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  سند) يمقدمه (معرف

 

  نقش و وظايف سندنقش و وظايف سند  ●●

شهر تهران، شهر تهران، د د ييجدجد  ييللييبه عنوان ضوابط و مقررات طرح تفصبه عنوان ضوابط و مقررات طرح تفصاين سند، اين سند، 

، براي ، براي ) شهر) شهرجامعجامع((  ييساختارساختار  --  ييراهبردراهبردترين سند اجرايي طرح ترين سند اجرايي طرح مهممهم

شهر شهر عمران عمران و و مدت توسعه مدت توسعه بلندبلند  يي، اهداف و راهبردها، اهداف و راهبردهااندازاندازتحقق چشمتحقق چشم

، ، ييشهرشهر  يينحوه استفاده از اراضنحوه استفاده از اراضتهران در زمينه هدايت و کنترل تهران در زمينه هدايت و کنترل 

به به   ءءتحولات کالبدي و نحوه ساخت و ساز در محدوده شهر با اتکاتحولات کالبدي و نحوه ساخت و ساز در محدوده شهر با اتکا

ها با توجه ها با توجه پهنهپهنهررييززک از ک از ييگردد که در هرگردد که در هرييمحسوب ممحسوب م  ،،ييبندبندپهنهپهنه  شيوهشيوه

اد اد زان تراکم، سطح اشغال و تعدزان تراکم، سطح اشغال و تعديي(شامل م(شامل م  ييبه عوامل مختلف کالبدبه عوامل مختلف کالبد

و و   ))ييمسکونمسکون  يي(رابطه تراکم و تعداد واحدها(رابطه تراکم و تعداد واحدها  ييررييپذپذتتيي، جمع، جمعطبقات)طبقات)

مجاز و مشروط) مجاز و مشروط)   ييهاهاتتييفعالفعالا ا ييکارکرد کارکرد ها و ها و يي(مانند کاربر(مانند کاربر  ييعملکردعملکرد

پردازد. هدف پردازد. هدف ييمم  ءءو اجراو اجرا  ييز الزامات طراحز الزامات طراحييح و تجوح و تجوييف، تشرف، تشرييبه توصبه توص

طرح جامع طرح جامع   ييهاهااستاستييمناسب سمناسب س  يينان از اجرانان از اجرايين سند اطمن سند اطميياز ارائه ااز ارائه ا

ساخت و ساز ساخت و ساز و مقررات و مقررات ضوابط ضوابط به صورت به صورت   کهکهاست است   ييللييتفصتفصدر قالب طرح در قالب طرح 

  شود. شود. ييارائه مارائه من سند ن سند ييبه شرح ابه شرح ا
  

اي از موضوعات مرتبط، به نحوي اي از موضوعات مرتبط، به نحوي در عين حال سعي شده است، مجموعهدر عين حال سعي شده است، مجموعه

برداران براي برداران براي در اين سند آورده شود که کليه کاربران و بهرهدر اين سند آورده شود که کليه کاربران و بهره

بندي در طرح جامع بندي در طرح جامع به ويژه با نظام پهنهبه ويژه با نظام پهنه((آشنايي هر چه بهتر آشنايي هر چه بهتر 

، نيازي به مراجعه به ساير اسناد نداشته ، نيازي به مراجعه به ساير اسناد نداشته ))د شهر تهراند شهر تهرانجديجدي

  باشند. باشند. 

 

  ساختار اصلي سند ساختار اصلي سند   ●●

ها ها ، براساس ويژگي، براساس ويژگي»»سند، هدايت و کنترل تحولات کالبدي شهر تهرانسند، هدايت و کنترل تحولات کالبدي شهر تهران««

پهنه شهري تهيه و تنظيم شده و نحوه ساخت و ساز پهنه شهري تهيه و تنظيم شده و نحوه ساخت و ساز ررييززو شرايط هر و شرايط هر 

براي براي   ييدر هر پهنه و نيازهاي اصلي در زمان صدور مجوز ساختماندر هر پهنه و نيازهاي اصلي در زمان صدور مجوز ساختمان

سازد. سازد. بندي، مشخص ميبندي، مشخص ميمراتبي پهنهمراتبي پهنهکليه بناها را در نظام سلسلهکليه بناها را در نظام سلسله

ضوابط ضوابط ، ، يياستفاده از اراضاستفاده از اراض  ييبندبندنظام پهنهنظام پهنهسند شامل؛ سند شامل؛   ييساختار اصلساختار اصل
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ضوابط ساخت و ضوابط ساخت و   وو  يياصلاصل  ييهاهاه پهنهه پهنهييکلکلم ساخت و ساز در م ساخت و ساز در ااععو مقررات و مقررات 

  ده است.ده است.ييم گردم گردييتنظتنظ  هاهارپهنهرپهنهييززک از ک از ييهر هر خاص در خاص در ساز ساز 

  

  هاهادستورالعملدستورالعمل  ●●

ساخت و ساز ساخت و ساز   ييهاهادستورالعملدستورالعمل  در قالبدر قالب  ييففييصصررات توررات توضوابط و مقضوابط و مق

، که ، که ن سندن سندييو ساختمان)، در چارچوب ضوابط و مقررات او ساختمان)، در چارچوب ضوابط و مقررات ا  يي(معمار(معمار

از از   ماهماه  ششششن مصوبه خواهد بود، حداکثر ظرف مدت ن مصوبه خواهد بود، حداکثر ظرف مدت يينفک انفک اييجزء لاجزء لا

  ييو معمارو معمار  ييشهرسازشهرساز، توسط حوزه معاونت ، توسط حوزه معاونت ن سندن سندييخ ابلاغ اخ ابلاغ اييتارتار

مفاد اين مفاد اين انطباق با انطباق با د از نظر د از نظر ييييه و پس از تأه و پس از تأييتهران، تهتهران، ته  ييشهردارشهردار

که که   ييگرگرييا مرجع دا مرجع دييشهر تهران شهر تهران ) ) 55ون ماده (ون ماده (ييسسييب کمب کميي، به تصو، به تصوسندسند

ن ن ييب اب اييه و تصوه و تصوييتا تهتا ته  د.د.ييخواهد رسخواهد رسکند، کند، يين من مييييون تعون تعييسسييکمکم

رت با مفاد رت با مفاد ييدر صورت عدم مغادر صورت عدم مغافعلي، فعلي، ضوابط ملاک عمل ضوابط ملاک عمل   ،،دستورالعملدستورالعمل

  خواهد بود.خواهد بود.تهران تهران   ييمورد عمل شهردارمورد عمل شهردار  ، کماکان، کماکانن سندن سنديياا
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 شهر نديبنظام پهنه -1

استفاده از  در مقياس کلان (طرح جامع)، نحوه بندينظام پهنه

و در  کردههاي مختلف شهري مشخص در عرصهرا  ياز نظر کارکرد ياراض

، زان ساخت و سازيو م، نحوه هاپهنهريزمقياس خرد در قالب ضوابط 

گذاري (سطح شامل؛ حداکثر تراکم ساختماني مجاز و چگونگي توده

و استقرار بنا در قطعه) و ارتفاع و  يگذاروه تودهاشغال و نح

رض معبر و توان دسترسي تعداد طبقات مجاز ساختمان  با توجه به ع

 مجاز يريپذتيو جمع يشبکه شهري و بالاخره حداکثر تعداد واحد مسکون

 . نموده استتعيين ، متناسب با مساحت قطعه و تراکم را

 

 امع در طرح جشهر بندي نظام پهنه :1-1

بندي شهر تهران" به منظور جلوگيري از تداخل غيرضروري " پهنه

ها و ارتقاء کيفيــت و کــارايي محــيط کاربريکارکردها و و نامناسب 

 . ن شده استيتدوشهري 

ران براساس ضوابط مشخص، طبق استفاده از اراضي در سطح شهر تهنحوه 

نت"، ودر چهــار پهنــه متمــايز و کــلان "ســک کيــوست شــماره يجدول پ

 يره نوسازيذخ يو اراض، "(سبز و باز) "فعاليت"، "مختلط" و "حفاظت

 به قرار زير است:کلان  يهاک از پهنهيدر هر  يشهر

  "پهنه سکونت": 1- 1- 1

هايي از شهرکه کاربري غالب آن مسکوني بوده و بــه غيــر محدوده

هــا و هاي خالص مسکوني، شامل شبکه معابر و دسترسياز قطعات و پلاک

پشــتيبان ســکونت اســت. در ) يو انتفاع يرانتفاعياعم از غ(خدمات 

و  ياعــم از انتفــاع اين پهنه به منظور تــأمين امنيــت و آرامــش،

ها ممنوع و يا مشروط استقرار طيفي گسترده از فعاليت ،يرانتفاعيغ

ســبز،  يشامل؛ فضاتجاري و خدمات  يهابوده و صرفاً استقرار فعاليت

، يگردشــگر - يحــي، تفري، مذهبي، فرهنگيدرمان - ي، بهداشتيآموزش

در مقياس محــلات و نــواحي، مــرتبط بــا  يعموم يهانگيو پارک يورزش

  هاي اوليه ساکنان، مجاز است.نياز

علاوه بر اين در اين پهنه سعي شده است، به منظور کــاهش تقاضــاي 

مسکوني، ضمن ساماندهي واحــدهاي  هايسفر و افزايش سرزندگي در محيط
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جاري و تمرکز نسبي در مراکز محلات، استقرار واحدهاي خــرد تجــاري ت

در جهت رفع مايحتاج روزمره ساکنين در نزديکترين فاصله و به نحــو 

 مناسب و صرفا در مقياس محلات نيز تأمين گردد. 

و  "عــام يمســکون" يشامل؛ دو پهنــه اصــل )،Rپهنه کلان سکونت (

پهنــه بــا کــد دو  R2( ،9و  R1( يک رقمي يبا کدها "ژهيو يمسکون"

اد يــ) و تــراکم زR12( )، تــراکم متوســطR11شامل؛ تراکم کم ( يرقم

)R13( يارزشمند روستائ ي)، مسکونR21يخيارزشــمند تــار ي)، مســکون 

)R22ارزشمند معاصر ( ي)، مسکونR23ارزشمند ســبز ( ي)، مسکونR24 ،(

 يشــهر يژه محورهايو ي) و مسکونR25شهر ( يژه پهنه مرکزيو يمسکون

)R26تــراکم،  از جملــه ي) است، که با توجه به عوامل مختلف کالبد

و به  يرپهنه با کد سه رقميز 14سطح اشغال و تعداد طبقات جمعاً در 

 اند.شده يبندوست شماره دو طبقهيشرح جداول پ

  "پهنه فعاليت": 1- 1- 2

که وجه غالب آن، کار و فعاليــت بــوده و ســهم هايي از شهرقسمت

اســت.  آن بسيار محدود و تابع نظم عمومي کار و فعاليــت سکونت در

ســاير  ازهاي کــار و فعاليــت براي جداسازي پهنهتمايز اين پهنه، 

ها (به ويژه سکونت) در شهر و ساماندهي آن به منظور ارتقــاء پهنه

هاي عرصهکيفيت محيط شهري، توأم با رونق فعاليت است. اين پهنه در 

هاي ضــعيف محــدود شــده و در مراکــز دسترسي بسيار متراکم فعاليت با

هاي مناســب با دستـرسي ،به تـوسعه شهريهاي مستعد و رو جديد و پهنه

  .افته استيهاي اصلي مترو، گسترش به معابر اصلي، خطوط و ايستگاه

هاي متمايز ، از زيرپهنههاي فعاليتبه تفکيک زمينهن پهنه يا

ها در اختلاطي از اين فعاليت تجاري، خدماتي، اداري و صنعتي و يا

ده و عرصه يل گرديتشک ،اي، شهري و فراشهريمقياس عملکردي منطقه

اصلي استقرار و بارگذاري مناسب فعاليت، براي جلوگيري از تداخل 

- ها، ارتقاء کيفيت محيط شهري، در جهت رونق فعاليتنامناسب کاربري

 .ن شهر تهران استيساکن يط زندگيسازگار با مح يها

هاي هاي فعاليت در شهر تهران، با استفاده از محدودهعرصه

فاقد سنخيت، نامناسب و ناسازگار  هايمستعد توسعه و تبديل کاربري

هاي نظامي، انبارهاي متروکه و...) با محيط شهري (مانند کاربري
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هاي متراکم مانند بافت ،هاي خاصيابد، و در عرصهگسترش و افزايش مي

 شود.ي ضعيف و استقرارهاي خطي و پراکنده، محدود ميهابا دسترسي

شامل؛ سه پهنه اصلي با کد يک رقمي  )،Sپهنه کلان فعاليت (    

)S1 ،S2  وS3) هفت پهنه با کد دو رقمي شامل؛ بازار ،(S11 ،(

ها و )، گسترهS12خدمات ( و ي، ادار، تجاريهايمحورها و گستره

، يتجارها و مراکز گستره)، S21( خدمات، اداري و يتجارمراکز 

ها و )، گسترهS31( ت)، صنعS22( يبا غلبه فرهنگ - خدماتو  يادار

 يو فن يصنعت ) و بالاخره خدماتS32( يديتول - محورهاي کارگاهي

)S33اس و نوع عملکرد و عوامل مختلف ي) است که با توجه به مق

رپهنه زي 19تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات، در  از جمله يکالبد

 اند.بندي شدهول پيوست شماره دو طبقهابا کد سه رقمي و به شرح جد

  پهنه مختلط"": 1- 1- 3

ه از رشد خزنده فضاهاي کــار و فعاليــت کاست  هايي از شهرقسمت

د شــهر يامع جدجپديد آمده و در طرح  ،هاي مسکوني در گذشتهدر بافت

ره کــار، هــاي چنــدمنظوسامان يافتــه و اســتعداد اســتقرار فعاليــت

 فعاليت، سکونت و غيره را دارند. 

در حاشيه محورها شکل ها عمدتاً گستره يعلاوه بر برخ پهنه مختلط

گرفته و ناشي از استقرار پراکنده عناصر خدماتي و تجاري (اعم از 

  هاي مسکوني است.  واحدها و دفاتر تجاري و اداري) در ميان بافت

 و )M1( يت با مسکونيلط فعال، مختياز دو پهنه اصلز ينن پهنه يا

ک از يــده اســت.هر يــل گردي) تشکM2( يبا حداقل مسکون يمختلط گردشگر

، خــدمات بــا ي، اداريمخــتلط تجــار يهــاز شامل پهنهين ياصل يهاپهنه

)، M12( يبــا مســکون يکارگــاهو  يع خــدماتي)، مختلط صناM11( يمسکون

، کــه باشــديمــ    ) M22ژه (ي) و مختلط وM21( يتفرج -  يفرهنگمختلط 

وست شــماره دو يو به شرح جداول پ يرپهنه با کد سه رقميز 10جمعاً در 

  اند.شده يبندطبقه
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  ""پهنه حفاظت (سبز و باز): 1- 1- 4

هاي سبز و باز عمومي و خصوصي، متشکل از عرصههايي از شهر قسمت

هــاي حفاظــت هاي جنگلي، باغات و اراضي مزروعي و حرايم و پهنهپارک

ه در محدوده شهر است که با توجه به نقش و اهميت اين پهنــه در ويژ

مناســب و  يبــرداربا بهرهارتقاء کيفيت محيط و سيماي شهري تهران، 

حفاظت و تجهيز شده و ســاخت و ســاز در آنهــا اصطلاحاً به صورت فعال 

بسيار محدود بوده و عمــدتاً مجاز اما طبق قوانين و مقررات مربوطه 

 يت بحران و اســتقرارهايري، مدي، آموزششگري و تفرجبراي توسعه گرد

 رود.ايجاد سرزندگي در محيط شهري به کار مي موقت ضمن

 G1 ،G2سه پهنه اصلي با کد يک رقمي ( ؛شامل زين اين پهنه کلان

)، G11هاي شهري (پهنه با کد دو رقمي شامل؛ پارک 5، که در )G3 و

ها دره- )، رودG21روعي ()، باغات و اراضي مزG12هاي جنگلي (پارک

)G31هاي سبز و باز ويژه () و پهنهG32(، شده و جمعاً در  يبنددسته

 يبندوست شماره دو طبقهيبه شرح جداول پزيرپهنه با کد سه رقمي  12

  .اندشده

  

  يشهر يره نوسازيذخ ياراض :1- 1- 5

املاک بــزرگ  و هاي چهارگانه فوق، کليه اراضيدر هر يک از پهنه

 ءشــکل گرفتــهحت يک هکتار و بيشــتر (بــه جــز فضــاهاي ســبز با مسا

-اختصاص يافته و در نقشــه پهنــه "ذخيره نوسازي شهري"به  ،موجود)

ه شــدمشخص، معين  تبندي نحوه استفاده از اراضي طرح تفصيلي با علام

راســتاي بازســازي و  ت اول، دريــاولو در . اين اراضــي و امــلاکاست

بخــش جمعيــت به عنوان سرريز و تعــادل هاي فرسوده شهر،نوسازي بافت

-هم هايبا تهيه طرح و مذکور يهاخدمات بافت متراکم و کمبود سرانه

و در  هــابافــتگونه ن يامداخله در  ژهيو يهاآنها و طرح يزمان برا

هاي چندمنظوره شهري از اي از کاربريبا گذاشتن مجموعه ت دوم،ياولو
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فعاليت، گردشگري، سبز و بــاز و اداري،  -جمله خدمات شهري، تجاري 

منطقــه  يريپــذتيت سقف جمعيا رعاب(در حد قابل قبول و حتي مسکوني 

و مقيــاس عملکــرد  ، حــوزه نفــوذو متناسب با نياز محدودهمربوطه) 

هــا، تــراکم و همسو با ســازمان فضــايي، ســرانه و ،هاي مذکورذخيره

 يهيه طرح تــوجه و ارائيتهپس از پذيري طرح جامع و حسب مورد جمعيت

-) شهر تهران، مورد اســتفاده و بهــره5تصويب در کميسيون ماده (و 

 گيرند.برداري قرار 
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 در طرح تفصيليشهر بندي نظام پهنه :2-1

  

بندي مصوب طرح جامع براي شهر، بر مبناي اصول و نقشه پهنه :1- 2- 1

 يو ملاک عمل شهر که به مهر و امضا )1:2000( هاي تفصيلينقشه

ن سند ينفک ايده و جزء لاي) شهر تهران رس5ون ماده (يسيکم

است، براي پاسخگويي به مالکين و هرگونه تقاضاي ساخت و 

هاي ساختماني مجاز، چگونگي ساخت و ساز و ساز، با تراکم

هاي مجاز و قابل استقرار، ضوابط دسترسي و تعيين کاربري

قيق شده براساس و منطبق با اين طرح و اسناد آن، تهيه و تد

 است.

