
  ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر رامسر                           مهندسين مشاور شهرو بنيان

- ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين،تفكيك واحداث ساختمان 3
درمحدوده شهر 

 
به طور كلي موارد استفاده از زمين درچارچوب استفاده هاي مجاز , مشروط و غير مجاز يا ممنوع , 

اهم جزئيات در مباحث قبلي اشاره شده , به شرح زير عنوان مي گردد.  
 
- موارد استفاده از زمين :  1-3

عملكرد اصلي اراضي با كاربري مسكوني ونحوه استفاده از آنها ، سكونت است ودر جوار آن فضاهاي 
خدماتي و عملكردهايي كه در اين حوزه مورد نياز است استقرار مي يابند . (كه بعنوان يك اصل در 

تعيين طرح هاي تفكيك بايد رعايت شود)  
 
- استفاده هاي مجاز از اراضي مسكوني:  1

احداث ساختمان هاي مسكوني بر طبق ضوابط و مقررات مربوطه.  -
احداث مراكز و واحدهاي آموزشي مانند : مهد كودك , ابتدائي , راهنمائي و ... در خيابان هاي  -

 متر و بالاتر طبق ضوابط و مشخصات داده شده در طرح مطابق كاربري آموزشي . 12
احداث مراكز فرهنگي و مذهبي شامل : كتابخانه , مسجد , نمايشگاه , آثار هنري و ...  طبق  -

 مشخصات داده شده در طرح مطابق كاربري فرهنگي و مذهبي .
احداث واحدهاي تجاري در مقياس خرده فروشي و تامين مايحتاج روزانه مانند : خواربار  -

 تا 12فروشي , لبنياتي , نانوائي , قصابي , ميوه فروشي , نوشت افزار و ... در خيابانهاي با عرض 
  متر با رعايت ضوابط ذيل: 30

 مترمربع و 5/17 متر  در  هر قطعه مالكيتي (حداكثر 16 تا 12* احداث يك واحد تجاري در بر معابر با عرض 
به شرط تامين پاركينگ و كسب نظر موافق شهرداري) 

 5/17 متر  در  هر قطعه مالكيتي (هركدام حداكثر 20 تا 16* احداث دو واحد تجاري در بر معابر با عرض 
مترمربع و به شرط تامين پاركينگ و كسب نظر موافق شهرداري) 

% 15 متر و بيشتر در  هر قطعه مالكيتي (يا حداكثر 20  واحد تجاري در بر معابر با عرض 5 تا 3* احداث 
مساحت زمين به شرط تامين پاركينگ و كسب نظر موافق شهرداري) 

احداث باشگاه و زمينهاي ورزشي مانند : سالن هاي ورزش , زورخانه , استخر و ... در خيابان  -
 . 5 متر به بالا به شرط تامين پاركينگ و تائيد كميسيون ماده 16

 درماني درحد آزمايشگاه , داروخانه , تزريقات , درمانگاه , مركز –احداث موسسات بهداشتي  -
 متر به بالا با تامين پاركينگ 16بهداشت خانواده , حمام , مراكز توانبخشي و ... در خيابانهاي 

 مورد نياز. 
ايجاد فضاهاي سبز تجهيز شده , پارك هاي محله اي وناحيه اي , گذرهاي سبز عمومي ,  -

 زمينهاي بازي كودكان و ...
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 تعميراتي در مقياس تعميرگاه هاي لوازم خانگي , خدمات مربوط –احداث واحدهاي كارگاهي  -
به نگهداري تاسيسات ساختمانها و ... (اين فعاليتها بايد بدون هرگونه آلودگي زست محيطي و 

 صوتي بوده و مجوزهاي لازم را از مراكز ذيربط اخذ نمايند.) 
داير نمودن مشاغل خانگي و خدماتي مانند آرايشگاه , دوزندگي , تدريس خصوصي , مطب و ...  -

 % مساحت هرواحد مسكوني) 20(حداكثر 
بازرگاني مانند كلانتري , دفاتر شركتهاي خصوصي بازرگاني , دفتر مهندسي , –خدمات اداري  -

دفتر اسناد رسمي , دفتر ازدواج و طلاق , دفتر روزنامه , دفتر وكالت , دفتر پست و ... در 
  متر به بالا 16خيابانهاي  

  متر به بالا ( مطابق ضوابط پاركينگ همين گزارش) 16احداث پاركينهاي عمومي در خيابانهاي  -
احداث تاسيسات و تجهيزات شهري مانند : پست برق , منبع آب , تاسيسات مربوط به گاز  -

  متر به بالا14رساني شهري , مخابرات و ... در خيابان 
  متري به بالا16احداث واحدهاي انتظامي و راهنمائي و رانندگي در خيابان  -
 متر به بالا (به شرط تامين 14احداث واحدهاي پذيرائي , خوابگاه , پانسيون در خيابان هاي  -

 پاركينگ)
% با رعايت سطح اشغال مجاز و 80درهر زمين استقرار يك يا چند واحد مسكوني با تراكم پايه  -

 حد نصاب واحد مسكوني بلامانع است. 
  200 مترمربع مساحت داشته باشد مالك مجاز به ساخت حداكثر 250مثال:  چنانچه زميني  -

 مترمربع بناي مسكوني است. 
200 = 80 %>< 250 

تراكم پايه عبارتست از حداقل تراكمي است كه هر زمين مي تواند با توجه به ويژگيهاي قطعه و معبر  :تذكر 
  درصد تعيين مي گردد.  80همجوار بپذيرد تراكم پايه در شهر رامسر  

 
- استفاده هاي غير مجاز :  2

 هر نوع استفاده ديگري از اراضي مسكوني غير از موارد اعلام شده غير مجاز و ممنوع مي باشد.  
 

- استفاده هاي مشروط :  3
 استفاده هاي زير مشروط به تامين پاركينگ ، طبق ضوابط ساختمان هاي اداري و پيش بيني 

 مترمربع سطح زيربنا به ازاي هر يك از كاركنان در مناطق مسكوني مجاز شناخته     25حداقل 
مي شود:  

- دفاتر خدماتي مشاوره ( نرم افزاري ، سخت افزاري ، مهندسي )  1
- شركت هاي خدماتي بيمه و امور مالي  2
- دفاتر خدماتي حسابداري و حسابرسي  3
- دفاتر حقوقي وكلا 4
- شركت هاي خدماتي طراحي و مهندسان مشاور 5
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 استفاده هاي ياد شده ، مشروط به عدم مزاحمت براي واحدهاي مسكوني مجاور است .   :1تبصره  
در غير اينصورت استفاده هاي ياد شده مجاز شناخته نمي شود.  

 چنانچه ملكي در منطقه مسكوني در اجاره يكي از ادارات يا سازمان هاي دولتي يا   :2تبصره 
مدارس غير انتفاعي قرار داشته باشد پس از فسخ قرارداد و تخليه ملك مذكور و ارائه مدارك لازم و 

با تائيد كميسيون ماده پنج داراي كاربري هاي منطقه مسكوني مي گردد.  
 احداث مجموعه هاي مسكوني و خدماتي و اداري در اراضي بالاي هزار مترمربع و يا با زير  :3تبصره 

 طبقه و بيشتر 6بناي بيش از هزار مترمربع و يا بيش از ده واحدمسكوني يا خدماتي و اداري و يا 
الزاماً براساس ضوابط اعلام شده و مصوب طرح تفصيلي تهيه و به تصويب كميسيون ماده پنج مي 

 معاونت هماهنگي امور عمراني وزارت 7/9/79 مورخ 33/3/8865رسد. براساس ابلاغيه شماره  
كشور امضاء مهندس شهرسازي داراي پروانه اشتغال براي مدارك مذكور الزامي مي گردد.  

 چنانچه ملكي در طرح تفصيلي سابق داراي كاربري غير مسكوني بوده و در طرح تفصيلي  :4تبصره 
مصوب جديد داراي كاربري مسكوني گرديد مغايرت آن دو و تغيير كاربري آن به مسكوني و يا 

ديگر كاربري ها پس از توافقات با شهرداري و شوراي شهر بايد به تائيد كميسيون ماده پنج برسد.  
  شورايعالي شهرسازي 7/2/1366 مصوبه در جلسه مورخ 19/11/1364 اصلاحيه مصوب   :5تبصره 

و معماري . 
شهرداري هايي كه داراي طرح جامع مي باشند مي توانند در قبال اضاه ارزشي كه براي هريك از 

قطعات اراضي شهر بر اثر ضوابط منطقه بندي و تعيين تراكم هاي ساختماني و كاربري اراضي بيش 
از قيمت اراضي در مناطق مسكوني با تراكم كم ايجاد مي شود با تعيين شوراي شهر (مستند به بند 

 ماده 8 قانون تشكيل شوراهاي اسلامي ) و تائيد وزارت كشور , مستند به تبصره بند 35 ماده 1
 شهرداري ها و تبصره آن عوارض اختصاصي به تناسب ميزان اضافه ارزش حاصله وضع و 45قانون 

وصول نموده ودر حسابي جداگانه به نام درآمدحاصله از فعاليتهاي اقتصادي در ساختمانهاي شهري 
نگهداري كرده و صرفاً در تهيه طرح هاي توسعه وعمران شهري واجراي آنها با نظر شورايي و 

عامليت دستگاه هاي مربوطه به مصرف برسانند.  
 
-ضوابط و مقررات ويژه در مورد تفكيك اراضي مسكوني داخل محدوده شهر :  1-1-3

با توجه به ميزان بهره وري از امكانات شهري كه مالكين عرصه اراضي واقع در محدوده شهر 
برخوردار مي شوند ، به هنگام تفكيك اراضي خود سطح متناسبي از اراضي  را جهت احداث 

عملكردهاي عمومي و رفاهي از قبيل فضاي سبز ، كاربري آموزشي ، كاربري فرهنگي ، كاربري 
درماني ، كاربري ورزشي و غيره را به سازمان مجري (شهرداري) واگذار نمايد.  

تفكيك اين اراضي عملاً سقف جمعيتي محله و ناحيه را افزايش داده و باعث افزايش حجم  
عملكردهاي عمومي ورفاهي آن محله و يا ناحيه مي گردد. براي تامين زمين واعتبار اين نوع 

خدمات عمومي سازمانهاي مجري طرح به سهولت مي توانند از اين سطوح استفاده نمايند. معيار و 
ضوابط مربوط به اين سطوح در واگذاري آن از طرف مالكين به شرح زير خواهد بود.  
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مالكين بايد زمين را به شرح ذيل به شهرداري واگذاري نمايند.  
 درصد 5   مترمربع 2000املاك زير   -
  درصد 10 مترمربع  5000  تا  2001املاك بين   -
  درصد 15 مترمربع  10000  تا 5001املاك بين   -
  درصد 20  مترمربع و بيشتر    10000املاك       -

كليه درصدهاي فوق الذكر پس از كسر معابر وعقب نشيني (اصلاح معابر) مورد محاسبه قرار خواهد 
گرفت.  
  انتخاب قطعه زمين جهت واگذاري براي احداث عملكردهاي عمده شهري و رفاهي به  :1توضيح 

عهده سازمان مجري طرح (شهرداري) است. محل اين قطعات واگذاري به مجري طرح مي بايستي 
حتي الامكان در كنارمعابر و دسترسي هاي اصلي و يا جمع كننده قرار داشته باشد.  

  مترمربع پس از تهيه نقشه مسطحاتي و توپوگرافي بر و 3000 تفكيك اراضي بيش از  :  2توضيح 
كف و توپوگرافي توسط مهندس نقشه بردار و انعكاس شبكه هاي مجاور طرح جامع و تفصيلي در 

 برسد. 5آن توسط مهندسين شهرساز داراي پروانه اشتغال و به تصويب كميته فني كميسيون ماده 
  متر پس از تائيد مهندس شهرسازي  توسط  شهرداري  مي تواند 3000(تفكيك اراضي كمتر از  

اقدام شود.) 
همچنين با توجه به اعلام بخشنامه و ضوابط مربوط به تهيه طرح هاي تفكيكي و آئين نامه طراحي 

  به شرح در 15/10/83/ ش  تاريخ  31209مهندسان شهرساز، ترافيك و نقشه بردار به شماره 
چارچوب شرح خدمات تعيين شده اقدام گردد. و جزئيات آن در پيوست اين گزارش آمده است .  

 
 حداقل اندازه قطعات تفكيكي :  –الف 

براساس تعيين چارچوب ضوابط تفكيك اراضي مسكوني در طرح جامع و متعاقباً طرح تفصيلي ، 
مساحت قطعات تفكيك بر حسب نوع تراكم بشرح زير مي باشد.  

 مترمربع مي باشد .  250حداقل قطعات تفكيكي در محدوده هاي با تراكم كم  -1
حداقل قطعات تفكيكي در محدوده هاي با تراكم متوسط بصورت واحدهاي مسكوني  -2

  مترمربع است. 300چندواحدي 
   مترمربع است. 500حداقل قطعات تفكيكي در محدوده هاي با تراكم زياد   -3
 مترمربع مشروط به 1000حداقل قطعات تفكيكي در محدوده هاي با تراكم آپارتماني  -4

 تامين خدمات  مي باشد. 
 500حداقل حد نصاب مساحت قطعات تفكيكي دركاربري هاي بهداشتي (گرمابه)  -5

 مترمربع 
  مترمربع 500حداقل حد نصاب مساحت قطعات تفكيكي در كاربري هاي انبارداري  -6
 150حداقل حد نصاب مساحت تفكيك دركاربريهاي تجاري و خدمات شهري (مختلط)  -7

  مترمربع خواهدبود. 150مترمربع و در مناطق تجاري محله اي و ناحيه اي كمتر از 
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حداقل حد نصاب مساحت تفكيك در كاربريهاي جهانگردي و توريستي براي احداث هتل ،  -8
متل ، هتل آپارتمان طبق ضوابط و مقررات سازمان ميراث فرهنگي وگردشگري تعيين 

 گردد. 
  مترمربع     2000حداقل حد نصاب قطعات تفكيكي در محدوده هاي آموزشي عمومي  -9

  متر مجاز خواهد بود. 12مي باشد و محل استقرار  مراكز آموزشي در بر معابر به عرض 
 

ب- ابعاد وتناسبات قطعات :  
ابعاد وتناسبات قطعات بطور كلي محدوديتي نخواهد داشت ولي به دليل وجود تراكم هاي متفاوت ، 

اصولي در رابطه با نوع تراكم و ارتفاع ساختمان بايد رعايت شود كه اين اصول عملاً در قطعات 
نامناسب محدوديت ايجاد خواهد كرد.  اين اصول در گروه هاي مختلف به شرح زير طبقه بندي 

شده است.  
عدم قطع اشعه خورشيد در زمستان :   -1

 درجه عرض جغرافيائي قرار 36طبق تصاوير ضميمه (جدول محاسبه طول سايه) شهررامسر در 
  برابر ارتفاع ساختمان 65/1گرفته از اينرو در زمين مسطح فاصله دوبنا مي بايستي به مقدار 

جنوبي باشد تا اشعه گيري بناي شمالي دچار مشكل نشود . درصورت وجود شيب در جهت 
شمال ارتفاع ساختمان جنوبي از تراز بستر ساختمان شمالي محسوب خواهد گرديد.  

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

فاصله  ابنيه از يكديگر :   -2
طبق استانداردهاي بهداشت ساختمان حداقل فاصله دو ساختمان از حداقل يك برابر تا دو برابر 

ارتفاع ساختمان در نوسان است ، در شهررامسر به دليل شيب معكوس (جهت شيب از جنوب 
 برابر ارتفاع ساختمان جنوبي در نظر گرفته شده است.  2به شمال) حداكثر يعني 
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رعايت فضاي سبز :   -3
مساحت فضاي باز بدون احتساب نورگيرهائي كه داراي مساحت مجاز هستند و حداقل سه 

 3 درصد ، ساختمانهاي 45 طبقه 2طرف آن بسته است به عنوان فضاي باز براي ساختمانهاي 
 60 طبقه ، 5 درصد و براي ساختمانهاي 55 طبقه 4 درصد ، براي ساختمانهاي 50طبقه 

درصد است.  
 حياط خلوتهاي سرتاسري در شمال ساختمان جزء فضاي باز محاسبه مي گردد.   :1تبصره 
 طرف بسته جزء فضاي باز محاسبه نمي گردند.  4 و 3 حياط خلوتهاي  :2تبصره 
 متر ممنوع است.  10 واحد در گذرهاي كمتر از  6 احداث واحدهاي مسكوني بيش از  :3تبصره 
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- ضوابط مربوط به احداث ساختمان : 2-3
- كاربري مسكوني :  

الف-  دستورالعمل كنترل تراكم ساختماني و تعيين سطوح اشغال در مناطق مسكوني در مباحث 
قبلي ارائه گرديد.  

 
* دستورالعمل شماره يك :  

از تاريخ ابلاغ اين دستورالعمل ، شهرداري ها موظفند كه هنگام صدور پروانه ساختمان، سطح 
فضاي باز را مطابق جدول ارائه شده در دستورالعمل يك كنترل نمايند تا از حداقل هاي تعيين 

شده كمتر نباشد . در اين صورت ، چنانچه رعايت حداقل فضاي باز حتي با افزايش تعداد 
طبقات و كاهش سطح اشغال با تراكم ساختماني طرح منافات داشته باشد، تراكم ساختماني 

بايد تا حد تطابق با حداقل فضاي باز تقليل داده شود.  
  در مواردي كه تقليل تراكم در سطوح قابل توجهي از طرح مصوب قبلي ضرورت پيدا تبصره :

كند ، لازم است كه طرح هاي مربوطه پس از انجام مطالعات لازم و تجديد نظر در تراكم و 
 يا مرجع تصويب طرح هاي جامع و تفصيلي 5ضوابط ساختماني با تصويب كميسيون هاي ماده 

برحسب مورد اصلاح شوند.  
 

