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)1 (
تعاريف 

  
در طرح تفصيلي شهر رامسر به منظور جمع آوري اطلاعات و برداشت ميداني ، تهيه پايگاه داده          

 )Data Base مديريت و برنامه ريزي كنترل پروژه و همچنين فراهم نمودن ملزومات اجرايي ، ( 
 طرح و راهكارهاي پيشنهادي اقداماتي صورت گرفت كه در ذيل به تشريح آنها پرداخته مي شود . 

در همين راستا لازم است تعاريف مجددي روي مفاهيم و واژه ها ارائه مي گردد .  
 

- طرح تفصيلي  
طرح تفصيلي عبارت از طرحي است كه بر اساس معيارها و ضوابط كلي طرح جامع شهر، نحوه 

استفاده از زمين هاي شهري در سطح محلات مختلف شهر و موقعيت و مساحت دقيق زمين براي 
هر يك از آنها و وضع دقيق و تفصيلي شبكه عبور و مرور و ميزان تراكم جمعيت و تراكم ساختماني 

در واحدهاي شهري و اولويت هاي مربوط به مناطق بهسازي و نوسازي ، توسعه و حل مشكلات 
شهري و موقعيت كليه عوامل مختلف شهري در آن تعيين مي شود و نقشه ها و مشخصات مربوط 

به مالكيت بر اساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم مي گردد .  
 

) 1- طرح جامع شهر(
طرح جامع شهر عبارت از طرح بلند مدتي است كه در آن نحوه استفاده از اراضي و منطقه بندي 
مربوط به حوزه هاي مسكوني ، صنعتي ، بازرگاني ، اداري و كشاورزي و تاسيسات و تجهيزات و 
تسهيلات شهري و نيازمنديهاي عمومي شهري ، خطوط كلي ارتباطي و محل مراكز انتهاي خط 

(ترمينال) ، فرودگاه ها و بنادر و سطح لازم ايجاد تاسيسات و تجهيزات و تسهيلات عمومي مناطق 
نوسازي ، بهسازي و اولويت هاي مربوط به آنها تعيين مي شود  وضوابط و مقررات مربوط به كليه 
موارد فوق و همچنين ضوابط مربوط به حفظ بنا نمادهاي تاريخي و مناظر طبيعي ، تهيه و تنظيم 

مي گردد . طرح جامع شهر بر حسب ضرورت قابل تجديد نظر خواهد بود .  
 

- طرح هادي  
عبارت از طرحي است كه در آن جهت گسترش آتي شهر و نحوه استفاده از زمين هاي شهري براي 

عملكردهاي مختلف به منظور حل مشكلات حاد و فوري شهر وارائه راه حل هاي كوتاه مدت و 
مناسب براي شهرهايي كه داراي طرح جامع نمي باشند تهيه مي شود .  
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- قطعه زمين  
زميني است يكپارچه با محدوده مشخص كه داراي سند ثبتي باشد و يا صدور سند ثبتي براي آن 

بلامانع باشد .  
 

- تفكيك  
عبارتست از تقسيم قطعه زمين يا يك پلاك ثبتي به دو و يا چند قطعه كوچكتر به نحوي كه بتوان 

از نظر ثبتي هر جزء حاصله را به طور مجزا مورد تملك و استفاده قرار داد .  
 

- تجميع  
عكس عمل تفكيك است . به نحوي كه بتوان از نظر ثبتي دو يا چند قطعه زمين مجاور يكديگر را 

تبديل به يك پلاك ثبتي نمود .  
 

- ساختمان  
بناي سرپوشيده اي است براي زندگي ، نگهداري و تبادل كالا و يا ساير فعاليت هاي ديگر مورد 

استفاده قرار مي گيرد .  
 

- خانوار  
يك يا چند نفري كه در يك واحد مسكوني اقامت داشته باشند و با هم هم خرج باشند ، خانوار 

ناميده مي شوند .  
 

- تراكم خالص جمعيت ( تراكم خالص مسكوني ) 
عبارتست از نسبت جمعيت ساكن در هر محدوده به سطح اختصاص يافته به كاربري مسكوني در 

آن محدوده به ازاي واحد سطح و يا پراكندگي متوسط جمعيت ساكن در سطوح كه با كاربري 
مسكوني اختصاص دارد .  

 
- تراكم ناخالص جمعيت ( تراكم ناخالص شهري )  

عبارتست از نسبت جمعيت ساكن در هر محدوده به كل سطح آن محدوده به ازاي واحد سطح ويا 
عبارتست از پراكندگي متوسط جمعيت ساكن در سطح اراضي داخل محدوده . 

  
- تراكم ساختماني  

عبارتست از نسبت درصد سطح زيربناي كل ساختمان به سطح قطعه زمين مورد ساخت .  
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- روش محاسبه سطح زيربنا 
الف - نحوه محاسبه زير بناي مفيد به شرح زير مي باشد:  

* مساحت كنسول و بالكن مسقف جزء زيربنا و تراكم محاسبه مي گردد.  
* سطح نيم طبقه ها جزو سطح زير بنا محسوب مي گردد.  

 
مواردي كه جزو زيربناي مفيد مسكوني محاسبه نمي گردد:  

 واحد جزء مشاعات محسوب 5 متر مربع فضاي سرايداري در آپارتمانهاي بيش از 40* حداكثر تا 
مي شود و غير قابل تفكيك است و جزء تراكم ساختماني محاسبه نمي گردد.   

 مترمربع جزء تراكم ساختماني محاسبه 250 متر مربع از فضاي راه پله در زمينهاي تا 15* حداكثر 
نمي گردد اما جزء سطح اشغال مي باشد.  

 مترمربع جزء تراكم ساختماني 250 مترمربع از فضاي راه پله در زمينهاي بالاي 20* حداكثر 
محاسبه نمي گردد وجزء سطح اشغال مي باشد.  

 مترمربع جزء تراكم ساختماني محاسبه نمي گردد اما جزء سطح 3* به ازاي هر آسانسور حداكثر 
اشغال مي باشد.  

