   70هاي كمكي افقي در طرفين كاسـه مـستراح بـه ارتفـاع           نصب دستگيره  -5-7-3

  . سانتيمتر جلوتر از لبه جلويي كاسه الزامي است 
 سـانتيمتر بـالاتر از      40 سـانتيمتر از جلـو كاسـه و        30هاي كمكي عمودي با فاصـله       نصب دستگيره  -6-7-3

 سـانتيمتر   120 تـا    80هـاي عمـودي      دامنه نوسان ميله  . نشيمن مستراح به روي ديوار مجاور اجباري است         
  .باشد 

 سـانتيمتر   25  سـانتيمتر از كـف و      80 نصب دستگيره اضافي بر روي قسمت داخلي در بـه ارتفـاع              -7-7-3
  .فاصله از محور لولا الزامي است 

 دستشويي سرويسهاي بهداشتي بايد به نوعي نصب شوند كه بـدون جابجـايي فـرد معلـول از روي                    -8-7-3
  .مستراح توسط وي قابل استفاده باشد 

  . سانتيمتر باشد 85 تا 65 ارتفاع مناسب دستشويي از كف  براي معلولان -9-7-3
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  .  سانتيمتر باشد 45ق بدون مانع در زير دستشويي  حداقل عم-10-7-3
  . شيرهاي دستشويي بايد به صورت اهرمي و براحتي باز و بسته شوند -11-7-3
  . سانتيمتر باشد 90ارتفاع لبه پاييني آينه دستشويي معلولان از كف حداكثر  -12-7-3
   . سانتيمتر80 حداكثر ارتفاع آويز حوله و جاي صابون از كف -13-7-3
  

   علايم -8-3
كليه اماكن ، فضاهاي شهري و قـسمتهايي از سـاختمانهاي عمـومي كـه بـراي اسـتفاده معلـولان                      -1-8-3

  .اند بايد بوسيله علامت ويژه معلولان مشخص گردند  طراحي و تجهيز گرديده
  
ولان نيز قابل   لبايد براي مع    مي ،گيرد    ساختمانهايي كه بخشهايي از آن مورد استفاده عمومي قرار مي          -9-3

  .استفاده باشند 
  :اين ساختمانها به قرار زير است 

  دانشگاهها و مراكز فرهنگي 
  بيمارستانها و درمانگاهها 

  مسجد و مصلي 
  آسايشگاهها 

  مراكز ورزشي 
   مترو – ترمينال – فرودگاه –آهن  راه

  بخش اورژانس كليه فضاهاي درماني 
  ؤسسات مالي ، پست و تلگراف و تلفن و مؤسسات دولتي  اداري مانند بانك ، م–مراكز خدماتي 

  

  :  در ساير ساختمانهاي عمومي رعايت موارد زير الزامي است -10-3
در مراكز آموزشي غير دانشگاهي بايد طبقه همكف يـا ده درصـد سـطح زيربنـا ، بـراي معلـولان                       -1-10-3

  . مناسب باشد 
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 يك اتاق قابل دسترسي و استفاده بـا سرويـسهاي بهداشـتي              اتاق ، بايد   25 كليه هتلها تا ظرفيت      -2-10-3
بينـي يـك اتـاق مناسـب ديگـر بـراي              اتاق اضـافه پـيش     25در ازاي هر    . مناسب براي معلولان داشته باشد      

  .اين اتاقها بايد به طور يكنواخت در بين اتاقهاي معمولي هتل توزيع گردند . معلولان ضروري است 
 تخت بايد يـك تخـت و يـك سـرويس بهداشـتي              30ا و مهمانسراها تا ظرفيت      ه   كليه مسافرخانه  -3-10-3

 تخت ديگر يـك تخـت بـا سـرويس بهداشـتي             30مناسب براي استفاده معلولان داشته باشند ، در ازاي هر           
  . مناسب براي معلولان اضافه شود 

رمربـع مـساحت     مت 400 نفـر كارمنـد و حـداقل         20 كليه ساختمانهاي اداري دولتي كه بـيش از          -4-10-3
  .داشته باشند براي اشتغال معلولان قابل استفاده باشد 

 درصـد واحـدهاي تجـاري در هـر پروانـه      10 كليه قسمتهاي عمومي مراكـز تجـاري ، بـه اضـافه      -5-10-3
 مترمربـع بايـد بـراي معلـولان جـسمي قابـل             100ساختماني تجاري و همچنين كليـه واحـدهاي بـيش از            

  .دسترسي و استفاده باشد 
  

  هاي مسكوني   مجتمع-11-3
در ساختمانهاي مسكوني كه تعبيه آسانسور اجبـاري اسـت ، بايـد يـك آسانـسور مناسـب بـراي                      -1-11-3

  .معلولان نصب شده باشد 
 هـاي    واحد مسكوني بايـد ارتبـاط      10 مترمربع سطح و بيش از       1000هاي با بيش از       كليه مجتمع  -2-11-3
  .داشته باشند   حركتي -معلولان جسمي  ابل استفاده برايق  عمومي  افقي وفضاهاي عمودي و 

  

  اي مناسب سازي محيط شهر براي معلولان   ضوابط توصيه
  . نمايد ، ممنوع است   لغزندگي رو ايجاد هاي آنها دراطراف پياده ميوه  كه ريختن كاشت گياهاني-1
  .حل عبور نصب گردد  چراغ راهنمايي كه در كنترل شخص معلول باشد بايد در دو طرف م-2
  . ايجاد زمان كافي براي عبور ايمن معلولان از محل خط كشي عابر پياده الزامي است -3
  .گردد  مجهز آنها  معلولان به داخل  به بالابرهاي مكانيكي براي دستيابي نقليه عمومي بايد  وسايل-4
اشـد بايـد يـك سـكوي فلـزي           در صورتي كه ارتفاع سكوي مسافري همسطح كف وسيله نقليه عمومي ب            -5

  .مكانيكي بين ايستگاه و اتوبوس براي هدايت معلولان به داخل اتوبوس تعبيه گردد 
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 مشخص كردن قسمت بخصوصي از اتوبوس و ديگر وسـايل نقليـه بـا كمتـرين فاصـله از درهـاي ورود و                        -6
بـه كمربنـد ، دسـتگيره ،        اين محلها بايد بدون صـندلي و مجهـز          . خروج براي استفاده معلولان الزامي است       

  .بستهاي ديگر براي ثابت نگاهداشتن صندلي چرخدار در برابر حركتهاي ناگهاني باشد 
قـرار داده      كم جهت استفاده معلولان در داخل هواپيما بايد در اختيـار آنـان                 صندليهاي چرخدار با عرض    -7

  .شود 
د و خروج اتوبوس يا قطارهاي بين شهري براي          ضروري است كه اطلاعات مربوط به پرواز هواپيماها و ورو          -8

  .نابينايان به صورت صوتي و براي ناشنوايان به صورت بصري ارائـه گردد 
براي معلـولان و تعبيـه      )  مترو( آهن شهري     بيني فضايي بدون صندلي در كنار ورودي قطارهاي راه           پيش -9

  . است   چرخدار ضروري ي صندليها كمربند و يا دستگيره و بست براي ثابت نگاهداشتن
 نحوه استفاده از قطارها و اطلاعات مربوط بـه ورود و خـروج بايـد بـا وسـايل صـوتي و تـصويري بـراي                     -10

  .استفاده نابينايان و ناشنوايان اعلام گردد 
  . وجود علايم بصري براي ناشنوايان و علايم صوتي براي نابينايان ضروري است -11
بايد در رابطه با زواياي افقي ، عمودي و جانبي صـورت              سو مي    با ديد محدود و كم      نصب تابلو براي افراد    -12

  . درجه باشد 30درجه و براي افراد ايستاده 15 براي افراد نشسته دراين گروه زواياي افقي ديد. پذيرد 
  .    لازم است كه تابلوها با زمينه مشكي و حروف سفيد تهيه گردند -13
در اين حالـت    . در گوشه چپ بالاي تابلو نوشته شود        » بريل  « بايد توضيحات با خط       ي براي نابينايان م   -14

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

  .ارائـه علايم تنها به صورت تصويري مجاز نيست  -
 حسي باشند تا نابينايـان را آگـاه     راهنما در نقاط حساس و خطرناك بايد داراي علايم   هاي  ها و نرده    ميله -

  .نمايد 

  

   ضوابط و مقررات مربوط به معابر با اصلاحي بلند مدت -6-7
      مجاورت با معابر با اصلاحي بلند مدت ، مانع صـدور بـرگ اتمـام بنـا ، دريافـت وام و خريـد و فـروش                           

  .  را درج نمايند املاكوام و خريد و فروش اين مجاز بودن بايد در استعلامها ،  يها مينخواهد بود و شهردار
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  هاي قانوني و ضوابط آنها   حريم-7-7
. اي و حرايم اعلام شده خواهد بود          هاي موجود بر اساس نظر آب منطقه              در محدوده شهر حريم رودخانه    

 حرايم اعلام شده توسط ساير ادارات نظير بـرق          . مجاز باشد    تواند  ها بر حسب مورد مي      احداث معبر در حريم   
گونـه مـستحدثات بـه    داث هرــ متر اح60د بود ، در اين     ـ متر خواه  60ريم دريا   ـح. زامي است   ـنيز ال . . . و  

  . جز معبر ممنوع است 
  

   ضوابط كاربريهاي مولد آلودگي -8-7
 و ساير آلودگيهاي هـوا ، بـو ، راديواكتيويتـه و ضـايعات               كاربريهايي كه توليد صدا ، ارتعاش ، لرزش ، دود         در

كليه ضوابط مربوطه كه توسط وزارت صنايع و سازمان حفاظـت  . نمايند  مايع و جامد و يا روشنايي زننده مي 
  .الاجرا است  گردند براي كليه متقاضيان لازم محيط زيست اعلام مي

  

ـل خـاص  يمختلف به دليل مسا ضوابط و مقررات خاص فني كه بايد در مناطق    -9-7
شناسي ساختماني و سطح آبهـاي زيرسـطحي و نظـاير آن در صـدور پروانـه                   زمين

  سازي رعايت گردد  ساختمان
بايـد متقاضـيان را   ) سازمان مـسكن و شهرسـازي و شـهرداري    (       در موارد ياد شده دستگاههاي ذيربط       

  .ملزم به رعايت آنها بنمايند 
 ايران ، شهر در پهنه زلزله با خطر نسبي بالا قرار دارد             2800نامه    بندي زلزله آيين    شه پهنه       با توجه به نق   

در مورد ايستايي و ساير مشخصات خـاك اراضـي بـراي            .  زلزله ايران الزامي است      2800و رعايت آيين نامه     
سـازي   اي آمادههاي مسكوني و طرحه     مترمربع و يا مجتمع    1000ساخت و ساز عمومي و با مساحت بيش از          

 و   طبقـه روي پيلـوت     5 بـا ارتفـاع   و يا احداث بيش از يكصد واحد مسكوني تك واحدي و يـا سـاختمانهاي                
  .هاي آزمايش مكانيك خاك الزامي است  حفر گمانهبيشتر 
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ارز از نقطـه      هاي هـم    توان شهر را به حوزه      بندي عمومي وضعيت خاك از نقطه نظر ايستايي مي                در حوزه 
 10تواند از نتـايج حفـر يـك گمانـه در هـر                 پايداري و مقاومت خاك تقسيم نمود ، اين حوزه بندي مي           نظر

  .هكتار از سطح شهر بدست آيد 
      نتايج عمومي بدست آمده قابل استناد براي ساختمانهاي منفرد يـك واحـدي و سـاختمانهاي متوسـط                  

