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تقسیم بندي مناطق دهگانه شهرداري تبریز

هکتـار 24453و جمعیـت نفـر 1495000شـهر تبریـز بـا    ، 1390طبق سرشماري سال 

.ددارمسـاحت و حـدود مشخصـی    هر یـک ده منطقه شهرداري است که داراي،وسعت

سـاختمانی  نقشه مرزبندي مناطق شـهرداري و موقعیـت   جهت آشنایی شهروندان محترم، 

تقسیمات شهري شهر تبریز به ده منطقه پس از بررسـی  .آورده شده استفکیکبه تآنها

به استانداري 12/5/88مورخه 3/34/87150و تصویب در وزارت کشور طی نامه شماره 

25/5/88مورخـه  11/41/60571ی نامـه شـماره   شـرقی ط ـ ارسال و استانداري آذربایجان

ري تبریـز نیـز بـه اسـتناد آن     شـهردا .کـرد طرح مذکور را جهت اجرا به شهرداري ابـلاغ  

ه هاي مناطق ابـلاغ نمـود  بندي جدید را با در نظر گرفتن وضعیت موجود شهرداريمنطقه

.است
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تعاریف

.زمینی که داراي حدود مشخص و سند مالکیت رسمی باشدقطعه :قطعه مالکیت

اي از فضاهاي ضروري زندگی است که داراي ورودي مسـتقل  مجموعه:واحد مسکونی

.باشدبوده، داراي سرویسهاي بهداشتی و آشپزخانه می) براي واحد(و مجزا 

تر را فـراهم  هر ساختمانی که بتواند امکانات سکونت مستقل دو خانوار یا بیش:آپارتمان 

.شودکند آپارتمان نامیده می

هـاي آن در  شود که احداث اعیانیمجتمع مسکونی به محلی اطلاق می:مجتمع مسکونی

بیش از یک بلوك در داخل یک محوطه در چهارچوب ضوابط و مقررات طرح تفصـیلی  

.هاي مورد نیاز در آن تامین شده باشدبوده و فضاي باز و خدمات برابر سرانه
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توانـد بـه   سـت کـه مـی   محل نگهداري یا توقف دایم و موقت وسایط نقلیـه ا :ارکینگ پ

.جمعی و یا خصوصی یا پارکینگ عمومی وجود داشته باشدصورت پارکینگ 

دار باشـد  چنانچه معبـر شـیب  (اي که سطح همتراز کف عبارتست از طبقه:طبقه همکف

ثر بلندتر از هر نقطه کـف معبـر   و حداک) باشدمتر می40/1متوسط ارتفاع همکف حداکثر

.باشد

شـود و  عبارت است از زیربنایی که در قسـمت تحتـانی همکـف سـاخته مـی     :زیرزمین

سـقف  بـالاي متـر از  40/1حداکثر از تراز متوسط معبر مجاور با فضـاي آزاد سـاختمان   

. ارتفاع داشته باشد

ت فضـاي سرپوشـیده   عبارت است از تمام یا قسمتی از طبقه همکف که به صور:پیلوت

حداکثر سطح پیلوتی معادل آن . گیردو در زیر تمامی یا قسمتی از کف طبقه اول قرار می

گـردد و ارتفـاع پیلـوتی پـس از     قسمت از طبقه اول است که سقف پیلوتی محسوب می

باشد و متر می3متر و با احتساب سقف کاذب حداکثر 40/2نصب سقف کاذب حداکثر 

تواند کاملا باز و با نرده و یا با دیـوار  معبر و فضاي باز هر طبقه میسطوح مشرف آن به 

.محافظ گردد
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مشاعات عبارت است سطوحی از قطعه زمین و یا قسمتهایی از سطح زیربنـا و  :مشاعات

یا سطح مشترك توسط دو و یا چند واحد مسکونی و یـا خـدماتی کـه قابلیـت اسـتفاده      

.مشترك داشته باشد

عبارتست از قسـمتی از سـطح هـر پـلاك     ):سطح اشغال(طبقه همکف سطح زیربنا در

.اختصاص داده شده است) پلاك(زمین که جهت احداث ساختمان در طبقه همکف 

جمع کل مساحت طبقات ساختمان با احتسـاب دیوارهـاي   :سطح زیربنا در کل طبقات

. خارجی

.سطح پلاكنسبت زیربناي همکف به = درصد زیربناي همکف به مساحت پلاك 

سطح سرپوشیده در طبقات فوقانی که حداقل یک طرف آن باز باشد و زیر آن بـه  : بالکن

.وسیله فضاي بسته اشغال نگردیده باشد

.شودسطح بناي غیرمسقف به غیر از پشت بام تراس نامیده می:تراس

فضاي غیرمسقف یا با سقف شـفاف کـه خـارج از سـایر     :حیاط خلوت، پاسیو، نورگیر

ر هاي ساختمانی قرار گیرد و از آن فقط براي نورگیري و تهویـه مـورد اسـتفاده قـرا    فضا

.توان استفاده کردکاري نیز میاز اینگونه فضاها جهت گل. گیرد
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هرگونه عملیات ساختمانی که بـه تغییـر در سـازه سـاختمان و یـا طـرح       :تعمیر اساسی

.ز به اخذ پروانه از شهرداري داردشود و نیامعماري آن بیانجامد تعمیر اساسی شمرده می

فضاي باز مسکونی بخشی از عرصه یک پلاك مسکونی اسـت کـه   :فضاي باز مسکونی

داراي نقش اجتماعی بوده و استقرار هیچ یک از عملکردهاي یک واحد مسـکونی ماننـد   

رمـپ پارکینـگ   ،)به جز راه فرار(راه پله )مترمربع3بیش از (سرویس بهداشتی پارکینگ،

.باشدسطح تعیین شده آن شود مجاز نمیهر نوع حجمی که منجر به کاهش و 

تواند بـدون پرداخـت حـق    حداقل تراکم مجازي است که مالک هر زمین می:تراکم پایه

.تعدیل تراکم داشته باشد و آن را احداث کند

است که مالک هر زمین بـا توجـه بـه ویژگیهـاي    ) یزیربنای(حداکثر تراکمی:تراکم مجاز

ینگ خود، شامل ابعاد، قطعه، معابر همجوار، تامین سرانه فضاي باز مورد نیاز و پارکزمین

.تواند آن را بسازدبا پرداخت حق تعدیل تراکم می

بیشـتر از  (مابه ازایی است که براي اسـتفاده از تـراکم حـداکثر مجـاز     :حق تعدیل تراکم

.اخت شودباید پردمی) ایه، تاحد تراکم حداکثر مجازتراکم پ
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وسیستم یکپارچه شهرسازي مقدور بوده درخواست تکمیل فرمارائه خدمات به متقاضیان با:توضیح
.اصل مدارك جهت تطبیق الزامیستتحویل

مدارك مورد نیاز جهت انجام خدمات شهرسازي به شرط ارائه کامل مدارك): 1(جدول
مدارك موردنیازموضوعردیف

1
صدور مجوز تهیه 

نقشه
درخواست مالک یا وکیل قانونی، کپی سند مالکیت، صفحه اول شناسنامه و کـارت  

فیش نوسازيملی، نقشه هوایی، کروکی تأیید شده مهندس ناظر، آخرین 

اصـل  آخرین فیش نوسـازي، ،سند مالکیت، صفحه اول شناسنامه و کارت ملیکپی پروانه ساختمان2
، نقشه ساختمان، برگ تعهد نظارت و محاسباتمجوز تهیه نقشه

فیش نوسـازي، آخـرین   آخرینسند مالکیت، نقشه هوایی، استعلام دفترخانه،کپی گواهی معامله3
ملکاخذ شدهمجوز

ادارات استعلام4
...)بانکی،دفترخانه و(

فیش نوسازيآخرین ، نامه استعلام بانکسند مالکیت، نقشه هوایی، کپی 

5
مجوز انشعاب آب و 

فاضلاب
فـیش  آخـرین  استعلام اداره آب و فاضـلاب،  نامه ، نقشه هوایی، سند مالکیتکپی 

نوسازي
شناسنامه جهت صدور تمدید، فرم درخواست، اصل کپی پروانهتمدید پروانه6
کپی پروانه ، فرم اصلاحیه پروانه اصلاحیه پروانه7

8
صدور اصلاحیه 

پروانه
اصل اصلاحیه نقشه، نقشه ساختمان، برگ تعهد نظـارت، محاسـبات،   وکپی پروانه

دفترچه محاسبات 

هـوایی محـل،  ، نقشه آخرین مجوزکپیکپی سند مالکیت و شناسنامه و کارت ملی،عدم خلاف9
درخواست متقاضی 

اصل اصلاحیه واصل پروانه، م پایانکار تأیید شده مهندس ناظرفرپایانکار10

آخـرین  کپی شناسنامه، کپی سند یـا سـند سـرقفلی،    ، استعلام اتحادیه، نقشه هواییمفاصا حساب صنفی11
مشاغلفیش 

، اصـل قولنامـه ،   استعلام دفترخانهکپی سند مالکیت یا سند سرقفلی، نقشه هوایی، معامله سرقفلی12
، گواهی دارایی مشاغلفیش 

عـدم خـلاف   ، اسـتعلام دفترخانـه، پایانکـار یـا آخـرین گـواهی      کپی سند مالکیتتفکیک طبقات13
ساختمان 

آخـرین مجـوز شـهرداري   ، ارائه کپی سند مالکیت، نقشه هوایی، استعلام دفترخانهتفکیک عرصه14
نقشه تفکیکی تأیید شده ،تمانساخ
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و مجوزهاي شهرداريساختمانمراحل صدور پروانه 

: گیرد مرحله صورت مینه ساختمانی در دو صدور پروا

صدور پروانه ساختمانی )2صدور دستور تهیه نقشه                         )1

شامل بازدید از محل و ارائه گزارش و کنترل موقعیت زمین نسبت به املاك :مرحله اول

هـاي  ملک از نظـر طـرح  بررسیاطراف، مجاور و بررسی شیب زمین نسبت به گذرهاي 

منجر به صدور ، ضوابط پارکینگ و گذر مربوطه و نهایتاتفصیلی، کاربري، تراکم، طبقات

لازم به توضیح است در صورتی که صدور پروانـه سـاختمانی   . گرددمجوز تهیه نقشه می

اختمانی مورد رسـیدگی  جهت افزایش زیربنا باشد بایستی طبقه موجود از نظر تخلفات س

.یردقرار گ

هـاي  ، نقشـه ر توسـط مالـک  نـاظ یننظارت مهندس ـعهدارائه نقشه و برگ ت:مرحله دوم

ي بررسـی و دفترچـه محاسـبات و    ساختمانی از نظر ضوابط شهرسازي توسـط شـهردار  

از ارائه نظریـه  هاي سازه توسط سازمان نظام مهندسی ساختمان استان بررسی و بعد نقشه
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، پروانه سـاختمانی  شمول و ارائه قبوض متعلقهعوارض مشهرسازي به درآمد جهت اخذ 

. گرددر میصاد

مفاد تعرفه عوارض محلی مصوب شامل محاسبه و اخذ عوارض برابر قابل اخذعوارض 

اخـذ  بـودن، مـازاد بـر تـراکم در صـورت مشـمول     و عوارض شوراي محترم شهر تبریز

.گرددمی
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صدور پروانه ساختمان

: املاك و اراضی داراي سند مالکیتصدور پروانه ساختمانی براي)1

، گواهی عدم خلاف و گواهی پایانکـار سـاختمان نهایتـا صـدور     صدور پروانه ساختمانی

