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منطقه بندي 
 

 (Classification)در چارچوب روش هاي عرف واستاندارد برنامه ريزي ، تقسيم و دسته بندي 
 جمعيتي ، اجتماعي و فرهنگي ، ساختاري و ،محدوده ها براساس مسائل فضائي - كالبدي 

 يا منطقه بندي را در بر مي گيرد.  Zoningكاركردي صورت مي گيرد كه عنوان 
منطقه بندي كه عمدتاً در راستاي نظم بخشي وبه تبعيت از آن به نظارت و هدايت عمران يك 

 دسته تقسيم مي گردد .  4محدوده تعيين و مشخص مي شود به 
منطقه بندي شهر   -1
 منطقه بندي كاربري زمين  -2
 منطقه بندي تراكمي -3
 منطقه بندي ارتفاعي  -4
 

جزئيات چهارگانه منطقه بندي به شرح زير مي باشد:  
منطقه بندي شهر   -1

همانطور كه در قسمت تعاريف ذكر شد براي سهولت در انجام مطالعات و برنامه ريزي ، شهرها به 
مناطقي تقسيم و تفكيك مي گردد كه در قالب منطقه ، ناحيه و محله عينيت مي يابند. مرز تعيين 

مناطق شهري پديده هاي طبيعي و مصنوعي از قبيل نهر ، رودخانه ، معابر ، كانالهاي طبيعي ، 
 محله تقسيم 9 ناحيه در قالب 3  به )Zoning(مصنوعي و ... است. شهر رامسر از نظر منطقه بندي 

شده است. نواحي و محلات براساس تعاريف از نظر مساحت و جمعيت در اين شهر در طرح جامع و 
 محله و 4متعاقباً تفصيلي تدقيق و تعيين شده است كه ناحيه يك شامل دو محله ، ناحيه دو شامل 

  نفر 4000 محله است و متوسط جمعيت وضع موجود در هر كدام از محلات 3ناحيه سه شامل 
بوده است.  

علاوه بر شناخت جمعيت و سطح ، شاخص هاي بسياري در اين محلات مورد بررسي و ارزيابي قرار 
گرفته است كه در برنامه ريزي هاي سطح خود مي تواند ملاك عمل قرار گيرد ، از اينرو در كليه 

مطالعات جامع شهري ، اين محلات خارج از سيستم سنتي مرزبندي محله اي مي تواند راهگشاي 
ارائه پروژه ها و فعاليت هاي اجرائي باشد ، از اينرو تبعيت از اين منطقه بندي ، تصويب كليات آن 

در طرح جامع شهر در شورايعالي شهرسازي و معماري ايران مطرح شده است وداراي ضمانت 
اجرايي مي باشد.  

)  منطقه بندي شهر رامسر در طرح جامع و تفصيلي نشان مي دهد.  1نقشه شماره (
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- منطقه بندي كاربري زمين  2
منطقه بندي كاربري زمين شامل برنامه ريزي وتخصيص كاربري اراضي شهر به فعاليت ها و 

عملكردها در قالب كاربري هاي مختلف شهري است كه براساس ملاحظات و عوامل موثر حقوقي ، 
اقتصادي ، اجتماعي و اكولوژيكي تعيين مي گردد ( رجوع شود به تعاريف ، عملكردهاي شهري ، 

ناحيه اي و محله اي)  
درخصوص منطقه بندي كاربري زمين در شهر رامسر همچون شهرهاي ديگر كشور كاربري اراضي 

به طبقه بندي خاص عملكردي و كاركردهاي خاص مورد انتظار محدود مي گردد. در اين زمينه 
 منطقه بندي اصلي تحت عنوان كاربري اراضي پيشنهادي در داخل 17براساس طرح جامع مصوب 

محدوده خدماتي تعيين گرديده كه جزئيات آن به شرح زير مي باشد.  
منطقه مسكوني:   -1

     اين منطقه به عملكرد مسكوني و عملكردهاي مجاز مربوط به آن اختصاص دارد.  
 
منطقه عملكردهاي محله اي:   -2

شاخص محله كه دربرگيرنده كودكستان ، مهدكودك ، آمادگي ، دبستان ، پارك محله اي ، 
مسجد ، تجاري محله اي ، حمام عمومي و ساير عملكردهايي كه در محدوده محله براي 

مايحتاج روزانه اهالي محله مورد نياز است تعيين شده است.  
 

منطقه عملكردهاي ناحيه اي :   -3
كاربري هائيكه اختصاص به شاخص هاي ناحيه اي داشته و دربرگيرنده مراكز آموزشي در 

مقاطع راهنمائي و دبيرستان ، مراكز درماني ، پارك ناحيه اي ، فضاهاي ورزشي تجاري و ... 
در مقياس ناحيه و ساير عملكردهاي مجاز كه در رابطه با سقف جمعيت پذيري ناحيه مورد 

نياز است .  
 

منطقه عملكردهاي عمده شهري شامل :   -4
ادارات ، بيمارستانها ، آموزش عالي ، ترمينالهاي مسافر بري ، مراكز عمده فروشي 

وبازرگاني, تجاري و ديگر عملكردهاي عمده شهري است.  
 

 شهري كه دربرگيرنده تعدادي از عملكردهاي عمده شهري  2منطقه عملكردهاي درجه  -5
 مي باشد. 

 
منطقه عملكردهاي جهانگردي و پذيرائي و فضاهاي مرتبط به آن شامل : هتل ، متل ،  -6

اردوگاه ، رستوران و يا عملكردهاي مرتبط به جهانگردي و نوع اقامت فصلي و دائم و علاوه 
 بر آن بصورت محدوده مسكوني ـ توريستي . 
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 منطقه عملكردهاي حمل و نقل هوائي (فرودگاه) -7
 
 منطقه عملكردهاي صنايع و كارگاه هاي نيمه مزاحم  -8

 
 )  S. P.Iمنطقه عملكردهاي مجاور حريم معابر سريع بين شهري جاده ( -9

 
- 24-  و 22- منطقه عملكردهاي حريم دريا كد 10

 
 متري دريا تحت عنوان نوار ساحلي درياي خزر 60- حريم 11

 
- منطقه اختصاص يافته به عملكردهاي خاص شهري 12

 
) آن از طرف سازمان ميراث 3 و 2 و 1- منطقه تاريخي و فرهنگي كه حريم درجه (13

فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري  استان تعيين شده است.  
 

- منطقه حرايم قانوني (حريم گاز، برق ، رودخانه ، نهرها و مسيلها)  14
 

- منطقه باغات و كشاورزي 15
 

- منطقه حمل ونقل و انبارها 16
 

- منطقه حريم خدماتي و قانوني شهر با عملكردهاي  مجاز در حريم شهر 17
 

شايان ذكر است به دليل ضرورت تعيين و تعريف جزئيات كاربري اراضي در طرح تفصيلي ، 
) و تقاطع ها و لبه هاي معابر با مقياس مناسب در چارچوب 1 : 2000متناسب با مقياس طرح ( 

- كاربري اراضي و منطقه بندي كاربري اراضي در شهر رامسر به شرح زير              2نقشه شماره 
ارائه مي گردد.  
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- منطقه مسكوني :  1
اين منطقه كه عموماً بيشترين سطح كاربري اراضي موجود و پيشنهادي شهر را در بر مي گيرد با 

جزئيات بسيار دقيق و در طرح توسعه وعمران (جامع ) شهر بصورت لگه گذاري و در طرح تفصيلي 
بصورت طرح هاي آماده سازي ، تفكيكي و طراحي لبه هاي شهري و تا حدودي معابر دسترسي تا 

 متري ارائه شده است.  6حد كوچه هاي 
علاوه بر اين براي منطقه كاربري مسكوني خصوصيات و شرايط تراكمي نيز تعيين شده كه در قالب 

تراكم كم ، متوسط ، زياد و آپارتماني تعيين شده كه در منطقه بندي تراكمي جزئيات بيشتر و 
نقشه ارائه  مي گردد.  

شايان ذكر است در منطقه مسكوني ، خدمات لازم در سطح محله اي ، ناحيه اي ، متناسب با 
نيازها، اهداف ، برنامه ريزي شده پيش بيني گرديده كه موقعيت دقيق آنها در طرح تفصيلي به دو 

روش تعيين مي گردد.  
 تعيين و مشخص كردن نيازهاي محله اي و در نظر گرفتن سطوحي به منظور پوشش روش اول :

دادن و تامين اين نيازها در سطح محله و ضرورت تهيه طرح هاي تفكيكي محدوده مورد نظر به 
  مترمربع .  1000ويژه اراضي بالاتر از  

 تدوين ضوابط و مقررات طرح هاي تفكيكي و تبعيت از تدقيق سطوح توسط مديريت روش دوم :
شهري و تجهيز نواحي و محلات براساس اصول اوليه تامين خدمات لازم و در چارچوب ضوابط و 

مقررات و شرح خدمات مهندسان شهرساز، نقشه بردار، ترافيك در تهيه طرح هاي تفكيكي مسكوني 
با تامين خدمات كه جزئيات بيشتر در پيوست ارائه شده است.   

 
- منطقه عملكردهاي محله اي :  2

كاربري هاي مورد نظر با عملكرد محله اي شامل عملكردهاي انتفاعي وغيرانتفاعي از جمله تجاري، 
كودكستان ، دبستان ، پارك ، ورزشي ، درماني ، بهداشتي ، مذهبي و فرهنگي مي باشد.  

در اين منطقه بندي عملكردي كه معمولاً در كنار معابر جمع كننده هاي محله اي قرار دارند 
جايگزيني عملكردهاي زير با رعايت ضوابط مربوط مجاز است.  

عملكردهاي غير انتفاعي با رعايت ضوابط خاص هر يك از ارگان ها (آموزش و پرورش ، بهداشت و 
درمان ، تربيت بدني  و ... ، در راستاي اهداف ونيازهاي ارگان ها و سازمان ها ونوع خدمات آنها 

تعيين مي گردد . در تعيين نوع عملكردهاي محله اي ، عملكردهاي تجاري و خدماتي حق انتخاب 
و تعيين نوع كاربري زمين را به عملكرد غير انتفاعي محله اي و اگذار مي كنند.  

در اين منطقه علاوه بر كاربري هاي خدماتي در مقياس كوچك ، استقرار واحدهاي مسكوني با 
تراكم كم ساختماني حداقل يا تراكم هاي بالاتر مجاز با رعايت مقررات و ضوابط امكان پذير است و 

استقرار واحدهاي مسكوني با تراكم مجاز با اهداء  حق تعديل تراكم ساختماني امكان پذير است.  
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- منطقه عملكردهاي ناحيه اي  3
كاربري هاي مورد نظر در سطح نواحي با عملكرد ناحيه اي شامل واحدهاي انتفاعي (تجاري) و غير 

انتفاعي (مدارس راهنمائي و دبيرستان ، پارك ورزشي ، فرهنگي ، مذهبي ، بهداشتي و درماني ، 
نظامي و انتظامي و...  ) مي باشد.  