  .باشد  مي) حداكثر سه طبقه روي زيرزمين (
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 ضوابط و مقررات خاص براي بخشهايي از شهر كه در آنها گـسل يـا عـوارض                  -10-7
  شناسي وجود دارد  زمين

 طبقـه روي پيلـوت      5 مترمربع يا ارتفاع بـيش از        1000      در موارد زير احداث بناهاي با مساحت بيش از          
شهرسـتان   (  نوشـهر  اي  رح ناحيـه  ــ ـبايستي با رعايت اصول فني و با توجه به نقشه محدوديتهاي توسـعه ط             

  : انجام گيرد ) چالوس

  ) .ها  هاي شديد رودخانه پيچ و خم( اي   مأندرهاي رودخانه–يك 

  .بخشهايي از ساحل رودخانه كه در معرض ريزشهاي احتمالي قرار دارند  –دو 

  . مناطقي كه آب زيرزميني در آنها بسيار بالاست –سه 

  . اومت بسيار پايين خاك احتمال نشست تأسيسات شهري درآنها وجود دارد  مناطقي كه به علت مق–چهار 

  .اي مواجه است   شيبهاي بسيار كم كه دفع آبهاي زايد در آنها با مشكلات عديده–پنج 

   اراضي مورد تهديد سيل       –شش 

ليل اثرات منفـي ايـن      شوند و معمولاً تق           در موارد سه و چهار ساخت وسازها با خطرات زيادي مواجه مي           
  .گيرد   است و يا با هزينه بسيار بالايي صورت ميمشكلفاكتورها 

هايي و يا با تعـديلاتي در زمينـه حجـم و نـوع سـاخت و سـازها ،        توان با صرف هزينه       در بقيه موارد مي   
  .اثرات منفي آنها را به حداقل تقليل داد 

  
   مقررات احداث پمپ بنزين -11-7
ري تجهيزات شهري و نيز در معابر با عملكردهاي شهري و ناحيـه اي بـا مشخـصات ذيـل احـداث                       در كارب  -

  .پمپ بنزين بلامانع است 
  .توان پمپ بنزين احداث كرد   مترمربع مي250در زمينهاي بيش از  -
احداث اولين سكوي جايگاه بعد از تعريض و حريم پيشنهادي معبر كه براي افق طرح تعيـين شـده بـه                      -

  .متركمتر باشد 25باشد و بر زمين نبايد از  مترازلبه معبرمي10وحداكثر3داقل ح عمق
  .زا فاصله داشته باشد   متر از مشاغل آتش30 و حداكثر 15بنزين بايد ازهرطرف حداقل  پمپ -
  .اي ممنوع است  احداث پمپ بنزين در بافت مسكوني و در جوار معابر با عملكرد محله -
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  .باشد  ز احداث اولين جايگاه پمپ بنزين بر عهده شهرداري ميتعيين ورودي و خروجي و ني -
براي احداث پمـپ بنـزين بايـد از سـازمان حفاظـت محـيط زيـست و شـركت ملـي پخـش و پـالايش                      -

  .ضوابط اين شركت بر ضوابط مذكور ارجح است . هاي نفتي استعلام شود  فرآورده
  .فيك و حمل و نقل استعلام شود در خصوص مسائـل ترافيكي پمپ بنزين بايد از سازمان ترا -
 .متر چمن به عنوان حريم حفاظتي آتش در اطراف زمين ضروري است   5احداث  -
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  :هـا  پـيوست

  :پيوست شماره يك 

  نامه وزارت مسكن و شهرسازي به تمام شهرداريها و شوراهاي شهر

  24/6/78ش مورخ / 98/1875/20با شماره 
  

  با سلام

 احتراماً يكي از ضروريات اصلي و اساسي فعاليتهاي شهرسازي ، تـأمين خـدمات مـورد نيـاز سـاكنان و                          
ريـزي و طراحـي شـهري نيـز           ريزي طرح   مديريت امور شهرها است كه شايد به نوبه خود از فعاليتهاي برنامه           

ط بـه ايـن خـدمات در        هـاي مربـو     متأسفانه تاكنون ضابطه معقول و مؤثري براي تأمين هزينه        . مهمتر باشد   
كشور وجود نداشته و كوششهايي هم كه تاكنون از طريق وضع مقـررات و قـوانين در زمينـه كـسب درآمـد                       

  .اند  هاي اجرايي طرحهاي شهرسازي بعمل آمده موفقيت چنداني بدست نياورده براي تأمين هزينه
 جهـان در ايـن خـصوص مـورد     رسـد و در برخـي از كـشورهاي          روشي كه از هر نظر منطقي به نظر مي  

گيرد ، سرشكن كردن و توزيع و وصول هزينه اين قبيل فعاليتها و عمليـات بـين سـاكنان و                      استفاده قرار مي  
شود در حالي كه در كشور مـا          مالكان است و نقش عمده دولت و شهرداريها هم در همين وظيفه خلاصه مي             

اي و ملي وظيفه دولت       سطح محلي و چه منطقه    فرض بر اين است كه تأمين خدمات عمومي شهري چه در            
  .و شهرداري است و آنان بايد با درآمدهاي عمومي خود وظايف مذكور را به انجام برسانند 

بـر اسـاس يـك      . شود          از طرف ديگر با بالا رفتن سالانه جمعيت ، دائـماً بر وسعت شهرها نيز افزوده مي               
فقط در دهه آينده ، هجده و نيم ميليـون نفـر يعنـي بطـور متوسـط                  بيني انجام شده نزديك به واقع ،          پيش

بـراي تـأمين    . شـود     سالي يك ميليون و هشتصد و پنجاه هزار نفر به جمعيت شـهرهاي كـشور اضـافه مـي                  
براي جبران كمبودهاي قبلي حداقل به سالي       % 10تأسيسات عمومي و فضاهاي خدماتي ، با احتساب حدود          

ين ، نياز است كه دولت منابع درآمدي خاص و امكانات مـالي كـافي بـراي خريـد                   يكصد ميليون مترمربع زم   
  .باشد   اين اراضي ندارد هر چند بر فرض داشتن امكانات تأمين آن توسط دولت غير منطقي مي
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  .برداري از اين خدمات است        هر چند رقم اصلي و مهم در اين زمينه ، بودجه لازم براي احداث و بهره
  از سوي ديگر در نتيجه تفكيك يا افراز اراضي براي ساخت مسكن با احداث ساختمانهاي مـسكوني كـه                       

دهد و عرضه آنها توسط مالكين ، بلافاصله بـراي خريـداران آنهـا حـق                بخش عمده سطح شهر را تشكيل مي      
دريافت نمـوده   شود كه قيمت اين خدمات را مالك ضمن قيمت زمين يا ساختمان               مطالبه خدمات ايجاد مي   

  . است 
      همانطور كه استحضار داريد ، ميزان و نوع مجاز احداث ساختمان يعني كاربري و تراكمهاي سـاختماني                 

روش متداول در برقراري ايـن ضـوابط اينـست           . شود    در ضوابط و مقررات اجرايي طرحهاي جامع تعيين مي        
اربريها و تراكمهاي متفاوتي براي مناطق مختلف شـهر         كه با انجام مطالعات همه جانبه در سطح شهر غالباً ك          

تعيين و چندين برابر اضافه ارزش براي مالك بعضي از قطعات اراضي در مقايسه با قطعات ديگر و در مناطق                    
به عبارت ديگر ، مجموع ساختمانهايي كه طبـق كاربريهـاي مختلـف و مقـررات                . نمايد    ديگر شهر ايجاد مي   

شود شامل دو     بيني مي   ختماني در سطح شهر يا محلات در طرحهاي شهرسازي پيش         مربوط به تراكمهاي سا   
  :بخش است 

  رفع نياز سكونتي صاحبان قطعات زمين  - 1
  رفع نياز سكونتي ساير افراد كه فاقد زمين هستند و ساختمانهاي اقتصادي شهر    - 2

اي در اين زمينـه گذرانـده    مصوبه      بر همين اساس و با اين ديدگاه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران             
است كه هدف آن فراهم نمودن موجباتي براي وصول بخشي از اضافه ارزش حاصله بر اثر تعيين كاربريهـاي                   
اراضي و تراكمهاي ساختماني در اراضي شهري ، بصورت عوارض اختصاصي به سود شهرداري است كه بايـد                  

  .ه طرحهاي توسعه شهري برسد بمصرف تأمين هزينه ايجاد تأسيسات و همينطور تهي
 علاوه بر موارد فوق و بمنظور جلوگيري از رها ساختن زمينهاي باير در داخل شهرها توسط مـالكين كـه                     -2

هـاي سـرانه اداره       هم باعث رشد و گسترش افقي شهرها و هم تخلخل بافت شهرها و بالا رفتن توسط هزينه                
 مهـم تـشويق باغـات و اراضـي كـشاورزي در درون              شهر و خدمات شهري خواهد شد و هم يكـي از عوامـل            

نسبت بـه اراضـي بـاير       . محدوده بسياري از شهرها در از بين بردن باغات و فعاليتهاي كشاورزي خواهد شد               
شهري و بطور ساليانه و تصاعدي عوارض وضع و از مالكين اراضي مذكور دريافت گردد تا هم عرضه زمـين و                

ر روي اين زمينها سرعت گيرد و هم مالكين باغات كمتر نسبت بـه خـشك                ساخت و ساز و عمران و آبادي ب       
  .نمودن درختان اقدام نمايند 
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  :پيوست شماره دو 
بندي و تعيين تراكمهاي ساختماني و كاربري اراضـي   ضوابط اخذ اضافه ارزش شهري بر اثر منطقه   

  ان شوراي  عالي شهر سازي و معماري  اير) مصوب ( در طرحهاي توسعه شهري 
توانند در قبال اضافه ارزشي كه براي هر يك از قطعـات              باشند مي   شهرداريهايي كه داراي طرح جامع مي      - 1

بندي و تعيين تراكمهاي سـاختماني و كـاربري اراضـي بـيش از قيمـت             اراضي شهر بر اثر ضوابط منطقه     
 35 ماده   1تند به بند    مس( شود ، با تعيين شوراي شهر         ايجاد مي   اراضي در مناطق مسكوني با تراكم كم      

 شـهرداريها و     ماده قانون  8بند   و تأييدوزارت كشور ، مستند به تبصره         )قانون تشكيل شوراهاي اسلامي     
تبصره آن ، عوارض اختصاصي به تناسب ميزان اضافه ارزش حاصله وضع و وصـول نمـوده و در حـسابي                

نگهـداري كـرده و صـرفاً       » انهاي شهري    فعاليتهاي اقتصادي در ساختم    زدرآمد حاصله ا  « جداگانه به نام  
در تهيه طرحهاي توسعه و عمران شهري و اجراي آنهـا بـا نظـر شـوراي شـهر و عامليـت دسـتگاههاي                        

  . مربوطه به مصرف برسانند 
در مورد ساختمانها و تأسيسات ناهماهنگ با كاربريهاي مصوب كه بعد از تصويب طرح جـامع و ضـوابط                    - 2

 جامع و تفصيلي بدون پروانه احداث گرديده و همچنين در مـواردي كـه               بندي مقرر در طرحهاي     منطقه
عليرغم تعيين نوع استفاده از ساختمان در پروانه صادره در مناطق غيرتجاري ، محل كسب و پيـشه يـا                    
تجارت احداث گرديده و يا بهرحال شـرايط كـاربري مقـرر در پروانـه سـاختمان رعايـت نـشده باشـد ،                        

