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پیشگفتار
    کتاب ملاک عمل 2 که حاصل تلاش جمعي از افراد متخصص و مجرب مي باشد، بر مبناي کتاب 

ملاک عمل پیشین و با استفاده از منابع و مستنداتي چون دفترچه بازنگري طرح تفصیلي شهر کرج، 

صورت جلسات وحدت  رویه شهرسازي،  نتایج مجموعه نشست هاي مدیران،  معاونین شهرسازی مناطق 

و کارشناسان حوزه شهرسازي و معماری شهرداري مرکز )کوثر 3،2،1و4( مجموعه قوانین و مصوبات 

شوراي عالي معماري و شهرسازي ایران، آخرین نسخه های مقررات ملي ساختمان، بخشنامه هاي صادر 

شده از سوي معاونت شهرسازي و معماري و نیز مصوبات شوراي اسلامي شهرکرج ویرایش و نگارش 

شده است.

  کتاب پیش رو شامل چهار فصل اصلي است که به فراخور موضوعات مورد بحث به تشریح و توضیح 

موارد ضروري و اساسي مي پردازد. در فصل اول ضوابط طرح تفصیلي و موضوعاتی چون حرائم،  باغات،  

جبران خسارت ناشي از اصلاحي و تأثیر آن در چگونگي محاسبات تراکم و سطح اشغال کاربري هاي 

مختلف مطرح مي گردد. فصل دوم به بخشنامه هاي موردي حوزه معاونت شهرسازي و معماري پرداخته 

می شود و فصل سوم ضوابط دفتر فني در ارتباط با نحوه ارائه اصولي و فني نقشه هایي که منجر به صدور 

پروانه می شود، بیان مي گردد. این ضابطه ها  با توجه به آخرین بخشنامه ها و ویرایش نهایي مقررات ملي 

ساختمان در مواردي چون نحوه پیشروي بنا، ضوابط مربوط به پارکینگ،  مشاعات،  نورگیري،  آسانسور 

و نیز حفاظت ساختمان ها در مقابل حریق می باشد. فصل چهارم اصول کلي تفكیک و ممنوعیت آن و 

همچنین ضوابط و شرایط مربوط به افراز و تجمیع زمین رابه تفصیل توضیح خواهد داد.

    در تدوین و گردآوري این کتاب سعي شده است که با جمع بندي بخشنامه ها و شفاف سازي آن ها 

مواردي که منجر به صدور پروانه مي شود، سرعت عمل بیشتري  اداري خصوصاً  امور  انجام  به  بتوان 

بخشید. امید است که کتاب »ملاک عمل 2« بتواند گامي موثر و مفید در راستاي تغییر و تحول مثبت 

https://t.me/hamrahenazer



براي شهرداري کرج و حوزه شهرسازي و معماري به ارمغان آورد.

فنی(                               بررسی های  و  طرح ها  اداره  یاری)رئیس  علی  حسن  محترم  همكاران  از  راستا  این  در      

علی مسلمی)رئیس سابق اداره طرح ها و بررسی های فنی(، ماشاء اله فیروزبخت)کارشناس اداره طرح ها 

اداره تدوین ضوابط و  و بررسی های فنی(، امین جواهری)رئیس دفتر فنی(، آزاده خدادادی)کارشناس 

مقررات شهرسازی(، امین رضاپور آهنگر )کارشناس اداره تدوین ضوابط و مقررات شهرسازی(، شهرام 

فرهمند)مدیر پروژه تهیه طرح تفصیلی آتی شهرکرج(، سوگند ساکی)کارشناس حوزه طرح های کالبدی 

و راهبردی(، یداله سهراب زاده)رئیس اداره سیما و منظر شهری( و مرجان جوادیان)کارشناس اداره سیما 

و منظر شهری( که در جمع آوری و تدوین این مجموعه نهایت تلاش و همكاری مبذول نموده اند، تشكر 

و قدردانی می گردد. 

                                                                                                   احداله احمدی پرگو
معاون شهرسازی و معماری

  

   فـصل اول  

                                                  اصول کلی ضوابط شهرسازی
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ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(16

1-1- طرح تفصیلی

1-1-1- تعریف طرح تفصیلی
طرحی است که براساس معیارها و ضوابط کلی طرح جامع شهر که در مقیاس 1/10000 تهیه شده نحوه 

استفاده از زمین های شهری در سطح محلات مختلف شهر، موقعیت و مساحت دقیق زمین برای هریک 

از آن ها، وضع دقیق و تفصیلی شبكه عبور و مرور، میزان تراکم جمعیت و تراکم ساختمانی در واحدهای 

شهری، اولویت های مربوط به مناطق بهسازی و نوسازی، توسعه و حل مشكلات شهری و موقعیت کلیه 

عوامل مختلف شهری در آن تعیین می شود و نقشه ها و مشخصات مربوط به مالكیت براساس مدارک 

ثبتی در مقیاس 1/2000 تهیه و تنظیم می گردد. درحال حاضر براساس مصوبه و ابلاغیه مورخ 88/5/17 

کمیسیون ماده 5 راه و شهرسازي )مسكن وشهرسازي وقت( طرح مصوب بازنگري طرح تفصیلي ملاک 

عمل شهرداري کرج مي باشد. 

1-1-2- ضوابط مربوط به املاک داراي رأی مصوبه کمیسیون ماده 5
کلیه پرونده هایي که داراي رأی کمیسیون ماده 5 مي باشد، در صورتی که این مصوبه داراي مدت زمان 

اقدام  پروانه ساختمانی  اخذ  به  نسبت  تعیین شده  مهلت  اتمام  از  قبل  است، می بایست  قانوني  اعتبار 
نمایند. در غیر اینصورت، پس از مهلت تعیین شده از اداره کل راه و شهرسازی استعلام گردد.1

_____________________________________
1. بخشنامه شماره 67/1/39772- 88/6/12

17 فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

1-1-3- ضوابط مربوط به معابر و انهار متروکه و نحوه واگذاری معابر مذکور از سوی 
شهرداری بر اساس اصلاحیه ماده 19 قانون نوسازی و عمران شهری

در صورتی که معبر متروکه قابلیت صدور پروانه ساختمانی به صورت مستقل را نداشته باشد، شهرداری 

می تواند معبر مذکور را جهت الحاق آن به ملک یا املاک مجاور و به ترتیب زیر واگذار نماید:

    الف( چنانچه معبر متروکه در مجاورت املاک متعدد واقع  شده و برابر ضوابط شهرسازی، کل آن 

برای هر یک از املاک مجاور قابل استفاده باشد، با انجام تشریفات مزایده بین مالكین املاک مجاور، 

معبر مذکور به فروش می رسد.

   ب( در سایر موارد، معبر متروکه به قیمت کارشناسی روز و با توجه به کاربری ملک الحاقی به معبر 

متروک و با رعایت قوانین و مقررات مربوطه به صورت جزئی یا کلی قابل واگذاری به مالک یا مالكین 

ملک یا املاک مجاور می باشد.

   ج( پس از الحاق هر بخش از معبر متروکه به ملک یا املاک مجاور، کاربری ملک مذکور با رعایت 

طرح های مصوب شهری )جامع و تفصیلی( به بخش الحاقی تسری می یابد.

   د( شهرداری در واگذاری معابر متروکه مخیر است.

   هـ( چنانچه نهر متروکه به صورت یک قطعه مستقل و مجزا باشد، می بایست جهت تعیین کاربری 

در کمیسیون ماده 5 مطرح گردد.

    و( چنانچه نتیجه استعلام از اداره امور آب عبارت »نهر متروکه یا نهر مشاهده نگردید«، باشد، زمین 

نهر متعلق به شهرداري است و با هماهنگی اداره املاک اقدامات لازم می بایست صورت پذیرد.

   ز( در صورتی که مطابق اسناد مالكیت، بیش از یک قطعه به نهر تعریف شده باشد، )نهر بین قطعات 

باشد( فروش زمین حاصل از نهر متروکه، به صورت کلي و با رعایت حقوق مجاورین و توافق با شهرداري 

قابل واگذاري مي باشد. اولویت در واگذاری نهر متروکه با املاک مجاور بلافصل دوطرف نهر می باشد.

تبصره- در صورتی که مالک تمایل به خرید آن نداشته باشد، نهر متروکه به عنوان راه دسترسي پیاده 

محسوب مي شود. تعبیه درب مجاز نمی باشد، اما تعبیه پنجره به سمت نهر از طبقه اول به بالا ضمن 

رعایت مشرفیت مشروط به اینكه عرض باقیمانده ی آن حداقل 2 متر باشد، بلامانع است. 
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    ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(18

   ح( املاکي که در سند مالكیت به قطعه تعریف شده، لیكن در محل نهر موجود مي باشد، مي بایست پس 

از استعلام از اداره امور آب و تأیید شهرداري، نقشه آن به اداره ثبت اسناد و املاک ارسال و درخواست 

اصلاح سند گردد.

  ط( در خصوص انهاري که در طرح بازنگري محور پیاده پیش بیني گردیده اند، نیز باید از اداره امور آب 
استعلام گردد.1

  ی( حریم انهار و رودخانه هاي جاري که در حاشیه آنها برابر طرح تفصیلي فضاي سبز پیش بیني شده 

است بازگشایي پنجره از طبقه اول به بالا مجاز است.

1-1-4- ضوابط و مقررات مربوط به حرایم مختلف
1-1-4-1- ضوابط و مقررات حریم رودخانه ها، نهرها و برکه ها 

به طور کلی حریم رودخانه ها، نهرهای طبیعی، مسیل ها و کانال های احداث شده براساس ظرفیت آبدهی 

آنها، از منتهی الیه بستر طبیعی و یا دیواره احداث شده کانال می باشد که پس از استعلام از سازمان امور 

آب منطقه ای کرج در مورد کلیه حرایم آب در پلاک هایی که در سند آن به حریم تعریف شده است و یا 

در وضع موجود به یكی از حرایم آب محدود شده، الزامی است.

1-1-4-2- ضوابط و مقررات حریم خطوط انتقال برق
استعلام از سازمان امور برق منطقه ای کرج در مورد حرایم درجه یک و دو خطوط فشار قوی انتقال برق 

در پلاک هایی که در سند آن به حریم تعریف شده است و یا در وضع موجود آن بر حریم خطوط انتقال 

برق محدود شده، الزامی است.

1-1-4-3- حریم امنیتی اماکن نظامی و انتظامی2
حریم امنیتی برای اماکن نظامی با رعایت اصول حفاظتی استاندارد الزامی است تا با اعمال آن از ایجاد 

از  نظامی  اماکن  و  این محدوده ها جلوگیری شود  یا مستحدثات ساختمانی غیرنظامی در  و  تاسیسات 

_____________________________________
1.کوثر 2- نشتارود 89/5/31 بند 20

2. برنامه راهبردي و طرح ساختاري جامع شهرکرج، 1387،  مهندسین مشاور باوند

فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

هرگونه خطرات احتمالی مصون بماند.

1-1-4-4- ضوابط مربوط به قانون ایمنی راهها و راه آهن
راهها  حریم  انتهای  از  )100متر(  صدمتر  شعاع  به  تأسیسات  و  دیوارکشی  ساختمان،  هرگونه  ایجاد 

و راه آهن های کشور و در طول کنار گذرهایی که وزارت راه و ترابری احداث نموده یا می نماید و یا 

مسئولیت نگهداری آنرا به عهده دارد، بدون کسب مجوز از وزارت مذکور ممنوع می باشد.

1-1-4-5- ضوابط املاک واقع در حریم لوله هاي گاز، نفت و دکل های برق
درخصوص املاکي که در حریم لوله هاي گاز، نفت و خطوط انتقال نیرو، انهار و یا مجاور آن ها واقع 

می باشد و تقاضاي صدور پروانه ساختمانی را دارند؛ حتي چنانچه در نقشه هاي طرح مصوب براي آن ها 

حریم در نظر گرفته شده است، مي بایست به صورت موردي پس از استعلام منطقه از اداره و یا سازمان 

مربوطه اقدام گردد.1  

_____________________________________
1. کوثر 1- رامسر88/7/15 بند 5

جدول 1( حرایم امنیتي نظامي و انتظامي 

حریم امنیتي 
عرض معبر جداکننده 
بافت  از  نظامي  اماکن 

شهري
تا فاصله 50 متري 

بعد از خیابان 
از 50 تا 100 متري 

بعد از خیابان
 200 تا   100 فاصله  از 
متري بعد از خیابان 

اماکن حیاتي
در  متري   35 خیابان 

اطراف مكان 
حداکثر 3 طبقه حداکثر 2 طبقه حداکثر یک طبقه 

حداکثر 4 طبقه حداکثر 3 طبقه حداکثر 2 طبقه خیابان 24 مترياماکن حساس
حداکثر 5 طبقهحداکثر 4 طبقهحداکثر 2 طبقهخیابان 16 مترياماکن مهم 

تأسیسات  و  اماکن 
خیابان 8 متريقابل حفاظت

تا  طبقه   2 حداکثر 
عمق 20 متر و بدون 

اشرافیت
اماکن ویژه )شامل 

سایت ها، پایگاه هاي 
موشکي و زاغه هاي 

مهمات(

- ممنوعیت هرگونه عملیات ساختماني و کشاورزي تا 500 متر
- ممنوعیت احداث ساختمان تا 1000 متر
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      ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

1-1-4-6- حریم صنایع و کارگاه هاي صنعتي
صنایع و کارگاه هاي صنعتي و نیز شهرک ها، مجتمع هاي صنعتي و نواحي صنایع روستایي مي بایست 

محدوده اي را به عنوان حریم یا فضاي سبز در مجاورت خود اختصاص دهند که عمق آن در هر صورت 

و در هیچ نقطه اي نمي بایست کمتر از 100 متر باشد.  

تبصره- در صورت مجاورت هر پلاک ثبتي با صنایع و کارگاه هاي صنعتي، اخذ استعلام از اداره کل 

محیط زیست استان، الزامي است.

1-1-4-7- حریم معابر شهري
  - عرض حریم کمربندي هاي واقع در محدوده شهر 15 متر از هر سمت تعیین مي شود.

  - عرض حریم بزرگراه باید حداقل 10 متر در نظر گرفته شود.
  - حریم فضاي سبز حاشیه بزرگراه به صورت نواري از فضاي سبز در طرفین بزرگراه به عمق حداقل 30 

متر تا انتهاي پلاک ثبتي همجوار اجرا گردد. در صورتي که امكان پذیر باشد افزایش عرض حریم فضاي 

سبز تا 50 متر و تا حد پلاک هایي که باید تملک گردند، توصیه مي شود.

 - عرض حریم شریاني درجه یک در صورت عدم وجود کندرو حداقل 7/5 متر است و در صورت وجود 

کندرو احتیاج به حریم ندارد.

 - حریم راه آهن از محور خط 17 متر بوده و علاوه بر آن محدوده ي 30 متر بعد از حریم متعلق به امور 

زیربنایي)عبور لوله آب- برق- گاز- مخابرات و ...( مي باشد و هرگونه احداث بنا و دیوارکشي در محدوده  

حریم ممنوع بوده و جهت ساخت و ساز بعد از 47 متر تا 117 متر از محور خط نیاز به اخذ مجوز از 

شرکت راه آهن جمهوري اسلامي ایران مي باشد.1 

تبصره- در صورت مجاورت هر پلاک ثبتي با اتوبان و معابر خارج از شهر، اخذ استعلام از اداره کل راه 

و شهرسازي استان درخصوص رعایت حرایم آن، الزامي است.

_____________________________________
1. نامه شماره 15709/ ص 34 مورخ 93/8/21 وزارت راه و شهرسازي، شرکت راه آهن جمهوري اسلامي ایران

21 فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

1-2- تراکم و سطح اشغال

 1-2-1- ضوابط استقرار بافت مسکونی متداول شهری
در زمین های با محور طولی شمالی- جنوبی محل استقرار بنای احداثی قطعه در )2+60%( متر شمال 

آن است، در صورتی که مساحت زمین 1500 مترمربع و بیشتر و دارای عرض 20 متر و بیشتر باشد، 

در زمان صدور پروانه ساختمانی با سطح اشغال حداکثر 35% ساختمان باید از لبه ی شمالی و دولبه 

کناری شرقی و غربی، کمینه 4 متر فاصله داشته باشد؛ در خصوص ساختمان های جنوبی کمینه فاصله 

از بر خیابان 1/5 متر فضای باز شمالی پلاک می باشد. 

خلاصه وضعیت تراکمي و دیگر شاخصه های مربوط به ساخت وساز در قطعه زمین های بافت متداول 

شهري در جداول  زیر دیده می شود.
جدول 2( وضعیت تراکمي و شاخصه هاي ساخت وساز زمین های مسکوني در پهنه تراکمي 125 

میانگین واحد تراکم ساختمانی
مسکونی

بیشینه تعداد طبقات 
روی پارکینگ

بیشینه ضریب 
گروه مساحتیاشغال ساختمان

مجازتشویقیکل

%125%125903%6076-149
%125%125904%60150-299
%125%1251054%60300-499
%145%20%1251205%60500-749
%160%35%1251205%60750-1499
بیش از 351500%محدودیت ندارد%175%50%125120

20

https://t.me/hamrahenazer



      ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(22

جدول 3( وضعیت تراکمي و شاخصه هاي ساخت وساز زمین های مسکوني در پهنه تراکمي 150 و 175

بیشینه تعداد طبقات تراکم ساختمانی
روی پارکینگ

بیشینه ضریب 
گروه مساحتیاشغال ساختمان

مجازتشویقیکل

%125%1253%6076-149
%125%1254%60150-349
%150%1505%60350-559
%195%20%1755%60560-749
%235%35%2005%60750-1499
بیش از 351500%محدودیت ندارد%275%50%225

تبصره 1- در گروه مساحتی )149-76( تنها یک واحد مسكونی مجاز است و در صورت تأمین پارکینگ 

و رعایت میانگین مساحت واحد مسكونی، بیش از یک واحد مجاز خواهد بود.

تبصره 2- در قطعات دارای مساحت 750 مترمربع و بیشتر در کاربری متداول شهری )گونه 175% و 

150%( در صورت درخواست مالک جهت احداث طبقه ششم پس از اخذ عوارض مربوطه در قالب فروش 

طبقه ی مازاد، با حفظ تعداد واحد مسكونی و پارکینگ متعلقه و سایر ضوابط، می بایست عوارض صدور 

اضافه  مبنای  بر  و  اسلامی شهر  بهای خدمات مصوب شورای  و  تعرفه عوارض  براساس دفترچه  پروانه 

طبقه ی مازاد بر تراکم مصوب متعلقه اخذ و اقدام گردد. 

تبصره 3- در زمین های با مساحت بیش از 5000 مترمربع، به ازای هر 1000 مترمربع مساحت زمین 

افزون بر 5000 مترمربع، 10% به تراکم ساختمانی افزوده می شود. تراکم افزوده 10%  به ازای هر 1000 

مترمربع تا مساحت 10000 مترمربع محاسبه می شود. به مساحت بیش از 10000 مترمربع تراکم افزوده 

تعلق نمي گیرد. به مساحت کمتر از 1000 مترمربع، تراکم افزوده نیز تعلق نمی گیرد.

جدول 4( میانگین مساحت واحد براساس منطقه

ارمباغستانمنظریهگلشهر ویلارجایی شهرعظیمیهبنفشهجهانشهرنام پهنه 

میانگین 
150150135135135135120100واحد
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1-2-2- معیار محاسبات تراکم در بافت  ویژه بهسازي )بافت فرسوده شهري( 
رعایت ضوابط و مقررات گونه های تراکمی مسكونی متداول شهری از جمله پارکینگ، شبكه رفت و آمد 

و دسترسی در این پهنه الزامی است.

جدول 5( معیار محاسبات تراکم در بافت  ویژه بهسازي )بافت فرسوده شهري(
مساحت        

سطح اشغال تراکم )درصد()مترمربع(
)درصد(

میانگین واحد 
طبقهتعداد واحد)مترمربع(

کمتر از 80 *
غیرقابل ساخت )تنها در صورت تجمیع و رساندن به حد نصاب 190 مترمربع قابل 

ساخت هستند.(
**   80 - 119%120%607513

120 -149%120%6075
مساحت × تراکم

75

3
150 -189%120%60754
190 -379%150%60754

60755%200%380 و بیشتر

* در صورتی که دو طرف ملک جدیدالاحداث باشد و امكان تجمیع میسر نباشد، بهره مندی از گونه مساحتي 
119- 80 بلامانع است.

** در گونه 119- 80 در صورت تأمین بیش از یک واحد پارکینگ، اعطاي حداکثر دو واحد مسكوني بلامانع 
است.1 

در  تصویب  و  بررسی  در شرف  کرج  شهر  فرسوده  بافت  به  مربوط  ضوابط  اینكه  به  توجه  با  تبصره- 

کمیسیون ماده 5 استان البرز می باشد پس از ابلاغ، ملاک عمل در شهر کرج خواهد بود.

1-2-3- شرایط خرید تراکم مازاد بر حداکثر تراکم ساختمانی مجاز 
خرید تراکم مازاد بر بیشینه تراکم ساختماني مجاز و در قالب سطح اشغال مجاز، مشروط به رعایت سایر 

ضوابط و مقررات مرتبط از جمله تأمین پارکینگ مورد نیاز و اعمال حدنصاب واحدهاي قانوني ملک 

خواهد بود و در صورتی که فروش تراکم مشمول اخذ عوارض مربوطه گردد با حفظ تعداد واحد متعلقه 

در گونه تراکمي مربوطه مي بایست برابر ضوابط و مقررات اقدام شود.2       

_____________________________________
1. کوثر2- نشتارود 90/5/31 بند 6

2. وحدت رویه پنجم 88/9/23 بند4
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1-2-4- کاربری تجاری
در زمین های دارای کاربری تجاری، ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری به شرح زیراست:

1-2-4-1- کارکردهای مجاز

 1- تجاری در طبقه همكف.

 2- واحدهای خدماتی )اداری، دفتری، آموزشگاه آزاد علمی، هنری، خدمات پیراپزشكی، خدمات خانگی   

 و ...( در طبقات اول و دوم.

1-2-4-2- حداکثر ارتفاع مجاز

 1- دو طبقه روی همكف.

1-2-4-3- حداکثر ضریب اشغال مجاز

 1- در طبقه همكف، 80% )به جز پلكان های ارتباطی طبقات(

 2- در طبقات اول و دوم، 60% )به جز پلكان های ارتباطی طبقات(

1-2-4-4- حداکثر تراکم ساختمانی مجاز

  200% )همه سطوح ساخته شده ، به جز پلكان های ارتباطی طبقات، در تراکم منظور می شود.(

1-2-4-5- ضوابط و مقررات عمومی

 1- هرگونه تفكیک در زمین های با کاربری تجاری ممنوع است.

 2- در زمین های تجاری غیرخطی )با عمق بیش از 15متر( تأمین پارکینگ در چارچوب ضوابط کاربری 

تجاری الزامی است.

 3- رعایت مفاد ضوابط ساختمانی کاربری مختلط درون بافتی در این کاربری الزامی است. 

25 فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

1-2-5- کاربری مختلط درون بافتی
محل استقرار ساختمان در کاربری مختلط درون بافت، همواره در بر معبر می باشد و بافت شكل گرفته 

محل به هیچ عنوان باعث تغییر این ضابطه نمی گردد.1

1-2-5-1- ضوابط احداث تجاری در کاربری مختلط درون بافتی

املاک شمالي در کاربري مختلط درون بافتی که داراي بناي مسكوني بوده و مالک درخواست احداث 

بناي تجاري در باقیمانده ملک خود را داشته باشد، در این صورت احداث تجاري در بر مجاور  صرفاً 

محور، مشروط به رعایت کلیه ضوابط تجاري درون بافتی )ارتفاع، ابعاد، پارکینگ و ...( در سطح اشغال 

مجاز کاربری مربوطه ضمن رعایت اصلاحي، بلامانع است. در این گونه موارد در پروانه این عبارت قید 

مي گردد: »در زمان تخریب و بازسازي، بخش مسكوني باید روي تجاري در بر معبر احداث گردد.«

تبصره 1- در صورت احداث فقط یک باب تجاري و عدم امكان تأمین پارکینگ، اخذ عوارض پارکینگ 
تجاري در صورت داشتن اصلاحی، ضمن رعایت آن بلامانع است.2

تبصره 2- حداکثر ارتفاع تجاری 3/5 متر بدون بالكن تجاری می باشد.