  

ها در طرح تفصيلي شهر تهران (تشکيل تدقيق و مرزبندي پهنه :1- 2- 2

هاي ها با کد سه رقمي)، بر مبناي معيارها و شاخصزيرپهنه

وجه قالب شکل هاي هر پهنه و کيفي و کمي و با توجه به ويژگي

ش به انواع ساخت و ساز از نظر تراکم و يو گرا يگرفته قبل

چهره  يو سامانده ييسازمان فضا يهايريگطبقات و با جهت

. بر اين گرفته استمناطق مختلف شهر انجام شهر در  يکالبد

، عرض و قطعات اساس "پهنه سکونت" با توجه به همگني و وسعت

ها ها، عرض معابر، تراکم و ارتفاع ساختمانو بلوک هاپلاکطول 

ين و تعداد طبقات، سطح اشغال زمين و با توجه به ميانگ

تراکم نفر در هکتار، "پهنه فعاليت" برحسب مقياس عملکردي 

اي و محلي)، اي، ناحيه(عملکردهاي فراشهري، شهري، منطقه

- هاي ذکر شده در پهنه"پهنه مختلط" نيز با ترکيبي از شاخص

-هاي سکونت و فعاليت و "پهنه حفاظت" (سبز و باز) با ويژگي

از يکديگر متمايز  ل،کرد حفاظت فعايو با رو خاص يعيهاي طب

 .انددهيگرد

  

رپهنه يز 55شهر تهران، جمعاً در  يليطرح تفص يبندرپهنهيز :1- 2- 3

که به مهر و  1:2000اس يطرح در مق يبندپهنه يهامطابق نقشه

ده است و در نظام يرخانه آن رسيدب وون يسيکم ياعضا يامضا

ورت و به ص GISط يتهران" و در مح يکپارچه شهرسازيستم ي"س
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، همراه با قرار خواهد گرفت يبردارنگ مورد بهرهيتوريمون

ن سند، به صورت توأمان، "سند يضوابط و مقررات ساخت و ساز ا

ل يشهر تهران"، را تشک يت و کنترل تحولات کالبديهدا ياصل

ربط يذ ياجرائ يهاه دستگاهيتهران، کل يشهردار يداده و برا

ع در محدوده شهر تهران، و املاک واق ين اراضيمالک يو تمام

 الاجراست.لازم
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- هاي استفاده از اراضي در طرحبندي پهنه: طبقهکيوست شماره ي: جدول پ1- 3

  هاي جامع و تفصيلي جديد شهر تهران
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 ساخت و ساز ضوابط و مقررات  -2

، د شــهر تهــرانيــجد يليطــرح تفصــ ساخت و سازضوابط و مقررات 

که به ارائــه الزامــات  ا عامي يمومضوابط عاست مرکب از  يامجموعه

ضــوابط و  و ،ابــديياختصــاص مــ يمختلف کالبد يهانهيطرح در زم يکل

ک از يــهر در  نحوه ساخت و سازن ييکه به تع هارپهنهيخاص زمقررات 

کــه  ن سند،يشماره دو ا وستيجداول پعلاوه بر  ،پردازديها مرپهنهيز

 يدو رقم يک کدهايبه تفک يضاستفاده از ارا يهاپهنه يبندطبقه يحاو

ده ضوابط ســاخت و ســاز يچکو آنها  يمشخصات کل همراه با يو سه رقم

 درد) يــرمفيغ يربناهــاي(زمشخصات مشاعات  و ستهارپهنهيک زيه تفکب

ابــزار باشــد، يمــ وســت شــماره ســهيجدول پبه شرح ها ساختمان هيکل

تهــران  شهر در يو تحولات کالبدت و کنترل ساخت و ساز يهدا ينوشتار

  د.ندهيل ميرا تشک

 

 ا عامي يو مقررات ساخت و ساز عمومضوابط  :1-2

  تراکم ساختماني مجاز :2- 1- 1

حجم ســاخت و ســاز تــا ســقف "تراآم ساختماني مجاز" حداکثر  :2- 1- 1- 1

ن ســند اســت کــه بــه شــرح جــداول ين شده در اييتع يهاتراکم

هــاي ويــژه هنهپريزدرصد (به جز در  440درصد تا  80ازوست، يپ

گانه استفاده از اراضــي شــهر  55هاي پهنهريزدر  ،بلندمرتبه)

آاربري و متناسب با مســاحت قطعــه و به تفاوت در هر تهران، 

 يهارپهنه طبق نقشهيک هر زياست، که به تفکهمجوار  عرض معبر

اين ســند  دوبراساس جداول پيوست شماره و ن طرح يا يبندپهنه

  است. دهين گردييتع

 - هاي حفاظــت (ســبز و بــاز) تراآم ساختماني مجاز در زيرپهنه): 1صره (تب

(G)  - يهارپهنهيبه جزء ز )G21مختلط  -  يمزروع ي) شامل باغات و اراض

هــا و ، گستره(S311)هاي صنعتي ، صنعت با فناوري بالا و خوشه(M22)ويژه 

 (S11)، بازار )S22( - ) يي، اداري و خدمات (با غلبه فرهنگمراکز تجار

مقــررات ويــژه و بــا ، تابع ضــوابط و سازيهاي ويژه بلندمرتبهو پهنه

هاي مربوطه بر اساس مقررات طرح جامع تهــران، رعايت ضوابط خاص دستگاه

 ،ژه)يــو يهــاو ارائه طــرح هيا حسب مورد (در قالب تهيو  يبه صورت کل

  رسيد.خواهد ) شهر تهران 5به تصويب کميسيون ماده (ن و يتدو
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 يپهنــه باغــات و اراضــ يهــارپهنــهي): ضوابط ســاخت و ســاز در ز2ره (تبص

) ضــمن R24(ارزشــمند ســبز  يبافت مســکون يهارپهنهي) و زG21( يمزروع

، مطابق مربوطه ن شده در جدولييتع يت حداکثر تعداد واحد مسکونيرعا

ن يــا 9به شــرح قســمت  ،ين شهري) قانون زم14مفاد دستورالعمل ماده (

  باشد.يسند م

در ، شهر، احداث بنا بخشي به سيمايبه منظور سامان :2- 1- 1- 2

درصد قطعات آن در طرفين  60محورهايي از شهر که بيش از 

متر عرض) بر مبناي ضوابط ملاک عمل قبلي  12گذرها (با حداقل 

  يليطرح تفص 1:2000ن محورها در اسناد يت ايو موقع ساخته شده

ساخته شده قطعات قات ، مطابق تراکم و طبمشخص شده است

 باشد.يمجاز م مجاور،

ن شــده در يــيحد مجاز تع درو تعداد طبقات  يتراکم ساختمان :2- 1- 1- 3

 12بلنــد مرتبــه ( يهــاســاختمان ي، برادووست شماره يول پاجد

 يســازژه بلندمرتبــهيو يهارپهنهيشتر) تحت عنوان زيطبقه و ب

ت" يکونت"، "فعال"س يهارپهنهيک از زيدر هر  يرقمسه  يهابا کد

   است. شدهن يمع يليطرح تفص 1:2000در اسناد و "مختلط"، 

ژه بــا مطالعــات يــو يهابلندمرتبه بر اساس طرح ياحداث بناها): 3تبصره (

و  يشهرســاز يعاليمصــوب شــورا يســازو اعمال ضوابط بلندمرتبه يهيتوج

مجــاز مربــوط،  يهــارپهنــهيدر ز)، 5و کميسيون مــاده ( رانيا يمعمار

  است.

هــا در ابــانيو خ يها در معابر عمومساختمان يآمدگشيهرگونه پ ):4تبصره (

 يريو جلــوگ يد مناسب و انتظام بصــرين ديمأها، به منظور ته پهنهيکل

موظــف اســت حــداکثر موظــف اســت حــداکثر   ييشهردارشهردار ، ممنوع است.يباز شهر ياز کاهش فضاها

  ييآمــدگآمــدگششييو هرگونــه پــو هرگونــه پــ  ييو خــاص نماســازو خــاص نماســاز  ييظرف مدت شش ماه ضوابط عمومظرف مدت شش ماه ضوابط عموم

ب ب يين و پــس از تصــون و پــس از تصــوييتــدوتــدو  ييما و منظر شــهرما و منظر شــهرييسس  ييمجاز را در قالب طراحمجاز را در قالب طراح

  ) به مورد اجراء بگذارد.) به مورد اجراء بگذارد.55ون ماده (ون ماده (ييسسييکمکم

ک، يــا سرانه هــر يربنا يو حداقل ز): فضاهاي مشاعي يا غيرمفيد 5تبصره (

وست شــماره ســه يهاي مسکوني و غيرمسکوني طبق جدول پساختمانه يکلدر 

  است.  ن سندينفک ايجزء لاو  دهين گرديين سند تعيا

د يــمف يفضــاها يربنايکه همراه با ز ديرمفيغ يفضاها يربنايز): 6تبصره (

د)، حداکثر سطح اشغال مجاز در هــر ير مفيد و غيدر هر طبقه (جمع مف
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دهنــد، يل مــيرا تشــکشــهر  ياستفاده از اراض يهاه پهنهيو در کلپلاک 

ن شــده در يــيز تعمجــا يافت عوارض تراکم ســاختمانيبه لحاظ درصرفاً 

مصــوب  يمــاله يــپاوست (مازاد بــر تــراکم يوست شماره دو پيجداول پ

  محاسبه نخواهند شد.مجاز  يساختمانشهر)، جزء تراکم  ياسلام يشورا

 

 يشبکه معابر و دسترس :2-1-2

هاي جــامع و تفصــيلي حداقل عرض معابر دسترسي در اجراي طرح :2- 1- 2- 1

خواهد متر  6ها، تمامي پهنهشهر تهران، در کل سطح شهر و در 

متــر) از  6. موارد استثناء (معــابر بــا عــرض کمتــر از بود

تند که عملاً امکان تردد خــودرو  هايجمله، معابر واقع در شيب

هــاي ارزشــمند در آنها وجود ندارد و يــا در برخــي از بافــت

هاي مسکوني ارزشمند سبز و ساير روستايي و تاريخي و يا بافت

توانند در حد وضع موجود تثبيت شوند، در ، که ميموارد مشابه

  مشخص شده است. ن سند يا 1:2000 يهانقشه

مستعد شهر  يهادر طراحي و اجراي شبکه معابر به ويژه در پهنه :2- 1- 2- 2

و باارزش شــهر،  يخيتار يهاد بر بافتيکأبا ت يعموم يو فضاها

توســعه حرکــت  هاي لازم براي گسترش وبينيايجاد تسهيلات و پيش

دوچرخه و دسترسي آسان براي معلولين جسمي و حرکتــي  و پياده

  الزامي است. 

ها به ها به به کليه ساختمانبه کليه ساختماناده اده ييسواره و پسواره و پ  ييهر گونه دسترسهر گونه دسترس :2- 1- 2- 3

ها ها هاي بلندمرتبه، واقع در مجاورت بزرگراههاي بلندمرتبه، واقع در مجاورت بزرگراهويژه ساختمانويژه ساختمان

کنارگذر (کندرو)ها مجاز کنارگذر (کندرو)ها مجاز   اايي  جانبي وجانبي و  معابرمعابرصرفاً از طريق صرفاً از طريق 

ها توسط ها توسط ع پلاکع پلاکييبا تجمبا تجم  ييستستيير بار باييدر مواقع مغادر مواقع مغا  ..باشدباشدميمي

نگونه نگونه ييا تملک اا تملک اييدن به کنارگذر کندرو، دن به کنارگذر کندرو، ييرسرس  يين بران براييمالکمالک

سبز سبز   ييا فضاا فضاييص به کنارگذر ص به کنارگذر ييو تخصو تخص  ييشهردارشهردار  يياملاک از سواملاک از سو

 ه بزرگراه اقدام گردد.ه بزرگراه اقدام گردد.ييحاشحاش

توسط توسط   ييضضييو تعرو تعر  ييدر معابر اصلاحدر معابر اصلاح  ييشهرشهر  ييطراحطراح  ييه راهنماه راهنماييتهته :2- 1- 2- 4

ن ارتباط ضرورت دارد ن ارتباط ضرورت دارد ييبوده و در ابوده و در ا  ييممتهران الزاتهران الزا  ييشهردارشهردار

د د ييجدجد  ييللييکه طبق طرح تفصکه طبق طرح تفص  ييه مناطق تهران در خصوص معابره مناطق تهران در خصوص معابرييکلکل

ت چارچوب ت چارچوب ييده، ضمن رعاده، ضمن رعاييا اصلاح آن مقرر گردا اصلاح آن مقرر گردييض و ض و ييتعرتعر

  يي) ارائه شده در راهنما) ارائه شده در راهنماييييو اجراو اجرا  ييتتييررييمدمد  يي(راهکارها(راهکارها
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تراکم تراکم   ييا اعطاا اعطاييش و ش و ييند. لذا هرگونه افزاند. لذا هرگونه افزايياقدام نمااقدام نما  مذکورمذکور

ن ملزم به ن ملزم به يين شده، مجاز نبوده و مالکن شده، مجاز نبوده و مالکييييجاز تعجاز تعش از حد مش از حد مييبب

 مطابق طرح ارائه شده خواهند بود.مطابق طرح ارائه شده خواهند بود.  ييننيينشنشعقبعقب

  ::يير موارد مرتبط با معابر و دسترسر موارد مرتبط با معابر و دسترسييساسا :2- 1- 2- 5

  که از ، که از ييمسکونمسکون  ييهاهابه قطعات و ساختمانبه قطعات و ساختمان  ييدسترسدسترسجاد جاد يياا ،

جمع و پخش جمع و پخش معابر معابر و در صورت عدم امکان از و در صورت عدم امکان از   ييمعابر دسترسمعابر دسترس

  ممنوع است.ممنوع است.  يير معابر اصلر معابر اصلييز ساز سار باشد، ار باشد، اييپذپذکننده امکانکننده امکان

  جهت جهت   ييو مناسبو مناسب  ييکافکاف  ييد فضاد فضاييدالاحداث بادالاحداث باييه معابر جده معابر جدييدر کلدر کل

سبز سبز   ييفضافضا  ييننييببششييز پز پيياده، سواره و دوچرخه و ناده، سواره و دوچرخه و نييتردد پتردد پ

  داده شود.داده شود.ص ص ييتخصتخصرو و جدول رو و جدول ه، آبه، آبييحاشحاش

  ييطراحطراح  ييت ضوابط ارائه شده در راهنمات ضوابط ارائه شده در راهنماييه موارد رعاه موارد رعاييدر کلدر کل  

  ي براي معابر جديد، الزامي است.ي براي معابر جديد، الزامي است.شهرشهر

   تا زمان تکميل و تصويب سند راهنماي طراحي شهري در معابر تا زمان تکميل و تصويب سند راهنماي طراحي شهري در معابر

حوزه حوزه » » شوراي معماري و طراحي شهريشوراي معماري و طراحي شهري««از از احداثي، استعلام احداثي، استعلام 

  ، الزامي است.، الزامي است.ييشهردارشهردار  ييو معمارو معمار  معاونت شهرسازيمعاونت شهرسازي

 

سطح باز، سطح اشغال بنا و مکان استقرار آن در قطعه  :3-1-2

 گذاري) (توده

وســت ين سند و جــداول پيده در ان شييتعاشغال  سطححداکثر  :2- 1- 3- 1

 يو در تمــام ياســتفاده از اراضــ يهــارپهنهيه زيدر کلآن، 

د (مشــاعات) در هــر يرمفيد و غيمف يربنايقطعات، شامل کل ز

درصد (بــه  80تا  30مختلف از  يهارپهنهيدر زباشد که يطبقه م

مــذکور  2 و 1 يهــاذکر شده در مفاد تبصره يهارپهنهيجزء در ز

-زان فــوقيــن ســند کــه از ميمجاز ا يراکم ساختماندر بخش ت

 ر خواهد بود.يمتغ ،)باشديمز کمتر يالذکر ن

تحت هر عنــوان و ، هاپهنهه يکلگونه افزايشي در سطح اشغال ): هر7تبصره (

شــماره دو، و  جداول پيوســتيش از ميزان تعيين شده در به هر شکل، ب

  ممنوع است. ،ن سنديا 18صفحه  2- 2- 1- 5 شده در بند يمستثن

هاي هاي فعاليت (محورها و گسترههايي از زيرپهنهدر محدوده :2- 1- 3- 2

تجاري، اداري و خدمات) و مختلط (تجاري، اداري و خدمات با 

طرح  يهانقشههاي ويژه بلندمرتبه، که در مسکوني) و زيرپهنه



 15  ......................  شهر تهرانشهر تهرانسند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي سند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي 

تواند تا حداکثر ، سطح اشغال ميشده مشخصتفصيلي شهر تهران 

به شرط استفاده عمومي)، افزايش يابد. سطح اشــغال درصد ( 80

در طبقات بالاي همکف يــا اول کــاهش و مطــابق مفــاد جــداول 

 درصد مجاز خواهد بود. 50 تا پيوست شماره دو حداکثر

درصد از سطح بــاز قطعــه  50تخصيص حداقل  ،هاه پهنهيدر کل :2- 1- 3- 3

جــاد جــاد يياا  (پس از کسر مساحت رامپ) به فضاي سبز، الزامي است.

 ممنوع است.ممنوع است.  ييجنوبجنوب  ييهاهااط پلاکاط پلاکييرامپ در حرامپ در ح

به منظور ايجاد تداوم و پيوستگي کالبدي و بصري و تعــادل  :2- 1- 3- 4

در دو طرف طول معابر شرياني درجه يــک و بيشــتر، واقــع در 

هاي فعاليت و مختلط (با طراحــي شــهري مــوردي کــه بــه پهنه

گــذاري دهشهر تهران خواهد رسيد)، تــو 5تصويب کميسيون ماده 

(بــا (بــا در قطعات همجوار معبر بايد به نحوي صــورت گيــرد تــا 

هــاي شــمالي و جنــوبي و يــا جبهه ،حداقل سه متر از هر طرف)حداقل سه متر از هر طرف)

- شرقي و غربي بر خيابان با احجام متعــادل و هماهنــگ و عقــب

 يکسان، شکل گيرد.  هاينشيني

در ساختمان آن  يو بالازان سطح اشغال در طبقات همکف يم :2- 1- 3- 5

  . مجاز خواهد بوددرصد  80هاي عمومي شهر، حداکثر تا ارکينگپ

 يا اول و دوم در بناهايهمکف و  يسطح اشغال در طبقات بالا :2- 1- 3- 6

ت يها، ضمن رعاه پهنهيشتر) و در کليطبقه و ب 21بلندمرتبه (

مجاز، به تناسب تعداد طبقــات، (در  يحداکثر تراکم ساختمان

درصــد کمتــر  30ا اول و دوم)، از يکل طبقات بالاتر از همکف 

 خواهد شد.