شناسنامه ساختمان با رعایت کلیه ضوابط و مقررات طرح تفصیلی و طرح جـامع شـهر و  

. باشدمصوبات شهرسازي بلامانع می

ساختمانی براي املاك و اراضی فاقـد سـند مالکیـت و امـلاك مشـاعی      صدور پروانه )2

. گرددهاي مربوطه اقدام میخشنامهبرابر آخرین ب

تخریب ت که اعیانی موجود ملکپروانه تجدید بنا نیز همانند احداث بنا بوده با این تفاو

قابل رسیدگی در شـهرداري  هاي موجود ملک مانند تجاريخواهد شد ولی سایر کاربري

ون صـدور پروانـه سـاختمانی تلقـی     پروانه توسعه بنا و اضافه اشکوب نیز همچ. باشدمی

.کندی میشود و همان مراحل را طمی
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اعلام  مامور بازدید–ثبت درخواست -تشکیل پرونده 

کنترل-تکمیل گزارش بازدید -بازدید 
کیفی

بررسی از نظر طرح و گذربندي

بررسی از نظر ضوابط شهرسازي و اعلام
ضابطه

صدور مجوز تهیه نقشه

کنترل نقشه

طرح ایمنی

درآمد-نوسازي 

تایید رئیس و معاون شهرسازي

امور مهندسین 

کنترل نقشه

کنترل از لحاظ ایمنی

درآمد-نوسازي 

تایید شهردار

صدور پیش پروانه ساختمانی

تایید رئیس و معاون شهرسازي

تایید شهردار

صدور پروانه ساختمانی

آیا تقاضاي پیش پروانه دارد؟
خیربلی                                                                      

مراحل صدور پروانه ساختمان

٢١

اعلام  مامور بازدید–ثبت درخواست -تشکیل پرونده 

کنترل-تکمیل گزارش بازدید -بازدید 
کیفی
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ضابطه

صدور مجوز تهیه نقشه

کنترل نقشه

طرح ایمنی
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مراحل صدور پروانه ساختمان



٢٢

مراحل صدور مجوزهاي شهرداري

ارائه مدارك مورد نیاز هر مجوز، تکمیل یا تصحیح اطلاعـات موجـود   :ثبت درخواست

پرونده، ثبت درخواست و اعلام مامور، تاریخ و ساعت بازدید از ملک

بازدید از ملک و گزارش آخـرین وضـعیت موجـود آن و تطبیـق وضـع      :بازدید از ملک

موجود ملک با اطلاعات تشکیل پرونده

اعلام  مامور بازدید–ثبت درخواست -تشکیل پرونده 

کنترل کیفی-تکمیل گزارش بازدید -بازدید 

بررسی از نظر طرح و گذربندي

بررسی از نظر ضوابط شهرسازي و اعلام ضابطه

درآمد-نوسازي 

تایید رئیس و معاون شهرسازي

صدور مجوز



٢٣

هـاي  و کاربريملک از نظر موقعیت نسبت به گذرهابررسی وضعیت :طرح و گذربندي

کشی و پخ و قوسـهاي اصـلاحی، تعیـین ابعـاد     طرح تفصیلی، تعیین میزان عقبمصوب

باقیمانده ملک

بررسی وضع موجود و انطباق آن با وضعیت مجـاز، بررسـی مـوارد    : سازيضوابط شهر

احتمالی تخلف و ارسال به مراجع مربوطه، بررسی و اعلام ضابطه بـر اسـاس طرحهـاي    

مصوب و تعرفه عوارض محلی

-سـایه انـدازي  -تعدادطبقات-کنترل نقشه معماري از لحاظ عدم اشرافیت:کنترل نقشه

-سـطح اشـغال  -بـالکن -ایش پارکینـگ گنج ـ-اصـلاحی رعایت عقب روي و پخهاي 

.با توجه به مفاد مجوز صادره و ضوابط و مقررات شهرسازيآمدگیپیش



٢٤

اي احل تفصیلی صدور پروانه دو مرحلهمر

تسلیم درخواست پروانه ساختمانی و مـدارك اولیـه بـه شـهرداري منطقـه و تشـکیل       )1

.ال فعلی شهرداري صورت خواهد گرفتطبق روو ثبت آن در سیستم شهرسازيپرونده

ي منطقـه طبـق   رسیدگی و بازدید از ملک و صدور مجوز تهیه نقشه توسـط شـهردار  )2

جهت تکمیـل و  طراح معماري و مالک صرفا فرم تعهد مهندس، خواهد بودجاريروال 

تصدیق امضاء در دفترخانه براي معرفی مهندس طـراح معمـاري صـلاحیتدار بـه همـراه      

شـود یل مجوز نقشه قید میضمنا در ذ.گرددفاز یک معماري به مالک ارائه میهاينقشه

تواند با ارائه نقشه فاز یک معماري شـامل طراحـی پیلـوت و سـایر طبقـات      مالک میکه

روانه اقدام نمایـد بـدیهی اسـت    پقطعی با شهرداري و اخذ پیشحسابنسبت به تسویه

. باشدیپروانه مجوزي براي احداث نمپیش

دو سري نقشه فاز یک معماري که به تأیید مهندس طـراح معمـاري داراي صـلاحیت    ) 3

و بیمـه  رسیده به همراه فرم تعهد مربوطه جهت محاسبه عـوارض و اخـذ پـیش پروانـه    

هـاي  خصوص آندسـته از پروانـه  در .شودشهرداري منطقه تسلیم میختمان به کیفیت سا



٢٥

ذکر شده ارایه سه سـري نقشـه کامـل    دساختمانی که داراي مجري هستند علاوه بر موار

معماري، سـازه، تاسیسـات مکـانیکی و    هايده ساختمان یک لوح فشرده از نقشهاجرا ش

در سیستم شـهرداري همـان   نویس پروانه فعلی موجود پیش.تاسیسات برقی ضروریست

باشد ولی در صـورت صـدور   حسوب شده و مجوزي براي احداث نمیپروانه معماري م

هر نوع تغییر در ضوابط و مقررات و نحوه محاسبه عوارض شامل ملک مـذکور نبـوده و   

ذکور مهلت آن شش ماه براي صدور پروانه نهایی است که بعد از سپري شـدن مهلـت م ـ  

.هد بودمشمول ضوابط روز خوا

هاي فاز یک معماري ممهور به مهر مهندس طراح معماري به همراه بـرگ تعهـد  نقشه)4

از نظـر انطبـاق بـا ضـوابط و مقـررات      و معمـاري منطقـه  شهرسـازي حوزهدرمربوطه

شهرسازي بررسی و پس از تأیید کلیه اسـتعلامات مـورد نیـاز ادارات ضـمیمه و جهـت      

. گرددمیدرآمد معرفیواحد ویه حساب به تس

ها مانند هاي قابل پرداخت سایر سازمانواحد درآمد ضمن تسویه حساب قطعی، فیش)5

. نمایدتسلیم میآموزش و پرورش و غیره را به مالک

هـاي  یا پیش پروانه به همراه استعلام، پروانه معماريدر صورت تسویه حساب قطعی)6

این مجوز صـرفا بـراي تسـویه    «: شودمید و در پروانه معماري قید گردمربوطه صادر می



٢٦

مجـوزي بـراي   حساب با شـهرداري و اخـذ مجوزهـاي لازم از ادارات مربوطـه بـوده و      

».شودنمیاحداث محسوب 

، سازه و تأسیسـات توسـط طراحـان داراي صـلاحیت و     معماري2هاي فاز تهیه نقشه)7

اخذ تأییدهاي مربوطه 

هـاي صـورت   هاي تعهد مهندسین و پاسـخ اسـتعلام  هاي تأیید شده و برگارائه نقشه)8

گرفته و سایر مدارك لازم به منطقه جهت انطباق با نقشه اولیه معماري و صـدور پروانـه   

نهایی 

٢٦

مجـوزي بـراي   حساب با شـهرداري و اخـذ مجوزهـاي لازم از ادارات مربوطـه بـوده و      

».شودنمیاحداث محسوب 

، سازه و تأسیسـات توسـط طراحـان داراي صـلاحیت و     معماري2هاي فاز تهیه نقشه)7

اخذ تأییدهاي مربوطه 

هـاي صـورت   هاي تعهد مهندسین و پاسـخ اسـتعلام  هاي تأیید شده و برگارائه نقشه)8

گرفته و سایر مدارك لازم به منطقه جهت انطباق با نقشه اولیه معماري و صـدور پروانـه   

نهایی 



٢٧

خلاصه مراحل صدور پروانه دو مرحله اي

تسلیم درخواست پروانه ساختمان 
شهرداريو مدارك اولیه به 

رسیدگی و بازدید ملـک و صـدور   
مجوز نقشه توسط شهرداري منطقه

ارائه نقشه فاز یک معماري 
توسط مالک به شهرداري

عوارض به وسیله مالکپرداخت 

هاي عوارضتصویب نقشه فاز یک معماري و صدور فیش
هاي استعلام مورد نیاز از سایر ارگانها توسط صدور برگهو 

شهرداري منطقه

صدور پروانه معماري

هاي تایید شده و برگهاي تعهد مهندسینارائه نقشه
ارائه پاسخ استعلامات صورت گرفته به شهرداري

فاز دو معماري، سازه و : هاي اجرائیتهیه نقشه
تاسیسات توسط طراحان داراي صلاحیت و ارائه 

به نظام مهندسی

صدور پروانه نهایی



٢٨

تمدید پروانه ساختمان

انقضاي مهلـت و  هر پروانه ساختمانی صادره داراي مهلت قانونی است که بایستی قبل از

در تمدید پروانه بعـد از  . ید، مالک نسبت به تمدید اعتبار پروانه اقدام نمااعتبار قانونی آن

نسـبت  ،ههاي ساختمانی تأیید شـد برابر نقشهبازدید محلی و بررسی عملیات انجام یافته 

پروانه سـاختمانی در مـدت زمـان    در صورتی که صاحب . گرددبه تمدید پروانه اقدام می

جهت تمدیـد مراجعـه نکنـد مسـئول پرداخـت      ) اعتبار پروانه(مقرر در پروانه ساختمانی 

.عوارض تاخیر در تمدید پروانه ساختمانی خواهد بود

٢٨

تمدید پروانه ساختمان

انقضاي مهلـت و  هر پروانه ساختمانی صادره داراي مهلت قانونی است که بایستی قبل از

در تمدید پروانه بعـد از  . ید، مالک نسبت به تمدید اعتبار پروانه اقدام نمااعتبار قانونی آن
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جهت تمدیـد مراجعـه نکنـد مسـئول پرداخـت      ) اعتبار پروانه(مقرر در پروانه ساختمانی 

.عوارض تاخیر در تمدید پروانه ساختمانی خواهد بود
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اصلاحیه پروانه 

: گیرده ساختمانی در دو مرحله انجام میاصلاحیه پروان

صدور اصلاحیه )2اصلاحیه پروانه             )1

انـه و  اصلاحیه پروانه ساختمانی در صورت درخواست مالک جهـت تغییـرات مفـاد پرو   

کنتـرل  بعـد از اخـذ مـدارك لازم و    در مرحلـه اول . گرددهاي ساختمانی صادر مینقشه