ب-  ابعاد و تناسب قطعات  
در تعيين ابعاد وتناسب قطعات رعايت مواردي بدين شرح الزامي است :  

طول قطعات نبايد از سه برابر عرض آن بيشتر باشد.   -
  متر است. 8حداقل عرض هرقطعه مسكوني  -
در تفكيك اراضي بيش از يك هكتار با توجه به ميزان آنها بايدعلاوه بر قطعات مسكوني ،  -

سايركاربري هاي مورد نياز براساس ميزان سرانه هاي تعيين شده ، در طرح توسعه و عمران 
 پيش بيني شود. 

 در تفكيك اراضي بايد ضوابط و معيارهاي مربوط به اصلاحي معابردر نظر گرفته شود.  -
 حد نصاب تفكيك قطعات پس از رعايت برهاي اصلاحي محاسبه گردد.  -
تفكيك اراضي بايستي با رعايت ضوابط و مقررات شهرسازي و تامين عرض مناسب گذرها ،  -

 دوربرگردان ها وتخصيص نيازهاي اعلام شده شهري انجام پذيرد. 
تفكيك اراضي نبايد موجب از بين رفتن فضاي سبز شهري گردد . در صورت قطع درختي  -

بايد براساس قوانين مربوطه و ضوابط شهرداري مبني بر حفظ و گسترش فضاي سبز 
 شهري اقدام شود. 

به منظور ايجاد قطعات بزرگ و احداث مجموعه هاي مسكوني كه باعث صرفه جويي در  -
هزينه هاي شهري مي شود تجميع قطعات زمين بلامانع است و براي تشويق درصورتي كه 

 درصد به تراكم ساختمان اضافه 25قطعاتي براي احداث مجتمع مسكوني تجميع شوند. 
 خواهد شد. 
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مساحت قطعات مسكوني ، شامل وسعتي است كه دراسناد رسمي مالكيت قيد مي شود و  -
 ضوابط نوسازي و تعريض گذر ، ملاك تراكم ساختماني و زيربناي طبقات نخواهد بود. 

كليه نقشه هاي تفكيكي لازم است به تائيد و امضاء مهندس شهرساز داراي پروانه اشتغال  -
 متر 3000به كار از سازمان نظام مهندسي برسد. لازم به ذكر است نقشه تفكيكي بالاي 

 بايد به تائيد مهندس نقشه بردار برسد. 
 12: پيش آمدگي وتجاوز از حد سطح اشغال مجاز بدينصورت كه كنسول در گذرهاي تبصره 

 پيش آمدگي و در ارتفاع  حداقل   20/1 متر به بالا به عمق 20 سانتي متر و 80متر به بالا 
  مجاز مي باشد . 50/4

 
ج- حداكثر ارتفاع ساختمان  

 در تعيين حداكثر ارتفاع ساختمان رعايت نكاتي بدين شرح الزامي است : 
 متر بدون 10/9حداكثر ارتفاع ساختمان در قطعات مسكوني واقع در حوزه تراكم كم  -

 احتساب ارتفاع خرپشته است. 
  متر است. 30/11حداكثر ارتفاع ساختمان در قطعات مسكوني واقع در حوزه تراكم متوسط  -
  متر است. 14 /5حداكثر ارتفاع ساختمان در قطعات مسكوني واقع در حوزه تراكم زياد   -
   متر است. 70/17حداكثر ارتفاع ساختمان در حوزه تراكم زياد (آپارتماني)  -
  سانتيمتر مجاز است. 90 متر با نورگير 60/2ارتفاع مفيد زير زمين حداكثر  -
سطح اشغال زيرزمين مطابق سطح اشغال همكف است و سطح زيرزمين جزو تراكم منظور  -

 نمي شود. 
 متر در نظر گرفته 70/2ارتفاع هر طبقه از كف تا زير سقف پس از نازك كاري حداقل  -

 شود.
ارتفاع مفيد پيلوت در طبقه همكف براي پاركينگ (به تعداد  مورد نياز احداثي) حداكثر  -

  مترمجاز است كه در اين صورت ، جزو تراكم محاسبه نمي شود. 40/2
   متر باشد. 20/1حداكثر ارتفاع سطح نورگير زيرزمين  -

شايان ذكر است براي سهولت در محاسبه براساس كليه تراكم ها فرمول زير قابل استناد است.  
 = يك طبقه از كف تا سقف  20/3

    تعداد طبقات><  متر  20/3 متر جان پناه درهر طبقه  +  1= 
 

 د-   حداقل ابعاد حياط 
در تعيين حداقل ابعاد حياط نكات زير بايد مورد توجه قرار گيرد:  

 درصد مساحت زمين 45حداقل مساحت حياط در قطعات مسكوني واقع درحوزه تراكم كم  -
است .  

 درصد مساحت 45حداقل مساحت حياط در قطعات مسكوني واقع در حوزه تراكم متوسط  -
 زمين است. 
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 درصد مساحت 45حداقل مساحت حياط در قطعات مسكوني واقع در حوزه تراكم زياد   -
 زمين است. 

 درصد مساحت 40حداقل مساحت حياط در قطعات مسكوني واقع در حوزه تراكم زياد  -
 زمين است. 

 20 به منظور افزايش كميت و كيفيت فضاهاي سبز خصوصي ، لازم است كه حداقل  :1تبصره 
درصد از مساحت قطعات واقع در حوزه تراكم مختلف به فضاي سبز و مشجر 

اختصاص داده شود.  
 پيش بيني فضائي به عنوان حياط خلوت در ضلع شمالي قطعات با رعايت ضوابط  :2تبصره 

طرح تفصيلي مجاز است.  
 

هـ- نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف  
در ارتباط با نحوه استقرار ساختمان در هر قطعه و مسايل اشراف آن ، لازم است كه نكاتي بدين 

شرح مورد توجه قرار گيرد:  
 متر از بر گذر 2به منظور كنترل نماي معابر و گذرها , كليه بناهاي مسكوني بايد حداقل  -

 متري) كنند.  10 و 8 و 6دسترسي قطعه زمين مسكوني پسروي (فقط در گذرهاي 
به منظور بهره گيري مناسب از نور آفتاب و رعايت مسائل اشراف ، ساختمان بايد در  -

 درصد طول قطعه استقرار يابد.  70قسمت شمالي قطعه و حداكثر در 
 70اجراي هرگونه پيش آمدگي (بالكن ، پاگرد، سايه بان و پله و...) بيرون از حد قطعه ( -

 درصد طول قطعه) مجاز نيست. 
 متر 20 سانتيمتر و 80 متر ، احداث بالكن به عرض حداكثر 16 در خيابان هاي بيش از تبصره :

 متر براي  5/4  متر مشروط به اينكه  ارتفاع كف معبر تا 20/1به بالا به عمق 
 متر با پيلوت مجاز است ابعاد پخ با عقب نشيني از 5/5ساختمان هاي بدون پيلوت و 

قطعات نبش برابر ضوابط شبكه و گذربندي طرح عمل گردد.  
 در صورتي كه پنجره در نماهاي جانبي يا ديواري كه داراي پنجره است (در طبقات بالاي -

  متر از بر قطعه مجاور فاصله داشته باشد.3همكف) بايد حداقل 
  متر مجاز است. 5/5 و 5/4 متر از ارتفاع 5/1پيش آمدگي روي پخ به ميزان ، حداكثر  -
 متر جنوب قطعات جنوبي الزامي 5 متر شمال قطعات شمالي و 3رعايت حداقل فاصله در  -

 است. (تصاوير وضعيت و استقرار بنا را به تفصيل نشان مي دهد).
 
 

و- حداقل تعداد پاركينگ  
در مورد احداث پاركينگ ساختمان هاي مسكوني رعايت نكات زير الزامي است :  

 به ازاي هر واحد مسكوني يك محل پاركينگ بايد پيش بيني شود.  -
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 متر پيش بيني گردد.  5فضاهاي تردد در پشت پاركينگ بايد به عرض حداقل  -
 در واحدهاي حداكثر دو طبقه كه داراي دسترسي سواره به حياط از معبر هستند ، تبصره :

محوطه حياط به عنوان تامين يك واحد پاركينگ قابل قبول است.  
  متر ) و به اضافه فضاي 5  ><  3 مترمربع (15سطح مورد نياز به ازاي هر پاركينگ  -

 مترمربع است.  25حركت و جابجائي مجموعاً 
  متر باشد. 3حداقل عرض پاركينگ بايد  -
 متر 80/1  متر و حداقل ارتفاع ورودي پاركينگ 20/2حداقل عرض ورودي پاركينگ  -

 تعيين مي شود. 
پاركينگ در اراضي مسكوني تراكم متوسط , زياد , آپارتماني  بايد داراي دسترسي مستقيم  -

 (پله و آسانسور) به طبقات باشد. 
 درب ورودي پاركينگ نبايد به سمت بيرون (كوچه ) باز شود.  -
  درصد باشد. 15حداكثر شيب رامپ پاركينگ بايد  -
 سطح مورد نياز پاركينگ واحدهاي مسكوني جزو تراكم مجاز محسوب نمي شود.  -
نقشه استقرار خودروها در پاركينگ به نحوي باشد كه امكان مانور هر خودرو  بطور مستقل  -

وجود داشته باشد و بايستي در هنگام صدور پروانه ساختمان ها همراه ساير نقشه ها ارائه 
 شود. 

 
ز- ساير فضاهاي باز  

در مورد ساير فضاهاي باز ساختمان مسكوني رعايت نكاتي بدين شرح توصيه مي شود:  
حداقل مساحت حياط خلوت وحياط هاي داخلي براي نورگيري فضاهاي اصلي ساختمان    -

 مترمربع است كه جزو 8( پذيرايي، نشيمن ، نهارخوري ، آشپزخانه و اتاق هاي خواب) 
 متر باشد. درضمن ، مساحت نورگير 2زيربنا محسوب نمي شود و حداقل عرض آن بايد 

 درصد مساحت زمين كمتر باشد.  6نبايد از 
سرويس هاي بهداشتي (حمام و  )1  >< 1حداقل سطح نورگير براي تهويه و نورگيري (  -

 دستشوئي و...) يك مترمربع است. 
حياط خلوتي كه در برگذرها به صورت عقب نشيني اختياري در ساخت بناي احداثي در  -

نظر گرفته مي شود ، مساحت آن هر اندازه كه باشد ، از نظر تراكم جزو زيربنا محسوب مي 
شود. البته رعايت سطوح اشغال مساحت وطبقات مطابق ضوابط ارائه شده هميشه الزامي 

 است. 
ضوابط فضاهاي باز در مورد ساختمان هاي حداكثر تا پنج طبقه مصداق دارد. درمورد  -

ساختمان هاي بلندتر از پنج طبقه لازم است از طريق اداره فني شهرداري ضوابط متناسب 
 جداگانه اي تعيين شود. 
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به طور كلي يك سوم از مساحت بالكن دو طرف باز ،  و دوسوم از سطح ايواني كه طرفين  -
آن بسته است و كل مساحت ايواني كه به وسيله شيشه محصور شده است ، جزو سطح 

 زيربناي مجاز محسوب مي شود. 
 

ح- نورگيري و تهويه طبيعي  
در ارتباط با نورگيري و تهويه طبيعي ساختمان هاي مسكوني ، رعايت مواردزير الزامي است :  

تمامي فضاهاي اصلي ساختمان بايد داراي نور و تهويه طبيعي باشد.   -
 احداث راهروهاي بدون نور طبيعي مجاز نيست.  -
 نورگيري از مالكيت هاي غير ، ممنوع است.  -

 
ط- ضوابط مربوط به بازشوهاي ساختمان ها به حياط ها و حياط خلوت ها  

احداث بازشو به حياط و حياط خلوت در طبقات بالاي همكف بدون نصب جان پناه به  -
 سانتيمتر ممنوع است.  90ارتفاع حداقل 

 متر 1 متر به بالا و حداكثر به اندازه 20احداث پيش آمدگي (كنسول) در بر معابر با عرض  -
مجاز است.  

 5/4ارتفاع كنسول از زمين حداقل   -
بالكن به صورت مسقف و در جبهه جنوبي ساختمان احداث گردد.   -

 
 ضوابط مربوط به تاسيسات روي بام و نورگيرها  –ي 

 متر و 3نصب تاسيسات بر روي بام هاي مسطح بايد در ساختمانهاي تا دو طبقه به فاصله  -
 متر از لبه بام صورت گيرد.  2در ساختمانهاي تا چهار طبقه به فاصله  

 احداث هرگونه انبار ( موقت و يا دائم ) روي بام و در بالكن ممنوع است.  -
  سانتي متر اجباري است. 90احداث جان پناه در بام هاي مسطح به ميزان  -
 كليه بام هاي مسطح و شيبدار بايد راه دسترسي جداگانه داشته باشند.  -
 نصب وسايل تاسيساتي غير از دودكش و آنتن بر روي بام هاي شيبدار ممنوع است.  -
 در بام  )5/2  >< 5/5 مترمربع ( 14احداث خرپشته ( پله دسترسي بام ) به مساحت  -

  متر مي باشد. خرپشته 4/2  متر وحداكثر 1/2بلامانع است . ارتفاع مفيد خرپشته حداقل 
 جز تراكم محسوب نمي گردد. 

 
 

ك - ضوابط و مشخصات عمومي نماسازي  
در طرح توسعه و عمران و تفصيلي شهررامسر مبحث سيماي شهري موردتوجه خاص قرار گرفته 

وقراردادن اماكن عمومي در سيماي اصلي ترين معابر از جمله تمهيداتي است كه در اين رابطه 
انديشيده شده است:  
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براي تكميل اين اصول رعايت چند ضابطه در احداث بناهاي عمومي ضرورت دارد:  
بناهاي عمومي از طريق يك طرح متناسب و فكر شده (تهيه شده به وسيله متخصص)  -

 احداث گردند. 
 در طرح اين ابنيه اثرات محيطي آنها و نقش سيما سازي شهري مد نظر قرار گيرد.  -
فضاي باز ابنيه عمومي در ارتباط با فضاي باز عمومي قرار گيرند و نقش موثري در سيما  -

سازي شهري داشته باشند. بنابر اين فضاها نبايد به وسيله ديوارهاي بسته از فضاهاي 
عمومي جدا شوند واستفاده از ديوارهاي مشبك رديف هاي درختان و مشابه در اين رابطه 

 بسيار كارساز است. 
ضوابط همجواري در احداث بناهاي عمومي از ديگر عوامل سيما سازي شهر ، همگون  -

 سازي بناهائي است كه درجوار يكديگر احداث مي گردند. 
 در اين رابطه ضوابط زير ارائه ميگردد: 

حتي الامكان بناهاي عمومي به ساختمان هاي مجاور متصل نشوند تا ازايجاد يك  •
ديواره بسته يكپارچه در جوار معابر جلوگيري شود. رعايت اين ضابطه براي 

 متر باشد به ميزان 12واحدهاي داراي عملكرد عمومي كه عرض آنها بيش از 
 درصد در 25 درصد عرض پلاك در طبقات همكف و اول ودوم و 20حداقل 

 درصد در طبقات پنجم به بالا از شرق الزامي است . 30طبقات سوم و چهارم و 
  متر و ساير ضوابط عقب نشيني از 20براي پلاك هاي مسكوني حداقل عرض 

سمت شرق مشابه عملكردهاي عمومي تعيين مي گردد وتنها عقب نشيني ياد 
شده براي طبقه همكف الزامي نيست.  

 نماسازي براي تمام سطوح نمايان ساختمان ، اجباري است.  •
 سانتيمتر از سطح ديوار بايستي عقب نشيني داشته 30سطح پنجره ها حداقل  •

 باشد. 
عقب نشيني در ورودي اصلي ساختمان نسبت به ديوار حداقل بايستي يك متر  •

 باشد. 
 متر كه عدم اتصال بنا با ابنيه مجاور 12در مورد پلاك هاي باعرض كمتر از  •

 ممكن نيست ضوابط زير بايستي رعايت گردد. 
در صورتي كه بنا نسبت به بناي ساخته شده همسايه عقب نشيني داشته باشد ،  •

ديوارهاي داراي ديد بناي مجاور بايستي مشابه بناي در دست احداث و يا بناي 
 ساخته شده قبلي توسط مالك بناي در دست احداث نماسازي شود. 

سطح بنا (قائم يا افقي) در دست احداث با واحد ساخته شده مجاور بايستي هم  •
 متر 5/1سطح باشد و در صورت وجوداختلاف سطح اين اختلاف نبايستي كمتر از 

 باشد. 
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احداث فضاي تجاري خود از عوامل موثر در نما سازي شهري است لذا پيشنهاد مي شود  -
كه بطور قطع فضاهاي تجاري به صورت جمعي احداث گردد و تنها سرقفلي آن واگذار 

گردد تا بتوان بر حفظ سيما و عملكرد آن در طول مصرف نيز تسلط داشت بعلاوه ضوابط 
 زير نيز به هنگام واگذاري بخش هاي تجاري ارائه گردد: 

هرگونه انبار و تجمع اجناس در خارج از مغازه ممنوع است بنابر اين لازم است  •
فضاي كافي براي انبار مورد نياز مغازه ها در نظر گرفته شود.  