 يهــاواقع در پهنــه يهان اول ساختمانيرزميسطح اشغال در ز :2- 1- 3- 7

 يهــانيرزميــن و در زيــيدرصد تع 80ت و مختلط، حداکثر يفعال

تا )،در صورت عدم وجود درخت در وضع موجود ملک(دوم به بعد 

 درصد مساحت قطعه مجاز خواهد بود. 100

 

 ها)تفکيک و تجميع قطعات (پلاک :4-1-2

هاي شهر با متراژ کمتــر تفکيک املاک و اراضي در کليه پهنه :2- 1- 4- 1

کــاربري درمترمربع، بعد از رعايــت برهــاي اصــلاحي ( 1000از 

ســاير  درمترمربــع  ( 2000مســکوني) و بــا متــراژ کمتــر از 

در صورت درخواست تفکيک بــراي کن يل ها)، ممنوع است.کاربري
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هاي مذکور، حــداقل مســاحت قطعــه ضي و املاک بيش از نصابارا

و هاي مسکوني در کاربريمترمربع  500 يستينبا حاصل از تفکيک

 .کمتر باشدها، مترمربع در ساير کاربري 1000

تفکيک اعيان  هاي استفاده از زمين شهر تهران،در کليه پهنه: 2- 1- 4- 2

ند احداث شده ي که طبق ضوابط و مقررات اين سيهاساختمان

  باشند، مجاز است.

): حداقل عرض قطعات مسکوني پس از تفکيک و بعد از رعايت برهــاي 8تبصره (

  گردد.متر تعيين مي 10اصلاحي، 

در تفكيك کليه اراضي بــزرگ مقيــاس (بــيش از يــک هکتــار)  :2- 1- 4- 3

، از جملــه آنهــائي کــه تحــت مالکيت اشخاص حقيقــي و حقــوقي

هاي دولتــي، عمــومي و يــا ســتگاهمالكيــت يــا در اختيــار د

هاي موضعي نيروهاي نظامي و انتظامي است، صرفاً با تهيه طرح

) شــهر تهــران و براســاس 5و تصويب آنها در کميسيون ماده (

هاي اســتفاده بيني شده براي پهنههاي پيشو آاربري کارکردها

  ، مجاز است.يليو تفص جامع يهااز اراضي در طرح

ت درخواست تفکيــک امــلاک از ســوي مــالکين، ضــمن رعايــت : در صور)9تبصره (

، بــه ازاي هــر قطعــه (به شرح فوق) حداقل مساحت قطعه حاصل از تفکيک

درصــد از "تــراکم ســاختماني  10حاصل از تفکيک، مازاد بر يــک قطعــه، 

  شود. مجاز" کسر مي

در بافت ارزشمند تاريخي که در جــداول شــماره  ها): تفكيك عرصه10تبصره (

هــا، ،  طبق ضــوابط خــاص ايــن عرصــهاستده يمشخص گرد  1R22و با کد د

  مجاز است.

تفكيك اراضي مزروعــي و باغــات موجــود شــهر تهــران، صــرفاً  :2- 1- 4- 4

(به شرح بند ) قانون زمين شهري 14براساس دستورالعمل ماده (

که در اجراي قانون مذکور توســط وزيــر مســکن و ، ن سند)يا 9

  ، مجاز خواهد بود.دهيگردشهرسازي ابلاغ 

در صورت درخواست تجميع قطعات از سوي مالکين (به ويژه در  :2- 1- 4- 5

هاي فرسوده شهر) و مشروط به رســيدن بــه حــداقل نصــاب بافت

از زمان ابلاغ اين طــرح تــا که مساحت قطعه حاصل از تجميع (

تا پايــان  1391مترمربع، از ابتداي سال  200-1390پايان سال 

، 1400تا پايان سال  1396مترمربع، از آغاز سال  250-1395سال 
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ن يــيتع مترمربع 500به بعد  1401مترمربع و از آغاز سال  300

درصــد و بــه  20)، به ازاي هر قطعه مازاد بــر يــک، گردديم

نحوي که مجموع اين افزايش تــراکم بــه موجــب مفــاد جــداول 

قي ، از يک طبقه تجاوز ننمايد، تراکم تشــويدوپيوست شماره 

تعلــق خواهــد ) يه مالي(بدون اخذ عوارض مازاد بر تراکم پا

 گرفت.  

: تجميع اراضي به ويژه در بافتهاي فرسوده مسكوني، با اعمــال )11( تبصره

سقف تراکم ســاختماني  تاهاي تشويقي از جمله کاهش عوارض تراکم سياست

، مجــاز) يو تــراکم ســاختمان يه مــاليــالتفاوت تــراکم پا(مابه مجاز

 ،شود آه نحوه و ميزان آن توسط شــوراي اســلامي شــهر تهــرانايت ميحم

  گردد.تعيين مي

 

 شتر)يطبقه و ب 12( سازيبلندمرتبه :5-1-2

ا يــمجــاز  يهــامحدود به عرصههاي بلندمرتبه، احداث ساختمان :2- 1- 5- 1

اســتفاده از  يهارپهنهياز زبرخي در  يسازبلندمرتبه يژه برايو

 يبنــدط به مجاز بودن از نظر مطالعات پهنهتهران و مشرو ياراض

 يطــيمحســتيمجــاز ز يهازلزله و ضوابط و مقررات مربوطه و پهنه

 1:2000  يهــاآنهــا در نقشــهمجــاز  يهايو کاربرت يکه موقعاست 

ن اســاس يــبــر ا انــد.ق شــدهيو تدقمشخص  يليطرح تفص يبندپهنه

ت يــبــا رعا بلندمرتبه يهاساخت و ساز ساختمان و  يطراح ضوابط

تراکم و ارتفاع مجــاز معــين شــده در جــداول حداکثر ضوابط 

مطابق هاي گوناگون، و براي کاربرين سند ياپيوست شماره دو 

ون يســيو کمران يــاشورايعالي شهرسازي و معماري  اتمصوب مفاد

ب و ابلاغ خواهــد يه، تصويکه متعاقباً ته() شهر تهران 5ماده (

  مجاز خواهد بود. ،شد)

ســاخت و د يــجداز اين تاريخ تا زمان تصويب و ابلاغ ضوابط  : 2- 1- 5- 2

هاي بلندمرتبه، صدورهر گونــه مجــوز ســاخت توســط ساز ساختمان

ها و هاي بلندمرتبه در کليه پهنهبراي ساختمانتهران شهرداري 

  مجاز نخواهد بود. ،با هر کاربري
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 نگ يپارک :6-1-2

مصوب  ضوابطق طباز يمورد ن پارکينگ يتمامتأمين و احداث : 2- 1- 6- 1

هاي پروانهن شده در ييتعشهر تهران ) 5(ون ماده يسيکم

ها و در ها، براي تمامي ساختمانيک از کاربريساختماني هر 

ک يحداقل  يهر واحد مسکون يژه به ازاي(به وها همه پهنه

گواهي الزامي است و صدور هرگونه عدم خلاف يا نگ) يواحد پارک

در مذکور از يمورد ن يهانگيوط به تأمين پارکپايان کار، من

فاصله حداکثر  در يمشاع يهانگيا در پارکيهمان ساختمان و 

 متر خواهد بود.  250

 کــه از ييهاها و مجتمعاز ساختمانيمورد ن يهانگيعداد پارکت): 12تبصره (

برابــر مجمــوع تعــداد حــداقل  يســتيبا، ف برخوردارندمختل يهايکاربر

محاســبه و  ،بــق ضــوابططهــا، يک از کــاربريهر  يلازم برا يهانگيپارک

  .  ن شوديتام

هــاي ها، نهادها، مؤسسات و شــرکتها، سازمانکليه ادارات، ارگان) 13تبصره (

هــاي بــا بزرگ و ساختمان هايها، فروشگاهدولتي و غيردولتي، بيمارستان

داث و يــا عملکردهاي گوناگون که مراجعين زيادي دارند، در زمان احــ

تجديد بنا و يا ساماندهي فضاهاي خود، ملزم به تأمين پارکينگ مورد 

علاوه بــر نيــاز  اساس ساعات و روزهاي اوج مراجعات،نياز مراجعين بر

، و حداکثر در يک برنامــه پنجســاله در همــان مربوطه خود طبق ضوابط

-متــر مــي 250هاي عمومي اطراف، تــا شــعاع ساختمان و يا در پارکينگ

  شند.  با

واقــع  يهــادر قطعات و پــلاکپارکينگ مازاد بر ضوابط، احداث : )14( تبصره

هاي مــورد نيــاز هــر تا سقف دو برابر پارکينگشهر،  يهاه پهنهيدر کل

واحد در طبقات زيرهمکف (منفي)، بدون الزام به رعايت سطح اشــغال و 

موجود بدون محاسبه در تراکم ساختماني مجاز و مشروط بر حفظ درختان 

  باشد.در ملک، مجاز مي

هايي کــه بــه هــر علــت، امکــان ها و يا عرصهدر محلات، بافت :2- 1- 6- 2

هاي مسکوني موجود و احداثي وجــود تأمين پارکينگ در ساختمان

شهر تهــران  )5ون ماده (يسيآن به تصويب کم يچگونگو  ،ندارد

موظف است، ترتيبي اتخــاذ نمايــد رسيد، شهرداري تهران خواهد 
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متــر،  250هايي تا شعاع هاي مذکور و در فاصلهتا در کنار عرصه

عمومي و ترجيحاً به صورت مشاعي و با حق انتقــال  هايپارکينگ

هــايي کــه طبــق ضــوابط قابليــت و واگذاري به اشخاص جهت پلاک

کنندگان تأمين پارکينگ ندارند, با مشارکت بخش خصوصي و مصرف

  محلي ايجاد و احداث گردد. 

هاي عمومي مورد نيــاز شــهر بــه بيني محل احداث پارکينگيشپ :2- 1- 6- 3

عنوان يکي از "فضاهاي خدمات عمومي شهر" به ويــژه در کنــار 

هاي کار و فعاليت (خصوصــاً در هاي شهري و مراکز و گسترهرينگ

اي)، در يک نقشــه مســتقل در طــرح اي و فرامنطقهمقياس منطقه

ري موظف است در جهت احــداث شهردا ده است.ين گردييتعتفصيلي 

هاي مذکور با مشارکت بخش خصوصي و طبق ضــوابط مصــوب پارکينگ

ســاله ) شهر تهران در يک برنامه حــداکثر ده5کميسيون ماده (

نحــوه تملــک و يــا ) اقدامات لازم به عمل آورد. 1395(تا سال 

آزادسازي عرصه اين فضاها و يا مشارکت با مالکين اينگونــه 

ر اجراي اين بند طبق ضوابط و مقــررات حــاکم بــر ها، دکاربري

 مصوب خواهد بود.  هايفضاهاي خدمات عمومي واقع در طرح

از در طبقات از در طبقات ييمورد نمورد ننگ نگ يين پارکن پارکييجاد امکان تأمجاد امکان تأمييبه منظور ابه منظور ا :2- 1- 6- 4

بــا حــداقل بــا حــداقل جنوبي جنوبي   )هاي)هايپيلوت) قطعات (پلاکپيلوت) قطعات (پلاک((ن و همکف ن و همکف ييرزمرزمييزز

ز از ز از يــيــرهرهو بــه منظــور پو بــه منظــور پمعبــر دسترســي، معبــر دسترســي،   همجوارهمجوارمتر متر   1414عرض عرض 

، ، مذکورمذکور  ييهاهاننيياط زماط زميياد شده در حاد شده در حييطبقات طبقات   ييجاد رمپ ارتباطجاد رمپ ارتباطيياا

گر گر ييکــدکــدييز معکوس بــا ز معکوس بــا ييبا داشتن خبا داشتن خورود خودرو ورود خودرو دو درب دو درب   ايجادايجاد

، ، ))لــوتلــوتييورود به پورود به پ  ييبرابرا  ييگرگريين و دن و دييرزمرزمييجهت ورود به زجهت ورود به ز  ييککيي((

 بلامانع است.بلامانع است.

 

 حفاظت از ميراث تاريخي شهر :7-1-2

و معاصر شهر تهــران، شــامل حفاظت از آثار تاريخي، فرهنگي  :2- 1- 7- 1

حفاظت از کليه آثار ثبت شده و کليه آثاري که در آينده ثبت 

خواهند شد و رعايــت حــريم مجموعــه ثبــت شــده داراي حــريم، 

- الزامي بوده و هرگونه مداخله در عرصه آثار مذکور ممنوع مي

  باشد. 
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: تبديل عملکرد بناهاي ثبت شــده بــه عملکردهــاي عمــومي، بــا )15( تبصره

  موافقت و رعايت ضوابط سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري، مجاز است.

-: به منظور حفاظت از آثار معماري معاصر شهر تهران و خــاطره)16( تبصره

خانه مســکوني واجــد  2300حدود هاي جمعي شهروندان، هرگونه مداخله در 

ارزش با هماهنگي شهرداري تهــران و ميــراث فرهنگــي و گردشــگري صــورت 

  گرفت. خواهد

: ضوابط حريم آثاري که در آينده شناسايي خواهند شــد، مشــمول )17( تبصره

  گردد.هاي ثبت شده در آثار ملي ميها و بافتتمام بناها و محوطه

ضوابط ساخت و ساز (مرمت، احياء، بهسازي، نوسازي و بازسازي)  :2- 1- 7- 2

هاي تــاريخي و فرهنگــي ثبــت شــده توســط در کليه آثار و محوطه

هــاي هاي واقــع در زيرپهنــهاز جمله پلاک ،ازمان ميراث فرهنگيس

، تــابع ضــوابط و مقــررات مصــوب (R221)مسکوني ارزشمند تــاريخي 

- هاي واقع در زيرپهنهميراث فرهنگي و در خصوص ساير قطعات و پلاک

مذکور، تابع ضوابط و مقررات موضوع جدول پيوست شــماره دو  هاي 

  اين سند خواهد بود.

تغيير در نماي ابنيه ارزشمند تــاريخي ممنــوع، و هرگونــه  :2- 1- 7- 3

سازي اين ابنيه و تغييرات در داخــل بنــا، اقدام براي ايمن

 منوط به مجوز سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري است.

تــاريخي و  -حفاظت از کليه عناصر و اجزاي ميــراث طبيعــي  :2- 1- 7- 4

هــا و ، بافــتهــاي باســتانيفرهنگي شهر تهران، شامل محوطــه

تاريخي، باغات قــديمي  -هاي تاريخي، محورهاي طبيعي مجموعه

 ها، الزامي است.و قنوات و چشمه

هــائي کــه هاي باستاني شناسايي شده و محوطــه: آزادسازي محوطه)18( تبصره

  شوند، به منظور کاوش و حفاظت، الزامي است.در آينده شناسائي مي

در مجاورت و يا حريم آثار ثبت شده، بــا : هرگونه ساخت و ساز )19( تبصره

کسب مجوز و رعايت ضوابط و مقررات سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري، 

  مجاز است.

 

 ساخت و ساز  يعمومو مقررات ر ضوابط يسا :8-1-2
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  ييهاهاجبههجبهه  ييها (در تمامها (در تمامان ساختمانان ساختمانييه سطوح نماه سطوح نماييکلکل  يينماسازنماساز :2- 1- 8- 1

  ييا ساخت و سازهاا ساخت و سازهايي  اعم از ساخته شده واعم از ساخته شده و  ساختمان و خرپشته)ساختمان و خرپشته)

 است.است.  ييد الزامد الزامييجدجد

د يجد يليجامع و تفص يهاه ضوابط و مقررات طرحيکل يدر اجرا :2- 1- 8- 2

ساخت و ســاز،  يند صدور پروانه و مجوزهايشهر تهران و در فرا

 ءهمحاســب يمبنــا ؛يطــول يشــرويع، تراکم، سطح اشغال و پيتجم

 يت اصــلاحياعرض، طول و مساحت قطعه (پلاک)، قبل از اعمال و رع

عــرض، طــول و ؛ کيــ، و در مورد عــرض گــذر و تفکملاک عمل بوده

 باشد.يملاک عمل م يمساحت قطعه (پلاک)، بعد از اعمال اصلاح

) 1405حداقل بعد خانوار تا افق طرح ( ينيبشيبا توجه به پ :2- 1- 8- 3

 5/17ن طرح (ين شده در اييتع يو حداقل سرانه خالص مسکون

ن و مسکن در شهر يگرفتن اقتصاد زممترمربع) و در نظر 

از جمله  ن طرحير ضوابط و مقررات ايتهران، و در چارچوب سا

، يهر واحد مسکون ينگ به ازايک واحد پارکين حداقل يتام

در شهر تهران مترمربع  35کمتر از  يمسکون ياحداث واحدها

 .مجاز نخواهد بود

اقع در پهنه سکونت فرسوده شهر و يهاه بافتيکلمحدوده  يبرا :2- 1- 8- 4

)Rت (ي)، پهنه فعالS) و مختلط (M ،( که محدوده آنها در

ها و يبندت پهنهيده است، رعاين گرديين سند تعيا يهانقشه

ر يهمانند سا، شهر يليو ساز طرح تفص ضوابط و مقررات ساخت

 يهاطرح يب و اجرايه و تصوياست. تا زمان ته يها الزامعرصه

 يهارپهنهي، ضوابط زمذکور يهار بافتژه مداخله ديو يموضع

ت يدو، حسب مورد و ضمن اعمال و رعا شماره وستيموضوع جداول پ

  خواهد بود.ملاک عمل ن سند يمقرر در ا يقيضوابط تشو

زلزله و  يهاگسل يمهم و حساس بر رو يهااستقرار ساختمان :2- 1- 8- 5

بط ک آنها، ممنوع است. نحوه ساخت و ساز و ضوايم درجه يحر

 يمر مستحدثات واقع در حرايدر مورد سا ياو مقررات سازه

 يبندزپهنهيند مطالعات ريکه در فرا يمذکور، طبق ضوابط

ن و ابلاغ يين، تعيتدو 1:2000اس يزلزله شهر تهران و در مق

 ، خواهد بود.شوديم
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و در  يه معابر عموميجاد و احداث رواق در حاشيدر صورت ا :2- 1- 8- 6

مصوب و مشروط به  يسازبدنه يهاو طرح يشهر يطراح ياجرا

ها شهر، سطح آن يعموم يها به فضان رواقياضافه شدن سطح ا

 مجاز محاسبه نخواهد شد.  يا تراکم ساختمانيجزو سطح اشغال 

شامل؛ ن سند ين شده در اييتع يتجار يهايا کاربريعملکرد  :2- 1- 8- 7

بزرگ و  يهاشگاهها و صنوف)، فرو(مغازه يتجار يه واحدهايکل

که طبق قانون تجارت و  ييهاها و شرکت(بنگاه يدفاتر تجار

 باشد.ي، م)گردنديمشابه آن اداره م

جاد يا آنها يهارپهنهيو مختلط و ز تيفعال يهادر پهنه :2- 1- 8- 8

د ساختمان در طبقات همکف يلوت ممنوع و حداکثر ارتفاع مفيپ

 .گرددين مييمتر تع 5/4ا دوم ي و اول

ضوابط حداکثر سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز در ساخت و : 2- 1- 8- 9

ها، که طبق رپهنهيه زيواقع در کل يهاتک پلاک يساز بر رو

ص يمقررات و ضوابط ملاک عمل و توسط مراجع مسئول، باغ تشخ

مجاز  يساختمان يهاداده شوند، با توجه به حداکثر تراکم

ن سند يا 9-2-3مفاد بند وقوع ملک، به موجب  محل رپهنهيز

 مجاز خواهد بود.