1-2-5-2- کارکرد مجاز نیم طبقه در کاربری مختلط درون بافتی 

استفاده از فضای مازاد بر بالكن داخل تجاری بوجود آمده در نیم طبقه در کاربری مختلط درون بافتی 

)موضوع بند 4 ضوابط استقرار ساختمان دفترچه بازنگری طرح تفصیلی( حداکثر به متراژ 50% سطح 
اشغال زیربنای طبقه همكف جهت مشاعات و انباری بلامانع است.3

1-2-5-3- انباری تجاری در کاربری مختلط درون بافتی

استفاده از انباری تجاری در زیرزمین در کاربری  مختلط درون بافتی برابر مساحت تجاری همكف صرفاً 
با راه دسترسی از درون تجاری، به شرط تأمین پارکینگ واحدهای مسكونی و تجاری بلامانع است.4

_____________________________________
1. کوثر2- نشتارود 89/5/31 بند 14
2. کوثر2- نشتارود 89/5/31 بند 17

3. وحدت رویه هشتم 88/11/5 بند 4
4. وحدت رویه نهم 88/12/3 بند 6
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1-2-6- کاربری مختلط شهری
1-2-6-1- اختصاص سهم خدماتی در کاربری مختلط شهری

از آنجائیكه به املاک بالای 1500 مترمربع در کاربری مختلط شهری، سهم سرانه خدمات عمومی، تعلق 

می گیرد، لذا می بایست ابتدا سهم مذکور از عرصه پلاک کسر گردیده و سپس محاسبات تراکم مربوط 

به کاربری تجاری  صورت پذیرد. قابل  ذکر است در خصوص تعیین کاربری سهم خدمات عمومی، اولویت 

در احداث پارکینگ همگانی )در زیرزمین املاک فوق الذکر( می باشد. ضمناً سایر ضوابط مربوطه کماکان 

به قوت خود باقی است.

تبصره 1- احداث بنا در 100% ملک پس از اصلاحی بلامانع است.

تبصره 2- سطح اشغال اداری براساس باقیمانده و بدون کسر سهم خدماتی در نظر گرفته می شود.

1-2-6-2- جبهه دوم محور مجهزشهری

املاکی که براساس نقشه طرح تفصیلی در محدوده کاربری محور مجهز شهری قرار گرفته ولی در پشت 

در صورت  مربوطه،  شرایط  داشتن  و  اصلی  محور  بر  پلاک  با  تجمیع  در صورت  می باشد  اصلی  جبهه 

تقاضای صدور پروانه پس از ابلاغ رسمی به مالک، می تواند از امتیاز محور مجهز شهری استفاده نماید 

و در غیر این صورت، صدور پروانه ساخت صرفاً به صورت مسكونی با تراکم مجاور خواهد بود.1 ضمناً در 

مورد املاکی که بر جبهه در طرح تعریض باشند، در صورتی قطعات پشت جبهه از مزایای مجهز شهری 

براساس کاربری  برخوردار می شوند، که ملک بر جبهه آزادسازی شده باشد، در غیر این صورت صرفاً 

مسكوني با تراکم مجاورین عمل خواهد شد.

1-2-7- حقوق مکتسبه 
 با عنایت به تعاریف حقوق مكتسبه، پلاک هایی که در کمیسیون ماده صد مورد رسیدگی قرار گرفته اند 

و جرایم آن توسط مالک پرداخت شده است و پایانكار ساختمانی اخذ نموده اند، مشمول حقوق مكتسبه 

می گردند. از این رو در هنگام تجدید بنا، زیربنای آنها از حداکثر تراکم متعلقه جهت محاسبات عوارض 
_____________________________________

1. وحدت رویه ششم 88/9/10 بند 7 

27 فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

کسر ولیكن در فرایند محاسبه تعداد واحد مسكونی تأثیر نخواهد داشت.

1-2-7-1- توسعه بناي تجاري

قبلي، که جزء حقوق  احتساب تجاري  با  بازسازي  و  پروانه تخریب  املاکي که هنگام صدور  در مورد 

مكتسبه تلقي می گردد، توسعه بناي تجاري در طبقه همكف لحاظ گردیده و قابلیت افزایش تعداد باب 

تجاري بر اساس ضوابط را داشته باشد، اقدام طبق دفترچه بازنگری طرح تفصیلي با اخذ حق و حقوق 
شهرداری بلااشكال است.1

1-2-7-2-  بالکن داخل تجاری های موجود

املاک داراي تجاري موجود که به عنوان حقوق مكتسبه  هستند، در صورت درخواست احداث بالكن 

تجاري، مشروط به رعایت اصول فني و معماري و اینكه حداقل ارتفاع 2/20 متر در هر دو تراز را دارا 

باشند، احداث بالكن با پرداخت عوارض ارزش افزوده طبق دفترچه اداره درآمد بلامانع است و در صورت 

عدم تأمین پارکینگ مورد نیاز، عوارض پارکینگ )به روز( اخذ مي شود. ضمناً تأیید استحكام بنا توسط 

مهندس ذي صلاح داراي پروانه اشتغال به کار و در صورت تأثیر روي کل ساختمان، رضایت مالكین 

مشاعي نیز ضروری است.2 در خصوص املاک شمالی صرفاً تجاری مكتسبه با ارتفاع 3/5 متر بدون بالكن 

مجاز است. 

            

1-2-7-3-  املاک شمالي داراي تجاري ناشي از حقوق مکتسبه

در خصوص املاک شمالي که داراي تجاري ناشي از حقوق مكتسبه هستند در زمان تخریب و بازسازي، 

بالكن داخل تجاري، جهت حفظ رعایت حقوق  ارتفاع حداکثر 3/5 متر بدون  با  تجاري مذکور صرفاً 

مجاورین مجاز و تجاري مذکور جزء سطح اشغال مجاز مي باشد. لازم به یادآوری است سطح اشغال 

طبقات بالای همكف در حد ضوابط مربوطه می باشد.

_____________________________________
1. وحدت رویه پنجم 88/9/23 بند 3
2. وحدت رویه چهارم88/8/2 بند14
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1-2-7-4- صدور پروانه تجاری موجود بر روی املاک واقع در کاربری مسکونی

1- در خصوص املاکی که در کاربری مسكونی واقع شده و دارای واحد تجاری موجود هستند، با در نظر 

گرفتن تراکم استحقاقی پایه، بر اساس مسكونی درون بافتی، صدور پروانه تجاری تا حد حقوق مكتسبه و 

نیز مسكونی با اعمال تراکم قابل افزایش در سطح اشغال و طبقات مجاز با رعایت سایر ضوابط و مقررات 
مرتبط بلامانع است.1

2- چنانچه ملكی در املاک با کاربری درون بافتی دارای تجاری حقوق مكتسبه باشد، تجاری متعلقه  

نمی بایستی از 35% تراکم تجاری در طبقه همكف بیشتر گردد.

_____________________________________
1. وحدت رویه چهارم 88/8/2 بند 17

29 فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

                                            

1-3- اصلاحی و خسارت

1-3-1- معیار محاسبه تراکم
الگوي محاسبات تراکم در املاک با کاربري مسكوني، باغ های تثبیت شده و باغ شهری که اصلاحي به 

آن ها تعلق مي گیرد، به شرح زیر مي باشد:

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

 مساحت اصلاحي + ))تراکم پایه + تراکم تشویقي( × مساحت سند( = تراکم مسكونی

نتبصره- مطابق مصوبه شورای اسلامی شهر، دو مترمربع تراکم به ازاي هر یک مترمربع اصلاحي در نظر 

گرفته شده، که در فرمول فوق یک برابر آن تحت عنوان مساحت پیش از اصلاحي محاسبه گردیده است.

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

محاسبه تراکم تجاری به صورت زیر می باشد:

                   A÷ مساحت اصلاحی = تراکم تجاری

         A =3     در مسكونی متداول شهری، باغ تثبیت شده، ویژه بهسازی.

         A =6     در مسكونی باغ شهری با تراکم کم.

       A =15     در مسكونی باغ شهری با تراکم بسیار کم.

تبصره 1- حداقل مساحت تجاری ناشی از اصلاحی باید 12 مترمربع باشد، مبنای محاسبه تراکم پایه 
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مالی این املاک براساس فرمول زیر است:

 مساحت اصلاحی + )مساحت سند × %100 (

تبصره 2- معیار محاسبه سطح اشغال در این گونه اراضی، مساحت پس از اصلاحی می باشد. بدیهی است 

با توجه به میزان اصلاحی )چنانچه تراکم متعلقه در سطح اشغال مجاز بعد از اصلاحی جذب نگردد و 

میزان آن حداقل به اندازه میانگین واحد مسكونی گونه تراکمی باشد(، با افزایش سطح اشغال و حفظ 

تعداد طبقات متعلقه تا جذب کامل تراکم به شرطی که از 60% ضریب اشغال مساحت سند فراتر نرود، 

بلامانع است. چنانچه تراکم در این شرایط جذب نشد، با حفظ سطح اشغال مجاز بعد از اصلاحی یک 

طبقه اضافه می شود. 

تبصره 3- در این گونه املاک که بابت جبران خسارت خود، به شرح بند فوق تراکم مسكوني یا تجاري 

مسكوني/  تراکم  طرح،  از  ناشي  خسارت  جبران  عبارت »بابت  صلح نامه  تنظیم  ضمن  مي نمایند،  اخذ 
تجاري به مساحت ... مترمربع اعطا گردیده است.« قید شود.1 

جبران خسارت به صورت تلفیقی )مقداری از اصلاحی با تجاری و الباقی با تراکم مسكونی( منوط به طرح 

در کمیسیون فنی و ایمنی و با توجه به بافت مجاورین بلامانع است.

1-3-1-2-1- تراکم تجاری ناشی از اصلاحی
ضوابط  مطابق  آن ها  بناي  احداث  که  مي گیرد  تعلق  املاکي  به  صرفاً  اصلاحي  از  ناشي  تجاري  تراکم 

استقرار از بر معبر صورت پذیرد )املاک جنوبي( و در سایر املاک صرفاً اعطاي تراکم مسكوني با رعایت 

سطح اشغال مجاز جهت غرامت بلامانع است. اگر در راستاي این قطعه معبر به شكل تجاري شكل گرفته 

باشد، اختصاص تجاري با حداکثر ارتفاع 3/5 متر و کسر از سطح اشغال مجاز طبقه همكف در شوراي 
کمیسیون فني و ایمني منطقه به صورت موردی تصمیم گیری می شود.2

1-3-2- معیار محاسبه تراکم در کاربری های مختلط شهری، درون بافتی3
در مورد اراضی دارای کاربری درون بافتی و مختلط شهری، برابر مصوبه شورای اسلامی شهر در خصوص 

_____________________________________
1. کوثر 2 - نشتارود 89/5/31 بند 4

2. کوثر 2 – نشتارود 89/5/31
3. صورتجلسه شماره 3/30/91/4936 مصوبه شورای اسلامی شهر مورخ 1391/9/8

31 فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

چگونگی نحوه جبران خسارت پیرامون اعمال تراکم و سطح اشغال و تصویب در کمیسیون ماده 5، قابل 

بررسی و اقدام بوده و در صورت عدم امكان جانمایی تراکم موضوع به صورت تهاتر با عوارض متعلقه 

قابل انجام خواهد بود. 

 
1-3-2-1- جبران خسارات در کاربری مختلط شهری

بابت جبران غرامت عرصه املاک واقع در کاربری مختلط شهری به صورت یكی از بندهای زیر اقدام 

می گردد:

1- یک ونیم مترمربع تجاری به ازای یک مترمربع عرصه ملک در طرح اعطاء می شود.

پروانه ساختمانی 2  بند یک، عوارض صدور  براساس  تجاری  تراکم  اعطای  امكان  2- در صورت عدم 

مترمربع تجاری در همكف براساس عوارض یک مترمربع تجاری و یا با عوارض 4 مترمربع اداری تهاتر 

می گردد.

3- در صورتی که بندهای 1و2 به هر شكل پاسخگوی جبران خسارت ملک واقع در طرح نباشد، به ازای 

هر یک مترمربع عرصه واقع در طرح، عوارض صدور پروانه ساختمانی 3 مترمربع تجاری در زیرزمین و 

یا 5 مترمربع عوارض صدور پروانه ساختمانی در بالكن براساس عوارض پایه تهاتر می گردد.

باقیمانده  در   3 و   2  ،1 بندهای  شرح  به  عوارض  نمودن  تهاتر  یا  و  تراکم  اعطای  امكان  چنانچه   -4

پلاک بطور کامل وجود نداشته باشد، مابقی جبران خسارت در پلاک دیگری که توسط مالک معرفی                  

می گردد )در صورتی که از نظر قیمت منطقه بندی همسان با پلاک واقع در طرح باشد )به شرط بندهای 

فوق الذکر(( تهاتر انجام می پذیرد.

5- در صورت عدم تأمین غرامت مساحت واقع در طرح پلاک بصورت کامل )به شرط بندهای 3،2،1و4( 

معرفی                شهرداری  به  مالک  که  پلاک هایی  بدهی  با  متعاقباً  و  منظور  مالک  بستانكاری  طلب  میزان 

می نماید، کارسازی می گردد.

6- در صورتی که تجاری جزء حقوق مكتسبه باشد و تجاری مذکور در اصلاحی قرار گیرد و امكان 

صدور پروانه تجاری در همكف و یا طبقات میسر نباشد، به ازای هریک مترمربع تجاری واقع در طرح 2 
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مترمربع تجاری در زیرزمین پس از تصویب در کمیسیون ماده 5 اعطاء می گردد.

7- در صورتی که امكان اجرای بندهای بالا میسر نباشد )موارد مطرح شده در بندهای 1 الی 6( و مالک 

درخواست تالار و شهربازی نمایند، به ازای هر یک مترمربع عرصه واقع در طرح 6 مترمربع عوارض صدور 

از مزایای ذکر شده در پلاک هایی که دارای قیمت  استفاده  تهاتر گردد؛ بدیهی است  پروانه شهربازی 

نظریه  بایستی  براین  بود؛ علاوه  اعمال خواهد  قابل  باشد،  در طرح  واقع  با پلاک  منطقه بندی همسان 

کمیسیون ماده 5 نیز اخذ گردد.

1-3-2-2- جبران خسارت در کاربری درون بافتی

در کاربری درون بافتی سطح اشغال و طول پیشروی براساس ابعاد و مساحت قبل از اصلاحی محاسبه و 

تراکم قبل از اصلاحی بعنوان جبران خسارت با رعایت حقوق مجاور اعطاء گردد.

تبصره 1- امتیازات اعطایی به منظور جبران غرامت بهای اراضی و املاک واقع در طرح بوده و شهرداری 

در زمان اعطای امتیازات مذکور مكلف است نسبت به اخذ صلح نامه محضری و تنظیم صورتجلسه تهاتر 

از مالكین اقدام نماید. 

به پلاک هایی است که در طرح  بندهای 1-3-2-1 و 1-3-2-2 مربوط  امتیازهاي  اعطای  تبصره 2- 

تفصیلی مصوب قبلی دارای کاربری تجاری بوده اند و در مورد پلاک هایی که در طرح تفصیلی مصوب 

قبلی فاقد کاربری تجاری بوده لیكن در طرح تفصیلی جدید دارای کاربری مختلط شهری یا درون بافتی 

می باشند،50% امتیازات فوق الذکر لحاظ می گردد.

توضیحات 

1- تأمین پارکینگ ها برابر ضوابط و مقررات الزامی است و شهرداری حق فروش پارکینگ را ندارد.

2- کلیه بندهای مربوطه به جبران خسارت املاک واقع در طرح به صورت اعطای تراکم و یا انتقال امتیاز 

از یک پلاک به پلاک دیگر که در یک منطقه جغرافیایی نمی باشند و به لحاظ ضوابط شهرسازی در 

      ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

صورتی که کلیات در دفترچه بازبینی طرح تفصیلی شهرکرج پیش بینی شده باشد، امكان پذیر بوده و 

در غیر این صورت اخذ نظریه کمیسیون ماده 5 قانون شورای عالی شهرسازی و معماری الزامی است.

1-3-3- املاک دارای اصلاحی براساس طرح سابق
آن دسته از املاک که برابر طرح سابق داراي اصلاحي بوده اند و قبلًا اصلاح سند صورت گرفته و در طرح 

جدید اصلاحي لغو شده با صلاحدید شهرداري و با لحاظ ضوابط و مقررات طرح جدید، در صورتی که 

قابل واگذاري مجدد باشد، با طي مراحل قانوني و با لحاظ ضوابط و مقررات اقدام لازم معمول مي گردد؛ 

و در خصوص آن دسته از املاکي که از شهرداري پروانه ساختماني اخذ و در طرح جدید داراي اصلاحي         

مي باشند، در صورتی که امكان اصلاح برابر طرح جدید به علت اجراي ساختمان وجود نداشته باشد، 

مي بایست موضوع در پایان کار ساختماني قید شود و در صورتی که براي پلاک پایان کار صادر گردیده 
موضوع در زمان نقل و انتقال در مفاصاحساب قید می گردد.1

_____________________________________
1. کوثر1- رامسر88/7/15 بند12 

فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی 3233
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     ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

1-4- باغات 

1-4-1- نحوه صدور مجوز جهت باغات
1- در خصوص کلیه پلاک هایی که براساس قانون حفظ و گسترش فضای سبز و آراء کمیسیون ماده 

12 قانون زمین شهری باغ می باشند، جهت جلوگیری از تبدیل باغات دستورالعمل ماده 14 قانون زمین 

شهري لازم الاجرا بوده و جایگزین ضوابط و مقررات طرح تفصیلی در کلیه کاربری ها و در پهنه باغات 

می گردد.1    

                                                                        

یا باغچه« ذکر شده باشد و براساس رأی  2- درکاربری های مسكونی که در متن سند عبارت »باغ و 

کمیسیون ماده 12 قانون زمین شهری یا تبصره 7 قانون حفظ و گسترش فضاي سبز »باغ« اعلام شده 

باشد، می بایست مطابق دستورالعمل ماده 14 قانون زمین شهری عمل و در غیر اینصورت با درخواست 

مالک و عدم وجود منع قانونی قابل طرح در کمیسیون توافقات و نهایتاً پس از تصویب مراجع ذی صلاح 

اقدام گردد.

باغ« ذکر شده و رأی  با  یا مرتبط  و  »باغ  3- درکاربری  مسكونی در صورتی که در متن سند عبارت 

کمیسیون ماده 12 قانون زمین شهری در این خصوص »دایر ساختمان و یا بایر« باشد؛ جهت اعلام نظر 

قطعی، استعلام از کمیسیون ماده 7 قانون حفظ و گسترش سازمان پارکها و فضای سبز الزامی می باشد.

_____________________________________
1. نامه شماره 5868/300 مورخ 1393/2/13 ، وزارت راه وشهرسازی شورایعالی معماری و شهرسازی

پروانه  صدور  زمان  در  باشد،  غیرمسكونی  آنها  کاربری  که  باغ  رأی  دارای  املاک  خدماتی  سرانه   -4

ساختمانی به صورت موردی در کمیسیون توافقات و پس از طی مراحل قانونی تعیین می گردد.

1-4-2- سهم خدماتی اراضی دارای رأی مزروعی و باغات 
در خصوص اراضی دارای رأی مزروعی و باغات که در گستره طرح های ویژه واقع شده اند، لازم است به 

منظور تعیین سهم خدماتی ناشی از دستورالعمل ماده 14 قانون زمین شهری و رعایت ضوابط مربوطه 

اخذ  از  پس  و  تصمیم گیری  بررسی،  مرکز  شهرداری  معماری  و  شهرسازی  معاونت  حوزه  در  موضوع 

تأییدیه مراجع ذی صلاح اقدامات لازم جهت صدور پروانه ساختمانی صورت می پذیرد. بدیهی است سهم 

خدمات عمومی ناشی از گستره طرح های ویژه، پس از کسر سهم فوق در صورت توافق شهرداری جهت 

احداث فضای خدماتی در اختیار مالک یا متولی طرح قرار خواهد گرفت. 

تبصره 1- در صورتی که سهم شهرداری بصورت یک قطعه مستقل قابل تفكیک نباشد، با اخذ بهاي 
زمین  به صورت کارشناسی شده اقدام می شود.1

تبصره 2- درخصوص سهم خدماتی اراضی دارای رأی مزروعی و باغات درباره نحوه اخذ سرانه به شرح 

زیر عمل می گردد:

    الف( اگر دارای سند مالكیت ثبتی بر اساس ماده 22 قانون ثبت اسناد و رأی باغ باشد، مشمول سرانه 

خدماتي نمی گردد.

    ب( اگر دارای سند مالكیت ثبتی بر اساس ماده 147 یا 148 اصلاحی قانون ثبت اسناد و با رأی باغ 

باشد، حتی در صورتی که زمین غیرمشجر باشد مشمول سرانه خدماتی می گردد. )مقدار سرانه برابر ماده 

14 قانون زمین شهري یا براساس ماده 101 قانون شهرداریها(

    ج( اگر دارای سند مالكیت ثبتی بر اساس ماده 147 و 148 قانون ثبت اسناد و با رأی باغ و در صورتی 

که ساخته شده باشد و به تخلفات ساختمانی آن در کمیسیون ماده 100 رسیدگی و جریمه با عوارض 

متعلقه پرداخت شده باشد، نیازی به اخذ سرانه خدماتی نمی باشد.

    د( در صورت احراز شرایط مصوبه شورای اسلامی شهر در املاک قولنامه ای با رأی بایر، در زمان صدور 

فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

_____________________________________
1. وحدت رویه چهارم 88/8/2 بند4
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پروانه 10% سرانه خدماتی اخذ می شود. 

   هـ( در املاک قولنامه ای با رأی باغ، در زمان صدور پروانه ساختمانی 30% سرانه خدماتی اخذ می شود. 

   و( در املاک قولنامه ای حائز شرایط مصوبه شورای اسلامی شهر با رأی مزروعی، 55% سرانه خدماتی 

اخذ می شود.

در کلیه موارد اخذ سرانه به صورت زمین یا قیمت کارشناسی مبنای اقدام مندرجات صفحات 101 تا 

106 دفترچه بازنگری طرح تفصیلی خواهد بود.

      ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

_____________________________________
1. وحدت رویه ششم مورخ 88/9/10 بند3، نامه شماره 4344 مورخ 1388/6/25 معاون شهرسازی ومعماری به مناطق 

1-5- وحدت رویه های شهرسازی

1-5-1- تعیین نوع املاک و اراضی 
کلیه املاک و اراضي که به هر میزان بعد از 1358/4/5 تفكیک و احیا شده اند، می بایست رأي کمیسیون 

ماده 12 قانون زمین شهری اخذ یا براساس مفاد سند که نوعیت زمین را دارد، ملاک قرار گیرد.