 مترمربع با احتساب شعاع گردشي در پيلوت      15* مساحت پاركينگ ها , به ازاء هر اتومبيل 
مي باشد كه درصورتي كه تنها نياز به يك واحد پاركينگ باشد يا در طراحي پاركينگ ها مزاحم 

 مترمربع ) خواهد بود.  15  (3 ><5نباشد و شعاع گردشي احتياج نباشد ابعاد آن  
 مترمربع انباري در پيلوت ضروري است.  5 مترمربع و حداكثر 2* براي هر واحد مسكوني حداقل 

* مساحت موتورخانه و نورگير به شرط رعايت ضوابط اعلام شده.  
* مساحت پيلوت و زيرزمين مشروط به اينكه صرفاً براي ورودي , پاركينگ , انباري واحدهاي 

 واحد مسكوني فضايي به 5مسكوني و موتورخانه باشد و علاوه بر آن در ساختمان هاي بيش از 
منظور لابي يا اتاق هيئت مديره در نظر گرفته كه بصورت مشاع باشد. از آنها استفاده شود كه جزء 

  متر مي باشد.)  40/2تراكم ساختماني محاسبه نمي گردد . (حداكثر ارتفاع پيلوت 
 

- تراكم پايه  
تراكم پايه ، تراكم حداقلي است كه هر زمين با توجه به برنامه ريزي طرح جامع و جهت حصول به 

جمعيت پذيري مورد نظر مي تواند بدون پرداخت حق تعديل تراكم داشته باشد . تراكم پايه در 
 درصد مي باشد.  80شهر رامسر 

 
- تراكم مجاز :  

تراكمي است كه هر قطعه زمين با توجه به برنامه ريزي طرح جامع و جهت جذب جمعيت اضافه ، 
 50 تا 30با توجه به ويژگيهاي بنا ، معبر همجوار و سهم تاثيرات ضوابط بر جمعيت پذيري كه بين 
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درصد متغير پيش بيني مي شود مي تواند با پرداخت حق تعديل تغيير ارزش اراضي اين تراكم را 
دريافت نمايد .  

عوايد حاصل فوق لازم است در حساب جداگانه اي نگهداري و صرفاً جهت تملك كاربري هاي 
خدماتي هزينه گردد و گزارش آن در سه ماهه اول هرسال به كميسيون ماده پنج ارائه گردد.  

 
- حداكثر تراكم مجاز : 

تراكمي است كه هر قطعه زمين با توجه به ويژگي هاي خود ، معبر همجوار و محل استقرار با 
رعايت توان جمعيت پذيري ناحيه مربوطه مي تواند با پرداخت حق تعديل تراكم بپذيرد . استفاده از 

حداكثر تراكم مجاز در حين تهيه طرح تا تصويب طرح تفصيلي منوط به اخذ مجوز از كميسيون 
 طرح تفصيلي با مرجعي كه اين كميسيون تنفيذ مي نمايد، است و بعد از تصويب طرح در 5ماده 

 مي باشد .  5 طبقه  باشد مشخصاً بعهده كميسيون ماده 5مواردي كه بيشتر از  
لازم به ذكر است عوايد حاصل ار حق تعديل تراكم لازم است در حساب جداگانه اي نگهداري و 

صرفاً جهت تملك كاربري هاي خدمات هزينه گردد و گزارش آن در سه ماه اول هر سال به 
كميسيون ماده پنج ارائه گردد.  

 
- تراكم ويژه ( آپارتماني ) 

عبارتست از تراكم ساختماني بيش از حد تراكم عمومي و متعارف شهري كه بر اساس معيارها و 
مكانگزيني و تدقيق اصول منظم شهرسازي و معماري در هر محدوده اي تعيين مي گردد .  

 
- واحد مسكوني  

عبارتست از تمامي يا قسمتي از سطح زير بنا كه به طور مستقل حداقل امكانات براي اسكان يك 
خانوار را دارا مي باشد. در يك واحد مسكوني علاوه بر فضاهاي عمومي ، پيش بيني آشپزخانه ، 

توالت و حمام الزامي است و يا به عبارتي ديگر ساختمان يا بخش مستقلي از يك ساختمان كه به 
سكونت يك خانوار اختصاص يافته و شامل يك يا چند اتاق و سرويس هاي لازم است ، واحد 

 مترمربع است.  75مسكوني ناميده مي شود . مساحت يك واحد مسكوني حداقل بدون مشاعات  
 

- منطقه بندي  
عبارتست از تقسيم شهر به قسمت هاي مختلف از نظر استفاده و عملكردهاي اصلي شهر كه آن را 

حوزه بندي نيز مي نامند ( در تعيين مرز مناطق سعي مي شود كه عمدتاً از عوارض و عناصر 
طبيعي و يا مصنوع مانند رودخانه ها و انهار ، توپوگرافي ، معابر ، حدود مالكيت ها و ...استفاده 

شود.) 
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- كاربري  
نوع فعاليت و شيوه بهره وري از ساختمان يا زمين به صورت موقت يا دائم ، كاربري ناميده مي شود 

و يا به عبارتي ، نوع استفاده و بهره برداري از اراضي را كاربري آن اراضي مي نامند .  
- كاربري مسكوني  

عبارت است از اراضي كه به منظور استفاده مسكوني تفكيك شده اند .  
 

- كاربري تجاري  
يعني اراضي اختصاص يافته به فعاليت هاي خريد و فروش كالا و ارائه خدمات .  

 
- كاربري مختلط  

شامل اراضي مي شود كه بخشي از ساختمان آن به واحدهاي تجاري و بخشي ديگر به واحدهاي 
مسكوني و يا ساير كاربري هاي مجاز تعيين شده اختصاص دارد .  

 
- كاربري آموزشي  

شامل اراضي اختصاص يافته به كاربرهاي آموزشي عمومي اعم ازمهد كودك و كودكستان ، مدارس 
ابتدايي (دبستان) ، راهنمايي، دبيرستان، پيش دانشگاهي و ساير فضاهاي آموزشي (حوزه علميه و...) 