 

و باغات و  يمزروع ياراض يضوابط عام ساخت و ساز بر رو :9-1-2

  ارزشمند سبز يمسکون يهابافت

م و ي، افراز و تقسيکاربر نييعضوابط و مقررات مربوط به ت

، تهران ش واقع در محدوده شهريا آي يکشاورز يک باغات و اراضيتفک

بخش از سند ن ي، به شرح مفاد اين شهري) قانون زم14موضوع ماده (

در  گردد.ين مييشهر تهران، تع يت و کنترل تحولات کالبديهدا ياصل

اجراي اين ضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها 

 نيز رعايت شود: 1359مصوب 

ک تواند تمليها معلاوه بر مصوبات طرح يکه شهردار يباغات :2- 1- 9- 1

سبز  يبه صورت فضا ياريستم آبينموده و با حفظ درخت و س

 يفضا ينکه در طرح مصوب دارايکند (اعم از ا ينگهدار يعموم

 يفضا"ب مراجع مربوطه به يا نباشند) با تصويسبز باشند 

 ل شود.يتبد "يسبز عموم



 23  ......................  شهر تهرانشهر تهرانسند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي سند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي 

(به  يسبز عموم يمصوب خدمات و فضا يکه فاقد کاربر يباغات :2- 1- 9- 2

ن بند يل ايبه شرح ذ ي) باشند، به دو صورت کل2- 1- 9- 1شرح بند 

 يسازک و ساختمانيبا ضوابط تفک يمسکون - ل به باغيقابل تبد

 :ژه هستنديو

و  که به صورت انبوه و در کنار هم قرار گرفته يباغات(الف): 

دهند، در يم      ل يارزشمند سبز را تشک يهاا بافتيپهنه 

ساخت مترمربع باشد،  2000م يز و تقسک، افرايکه حداقل تفکيصورت

درصد، حداکثر سطح  20 يتراکم ساختمانو ساز در آنها با حداکثر 

و (ن يرزميا زيلوت و يپ يدو طبقه رودر درصد و حداکثر  10اشغال 

 مجاز است.) يواحد مسکون 3با حداکثر 

شتر باشد، يل به استفاده از تراکم بيکه مالک ما يدر صورت(ب): 

اجازه احداث ساختمان با  يکيش مساحت قطعات تفکيافزادر مقابل 

 مجاز خواهد بود: ل  يذبه شرح شتر به دو صورت يتراکم و طبقات ب

 يمترمربع، تراکم ساختمان 5000تا  2000در قطعات با مساحت  ●

درصد و حداکثر در سه  5/7درصد با حداکثر سطح اشغال  5/22مجاز 

 )يواحد مسکون 5داکثر (و با حن يرزميا زيلوت يپ يطبقه رو

درصد  30مجاز  يمترمربع، تراکم ساختمان 5000ش از يدر قطعات ب ●

 يدرصد و حداکثر در چهار طبقه رو 5/7با حداکثر سطح اشغال 

 .)يواحد مسکون 7(و با حداکثر ن يرزميا زيلوت يپ

مترمربــع مســاحت  2000کــه کمتــر از  يک شــده قبلــيباغات تفک): 20تبصره (

فوق خواهند ) 2- 1- 9- 2بند (مفاد  "الف"قسمت ز مشمول ينداشته باشند، 

  .بود

مربــع باشــد، متر 2000مســاحت آنهــا کمتــر از کــه  ي): در قطعات21تبصره (

 200مترمربــع ســطح اشــغال و احــداث بنــا بــا حــداقل  200حداکثر تــا 

  مترمربع بنا مجاز است.

ســتقرار ک طبقــه، محــل ايدر  يدر صورت احداث ساختمان مسکون ):22تبصره (

ن فاصــل يمتر فاصله داشته باشد. ا 4ن، حداقل يد از هر ضلع زميآن با

متــر  16طبقــه  4متر و  12طبقه  3متر،  8طبقه  2 يهادر مورد ساختمان

 يمســکون - طبقــه در منــاطق بــاغ 4ش از يباشد. احداث ساختمان با بيم
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زان قطــع يــن ميت کمتــريد با رعايست و نقشه استقرار بنا بايمجاز ن

    مربوطه برسد. يد شهرداريرخت، به تائد

 يهــا، واحــدهاماننــد هتــل يخدمات يهايکاربرآن دسته از در  ):23تبصره (

درصد ســطح اشــغال و  10، استفاده از حداکثر يو فرهنگ ي، ورزشيحيتفر

    درصد تراکم، بلامانع است. 40

وضــوع تر م): با استفاده از مزاياي تفکيک مربوط به قطعات بزرگ24تبصره (

  )2- 1- 9- 2قســـــــــــــمت "ب" مفـــــــــــــاد بنـــــــــــــد (

اين ضوابط، هرگونه تفکيک بعدي ممنوع است و مراتب بايســتي در ســند 

  مجلس تفکيک قيد شود.مالکيت و صورت

که به صــورت پراکنــده در  يا قطعاتيها ساخت و ساز در پلاک :3-9-1-2

مختلف شهر قرار دارند و بــه موجــب مقــررات و  يهاداخل پهنه

ت نصــاب يــبــا رعاص داده شــوند، يربط باغ تشخيذتوسط مراجع 

ا ب)، 24و مفاد تبصره () 2-1-9-2(ف يردبند "ب" ک موضوع يتفک

 اشغالملاک عمل، از نظر حداکثر سطح  ومصوب  يهايت کاربريرعا

درصــد تجــاوز نخواهــد کــرد)، تــراکم  30(که در هر صورت از 

اقل ســبز و حــد يت حفظ حداکثر فضــايمجاز و با رعا يساختمان

 يهــاپــلاک رپهنــهيقطع درختان، معادل ضوابط مصوب مربوط به ز

 اضافه خواهد بود. يقيک طبقه تشويبا اعمال  ،همجوار

، يق توافق با شهرداريل باشند از طريما که يباغاتن يمالک :2- 1- 9- 4

بــه  يسبز عمــوم ياز سطح باغات خود را به عنوان فضا يدرصد

ط منــدرج يبا شــراند، يماواگذار ن يگان به شهرداريصورت را

شــهر تهــران و  ياســلام يب شــورايل و تصــويذ يهاتبصره  در 

متناسب بــا  يهايتوانند از انواع کاربريم، 5ون ماده يسيکم

 پهنه مربوطه استفاده کنند. يضوابط و کاربر

ف يــردبند "الــف" سبز ارزشمند (موضوع  يهاتها و باف): در پهنه25تبصره (

ون ماده يسيب کميخاص (که به تصو يموضع يهاچوب طرحو در چار )2- 1- 9- 2

 يدرصــد و متــراژ واگــذار 75کمتــر از  يد)، درصد واگذاريخواهد رس 5

  مترمربع نباشد. 3500کمتر از 
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درصــد  70از  ي) درصد واگذار2- 1- 9- 3ف يها (موضوع ردباغ): در تک26تبصره (

  مترمربع نباشد. 3000کمتر از  يو متراژ واگذار

 يمصوب خدمات و فضا يکه فاقد کاربر يکشاورز يل  اراضيتبد :2- 1- 9- 5

بــا اســتفاده از مقــررات منطقــه باشند، به باغ  يسبز عموم

ن صورت يمطابق ضوابط مربوطه بلامانع است. در ا يمسکون -باغ

و  يکيتفک يهاباغ به همراه نقشه يدرختکار لازم است که نقشه

 برسد.وطه مرب يتوسط شهردارب يبه تصو يساختمان

ش داخل محدوده يا آي يکشاورز ياراض ير کاربرييل و تغيتبد ●

ت ضوابط پهنه مربوطه يو رعا يشهر، در صورت توافق با شهردار

 يدرصد باشد و به فضا 70حداقل  ينکه سهم شهرداريمشروط به ا

 ل شود، بلامانع است.يتبد يسبز عموم

- يارند، مند يسازک و ساختمانين قصد تفکيکه مالک يتا زمان ●

 ند:ير استفاده نمايک به شرح زيتوانند از ضوابط تفک

 هکتار  10 يآب يزراعت يحداقل اراض 

 هکتار 20م يد يزراعت يحداقل اراض 

و باغات جهت استفاده در و باغات جهت استفاده در   ييمزروعمزروع  يياز اراضاز اراض  ييبرداربرداربهرهبهره :6-9-1-2

  ييححييو تفرو تفر  يي، ورزش، ورزشيي، مذهب، مذهبيي، فرهنگ، فرهنگيي، درمان، درمانييآموزشآموزش  ييهاهاييکاربرکاربر

مشروط بر حفظ اشجار و با حداکثر سطح مشروط بر حفظ اشجار و با حداکثر سطح ، ، ييزات شهرزات شهرييو تجهو تجه

  باشد.باشد.ييدرصد مجاز مدرصد مجاز م  2525اشغال اشغال 

تهران موظف است، به منظور حفظ باغات و جلوگيري تهران موظف است، به منظور حفظ باغات و جلوگيري   شهرداريشهرداري :7-9-1-2

اجراي قوانين و مقررات اجراي قوانين و مقررات  ها و درها و دراز تخريب و نابودي آناز تخريب و نابودي آن

  500500مربوطه، نسبت به تهيه شناسنامه کليه باغات با مساحت مربوطه، نسبت به تهيه شناسنامه کليه باغات با مساحت 

از و کار مديريتي مناسب براي از و کار مديريتي مناسب براي مترمربع و بيشتر و تدوين سمترمربع و بيشتر و تدوين س

سال از سال از ها و به مورد اجراء گذاردن آن، حداکثر ظرف يکها و به مورد اجراء گذاردن آن، حداکثر ظرف يکحفظ آنحفظ آن

تاريخ ابلاغ اين مصوبه، و پس از تصويب در شوراي اسلامي شهر، تاريخ ابلاغ اين مصوبه، و پس از تصويب در شوراي اسلامي شهر، 

به مورد اجرا بگذارد و گزارش ساليانه اقدامات خود را به به مورد اجرا بگذارد و گزارش ساليانه اقدامات خود را به 

شوراي شهر و دبيرخانه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران شوراي شهر و دبيرخانه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران 

  ل نمايد.ل نمايد.ارساارسا
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ن ين زمــيتأم يشهر (نحوه ساخت و ساز و چگونگ يعموم خدمات :10-1-2

 آنها)

، شــامل؛ يخــدمات عمــوم يضوابط ساخت و ساز و احداث فضاها :1-10-1-2

ــاها ــ يفض ــتيآموزش ــان -ي، بهداش ــيدرم ــذهبي، فرهنگ و  ي، م

ربط يــذ يها، با توجه به ضوابط خاص دستگاهيعموم يهانگيپارک

بخــش  يگذارهياحداث و سرما ي(برا يقيوابط تشوو ضمن اعمال ض

و متعاقبــاً ) يچنــدعملکرد يها(مجتمع يعي) و احداث تجميخصوص

ون يســيب کميبــه تصــوشش ماه بعد از ابلاغ اين ســند، حداکثر 

 شهر تهران خواهد بود. 5ماده 

  وو  هاهاسبز، پارکسبز، پارک  ييفضاهافضاهان ن ييزمزمن ن ييممأأتهران موظف به تتهران موظف به ت  ييشهردارشهردار :2-10-1-2

در حــد در حــد از از يــيــمــورد نمــورد ن  يين اراضــن اراضــييممأأبوده و تا تــبوده و تا تــ  ييزات شهرزات شهرييتجهتجه

ژه ژه يــيــبــه وبــه و  مذکورمذکور  ييخدماتخدمات  ييجهت رفع کمبود فضاهاجهت رفع کمبود فضاهابرنامه مصوب برنامه مصوب 

، ، ن طــرحن طــرحييااشده در شده در   ييننييببششييپپ  ييمطابق سطوح خدماتمطابق سطوح خدماتدر سطح محلات، در سطح محلات، 

  ييهــاهــانگنگييو پارکو پارک  ييشهرشهرزات زات ييها و تجهها و تجهسبز، پارکسبز، پارک  ييهاهاييکاربرکاربرصرفاً صرفاً 

  شهر تهرانشهر تهران  ييملاک عمل قبلملاک عمل قبل  ييللييشده در طرح تفصشده در طرح تفص  ييننييببششيي، پ، پييعمومعموم

  ييدر چارچوب مصوبات قبلدر چارچوب مصوبات قبل  ،،ددييجدجد  ييللييطرح تفصطرح تفص  1:20001:2000  ييهاهادر نقشهدر نقشه

ک ک ييو در و در   ييججييتدرتدر  ييندنديي، تا در فرا، تا در فراددننشوشوييمم            تتييتثبتثبون ون ييسسييکمکم

از از يــيــمورد نمورد ن  ييخدماتخدمات  ييهاهاييدوره گذار (حداکثر سه ساله)، کاربردوره گذار (حداکثر سه ساله)، کاربر

تهــران تهــران   ييد، توسط شهردارد، توسط شهردارييجدجد  ييللييدر چارچوب طرح تفصدر چارچوب طرح تفصالذکر الذکر فوقفوق

و و لغــو لغــو طبق ضــوابط طبق ضــوابط   ييطرح قبلطرح قبل  ييهاهاييکاربرکاربر  سسسپسپ  ن ون وييممأأتتتملک و تملک و 

  ..به کاربري پهنه مربوطه اختصاص يابدبه کاربري پهنه مربوطه اختصاص يابد

  ييفضــاهافضــاهار ر ييســاســان ن ييممأأتــتــ  ييبــرابــرا  ييص اراضــص اراضــييتخصتخصن و ن و ييتملک، تأمتملک، تأم :3-10-1-2

، ، ييآموزشــآموزشــ  ييل؛ فضــاهال؛ فضــاهايــيــاز شهر از قباز شهر از قبييو مورد نو مورد ن  ييعمومعموم  ييخدماتخدمات

ک از ک از يــيــ، توسط هر ، توسط هر ييمذهبمذهب  وو  ييو فرهنگو فرهنگ  ييدرماندرمان  --يي، بهداشت، بهداشتييورزشورزش

ت خــدمات محقــق ت خــدمات محقــق يي، ضمن تثب، ضمن تثبييمسئول دولتمسئول دولت  ييهاهاههها و دستگاها و دستگاارگانارگان

در نقاط مختلــف شــهر، در نقاط مختلــف شــهر،   ييفعلفعل  ييبرداربرداربهرهبهرهشده مذکور و در حال شده مذکور و در حال 

--ق برنامــهق برنامــهيــيــحسب مورد از طرحسب مورد از طرن طرح، ن طرح، يياا  ييبندبندپهنهپهنه  ييهاهادر نقشهدر نقشه

اس محــلات در افــق طــرح، ســطوح اس محــلات در افــق طــرح، ســطوح ييازها در مقازها در مقييو محاسبه نو محاسبه ن  ييززييرر

ج ج ت اســتخرات اســتخرايــيــو در نهاو در نها  ييفعلفعل  ييبرداربردارمورد بهرهمورد بهره  ييخدماتخدمات  ييفضاهافضاها
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اس محلات و اس محلات و ييدر سطح و مقدر سطح و مقمربوطه مربوطه   ييک از فضاهاک از فضاهاييکمبودها در هر کمبودها در هر 

ون ون ييســســييب کمب کمييکه به موجب جداول مربوطــه قــبلاً بــه تصــوکه به موجب جداول مربوطــه قــبلاً بــه تصــو  يينواحنواح

طبــق طبــق   ،،ازازيــيــمــورد نمــورد ن  يين و احــداث فضــان و احــداث فضــاييو تملک زمو تملک زمده است، ده است، ييرسرس

در در ساله و ساله و ککيي  يياجرائاجرائ  ييهاهابرنامهبرنامهساله و ساله و تا ده تا ده پنج پنج   ييهاهابرنامهبرنامه

مسئول و بــا مسئول و بــا   ييبخشبخش  ييهاهاان و دستگاهان و دستگاهييمستمر توسط متولمستمر توسط متول  ييندندييفرافرا

  است.است.  ييتهران الزامتهران الزام  ييشهردارشهردار  ييهمکارهمکار

موظــف اســت موظــف اســت   تهران،تهران،  ييتوسعه شهرتوسعه شهر  ييهاهاطرحطرحه ه ييتهتهنهاد مطالعات و نهاد مطالعات و ): 27تبصره (

  يير واحــدهار واحــدهاييو ساو سا  ييشهردارشهردار  ييو معمارو معمار  ييحوزه معاونت شهرسازحوزه معاونت شهرساز  ييبا همکاربا همکار

  ييو دولتــو دولتــ  ييبخشــبخشــ  ييهــاهــاجانبــه دســتگاهجانبــه دســتگاههمــههمــهو مشارکت و مشارکت   ييربط در شهردارربط در شهردارييذذ

خــدمات خــدمات   يين فضــاهان فضــاهاييممأأتت  ييموضوعموضوع  ييهاهاربط، حسب مورد و در قالب برنامهربط، حسب مورد و در قالب برنامهييذذ

ق و ق و ييلازم را در جهــت تــدقلازم را در جهــت تــدق  ييهاهاها و برنامهها و برنامهاز تهران، طرحاز تهران، طرحييمورد نمورد ن  ييشهرشهر

ن خــدمات ن خــدمات ييه و تــامه و تــاميــيــن رابطــه، تهن رابطــه، تهييشهر در اشهر در ا  ييللييکامل طرح تفصکامل طرح تفص  يياجرااجرا

اهــداف طــرح جــامع در اهــداف طــرح جــامع در   يياز در نقاط مختلف شهر را در راســتااز در نقاط مختلف شهر را در راســتاييمورد نمورد ن

  د.د.يينمانما  ييررييگگييمراقبت و پمراقبت و پ  ييدائمدائم  ييندندييفرافرا
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 رپهنهيهر ز ساخت و ساز درضوابط و مقررات  :2-2

  پهنه سکونتضوابط ساخت و ساز در  :2- 2- 1

پهنه سکونت (شامل پهنه سکونت (شامل ساخت و ساز در ساخت و ساز در و نحوه و نحوه   ييکالبدکالبد  ييهاهاييژگژگييوو :2- 2- 1- 1

) در ) در ييزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختمانزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختمانييمم

--ن سند ارائه شــده و لازمن سند ارائه شــده و لازمييدو ادو ا  وست شمارهوست شمارهييجداول پجداول پصفحه اول صفحه اول 

  الاجرا است.الاجرا است.