با توجه به ماده 6 فصل دوم آئین نامه اجرایي قانون زمین شهري که تأکید نموده قبل از نقل و انتقال 

و صدور مجوزهاي قانوني بر روي زمین های شهري، شهرداري ملزم به استعلام از اداره راه و شهرسازي 

درباره نوعیت زمین مي باشد. لذا جهت تسریع در امور مراجعین محترم، از این پس املاکي که بعد از 

1358/4/5 لغایت 1374/2/25 و قبل از ابلاغ دستورالعمل ماده 14 قانون زمین شهري و تعیین نحوه 

احداث بنا بر روي باغات و اراضي مزروعي اقدام به اخذ پروانه ساختمانی به غیر از ضابطه باغات نموده 

و همچنین پایان کار از شهرداري دریافت نموده اند، جهت صدور پروانه تخریب و بازسازي، افزایش بنا 

و تفكیک، دیگر نیازي به استعلام مجدد در خصوص نوعیت ملک مذکور از کمیسیون ماده 12 قانون 
زمین شهری نمي باشد و شهرداري مي بایست رأساً طبق ضوابط، اقدام مقتضي بعدي را معمول دارد.1

1-5-2- مجوز دیوارکشی
املاکی که کلًا در  و  بلوار  کاربری سبز حاشیه  از  )به غیر  کاربری ها  صدور مجوز دیوارکشی در کلیه 

طرح اصلاحی و تعریض قرار دارند وکلیه املاک قولنامه ای( پس از رعایت اصلاحی و تنظیم تعهدنامه 

ارگان خدمات رسان  به  نسبت  که  بوده  دیوارکشی  هزینه های  به  نسبت  مالک  ادعای  عدم  درخصوص 

فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی 3637
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بدیهی است موضوع  با رعایت سایر ضوابط و مقررات شهرسازی بلامانع است.  هزینه ای تحمیل نشود 
غرامت ملک در زمان اصلاح سند قابل اقدام خواهد بود.1

صدور پروانه دیوارکشی در گستره ها و اراضی با کاربری خدماتی در صورت رعایت اصلاحی )بصورت 80 
سانتی متر دیوار با مصالح بنایی بعلاوه 1/20متر نرده فلزی در جهت معبر( بلامانع است.2

1-5-3- استعلام از سازمان ها و شرکت های خدماتی
خدماتي              شرکت های  و  سازمان ها  از  استعلام  به  مكلف  پروانه  صدور  زمان  در  شهرداري  آنجائیكه  از 

نمي باشد، مقرر گردید، از این پس مناطق از انجام این گونه مكاتبات خودداري نمایند. لیكن تصویر پروانه 

ساختماني جهت اطلاع آن سازمان ارسال مي شود. بدیهي است در صورت وجود لوله هاي اصلي گاز، نفت، 

بنزین، آب، زندانها، پادگانها و ... مي بایست قبل از صدور پروانه ساختماني حرایم آن ها از ادارات مربوطه 
استعلام شود.3

1-5-4- تخریب و بازسازی
بنای قدیمی و رعایت اصلاحی  به تخریب  »شروع کار منوط  بازسازی عبارت  و  پروانه های تخریب  در 

خواهد بود« قید شود و در صورت عدم تخریب بنای موجود قبل از شروع به کار، بنای قدیمی به عنوان 

خلاف محسوب شده و پرونده می بایست به کمیسیون ماده 100 ارجاع و شهرداری از صدور پایان کار 
خودداری می نماید.4

1-5-5- اختصاص تراکم مسکونی مجاور به املاک دارای کاربری خدماتی
در املاکی که براساس آراء دیوان عدالت اداری، شهرداری ملزم به صدور پروانه ساختمانی برابر املاک 

)زمان صدور  رأي  اجرای  زمان  تراکم مسكونی مجاور،  اختصاص  مسكونی مجاور گردیده  است، ملاک 

پروانه ساختمانی( خواهد بود و چنانچه در طرح بازنگری این گونه املاک از طرح خدماتی خارج شده اند، 

ملاک صدور پروانه ساختمانی، مطابق ضوابط دفترچه بازنگری طرح تفصیلی است.5                                                             

        ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

_____________________________________
1. وحدت رویه هفتم 88/10/21 بند5 

2.کوثر 2- نشتارود 89/5/31 بند 15
3. وحدت رویه نهم 88/12/3 بند 8

4.کوثر1- رامسر 88/7/15 بند 8
5. بخشنامه شماره 44767- 88/7/5 بند 4 به مناطق

_____________________________________
1. وحدت رویه چهارم شهرسازی 88/8/2 بند 18

2. وحدت رویه ششم 88/9/10 بند 1
3. وحدت رویه ششم 88/9/10 بند 2

فصل اول: اصول کلی ضوابط شهرسازی

1-5-6- ضابطه واحد مسکونی جانبازان و معلولین حرکتی در طبقه همکف
با توجه به درخواست بنیاد شهید به شماره 8232011/18555 مورخ 1388/4/2 و قانون حمایت از 

حقوق معلولین مصوب مجلس شورای اسلامی، در ارتباط با تسهیل عبور و مرور جانبازان و معلولین 

جسمی حرکتی، احداث یک واحد مسكونی در طبقه همكف )مجاور پارکینگ( با حفظ تعداد واحدهای 

مسكونی مجاز و تأمین پارکینگ ها و مشاعات مورد نیاز، ضمن وصول حقوق شهرداری از بابت افزایش 

بنای مسكونی جهت جانبازان و معلولین جسمی حرکتی که بدون ویلچر امكان استفاده از پله را ندارند، 

بلامانع است.1 

1-5-7- استعلام بانک ها در مورد شمول تغییرات
در مورد استعلام بانک ها در خصوص وضعیت طرح تفصیلي املاکي که در طرح بازنگري، تغییراتي از 

نظر اصلاحي و کاربري در آن ها به وجود آمده مي بایست در پایان کار این عبارت قید گردد: »ابعاد ملک 

و کاربري آن طبق پروانه صادره ساخته شده است و لیكن بر اساس طرح تفصیلي جدید کاربري آن .... 

مي باشد و میزان .... مترمربع نیز در اصلاحي قرار مي گیرد، که در زمان تخریب و بازسازي با کاربري 
جدید رعایت عقب نشیني و اصلاحي الزامي است.«2

1-5-8- عوارض حق مشرفیت
 املاکی که بر اثر بازگشایی معابر دارای بر اضافی با عرض بیشتر)دو کله( می باشد یا در پشت جبهه بوده 

و بر اثر بازگشایی و تعریض در بر معبر با عرض بیشتر قرار می گیرند، می بایست عوارض حق مشرفیت 
را پرداخت نمایند و سند به شرح ابعاد باقیمانده اصلاح گردد.3

1-5-9- مغایرت سند با وضع موجود
در مورد مغایرت سند با وضع موجود، اگر وضع موجود کمتر از سند باشد و از سوی مجاورین به این 

پلاک تعرضی صورت گرفته باشد، ملاک محاسبه تراکم، وضع موجود است و دستور نقشه و تراکم برابر 
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)بدیهی است اصلاح سند مطابق وضع  به اصلاح سند نمی باشد.  نیازی  و  شرایط فعلی صادر می گردد 

موجود، قبل از پایان کار ساختمانی الزامی است.( و در صورت درخواست مالک چنانچه وضع موجود بیش 

از سند باشد و مساحت اضافه ناشی از تجاوز به خیابانها و شوارع نباشد، باید موضوع توسط کارشناس 

ذی صلاح بررسی شود. ضمناً پس از اصلاح سند، مساحت وضع موجود و اصلاحی ملاک عمل خواهد بود، 

در غیر این صورت صدور پروانه ساختمانی باید براساس ابعاد و مساحت سند صورت پذیرفته و در پروانه 

ساختمانی قید شود و مالک نیز حق تصرف در مساحت اضافی را ندارد.

 درصورتی که مساحت مندرج در سند با مساحت ناشی از ابعاد سند اختلاف داشته و مساحت ناشی از 

ابعاد سند از مساحت مندرج در متن سند کمتر باشد، ملاک عمل برای صدور پروانه ساختمانی، مساحت 
ناشی از ابعاد سند است.1

1-5-10- ارتفاع انباری صنعتی
بیشینه ارتفاع انباري صنعتي، بستگی به نوع کارکرد دارد.

1-5-11- احداث زیرزمین در کاربري صنعتي
احداث زیرزمین به عنوان انباري در کاربری های صنعتي، برابر سطح اشغال همكف بلامانع است.

               

_____________________________________
1. کوثر 1- رامسر 88/7/15 بند 24

41        ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

فـصل دوم

        بخشنامه های موردی حوزه معاونت شهرسازي و معماري
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43 فصل دوم: بخشنامه های موردی حوزه معاونت شهرسازي و معماري

_____________________________________
1. معاون شهرسازی و معماری به مناطق 67/4/72439 مورخ 88/11/7

2-1- بخشنامه هاي موردي حوزه معاونت شهرسازي و معماري

به  مسكن  امر  برای  مسكونی  کاربری  فاقد  اراضی  واگذاری  و  فروش  منع  قانون   8 ماده  براساس   -1

تأمین  ارائه خدمات   ،1381/5/6 مصوب  و حقوقی  اشخاص حقیقی  سایر  و  مسكن  تعاونی  شرکتهای 

معتبر  پروانه های  ارائه  به  منوط  غیره(  و  ثابت  تلفن  و  گاز  برق،  )آب،  زیربنایی  تأسیسات  واگذاری  و 

ساختمانی و عدم خلاف یا پایانكار می باشد و واگذاری خطوط و انشعاب این گونه خدمات به واحدهای 

مسكونی و صنفی و هرگونه بنایی که به طور غیرمجاز و برخلاف ضوابط و مقررات اجرایی طرحهای 

مصوب احداث شود ممنوع می باشد. ضمناً در صورت وقوع ملک در حریم شهر علاوه بر موارد یاد شده با 

توجه به دستورالعمل تعیین مصادیق تغییر کاربری غیرمجاز، موضوع ماده 10 قانون اصلاح حفظ کاربری 

اراضی زراعی و باغات مصوب 1385/8/1 موضوع نامه شماره 51440-1386/8/17 اخذ نظریه مدیریت 

جهاد کشاورزی شهرستان کرج و کارگروه تخصصی زیربنایی راه و شهرسازی و توسعه برنامه ریزی استان 

نیز الزامی می باشد.1                             

در  معماری  و  شهرسازی  محترم  مدیر   1388/8/24 مورخ   67/6/55804 شماره  نامه  به  توجه  با   -2

اتمام عملیات ساختمانی،  زمان  پروانه ساختمانی، ملاک عمل  تمدید  اخذ عوارض  خصوص چگونگی 

گزارش به موقع مهندس ناظر و تاریخ ثبت گزارش مذکور در دفتر دبیرخانه منطقه و گزارش مامور فنی 

شهرسازی منطقه مبنی بر تأیید اتمام عملیات ساختمانی با توجه به گزارش مهندس ناظر ساختمان 

در آن زمان، خواهد بود. لذا چنانچه مؤدیان محترم در موعد مقرر درخواست تمدید پروانه ساختمانی را 
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        ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(44

ننموده اند و درخواست پایان کار را دارند، یا مستندات حاکی از اتمام عملیات ساختمانی در خارج از مهلت 

پروانه ساختمانی می باشد، با هماهنگی حوزه شهرسازی منطقه، نسبت به اخذ حق و حقوق شهرداری 
قبل از صدور پایان کار ساختمانی اقدام لازم انجام می گردد.1

از بخشنامه شماره 67/6/29548 مورخ1388/4/30 در  اینكه تفسیر و برداشتهای متفاوت  به  3- نظر 

خصوص نحوه رسیدگی شهرداری به شكایات واصله، موجبات بروز ناهماهنگی در اقدامات فنی و شهرسازی 

بخشنامه  تنظیم  از  هدف  می گردد  یادآوری  لذا  است،  گردیده  مناطق  از  تعدادی  در  بازرسی  دفاتر  و 

فوق الذکر صرفاً عدم ورود شهرداری به شكایات غیرمرتبط با وظایف محوله مانند )ایجاد مزاحمت از قبیل 

سر و صدا، خسارات و ...( می باشد. بدیهی است در خصوص شكایات مرتبط با شرح وظایف قانونی و محوله 

به شهرداری مانند پیشروی بیش از حد مجاز، ایجاد مشرفیت غیرمجاز بر املاک مجاور و سایر موارد 

مشابه که برخلاف ضوابط شهرسازی و معماری می باشد، مراتب می بایست با همكاری ادارات شهرسازی 

و معماری و خدمات شهری مناطق و با هماهنگی دفاتر ارزیابی عملكرد، بازرسی و پاسخگویی به شكایات 

هر منطقه، مورد بررسی قرار گرفته و اقدامات قانونی و لازم به فراخور موضوع )صدور اخطاریه، جلوگیری 
از عملیات، اعلام موضوع به دبیرخانه کمیسیون و ...( معمول گردد.2

4- نظر به اینكه براساس مصوبه 8973 – 1387/11/28 شورای اسلامی شهر کرج به مناطق شهرداری 

اجازه داده شده که تخلفات جزئی را رأساً رسیدگی و پس از اخذ عوارض قانونی مبادرت به صدور گواهی  

عضویت  با  داخلی  کمیسیون  شخصاً  مناطق  مدیران  فرمایید  دستور  لطفاً  نمایند،  ساختمانی  پایانكار 

مسئول شهرسازی منطقه، مسئول دفتر فنی، رئیس طرح تفصیلی منطقه و رئیس اداره درآمد منطقه 

که از طریق مدیریت منطقه منصوب می شوند، تشكیل و تخلفات زیر مورد رسیدگی قرار گیرد تا در امور 

جاری شهروندان تسریع گردد: 

   الف- اضافه بنا در حد اختیارات شورای اسلامی به شرط اینكه:

    - دارای پروانه ساختمانی باشد.    
_____________________________________

1. احسانی)معاون اداری ومالی وقت( به مناطق 6/58634 مورخ 88/9/5 
2. معاون شهرسازی ومعماری به مناطق 67/60662 مورخ 88/9/16

45 فصل دوم: بخشنامه های موردی حوزه معاونت شهرسازي و معماري

_____________________________________
1. معاون شهرسازی و معماری به شهردارکرج 2233 مورخ 88/4/10 و معاون شهرسازی ومعماری به مناطق 2485 مورخ 88/4/22

2. معاون اداری ومالی به منطقه 9 شماره 2485 مورخ 88/4/22
3. معاون شهرسازی و معماری به معاونین شهردار 67/6/29864 مورخ 88/5/1 

    - استحكام بنا تأیید شده باشد.     

    - از حد مجاورین جلوتر قرار نگیرد.   

    - تعداد واحد اضافه نشده باشد.     

    - کسری پارکینگ نداشته باشد.   

    – بر اساس طرح تفصیلی باشد.

   ب- قبول شیب رمپ تا 18% ضمن اخذ سند تعهد رسمی از مالک یا مالكین که هر نوع اعتراض یا 

شكایتی از سوی خریداران آینده را پاسخگو باشند و رفع تعرض شود.

   ج- متراژ بنا از 10% کل بنا در هر طبقه بیشتر نباشد.

   د- تقلیل عرض پاسیو در حد 20% نسبت به ابعاد و مساحت استاندارد با احتساب در زیربنای ملک

   هـ- اضافه بنای مازاد بر پروانه ساختمانی در حد تراکم پایه به هر میزان دو برابر عوارض صدور پروانه 

ساختمانی محاسبه و اخذ شود.1    

شهرداری می تواند براساس 75% حداکثر ضریب ارزش معاملاتی تبصره 11 ماده 100 قانون شهرداری 

اقدام نماید، ضمناً مصوبه شورای اسلامی شهر فقط مربوط به بناهای مسكونی می باشد و درصورتی که 

میزان کل تخلفات ایجاد شده از 10% کل بنا بیشتر نباشد، مشمول خواهد بود و تخلفات در کاربری غیر 
از مسكونی قابل طرح در کمیسیون ماده 100 خواهد بود.2

  

ادارات، شهرداری و سازمانهای وابسته به شهرداری،  5- هرگونه ساخت و ساز در سطح شهر، توسط 

مستلزم اخذ پروانه ساختمانی از شهرداری مطابق با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی مصوب بوده و لذا 

برابر قانون هرگونه اقدام مغایر با آن، به صلاح شهرداری نبوده و موجب بدبینی و بی اعتمادی مردم به 
شهرداری خواهد شد و اجرای مفاد این دستورالعمل به عهده مدیر منطقه می باشد.3

مورخ  صورتجلسه  یک  بند  با  ارتباط  در   1388/3/9 مورخ   67/5/17089 شماره  نامه  به  توجه  با   -6

1387/12/28 کمیسیون ماده 5 کرج، توافقنامه شهرداري با مالكین و اخذ مصوبه شوراي اسلامي شهر 
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به معناي تغییر کاربري نبوده و تغییرات طرح تفصیلي، صرفاً پس از تصویب کمیسیون ماده 5 قابلیت 

اجرا دارند. لازم به یادآوري است که بر اساس مصوبه کمیسیون ماده 5 مواردي که مورد مخالفت قرار 

را  مذکور  در کمیسیون  قابلیت طرح مجدد  تاریخ مصوبه  از  ماه  از گذشت 18  گرفته اند، حداقل پس 
خواهند داشت.1

ریاست محترم شوراي اسلامي شهرکرج و  به لایحه شماره 6017/ش مورخ 1387/9/23  توجه  با   -7

مجوز  کرج، صدور  اسلامي شهر  شوراي   1387/11/9 مورخ  شماره 3/5/87/6186/ش  مصوبه  براساس 

دیوارکشي در صورت درخواست مالک در حریم شهر، به ارتفاع 80 سانتي متر دیوار و مابقي تا ارتفاع 2 
متر نرده از سمت معابر لازم الاجرا است.2

8- با توجه به نامه شماره 1196 مورخه 1388/2/30 تغییر کاربری اراضی زراعی و باغها در خارج از 

محدوده قانونی شهر جز در موارد ضروری ممنوع است )ماده 1 قانون حفظ کاربری اراضی و باغ ها مصوب 

1374/4/31(؛ بنابراین مراجعه متقاضیان دیوارکشي، فنس کشي، ساختمان سازي و غیره در صورتي قابل 

پاسخگویي است که ضرورت داشته باشد.

 

و  زمین  تفكیک  در خصوص  زیر  موارد   1389/5/9 مورخ   67/3/36041 شماره  نامه  با  ارتباط  در   -9

حدنصاب آن در بافت مسكوني باغ شهري مطرح مي گردد:

   الف- همچنانكه در جدول ضوابط و مقررات پایه مربوطه به این کاربري )جدول صفحه 32 دفترچه 

ضوابط و مقررات بازنگری طرح تفصیلی( دیده مي شود، اصل اساسي نگهداري و توسعه بافت مسكوني باغ 

شهري تثبیت دانه بندي موجود آن است. در همین چارچوب است که در جدول یاد شده کمینه مساحت 

تفكیک زمین برابر با مساحت موجود غالب قطعه زمین هاي شكل دهنده بافت تعیین شده است.

براین اساس، تفكیک قطعه زمین هاي موجود در این بافت مجاز نیست؛ مگر در مورد زمین هاي بزرگ 

موجود )با کمینه مساحت دو برابر مساحت غالب قطعه زمین هاي بافت( که باید بر پایه حدنصاب هاي ذکر 
_____________________________________

1. مدیرشهرسازی سازمان مسكن به شهردارکرج 35616 مورخ 88/4/22
2. جهاد کشاورزی کرج به معاون شهرسازی و معماری شماره 108/1/3/88/3210 مورخ 88/3/4 و معاون شهرسازی ومعماری به مناطق 67/4/25386 مورخ 88/4/10
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_____________________________________
1 پاسخ استعلام باوند شماره 89/5/14687 مورخ 89/5/22 در پاسخ به نامه شماره 67/3/36041 مورخ 89/5/9

شده در ستونهاي ردیف اول جدول یاد شده )اعداد مندرج در درون پرانتزها( اقدام شود.

  ب- شمار اندکي از زمینهاي واقع در پهنه این کاربري، پیش از تصویب و ابلاغ طرح مصوب، به شكلهاي 

گوناگون و با مساحت هاي متنوع، به قطعه هاي کوچكتر تفكیک شده است. رعایت مفاد بند 4 بخش 

تراکم ساختماني بافت مسكوني باغ شهري )صفحه 33 دفترچه بازنگری طرح تفصیلی( در این خصوص 

لازم الاجرا است.

   ج- در قطعه زمین هایی با مساحت کمتر از حدنصاب موجود در هر بخش از بافت مسكونی باغ شهري، 

که مساحت آنها کمتر از 750 مترمربع است، با رعایت بیشینه تعداد طبقات مجاز، ساخت و ساز باید 

در چارچوب مفاد بند 4 ضوابط و مقررات تفكیک زمین بافت مسكونی باغ شهری دفترچه بازنگری طرح 
تفصیلی، انجام گیرد. 1

10- به منظور رفع شبهه درخصوص تنظیم فرم خلاف ساختماني براي ارسال به کمیسیون ماده 100 

براساس نامه شماره 91581 مورخ 1389/11/9 تصریح مي شود در مواردي که سطح اشغال مجاز در 

طرح بازنگري کمتر از 60% مي باشد)همانند اراضي داراي کاربری باغ شهري، باغهاي تثبیت شده و یا 

اراضي داراي کاربري متداول شهري که به واسطه مساحت عرصه و یا استفاده از مزایاي تشویقي، ملزم 

به رعایت سطح اشغال کمتر از 60% مي باشند.( در هنگام اجرا، مالكین با انجام تخلف ساختماني، سطح 

اشغال را به 60% و یا بیشتر افزایش مي دهند، ملاک عمل سطح اشغال مجاز در هنگام تنظیم فرم خلاف 

ساختماني، همان سطح اشغال مصوب و مندرج در دفترچه ضوابط بازنگری طرح تفصیلی مي باشد و 

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

11– مهمترین مشخصات و ویژگی های پیاده راهها با توجه به نامه شماره 67/3/3230 مورخ 1389/4/27 

به شرح زیر است:

   الف- کف سازی ویژه و مناسب جهت رفت وآمد پیاده ها و معلولین با توجه به مجموعه بخشنامه های 

مناسب سازی معبر
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   ب- تثبیت پهنای موجود گذرگاه و خودداری از تعریض آن، مگر در بخش هایی که پهنای موجود کمتر 

از 6 متر باشد. 

   ج- تأکید بر حفظ درختان و آبراههای موجود در طراحی و ایجاد باغچه بندی و آبنمای مناسب منوط 

به رعایت بخشنامه های مناسب سازی معابر.

   د- طراحی و اجرای مسیر سواره روی ویژه با حداقل پهنا و صرفاً برای تأمین ارتباط سواره ساکنان و 

دسترسی خودروهای کمک رسانی.

بدیهی است تحقق موارد یاد شده مستلزم برنامه ریزی لازم جهت تهیه طرح های موضعی خاص برای هر 
یک از محورهای پیاده راهی است و نتایج طرحهای تكمیلی مبنای اقدام نهایی خواهد بود.1

12- در ارتباط با گستره طرحهای ویژه موارد تكمیلي زیر مطرح می شود: 

   الف- بر پایه مفاد بندهای 3 و 4 ضوابط و مقررات عمومی گستره طرحهای ویژه دفترچه بازنگری طرح 

تفصیلی، سهم بندی کاربری ها در گستره، مبنایی برای تفكیک زمین و کلیت یكپارچه گستره نمی باشد، 

بلكه برای تعیین سطح عرصه هر کاربری و مبنای محاسبه تراکم ساختمانی مربوط به آن عرصه است. لذا 

باید به عنوان یک پروژه واحد در طراحی و اجرا، حتی الامكان حفظ شود. از این رو تقسیم یک گستره به 

چند پروژه باید به صورت موردی بررسی شود و از تعمیم آن خودداری گردد. 

   ب- در شرایط خاص که واگذاری زمین خدمات عمومی معینی به سازمان مسئول مربوطه، ناگزیر 

الزامی باشد، این اقدام پس از تهیه طرح کلی مجموعه، بررسی و تائید آن در کمیته فنی و ایمنی  و 

استقرار ساختمان در  بازنگری طرح تفصیلی بخش  بند 6 در دفترچه  با رعایت مفاد  و  طرحهای ویژه 

گستره، حیاط ها و فضاهای باز صورت پذیرد. 