عملكردهاي ناحيه اي معمولاً در جوار معابر فرعي شهري ( شريانهاي درجه دو و اصلي) جايگزين 
مي شوند.  

ضرورت رعايت مواردي در جوار اين عملكردها به شرح ذيل تاكيد مي گردد.  
در مناطقي كه عنوان عملكرد ناحيه اي داشته باشند استقرار كاربري هائي به شرح ذيل مجاز     

مي باشد.  
مراكز آموزشي در مقاطع راهنمائي و دبيرستان   -
 مراكز درماني مثل درمانگاه و كلينيك -
 پارك ناحيه اي  -
 مجتمع هاي ورزشي در مقياس ناحيه  -
 25مراكز تجاري و خدماتي و بازرگاني در مقياس ناحيه به عمق يك پلاك  حداكثر  -

 مترعمق  با پرداخت حق تغيير كاربري ( صرفاً در كاربري هاي مسكوني و تجاري ) است.
 تاسيسات و تجهيزات شهري  -
 شعبات بانك با پرداخت حق تغيير كاربري -
 شعبات مراكز اداري و دولتي ، سازمانها ونيروي انتظامي  -
 پاركينگ هاي عمومي درجوار عملكردهاي فوق -

 
- منطقه عملكردهاي شهري :  4

كاربري هاي مورد نظر در اين منطقه شامل واحدهاي انتفاعي و غير انتفاعي است كه عملكردهاي 
غير انتفاعي شامل ادارات ، بيمارستان ها ، آموزش عالي ، ترمينالهاي مسافربري ، و انتفاعي شامل 

مراكز عمده فروشي و بازرگاني و ديگر عملكردهاي عمده شهري است.  
در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير مجاز است.  

عملكردهاي انتفاعي شهري و درصورت نياز ناحيه اي با رعايت ضوابط مربوطه بخشي از زمين و يا  
حق تعيين كاربري براي استقرار خدمات غير انتفاعي شهري و ناحيه اي ضروري است.  

- عملكردهاي غير انتفاعي شهري ودر صورت نياز ناحيه اي با ضوابط خاص هريك از ارگانها تعيين 
مي گردد . 

در محدوده هاي تعيين شده با عنوان عملكرد شهري و ناحيه اي ، هر گونه احداث كاربري تجاري ، 
مسكوني در كاربري هاي غير انتفاعي از جمله ورزشي ، پارك و فضاي سبز ، بهداشتي ـ درماني ، 

حمل و نقل و انبار و باغ و زراعي ممنوع مي باشد .   
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از آنجا كه در اين منطقه تعيين و استقرار عملكردهاي با مقياس شهري بلامانع ومجاز است كه 
كاربري هاي آن به شرح ذيل مطرح مي گردد.  

مراكز آموزشي در مقياس آموزش عالي وهنرستان   -1
 بيمارستان  -2
 مجتمع هاي ورزشي در مقياس شهر وناحيه  -3
 ترمينالهاي مسافرتي بين شهري در مقياس شهر و ناحيه  -4
 مترعمق 30عمده فروشي و مراكز تجاري در مقياس شهر به عمق يك پلاك حداكثر  -5

 صرفاً در كاربري هاي مسكوني و تجاري .
 ادارات دولتي و انتظامي -6
 بازارهاي ميوه وتره بار ( بازارهاي عمومي)  -7
 پاركينگ هاي عمومي -8
مراكز فرهنگي شامل كتابخانه هاي عمومي ، فرهنگ سرا، موزه ، سينما ، تأتر ، نمايشگاه  -9

 و سالن هاي كنفرانس 
- فروشگاه هاي بزرگ ( مجتمع تجاري به صورت پاساژ ، سوپر ، رستوران صرفاً در   10

كاربري هاي مسكوني و تجاري  با پرداخت حق تغيير كاربري و تائيد نقشه هاي معماري در 
 كميته فني .

شايان ذكر است درخصوص كاربري هاي غير انتفاعي محدوديت عمق وجود ندارد و در كاربري هاي 
انتفاعي بويژه در عملكردهاي مجاز ( موارد دهگانه) در منطقه كاربري محله اي ، ناحيه اي و شهري 

پرداخت ارزش افزوده بويژه تغيير كاربري الزامي است.  
 

 شهري  2منطقه عملكردهاي درجه - 5
كليه كاربري هاي متداول در منطقه عمده شهري ليكن با يك درجه تخفيف يا كمتر در اين 

محدوده قابل اعمال و اجرا مي باشد. 
شايان ذكر است كليه كاربري ها به تفكيك و رده هاي تقسيمات فضايي ـ كالبدي شهر در جدول 

 نشان داده مي شود .  2شماره 
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 دسته بندي انواع كاربري ها ( فعاليتها ) به تفكيك 2جدول شماره 
 هر يك از رده هاي تقسيمات كالبدي  

- تجاري 1

تقسيمات شهري  تقسيمات ناحيه اي  تقسيمات محله اي  
 - خرده فروشي ها 
 - فروش سبزيجات 

 - ميوه فروشي 
 - نانوايي 
 - قصابي 

 - لباسشويي
 )1- لوازم التحرير(
 )1- ماست بندي (

 - آرايشگاه مردانه و زنانه 
 - تزريقات 

كليه واحدهاي خرده  •
فروشي كه در سطح 
محله مي توانند ارايه 

خدمات نمايند و 
ترجيحاً شدت مراجعه 

 250به آنها بيشتر از 
نفر نباشد . 

 - قنادي 
 )1- سوپر ماركت ها (

- فروشگاههاي تعاوني و 
 )1تعاوني هاي مصرف (

 - بنگاه معاملات ملكي 
 )1- شعبه هاي بانكها(

 )1- پارچه فروشي (
 )1- پلاستيك فروشي (

 )1- داروخانه (
 - مطب 

 )1- سمساري (
 - خياطي و مانتودوزي

-آژانس ها ( تاكسي 
تلفني) 

- تعميرلوازم خانگي  
- عكاسي  

- تاسيسات ساختماني            
( لوله كشي ، سيم كشي ، 

برق و تلفن ) .  
كليه فروشگاهها و  •

واحدهاي خدماتي كه 
قابليت سرويس دهي به 
چند محله شهري        
( ناحيه ) را دارا بوده و 
ترجيحاً شدت مراجعه 

 نفر 400آنها بيش از 
نباشد .  

- عمده فروشي ها  
- فروش لوازم يدكي وسايط نقليه  

- فروش سوخت  
- برنج فروشي و فروش غلات  

- سوپر ماركت هاي بزرگ  
- لوازم خانگي  

- فرش و موكت فروشي  
- مصالح فروشي و يراق آلات  
- ماشينهاي اداري و كامپيوتر 
- داروخانه هاي شبانه روزي  

- موسسات تجاري داخلي و خارجي  
- پمپ بنزين  

- صنوف مختلف  
- پاساژها  

- شعبه مركزي بانكها  
- دفاتر ساختماني و مهندسي  

- كرايه اتومبيل ، ميز و صندلي ، جرثقيل.  
- فروش گاز مايع  

- عينك سازي و فروشي 
نمايشگاه هاي اتومبيل ، فرش ، مبل و ... 

كليه فروشگاهها و خدمات انتفاعي كه  •
در رده شهري قابليت سرويس دهي 

داشته باشند و داراي الگو مراجعه 
هفتگي ، ماهانه و سالانه علاوه بر روزانه 

 هستند . 
 
 

- در بحث مهد كودك (تبديل از مسكوني به آموزشي (مهد) و نحوه بازگشت مجدد به مسكوني )  
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)  2ادامه جدول شماره (

- آموزشي 2

تقسيمات شهري تقسيمات ناحيه اي تقسيمات محله اي 
- مقطع اول آموزشي و  

   قبل از آن نظير  
- مهد كودك  

- آمادگي  
- مدارس ابتدايي  

- و ....  
 

- مقطع دوم آموزشي  
   نظير  

- مدارس راهنمايي  
- دبيرستان در صورت  

   لزوم  
- مجتمع هاي آموزشي        

  چند منظوره و پايين تر  
   از مقطع متوسطه  

- نهتضت سواد آموزشي  
- و ...  

- مقطع متوسطه نظير :  
- دبيرستان  
- هنرستان  

- پيش دانشگاهي  
- مجتمع هاي آموزشي چند منظور و  

   شبانه ورزي  
- آموزشگاههاي عمومي و تخصصي نظير  

   زبان ، كامپيوتر، مدارس اسلامي و ...  

- آموزش 3
عالي 

 -

- مراكز آموزش حرفه اي 
- هنر كده ها 

- دانشسراها 
- مراكز تربيت معلم 

- دانشگاه هاي دولتي 
- دانشگاه آزاد اسلامي و پيام نور 

- حوزه هاي علميه 
- خوابگاه هاي دانشجويان 

- فرهنگي 4
و مذهبي 

- كتابخانه كودكان  
- مساجد محله اي  

) 1- حسينيه ها ( 
) 1- فاطميه ها (

 كليه اماكن مذهبي و •
    فرهنگي كه در حد 
    محله هاي شهري  

    سرويس دهي              
    مي كنند . 

- كتابخانه نوجوانان  
- مساجد ناحيه اي  

- تكايا و ...  
- كتاب فروشي هاي 

كوچك  
- مساجد مقيم ها .  

كليه اماكن مذهبي  •
و فرهنگي كه در حد 

چند محله شهري 
(ناحيه) سرويس دهي 

مي كنند. 
 

- كتابخانه عمومي  
- كانونهاي فرهنگي  

- مساجد جامع و بزرگ  
- موسسات انتشارات و كتابفروشي ها . 

- آرامگاه مشاهير 
- مصلي 

- سالن هاي تئاتر و آمفي تئاتر 
- سينما  

- بنگاه هاي فرهنگي و مذهبي 
كليه اماكن مذهبي و فرهنگي  •

سياسي كه در رده شهر و شهرستان 
فعاليت دارند .  
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)  2ادامه جدول شماره (

- خدمات 5
پذيرايي و 

جهانگردي  

تقسيمات شهري تقسيمات ناحيه اي تقسيمات محله اي 
) ، قهوه    1كبابي ها (

) ساندويچ و 1خانه ها (
) ، 1پيتزا فروشي ها (

آبميوه فروشي ها ، 
) كله پاچه 1جگركي (

) 1وسيرابي (

) ، 1چلوكبابي ها (
رستورانهاي كوچك ، 

) ، 1طباخي ها ، خوابگاه (
) و اصولا            1متل (

اقامتي هاي كوچك مقياس 
مسكوني ، توزيستي و يا 
مسكوني با شرايط سند . 