 صورتي كه ضوابط مربوط به وصول عوارض اختصاصي از اضـافه ارزش حاصـله بـر                 تواند در   شهرداري مي 
اثر امتيازات كاربري و تراكمهاي صاحب ملك و يا صاحب محل كسب و پيـشه و تعهـد قبـول پرداخـت                      
عوارض اختصاصي مربوط بر طبق تعرفه مصوب توسط آنها ، قبل از طـرح موضـوع در كميـسيون مـاده                     

 قـانون   5 محل كسب و پيشه مورد را در كميسيون طرح تفصيلي موضوع مـاده                و قلع بنا يا تعطيل     100
  .تأسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران مطرح سازد 

بنـدي تـشخيص دهـد كـه سـاختمانها و                  هرگاه كميسيون مذكور با اسـتفاده از تعـديل ضـوابط منطقـه            
سـازد و در اسـاس     توازن و تناسب شهر وارد نميبرداري از آنها لطمه اساسي به     تأسيسات احداث شده و بهره    

طرح جامع شهر مؤثر نيست و لهذا با اصلاح و تعديل كاربري آن موافقت نمايد شهرداري بابت سـاختمانها و                    
فوق وصول و با صدور گواهي      ) 1(تأسيسات مذكور عوارض اختصاصي مقرر ، بر اساس ضوابط مندرج در بند             

ولـي در صـورتي كـه كميـسيون         . كار محل كسب و پيشه موافقت خواهد نمود         كار يا عدم خلاف و يا ادامه        
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مذكور با اصلاح و تعديل ضوابط كاربري موافقت ننمايد و يا آن را مغاير با توازن و تناسب آن منطقه از شـهر                
ده  الحاقي به مـا    24 و تبصره بند     100 ماده   1و يا مغاير با اساس طرح جامع تشخيص دهد برابر مفاد تبصره             

  . قانون شهرداري رفتار خواهد شد 55
 منظور از رعايت اساس طرح جامع و توازن و تناسب شهر ، رعايت حدود و سقفهاي كلي است كه                    –تبصره  

  .در طرحهاي جامع هم براي مقادير كاربريهاي مختلف و هم در ضوابط مكانيابي آنها تعيين شده است 
بشرح زير از طـرف شـوراي عـالي         ) 1(صاصي موضوع بند    اولويتهاي مصارف درآمد حاصل از عوارض اخت       - 3

  . شود  شهرسازي و معماري به وزارت كشور پيشنهاد مي
  . تهيه طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي و توسعه و عمران شهري  - 1
  .اصلاح و احداث شبكه ارتباطي  - 2
  .بهسازي و نوسازي بافتهاي كهنه و قديمي  - 3
  ) .اگر انجام آن بعهده شهرداري باشد (بهبود و توسعه منابع و شبكه آبرساني  - 4
  .كمك به تملك و احداث ساختمانهاي آموزشي  - 5

  
  :پيوست شماره سه 

  ضوابط و مقررات نماي شهري
  28/8/1369مصوبه مورخ 

  
كليه سطوح نمايان ساختمانهاي واقع در محدوده و حريم شـهرها و شـهركها كـه از داخـل معـابر قابـل          - 1

ي يا نماهاي جانبي ، نماي شهري محسوب شده ، لازم است بـا مـصالح                مشاهده است ، اعم از نماي اصل      
  .مرغوب به طرز مناسب و زيبا و هماهنگ نماسازي شود 

  .صدور گواهي پايان كار ساختمان مشروط به انجام نماسازي نماهاي اصلي و جانبي است  - 2
 ماه از اين تاريخ     6فسازي لازم است ظر     در كليه شهرهاي داراي طرح جامع و تفصيلي و هادي و شهرك            - 3

. كننـده طرحهـا برسـد         ضوابط و مشخصات نماسازي هماهنگ تهيه شده و به تـصويب مراجـع تـصويب              
ــهرك   ــادي و شـ ــصيلي و هـ ــامع و تفـ ــاي جـ ــراه طرحهـ ــن    همـ ــاريخ ايـ ــد از تـ ــه بعـ ــازي كـ سـ
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ويب مصوبه تهيه و به تصويب خواهد رسيد ، ضوابط و مقررات و مشخصات نماسازي هماهنگ نيز بايد به تص                  
  .برسد 

هـاي مـسكن و    اصول كلي ضوابط و مقررات نمـاي شـهري ظـرف يـك مـاه مـشتركاً توسـط وزارتخانـه             - 4
  .شهرسازي و كشور تهيه و ابلاغ خواهد شد 

 شهرداريها بـا همـاهنگي وزارت كـشور در نحـوه صـدور              3تا زمان تهيه ضوابط و مشخصات موضوع بند          - 5
  .گواهي پايان كار اقدام خواهند نمود 

ن مشاور و دارندگان پروانه اشـتغال بـه كـار مهندسـي موظفنـد در تهيـه و اجـرا و نظـارت بـر                          مهندسي - 6
  .طرحهاي ساختماني و نماسازي كامل ، كليه سطوح نمايان را رعايت كنند 

  

  :پيوست شماره چهار 

  هاي فاضلاب لزوم حفظ حريم تصفيه خانه
  )ب- 4بند  ( 18/10/1368مصوبه مورخ 

  

هاي فاضلاب به لحاظ مشكل بو و ساير عوامل زيست محيطي ،              م حفظ حريم تصفيه خانه          با توجه به لزو   
ها كليه مسائـل فني و زيست محيطي رعايت گردد و ثانيـاً كليـه                اولاً در انتخاب موقعيت مكاني تصفيه خانه      

. اينـد   خانـه جلـوگيري نم       كيلومتري تـصفيه   6دستگاههاي ذيربط موظفند از هرگونه ساخت و ساز تا حريم           
  .ها ايجاد شود  ضمناً لازم است توسط مسئـولين مربوطه كمربند درختكاري در اطراف تصفيه خانه

  
  :پيوست شماره پنج 

  اساسنامه سازمان عمران شهرداري اراك
  پيشنهاد وزارت كشور

  
اده مـورد اسـتف    چـالوس شود به عنوان نمونه براي تدوين اساسنامه مشابه بـراي شـهرداري               كه پيشنهاد مي  (

  ) .قرارگيرد 
 و بند پانزده مـاده هفتـاد و         84      شهرداري اراك در اجراي سياست خودكفايي شهرداريها به استناد ماده           

 و بـا  1/3/75يك قانون تشكيلات ، وظايف و انتخابات شوراهاي اسـلامي كـشور و انتخـاب شـهردار مـصوب                 
 111سازي و عمران شهري و نيز مفـاد مـاده           توجه به وظايف اساسي شهرداري مندرج در ماده يك قانون نو          

هاي بعدي آن و با رعايت ساير قوانين مربوطه ، سـازماني تحـت عنـوان سـازمان                    قانون شهرداري و اصلاحيه   
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توسعه و عمران وابسته به شهرداري به منظور انجام فعاليتهاي عمراني ، خدماتي ، توليدي ، بازرگاني و تهيه                   
 شهر و شهرداري با گرايش درآمدزايي تشكيل كه بر اساس مفاد اين اساسـنامه               و تأمين نيازمنديهاي عمومي   

  .اداره خواهد گرديد 
  

  كــليات : فصل اول 
  نام سازمان : 1ماده 

  . سازمان عمران شهرداري اراك كه در اين اساسنامه منبعد اختصاراً سازمان خوانده خواهد شد 
ل مـالي اسـت و طبـق اصـول بازرگـاني و مقـررات ايـن                  سازمان داراي شخصيت حقوقي و اسـتقلا        :2ماده  

  .شود  اساسنامه و به صورت خودگردان و خودكفا اداره مي
   مركز سازمان و محدوده عمليات آن  :3ماده 

  .باشد        مركز اصلي سازمان ، شهر اراك بوده و محدوده عمل آن محدوده قانوني و حريم شهر اراك مي
  .صورت خودكفايي نامحدود است  مدت سازمان در  :4ماده 
، ) خريد مواد اوليه و فـروش توليـدات         (  نوع فعاليت ، انجام فعاليتهاي عمراني ، خدماتي ، توليدي             :5ماده  

بازرگاني و تهيه و تأمين نيازمنديهاي عمومي شهر و شهرداري با گـرايش درآمـدزايي در ارتبـاط بـا وظـايف          
  . برابر مقررات قانوني عمراني و محوله به شهرداري و سازمان

  موضوع و هدف  : 6ماده 
  :نمايد        سازمان با رعايت مقررات موضوعه نسبت به موارد ذيل اقدام مي

احداث و تأسيس كارخانجات و كارگاههاي توليدي براي تأمين نيازمنديهاي شهري از قبيل كارخانجـات              - 1
  . ارتباط با موضوع و هدف سازمان ساخته در آسفالت ، شن و ماسه ، بتن آماده و قطعات پيش

هاي مصوب شـهرداري و       احداث ساختمانها و تأسيسات مورد نياز عمومي شهر در اجراي طرحها و پروژه             - 2
  .)1(نيز ارائـه خدمات در زمينه فوق بصورت پيمانكاري 

كه براي  گذار در امور مربوطه به طريقي         گذاري و مشاركت با بانكها و مؤسسات و اشخاص سرمايه           سرمايه - 3
  .سازمان تأمين منافع نمايد 

                                                 
بايست صلاحيت لازم را به نـوعي   هاي عمراني باشد مي  پيمانكار مجري پروژه   شود كه اگر سازمان قصد دارد به عنوان          پيشنهاد مي  )1(

   پيشنهاد مشاور. نمايد ذ از مراجع ذيصلاح اخ
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  .خريد و فروش و اجاره و استيجاره امور منقول و غيرمنقول در امور مربوط  - 4
 در استفاده از تراز مالي و مشخصات سازه از ساير شهرداريها نسبت به اشـخاص حقيقـي و حقـوقي                  :تبصره  

  .ديگر در شرايطي حق تقدم خواهند داشت 
   سرمايه سازمان: فصل دوم 

سرمايه نقدي سازمان عبارتست از مبلغ دويست ميليون ريـال وجـه نقـد كـه تمـامي آن از محـل                       : 7ماده  
سـرمايه غيرنقـدي   . شـود   اعتبارات شهرداري اراك به حساب بانكي سازمان نزد بانك ملي شـعبه واريـز مـي              

تمان و تأسيـسات قابـل   آلات و زمين و سـاخ       سازمان عبارت است از اموال منقول و غير منقول اعم از ماشين           
نامـه مـالي شـهرداريها و بـر اسـاس ارزيـابي        باشد كه از طرف شهرداري با رعايت مقـررات آيـين      استفاده مي 

رسد با رعايت ساير مقررات موضوعه در اختيـار           كارشناس رسمي دادگستري كه به تأييد شوراي سازمان مي        
  .باشد   اراك بوده و قابل انتقال به غير نميكل سرمايه متعلق به شهرداري. سازمان قرار خواهد گرفت 

ماه پس از تصويب اساسنامه ، سرمايه فـوق را بـا              شهرداري ملكف است حداكثر ظرف مدت شش        :1تبصره  
  . رعايت كامل مقررات مالي به سازمان تحويل نمايد 

ــصره ــوال  :2تب ــذاري ام ــال و واگ ــابع   انتق ــازمان ت ــين س  ــ  آي ــاملاتي س ــالي ومع ــه م ــت ازمان نام درنهاي
  .است شهرداري قانون

 در صورت انحلال سازمان ، كليه داراييها اعم از منقول و غيرمنقول و مطالبات و ديون و تعهدات                    :3تبصره  
  .گردد  به شهرداري اراك منتقل مي

درصد سود ويژه خود را تا استهلاك سرمايه توديـع شـده            ) 10(الي ده   ) 5(سازمان هر سال پنج      : 4تبصره  
  . اساسنامه به حساب شهرداري اراك واريز خواهد نمود 7ماده موضوع 
مديره و     اعضاي شورانمايندگان قانوني سرمايه شهرداري درسازمان بوده و به همراه اعضاء هيئـت             :5تبصره  