مقررات              و  ضوابط  با  ارتباط  در   1388/11/11 مورخ   67/3/73582 شماره  نامه  به  توجه  با   –13

کاربری های تجاری پیش بینی شده در طرحهای موضعی مصوب پیشین )مانند کیانمهر، آماده سازی های 

تعاونی های مسكن و ...( متذکر می شود این کاربری ها جزء پیش بینی های طرح بازنگری مصوب نیست و 
_____________________________________

1. پاسخ استعلام باوند به شماره 89/5/14027 مورخ 89/5/2 در پاسخ نامه شماره 67/3/3230 مورخ 89/4/27
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تنها در قالب طرح به دلیل وجود طرح های مصوب پیشین و حفظ حقوق مالكان و تعاونی ها تثبیت شده 

است. در این چارچوب ضوابط و مقررات مربوط به نحوه ساخت و ساز در این زمین ها همان ضوابط و 

مقررات طرحهای مصوب )تجاری مصوب( مربوط به آنها خواهد بود.1  

متداول شهری، جهت  کاربری مسكونی  در  تفصیلی  بازنگری طرح  دفترچه  در  مالی  پایه  تراکم   -14

وصول عوارض صدور پروانه ساختمانی، 100% است و مازاد برآن به عنوان فروش تراکم در نظر گرفته 

می شود و با عنایت به مصوبه شورای اسلامی شهر جهت جبران خسارت پلاکهای واقع درطرح مبنی 

بر یک مترمربع تجاری به ازای هر سه مترمربع اصلاحی و دو مترمربع مسكونی به ازای یک مترمربع 

اصلاحی مصوب و ابلاغ شده است. لذا تراکم اعطایی به صورت مسكونی به عنوان جبران خسارت جزء 

تراکم پایه بوده و مازاد بر آن بصورت فروش تراکم درنظرگرفته شود.2    

    

15– در معابر کمتر از 8 متر و املاک با مساحت کمتر از 150 مترمربع صرفاً امكان احداث سه طبقه 

مسكونی روی پیلوت میسر است. لذا در صورتی که قطعه زمینی با مساحت بیش از 150 مترمربع در 

این گونه معابر درخواست پروانه ساختمانی را داشته باشد. پس از رعایت ضوابط سایه اندازی )ارتفاع 

ساختمان با عرض معبر همخوانی داشته باشد و زاویه 45 درجه در سایه اندازی رعایت شود( به گونه ای 

که تا 3 طبقه روی پیلوت همانند املاک زیر 150 مترمربع و طبقه چهارم با 3 متر عقب نشینی از لبه بام 

مي باشد و چنانچه طبقات بیشتری تعلق بگیرد، باید تحت زاویه 45 درجه عقب نشینی لازم صورت گیرد.

16- در خصوص املاکی که هنگام محاسبه تراکم بر اساس دفترچه بازنگری طرح تفصیلی تعداد واحد 

مسكونی متعلقه به شكل عدد اعشاری بیشتر از 0/5 گردد، عدد رند بالاتر به عنوان واحد متعلقه قابل 

اقدام می باشد. به عنوان مثال، چنانچه واحدهای حاصله معادل 2/78 باشد، سه واحد تعلق می گیرد. 

لذا صرفاً واحد چهارم به عنوان واحد اضافی علاوه بر واحد مجاز پس از کسر مساحت راه پله به عنوان 

واحد اضافی جهت اخذ حق و حقوق شهرداری به درآمد ارسال گردد. لازم به ذکر است به صورت کلی 
_____________________________________

1. پاسخ استعلام به شماره 88/11/10497 مورخ 88/11/11 در پاسخ به نامه شماره 67/3/73582 مورخ 88/11/11 
2. معاون شهرسازی به معاون اداری ومالی 33097 مورخ 89/4/29
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با این ابلاغیه در کلیه پلاکها در هر طبقه حداقل یک واحد مسكونی مشروط به داشتن حداقل مساحت 

واحد مسكونی و تأمین پارکینگ برابر مصوبه شورای اسلامی شهر، قابل اقدام خواهد بود. به طور مثال در 

پلاکهایی که در چهارطبقه و دو واحد مسكونی تعلق می گیرد، مالک به شرط تأمین پارکینگ و داشتن 

حدنصاب حداقل مساحت مورد نیاز واحد مسكونی، می تواند دو واحد مسكونی با عوارض مربوطه پروانه 
ساختمانی اخذ و در مجموع در 4 واحد مسكونی مجوز دریافت نماید.1

    

17- فروش فایل و نقشه های وضع موجود )پایه( با مقیاس 1/1000 طبق مصوبه شماره 3/5/87/10778/ش 

اشخاص  کلیه  است  لازم  و  است  گردیده  واگذار  مناطق  به  شهر  اسلامی  شورای   1387/12/28 مورخ 

حقیقی و حقوقی، ارگانها و سازمانهای متقاضی خرید نقشه، به این واحد معرفی شوند.

   الف- فیشهاي پرداختي خرید نقشه که به حساب شهرداري مرکز واریز گردیده،  باید با ذکر مشخصات 

فرد متقاضي، به همراه درج پلاک ثبتي محل نقشه برداري شده یا جانمایي شده بوده و به پیوست نقشه 

تحویلي کارشناسان و یا نقشه بردار ضمیمه گردد.

   ب- استفاده از شیت و فایل ارائه شده صرفاً براي فرد پرداخت کننده فیش امكان پذیر خواهد بود و ارائه 
آن توسط شخص دیگر، مجاز نمي باشد.2

18– موارد ذیل جهت رعایت در تكمیل کلیه پرونده هاي ارسالي به حوزه معاونت شهرسازی مرکز الزامي 

است:

   الف- نظریه طرح تفصیلي در فرمهاي دو برگي ابلاغي به صورت کامل ارائه شوند. در پشت برگ اول 

نقشه هوایي و در پشت برگ دوم نقشه طرح تفصیلي به همراه جانمایي دقیق ملک )در صورت لزوم به 

همراه جانمایي ملک بر روي نقشه گستره ها و ...( چاپ شده باشد.

   ب- موقعیت ملک مورد نظر بر اساس نمونه نقشه جانمایي شده پیوست به دقت مشخص و با فلش 

محل آن تعیین و سپس توسط مسئول طرح تفصیلي و شهرسازي )پس از تأیید مالک و در صورت لزوم 

مهندس نقشه بردار یا کارشناس رسمي دادگستري( مهر و امضاء شوند، و به همراه فایل dwg مربوطه 
____________________________________

1. شهردار کرج به مناطق 67/6/71042 
2. معاون شهرسازی و معماری به مناطق 40049 مورخ 89/5/23
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مسبوق به سابقه و در صورت ارسال به مرکز ضمیمه گردد.

   ج- در مواردي که نیاز به گزارش از موقعیت ملک مي باشد )در مورد تعیین عرض معبر و ...( مي بایست 

معبر طرح  و  مجزا مشخص  رنگهاي  با  قدیمي  و  نوساز  املاک  موردنظر،  ملک  موقعیت  تعیین  ضمن 

تفصیلي پیشین، طرح بازنگري و طرح پیشنهادي منطقه نیز به طور مجزا جانمایي شوند.

   د-  براي ارائه مدارک به مهندسین مشاور و یا اداره راه و شهرسازي مدارک پیوستي باید داراي مهر 

برابر اصل بوده و توسط حوزه شهرسازي منطقه تائید شده باشد.

رعایت موارد فوق با توجه به طرح آن در جلسه شوراي معاونین مورخ 1389/3/6 به عهده مدیران و 

معاونین شهرسازي مناطق خواهد بود و درصورت عدم رعایت موارد اشاره شده، پرونده ها با مسئولیت 

معاون شهرسازي منطقه به مناطق عودت خواهد شد. ضمناً بدیهي است که وظیفه تهیه سیستمهاي 

نبود  به عهده مدیریت آن منطقه مي باشد و مواردي همچون  نرم افزارهاي مربوطه  رایانه اي، چاپگر و 
چاپگر و ... قابل قبول نخواهد بود.1

عالي  شوراي  مصوبه  داراي  هكتاري   785 نقشه  کرج،  فرسوده  بافت هاي  گرفتن  نظر  در  مبناي   -19

شهرسازي و معماری مي باشد که نقشه و فایل رایانه اي آن با اخذ رسید به کلیه مناطق تحویل شده است 

و ضوابط قابل اقدام روي این املاک مطابق مقررات مندرج در دفترچه بازنگری طرح تفصیلي در صفحات 
29 و30 مي باشد، ضمناً در خصوص اینگونه بافتها ضوابط و مقررات مصوب قانوني لازم الاجراء مي باشد.2

20- به منظور توسعه فضاي آموزشي فني و حرفه اي در جهت اشتغال زایي در حوزه کارکردهاي مجاز 

کاربري مسكوني در سطح شهر، بهره برداري و دایر نمودن آموزشگاه فني و حرفه اي توسط مالک در 

اشتغال و مجوز  پروانه  ارائه  با  با سایر کاربري ها(  تلفیق  کاربري هاي مسكوني )بطور اختصاصي بدون 

تأسیس آموزشگاه از سوي وزارت کار و اموراجتماعي، تحت شرایط و ضوابط مورد تأیید آن وزارتخانه در 

صورت رعایت حقوق مجاورین )عدم شكایت همسایگان(، بناي تجاري محسوب نگردیده و تا زماني که 

محل به صورت آموزشگاه دایر مي باشد، بلامانع خواهد بود. بدیهي است صدور پایان کار بر روي پلاک 
____________________________________

1. مدیر طرحهای راهبردی و کاربردی به مناطق 67/3/36029 مورخ 89/5/9 ومعاون شهرسازی و معماری شهرسازی ومعماری به مناطق 50764 مورخ 88/8/3 
2. معاون شهرسازی ومعماری به مناطق 7/3/89830/ش مورخ 89/11/3

https://t.me/hamrahenazer



      ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(52

به صورت مسكوني صادر گردد1 و در مورد سایر آموزشگاهها اعم از آموزشگاههای علمی و  فوق صرفاً 

تقویتی نیز مطابق بخشنامه های صادر شده قابل اقدام است.

اسلامي شهر کرج  مورخ 1390/1/27 شوراي محترم  به مصوبه شماره 89/3/7714/ش  توجه  با   -21

درخصوص تأمین اعتبار سرانه هاي املاک قولنامه ای با اخذ 10% ارزش روز هر یک از قطعات با قیود 

مشروحه زیر جهت اخذ 10% بهاي روز به عنوان سهم شهرداري توافق نامه تنظیم شود:

    الف( حد نصاب قانوني تفكیک رعایت گردد.

    ب( معابر بر اساس ضوابط شهرسازي لحاظ شود.    

تبصره 1- این مصوبه کلي است و براي کلیه املاک مشابه در سطح مناطق مصداق خواهد داشت.  

تبصره 2- تنها براي املاکي است که داراي کاربري مسكوني با رأي بایر کمیسیون ماده 12 قانون زمین 
شهری مي باشد.2

تبصره 3- 10% بهای تعیین شده شامل املاک ساخته شده در بافتهای فرسوده و املاک ساخته شده که 
به بناهای آنها رسیدگی شده است و جریمه آنها نیز پرداخت شده، نمی گردد.3

22- براساس مصوبه شورای اسلامی شهر کرج به شماره 7279 مورخ 90/12/24 در مورد دیوارکشی در 

حریم شهر کرج، در رابطه با مرمت و بازسازی دیوارهای ساخته شده، راساً شهرداری و بدون ارسال به 

کارگروه تخصصی مسكن و شهرسازی استان پس از اخذ نظر اداره جهاد کشاورزی، اصلاحات به شرح 

فوق مبنی بر عبارت »به غیر از زندانها و اراضی مربوط به منابع طبیعی« به متن مصوبات قبلی اقدام به 
صدور مجوز نمایند.4

23- با توجه به نامه شماره 4/76126 مورخ 1388/11/20 و نامه شماره 950/112450 مورخ 1388/12/5 

مدیرشهرسازي و معماري سازمان مسكن و شهرسازي، منضم به صورتجلسه مورخ 1388/10/2 کارگروه 

درکارگاه  )سیم توري(  فنس  بوسیله  کشاورزي،  اراضي  نمودن  محصور  شهرسازي،  و  مسكن  تخصصي 

____________________________________
1. معاون شهرسازی و معماری به مناطق 17174 مورخ 90/2/22 

2. معاون شهرسازی ومعماری به مناطق 67/8/19575/ش مورخ 90/2/28 و تصویر نامه شماره 89/3/10431/ش مورخ 90/1/27 شهردارمحترم
3. مصوبه شورای اسلامی شهر به شماره 7279 مورخ 90/12/24

4. معاون شهرسازی و معماری به مناطق 67/6588/ش مورخ 88/9/12 
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شهرسازي و معماري در استان تهران و هرگونه ساخت و ساز )احداث بنا، دیوارکشي، فنس کشي بدون 

احداث هرگونه دیوار و فنداسیون بتني و ... علیرغم اعلام موافقت اداره جهاد کشاورزي( در داخل یا 
خارج حریم شهر بدون اخذ مصوبه از کارگروه تخصصي مسكن و شهرسازي  ممنوع می باشد.1

24- با توجه به نظریه اداره جهاد کشاورزي مبني بر رعایت زمان تصویب قانون حفظ کاربري اراضي و 

باغات در مفاد صورتجلسه مورخ 1389/10/14 موضوع چگونگي تصمیم گیري پیرامون بناهاي احداثي 

واقع در حریم شهر که طي نامه شماره 91773 مورخ 1389/11/9 که زمان تصویب و ابلاغ حریم شهر 

در بند یک مورخ 1375/4/9 اعلام شده بود، و بناهاي بعد از ابلاغ حریم شهر، قابل طرح در کمیسیون 

ماده 100 نبوده و شامل تخریب مي گردد. لذا ضرورت دارد به جهت رفع مغایرت در نحوه اقدام، زمان 

تاریخ   باغها توسط مجلس محترم شوراي اسلامي یعني  اراضي زراعي و  تصویب قانون حفظ کاربري 

1374/3/31 را لحاظ و از این تاریخ کلیه بناهاي ارسالي به کمیسیون ماده 100، نظریه اداره جهاد 

کشاورزي را اخذ و اقدام لازم به عمل آورند.2 

25- در صورت مفقود شدن اصل پروانه ساختماني و درخواست مالک جهت صدور المثني، چنانچه 
مهلت پروانه منقضي نشده باشد، صدور پروانه المثني طی مراحل قانونی بلامانع است.3

26- درخصوص نحوه صدور مجوز برای پلاک هایی که در حریم آثار تاریخی و فرهنگی واقع شده اند، 

و  پیرامون هماهنگی  اقدامات لازم  از صدور هرگونه مجوز جهت پلاک های مذکور  قبل  است  الزامي 

استعلام از اداره کل سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری استان البرز صورت پذیرد.

27- با توجه به نامه مدیرکل دفتر فنی استانداری به شماره 21/41/59617-1390/10/5 پرونده های 

شهرسازی  زیربنایی  امور  تخصصی  کارگروه  در  شهر  حریم  در  مترمربع  حدنصاب1500  زیر  ارسالی 

قابل طرح نمی باشد و درخواستهای مالكین قطعات 1500 مترمربع به بالا در حریم شهر در کارگروه 
____________________________________

1. معاون شهرسازی و معماری به مناطق 9و2 و رونوشت به سایر مناطق شماره 82235 مورخ 88/12/18
2. معاون شهرسازی ومعماری به مناطق شماره 16084/ش مورخ 90/2/19

3. معاون شهرسازی ومعماری به مناطق 36071 مورخ 88/5/26 
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تخصصی امور زیربنایی شهرسازی قابل طرح می باشد. 

28- با توجه به نامه مدیرکل محترم دفتر فنی استانداری به شماره 21/41/10146- 1389/11/6 از 

ارسال اسناد و پرونده های قولنامه ای و مشاعی در کارگروه تخصصی مسكن و شهرسازی باید خودداری 

شود.

29- با توجه به عدم تصویب و ابلاغ ضوابط حریم شهر طرح جامع مصوب ضوابط مربوط به حریم شهر 

که در شرف بررسی وتصویب در کارگروه زیربنایی و شهرسازی استان البرز می باشد، پس از ابلاغ ملاک 

عمل در حریم شهر خواهد بود.

انجام  نامه شماره 93/124094- 91/11/3  30- صدور پروانه ساخت بر روی اراضی خدماتی براساس 

می گردد. لازم به یادآوری است کلیه املاک با کاربری گستره طرح های ویژه در حوزه معاونت شهرسازی 

و معماری بررسی و تصمیم گیری می شود.

55
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3-1- کلیات

3-1-1- تعاریف
قطعه زمین: محدوده مشخص از زمین که داراي راه دسترسي مستقل و سند مالكیت است.

بر زمین: لبه اي از زمین که بر لبه گذرگاه  یا راه دسترسي زمین منطبق است. 

کف: رقوم ارتفاعي خط بر زمین »در گذرگاههاي شیب دار رقوم وسط خط بر« که مبناي  اندازه گیري 

ضوابط ارتفاعي قرار مي گیرد. 

سطح اشغال ساختمان: بخشي از مساحت قطعه زمین که در طبقه همكف زیر پوشش ساختمان 

است. 

فضاي باز: بخشي از مساحت قطعه زمین که مازاد بر سطح اشغال ساختمان باید بصورت محوطه و 

حیاط باشد.

طبقه: بخشي از حجم ساختمان محصور میان دو سقف.  

زیرزمین:  قسمتي از ساختمان که تمام یا بخشي از آن پایین تر از کف زمین طبیعي قرار گرفته باشد یا 

حداکثر برآمدگي کف زیر زمین از تراز کف معبر 1/20 متر و حداقل دو سوم حجم آن درون زمین باشد.                                                                                         

طبقه همکف: طبقه اي از ساختمان با دسترسي مستقیم از گذرگاه همجوار قطعه زمین، که برآمدگي 

کف آن از تراز کف قطعه زمین حداکثر 1/20 متر باشد. 

ارتفاع مفید طبقه: فاصله کف تمام شده هر طبقه تا زیر سقف همان طبقه. 
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مشاعات: بخش هائي از ساختمان واقع در یک قطعه زمین یا فضاهاي باز آن، که همه واحدهاي )مسكوني 

و غیرمسكوني( مستقر در ساختمان در انطباق با قانون تملک آپارتمانها در مالكیت آن اشتراک داشته و 

امكان دسترسي مستقیم و استفاده از آن را دارند.                           

نما:  کلیه سطوح نمایان ساختمانهاي واقع در محدوده و حریم شهرها و شهرکها که از داخل معابر قابل 

مشاهده است اعم از نماي اصلي یا نماي جانبي.

حیاط،  به  رو  شمالي،  قطعه های  در  عمومي  گذرگاه  به  مشرف  که  ساختمان  از  اصلي:  بدنه اي  نماي 

مي باشد.

نماي فرعي: دیگر بدنه هاي ساختمان به استثناء نماي اصلي را گویند. 

مصالح غیرریزنده: مصالحي هستند که اگر به هر صورت شكسته شده و یا از محل خود جدا شوند، 

امكان ریزش قطعات آنها وجود نداشته باشد.

شیبراهه )رمپ(: سطح شیبداري است که براي ارتباط بین دو سطح داراي اختلاف ارتفاع بكار برده 

مي شود.     

                    

3-1-2- پیشروی مجاز
مسکوني  بافت  و  درون بافتي  شهري،  متداول  کاربري  در  مجاز  پیشروي  طول   -1-2-1-3

نیازمند طرح ویژه بهسازي

طول پیشروي مجاز در املاک شمالي از ضلع شمال ملک در حد )2+60% طول زمین( متر و در املاک 

جنوبي از بر ملک )60% طول زمین+2( متر )60% طول زمین+ 1/5 فضاي باز+ 0/5( متر به شرح الزامات 

زیر بلامانع است. بدیهي است رعایت سطح اشغال مجاز طبق ضوابط جاري الزامي است. 

الزامات

1- در مواردي که مجاورین بصورت زمین بایر باشند، پیشروي در حد )2+60% طول زمین( متر بدون 

اخذ رضایت محضري از مجاورین مي باشد.

2- در املاک شمالی درصورتي که ساختمان مجاور )اعم از قدیمي ساز و یا نوساز( در حد60% طول زمین 
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پیشروي نموده باشد، پیشروي در حد )2+60% طول زمین( متر پس از اخذ رضایت محضري مجاورین 

بلامانع است و در صورت عدم رضایت مجاورین به منظور رعایت حقوق مالكین ساختمانهاي مجاور پس 

از پیشروي در حد60% طول زمین با ایجاد پخ با زاویه 45 درجه و یا لحاظ نمودن شكستگي )2×2متر( 

بسته به میزان پیشروي از ملک مجاور تا حد )2+60% طول زمین( متر مجاز مي باشد.

3- در املاک جنوبی پیشروی در حد60% طول زمین شامل 1/5 متر فضای باز بدون اخذ رضایت از 

مجاورین بلامانع است. 

4- در املاک جنوبی درصورتی که ساختمان مجاور )اعم از قدیمي ساز و یا نوساز( درحد 60% طول 

زمین پیشروي نموده باشد، پیشروي در حد )0/5+60% طول زمین( متر پس از اخذ رضایت محضري 

مجاورین بلامانع است؛ در غیراینصورت طول وتر پخ قابل اجرا برابر0/7 متر خواهد بود.

و  پخ  در  اشرافیت  هرگونه  یا  و  بازشو  پنجره،  هرگونه  ایجاد  مجاورین،  حقوق  رعایت  منظور  به   -5

شكستگي فوق ممنوع بوده و قابل صدور پایانكار نمي باشد.

6- درخصوص املاکي که درخواست احداث طبقه اضافه را دارند، در صورتي که طبقات پائین در حد 

)2+60% طول زمین( متر پیشروي نموده و در کمیسیون ماده 100 نیز تثبیت شده باشند، منظور 

نمودن پیشروي )2+60% طول زمین( متر در طبقه احداثي جدید بلامانع مي باشد.

7- محل استقرار ساختمان در کاربري مختلط درون بافتي از بر مشرف به محور مختلط می باشد. 

در صورت مغایرت با بافت محل پس از طرح موضوع در کمیسیون فنی و ایمنی قابل اقدام خواهد بود. 

8- طول پیشروی املاکی که بصورت شرقی- غربی می باشند، محل استقرار ساختمان 60% غرب قطعه 

است. 

9- املاک شمالی که نسبت به پوشاندن کامل حیاط خلوت )نورگیر انتهایی( اقدام و عملًا نور ساختمان 

را از همسایه ضلع شمالی می گیرد، قابل صدور پایانكار ساختمانی نمی باشد و در زمان ارسال تخلفات 

ماده 100 می بایست درخواست تخریب گردد.
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3-1-2-2- طراحی بلوکی ساختمان ها

در زمین های با مساحت 2500 مترمربع و بیشتر )کاربری بافت مسكونی متداول شهری و باغ شهری( 

شكل و محل استقرار ساختمان در قطعه با رعایت ضوابط و مقررات زیر محدودیتی ندارد. 

تبصره- با رعایت کلی ضوابط استقرار، طراحی بلوکی در زمین های با مساحت بیشتر از 2500 مترمربع 

با در نظر گرفتن حریم مجاورین بلامانع است.  

  

3-1-2-2-1-  فاصله بین دو بلوک 

چنانچه سطح اشغال مجاز در بیش از یک بلوک ساختمانی پیش بینی گردد، فاصله بین دو بلوک برابر 

حداکثر مقدار دو پارامتر زیر در نظر گرفته شود:

   الف– حداقل فاصله کناری ساختمان ها از هم باید دو برابر فاصله جانبی ساختمان تا لبه های جانبی 

زمین باشد.

ارتفاع  برابر   1/25 باید  مناسب  نورگیری  اصلی  محور  راستای  در  ساختمان ها  فاصله  حداقل  ب–     

ساختمان سایه انداز باشد.

   ج– در زمین های با شیب بیش از 5% استقرار بلوک سایه انداز بر روی لبه نیم دایره ای به شعاع R مجاز 

است:

         بلندی بلوک ساختمانهای سایه انداز  × 1/25 
R =                                                                                  

                                                       درصد شیب زمین + 1
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شکل 1( استقرار بلوک های ساختمانی به تناسب ارتفاع بلوک سایه انداز و فاصله تا بلوک مقابل

               50 درصد همپوشی بلوکهای شمالی و جنوبی                    بلوک سایه انداز در راستای شرقی- غربی

                     بلوک سایه انداز در راستای شمالی- جنوبی            ضلع شمالی بلوک جنوبی در امتداد ضلع جنوبی بلوک شمالی

 

       لغزش بلوک سایه انداز روی دایره به شعاع R به جنوب غربی        لغزش بلوک سایه انداز روی دایره به شعاع R به جنوب شرقی

3-1-2-3- طول پیشروي مجاز در تراکم باغ شهري 

1- طول پیشروی مجاز در تراکم بسیار کم )2-20 ،1-30، 2-50 و 2-60( حداکثر 55% شمال قطعه با 

رعایت سطح اشغال مجاز که در نظر گرفتن حداقل فاصله میان ساختمان و لبه شمالي و دو لبه کناري 

)شرقی و غربي( زمین برابر 3 متر الزامي است. 