رستورانهاي بزرگ ، سالنهاي غذاخوري ، 
تالارها ، متل ، مهمانسرا ، مسافرخانه ، 
خوابگاه ، مهمانخانه ، پلاژ ساحلي و 

كمپينگ . 

- درماني و 6
بهداشتي  

- مراكز مشاوره 
- توالت عمومي 

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

، خانه سالمندان ، 
توانبخشي . 

) ، 2درمانگاه ، مراكز درمان سرپايي (
آزمايشگاه ، راديولوژي مراكز اورژانس ، 

داروخانه هاي اصلي ، بيمارستان ، زايشگاه 
ـ مراكز دامپزشكي . 

- ورزشي 7
استخر ، زمينهاي ورزشي - زمينهاي بازي 

)2 (
) ، زمينهاي ورزشي        2سالنهاي ورزشي (

) ، باشگاه 2( چمن ) ، ورزشگاه ، زورخانه (
) استاديوم . 2(

- اداري  8

- واحدهاي محله اي  
شهرداري . 

- دفاتر اداراتي كه در 
سطح محله كاركرد دارند. 

- واحدهاي تابعه 
شوراهاي اسلامي كه در 
سطح محلات كاركرد 

دارند . 

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

دفتر پست ، كلانتري ها 
) ، كيوسكهاي راهنمايي 1(

و رانندگي . 
- نواحي شهرداري . 

) ، اداره 1) ، اداره آگاهي (1اداره برق (
) ، اداره آموزش و 1راهنمايي و رانندگي (

) ، اداره مالياتي ، اداره اوقاف ، 1پرورش (
اداره گازرساني ، اداره آب ، شهرداري ، 
اداره پست ، اداره ثبت اسناد و املاك ، 

اداره ثبت احوال ، اداره بهداري ، دادسرا ، 
اداره مخابرات ، فرمانداري ، سازمانهاي 
مستقل ، ادارت كل، ادارات و موسسات 

خصوصي ، اتحاديه هاي اصناف و دفاتر و 
 ها. NGOكليه ادارات دولتي ـ غير دولتي 

- فضاي 9
سبزو پارك 

پارك اصلي شهر ، پارك جنگلي ، فضاهاي پارك ناحيه اي پارك محله اي 
سبز حفاظت شده ، شهربازي . 
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)  2ادامه جدول شماره (

- مناطق نظامي و 10
انتظامي 

تقسيمات شهري تقسيمات ناحيه اي تقسيمات محله اي 
) 2- كلانتريها (- 

- بسيج  
مركز حوزه انتظامي  

- صنعتي 11
كارگاههاي توليدي    
(صنايع غير مزاحم ) 

كارگاههاي نجاري كوچك ، 
كارگاههاي آهنگري كوچك 

، كارگاههاي كوچك خدمات 
اتومبيل ، انواع كارگاههاي 

تعميراتي كوچك و ... 

كارگاههاي درب و           
پنجره سازي، 

تعميرگاههاي آزاد انوع 
خودرو و كارگاههاي 

تعميراتي لوازمات برقي و 
منزل و ... 

تعميرگاههاي مجاز برخي از 
انواع خودرو ، كارگاههاي 

توليدي كوچك و متوسط و 
كارگاههاي تعميراتي لوازمات 

برقي مجاز ( نمايندگي ها )        
و ... تعميرگاههاي مجاز برخي 

از انواع خودرو ، كارگاههاي 
توليدي متوسط و ...  

- تاسيسات و 12
تجهيزات شهري 

پست هاي كوچك برق،   
باجه هاي پست  

پستهاي فرعي برق ،  
محل هاي جمع آوري 

) ايستگاههاي 2زباله (
تقليل فشار. 

) 2ايستگاههاي آتش نشاني (
،مراكزپست و تلگراف و تلفن 

) ، پمپ بنزين ، مراكز اصلي 2(
پست و تلگراف و تلفن ، 

تاسيسات شبكه هاي راديو و 
تلويزيون ، ايستگاه تاسيسات 

گازرساني ، شبكه اصلي و  
پست هاي بزرگ برق سراسري، 

تاسيسات اصلي ، جمع آوري 
زباله .  

- حمل و نقل  13

پاركينگهاي كوچك ، 
ايستگاههاي وسايط نقليه 

عمومي  

پايانه درون شهري و 
استگاههاي وسايط نقليه 
عمومي ، پاركينگ هاي 

) 1ناحيه اي (

پاركينگهاي عمده ، انبارهاي 
كالا ، تاسيسات و پاركينگهاي 
اتوبوسراني شهري ، پايانه هاي 

مسافربري بين شهري ،  
پايانه هاي مسافربري درون 

شهري ، پايانه هاي باربري .  
) استقرار اين عملكرد در رده بالاتر نيز بلامانع است .  1(
) استقرار اين عملكرد در رده پايين تر نيز بلامانع است .  2(

 در صورت تاييد شهرداري و درخواست مالك و داشتن توجيه فني جابجايي برخي فعاليتها بين رده هاي تذكر :
ناحيه اي و شهري بلامانع است .  
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 - منطقه عملكردهاي جهانگردي و پذيرائي و فضاهاي مرتبط6
با توجه به اينكه اقتصاد غالب شهرهاي شمالي در بخش جهانگردي و پذيرائي است و يكي از اهداف 

طرح توسعه اقتصادي با تاكيد بر صنعت گردگشگري در طرح تفصيلي بررسي و اعلام مي گردد . 
همانطور كه در طرح جامع اشاره شد در اين منطقه از شهر استقرار عملكردهاي ذيل بلامانع        

مي باشد.  
هتل ، متل ، هتل آپارتمان ، مجتمع هاي مهمان پذيري به صورت سوئيت با جلب  -1

موافقت هاي سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري . 
 رستوران ، كافه تريا ، قهوه خانه هاي سنتي  -2
 پلاژهاي عمومي  -3
 دوش ، رختكن ، سرويسهاي بهداشتي عمومي براي پلاژهاي عمومي و خصوصي -4
 اردوگاههاي جهانگردي و پذيرائي  -5
 ورزشهاي آبي ( امكانات و تاسيسات از جمله استخر و ...)  -6
مجتمع هاي تفريحي و فرهنگي ، آمفي تئاتر روباز براي اجراي كنسرت و نمايشهاي ملي  -7

 و مذهبي
 نمايشگاه موقت گل وگياه  -8
 پاركينگ براي استفاده كنندگان از پلاژهاي عمومي -9

- مجتمع هاي تجاري در ارتباط با تامين نيازهاي گردشگران و استفاده كنندگان از دريا از 10
 درصد 10جمله: سوپر ماركت،  عرضه نوشيدني ها نوشابه و بستني فروشي و غيره در حداكثر 

از مساحت زمين با پرداخت حق تعيين كاربري و تصويب كميسيون ماده پنج . 
 - پارك و فضاي سبز در محدوده هاي بزرگ و داراي عملكردهاي فوق 11
- در منطقه عملكردهاي جهانگردي و پذيرائي چنانچه قبل از تصويب طرح جامع قطعاتي 12

به صورت واحدهاي مسكوني معمولي احداث گرديده باشند. درصورت تجديد بنا مستثني 
بوده و با ارائه سند و مجوز اخذ پروانه و درصورت تمايل مي توانند به صورت كاربري مسكوني 

 درصد با رعايت عرض گذر و تائيد كميته فني 60% و تراكم ساختماني 30با سطح اشغال
براي اين موارد ضروري مي باشد . در اين خصوص نقشه هاي وضع موجود طرح جامع ملاك 

عمل مي باشد. 
بدليل تبعيت از اهداف طرح جامع ، در طرح تفصيلي نيز نكاتي يادآوري خواهد شد كه درخصوص        

كاربري هاي گردشگري نيز اعلام مي گردداز اينرو :  
 در منطقه عملكردهاي جهانگردي و پذيرائي فضاهاي مرتبط پرداخت حق تغيير كاربري  :1تبصره 

براي عملكردهاي انتفاعي الزامي است.  
 بخشهائي از منطقه عملكردي جهانگردي و پذيرائي كه در حريم سازمان ميراث فرهنگي  :2تبصره 

قرار گرفته است تابع ضوابط و مقررات اين سازمان بوده و قبل از صدور پروانه ساختماني           
مي بايستي از سازمان ميراث فرهنگي ، صنايع دستي  و گردشگري استعلام گردد.  



  ضوابط و مقررات  طرح تفصيلي شهر رامسر                                                       مهندسين مشاور شهر و بنيان

 500 در اين مناطق در اراضي زير 5  كميسيون ماده 24/10/85 بر اساس مصوبه مورخ   :3تبصره 
 طبقه روي پيلوت با سطح 3 باشند حداكثر 24/10/85مترمربع كه داراي سند مالكيت تا تاريخ 

 % در گذرهاي با عرض 40 متر و بيشتر و دو طبقه و سطح اشغال 10%  در معابر با عرض 30اشغال 
 درصد  بنا احداث شود . علاوه بر اين با توجه به وضعيت 80 متر وتراكم ساختماني 10كمتر از  

منطقه در چارچوب ضوابط و مقررات مسكوني ـ توريستي عمل شود .  
 

- منطقه عملكردهاي حمل ونقل هوائي ( فرودگاه)  7
اين منطقه كه در نقشه كاربري اراضي به عنوان منطقه فرودگاه مشخص شده است اختصاص به 

عملكردهاي فرودگاه وحمل و نقل هوائي دارد و هرگونه ساخت و ساز در آن در چارچوب كاربري 
فوق مجاز مي باشد.  

 
- منطقه عملكرد صنايع و خدمات كارگاهي  8

اين منطقه كه در نقشه هاي كاربري اراضي طرح جامع تثبيت شده بود براي استقرار عملكردهايي 
به شرح ذيل در نظر گرفته شده است.  

استقرار صنايع درب و پنجره سازي فلزي ، تانكر سازي ، صنايع چوب سبك و غيره با  -1
رعايت ضوابط خاص 

خدمات كارگاهي خودرو شامل : تعويض روغن ، تعميرات خودرو ، صافكاري ، رنگ وغيره  -2
 با رعايت ضوابط خاص

علاوه بر استقرار كاربري هاي فوق الذكر به دليل مجتمع بودن اين مراكز استقرار كاربري هاي 
رفاهي شامل : قهوه خانه ، رستوران ، محل سكونت نگهبان ، مركز اداري ، ( مديريت مجتمع) شعبه 

 طرح ها تعيين و 2و 1بانك با توجه به نياز مجموعه بلامانع مي باشدكه در قالب مطالعات فاز 
مشخص خواهد شد.  