وطبقـات و بررسی آن براساس تراکم، عملیات ساختمانی بنا به درخواست مالک درصد

هاي سازه ضمنا هر نوع تغییرات در نقشه.گرددادر میمجوز اصلاحیه ص،ربوطهکاربري م

.باشدو معماري نیازمند مراجعه به شهرداري و اخذ مجوز اصلاحیه می

ساختمانی و دفترچـه محاسـبات از طـرف مالـک و     هايدر مرحله دوم بعد از ارائه نقشه

، و اخـذ عـوارض و ارائـه قبـوض متعلقـه     هاي فوق و معرفی به دایره درآمد کنترل نقشه

. گرددساختمان صادر میپروانهاصلاحیه

٢٩

اصلاحیه پروانه 

: گیرده ساختمانی در دو مرحله انجام میاصلاحیه پروان
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کنتـرل  بعـد از اخـذ مـدارك لازم و    در مرحلـه اول . گرددهاي ساختمانی صادر مینقشه

وطبقـات و بررسی آن براساس تراکم، عملیات ساختمانی بنا به درخواست مالک درصد

هاي سازه ضمنا هر نوع تغییرات در نقشه.گرددادر میمجوز اصلاحیه ص،ربوطهکاربري م

.باشدو معماري نیازمند مراجعه به شهرداري و اخذ مجوز اصلاحیه می
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، و اخـذ عـوارض و ارائـه قبـوض متعلقـه     هاي فوق و معرفی به دایره درآمد کنترل نقشه

. گرددساختمان صادر میپروانهاصلاحیه



٣٠

صدور گواهی پایانکار و عدم خلاف

هـاي  سـاختمانی طبـق نقشـه   ، بعد از انجام صد در صد عملیاتانیمجوز پایانکار ساختم

ضمنا شهرداري بنـا بـه درخواسـت    . گرددهر پروانه ساختمانی صادر می، براي ساختمانی

. نمایدقاضی گواهی عدم خلاف نیز صادر میمت

ارائه فرم اتمام عملیات ساختمانی توسـط مهندسـین   براي صدور مجوز پایانکار بعد از

و بررسی عملیات سـاختمانی نسـبت بـه    گزارش از محل توسط مأمور فنی ناظر و نیز

، زمـان صـدور   گـردد عدم تخلف ساختمانی اقدام میپروانه ساختمانی صادره و وجود 

.نی از طـرف مهنـدس نـاظر الزامـی اسـت     پایانکار ارائه گزارش پایان عملیات ساختما

در خصـوص  . سـی گـردد  اي نیز به طور کامـل برر ضمنا بایستی کلیه گزارشات مرحله

، هـاي مسـکن  اقدام در قطعـات تعـاونی  ، ضوابط خاصی در زمینه نحوهنکارصدور پایا



٣١

هـاي مختلـف  ان، بررسی وجود ناودان و فاضلاب، استعلام از سازماننماسازي ساختم

.گرددهاي صادره اقدام میبرابر بخشنامهغیرهآتش نشانی و 

ـ  ه ذکـر  در خصوص درخواست مجوز پایانکار ساختمانی و یا هر مجوز دیگري لازم ب

است که صاحب پروانه ساختمان اگر بعد از اتمام مدت اعتبار پروانه، اصلاحیه، تمدید 

هـر مـاه   مشمول پرداخت عوارض تاخیر بـه ازاي به شهرداري مراجعه نماید و تجدید 

.خواهد شد

       ،در صورتی که درخواست پایانکار یا هر مجـوز دیگـري قبـل از اتمـام مهلـت پروانـه

جدید در اتوماسیون شهرسازي ثبـت شـده باشـد بـه شـرط اخـذ       اصلاحیه، تمدید و ت

.ماه مشمول جریمه دیرکرد نخواهد بود6گواهی تا 

    مبدا احتساب مدت زمان تاخیر از تاریخ انقضاي اعتبار پروانـه، اصـلاحیه، تمدیـدها و

.تجدیدهاي صادره خواهد بود

در صورتی که ساختمان براساس پروانـه سـاختمانی و مطـابق آن بـدون خـلاف      :تبصره

در صـورتی کـه سـاختمان داراي    . گـردد شده باشد گواهی عدم خلاف صادر میاحداث 

خلاف بوده و رسیدگی به موارد خلاف خارج از اختیارات شهرداري منطقـه باشـد ابتـدا    

مسـئولین جهـت رسـیدگی بـه     سـط ابلاغ به مالک و امضا توفرم خلاف تنظیم و پس از



٣٢

تـا پـس از صـدور رأي    گـردد ل مـی موارد خلاف به دبیرخانه کمیسیون ماده صـد ارسـا  

چنانچه . گرددصادر) ف یا پایانکار ساختمانعدم خلا(گواهی لازم ،مقتضی و اجراي آن

رسیدگی به موارد خـلاف در حـد اختیـارات شـهرداري منطقـه باشـد پـس از پرداخـت         

. گرددا پایانکار ساختمان صادر میواهی لازم یعوارض متعلقه گ



٣٣

حفاريمجوز صدور 

آب بعد از بازدید محلی و اعلام گزارش طول حفاري به عمل آمده به طور کلی انشعاب 

بوطه نسـبت بـه صـدور مجـوز     از طرف اداره آب و فاضلاب و اخذ عوارض حفاري مر

ضمن رسیدگی به تخلفات ساختمانی و در صدور مجوزهاي انشعاب آب. گردداقدام می

اخـذ هزینـه مربوطـه اقـدام     اخذ تعهد ثبتی از مالک نسبت به صدور مجـوز حفـاري بـا   

. گرددمی

٣٣

حفاريمجوز صدور 
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. گرددمی



٣٤

استعلام بانکی

نبـودن امـلاك در مسـیر    یـا دن استعلام بانکی مجوزي است کـه در خصـوص واقـع بـو    

ها و طرح هـاي دولتـی عمومـا در پاسـخ بـه بانـک هـا و مؤسسـات اعتبـاري در          خیابان

لازم به ذکر اسـت  . گرددمیخصوص املاك و اراضی داراي سند رسمی ششدانگ صادر 

نوع استعلام بانکها، مربوط به عـدم خلافـی ملـک و تسـویه حسـاب آن      ،که در مواردي

.است



٣٥

گواهی معامله

هـاي اسـناد رسـمی در    که در پاسـخ بـه اسـتعلام دفترخانـه    گواهی معامله مجوزي است

بـه  . گرددلکیت اراضی و املاك صادر میتشریفات اداري انتقال قطعی ماخصوص انجام 

اراي سند ششدانگ و مشاعی رسـمی و  دطور کلی صدور گواهی معامله املاك و اراضی 

بري مزبـور و  در هر کاربري با رعایت کلیه ضوابط و مقررات تعریـف شـده جهـت کـار    

در .باشدملک به طور کلی بلامانع میانجام بازدید محلی و رسیدگی به تخلفات احتمالی

مـدت  .خلفات مربوط به ملـک الزامـی اسـت   ، رسیدگی به تصدور گواهی معامله املاك

. باشدماه میعد از تاریخ صدور دواعتبار گواهی معامله ب



٣٦

معامله سرقفلی

هـا و  یت سرقفلی و حق کسـب و پیشـه مغـازه   سرقفلی درانتقال قطعی مالکمجوز معامله 

.گـردد سمی صـادر مـی  هاي اسناد رخدماتی بعد از استعلام دفترخانهواحدهاي تجاري و

در صدور مجوز سرقفلی بعد از بازدید محل و ارائه گزارش کامل از وضعیت مغازه مورد 

فصـیلی کـاربري و تخلفـات سـاختمانی     هـاي ت و بررسی موقعیت مغازه از نظر طرحنظر 

لازم نسبت به صدور مجوز اقدام احتمالی آن نسبت به کاربري مربوطه و اخذ عوارضات 

. گرددمی



٣٧

مفاصا حساب صنفی

کلیه واحدهاي تجاري و خدماتی شهر جهت اخذ پروانه کسب از اتحادیه صنفی مربوطه 

لذا مجـوز مفاصـا حسـاب    . فی لازم از شهرداري دریافت دارندصنبایستی تسویه حساب 

مفاصـا حسـاب   . گرددهاي صنفی صادر میاسخ به استعلام هر یک از اتحادیهصنفی در پ

لفـات  ارش از مغازه مزبور و بررسی آن از نظـر تخ صنفی بعد از بازدید محلی و اعلام گز

.گرددض مربوطه صادر میاخذ عوارهاي شهري و ساختمانی کاربري محل در طرح



٣٨

تفکیک طبقات

هـاي آپارتمـانی در صـورتی کـه     ي بیش از یک واحد مسکونی و مجتمـع هادر ساختمان

ها را داشته باشد بـا  از واحداخذ سند ششدانگ جهت هریک مالک درخواست تفکیک و 

هرداري رعایت آیین نامه اجرایی قانون تملک آپارتمان و ضـوابط و مقـررات جـاري ش ـ   

ضـمنا در حـین صـدور پایانکـار شـهرداري نسـبت بـه اخـذ         . گرددمجوز لازم صادر می

ش دانگ هر یک از واحدها اقـدام  عوارض تفکیک طبقاتی جهت طی مراحل اخذ سند ش

.نمایدمی

٣٨
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.نمایدمی



٣٩

طرح تفصیلی در کاربریهاي مختلفضوابط 

دن نحوه استفاده از زمـین و  هاي توسعه شهري اصولی کریکی از اهداف اصلی تهیه طرح

غیـره  تفکیک زمین، احداث بنا، منطقی نمودن توسعه معـابر و  مند نمودن تراکمها،ضابطه