مي شود .  
 

- كاربري فني و حرفه اي  
شامل اراضي اختصاص يافته به كاربري آموزشي فني و حرفه اي مي گردد .  

 
- كاربري آموزش عالي  

اراضي اختصاص يافته به واحدهاي آموزش عالي از قبيل دانشگاه ها ، دانشكده ها و مدارس عالي نيز 
جزو كاربري آموزش عالي محسوب مي شوند .  

 
- كابري مذهبي  

شامل اراضي تمامي اماكن مذهبي از قبيل مساجد ، امامزاده ها ، حسينيه ها ، تكايا و بنيادهاي 
مذهبي مي شود .  

 
- كاربري فرهنگي  

شامل اراضي واحدهاي فرهنگي از قبيل انجمن هاي فرهنگي ، كتابخانه ها ، حوزه ها ، سينماها و 
ساير بناها و فضاهاي مشابه مي شود .  
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- كاربري جهانگردي و پذيرايي  
اراضي كه به كاربري هايي مثل:  هتل ، مهمانخانه ، مهمانسرا ، فضاها و اردوگاه هاي گردشگري و 

جهانگردي، تالارهاي پذيرايي ، رستوران ، سفره خانه ، قهوه خانه اختصاص يافته است . 
 

- كاربري درماني  
اراضي اختصاص يافته به واحدهاي درماني و خدمات وابسته به آنها از قبيل درمانگاه ، بيمارستان ، 

كلينيك ، آزمايشگاه جزو كاربري هاي درماني محسوب مي شوند .  
 

- كاربري بهداشتي  
شامل اراضي اختصاص يافته به واحدهاي بهداشتي از قبيل وضوخانه ، حمام عمومي ، آبريزگاه ، 

رختشويخانه و سرويس هاي بهداشتي مي شود .  
 

- كاربري ورزشي  
اراضي كه به احداث باشگاه هاي ورزشي ، ميادين ورزشي ، زورخانه ، استخر ، استاديوم ، سالن هاي 

سرپوشيده اختصاص يافته اند . 
 

- كاربري اداري  
اراضي تمامي اماكني كه در آنها فعاليت هايي تحت عنوان اداري انجام مي شود ، از قبيل فرمانداري، 

شهرداري ، ساير سازمانها ، ارگانها ، نهادها و ادارات دولتي و شركتهاي خصوصي جزو اراضي اداري 
محسوب مي شود .  

  بوده و بصورت اداري محسوب مي شوند.  NGOساختمان نظام مهندسي جزو 
 

- كاربري پارك و فضاهاي سبز  
شامل اراضي فضاهاي سبز عمومي مانند پارك هاي شهري و محله اي و جنگل هاي مصنوعي واقع 

در داخل محدوده شهر مي شود كه به منظور ايجاد زيبايي يا تلطيف هوا و نيز براي گذران اوقات 
فراغت در نظر گرفته شده اند .  

 
 انتظامي  –- كاربري نظامي 

اراضي اختصاص يافته به اماكن نظامي و انتظامي از قبيل مراكز آموزشي نظامي و انتظامي ،          
پايگاه ها و فضاهاي اداري مربوط به آنها جزو اراضي نظامي و انتظامي محسوب مي شوند .  
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- كاربري كارگاهي و صنعتي  
به اراضي اطلاق مي شود كه در آن واحدهاي كارگاهي مثل در و پنجره سازي ، مبل سازي ، 

تراشكاري و واحدهاي صنعتي كوچك و مجاز شهري از قبيل منابع مورد نياز شهروندان ، صنايع 
خدماتي و صنايع مفيد براي شهر مستقر مي گردد .  

 
- كاربري حمل  و نقل و انبار  

اراضي كه به پايانه ها ، پاركينگ هاي عمومي ، ايستگاه هاي اتوبوس و غيره اختصاص يافته است ، 
به عنوان كاربري حمل و نقل شناخته مي شوند و اراضي كه در آن كالا و مايحتاج عمومي نگهداري 

مي شوند ، به عنوان كاربري انبار محسوب مي گردد .  
 

- كاربري هاي شناور  
كاربري ها ي كه در نقشه هاي كاربرد اراضي طرح جامع ، محل استقرار آنها تثبيت نشده و 

ساختاري سياستگذاري بصورت لكه بندي دارد و در حين انجام طرح تفصيلي شهر طبق سهم و 
سرانه مصوب و در محدوده هاي اعلام شده مطابق منطقه بندي محدوده محلات و نواحي ، بايستي 

مكانيابي و تثبيت گردد .  
 

- كاربري تاسيسات و تجهيزات شهري 
اراضي كه به تجهيزات و تاسيسات شهري مثل مراكز گازرساني ، جمع آوري زباله ، تاسيسات 

آبرساني ،آتش نشاني ، گورستانها ، كشتارگاه ها و غيره اختصاص داده مي شوند ، جزو كاربري 
تاسيسات و تجهيزات محسوب مي گردند .  

شايان ذكر است كاربري هاي كشتارگاه , گورستان و محل دفن زباله در محدوده حريم شهر و خارج 
از محدوده خدماتي واقع شده است.  

 
- كاربري معابر  

شامل سطوحي از شهر مي شود كه به شبكه هاي ارتباطي اختصاص دارد و در زمينه عبور و مرور 
ايجاد ارتباط بين نقاط مختلف شهر مورد استفاده قرار مي گيرند .  

 
- كاربري فضاي خدماتي  

شامل اراضي مي شود كه براي تامين نيازهاي خدمات شهروندان در سطوح مختلف سلسله مراتب 
شهري در نظر گرفته شده اند و مجموعه اي از كاربري ها ي شهري را در خود جاي مي دهند .  
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- كاربري كشاورزي ( مزروعي ) 
شامل اراضي مي شود كه روي آن فعاليت هاي مختلف كشاورزي به منظور توليد محصولات غذايي 

( گياهي ) انجام مي گيرد .  
 