  .  باشند  مي سازمان مديرعامل درحدود وظايف واختياراتي كه دراين اساسنامه دارنداين سرمايه واموال ودارايي
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  اركان سازمان : فصل سوم 
  :اركان سازمان عبارتند از  : 8ماده 
  شوراي سازمان : الف 

  هيئـت مديره : ب 
  مدير عامل : ج 
  ) بازرس ( حسابرس : د 

  : شوراي سازمان كه منبعد شورا ناميده خواهد شد مركب خواهد بود  :9ماده 
  شهردار بعنوان رئـيس شورا : الف 
  ) درصورت عدم وجود معاون خدمات شهري و شهرداري (ني و شهرسازي معاون امور عمرا  :ب
  يك نفر كارشناس به انتخاب شهردار و تأييد استاندار  : ج
  دو نفر كارشناس به انتخاب استاندار با هماهنگي وزارت كشور : د 

  ممكـن »  د« بنـد  اين مـاده در هـر مقطعـي بـا رعايـت           » د  « تعيين و تغييركارشناسان موضوع بند    : تبصره  
   .خواهد بود

  تشكيل جلسات شورا و نحوه اتخاذ تصميم  : 10ماده 
      شورا بطور عادي سالي دوبار يكي در تيرماه براي تصويب ترازنامه و حـساب سـود و زيـان سـال قبـل و                    

مـدت   هاي ميان   تفريغ بودجه و ديگري در بهمن ماه براي تصويب سازمان برنامه و بودجه سال آينده و برنامه                
  .شود  و درازمدت سازمان و انجام ساير وظايف به دعوت رئـيس شورا تشكيل مي

 بنا به تقاضـاي مـدير عامـل و يـا رئــيس هيـأت            10 جلسات شورا خارج از موارد مذكور در ماده           :1تبصره  
  .و يا دو نفر از اعضاي شورا تشكيل خواهد شد ) بازرس(مديره يا حسابرس 

العـاده را رئــيس شـورا براسـاس پيـشنهاد متقاضـي تعيـين                 ورا بـصورت فـوق     دستور جلسات ش    :2تبصره  
   .نمايد مي

هفـت     دعوت براي جلسات شورا با ذكر تاريخ و زمان تشكيل آن و موضوع دستور جلـسه حـداقل                   :3تبصره  
  .شورابعمل آيد  دعوتنامه كتبي ازاعضاء توسط رئـيس به وسيله روزقبل ازتشكيل جلسه
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يابد و چنانچه در نوبت اول كل اعضاء حضور بهـم             شورا با حضور كليه اعضاء رسميت مي       جلسات    :4تبصره  
روز آينـده خواهـد بـود بـا حـضور حـداقل سـه نفـر تـشكيل                   15نرسانند درنوبـت دوم كـه حـداكثر ظـرف           

   .خواهدگرديد
 خواهد بود كـه     ارعتب تصميمات شورا به اتفاق آراء يا با اكثريت سه رأي موافق در صورتي داراي ا                :5تبصره  

بايـستي كتبـاً و مـستدلاً در صورتجلـسه      رئـيس شورا يكي از آن سه نفر باشد ، نظرات و دلايل مخالفين مي         
كه توسط شورا برگ شماري و نخ كشي و مهر سربي شده باشـد  ( قيد شود و متن آن نيز در دفتر مخصوص          

  .درج شود ) ه است و مشخصات دفتر در صفحه اول آن ثبت شده و به امضاء اعضاء رسيد
  :باشد  وظايف و اختيارات شورا به شرح ذيل مي : 11ماده 

  .راجع به امور سازمان و تصويب آن ) بازرس (استماع گزارش هيئـت مديره و حسابرس  - 1
بررسي و تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان و صورت دارايي و ديـون و عمليـات سـازمان بـر اسـاس                         - 2

  .و اتخاذ تصميم نسبت به آنها ) بازرس ( برس گزارش هيئـت مديره و حسا
هـاي ميـان      ريزي براي فعاليتهاي سال آتي و برنامـه         بررسي و اتخاذ تصميم نسبت به خط مشي و برنامه          - 3

  .مدت و درازمدت سازمان 
بررسي و تصويب بودجه و اصلاح و متمم بودجه و تفريغ بودجه ، مصوبات شوراي سازمان در امـور فـوق         - 4

  . از تصويب به شوراي اسلامي شهر يا جانشين قانوني آن جهت تصويب ارسال خواهد شد بلافاصله پس
 روز از تـاريخ دريافـت بودجـه مـتمم     15 شوراي اسلامي شهر يا جانشين قانوني آن ظرف حـداكثر            :تبصره  

  .اصلاح و تفريغ بودجه را ، بررسي و تصويب خواهد كرد 
احدهاي تابعه آن كه توسط هيئـت مـديره تهيـه و پيـشنهاد    بررسي و تأييد تشكيلات اداري سازمان و و       - 5

  .شود و اجراي آن پس از اعمال مفاد ماده پنجاه و چهار قانون شهرداري و اخذ مصوبه وزارت كشور  مي
 با شروع به كار سازمان چنانچه در شهرداري براي انجام وظـايف سـازمان پـستهاي مـصوب وجـود                     :تبصره  

و شاغلين آنها تحت مديريت سازمان قرار گرفتـه و از محـل اعتبـارات سـازمان                 داشته باشد پستهاي مذكور     
بـديهي اسـت چنانچـه بـراي سـازمان تـشكيلات تفـصيلي              . حقوق و مزاياي خود را دريافت خواهنـد كـرد           

نامه استخدامي شهرداريهاي كشور تهيه شود شاغلين پستهاي مذكور در پـستهاي              آيين  اي بر اساس      جداگانه
  .ق خواهند يافت جديد تطبي
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نامه مالي و معاملاتي سازمان براساس مفاد اساسنامه سـازمان و قـانون شـهرداري توسـط هيئــت                      آيين – 6
شود كه پس از موافقت شورا با تـصويب وزارت كـشور بـه مـورد اجـرا در                     مديره تهيه و به شورا پيشنهاد مي      

  .خواهد آمد 
 معاملاتي خاصي نداشـته باشـد آيـين نامـه مـالي شـهرداريها               نامه مالي و    تا زماني كه سازمان آيين    : تبصره  
هاي بعدي آن با رعايت مفاد اساسنامه سازمان ملاك عمل خواهـد بـود كـه در                    و اصلاحيه  12/4/46مصوب  

. اين صورت بجاي انجمن شهر و شهردار به ترتيب شوراي سـازمان و مـدير عامـل جـايگزين خواهنـد شـد                        
  .رات خود را تا ميزان معيني به هيئـت مديره واگذار نمايد تواند اختيا شوراي سازمان مي

سـرمايه بـه    ) يـك پـنجم   ( هاي مالي سازمان پس از رسيدن به حد نـصاب              اتخاذ تصميم در مورد ذخيره     -7
  .      منظور استفاده فعال از ذخيره مذكور 

معرفي شـده توسـط شـهردار و         انتخاب و تجديد انتخاب اعضاء هيئـت مديره و مدير عامل از ميان افراد               -8
هيئــت مـديره بـر اسـاس     ) وقـت    پاره(الجلسه اعضاي شورا و اعضاي غير موظف     همچنين تعيين ميزان حق   

الزحمه و براي اعـضاي تمـام وقـت هيئــت             تواند براي اعضاي پاره وقت حق       ضمناً شورا مي  . مقررات مربوطه   
يا پرداخت حقوق و مزاياي اعضاي موظـف هيئــت           . مديره حقوق و مزايا طبق مقررات مربوطه تعيين نمايد        

  .مديره را بصورت كارانه تنظيم و پس از تصويب وزارت كشور به مورد اجرا گذارد 
  .الجلسه اعضاء غيرتمام وقت حقوق و مزاياي مديرعامل براي هرجلسه خواهدبود   حداكثرميزان حق:تبصره 

 حكم از طريق استانداري به همراه فـرم مشخـصات           و معرفي وي جهت صدور    ) بازرس( انتخاب حسابرس    -9
  .با رعايت مقررات مربوطه ) بازرس(الزحمه حسابرس  به وزارت كشور و تعيين حق) بازرس (حسابرس 

بايـستي منطبـق بـا         تصويب دريافت وام و تعيين نحوه هزينه و بازپرداخت آن و نيز مصاديق وام كه مي                -10
  .موضوع و اهداف سازمان باشد 

گذاري با بانكها و ساير مؤسسات اعتباري مجاز با رعايت مقررات مربوطـه و در                  اجازه مشاركت و سرمايه    -11
  .قالب موضوع و اهداف سازمان 

 رسيدگي و اتخاذ تصميم نسبت به هر موضوعي كه از طرف مدير عامل يا پيـشنهاد دهنـدگان تـشكيل                     -12
  .اد اساسنامه و طبق مقررات قانون تجارت شورا را در دستور جامعه قرار گرفته و در قالب مف

تواند طرح پرداخـت حقـوق و          تعيين حقوق و مزاياي مدير عامل وفق مقررات موضوعه ، ضمناً شورا مي             -13
  .مزايا به صورت كارانه را براي مدير عامل تنظيم و پس از تصويب وزارت كشور به مورد اجرا گذارد 
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  .كاهش سرمايه سازمان و پيشنهاد آن براي تصويب به وزارت كشور  اتخاذ تصميم نسبت به افزايش يا -14
گيري در مورد دعاوي از طريق مصالحه و يا ارجـاع امـر بـه مقامـات ذيـصلاح و تعيـين داور بـا                            تصميم -15

  .رعايت مقررات موضوعه 
  . نظارت بر حسن اجراي وظايف مديرعامل و هيئـت مديره -16
توانـد اصـلاح يـا        بديهي است شورا نيز مي    .  اساسنامه با وزارت كشور است        اصلاح و تجديد نظر در مواد      -17

  .تجديد نظر در مواد اساسنامه را به وزارت كشور پيشنهاد نمايد 
  . پيشنهاد انحلال سازمان جهت تأييد به وزارت كشور -18

 7د و يا موضوع ماده       در صورتي كه سازمان كارايي و بازدهي لازم را طبق مفاد اساسنامه نداشته ش              :تبصره  
تبصره يك در زمان مقرر و با رعايت مربوط محقق نشده باشد وزارت كشور عندالاقتضاء و پس از بررسـيهاي                    

  .نسبت به انحلال سازمان تصميم لازم اتخاذ خواهد نمود ) بدون پيشنهاد شورا ( لازم رأساً 
  . تصويب قبول هدايا و اعانات و كمكها بنام سازمان -19
هاي داخلي و دسـتورالعملها و ضـوابط مـورد نيـاز پيـشنهادي هيئــت                  نامه  ررسي و تصويب كليه آيين     ب -20

 عمـل خواهـد   11 مـاده  6الي و معاملاتي سازمان كه برابر مفاد بند ــنامه م   بجز آيين (مديره و يا مدير عامل      
  . آنها با رعايت مقررات ذيربط و دستورالعملهاي وزارت كشور و اصلاح و تغييرات) شد 

باشند كـه عبارتنـد       البدل مي   مديره سازمان مركب از سه نفرعضو اصلي و يك نفرعضو علي             هيئـت -12ماده  
  : از 
معاون امور عمراني و شهرسازي شهرداري اراك به عنوان عضو اصلي ثابت كه رياست هيئــت مـديره را                    - 1