هر گونه تغيير در نما ، ويترين ها ، درب هاي حفاظ و تابلوي  نام تا حدودي تغيير  •
در اثاثه شهري بدون توافق شوراي محله و در غياب آن مسئول مربوطه غير مجاز 

 خواهد بود. 
 فضاي سبز همجوار بخش هاي تجاري بايدكاملاً حفاظت و نگهداري شود.  •

 غربي مي بايست حداقل يك رديف درخت در قسمت جنوبي خيابان –در معابر شرقي  -
كاشته شوند تا سايه مناسب تابستاني را در سطح معبر فراهم آورند و بعلاوه اين اشجار لازم 

است از نوع خزان پذير باشند تا در زمستان آفتاب گيري معبر را مختل نسازند.  
 

- ضوابط احداث مجتمع هاي مسكوني و آپارتماني   3-3
الف : استفاده هاي مجاز در كاربري ها :  

 
 مسكوني : احداث واحدهاي مسكوني براساس تراكم تعيين شده  -1
 
كاربريهاي جهانگردي و پذيرائي : در اين  نوع اراضي احداث واحدهاي عنوان شده در تمام  -2

 منطقه مجاز است. 
 

كاربري با عملكردهاي حمل ونقل هوائي ( فرودگاه) : خدمات و كاربريهاي مرتبط با حمل و  -3
نقل هوائي ( توجه * حريم كاربري هاي حمل و نقل هوايي و ... درمحدوده هاي ممنوع 

 قرار مي گيرد . ) 
 

كاربري با عملكردهاي صنايع و كارگاه هاي نيمه مزاحم : در اين نوع اراضي احداث  -4
 واحدهاي عنوان شده در نام منطقه مجاز است. 

 
- : تنها احداث سازه هاي سبك و 24- و 22 متر ، كد 60كاربري با عملكردهاي حريم دريا  -5

 موقت براي استفاده فصلي از دريا در منطقه مجاز مي باشد. 
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 كاربريهاي با عملكرد خاص : در اين محدوده ها تنها احداث كاربريها با عملكردهاي تعيين  -6
 شده مجاز خواهد بود. 

-كاربري تاريخي و فرهنگي : اين كاربري ها در برگيرنده واحدهاي جهانگردي و پذيرائي نيز 7
هست لذا احداث واحدهاي مرتبط با جهانگردي و پذيرائي مجاز خواهد بود. احداث 

 توريستي) طبق ضوابط و مقررات اعلام شده از طرف –واحدهاي مسكوني فصلي (مسكوني 
 سازمان ميراث فرهنگي استان نيز مجاز خواهد بود. 

-كاربري حرايم : تنها احداث فضاي سبز ، راههاي پياده ، دوچرخه و سواري با كسب مجوز از 8
 سازمانهاي ذيربط مجاز خواهد بود. 

 - منطقه حريم قانوني : مطابق ضوابط طرح ناحيه اي9
 

ب : استفاده هاي مشروط در كاربري ها :  
احداث برخي از كاربري ها نياز به كسب مجوزهاي خاص از مراجع معين دارد كه جزئيات آن بشرح 

زير مي باشد.  
-نحوه استفاده مشروط از اراضي در منطقه مسكوني :  1

- خدمات و كاربريهاي غيرانتفاعي درصورت قرارگيري در جوار معابر جمع كننده محله و ديگر معابر 
)  2-2-1-1-2با ويژگيهاي بيان شده در بند (

- مسكوني با تراكم بيش از حداكثر مجاز تا حدي كه ويژگي زمين اجازه مي دهد مشروط به 
پرداخت حق تعديل تراكم و باقي بودن تراكم ساختماني قابل واگذاري در آن محدوده محله  

- نحوه استفاده مشروط از اراضي در كاربري هاي با عملكرد محله اي ، ناحيه اي و شهري درجه 2
دو :  
i.    تجاري و كاربريهاي انتفاعي محله اي ، ناحيه اي و شهري به شرط پرداخت حق تعيين  

كاربري تا پرشدن سقف هر كاربري 
مجتمع هاي مسكوني به شرط تائيديه حق تعيين كاربري و تراكم بيشتر از حد مجاز .  -
 درصد از تراكم مجاز مسكوني با موقعيت بر 10احداث واحدهاي تجاري در حداكثر  -

 متر ودرداخل 25محورهايي كه به عنوان مراكز خدمات شهري تعيين شده اند تا عمق 
  متر) مشروط به رعايت سرانه پيشنهادي مجاز است. 12مركز شهر (برگذرهاي بيش از 

احداث واحدهاي تجاري دربر محورهايي كه به عنوان مراكز خدمات شهري و ناحيه اي  -
 متر ودرداخل مراكز ناحيه و محلات به شرط رعايت 10ومحله اي تعيين شده اند تا عمق 

 سرانه پيشنهادي مجاز است. 
 پرداخت عوارض پذيره به شهرداري براي تبديل اين دسته از كاربري ها به كاربري هاي  :1تبصره  

تجاري شهري و ناحيه اي ضروري است . تعرفه لازم توسط مراجع ذيصلاح تهيه وتصويب مي شود.  
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 محورهاي مجاز براي احداث واحدهاي تجاري دراراضي مسكوني براساس ضوابط  :2تبصره  
كاربريهاي مختلط منوط به رعايت عرض گذر تامين پاركينگ ، اخذ ارزش افزوده از سوي شهرداري 

تبعيت از اصول تراكم ساختماني است .  
 

ج- استفاده هاي غير مجاز يا ممنوع در كاربري ها :  
- احداث هرنوع كاربري غير از كاربري هاي تعيين و طراحي شده در طرح هاي جامع و تفصيلي 1

 .  5غير مجاز و ممنوع مي باشد ، مگر درصورت خاص و در چارچوب كميسيون ماده 
همچنين با توجه به تدوين ضوابط و تعيين كاربريهاي با عملكرد هاي خاص و تبعيت از  -

اصول همجواريها احداث هرنوع كاربري با عملكردهاي غيرمحله اي ، صنايع ، كارگاه ها و 
عملكردهاي نامناسب بامحدوده هاي زيستي و مسكوني ممنوع وغير مجاز مي باشد.  

در محدوده محلات ، مراكز نواحي و شهري احداث واحدهاي صنعتي مزاحم ، دامداري ،  -
 مرغداري و موارد مشابه ممنوع است . 

 
شايان ذكر است علاوه بر موارد فوق الذكر درخصوص ضوابط ساخت وساز در اراضي با كاربري 

مسكوني رعايت ضوابط مجاز ، مشروط و ممنوع بشرح زير مي باشد.  
 

 خدماتي  –- ضوابط كاربري تجاري 4-3
 خدماتي شهررامسر شامل موارد زير        مي شود : –استفاده هاي مجاز از اراضي منطقه تجاري 

-    كاربري تجاري در طرح پيشنهادي به صورت سيال و شناور در كاربري مسكوني پيشنهاد 
شده است و كليه فعاليت هاي تجاري كه در نقشه وضع موجود نشان داده شده است 

بعنوان وضع موجود تثبيت و چنانچه هريك از آنها قصد نوسازي را داشته باشند رعايت 
كليه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي الزامي است.  

احداث مراكز و محدوده هاي تجاري عمده فروشي و خرده فروشي و مراكز عرضه كالا در  -
حد مراكز خريد ، فروشگاه هاي زنجيره اي ، دفاتر مهندسي ، شعب بانك ها ، آزمايشگاه ، 

دوزندگي ، تعميرگاه هاي لوازم منزل تاسيساتي و الكتريكي  
احداث مراكز فرهنگي و مراكز مذهبي از قبيل مساجد ، تكايا ، نمايشگاه ، كتابخانه ، سالن  -

اجتماعات ، سينما ، تئاتر و ....  
احداث مراكز بهداشتي و درماني مانند كلينيك و درمانگاه و مراكز توانبخشي   -
احداث مراكز جهانگردي و پذيرايي مانند هتل و رستوران   -
ايجاد فضاي سبز عمومي به صورت پارك هاي ناحيه اي و منطقه اي ، گذرهاي سبز ،  -

پارك هاي بازي كودكان و تاسيسات وابسته به آن  
احداث تاسيسات حمل و نقل در حد پاركينگ و پمپ بنزين   -
احداث تاسيسات و تجهيزات شهري در حد مراكز آتش نشاني ، پست هاي تاسيسات   -
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احداث واحد مسكوني   -
احداث واحد اداري   -
 متر باشد و در 12در صورت استفاده تجاري از بنا لازم است عرض معبر دسترسي حداقل  -

اين صورت عمق تجاري مجاز بدين شرح است : 
  متر تجاري مجاز است . 6 متري حداكثر به عمق 12بر معابر  -
 متر تجاري مجاز است .  8 متري حداكثر به عمق 16بر معابر  -
  متر تجاري مجاز مي باشد. 15 متر حداكثر به عمق 20بر معابر بيش از  -

 
 الف- ضوابط احداث بنا 

  با  نظر شهرداري و تامين 16  تا   12احداث واحدهاي خرد تجاري در مجاورت خيابان  -
  متر با 5/17 واحد تجاري  1 درصد مساحت قطعه حداقل مساحت 10پاركينگ معادل 

  متر مربع مي باشد . 24 متر مي باشند و حداكثر 5 متر و طول 5/3عرض 
 15 متر و بالاتر با رعايت 20احداث واحدهاي تجاري خرد در قطعات مجاور خيابان هاي  -

  واحد تجاري مجاز است. 3درصد مساحت قطعه حداكثر تا 
 متر به شرط 20 واحد در بر خيابان باعرض بيش از 3احداث واحد هاي تجاري بيش از  -

تامين پاركينگ و كسب نظر موافق شهرداري و رعايت ضوابط تجاري و تائيد نقشه هاي 
  امكان پذير مي باشد. 5معماري در كميسيون ماده 

   مترمربع مي باشد.300حداقل قطعه مساحت تجاري كلان ( عمده فروشي )  -
تبصره : پلاك هاي مجاور خيابان هايي كه در تعريض قرار ميگيرند بشرط عقب نشيني رايگان 

مي توانند مجوز تجاري دريافت نمايند , مشروط به اينكه ساير شرايط احداث اين كاربري را نيز 
داشته باشند.  

% مساحت قطعه . 70سطح اشغال تجاري بصورت پاساژ يا مجتمع تجاري و راسته بازار  -
% مساحت قطعه و در محدوده سطح اشغال مجاز 10حداكثر سطح اشغال تجاري خرد  -

 ساختمان مي باشد. 
 متر از معبر مجاور عقب نشيني 2 واحد بايستي به ميزان 20كليه واحدهاي تجاري بيش از  -

 نمايند. ملاك محاسبه قبل از تعريض مي باشد. 
طرح معماري مجتمع هاي تجاري كه درمسير تعريض قرار گرفته اند مي بايست در كميته  -

   به تصويب برسد. 5فني و كميسيون ماده 
رعايت كليه ضوابط و مشخصات داده شده در طرح مطابق با كاربري مسكوني از قبيل سطح  -

 اشغال , تراكم ساختماني و...  جهت احداث واحد تجاري در كاربري مسكوني الزامي است. 
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 ب - تعداد طبقات 

 حداقل طبقات اين مجتمع ها مشابه ضوابط قطعات حوزه تراكمي آن مي باشد.  -
  متر باشد. 60/5 متر و حداكثر 5/3حداقل ارتفاع واحدهاي تجاري  -
 5/3  برابر 16 تا 12ارتفاع در مجاورت معابر  -
% مساحت تجاري بلامانع است. (حداقل عرض بصورت 50احداث نيم طبقه (بالكن) تا حد  -

  متر) 12مجموعه 
 احداث بازار روز به عهده شهرداري و با ضوابط زير بايد رعايت گردد.  -
  متر 300حداقل   
  كل زمين 50حداكثر اشغال  %  
  كل زمين 50حداكثر تراكم  %  
  طبقه 1حداكثر طبقه  
بررسي تائيد و صدور پروانه تجاري خرد به عهده دستگاه اجرائي طبق ضوابط طرح         -

مي باشد و نقشه هاي معماري واحدهاي تجاري بزرگ ، پاساژ , مجتمع و راسته بازار به 
   برسد. 5شرط تامين پاركينگ به تصويب كميته فني و كميسيون ماده 

 متر با سطح زير بناي 16بازسازي ونوسازي تجاري داراي پروانه قبلي در معابر كمتر از  -
فعلي بلامانع است (پس از كسر تعريض) گذر به شرط تامين پاركينگ به ازاي هرواحد 

 تجاري . 
  مترمربع ) الزامي است.5/17تأمين يك واحد پاركينگ به ازاء هر واحد تجاري ( معادل  -

 
ج - ضوابط مربوط به احداث مجتمع هاي تجاري و پاساژ 

در اراضي با كاربري تجاري رعايت ضوابط زير الزامي است : 
 درصد مساحت قطعه است .  60حداكثر سطح اشغال زمين  -
 200حداكثر زيربناي طبقات ( تراكم ساختماني ) در مراكز و محورهاي تجاري شهري  -

 درصد مساحت زمين و 55درصد مساحت قطعه است . سطح اشغال در طبقه همكف 
حداكثر تعداد طبقات تا سه طبقه به اضافه زيرزمين است .  

در ساختمانها ، احداث زيرزمين و يپلوت با هم مجاز نيست .   -
 درصد 120حداكثر زيربناي طبقات ( تراكم ساختماني ) در محورهاي تجاري ناحيه اي  -

مساحت زمين و حداكثر طبقات آن سه طبقه تعيين مي شود . سطح اشغال در طبقه 
 درصد فضاي باز به عنوان فضاي مشاع 40 درصد مساحت زمين خواهد بود . 60همكف 

بين تمامي واحدها و ساير مستحدثات اين پلاكها در سند قيد مي شود .  
 مترمربع و 250حداقل مساحت قطعه تفكيكي در مراكز و محورهاي تجاري شهري برابر  -

 مترمربع است . تفكيك واحدها فقط از نظر اعياني آن 20حداقل مساحت و احدها برابر با 
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با در نظر گرفتن ميزان سهم فضاهاي مشاعي و مشترك واحدها از فضاهاي باز و     
سرويس ها و راهروهاي واقع در پلاك مشترك ، انجام پذير است .  

- حداقل مساحت قطعات تفكيكي در محورهاي ناحيه اي و محله اي مساوي با ضابطه  -
تفكيكي اراضي مسكوني مجاور است . حداقل مساحت تفكيك در مورد واحدهاي تجاري 

 مترمربع است .  15محله اي و ناحيه اي 
 متر است .  10حداكثر عمق واحدهاي تجاري  -
 5/1 >< 5/2 مغازه يك سرويس بهداشتي شامل دستشويي و توالت به ابعاد 2به ازاء هر  -

مترمربع پيش بيني مي شود . 
- در محورهاي فرعي توسعه تجاري و در مراكز نواحي تامين يا دو واحد پاركينگ به ازاء هر  -

واحد تجاري ضروري است .  
در محورهاي اصلي توسعه تجاري و در مراكز نواحي و اراضي آماده سازي ، تامين يك واحد  -

 مترمربع زيربنا يا هر واحد تجاري الزامي است .  20پاركينگ به ازاء هر 
در صورت عدم امكان تامين تعداد پاركينگ مورد نياز به ازاء كمبود پاركينگ هر واحد ،  -

شهرداري موظف است عوارض تامين كمبود پاركينگ را دريافت كند تا بتواند سطوح مورد 
نياز آنرا در همان محدوده تامين نمايد .  

 
د - ضوابط مربوط به واحدهاي تجاري با عملكرد محله اي  

 مترمربع تعيين شده است ، در احداث 8/0 محله اي در شهررامسر كه –با توجه به سرانه تجاري 
واحدهاي آن رعايت نكات زير الزامي است : 

سطح تجاري در هر محله تا سقف سطح تجاري تعيين شده براي محلات ( علاوه بر سطح  -
تجاري محله اي موجود ) مي تواند احداث شود و تعيين سقف مساحت وسرانه براساس 

جداول مندرج در گزارش طرح تفصيلي منعكس شده است .  
 متر و بيشتر هستند با 12پلاك ها و اراضي واقع در سطح محله كه بر خيابان هاي با عرض  -

 مترمربع در بخشي 5/17موافقت شهرداري مي تواند يك واحد تجاري حداكثر به مساحت 
 متر خواهد بود .  20/4از بناي مسكوني احداث نمايند . حداكثر ارتفاع اين واحد 

واحدهاي تجاري محله اي نمي توانند به صورت عرصه و اعيان تفكيك شوند ، بلكه به  -
عنوان بخشي از يك آپارتمان يا واحد مسكوني محسوب مي شوند .  