هايي از پهنه ســکونت بــه هايي از پهنه ســکونت بــه محدودهمحدودهعام، عام،   ييعلاوه بر پهنه مسکونعلاوه بر پهنه مسکون :2- 2- 1- 2

هاي طبيعي، تاريخي، فرهنگي، هــويتي و يــا موقعيــت هاي طبيعي، تاريخي، فرهنگي، هــويتي و يــا موقعيــت دليل ارزشدليل ارزش

ويژه، از شرايط خاصي براي ساخت و ساز برخوردار بوده و تابع ويژه، از شرايط خاصي براي ساخت و ساز برخوردار بوده و تابع 

  است.است.  ييااضوابط و مقررات ويژهضوابط و مقررات ويژه

مجاز  ين پهنه هماهنگ با تراکم ساختمانيداد طبقات در اتع :2- 2- 1- 3

 6تا  2عام از  يمسکون يهارپهنهين، در زيو سطح اشغال مع

ول شماره اات آن در صفحه اول جديطبقه متفاوت بوده که جزئ

 سند مشخص شده است.ن ياوست يدو پ

(حداکثر طبقات ش ين و افزايمتناسب با کاهش سطح اشغال زم :2- 2- 1- 4

عام، تراکم مازاد  يمسکون يهارپهنهيه زيدر کلک طبقه) يدر 

 يه ماليمازاد بر تراکم پاف در عوارض (يا تخفيو  يقيتشو

ضوابط  تعلق خواهد گرفت.مجاز)  يتا سقف تراکم ساختمان

تهيه و ماه پس از ابلاغ طرح تفصيلي  سهمربوطه حداکثر تا 

صويب شوراي ت ) شهر تهران، به5ون ماده (يکميس دييتأبعد از 

 شهر تهران خواهد رسيد. اسلامي

د يــمف يربناي(اعم از زه قطعات يدر کلن يسطح کل اشغال زم :2- 2- 1- 5

درصــد  60عام، حداکثر تا  يمسکون يهارپهنهيد) در زيمفريو غ

 يهــارپهنــهيه قطعــات واقــع در زي. در کلده استيگردن ييتع

ا يــو  متــر 25ش از يا بــيــ يعام، که طول آنها مساو يمسکون

مربــع باشــد، ســطح متر 180ا بــالاتر از يــ يآنها مساومساحت 

، علاوه بر سطوح اشــغال (موضــوع يطول يشرويمتر پ 2اشغال تا 

هــا و يت همجــواريــبا رعا وست)يجداول شماره دو پصفحه اول 

 مجاز خواهد بود.، يگيحقوق همسا
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 يک از مناطق (از جمله الگويهر  يهايژگيبا توجه به و :2- 2- 1- 6

منتج منتج  ،هر منطقه يشده برا ينيبشيپ يريپذتيمسکن و سقف جمع

ت يرعااعمال  ،)شده در طرح جامعشده در طرح جامع  ييننييببششييپپ  ييررييپذپذتتيياز جمعاز جمع

در هر قطعه (پلاک)  يمجاز احداث يحداکثر تعداد واحد مسکون

 صدور مساخت هنگا يهاها با درج در پروانهرپهنهيک زيبه تفک

داکثر تعداد واحد حعدد از  با استفاده ، کهدستور نقشه

ر محاسبه يشده در هکتار (ناخالص) و به شرح ز تعيين يمسکون

 است. ي، الزامخواهد شد

 

HDuh
S


10000

  

  SS::  به مترمربعبه مترمربع  يياندازه قطعه (بعد از اصلاحاندازه قطعه (بعد از اصلاح((  

DDuuhh  ::  در هکتار (ناخالص)در هکتار (ناخالص)  ييتعداد واحد مسکونتعداد واحد مسکون  

سمت بالا و مشروط به سمت بالا و مشروط به صحيح به صحيح به ررييغغ، در صورت عدد ، در صورت عدد ))HH((  عدد حاصلهعدد حاصله  توضيح اينکه؛توضيح اينکه؛

  شود.شود.ميميح) ح) ييرُند (صحرُند (صحتأمين تعداد پارکينگ مورد نياز تأمين تعداد پارکينگ مورد نياز 

حداکثر تعداد واحد مسکوني حداکثر تعداد واحد مسکوني 
قطعه در قطعهمجاز در مجاز
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حداکثر  يمسکون يهاساختمان نيزمزان سطح اشغال در زيريم :2- 2- 1- 7

  ، مجاز است.درصددرصد  7070تا 

واقع  يهاپلاک يدر تمام) يگذارمحل استقرار ساختمان (توده :2- 2- 1- 8

ت يو رعا يگيهمسا ت حقوقين پهنه (سکونت)، ضمن رعايدر ا

درصد  70حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، صرفاً در سطح 

شود. ين ميياز شمال در طول قطعه تع يشرويبا پ مساحت قطعه

ن، نحوه يزم يدر صورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمال

حسب مورد موکول به ت موارد فوق، يبا رعااستقرار ساختمان 

منطقه مربوطه  "يو منظر شهر يارمعم يشورا"م در ياخذ تصم

 خواهد بود.

مجاز  يسکونت، تعداد طبقات مسکون يهاپهنهزير يدر تمام :2- 2- 1- 9

اولين وست شماره دو)، از يپن شده در صفحه اول جداول يي(تع

ا ين و يرزميز ي(احداث شده بر رو به بالا مسکونيطبقه 

 . شوديمحاسبه م ،لوت)يپ

ه ه ييجهت کلجهت کلدر هر قطعه (پلاک)، در هر قطعه (پلاک)، از از ييمورد نمورد ننگ نگ يين پارکن پارکييممأأتت :2- 2- 1- 10

ک ک يي  يينگ به ازانگ به ازاييک واحد پارکک واحد پارکيي(حداقل معادل (حداقل معادل   ييمسکونمسکون  ييواحدهاواحدها

(به جز در موارد استثناء که (به جز در موارد استثناء که   سکونتسکونت  در پهنهدر پهنه  ،،))ييواحد مسکونواحد مسکون

خواهد خواهد ون ون ييسسييب کمب کمييو متعاقباً به تصوو متعاقباً به تصوآن مشخص آن مشخص   تأمينتأمين  ييچگونگچگونگ

 است.است.  ييا هر دو الزاما هر دو الزامييلوت لوت ييا پا پيين و ن و ييرزمرزمييد)، در زد)، در زييرسرس

هــا) هــا) نگ به خارج از مرز قطعات (پلاکنگ به خارج از مرز قطعات (پلاکييپارکپارک  ييتوسعه رامپ دسترستوسعه رامپ دسترس): 28ره (تبص

--ادهادهيــيــپپ  يي(فضــا(فضــا  همجــوارهمجــوار  ييعمومعموم  ييفضافضادر در و و بعد از رعايت برهاي اصلاحي بعد از رعايت برهاي اصلاحي 

 مطلقاً ممنوع است.مطلقاً ممنوع است.  ،،رو)رو)

نــگ نــگ ييپارکپارک  ييبــه فضــابــه فضــا  ييمجزا جهت دسترسمجزا جهت دسترس  ييورودورود  ييهاهاراهراه  ييننييببششييپپ): 29تبصره (

 است.است.  ييالزامالزام  ساختمانساختمانبه به اده اده ييپپ  يي(رامپ) و ورود(رامپ) و ورود

کليــه کليــه   ييورودورود  ييفضــاهافضــاهااز از   ييررييپــذپــذ  يين آسانســور و دسترســن آسانســور و دسترســييممأأتــتــ): 30تبصره (

ملــي ملــي مطابق ضوابط و مقــررات مطابق ضوابط و مقــررات   ،،ييو حرکتو حرکت  ييجهت ناتوانان جسمجهت ناتوانان جسمها ها ساختمانساختمان

    است.است.  ييالزامالزامساختمان، ساختمان، 
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 )Sت (يپهنه فعالضوابط ساخت و ساز در  :2-2-2

ت يپهنه فعالو نحوه ساخت و ساز در  يکالبد يهايژگيو :2- 2- 2- 1

زان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ي(شامل م

ن سند يوست شماره دو اي) در صفحه دوم جداول پيساختمان

 الاجرا است.ارائه شده و لازم

فضا جهت فضا جهت   ييساختمان در طبقه همکف و آزادسازساختمان در طبقه همکف و آزادسازتوده توده   ييننيينشنشعقبعقب :2- 2- 2- 2

کار و کار و   ييدر محورهادر محورهاحداقل حداقل اده اده يين پن پييتردد، مکث و تجمع عابرتردد، مکث و تجمع عابر

  است.است.  ييالزامالزاممتر متر   33زان زان ييمم  بهبهت ت ييفعالفعال

ممنوع و  يدر جوار معبر اصللوت يجاد پين پهنه ايدر ا :2- 2- 2- 3

متر  5/4 اولهمکف و د ساختمان در طبقات يحداکثر ارتفاع مف

 گردد.ين مييتع

حداکثر  يتجار ي)، احداث واحدهاS12پهنه ( يهارپهنهيدر ز: 2- 2- 2- 4

 همکف و اول، در طبقات ،يدرصد تراکم ساختمان 30در حد 

 مجاز خواهد بود.

ه ين پهنه شامل؛ کليدر ا يتجار يا کاربريعملکرد، کارکرد  :2- 2- 2- 5

بزرگ و  يهاها و صنوف)، فروشگاه(مغازه يتجار يواحدها

که طبق قانون  يهائها و شرکتبنگاه( يپاساژها و دفاتر تجار

 يادار يگردند و قبلاً به کاربريتجارت و مشابه آن اداره م

 باشد.ياند)، ممصطلح بوده

  يي)، بــرا)، بــراSSن پهنــه (ن پهنــه (يــيــدر ادر ا  ييمســکونمســکون  ييبا کــاربربا کــاربر  صدور پروانهصدور پروانه): 31تبصره (

بــرداري بــرداري و بهــرهو بهــره  ييعملکــرد مســکونعملکــرد مســکون  ييکــه از قبــل داراکــه از قبــل دارا  ييييهــاهــامعدود پلاکمعدود پلاک

اند، بنا به درخواســت مالــک مجــاز اند، بنا به درخواســت مالــک مجــاز پايان کار مربوطه بودهپايان کار مربوطه بودهبا با سکونتي سکونتي 

  خواهد بود.خواهد بود.
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 )Mهنه مختلط (پضوابط ساخت و ساز در  :3-2-2

ن يا يهارپهنهيزو نحوه ساخت و ساز در  يمشخصات کالبد :2- 2- 3- 1

ده ين گردييتع دووست شماره يول پاجدصفحه سوم پهنه مطابق 

 الاجرا است.لازم و

)هاي واقع در اين پهنه، ضمن اختصاص )هاي واقع در اين پهنه، ضمن اختصاص در کليه قطعات (پلاکدر کليه قطعات (پلاک: 2- 3-2- 2

ل)، صرفاً ل)، صرفاً استثنائاً همکف و اواستثنائاً همکف و او  MM111111طبقه همکف (در زيرپهنه طبقه همکف (در زيرپهنه 

به کارکرد تجاري، صدور پروانه به يکي از حالات ذيل با به کارکرد تجاري، صدور پروانه به يکي از حالات ذيل با 

  باشد:باشد:) مجاز مي) مجاز مي3232رعايت مفاد تبصره (رعايت مفاد تبصره (

اداري يا دفاتر اداري يا دفاتر   --مختلط مسکونيمختلط مسکوني  ،،(الف): در طبقات بالاي همکف(الف): در طبقات بالاي همکف

  ..22--22--33--33تجاري، ضمن رعايت مفاد بند تجاري، ضمن رعايت مفاد بند 

  ، تماماً اداري يا دفاتر تجاري.، تماماً اداري يا دفاتر تجاري.(ب): در طبقات بالاي همکف(ب): در طبقات بالاي همکف

  ، تماماً مسکوني.، تماماً مسکوني.ات بالاي همکفات بالاي همکف(ج): در طبق(ج): در طبق

هــر  يژگــيرپهنه و با توجه به ويدر هر ز ،ب سکونتيزان ضريم ):32تبصره (

، دووست شــماره يشده در جدول پ ينيبشيپ يهات حداقليمنطقه و ضمن رعا

در هنگــام صــدور پروانــه  شده، کهق يتدق يليطرح تفص 1:2000اسناد در 

 .بود دملاک عمل خواه

توامان در  يو ادار يو دفاتر تجار يمسکون يد واحدهاجايا :2- 2- 3- 3

جاد يا مشروط بهن پهنه، يک ساختمان در ايهمکف  يطبقات بالا

عدم ز ينو  يمسکون يهاقسمت يقل از معبر براتمس يدسترس

، مجاز خواهد يمسکونريبا غ يمسکون يو واحدهاارتباط طبقات 

 بود.

که  خاص يدمرتبه در نقاطبلن ياحداث بنا M111رپهنه يدر ز :2- 2- 3- 4

ه طرح ي، با تهده استيمشخص گرد يبندپهنه 1:2000 يهادر نقشه

 .مجاز استطبق ضوابط مصوب، و  يهيتوج

 40 حــد حــداکثر در M111رپهنه يدر ز يتجار ياحداث واحدها :2- 2- 3- 5

صــد در 20 حــد درحــداکثر ،   M11يهــارپهنــهير زيدرصد و در سا

  د بود.مجاز خواه ،يتراکم ساختمان

د در پهنه مختلط قرار د در پهنه مختلط قرار ييجدجد  ييللييکه طبق طرح تفصکه طبق طرح تفص  ييييهاهاه پلاکه پلاکييکلکل :2- 2- 3- 6

مترمربع باشد، مترمربع باشد،   40004000ش از ش از ييکه مساحت قطعه بکه مساحت قطعه ب  ييدر صورتدر صورت  اند،اند،گرفتهگرفته
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ک ک يــيــاس اس يــيــدر مقدر مق  ييرامونرامونييجهت بستر پجهت بستر پ  ييشهرشهر  ييه دستورالعمل طراحه دستورالعمل طراحييتهته

ت ت يــيــر پروژه) ضمن رعار پروژه) ضمن رعاييتأثتأث  (با توجه به دامنه(با توجه به دامنه  ييا چند بلوک شهرا چند بلوک شهريي

ن خصــوص اســتفاده از ن خصــوص اســتفاده از يياست. در ااست. در ا  ييرپهنه مربوطه، الزامرپهنه مربوطه، الزامييضوابط زضوابط ز

واقــع در واقــع در   ييشهرشهر  ييهاهاا بلوکا بلوکييجهت بلوک جهت بلوک » » ييطرح جامع سه بعدطرح جامع سه بعد««خدمات خدمات 

ن ن ييق مهندســق مهندســيــيــمــذکور از طرمــذکور از طر  ييبناهابناها  ييرامونرامونيينه و بستر پنه و بستر پييط زمط زمييمحمح

ز طــرح موضــوع در ز طــرح موضــوع در ييصلاح و نصلاح و نييذذ  ييو مهندسو مهندس  ييا دفاتر طراحا دفاتر طراحييمشاور و مشاور و 

  ،،»»ييو معمــارو معمــار  يياونت شهرسازاونت شهرسازحوزه معحوزه مع  ييشهرشهر  ييو طراحو طراح  ييمعمارمعمار  ييشوراشورا««

  خواهد بود.خواهد بود.  ييالزامالزام
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 G پهنه حفاظت (سبز و باز)ضوابط ساخت و ساز در  :4-2-2

گانه پهنه کلان حفاظت (سبز و دوازده يهارپهنهيز يدر تمام :2- 2- 4- 1

که ) G21باغات و اراضي مزروعي ( يهارپهنهير از زيباز)، به غ

هرگونه ساخت و ساز بود، ن سند خواهد ي) ا9مطابق مفاد قسمت (

ه مصوب ژيو يهادر قالب طرح با حداقل بنا و سطح اشغال و صرفاً 

  مجاز خواهد بود.

هــا بســيار محــدود بــوده و احــداث هــا بســيار محــدود بــوده و احــداث ساخت و ساز در اين پهنــهساخت و ساز در اين پهنــه :)33تبصره (

  ممنوع است.ممنوع است.) مطلقاً ) مطلقاً GG3322((  ييهاهارپهنهرپهنهييدر زدر زهاي مسکوني هاي مسکوني ساختمانساختمان

ت شــده در ت شــده در يــيــتثبتثب  ييهاهاييمشمول کاربرمشمول کاربر  ن پهنهن پهنهيياا  ييهاهارپهنهرپهنهييه زه زييکلکل ):34تبصره (

هــا هــا ن پهنهن پهنهييدر ادر ا  يير کاربرر کاربرييييهرگونه تغهرگونه تغطرح بوده و طرح بوده و ن ن يياا  ييبندبندنقشه پهنهنقشه پهنه

  ممنوع است.ممنوع است.