  ) .در صورت عدم وجود پست مذكور معاون شهردار ( به عهده خواهد داشت 
دو نفر كارشناس خبره و آگاه به مسائـل سازمان از بين كساني كه تحـصيلات عاليـه در رشـته مربوطـه             - 2

 سال تجربه عملي باشند به عنوان عضو اصلي و يك نفر نيـز كـه داراي شـرايط               5داشته و داراي حداقل     
 سـال انتخـاب و بـا    البدل با معرفي شهردار ، توسط شورا براي مدت چهار           فوق باشند به عنوان عضو علي     

  .       هاي بعد بلامانع است  حكم رئـيس شورا نصب خواهند شد و تمديد انتخاب آنها براي دوره
دار    چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مـديره در انجـام وظـايفي كـه طبـق مفـاد اساسـنامه عهـده                        :1تبصره  

  .استيضاح نسبت به عزل وي اقدام كند تواند با توجه به موارد ذيل پس از  باشد قصور ورزد ، شورا مي مي



   چالوسي تفصيلطرح  

 چنانچه وزارت كشور در نتيجه بازرسي به عملكرد هر يك از اعضاء هيئـت مديره يا مـدير عامـل                     :2تبصره  
رئــيس شـورا   . نمايـد   ايرادي داشته و يا آن را مغاير با مقررات تشخيص دهد مراتب را به شورا منعكس مـي          

العاده شورا مطـرح و نتيجـه را          د از دريافت نامه موضوع را در جلسه فوق        موظف است حداكثر تا پانزده روز بع      
مستدلاً اعم از آنكه منجر به ابقاء يا عزل عضو هيئـت مديره يا مدير عامل شود ، بلافاصـله بـه وزارت كـشور                

  .گزارش نمايد 
هيئــت مـديره يـا       چنانچه يك يا چند نفر از اعضاء شورا نسبت به عملكرد هر يـك از اعـضاء و                     :3تبصره  

بايستي كتباً به رئـيس شورا گـزارش دهنـد            مديرعامل يا عمليات سازمان اعتراض يا ايرادي داشته باشند مي         
العاده  شـورا      بايستي بر اساس گزارشات مذكور و با گزارشات واصله از بازرسي ، جلسه فوق               و رئـيس شورا مي   
 است مطالب مذكور را به عضو هيئــت مـديره كـه             رئـيس شورا موظف  . ع رسيدگي شود    وتشكيل تا به موض   

 رئــيس   است در اولين جلسه شـورا كـه توسـط         مورد استيضاح قرار گرفته ابلاغ نمايد ، فرد مورد نظر مكلف          
فـرد  ( مـديره   چنانچـه شـورا بـه عـضو هيئــت         . پاسخ ارائـه نمايد     بهمرسانده و  شود ، حضور    شورا تعيين مي  
  .شود  دهد بلافاصله از سمت خود عزل ميرأي عدم اعتماد ) استيضاح شده

      چنانچه عضو استيضاح شده هيئـت مديره رئـيس هيئـت مديره باشد كه ضمناً معاونت امور عمرانـي و                 
جلسه شورا بـا    ) درصورت عدم وجود پست مذكور معاون شهردار        ( باشد    دار مي   شهرسازي شهرداري را عهده   

در اين صورت تصميمات به اتفـاق آراء يـا اكثريـت سـه رأي               . د  حضور بدون حق رأي وي تشكيل خواهد ش       
مشروط بر آنكه يكي از آن سه نفر رئـيس شورا باشد اتخاذ خواهد شد و چنانچه رأي بر عـدم اعتمـاد باشـد                       
رئـيس هيئـت مديره علاوه بر ، بركناري از رياست هيئـت مديره با ذكر تخلفـات بـه هيئــت رسـيدگي بـه                       

بديهي است تا تعيين جانشين وي يكي از معاونتهاي شهرداري با انتخاب            . في خواهد شد    تخلفات اداري معر  
صورتجلسه شورا مبنـي بـر      . رئـيس شورا و با اطلاع شورا عهده دار وظايف شورا و هيئـت مديره خواهد شد                

  .سال گردد ار) اداره كل امور شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها ( استيضاح رئـيس شورا به وزارت كشور 
تواند استعفاء خود را از دو ماه قبل بـه             مي 12 ماده   2 هر يك از اعضاء هيئـت مديره موضوع بند           :4تبصره  

توانـد بعـد از     تواند با استعفاء مخالفت كند و عضو مذكور نيز مي           رئـيس شورا مي  . اطلاع رئـيس شورا برساند     
درج مهلت دو ماهه اعلام دارد و رئـيس شورا موظـف اسـت   يك ماه از تاريخ اعلام ، استعفاء مجدد خود را با     

العاده اقدام و موضوع استعفاء را مطرح و عضو جايگزين را             حداكثر تا پانزده روز نسبت به تشكيل شوراي فوق        



   چالوسي تفصيلطرح  

معرفي كند ، شورا موظف است قبل از اتمام مهلت دو ماهه عضو مستعفي ، نسبت به انتخاب عضو جايگزين                    
  .اقدام كند 

 هيئـت مديره ممكن است با تشخيص شورا بطور تمام وقت و يا نيمه وقت مشغول خدمت باشـند       :13ه  ماد
و در صورت تمام وقت بودن مسئـوليت اداره و سرپرستي يكي از واحدهاي اصلي و اساسي سازمان از طـرف                    

چ نوع كـاري را در      اعضاء تمام وقت حق اشتغال به هي      . مدير عامل به عهده هر يك از آنها محول خواهد شد            
  .خارج از سازمان غير از كارهاي آموزشي آن هم با موافقت شورا نخواهند داشت 

 اعضاي شوراي سازمان و هيئـت مديره و مدير عامل حق ندارند در معاملاتي كه با سازمان يـا بـه                      :14ماده  
وند و همچنـين    گيرد بطور مستقيم يا غير مستقيم شـركت نمـوده يـا سـهيم ش ـ                حساب سازمان صورت مي   

  . قانون تجارت و منع مداخله كارمندان دولت در معاملات الزامي است 129مراعات مفاد ماده 
  

  :طرز تشكيل جلسات هيئـت مديره  : 15ماده 
      جلسات هيئـت مديره به موجب دستور جلسه منضم به دعوت كتبي رئـيس هيئـت مديره خواهد بـود                 

بايستي در كليه جلـسات حـضور يابـد و در     البدل مي آيد و عضو علي بعمل ميالبدل  كه از اعضاء اصلي و علي  
البدل بجاي عضو اصلي غائــب رأي         صورتي كه يكي از اعضاء هيئـت مديره در جلسه شركت نكند عضو علي            

گـردد و مـصوبات بـه اتفـاق آراء يـا بـا                جلسات هيئـت مديره با حضور كليه اعضاء تشكيل مـي         . خواهد داد   
دو رأي موافق وقتي معتبر خواهد بود كه رئـيس هيئـت مديره يكي از دو نفر باشد و در صورتي كه                    اكثريت  

بايستي مراتب را به صورت مستدل در صورتجلسه          مديره رأي مخالف داشته باشد مي       هر يك از اعضاء هيئـت    
كـشي   گذاري و نخ   رهصورتجلسه هيئـت مديره در دفتر صورتجلسات كه توسط شورا امضاء و شما           . ذكر نمايد   

  .و مهر سربي شده است ثبت و به امضاء خواهد رسيد 
 موضوعي كه يكبار با آن مخالفت شده باشد و به دليل عدم كسب آراء موافق به تـصويب نرسـيده        :1تبصره  

است نبايد بدون حضور مخالفين مجدداً مطرح شود مگر آنكه مخالفين مستعفي يا بر كنار شـده باشـند كـه                     
  .بايستي در جلسه قرائـت گردد  صورت جهت اطلاع اعضاء جديد از دلايل مخالفين ، نظريه ميدر اين

 جلسات هيئـت مديره حداقل هر هفته يكبار در روز و ساعت معـين در محـل سـازمان تـشكيل                      :2تبصره  
يره و بـا    العاده ضرورت يابد با درخواست كتبي مدير عامل يا اعضاي هيئـت مد             شود و چنانچه جلسه فوق      مي

  .دعوت رئـيس هيئـت مديره تشكيل خواهد شد 



   چالوسي تفصيلطرح  

 چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مديره سه مرتبه بدون عذر موجه يا سه ماه متوالي با عذر موجه                     :3تبصره  
  .عفي شناخته خواهد شد ستدر جلسه شركت نكند بخودي خود م

 اموري به نام سازمان نخواهند بود مگـر بـه            هيچيك از اعضاء هيئـت مديره منفرداً مجاز به انجام          :4تبصره  
  .موجب تصويب هيئـت مديره 

 مدير عامل چنانچه عضو هيئـت مديره نباشد نيز موظـف بـه حـضور در كليـه جلـسات هيئــت                       :5تبصره  
تواند نظرات خود را نسبت به امور فني ، مالي و اداري ابراز نمايد ولي حق رأي نـدارد مگـر                 مديره است و مي   

 11ر معذوريت ، مرخصي و يا مأموريت باشد كه در اين صورت جانشين وي كه برابر مفاد تبصره بنـد                   آنكه د 
  . اساسنامه تعيين شده در جلسات بدون حق رأي حضور خواهد يافت 22ماده 
  :وظايف و اختيارات هيئـت مديره   :16ماده 

ا تفويض شـده از طـرف شـوراي سـازمان                  هيئـت مديره داراي اختيارات ذكر شده در اين اساسنامه و ي          
باشد مگر در مواردي كه اخذ تصميم درباره آنها طبق            براي اداره امور با توجه به موضوع و اهداف سازمان مي          

  .اساسنامه در صلاحيت شوراي سازمان و يا مدير عامل باشد 
  :هيئـت مديره از جمله داراي وظايف و اختيارات زير است 

صلاح و متمم و تفريغ بودجه سـالانه پيـشنهادي مـديرعامل و ارائــه بـه شـورا جهـت                      بررسي بودجه و ا    -1
  .تصويب 

 بررسي ترازنامه و حساب سود و زيان سالانه و ساير گزارشات مـالي و عمليـاتي تـسليمي مـدير عامـل و                        -2
  .پيشنهاد آن به شورا 

ه شورا و نظـارت بـر اجـراي آن پـس از             نامه مالي و معاملاتي سازمان و پيشنهاد آن ب           تهيه و تنظيم آيين    -3
هاي داخلي و دسـتورالعملها و ضـوابط          نامه  موافقت شورا و تصويب وزارت كشور و نيز بررسي و پيشنهاد آيين           

  .مورد نياز سازمان پيشنهادي مدير عامل به شوراي سازمان و نظارت بر اجراي آنها پس از تصويب 
اي تابعه متناسب با نياز و حجم كار و درآمـد و برنامـه سـالانه          پيشنهاد تشكيلات اداري سازمان و واحده      -4

  .سازمان جهت بررسي و اقدامات بعدي به شورا 
ان بـه عهـده     ــ ـالي و معـاملاتي سازم    ــ ـنامـه م    ه طبق آيين  ــ رسيدگي و تصويب معاملات در مواردي ك       -5

  .هيئـت مديره است و نظارت بر اجراي آن 
  . سفارشها خريد و فروش داخلي و خارجي به شورا  بررسي و پيشنهاد معاملات و-6



   چالوسي تفصيلطرح  

 پيشنهاد اخذ وام با تعيين نحوه و استهلاك آن و مشاركت سازمان يا بانكها و مؤسسات اعتباري مجاز بـه            -7
  .شورا در قالب اهداف و موضوع سازمان و رعايت مقررات موضوعه 

  مقـررات    خواهـد شـد بـا رعايـت        قي منعقـد   بررسي و تصويب كليه قراردادهايي كه با افراد حقيقي وحقو          -8
  .موضوعه 