واحدهاي تجاري محله اي شامل فعاليت هاي زير مي شوند :  -
بقالي ، نانوايي ، سبزي و ميوه فروشي ، قصابي ، تعمير لوازم خانگي ، تعمير كيف و كفش و  -

غيره ، دوزندگي تعميرات لباس ، خرازي ، آرايشگاه ، مطب پزشك ، لوازم التحرير و روزنامه 
 ) 2فروشي . (اطلاعات بيشتر در جدول شماره  
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ذ - ضوابط تعيين عرض پاساژها ( مجتمع هاي تجاري )  
بازارهاي جديدي كه بر اساس نقشه و اصول طراحي و ساختماني جديد بنا مي شود و يا ساختمان 

 متر داشته باشند . البته در صورتي كه بازار طوري 5آنها تجديد بنا مي گردد ، نبايد عرضي كمتر از 
ساخته شود كه وسايل نقليه از آن عبور كنند ، به عنوان گذر محسوب مي شوند و مشمول ضوابط 
گذرها خواهند شد . به طور كلي ، عرض بازارها نسبت به طول آنها بر اساس ضوابطي بدين شرح 

بايد تعيين گردد : 
  متر  5 متر طول ، عرض  10 تا –الف  -
 متر  6 متر طول ، عرض  25  متر الي 10 از –ب  -
  متر 8  متر طول بيشتر ، عرض  25 از –ج  -
 شايان ذكر است منظور از عرض فضاهاي تردد و به اصطلاح راهرو پاساژ مي باشد . -

 
رـ ضوابط تعيين پاركينگ ها  در مجتمع تجاري - خدماتي 

 خدماتي ، تامين پاركينگ بايد با رعايت نكات زير پيش بيني شود : –در منطقه تجاري 
در محورهاي فرعي توسعه تجاري و در مراكز نواحي تامين يك واحد پاركينگ به ازاء هر  -

واحد تجاري ضروري است .  
در محورهاي اصلي توسعه تجاري و در مراكز نواحي و مناطق سطوح توسعه ، تامين يك  -

 مترمربع زيربنا يا هر واحد تجاري الزامي است .  20واحد پاركينگ به ازاء هر 
 

- ضوابط احداث واحدهاي اداري  5-3
 كاربريهاي مجاز در منطقه اداري شامل فضاهاي اداري و ساير فضاهاي باز با عملكرد اداري مانند 
واحدهاي اداري دولتي ، شهرداري ، دفاتر پست ، پاسگاه هاي انتظامي و ستادهاي اداري نيروهاي 

نظامي و انتظامي مي شود .  
در جوار كاربريهاي مجاز اين منطقه . كاربري هاي ديگري مانند مراكز فرهنگي ، مراكز جهانگردي و 

پذيرايي ، فضاي سبز ، اماكن ورزشي ، تاسيسات و تجهيزات شهري قابل استقرارند .  
در تفكيك اراضي و احداث ساختمانهاي منطقه اداري رعايت ضوابط زير الزامي است : 

دسترسي به قطعات تفكيكي و ساختمانهاي اداري لازم است كه از شبكه هاي اصلي سواره  -
تامين گردد .  

 مترمربع تعيين مي گردد و براي شعب فرعي 1000حداقل تفكيك براي واحدهاي اداري  -
  مترمربع مي باشد.   500ادارات در سطح نواحي  

 مترمجاز است و جزو زيربنا محسوب نمي شود . 40/2احداث زيرزمين با ارتفاع حداكثر  -
 درصد سطح كل زمين است .  50حداكثر سطح زيربنا در طبقه همكف  -
 درصد سطح كل زمين است .  250حداكثر زيربنا در طبقات ( تراكم ساختماني )  -
 مترمربع زيربناي اداري ، احداث يك محل پاركينگ الزامي است .  50به ازاء هر  -
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به استثناي سطوح پاركينگ ، انباري ، موتورخانه و زيرزمين ، ساير سطوح ساخته شده در  -
 همكف و طبقات بالا جزو تراكم محسوب مي گردد . 

 حداكثر تعداد طبقات ، چهار طبقه روي زيرزمين و يا يپلوت تعيين مي شود .  -
 

- ضوابط احداث واحدهاي آموزشي  6-3
كاربري هاي مجاز در منطقه آموزشي شامل فضاهاي آموزشي مقاطع مختلف در شهر مي شود . 

كاربريهايي كه در همجواري اين واحدها مجاز به استقرار هستند عبارتند از : مراكز فرهنگي . 
فضاهاي ورزشي و فضاهاي سبز كه مورد نياز مجموعه آموزشي هستند .  

در تفكيك اراضي اين منطقه و احداث ساختمان در آن لازم است كه ضوابط زير بر اساس ضوابط و 
مقررات وزارت آموزش و پرورش ( سازمان نوسازي و تجهيز مدارس ) و ضوابط و مقررات وزارت 

فرهنگ و آموزش عالي به شرح زير اعمال گردد : 
 درصد و 50 مترمربع ( با سطح اشغال 1500حداقل مساحت قطعه تفكيكي براي دبستان  -

در دو طبقه مجاز ) مي باشد.  
 مترمربع و احداث بنا با سطح 1750حداقل مساحت قطعه تفكيكي براي مدرسه راهنمايي  -

 درصد در سه طبقه مجاز مي باشد.  45اشغال 
 درصد  40 مترمربع و با سطح اشغال 2000حداقل مساحت قطعه تفكيكي براي دبيرستان  -

در چهار طبقه مجاز مي باشد .  
احداث كودكستان و مهد كودك ، دبستان ، مدرسه راهنمايي و دبيرستان فقط در بر  -

 متر به بالا به استثناي شبكه هاي شرياني درجه يك و دو و 12خيابانهاي داراي عرض 
كمربندي ها مجاز است.  

به ازاي هر كلاس درس در مدارس و فضاهاي آموزشي پيش بيني يك محل پاركينگ  -
الزامي است. 

احداث فضاهاي آموزشي بر اساس پيشنهادات وزارت آموزش و پرورش و پس از تصويب  -
سازمان نوسازي و تجهيز مدارس كشور قابل اجراست .  

رعايت ضوابط مربوط به احداث واحدهاي آموزشي غير انتفاعي طبق مصوبه تاريخ  -
 شورايعالي معماري و شهرسازي لازم الاجراست .  12/11/1374

كليه ضوابط و مقررات احداث بناهاي آموزش عالي بر اساس مقررات شهرسازي و معماري  -
 طرحهاي توسعه و عمران مصوب شورايعالي شهرسازي و معماري ايران است . 

 متر جهت 5در برگذر اصلي اراضي آموزشي بايد زميني در طول بر زمين و به عرض حداقل  -
توقف هاي كوتاه مدت اتومبيل مراجعين ايجاد شود . مساحت اين قطعه جزء فضاي باز 

 مركز آموزشي محسوب مي گردد. 
  برسد. 5نقشه هاي معماري واحدهاي آموزشي بايد به تائيد كميته فني كميسيون ماده  -

 ، سرانه فضاي آموزشي در مقاطع تحصيلي را نشان مي دهد .  6 و 5 و 4جدول شماره
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 سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش آموز در مقطع ابتدائي 4جدول شماره 

سرانه زيربنا تعداد كلاس 
سرانه محوطه 

(فضاي باز) 
 سرانه زمين

در مدارس دوطبقه در مدارس يك طبقه 

-  85/5 60/5 25/3 كلاسه روستائي 2
-  61/7 41/4 20/3 كلاسه روستائي 3
-  37/6 58/3 79/2 كلاسه روستائي 5
 26/5 94/6 58/3 36/3 كلاسه روستائي 5

 68/4 13/6 23/3 90/2 كلاسه شهري  10
 61/4-  31/3 60/2 كلاسه شهري 15
 40/4-  11/3 58/2 كلاسه شهري  20

 
 سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش آموز در مقطع راهنمائي 5جدول شماره 

سرانه زيربنا تعداد كلاس 
سرانه محوطه 

(فضاي باز) 
 سرانه زمين

در مدارس دوطبقه در مدارس يك طبقه 

-  1022 36/5 86/4  كلاسه  3
 87/5 83/7 90/3 93/3 كلاسه  6 
 66/5 32/7 99/3 33/3  كلاسه  9 

 31/5 02/7 60/3 42/3 كلاسه  12
 01/5-  39/3 24/3 كلاسه  15
 06/5-  51/3 10/3 كلاسه  18
 93/4-  36/3 14/3 كلاسه  21
 65/4-  25/3 80/2 كلاسه  24

 
  سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش آموز در مقطع متوسطه 6جدول شماره 

سرانه زيربنا تعداد كلاس 
سرانه محوطه 

(فضاي باز) 
 سرانه زمين

در مدارس دوطبقه در مدارس يك طبقه 

-  56/9 82/4 74/4  كلاسه 4
 67/5 57/7 77/3 80/3 كلاسه 8
 62/5 42/7 82/3 60/3  كلاسه 12
 22/5-  57/3 31/3 كلاسه 16
 20/5-  16/3 19/3 كلاسه 20
 19/5-  62/3 14/3 كلاسه 24
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- ضوابط احداث واحدهاي بهداشتي و درماني  7-3
كاربري هاي مجاز در اين منطقه شامل واحدهاي بيمارستان ، درمانگاه ، پايگاه ها و مراكز بهداشتي، 
كلينك ها و پلي كلينيك ها ، حمام ها ، آبريزگاه ها و رختشويخانه ها مي شود و در تفكيك اراضي 

و احداث ساختمان آنها رعايت نكاتي بدين شرح الزامي است : 
 متر از مراكز آموزشي و كارگاهي 300مراكز درماني و بهداشتي بايد فاصله اي در حدود  -

داشته باشند و همجواري آنها با فضاهاي سبز در اولويت است .  
 نفر يك پايگاه بهداشتي در محله نياز است، البته مشروط به اينكه در محله، 5000براي هر  -

مركز بهداشتي و درماني شهري وجود نداشته باشد ، حداكثر زمين مورد نياز براي پايگاه 
 مترمربع( با پيش بيني دسترسي مناسب است ) 750

 920 درماني شهري با زيربناي مفيد – نفر يك مركز بهداشتي 12500براي حداكثر هر  -
 مترمربع باشد .  1850مترمربع در يك منطقه مورد نياز است و حداقل زمين آن بايد 

 5000حداقل مساحت قطعه تفكيكي براي احداث مراكز بهداشت  - درمان شهرستان  -
مترمربع است .  

 مترمربع پيشنهاد مي شود كه در صورت 700حداقل مساحت قطعه تفكيكي مراكز درماني  -
لزوم با نظر سازمان مجري اين سطح قابل تعديل است .  

 هزار نفر كارگر پيش بيني زميني به وسعت حداقل 10در قطب هاي صنعتي با بيش از  -
 درماني صنعتي مورد نياز است .  – مترمربع براي احداث مركز بهداشتي 2500

 تخت بيمارستاني ، پيش بيني يك محل پاركينگ الزامي است .  5به ازاء هر  -
 مترمربع زيربناي مراكز بهداشت و درمان پيش بيني يك محل پاركينگ 50به ازاء هر  -

ضروري است .  
در ساختمان اين واحدها احداث پيلوت و زيرزمين با هم مجاز نيست :   -

محل استقرار كلينيك هاي خصوصي به شرح زير توصيه مي شود :  •
محل استقرار در مركز خدمات شهري واقع باشد .   •
 درصد مساحت زمين باشد .  50سطح اشغال در طبقه همكف  •
حداكثر زيربناي طبقات ( تراكم ساختماني) تابع كل استقرار آن در حوزه تراكمي  •

مربوطه تعيين مي شود .  
در تمامي موارد فوق ، رعايت ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشكي و  -

ساير سازمانهاي ذيربط الزامي خواهد بود .  
 

- ضوابط احداث واحدهاي كارگاهي و انبار  8-3
كاربري هاي مجاز در اين منطقه شامل كارگاه هاي كوچك و غير مزاحم توليدي و تعميراتي ، 

بارانداز و انبار مواد غيرخطرناك ، سردخانه ها و ساير موارد مشابه مي شود . در مورد كارگاه هاي 
 شوراي صنايع كوچك در ايران شامل 2/10/58درجه اول ، رعايت مفاد مصوبه جلسه تا تاريخ 
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مشخصات و فهرست صنايع كوچك كه قابل احداث در محدوده شهرها هستند و همچنين رعايت 
ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محيط زيست در مورد تشخيص نوع كارگاه از نظر مزاحم و غير 

مزاحم بودن ضروري است .  
تعيين منطقه كارگاهي با توجه به ضوابط سازمان ها و نهادهاي ذيربط به خصوص توصيه هاي 

سازمان حفاظت محيط زيست انجام مي پذيرد . در اين زمين طبق طبقه بندي ارائه شده از سوي 
 نوع تقسيم مي شود .  11سازمان حفاظت محيط زيست ، صنايع با توجه به فرآيند توليد به 

گفتني است كه علاوه بر واحدهاي ياد شده ، كاربري هاي زير نيز مي توانند در اراضي اين منطقه 
مستقر شوند :  

مراكز توزيع مواد سوختني مانند پمپ بنزين   -
تاسيسات و تجهيزات شهري مانند منبع آب ، پست ترانسفورماتور   -
گاراژهاي خدمات فني و سرويس وسائط نقليه   -
مراكز توزيع كالاي عمده   -
فضاهاي سبز   -
در ضمن ، در صورتي كه اراضي كارگاهي به صورت مجتمع طراحي و احداث شوند ، لازم  -

است كه به تناسب نياز ، سطوحي از آن ، براي خدمات تجاري ، آموزش فني ، بهداشتي ، 
 شورايعالي شهرسازي و 5درماني و مسكوني اختصاص يابد و به تصويب كميسيون ماده 

معماري ايران برسد .  
در تفكيك اراضي و احداث ساختمان اين واحدها رعايت نكات زير توصيه مي شود :  -
 مترمربع است كه براي هر نوع استفاده 250حداقل مساحت قطعات تفكيكي در اين منطقه  -

مجاز و مشروط متناسب با طرح هاي مصوب سازمان هاي مسئول و ذيصلاح تعيين مي 
شود .  

دسترسي به قطعات اين منطقه از طريق شبكه ارتباطي داخلي كه در طرح آماده سازي  -
مشخص مي شود مجاز است .  

 درصد مساحت قطعه است .  50حداكثر تراكم ساختمان  -
 درصد مساحت قطعه است .  50حداكثر سطح اشغال ساختمان در زمين  -
 متر تعيين مي شود .  8حداكثر ارتفاع ساختمان  -
 متر از بر قطعات مجاور باشد .  3-احداث بنا لازم است كه با رعايت حريم حداقل برابر  -
رعايت ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محيط زيست و وزارت صنايع و معادن و اخذ  -

 مجوزهاي لازم براي احداث و تعمير واحد كارگاهي الزامي است . 
 متر مي باشد. 3رعايت فاصله استقرار بنا از بر معبر حداقل  -
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- ضوابط احداث واحدهاي فرهنگي  9-3
كاربريهايي كه در اين منطقه مي توانند استقرار يابند عبارتند از : سالن اجتماعات ، كتابخانه ، 

نمايشگاه ، موزه و مراكز هنرهاي نمايشي مثل سينما و آمفي تئاتر .  
در همجواري كاربرهاي ياد شده ، استقرار كاربريهاي زير اولويت دارد : فضاهاي سبز ،                  

مراكز آموزشي، واحدهاي ورزشي و جهانگردي و پذيرايي . 
در زمينه مسايل تفكيك اراضي و احداث بنا در اين منطقه لازم است كه تمامي ضوابط و مقرراتي 
كه از سوي وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي در مورد احداث كتابخانه ها ، نمايشگاه ها ، موزه ها و 

تالارهاي نمايش و اجتماعات تدوين شده است ، رعايت گردد .  
 

 - ضوابط احداث واحدهاي مذهبي  10-3
كاربريهاي مذهبي شامل مساجد ، تكايا، مصلي و مقبره ها ( امامزاده ها ) مي شود و رعايت موارد 

زير در آن الزامي است : 
 مترمربع  500حداقل مساحت براي تفكيك قطعه  -
 درصد مساحت قطعه تعيين مي شود .  80حداكثر تراكم ساختماني  -
  درصد مساحت قطعه بايد باشد . 50حداكثر سطح اشغال همكف  -

 
-  ضوابط احداث واحدهاي جهانگردي و پذيرايي  11-3

اين محدوده شامل كاربري هاي مانند رستوران ، هتل ، ميهمان سرا ، قهوه خانه ، زائرسرا و ساير 
خدمات جهانگردي و پذيرايي مي شود .  

در همجواري اين منطقه استقرار كاربري هاي زير ارجحيت دارد : فضاهاي سبز ، مراكز فرهنگي ، 
واحدهاي تجاري و ورزشي .  

در مورد احداث تمامي واحدها و مراكز جهانگردي و پذيرايي لازم است كه ضوابط و مقررات سازمان 
ميراث فرهنگي و گردشگري و ساير وزارتخانه ها و سازمانهاي ذيربط رعايت شود . در صورتي كه 

احداث واحدهايي در اين زمينه در اراضي مشجر پيش بيني شود ، حفظ فضاي سبز و درختان 
الزامي است و ضوابط ساختماني آن به شرح زير توصيه مي شود :  

 درصد مساحت قطعه  25حداكثر سطح اشغال همكف  -
 درصد مساحت قطعه  100حداكثر تراكم  -

 
-  ضوابط احداث واحدهاي ورزشي  12-3

كاربري هايي كه براي استقرار در اين منطقه مجاز هستند . عبارتند از : تمامي ورزشگاه هاي 
سرپوشيده و سرباز و اماكني كه زيرنظر سازمان تربيت بدني به فعاليت مي پردازند .  