کند که هدایت اجرایی طرح تفصیلی نمود پیدا میباشد که در قالب ضوابط و مقرراتمی

در ادامـه ضـوابط و   .باشـد و توسعه موزون شهرها منوط به عملی نمودن این ضوابط می

.مقررات احداث بنا در کاربریهاي مختلف آورده شده است

ضوابط سطح اشغال و تراکم در طرح تفصیلی): 2(جدول 
تراکمسطح اشغالکاربري

120%60مسکونی

آموزشی

%50%30کودکستان

%80%30دبستان
%80%30راهنمایی

متوسطه عمومی و 
فنی

%30متوسطه عمومی 
%40فنی 

150%

آموزش 
عالی 

%160%40آموزشکده فنی
دانشگاه یا مراکز 

آموزش عالی
40%200%

%40%20پژوهشی–آموزشی 
%40%40هاي نوین و فناوريپژوهش 



٤٠

درمانی 
اي محله
ايناحیه

شهري
%140%70بهداشتی
%120%60ورزشی
%300%50انتظامی-اداري 

%50فرهنگی
%200با عملکرد  پایین تر از شهري 
%100با عملکرد شهري و فراشهري 

%350%50جهانگردي و پذیرایی
%100%50حمل و نقل و انبارداري

%100%100تأسیسات و تجهیزات شهري
%60%35میدان میوه و تره بار 

خدماتی–تجاري 
اي و منطقه–اي ناحیه
%100اي حداکثر محله

%30شهري حداقل 

%300اي منطقه–اي ناحیه
%400شهري 

%80%40خدماتی-بازرگانی 
%40%20صنایع بزرگ 

%80%40صنایع کارگاهی 
-%10حداکثر فضاي سبز و پارك 

%20%10باغ مسکونی
%40%20پرورش گل و گیاه

%500%100پارکینگ عمومی

دهکده ورزشی
خدماتی اسب سواري و 

%50اقامتی –چوگان 
%40بقیه 

خدماتی اسب سواري و 
%100اقامتی –چوگان 

%80بقیه 



٤١

حیاط خلوت

متر مربـع و نسـبت   9هاي اصلی حداقل یري اتاقمساحت حیاط خلوت جهت نورگ

.باشدمیآن حداقل یک سومبه طولعرض 

هاي بهداشتی یري آشپزخانه یا حمام و یا سرویسمساحت حیاط خلوت جهت نورگ

.باشدمیمتر مربع و نسبت عرض به طول آن حداقل یک سوم 5/4حداقل 

دند جزو زیربنـا محسـوب   حیاط خلوت و نورگیرهایی که با ضوابط فوق احداث گر

.نخواهند شد



٤٢

و آسانسورراه پله

ها بدون الزامی بوده و دسترسی به محل آنرعایت ابعاد استاندارد آسانسور و راه پله

.ضاي پارك خودرو تأمین خواهد شدمزاحمت و مانع و جدا از ف

در صورت تعبیه متر بوده و20/1ها جهت بناهاي مسکونی حداقل عرض راه پله

. باشدمتر می1حداقل عرض راه پله ها ) آسانسور(بالابر 

با حداکثر طول مسیر حرکت )ايچهار طبقه سازه(طبقه4هاي بیش از درساختمان

تعبیه آسانسور الزامی )کف ورودي اصلی تا کف آخرین توقف(متر5/10بیش از 

.است

٤٢
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.است



٤٣

بالکن ها و پیش آمدگی ها

لع یـا اضـلاع   متر به بالا در ض ـ3آمدگی و بالکن در گذرها و از ارتفاع احداث پیش

ومی از قبیل تیر ؛ مگر اینکه مزاحم تأسیسات و تجهیزات عممجاور معبر مجاز است

. باشدو غیرهچراغ 

)بالکن به شارع( آمدگی در معابر مختلف شهر میزان پیش): 3(جدول 
میزان پیش آمدگیعرض گذر

مجاز نیستمتر6کمتر از 
سانتیمتر30متري6
سانتیمتر40متري8

سانتیمتر120متري و بالاتر10



٤٤

آمدگی در نبش موازي با خط پخ مجاز است و اندازه نبش، پیشدوهاي در ساختمان

.شودتر محاسبه میعرضض معبر کمآن با عر

مشـروط بـه   ،و غیرهها طعات مالکیت واقع در دور برگردانآمدگی در قاجراي پیش

درجـه در ضـلع مشـرف بـه     45رعایت کلیه ضوابط و مقررات مربوطه تحت زاویه 

.باشدگردان نسبت به ملک مجاور مجاز میدوربر

 درصـد مسـاحت  50تـا حـداکثر   ) مغازه(احداث بالکن در داخل واحدهاي تجاري

.بلامانع است) مغازه(ي واحد تجاري در انتها) واحد تجاري(



٤٥

 باشدابر ممنوع میمعبرِپیش آمدگی کاربري تجاري در.

نسبت محاسبه انواع بالکن در زیربنا): 4(جدول 

بالکن

مسقف
دو سوم زیربناسه طرف بسته
یک دوم زیربنادو طرف بسته
یک سوم زیربنایک طرف بسته

غیرمسقف
یک دوم زیربناسه طرف بسته

یک سوم زیربناطرف بستهدو 
جزء زیربنا نیست)تراس(سه طرف باز 

٤٥
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یک دوم زیربناسه طرف بسته

یک سوم زیربناطرف بستهدو 
جزء زیربنا نیست)تراس(سه طرف باز 



٤٦

رعایت اشرافیت
یشتر در مناطق مسکونی الزامی و امنیت بآسایش برابر مقررات رعایت اشرافیت در جهت 

هاي سـاختمانی  هاي ساختمان و تهیه نقشهایت حریم اشرافیت در صدور پروانهرع. است

: است5جدول ضوابط تابع 

ها در گذرهاضوابط نصب پنجره): 5(جدول 
هاضوابط نصب پنجرهعرض گذر

متر و کمتر12معابر 
متر شیشه مات و بدون بازشو 80/1تا ارتفاع 

به معبر و حیاط خلوت
متر شیشه مات80/1تا ارتفاع متر18متر الی 12معابر بیش از 
.باشدمات نمینیاز به شیشه متر18معابر بیش از 



٤٧

الزامات مربوط به نماي ساختمان

توان پنجـره یـا هـواگیر مشـرف بـه مالکیـت       در هیچ یک از سطوح خارجی بنا نمی

نشـینی  متـر عقـب  2مجاور احداث نمود مگر اینکه از حد مالکیت مجـاور حـداقل   

متر از کف مربوطه بـه  80/1این حالت نیز رعایت ارتفاع صورت گرفته باشد که در 

.صورت غیر بازشو و شیشه مات الزامی است

     رعایت اصول معماري اصیل و بومی به عنوان اسـاس و پایـه در طراحـی و اجـراي

. ها الزامی استتماننماي ساخ

ن درهاي نامتعـارف بـا معمـاري اصـیل در نمـاي سـاختما      ها و فرماستفاده از سبک

. باشدطراحی و احداث بنا ممنوع می

صـرفا بـا   هاي طبیعی و مصنوعی با رعایت ضوابط و نکات ایمنی واستفاده از سنگ

. هاي مشخص تعریف شودرنگ

٤٧
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.صورت غیر بازشو و شیشه مات الزامی است

     رعایت اصول معماري اصیل و بومی به عنوان اسـاس و پایـه در طراحـی و اجـراي

. ها الزامی استتماننماي ساخ
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. هاي مشخص تعریف شودرنگ



٤٨

 بایسـت از ارتفـاع   مجاورت مالکیت غیر است مینماي بدنه شمالی ساختمان که در

.د، نماسازي گردمحدوده مالکیتمتر به بالا و الزاما در5/2

اهی عدم خلاف مشروط به تصویب طرح نماي ساختمان در شـهرداري و  وصدور گ

.باشدصدور گواهی پایانکار منوط به اجراي نما بر اساس طرح مصوب بنا می

محـیط  ها بایستی به صورتی باشد که بـا منظـر شـهري و    طراحی و اجراي ساختمان

جارهاي فرهنگی متناسب و نعناصر طبیعی و محیطی و همحله،خیابان،پیرامون آن،

.هماهنگ باشد

مینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ستفاده از نماهاي کامپوزیت و آلوا

سـطح کـل نمـاي    % 10ملی ساختمان ایران و بصورت محـدود و حـداکثر در حـد    

اسـتفاده از  بطـور کلـی   . مانهاي مسکونی قابل قبول استساختمان صرفا براي ساخت

.شودتوصیه نمیاین نوع مصالح

بایست قابل پاکسازي بـوده و موجـب   جنس نما در کلیه سطوح نماي ساختمانها می

.هاي زیست محیطی و بصري نشودآلودگی

تـابع ضـوابط و مقـررات    آنهاو در حریم بناهاي تاریخینماي ساختمانهاي مجاور ،

.مصوب ذیربط خواهد بود



٤٩

مرور معلولینضوابط و مقررات شهرسازي براي عبور و 

پیشـنهاد وزارت  68/ 3/ 8شوراي عالی شهرسازي و معمـاري ایـران در جلسـه مـورخ     

، شهرسـازي و معمـاري در عبـور و مـرور    مسکن و شهرسازي در ارتباط با رفـع موانـع   

دسترسی به اماکن و فضاها و تجهیزات عمومی شهري به منظـور تـأمین امکـان شـرکت     

جامعـه را بـه شـرح زیـر     ون جسمی در زنـدگی روزمـره  هاي گوناگافراد داراي معلولیت

: تصویب نمود

سـازي و  هیـه شهرسـازي، شـهرك   هـاي آتـی و در دسـت ت   از این تـاریخ در کلیـه طـرح   

ولتـی  هاي دکشور اعم از این که توسط دستگاههاي مسکونی و ساختمانی سراسرمجتمع

 ـ ها و یا بخش خصوصو وابسته به دولت و شهرداري د، رعایـت ضـوابط   ی تهیـه گردیدن

مـی بـوده و کلیـه    ریزي و طراحی براي تسهیل حرکت معلولین در سـطح شـهر الزا  برنامه

٤٩

مرور معلولینضوابط و مقررات شهرسازي براي عبور و 

پیشـنهاد وزارت  68/ 3/ 8شوراي عالی شهرسازي و معمـاري ایـران در جلسـه مـورخ     

، شهرسـازي و معمـاري در عبـور و مـرور    مسکن و شهرسازي در ارتباط با رفـع موانـع   

دسترسی به اماکن و فضاها و تجهیزات عمومی شهري به منظـور تـأمین امکـان شـرکت     

جامعـه را بـه شـرح زیـر     ون جسمی در زنـدگی روزمـره  هاي گوناگافراد داراي معلولیت

: تصویب نمود

سـازي و  هیـه شهرسـازي، شـهرك   هـاي آتـی و در دسـت ت   از این تـاریخ در کلیـه طـرح   

ولتـی  هاي دکشور اعم از این که توسط دستگاههاي مسکونی و ساختمانی سراسرمجتمع

 ـ ها و یا بخش خصوصو وابسته به دولت و شهرداري د، رعایـت ضـوابط   ی تهیـه گردیدن

مـی بـوده و کلیـه    ریزي و طراحی براي تسهیل حرکت معلولین در سـطح شـهر الزا  برنامه



٥٠

توسعه شهري، شـهرك سـازي و   هاي، بررسی و تصویب اجراي طرحمراجع مسئول تهیه

تلف تصویب و صدور پروانـه و  هاي ساختمانی و مسکونی موظفند در مراحل مخمجتمع

. یت نمایند، ضوابط مذکور را رعانظارت

: بریز نیز ضوابط مربوط عبارتند ازتیکپارچه شهردر طرح تفصیلی

 معلـولین  هـاي عمـومی رعایـت ضـوابط     هاي سـاختمان ها و وروديروپیادهدر کلیه

. جسمی و حرکتی الزامی است

تفاده معلولیندرصد از کل ظرفیت پارکینگ به منظور اس5ها تأمین در کلیه کاربري ،

ضوابط و مقررات شهرسازي و معمـاري بـراي عبـور و    (ضمن رعایت مفاد مصوبه 

.رسازي و معماري ایران الزامی استشوراي عالی شه8/3/68) مرور معلولین 

اي باشد که امکان تردد و اسـتفاده  گ در فضاهاي مربوطه باید به گونهچیدمان پارکین

مقررات ملی ساختمان و رعایت از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی مطابق