- كاربري باغ 
اراضي اختصاص يافته به باغات جزو كاربري باغ محسوب مي شوند . به طور كلي باغ به محلي گفته 

مي شود كه داراي مشخصات زير مي باشد : 
 مترمربع يك اصله درخت مثمر 16- حداقل در هر مترمربع يك اصله درخت غير مثمر يا درهر 

غرس شده است . (براساس تعاريف سازمان جهاد كشاورزي)  
- در سند مالكيت به عنوان باغ شناخته شده باشد .  

 
- اراضي آزاد شده  

 عبارتست از قطعات زميني كه تا تاريخ معيني در طرحهاي جامع مجاز به اخذ پروانه نمي باشند و 
با تصويب طرح هاي جامع وتفصيلي بصورت لكه هاي با كاربري هاي خاص و مصوب مشخص       

شده اند.  
 

- اراضي باير  
به اراضي اطلاق مي گردد كه خالي از ساخت و ساز و يا هر گونه كاربري ديگر باشد كه در       
نقشه هاي كاربري اراضي وضع موجود منعكس شده و در مرحله پيشنهادي به منظور استفاده و 

پيشنهاد براي استقرار كاربري هاي مختلف مورد نياز شهر اختصاص مي يابد .   
 

- سلسله مراتب خدمات شهري 
منظور دسته بندي كاربري هاي خدماتي ( غير مسكوني ) است كه بر حسب جمعيتي تناوب 

مراجعه ، مقياس عملكردي كاربري خدماتي مربوط مي باشد و در قالب نظام تقسيمات شهري 
تثبيت مي گردد .  

 
- محدوده خدماتي شهر  

محدوده اي از اراضي شهري است ( كمتر و يا معادل محدوده قانوني ) كه در داخل آن شهرداري 
وظيفه ارائه خدمات شهري ( نظافت شهر ، جمع آوري و دفن زباله ، تامين شبكه ارتباطي           

مناسب) و همچنين صدور پروانه ساختمان براي يك دوره معين را به عهده دارد كه ازمحدوده 
قانوني است.  
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- اراضي داخل محدوده  
شامل اراضي مي شود كه طرح تفصيلي بر اساس محدوده مصوب طرح توسعه و عمران ( جامع ) 
براي عمليات ساختماني اعم از شبكه هاي ارتباطي ، احداث واحدهاي مسكوني ، تجاري و ساير 

كاربري ها و تاسيسات مورد نياز شهر در دوره اجرايي طرح و ارائه خدمات به آنها پيش بيني كرده 
است . 

 
- محدوده قانوني شهر  

محدوده قانوني شهر عبارتست از حد كالبدي موجود شهر و توسعه آتي در دوره طرح جامع و تا 
تهيه طرح مذكور در طرح هادي شهر كه ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم الاجرا مي باشد 

)  14/10/84(ماده يك قانون تعاريف محدوده و حريم شهر مصوب  
 

-  محدوده حريم شهر  
عبارتست از اراضي و املاك متصل به حد خارجي محدوده قانوني شهر كه حدود آن طبق تشريفات 

مقرر در قانون شهرداري ها تعيين مي شود و شهرداريها موظف به اعمال نظارت در اين محدوده 
هستند . در اين محدوده برخي از عملكردهاي مربوط به شهر قرار دارند و كنترل و حفاظت از آن 
براي فعاليت ، زندگي و آينده شهر ضروري است . در اين حريم مي توان به دامداري ، باغداري ، 

كشاورزي و يا ساير فعاليت هاي غير شهري بر اساس ضوابط تعيين شده پرداخت ، ولي انجام 
فعاليتهاي عمراني مثل توسعه مسكن و يا احداث ساير فضاهاي شهري در آن مجاز نيست .  

 
- منطقه صنعتي  

منطقه صنعتي عبارت از محدوده اي است كه به وسيله ارگانهاي ذيربط بويژه شركت شهرك هاي 
صنعتي به منظور استقرار صنايع در نظر گرفته مي شود .  

 
- حريم هاي قانوني :  

عبارتست از محدوده اي از اراضي كه در اطراف عملكردهاي خاص و تاسيسات زيربنايي به 
تناسبهاي امنيتي يا ايمني و غيره تحت حفاظت قرار گرفته و هر گونه ساخت و ساز كاربري ، بهره 

برداري از اراضي مذكور منوط به رعايت ضوابط حريم مربوطه مي باشد .  
 

- حريم  
عبارتست از محدوده اي از اراضي كه در اطراف عملكردهاي خاص به مناسبت هاي ايمني و         

حراست تحت حفاظت قرار مي گيرند و هر گونه ساخت و ساز ، احداث كاربري و بهره برداري از اين 
اراضي منوط به رعايت ضوابط حريم مربوطه است و يا فضايي كه براي جلوگيري از نفوذ اثرات منفي 
در هر نوع فعاليت يا كاربري و يا محافظت از عوارض طبيعي ( رودخانه ، نهر و ... ) و مصنوعي       
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( خطوط انتقال نيرو ،گاز و ... ) يا حريم هاي قانوني حفاظت از ارزش هاي تاريخي يا زيست 
محيطي در نظر گرفته مي شوند .  

 
 ساختماني ) –- حريم اختصاصي گاز ( باند عملياتي 

به منطقه اي از طرفين خطوط لوله انتقال گاز اطلاق مي شود كه به وسيله شركت ملي گاز ايران ، 
به منظور تامين نيازمندي هاي فني ، تعميرات و نگهداري خطوط لوله انتقال گاز تحصيل و هر گونه 

 تاسيسات ، راهسازي و –دخل و تصرف و فعاليت اشخاص حقيقي و حقوقي اعم از ايجاد ابنيه 
عمليات كشاورزي در آن ممنوع است.  

 
- حريم منع احداث بنا  

به منطقه اي از طرفين خطوط لوله گاز اطلاق مي شود كه به موجب ماده واحده قانون منع احداث 
بنا و ساختمان و مقررات اين آيين نامه احداث هر گونه بنا و تاسيسات در آن ممنوع است .  