در همجواري اين منطقه استقرار كاربريهاي زير داراي ارجعيت است : فضاهاي آموزشي ، فضاهاي 
سبز، مراكز فرهنگي و مراكز جهانگردي و پذيرايي  
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در تفكيك اراضي و احداث بناي واحدهاي اين منطقه توجه به نكات زير الزامي است :  
رعايت تمامي ضوابط و مقررات تفكيك و احداث بنا كه از سوي سازمانهاي مسئول به ويژه  -

سازمان تربيت بدني بنا به موارد استفاده تاسيسات ورزشي تدوين و ارائه مي شود .  
 درصد از وسعت كل زمين را براي زيربنا ( 20در تمامي اراضي ورزشي حداكثر مي توان  -

همكف) اختصاص داد ( به استثناي زروخانه ) ودر مجموع ، سطح زيربناي ساختمان نبايد 
 درصد سطح زمين تجاوز نمايد .  40از 

 
- ضوابط احداث و تجهيز فضاي سبز  13-3

در اين منطقه ، كاربريهاي مجاز شامل فضاهاي سبز در مقياس محله اي ، ناحيه اي و شهري      
است . جنگل هاي مصنوعي داخل محدوده و حواشي سبز شبكه هاي ارتباطي نيز در زمره اراضي 

فضاي سبز محسوب شده اند .  
در زمينه تفكيك اراضي و احداث بنا در اين منطقه لازم است نكات زير رعايت شود :  

 درصد آنرا به بناي ساختمان 10از كل مساحت هر قطعه فضاي سبز تنها مي توان  -
اختصاص داد . 

احداث واحدهاي فرهنگي از قبيل كتابخانه ها ، موزه ، نمايشگاه و تالارهاي نمايش ،  -
آبريزگاه ها ، مسجدو ساختمانهاي اداري و خدماتي پارك در داخل تمامي پارك ها مجاز 

 درصد از سطح مجاز 10است ، مشروط بر اينكه سطوح اختصاص داده شده جزو همان 
احداث بنا در پارك ها باشد . بديهي است كه تامين پاركينگ اضافي با توجه به كاربري 

احداث شده ، الزامي خواهد بود .  
 درصد مساحت قطعه كمتر باشد .  60حداقل فضاي سبز پارك ها نبايد از  -

 
- ضوابط احداث كاربري پايانه هاي مسافربري  14-3

كاربريهاي مجاز در اين منطقه شامل احداث واحدها و خدمات زير است : گاراژهاي مسافربري ، 
پاركينگ وسائط نقليه مسافربري ، مراكز سوخت گيري ، كارگاه هاي سرويس شست و شوي وسائط 

نقليه ( مشروط بر اينكه موجب آلودگي محيط زيست نگردد ) ، دفاتر اداري و انبارهاي وابسته به 
شركتهاي مسافربري و ساير خدمات وابسته  

گفتني است كه بنگاه هاي مسافربري مختلفي كه در حال حاضر در شهر فعاليت مي كنند ، بايد تا 
 كه در منتهي اليه شرقي شهر پيش بيني –انتهاي دوره طرح به محل پايانه و مسافربري و باربري 

 منتقل شوند .  –شده است 
 

- ضوابط احداث واحدهاي نظامي و انتظامي  15-3
تمامي اراضي پادگانها ، سرباز خانه ها ، قرارگاه ها ، پايگاه ها ، ميادين تير، صنايع نظامي ،  -

 شورايعالي شهرسازي و معماري ايران بايستي از 23/12/63آمادگاه ها ، طبق مصوبه مورخ 
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محدوده قانوني شهر خارج شوند و به غير از عملكردهاي ستادي نظامي ، استقرار تمامي 
عملكردهاي نظامي در داخل محدوده خدماتي شهر ممنوع است .  

تخصيص هر گونه اراضي براي كاربري نظامي در داخل محدوده خدماتي ممنوع است و  -
فقط اراضي نظامي و انتظامي كه به دلايل سياسي و اقتصادي تثبيت شده اند براي فعاليت 
هاي ستادي پا بر جا خواهند ماند و مابقي بايستي بر اساس مصوبه شورايعالي شهرسازي و 

معماري ايران در خارج از محدوده خدماتي مستقر شوند .  
حصار محوطه هاي نظامي ستادي فقط به صورت نرده مجاز است .   -
توسعه ساختمانهاي موجود در اراضي نظامي مجاز نيست .   -
استفاده از اراضي اداري ، براي عملكردهاي ستادي نظامي و انتظامي با تاييد كميسيون  -

 مجاز است.   5ماده 
با توجه به در نظر گرفتن سطوح مراكز ناحيه و محله در شهرها ، بعد از تصويب كميسيون  -

 احداث واحدهاي انتظامي به منظور كنترل و حفاظت از محلات و ........  در اين 5ماده 
 مراكز بر اساس ضوابط ساختمانهاي اداري مجاز مي باشد. 

 
- ضوابط اراضي كشاورزي  16-3

اراضي كشاورزي موجود واقع در محدوده شهررامسر به منظور حفظ و پايداري محيط  -
زيست در نظر گرفته شده است .  

تبديل اراضي كشاورزي واقع در اراضي محدوده شهر و محدوده قانوني به كاربريهاي ديگر  -
ممنوع است .  

احداث هرگونه بنا در اراضي كشاورزي ممنوع است .   -
تفكيك اراضي كشاورزي داخل محدوده قانوني تابع ضوابط و مقررات كلي مربوط به اراضي  -

 قانون زمين شهري )است كه توضيحات درخصوص اين 14كشاورزي (دستورالعمل ماده 
ماده قبلاً ارائه شده است.  

 
- اراضي باغ  17-3

حداقل مساحت تفكيك باغات و اراضي مشجر اعم از اينكه متعلق به يك مالك و يا چند  -
 مترمربع تعيين مي شود .  2000مالك است و يا متعلق به ورثه است 

 دستورالعمل 9 مترمربع سطح اشغال طبق بند 150احداث يك واحد اقامتي با حداكثر  -
حفظ باغات واراضي كشاورزي ........  در هر قطعه بلامانع است .  

در احداث بنا حتي المقدور بايد از قطع درخت خودداري شود و يا با كسب مجوز لازم از  -
 برابر تعداد درختان قطع شده در پيرامون 2شهرداري حداقل درخت ( مشروط به جبران 

آن ) اخذ شود .  
 متر تعيين مي شود .  5حداقل فاصله بر بنا از كنار زمين  -



  ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر رامسر                           مهندسين مشاور شهرو بنيان

حداكثر ارتفاع بنا در آن دو طبقه با سقف شيب دار است .   -
احداث زيرزمين به اندازه همكف در اين بنا بلامانع است .   -
در مورد فضاهاي داخلي ، نورگيرها ، تهويه طبيعي و ..... رعايت ضوابط ساختماني الزامي  -

است. 
بهره برداري از اراضي باغات به عنوان محوطه فضاي باز كاربريهاي آموزشي ، درماني ،  -

خدمات شهري ، فضاي ورزشي و تفريحي مشروط به حفظ اشجار مجاز است .  
 

-  اراضي حريم و فضاي سبز  18-3
همانطور كه در تعاريف ذكر شد محدوده اي از اراضي كه در اطراف عملكردهاي خاص به           

مناسبت هاي ايمني و حراست تحت حفاظت قرار مي گيرند و هرگونه ساخت و ساز، احداث كاربري 
و بهره برداري از آن منوط به رعايت يكسري ضوابط و مقررات مي شود و يا براي جلوگيري از نفوذ 

اثرات منفي هر نوع فعاليتي يك مرز مشخصي تعيين مي گردد در اصطلاح عام حريم ناميده مي 
شود.  

بطور كلي حرايم در عناوين زير تحقق مي يابند:  
 حريم تاسيسات برق  -1
 حريم راه ها  -2
 حريم انتقال گاز  -3
 حريم انهار و رودخانه ها  -4
 حريم مجموعه هاي فرهنگي وتاريخي  -5
 حريم شهر  -6

و...... 
شايان ذكر است در طرح تفصيلي شهر رامسر به تبعيت از اصول طرح توسعه و عمران ( جامع) 

شهر حرايم مصوب و تدقيق شده به شرح زير عنوان مي گردد.  
 

- حريم تاسيسات برق  1
حريم درجه يك   -
دو نوار موازي خط انتقال در طرفين آن متصل به فاز كناري روي زمين است كه عرض هر  -

يك از اين دو نوار در سطح افقي آمده است .  
حريم درجه دو   -
دو نوار در طرفين بوده كه حريم درجه يك متصل به آن است فواصل افقي حد خارجي  -

 ازمحور خط ( محور خط ، خط واصل بين مراكز دو پايه مجاور ) است .  2حريم درجه 
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نحوه ساخت و ساز در حريم برق   -
در زير خط و حريم درجه يك هر گونه عمليات ساختماني و ايجاد تاسيسات مسكوني و  -

تاسيسات و دامداري يا درختكاري و انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع است و فقط ايجاد زراعت 
فصلي ، حفر چاه، قنات ، راه سازي و شبكه آبياري با رعايت اصول حفاظتي مشروط بر 

اينكه سبب خسارات براي تاسيسات خطوط انتقال نگردد ، مجاز است .  
گفتني است براي حفر چاه و قنات در راه سازي اجازه وزارت نيرو لازم است .   -
در حريم درجه دو فقط ايجاد تاسيسات ساختماني اعم از مسكوني و صنعتي و مخازن  -

 سوخت در ارتفاع ممنوع است . 
 

 KW 230حريم مسير شبكه انتقال برق 
 متر از محور خط ( سيم ) انتقال نيرو تعيين شده است و اقدام به 21در اين مسير حريم  -

هرگونه عمليات ساختماني ، ايجاد تاسيسات مسكوني و تاسيسات دامداري يا احداث باغ و 
درختكاري و انبارداري تا هر ارتفاعي در آن ممنوع است و فقط فعاليت زراعت فصلي و 

سطحي و حفر چاه و قنات، راهسازي و شبكه آبياري با رعايت اصول حفاظتي مشروط بر 
اينكه سبب ايجاد خسارات براي تاسيسات خطوط انتقال نگردد ، مجاز شناخته شده است . 

براي حفر چاه و قنات و راهسازي نيز اجاره وزارت نيرو لازم است .  
شايان ذكر است بر اساس آخرين استعلام از شركت برق منطقه اي مازندران ، حريم  -

 كيلو ولت به شرح جدول زير ارائه شده 400 و 230،63 ، بويژه خطوط 33خطوط منصوبه 
 است و تبعيت از اين حريم و رعايت قانون منع ساخت و سازها در اين حرايم الزامي است . 

 
:  ميزان حريم درجه يك خطوط انتقال و توزيع نيروي برق 7جدول شماره 

 ( برحسب متر) پس از اعمال تخفيف 

رديف ولتاژ 
 ( كيلوولت)

فاصله دو پايه متوالي خطوط هوايي نيروي برق  
 متر به بالا 300از  متر 300 تا 250از  متر 250 تا200از  متر 200 تا 120از  متر 120تا 

 5( بدون تخفيف ) 5( بدون تخفيف ) 5( بدون تخفيف ) 5( بدون تخفيف) 5/3 33
 13( بدون تخفيف ) 12 10 9 9 63

 15( بدون تخفيف ) 5/13 5/11 5/10 5/10 132
 17( بدون تخفيف ) 5/14 13 12 12 230
 20( بدون تخفيف ) 5/17 16 14 14 400

 كيلوولت مستلزم انجام مطالعات مستقل در هر مورد و ارائه آن به 20* اعمال تخفيف در حريم درجه يك ولتاژ 
وزارت نيرو جهت كسب مجوز مي باشد .  

 
- حريم راه ها  2

در خصوص حريم راه ها به تناسب وضعيت ، سلسله مراتب شبكه راه ها حرايم و خصوصيات 
متفاوتي وجود دارد كه به تفكيك ارائه مي گردد .  
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جاده هاي كمربندي  
 متر بر حريم راه در طرفين جاده هاي 150احداث هر گونه ساختمان و تاسيسات تا عمق  -

كمربندي واقع در حريم شهر با رعايت قانون ايمني راهها و آئين نامه اجرائي تبصره يك 
 و همچنين ايجاد هر نوع راه دسترسي همسطح به اين نوع جاده ها ممنوع است.  17ماده 

 
شبكه هاي درون شهري  

حريم شبكه هاي درون شهري بر اساس ضوابط استانداردهاي شهرداري ها و صرفاً بر اساس  -
 متري به صورت فضاي سبز اطراف پياده روها 45-35عرض معابر به ويژه شبكه هاي 

تعيين مي گردد. 
 تذكر : رعايت حرايم درموارد ذيل الزامي است . *

محل كارگاه ها و واحدهاي صنعتي و خدماتي اطراف راه ها  
 تجاري و خدماتي و نظاير آن كه در دو –تمامي كارگاه ها و واحدهاي صنعتي ، صنعتي  -

طرف راه هاي موضوع اين مصوبه واقع شده اند ، بايد به مجموعه هاي متمركز جديد 
 منتقل شوند . 

 
 حرايم سبز راه هاي داخل محدوده هاي شهري 

آن قسمت از حريم راه ها كه در داخل محدوده ها واقع مي شود و اضافه بر عرض سواره و  -
پياده رو است به منظور كمك به پاكيزگي و زيبائي منظر ورودي شهرها و جلوگيري از 
بازكردن راه دسترسي براي ساخت و سازهاي بعد از حريم راه ، توسط شهرداري ها در 
محدوده امكانات و يا هماهنگي وزارت راه و ترابري براي درختكاري و ايجاد فضاي سبز 

مورد استفاده قرار خواهدگرفت.  
 

- حريم خط انتقال گاز سراسري 3
 متر 190براي اين خط دو حريم  در نظر گرفته شده است كه محدوده حريم درجه اول به عرض 

است . در اين محدوده احداث هرگونه كاربري ممنوع است و لازم است كه طي دوره طرح به منظور 
انتقال واحدهاي مسكوني و ساير كاربري هاي آن اراضي معوض در محدوده هاي مجاز تامين گردد. 

 متر از محور وسط) اعلام شده است . در اين محدوده با 250  متر ( 500حريم درجه دو به عرض 
توجه به ممنوعيت ساخت وساز، هرگونه بازسازي ، نوسازي واحدهاي مسكوني و ادامه استقرار آنها و 

ساير كاربري ها منوط به كسب مجوز از شكرت گاز خواهدبود.  
درصورت تشخيص ضرورت انتقال كاربري هاي موجود از اين محدوده ، به منظور تامين اراضي و 

امكانات معوض، لازم است كه طبق مقررات و قوانين جاري عمل شود. 
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حريم خط لوله دوم گاز  
 متر اعلام شده كه دراين حريم نيز هر نوع ساخت وساز به طور كلي ممنوع 50به عرض  -

 است. 
 

حريم خط لوله سوم گاز  
  500  متر از محور وسط ( 250اين حريم نيز مانند خط انتقال گاز سراسري داراي عرض  -

متر) است و انجام هرگونه ساخت وساز و فعاليتي در آن با ممنوعيت مواجه است .  
 

- حريم انهار آبياري  4
با توجه به نوسان ميزان آبدهي (دبي) انهار مختلف شهر ، حرايم آنها براساس ضوابط اعلام  -

 شده از سوي وزارت نيرو با توجه به ميزان آبدهي طبق جدول زير بايد رعايت شود. 
 

  ميزان حرايم نهرهاي آبياري براساس حجم آبدهي 8جدول شماره  
ميزان حريم از هر طرف (متر) ميزان آبدهي نهر ( دبي) 

 12-15 - مترمكعب در ثانيه 15بيش از  -
 8-12 - مترمكعب در ثانيه 15 تا 10بين  -
 6-8 - مترمكعب در ثانيه 10 تا 5بين  -
 2-6 - مترمكعب در ثانيه 5 تا 2بين  -
 1-2 - مترمكعب در ثانيه 2 ليتر تا 150بين  -
 1 -  ليتر در ثانيه 150كمتر از  -

 
رعايت حريم تمامي انهار و جريان آبهاي سطحي واقع در محدوده شهر( چه در نقشه هاي  -

طرح مشخص شده باشند ويا مشخص نشده باشند) طبق جدول ارائه شده الزامي است.  
در مواردي كه براساس پيشنهاد و توصيه طرح تفصيلي ، انتقال مسير نهري به حاشيه و يا  -

وسط شبكه ارتباطي الزامي تشخيص داده شده است. بايستي حجم كانال و يا كانيو قابل 
اجرا با توجه به دبي آب عبوري براساس مطالعات موردي پس از تهيه طرح ويژه و تائيد 

 مراجع ذيصلاح تعيين و برآورد شود. 
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 تاريخي رامسر  –- ضوابط حفاظتي عرصه و حريم مجموعه فرهنگي 5
 هكتاري) 30 تاريخي رامسر شامل : باغ و كاخ ، هتل ها و باغ روبروي آن (–مجموعه آثار فرهنگي 

بلوار آزادي و ساختمان فرمانداري سابق مي باشد. 
 

مقدمه :  
حريم اثر تاريخي يكي از مراتب مواجه بااثر است كه بانيت حفاظت و حمايتهاي قانوني معين       

مي شود و در جايگاه خود ارتقاء  و برقراري پيوندهاي محيطي و طبيعي را تضمين مي نمايد.  
محيط و محل وقوع اثر به معني قلمرو زندگي آن از آغاز شكل گيري تا آخرين لحظه هاي زندگي 

مورد توجه واحترام بوده و خواهد بود واز اين رو زندگي اثر در گرو پيوند هايش با محيط ادامه و 
معنا خواهد يافت و از طريق شناخت و فهم حريم (عامل هاي پيوند) نسبت اثر تاريخي و حدود 

زندگي در محيط پيرامون تعيين خواهد شد.  
طرح حريم مجموعه فرهنگي تاريخي رامسر با شناخت پيوندها و عامل هاي تاثير گذاري منطقه و با 
نيت حفظ ارزش هاي طبيعي و فرهنگي به شرح نقشه پيوست و ضوابط و مقررات زير تعيين وابلاغ 

مي گردد رعايت دقيق ضوابط و مقررات زير براساس بند دوازدهم از ماده سوم قانون اساس نامه 
ميراث فرهنگي كشور، مصوب مجلس شوراي اسلامي، براي كليه دستگاه هاي دولتي ، غير دولتي ، 

اشخاص حقيقي و حقوقي الزامي مي باشد.  
 