. ماري ایران به سهولت انجام پذیردمصوبات شوراي عالی شهرسازي و مع



٥١

ضوابط پارکینگ

   مترمربـع  25در هر شرایطی به ازاي هر واحد مسکونی تامین پارکینگ بـه مسـاحت

.الزامی است

  درب ورودي احـداث پارکینـگ بـا    % 120در احداث بناي قطعات جنوبی با تـراکم

% ) 120تـراکم  (مستقل و در قطعات شمالی در صورت احداث طبقه همکف و اول 

. اط به عنوان پارکینگ بلامانع استاستفاده از حی

٥١

ضوابط پارکینگ

   مترمربـع  25در هر شرایطی به ازاي هر واحد مسکونی تامین پارکینگ بـه مسـاحت

.الزامی است

  درب ورودي احـداث پارکینـگ بـا    % 120در احداث بناي قطعات جنوبی با تـراکم

% ) 120تـراکم  (مستقل و در قطعات شمالی در صورت احداث طبقه همکف و اول 

. اط به عنوان پارکینگ بلامانع استاستفاده از حی



٥٢

متـر  3*5پارکینگ حـداقل  شود ابعاد هایی که با ورودي مستقل طراحی میپارکینگ

. خواهد بود

درصد بوده و 15داراي شیب بیش از اي و یا معابر و گذرهایی که به صورت پلهدر

در طرح تفصیلی شامل تعریض نباشد یا ورودي قطعه امکـان دسترسـی خـودرو را    

مین پارکینگ الزامی نخواهد بود و شهرداري در این ارتباط نسـبت بـه اخـذ    ندهد تأ

.دواهد نموعوارض مربوطه اقدام خ

آسانسـور راه پلـه یـا  از طریـق  (داراي دسترسی مستقیم به طبقاتپارکینگ بایستی (

. باشد

لاف سـطح در دو بـر   هاي واقع شده در معابر شـیب دار و وجـود اخـت   در ساختمان

تر محاسبه خواهـد  یا کوچه عریض، کد ارتفاعی پارکینگ نسبت به خیابان ساختمان

. شد

٥٢

متـر  3*5پارکینگ حـداقل  شود ابعاد هایی که با ورودي مستقل طراحی میپارکینگ

. خواهد بود

درصد بوده و 15داراي شیب بیش از اي و یا معابر و گذرهایی که به صورت پلهدر

در طرح تفصیلی شامل تعریض نباشد یا ورودي قطعه امکـان دسترسـی خـودرو را    

مین پارکینگ الزامی نخواهد بود و شهرداري در این ارتباط نسـبت بـه اخـذ    ندهد تأ

.دواهد نموعوارض مربوطه اقدام خ

آسانسـور راه پلـه یـا  از طریـق  (داراي دسترسی مستقیم به طبقاتپارکینگ بایستی (

. باشد

لاف سـطح در دو بـر   هاي واقع شده در معابر شـیب دار و وجـود اخـت   در ساختمان

تر محاسبه خواهـد  یا کوچه عریض، کد ارتفاعی پارکینگ نسبت به خیابان ساختمان

. شد



٥٣

همکـف و  به صورت تجمعـی در طبقـات زیـرزمین   هایی که پارکینگدر ساختمان ،

حـداقل فضـاي اختصـاص یافتـه     ،هاصرف نظر از عرض ستونگردد،تامین میاول 

متر براي توقـف  5/7وخودرو2متر براي توقف 5شامل عرض مفید بین دو ستون 

. دخواهد بوخودرو 3

خواهـد  % 15شیب رمـپ حـداکثر   ،ه پارکینگ در زیرزمین تأمین گردددر صورتی ک

.بود



٥٤

تیمتر خواهد بودسان_+80داکثر در فضاي پارکینگ حمجازسطح اختلاف .

باشدنوان فضاي پارك خودرو مجاز نمیاستفاده از فضاي زیر راه پله و رمپ به ع.

 درب پارکینگ در پخ گذر ممنوع استاحداث .

بینی شود سـطح  قات زیرزمین یا همکف ساختمان پیشدر صورتیکه پارکینگ در طب

.نخواهد شداین قسمت جزء تراکم محاسبه 

      ورودي پارکینگ بایستی طوري در نظر گرفته شود که حتـی الامکـان نیـاز بـه قطـع

.درخت نباشد

٥٤

تیمتر خواهد بودسان_+80داکثر در فضاي پارکینگ حمجازسطح اختلاف .

باشدنوان فضاي پارك خودرو مجاز نمیاستفاده از فضاي زیر راه پله و رمپ به ع.

 درب پارکینگ در پخ گذر ممنوع استاحداث .

بینی شود سـطح  قات زیرزمین یا همکف ساختمان پیشدر صورتیکه پارکینگ در طب

.نخواهد شداین قسمت جزء تراکم محاسبه 

      ورودي پارکینگ بایستی طوري در نظر گرفته شود که حتـی الامکـان نیـاز بـه قطـع

.درخت نباشد



٥٥

      ،ملاك کنترل پارکینگ در کاربریهاي مختلف شـهري و قطعـات بـا انـدازه متفـاوت

.باشدجابجایی خودروها در فضاي پارکینگ طبق جدول زیر می

پارکینگ تجمعی در زوایاي مختلفهاي عرض راهروهاي حداقل اندازه-)6(جدول 

ابعاد جاپارك شرح
)متر(

زاویه قرارگیري
45607590

عرض راهرو
)متر(

5×5/2333/45/4
5/5×5/23385/34

6×5/23385/34

پله الزامی بوده و دسترسی به محل آنهـا بـدون   رعایت ابعاد استاندارد آسانسور و راه

حـداقل فضـاي   . جدا از فضاي پارك خودرو تامین خواهـد شـد  مزاحمت و مانع و 

پله یا آسانسور و فضاي جلـوي  لازم جهت عبور پیاده در پارکینگ و دسترسی به راه

.باشدمتر می40/1پله آسانسور یا راه

خـودرو ثابـت و ورودي   یک(جا پارك ثابتورودي پارکینگ از کناردرصورتی که

خودرو پشتی از خودرو ثابـت  حداقل فاصله) درنظر گرفته شوداز کنار آن پارکینگ

.بودمترخواهد5/3براي تردد وخروج از پارکینگ جلویی

 احداث رمپهايU وL       شکل در داخـل و خـارج از سـاختمان بـه شـرط رعایـت

ضوابط و استانداردهاي قوس دور زدن اتومبیل و حفظ کامل فضاي بـاز اختصاصـی   

.نوعیت قانونی نداردواحدهاي مسکونی مم



٥٦

 متري، در صورت احداث 18بالاي 2و 1در بر معابر اصلی و شریانی شهري درجه

واحد 8واحد مسکونی و یا ضرورت تامین بیش از 8ساختمان جهت ایجاد بیش از 

فضاي پارك در پارکینگ در صورت احداث رمپ جهت دسترسـی پارکینـگ تـامین    

روي از بـر ملـک   عقـب . (از ملک الزامی استمتر3ل فضاي انباشت پارکینگ حداق

)متر قبل از شروع رمپ3نسبت به معبر به اندازه 

   تامین فضاي کافی دور زدن و جابجایی داخل پارکینگ الزامی است و فاصـله اولـین

.متر خواهد بود5/4از انتهاي رمپ حداقل ) دیوار(مانع 

 براي وسیله نقلیه سواري در در طراحی رمپها حداقل مسیر چرخشی مناسب و کافی

:زوایاي مختلف به شرح زیر خواهد بود



٥٧

 درصد از کل ظرفیت پارکینگ به منظور استفاده معلـولین،  5در کلیه کاربریها، تامین

ضوابط و مقررات شهرسـازي و معمـاري بـراي عبـور و     (ضمن رعایت مفاد مصوبه 

.اري ایران، الزامی استشوراي عالی شهرسازي و معم8/3/68) مرور معلولین

  25مترمربـع و یـا داراي کمتـر از    1000در قطعاتی که سطح پارکینگ آنها کمتـر از

باشـد و در  متر مـی 3نگ باشند، عرض رامپ ورودي و خروجی حداقل یواحد پارک

واحد پارکینگ و بیشتر باشـند  25مترمربع و بیشتر یا داراي 1000قطعاتی که داراي 

متـر الزامـی   5هر کدام به عـرض حـداقل   یک رامپ خروجییک رامپ ورودي و 

متـري، هـر دو شـرط وجـود     3لازم به ذکر است که جهـت احـداث رامـپ    .است

واحد پارکینگ الزامـی اسـت و جهـت ایجـاد     25مترمربع و 1000مساحت کمتر از 

.متري یکی از شروط فوق الذکر الزامی است5رامپ 

هاي مختلفکاربريضوابط پارکینگ در ): 7(جدول 
توضیحاتپارکینگکاربري

مسکونی
به ازاي هـر واحـد مسـکونی    

متر مربع25

آموزشی
متـر  25به ازاي هـر کـلاس   

مربع
به ازاي افزایش تـا هـر سـه کـلاس     

.شودتر مربع افزوده میم15بعدي 

سطح ساخته شده% 10پژوهشی-آموزشی 
در فضــاي بــاز و یــا بــه شــکل     

سرپوشیده



٥٨

درمانی
متـر  100واحد به ازاي هر 1

مربع زیربنا
در زیرزمین یا همکف یا فضاي باز

ورزشی
متـر  100واحد به ازاي هر 1

مربع زیربنا
پارکینگ سرپوشیده

فرهنگی
متـر  100واحد به ازاي هر 1

مربع زیربنا
در زیرزمین یا همکف یا فضاي باز 

محوطه

جهانگردي 
پذیرایی–

پارکینگ سرپوشیدهتخت3ازاي هر واحد به 1هتل
پارکینگ سرپوشیدهتخت5واحد به ازاي هر 1مسافرخانه

واحد 
پذیرایی

متـر  100واحد به ازاي هر 3
مربع زیربنا

مساحت زمین% 25به میزان میدان میوه و تره بار
در فضاي باز و یا سرپوشیدهسطح ساخته شده% 10نمایشگاهی

تجاري
ازاي هـر واحـد   واحد بـه 1

متر مربع75اري تا تج

خدماتی
واحد بـه ازاي هـر واحـد    1

متر مربع100خدماتی تا 

خدماتی–بازرگانی 
متـر  50واحد به ازاي هـر  1

مربع زیربنا
پارکینگ سرپوشیده

صنایع بزرگ
متـر  100واحد به ازاي هر 1

مربع زیربنا



٥٩

در کاربري مسکونیضوابط تراکم ساختمانی

درصد مساحت زمین بوده که هـر شـهروند   120تراکم پایه براي احداث ساختمان، 

به اندازه مسـاحت زمـین خـود بـا     ) تراکم پایه(ضوابطمجاز است با استفاده از این

مـلاك عمـل صـدور مجـوز     .درصد تعیین شده احداث بنـا نمایـد  60سطح اشغال 

پارکینگ و فضاي بـاز، عـرض گـذر حـد شـمالی      طبقات علاوه بر دو عنصر تامین 

تعداد طبقات مجاز براي هر قطعه مالکیت بـا توجـه بـه    ) 8(جدول شماره .باشدمی

.نمایدموقعیت قرارگیري آن در گذرهاي مختلف ارایه می



٦٠

مسکونیتعداد طبقات در کاربري ضوابط): 8(جدول 
عرض 

)متر(معابر 
حداکثر تعداد 

طبقات
حداکثر تراکم 

)درصد(ساختمانی 
43180
64240
84240
105300
125300
145300
166360
186360
207420
247420
308480
358480
459540