  . نظارت در حفظ و نگهداري دارايي و سرمايه و اموال سازمان -9
ها و طرحهاي جامع و كلي و اجرايي سازمان به شـورا و نظـارت        بررسي و پيشنهاد تجديد نظر در برنامه       -10

  . و مراقبت در انجام طرحهاي مصوب 
  .ظايف مدير عامل  نظارت بر حسن اجراي و-11
شـوند بـا رعايـت         تصويب پاداش و برقراري حقوق و مزاياي افرادي كه به خدمت سازمان پذيرفتـه مـي                -12

  .مقررات مربوطه 
 اموري كه ازطرف مديرعامل درقالـب وظـايف پيـشنهاد           بررسي و اظهارنظر و تصويب سايرپيشنهادات و       -13
  .گردد  مي
اير حسابهاي مورد نياز در بانكها و مؤسسات اعتباري مجاز ، با اطـلاع               افتتاح حساب درآمد و هزينه و س       -14

  .هاي مالي معاملاتي  نامه شورا و با رعايت مقررات قانوني و آيين
  . اجراي برنامه و تصميمات و مصوبات شورا -15

تلاف  چنانچه اعضاي هيئـت مديره در مورد تصميمات و مسائـل مالي و حتـي اداري سـازمان اخ ـ      :17ماده  
بايستي مراتب را كتباً به شـورا اعـلام نمـوده و تـصميمات شـورا كـه بـا رعايـت مفـاد                          نظر داشته باشند مي   
  .باشد  شود نسبت به مسائـل مربوط نافذ مي اساسنامه اتخاذ مي

 هيئـت مديره در حدود مصوبات شورا در كليه محاكم و مراجـع اعـم از قـضايي و اداري نماينـده                       :18ماده  
 قانون آيين دادرسي مدني بـا حـق         63 و   62ختيار سازمان بوده و داراي كليه اختيارات مندرج در مواد           الا  تام

يا با انتخاب وكيل يـا تفـويض اختيـار بـه      اً  ــسرأور مذكور   ــواهد بود هيئـت مديره در ام     ــصلح و سازش خ   
  .ل اقدام خواهند كرد مدير عامل و عنداللزوم با تفويض حق انتخاب وكيل با حق توكيل به مدير عام

هاي مربوطه قسمتي از اختيارات خـود را بـا            نامه  تواند در حدود اساسنامه و آيين        هيئـت مديره مي    :19ماده  
  .جلب نظر شورا با حفظ مسئـوليت خود به مدير عامل تفويض نمايد 



   چالوسي تفصيلطرح  

ي مـاده فـوق را      باشد كه گزارش عمليات اجرايي در حدود اختيـارات تفويـض             مدير عامل موظف مي    :تبصره  
  .            همه ماهه به هيئـت مديره تسليم نمايد 

هيئــت مـديره كـه بـر سـازمان          ) اعضاي موظـف    (  غير از مدير عامل و اعضاء انتخابي تمام وقت            :20ماده  
حقوق و مزاياي ماهانه دريافت خواهند كرد ديگر اعضاي هيئـت مديره در ازاي شـركت در جلـسات غيـر از                     

. گـردد وجهـي دريافـت نخواهنـد كـرد             اي كه از طرف شورا تعيين مي        الجلسه  و يا حق  ) كارانه   ( الزحمه  حق
  .الجلسه پرداخت نخواهند شد  جلسه درماه حق 6بهرحال به هر نفر بيش از

  
  مــديــر عــامــل  : 21ماده 

) حداقل ليـسانس  (صي        مدير عامل سازمان از افراد ذيصلاحيت كه علاوه بر داشتن مدارك علمي و تخص             
اعـم از اصـل يـا       (ام وقـت از بـين اعـضاء         ــ ـداراي تجربيات كافي در مسائـل مربوط باشد بـراي خـدمت تم           

) مشروط به داشتن شرايط حـداقل مـشابه اعـضاء انتخـابي            ( مديره و يا خارج از سازمان         هيئـت) البدل    علي
  . گردد  م رئـيس شورا منصوب ميبراي مدت سه سال با پيشنهاد شهردار و تصويب شورا و با حك

 رئـيس شورا ، مديرعامل را به وزارت كشور معرفي و مديرعامل بلافاصله پس از معرفي شروع بـه كـار                     :الف  
  .بايستي همراه با فرم معرفي نامه به وزارت كشور اعلان شود  مشخصات كامل مديرعامل مي. كند  مي
تا تعيين مديرعامل جديد ، مدير عامل قبلي وظـايف مربوطـه           تجديد انتخاب مدير عامل بلامانع است و         :ب  

  .را انجام خواهد داد 
  : پذيرد   در رده خدمت مدير عامل در موارد ذيل خاتمه مي:تبصره 

.  چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مديره سازمان به عملكرد مدير عامل ايراد و يا اعتراضي داشـته باشـند                      -1
يس ــ ـديره تـسليم دارنـد و رئ      ــ ـچنين به رئــيس هيئـت م     ــبه مدير عامل و هم    بايستي مطلب را كتباً       مي

شـود    مديره كه بـا حـضور مـديرعامل تـشكيل مـي             بايستي موضوع را در اولين جلسه هيئت          هيئت مديره مي  
مطرح نمايد ، مدير عامل پاسخ خواهد داد و در صورتي كه عضو معترض قانع نـشده باشـد سئــوال خـود را             

 شورا ارسال خواهد داشت در اين صورت و همچنين در صورتي كه هر يك از اعضاء شورا به عملكـرد                     كتباً به 
بايستي بر اساس گزارشات مذكور و يـا گزارشـات واصـله از             رئيس شورا مي  . مديرعامل اعتراض داشته باشند     

ل تـا بـه موضـوع       العـاده شـورا را تـشكي        بازرسي و همچنين بر اساس نظرات اعلامي وزارت كشور جلسه فوق          
  .رسيدگي شود 
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مـدير عامـل مكلـف اسـت تـا در           .       رئيس شورا موظف است مطلب مذكور را به مدير عامل ابلاغ نمايـد              
شود حـضور بهـم رسـانده و پاسـخ ارائــه              جلسه عادي و يا فوق العاده شورا كه توسط رئيس شورا تعيين مي            

  .شود   دهد ، مديرعامل بلافاصله از سمت خود عزل مينمايد و چنانچه شورا به مديرعامل رأي عدم اعتماد
  . در موارد تعليق طبق مقررات قانوني -2
  .   خاتمه مدتي كه براي آن در دوره انتخاب شده است -3
  . چنانچه فاقد هر يك از شرايط مربوط به انتخاب مدير عامل باشد -4
  .  استعفاء يا فوت -5

ب اعلام هيئت مديره يكي از مديران يا مسئـولان سازمان با انتخـاب   در مورد فوت مديرعامل ، حس     :تبصره  
  .دار خواهد بود  رئيس شوراي سازمان وظايف مدير عامل را حداكثر به مدت يكماه عهده

  
  : وظايف و اختيارات مدير عامل -22ماده

عه سازمان سرپرسـتي و           مدير عامل بالاترين مقام اداري و اجرايي سازمان است كه بر كليه واحدهاي تاب             
نظارت داشته و مسئـول حسن جريان امور و منـاطق و سـرمايه و امـوال و دارايـي سـازمان و اجـراي مفـاد                          

  .باشد و در مقابل اين دو مرجع مسئـول خواهد بود  اساسنامه و مصوبات شورا و هيئت مديره مي
  :مدير عامل از جمله داراي وظايف و اختيارات زير است 

بات شوراي سازمان و هيئت مديره كه منطبق با مفاد اساسنامه بـوده و اقـدام در اداره امـور                    اجراي مصو  - 1
سازمان و كوشش در جهت پيشبرد اهداف آن با اعمال مديريت صحيح و نظارت بر حسن اجراي انجـام                   

  .وظايف واحدهاي تابعه 
 مـالي و معـاملاتي و سـاير         نامـه     همكاري با هيئت مديره در تهيه طرح تشكيلات اداري سـازمان ، آيـين              - 2

  .هاي داخلي سازمان و يا پيشنهاد اصلاح و تغييرات در آن به هيئت مديره  نامه آيين
پيشنهاد تأمين كادر مورد نياز سازمان بر اساس تشكيلات مصوب و همچنين پيـشنهاد ميـزان حقـوق و          - 3

  . اداري و استخدامي سازمان هاي مالي و نامه مزايا و پاداش پرسنل به هيئت مديره وفق مقرارت و آيين
 امور اداري سازمان توسط اشخاص حقيقي يا حقوقي و منحصراً در قالب قراردادهاي پيمانكاري كـه             :تبصره  

شود با ذكر كارهاي معين با زمان مشخص و بر اساس برنامه مصوب سـالانه سـازمان انجـام                     با آنها منعقد مي   
براي سازمان ايجاد نشده و كليـه تعهـدات ناشـي از اجـراي              شود و بطوري كه هيچگونه تعهد استخدامي          مي
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تواند از خدمت كاركنان ديگـر        بديهي است سازمان مي   . قوانين كار و تأمين اجتماعي به عهده پيمانكار باشد          
  .توانند در سازمان مشغول خدمت شوند به صورت مأمور استفاده نمايد  سازمانها كه برابر مقررات مي

سنل اعم از كارگري و كارمندي به تعداد محدود و صرفاً بر اساس پستهاي مـصوب سـازمان                  استخدام پر 
نامـه اسـتخدامي    تفصيلي كه پس از تأييد شورا به تصويب وزارت كشور خواهد رسيد مشمول مقررات و آيين   

  . خواهد بود 13/2/68شهرداريهاي سراسر كشور مصوب 
ات بر طبـق مقـررات اسـتخدامي سـازمان و خلـع يـد و       نصب و عزل كاركنان و اعطاي مرخصي و ترفيع     - 4

  .انعقاد قرار داد با اشخاصي كه مسئـوليت امور اداري سازمان را به عهده دارند 
  .تهيه و تنظيم بودجه ، اصلاح و متمم و تفريغ بودجه سالانه جهت تسليم به هيئت مديره  - 5
مالي و عملياتي سازمان جهـت بررسـي و         تهيه و تنظيم ترازنامه و حساب سود و زيان و ساير گزارشهاي              - 6

  .طرح در هيئت مديره و تسليم به شورا 
انجام كليه معاملات و انعقاد و مبادله قراردادهاي مالي و فني مصوب هيئـت مـديره بـا رعايـت مقـررات            - 7

  .هاي مالي و معاملاتي مصوب شوراي سازمان  نامه آيين
 ، تعهد ، ظهرنويسي ، پرداخت و واخواست اوراق تجـاري  امضاء كليه اسناد و اوراق مالي تعهدآور ، قبولي        - 8

وصول مطالبات ، پرداخت ديون و انجام هرگونه معامله اعم از خريد ، فروش ، اجاره ، استيجاره ، تغييـر                     
و تبديل و فسخ قراردادها و رهن گذاشتن اموال منقول و غير منقـول سـازمان در برابـر ديـون ، اجـراي                  

حسب مورد به اتفاق معاون اداري و مالي سازمان با مهر سازمان بر اساس مقـررات و                 الاجرا بر     اسناد لازم 
  .مفاد اساسنامه 

 معاون اداري و مالي به پيشنهاد مدير عامل و تصويب هيئت مديره و زير نظر مديرعامل بـا رعايـت                     :تبصره  
يفـه نمـوده و بـر درآمـد و          هاي مـصوب انجـام وظ       نامه  صرفه و صلاح سازمان و مقررات اين اساسنامه و آيين         