الف - ضوابط و مقررات عرصه اعيان آثار :  
 محدوده جغرافيائي عرصه آثار تاريخ با خط ممتد ضخيم روي نقشه مشخص شده است.  -
هرگونه اقدامي كه منجر به تخريب و يا آسيب به عرصه و اعيان تاريخي آثار گردد ممنوع  -

 است. 
هرگونه فعاليت عمراني و ساماندهي به منظور حفظ ارزشهاي فرهنگي و تاريخي مجموعه  -

اعم از مرمت ، باز زنده سازي ، توسعه وايجاد فضاي سبز ، تعمير و يا تغيير در كاربري در 
تمام و يا بخشي از آن پس از تهيه و ارائه طرح به سازمان ميراث فرهنگي و تصويب نهائي 

 آن از سوي سازمان مذكور و اجراي دقيق مفاد طرح مصوب معتبر خواهد بود. 
 هكتاري به منظور حفظ انسجام فضاي و نقش فوق 30باغ تاريخي و ارزشمند ، معروف به  -

العاده آن در پيدايش ساير آثار و همچنين به عنوان وسيع ترين و محوريترين عرصه 
تاريخي و فضاي شهري مجموعه و شهر بايد براساس مستندات تاريخي و طرح اوليه            

  پس از تصويب نهائي طرح از سوي سازمان ميراث فرهنگي كشور >>  باغ آرائي <<
 ساماندهي و احياء گردد. 
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ب - ضوابط و مقررات حريم درجه يك آثار:  
محدوده حريم درجه يك مجموعه آثار با توجه به مقدمه فوق و با نيت حفظ ارزشهاي  -

معتبر طبيعي وعناصر مهم و تاثير گذار محيطي با خط و نقطه روي نقشه تعيين و ضوابط 
حفاظتي آن به شرح زير با نظارت مستقيم سازمان ميراث فرهنگي اعلام مي شود. از 

آنجائيكه ويژگيهاي جغرافيائي و بستر طبيعي  منطقه شامل پوشش گياهي طبيعي و     
باغ ها، كوهها ، رودخانه ها و چشمه سارها و غيره از اركان اصولي پيدايش مجموعه 

 تاريخي رامسر محسوب مي شودحفاظت ، ساماندهي و تثبيت آنها در جهت –فرهنگي 
ارتقاء  كيفي و كمي مجموعه و همچنين معرفي فراگير قلمرو آثار و ويژگيهاي طبيعي 

 الزامي مي باشد. 
حفظ كاربري موجود اراضي محدوده فوق الزاميست و ساخت و ساز بناي مسكوني بايد  -

براساس قوانين  باغ ها با رعايت سطح اشغال ده درصد زمين حداكثر دويست و پنجاه متر 
پس از هماهنگي با سازمان ميراث فرهنگي ، تهيه و ارائه طرح تصويب نهائي و نظارت 

 مستقيم سازمان مذكور و اجرائي دقيق طرح مصوب معتبر و قابل اجراء خواهد بود. 
هرگونه ساخت و ساز و احداث بنا با كاربري غير مسكوني در محدوده اشاره شده مطلقاً  -

 ممنوع مي باشد. 
حداكثر ارتفاع مجاز واحدهاي مسكوني در اين محدوده با احتساب كرسي چيني و سقف  -

شيرواني با رعايت سطح اشغال پيش گفته يك طبقه در پنج و نيم متر تعيين و اعلام          
 مي شود. 

 تاريخي مجموعه و –طرح معماري ، مصالح و نماي مسكوني بايد متناسب با بافت فرهنگي  -
 با اقليم منطقه هماهنگ و سازگار باشد. 

احداث جاده در ضلع جنوبي هتلها و كاخ و باغ به دليل از بين بردن انسجام فضائي آثار و  -
 طبيعت بكر پيرامون آرامش و آرايش محيطي و تخريب ديد منظر مطلقاً ممنوع مي باشد. 

احداث دسترسيهاي موضوعي در اين محدوده پس از هماهنگي با سازمان ميراث فرهنگي ،  -
تهيه و ارائه طرح تصويب نهائي و نظارت مستقيم سازمان مذكور و اجرائي دقيق طرح 

 مصوب معتبر و قابل اجراء خواهد بود. 
به منظور حفظ اراضي كشاورزي و باغ ها هرگونه تفكيك و تجميع پلاكها و تعريض توسعه  -

 و ايجاد معابر بايد به تصويب نهائي سازمان ميراث فرهنگي برسد. 
 

ج - ضوابط و مقررات حريم درجه دو  
محدوده حريم درجه دو در ضلع جنوب مجموعه از خطر الراس كوهها با خط و دو نقطه  -

 روي نقشه مشخص و تعيين شده است. 
 زيست محيطي و ديد و –هر گونه اقدامي كه منجر به تخريب و يا لطمه به بستر طبيعي  -

منظر و يا منجر به گسست پيوندها و انسجام فضائي مجموعه ومحيط طبيعي پيرامون گردد 
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از قبيل كوه بري، استخراج معادن و شن و ماسه ، قطع درختان ، احداث خيابان و معبر ، 
 نصب دكلهاي مخابراتي ، تلويزيوني و ماهواره اي ، برق ، تلفن و نظاير آن ممنوع مي باشد. 

 ساخت و ساز و احداث بنا در محدوده حريم درجه دو مطلقاً ممنوع است.  -
حفظ كاربري اراضي كشاورزي و باغ ها الزامي است و فعاليت آنها كما في سابق بلامانع  -

 است. 
احداث جاده در ضلع جنوبي هتلها و كاخ و باغ مجموعه ، بدليل از بين بردن انسجام فضائي  -

آثار و طبيعت بكر پيرامون آرامش و آرايش محيطي و تخريب ديد منظر مطلقاً ممنوع مي 
 باشد. 

احداث دسترسي هاي موضوعي دراين محدوده پس از هماهنگي با سازمان ميراث فرهنگي،  -
تهيه و ارائه طرح ، تصويب نهائي و نظارت مستقيم سازمان مذكور و اجرائي دقيق       

 (طرح مصوب) معتبر و قابل اجراء خواهد بود. 
انجام هرگونه طرح ساماندهي ، محوطه سازي با حفظ بستر طبيعي و ويژگي هاي محيطي،  -

 پس از تهيه طرح  و تصويب نهائي سازمان ميراث فرهنگي معتبر و قابل الاجراء خواهد بود. 
محدوه عرصه بناهائيكه با علامت     روي نقشه مشخص شده است به دليل ارزشهاي  -

 تاريخي  وارتباط آنها با عرصه آثار مجموعه بايد در وضع موجود حفاظت ، –فرهنگي 
 مرمت وتثبيت شوند. 

 
د - ضوابط و مقررات حريم درجه سه : 

 محدوده حريم درجه سه با خط و سه نقطه روي نقشه مشخص شده است.  -
  هرگونه فعاليت عمراني اعم از ساخت و ساز واحداث بنا ، توسعه ، تعريض و ايجاد خيابان،  -

ساماندهي ومحوطه سازي در محدوده حريم ، پس از هماهنگي با سازمان ميراث فرهنگي ، 
تهيه و ارائه طرح ، تصويب نهائي و نظارت مستقيم سازمان مذكور و اجرائي دقيق طرح 

 مصوب معتبر و قابل اجراء خواهد بود.
حداكثر ارتفاع مجاز ساخت وساز و احداث بنا در اين محدوده با احتساب كرسي چيني و  -

 سقف شيرواني هشت و نيم متر در دو طبقه تعيين و اعلام مي شود. 
 تاريخي مجموعه و با –طرح معماري ، مصالح ونماي بناها ، بايد متناسب با بافت فرهنگي  -

 اقليم منطقه هماهنگ و سازگار باشد. 
محدوده عرصه بناهائيكه در طرح جامع باعلامت      روي نقشه مشخص شده بودند و در  -

طرح تفصيلي بعنوان همان كاربري اعلام شده اند از جمله (ساختمان كشف جرائم وبانك 
كشاورزي ، مهمانسراي قديم سخت سر ، ساختمان نيروي انتظامي و ساختمان فلاحت 

سابق ، به دليل ارزشهاي فرهنگي ، تاريخي ، معماري و ارتباط آنها با عرصه آثار مجموعه 
 بايد در وضع موجود حفاظت ، مرمت و تثبيت شوند. 
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هر گونه اقدامي كه به بنيان و منظر آثار لطمه وارد سازد از قبيل احداث انواع كانال آب ،  -
گاز ، برق و تلفن  نصب دستگاه هاي لرزاننده دود زا و پر سروصدا و انواع تابلوهاي تبليغاتي 

 واطلاع رساني ، تردد ماشين آلات سنگين و غيره ممنوع است. 
تاكيد مي شود با توجه به شرايط اقليمي وآب وهوائي و همچنين به منظور حفظ فضاي  -

سبز ومنظر شهري، نسبت به فضاهاي پر خالي (فضاي باز حياط و فضائي كه بنا مي شد) و 
 سطح اشغال در سراسر بر تجاري (اولين پلاك) دو سوي بلوار آزادي ، كاملاً رعايت شود. 

ساخت و ساز در عرصه دريا مطلقاً ممنوع است(عرصه اي كه در محدوده حريم درجه سه  -
واقع شده است) و هرگونه ساماندهي محوطه سازي و سالم سازي در محدوده مورد نظر 

بايد با كسب مجوز از سوي سازمان ميراث فرهنگي صورت پذيرد.  
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- ضوابط مربوط به خيابانها ، دسترسي ها و ارائه ضوابط براي انواع معابر طبقه 4
بندي شده :  

 
- نوع تقاطع :  1-4

تقاطع هاي معابر شرياني با توجه به حجم آمد وشد نياز به غير هم سطح شدن ندارد .  
 

- تعداد خطوط عبوري :  2-4
- خيابانهاي شرياني درجه يك : دو تا سه عبوري براي هر جهت حركت  1
- خيابانهاي شرياني درجه دو : دو تا سه خط عبوري براي هر جهت حركت  2
- خيابانهاي جمع كننده و توزيع كننده : يك تا دو خط عبوري در هر جهت حركت  3
- خيابانهاي محلي : يك تا دو خط عبوري در هر جهت حركت  4
 

- ضوابط مربوط به احداث عبور دوچرخه :  3-4
كليه معابر شهري با رعايت حال دوچرخه سواران طراحي شوند مگر در مواردي كه وضعيت طبيعي 

شهر مناسب دوچرخه سواري نباشد يا براي مسير دوچرخه امتداد مستقل و جداگانه اي در نظر   
مي گيرند .  

- مسيرهاي دوچرخه بايد مجزا از پاركينگ هاي حاشيه اي قرار بگيرند .  
- مناسب سازي راهها براي دوچرخه سواري يا اصلاح رويه يا روسازي آنها ضروري است .  

- عرض سواره خيابانهاي محلي را نبايد به دليل مسير دوچرخه بودن بيشتر بگيرند .  
 متر فاصله باشد عرض خط 75/0چون بايد بين وسيله نقليه پارك شده و دوچرخه سوار حداقل 
 متر 25/0 متر كمتر باشد ( 75/2پاركينگ در خيابانهاي محلي واقع در مسير دوچرخه نبايد از 

 متر فاصله سواري تا 75/0 متر عرض سواري ، 75/1فاصله وسيله نقليه پارك شده تا جدول 
دوچرخه سوار )  

- دوچرخه ها نبايد از سواره رو راههاي شرياني درجه يك استفاده كنند .  
- اگر در امتداد راهها مسيرهاي درجه يك و درجه دو دوچرخه وجود داشته باشد دوچرخه ها مجاز 

به استفاده مشترك از سواره رو نيستند .  
 

- حداقل عرض سواره رو :  4-4
 متر و خطوط سريع نيز 3- حداقل عرض سواره رو براي نسبتاً سريع شامل خطوط كندرو هر خط 1

 متر  3حداقل هر خط 
 متر  25/3- حداقل عرض سواره براي خيابانهاي اصلي شهري هر خط 2
 متر  3) هر خط 2- حداقل عرض سواره رو براي خيابانهاي ناحيه اي ـ ( شهر درجه 3
 متر  3 ) 1- حداقل عرض سواره رو براي خيابانهاي محلي ( درجه 4
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 متر  3 ( دسترسي ) هر خط 2- حداقل عرض سواره رو براي خيابانهاي محلي درجه 5
 

- حداقل عرض پياده رو ( به تفكيك مناطق )  5-4
 متر در صورت وجود كندرو  7/2- سريع 1
 متر در حاشيه معابر نسبتاً سريع بودن 3 متر در صورت وجود معبر كناري ، و 2- نسبتاً سريع 2

كندرو  
 متر  9/1- شرياني درجه دو اصلي 3
 متر  6/1- ناحيه اي ( شرياني درجه دو فرعي ) 4
 متر  8/1- محلي اصلي ، 5
 متر  6/1- محلي فرعي ( دسترسي ) 6
 

- حداقل فاصله بين تقاطع ها : 6-4
 متر  250- شرياني درجه يك 1
 متر  150- شرياني درجه دو 2
 متر  100- جمع كننده و توزيع كننده 3
 متر  50- راههاي محله اي 4
 

- حداقل عرض نسبت به طول معبر با توجه به عملكرد :  7-4
عرض هر معبر با توجه به تعداد خطوط و عرض آنها تعيين مي شود ، لكن در معابر محلي حداقل 

عرض هر معبر با توجه به طول معبر نيز قابل تعيين است .  
 متر  6 متر بن بست ، 50- عرض كوچه هاي با طول تا 1
 متر  10 متر و در صورت بن باز بودن 8 متر بن بست ، 100- عرض كوچه هاي با طول تا 2
 متر  12 متر در صورت باز بودن 10 متر بن بست ، 200- عرض كوچه هاي با طول تا 3
 متر و موارديكه طرح ، عرض معيني را مشخص 12 متر ، 200- عرض كوچه هاي با طول بيش از 4

مي كند مطابق پيشنهادات طرح  
 

- حداكثر شيب :  8-4
در شهررامسر مشكل حداكثر شيب وجود ندارد .  
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- عرض حريم معابر : 9-4
معابر نسبتاً سريع با يك حريم مشخص شده در نقشه هاي طرح تفصيلي به رنگ سبز از محوطه 

اطراف جدا مي شوند به علاوه يك حريم درجه دو طبق مقررات راه سازي براي بر بيروني معابر كنار 
گذر بايد مدنظر باشد .  

 
- پاركينگهاي حاشيه اي :  10-4
- در كنار شرياني درجه يك بدون معبر كناري ، پاركينگ مجاز نيست و در صورت وجود معبر 1

 متر براي پاركينگ به عرض هر طرف افزوده مي شود .  3/2كناري حداقل 
 متر براي پاركينگ به عرض هر مسير افزوده مي شود .  5/2- در راههاي شرياني درجه دو 2
 متر به عرض هر مسير افزوده مي شود .  40/2- در خيابان محلي حداقل 3
 متر در يك سمت خيابان . 40/2- جمع كننده و توزيع كننده حداقل 4
 متر و حداقل در يك سمت خيابان  2- خيابانهاي دسترسي 5

* درخصوص ضوابط و مقررات عمومي ايجاد پاركينگ در يك بند جداگانه به تفصيل اشاره شده 
است.  

 
- دوربرگردان ( در صورت نياز ) و مقررات مربوط به آن :  11-4

 متر و با 6 متر ، حداقل شعاع 6 متر و عرض 49 تا 30دور برگردان در معابر بن بست با طول بين 
 متر خواهد بود عرض اين دوربرگردانها نمي بايست از دو 9 متر و با حداقل شعاع 50طول بيش از 

 برابر عرض راه و ايجاد امكان ارتباط پياده با عرض 5/1برابر عرض گذرگاه كمتر بوده و بعبارت بهتر 
 متر 9 ><9 متر از انتهاي آن به گذرگاههاي سواره بلامانع مي باشد . حداقل ابعاد دوربرگردانها 4

تعيين مي گردد . 
 
-  دور برگردان 1

براي دور زدن پيوسته (بدون عقب و جلو كردن) سواري تيپ، عرض مورد استفاده وسايل 
- الف). براي دور زدن با يك بار 1 متر باشد (شكل 18نقليه موتوري (جاده) نبايد كمتر از 

- ب). 1 متر كمتر باشد (شكل 0/9عقب و جلو كردن، اين عرض نبايد از 
جاي دور زدن   -
 جاي دور زدن با يك بار عقب و جلو كردن -
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- حداقل عرض جاده براي دورزدن سواري تيپ. 1شكل 

 جاي دور زدن پيوسته - 
 متر، بهتر است كه امكان دور زدن پيوسته را، 100در خيابانهاي بن بست با طول بيشتر از 

حداقل براي سواري تيپ، فراهم كنند. براي اين منظور، اگر عرض قسمت مورد استفاده 
 متر كمتر است، بايد در انتهاي آن برگردان فلكه اي در نظر 0/18وسايل نقليه موتوري از 

 سه نوع درو برگردان فلكه اي را نشان مي دهد.  2بگيرند. شكل 
نوع «الف» در مواردي توصيه مي شود كه تعداد وسايل نقليه سنگين زياد است، به علاوه، با 

اعمال مقررات، مي توان از توقف غير مجاز وسايل نقليه در داخل محوطه فلكه جلوگيري كرد. 
اين نوع دور برگردان براي مناطق مسكوني و تجاري توصيه نمي شود. 