سـوب  در صورت رعایت ارتفاع مجاز، زیرزمین جزء تراکم ساختمانی و طبقـه جـدا مح  
.گردید ولی در صورت استفاده مسکونی، زیرزمین جزء تراکم لحاظ خواهد شدواهد خن



٦١

هاي مختلف ساختماناعمال حداکثر ارتفاع در قسمتضوابط ): 9(جدول 
ارتفاع مجازمکان

زیرزمین
تا بالاي سقفمتر از سطح معبر40/1حداکثر 

متر ارتفاع مفید70/2

پارکینگ و پیلوت
متر پس از سقف کاذب40/2حداکثر 

متر با سقف کاذب3حداکثر 
از سطح معبرمتر3بالکن به شارع

طبقات
)کف تا زیر سقف(متر 70/2حداقل 
)کف تا زیر سقف(متر 20/3حداکثر 

جان پناه
سانتیمتر80حداقل 

متر20/1حداکثر 

 دو پیلـوت و ) سـند ششـدانگ  داراي(مترمربع 100تعداد طبقات درقطعات کمتر از

م امکان احداث پیلوت و پارکینگ بـه دلایـل   ر صورت عدد. باشدآن میطبقه بالاي

هـاي مربوطـه احـداث حـداکثر دو واحـد مسـکونی       فنی و با توجه به دسـتورالعمل 

.بصورت همکف و طبقه اول خواهد بود

 تعـداد طبقـات بـالاي همکـف     متري و بیشتر 8در کلیه قطعات شمالی در گذرهاي

و در صـورت تـأمین پارکینـگ در    ) عقبـروي متـر 3/3طبقه چهـارم بـا   (چهار طبقه 

زیرزمین و تأمین فضاي باز طبقه همکف بـه صـورت مسـکونی خواهـد بـود و بـا       

انـدازي امکانپـذیر   متر ارتفاع از حد شمالی و مابقی تحت زاویه سـایه 5/13رعایت 



٦٢

متـر احـداث بـه    6شمالی واقع در گذرهاي تا عـرض  ضمناً در قطعات . خواهد بود

.باشدطبقه می3صورت پیلوت و 

   30در این کاربري ضمن تامین فضاي باز اختصاصی براي هر واحد ایجـاد و حفـظ

.الزامی است) فضاي باز(درصد فضاي سبز در حیاط ساختمان 

 شرقی آنها متري که حد غربی یا6در کلیه قطعات شمالی واقع در گذرهاي بیش از

.گذر باشد، حداکثر احداث بنا برابر شرایط قطعات شمالی خواهد بود

 باید با توافق شـهرداري  می) در صورت نیاز(ایجاد درب جدید مازاد بر درب اصلی

.انجام پذیرد

 باشدسطح واحدهاي مسکونی می% 20سطح انباري مسکونی حداکثر.

  بافتهـاي فرسـوده مصـوب تـامین نیمـی از      متـر مربـع، در   100در قطعات کمتـر از

.واحدهاي مسکونی برابر ضوابط مربوطه بلامانع استپارکینگهاي مورد نیاز

 متـر  150ازدر بافتهاي فرسوده مصوب، ساخت و ساز در قطعات با مساحت بـیش

مربع طبق سند مالکیت براساس جدول تراکم ، با یک طبقه تشویقی به شرط تـامین  

متـري و بیشـتر، مجـاز    8باز و رعایت سایه اندازي در گـذرهاي  پارکینگ و فضاي 

.است



٦٣

 ،درصورت درخواست تجمیع قطعات مسکونی از سوي مالکین و موافقت شهرداري

مشروط به تحقق حداقل نصاب مساحتی قطعه حاصل از تجمیع، به ازاي هـر قطعـه   

مجمـوع  بـدیهی اسـت کـه   . شـود درصد به تراکم مجاز افزوده می20مازاد بر یک،

.افزایش تراکم نباید از یک طبقه تجاوز نماید

تعداد قطعات تجمیع شده و میزان حداکثر افزایش تراکم): 10(جدول 
میزان حداکثر افزایش تراکمتعداد قطعات تجمیع شده

درصد20قطعه2
)حداکثر یک طبقه(درصد40قطعه3
)حداکثر یک طبقه(درصد60قطعه4

حداکثر یک طبقهو بیشترقطعه5

    در زمان صدور پروانه براي املاك واقع در مسیر که امکان تامین فضـاي بـاز مـورد

کشـی،  درصورت واگذاري رایگـان قسـمت عقـب   نیاز واحدهاي مسکونی را ندارند

توان به عنوان فضاي باز می) واحد4حداکثر براي (مقدار مساحت قسمت مذکور را 

کشـی بایسـتی برابـر مسـاحت     یعنی مساحت قسمت عقب. نمودمنظور همان پلاك 

.کسري فضاي باز باشد



٦٤

  درصـد در حـد شـمال ملـک     60براي قطعات شمالی و جنوبی سطح اشغال مجـاز

درصد مجاورین به دلیل مجوزهـاي  60خواهد بود در صورت پیش آمدگی مازاد بر 

درصد قابل افزایش 70سطح اشغال تا لی و یا نوع جانمائی قطعات مجاور صادره قب

.باشدمی

      در مواردي که قطعه مالکیت داراي ابعاد مختلـف و اشـکال هندسـی نـامنظم باشـد

.گردددرصد مساحت پلاك محاسبه می60سطح اشغال مجاز براساس حداکثر 



٦٥

ضوابط احداث در کاربري تجاري و خدماتی

قطعه اول مجاور معبر بلامـانع  احداث واحدهاي تجاري و خدماتی در این کاربري شامل
تئـاتر، نمایشـگاه، ورزشـگاه خصوصـی، آموزشـگاه راننـدگی       بانک، سـینما، است ایجاد

در این کـاربري امکـان پـذیر اسـت ضـمنا احـداث واحـدهاي مسـکونی         ... داروخانه و 
ضوابط احداث بنـا در  .باشدو مسکونی در این کاربري مجاز میتجاريبصورت مختلط

دو گروه اصلی ي در دفترچه ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر تبریز درکاربري تجار
.شده استطبقه بندي 

)تجاري صرف(تجاري )1
...)اداري و–تجاري خدماتی،-تجاري ،مسکونی –تجاري (تجاري مختلط )2

احداث بنا در کاربري تجاري):11(جدول
عقب نشینی از خط پروژهمیزان)(مساحت واحد تجاري  تجاري از نظر عملکرد

_21ايمحله

متر2020/1–50اياي منطقهناحیه

متر50بیش از شهري
متر5: معابر شریانی درجه یک

متر3: متر و بالا24درجه دو با عرض 
متر2: متر24درجه سه با عرض کمتر از 

میزان تراکم و زیربنا در کاربري تجاري):12(جدول

زیربناتراکم مجازعملکردتجاري از نظر
300100منطقه اي–ناحیه اي 

400100شهري



٦٦

تجاري در کاربري مسکونیضوابط احداث 

باشد مجاز میسکونیداث تجاري و تجاري مبندي مسکونی برابر نقش معبر احدر منطقه

در خصوص تجدید بناي ملک که داراي تجاري بوده هر چند کاربري ملـک تغییـر یافتـه    

مسـاحت  باشد، مالکین مجاز به احداث مغازه برابر با مساحت قبلی واحدهاي تجاري بـا  

روي مربوطه خواهد بود مگر آنکـه کـاربري آن در طـرح    قبلی واحدهاي تجاري با عقب

.ندتفصیلی بصورت خاص تغییر پیدا ک

 درصد و زیربنـاي مجـاز آن   60با توجه به ضوابط مربوطه حداکثر زیربنا در همکف

.مسکونی خواهد بوددر طبقات برابر ضوابط 

 مترمربع و عـرض مفیـد دهنـه بـه     21احداث یک واحد تجاري به مساحت حداکثر

هاي واقع در محدوده عملکردهاي مسکونی و مذهبی متر در تمامی مالکیت3میزان 

ضمنا مساحت واحد تجاري جزء زیربناي مجاز قطعه مالکیت .اي بلامانع استمحله

.باشدروي نمیمربوطه است و شامل عقب

٦٦

تجاري در کاربري مسکونیضوابط احداث 

باشد مجاز میسکونیداث تجاري و تجاري مبندي مسکونی برابر نقش معبر احدر منطقه

در خصوص تجدید بناي ملک که داراي تجاري بوده هر چند کاربري ملـک تغییـر یافتـه    

مسـاحت  باشد، مالکین مجاز به احداث مغازه برابر با مساحت قبلی واحدهاي تجاري بـا  

روي مربوطه خواهد بود مگر آنکـه کـاربري آن در طـرح    قبلی واحدهاي تجاري با عقب

.ندتفصیلی بصورت خاص تغییر پیدا ک

 درصد و زیربنـاي مجـاز آن   60با توجه به ضوابط مربوطه حداکثر زیربنا در همکف

.مسکونی خواهد بوددر طبقات برابر ضوابط 

 مترمربع و عـرض مفیـد دهنـه بـه     21احداث یک واحد تجاري به مساحت حداکثر

هاي واقع در محدوده عملکردهاي مسکونی و مذهبی متر در تمامی مالکیت3میزان 

ضمنا مساحت واحد تجاري جزء زیربناي مجاز قطعه مالکیت .اي بلامانع استمحله

.باشدروي نمیمربوطه است و شامل عقب



٦٧

اي مـازاد بـر خـط پـروژه طـرح      منطقـه -اي نشینی مراکز تجاري ناحیـه میزان عقب

.باشدمتر می20/1اي تفصیلی از بر معابر ناحیه

مازاد بر خط پروژه طرح تفصیلی از بر معـابر  نشینی مراکز تجاري شهريمیزان عقب

متر، 24متر و بیش از 24، معابر شریانی درجه دو با عرض متر5شریانی درجه یک 

.متر خواهد بود2متر، 24متر و در معابر شریانی درجه دو با عرض کمتر از 3

هري اي و شهري به عنوان فضاي ش ـمنطقه–هاي ناحیه اي نشینی تجاريمیزان عقب

.جزء معبر محسوب خواهد شد

روي در تجدید بناي واحدهاي تجاري موجود مطابق ضـوابط فـوق الـذکر در    عقب

.کل بر مشرف به معبر ملک الزامی است

 تواننـد  می) اي کاربري منطقه بندي مسکونیدار(متر مربع 100قطعات کمتر از کلیه

درصـد  100با سطح اشـغال  هاي مربوطه با توجه به عملکرد معبر بعد از عقب کشی

.و در دو طبقه نسبت به احداث کاربري تجاري و تجاري مختلط اقدام نماید

روي تجاري خواهد بودابر عقبروي در تجاري مختلط برمیزان عقب.