 
- حريم درجه يك خطوط انتقال انرژي  

دو نوار موازي خط انتقال در طرفين آن و متصل به تصوير فاز كناري روي زمين است كه عرض هر 
يك از اين دو نوار در سطح افقي بر اساس فشارهاي مختلف فرق مي كند .  

 
- حريم درجه دو خطوط انتقال انرژي  

دو نوع از اراضي طرفين حريم درجه يك و متصل به آن به عنوان حريم درجه دو محسوب مي شود 
كه فواصل افقي حد خارجي آن از محور خط ( يعني خط واصل بين مراكز دو پايه مجاور ) بر حسب 

شدت فشار فر ق مي كند .  
 

- حريم رودخانه  
آن قسمت از اراضي اطراف رودخانه ، مسيل و نهر طبيعي است كه بلافاصله پس از بستر قرارداد و 
به عنوان يك عامل جدا كننده و تعيين محدوده استفاده به كاربرده مي شود و طبق مقررات اين 

آيئن نامه اين محدوده توسط وزارت نيرو يا شركت هاي آب منطقه اي تعيين و توسط شهرداري و 
يا سازمانهاي تابعه اعمال مي گردد .  

 
- حريم زيست محيطي  

 كيلومتر بعد از محدوده مصوب شهري 5حريم زيست محيطي عبارتست از محدوده اي به عرض 
 تا 75000 كيلومتر براي شهرهايي بين 3 نفر و 100000براي شهرهايي با جمعيت بيش از 

 نفر كه بدون شك با توجه به جمعيت شهر 75000 كيلومتر براي شهرهاي زير 2 نفر و 200000
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 كيلومتر شعاع يا حريم در نظر گرفته مي شود كه دقيقاً مي تواند منطبق بر محدوده 2رامسر شهر 
حريم شهر نيز باشد.  

شايان ذكر است توجه به اين حريم در حين تهيه واجراي پروژه هاي مشمول اين  بخشنامه و طبق 
ضوابط سازمان حفاظت محيط زيست و در راستاي حفظ قوانين توسعه پايدار مي باشد.  

 
- سطح آزاد يا فضاي سبز خصوصي  

عبارتست از قسمت هايي از سطح يك قطعه زمين كه بر اساس ضوابط تعيين شده درطرح جامع و 
تفصيلي احداث ساختمان يا بنا در آن مجاز نيست .  

 
- سطح مجاز احداث بنا  

عبارتست از حداكثر محدوده اي از سطح قطعه زمين كه بر اساس ضوابط تعيين شده ، احداث بنا و 
ساختمان در آن قسمت مجاز است .  

 
- سطح اشغال  

عبارتست از نسبت مساحت سطح مجاز احداث بنا به مساحت قطعه زمين  
 

- سقف شيبدار 
 درصد شيب 25عبارتست از پوشش نهائي تمام يا قسمتي از بنا كه نسبت به خط تراز حداقل 

داشته باشد.  
 

- ارتفاع ساختمان ( بنا) 
عبارتست از فاصله قائم بالاترين حد يك ساختمان تا رقوم كف تعيين شده بر اساس معبر دسترس 

 مجاور قطعه زمين 
 

- اضافات 
عبارت است از ساخت و سازهاي كه علاوه بر ساختمان اصلي به منظور بهبود كيفي عملكرد بنا 

احداث مي شود .  
 

- مشاعات : 
عبارتست از سطوحي از قطعه زمين و يا قسمت هايي از سطح زير بناها به صورت مشترك توسط 

ساكنان دو يا چند واحد مسكوني و يا خدماتي قابليت استفاده داشته باشد .  
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- سلسله مراتب شبكه معابر  
دسته بندي و تفكيك شبكه معابر بر اساس نقش و عملكرد در محدوده شهري به منظور مشخص 

نمودن سطح و نوع معابر تعيين مي گردد . تقسيمات سلسله مراتب شبكه معابر به شرح زير            
مي باشد.  

 
- راه هاي شرياني درجه يك  

راه هاي شرياني درجه يك ، راه هايي هستندكه جابجائي و عملكرد ارتباطي ، در مقياس كلان 
شهري و فراشهري اصلي آنها را به عهده دارد. بنابر اين دسترسي به آنها با كنترل زياد همراه است و 
هيچ نقش اجتماعي براي آنها در نظر گرفته نمي شود، چرا كه اصولاً نقش اجتماعي باعملكرد اصلي 

راه هاي شرياني درجه يك ، عميقاً تضاد دارد. اين راه ها مانند كانال جداكننده اي ، ارتباط بين 
دوطرف خود را قطع مي كنند. بنابر اين اصولاً استقرار فعاليت در كنار آنها مجاز نيست . در موارد 

خاص نيز به اجازه خاص و مراعات شرايط ويژه نياز دارد.  
 

- راه هاي شرياني درجه دو  
 )) دسترسي (( و )) جابه جايي ((راه هاي شرياني درجه دو ، راه هايي هستند كه داراي دو نقش اصلي 

هستند و شبكه اصلي ارتباطي درون شهري را تشكيل مي دهند . در اينگونه راه ها برتري با ترافيك 
موتوري است و چون نقش اجتماعي و فعاليت در آنها در تعارض با نقش ترافيكي قرار مي گيرد ، 

بايد از ايجاد نقشي غير از نقش ترافيكي جلوگيري گردد .  
 

- خيابان هاي جمع و هدايت كننده محلات  
اين نوع خيابانها در بر گيرنده خيابان اصلي داخل محدوده بوده و نقش جمع كننده و هدايت بار 

 متر باشد .  16ترافيكي را به خيابان درجه سه بر عهده دارند و عرض آنها نبايستي كمتر از 
 

- خيابان محلي  
خيابان هاي محلي به خيابانهايي اطلاق مي شود كه در داخل هسته هاي شهري قرار دارند . اين 

خيابانها علاوه بر نقش (( جابه جايي )) و (( دسترسي )) بستر تشكيل دهنده محيط هاي شهري اند 
و در آنها زندگي ، كار ، جنب و جوش ، گردش و خريد ( نقش اجتماعي ) جريان دارد و نقش 

موثري در ايجاد جاذبه هاي بصري و هويت فضايي ايفا مي كنند .  
 