هزينه سازمان نظارت مستقيم داشته و نسبت به تنظيم دفاتر قانوني بر اسـاس روش دفتـرداري دو طرفـه و                     
  .باشند  مدير عامل و معاون اداري و مالي ذيحساب مشترك مي. نمايد  ثبت حسابها اقدام و نظارت مي

 اساسـنامه  16مـديره را بـا رعايـت مفـاد مـاده       بوده و نمايندگي هيئت   مدير عامل حافظ منافع سازمان       - 9
  .خواهد داشت  
هاي مصوب يا بـه موجـب مقـررات قـانون تجـارت        نامه   انجام ساير اموري كه طبق اين اساسنامه و آيين         -10

  .صرفاً به عهده مدير عامل است 
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مام و يا قسمتي از     تواند با تصويب هيئت مديره به منظور تسريع در امور جاري سازمان ت               مدير عامل مي   -11
لـيكن ايـن تفـويض اختيـار رافـع      . اختيارات خود را به هر يك از مسئـولان ديگـر سـازمان تفـويض نمايـد           

مسئوليت مدير عامل نبوده و مسئوليت حسن اداره امور و حفظ دارايي سازمان همچنان به عهـده او خواهـد           
  .بود 

 مأموريت به ترتيب فـوق جانـشين معـين           يا ي مدير عامل موظف است در مدت معذوريت يا مرخص         :تبصره  
  .كند 
  . تهيه و تنظيم هر گونه مقررات و دستورالعملهاي لازم براي پيشبرد امور سازمان -12
 تقسيم كار صحيح بين كاركنان و ايجاد هماهنگي بين واحـدهاي تابعـه و اتخـاذ تـصميمات انـضباطي                     -13

  .درباره كاركنان سازمان بر اساس مقررات موضوعه 
 مدير عامل هر شش ماه يك بار موظف به تهيه و تسليم صـورتهاي مـالي و دارايـي و ديـون سـازمان و                         -14

  .باشد  ارائـه آن به هيئت مديره مي
  . نمايندگي سازمان در برابر ادارات مؤسسات دولتي و خصوصي -15

مـسئـوليتهاي مطـرح در     مسئـوليت اعضاي هيئـت مديره و مديرعامل در برابر سازمان گـروه بـر               : 23ماده
  .         اساسنامه مسئـوليت در برابر موكل است 

  
  ) بازرس ( حسابرس : فصل چهارم 

 شوراي سازمان مكلف است يك شخص حقيقي با تحصيلات ليسانس حسابداري و يـا حـسابرسي     :24ماده  
عنـوان حـسابرسي    يا مديريت بازرگاني و اقتصاد و با يك شخصيت حقوقي متخصص در رشـته مـالي را بـه                    

. براي مدت يكسال انتخاب و از طريق استانداري جهت صدور حكم به وزارت كشور معرفـي نمايـد                   ) بازرس(
  . هاي بعد بلامانع است  انتخاب مجدد وي براي دوره

  . قانون تجارت الزامي است 147رعايت ماده ) بازرس(در انتخاب حسابرس 
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  ) :بازرس(وظائف حسابرس  : 25ماده 
هـاي اجرائـي در مـديريت مـالي و             هدايت و راهنمـايي سـازمان در امـور مـالي و رعايـت اصـول و رويـه                   -1

  .حسابداري به منظور به حداكثر رساندن صحت اقدامات و تسريع در امور 
هـا    نامه  ها و بودجه و آيين       نظارت و مراقبت در تطبيق عمليات سازمان با مفاد اساسنامه و قوانين و برنامه              -2
  .هدفها و امكانات مالي سازمان و 
 رسيدگي و اظهار نظر نسبت به ترازنامه و حساب سود و زيان و تفريغ بودجـه و سـاير گزارشـات سـالانه                        -3

  .روز قبل از تشكيل جلسه شورا به رئيس شورا و رئيس هيئت مديره  سازمان و امضاي آنها وتسليم آن پانزده
يئت مديره و همچنين كليه كاركنان سازمان موظفنـد هـر موقـع              مدير عامل و هر يك از اعضاي ه        :تبصره  

و يـا بازرسـان و حـسابرسان    ) بازرس(توضيح شفاهي يا كتبي و يا هر گونه مدارك و اوراقي را كه حسابرسي          
بازرسي و مطالبه اسناد و مدارك بايد بنحـوي انجـام   . وزارت كشور بخواهند بلافاصله در اختيار آنان بگذارند     

  . با امور جاري سازمان لطمه وارد نسازد پذيرد كه
. بايستي در دفتر مخصوص با قيـد تـاريخ ثبـت و امـضاء شـود                 ) بازرس( تصميمات و اقدامات حسابرسي      -4

را دعوت نمايند تـا بـراي بررسـي و          ) بازرس(توانند حسابرس     شورا و هيأت مديره سازمان در مواقع لزوم مي        
  .مسائل با آنان تشكيل جلسه دهد 

هاي پيشنهادي مديرعامل بـه شـوراي سـازمان در هـر دوره مـالي و        بررسي و اظهار نظر نسبت به بودجه  -5
  .اي از گزارشات خود راجع به امور سازمان به وزارت كشور  ارسال نسخه

 رسيدگي به هر گونه اقدامات مالي سازمان به منظور حصول و اطمينـان از اينكـه در آمـد بطـور صـحيح         -6
  .است   گرفته  صلاح سازمان انجام صرفه و بودجه مصوبه و  ها با رعايت مقررات ههزين وصول و

در هر موقع از سال رسيدگي به اسناد مالي و دفاتر سازمان را ضـروري بدانـد               ) بازرس( چنانچه حسابرس    -7
  . داد اين امور را رأساً با استفاده از  همكاري حسابرسين يا كارشناسان مالي با تجربه انجام خواهد

 گزارش هر گونه ابهام يا ايراد در حسابها يا روشهاي ملـي و عمليـاتي سـازمان بطـور كتبـي بـه شـوراي                          -8
  .سازمان و اعلام مواردي كه نياز به طرح در شوراي سازمان ندارد به هئيت مديره و مدير عامل جهت اصلاح 

 حـداكثر ظـرف يـك هفتـه در اولـين           بايـستي   مي) بازرس( ابهامات و نقائص مورد اشاره حسابرسي        :تبصره  
موظـف بـه    ) بـازرس (شود در غيـر اينـصورت حـسابرس           جلسه هيئت مديره مطرح و برابر مقررات رسيدگي         
  .باشد  تسليم گزارش كتبي به رئيس شوراي سازمان مي
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  . محول شده است ) بازرس( انجام ساير اموري كه در اساسنامه به عهده حسابرس -9
و نيز بازرسـان    ) اداره كل امور شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها       (ي با وزارت كشور      همكاري و هماهنگ   -10

ر راجع به امـور سـازمان بـه         ظاي از گزارشات خود به همراه اعلان ن         و حسابرسان وزارت كشور و ارسال نسخه      
  .وزارت كشور 

مديره و يـا مـديرعامل را     چنانچه وزارت كشور در نتيجه بازرسي ، عمليات هر يك از اعضاي هيئت               :تبصره  
رئـيس شـورا موظـف اسـت        . نمايـد     مغاير مقررات تشخيص دهد مراتب را به شوراي سـازمان مـنعكس مـي             

العاده شوراي سـازمان اقـدام و         نامه نسبت به تشكيل جلسه فوق       حداكثر به فاصله پانزده روز از تاريخ دريافت       
العاده شوراي منجر به ابقاء يا عزل عضو          كه جلسه فوق  موضوع را در جلسه مطرح و نتيجه را مستدلاً اعم از آن           

بديهي است نظر و احيـاء از وزارت        . هيئت مديره و يا مديرعامل شود بلافاصله به وزارت كشور گزارش نمايد             
  . محول شده است ) بازرس(حسابرس . كشور ملاك عمل خواهد بود 

توانـد    ي و معاملات سازمان را نـدارد ولـي مـي          حق مداخله مستقيم در امور ادار     ) بازرس( حسابرس   :تبصره  
  . رات خود را كتباً به مديرعامل و هيئت مديره و شوراي سازمان ابلاغ نمايد ظن

ها و اسناد مالي و اوراق و دفاتر سازمان و نظارت بر مـسائل مربـوط بـه                     رسيدگي به كليه اسناد و هزينه      -11
هاي مربوط با توجه به بودجه مصوب سـازمان           نامه  ه آئين عمليات و اجراي صحيح مقررات مندرج در اساسنام       

رئيس هيئت مديره و در صورت لزوم به رئـيس شـورا همـراه بـا                (و تصويب به گزارشات ماهانه به مديرعامل        
  .اظهار نظر صريح 

به نحوي است كـه در قـانون تجـارت مقـرر            ) بازرس( ساير وظائف و اختيارات و مسئوليتهاي حسابرس         -12
  .است گرديده 

 در صورت معذوريت يا فوت يا استعفاء يا صلب شرايط يـا عـدم قبـول سـمت توسـط حـسابرس                       -26ماده  
  . اقدام خواهد كرد 24جهت انجام وظيفه شوراي سازمان بلافاصله وفق مقررات ماده ) بازرس(

  مقررات مختلف : فصل پنجم 
اسـتثنائاً  .  اسفند ماه همان سال خواهد بود        سال مالي سازمان از اول فروردين ماه هر سال تا آخر           : 27ماده  

  . باشد  اولين سال مالي از تاريخ تأسيس تا پايان اسفند ماه همان سال مي



   چالوسي تفصيلطرح  

هيئت مديره موظف است همه سـاله ترازنامـه سـاليانه و حـساب سـود و زيـان و تفريـغ بودجـه                         : 28ماده  
ا پـانزده ارديبهـشت مـاه سـال بعـد بـراي             سازمان را تهيه و يك نسخه از آن را همراه با گزارش عملكـرد ت ـ              

  .و ناظر قانوني تسليم نمايد ) بازرس(رسيدگي به حسابرس 
 شوراي سازمان براي رسيدگي و تصويب ترازنامه و حـساب سـود و زيـان و تفريـغ بودجـه و سـاير                        :تبصره  

طرف رئيس شورا   صورتهاي مالي بايستي حداكثر تا اول تير ماه هر سال به درخواست رئيس هيئت مديره از                 
دعوت و تشكيل جلسه دهد و حداكثر تا آخر تيرماه شورا موظف است نظريه قطعـي خـود را بـراي تـصويب                       

  . شوراي اسلامي شهر اعلام نمايد 
 برنامه كار و بودجه سال آتي سازمان بايد حداكثر تا پانزده هر ماه سـال بـراي بررسـي و تـصويب              :29ماده  

رائه و تا آخر دو ماه براي تصويب نهايي بـه شـوراي سـازمان تـسليم شـود و                    هيئت مديره توسط مديرعامل ا    
  .شوراي سازمان رسيدگي به بودجه را حداكثر تا پانزدهم بهمن ماه همان سال خاتمه خواهد داد 

هاي پرداخت نـشده و    دوره عمل بودجه مصوب هر سال تا پانزدهم ارديبهشت ماه سال بعد و هزينه              :تبصره  
تا آخر اسفند ماه هر سال تحقق يافتـه باشـد تـا خاتمـه دوره عمـل بودجـه از محـل اعتبـارات                    تعهداتي كه   

  . مربوطه قابل پرداخت خواهد بود 
 تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان و تفريغ بودجه و عملكرد هيئت مـديره بـه مرحلـه تـسويه                       :30ماده  

  .حساب مديران براي دوره مالي خواهد بود 
ه درآمدهاي سازمان در حسابي نزد بانك ملي شعبه مركزي واريز خواهد شد با اين قـصد كـه                    كلي  :31ماده  