ها، ها، هاي شهري و فضاهاي سبز (رفوژها، لچکيهاي شهري و فضاهاي سبز (رفوژها، لچکيکليه پارککليه پارک :2- 2- 4- 2

به عنوان خدمات پشتيبان (فضاي به عنوان خدمات پشتيبان (فضاي ،،ها و...)ها و...)درختان حاشيه خياباندرختان حاشيه خيابان

مختلط، تثبيت و حفاظت شده مختلط، تثبيت و حفاظت شده   هاي سکونت، فعاليت وهاي سکونت، فعاليت وسبز) در پهنهسبز) در پهنه

و به منظور تأمين سرانه فضاي سبز با پوشش مناسب در سطوح و به منظور تأمين سرانه فضاي سبز با پوشش مناسب در سطوح 

 يابند.يابند.اي، گسترش مياي، گسترش مياي و منطقهاي و منطقهمحلي، ناحيهمحلي، ناحيه

تخصيص فضاهايي مناسب براي مديريت بحران، پدافند غيرعامــل، تخصيص فضاهايي مناسب براي مديريت بحران، پدافند غيرعامــل،  ):35تبصره (

ژه در ژه در يــيــن پهنه به ون پهنه به ويياا  ييهاهارپهنهرپهنهييه زه زييکلکلهاي جمعي در هاي جمعي در و ايجاد پناهگاهو ايجاد پناهگاه

  است.است.  مجازمجاز  ،،ژهژهييوو  ييهاهاطرحطرحتهيه و تصويب تهيه و تصويب   ققيي) از طر) از طرGG3322هنه (هنه (پپ

  ييبــرابــراهاي عمومي هاي عمومي تأمين دسترسي سواره مناسب و ايجاد پارکينگتأمين دسترسي سواره مناسب و ايجاد پارکينگ ):36تبصره (

ها، متناسب بــا مقيــاس عملکــرد پــارک، حجــم مراجعــات و تــواتر ها، متناسب بــا مقيــاس عملکــرد پــارک، حجــم مراجعــات و تــواتر پارکپارک

  مراجعه، الزامي است.مراجعه، الزامي است.

--اهي، آب و آباهي، آب و آب، به پوشش گيــ، به پوشش گيــهاهادرصد سطح پارکدرصد سطح پارک  8080تخصيص حداقل تخصيص حداقل  ):37تبصره (

  نما ضروري است.نما ضروري است.

شــهر بــا اســتفاده از پوشــش شــهر بــا اســتفاده از پوشــش   ييهاهاه پارکه پارکييکلکل  ييجاد حصار براجاد حصار برايياا): 38تبصره (

مجــاز بــوده و اســتفاده از مجــاز بــوده و اســتفاده از   ،،ننيياز سطح زمــاز سطح زمــ  ا ارتفاع  مناسبا ارتفاع  مناسببب  يياهاهييگگ

  ممنوع است.ممنوع است.  ييو با مصالح بنائو با مصالح بنائجداره صلب جداره صلب 
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هر گونه ساخت و ساز مسکوني، اداري، صنعتي و نظامي در هر گونه ساخت و ساز مسکوني، اداري، صنعتي و نظامي در  :2- 2- 4- 3

هاي مجاز، محدود هاي مجاز، محدود هاي جنگلي ممنوع بوده و کاربريهاي جنگلي ممنوع بوده و کاربريپارکپارک  محدودهمحدوده

و و گردشگري گردشگري   ،،هاي مرتبط با گذران اوقات فراغت، تفرجهاي مرتبط با گذران اوقات فراغت، تفرجبه فعاليتبه فعاليت

 ..باشدباشدميمي(روباز) (روباز)   ييورزشورزش

هاي جنگلي بــه صــورت يکپارچــه و بــه هاي جنگلي بــه صــورت يکپارچــه و بــه ساماندهي و تجهيز پارکساماندهي و تجهيز پارک ):39تبصره (

ي و ي و هــاي گيــاههــاي گيــاههاي اکولوژيک (حفاظــت از اکوسيســتمهاي اکولوژيک (حفاظــت از اکوسيســتممنظور تأمين ايمنيمنظور تأمين ايمني

سوزي، تخريب و قطع اشجار) و اجتماعي، الزامــي سوزي، تخريب و قطع اشجار) و اجتماعي، الزامــي جانوري)، انساني (آتشجانوري)، انساني (آتش

  است.است.

هاي جنگلــي ممنــوع هاي جنگلــي ممنــوع هرگونه واگذاري دائمي عرصه و اعيان پارکهرگونه واگذاري دائمي عرصه و اعيان پارک ):40تبصره (

--هايي از پارک براي تجهيز و استقرار کــاربريهايي از پارک براي تجهيز و استقرار کــاربريبوده و واگذاري محدودهبوده و واگذاري محدوده

هــاي هــاي رکرکبــرداري از پــابــرداري از پــاهاي مجاز، طبق ضوابط و مقــررات قــانوني بهــرههاي مجاز، طبق ضوابط و مقــررات قــانوني بهــره

  ، مجاز است.، مجاز است.مدتمدتکوتاهکوتاه  جنگلي و به صورت اجارهجنگلي و به صورت اجاره

  ييو فضاهاو فضاها  هاهاه پارکه پارکيين در کلن در کلييت ضوابط و مقررات معلولت ضوابط و مقررات معلولييرعارعا :2- 2- 4- 4

 است.است.  ييالزامالزام  ييباز عمومباز عموم

با  )G1( يسبز عموم يفضا يرگونه ساخت و ساز در پهنه اصله :2- 2- 4- 5

ژه مصوب يو يهاطرحتهيه با  حداقل بنا و سطح اشغال و صرفاً 

 مجاز است.) 5ون ماده (يسيکم

 يهارپهنهي) و زG2( يهر گونه ساخت و ساز در پهنه اصل :2- 2- 4- 6

طبق دستورالعمل وست دو) يمربوطه (مطابق صفحه سوم جداول پ

ن ن يياا  22--11--99مفاد قسمت مفاد قسمت مطابق مطابق ، (ين شهري) قانون زم14ماده (

 )، مجاز است.سندسند

 G312 و  G311يهارپهنهيز يپهنه اصلهرگونه ساخت و ساز در  :2- 2- 4- 7

 يها)، براساس طرحG3-ژه يسبز و باز (حفاظت و ياز پهنه اصل

 ، مجاز است.))55ون ماده (ون ماده (ييسسييکمکم مصوب يشهر يمنظر و طراح

هرگونه ساخت  ،ژه)يسبز و باز و يها(پهنه G321رپهنه يدر ز :2- 2- 4- 8

- در بزرگراه يراهنيزات و خدمات بي(به جز احداث تجهو ساز 

ت يو رعا يمترمربع مشروط به طراح 50ش از يم بيبا حر يها
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راث يبراساس ضوابط سازمان م)، يطيمحستيو ز يکيضوابط تراف

 مجاز است. يفرهنگ

ژه) هرگونه ساخت و يو يهام بزرگراهي(حر G322 رپهنهيدر ز :2- 2- 4- 9

هاي راهي در بزرگراه(به جز احداث تجهيزات و خدمات بينساز

ض، مشروط به طراحي و رعايت متر عر 50با حريم بيش از 

 يجاد فضايبه ا ممنوع و صرفاً محيطي)، ضوابط ترافيکي و زيست

 .افتيخواهد سبز اختصاص 

ژه ي(پهنه حفاظت و G323رپهنه يهرگونه ساخت و ساز در ز :2- 2- 4- 10

به جزء  ،شهر و محدوده شهر) ين حد کالبديمحدوده ب

ل بنا و سطح با حداق، يمسکونا مختلط يمستقل  يهاساختمان

) 5ون ماده (يسيکم ژه مصوبيو يهاس طرحبراسا اشغال، صرفاً 

 ، مجاز است.شهر تهران

 

موضوع بند موضوع بند » » ييشهرشهر  ييره نوسازره نوسازييذخذخ««با کارکرد با کارکرد   يين املاک و اراضن املاک و اراضييمالکمالک: 5-2-2

صلاح و صلاح و يين مشاور ذن مشاور ذييمهندسمهندس  ييرريين سند، با بکارگن سند، با بکارگيي) ا) ا44صفحه (صفحه (  11--11--55

ازها و ازها و ييو توجه به نو توجه به ن  منطقه مربوطهمنطقه مربوطه  ييللييت مصوبات طرح تفصت مصوبات طرح تفصييضمن رعاضمن رعا

ه و ارائه ه و ارائه ييملاک مذکور، نسبت به تهملاک مذکور، نسبت به تهااحوزه نفوذ حوزه نفوذ   ييشهرسازشهرساز  ييهاهابرنامبرنام

مجاز پهنه مجاز پهنه   ييهاهايياز کاربراز کاربر  ييببييدوگرام) شامل ترکدوگرام) شامل ترکييه (ائه (ائييطرح اولطرح اول

لازم اقدام و لازم اقدام و   ييههييمربوطه و سطح و سطوح آنها همراه با گزارشات توجمربوطه و سطح و سطوح آنها همراه با گزارشات توج

ارسال ارسال منطقه مربوطه ارائه تا پس از منطقه مربوطه ارائه تا پس از   ييدرخواست خود را به شهرداردرخواست خود را به شهردار

ق ق ييآن، از طرآن، از طر  ييو بررسو بررس  ييشهردارشهردار  ييو معمارو معمار  ييبه حوزه معاونت شهرسازبه حوزه معاونت شهرساز

ون ون ييسسيي) شهر تهران در دستور کار کم) شهر تهران در دستور کار کم55ون ماده (ون ماده (ييسسييرخانه کمرخانه کمييدبدب

  رد.رد.ييقرار گقرار گ
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د و مجاز جهت احداث در مشاعات يرمفيغ يجدول فضاها -3

 هاي مسکوني و غيرمسکونيساختمان
 

  يمسکون يهامشاعات ساختماند و مجاز جهت احداث در يرمفيغ يفضاها - 
  مجاز) يش از حد تراکم ساختماني(ب
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                  *      حياط
  *  *  *  *  *  *  * *  * * * * * *  زيرزمين

ا يهمکف
  *  *  *  *  *  *  *  *  *  *    *  *  *  *  پيلوت
  *    *  *  *          *     طبقات

  *    *    *               بامپشت

  باشد. مترمربع مجاز مي 3مساحت سرويس بهداشتي، حداکثر  ●
مترمربع  40واحد حداکثر  6 هاي بالاتر ازمساحت سرايداري براي مجتمع ●

  باشد (سرويس سرايداري بايستي در داخل آن لحاظ گردد).مجاز مي

 
هاي غيرمسکوني فضاهاي غيرمفيد مجاز جهت احداث در مشاعات ساختمان - 

  (تجاري، اداري و خدمات) 
  (بيش از حد تراکم ساختماني مجاز)

مشاعات 
-ساختمان
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           *  حياط
  *  *  *   * * * *  زيرزمين
    *  *  * ** *  *  همکف
    *  *     *    طبقات

  *  *          پشت بام

-مترمربع، مجاز مي 40مساحت اتاق مديريت و سايت کامپيوتر حداکثر  ●
  باشد.

  باشد.مترمربع در زيرزمين، مجاز مي 50سرايداري حداکثر  ●
مترمربع جزء مشاعات (غيرمفيد) محاسبه  6فضاي اطلاعات تا حداکثر  ●
 شود.مي
 

پله و ابعاد آسانسور در کليه توضيح: رعايت حداقل عرض راهرو و راه
مقررات ملي ساختمان الزامي  15و  2ها، مطابق مباحث ساختمان

  است. 
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 توسعه و عمران شهر تهران يو موضوع يموضع يهاطرح -4

- هاي موضعي و موضوعي، سطح ديگري از طرحها و طرحبرنامه

جامع (سطح اول) و تفصيلي  هاي توسعه شهري تهران و پس از طرح

اي و مبنا براي ساماندهي (سطح دوم)، به عنوان اسناد پايه

ها سوم) آن طرح توسعه و عمران شهري، برنامه عملياتي (سطح

ها هاي توسعه شهري، کليه زمينهاست. اين سطح از طرح

- ها)ي نيازمند مطالعه، برنامهها (موضع(موضوعات) و محدوده

ريزي و مداخله هماهنگ را دربرگرفته و به عنوان يکي از 

هاي جامع و تفصيلي شهر تهران و دستاوردهاي مطالعات طرح

هاي هاي آنها تهيه و طرحاستمنطبق با راهبردها، اهداف و سي

 کند.اصلي را تکميل و کامل مي

  

 ها و مطالعات موضوعي توسعه شهري تهرانها، طرحبرنامه :1-4

-هاي موضوعي توسعه شهري تهران، کليه زمينهبرنامه و طرح        

ريزي و مداخله     هماهنگ در مقياس شهري و هاي نيازمند برنامه

برنامه و مشتمل بر  18ن مرحله به تفکيک در يفراشهري است که در ا

و  يه و مطالعه و بررسيته ين شده و همراه با چگونگيطرح مع 77

 مصوب طرح جامع شهر تهران آورده شده است. يب آنها در سند اصليتصو

 

  هاي موضعي توسعه شهري تهرانها و طرحبرنامه :2-4

عه و عمران هماهنگ و هاي نيازمند توسها و محدودهکليه عرصه        

ريزي شده در مقياس فراشهري، شهري، مناطق، نواحي و محلات شهر برنامه

گيرد که بايستي علاوه بر طرح تفصيلي و در سطحي تهران را دربرمي

ديگر و به منظور ساماندهي آنها و در جهت توسعه و عمران شهر، 

حسب مورد شهر تهران و  )5ون ماده (يسيب در کميطراحي و پس از تصو

ران به مورد اجرا گذاشته شوند. يا يو معمار يشهرساز يعاليدر شورا

 گيرند:ها دو بخش کلي به قرار زير را دربرمين طرحيا

  

اي، شهري و فراشهري توسعه هاي موضعي فرامنطقهها و طرحبرنامه: 4- 2- 1 

  شهري تهران



 30  ......................  شهر تهرانشهر تهرانسند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي سند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي 

که به  طرح و تعدادي ريزطرح 46برنامه و مشتمل بر  9شامل 

ران يا يو معمار يشهرساز يعاليب شورايتصووست به يشرح جداول پ

 ده است.يرس

  

هاي موضعي توسعه شهري در مقياس مناطق، نواحي و ها و پروژهطرح: 4- 2- 2

  محلات شهر تهران

ر يفرسوده شهر و سا يهاژه مداخله در بافتيو يهاشامل طرح

ند ينها در فران و مکان آيک مناطق, که عناويبه تفک يموضع يهاطرح

ون ماده يسيب کميمناطق قبلاً به تصو يليتفص يهاد طرحييو تأ يبررس

 ده است.ي) رس5(
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 تهران يتوسعه شهر يو فراشهر ي، شهريافرامنطقه يموضع يهاها و طرحبرنامه
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 ساز و کارهاي اجرائي -5

 

ت و تهيــه نهــاد مطالعــا«: شهرداري تهران موظف است، از طريــق 1-5

و بــا همکــاري و همــاهنگي وزارت » هاي توسعه شــهري تهــرانطرح

و به منظور ) يصنف ي(شوراهاهاي ذيربط بازرگاني و ساير دستگاه

استقرار مناسب عملکردهاي مجاز و مــورد نيــاز مــردم در ســطوح 

اي و اي و فرامنطقــهاي، منطقــهمختلف و در مقياس محلي، ناحيــه

و عملکــردي همخــوان و همگــن، ضــوابط و هاي کاربري تعيين گروه

د ييــتأدستورالعمل مربوط را حداکثر ظرف سه ماه تهيه و پس از 

تصــويب در شــوراي اســلامي شــهر ) شهر تهران و 5ون ماده (يسيکم

بندي مشخص و با جلب مشارکت مردم به تهران، در يک برنامه زمان

 مورد اجراء بگذارد.

 

و در اجراي اين ســند، کليــه ان شهر تهر يليتفص: با تصويب طرح 2-5

مصوبات موردي و عمومي شورايعالي که به نحوي به شهر تهــران و 

شــود و همچنــين ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري آن مربوط مي

)، شــوراي اســلامي شــهر تهــران، 5کليه مصوبات کميسيون مــاده (

هاي وزارت کشور و قائم مقــامي انجمــن ها و بخشنامهدستورالعمل

هاي ديگــري کــه قــبلاً در خصــوص ر و هر بخشنامه و دستورالعملشه

هرگونه ضــابطه و مقــررات شهرســازي در تهــران از قبيــل نحــوه 

استفاده از اراضي (کاربري) تراکم، سطح اشغال، ارتفاع طبقــات 

صادر شده باشد، بعد از ابلاغ طرح تفصيلي جديــد شــهر تهــران و 

 گردد.و و بلااثر ميدر صورت مغايرت لغ ،ضوابط و مقررات آن

 

مصوب طرح جامع شهر تهران، و بــه منظــور مصوب طرح جامع شهر تهران، و بــه منظــور   ييراهبردهاراهبردها  ييدر اجرادر اجرا: 3-5

تهــران موظــف تهــران موظــف   ييتهران، شــهردارتهران، شــهردار  ييما و منظر شهرما و منظر شهرييبه سبه س  ييبخشبخشتتييهوهو

مربوطــه، مربوطــه،   ييهاهاطرحطرح  ييه و اجراه و اجرايياست, علاوه بر انجام مطالعات و تهاست, علاوه بر انجام مطالعات و ته

" " ييشــهرشــهر  ييطراحــطراحــو و   ييمعمارمعمار  يي"شوراها"شوراها  يياندازاندازل و راهل و راهيينسبت به تشکنسبت به تشک

بنــدي بنــدي ســطوح و طبقــهســطوح و طبقــهمناطق و بــا مناطق و بــا   ييهاهاييو شهردارو شهردار  ييحوزه ستادحوزه ستاددر در 

شــهر شــهر   ييللييد تفصــد تفصــيي، همزمان با به مورد اجراء گذاشتن طرح جد، همزمان با به مورد اجراء گذاشتن طرح جدذيلذيل

و تــا مرحلــه صــدور و تــا مرحلــه صــدور   ييججييند تــدرند تــدرييک فراک فرايين سند و در ن سند و در ييتهران و اتهران و ا
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و و   اقــداماقــدام  13881388حداکثر تا سال حداکثر تا سال ها ها ه ساختمانه ساختمانييکلکل  ييپروانه نما براپروانه نما برا

  د:د:يينمانما  خت صادرخت صادرل پروانه سال پروانه ساييمراحل ذمراحل ذ  ييصرفاً پس از طصرفاً پس از ط

ا بــا ا بــا يــيــو کمتــر و و کمتــر و   77(کوچــک) بــا طبقــات (کوچــک) بــا طبقــات   ييمعمــولمعمــول  ييهــاهــاساختمانساختمان: 5- 3- 1

  يين ضوابط نماسازن ضوابط نماسازييبا تدوبا تدو  مترمربع و کمتر،مترمربع و کمتر،  50005000ناخالص ناخالص   ييربناهاربناهاييزز

خاص و به مورد اجراء گذاشتن آنها و نظارت بــر خاص و به مورد اجراء گذاشتن آنها و نظارت بــر   ييهاهاو دستورالعملو دستورالعمل

  اجراء.اجراء.