- دور برگردان  
فضاي بازيي است كه در انتهاي معبر بن بست قرار دارد و براي دور زدن  وسايل نقليه پيش بيني  

 برابر عرض معبر يعني 5/1 متر است . ميزان دوربرگردان 12مي شود . قطر دور برگردان حداقل 
 متر دوربرگردان اجرا مي شود.  12 متري و بالاتر تا 8 متر و معابر 9 متري 6براي معبر 
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- پخي  

عبارتست از خط موربي كه سطح گوشه اي از قطعه زمين را در نبش دو معبر به منظور ايجاد ديد 
مناسب حذف مي نمايد و آنرا جزو فضاي شهري قرار مي دهد .  

 
- قوس گوشه  

نوعي گوشه گرد در تقاطع محسوب مي شود كه امتداد دو لبه سواره محور متقاطع را قبل از نقطه 
تلاقي به هم متصل مي سازد .  

 
- ميدان  

به تقاطعي گفته مي شود كه در آن با استفاده از جزيره مياني ، سرعت وسايل نقليه كاهش داده  
مي شود و امكان دور زدن آنها فراهم مي گردد . ميدانها عموماً به عنوان يك فضاي شهري ، براي 

حركت عابران پياده و دوچرخه سواران از شرايط مناسبي برخوردار نيستند .  
 

- بر زمين : 
عبارت است از حد نهايي عرض يك معبر ( بويژه معابر و دسترسي ) كه لبه قطعه زمين را تعيين 

مي كند . 
 

- پيشامدگي مشرف به معبر  
عبارت است از سطحي از زير بنا كه در حريم معبر مجاور قرار گرفته است .  

 
- طبقه بندي راه هاي شهري بر اساس نقش اصلي آنها  1جدول شماره 

نقش هاي نوع راه  
اصلي  

مشخصات عمومي  

 1شرياني درجه 
 (آزادراه ، بزرگراه ، راه عبوري ) 

- جابه جايي 
مخصوص وسايل نقليه موتوري ، عملكرد برون 

شهري با جريان ترافيك نسبتاً پيوسته 
 2شرياني درجه 

(خيابان شرياني اصلي ،  
خبابان شرياني فرعي )  

- جابه جايي  
- دسترسي  

مورد استفاده وسايل نقليه موتوري و پياده و 
دوچرخه ولي در مسيرهاي جدا از هم با عملكرد 

درون شهري  
راه هاي محلي  

(خيابان محلي اصلي ، خيابان فرعي) 
- جابه جايي  
- دسترسي  
- اجتماعي  

مورد استفاده وسايل نقليه موتوري ، پياده و 
دوچرخه با عملكرد محلي  
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- رودخانه  
مجرايي طبيعي است كه آب به طور دائم يا فصلي در آن جريان دارد و از حوضه آبريز مشخصي 

برخوردار است .  
 

- نهر طبيعي  
مجرايي است كه آب به طور دائم يا فصلي در آن جريان داشته باشد ، ولي داراي حوضه آبريز 

مشخصي نيست .  
- مسيل  

مجراي طبيعي است كه تحت تاثير عوامل طبيعي و جريان آب شكل گرفته است و امكان وقوع 
سيل در آن وجود دارد .  

 
- شبكه هاي آبياري و زهكشي و كانال ها  

مجاري احداث شده اي هستند كه به منظور آبرساني ، سالم سازي اراضي و يا انتقال آب ايجاد  
شده اند و يا لازم است ايجاد شوند .  

 
- بستر رود  

آن قسمت از رودخانه ، نهر يا مسيل است كه در هر محل با توجه به آمار هيدرولوژيك و داغاب و 
 ساله به وسيله وزارت نيرو يا شركتهاي آب منطقه اي تعيين        25حداكثر طغيان يا دور برگشت 

مي شود .  
 

- فضاهاي سبز ميدان  
اين فضاها، به عرصه هاي هندسي پيش بيني شده در تقاطع هاي مهم و چهارراه و بيشتر اطلاق   

مي شود . كه هدف از احداث آنها ، ايجاد زيبايي و جلوگيري از برخي پيامدهاي منفي ترافيك و 
كنترل عبور و مرور و جهت دهي به ترافيك است .  

 
- فضاهاي سبز رفوژها  

به فضاهاي سبزي گفته مي شود كه در وسط و در طول مسير راه ها ، براي پيشگيري از آسيب نور 
وسايل نقليه مقابل و زيباسازي مسير ساخته مي شود . اين فضاها ، در مقطعي از عرض راه به 

منظور جداسازي حركت اتومبيل از دو باند ، ايجاد مي گردد .  
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- پاركينگ عمومي  
عبارتست از فضايي كه همگان بتوانند براي توقف و پارك اتومبيل از آن استفاده نمايند و جزو 

اراضي حمل و نقل محسوب مي شود .  
 

- مخروبه  
اراضي كه ساختمان آنها ويرانه و يا غير سكونت و استفاده شده اند .  

 
- مقررات تفكيك اراضي  

عبارتست از ضوابط ، معيارها و مقررات تعيين شده براي نحوه استفاده از اراضي پيشنهادي داخل 
محدوده طرح تفصيلي كه به صورت لكه گذاري و قطعات بزرگ پيشنهاد شده اند و بايستي        

كاربري هاي مسكوني و خدماتي و ... در آن طراحي و اجرا شود. (رجوع به ضوابط تفكيك در 
پيوست) 

 
- واحد همسايگي ( كوي) 

واحد همسايگي ، كوچك ترين سطح در تقسيمات شهري و مناسب براي روابط رودرو و ايجاد 
پيوندهاي نزديك اجتماعي است . وسعت اين واحد معمولاً بر اساس قطب خدماتي آن با شعاع 

 واحد مسكوني را در خود جاي مي دهد. 300-350 متر تعيين مي شود و بين 300پوششي حدود 
عناصر شاخص واحد همسايگي بوستان كودك است و از ديگر عناصر آن مي توان به مهد كودك و 

واحدهاي تجاري روزانه اشاره كرد . در خصوص قطعات بزرگ مسكوني در چارچوب الگوي 
واحدهاي همسايگي مي توان طرح تفكيكي تهيه نمود .  