 
- منطقه عملكردهاي حريم معابر نسبتاً سريع بين شهري   9

از آنجائيكه شهر رامسر فاقد كنارگذر سريع هستند و به دليل موقعيت جغرافيائي و طبيعي جاده 
بين شهري از بافت و كالبد فيزيكي موجود شهر عبور مي نمايد و در لبه اين شبكه درجه يك 

كاربري هاي مختلفي ايجاد شده است و عملاً تبديل به يك معبر نسبتاً سريع بين شهري شده است 
لذا براي ارتقاء كارآئي آن استقرار عملكردهاي مختلف الزامي است.  

استقرار فضاهاي سبز عمومي وخصوصي بلامانع بوده و مشروط بر اينكه امكان  -1
دسترسي مستقيم اتوميبل به آنها فقط به ازاي هر پلاك يك راه دسترسي اتومبيل رو 

ايجاد شود .  
عملكردهائي كه نياز به دسترسي به معابر سريع شهري دارند مانند آتش نشاني ،  -2

 متر با 300بيمارستان وغيره با دسترسي غير مستقيم و يا حداقل در فواصل بيش از 
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يكديگر و ساير تقاطع ها با رعايت ضوابط خاص هر يك از آنها و رعايت حريم سبز 
  متر. 10خصوصي برابر يك دهم به عمق پلاك و حداقل 

احداث واحدهاي مسكوني با شرايط زير :   -
 متر بدون دسترسي مستقيم 5احداث فضاي سبز خصوصي به عمق حداقل  -

 اتومبيل از جاده سريع 
 .1عدم دسترسي مستقيم به معبر نسبتاً سريع شهري فقط بر اساس بند  -
 5مساحت پلاك پس از رعايت عقب نشيني هاي ضروري وحريم سبز خصوصي  -

   مترمربع كمتر نباشد. 150متري براي قطعات بر معبر از 
 هكتار بيشتر باشد و 2- عملكردهاي غير انتفاعي كه سطوح مورد نياز آنها از 3 -

 فقط با يك دسترسي از واحد بصورت مستقيم به محور . 
- پمپ بنزين باشرايط خاص دسترسي ( بدون تقاطع با جاده) و حفظ حداقل 4 -

  متري با جاده طبق ضوابط وزارت راه و ترابري50يك حريم 
 

 -  24-  و 22- منطقه عملكردهاي حريم دريا و تراز 10
محدوده اين منطقه كه درنقشه هاي كاربري اراضي و نقشه حرايم مشخص شده است داراي 

 و اصلاح شده براساس 7/5/1370عملكردهاي مجاز و ممنوعيت هائي است كه براساس مصوب 
  به شورايعالي شهرسازي و معماري ايران خواهد بود.  23/9/1371  و 9/10/1370مصوبات مورخ 

براساس بند يك قسمت ( ج) ضوابط نحوه استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطر بالا آمدن آب 
 به تصويب  شورايعالي شهرسازي و معماري ايران رسيده است ، 7/5/1370درياي خزر كه در تاريخ 

هر نوع ساختمان غير از سازه هاي سبك و موقت براي استفاده فصلي از دريا در تمام اراضي ساحلي 
-  به شرح 22درياي خزر ممنوع مي باشد. ساختمانهاي مشمول ممنوعيت احداث در زير خط تراز 

زير اعلام مي شود.  
ساختمانهاي درماني : بيمارستانها و درمانگاه هائي كه خدمات آنها در مقياس شهر است.   -1
 ساختمانهاي آموزشي : دانشگاهها ، مراكز آموزش حرفه اي ، هنرستانها ، دبيرستانها .  -2
 ساختمانهاي اداري  -3

الف - ادارات اصلي شهر از قبيل : مخابرات ، شهرداري ، فرمانداري ، حوزه هاي 
 انتظامي ، ثبت اسناد واملاك ، ثبت احوال ، اردوگاهها و دادسراها 

ب - ادارات و سازمانهائي كه مرجع صدور اسناد ومدارك قانوني و نگهداري سوابق 
 مربوط به آن هستند.

 ج - شعب مركزي بانك ها 
ساختمانهاي فرهنگي : سالن اجتماعات (سينما ، تاتر ، سخنراني و نظاير آن) موزه ها   -4
  تجهيزات شهري : مراكز آتش نشاني ، مراكز دفن زباله ، كشتارگاه ، غسالخانه و گورستان  -5
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تاسيسات شهري : تاسيسات توليد ، انتقال و توزيع برق ، تاسيسات مخابراتي ، تاسيسات  -6
آبرساني بايد به طريق مقتضي در برابر پيشروي آب دريا محافظت شوند. در مورد احداث  

شبكه فاضلاب و ايجاد تصفيه خانه و ساير تجهيزات اصلي مربوطه خطوط تراز موضوع 
  شورايعالي بايد رعايت شود. 7/5/1370مصوبه 

حمل ونقل انبارها : پايانه هاي مسافر بري ، فرودگاه ، ايستگاه راه آهن ، سردخانه ، سيلو  -7
 وانبارهاي اصلي شهر. 

-  الزامي باشد 22درصورتيكه به دلايل خاص فني ايجاد تاسيسات در اراضي پست تر از خط تراز 
تاسيسات مذكور بايد با استفاده از سازه هاي مقاوم در برابر آب احداث گردند.  

  احداث پروژه هاي خاص مثل هتل و تاسيسات توريستي و مجموعه سازي ها با استفاده از  تبصره :
- مجاز 24- براي دسترسي ها در اراضي زير تراز  24سازه هاي مقاوم در برابر آب با رعايت تراز  

است مشروط بر اينكه طرح شهرسازي آن ها حسب مورد به تصويب كميسيون ماده پنج يا مرجع 
تصويب طرح هادي و يا مراجع مسئول صدور پروانه و نظارت در خارج از محدوده حريم شهرها 
برسد. همچنين لازم است شهرداري هاي و مراجع مسئول خارج از محدوده و  حريم شهرها با 

-  را در روي زمين به تعداد كافي علامت 22- و 24همكاري سازمان نقشه برداري كشور ، ترازهاي  
گذاري كرده و براي تعيين رقوم دسترسي به ساختمان ها در صدور پروانه هاي ساختماني , مفاد 

اين مصوبه را رعايت كنند. وزارت مسكن و شهرسازي هزينه علامت گذاري داخل شهر را پرداخت                        
خواهد نمود.  

 رعايت مفاد اين مصوبه , در تهيه طرح هاي جامع و تفصيلي و هادي شهري و روستايي الزامي است 
و در طرح هاي جامع و تفصيلي و هادي شهري و روستايي قبلي با توجه به قرار گرفتن بخشي از 

-  و 24-  و ضرورت جايگزيني آنها در بالاي تراز 24شبكه ارتباطي و محوطه ها در خارج از تراز 
-  اصلاحات لازم 22- واقع شود به بالاي تراز 22همچنين انتقال كاربري هايي كه نبايد زير تراز 

بايستي بعمل آمده و به تصويب مراجع ذيربط برسد.  
  طرح هاي روستايي 70 دستگاه هاي مسئول تهيه طرح هاي هادي و روستايي تا آخر سال تبصره :

مشمول اين مصوبه را تهيه خواهد بود.  
از آنجا كه در كنار اين مصوبه , اجراي هرچه سريعتر طرح ساحل سازي توسط وزارت نيرو نيز 

ضرورت دارد از هيئت محترم دولت درخواست مي شود در تامين اعتبارات مطابق برنامه زمان بندي 
پيشنهاد شده توسط وزارت نيرو اقدام گردد.  

 
 متري دريا  60- منطقه  حريم 11

 متر از خط ساحل و در چارچوب سند برنامه چهارم توسعه و رعايت كليه 60اين منطقه به عرض 
ضوابط و مقررات و آزاد سازي حريم دريا لازم الاجرا مي باشد و هر نوع ساخت ممنوع مي باشد.  

براي اطلاع بيشتر ازجزئيات به اصل مصوبه اشاره مي شود.  
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  63ماده 
دولت موظف است حداكثر تا پايان سال اول برنامه چهارم ، به منظور ساماندهي و جلوگيري از 

آلودگي و تخريب سواحل ، با اولويت درياي خزر ، طرح جامع ساماندهي سواحل كه متضمن 
اقدامهاي ضروري همچون : تعيين و آزاد سازي حريم ، استقرار مديريت يكپارچه سواحل ، 

ضوابط و استانداردهاي زيست محيطي و دريانوردي ، صيادي و آبزي پروري ، بازبيني و اصلاح 
و تكميل قوانين و مقررات را همراه با تعيين مسئوليت دستگاه هاي ذيربط در زمينه سياست 

گذاري ، اجرا و نظارت ، تدوين نمايد .  
 دولت موظف است كليه وزارتخانه ها و موسسات دولتي را به شكلي ساماندهي نمايد كه تبصره :

%) انجام 100 ) متر حريم دريا صد در صد (60تا پايان برنامه چهارم ، عقب نشيني شصت ( 
پذيرد .  

آيين نامه اجرايي اين ماده توسط سازمان مديريت و برنامه ريزي كشور ، سازمان حفاظت 
محيط زيست، وزارتخانه هاي مسكن و شهرسازي ، كشور ، جهاد كشاورزي ، راه و ترابري ، نيرو 

و عندالزوم ساير دستگاه هاي ذيربط تهيه و به تصويب هئيت وزيران خواهد رسيد .  
 

- منطقه اختصاص يافته به عملكردهاي خاص شهري يا تثبيت شده :  12
اين مناطق كه در رابطه با نوع عملكرد آنها داراي شرايط ويژه اي هستند در نقشه هاي كاربري 

اراضي و منطقه بندي تثبيت شده اند. جايگزيني اين نوع از كاربري ها در رابطه با مسائل زيست 
محيطي ، دسترسي ها، نوع توپوگرافي زمين ، موقعيت مكاني ويژه در پلان شهري ، گستردگي 
سطح مورد نياز ، عوامل جوي (جهت باد غالب) و ساير فاكتورهاي شهرسازي تابع شرايط خاص 

است همانند پارك شهر ، اردوگاه ها ، صنايع غير مزاحم ، ترمينالهاي مسافر بري بين شهري، 
بيمارستانهاي بزرگ در مقياس منطقه ، استاديومهاي ورزشي در اينگونه مناطق تنها استقرار 

عملكرد پيشنهادي ممكن است. 
 