تبصره 1- در املاک جنوبي رعایت 1/5متر فضاي باز الزامی و نیاز به رعایت 3 متر عقب نشیني از ضلع 

شمال نمی باشد. 

2- در تراکم کم )3-100، 4-100و 5-125( حداکثر طول پیشروی60% شمال قطعه با رعایت سطح 

R R

R R

R R
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اشغال مجاز بلامانع مي باشد.

تبصره 2- رعایت حداقل فاصله ساختمان و لبه کناري )شرقي و غربي( زمین در تراکم 4-100و 125-5 

به میزان 4 متر و در تراکم 3-100 به میزان 3 متر الزامیست.

تبصره 3- در املاک جنوبي رعایت 1/5متر فضاي باز الزامی و نیاز به رعایت 3و4 متر عقب نشیني از 

ضلع شمالی نمی باشد. 

نکته: در تمامی گونه های تراکمی بافت مسكونی باغ- شهری در صورتی که بر قطعه زمین کمتر از 16/5 

متر باشد، رعایت کمینه فاصله میان ساختمان و دولبه کناری)شرقی و غربی( زمین برابر 1/5 متر الزامی 

است.

3-1-2-4- طول پیشروي مجاز در کاربري مختلط شهري

ضریب اشغال طبقات زیرزمین، همكف و اول 100% مساحت زمین »پس از اصلاحي« مي باشد.

 ضریب اشغال طبقه دوم80% مساحت زمین »پس از اصلاحي« از بر معبر محور مجهز شهري می باشد. 

حداکثر ضریب اشغال طبقات سوم و بالاتر که باید در داخل پوسته 45 درجه طراحي شده قرار بگیرد،%30 

مساحت زمین با رعایت حداقل 3 متر عقب نشیني از بر اصلي محور مجهز و با رعایت حداقل 3/75 متر 

فاصله از کناره هاي زمین مي باشد.

رعایت این فاصله در بر همجوار گذرگاه کناري قطعه و نیز قطعه هاي با پهناي تا 16/5 متر الزامي نیست. 

تبصره 1- حداکثر برآمدگي مجاز کف طبقه همكف از تراز کف معبر محور مجهز شهري، 20 سانتي متر 

است. 

تبصره 2- ضریب اشغال طبقه دوم ساختمان در قطعه هایي که از جبهه پشت به گذرگاه فرعي هم راستا 

با محور مجهز شهري دسترسي دارند، مطابق طبقات همكف و اول برابر با 100% مساحت زمین خواهد 

بود.
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3-1-2-5- طول پیشروي مجاز در کاربری باغهای تثبیت شده

1- ضریب اشغال مجاز ساختمان حداکثر 30% مساحت زمین مي باشد.

2- محل استقرار ساختمان 60% شمال قطعه است.

3- رعایت حداقل فاصله میان ساختمان و لبه شمالي و دولبه کناري)شرقي و غربي( زمین برابر 4 متر 

الزامیست. 

تبصره 1- رعایت فاصله هاي جانبي از مجاورین در اراضي داراي رأي باغ و باغ هاي تثبیت شده اي که 

پهناي آنها کمتر از 16/5 متر است الزامي نمي باشد.

تبصره 2- در املاک جنوبي رعایت 1/5متر فضاي باز الزامی و نیاز به رعایت عقب نشیني از ضلع شمالی 

نمی باشد.

3-1-2-6- طول پیشروي مجاز در کاربري  خدمات عمومي

3-1-2-6-1- تعریف کاربري خدمات عمومي

 همه زمین هایي که کاربري آنها مسكوني )متداول شهري، باغ شهري(، مختلط شهري، سبز و باز )و 

زیر گروههاي آن( و باغ تثبیت شده نیست؛ به عنوان کلي، زمین هاي با کاربري هاي خدمات عمومي 

مي باشند.

ویژه،  برنامه گستره طرح هاي  ایستگاهي قطار شهري طبق  اشغال مجتمع  حداکثر ضریب  تبصره 1- 

گستره هاي ویژه گونه آ- ا محاسبه مي شود.
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جدول 6( حداکثر سطح اشغال کاربری های مختلف

 )درصد(حداكثر سطح اشغال زیرمجموعه كاربري كاربري نوع

 حمل ونقل و انبار

 - محلي روباز پاركينگ 
 05 مع خدمات خودروتمج

 0 پايانه درون شهري، پايانه باربري
 05 پاركينگ محلي روباز، انبار

 05 بستان، مدرسه راهنماييد آموزشي

 45 ايدبيرستان، هنرستان يا مركز آموزش حرفه ايآموزش عالي و حرفه
 45 دانشگاه يا مركز آموزش عالي

 05 مسجد محلي، مسجد مركزي مذهبي

 فرهنگي

 05 خانه فرهنگ، كتابخانه محلي
 05 ايكتابخانه ناحيه

 45 كتابخانه مركزي، فرهنگسرا
 05 سينما و تئاتر

 05 درمانگاه  درماني
 45 بيمارستان

 شيورز
 05 زمين يا سالن ورزشي

 45 ورزشگاه ناحيه اي
 05 ورزشگاه مركزي

 05 انتظامي -كز اداري امر انتظامي -اداري 

 جهانگردي وپذیرائي

 50 ي پذيراي -مجموعه اقامتي 

  05همکف:  هتل و مهمانسرا
 50طبقات: 

 05 پذيرمهمان -مسافرخانه 

 تأسيسات شهري

 05 نشانيايستگاه آتش
 05 (CNGو بنزين )جايگاه سوخت 

 05 پايگاه امداد
 50 بازار روز
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3-1-2-6-2-  فاصله جانبي در کاربري خدمات عمومي 

پیش بیني فضاي باز جانبي به پهناي حداقل 3 متر از لبه هاي زمین تا بر ساختمان در طراحي نحوه 

استقرار ساختمان در قطعه الزامیست.

3-1-3- ضوابط مربوط به تجاری
3-1-3-1- کاربری مختلط شهری 

1- حداقل مساحت خالص واحد تجاری 24 مترمربع با حداقل پهنای )دهانه( 4 متر و حداقل عمق 6 

متر می باشد.

تبصره 1- در مجتمع های تجاری )پاساژ( در صورت داشتن حداقل مساحت و حداقل پهنا، عمق تجاری 

قابل تغییرخواهد بود.

2- حداقل ارتفاع طبقه تجاری 5 متر و با نیم طبقه 6 متر )کف تا کف( می باشد.

3- حداقل پهنای فضاهای باز و ارتباطی درون طبقات تجاری )همكف، اول و دوم ( 25% پهنای زمین 

است این پهنا نباید از 4/5 متر کمتر باشد.

4- حداقل مساحت فضاهای باز و ارتباطی درون مجموعه در هر طبقه تجاری 15% مساحت زمین است.

تبصره 2- فضاهای باز و ارتباطی با پهنا و مساحت کمتر از اندازه بالا جزء تراکم محسوب می گردد.

3-1-3-1-1-  انباری تجاری

1- برای هر واحد تجاری پیش بینی یک انباری با مساحت 50% مساحت واحد تجاری بلامانع است.

2- جهت هر10 واحد تجاری پیش بینی یک دستگاه سرویس بهداشتی )زنانه و مردانه( به صورت مجزا 

الزامی است. در ضمن یک چشمه باید حداقل ابعاد لازم جهت استفاده از معلولین را داشته باشد.

  

3-1-3-1-2-  بالکن داخل تجاري

 حداکثر مساحت بالكن داخل تجاري در واحدهاي طبقات تجاري 50% واحد تجاري مي باشد. 
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تبصره- مساحت بالكن داخل تجاري جزء تراکم ساختماني مجاز تجاري محاسبه مي شود.

3-1-3-2- کاربری درون بافتی 

تا  با حداقل پهنای )دهانه(3/60 متر )محور  ناخالص واحد تجاری 22/5 مترمربع  1- حداقل مساحت 

محور( و حداقل عمق 6 متر )محور تا محور( می باشد.

2- حداکثر ارتفاع واحدهای تجاری همكف 4/5 متر)کف تا کف( در صورت احداث نیم طبقه 6 متر)کف 

تا کف( می باشد.

3- حداکثر برآمدگی مجاز کف طبقه همكف از تراز کف گذرگاه دسترسی قطعه 20 سانتی متر است.

3-1-3-2-1-  انباری تجاری

 برای هر واحد تجاری پیش بینی یک انباری به میزان 100% مساحت واحد تجاری مشروط به ایجاد راه 

دسترسی از داخل تجاری به زیرزمین بدون لطمه به جانمائي پارکینگ در زیر زمین  بلامانع می باشد.

حداقل ارتفاع مفید آن 2/40 و حداکثر 3 متر لحاظ شود.

3-1-4- ضوابط تکمیلی
1- کلیه دیوارهاي خارجي واحدهاي تصرف، جهت مقاومت در برابر حریق، باید در انطباق با مبحث سوم 

مقررات ملي ساختمان بوده و داراي مقاومت کافي در برابر ضربه باشد در دیوارهاي آجري و بلوک سفالي 

ضخامت حداقل دیوار به میزان 20 سانتي متر رعایت گردد. 

2- دیوارهاي خارجي کلیه ساختمانها باید مطابق مبحث 19 مقررات ملي ساختمان باشند.

3- سقف هاي شیبدار باید به نحوي طراحي و اجرا گردد که از ریزش برف، یخ یا اجزاي سقف از ارتفاع 

جلوگیري گردد. 

بام                        روي  کار  هنگام  در  کارگران  جان  حفظ  منظور  به  لازم  تدابیر  باید  شیبدار  سقف هاي  در   -4

پیش بیني شود.
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5- در سقف های شیبدار باید پوشش بام نسبت به خط افق حداقل 18% یا بیشتر شیب داشته باشد.

6- تعبیه جان پناه در سقف هاي مسطح در صورت وجود راه پله براي دسترسي ساکنین به بام الزامي 

است.

7- حداقل ارتفاع جان پناه، بالكن و تراس ها، محفظه هاي آفتابگیر و جان پناه حیاطهاي داخلي باید 

1/10 متر باشد. 

8- ارتفاع دست اندازهاي شیبدار پله ها )نرده( باید از لبه پله 1/10 متر باشد. 

9- فاصله خالي بین دو نرده عمودي در کلیه دست اندازها )اعم از راه پله( و جان پناه ها نباید بیشتر از 

11 سانتي متر باشد و در صورت وجود نرده هاي تزئیني نباید از هیچ قسمت آن کره اي به قطر بیش از 

11 سانتي متر عبور کند. 

10- محلهایي که پنجره در ارتفاع قرار داشته و به بالكن یا ایوان و تراس مشرف نیست باید داراي جان 

پناهي به ارتفاع حداقل 1/10 متر باشد.

11- ساختمانها باید به گونه اي طراحي و ساخته شوند که در صورت وقوع زلزله به ساختمانهاي همسایه 

صدمه نزنند و ساختمانهاي همسایه نیز به آن آسیب نرسانند، لذا رعایت مقررات مندرج در مبحث ششم 

مقررات ملي ساختمان به ویژه در مورد تعبیه درز انقطاع مابین ساختمانها الزامي است.

12- مساحت درز انقطاع در زیربناي طبقات محسوب نمي گردد.                

13- به منظور جلوگیري از انتقال دود و آلودگي هواي داخل توقفگاه به راهروها و راه پله ها، تعبیه درب 

جداکننده مابین این فضاها در کلیه ساختمانها الزامي است.                                                                                                       

14- ساختمانهاي ثبت شده توسط سازمان میراث فرهنگي و ساختمانهاي دیگري که به تشخیص این 

سازمان داراي ارزش تاریخي و معماري خاص هستند، با رعایت مبحث دوم مقررات ملي ساختمان از 

این مقررات مستثني و رعایت این مقررات در آنها به نظر کارشناسي سازمان مذکور خواهد بود.

15- در هیچ یک از ساختمانهاي موجود نباید تعمیرات و تغییراتي صورت گیرد که با کاهش ابعاد و 

ارتفاع فضاها، سطوح باز شوي تعویض هوا، سطوح نورگیر و غیره موجب مغایرت با الزامات مقررات ملي 

ساختمان گردد. 
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3-1-4-1- تراس )بالکن مسقف( 
1- به هنگام صدور پروانه ساختمانی و پایانكار متراژ کامل تراس ها جزء زیر بنا محاسبه مي گردد، ولیكن 

به هنگام محاسبه تراکم خالص جهت اخذ عوارض پروانه ساختمانی به شرح زیر مبناي محاسبه قرار 

مي گیرد.

   الف- تراس هاي که از سه یا دو طرف به فضاي باز ارتباط داشته به هنگام صدور پروانه 1/2 مساحت 

جزء تراکم خالص محسوب مي گردد.

   ب- تراس هایي که از یک طرف به فضاي باز در ارتباط باشد 2/3 مساحت آن جزء تراکم خالص محسوب 

مي گردد.

2- تعبیه تراس در نورگیر مشروط به رعایت ضوابط نورگیر بدلیل رعایت اصول فنی و بهداشتی بلامانع 

است، در این حالت حداقل فاصله های مجاز در نورگیر از لبه های تراس مدنظر قرار می گیرد.

3- تراس روباز جزء بنا محسوب نمی گردد.

4- تعبیه تراس در فواصل جانبی املاک باغ، باغ تثبیت شده و املاک وسط ساز غیرمجاز است. 
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3-2- ضوابط مربوط به مشاعات و پارکینگ

3-2-1- پیلوت
توقف  و  تأمین فضاهای مشاعی  اشغال ساختمان در طبقه همكف که جهت  از سطح  یا بخشی  همه 

خودروها مدنظر قرار می گیرد.

ضوابط  رعایت  صورت  در  مشاعی  فضاهای  سایر  و  پارکینگ  تأمین  زیرزمین جهت  از  استفاده  نکته: 

مربوطه بلامانع می باشد.

3-2-2- انواع توقفگاه ها 
1- توقفگاه های کوچک: دارای فضایی جهت حداکثر3 محل توقف خودرو.

2- توقفگاه های متوسط: دارای فضایی جهت حداکثر4 الی 25 محل توقف خودرو.

3- توقفگاه های بزرگ: داراي فضایی بیش از 25 محل توقف خودرو.

3-2-3- ارتفاع مجاز انواع توقفگاه ها 
ارتفاع مجاز در توقفگاه های کوچک خودرو حداقل 2/20 متر و در توقفگاه های متوسط و بزرگ خودرو  

حداقل2/40 متر مي باشد.

ارتفاع  حداقل  باشد  شده  پیش بینی  اشخاص  برای  دیگری  مجزای  ورودی  که  درصورتی   -1 تبصره 

سرگیری در ورودی خودرو 2 متر مي باشد.
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تبصره 2- حداقل ارتفاع آزاد زیرچهارچوب درها، تیرها، لوله ها، کانال ها، زیرپله ها، پاگردها و سایر عناصر 

سازه ای در فضاهای اقامت و اشتغال که از زیرآنها عبور صورت می گیرد، نبایدکمتر از 2/05 متر باشد.

3-2-4- حداقل ابعاد جهت جانمایی خودرو 
1- حداقل پهنا و طول جهت جانمائی یک واحد پارکینگ )5/0×2/5( متر می باشد.

2- حداقل پهنا و طول جهت جانمائی دو واحد پارکینگ )5/0×4/5( متر می باشد.

3- حداقل پهنا و طول جهت جانمائی سه واحد پارکینگ )5/0×6/75( متر می باشد.

تبصره 1- افزایش تعداد خودرو با افزایش فاصله 2/5 متر به ازای هرخودرو بلامانع است.

تبصره 2- درصورتی که خودروها در طول و پشت یكدیگر)چیدمان موازی( قرارگیرند، ابعاد موردنیاز برای 

هریک )6×2( متر می باشد.

تبصره 3- استفاده از چیدمان موازی فقط در زمین های با پهنای کمتر از 10 متر مجاز است.

تبصره 4- در زمین های با پهنای 10 متر و بیشتر، استفاده از چیدمان موازی در ترکیب با چیدمان های 

دیگر بلامانع است. 

همچنین  می باشد،  متر  سرگیری2/10  ارتفاع  حداقل  عمومی)همگانی(،  پارکینگ های  در   -5 تبصره 

حداقل 2% محل پارک به پارکینگ های معلولین در محل های مناسب اختصاص یابد که حداقل ابعاد 

ویژه پارکینگ معلولین )5/0×3/5( متر در نظر گرفته شود.

تبصره 6- حداقل پهنای راه دسترسی در توقف گاه های بزرگ 5 متر می باشد.
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جدول7( چیدمان پارکینگ

حداقل عمق عمودی نوع چیدمان
حداقل پهنای جای پارک حداقل پهنای راه دسترسی )متر(جای پارک )متر(

جهت یک واحد )متر(

2/50توقف گاه کوچک ومتوسط = 905/004/50
455/203/502/30 درجه
304/503/502/30 درجه

6/003/502/00موازی

شکل 2( چیدمان پارکینگ در توقف گاه کوچک و متوسط

                      

3-2-5- محاسبه تعداد پارکینگ 
هنگام محاسبه تعداد پارکینگ مورد نیاز ساختمان، چنانچه نتیجه حاصله به عدد اعشاری منجر گردد، 

جهت اعمال تعداد واحدهای پارکینگ، عدد رند بالاتر ملاک است و باید تأمین گردد. لیكن در زمینه 
تعیین عوارض مربوطه به کسری پارکینگ، عدد اعشاری حاصله ملاک خواهد بود.1

_____________________________________
1. وحدت رویه پنجم 88/8/23 بند 2

       چیدمان موازی                                    چیدمان 30 درجه                                     چیدمان 45 درجه
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3-2-6- ضوابط تأمین پارکینگ
تأمین پارکینگ جهت املاک با کاربری مسكونی بصورت 100% تعداد مورد نیاز الزامی است. لیكن در 

...( که امكان تأمین آن در زمین  ابعاد ناهمگون و  خصوص زمین های خاص )عرض کم، مساحت کم، 

مقدور نمی باشد، تعداد پارکینگ مورد نیاز باید براساس تراکم قانونی و میانگین زیربنای واحد مسكونی 

)برابر ضابطه( محاسبه و عوارض کسری پارکینگ اخذ شود؛ ضمناً موضوع تأمین پارکینگ جهت املاک 

با کاربری مجهز شهری که امكان تأمین آن در ملک و یا در فاصله 250 متری از آن میسر نمی باشد، 
موضوع در کمیسیون فنی و ایمنی بررسی خواهد شد.1

3-2-7- حداقل عرض مسیرحرکت چرخش
حداقل عرض شعاع گردش درتوقفگاه کوچک و متوسط 4/5 و در توقفگاه های بزرگ 5 متر می باشد.

3-2-8- رمپ )شیبراه(
1- حداقل عرض رمپ در توقفگاه های کوچک و متوسط 3/5 متر و در توقفگاه های بزرگ5/0 متر می باشد.

2- در توقف گاه های بزرگ درصورتی که دو راه ورود و خروج به صورت جداگانه طراحی گردد، با در نظر 

گرفتن حداقل عرض3/5 متر بلامانع می باشد.

3- حداکثر شیب مجاز رمپ 15% مي باشد که شیب یک متر ابتدا و یک متر انتهای آن حداکثر%10 

می باشد و در صورتی که امكان اجرای شیب در سه قسمت نباشد، صرفاً یک رمپ با شیب حداکثر %15 

مدنظر قرار گیرد.

4- حرکت خودرو بصورت دنده عقب بر روی رمپ با شیب، طول و عرض مجاز در حد اختلاف سطح یک 

طبقه در صورتی که رمپ مستقیم و بدون چرخش باشد، بلامانع است.   

5- ارتفاع سرگیری در طول مسیر رمپ 2/0 متر می باشد.

6-کف رمپ ها در توقفگاه ها باید از مصالح غیرلغزنده برای خودرو باشند.

باز )%15  7- حداکثر سطح زیرپوشش رمپ های دسترسی پارکینگ در هر قطعه معادل 35% فضای 
_____________________________________

1. وحدت رویه نهم 88/12/3 بند 3
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مساحت قطعه( پس از اصلاحی می باشد.

8- شعاع گردش رمپ قوس از محور رمپ حداقل برابر 6/5 متر مي باشد.

9- تعبیه دیوار یا نرده درکنار رمپ الزامیست.

10- شروع رمپ از بر ملک جهت تامین مسیر پارکینگ به زیرزمین و همكف در بر املاکی که رعایت 

رواق یا 1/5 متر فضای باز در آنها الزامی است، بلامانع می باشد.

11- احداث رمپ در حیاط املاک جنوبی و یا املاکی که احداث بنا از بر معبر صورت می گیرد، به شرح 

زیر مجاز می باشد:

   الف( حداکثر سطح زیرپوشش رمپ ها در هر قطعه 35% فضای باز یا 15% مساحت قطعه باشد.

   ب( تخصیص حداقل20% فضای باز قطعه به فضای سبز الزامی است.

   ج( در کابری های مسكونی پیش بینی قسمتی از فضای باز به صورت فضای بازی کودکان به ازای هر 

واحد مسكونی 5 مترمربع و حداقل 40 مترمربع الزامی است.

 

3-2-9- ضوابط تکمیلی
1- پارکینگ مزاحم: از دو یا چند واحد پارکینگ دارای مالكیت یگانه پیش بینی یک واحد به عنوان 

پارکینگ مزاحم بلامانع است.

2- در نظر گرفتن پارکینگ مزاحم جهت کلیه تصرف ها بلامانع می باشد، حداکثر یک واحد پارکینگ 

می تواند مزاحم پارکینگ اصلی باشد.

3- در مجموعه های مسكونی دارای 50  واحد مسكونی و بیشتر پیش بینی پارکینگ روباز ویژه مهمانان 

یا مراجعان به میزان حداقل 20% کل واحد مسكونی موردنیاز مجموعه در نقطه مناسبی از فضای باز 

مجموعه تا حداکثر10%  مساحت فضای باز قطعه الزامی است.

4- دسترسی سواره و ورودی پارکینگ قطعه هائی که به دوگذرگاه بر دارند و یكی از دوگذرگاه پهنای 

بیش از 20 متر دارد، همواره باید ازگذرگاه با نقش رفت وآمدی پائین تر )دارای پهنای کمتر( تأمین شود.

5- برای هر 10 متر بر قطعه ایجاد یک راه دسترسی سواره بلامانع است.
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6- در قطعه زمین هاي مجاز به احداث تنها یک واحد مسكوني، پیش بیني پارکینگ در فضاي باز قطعه 

بلامانع است.

پارکینگ  واحدهای  پیش بینی کل  و 30-1  تراکم های 20-2  دارای  باغ شهری  بافت مسكونی  در   -7

درفضای باز بلامانع است.

8- درکاربری های خدماتی که ضریب اشغال ساختمان آنها تا حداکثر50% مساحت زمین است، حداکثر 

20% واحدهای پارکینگ مورد نیاز را در فضای باز تا حداکثر10% مساحت فضای باز می توان پیش بینی 

کرد.

9- درمواردی که همه یا شماری از واحدهای پارکینگ مورد نیاز کاربری به دلیل محدودیت دسترسی 

سواره و یا اندازه و شكل قطعه در محدوده زمین آن قابل تأمین نباشد، زمین مناسب دیگری با حداکثر 

فاصله 250 متر از کاربری اصلی و دسترسی سواره از گذرگاه با پهنای حداقل 10 متر باید به پارکینگ 

اختصاص یابد.

10- رعایت حداقل 0/90 متر مسیر دسترسی مستقیم جهت فضاهای مشاعی و انباری ها الزامی است.

11- نصب در ورودي سواره رو در پخ یا قوس تقاطع ها غیرمجاز مي باشد.

12- پیش بیني پارکینگ موقت براي مراجعان به کاربري هاي آموزشي و درماني به شكل عقب نشیني به 

عمق حداقل 5 متر در سرتاسر بر جبهه دسترسي سواره آنها الزامي است.

انباري و  از فضاهای  باز شدن درها و استفاده  براي  نباید مزاحمتي  13- توقف خودروها در توقفگاه ها 

تأسیسات ایجاد کند.