 
- مجتمع مسكوني  

عبارتست از اجتماع تعدادي واحد مسكوني در يك و يا در چند بلوك كه در يك قطعه زمين قرار 
گرفته باشند .  

 
- محله  و مركز محله  

 واحد همسايگي كه با خيابانهاي مهم و پخش 3 يا 2محله عبارتست از يك واحد شهري مركب از 
 واحد 800-1000كننده اصلي از ساير محلات مجاور جدا و مستقل مي گردد . محله در حدود 

مسكوني را شامل مي شود كه با عنصر شاخص فرهنگي مسجد و آموزشي دبستان تعريف مي گردد 
و عنصر شاخصي كه ابعاد آنرا كنترل مي كند مدرسه ابتدايي ( دبستان ) و مسجد است . ديگر 

عناصر توزيعي محله شامل واحدهاي تجاري روزانه و هفتگي ، بوستان محله اي ، تاسيسات و اراضي 
ورزشي و واحد درماني مستقل مي شود .  
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- ناحيه و مركز ناحيه  
ناحيه واحد اصلي شهري است كه ساكنان آن به نام ناحيه شناخته مي شوند و هويت شهري و 

 محله تشكيل مي شود كه به وسيله 5 تا 3اجتماعي شهروندان محسوب مي گردد . هر ناحيه از 
 واحد 3000-4000شبكه سواره روي شرياني از ساير نواحي جدا مي گردد . هر ناحيه اي حدود 

مسكوني را شامل مي شود و عنصر شاخص آن كه ابعاد جمعيتي و مساحتي آنرا كنترل مي كند 
واحد آموزشي راهنمايي و دبيرستان است . از عناصر توزيعي ناحيه مي توان به كاربري ها ي تجاري 

ماهانه ، باشگاه ورزشي ، كتابخانه عمومي ، واحدهاي اداري ، درمانگاه و داندانپزشكي و بوستان 
ناحيه اشاره كرد .  

 
- سرانه  

عبارت از مقدار زميني است كه به طور متوسط از هر يك از كاربري هاي شهر به هر نفر از جمعيت 
آن تعلق مي گيرد .  

 
- ضريب واحد مسكوني  

درصد يك واحد مسكوني در يك قطعه مسكوني ، ضريب واحد مسكوني خوانده مي شود .  
 

- مراكز خريد  
عبارتست از تجمع انواع مختلف واحدهاي تجاري كه داراي فضاها و خدمات محفوظ و مشترك بوده 
و تابع مديريت مشترك و واحد مي باشند و در يك قطعه احداث مي گردند . مجموعه هاي تجاري 

و پاساژ ها نيز اشكال كوچكتر مراكز خريد مي باشند .  
 

- ضريب خانوار  
عبارتست از درصد خانوار مستقر در يك واحد مسكوني  

 
- عملكردها  

نحوه ( چگونگي ) فعاليت يك كاربري در سطوح مختلف ( ناشي از مقياس تعيين شده ) 
 

- عملكرد شهري  
نحوه فعاليت يك كاربري و سطح پوشش خدمات و ... در كل محدوده شهر  

 
- عملكرد ناحيه اي  

نحوه فعاليت يك كاربري و سطح پوشش خدماتي در سطح يك محدوده ناحيه  
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- عملكرد محله اي  
نحوه فعاليت يك كاربري و سطح پوشش خدماتي در سطح يك محله  

 
- زيرزمين  

عبارتست از زيربنائي كه در قسمت تحتاني طبقه همكف ساخته مي شود و حداكثر از تراز متوسط 
 متر ارتفاع نداشته باشد . در صورت نورگيري 20/1معبر مجاور و يا فضاي آزاد ساختمان بيش از 

 كل زيربناي آن جزء طبقه و تراكم پايه محسوب خواهد شد .  20/1اين فضا بيش از 
 

- پيلوت  
عبارتست از قسمتي و يا تمام  از طبقه همكف كه بصورت فضاي سر پوشيده و باز در زير تمامي و 
يا قسمتي از كف طبقه اول قرار مي گيرد . حداكثر سطح يپلوت معادل سطح آن قسمت از طبقه 

 متر بوده و سطوح مشرف 40/2اول است كه سقف پيلوت محسوب مي گردد . ارتفاع پيلوت حداكثر 
آن به معبر و فضاي باز قطعه مي بايستي كاملاً باز و با نرده حفظ گردد .  

 
- كاربري هاي عمده تعيين شده  

كاربري هايي هستند كه محل دقيق استقرار آنها در طرح جامع و تفصيلي مشخص شده است .  
 

- كاربري هاي مصوب شده طرح هادي  
كاربري هايي كه جزء پيشنهادات طرح هادي قبلي مصوب شده شهر بوده  ، ليكن در زمان تهيه 

طرح جامع اجرا نشده است در مواردي كه به دليل عدم اجرا كاربري ديگري در آن منظور و 
پيشنهاد شده كه در حالت اول عنوان تغيير كاربري بر آن تلقي شده ودر حالت دوم مي توان بعنوان 

كاربري ها ي پيشنهادي طرح جامع مطرح و مصوب نمود .  
به عنوان مثال : در طرح هادي شهري برخي از اراضي زراعي و باغي به عنوان اراضي پيشنهادي 

مسكوني در مسير توسعه آتي شهر در نظر گرفته شده و مصوب گرديده , ليكن بعد از اتمام دوره 
طرح و مرحله ارائه طرح جامع هيچگونه ساخت و سازي در آن صورت نگرفته و به هر دليل در طرح 

جامع مصوب به عنوان همان كاربري موجود (زراعي يا باغ ) منعكس شده است ونهايتاً با توجه به 
ضرورت حفظ اراضي  زراعي و باغي درمرحله پيشنهادي طرح جامع و متعاقباً طرح تفصيلي به 

صورت همان كاربري منعكس شده است , از اينرو از آنجائيكه در خلال تهيه طرح تفصيلي مشاور با 
چندين مورد استعلام از اين قبيل مواجه شده , بنظر مي رسد مورد شامل تغيير كاربري طرح جامع 

 مطرح و تصميم گيري درخصوص آن 5مصوب شده و لازم است بصورت موردي در كميسيون ماده 
صورت گيرد.  
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- كاربري ها ي مصوب طرح جامع  
اين كاربري ها جزء پيشنهادات طرح جامع شهر بوده و با مصوب شدن لازم الاجرا مي باشد و هر 

نوع تغيير در آن ممنوع و غير مجاز مي باشد .  
 