) آن از طرف سازمان ميراث 3و2و1- منطقه تاريخي و فرهنگي كه حريم درجه (13
فرهنگي ، صنايع دستي و گردشگري استان تعيين شده است:  

در اين منطقه كه آثار ساخته شده در زمان پهلوي اول قرار دارند از طرف سازمان ميراث فرهنگي 
استان به عنوان منطقه تاريخي و فرهنگي اعلام گرديده كه داراي سه محدوده (حريم) درجه 

 مي باشد در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي ( نقشه منطقه بندي اراضي) اين منطقه 3و2و1
دربرگيرنده عملكردهاي جهانگردي است ، نتيجتاً ضوابط و مقررات سازمان ميراث فرهنگي ملاك 
عمل خواهد بود (ضوابط و مقررات سازمان ميراث فرهنگي به پيوست در آخر گزارش ارائه گرديده 

است)  
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- منطقه حرايم قانوني :  14
اين منطقه در برگيرنده حرايم قانوني عبور شبكه گاز ، انتقال نيروي برق ، رودخانه ها ، نهرها و 
مسيل ها بوده و هيچگونه عملكرد شهري در هيچ مقياسي نمي توانددر اين نوع از حرايم مستقر 

گردد و رعايت حريم قانوني اين منطقه براي ديگر عملكردهاي شهري كه در لبه اين حرايم ساخته 
مي شوند الزامي است. درصورت دريافت مجوز از سازمانهاي ذيربط اين حريم ها مي تواند به صورت 

فضاي سبز خطي و يا استفاده براي شبكه هاي عبور و مرور شهري مورد استفاده قرار گيرند.  
 

- منطقه باغات و كشاورزي : 15
مناطقي كه در نقشه كاربري اراضي ( نقشه منطقه بندي كاربري ها) به عنوان منطقه باغات ومزارع 
اعلام گرديده عملكردهاي كشاورزي (كشت و برداشت) و احداث واحدهاي مسكوني طبق ضوابط و 

مقررات ساخت و ساز در باغات و مزارع بلامانع است . هرگونه ساخت وساز به تفكيك در منطقه 
 زمين شهري است. بدين صورت چنانچه اسناد مالكيت 14باغات ومزارع تابع دستور العمل قانون 

 متر بوده بر اساس اين دستورالعمل         500آنها تا تاريخ تصويب نقشه هاي طرح جامع كمتر از 
  قانون زمين شهري ) مجوز براي پروانه ساختماني مي تواند صادر شود .  14( ماده  

 
- منطقه حمل و نقل و انبارها :  16

اين منطقه مخصوص استقرار پايانه ها و انبارها و پاركينگ هاي عمومي مي باشد و صرفاً 
ايجادترمينال و گاراژهاي مسافر بري و باربري ، مراكز سوختگيري وسائط نقليه عمومي و مراكز 

توزيع كالاهاي عمده و پاركينگ وسائط نقليه در آنها طبق ضوابط طرح بلامانع است.  
 

- منطقه حريم شهر:  17
عملكردهاي مجاز درحريم شهر تابع ضوابط و مقررات طرح ناحيه اي خواهد بود.  

 گانه فوق ، درخصوص ساير كاربري هاي پيشنهادي 17شايان ذكر است علاوه بر منطقه بندي 
منطقه بندي تعيين و در نقشه هاي كاربري اراضي تعيين شده كه جزئيات آن به شرح ذيل است.  

 كاربري اراضي پيشنهادي شهر رامسر را نشان مي دهد.  4نقشه شماره 
 

 خدماتي  –الف : كاربري تجاري 
در اين منطقه بندي كاربري هاي تجاري و خدماتي شامل كليه كاربري هايي كه فعاليت عرضه را 

در ساختار اقتصادي شهر ايفاء مي كنند و فعاليت مورد نظر به منظور تامين و پوشش نيازهاي مورد 
تقاضاي ساكنان است.  

در شهر رامسر اين كاربري علاوه بر استقرار در لبه ها و مراكز شهري در مواردي بصورت كلي در 
قالب عملكردهاي سه گانه با  مقياس شهري ، ناحيه اي و محله اي در نظر گرفته شده است.  
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 خدماتي با كاربري هاي –شايان ذكر است دربرخي از نقاط شهر نيز تركيب كاربري هاي تجاري 
مسكوني در قالب كاربري هاي مختلط پيشنهاد شده است. كه البته در چارچوب ضوابط بويژه در بر 

 متر و بر اساس درخواست و پرداخت ارزش افزوده امكان پذير            14 يا 12معابر با عرض بالاتر از 
مي باشد .  

 
ب : كاربري آموزشي :  

كاربري هاي آموزشي شامل چندين زير مجموعه كودكستان ، دبستان ، راهنمائي ، دبيرستان و 
مراكز آموزشي در سطح شهر ، ناحيه و محله پراكنده شده است كه براساس سرانه مطلوب آموزشي 

و در هركدام از مقاطع سرانه دانش آموزي تعيين مي گردد.  
 

 درماني  –ج- كاربري  بهداشتي 
در اين مناطق كاربري هايي شامل بيمارستان ، درمانگاه ، كلينيك و واحدهاي درماني و پزشكي  

مي باشد كه با توجه به سطوح عملكردي آنها ، در سطح شهر ، ناحيه و محله پراكنده شده است. در 
شهر رامسر اين منطقه بندي بصورت پيشنهاد توزيع بيمارستان اصلي شهر در مقياس عملكردي 

كل شهر و منطقه و تعدادي درمانگاه موجود در نواحي و كاربري هاي بهداشتي و درماني با مقياس 
عملكردي ناحيه اي و محله اي در مراكز نواحي و محلات پيشنهادشده است.  

 
د- كاربري ورزشي 

در اين منطقه بندي كاربري ورزشي مشتمل بر تعيين محدوده كاربري هاي با عملكرد فراغتي 
(ورزشي) است كه شامل زمين هاي ورزشي ، سالن هاي سرپوشيده و سرباز، استخر ، باشگاه است 

كه موجب نوعي عملكرد در مقياس شهري ، ناحيه اي و محله اي قرار مي گيرد. در شهر رامسر 
تثبيت كاربري هاي ورزشي موجود ، اراضي مورد نياز براساس سلسله مراتب شهري در نقاط مختلف 

پيشنهاد و مكان گزيني لازم هم صورت گرفته است. 
 

ر- كاربري پارك و فضاي سبز عمومي  
منطقه بندي فضاي سبز شامل پارك ، فضاي بازي كودكان ، پاركهاي جنگلي ، ساحلي و رفوژ 

داخل شبكه معابر و ...  مي باشد. توزيع اين كاربري در شهر رامسر براساس نيازها وسلسله مراتب 
شهري در سطح شهر ، نواحي و محلات در نقاط مختلف شهر استقرار يافته است.  

 
ز- كاربري كارگاهي و انبارداري  

 هزار نفر و به منظور استقرار واحدهاي             25با توجه به روند فعاليت هاي شهرهاي بالاي 
 انبارداري و... براي پوشش دادن به نيازهاي (تقاضاي) ساكنان شهر در سطوح مختلف –كارگاهي 

كاربري مورد نظر پيشنهاد مي شود. در شهر رامسر با توجه به برنامه ريزي صورت گرفته در دو 
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ساختار متفاوت و صنايع كارگاهي مزاحم و غير مزاحم در خارج و داخل محدوده خدماتي شهر در 
نظر گرفته شده است.  

شايان ذكر است واحدهاي كارگاهي عمدتاً در مقياس شهري وناحيه اي عمل مي نمايند . لذا به 
منظور استفاده ساكنان سطح محلات اين كاربري فقط در دو مقياس فوق توزيع شده و            

حتي المقدور به دليل سالم نگهداشته شدن بافت محلات از استفاده اين كاربري در سطح محلات 
خودداري مي شود.  

 
ن- كاربري كشاورزي ، باغات  

با توجه به وجود بخشنامه هاي خاص وزارتي درخصوص عدم هرگونه ساخت و ساز در اراضي 
كشاورزي ، باغات و... همچنين جلوگيري از گسترش بي رويه شهرها ، تعيين و تدقيق محدوده 

باغات و اراضي كشاورزي و ... جزو پايه هاي بنيادي طرح هاي جامع و تفصيلي مي باشد كه در شهر 
رامسر به دليل ماهيت طبيعي و چشم اندازهاي زيبا و وجود باغات و اراضي كشاورزي متعدد اين 

منطقه در وضع موجود و همچنين در طرح پيشنهادي براي محدوده خدماتي و حريم شهر در نظر 
گرفته شده است و سعي شده بصورت دقيق اراضي بزرگ و باغات حفظ گردد و حداقل تفكيك در 

 مترمربع  مي باشد و براساس ضوابط تفكيك اراضي كشاورزي و باغ شهري 2000اين كاربري ها  
 قانون زمين شهري تا زماني كه مالكين قصد تفكيك و ساختمان سازي 14دستور العمل ماده 

 هكتار , 5ندارند از ضوابط تفكيك به شرح زير استفاده نمايند. حداقل تفكيك اراضي اراضي شاليزار 
 هكتار .  20 هكتار , حداقل اراضي زراعي ديم 10حداقل اراضي زراعي غيرشاليزار 

 
و- كاربري اداري  

بطور كلي در اين منطقه بندي كاربري اراضي (اداري) شامل كليه سطوح واراضي اداري دولتي از 
قبيل سازمانها وادارات دولتي مثل فرمانداري ، شهرداري ، ثبت احوال ، آب و فاضلاب ، شركت برق 
و همچنين كاربري هاي تامين كننده كادر فرهنگي مي باشد كه به دليل ساختار خاص عملكردي 

در مقياس شهر عمل مي نمايند. در شهر رامسر اين منطقه بندي ضمن تثبيت وضع موجود ، به 
دليل منظم كردن ساختار فضائي ، كالبدي شهر سعي شده در يك محدوده ( مركز شهر رامسرو 

ضلع غربي بلوار معلم و كازينو) اراضي با كاربري اداري در وضع موجود و در مواردي پيشنهادي در 
نظر گرفته شود كه براساس چارچوب ضوابط و مقررات ساخت و ساز كل شهر عمل مي شود.  

 
 كاربري حرايم  –هـ 

يكي از مهمترين موارد در نظر گرفته شده در طرح جامع ، تفصيلي شهر تدقيق سطوح و          
كاربري هايي است كه عمدتاً عملكرد حفاظتي و مانع را دارد كه شامل يك نوار سبز يا (حايل) 

اطراف خطوط راه ، شبكه انتقال برق ، آب گاز و ... مي شود.  
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در شهر رامسر با توجه به وجودراه اصلي بين شهرها محور اصلي كمربندي و همچنين وجود        
مسيل هاي فصلي داخلي شهر ( نواحي ومحلات) اين سطوح و منطقه بندي به دقت مشخص و در 

نقشه هاي پيشنهادي طرح ارائه شده است.  
 