14- معیارهاي پایه برآورد تعداد واحد پارکینگ در کاربري هاي شهري مطابق جدول شماره 8 مي باشد.
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جدول8( معیارهاي پایه برآورد تعداد واحد پارکینگ براساس کاربري هاي شهري

 تعداد  واحد پاركينگ پایه برآورد پاركينگ معيار زیرمجموعه كاربري نوع كاربري

، مدارس راهنمايي، بستانهاد آموزشي
 يك مترمربع زير بناي كل 05هر  دبيرستانها

+  مترمربع زير بناي كل 055هر  هنرستان، مدارس عالي و دانشگاهها عالي آموزشي
 يك يك + مترمربع فضاي باز 005هر 

 ضوابط آموزشي مطابق ضوابط آموزشي مطابق هنري و علمي آزاد هايآموزشگاه

 درماني

 يك مترمربع زير بناي كل 05هر  و مراكز بهداشتي  درماني هادرمانگاه

 بيمارستانها

مترمربع زير بناي كل يا  005هر 
 يك تخت 4هر 

مترمربع زير بناي كل  055هر 
 يك براي مراجعان

صورت مجتمع با ديگر داروخانه )به 
 درمانيضوابط  مطابق درمانيضوابط  مطابق هاي درماني(يكاربر

مسکوني ضوابط مطابق شيرخوارگاه مسکوني ضوابط مطابق   
درماني ضوابط مطابق توانبخشي مراكز درماني ضوابط مطابق   

درماني ضوابط مطابق مراكز انتقال خون درماني ضوابط مطابق   

 ورزشي
 يك متر زير بناي كل 055هر  هاي  ورزشيالنزمينها و س

متر مربع زير بناي كل+  055هر  هاي ورزشي و ورزشگاههامجموعه
 يك +يك مترمربع فضاي باز 005هر 

 تفریحي -فرهنگي

مترمربع زير بناي كل+ هر  055هر  و مراكز فرهنگيفرهنگسراها 
 يك يك + مترمربع فضاي باز 005

 يك مترمربع زير بناي كل 055هر  ، مراكز هنريهاها، موزهكتابخانه
 يك صندلي 00هر  نمايشگاه  و تالارهاي اجتماعات

 يك صندلي 05هر  سينما و تئاتر

 مذهبي

 يك مربع زير بناي كلمتر 05هر  و فضاهاي مذهبي اجدمس

مربع زير بناي كل + هر متر 05ر ه هاها و زيارتگاهمصلي، امامزاده
 يك +يك فضاي بازمتر مربع  005

 مذهبي ضوابط مطابق مذهبي ضوابط مطابق هاحسينيه
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ادامه جدول8( معیارهاي پایه برآورد تعداد واحد پارکینگ براساس کاربري هاي شهري

* درصورتی که تعداد باب های تجاری از میزان محاسبه شده ی جدول فوق بیشتر باشد، جهت تعیین تعداد واحد پارکینگ 

موردنیاز، تعداد باب ملاک عمل خواهد بود.

 ** شرط فوق در صورتی که بالكن داخل تجاري با مصالح بنایی احداث گردید و دارای پلكان ثابت یا پله برقی یا آسانسور 

باشد، اما اگر فضای احداثی دارای پلكان یا پله برقی یا آسانسور قابل دسترس عموم نباشد به ازای هر 100 مترمربع یک واحد 

پارکینگ موردنیاز است.

 تعداد  واحد پاركينگ معيار پایه برآورد پاركينگ زیرمجموعه كاربري نوع كاربري
 يك مترمربع زير بناي كل 055هر  مراكز دولتي انتظامي -اداري 

 -پارك و فضاي سبز 
مترمربع فضاي باز يا هر  0555هر  يهاي گردشگرو محوطهها پارك عمومي

 يك مترمربع زير بناي كل 005

 و گردشگري پذیرایي
 )جهانگردي و پذیرایي(

مترمربع زير  055تخت يا هر  4هر و مراكز اقامتيها هتلها، مهمانخانه
 يك بناي كل

مترمربع زير بناي كل +  055هر  هاي گردشگاهي و تفريحيمجموعه
 يك يك + متر فضاي باز 005هر 

 يك مترمربع زير بناي كل 05هر  واحدهاي پذيرايي، تالارهاي مراسم

 تجاري 
 

واحدهاي تجاري، فروشگاهها،       
 *هاي تجاريمجموعه

مترمربع زير بناي مفيد  055هر 
 سه تجاري 

 سه زيربنا مترمربع 055 هر ازاء به **بالکن داخل تجاري 
آموزشگاه رانندگي، بنگاه تاكسي 

 نيم واحد هر خودرو تلفني

 پنج زيربنا مترمربع 055 ره هاها، قهوه خانهرستوران

 زيربناي مترمربع 055 هر ازاء به بانکهاي خصوصي
 سه مفيد

 تجاري ضوابط مطابق تجاري ضوابط مطابق (مطبخ)غذا  تهيه مراكز
 سه زيربنا مترمربع 055 ره داروخانه مستقل

 دفتري –واحدهاي اداري  اداري

 99به ازاي هر واحد تا مساحت 
 يك مترمربع

 05مترمربع به ازاي هر  99بيش از 
 يك مترمربع

تجهيزات تأسيسات و 
 شهري

 روزهاي بازار
+ هر زيربناي مترمربع 055 هر

 + يك سه غرفه

 پنج مفيد زيربناي مترمربع 055 هر بار وتره ميوههاي ميدان

 اداري -تجاري مختلط 
 

 ضوابط مطابق مسقف فضاي تجاري ضوابط مطابق مسقف فضاي خودرو خدماتهاي مجتمع و كارواش
 تجاري

 يك زيربنا مترمربع 055 هر هاي مربوطهانبار و ونقل حمل
 يك زيربنا مترمربع 055 هر هاي مربوطهانبار ها وسردخانه
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ادامه جدول8( معیارهاي پایه برآورد تعداد واحد پارکینگ براساس کاربري هاي شهري

تبصره 1- درخصوص مواردی که به صراحت در جدول 7 مشخص نمی باشد به ازای هر 100 مترمربع 

بنای خالص یک واحد پارکینگ در نظر گرفته می شود.

تبصره 2- معیار محاسبه پارکینگ در کاربری صنعتی و سردخانه و انبار یک واحد به ازای هر 200 

مترمربع زیربنای ساختمانی می باشد. پارکینگ هاي مورد نیاز اداري در این کاربري نیز مطابق همین 

ضابطه اعمال گردد.1   

تبصره 3- املاکی که قانوناً امكان تأمین پارکینگ به جهت مجاورت با حاشیه میادین، شبكه بزرگراهی 

و ... را ندارند، به شرح زیر اخذ عوارض پارکینگ بلامانع است:

   الف- ساختمانهایی که در بر خیابانهای سریع السیر به عرض 45 متر و بیشتر قرار داشته و دسترسی 

به محل اتومبیل رو نداشته باشد)فاقد باند کندرو باشد(.

   ب- ساختمانهایی که در محل تقاطع خیابانها به عرض 20 متر و بیشتر واقع شده و دسترسی به 

محل اتومبیل را میسر نباشد.

   ج- ساختمانهایی که در محلی قرار گرفته باشند که ورودی پارکینگ مستلزم قطع درختان کهن باشد 

_____________________________________
1. کوثر 2- نشتارود 88/5/31 بند 8 

 واحد پاركينگ  تعداد معيار پایه برآورد پاركينگ زیرمجموعه كاربري نوع كاربري

 مسکوني
 

 ساختمانهاي دانشجويي )در خوابگاه
 دانشگاه از خارج و مسکوني
 ((خصوصي)

 مسکوني ضوابط مطابق
 

 مسکوني ضوابط مطابق
 

 كه دانشجويي)خوابگاههايي خوابگاه
 يك پاركينگ واحد يك مترمربع 05هر گردند(مي احداث دانشگاه توسط

 مسکوني

ناي خالص هر واحد مسکوني با زيرب
 يك مترمربع 005تا 

هر واحد مسکوني با زيربناي خالص 
 يك و نيم مترمربع 005تا  005

هر واحد مسکوني با زيربناي خالص 
 دو مترمربع 005بيش از 

 يك زيربنا مترمربع 055 هر صنايع سبك صنعتي
 سه مفيد زيربناي مترمربع 055 هر مسقف شهربازي
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که شهرداری اجازه قطع آن را نداده است.

   د- ساختمانهایی که در بر کوچه هایی قرار گرفته باشند که به علت عرض کم کوچه و یا معبر پله ای 

امكان عبور اتومبیل ندارند.

   هـ- ساختمانهایی که در بر معابری قرار گرفته باشد که به علت شیب زیاد احداث پارکینگ در آن از 

نظر فنی مقدور نباشد.

   و- در صورتی که وضع و فرم زمین زیر ساختمان به صورتی باشد که از نظر فنی نتوان در سطح طبقات 

احداث پارکینگ نمود.

تبصره 4- در بافت های فرسوده اخذ یک واحد کسری پارکینگ به هنگام صدور پروانه بلامانع است.

تبصره 5- قطعات دارای بر ناهمگون و نامتجانس هندسی و همچنین قطعات دارای بر نامتناسب به معبر 

که امكان تأمین پارکینگ موردنیاز وجود ندارد، با عنایت به تفویض اختیار صورت پذیرفته به مناطق و 

نامه شهردار، پس از کسب نظر کمیسیون فنی و ایمنی منطقه، اخذ عوارض پارکینگ بلامانع می باشد.

تبصره 6- واحد سرایداری نیاز به تأمین پارکینگ ندارد.

3-2-10- طراحی مشاعات و سالن اجتماعات
طراحي مشاعاتي از قبیل پارکینگ، لابي، سرایداري، احداث سالن اجتماعات و سالن ورزشي در همكف 

بلامانع است و جزء تراکم محسوب نخواهد شد)همواره جزء فضاي مشاعی محسوب می گردد.(1

3-2-11-  سرایداری
مشاعات  جزء  دارد،  عهده  به  را  ساختمان  از  وحفاظت  نگهداری  وظیفه  که  سرایدار  اقامت  محل   -1

ساختمان است.

2- فضای سرایداری تابع مقررات تصرف های مسكونی است؛ به شرط داشتن نور طبیعی در طبقه همكف 

یا زیرزمین اول زمین های شیبدار قابل جانمایی است.

3- در مجتمع هاي با20 واحد مسكوني و بیشتر پیش بیني یک واحد سرایداري الزامی است مازاد بر 30 
_____________________________________

1. وحدت رویه چهارم 88/8/2 بند 15
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مترمربع جزء تراکم محسوب مي گردد، ولي کماکان جزء فضاي مشاعي خواهد بود. 

4- در صورت طراحی به صورت بلوکی و درخواست مالک در نظر گرفتن واحد سرایداری در هر بلوک 

مشروط به رعایت بند 3 بلامانع است.

3-2-12- ضوابط مربوط به پلکان 
1- حداقل عرض کف پله 28 سانتي متر و حداکثر ارتفاع پله اصلی از رابطه زیر بدست مي آید:

 64 = )ارتفاع(2 + کف پله

2- حداقل عرض مفید راه پله 110 سانتی متر و حداقل عرض قفسه پله ای که دارای پاگرد می باشد، 

برابر 2/40 متر می باشد.

3- حداقل عرض یا شعاع پاگرد، مساوی عرض پله می باشد.

4- حداکثر تعداد پله های متوالی بین دو پاگرد 12 پله می باشد.

5- حداقل ارتفاع غیرسرگیر پله ها، در تمام طول مسیر 2/05 متر است.

6- در محل هایی که اختلاف سطح ها بیشتر از 70 سانتی متر باشد، باید بوسیله دست انداز یا جان پناه از 

احتمال سقوط افراد ممانعت شود.

7- ارتفاع دست اندازهای شیب دار پله ها باید از لبه پله 1/10 متر باشد.

8- لبه، کف پله ها و پاگردها نباید از مصالح لغزنده باشد. 

9- رعایت مفاد مبحث سوم مقررات ملي ساختمان در مورد راه پله و پلكان الزامي است.

10- عناصر اصلي و مصالح مصرفي در پله هاي ساختمان، باید منطبق با مندرجات مبحث سوم و پنجم 

مقررات ملي ساختمان، داراي مقاومت مناسب در برابر حریق بوده و در هنگام زلزله ریزش نداشته باشد. 

11- پله هاي ساختمان نباید با هیچ وسیله و تجهیزاتی مانند شیرآب، جعبه آتش نشاني و سایر وسایل 

مسدود شوند یا عرض آنها تقلیل یابد.
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3-2-13- پارکینگ مکانیزه
احداث  اسلامی شهر کرج  مورخ 1388/11/7 شورای محترم  مطابق مصوبه شماره 3/5/88/7504/ش 

پارکینگ مكانیزه مشروط به ارائه تائیدیه نقشه ها در زمان اخذ پروانه ساختمانی و همچنین ارائه تضمین 

نامه شرکت سازنده در زمان پایانكار برابر ضوابط استاندارد کشور سازنده طرح بلامانع است. در ضمن قبل 

از تایید نقشه لازم است موضوع در کمیته فنی و ایمنی و سازمان آتش نشانی مطرح گردد.
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3-3- ضوابط مربوط به نورگیری

3-3-1- نورگیرها
 فضای روباز یا پوشیده با سقف معمولأ سبک و شفاف در درون ساختمان که برای نورگیری و تهویه 

فضاهای داخل ساختمان پیش بینی می شود.

3-3-2- حیاط خلوت
 فضائی است باز، کوچكتر از حیاط اصلی و در منتهی الیه دیگر ساختمان که ممكن است در تمامی عرض 

زمین و یا در قسمتی از آن قرار گیرد. 

تبصره 1- در ساختمانهای بیش از پنج طبقه )مسكونی( بهره مندی فضاهای اصلی 5 طبقه آخر از فضای 

نورگیر همچنان بلامانع است و طبقات زیرین آنها جهت تأمین روشنایی و تهویه فضای اصلی )اتاق 

خواب، پذیرائی و نشیمن( باید از نورگیری مستقیم استفاده نمایند. در صورت محدودیت طراحی جهت 

الزام نورگیری فضای اصلی طبقات تحتانی از نورگیر در برابر افزایش هر طبقه مازاد بر 5 طبقه، 0/5 متر 

به پهنای نورگیر و 2 مترمربع به مساحت افزوده شود.

قابل قبول  بعد 2 متر  با حداقل  به مساحت 6 مترمربع  نورگیر  جهت فضای غیراصلی نظیرآشپزخانه 

می باشد، در این صورت متراژ آن از بنا کسر می گردد.
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نورگیرهای انتهایی نیز می توانند به عنوان حیاط خلوت درنظرگرفته شوند، در این صورت حداقل عرض 

جهت زمین های کمتر از 200 مترمربع 2 متر و حداقل عرض جهت زمین های بزرگتر از200 مترمربع 

3 متر قابل قبول می باشد. در ضمن حداقل مساحت براساس تعداد طبقه مطابق جدول ضوابط نورگیر 

میانی لحاظ گردد.
جدول 9( ابعاد و مساحت نورگیر

تبصره 2- در املاکی که احداث بنا با در نظر گرفتن  فاصله جانبی می باشد، حداقل عرض حیاط خلوت 

برابر حداقل فاصله جانبی مدنظر قرار گیرد.

پوشاندن نورگیر در پیلوت و زیرزمین درصورتی که کارکرد پارکینگ داشته باشد، الزامی بوده و قرارگیری 

نورگیر سقفی فاقد بازشو به شرط استفاده از مصالح غیرریزنده ایمن بلامانع می باشد. بدیهی است مساحت 

اضافه برسطح اشغال مجاز در همكف درکاربری متداول شهری و درون بافتی که به منظور جلوگیری از 

نفوذ دود به طبقات می باشد، بلامانع است.

3-3-3- الزامات
1- با توجه به امكان نورگیری طبقات مسكونی از دوجبهه در کاربری درون بافتی استفاده از نورگیر در 

قطعه های با سطح اشغال تا عمق 12 متر مجاز نمی باشد و درصورت پیش بینی مساحت آن جزو تراکم 

محسوب می گردد.

2- در ساختمانهای اداری صرفاً آبدارخانه نیاز به نور ندارد و الباقی فضاها مطابق ضوابط مسكونی، تأمین 

نورگردد.

حداقل مساحت نورگیر)مترمربع(حداقل پهنای نورگیر)متر(تعداد طبقات

22/510
3312
43/514
5416
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3- با توجه به الگوی حجمی ساختمان مجموعه های مختلط تجاری– اداری )کاربری مختلط شهری( 

پیش بینی نورگیر برای تـأمین فضاهای اصلی در پوسته حجمي )30% مساحت زمین( غیرمجاز می باشد 

و درصورت تعبیه نورگیر مساحت آن در تراکم مجاز ساختمانی محاسبه می شود.

 4- در مواردی که فضاهای اقامت اصلی از دو تصرف مسكونی مستقل از یک نورگیر نور و هوا بگیرند، 

فاصله پنجره های مقابل آنها از یكدیگر نباید کمتر از 6 متر و درصورتی که یكی از فضاها آشپزخانه 

)فضای فرعی( باشد حداقل فاصله پنجره های مقابل آنها 4 متر می باشد.

5- اجراي نورگیر با مساحت زیر حد ضابطه به هنگام ارسال پرونده به کمیسیون ماده 100 بطور کامل 

جزو بنا محسوب ولیكن در زمان پایانكار مساحت واقعی درج می گردد.

بعد طولی( بعد و ترجیحاً  )از یک  پهنای آن  نورگیر و حداقل  6- در صورت رعایت حداقل مساحت 

مساحت نورگیر از زیربنا کسر می گردد. بدیهی است تعبیه آسانسور ضمن رعایت حداقل مساحت و نیز 

حداقل بعداز ساختمان هایی که پایان کار گرفته اند با اخذ مجوزهای قانونی و سایر ضوابط بلامانع است.
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3-4- ضوابط مربوط به حفاظت ساختمان ها در مقابل حریق

3-4-1- تعاریف 
راه خروج: به مسیر پیوسته و بدون مانعی گفته می شود که از هر نقطه ی بنا شروع و تا معبر عمومی)کوچه 

یا خیابان( امتداد یابد. راه خروج از سه بخش مجزا و مشخص به نام های دسترس خروج، خروج و تخلیه 

خروج تشكیل می شود. 

دسترس خروج: آن بخش از راه خروج است که به ورودی خروج منتهی می شود.

خروج: آن بخش از راه خروج است که به واسطه ساختار یا تجهیزات محافظتی ویژه خود، مطابق ضوابط 

این مقررات از دیگر بخشهای بنا مجزا شده و فضای عبور امن و محافظت شده ای به منظور دستیابی 

متصرفان به بخش تخلیه خروج فراهم آورد. 

تخلیه خروج: آن بخش از راه خروج است که بین انتهای خروج و معبر عمومی )کوچه یا خیابان( واقع 

شود.

3-4-2- ضوابط ایمنی ساختمان
مقرر گردید به هنگام صدور پروانه های ساختمانی در صورتی که تابع یكی از شرایط زیر باشند، استعلام 

از سازمان آتش نشانی الزامی  شود:
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1- کلیه ساختمان های غیرمسكونی.

2- ساختمان های مسكونی دارای حداقل یكی از شرایط ذیل:

    الف( ساختمان پنج طبقه مسكونی بر روی پیلوت و بیشتر. 

    ب( حداقل 10 واحد مسكونی و بیشتر.

    ج( ساختمان  هایي که پارکینگ آنها توسط جک بالابر خودرو )تنها جهت ساختمان هایی که تا قبل 

تأمین  به صورت مكانیزه  یا  و  ویرایش مقررات ملی مبحث سوم سال 92 مجوز ساخت گرفته اند(  از 
می گردند.1 

3-4-3- حداقل تعداد راههاي خروج الزامي 
هر طبقه یا هر بخش از یک طبقه  در هر بنا باید حداقل 2 راه خروج مجزا و دور از هم داشته باشد. در 

هر بنا چنانچه بار متصرف هر طبقه یا بخشهایي از آنها بین 500 نفر تا 1000 نفر باشد، حداقل 3 راه 

خروج مجزا و دور از هم لازم خواهد بود و براي بیش از 1000 نفر 4 راه خروج مستقل و دور از هم الزامي 

است. درخصوص بناهای آپارتمانی موارد استثناء مبحث سوم مقررات ملی ساختمان مدنظر قرار گیرد.

3-4-4- چگونگي استقرار راههاي خروج 
1- در هر طبقه یا هر بخش از یک طبقه در هر بنا که دو خروج مجزا و دور از هم داشته باشد، فاصله 

اندازه گیري  باشد.  یا آن بخش  اندازه بزرگترین قطر آن طبقه  با نصف  برابر  باید حداقل  بین خروجها 

باید در خط مستقیم بین خروجها انجام شود، مگر در مورد آن خروجهاي دوربندي شده ای که توسط 

راهروهاي ارتباطي به هم مربوط هستند، که در آن موارد فاصله بین خروجها استثنائاً مي تواند در طول 

مسیر راهرو اندازه گیري شود.

2- تأمین راه خروج دیگری به صورت مجزا و دور از مسیر خروج اول به علت آن است که این دو مسیر 

باید طوری طراحی شوند که احتمال آنكه در مواقع حریق هر دو غیرقابل استفاده شوند به حداقل ممكن 

کاهش یابد.
_____________________________________

1.  وحدت رویه نهم 88/12/3 بند 1 
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3-4-4-1- رعایت نکات الزامي در کاربری مسکونی 

   الف( دسترسهاي خروج مختلف نباید مسیر مشترکي به طول بیش از 10 متر داشته باشند در صورتی 

می تواند  این طول  آن صورت  در  محافظت شود،  تأیید شده  بارنده خودکار  توسط شبكه  بنا  تمام  که 

حداکثر به 15 متر افزایش یابد.

  ب( حداکثر طول راهروي بن بست بیش از 10 متر نباشد، در صورتی که تمام بنا توسط شبكه بارنده 

خودکار تأیید شده محافظت شود، در آن صورت این طول می تواند حداکثر به 15 متر افزایش یابد.

   ج( در داخل واحدهاي مسكوني فاصله عبوري تا رسیدن به راهروي دسترس خروج از 23 متر بیشتر 

نباشد، در صورتی که تمام بنا توسط شبكه بارنده خودکار تأیید شده محافظت شود، در آن صورت این 

طول می تواند حداکثر به 38 متر افزایش یابد.  

  د( تعداد و موقعیت خروجها به گونه اي باشد که در راهروي دسترس خروج فاصله بین در ورودي هر 

واحد مسكوني تا نزدیكترین خروج از 30 متر بیشتر نباشد.

تبصره- خصوص سایر کاربری ها می بایستی به مبحث سوم مقررات ملی ساختمان رجوع کرد.

3-4-5- راه پله و پلکان هاي فرار 
1- براساس ضوابط این دستورالعمل، پله هاي فرار ارتباطي به عنوان خروج اصولي ندارد و لذا استفاده 

از آن در ساختمانهایي که از این پس ساخته مي شوند، به منظور جایگزیني با خروجهاي معتبر مجاز 

نخواهد بود. 

2- استفاده از پله هاي قوسي در راههاي خروج در صورتي مجاز است که حداقل اندازه هر کف پله در 

فاصله 30 سانتي متري از باریكترین قسمت 28 سانتیمتر و اندازه شعاع قوس کوچكتر از 2 برابر عرض 

کمتر نباشد.
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3-4-6- ظرفیت راه خروج 
1- ظرفیت راه خروج  در هر طبقه باید برای تمام متصرفان همان طبقه در نظر گرفته شود و براي تعداد 

اشخاص استفاده کننده از راه خروج مناسب و کافي باشد. بنابراین بار متصرف یا تعداد متصرفان هر 

بنا نباید از حاصل تقسیم مساحت فضا بر واحد تصرف همان فضا که به مترمربع به ازای نفر در جدول 

شماره 10 مشخص شده،کمتر در نظر گرفته شود.

2- عرض هریک از قسمتها و اجزاي مختلف راه خروج باید براساس ظرفیت خروج مندرج در جدول 

شماره 11 در نظر گرفته شود.

                 مساحت فضا
                                                                               = بار متصرف

                                                            واحد مصرف مطابق جدول

                                    عرض راه خروج )cm(  =  ظرفیت راه × بار متصرف                                          

3- برای محاسبه عرض پله باید در ابتدا بار تجمعی محاسبه شود و سپس حداقل عرض پله از جدول 

ذیل تعیین خواهد شد.