 غير مجاز) –- تغيير كاربري (مجاز 
هر نوع ساخت و ساز خلاف كاربري هاي پيشنهادي طرح هادي ، جامع و تفصيلي ، تغيير كاربري          

 5مي باشد كه چنانچه در چارچوب ضوابط و شرايط خاص و قابل طرح و تصويب در كميسيون ماده 
(به عنوان مسئول و دبير اجرائي طرح تفصيلي ) باشد مجاز و در غير اينصورت غيرمجاز مي باشد.  

 

- عوارض اضافه ارزش ناشي از تراكم بيش از تراكم پايه ( حق تعديل تراكم ) 
عوارض مذكور ما به ازائي است كه براي استفاده از تراكم مجاز يا حداكثر تراكم مجاز ( بيشتر از 

تراكم پايه ، تا حد تراكم حداكثر مجاز) مي بايد پرداخت شود . حق تعديل تراكم ( تعيين كاربري ) 
بوسيله شوراي شهر تعيين و تصويب مي شود و در تعيين ميزان حق تعديل تراكم شوراي اسلامي 

شهر مي بايستي به شاخص هاي زير توجه داشته باشد .  
الف : سرانه خدمات محله اي  
ب : ارزش روز قيمت اراضي  

 اقتصادي محدوده مورد نظر  –ج : وضعيت اجتماعي 
د : اولويت هاي توسعه در شهر  

قبل از تصويب موضوع توسط شوراي شهر اثبات اخذ حق مذكور مي بايستي به رويت كميسيون 
ماده پنج  برسد و عوايد حاصله بايد صرفاً جهت تملك كاربري هاي خدماتي  و عمومي هزينه گردد 

و گزارش آن در سه ماهه اول هرسال به كميسيون ماده پنج ارائه گردد.  
 

- عوارض اضافه ناشي از بهره وري از كاربري ها ي انتفاعي ( حق تعيين كاربري ) 
عبارت از ما به ازائي است كه به هنگام انتخاب كاربري ها ي تجاري و انتفاعي ( تمام خدمات و  

كاربري هايي كه توسط بخش خصوصي و غير خصوصي جهت انتفاع تامين مي گردد ) در          
محدوده هايي كه مجاز مي باشند بايد پرداخت شود .  

توجه به شاخص هايي نظير قيمت روز زمين ، نوع فعاليت و سوددهي كاربري مربوطه ، موقعيت 
كاربري در سلسله مراتب عملكردي در تدوين حق تعيين كاربري از سوي شوراي شهر الزامي است و 

قبل از تصويب موضوع توسط شوراي شهر ، اثبات اخذ حق مذكور مي بايستي به رويت كميسيون 
 برسد .  5ماده 
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- عوارض ارزش افزوده ناشي از تغيير كاربري  
كليه قطعاتي كه در طرح هادي گذشته شهر داراي كاربري خدماتي بوده و يا در مسير شبكه بندي 

معابر طرح قرار داشته اند و در طرح جامع آزاد شده و بصورت كاربري مسكوني و يا غير خدماتي 
درآمده اند و همچنين قطعاتي كه در طرح هادي گذشته جزء مناطق مسكوني نبوده اند و در طرح 
جامع بصورت توسعه مسكوني و يا هر نوع از كاربري غير خدماتي درآمده ملزم به پرداخت عوارض 
ارزش افزوده ناشي از تغيير كاربري به شهرداري مي باشند . اين كاربري ها از مقايسه كاربري هاي 
قبلي در طرح هادي و جامع مشخص مي شود وعوايد حاصله بايد صرفاً جهت تملك كاربري هاي 
عمومي و خدماتي هزينه گردد و گزارش آن در سه ماهه اول هر سال به كميسيون ماده پنج ارائه 

گردد.  
 

- ضوابط و مقررات خاص  
عبارتست از ضوابط و مقرراتي كه توسط سازمان هاي ذيربط تهيه و اجراي آن الزامي  است همانند 

ضوابط و مقررات سازمان ميراث فرهنگي صنايع دستي و گردشگري ، وزارت فرهنگ و ارشاد 
اسلامي ، وزارت راه و ترابري، وزارت آموزش و پرورش و غيره كه با توجه به ضرورت انعكاس به 

مديريت شهري , شوراي اسلامي شهر , مشاورين تهيه كننده طرح لازم است گزارش آن به 
كميسيون ماده پنج استان ارائه گردد.  

 
- تغيير اساسي  

عبارتست از هر گونه تغيير در وضع داخلي و يا خارجي بنا كه منجر به تغيير طرح و يا تغيير 
عملكرد شود .  

 
- تعمير اساسي  

عبارتست از هر گونه تعمير مربوط به ايستائي بنا كه از نظر ايمني ضرورت داشته باشد و منجر به 
تغيير طرح نگردد .  

شايان ذكر است در خصوص كليه تعاريف و اصطلاحات در طرح تفصيلي و تحقق و عينيت آن در 
شهر رامسر در چهارچوب ضوابط و مقررات و آئين نامه هاي مصوب بررسي هاي كارشناسي صورت 

گرفته كه در فصول بعدي از جمله منطقه بندي ، ضوابط ساخت و احداث بنا ،حرايم و.... تدقيق  
مي گردد .  

 