- منطقه بندي تراكمي :  3
ميزان جمعيت مستقر در هر واحد مساحت تحت عنوان تراكم جمعيت تعريف مي شود . اين تراكم 

ممكن است كه تراكم خالص مسكوني يا تراكم ناخالص شهري باشد. همانطور كه قبلاً تعريف شد 
تراكم مسكوني خالص عبارتست از نسبت ساكنان يك منطقه مسكوني به مساحت زميني كه به 

واحدهاي مسكوني در واحد سطح اختصاص يافته است. تراكم ناخالص شهري، متوسط پراكندگي 
جمعيت در هر واحد مساحت از يك منطقه مسكوني است كه فضاهاي باز و اراضي كه براي مقاصد 

غير مسكوني نيز استفاده مي شوند مانند مدارس، مغازه ها و ديگر موسسات عمومي را نيز شامل 
مي شود. در اين زمينه تعاريف دقيق تر به شرح ذيل ارائه شده است:  

تراكم خالص مسكوني ، نسبت تعداد جمعيت به اراضي كه صرفاً به خاطر سكونت  -
در نظر گرفته شده باشد.  

تراكم ناخالص شهري ، نسبت جمعيت به اراضي بافت پر وبافت خالي است ومهمتر  -
از همه تراكم ساختماني كه طبق تعريف نسبت و درصد مساحت قابل سكونت 

 (اعياني) به كل مساحت كاربري تعيين مي گردد. 
  بر اساس ضوابط طرح جامع و متعاقباً طرح تفصيلي در هيچ يك از مناطق مسكوني تبصره :

 مترمربع مجاز نمي باشد .  250تفكيك اراضي كمتر از 
در واقع ضابطه حداقل تفكيك به معناي رعايت تفكيك و قطعه بندي در اراضي پيشنهادي مسكوني 

 متري و يا بيشتر مي باشد و چنانچه بنا به دلائلي قطعه اي كوچكتر از 250بر اساس قطعات 
حداقل تفكيك در كل مجموعه حاصل شده مي توان در چارچوب ضوابط تراكمي مجوز صادر نمود . 

 مترمربع 200در خصوص قطعات تفكيك شده قبل از تصويب طرح جامع بويژه قطعات كوچكتر از 
اين ضابطه مصداق نخواهد داشت و مي توان بر اساس تراكم به نسبت مساحت قطعه مورد نظر 

مجوز صادر نمود .  
درخصوص منطقه بندي تراكمي بايد گفت شهر براساس جمعيت پذيري و آلترناتيوهاي توسعه به              

محدوده هاي با تراكم خالص ، ناخالص و ساختماني تقسيم مي گردد كه عمده ترين طبقه بندي آن 
تراكم كم، تراكم متوسط و تراكم زياد و تراكم آپارتماني مي باشد.  

 نفر در 8/50همانطور كه در مطالعات وضع موجود شهر رامسر بيان شد ، كمترين تراكم خالص با 
 نفر در هكتار در محله چهار ناحيه دو 129 ناحيه دو و بيشترين تراكم با حدود 6هكتار در محله 

  نفر درهكتار مي باشد.  6/87بوده و كل شهر داراي متوسط تراكم  
  نفر در هكتار و 88/10از نظر تراكم ناخالص نيز محله هشت در ناحيه سه شهري داراي تراكم 

 نفر درهكتار بيشترين تراكم ناخالص را به خود اختصاص داده است ، همچنين از 39محله چهار با 
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نظر طبقه بندي تراكم ساختماني در وضع موجود شهر بصورت متوسط كمترين تراكم در محله 
  درصد بيشترين تراكم 55  درصد تراكم ساختماني و محله چهار با 9/27هشت ناحيه سه با 

ساختماني را به خود اختصاص داده است.  
)  - ضوابط احداث بناي مسكوني درداخل محدوده قانوني شهر  3جدول شماره (

تراكم آپارتماني ) 3تراكم زياد() 2تراكم متوسط() 1تراكم كم(شرح عنوان 
 1000 500 300 250 حد نصاب تفكيك  ( مترمربع ) 

تراكم (درصد) 
% 80% 80% 80% 80پايه  
% 240% 180% 180% 110مجاز  

حداكثر تعداد طبقات ساختماني در 
ارتباط با عرض گذر  

 طبقه  3 طبقه 3 طبقه 2 طبقه 2 متري 8 و 6
 طبقه 4 طبقه 4 طبقه 3طبقه 2 متري 14،12،10

 طبقه 5 طبقه 4 طبقه 3 طبقه 2 متري 18،16
 طبقه 5 طبقه 5 طبقه 4 طبقه 3 متري و بيشتر 20

حداكثر سطح اشغال مجاز 
ساختمان در ارتباط 
 با تعداد طبقات   

% 55% 55% 55% 55 طبقه 2
% 50% 50% 50% 50 طبقه 3
% 45% 45% 45-  طبقه 4
% 40% 40- -  طبقه 5

 درصد مجاز 150 متري و بيشتر با تراكم 20 مي باشد و احداث طبقه سوم در گذر 3 و 2تراكم كم مسكوني شامل محله  -1
مي باشد . 

  مي باشد. 9 و 8 و 7 و 6 و4تراكم متوسط شامل محله  -2
 درصد 200 متري و بيشتر با تراكم ساختماني 20  مي باشد و احداث طبقه پنجم در گذر 5 و 1تراكم زياد شامل محله   -3

مجاز مي باشد .  
  طبقه و بيشتر باشد موضوع بايد ضمن توافق با شهرداري و تامين 6در مواردي كه تعداد طبقات 

 برسد و عوارض مازاد بر تراكم پايه تا 5پاركينگ مورد نياز به تائيد و تصويب  در كميسيون ماده 
تراكم مجاز مي بايستي صرفاً جهت تامين و تملك كاربري هاي خدماتي  و عمومي هزينه گردد و 

گزارش آن در سه ماهه اول هر سال به كميسيون ماده پنج ارائه گردد.  
تراكم جمعيت درهريك از محلات براساس سرانه خدمات ، سرانه مسكوني وتراكم متوسط 

ساختماني برآورد و سپس براي هر محله يا ناحيه جمعيت پذيري آن با توجه به مساحت قابل 
ساخت محله و يا ناحيه محاسبه شده است . (رجوع به اصل گزارش طرح تفصيلي رامسر )  

 ارائه شده است.  3شايان ذكر است تدقيق منطقه بندي تراكمي در شهر رامسر در نقشه شماره 
تراكم جمعيت درهريك از محلات براساس سرانه خدمات ، سرانه مسكوني وتراكم متوسط 

ساختماني برآورد و سپس براي هر محله يا ناحيه جمعيت پذيري آن با توجه به مساحت قابل 
ساخت محله و يا ناحيه محاسبه مي شود.  

براي دستيابي به حداكثر زيربناي طبقات (تراكم ساختماني) سطح مسكوني هرمحله يا ناحيه به 
تراكم پايه (تراكم ساختماني) تقسيم مي گردد و مشخص مي شود كه چه تعداد از جمعيت بدين 
ترتيب مي توانند در محله ساكن شوند واز كاهش اين جمعيت از سقف جمعيتي ، تعداد جمعيت 
لازم در تراكم هاي ساختماني بيشتر از حداقل مشخص مي شود. با ضرب اين تعداد جمعيت در 



  ضوابط و مقررات  طرح تفصيلي شهر رامسر                                                       مهندسين مشاور شهر و بنيان

سرانه متوسط زيربنا مساحت زيربناي مجاز براي واگذاري تراكم بيش از تراكم پايه مشخص        
مي گردد و درنهايت حداكثر زيربناي طبقات تعيين مي گردد.  

 
جزئيات و شيوه ساخت و ساز و ضوابط مناطق تراكمي به شرح زير مي باشد .  

قبل از ارائه توضيحات نحوه ساخت و ساز در منطقه بندي تراكمي لازم است ضوابطي كه بصورت 
عمومي در كليه ساخت و سازهاي مسكوني و ... لازم است رعايت گردد اشاره شود.  

 متر باشد ( از تراز 20/1حداكثر نورگير زيرزمين از سطح معبر و يا محوطه نبايستي بيش از  -1
محوطه يا معبر تا تراز همكف ) . 

 مي باشد.  60/2حداكثر ارتفاع زيرزمين  -2
 درصد فضاي آزاد بلامانع است.  45احداث پاركينگ درمازاد  -3
 متر خواهد بود.  5 و عمق آن 3عرض پاركينگ براي يك واحد  -4
 متر و عمق نيز 5 مترمربع) حداقل عرض پاركينگ 200 پاركينگ ( بيش از 2درصورت نياز به  -5

 متر خواهد بود.  5
 پاركينگ هر دو واحد مي تواند پشت سرهم قرار گيرد و در اين صورت 2درصورت نياز به  -6

 متر خواهد بود.  10  متر و طول آن 3حداقل عرض پاركينگ 
 درصد است و آب 30حداكثر شيب سقف طبقه نهائي ( درصورت شيب دار بودن سقف آخر)  -7

باران مي بايستي به صورت ناوداني هاي عمودي به محوطه هدايت شود.  
 درصد شمال ملك خواهد بود.  60محل احداث ساختمان ترجيحاً در  -8
عوارض و پذيره براي كل زيربناي ساختمان محاسبه و اخذ خواهد گرديد.   -9

ارائه جزئيات در نقشه هاي معماري وسازه الزامي است.  -10
  مترمربع به ازاء هر واحد مسكوني الزامي است. 5 و حداكثر 2تامين انبار به مساحت حداقل  -11

 
- تراكم كم :  1

در حوزه هاي مسكوني با تراكم كم احداث بنا در دو طبقه مسكوني روي پيلوت مجاز است. بديهي 
 مترمربع كمتر نباشد. موارد ضروري در اين 75است حداقل مساحت درهرواحد مسكوني متوسط 

تراكم به شرح ذيل مي باشد:  
 55 درصد و حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف 80تراكم پايه در محدوده تراكمي كم  -1-1

درصد مي باشد.  
درصورت احداث زيرزمين براي استفاده پاركينگ ، انباري واحد هاي مسكوني ، موتورخانه  -2-1

كه نبايستي بيش از سطح همكف باشد ، اين سطح جزء تراكم ساختماني پايه محسوب نمي گردد .  
 مترمربع زيربناي هرواحد مسكوني 200تعداد پاركينگ در اين تراكم يك واحد تا  -3-1

 واحد مي بايستي براي هرواحد 2 مترمربع 200(زيرزمين جزء زيربنا محسوب نمي گردد) و بيش از 
                                                                                                                .  مسكوني درنظر گرفته شود
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 مازاد بر تراكم پايه به عنوان تعديل تراكم محسوب ميگردد و عوارض ارزش افزوده آن    :1تبصره 
مي بايستي به شهرداري پرداخت شود و هزينه هاي آن صرفاً جهت تملك كاربري هاي عمومي 
وخدماتي هزينه گردد و گزارش آن در سه ماهه اول هرسال به كميسيون ماده پنج  ارائه گردد.  