در دور برگردان نوع «الف» سواري تيپ با دور پيوسته، و كاميون تيپ با يك بار عقب و جلو 
كردن دور مي زنند. مزيت اصلي آن، فراهم ساختن امكان دور زدن وسايل نقليه سنگين در 

سطحي محدود است. 
دو نوع «ب» و «ج» مشابه يكديگر و از هر دو نوع مي توان در هسته هاي شهري مسكوني 

استفاده كرد. طراح مي تواند با توجه به وضعيت، يكي از دو نوع را بر گزيند. 
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 - نمونه هايي ازدوربرگردان فلكه اي2شكل

جاي دور زدن با يك بار عقب و جلو كردن  -  
 متر كمتر است، و يا در مواردي كه به علت 100در مواردي كه طول خيابان بن بست از 

كمبود جا فراهم ساختن امكان دور زدن پيوسته مشكل، يا پرهزينه است، بايد حداقل جا 
 متر كمتر 9براي دور زدن با يك بار عقب و جلو كردن را فراهم ساخت. اگر عرض جاده از 

است، سواري تيپ نمي تواند با يك بار عقب و جلو كردن دور بزند و براي اين كار به 
دور برگردان نياز دارد. 

 
«ب» برگردان حداقل 

 متر كمتر است. 0/9-دور برگردان سواري تيپ براي خيابانهايي كه عرض جاده آنها از 3شكل 
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- ضوابط اجراي پيش آمدگي در تقاطعها (پخي) 2
در امر تعيين ميزان پيش آمدگي بناها در تقاطع خيابانهاي شهري ، ضابطه مورد عمل ميزان 

ميدان ديد مورد نياز مي باشد. بعبارت ديگر رانندگان دو وسيله نقليه كه در امتداد عمود بر يكديگر 
به تقاطع نزديك شوند بايستي در فاصله مناسب جهت توقف، قادر به ديدن وسيله نقليه يكديگر 

باشند. با استفاده از اين ضابطه جداول تيپ ملاك عمل ضابطه پخي خيابانها با توجه به عرض معابر 
در شاخه هاي تقاطع و سرعت حركت وسايل نقليه طراحي مي شود. نمونه اي از اين جداول در ادامه 

 قابل مشاهده است.
 

 
-  شعاع قوس گوشه در تقاطع هاي شهري 3

براي گرد كردن گوشه تقاطع هاي شهري مي توان از انواع قوس هاي دايره اي ساده ، مركب و انتقالي 
استفاده نمود. قوس هاي دايره ساده براي وسايل نقليه طرح كوچكتر و سرعت طرح كمتر مناسب 

هستند ، در حاليكه در سرعت بيشتر و براي وسايل نقليه بزرگتر، استفاده از قوس هاي مركب و 
انتقالي داراي مزايايي از قبيل انطباق بهتر با مسير حركت و سطح گردش كوچكتر خواهد بود. 

چنانچه در يك گوشه از تقاطع حركات گردشي وجود نداشته باشد، قوس دايره ساده با شعاع يك 
متر كفايت مي كند. در ساير موارد شعاع قوس گوشه براساس درجه بندي خيابان انتخاب مي شود. 

شعاع انتخابي براي تقاطع هاي محلي و دسترسي بايد در حدي باشد كه وسايل نقليه سواري بتوانند 
 متر براي اين 0/6 تا 0/2بدون تجاوز به خطوط مجاور، گردش خود را انجام دهند. معمولاً  شعاع 

منظور كفايت مي كند. در اين تقاطع ها گردش وسايل نقليه سنگين با استفاده از كل عرض مسير 
 متر 8ورودي تقاطع قابل قبول خواهد بود. در تقاطع هاي بزرگراهي و شرياني ، شعاع قوس گوشه 

بدون استفاده از جزيره مثلثي كفايت مي كند. 
 25- 50در صورتيكه در تقاطع هاي شرياني و بزرگراهي از جزيره مثلثي استفاده شود ، شعاع قوس  

 متر مي تواند مورد استفاده قرار گيرد.
 

 -  ضوابط بيرون رفتگي ايستگاههاي اتوبوس 4

 1راههاي شرياني درجه 
در محل ايستگاه، اتوبوسها بايد كاملا از جاده اصلي خارج شوند، به نحوي كه بين لبه جاي ايستادن 

 متر فاصله باشد. در اين فاصله، براي تأمين ايمني سواره  و 75/1آنها و حد خارجي شانه راه حداقل 
همچنين جلوگيري از دسترسي پياده به سواره رو اصلي، بايد نرده حافظ دوطرفه يا نرده پياده نصب 

 ملاحظه مي شود. 1 نحوه استقرار ايستگاه اتوبوس در راههاي شرياني درجه 1شود. در شكل 
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  2 راههاي شرياني درجه 
 در حالتي كه خط پاركينگ وجود ندارد و يا مواردي كه از خط پاركينگ در ساعات 

شلوغ به عنوان خط اصلي ترافيك استفاده مي شود، براي ايستگاه اتوبوس بايد بيرون رفتگي كاملي 
) .زيرا اگر اتوبوسها 1را كه طول آن براي توقف حداقل دو اتوبوس كافي است در نظر بگيرند (شكل 

درخط عبوري توقف كنند از ظرفيت، سرعت و ايمني راه شرياني كاسته مي شود. 
در راههاي موجود با وضعيت فوق نيز بايد سعي كرد كه به تدريج، با استفاده از فضاهاي موجود، 

براي ايستگاههاي اتوبوس بيرون رفتگي كامل و در صورت محدوديت جا بيرون رفتگي ناقص فراهم 
آورد. وجود يك بيرون رفتگي ناقص (با عرض كمتر از استاندارد) به ظرفيت و ايمني و سرعت در 

 به 2 كمك مي كند.ابعاد بيرون رفتگي ايستگاه براي راههاي شرياني درجه 2راههاي شرياني درجه 
شرح زير تعيين مي شود: 

 
عرض بيرون رفتگي  

 متر  75/3 تا 00/3بيرون رفتگي كامل : 
 متر  5/2 تا 5/1بيرون رفتگي ناقص : 

عرض سكو  
 متر  0/3اگر عرض سكو اضافه بر عرض پياده رو است: حداقل 

 متر  5/4اگر از پياده رو به عنوان سكو هم استفاده مي شود: حداقل 

ك پهلو گير   طول ي
 متر  12براي اتوبوس معمولي : 

 متر 18براي اتوبوس مفصلي : 
لچكي  

 4 به 1، حداقل مطلق 5 به 1شيب ورودي: حداقل مطلوب 
  3 به 1شيب خروجي: 
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محورهاي اصلي - نحوه استقرار ايستگاههاي اتوبوس در 1شكل 

 

- ضوابط پاركينگ ها 5
عمومي   - ضوابط 

 متر از اولين تقاطع 100دسترسي ورودي اتومبيل به پاركينگ ساختمان هاي عمومي حداقل  -
معابر درجه يك و دو بايد فاصله داشته باشد. 

تعداد پاركينگ مورد نياز ساختمان هاي داراي كاربري مختلط از مجموع تعداد لازم پاركينگ  -
 براي هر كاربري محاسبه مي شود.

در ساختمان هايي كه داراي كاربري مختلط با واحدهاي مسكوني مي باشند، تفكيك  -
 پاركينگ هاي بخش مسكوني از ديگر بخش ها الزامي است.

 دسترسي مستقيم پاركينگ هاي عمومي به خيابان هاي اصلي و درجه يك مجاز نيست. -
 متر و براي پاركينگ هاي دوطرفه 5/2حداقل عرض معبر دسترسي به پاركينگ هاي يكطرفه  -

  متر است. 5/3
  متر باشد.5/4شعاع داخلي مسير گردش ها در كليه پاركينگ ها بايد حداقل  -
 ) است.3 ><5 متر مربع (  15حداقل فضاي پاركينگ در واحدهاي انفرادي  -
  متر و دوطرفه 3حداقل عرض رامپ مستقيم جهت دسترسي به پاركينگ يك طرفه  -
  متر است.75/5    
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 متر و دوطرفه 65/3حداقل عرض رامپ قوسي جهت دسترسي به پاركينگ به صورت يك طرفه  -
  متر است.7

 درصد تجاوز نمايد، ليكن شيب 15حداكثر شيب رامپ هاي پاركينگ هاي عمومي نبايستي از  -
  درصد مجاز است.20رامپ پاركينگ هاي اختصاصي تا حد 

  درصد تجاوز كند.5حداكثر شيب محل توقف نبايستي از  -
  سانتيمتر در 180 – 200ارتفاع آزاد پاركينگ در بخش ورودي و خروجي و رامپ ها حداقل  -

 نظر گرفته شود. 
 

- ضوابط اختصاصي  
مناطق مسكوني : 

حداقل تعداد پاركينگ بناهاي مسكوني به شرح زير مي باشد :  -
 متر مربع به ازاي هر دو واحد مسكوني 70-در واحدهاي مسكوني با مساحت زيربناي كمتر از 1

يك پاركينگ. 
  متر مربع يك پاركينگ.200  تا 70-به ازاي هر واحد مسكوني با مساحت 2
   پاركينگ.2 متر مربع 200-به ازاي هر واحد مسكوني با مساحت 3

 هرگاه جمع تعداد پاركينگ ها به عدد اعشاري برسد، عدد صحيح بزرگتر  :1تبصره 
) ملاك خواهد بود. 5/0(

 واحد در حياط (فضاي باز غير پوشيده) مجاز بوده و 1 تأمين محل پاركينگ فقط براي  :2تبصره 
بيش از آن بايد در پيلوتي (يا زيرزمين) پيش بيني شود. 

 نحوه توقف خودروها بايد به گونه اي طراحي شود كه تردد هر خودرو به سهولت  :3تبصره 
امكان پذير بوده و نياز به جابجايي ساير خودروها نباشد. 

 استفاده از پيلوتي جهت پاركينگ مجاز است.  :4تبصره 
 

مناطق عمومي :  
معيار محاسبه پاركينگ مورد لزوم در كاربريهاي ديگر ( غير مسكوني ) طبق رديفهاي زير  -

 خواهد بود . 
  مترمربع مساحت 50دفاتر بازرگاني و خدماتي ، براي هر واحد مستقل حداقل يك پاركينگ تا  -

   واحد پاركينگ الزامي است . 2 مترمربع زيربنا تامين 100خالص و در كل براي هر 
   مترمربع سطح طبقات يك واحد پاركينگ 24خرده فروشي براي هر  -
  واحد 2 مترمربع سطح طبقات 75عمده فروشي براي هر  -
  واحد 2 مترمربع سطح طبقات 100رستوران براي هر  -
  واحد 2 مترمربع سطح طبقات 100مركز اجتماعات براي هر  -
 هتل طبق استانداردها و ضوابط و مقررات سازمان جهانگردي -
  تخت يك واحد 5بيمارستان براي هر  -
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  صندلي يك واحد 40سينما و تاتر براي هر  -
  مترمربع از سطح كارخانه يك دوم واحد 100كارخانجات صنعتي و انبارها براي هر  -
  نفر پرسنل مدرسه يك واحد 5مدارس براي هر  -
 مدارس عالي و هنرستان براي هر پرسنل آموزشي و اداري يك واحد  -
 دانشگاهها براي هر استاد و پرسنل دفتري و اداري يك واحد  -
  نمره خصوصي يك واحد 6گرمابه ها براي هر  -
  مترمربع يك سوم واحد 100تاسيسات تفريحي براي هر  -
  كارمند يك واحد 10ساختمانهاي اداري و دولتي و ارگانها و سازمانها براي هر  -
  مترمربع اطاق خواب يك دهم واحد 15براي خوابگاه هاي دانشجوئي براي هر  -

 
- مقررات مربوط به امكان ارتباط طرفين معبر از طريق ايجاد پل سرپوشيده و 12-4

ساختمانهاي عمومي و نظاير آن ضوابط لازم در اين زمينه :  
برخي از تقسيمات شهري فاقد سطح لازم جهت تبديل شدن به يك محله شهري اند بنابراين اجباراً 

بايد به تقسيمات مجاور به پيوندند در اين صورت لازم است با تمهيداتي مثل پل روگذر يا زيرگذر 
عابر پياده ، نقاط مكث مثل ميدانها و يا چراغ و خط كشي براي عابر پياده عمل شود .  

 
- مشخصات و ضوابط مسيرهاي مخصوص پياده :  13-4

مسير عبور پياده در شهر مورد نياز نبوده و پيشنهاد نشده است .  
 متر ، اگر به خيابان اصلي بن بست شوند بايد 100تبصره : در انتهاي كوچه ها با طول بيش از 

دسترسي پياده ممكن باشد .  
 

- ضوابط عبور و مرور معلولين جسمي وحركتي :  14-4
در كليه پياده روها و وروديهاي ساختمانهاي عمومي رعايت ضوابط معلولين جسمي و حركتي 
الزامي است در ادامه ضوابط مناسب سازي محيط شهر براي معلولان و ضوابط طراحي شهري 

مصوب شورايعالي شهرسازي ارائه مي شود. 
علاوه بر موارد فوق الذكر ساير جزئيات ضوابط و مقررات بويژه در طراحي جزئيات شبكه معابر به 

شرح زير است .  
 

- مقررات عمومي احداث بنا :  15-4
ضوابط و مقررات ساختماني ارائه شده شرايط استقرار اين ابنيه را در مجاور و تقاطع شبكه هاي 

ارتباطي تعيين مي نمايد .  
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- ضوابط پخ در تقاطع معابر :  16-4
كليه زمينهاي باير ، باغها و اراضي مزورعي كه با پوسته طرح و كل شبكه هاي معابر برخورد دارند 

مشمول ضوابط پخ مي باشند .  
 

- ضوابط تعيين پخ  17-4
 6- پخ دو كوچه كه هيچ يك از آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشين رو نيستند ( عرض كمتر از 1

متر ) به طول ثابت يك متر تعيين مي گردند .  
 متر ) و 6- پخ دو گذر كه يكي از آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشين رو مي باشند ( بيشتر از 2

 متر تعيين مي گردد .  5/1 متر ) به طول ثابت 6ديگري كه ماشين رو نيست ( كمتر از 
- پخ يك گذر با حريم خطوط انتقال نيرومشروط بر اينكه داخل آن خياباني در نظر گرفته نشده 3

 متر عمل شود .  12باشد بر اساس تقاطع خيابان مفروض به عرض 
- پخ يك گذر با طرح حريم مسيلها مشروط بر اينكه داخل آن خياباني در نظر گرفته نشده باشد 4

 متر كه داخل حريم مسيل در نظر گرفته مي شود با 12بر اساس تقاطع خيابان مفروض به عرض 
گذر مزبور .  

- درمورد تقاطع ها مقدار پخي به شرح زير عمل مي شود :  5
 متر مي باشد ده درصد مجموع دو گذر تلاقي 12- تقاطع هائي كه عرض تمامي معابر آنها كمتر از 

با هم خواهد بود .  
 متر به بالا طبق جزئيات اجرائي طرح 12- تقاطع شبكه هاي اصلي شهر و بطور كلي تقاطع هاي 

تفصيلي عمل خواهد شد .  
 

- مقررات مربوط به ارتفاع حصارها و ديوارها و غيره :  18-4
انتخاب ارتفاع حصارها و ديوارها و نوع مصالح مصرفي در آن در رابطه فرهنگ و اوضاع اقليمي شهر 
بوده كه در سيماي شهر اثر گذاشته نتيجتاً نياز به مطالعه و بررسي عميق تري است به هر صورت 

مقررات كلي با توجه به اوضاع اقليمي و سيماي شهر رامسر به صورت ذيل پيشنهاد مي گردد .  
 متر تجاوز ننمايد مگر در طرحهاي ويژه كه مسئله امنيتي 20/2حداكثر ارتفاع حصار از  -1

مطرح است .  
فضاهاي عمومي ( عملكردهاي شهري ) همانند بيمارستانها ، ادارات ، مراكز فرهنگي و غيره  -2

  سانتيمتر ديوار ومابقي بصورت نرده آهني محصور گردد . 70
  عمل گردد . 2حصار مجتمع هاي وسيع مسكوني به صورت بند  -3
 متر در كل به صورت 50/2 سانتيمتر ديوار و مابقي تا ارتفاع 70حصار باغات به صورت  -4

 نرده يا فنس كشي مي بابستي ساخته شود . 
* با توجه به ضرورت ايجاد و احداث پاركينگ در كليه محدوده ها ومناطق عملكردي كاربري 
 اراضي , در زير به تفصيل راجع به ضوابط و مقررات عمومي ايجاد پاركينگ اشاره خواهد شد. 
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- ضوابط و مقررات ساختماني خاص براي بخشهايي از شهر در مورد عقب نشيني و 19-4
محدوديتهاي ارتفاع و تعداد طبقات :  

 
- ضوابط و مقررات ساختماني خاص در منطقه جنوبي بلوار باهنر در حد فاصل بلوار دكتر طالقاني 1-19-4

و محدوده غربي چهارصد دستگاه :  
محل احداث ساختمان در تمامي كاربريهاي طرح جامع مي بايستي از بر جنوبي بلوار باهنر  -1

 متر فاصله داشته باشند . اين 15( بر اعلام شده در طرح جامع و تفصيلي ) مي بايستي 
فضا اختصاص به قطعه مربوطه داشته و هر گونه ساخت و ساز در آن ممنوع است و به 

صورت فضاي باز و سبز اختصاصي مي بايستي حفظ گردد .  
در سرتاسر پلاك هاي جنوبي مجاور بلوار باهنر در حد فاصل تعيين شده در رديف يك كه  -2

داراي دسترسي مستقيم و يا غيرمستقيم به بلوار را دارند و در سند ثبتي اين قطعات 
برشمالي آنها بلوار باهنر قيد گرديده است حداكثر طبقات در تمامي كاربري هاي دو طبقه 

روي پيلوت تعيين مي گردد.  
حداكثر تعداد طبقات ساختمان هاي احداثي در قطعات رديف دوم پلاك هاي جنوب بلوار  -3

باهنر در حد فاصل تعيين شده در رديف يك در تمامي كاربريها سه طبقه تعيين مي گردد 
و پيلوت نيز جزء طبقات ساختماني محسوب نمي گردد. (با رعايت عرض گذر)  

حداكثر تعداد طبقات ساختمان هاي احداثي در رديف سوم پلاك هاي جنوب بلوار باهنر  -4
 طبقه تعيين مي گردد و 4در حد فاصل تعيين شده در رديف يك در تمامي كاربري ها 

 پيلوت نيز جزء طبقات ساختماني محسوب مي گردد. 
حداكثر تعداد طبقات رديف هاي بعدي در جهت جنوب طبق ضوابط ومقررات ساختماني  -5

اعلام شده در تراكم هاي اعلام شده در طرح جامع مي باشد.  
 