ها كه جداگانه نزد همـين بانـك يـا شـعبات آن بـا                 برداشت از اين حساب صرفاً جهت واريز به حساب هزينه         
 مقـدور   شود با صدور چك و بـا امـضاي مـديرعامل و معـاون اداري و مـالي                   اطلاع شوراي سازمان افتتاح مي    

  . خواهد بود 
 افتتاح و مسدود نمودن حساب در شعب بانك ملي ايران توسط دارندگان امضاء بـا تـصويب هيئـت          :تبصره  

  . مديره و معرفي رئيس هيئت مديره خواهد بود 
كليه مكاتبات سازمان با امضاي مديرعامل سازمان و در غياب مدير عامل به امضاي جانـشين وي                  : 32ماده  

  . شود و مهر سازمان معتبر خواهد بود  ع هيئت مديره تعيين ميكه با اطلا
سود ويژه باشد بـه پيـشنهاد هيئـت مـديره و            % 5تعيين ميزان ذخيره مالي كه نبايستي كمتر از          : 33ماده  

  .تصويب شوراي سازمان 
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دهـم   هيئت مديره مكلف است هر سال يك بيستم از سود ويژه سـازمان را تـا رسـيدن بـه يـك                         :34ماده  
سرمايه ذخيره نمايد تعيين ميزان ساير ذخاير مالي به پيـشنهاد هيئـت مـديره و تـصويب شـوراي سـازمان                      

  . خواهد بود 
هاي سازمان در روزنامه رسمي كشور و يكي از جرائـد كثيرالانتـشار درج                ها و اطلاعيه    كليه آگهي :  35ماده  

  . خواهد شد 
مان بـه منزلـه دخـل و تـصرف در وجـوه و امـوال عمـومي و        دخل و تصرف در وجوه و اموال ساز   : 36ماده  

  .  خواهند گرفت مقررات مربوطه تحت تعقيب قرارشهرداري بوده و متخلفين بر طبق قانون و 
بيني نشده است بر اساس قانون شهرداري و قانون تجارت             چنانچه مواردي در اين اساسنامه پيش       :37ماده  

  .  به هماهنگي وزارت كشور عمل خواهد شد و ساير قوانين مقررات جاري مربوطه
 صفحه مشتمل بر مقدمه و پنج فصل ، سي و هشت ماده و سي و نه تبصره                  21 اين اساسنامه در      :38ماده  

باشد كه مستند به مواد هشتاد و چهار قانون شهرداري و بند پانزده ماده هفتاد و يـك                  و هشتاد و سه بند مي     
 در تـاريخ    1/2/75ابات شوراهاي اسلامي كشور و انتخاب شـهرداران مـصوب           وظايف و انتخ  . قانون تشكيلات   

باشد و كليه صفحات آن با قيد شماره و تاريخ تصويب ممهور               به تصويب رسيده و مورد موافقت مي       18/1/78
  . باشد  به مهر وزارت كشور و منقش به مهر برجسته اداره كل امور شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها مي

  
  
  :يوست شماره شش پ

  
 ضوابط نحوه استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطـر بـالا آمـدن آب دريـاي خـزر مـصوب                      -
  ) 23/9/1371 و 9/10/1370اصلاح شده براساس مصوبات مورخ  (7/5/1370

      با توجه به نتايج مطالعات انجام شده توسط وزارت نيرو در مورد تغييرات سطح آب درياي خزر ، ضـمن                    
يد بر اهميت و ارزش اراضي ساحلي و لزوم استفاده از آخرين دستاوردهاي علمي و تكنولـوژي پيـشرفته                   تأك

  : وري از زمينهاي ساحلي و جلوگيري از خطر و خسارات بالا آمدن آب دريا  براي حداكثر بهره
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) لينماينـدگان اعـضاي شـوراي عـا       (اي بـه رياسـت معـاون وزارت نيـرو و عـضويت معـاونين                   كميتـه  )الف
 جهاد سازندگي و سـازمان حفاظـت محـيط زيـست             هاي مسكن و شهرسازي ، كشور ، كشاورزي ،          وزارتخانه

سـاحلي و روشـهاي      جانبه در زمينه بالا آمدن آب دريا و اثـرات آن بـر اراضـي و مـستحدثات                     مطالعات همه 
انجـام داده و نتـايج آنـرا بـه           1370مقابله با آن و همچنين برنامه ادامه مستمراين مطالعات را تا آخر سـال                 

  . نمايد    گزارش شورايعالي 
 وزارت مسكن و شهرسازي طرح جامع اسكان جمعيت در مناطق ساحلي درياي خزر را بر پايه مطالعات                  )ب

اي به منظور تأمين اراضي كافي همراه با ضوابط خاص احداث ساختمان در آنهـا تـا آخـر سـال                       طرح منطقه 
  . شوراي عالي شهرسازي و معماري برساند  تهيه و به تصويب 1371

خـزر ، بـا        دريـاي    سـاحلي    جامع اسكان جمعيـت در منـاطق         وزارت مسكن وشهرسازي ضمن تهيه طرح      )ج
  واقع در معرض خطر بالا آمدن آب          استفاده از آخرين مطالعات ، ضوابط و مقررات دائمي استفاده از زمينهاي             

 تاريخ ضـوابط و مقـررات        براي بررسي شوراي عالي تهيه نمايد و تا آن         1371 خزر را قبل از پايان سال       درياي
  : الاجرا است  ذيل لازم

هاي سبك و موقت بـراي اسـتفاده فـصلي از             از تاريخ اين اصلاحيه احداث هر نوع ساختمان غير از سازه           - 1
هـا و     بر و محوطه   براي معا  -24خزر بدون رعايت ترازحداقل       دريا و نظايرآن درتمام اراضي ساحلي درياي      

مخابرات  برق و  منطقه ، تأسيسات آب و     ساختمانهاي امدادي ، درماني ، ادارات اصلي شهر و          احداث كليه 
ساختمانهاي خدماتي كه توقف و تعطيل كار و خدمات آنهـا            و همچنين هرگونه تأسيسات و تجهيزات و      

حاصره شدن در آب نباشد در زيـر        براي شهر قابل تحمل نبوده و امكان جايگزين سريع آنها در صورت م            
  ).-22(تراز 
هـاي    هاي خاص مثل هتل و تأسيسات توريستي و مجموعه سازيها با استفاده از سازه                احداث پروژه  –تبصره  

اينكـه   مشروط بـر    مجاز است  -24ها در اراضي زير تراز         براي دسترسي  -24مقاوم در برابر آب با رعايت تراز        
 يـا مرجـع تـصويب طـرح هـادي و يـا مراجـع                5 كميسيون ماده   به تصويب  حسب مورد  طرح شهرسازي آنها  

  . شهرها برسد   حريم  مسئول صدور پروانه و نظارت در خارج از محدوده
بـرداري    لازم است شهرداريها و مراجع مسئول خارج از محدوده و حريم شهرها با همكاري سازمان نقشه                - 2

گذاري كرده و براي تعيـين رقـوم          به تعداد كافي علامت   را در روي زمين     ) -22(و  ) -24(كشور ترازهاي   
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وزارت مسكن  . هاي ساختماني ، مفاد اين مصوبه را رعايت كنند            دسترسي به ساختمانها در صدور پروانه     
  . گذاري داخل شهرها را پرداخت خواهد نمود  و شهرسازي هزينه علامت

 هادي شهري و روستايي الزامي اسـت و در           رعايت مفاد اين مصوبه در تهيه طرحهاي جامع ، تفصيلي و           - 3
مورد طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي شهري و روستايي قبلي باتوجه به قرار گرفتن بخـشي از شـبكه                  

و همچنـين  ) -24(و ضرورت جايگزيني آنها در بـالاي تـراز      ) -24(ها در خارج از تراز        ارتباطي و محوطه  
اصلاحات لازم بايستي به عمل     ) -22(واقع شود به بالاي تراز      ) -22(انتقال كاربريهايي كه نبايد زير تراز       

  . آمده و به تصويب مراجع ذيربط برسد 
 طرحهـاي هـادي روسـتاهاي       70دستگاههاي مسئول تهيه طرحهاي هادي روستايي تا آخر سـال            –تبصره  

  . مشمول اين مصوبه را تهيه خواهند نمود 
صوبه اجراي هر چه سريعتر طرح سـاحل سـازي توسـط وزارت نيـرو               از آنجا كه در كنار اجراي اين م        )      د

بنـدي    شود در تـأمين اعتبـارات مطـابق برنامـه زمـان             نيز ضرورت دارد از هيئت محترم دولت درخواست مي        
  . پيشنهاد شده وزارت نيرو اقدام گردد 

  :  اراضي ساحلي درياي خزر -22فهرست ساختمانهاي ممنوع در زير تراز  -
ضوابط نحوه استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطر بالا آمدن آب دريـاي  » ج« قسمت   1اس بند         براس

 به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران رسـيده اسـت ، سـاختمانهاي                 7/5/70خزر كه در تاريخ     
  : شود   به شرح زير تعيين مي-22مشمول ممنوعيت احداث در زير خط تراز 

  : اني  ساختمانهاي درم-1
  بيمارستانها  -
  . درمانگاههايي كه خدمات آنها در مقياس شهر است  -
  :  ساختمانهاي آموزشي -2
  دانشگاهها  -
  اي  مراكز آموزش حرفه -
  هنرستانها  -
 دبيرستانها  -
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   ساختمانهاي اداري-3
  : ادارات اصلي شهر از قبيل ) الف

  مخابرات  -
  شهرداري  -
  فرمانداري  -
  هاي انتظامي  حوزه -
  و املاك ثبت اسناد  -
  ثبت احوال  -
  دادگاهها و دادسراها  -
  . ي كه مرجع صدور اسناد و مدارك قانوني و نگهداري سوابق مربوط به آن هستند يادارات و سازمانها) ب
  شعب مركزي بانكها ) ج
  2 ساختمانهاي فرهنگي - 4
  ) سينما ، تئاتر ، سخنراني و نظاير آن(سالن اجتماعات  -
  ها  موزه -
  
  : ري  ـ تجهيزات شه5
  مراكز آتش نشاني  -
  مراكز دفن زباله  -
   كشتارگاه  -
  غسالخانه  -
  گورستان  -
  :  ـ تأسيسات شهري 6
   انتقال و توزيع برق  تأسيسات توليد ، -

                                                 
 شـورايعالي عمـل خواهـد    ٧/٥/٧٠مصوبه مـورخ  » ج« قسمت   ١ در مورد تأسيسات جهانگردي و پذيرايي براساس تبصره ذيل بند            ٢

  . گرديد 
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  1تأسيسات مخابراتي  -
  : ـ حمل و نقل و انبارها 7
  هاي مسافري  پايانه -
  فرودگاه  -
  آهن  ايستگاه راه -
  سردخانه  -
  سيلو  -
 انبارهاي اصلي شهر  -

  . حرايم مربوطه را در زمينه هاي مختلف نشان مي دهد 6-1شماره نقشه 
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                 
 الزامـي باشـد ، تأسيـسات مـذكور بايـد بـا              -22تر ا زخط تراز       ي ايجاد تأسيسات در اراضي پست     در صورتيكه به دلايل خاص فن      1

  . هاي مقاوم در برابر آب احداث گردند  استفاده از سازه
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  :پيوست شماره هفت 
  
 »بررسي انطباق كاربري اراضي شهري « شرح خدمات مهندسان شهرساز جهت  •

 »طراحي تفكيك اراضي شهري « شرح خدمات مهندسان شهرساز جهت  •

 شرح خدمات مهندس ترافيك در تفكيك اراضي •

  .ي ز در شهر ساان نقشه بردار مهندسشرح خدمات •

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  