 متر و بيشتر باشد مي تواند يك 20 چنانچه ملكي واقع در تراكم كم داراي عرض گذري  :2تبصره 
 درصد احداث نمايد. 150 درصد وتراكم 50طبقه اضافه تراكم با همان سطح اشغال 

 درصد و براساس نوع و عرض 110شايان ذكر است در محدوده تراكمي كم , حداكثر تراكم مجاز  
 20 طبقه و در معابر  2 متري 18 تا 6معبر حداكثر تعداد طبقات مشخص شده است كه در معابر 

 درصد مي توان احداث نمود.  150 طبقه با تراكم 3متري و بيشتر 
 درصد   45 طبقه 5 درصد و 45 طبقه  4 درصد , 50 طبقه  3همچنين سطح اشغال مجاز براي 

مي باشد. 
 
 تراكم متوسط :  -2

 درحوزه هاي مسكوني باتراكم متوسط احداث ساختمانهاي مسكوني چند واحدي بلامانع است. 
 درصد مي باشد و حداكثر سطح 150 درصد و حداكثر  تراكم مجاز 80تراكم پايه در اين حوزه 
 5 و 4 درصد براي 45 طبقه و 3 درصد براي 50 طبقه و 2 درصد براي 55اشغال در طبقه همكف 

 درصد و چهار 150 درصد با تراكم 50طبقه مي باشد , بنابر اين تراكم ساختماني با سطح اشغال 
 درصد مي باشد و بقيه به صورت فضاي آزاد مي بايستي حفظ گردد. ساير مشخصات 180طبقه 

واحدها در اين تراكم عبارتنداز :  
حداكثر تعداد طبقات در اين نوع از تراكم چهار طبقه مسكوني روي زيرزمين و يا  -1-2

 متري  و 18 تا 12پيلوت خواهد بود. احداث ساختمانهاي سه طبقه در بر معابر 
 متر وبيشتر ودر قطعات با مساحت حداقل 20ساختمانهاي چهار طبقه در بر معابر 

 مترمربع پس از عقب نشيني مجاز  مي باشد. ( چنانچه عرض معبر يا مساحت 300
قطعه كمتر از ميزان فوق باشد ضوابط احداث با يك طبقه كمتر و طبق جدول شماره 

  مي باشد)3
 * ساير ضوابط عمومي از جمله نورگير , پاركينگ , زيرزمين , پيلوت و ... در ابتداي مبحث 

تراكم ارائه شده است. 
 مازاد بر تراكم پايه  به عنوان تعديل تراكم محسوب مي گردد و عوارض ارزش افزوده آن           :1تبصره 

مي بايستي به شهرداري پرداخت گردد و درآمد حاصله جهت تملك كاربري هاي عمومي و خدماتي 
 ارائه گردد.  5هزينه گردد و گزارش آن در ابتداي سه ماهه اول هرسال به كميسيون ماده 

  مترمربع و در برگذرهاي 300 در تراكم مسكوني متوسط چنانچه مساحت ملك بيشتر از  :2تبصره 
 درصد و تراكم ساختماني 45 متري و بيشتر واقع شده باشد احداث طبقه چهارم با سطح اشغال 20

 درصد مجاز مي باشد.  180
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- تراكم زياد  3
- در حوزه هائي كه در نقشه كاربري اراضي و تراكمي به عنوان محدوده تراكم زياد تعيين 1-3

گرديده احداث مجمتع هاي آپارتماني چند واحدي مجاز است .  
 180 درصد كل سطح قطعه بوده و حداكثر تراكم مجاز 80-   تراكم پايه در اين حوزه 2-3

درصد  مي باشد. براي تراكم مازاد ارزش افزوده مي بايستي پرداخت گردد .  
 مترمربع مي باشد چنانچه قطعه اي داراي سطحي 500-  حداقل تفكيك در اين حوزه 3-3

 مترمربع در اين حوزه قرار گرفته باشد و قبل از تاريخ تصويب طرح جامع 500كمتر از 
داراي سند مستقل و شش دانگ باشد ضوابط ساخت و ساز در آن طبق تراكم متوسط 

خواهد بود .  
-  در تهيه قطعات تفكيكي حداقل عرض زمين (عرض مشرف به معبر ) نبايستي كمتر از 4-3

 متر باشد .  15
 درصد مازاد به عنوان فضاي باز خواهد 45 درصد و 55-  حداكثر سطح اشغال در همكف 5-3

بود . عبور وسائط نقليه شخصي متعلق به ساكنان مجتمع به صورت مسطح و با رامپ 
 درصد ) مجاز مي باشد .  60از فضاي آزاد (

 درصد اشغال ) مي تواند به صورت پيلوت براي تامين 55-   كل سطح طبقه همكف ( 6-3
پاركينگ و راههاي ارتباطي عمودي ( راه پله و آسانسور ) و سرسراي عمومي ( لابي ) 

مورد استفاده قرار گيرد. 
- محل استقرار فضاهاي مشاعي مي بايستي بنحوي در پلان معماري طراحي گردند كه 7-3

كليه ساكنان مستقيماً به آن دسترسي داشته باشند .  
 طبقه و بيشتر الزامي است محل و فرم پله فرار 5- تعبيه پله فرار براي ساختمانهاي 8-3

بايستي از طرف اتش نشاني تائيد گردد.  
  طبقه و بيشتر الزامي است . صدور پايان كار ساختمان 4- نصب آسانسور در ساختمانهاي 9-3

ملزم به راه اندازي آسانسور خواهد بود . 
- زيربناي پيلوت و زيرزمين و پله فرار و پله اصلي داخلي جزء تراكم مسكوني محسوب 10-3

نمي گردد.   
- چنانچه در اين حوزه ها ( مناطق آپارتماني ) قبل از تصويب طرح جامع قطعه اي با 11-3

تراكم كم ساخته شده باشد و داراي پروانه ساختماني و پايان كار ساختمان باشد در 
صورت تجديد بنا مي تواند به مقدار زيربناي موجود احداث بنا نمايد و در صورت 

تقاضاي افزايش تراكم مي بايستي ارزش افزوده را پرداخت نمايد .  
 مترمربع 25 متر بوده و از 3- حداقل فضاي آزاد ( حياط خلوت ) در شمال قطعه بعمق 12-3

نبايستي كمتر باشد . ساير نورگيرها طبق ضوابط اعلام شده در ضوابط و مقررات 
نورگيرها خواهد بود .  
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 درصد ارتفاع ساختمان (تراز روي فونداسيون تا 2- در نظر گرفتن درز انقطاع به اندازه 13-3
تراز پوشش نهائي ) در مجاور پلاكهاي اطراف الزامي است .  

- تهيه و تحويل نقشه هاي معماري پلان كليه طبقات ، نماها ، مقاطع و سايت پلان و 14-3
نقشه هاي محاسباتي و دفترچه محاسبات براي اخذ پروانه الزامي است .  

- كليه نقشه هاي معماري توسط مهندس معمار و امضاء كليه نقشه هاي محاسباتي 15-3
توسط مهندس محاسب الزامي است و لازم است. 

 كيلوگرم بر مترمربع 75/0- در محاسبات سازه ساختمان چنانچه مقاومت خاك بيش از 16-3
در نظر گرفته شود تحويل آزمايشات مكانيك خاك توسط كارفرما و مهندس محاسب 

الزامي است . 
- نماهاي اصلي ساختمان (مشرف به فضاهاي اصلي قطعه بر و معابر) مي بايستي بطور 17-3

كامل از مصالح مرغوب اجرا گردد و ديوارهاي جانبي كه مشرف به قطعات مجاور 
هستند و در ديد مي باشند نيز مي بايستي سيمانكاري گرددودرغيراينصورت شهرداري 

مجاز به صدور پايان كار نمي باشد .  
 درصد شمال زمين خواهد بود .  50- محل استقرار ساختمان در 18-3
- درصورت استقرار دو بلوك ساختماني منفصل از همديگر در يك قطعه به صورت بلوك 19-3

شمالي و جنوبي ( پشت سرهم ) حداقل فاصله دو بلوك از يكديگر نبايستي كمتر از 
ارتفاع ساختمان جنوبي باشد .  مقدار ارتفاع از تراز فضاي آزاد قطعه تا تراز دست انداز 

سقف نهائي محاسبه مي گردد (رجوع شود به نحوه استقرار بنا) 
- در صورت استقرار دو بلوك در كنار هم و به صورت مستقل و منفصل در يك قطعه 20-3

حداقل فاصله دو بلوك در صورت استفاده نورگير در اين جبهه براي فضاهاي اصلي            
 متر باشد. 6(سالن نهارخوري, سالن نشيمن, اطاق خواب وآشپزخانه) نبايستي كمتر از 

 واحد و بيشتر باشد احداث محل 10- چنانچه تعداد واحدهاي مسكوني در يك قطعه 21-3
 متر مربع ، نگهباني و اطلاعات و 50 مترمربع ، لابي حداقل 40بازي بچه ها حداقل 

 مترمربع الزامي است. كليه فضاهاي فوق الذكر 25يك اطاق هيئت مديره حداقل 
مشاعي بوده و مي بايستي در همكف در نظر گرفته شود .  

- كليه سطوح فضاهاي مشاعي جزء تراكم مجاز مسكوني محسوب نمي گردند ولي شامل 22-3
پرداخت عوارض صدور پروانه مي باشند .  

 متري و بيشتر داراي 20در محدوده تراكمي زياد ، چنانچه ملك مسكوني در گذرهاي   تبصره :
 40   مترمربع و بيشتر باشد احداث طبقه پنجم با سطح اشغال 500حداقل تفكيك  

 درصد مجاز مي باشد.  200درصد و تراكم ساختماني 
 

- تراكم آپارتماني  4
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در حوزه مسكوني تراكم آپارتماني احداث مجتمع ها و بلوك هاي ساختماني چند واحدي مجاز 
است .  