اص (متوســط) اص (متوســط) خــخــ  ييهاهاپروژهپروژه  ييما و منظر شهرما و منظر شهرييب نما، سب نما، سييو تصوو تصو  ييبررسبررس: 5- 3- 2

تا تا مترمربع مترمربع   50005000  ييبالابالا  ييربناهاربناهاييا با زا با زييو و   طبقهطبقه  1111تا تا   88با طبقات با طبقات 

  منطقه.منطقه.  ييشهرشهر  ييطراحطراحو و   ييمعمارمعمار  ييمترمربع، در شورامترمربع، در شورا  2000020000

ژه و واجــد ژه و واجــد يــيــوو  ييهاهاپروژهپروژه  ييما و منظر شهرما و منظر شهرييب نما، سب نما، سييو تصوو تصو  ييبررسبررس: 5- 3- 3

  2000020000ش از ش از ييبــبــ  ييربناربناييا با زا با زييطبقه به بالا و طبقه به بالا و   1212ت (بزرگ) از ت (بزرگ) از يياهماهم

و و   ييحوزه معاونت شهرســازحوزه معاونت شهرســاز  ييشهرشهر  ييطراحطراحو و   ييمعمارمعمار  ييع، در شوراع، در شورامترمربمترمرب

  ..ييمعمارمعمار

مترمربــع مترمربــع   4000040000  ييخــاص بــالاخــاص بــالا  ييهاهاها و پروژهها و پروژهمجتمعمجتمع  ييهاهافاز صفر طرحفاز صفر طرح: 5- 3- 4

و و   ييمعمارمعمار  ييد در شوراد در شوراييييو تأو تأ  ييها، پس از بررسها، پس از بررسه پهنهه پهنهييربنا در کلربنا در کلييزز

ب ب يي، بــه تصــو، بــه تصــوييشــهردارشــهردار  ييو معمارو معمار  ييحوزه معاونت شهرسازحوزه معاونت شهرساز  ييشهرشهر  ييطراحطراح

  د.د.يي) شهر تهران خواهد رس) شهر تهران خواهد رس55ن ماده (ن ماده (ووييسسييکمکم

 

ن ن يــيــک از مــوارد اک از مــوارد ايــيــهر هر   ييدر صورت وجود هرگونه ابهام در اجرادر صورت وجود هرگونه ابهام در اجرا :4-5

و نظر و نظر   ييمنطقه مربوطه بررسمنطقه مربوطه بررس  ييشهرسازشهرساز  ييسند، موضوع بدواً در شوراسند، موضوع بدواً در شورا

) ) 55ون مــاده (ون مــاده (ييســســييرخانــه کمرخانــه کميينظر از دبنظر از دبمذکور پس از کسب مذکور پس از کسب   ييشوراشورا

رت، رت، ييشهر تهران، ملاک عمل خواهــد بــود. در صــورت هرگونــه مغــاشهر تهران، ملاک عمل خواهــد بــود. در صــورت هرگونــه مغــا

 ) قابل اجراء است.) قابل اجراء است.55ون ماده (ون ماده (ييسسييب کمب کمييموضوع پس از تصوموضوع پس از تصو

 

تعيين "تراآم پايه مالي" توسط شــوراي اســلامي شــهرتهران،  با :5-5

عنوان حقوق مكتسبه مالكيت زمين در آل ســطح شــهر، در آليــه به

هــا و هاي چهارگانه استفاده از زمين و براي آليــه آاربريپهنه

دي، اجتماعي و آالبدي و ضمن اعمال با لحاظ عوامل مختلف اقتصا

وســاز در هنگــام هاي تشويقي و بالعكس، اخــذ عــوارض ساختسياست

صدور پروانه، نسبت به مازاد آن تا حد "تراآم ساختماني مجــاز 
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بيني شده در ضوابط و مقررات نحوه استفاده از اراضــي در " پيش

 .مجاز است اين طرح

 

املاک و اراضــي واقــع  يبراه"، برقراري نظام "انتقال حق توسع: 6-5

کــه معادل ارزش ملکي آنها براي تملک ( هاي خدماتي ودر کاربري

به منظور تأمين خدمات مــورد نيــاز شــهر، تملــک آنهــا ضــرورت 

قطعاتي که ساخت و ساز در آنها براســاس  يبرا، و همچنين )دارد

محــدود بــوده و تــراکم پايــه  ند ســنديمصوب امقررات ضوابط و 

شتر از تراکم ساختماني مجاز پــلاک تعيــين شــده و يــا مالي، بي

از تخريب و نوسازي) بيش از  شيپحقوق مکتسبه ايجاد شده قبلي (

باشــد. ســاخت و ســاز در آن (تراکم پايه مالي) است، مجــاز مــي

قطعات دريافت کننده حق توسعه، صرفاً براساس ضــوابط و مقــررات 

است، اختماني مجاز استفاده از اراضي از نظر کاربري و تراکم س

بــرداري از زمــين و و اين انتقال، حقي براي ذينفعان جهت بهره

هرگونه ساخت و ساز بر خلاف و بيش از ضوابط تعيين شده، ايجــاد 

 نخواهد کرد.

در مورد قطعاتي که ســاخت و ســاز در آنهــا براســاس مقــررات در مورد قطعاتي که ســاخت و ســاز در آنهــا براســاس مقــررات : )41( تبصره

تهران محدود بــوده تهران محدود بــوده هاي جامع قبلي هاي جامع قبلي بندي طرحبندي طرحاستفاده از اراضي در پهنهاستفاده از اراضي در پهنه

درصد و يــا برخــي درصد و يــا برخــي   8080(مثل شهرک قدس، که داراي تراکم ساختماني مصوب (مثل شهرک قدس، که داراي تراکم ساختماني مصوب 

انــد) انــد) درصد بودهدرصد بوده  100100) که داراي تراکم ساختماني مصوب ) که داراي تراکم ساختماني مصوب 2222نقاط منطقه (نقاط منطقه (

ها باشد، حقي از ايــن ها باشد، حقي از ايــن به صورتي که تراکم پايه مالي بيش از آن تراکمبه صورتي که تراکم پايه مالي بيش از آن تراکم

    بابت تعلق نخواهد گرفت.بابت تعلق نخواهد گرفت.

 

ويب شوراي اسلامي شهر تهران، عوارض خــاص شهرداري تهران با تص: 7-5

هــاي طــرح جديــد هاي خدماتي طرح قبلي به کــاربريتغيير کاربري

تفصيلي مصوب شهر تهران را به نحو مناسب و عادلانــه ازمــالکين 

مربوطه به نفع شهر و توسعه و عمران آن دريافت و با نگهــداري 

مــورد  در حسابي خاص، با اولويت درجهت تــأمين زمــين و اراضــي



 40  ......................  شهر تهرانشهر تهرانسند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي سند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي 

هــاي عمــران هاي خدماتي شهر و در اجــراي طرحنياز فضاها و طرح

 شهري به مصرف خواهند رساند.

 

ويژه ســازمان فضــايي آن و با عنايت به مطالعات اين طرح و بــه: 5- 8

 - )يا(و کلان محلــه ايمراتبي مراآز محلهنظام سلسلهضرورت اعمال 

، و فراشــهري و )يشــهر  ء(حــوزه ايفرامنطقــه - ايمنطقه - ايناحيه

برقراري نظام مطلوب ارائه خدمات به شهروندان و اعمــال مــديريت 

هرچه بهتر با رويكرد محله محوري از يك ســو، و ضــرورت همــاهنگي 

ويژه رساني در شهر تهــران و بــههاي مسئول خدمتبين تمامي دستگاه

هاي در فقدان نظام واحد مديريت شهري و تفاوت موجــود در محــدوده

هاي مــذآور از ســوي اطق مديريتي بين مناطق شهرداري و دســتگاهمن

در جهت عملياتي شدن آليه راهبردهاي طرح جامع و بالاخره  ديگر، و

انداز شهر تهران، چشمو دستيابي به  در جهت تحقق آامل اهداف طرح

، طــرح تجديــدنظر در انجام مطالعــات لازمشهرداري تهران از طريق 

احي و محلات شهر تهــران، منبعــث از ســازمان بندي مناطق، نوتقسيم

را،  يو اقتصاد ي، اجتماعيفرهنگ يهايژگيو وفضايي اين طرح مصوب 

اين مصوبه، همراه با پيشــنهاد ابلاغ ماه از تاريخ  6حداآثر ظرف 

هاي ويــژه شــهر تهــران، پهنهدر برخي از  هاي خاصاستقرار مديريت

و درصــورت نيــاز  تهــرانتهيه تا پس از تصويب شوراي اسلامي شــهر 

بــه مــورد اجــرا  1387 ساير مراجع ذيربط، حداآثر تا پايان ســال

  گذاشته شود.

 

هاي توســعه و : شهرداري تهران موظف است کليه اقدامات و برنامه9-5

عمرانــي ساله خود و بــه تبــع آن، برنامــه و بودجــه عمران پنج

امع و هــاي جــساليانه شهرداري را براساس و منطبق با مفاد طرح

تهيه و تنظيم نموده و اين سند تفصيلي مصوب و ضوابط و مقررات 

 به مورد اجراء بگذارد. ،پس از تصويب شوراي اسلامي شهر
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  هادواژهيکل - 6

  

 بندي نحوه استفاده از اراضيهاي  پهنهآليدواژه: 6- 1
 

 بندي نحوه  استفاده از اراضيپهنه  

با  ،يشهر ياز اراض يبرداررهنحوه استفاده و بهبندي سطح شهر، پهنه

جلوگيري از تداخل ها در سطح شهر و ينه کاربريع مناسب و بهيتوز

موجبات  است، تا يشهر يها و عملکردهاکردغيرضروري و نامناسب آار

مطلوب  يات شهريتحقق ح يبرا ،ارتقاء آيفيت و آارايي محيط شهري

و حقوقي  يعملکرد، بندي انعكاس آالبديپهنه ن اساسيشود. بر افراهم 

  سازمان فضايي شهر است.
 

 بنديپهنه  

 وجه غالب کاربري وبا توجه به آن، سطح شهر  که براساس ياوهيش

- سلسله يبندبا طبقه شهر، ييسازمان فضا يهايريگجهت و کارکردها

سطح تهران  د. در طرح جامعشوتقسيم مي يزيمتماهاي محدودهبه  يمراتب

پهنه اصلي و هر پهنه کلان به چند کلان  پهنه ابتدا به چند شهر،

  .استنيز شامل چندين پهنه و زيرپهنه  يک شده، که هر پهنه اصليتفک
 

 پهنه آلان  

شهر آه به لحاظ ساختاري، سطح قابل ملاحظه از  يا محدودهايگستره 

آن در  ياصل ياز کارکردها يکيبوده و عملكردي و يا رفتاري همگون 

 کلان پهنه چهار، سطح شهر، متشکل از هران. در طرح جامع تاستغالب 

  .است )باز و سبز( حفاظتو  مختلط، فعاليت، سكونتشامل 
  

 پهنه اصلي  

 يزهايبا توجه به تماچهار پهنه کلان شهر، بندي، در تقسيمات پهنه

، هشدپهنه اصلي (با آد يك رقمي) تقسيم ن يبه چند، هر پهنه کلانخاص 

  دهند.را تشكيل مي ياهنهپهاي اصلي تقسيمات آه گروه
 

 پهنه  

، يبه لحاظ ساختار ياقابل ملاحظه يهاهمگون از شهر که در وسعت ييهاگستره

  . باشندي، همسان مو کالبدي يا رفتاريو  يعملکرد
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  زيرپهنه  

هر پهنه به تقسيمات ريزتري به نام "زيرپهنه" ، يبنددر نظام پهنه

و به برخوردار بوده  يزيمتما هايويژگياز د، آه هر يك وشيمتقسيم 

و مقررات ساخت و نوبه خود نيازمند برخوردي متفاوت از نظر ضوابط 

  و مداخلات شهرسازانه است. ساز 

 )  پهنه آلان سكونتR  (  

اي آه آاربري غالب آن مسكوني و آارآرد اصلي آن سکونت است، و پهنه

ازهاي روزمره هاي پشتيبان براي تأمين نيهاي مربوط به فعاليتآاربري

و اوليه ساآنين محلات را نيز در خود جاي داده است. در پهنه سکونت 

هاي مجاز تأمين آسايش و آرامش و امنيت ساآنين مبناي انتخاب آاربري

هاي مسكوني ناشي از به استقرار در اين پهنه است. تنوع در پهنه

ي، هاي بارز در تراآم ساختماني، ابعاد قطعات مسکونوجود تفاوت

  باشد.تعداد طبقات، تعداد واحدمسکوني در هکتار، عرض معابر،و... مي
 

 ) پهنه اصلي مسکوني عامR1(  

هاي مسکوني متعارف، اعم کليه قطعات و پلاکاز سطح شهر که  ييهاگستره

تراکم با مسکوني را در قالب از ويلايي، چندخانواري و آپارتماني 

طبقه ساختمان  6تا حداکثر طبقه، يك يا دو  ازکم، متوسط و زياد 

  :است ري، به قرار زسه زيرپهنه متشکل ازاين پهنه  رد.يگيدربرم

 ) پهنه مسكوني با تراآم آمR11:( هايي است آه در شامل محدوده

طبقه  3ها از يك يا دو تا حداآثر آنها تعداد طبقات ساختمان

  است.

 ) پهنه مسكوني با تراآم متوسطR12:( است آه در هايي شامل محدوده

  باشد. طبقه مي  5 حداکثر و 4ها آنها تعداد طبقات ساختمان

 ) پهنه مسكوني با تراآم زيادR13:( هايي است آه با شامل محدوده

هاي مسكوني (وجود معابر با عرض توجه به وضعيت مناسب بافت

هاي مناسب و آافي و بالا بودن نسبي ميانگين اندازه قطعه زمين

- طبقه مي 6 حداکثر هاا تعداد طبقات ساختمانمسكوني)، در آنه

 باشد.
 

 ) پهنه اصلي مسکوني ويژهR2(  

ارزشمند را هاي مسکوني کليه قطعات و بافت از سطح شهر که ييهاگستره

 يهايژگيعناصر باارزش، از جمله و يل وجود برخيبه دل رد ويگيدربرم
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در محورهاي  استقرار، و يا به دليل عي، تاريخي، فرهنگي و هويتيطبي

 يهارپهنهيزباشند. متمايز مي ،مسکوني عام يهاپهنه ازويژه شهري 

  عبارتند از:  ين پهنه اصليا

 ) پهنه مسكوني ارزشمند روستاييR21(  مسكوني  يهابافتکه

 .گيردرا دربرمي درون محدوده شهر ارگانيك روستاهاي

 ) پهنه مسكوني ارزشمند تاريخيR22(  ي هامتشكل از بافتکه

هاي جمعي و آه خاطره ،مسكوني محلات قديمي و با هويت شهر است

 را زنده نگه مي دارد. يتهرانتاريخي و ملي شهروندان 

  ) پهنه مسكوني ارزشمند معاصرR23(  هاي مسكوني بافت ازاين پهنه

ي از هاو برنامه هاآه به سبب برخورداري از طرح شدهل يتشکخاصي 

مستقل  يساختار و بافت يدارامتأخر، شهرسازي  درپيش انديشيده 

  دهند.يل ميت را تشکيهوبا افته و يسازمان  يبوده و محلات

   باغ مسكوني ارزشمند سبز (پهنه - R24( متراکم و با  باغاتي

گيرد آه داراي واحدهاي مسكوني را در برمي هاي گوناگونمساحت

با  باشند ويا مجاز به احداث بناي مسکوني محدودي ميو  بوده

توجه به نقش مؤثري آه در پالايش هواي شهر و ارتقاي آيفيت 

 .شونديمهايي ارزشمند حفاظت دارند، به عنوان پهنه يسيماي شهر

  ) مسكوني ويژه پهنه مرآزيR25(  هاي مسكوني بافتمتشکل از

 يگسترش عملکردها باآه شهر از شمال تا جنوب  يانيقلمرو م

حفاظت و هدايت قرار  تحتايد و ب بودهتحت فشار  يرسکونتيغ

تغيير آاربري، گسترش عملكردهاي غيرسكونتي و ، تا از گيرند

با توجه  ابند وي ييهاي ناسازگار با سكونت رهااستقرار آاربري

هاي فعاليت و مختلط، گرايش غالب خود، يعني به همجواري با پهنه

استقرار  واحدهاي مسكوني را تحت شكل و شرايط جديد تثبيت 

  نند.آ

  ) مسكوني ويژه محورهاي شهريR26( هاي مسكوني مستقر در بافت

اي اهميت ويژه يداراآه  شهر ياصل محورهايمجاورت محدوده و 

طراحي  ازمنديبوده و نبصري شهر  - براي انتظام محورهاي حرآتي 

 يمسکون يهابلندمرتبه يهاساختمان .باشنديمويژه و با آيفيت بالا 

 نه شکل خواهند گرفت.ن پهيعمدتاً در ا

  

 ) پهنه آلان فعاليتS(  
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هايي از شهر است که وجه غالب آن، کار و اين پهنه، مشتمل بر قسمت

فعاليت بوده و سکونت نيز در آن ممنوع، يا محدود، و تابع نظم 

هاي اصلي متمايزي عمومي کار و فعاليت است. اين پهنه آلان، زيرپهنه

لبه يكي از وجوه تجاري، اداري، گيرد، آه در هر يك، غرا دربرمي

هاي متفاوت شهري، خدماتي، صنعتي، يا اختلاتي از آنها، در مقياس

  بارز است.