     متـر در  5/3متـر، در طبقـه همکـف و    5حداکثر ارتفـاع مجـاز واحـدهاي تجـاري

.زیرزمین تجاري خواهد بود



٦٨

هاي با کاربري خاصپهنهضوابط احداث در

در کاربري هاهاي مصوب طرح تفصیلی شهر تبریز که موقعیت دقیق پهنهبا توجه به نقشه

هـا بـا کاربریهـاي خـاص     کلیه ساخت و سازهایی که در این پهنـه مشخص شده،اراضی 

. گیرد از نظر ضوابط احداث مطابق جدول ذیل خواهد بودصورت می

هـاي تعیـین شـده برابـر     مقررات احداث بنا در ایـن پهنـه  در خصوص سایر ضوابط و -

.باشدضوابط همان کاربریها می

در صورتیکه سطح اشغال و تراکم و تعداد طبقات در جدول مذکور اعلام نشده باشـد  -

بـوده و سـطح اشـغال    ) که از تراکم کاربري مربوطـه بیشـتر نباشـد   % (180حداکثر تراکم 

.باشدبري میمربوطه همان کارمطابق ضوابط 



٦٩

هاي با کاربري خاصضوابط احداث در پهنه): 13(جدول 

کاربریهاي خاصپهنه
حداکثر 
تراکم 
مجاز

حداکثر 
تعداد 
طبقات

)درصد(حداکثر سطح اشغال 
*موقعیت درطبقه همکف و 

اول
در طبقات بالاتر

تجاري، اداري و (کاربریهاي خاص 
)خدماتی

40تا دو طبقه3601060

خدمات تجاري، (کاربریهاي خاص 
مقیاس راداري و گردشگري د

)اي و شهريمنطقه
بهمن29امتداد خیابان 36078040

تفرج، پذیرایی و (کاربریهاي خاص 
)گردشگري

12043030
ضلع جنوب میدان فهمیده 

و شمال بیلانکوه

.شده استها در نقشه کاربري اراضی پیشنهادي ارائه موقعیت دقیق پهنه* 

صدور مجوز در کاربري مسکونی با تراکم بیش از حداقل مجاز تا حدي که موقعیت و -

ویژگی قطعه زمین اجازه بدهد و با پرداخت حق تعـدیل تـراکم مشـخص شـده بلامـانع      

.است

اي، شـهري بـه شـرط    ، منطقـه اياي، ناحیـه احداث تجاري و کاربریهاي انتفاعی محلـه -

.امکانپذیر استیین کاربري پرداخت حق تعدیل و تع

شـهري جهـت   2استفاده مشروط از اراضی در منطقه همجـوار معـابر شـریانی درجـه     -

اي بـا ویژگیهـاي   اي و ناحیـه یرانتفاعی در مقیاس شهري و منطقـه خدمات و کاربریهاي غ

.باشدبیان شده و ضوابط مربوط به نحوه استفاده مجاز از زمین امکانپذیر می



٧٠

بصورت عملکردهاي انتفاعی1مشروط از اراضی همجوار معابر شریانی درجه استفاده -

.دون دسترسی مستقیم به معبر بلامانع استب...) مسکونی، تجاري، بهداشتی و (

در منطقـه مسـکونی   ... ایجاد عملکردهاي تجاري بـه صـنایع غیرخـانگی، دامـداري و     -

نیز فعالیت کاربریهاي بـا عملکـرد   متري و12در مجاور معابر با عرض کمتر از خصوصاً

.شهري ممنوع است



٧١

تفکیک اراضی

هـا مکلفنـد در موقـع    هـا اداره ثبـت اسـناد و دادگـاه    اريقانون شـهرد 101ماده بر اساس

اي انجـام  و حریم آن عمـل تفکیـک را طبـق نقشـه    تقاضاي تفکیک اراضی محدوده شهر 

الـک بـراي تفکیـک زمـین     اي که منقشه. باشدتصویب شهرداري رسیده دهند که قبلا به 

حـداکثر  کهکندرسید تسلیم میآنب شهرداري در قبالنماید و براي تصویخود تهیه می

ابـلاغ شـود تـا    بـه مالـک   رداري تکلیف قطعی آن معلوم و کتباًظرف دو ماه از طرف شه

اراضی احداث که در اثر تفکیک معابر و شوارع عمومی. دمالک عمل تفکیک را انجام ده

هی به صاحب شود متعلق به شهرداري است و شهرداري در قبال آن به هیچ عنوان وجمی

. آن پرداخت نخواهد کرد

٧١

تفکیک اراضی

هـا مکلفنـد در موقـع    هـا اداره ثبـت اسـناد و دادگـاه    اريقانون شـهرد 101ماده بر اساس

اي انجـام  و حریم آن عمـل تفکیـک را طبـق نقشـه    تقاضاي تفکیک اراضی محدوده شهر 

الـک بـراي تفکیـک زمـین     اي که منقشه. باشدتصویب شهرداري رسیده دهند که قبلا به 

حـداکثر  کهکندرسید تسلیم میآنب شهرداري در قبالنماید و براي تصویخود تهیه می

ابـلاغ شـود تـا    بـه مالـک   رداري تکلیف قطعی آن معلوم و کتباًظرف دو ماه از طرف شه

اراضی احداث که در اثر تفکیک معابر و شوارع عمومی. دمالک عمل تفکیک را انجام ده

هی به صاحب شود متعلق به شهرداري است و شهرداري در قبال آن به هیچ عنوان وجمی

. آن پرداخت نخواهد کرد



٧٢

هاي مسکونیزمین در کاربريمقررات تفکیک

مسـاحت آخـرین   . باشـد متر مربـع مـی  175بري مسکونی حداقل تفکیک زمین براي کار

کمتـر از  % 20یعنـی حـداکثر   متـر مربـع   140ل قطعه باقی مانـده در صـورتی کـه حـداق    

ریزدانـه  (با توجه به شـرایط خـاص   .  بلامانع استحدنصاب مصوب شده باشد تفکیک

هـاي  طبق نقشه(غیررسمی و بافت فرسوده ه اسکان این حداقل در محدود) بودن قطعات

ر بـیش از یـک بـا   تـوان هیچ قطعه زمینـی را نمـی  .گرددمربع تعیین میمتر150) مصوب

فکیـک بـه وجـود    یعنی تجمیع براي تفکیک مجدد قطعاتی کـه از طریـق ت  . تفکیک نمود

. اند ممنوع استآمده

 برابـر عـرض آن   3داکثر برابر کمتر و ح5/1طول هر قطعه تفکیکی نباید از حداقل

. خواهد بودمتر 7فکیکی حداقل متوسط عرض قطعه ت. بیشتر باشد

مشـمول حـد نصـاب    ) جرایـی اهـاي  یـا طـرح  ناشی از عبور گذر و (هري تفکیک ق

. شودضوابط تفکیک نمی
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ه ها مشرف به فضاي آزاد قطع ـد به شکلی انجام گیرد که بناي آنتفکیک قطعات نبای

. مالکیت مجاور باشد

 انـد در صـورت   که طبق ضوابط و مقررات احداث شـده تفکیک اعیان ساختمانهایی

شهرداري، مجاز بودن آن با توجـه بـه ضـوابط و    کار صادره از انطباق با گواهی پایان

.مقررات شهرسازي بلامانع است

هاي آموزشیضوابط تفکیک زمین در کاربري): 14(جدول 
تفکیک در بافت خالیتفکیک در بافت پرکاربري

آموزشی

متر مربع1000متر مربع350کودکستان
متر مربع5000متر مربع1000دبستان

متر مربع7500متر مربع1500راهنمایی
متوسطه عمومی 

و فنی
متر مربع10000متر مربع2500

آموزش 
عالی

متر مربع4000متر مربع4000آموزشکده فنی

دانشگاه یا مراکز 
آموزش عالی

متر مربع10000متر مربع10000
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به تفکیک سطوح شهريهاضوابط تفکیک زمین در سایر کاربري): 15(جدول 

تفکیک در کاربري
سطح محله

تفکیک در 
سطح ناحیه

تفکیک در 
سطح منطقه

تفکیک در 
سطح شهر

ضوابط وزارت-4001000درمانی
ضوابط سازمان-5002000ورزشی

5003007001500انتظامی-اداري 
50075020002000مذهبی
3001000--فرهنگی
--7501500پاركفضاي سبز و 

هاضوابط تفکیک زمین در سایر کاربري): 16(جدول 
تفکیک به متر مربعکاربري
مترمربع250بهداشتی

جهانگردي و پذیرایی
متر مربع1000هتل

متر مربع500مسافرخانه
مترمربع1000حمل و نقل و انبارداري

مربعمتر1000گاز جایگاه سوخت، بنزین وتأسیسات و تجهیزات شهري
بقیه تابع ضوابط دستگاه هاي ذیربط

متر مربع50محله اي حداکثر خدماتی–تجاري 
متر مربع500مجتمع هاي تجاري و پاساژ 

مترمربع600صنایع کارگاهی

متر مربع750محله فضاي سبز و پارك
متر مربع1500نواحی 

مترمربع2000باغ مسکونی
مترمربع500پارکینگ عمومی
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ضوابط و مقررات تفکیک و احداث بنا در حریم شهر

هاضـی بلافصـل پیرامـون محـدوده شـهر ک ـ     حریم شهر عبارت است از قسـمتی از ار )1

به منظور حفـظ اراضـی لازم و مناسـب    . اردضرورت دنظارت و کنترل شهرداري در آن

کشاورزي، باغـات و جنگلهـا،   اراضی توسعه موزون شهرها با رعایت اولویت حفظبراي

داخـل حـریم شـهر تنهـا در     تأسیسـات در هرگونه اسـتفاده بـراي احـداث سـاختمان و    

خواهد ضوابط و مقررات مربوطهچارچوب ضوابط و مقررات مصوب طرحهاي جامع و 

نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تأسیسات کـه بـه موجـب طرحهـا و ضـوابط      .بود

جاز شناخته شده و حفاظت از حریم به استثناي شهرکهاي حریم شهر ممصوب در داخل

از محدوده قانونی و حریم شـهرها و قـانون شـهرداریها مسـتثنی     که در هر حال(صنعتی 

باشد، هرگونه ساخت و سـاز غیـر مجـاز در ایـن     مربوط میعهده شهرداريبه) باشندمی

.طبق مقررات رفتار خواهد شدحریم تخلف محسوب و با متخلفین

هرگونه اقدامی جهت تغییر وضعیت موجود اراضی واقع در حریم شهر مستلزم احراز ) 2

.هاي منابع ملی استونی براي زمینمالکیت یا ارائه مجوز قان
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تفکیک اراضی واقع در محدوده کنونی روستاهاي واقع در حریم شهر، به منظور ایجاد )3

.امکانپذیر است) روستاهر (ساختمانهاي مسکونی، بر مبناي عرف محل 

تفکیک اراضی کشاورزي واقع در حریم شـهر فقـط براسـاس قـانون حفـظ کـاربري       )4

.مجلس شوراي اسلامی امکانپذیر است31/3/74اراضی زراعی و باغها، مصوب 

تفکیک اراضی واقع در محدوده کنونی روستاهاي واقع در حریم شهر، بمنظور ایجـاد  )5

رد نیاز روستا اعـم از تجـاري، انبـار، آموزشـی، بهداشـتی و      ساختمانهاي غیرمسکونی مو

حدود مورد نیاز و حداقل مسـاحت زمـین توسـط    . هاي مشابه بلامانع استدیگر استفاده

الاجـرا  در غیر اینصـورت نظـر شـوراي ده لازم   . گرددسازمانها و ادارات ذیربط تعیین می

ی براي روستاهاي داخل حریم یوابط و مقررات طرحهاي هادي روستااعمال ض. (باشدمی

.)اراي طرح هادي باشند الزامی استشهر که د

هـاي مرغـداري و   زي واقـع در حـریم شـهر بـراي فعالیـت     تفکیک اراضی غیرکشاور)6