  درصد مي باشد. همچنين 24 درصد و حداكثر تراكم مجاز 80- تراكم پايه در اين حوزه 1-4
 متري سه 10 تا 6حداكثر تعداد طبقات ساختماني باتوجه به عرض گذر در معابر 

  متر و بيشتر پنج طبقه مي باشد.  16 متري چهار طبقه , 14 تا 12طبقه , 
 

 4 درصد , 50 طبقه 3%  و به ازاء طبقات به ويژه 55شايان ذكر است سطح اشغال در طبقه همكف 
% مي باشد. در اين حوزه علاوه بر رعايت ضوابط عمومي ارائه شده قبلي 40 طبقه 5% و 45طبقه 

موارد زير نيز لازم الاجرا خواهد بود.  
 مترمربع تعيين         5درمنطقه آپارتماني براي تامين خدمات عمومي در مقياس محله كه براي هر نفر 

مي گردد متقاضيان ملزم به واگذاري زمين طبق محاسبات ذيل به شهرداري هستند . مقدار زمين 
  نفر در هر خانوار ) 4مورد نياز از حاصلضرب تعداد واحدهاي مسكوني در يك قطعه و بعد خانوار ( 

 مترمربع براي هر نفر ) حاصل مي گردد .  5و سهم سرانه ( 
 واحد مسكوني را 20 در يك قطعه كه مي بايستي به شهرداري واگذار گردد مالك تقاضاي مثال :

نموده است از اينرو مقدار زمين مورد نياز براي خدمات عمومي محله اي برابر خواهد بود با :  
 20 >< 4 >< 5= 400                            مترمربع                      
 مترمربع)،  5/2 فضاي سبز محله اي (: مترمربع تعيين شده براي سهم سرانه محله در برگيرنده 5

 مترمربع) باقيمانده اختصاص به خدمات عمومي خواهد بود .  5/1 مترمربع) و (1دبستان (
شهرداري موظف به احداث فضاهاي فوق پس از تملك در محدوده منطقه آپارتماني به صورت 

مجتمع و يا پراكنده خواهد بود .  
همچنين در هرگونه تغيير كاربري از اراضي خدماتي به مسكوني متقاضي ملزم به تامين خدمات 

عمومي در مقياس محله براساس فرمول فوق مي باشد.  
 

 و ضوابط و مقررات بخشنامه هاي 3- درخصوص تراكم آپارتماني و ويژه براساس جدول شماره 
 از سوي سازمان مسكن و 20/2/1385/ ش مورخ 4286ارسالي و همچنين براساس نامه شماره  

شهرسازي استان ضوابط و مقررات كلي احداث مجتمع هاي مسكوني به شرح زير ارائه تا در 
مجموعه ضوابط و مقررات و آئين نامه هاي اجرائي طرح تفصيلي شهر منعكس گردد .  

به منظور ايجاد امنيت و تامين آسايش ساكنين مجموعه ها در هنگام تهيه طرح محوطه سازي  -1
نسبت به جداسازي حريم مجموعه مسكوني از عرصه هاي مجاور و طراحي ورودي مجموعه 

هماهنگ با محيط شهري و كاربري هاي پيرامون سايت اقدام گردد .  
ورودي مجموعه بايد قابل كنترل بوده و در صورتيكه فاصله دورترين دسترسي پياده بر ورودي  -2

 متر باشد تنها از يك ورودي استفاده گردد . همچنين پيش بيني يك ورودي 250كمتر از 
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اضطراري به منظور استفاده از آن جهت رفت و آمد ساكنين ، ماشين هاي امدادرساني در مواقع 
 اضطراري نيز هنگام بسته بودن ورودي اصلي ضروري است  .

 در طراحي مجموعه و معابر آن حتي المقدور مسيرهاي پياده و سواره از يكديگر تفكيك شوند .  -3
 راهكار مناسب جهت دفع آب باران و جمع آوري آبهاي سطحي محوطه پيش بيني گردد .  -4
به منظور امكان اداره مناسب مجتمع هاي مسكوني لازم است مكاني براي مديريت و خدمات  -5

مجموعه در نظر گرفته شود . حداقل فضاي اختصاص يافته براي اين منظور در مجتمع هاي 
 مترمربع مي باشد ، موقعيت 100 مترمربع و بيش از آن 60 واحد مسكوني 200داراي كمتر از 

 اين مكان حتي الامكان در مركز مجتع و يا نزديك ورودي اصلي باشد . 
لازم است در طرح سايت مجموعه هاي مسكوني سالن چند منظوره اي جهت مطالعه و انجام  -6

تكاليف مدرسه بچه ها ، كلاسهاي جنبي آموزشي ، مراسم و اجتماعات لازم ( جشن ، ميهماني، 
عزاداري و ... ) و ساير فعاليتهاي عمومي پيش بيني گردد . حداقل اين فضا براي مجتمع هاي 

 مترمربع مي باشد و درصورت افزايش واحدهاي 100 واحد مسكوني 200 تا 100داراي 
 مترمربع به فضاي فوق افزوده مي گردد . موقعيت استقرار 5/0مسكوني به ازاي هر واحد اضافه 

اين فضا در مجموعه به گونه اي باشد كه ضمن دسترسي مناسب براي ساكنين ، مستقل بوده و 
در مواقع برگزاري مراسم مزاحمتي را براي بلوكهاي همجوار ايجاد ننمايد . اين بنا مي تواند 

 همجوار با مكان مديريت مجموعه باشد . 
به منظور جلوگيري از تخريب مكرر محوطه جهت دسترسي به تاسيسات زيربنايي ، پيش بيني  -7

و طراحي كانال مشترك تاسيساتي جهت عبور لوله هاي آب ، كانال برق ، تلفن ، فاضلاب ، گاز 
 و ساير تاسيسات با هماهنگي ارگانهاي ذيربط محل پروژه الزاميست . 

 مترمربع به ازاي هر واحد 2ايجاد حداقل يك فضا براي بازي بچه ها با وسعت مناسب ( حداقل  -8
مسكوني ) ضروري است . موقعيت استقرار اين فضا بايد به گونه اي باشد كه از ايمني كافي 

 برخوردار بوده و نيز امكان نظارت والدين بر روي آنها وجود داشته باشد . 
 درصد واحدهاي مسكوني الزامي است . اين 100تامين فضاي توقف اتومبيل ( پاركينگ ) براي  -9

پاركينگ مي تواند به صورت متمركز و با در نظر گرفتن پوشش مناسب جهت محافظت در 
 مقابل نزولات جوي و رعايت سيماي بصري مجموعه لحاظ گردد . 

 واحد مسكوني از طريق يك پاگرد تامين نگردد .  2- توصيه مي شود بيش از 10
 واحد مسكوني از يك پاگرد ، فضاي مقابل ورودي واحدها بايد 2- در صورت دسترسي بيش از 11

از پاگرد مجزا باشد ، بدين منظور دسترسي به واحدها مي تواند با استفاده از راهروهاي منشعب 
 سانتي متر ) برخورداري از 120از پاگرد ( كوچه در ارتفاع ) با رعايت عرض مناسب ( حداقل 

نور طبيعي در  روز و امنيت آن تامين گردد .  
- پيش بيني كفش كن در فضاي داخل ورودي كليه واحدها الزامي است .  12
- هر گونه كتيبه ( شيشه خور ) در درهاي ورودي واحدها ممنوع است و ضروري است در    13

نقشه هاي اجرايي مصالح مستحكم و بادوام براي ورودي واحدها در نظر گرفته شود .  
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- مشخص نمودن موقعيت داكت ها و رايزرهاي عبور انواع لوله ها و كابل هاي مرتبط با 14
تاسيسات مكانيكي و برقي در نقشه هاي مرحله اول معماري الزامي است .  

) 3- در نظر گرفتن پله فرار براي ساختمانهاي شش طبقه و بيشتر با رعايت مبحث سه ( 15
مقررات ملي ساختمان ( حفاظت ساختمانها در مقابل حريق ) الزامي است .  

- طراحي و نصب آسانسور به تعداد مورد نياز در ساختمانهاي بيش از چهار طبقه ( از همكف ) 16
الزامي است .  

 2- تامين يك واحد انباري براي هر واحد مسكوني در داخل واحد يا مشاعات با مساحت حداقل 17
مترمربع الزامي است .  

- به منظور پيشگيري از تبادل صدا ميان واحدهاي همجوار از تمهيداتي نظير استفاده از عايق 18
صوتي در ديوار ميان واحدها و يا جانمايي فضاهايي نظير سرويس ها ، كمد ، انباري و .... در 

حدفاصل ميان واحدها استفاده شود . بدين منظور رعايت مبحث هجدهم مقررات ملي 
ساختمان ( عايق بندي و تنظيم صدا ) الزامي است .  

 حداكثر سطح اشغال زيربنا عبارتنداز :  –شايان ذكر است نكات اضافي در خصوص حداكثر زيربنا 
 

- حداكثر زيربناي طبقات ( تراكم ساختماني )  
در تعيين تراكم ساختماني يا حداكثر زيربناي طبقات رعايت نكات زير الزامي است:  

-   حداكثر تراكم  
  درصد است . 110حداكثر تراكم ساختماني (مسكوني) در قطعات واقع در حوزه تراكم كم   -
 درصد 180حداكثر تراكم ساختماني (مسكوني) در قطعات واقع در حوزه تراكم متوسط  -

 است. 
  درصد است. 200حداكثر تراكم ساختماني (مسكوني) در قطعات واقع در حوزه تراكم زياد   -
 درصد         240حداكثر تراكم ساختماني (مسكوني) در قطعات واقع در حوزه تراكم آپارتماني   -

مي باشد. در محدوده جديد و درصورت تغيير و تعريض گذرها بعد از تعريض و رعايت 
 برهاي اصلاحي مي باشد.

 
 حداكثر سطح اشغال ساختمان از زمين  -

در تعيين حداكثر سطح اشغال ساختمان از زمين يعني زيربناي طبقه همكف ، رعايت نكات زير 
الزامي است:  

 درصد مساحت قطعه است.  55حداكثر مساحت زير بناي طبقه همكف در حوزه تراكم كم   -
 درصد مساحت قطعه 50حداكثر مساحت زير بناي طبقه همكف در حوزه تراكم متوسط   -

است.  
 درصد مساحت قطعه 45حداكثر مساحت زير بناي طبقه همكف در حوزه تراكم زياد   -

است.  



  ضوابط و مقررات  طرح تفصيلي شهر رامسر                                                       مهندسين مشاور شهر و بنيان

 درصد مساحت قطعه 40حداكثر مساحت زير بناي طبقه همكف در حوزه تراكم آپارتماني  -
است.  

 در حوزه هاي تراكمي ياد شده راه پله هاي مشاعي در واحدهاي مسكوني جزو تراكم :1تبصره 
ساختماني و سطح اشغال محسوب مي شود.  

 حداكثر سطح اشغال مجاز بعد از رعايت برهاي اصلاحي معابر انجام مي شود .  :2تبصره 
% به سطح اشغال مجاز اضافه مي شود.   5  قطعاتي كه داراي دوبر باشند :3تبصره 

 