       جدول 10( حداقل عرض پلکان از نظر بار تجمعی

 

 بار تجمعی پلکان عرض پلکان

 نفر 0111کمتر از  سانتیمتر 111

 نفر 0111از بیش  سانتیمتر 141
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جدول 11(  واحد تصرف در بناهاي مختلف )برحسب مترمربع به ازاي هر نفر(  

 واحد تصرف به ازاي نفر تصرف مراكز نوع تصرف

 تجمعي تصرف

 خالص سطح مترمربع 00/5 ثابت هايصندلي بدون بالا جمعيتي تراكم با تجمعي راكزم
 خالص سطح مترمربع 4/0 ثابت هايصندلي بدون پايين جمعيتي تراكم با تجمعي مراكز

 نيمکت يا سکو صورت به نشستن محل كه تجمعي مراكز
 نفر هر ازاي به ميليمتر 440 است

 ثابت صندلي تعداد ثابت صندلي با هايمکان

 انتظار هايسالن

 5/9  هاآشپزخانه
 5/9 كتابخانه انبار

 خالص سطح مترمربع 0/4 كتابخانه مطالعه سالن
 آب سطح مساحت 0/4 شنا استخرهاي

 0/0 استخر كنار محوطه
 0/4 تجهيزات با ورزش سالن

 4/0 تجهيزات بدون ورزش سالن
 0/4 اسکيت زمين

 خالص سطح مترمربع 4/0 هاسن

 آموزشي تصرف
 خالص سطح مترمربع 9/0  درس هايلاسك

 خالص سطح مترمربع 0/4 (شغلي)ايحرفه هايمکان و آزمايشگاهها ها،مغازه
 خالص سطح مترمربع 5/5 (هامهدكودك) روزانه نگهداري مراكز

 درماني تصرف

 5/00 بيماران درمان راكزم
 0/00 بستري بيماران درمان مراكز

 5/9 سيار درمان مراكز
 0/00 بازپروري مراكز و هازندان

 اقامتي تصرف

 0/00 هاخوابگاه و هاهتل
 0/00 هاآپارتمان
 0/00 هاپانسيون

 5/9 (زير مورد از غير به) اداري تصرف
 4/5 هوايي ترافيك كنترل برج

 

 

 

 

 

 

ادامه جدول 11(  واحد تصرف در بناهاي مختلف )برحسب مترمربع به ازاي هر نفر(

جدول 12( ظرفیت راه خروج بر حسب نوع تصرف و چگونگي مسیر )میلیمتر به ازاي هر نفر(

 فصل سوم: ضوابط دفترفنی

 واحد تصرف به ازاي نفر تصرف مراكز نوع تصرف

 انباري تصرف
 - انبارها

 9/04 تجاري موسسات انبار
 0/40 موسسات ساير انبار

 تصرف تجاري

 0/0 خيابان سطح هم تجاري مراكز
 4/5 دارند دسترسي خيابان طبقه چند يا دو به كه تجاري مراكز

 0/0 خيابان طبقه زير طبقات در تجاري مراكز
 0/0 تجاري طبقه بالاي طبقات در تجاري مراكز

 هاستفاد اداري امور براي صرفاً كه طبقات از بخشي يا طبقات
 5/9 شوندمي

 انبار و بارگيري ، تخليه جهت كه هاييقسمت يا طبقات
 9/04 شوندنمي باز عموم روي به و شده استفاده

 بازارچه
 واحد با استفاده قابل فضاي هر

 محاسبه خودش كاربري تصرف
 گردد

 00/5 خروج مسير در امن فضاي
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 شيبدار يا افقي مسير با هاخروج ساير خروج هايپلکان و پلهراه تصرف یا فضا نوع

 0 05 هاپانسيون و روزيهاشبانه

 0 0 (نظر تحت) بازداشتي و مراقبتي

 0 0 بارنده شبکه به مجهز -تندرستي مراقبت

 05 00 بارنده شبکه بدون -تندرستي مراقبت

 05 00 پرمخاطره

 0 0 تصرف ديگر انواع
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3-4-7- ضوابط مربوط به فضاي اداري 
علاوه بر دارا بودن تمام شرایط مربوط به راههاي خروج قید شده در بخش قبل، مي بایستي شرایط ذیل 

را نیز دارا باشد:

   الف- در تصرف هاي اداري-حرفه اي، عرض مفید هیچ قسمت از راه خروج نباید از 112 سانتیمتر کمتر 

در نظر گرفته شود. 

   ب- در تصرف هاي اداري-حرفه اي هر فضا در هر طبقه از بنا از جمله طبقات زیر همكف چنانچه براي 

مقاصد اداري-حرفه اي مورد استفاده قرار گیرد، تأمین حداقل 2 راه خروج  مجزا الزامي خواهد بود.

3-4-7-1- موارد استثناء  
1- فضای با تعداد متصرفان به تعداد کمتر از 100 نفر می تواند فقط به یک خروج دسترسی داشته باشد، 

مشروط به اینكه:

   الف- خروج موردنظر در تراز تخلیه خروج مستقیماً به بیرون بنا منتهي شده و طول مسیر از هر نقطه 

اتاق تا بیرون بنا از 30 متر بیشتر نباشد.

   ب– چنانچه این گونه فضاها در طبقه خروج واقع نشده اند، حداکثر می توانند 4/5 متر با آن اختلاف 

ارتفاع داشته باشند که در این صورت پلكان مورد استفاده در مسیر خروج باید کاملًا دوربندی شده و از 

سایر قسمتهای بنا جدا شوند و هیچ گونه بازشوی اضافی نداشته باشد.

2- در تصرف هاي اداري- حرفه اي هیچ راهروي بن بستي به طول بیش از 6 متر نداشته باشد، در صورتی 

که تمام بنا توسط شبكه بارنده خودکار تأیید شده محافظت شود، حداکثر طول بن بستها مي تواند 15 

متر باشد.

3- دسترس هاي خروج مختلف مسیر مشترکي بیش از 23 متر نداشته باشد، در صورتی که تمام بنا 

توسط شبكه بارنده خودکار تائید شده محافظت شود، حداکثر این طول مي تواند 30 متر باشد.

بارنده  توسط شبكه  بنا  تمام  که  در صورتی  متر مي باشد،  مجاز دسترس خروج 60  4- حداکثر طول 

خودکار تأیید شده محافظت شود، حداکثر این طول مي تواند90 متر باشد. 

     ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

3-4-8- ضوابط مربوط به فضاهاي تجاري- کسبي 
1- در تصرف هاي تجاری-کسبي بیش از یک طبقه، تمام پلكانها و شیبراه هاي داخلي که به عنوان راه 

خروج مورد استفاده قرار مي گیرند، باید دوربندي شوند، پلكانهایي که فقط یک طبقه زیرزمین را به 

همكف ارتباط مي دهند، نیاز به دوربندي نخواهند داشت. 

2- در تصرف هاي تجاری-کسبی، هر طبقه و هر بخش از یک طبقه از جمله طبقات زیر همكف باید 

حداقل دو خروج دور از هم داشته باشد. 

3- در فروشگاهها مجموع ظرفیت خروجهای طبقه همكف باید برابر ظرفیت لازم برای بار متصرف این 

طبقه، به اضافه مجموع ظرفیت های مقرر شده برای پلكان ها و شیبراههای منتهی به طبقه همكف در 

نظر گرفته شود.

3-4-8-1-  موارد استثناء
1- در فروشگاههاي یک طبقه با مساحت خالص حداکثر 280 مترمربع مشروط به آنكه طول دسترس 

خروج حداکثر 23 متر باشد، داشتن یک خروج مجاز خواهد بود و در مواردی که تمام این طبقه به 

شبكه بارنده خودکار تأیید شده محافظت شود، این طول به 30 متر افزایش می یابد. 

2- دسترس هاي خروج نباید مسیر مشترکي به طول بیش از 23 متر داشته باشد و در مواردی که تمام 

این طبقه به شبكه بارنده خودکار تأیید شده محافظت شود، این طول به 30 متر افزایش می یابد.

3- در تصرف هاي تجاری-کسبی طول دسترس خروج از 30 متر بیشتر نباشد و در مواردی که تمام این 

طبقه به شبكه بارنده خودکار تائید شده محافظت شود، این طول به 60 متر افزایش می یابد.

ضوابط ذکر شده تنها قسمتي از مبحث 3 مقررات ملي ساختمان بوده که لازم است به هنگام تأیید 

نقشه ها کلیات مبحث 3 در نظر گرفته شود.
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3-5- ضوابط مربوط به آسانسور 

3-5-1- تعاریف
آسانسور: وسیله اي است متشكل از کابین و معمولاً وزنه تعادل و اجزاي دیگر که با روشهاي مختلفي، 

مسافر )نفر( یا بار یا هر دو را در مسیر بین طبقات ساختمان جابجا مي کند.

آسانسورکششی: آسانسوری است که حرکت آن براثر اصطكاک بین سیم بكسل و شیرفلكه کشش، به 

هنگام چرخش آن توسط سیستم محرکه انجام می شود.

آسانسور هیدرولیکی: دراین نوع آسانسور عامل حرکت کابین، سیلندر و پیستون هیدرولیكی است و 

ممكن است وزنه تعادل نیز داشته باشد.

3-5-2- دسته بندی ساختمان ها از نظر ترافیک
دسته اول: ترافیک سبک بدون داشتن زمان اوج ترافیک شامل تصرف های صنعتی، انبار و مخاطره آمیز.

دسته دوم: ترافیک متوسط بدون داشتن زمان اوج ترافیک شامل تصرف های مسكونی، هتل، خوابگاه و 

اداری که دارای واحدهای جدا از هم هستند.

اداری،     تربیتی،  آموزشی،  تصرف های  شامل  ترافیک  اوج  زمان  دارای  سنگین  ترافیک  سوم:  دسته 

از کاربری های  ...( و آن دسته  و  تئاتر  و  اجتماعات، سینما  و تجمعی )سالن  حرفه ای، کسبی- تجاری 

        ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

درمانی - مراقبتی که دارای ترددهای زیاد هستند. )مانند بیمارستان ها(

دسته چهارم: ترافیک خاص شامل تصرف درمانی- مراقبتی )مانند درمانگاه ها، کلینیک ها و ...(

3-5-3- ضوابط آسانسور
1- در ساختمان های با طول مسیر قائم حرکت بیش از 7 متر از کف ورودی اصلی تعبیه آسانسور الزامی 

می باشد. طول مسیرحرکت درکاربری های مسكونی برابر کف معبر تا کف آخرین طبقه و درکاربری های 

غیرمسكونی کف پائین ترین طبقه تا کف آخرین طبقه می باشد.

2- در ساختمان های 8 طبقه یا با طول مسیر حرکت 28 متر و بیشتر از کف ورودی اصلی باید حداقل 

دو دستگاه آسانسور پیش بینی گردد.

یک  حداقل  اصلی  ورودی  کف  از  متر   21 از  بیش  حرکت  مسیر  طول  با  ساختمان های  درکلیه   -3

دستگاه آسانسور مناسب حمل بیمار )برانكاردبر( باید تعبیه شود که حداقل ابعاد چاه آسانسور معادل                            

)1/60×2/60( متر خواهد بود.

4- در ساختمان هایی که وجود آسانسور یا آسانسورها الزامی می باشد، باید حداقل یكی از آسانسورها 

قابلیت حمل صندلی چرخدار را دارا باشد؛که حداقل ابعاد چاه آسانسور معادل )1/60×1/90( متر خواهد 

بود.

5- در ساختمان بیمارستانهای بیش از یک طبقه، وجود حداقل یک دستگاه آسانسور تخت بر اجباری 

است.

6- در ساختمان های دسته سوم که طول مسیر قائم حرکت کمتر از 7 متر از کف ورودی اصلی می باشند، 

وجود حداقل یک دستگاه آسانسور با قابلیت حمل صندلی چرخدار الزامی است. در صورتی که سطح 

شیبدار مناسب برای تردد صندلی چرخدار در کلیه طبقات وجود داشته باشد، این الزام وجود ندارد.

7- حداکثر فاصله پیاده روی از در ورودی ساختمان یا در آپارتمانها برای سوارشدن به آسانسورها در هر 

طبقه 40 متر می باشد.

 8- حداقل ضخامت دیوار چاه آسانسور 20سانتی متر می باشد.

9293 فصل سوم: ضوابط دفترفنی

https://t.me/hamrahenazer



جدول 13( عمق راهرو مقابل ورودی های کابین آسانسور

عمق راهرو مقابل ورودی های کابینجایگذاری درآسانسورنوع ساختمان

مسکونی

برابر یا بزرگتر از عمق کابینتكی
برابر یا بزرگتر از 1/5 متر یا بزرگترین عمق کابین گروهی درکنارهم

درگروه
برابر یا بزرگتر از 2/1 متر یا مجموع بزرگترین عمق گروهی روبروی هم

آسانسورهای روبروی هم )هرکدام که بزرگتر باشند(

غیرمسکونی به استثنای 
آسانسور تخت بر

برابر یا بزرگتر از 1/5 برابر عمق کابینتكی
برابر یا بزرگتر از 2/4 متر یا 1/5 برابر بزرگترین عمق گروهی درکنارهم

کابین درگروه )هرکدام که بزرگتر باشند(
برابر یا بزرگتر از مجموع بزرگترین عمق کابین های گروهی روبروی هم

روبروی هم، حداکثر 4/5 متر

غیرمسکونی بیمارستان و ... 
دارای آسانسور تخت بر

برابر یا بزرگتر از 1/5 برابر عمق کابینتكی
کابین گروهی درکنارهم بزرگترین  عمق  برابر   1/5 از  بزرگتر  یا  برابر 

درگروه
برابر یا بزرگتر از مجموع بزرگترین عمق کابین های گروهی روبروی هم

روبروی هم

9- چاه باید منحصراً برای آسانسور باشد، نصب و عبور هرگونه لوله، کابل، سیم و تجهیزات دیگر درچاه 

آسانسورها به جز سیم کشی و لوله کشی برق مربوط به سیستم روشنایی چاه و کابل های برق تغذیه و 

سیستم کنترل درخصوص آسانسور داخل چاه آسانسور، ممنوع است.

10- آسانسور می بایست خارج از باکس راه پله طراحی شود و با توجه به اینكه چاه آسانسور به عنوان یک 

کانال هوایی عمل می کند. لذا راهروی طبقات باید توسط درهای ضدگسترش حریق محفوظ گردد تا از 

نفوذ دود و آتش به چاه آسانسور و عمل نمودن چاه آسانسور به عنوان دودکش جلوگیری شود.

تبصره - در خصوص چگونگی نصب آسانسور در آپارتمان های احداثی و یا دارای گواهی پایانكار ساختمانی 

پس از اخذ رضایت نامه محضری از کلیه مالكین آن ساختمان نسبت به صدور مجوز نصب آسانسور در این 

گونه آپارتمان ها با درنظر گرفتن ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری اقدام بلامانع است.

95     ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(

فـصل چهارم

ضوابط تفكيك 

94

https://t.me/hamrahenazer



9697  فصل چهارم: ضوابط تفکیک

4-1- کلیات
4-1-1-  تعاریف

تفکیک زمین

تفكیک عبارت است از قطعه بندي یک پلاک ثبتی با سند شش دانگ به دو یا چند قطعه زمین کوچكتر 

اسناد  صورت  به  مفروزی  مالكیت  سند  دریافت  قابلیت  و  داشته  مستقل  دسترسي  راه  کدام  هر  که 

شش دانگ را داشته باشد. در اینجا مي بایستي مالک یا مالكین شش دانگ ملک درخواست تفكیک را 

ارائه نمایند.

تفكیک به مفهوم افراز و تقسیم نزدیک است، گرچه با آن متفاوت است در عرف ثبتی تبدیل ملک به 

چند قطعه با مشخصات معین را تفكیک گویند. تفكیک ملک هم در مورد املاک مشاع صورت می گیرد 

هم در مورد املاک غیرمشاع. در افراز و تقسیم حالت اشاعه باید وجود داشته باشد، اما در مورد تفكیک 

حالت اشاعه ضرورت ندارد.

افراز ملک

افراز عبارت است از جدا کردن سهم مشاع شریک یا شرکاء به نسبت سهم هریک از آنها در صورتی که 

یک یا چند نفر از شرکاء راضی به تقسیم نباشند.

4-1-2- تفاوت افراز با تفکیک
1- تفكیک هم در مورد ملک مشاع و هم در مورد ملک غیرمشاع صورت می گیرد، اما افراز فقط در مورد 
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        ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(98

املاک مشاع می باشد؛ بنابراین در تفكیک وجود حالت اشاعه ضرورتی ندارد و ملک با داشتن مالک واحد 

قابل تفكیک است ولی قابل افراز نیست.

2- پس از تفكیک در املاک مشاع حالت اشاعه باقی است، لیكن پس از افراز حالت اشاعه از بین می رود 

و شراکتی وجود ندارد.

3- در افراز تعیین تكلیف نهایی با اداره ثبت و دادگاه است ولی در تفكیک با اداره ثبت می باشد.

4- مرجع درخواست افراز و تفكیک متفاوت است؛ مرجع درخواست تفكیک اداره ثبت محل وقوع ملک 

یا شهرداري می باشد، اما مرجع درخواست افراز هم می تواند اداره ثبت و هم دادگاه مربوطه  باشد.

5- تفكیک با رضایت و در حالت تفاهم مالكین مشاع امكان پذیر است و لازمه افراز عدم تفاهم، عدم 

رضایت و وجود اختلاف نسبت به حصه یكدیگر می باشد.

6- در تفكیک الزامی به مقدار سهم مالكین در کل شش دانگ وجود ندارد و بعد از تنظیم تقسیم نامه 

رعایت حقوق و سهم هریک از مالكین مشاع مطرح می گردد، لیكن در افراز رعایت و توجه به سهم معادل 

حصه هر یک از مالكین مشاع ضروری است.

7- سن مالكین یا مالک دخالتی درامر تفكیک ندارد، اما به صراحت ماده 313 قانون امورحسبی، اگر 

مابین مالكین محجور یا غایب باشد افراز با دادگاه خواهد بود.

8- در صورت اعتراض به تفكیک از طرف یكی از شرکاء ادامه عملیات متوقف می شود و با رضایت معترض 

می توان دنباله اقدام را شروع نمود، لیكن اعتراض به افراز در حین اقدام، از شرکاء دیگر پذیرفته نیست و 

پس از افراز می توانند در فرجه قانونی اعتراض نمایند.

4-1-3- تجمیع زمین
عبارت است از یكپارچه سازي چند قطعه زمین به صورت یک قطعه بزرگتر و با یک سند مالكیت شش 

دانگ. در مواردی که دو یا چند پلاک که در اثر احداث ساختمان یا لااقل دیوارکشی به صورت واحد، 

درآمده باشد و یا قطعاتی که به هم وصل باشند؛ در صورتی که تجاوزی به مجاورین و معابر و اموال 

عمومی نشود، مالک می تواند تقاضای تجمیع نماید.
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4-1-3-1- شرایط تجمیع حدود املاک

1- هرگاه پلاکهای مورد تجمیع دارای مالكین مشاع باشند، مالكین باید سهام مشاع، برابر پلاکهای مورد 

تجمیع داشته باشند.

2- هیچ یک از پلاکهای مورد تجمیع در قید بازداشت نباشند.

3- هیج یک از پلاکهای مورد تجمیع در قید اسناد شرطی و یا رهنی نباشند.

4- اسناد مالكیت پلاکهای مورد تجمیع از نظر مساحت و حدود مطابق دفتر املاک باشند.

5- پلاکهای مورد تجمیع، کاربری یكسان داشته باشند، لذا چنانچه قطعه زمینی با کاربری مسكونی 

در مجاورت پلاک دیگری قرار گیرد که کاربری مسكونی ندارد با وجود تمام شرایط دیگر با هم قابل 

تجمیع نخواهد بود.

6- وضعیت مكانی پلاکهای مورد تجمیع به نحوی باشد که بتوان بدون در برگرفتن پلاکهای مجاور و 

معابر آنها در یک محدوده کار کرده و یا اصطلاحاً پلاکهای مورد تجمیع بتوانند با هم کاملًا موزاییک 

شده و فاصله ای بین آنها نباشد.

7- تجمیع حدود با رعایت مفاد ماده 106 قانون مدنی وحفظ حقوق انتفاع قید که برای ملک در املاک 

مجاور یا برای املاک مجاور در ملک مورد تجمیع وجود دارد، صورت می گیرد.

به  از معاونت شهرسازی و معماری  8- اخذ نظر شهرداری درخصوص هرگونه تجمیع پلاکهای ثبتی 

لحاظ رعایت ضوابط شهرسازی و معماری )داشتن کاربری یكسان، میزان همپوشانی قطعات تجمیعی و 

طول قطعات تفكیكی و میزان برخورداری از سطح اشغال و امتیازات تراکمی( و رعایت ضوابط سیما و 

منظر شهرسازی الزامی است.
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4-2- قوانین، مقررات و ضوابط مرتبط با تفکیک

براساس ماده 100 قانون شهرداریها، مالكین اراضي و املاک واقع در محدوده شهر یا حریم آن باید قبل 

از هرگونه اقدام عمراني یا تفكیک اراضي و شروع ساختمان از شهرداري پروانه ساختمانی اخذ نمایند، 

تفكیک به عنوان یكی از وظایف قانونی به شهرداریها واگذار و به طور خاص در ماده 101 قانون یاد شده 

پیش بینی گردیده است.

4-2-1- قانون اصلاح ماده 101 قانون شهرداري
مورخ  در  ایران  اسلامی  جمهوری  اساسی  قانون   123 اصل  اجرای  در  شهرداریها  قانون   101 ماده 

1390/1/28  به شرح زیر مورد اصلاح قرار مي گیرد:

 ماده 101ـ ادارات ثبت اسناد و املاک و حسب مورد دادگاهها موظفند در موقع دریافت تقاضاي تفكیک 

یا افراز اراضي واقع در محدوده و حریم شهرها، از سوي مالكین، عمل تفكیک یا افراز را براساس نقشه اي 

انجام دهند که قبلًا به تأیید شهرداري مربوطه رسیده باشد. نقشه اي که مالک براي تفكیک زمین خود 

تهیه نموده و جهت تصویب در قبال رسید، تسلیم شهرداري مي نماید، باید پس از کسر سطوح معابر 

و قدرالسهم شهرداري مربوط به خدمات عمومي از کل زمین، از طرف شهرداري حداکثر ظرف سه ماه 

تأیید و کتباً به مالک ابلاغ شود. بعد از انقضاء مهلت مقرر و عدم تعیین تكلیف از سوي شهرداري، مالک 

مي تواند خود تقاضاي تفكیک یا افراز را به دادگاه تسلیم نماید. دادگاه با رعایت حداکثر نصابهاي مقرر 

در خصوص معابر، شوارع و سرانه هاي عمومي با اخذ نظر کمیسیون ماده 5، به موضوع رسیدگي و اتخاذ 
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تصمیم مي نماید.

کمیسیون ماده 5 حداکثر ظرف دو ماه باید به دادگاه مذکور پاسخ دهد. درصورت عدم ارسال پاسخ در 

مدت فوق، دادگاه با ملاحظه طرح جامع و تفصیلي در چهارچوب سایر ضوابط و مقررات، به موضوع 

رسیدگي و رأي مقتضي صادر مي نماید.

در  تفصیلي مصوب  و  آخرین طرح جامع  مقررات  و  و ضوابط  تفكیک  رعایت حدنصابهاي  تبصره 1- 

محدوده شهرها و همچنین رعایت حدنصاب ها، ضوابط، آیین نامه ها و دستورالعملهاي مرتبط با قوانین از 

جمله قوانین ذیل، در تهیه و تأیید کلیه نقشه هاي تفكیكي موضوع این قانون توسط شهرداریها الزامي 

است:

    الف- مواد 14 و 15 قانون زمین شهري مصوب سال 1366 

    ب- قانون منع  فروش و واگذاري اراضي فاقد کاربري مسكوني براي امر مسكن به شرکتهاي تعاوني   

مسكن و سایر اشخاص حقیقي و حقوقي مصوب سال 1381

    ج- قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغها مصوب سال 1374 و اصلاحات بعدي آن

    د- قانون جلوگیري از خردشدن اراضي کشاورزي و ایجاد قطعات مناسب فني ـ اقتصادي مصوب 

سال 1385 و اصلاحات بعدي آن

    و- ماده 5 قانون تأسیس شوراي عالي شهرسازي و معماري و اصلاحات بعدي آن

تبصره 2- در مورد اراضي دولتي، مطابق تبصره 1 ماده 11 قانون زمین شهري مصوب سال 1366 اقدام 

خواهدشد.