کشـاورزي بـودن   تشـخیص غیر . مانع استمتر مربع بلا5000داقل دامپروري به میزان ح

.زمین با سازمان جهاد کشاورزي استان است

کیلـومتر  5/2محدوده طـرح جـامع   حداقل فاصله تأسیسات مرغداري و دامپروري از )7

. است
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، احـداث انبـار بـراي حفـظ وسـایل کـار و       اراضی کشاورزي واقع در حریم شهردر)8

. مربع بلامانع استمتر100حداکثر نگهداري موقت برخی از تولیدات به مساحت 

. ي در اراضی واقع در حریم شهر ممنوع استایجاد هرگونه تاسیسات صنعتی و تولید)9

.طرح جامع ملاك عمل خواهد بود6ـ12اما در موارد خاص نظرات کمیسیون بند 

هـاي  برداري از اعیـانی طرح جامع بهره6ـ12مطابق با صورتجلسه اول کمیسیون :تبصره

موجود هاي صنعتی و توسعه واحدهاي صنعتی موجود براي صنایع جدید و تمدید پروانه

همچنین تغییر نوع تولیـد در واحـدهاي داراي   . با نظرات کمیسیون امکانپذیر خواهد بود

پروانه و افزایش ظرفیت تولید بدون افزایش زیربنا در واحـدهاي داراي پروانـه از طریـق    

.سایر مراجع مربوطه امکانپذیر خواهد بود
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تخلفات ساختمانی

: شوندتقسیم میختمانی به دو دسته تخلفات سا

بدون پروانه، تخلفات مازاد بر پروانهتخلفات 

خواهنـد  مطـابق مقـررات شـهرداري کسـانی کـه مـی      : مازاد بر پروانـه تخلفات –الف 

در صـورتی  . رداري پروانه ساختمان اخذ نمایندبایستی از شهساختمان احداث نمایند می

، از مشخصات پروانـه احـداث نمایـد   تر که مالکی ساختمان خود را بدون پروانه و یا بیش

و سایر مقررات شـهرداري مغـایرت نداشـته باشـد مقـدار      ضوابط طرح تفصیلی لیکن با

زیربناي بدون پروانه مطابق ضوابط محسوب شده و ساختمان موجود پس از رسـیدگی و  

. قانونی خواهد بود،متعلقهو عوارضاتاخذ جرایم

قع بوده اگر بـدون اخـذ پروانـه و یـا     صی واشخصی که ملکش در کاربري مشخ)1مثال 

، ایـن قیبـل   احـداث سـاختمان در حـد ضـوابط نمایـد     برخلاف پروانه صادره اقـدام بـه   

. گرددضوابط محسوب میداخلِخلاف،هامانساخت
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توانست با اخذ مجوز تفکیک ملک خود را به سه قطعـه تفکیـک   شخصی که می) 2مثال 

بـه  قـدام  را انجام داد و مالکین هر قطعه در حد ضـوابط ا نماید بدون اخذ مجوز این کار 

. انداحداث ساختمان نموده

ضـوابط و  هرگاه زیربناي احداثی بدون پروانه یـا مـازاد بـر    :بدون پروانهتخلفات–ب 

هاي موجود باشد و یا این کـه نـوع اسـتفاده از    و دستورالعملتفصیلیهاي مقررات طرح

تغییر یافته باشد کلا تخلفات خارج از ضـوابط تلقـی   ضوابطیاساختمان نسبت به پروانه

ماده صد هايبه کمیسیونهاي مناطقتشکیل پرونده تخلف توسط شهرداريگردیده و با

. شهرداري ارجاع خواهد شد

کاربري ملک مسکونی بوده و مالک بدون اجازه اقدام به احداث مغـازه در ملـک   ) 1مثال 

ف خـارج از  خل ـعمل به علت مغایر بودن با کـاربري ملـک ت  فوق را نموده است که این 

. گرددضوابط محسوب می

ولی در هر طبقه . در هر طبقه بوده است% 60اي مجاز ، زیربندر کاربري مسکونی)2مثال 

) طبقـه اضـافی  (ظر تعداد طبقـات بـیش از حـد مجـاز     زیربنا احداث یا از ن% 60بیش از 

. ضوابط محسوب خواهد شدلف خارج از احداث نموده است که تخ

.دگردهاي ماده صد ارجاع میبه کمیسیونتخلفات خارج از ضوابط 
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هاقانون شهرداريصدماده 

مالکین اراضی و املاك واقع در محدوده شهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام عمرانی یا 

توانـد  مـی شـهرداري  . ان از شهرداري پروانه اخـذ نماینـد  تفکیک اراضی و شروع ساختم

هاي بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه به وسیله مـأمورین  ازعملیات ساختمانی ساختمان

یرمحصـور واقـع باشـد جلـوگیري     خود اعم از آن که ساختمان در زمینی محصور و یا غ

. نماید

: باشدا تخلفات ساختمانی به شرح زیر میماده صد در ارتباط بهاي اهم تبصره

در موارد مذکور فوق که از لحاظ اصول شهرسازي یـا فنـی یـا بهداشـتی قلـع      :1تبصره 

شـته باشـد یـا بـدون     تأسیسات و بناهاي خلاف مشخصات مندرج در پروانه ضرورت دا

ي شـهرداري  ، ساختمان احداث یا شروع به احداث شده باشد بـه تقاضـا  پروانه شهرداري
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هاقانون شهرداريصدماده 

مالکین اراضی و املاك واقع در محدوده شهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام عمرانی یا 

توانـد  مـی شـهرداري  . ان از شهرداري پروانه اخـذ نماینـد  تفکیک اراضی و شروع ساختم

هاي بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه به وسیله مـأمورین  ازعملیات ساختمانی ساختمان

یرمحصـور واقـع باشـد جلـوگیري     خود اعم از آن که ساختمان در زمینی محصور و یا غ

. نماید

: باشدا تخلفات ساختمانی به شرح زیر میماده صد در ارتباط بهاي اهم تبصره

در موارد مذکور فوق که از لحاظ اصول شهرسازي یـا فنـی یـا بهداشـتی قلـع      :1تبصره 

شـته باشـد یـا بـدون     تأسیسات و بناهاي خلاف مشخصات مندرج در پروانه ضرورت دا

ي شـهرداري  ، ساختمان احداث یا شروع به احداث شده باشد بـه تقاضـا  پروانه شهرداري
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ادگستري، نماینده وزارت کشـور  مرکب از یک نفر از قضات دهاییموضوع در کمیسیون

.شودمطرح می) کمیسیون ماده صد(و یک نفر از اعضاي شوراي اسلامی شهر 

ازي ، مـالکین موظـف هسـتند در هنگـام نوس ـ    ورد تجاوز بـه معـابر شـهر   در م:2تبصره 

، در را بنماینـد هـاي مصـوب رعایـت برهـاي اصـلاحی      براساس پروانه ساختمان و طرح

، نـه تجـاوزي در ایـن مـورد صـورت گیـرد      پروانه و یـا بـدون پروا  صورتی که برخلاف 

شهرداري مکلف است از ادامه عملیات جلوگیري و پرونده امـر را بـه کمیسـیون ارسـال     

، عدم رعایت اصول فنی و بهداشتی و وارد تخلف مانند عدم استحکام بنادر سایر م. نماید

. هاي ماده صد استسیونصلاحیت کمیشهرسازي در ساختمان رسیدگی به موضوع در

نی مهندسان ناظر ساختمانی مکلفند نسبت به عملیات اجرایی ساختما:ماده صد3تبصره 

، از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج درگرددکه به مسئولیت آن ها احداث می

محاسبات فنی ضمیمه آن مستمرا نظارت کرده و در پایانکـار مطابقـت   ها و پروانه و نقشه

.ه و محاسبات فنی را گواهی نمایندساختمان با پروانه و نقش

هرگاه مهندس ناظر برخلاف واقع گواهی نماید و یا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام 

ماده صد قانون شـهرداري  1نکند و موضوع منتهی به طرح در کمیسیون مندرج درتبصره 

داري مکلف است مراتـب را بـه   ، شهربه جریمه یا تخریب ساختمان گرددو صدور رأي 



٨٢

، راي انتظـامی نظـام مـذکور موظـف اسـت     شو. م معماري و ساختمانی منعکس نمایدنظا

مهندس ناظر را در صورت تقصیر برابر قانون نظام معماري و ساختمانی برحسـب مـورد   

با توجه به اهمیت موضوع به شش ماه تا سه سـال محرومیـت از کـار و در صـورتی کـه      

ب به وسیله کمیسیون ماده صـد  خلف شود که منجر به صدور رأي تخریمجددا مرتکب ت

مراتب محکومیـت از طـرف شـوراي انتظـامی در     . گردد، به حداکثر مجازات محکوم کند

شـهرداري مکلـف   . گـردد از جراید کثیرالانتشار اعـلام مـی  پروانه اشتغال درج و در یکی

س ناظر و ارسال پرونـده  است تا صدور رأي محکومیت به محض وقوف از تخلف مهند

به کمیسیون ماده صد به مدت حداکثر شش مـاه از اخـذ گـواهی امضـاي مهنـدس نـاظر       

. ه ساختمان شهرداري خودداري نمایدمربوطه براي ساختمان جهت پروان

هـا  جام معاملـه قطعـی در مـورد سـاختمان    دفاتر اسناد رسمی مکلفند قبل از ان:4تبصره 

هاي ناتمام گواهی عدم خلاف تا تاریخ انجـام  مورد ساختمانپایان ساختمان و درگواهی 

. ظه و مراتب را در سـند قیـد نماینـد   معامله را که توسط شهرداري صادر شده باشد ملاح

معامله انجـام گرفتـه و از یـد مالـک     1355/ 11/ 24در مورد معاملاتی که قبل از تاریخ 

کل پلاك را شامل نگردد گواهی عـدم  اولیه خارج شده باشد در صورتی که مورد معامله 

ند انجـام معاملـه   خلاف یا برگ پایان ساختمان الزامی نبوده و با ثبت و تصریح آن در س ـ
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هایی که قبل از تاریخ تصویب نقشه جامع شهر ایجـاد  در مورد ساختمان. باشدبلامانع می

اسـناد نشـان   شده در صورتی که اضافه بناي جدیدي حادث نگردیده باشـد و مـدارك و   

دهنده ایجاد بنا قبل از سال تصویب طرح جامع باشد با ثبت و تصـریح مراتـب فـوق در    

. باشدنجام معامله بلامانع میسند مالکیت ا

ها قبل از تاریخ تصویب نقشه جامع شـهر  هایی که پروانه ساختمان آنساختمان:5تبصره 

هـا معـاف   صد قانون شـهرداري اده م1صادر شده است از شمول تبصره ) 49/ 7/ 25(

. باشدمی

، هرگاه شهرداري هادر مورد آراي صادره از کمیسیون ماده صد قانون شهرداري:6تبصره 

روز نسـبت بـه آن رأي اعتـراض    10یا مالک یا قائم مقام او از تاریخ ابلاغ رأي تا مدت 

که اعضاي آن ، کمیسیون دیگر ماده صد خواهد بودنماید مرجع رسیدگی به این اعتراض

اشته و رأي ایـن کمیسـیون قطعـی    غیر از افرادي باشند که در صدور رأي قبلی شرکت د

. است