 

 ) (با غلبه تجاري) پهنه اصلي تجاري، اداري و خدماتS1(  

استقرار هاي هايي از سطح شهر است آه فعاليتاين پهنه شامل محدوده

در اين است. خدماتي ا يي عمدتاً تجاري، توأم با ادارافته در آن، ي

و  )، و محورهاS11بازارها ( ز، شامليمتما دو پهنه ،پهنه اصلي

است، آه اغلب در شکل گرفته ) S12ي تجاري، اداري و خدمات (هاگستره

  . قرار دارندهاي اصلي دو سوي محورهاي خيابان

  

 هاي تجاري، اداري و خدمات (بــا غلبــه ســبز و پهنه اصلي مراکز و گستره

  )S2ز) (با

ترکيبي از استقرار  يهاعرصهاين پهنه با غلبه فضاهاي سبز و باز، 

هاي تجاري، هاي خدماتي، تجاري و اداري (انتفاعي) شامل مجتمعفعاليت

 - گردشگري، آموزشي، بهداشتي - هاي فراغتي اداري، فعاليت - تجاري

ي و ها عمدتاً در مراکز شهر. اين پهنهاست مشابه يعملکردها درماني و

هاي مترو هاي مستعد براي توسعه نظير ايستگاهفراشهري، و نيز محدوده

  د. ندهساخت و ساز آتي شهر را تشكيل مي يهابيني شده، و عرصهپيش

  

 ) پهنه اصلي صنعتي و کارگاهيS3(  

مناسب اختصاص داشته  يصنعت يهاتيکه عمدتاً به استقرار فعال ياپهنه

 ييهاد فرآوردهيتول يرابا دربردارد که ر ييهاتيبه طور عمده فعالو 

ز در همان مکان يمجاز و بعضاً ن يکه استقرارشان در محدوده شهر است،

هاي سه گانه صنايع پهنه ،يپهنه اصل ناي شود.يبه بازار عرضه م

و خدمات صنعتي و  (S32)توليدي  - )، صنايع آارگاهي S31اي (آارخانه

 گيرد.)، را دربرميS33فني (

 ه آلان مختلط (پهنM  (  
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هاي مسكوني اي که از رشد خزنده فضاهاي آار و فعاليت در بافتپهنه

پديد آمده و از استقرار توأمان کارکردهاي سکونت و فعاليت شکل 

بندي شهر تهران، بر کنترل، هدايت، ساماندهي و گرفته است. در پهنه

نامناسب  ارتقاء کارايي اين فضاها و نيز جلوگيري از تداوم اختلاط

هاي مسکوني، و سرانجام دستيابي به مفهومي عيني و مؤثر آن با بافت

  هاي مختلط با حفظ شأن سکونت و فعاليت، تأکيد شده است.از پهنه

  

 ) پهنه مختلط فعاليت با مسکونيM1(  

هاي حاشيه محورهاي خدماتي که هايي از سطح شهر و همچنين بافتگستره

خدمات يا حتي اداري و تجاري،  هاياليتتمرکز انواع فع عرصهعمدتاً 

است که در عين حال به لحاظ کالبدي و  يو کارگاه يخدماتع يصنا

و شامل  هاي مسکوني، مختلط و ادغام شدهبا بافتز ينکارکردي 

  ر است:يبه قرار ز يزيمتما يهارپهنهيز

 ) پهنه مختلط تجاري، اداري و خدمات با مسكونيM11:(  عرصه

و  يو خدمات با حداقل مسکون ي، اداريتجار يهاتيفعال استقرار

 هاي مختلط.با آاربري يهاياحداث ساختمان يريپذبا امکان

  با مسكوني هي پهنه مختلط صنايع خدماتي و آارگا)M12:( اي پهنه

ها و خدمات صنعتي در امتزاج با سكونت آه عمدتاً شامل آارگاه

  است.

  

  مسکوني (پهنه گردشگري و فرهنگي با حداقلM2(  

فرهنگي و هنري، هايي که وجه غالب عملکردي آنها به صورت گستره 

هاي با فعاليت بيترکتفرج و گردشگري، سياحتي و زيارتي بوده و در 

  :استهاي زير شامل پهنه ،هاي مسکونيفعاليتحداقل جانبي مرتبط و 

  تفرجي ( - پهنه مختلط فرهنگيM21:( آه با تراآم آم، وضعيت 

 آالبدي محورهاي فرهنگي و تفرجي تهران را تثبيت مي آند. موجود

   يخيارت و مختلط تارياحت و زيسپهنه مختلط ويژه (با غلبه - 

 يارتيو ز ياحتيس يهاتين پهنه عمدتاً به فعاليا): M22) (يفرهنگ

 يهاز بافتيو ن يشهردرون يهارامون بقاع متبرکه و امامزادهيپ

 . داردختصاص ا يفرهنگ -   يخيمختلط تار

 

 (سبز و باز) پهنه آلان حفاظت - )G(  
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هايي از محدوده شهر که در جهت حفظ و توسعه فضاي باز و سبز گستره

المقدور شهري، نيازمند حفاظت و نظارت بوده و وضعيت موجود آن حتي

بايد حفاظت شود و مداخله در آن عمدتاً براي استفاده بهينه از مي

هاي اين پهنه، در عين حيط شهري است. آاربريهاي سبز و باز در معرصه

و ساز در اين پهنه ممنوع و يا بسيار شوند. ساختحفاظت، تجهيز مي

محدود است و توسعه گردشگري و تفرج، ايجاد سرزندگي و تأمين فضاهاي 

هاي عمومي در اين پهنه مورد تأکيد است. اين پهنه لازم براي عرصه

هاي اي، مکاندره- ارهاي تفرجي و رودها، باغسدره- فضاهاي سبز رود

هاي ويژه و اراضي تاريخي و فرهنگي نيازمند حفاظت، حريم بزرگراه

  گيرد.حدفاصل مرز کالبدي شهر و محدوده شهر تهران را دربرمي

  پهنه اصلي فضاي سبز عمومي)G1(  

-)، اراضي جنگلG12جنگلي ( ،)G11هاي عمومي شهري (پارك، اين پهنه

را هاي جنگلي تفريحي و موارد مشابه ظتي، پارککاري شده حفا

هرگونه ساخت و ساز با حداقل بنا و سطح اشغال و صرفاً  دربرگرفته و

  .استمجاز ن پهنه يدر اژه مصوب يبا طرح و

  

 ) پهنه اصلي فضاي سبز خصوصيG2(  

) G21اين پهنه آليه باغات و اراضي مزروعي پيوسته و پراآنده شهر (

ن پهنه طبق دستورالعمل يهرگونه ساخت و ساز در ادهد. يل ميرا تشک

  .مجاز خواهد بود ين شهري) قانون زم14ماده (

  

  حفاظت سبز و باز پهنه اصلي)G3(  

هاي سبز و باز ) و پهنهG31ها (دره - رود  يهاشامل عرصه ،اين پهنه

حداقل ار محدود (يها بسن پهنهي. ساخت و ساز در ااست) G32ويژه (

  .استمصوب مجاز  يهاطرح صرفاً براساسو )غالبنا و سطح اش
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 ضوابط و مقررات ساخت و ساز يهادواژهي: کل2-6

  

 اراضي باير  

خالي از بنا و يا  شهر) که داخل محدوده( يشهر يهاآن دسته از زمين

  .استديگر از قبيل باغ يا کشاورزي و غيره  يبرداربهره هر گونه

  

 ارتفاع بنا  

حد يک ساختمان تا رقوم کف براساس معبر دسترسي فاصله قائم بالاترين 

. ارتفاع خرپشته، اطاقک آسانسور، برج خنک است مجاور قطعه زمين

ارتفاع کننده، دودکش، منبع آب ذخيره، آنتن و امثالهم در محاسبه 

  د.شونمنظور نمي

  

 داربيارتفاع بنا در معابر ش  

ا عرض قطعه يل دار از رقوم وسط طوبيدر جوار معابر شارتفاع بنا 

  د.وشيممجاور معبر محاسبه 

  

 ارتفاع طبقه  

منظور از ارتفاع يک طبقه، فاصله قائم از کف تمام شده آن طبقه تا 

کف تمام شده طبقه بالاتر است. ارتفاع طبقه آخر بنا، حدفاصل کف 

  . استتمام شده آن طبقه تا کف تمام شده متوسط سطح بام ساختمان 

  

 ارتفاع مفيد  

ترين حد طبقه تا پائين هرتمام شده تمام يا قسمتي از  فاصله کف

  ساخت و ساز سقف همان طبقه.

  

 (زيربنا) اعيان 

مجموع سطح ساخته شده در آليه طبقاتي آه در يك قطعه زمين احداث 

  د.نشومي

  

 بالکن  
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بخشي از يک ساختمان که حداقل از يک طرف بدون ديوار يا جداکننده 

  ارتباط مستقيم دارد.  ديگر بوده و با فضاي بيرون

  

 بلوک شهري  

معبر که مابين چند  ييها و بناهاپلاکترين مجموعه يکپارچه از کوچک

  د.نخيابان محصور باشا ي
 

 (قطعه) بر زمين  

  . قرار داردعرض (يا طول) يک قطعه زمين که در امتداد راه يا معبر 

 پيلوت  

طرف فاقد ا چند يک يتمام يا قسمتي از طبقه همكف ساختمان که از 

. حداآثر سطح پيلوتي معادل سطح آن قسمت از استوار محصور کننده يد

 يتواند رويلوت ميپ شود.آف طبقه اول است آه سقف پيلوتي محسوب مي

   رد.يها قرار گن ساختمانيرزميسقف ز يا رويو  يعين طبيزم
 

 آمدگيپيش  

بت به نس قرار دارد ودر مجاورت گذر يا معبر که قسمتي از ساختمان 

زدگي داراي بيرون يت بر اصلاحي) بعد از رعا(پلاکبر نهايي قطعه زمين 

  . است
 

 پروانه ساختمان  

موجود را  ير بناييا تغيد و يجد يکه نحوه احداث بنا يحقوقمجوزي 

هاي کامل نقشه يبه تقاضا و بررسرسيدگي (پس از طي تشريفات اداري 

هرداري صادر و يک نسخه از به صورت فرم از طرف ش ) ارائه شدهيمعمار

گيرد تا بر اساس آن نسبت به احداث بنا آن در اختيار مالک قرار مي

  اقدام نمايد. 
 

 تفکيک  

 ،ترتقسيم يك قطعه زمين يا يک پلاک ثبتي به دو و يا چند قطعه کوچک

به نحوي که بتوان از نظر ثبتي هر جزء حاصله را به طور مجزا مورد 

  تملک قرار داد.
 

 تجميع  
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ه نحوي که بتوان از نظر ثبتي دو يا چند قطعه ب ،عکس عمل تفکيکبر

  زمين مجاور يکديگر را تبديل به يک پلاک ثبتي نمود.

  

  تراکم پايه مالي  

جامع و تفصيلي  مصوب يهادر طرحمجاز (درصد) حدي از تراکم ساختماني 

، با يو املاک شهر يت اراضياز مالک يحقوق مکتسبه ناش يدر ازا که

 يت پرداخت عوارض تراکم ساختمانيشهر، از معاف ياسلام يب شورايوتص

صرفاً  ،مجاز يتراکم تا سقف تراکم ساختمان و عوارض بودهبرخوردار 

   نسبت به مازاد آن تعلق خواهد گرفت.

  

 ناخالص تراکم ساختماني  

و  زيربناي ساختمان به سطح قطعه زمين (پلاک) مورد ساختکل نسبت سطح 

  .)درصد به صورت(ساز 

  

  مجازتراکم ساختماني  

ها و نسبت سطح کل زيربناي طبقات ساختماني (به غير از زيرزمين

به مساحت کل همان پلاک  )جامع و تفصيليمصوب () طبق ضوابط طرح لوتيپ

  شود. و يا قطعه زميني که ساختمان در داخل آن احداث مي

 تراکم ويژه  

  .خاص از شهر ييهامحدودهن شده در ييحدود تع تراکم ساختماني بيش از

  

 تراآم جمعيتي 

 نسبت جمعيت ساآن در هر محدوده به آل سطح آن محدوده به هكتار.

  

 تراکم خالص جمعيت  

نسبت جمعيت ساکن در هر محدوده به سطح اختصاص يافته جهت کاربري 

  ن محدوده.مسکوني در آ

  

 تراآم خالص مسكوني 

هاي مسكوني. در ساختماننسبت جمعيت ساآن در هر محدوده به سطح خالص 

غيرمسكوني، سطوح مربوط به پارآينگ، تاسيسات سرمايش و گرمايش 
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هاي بهداشتي و انبارهاي غيرتجاري جزو سطح زيربناي ساختمان، سرويس

مجاز و تراآم مجاز محاسبه نخواهد شد. در اين گونه بناها نيم 

  هد شد.شوند جزو تراآم محاسبه خواهايي آه معمولا احداث ميطبقه

  

 رويحداکثر پيش  

از طول زمين که محدوده احداث بنا در داخل قطعه زمين را  ينسبت

کند و احداث ساختمان در اين محدوده با رعايت سطح اشغال مشخص مي

ملک به طرف ضلع  ياز ضلع شمال ين حد به طور معموليابنا مجاز است. 

  د.وشيممحاسبه  يجنوب

  

 حريم  

هاي امنيتي يا ملکردهاي خاص به مناسبتاي که در اطراف عمحدوده

ايمني و غيره تحت حفاظت قرار گرفته و هر گونه ساخت و ساز، کاربري 

حريم خاص برداري از اراضي مزبور منوط به رعايت ضوابط و بهره

  .استمربوطه 

  

 اندازيحريم سايه  

 قرار دارد و ازدرجه  32فضايي فرضي که بين سطح زمين و سطح باز 

  گيرد.ين نقطه بر مجاز ساختمان به سمت جنوب قرار ميترپائين
  

 خط ساختمان  

مشخص از بر زمين و به موازات خيابان دسترسي که  ارتفاعخط فرضي به 

تعيين کننده محدوديت ساخت و ساز براي تمام يا بخشي از طبقات يک 

  بنا يا ساختمان است.

  

 خيابان دسترسي  

دسترسي به واحدها و  که موجباتشهر شبکه ارتباطي از بندي آخرين رده

  .سازديسر ميمهاي مسکوني را مجموعه
 

 خلاف  



 51  ......................  شهر تهرانشهر تهرانسند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي سند اصلي هدايت و کنترل تحولات کالبدي 

هر گونه مغايرت يا عدم تطابق بين ضوابط احداث بنا و مندرجات 

ت ساختماني هاي مصوب از يک طرف و عملياپروانه ساختمان يا نقشه

  . اجرا شده از طرف ديگر
 

 رواق  

ان آن رو به خيابان يا اي که جبهه باز و نمايفضاي باز سرپوشيده

  گيرد. ميدان قرار مي
 

 زيرزمين  

تر از کف زمين که تمام يا بخشي از آن پايين ،قسمتي از ساختمان

طبيعي قرار گرفته و به عنوان طبقه به حساب نيايد. معمولاً ارتفاع 

  باشد. متر ميسانتي 120روي سقف زيرزمين از متوسط کف گذر بيش از 
 

 زيربناي مجاز  

ضرب تراآم مجاز ساختماني در مساحت زمين، يا مجموع سطوح  حاصل

  ساخته شده در طبقاتي آه فضاهاي اصلي ساختمان در آنها قرار دارد. 
 

 هاي بلندمرتبهساختمان  

  ند. باشطبقه و بالاتر مي 12 که متشکل از ييهاکليه ساختمان

 

 سازمان مجري طرح  

قانوني مسئول کنترل منظور شهرداري و يا دستگاهي است که به طور 

باشد. اين تهران مي يليو تفصجامع  يهاتوسعه شهري براساس طرح

هاي پنجگانه توسط شهرداري مرکز اعمال مسئوليت در مقياس شهر و حوزه

- هاي منطقه، ناحيه و محله قابل تفويض به شهرداريگرديده و در رده

  .استهاي مناطق مربوطه 

 

 فضاي باز سطح آزاد يا فضاي سبز خصوصي يا  

هايي از سطح يک قطعه زمين که براساس ضوابط تعيين شده در طرح قسمت

  باشد.، احداث ساختمان در آن مجاز نمييليتفص

 

 سطح اشغال ساختمان  
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نسبتي از سطح پلاک که احداث بنا فقط در داخل آن مجاز بوده و تصوير 

ه زمين آمدگي بر روي قطعترين حد کليه طبقات و يا هر نوع پيشخارجي

   .در آن قرار گيرد

 سطح زيربنا  

مجموع سطوح ساخته شده در کليه طبقاتي که در يک قطعه زمين احداث 

  شود.مي

 

 ضريب سطح اشغال  

  مساحت زمين.کل نسبت سطح احداث شده در طبقه همكف به 

 

 ضريب سکونت  

از قطعات واقع در  يابه کل بنا در مجموعه يمسکون ينسبت سطح بنا

  ک هکتار.يمختلط به وسعت  يهارپهنهيز
 

 طبقه  

  قرار دارد.بين دو کف متوالي  ،بخشي از ساختمان که

  

 نشينيعقب  

شود. ميزان ساخته مي ،تر از خط اصلي بنابخشي از ساختمان که عقب

ساس ضوابط و مقررات طرح ارنشيني در طبقه همکف و ساير طبقات بعقب

  . ، مجاز استيتفصيل

  

 فروشگاه بزرگ  

دارد. اي از کالاهاي تجاري را عرضه مياري که طيف گستردهيک واحد تج

مترمربع  5000حداقل سطح زيربناي يک فروشگاه بزرگ در مراکز مناطق 

  است.

  

 قطعه زمين  

محدوده مشخص که داراي سند ثبتي بوده و  مرز و زميني است يکپارچه با

  .استيا صدور سند ثبتي براي آن بلامانع 

  

 ا کارکردي کاربري  
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و  اراضيجاد شده در يمستحدثات ااز مجاز برداري استفاده و بهره نوع

  .املاک

  

 کف  

رقوم ارتفاعي بر زمين در کنار معبر و يا دسترسي که مبناي محاسبه 

  شود. ضوابط ارتفاعي يک بنا تلقي مي

  

 کارگواهي پايان  

مطابقت  اي است که پس از اتمام عمليات اجرايي ساختمان وتأييديه

لاک عمل موجود، از طرف مصوب و ضوابط و مقررات م يهاشهبنا با نق

  شود.  به مالک تحويل ميصادر و شهرداري 

 محل استقرار بنا و ساختمان  

ملاک که براساس ضوابط و مقررات  ن (پلاک)يه زمآن قسمت از محدوده قطع

  عمل، احداث ساختمان در آن مجاز است. 

  

 مجتمع مسکوني  

ي در يک يا چند بلوک که در يک قطعه زمين اجتماع تعدادي واحد مسکون

  اند.قرار گرفته

  

 مسکوني ويلايي  

يک ساختمان مسکوني مستقل با حياط اختصاصي محصور که در يک قطعه 

بيني زمين احداث شده و فقط براي سکونت يک خانوار  طراحي و پيش

  است. شده

  

 مشاعات  

ساختمان، که به  هايي از سطح زيربنايسطوحي از قطعه زمين و يا قسمت

صورت مشترک توسط ساکنان دو يا چند واحد مسکوني مورد استفاده قرار 

  گيرد.مي

 

 مراکز خريد  
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از واحدهاي تجاري و بزرگ که داراي فضاها و خدمات  يتجميع انواع

  . باشندمحفوظ و مشترک بوده و تابع مديريت مشترک و واحد مي

 

 نماي ساختمان  

  ه در معرض ديد عموم قرار دارند. هاي نمايان ساختمان کجبهه

  

 واحد مسکوني  

تمام و يا قسمتي از سطح زيربناي يک ساختمان که به طور مستقل 

  . استداراي حداقل امکانات مورد نياز جهت اسکان يک خانوار 
 

 