تبصره 3- در اراضي با مساحت بیشتر از 500 مترمربع که داراي سند شش دانگ است. شهرداري براي 

تأمین سرانه فضاي عمومي و خدماتي تا سقف 25% و براي تأمین اراضي موردنیاز احداث شوارع و معابر 

عمومي شهر در اثر تفكیک و افراز این اراضي مطابق با طرح جامع و تفصیلي با توجه به ارزش افزوده 

ایجاد شده از عمل تفكیک براي مالک، تا 25% از باقیمانده اراضي را دریافت مي نماید. شهرداري مجاز 

است با توافق مالک قدرالسهم مذکور را براساس قیمت روز زمین طبق نظر کارشناس رسمي دادگستري 

دریافت نماید.
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تبصره 4- کلیه اراضي حاصل از تبصره 3 و معابر و شوارع عمومي و اراضي خدماتي که در اثر تفكیک و 

افراز و صدور سند مالكیت ایجاد مي شود، متعلق به شهرداري است و شهرداري در قبال آن هیچ  وجهي 

به صاحب ملک پرداخت نخواهدکرد.

نباشد،  میسر  افراز  و  تفكیک  مورد  زمین  از  معابر  و  شوارع  سرانه،  انواع  تأمین  امكان  که  مواردي  در 

شهرداري مي تواند با تصویب شوراي اسلامي شهر معادل قیمت آن را به نرخ کارشناسي دریافت نماید.

تبصره 5 - هرگونه تخلف از موضوع این قانون در تفكیک یا افراز اراضي- جرم تلقي شده- متخلفین طبق 

قانون مجازات اسلامي و قانون تخلفات اداري، تحت پیگرد قانوني قرار خواهندگرفت.

قانون فوق مشتمل بر ماده واحده در جلسه علني روز یكشنبه مورخ 1390/1/28 مجلس شوراي اسلامي 

تصویب و در تاریخ 1390/2/7 به تأیید شوراي نگهبان رسید.

4-2-2- ماده 154 اصلاحی قانون ثبت 
دادگاهها، ادارات ثبت اسناد و املاکی که طبق نقشه تفكیكی به تأیید شهرداری محل رسیده باشند،  

باید نسبت به افراز و تفكیک کلیه اراضی واقع در محدوده شهرها و حریم آنها اقدام نمایند و شهرداریها 

مكلفند، براساس ضوابط طرح جامع و تفصیلی و دیگر ضوابط مربوط به شهرسازی، نسبت به نقشه ارسالی 

از ناحیه دادگاه یا ثبت ظرف دو ماه اظهارنظر و نظریه کتبی را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال کننده 

اعلام دارند، در غیر اینصورت دادگاهها و ادارات ثبت و اسناد نسبت به افراز و تفكیک و پس از استعلام 

از کمیسیون ماده 5 براساس مهلت تعیین شده، رأساً اقدام خواهند نمود.

بند 383 مجموعه بخشنامه های ثبتی به منظور ایجاد وحدت رویه در مورد تفكیک یا افراز املاک خاطر 

نشان می نماید، ادارات ثبت مكلفند در موقع تفكیک اراضی محدوده قانونی شهر، تفكیک و افراز را در 

اجرای ماده 154 اصلاحی قانون ثبت، طبق نقشه ای که بر اساس ماده 101 قانون اصلاحی شهرداریها به 

تصویب شهرداری رسیده باشد، انجام دهند.
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4-2-3- ماده 11 قانون زمین شهري
وزارت مسكن و شهرسازی موظف است براساس سیاست عمومی کشور طبق آیین نامه اجرایی، نسبت 

به آماده سازی یا عمران و واگذاری زمینهای خود مطابق طرح های مصوب قانونی اقدام کند.

با طرحهای جامع، تفصیلی و هادی و  اراضی دولتی  تطبیق نقشه های تفكیكی و شهرسازی  تبصره- 

تصویب آن که موضوع ماده 101 قانون شهرداریها می باشد، به عهده وزارت مسكن و شهرسازی است.
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4-3- ضوابط و مقررات تفکیک درکاربري مسکوني

براساس دفترچه ضوابط و مقررات بازنگری طرح تفصیلی شهرکرج احداث بنای مسكونی در مجموعه ای 

از کاربری های مصوب از قبیل مسكوني متداول شهري، باغ شهري، باغهاي تثبیت شده، کاربری مختلط 

در  زمین  تفكیک  لیكن ضوابط  امكان پذیر می باشد،  بهسازی  ویژه  نیازمند طرح  بافتهای  و  درون بافتی 

هریک از این کاربری ها متفاوت و به شرح زیر خواهد بود.

4-3-1- ضوابط و مقررات تفکیک زمین در بافت مسکونی متداول شهری
متداول شهري،  بافت مسكوني  تراکمي  در گونه هاي  را  زمین  تفكیک  1- جدول شماره 13 حدنصاب 

براساس تعداد واحد مسكوني مجاز قابل ساخت در قطعه، نشان مي دهد.

جدول(  خالي  )خانه هاي  تراکمي  گونه هاي  در  نامتداول  حالتهاي  براي  حدنصاب  ارائه  از   -1 تبصره 

خودداري شده است.

تبصره 2- تراکم 3- 170 و 5- 170 موارد استثنایي می باشد و در جدول نیامده است.

تبصره 3- در تراکمهاي200% و 225%، حدنصاب تفكیک )در پهنه هاي مجاز( به ترتیب 750 و 2500 

مترمربع خواهد بود.

)خانه هاي  آن  به  مربوط  مساحت  کمینه  از  کمتر  مساحت  با  زمین  تفكیک  تراکمي،  گونه  هر  در   -2

تیره رنگ جدول( ممنوع است.

تبصره 4- در پهنه تراکمي 125، گونه 90 مربوط به زمین هاي موجود است. هرگونه تفكیک زمین در 
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این پهنه، بسته به دانه بندي موجود زمینهاي همجوار، باید در چارچوب ضوابط و مقررات گونه 105 یا 

120 انجام گیرد.

تبصره 5- در پهنه تراکمي 150، هر گونه تفكیک زمین باید در چارچوب ضوابط و مقررات مربوط به 

زیرپهنه دربرگیرنده آن زمین صورت پذیرد.

3- در تهیه طرح تفكیک زمین، تناسب بهینه پهنا به درازاي زمین 3 به 5 است، این نسبت نباید از 1 

به 3 کمتر شود.

4-کمینه پهناي قطعه تفكیكي 10 متر است.

5- در تهیه طرح تفكیک زمین، محور طولي قطعه ها، با توجه به جهت بهینه نورگیري )راستاي شمال  

جنوب( و تاب بافت بخشهاي همجوار، باید در دامنه مناسب جهت گیري )45 درجه جنوب شرقي تا 45 

درجه جنوب غربي( قرار گیرد.

جدول 14( حدنصاب تفکیک زمین درگونه هاي تراکمی بافت مسکونی متداول شهری
گونه تراکمیتعداد واحد مسکوني مجاز قابل ساخت در قطعه

8765432
58043029021590

125 670505335250105
770575385290120
640480320240120

150 720540360270135
800600500400300150
560175

6- تفكیک زمین به قطعه هاي با محور طولي شرقي- غربي )انحراف بیش از 45 درجه شرقي یا غربي 

نسبت به راستاي شمالی- جنوبی( مجاز نیست.

تبصره 6- در صورتي که مساحت بدست آمده عدد غیرصحیح باشد، عدد صحیح بزرگتر باید ملاک 

عمل قرار گیرد.

https://t.me/hamrahenazer



      ملاک عمل 2)مجموعه ضوابط ملاک عمل شهرسازی(106

واحد  رند  مشمول  پروانه ساختمانی،  اخذ  هنگام  در  مي نمایند،  تفكیک  را  ملک خود  که  مالكیني   -7

نمي شوند. لذا بایستي در تهیه طرح تفكیكي به این موضوع توجه شود.

4-3-1-1- پهنه ممنوعیت تفکیک قطعه زمین هاي موجود

در بخشهاي وسیعي از بافت مسكوني متداول شهري، به ویژه در شمال، کرج مرکزي، شرق و جنوب 

از 750 مترمربع دارند، پهنه اي  فردیس که قطعه زمینهاي تفكیک شده ثبتي، غالباً مساحتهاي بیش 

با نام پهنه ممنوعیت تفكیک قطعه زمینهاي موجود، بر روي نقشه ها مشخص شده است. در بخشهاي 

دیگر بافت مسكوني متداول شهري نیز، قطعه زمینهاي پراکنده با مساحت واقع در دامنه یاد شده دیده 

مي شود. ساخت و ساز در این قطعه زمینها، ضمن رعایت ضوابط و مقررات عمومي مسكوني بافت متداول 

شهري باید در چارچوب ضوابط و مقررات ویژه انجام پذیرد و مشمول مزایاي تشویقي ویژه خواهد بود.

4-3-1-2- ضوابط و مقررات تفکیک و تجمیع زمین در پهنه ممنوعیت تفکیک

بافت مسكوني متداول شهري واقع در پهنه ممنوعیت تفكیک، تفكیک  1- در همه گونه هاي تراکمي 

یا 750 مترمربع  برابر حد نصاب تفكیک پهنه تراکمي  از 3  با مساحت بیش  قطعه زمینهاي مسكوني 

تا10000مترمربع ممنوع است.

2- تجمیع قطعه زمینهاي مسكوني کوچكتر از حدنصاب بند 1، به منظور بهره مندي از مزایاي تشویقي 

این پهنه، تا هر اندازه بیش از 750 مترمربع مجاز است.

3- در قطعه زمینهاي مسكوني مشمول ممنوعیت تفكیک، اگر در محدوده طرحهاي ویژه بهسازي قرار 

داشته باشند، تنها در چارچوب ضوابط و مقررات این طرحها قابل تفكیک خواهند بود.

4- در همه گونه هاي تراکمي، قطعه زمینهاي مسكوني مشمول ممنوعیت تفكیک، اگر در گستره طرحهاي 

ویژه )پروژه ها( قرار داشته باشند، تنها در چارچوب ضوابط و مقررات و برنامه هاي کالبدي- کارکردي این 

گستره ها قابل تفكیک یا تجمیع خواهند بود.
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4-3-2- بافت مسکوني نیازمند طرح ویژه بهسازي
بافت مسكوني متداول شهري، که در چارچوب ویژگیهاي کالبدي )ریزدانه، گذرگاههاي  از  این گونه 

فضاهاي  کمبود  و  )نبود  کارکردي  و   )... ناپایدار،  فناوري ساخت  و  مصالح ساختماني  تنگ،  و  باریک 

خدماتي عمومي، نفوذناپذیري و ...(، اجتماعي و اقتصادي )تراکم جمعیتي بسیار بالا، سكونت لایه هاي 

اجتماعي کم درآمد عموماً مهاجر و ...( آن، بافت حاشیه اي و خودرو شمرده مي شود، با شیوه هاي متداول 

تهیه طرح تفصیلي قابل ساماندهي نیست و براي آن، در مقیاس فراتر از طرح تفصیلي، باید طرحهاي 

ویژه بهسازي با برنامه ریزي دقیق مداخله ای، مالي، کالبدي و ... تهیه شود.

با توجه به نامعلوم بودن زمان تهیه طرحهاي ویژه بهسازي و ضرورت پاسخگویي به نیازهاي ساکنان این 

بافتها در فاصله زماني تصویب طرح بازنگري و تهیه طرح ویژه یاد شده ضمن تأکید بر ضرورت تهیه هر 

چه سریعتر طرحهاي ویژه بهسازي، ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري موقت به شرح زیر تدوین 

شده است.

4-3-2-1- ضوابط و مقررات تفکیک و تجمیع زمین در بافت مسکونی نیازمند طرح 
ویژه بهسازی

1- حدنصاب مساحت قطعه در تفكیک زمینهاي تفكیک نشده موجود 190 مترمربع است.

از تراکم ساختماني پایه( 80 مترمربع  2- کمینه مساحت قطعه زمین موجود قابل ساخت )بهره مند 

است.

3- قطعه زمینهاي موجود با مساحت کمتر از 80 مترمربع، غیرقابل ساخت هستند و تنها در صورت 

 190( مجاز  تفكیكی  قطعات  نصاب  به حد  رساندن مساحت  و  قطعه هاي همجوار  یا  قطعه  با  تجمیع 

مترمربع(، از امكان ساخت و ساز در قالب تراکم ساختماني پایه برخوردار مي شوند.

4-3-3- ضوابط و مقررات تفکیک زمین در بافت مسکوني باغ شهري
1- حدنصاب قطعات تفكیكی زمین در بافت مسكوني باغ شهري، همان مساحت قطعه هاي موجود است 
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که تفكیک دوباره آنها مجاز نیست. مساحتهاي ذکرشده مربوط به زمینهاي بزرگ تفكیک نشده در پهنه 

بافت باغ شهري است که براي آنها باید طرح تفكیک تهیه شود و به تصویب برسد.

2- رعایت مفاد بندهاي 4، 6 و7 دفترچه بازنگری طرح تفصیلی، ضوابط و مقررات تفكیک زمین در بافت 

مسكوني متداول در بافت مسكوني باغ شهري نیز الزامي است.

جدول 15( حدنصاب قطعات تفکیکی زمین در گونه هاي تراکمي بافت مسکوني باغ شهري
5- 4125-3100-2100-150-230-20گونه تراکمی

حدنصاب تفکیک 
زمین

موجود

2500

موجود

1000

موجود

2000

موجود

1000

موجود

1000

موجود

5000

و  قطعه  استقرار  وضعیت  لحاظ  با  بر،  حداقل  رعایت  شهري،  باغ  گونه  در  زمین  تفكیک  درهنگام   -3

فضاهاي باز جانبي در هنگام ساخت وساز باید صورت پذیرد.

4-3-4- ضوابط، مقررات تفکیک و تجمیع زمین در باغهاي تثبیت شده
افزون بر پهنه هاي مشخص شده در نقشه کاربري زمین، قطعه زمینهایي که رأي کمیسیون ماده 12 

قانون زمین شهری آنها باغ است، در این کاربري قرار دارند. حدنصاب تفكیک زمین در کاربري باغهاي 

تثبیت شده همان مساحت قطعه هاي موجود است و تفكیک دوباره آنها مجاز نیست.

4-3-5-  ضوابط، مقررات تفکیک و تجمیع زمین در کاربري مختلط درون بافتي
1-کمینه مساحت زمین براي بهره مندي از امتیاز کاربري مختلط درون بافتي در هر پهنه تراکمي برابر با 

حد نصاب تفكیک قطعه مسكوني همان پهنه است.

تبصره 1- پهنه هاي تراکمي بالاتر از 150% که عموماً به مجموعه سازي اختصاص دارند و گستره هایي که 

در چارچوب طرح ویژه خود داراي کاربري مختلط هستند، )آماده سازی های مصوب مانند شهرک اوج، 

حسن آباد، بیدار چشمه، شهرک کیانمهر و ...( مشمول این حدنصاب ها نمي شوند.

تبصره 2- کمینه مساحت زمین براي کاربري مختلط درون بافتي در بافت مسكوني باغ شهري همان 
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مساحت موجود قطعه است.

دوباره  تفكیک  و  دارد  کاربرد  نشده  تفكیک  بزرگ  زمینهاي  براي  تنها  تعیین شده  2- حدنصاب هاي 

قطعه هاي متداول موجود در هر پهنه تراکمي مجاز نیست.

3- کاربري مختلط درون بافتي منطبق بر همه یا بخشي از کاربري هاي خدماتي موجود و پیشنهادي، 

تنها در چارچوب پروژه ویژه برنامه ریزي شده براي آنها قابل اقدام است.

4-3-6-  ضوابط، مقررات تفکیک و تجمیع زمین درسایر کاربری ها
کلیه اراضی شهری با کاربري مختلط شهري، خدمات عمومي و سبز و باز غیرقابل تفكیک می باشد. 

به علاوه تفكیک زمین در این گستره طرح هاي ویژه در دوره اعتبار بازنگري طرح تفصیلي شهر کرج 

)مصوب 1388( اعم از تفكیک اعیاني و عرصه ممنوع مي باشد. اما به منظور تسهیل در سرمایه گذاري 

و اجرا، تقسیم بندي گستره به شماري پروژه کوچكتر در چارچوب طرح کلي مجموعه و با تایید کمیته 

ویژه  شهرسازی و معماري بلامانع است.

تبصره - تفكیک اراضی تحت اختیار کلیه نهادهای دولتی- نیروهای نظامی و انتظامی ممنوع است.

4-3-7- تفکیک اراضی بزرگ مقیاس
تفكیک کلیه اراضی بزرگ مقیاس )بیش از 5000 مترمربع قبل از اصلاحی( در مالكیت اشخاص حقیقی 

و حقوقی از جمله آنهایی که تحت مالكیت دستگاههای دولتی- عمومی- نظامی و انتظامی است، صرفاً 

با تهیه طرحهای توجیهی و تصویب آن در کمیسیون ماده پنج مجاز می باشد.

4-3-8- تفکیک در زمین هایی با مساحت بیشتر از یک هکتار
تفكیک زمین هایی با مساحت بیش از 10000 مترمربع )یک هكتار( بر پایه حد نصاب های تعیین شده 

به روش زیر اعمال می شود.

1- کسر مساحت اصلاحی و سطوح زیر پوشش خیابانهای اصلی طرح.
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2- کسر 25% به عنوان سطح زیر پوشش شبكه ارتباط و دسترس درون زمین. 

3- ارائه محاسبات مربوط به جمعیت پذیری - استخراج تعداد واحد مسكونی مجاز و مقدار سهم خدماتی 

زمین.

4- ارائه طرح آماده سازی و تفكیک زمین با رعایت ضوابط و مقررات مربوطه به شبكه ارتباط و دسترسی 

و مكان یابی بهینه فضاهای خدماتی.

تبصره - چنانچه بخش هایی از زمین در طرح تفصیلی به کاربری خدماتی تخصیص یافته باشد مساحت 

آنها در سهم خدماتی زمین منظور شود.

* تفكیک زمین در انواع گستره طرح های ویژه در دوره اعتبار بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج )مصوب 

1388( اعم از تفكیک اعیانی و عرصه ممنوع می باشد.

4-3-9- تفکیک مجموعه های تاریخی
تفكیک مجموعه های ارزشمند تاریخی ممنوع بوده و تفكیک عرصه ها در کلیه بافتهای ارزشمند تاریخی 

طبق ضوابط میراث فرهنگی و شروط بر آنكه خط تفكیک با ساختمانها و مستحدثات ارزشمند تاریخی 

و حریم آنها برخورد نداشته باشد، پس از ارائه طرح توجیهی و تصویب آن در کمیسیون ماده پنج مجاز 

خواهد بود.

4-3-10- تفکیک اراضی مزروعی و باغهای واقع در محدوده شهر
براساس  زمین شهري،  قانون  ماده 12  رعایت  با  در محدوده شهر، صرفاً  واقع  مزروعی  اراضی  تفكیک 

دستورالعمل ماده 14 این قانون و پس از تهیه و تصویب طرح توجیهی در کمیسیون ماده 5 مجاز خواهد 

بود.

تفكیک باغهای واقع در محدوده شهر، صرفاً براساس مفاد قانون حفظ و گسترش و توسعه فضای سبز 

شهرها و آیین نامه اجرایی، پس از تهیه و تصویب طرح توجیهی درکمیسیون ماده 5 مجاز است.

 فصل چهارم: ضوابط تفکیک 

4-4- مقررات گذربندي و طراحي شهري

4-4-1- شبکه رفت و آمد و دسترسي
و  در طرح تفصیلی شهرکرج همه خیابانها و گذرگاهها که نقش جابجایي و هدایت شهروندان، کالا 

خدمات را در شهر برعهده دارند، در چارچوب یک نظام سلسله مراتبي و در قالب دو مقیاس کارکردي 

شهري و درون بافتي، شبكه رفت و آمد و دسترسي شهر به شمار مي روند.

4-4-2- محورهاي ارتباطي مقیاس شهري
محورهاي شكل دهنده شبكه در این مقیاس در چهار گونه زیر جا دارند:

    الف- مسیرهاي بزرگراهي، با پهناي 50 متر و کارکرد عبوري سواره تندرو.

    ب- خیابانهاي شریاني درجه یک، با پهناي از 34 تا 55 متر و با کارکرد عبوري سواره.

    ج- خیابانهاي شریاني درجه دو، با پهناي از 24 تا 32 متر، با کارکرد عبوري.

    د- محورهاي مجهز شهري، با کارکرد خدماتي مختلط و تأکید بر حرکت پیاده.

4-4-3- محورهاي ارتباطي مقیاس درون بافتي
شبكه در مقیاس درون بافتي متشكل از سه گونه زیر است:

    الف- خیابانهاي جمع و پخش کننده با پهناي از 12 تا کمتر از 24 متر

    ب- گذرگاه هاي دسترسي سواره با پهناي از 6 متر به بالا
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    ج- پیاده راهها

نکته 1- در تهیه طرحهاي اجرایي پروفیل طولي خیابانها، شیب هاي زیر باید رعایت شود.

    الف- بزرگراه حداکثر شیب طولي %5

    ب- شریاني درجه 1، حداکثر شیب طولي %7

    ج- شریاني درجه 2، حدکثر شیب طولي %8

    د- جمع و پخش کننده، حداکثر شیب طولي %12

نکته 2- در طراحي هندسي خیابان ها، حداکثر سرعت مجاز باید به شرح زیر مبناي محاسبه قرار 

گیرد.
    الف- 80 کیلومتر در ساعت، بزرگراه ها.

    ب- 60 کیلومتر در ساعت، خیابانهاي شریاني درجه 1.

    ج- 50 کیلومتر در ساعت، خیابانهاي شریاني درجه 2.

    د- 30 کیلومتر در ساعت، خیابانهاي جمع و پخش کننده.

4-4-4- گذرگاههاي دسترسي
در طراحي گذرگاه هاي دسترسي، طرح هاي آماده سازي یا تفكیک زمین و براي تعیین مقدار عقب نشیني 

در گذرگاه هاي دسترسي موجود، که در قالب نقشه ها طراحي نشده است، رعایت کمینه پهناي تعیین 

شده در جدول زیر با توجه به طول گذرگاه و بن بست یا بن باز بودن آن الزامي است.

 فصل چهارم: ضوابط تفکیک 

جدول 16( تعیین حداقل عرض معابر براساس طول معبر

در ازاي گذرگاه)متر(شماره
کمینه پهناي گذرگاه

بن بازبن بست

66تا 50 متر1
5088 تا 2100
100810 تا 3150
1501012 تا 4200
14-200 تا 5300
16-300 تا 6400
18-400 تا 7500
20-بالاتراز 8500

4-4-5- ضوابط و مقررات پخ تقاطع ها
تسهیل  و  مناسب  دید  زاویه  تأمین  و  تقاطع ها  در  سواره  گردش  برای  کافی  فضای  ایجاد  منظور  به 

حرکت سواره و پیاده ، ایجاد پخ در قطعه های نبش همه گذرگاهها و خیابانها الزامی است. برای تعیین 

محل شروع پخ )از نقطه تلاقی برهای دو گذرگاه ها متقاطع( دایره ای به مرکز نقطه برخورد محورهای 

دوگذرگاه متقاطع و به شعاع نصف مجموع پهنای دوگذرگاه ترسیم می شود. نقطه ی تلاقی این دایره با 

گذرگاه پهن تر، اندازه لازم برای ترسیم پخ تقاطع ها را بدست می دهد.
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الكترونیكی  پست  طریق  از  را  خود  پیشنهادات  یا  انتقادات  است  خواهشمند 
پاسخ  به  نسبت  زمان  حداقل  در  تا  نموده  ارسال   zavabet.sh@karaj.ir

توسط اداره تدوین ضوابط و مقررات شهرداری کرج اقدام گردد. 
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