- ضوابط و مقررات ساختماني خاص در بر شرقي و غربي بلوار دكتر طالقاني در حد فاصل سه 2-19-4

راهي دكتر طالقاني با خيابان شهيد مطهري و تقاطع بلوار باهنر با بلوار طالقاني :  
- محل احداث ساختمان در تمامي كاربريهاي طرح جامع مي بايستي از بر شرقي و غربي بلوار 1

 متر فاصله داشته 15دكتر طالقاني كه بر آن در طرح جامع و تفصيلي مشخص شده است حداقل 
باشند . اين فضا اختصاص به قطعه مربوطه داشته و هر گونه ساخت و ساز در آن ممنوع خواهد بود 

و به صورت فضاي باز اختصاص مي بايستي حفظ گردد .  
 يعني بلوار طالقاني در عمق دو پلاك نسبت به بر شرقي و 1- در حد فاصل قيد شده در بند 2

% رعايت عرض گذر (عرض 50 طبقه 2% و 45  طبقه روي پيلوت با سطح اشغال 3غربي، در بر بلوار 
 طبقه با حفظ و رعايت حد نصاب 3 متر به بالا 12 طبقه و براي خيابانهاي 2 متر و بيشتر 10

ملك). 
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- ضوابط و مقررات خاص در دو بر خيابانهاي شهيد عباس مفرد و بلواردانش آموز :  3-19-4
حداكثر تعداد طبقات در قطعات و پلاكهاي اول مجاور خيابانهاي مفرد و بلوار دانش آموزان كه 

  متر باشد در بر خيابان شهيد عباس مفرد چهار طبقه 45 , 35 , 28عرض خيابان ها به ترتيب 
روي پيلوت و بلوار دانش آموز سه طبقه روي پيلوت با رعايت حد نصاب مساحت ملك مورد نظر 

 مجاز مي باشد . 
 
- ضوابط و مقررات ساختماني خاص در بر شمالي بلوار امام رضا در حد فاصل تقاطع بلوار معلم با 4-19-4

 هكتاري شمال هتل رامسر ) . 35بلوار امام رضا تا حريم شرقي ميراث فرهنگي ( روبروي پارك 
 10محل احداث ساختمان در تمامي كاربريهاي طرح جامع مي بايستي از بر شمالي بلوار حداقل 

متر فاصله داشته باشد اين فضا اختصاص به قطعه مربوطه داشته و هر گونه ساخت و ساز در آن 
ممنوع خواهد بود و به جزئيات ويژه و اجرائي مناطق خاص در طرح تفصيلي ارائه خواهد شد .  

 
- مقررات مربوط به همجواري و دسترسي هاي مجاز كاربريهاي مختلف مي تواند 20-4

اجرا شود :  
مقررات مربوط به همجواري و دسترسيهاي مجاز كاربريهاي مختلف بر اساس طرح منطقه بندي مي 

توانند اجرا شوند .  
 

- ضوابط مربوط به پاركينگ انتظار و مسير سرويس درمورد ساختمانهاي عمومي پر 21-4
تردد :  

 اتومبيل را جذب مي كنند ( مثل ادارات ورود و 10ساختمانهائي كه به صورت همزمان بيش از 
خروج كاركنان ) مي بايستي پاركينگ مورد نياز خود راتامين كنند ودر طرحهاي معماري از ضوابط 

و استانداردهاي سازمان مديريت استفاده نمايند .  
 

  پاركينگ- ضوابط و مقررات عمومي ايجاد5
مدت زماني كه هر اتومبيل نياز به استفاده از پاركينگ دارد به مراتب بيشتر از زماني است كه وسيله 

باشد. عدم پيش بيني فضاي لازم و كافي جهت وسايل نقليه در مواقعي كه از ‌در حال حركت مي
شود از معضلات شهرها بخصوص شهرهاي بزرگ است. اختصاص دادن قسمتي از ‌آنها استفاده نمي

هاي شهري ‌اي ) اساساً استفاده درستي از سطح خيابان‌عرض خيابان به پاركينگ ( پاركينگ حاشيه
 گيرد به وسيله توقف و‌نيست و سطح خيابانها كه براي عبور وسايل نقليه مورد استفاده قرار مي

 .پارك وسايل نقليه اشغال و از ظرفيت خيابانها كاسته خواهد شد
 

 



  ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر رامسر                           مهندسين مشاور شهرو بنيان

 ها معمولاً به دو دسته زير تقسيم بندي مي شوند:  پاركينگ
 هاي خصوصي و جمعي پاركينگالف: 

 هاي خصوصي و جمعي معمولاً توسط اشخاص ساخته و براي استفاده ساكنين درآن واحد پاركينگ
يا مجتمع يا براي مراجعين و مهمانان مي باشد و كنترل آن توسط خود مالك يا مالكين صورت 

‌ پاساژها، ادارات و حتي فروشگــاهها و بانكها  پاركينگگرفته و عموم حق استفاده از آن را ندارند . 
  و ... از اين نـــوع  ( جمعي ) مي باشند.

 
ب: پاركينگ عمومي 

پاركينگ هاي عمومي معمولاً به پاركينگ هاي اطلاق مي شود كه توسط شهرداري يا توسط 
اشخاص حقيقي و حقوقي براي استفاده عموم ساخته شده كه معمولاً  اين نوع پاركينگ ها در 

قسمت هاي مركزي شهر بيشتر مورد نياز است .  
 

 وجمعي مقررات پاركينگ خصوصي ضوابط و- 1-5
  واحد يا صدور پروانه جهت احداث ساختمان جديد و يا افزايشتفصيلياز تاريخ تصويب طرح 

بناي ساختمانهاي موجود موكول به پيش بيني حداقل تعداد محلهاي لازم پاركينگ بر اساس ‌زير
 . ضوابط طرح خواهد بود

 
 - محل پاركينگ: 2-5

محل پاركينگ مورد نياز به يكي از صور زير مي تواند تأمين شود: 
 استفاده از حياط ( فضاي باز ) براي ساختمانهاي تك واحدي بصورت پاركينگ روباز. الف :

 در ساختمانهاي تك واحدي در صورتيكه از حياط بعنوان يك پاركينگ استفاده شود سطح تبصره :
پاركينگ جزء فضاي باز محسوب مي  شود.  

 استفاده از فضاي پيلوت در محدوده سطح اشغال ( همكف يا طبقات ) و يا زيرزمين در كل ب :
عرصه ( با رعايت فاصله يك متر از اضلاع عرصه به استثناي پهنه زير سطح اشغال ) بصورت 

پاركينگ مسقف. 
 در صورت احداث ساختمان با سطح اشغال كمتر از حد مجاز، استفاده از مابه التفاوت سطح ج :

اشغال تا حد مجاز آن بصورت پاركينگ روباز مي تواند مورد استفاده قرار گيرد.  
 درصد مفروض است مالك 50 متر مربع با سطح اشغال مجاز 400مثال: قطعه زمين به مساحت 

 درصد سطح اشغال استفاده نمايد تعدادپاركينگ هايي كه مي تواند در فضاي آزاد 37قصد دارد از 

:                    مترمربع                    52منظور گردد برابر است با
100

3750400 =





 −

× 

 متر مربع مساحت براي هر پاركينگ تعداد دو پاركينگ را مي توان در فضاي آزاد 25بنابراين با فرض 
بصورت روباز منظور نمود . 
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 مقدار مذكور مي تواند به صورت پاركينگ طبقاتي نيز احداث گردد مشروط بر اينكه از لفاف تبصره :
فضايي حاصله براي زمين خارج نگردد . 

 محلهاي لازم پاركينگ براي مجتمع هاي آپارتماني و كاربري هاي مختلط تجاري - مسكوني، د :
تجاري- اداري و كاربريهاي عمومي مي تواند در زمين ديگري پيش بيني گردد. ( با تائيد كميته فني 

كميسيون ماده پنج ) 
 متر، كاربري هاي تجاري محله اي و 75 حداكثر فاصله پاركينگ تا مجتمع هاي آپارتماني تبصره :

 متر 150 متر، تجاري شهري و اداري و كاربري هاي عمومي 100نواري، مختلط تجاري - مسكوني 
مي باشد. 

 در صورتيكه پاركينگ در زمين ديگري پيش بيني گردد اين زمين قابل خريد و فروش تبصره :
نخواهد بود مگر همراه با زمين و ساختمان مربوط به آن و اين مطلب مي بايست در سند مالكيت 

زمين مورد استفاده پاركينگ درج شود.   
 

- تعداد پاركينگ 3-5
نحوه محاسبه پاركينگ هاي مورد نياز به شرح ذيل مي باشد: 

 
- واحد هاي مسكوني : 1-3-5

 متر مربع زير بنا يك واحد پاركينگ 200 هر واحد مسكوني كمتر يا مساوي الف :
 متر مربع زير بنا، دو واحد پاركينگ 200 هر واحد مسكوني با بيش از ب :
 متر مربع يا كمتر براي هر واحد براي كمك 60 مجتمع هايي كه بصورت آپارتماني و با زير بناي ج :

به قشر جوان يا كم درآمد كه طرح آنها به تائيد سازمان مسكن و شهرسازي استان برسد به ازاي هر 
 پاركينگ كفايت مي نمايد. 75/0واحد مسكوني احداث 

 متر مربع يا كمتر تعداد پاركينگ مورد نياز 60 واحدي با زيربناي 40بعنوان مثال براي يك مجتمع 
 ) 40 ×75/0 = 30 واحد (  30برابر است با 

 
- واحد هاي تجاري 2-3-5

 متر مربع بدون احتساب نيم طبقه ( بالكن ) يك واحد 24 به ازاي هر واحد تجاري تا زيربناي الف :
 متر مربع باشد به ازاي هر يك 24پاركينگ تأمين گردد. در صورتيكه مساحت واحد تجاري بيش از 

 متر مربع مازاد يك پاركينگ اضافي در نظر گرفته شود. 24تا 
 متر مربع زير بنا دو واحد پاركينگ بايد 50 براي واحد هاي آپارتماني تجاري به ازاي هر واحد تا ب :

 40 متر مربع باشد به ازاي هر يك تا 50تأمين گردد. در صورتيكه مساحت واحد آپارتماني بيشتر از
متر مربع مازاد تأمين يك پاركينگ اضافي الزامي است. 
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 واحد باشد 5 در پاساژها يا مجتمع هاي تجاري در صورتيكه تعداد واحدهاي تجاري بيشتر از ج :
 واحد تجاري تأمين يك 5علاوه بر تأمين پاركينگ مورد نياز بر اساس بند الف يا ب به ازاي هر 

واحد پاركينگ اضافي براي مراجعين نيز الزامي است. 
 

- ساختمانهاي اداري و نهادها 3-3-5
 متر مربع زيربناي كل 50ساختمانهاي اداري و نهادها يك واحد پاركينگ به ازاء هر 

 
- مراكز بهداشتي و درماني  4-3-5

 متر مربع زيربناي كل 70 مراكز بهداشت يك واحد پاركينگ به ازاي هر الف :
 متر مربع زيربناي كل 40 كلينيك ها يك واحد پاركينگ به ازاي هر ب :
 مطب اطباء : حداقل دو واحد به ازاء هر مطب ج :
 متر مربع زير بناي گرمابه 30 نمره خصوصي و يك واحد به ازاء 4 گرمابه : يك واحد به ازاي هر د :

عمومي 
 بيمارستانها : يك واحد پاركينگ به ازاء هر اطاق يك تختي و يك ونيم واحد به ازاي هر اطاق دو ه :

تختي و نيم واحد به ازاي هر تخت اطاق عمومي . 
 

- كاربريهاي آموزشي  5-3-5

 كودك يك واحد 10 مهد كودك و كودكستان: براي هر الف :
 دبستان و راهنمايي: حداقل يك و نيم واحد به ازاي هر كلاس ب :
 واحد پاركينگ به ازاي هر كلاس 2 هنرستان و مراكز پيش دانشگاهي: ج :
 متر مربع زيربناي كل 50 مراكز آموزش عالي، انستيتوها و دانشكده ها: يك واحد به ازاي هر د :

 
- كاربريهاي ورزشي: 6-3-5

 متر مربع زيربناي كل 50 باشگاه يك واحد براي هر الف :
 متر مربع سطح سالن 80 سالن ورزشي بدون تماشاچي: يك واحد براي هر ب :
 متر مربع سطح سالن به اضافه يك واحد براي 80 سالن ورزشي با تماشاچي: يك واحد براي هر ج :
 صندلي تماشاچي 15هر 
 رختكن 3 استخر: يك واحد براي هر د :
 متر مربع سطح ورزشگاه به اضافه يك 250 استاديومهاي ورزشي با تماشاچي: يك واحد براي هر ه :

 تماشاچي 30واحد براي هر 
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- رفاهي، پذيرايي و جهانگردي: 7-3-5
 متر مربع زيربناي كل 30 رستورانها يك واحد براي هر الف :

 هتل دو و سه ستاره: يك واحد براي هر سه تخت  ب :
 هتل چهار و پنج ستاره: يك واحد براي هر دو تخت  ج :

 منظور از خوابگاههاي دانشجويي ساختمانهايي است كه توسط خود دانشگاه يا افراد ديگر :تبصره 
بطور دائم براي خوابگاه ساخته مي شود و استفاده ديگر مجاز نبوده و در صورت تغيير كاربري تأمين 

پاركينگ مطابق كاربري جديد ضروري و الزامي است .  
 
- پارك تجهيز شده :  8-3-5

 متر مربع زمين 600 پارك محله اي: يك واحد براي هر الف :
 متر مربع زمين 300 پارك ناحيه اي: يك واحد براي هر ب :
 متر مربع زمين 250 پارك شهري: يك واحد براي هر ج :
 متر مربع زمين 150 شهر بازي: يك واحد براي هر د :

 
- فرهنگي : 9-3-5

 متر مربع زيربناي كل 70 كتابخانه، موزه : يك واحد براي هر الف :
 صندلي 8 سينما : يك واحد براي هر ب :
 متر مربع زيربناي كل 80 تالار اجتماعات : يك واحد براي هر ج :
 متر مربع زيربناي كل 50 باشگاههاي اجتماعي : يك واحد براي هر د :

 
- كاربري مذهبي : 10-3-5

 متر مربع زيربناي كل 50 مسجد، حسينيه، امامزاده: يك واحد براي هر الف :
 متر مربع زيربناي كل 300 مصلي: يك واحد براي هر ب :

 
- تأسيسات صنعتي : 11-3-5

 متر مربع زيربناي كل 100 كارگاهها و كارخانجات: يك واحد براي هر الف :
 متر مربع زيربناي كل 150 انبارها، نمايشگاهها: يك واحد براي هر ب :

 
- شرايط خاص  12-3-5
آيد مانند ساختمانهايي كه طبقات ‌در ساختمانهايي كه بيش از يك نوع استفاده به عمل مي •

بايست تعداد محلهاي پاركينگ لازم بر اساس ‌بالاي آنها مسكوني و طبقه همكف تجاري است مي
ضوابط مربوط به هر كاربري محاسبه و بصورت مجموعه احداث شود. 
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توانند احتياجات پاركينگ خود را از ‌هاي مسكوني يا تجاري و يا مؤسسات مختلف مي مجتمع •
  برطرف نمايند. توسط متقاضي جمعيهطريق احداث يك پاركينگ دست

در صورتيكه پس از محاسبه پاركينگ عدد اعشاري بدست آمد ، عدد صحيح بزرگتر ملاك عمل  •
قرار مي گيرد. 

بايست بر اساس ‌در مورد فعاليتهايي كه ميزان پاركينگ آن ذكر نشده ، سازمان مجري طرح مي •
 احتياجات تعداد پاركينگ مورد لزوم  را جهت تصميم گيري به كميسيون ماده پنج اعلام نمايد.

 نشان داده شده است.  12تعداد پاركينگ هاي مورد نياز براي كاربري هاي مختلف در جدول شماره 
 

) پاركينگ هاي مورد نياز براي كاربريهاي مختلف 12جدول شماره (

 ( واحد) پاركينگ مورد نيازتوضيح كاربري 

مسكوني 

يك  متر مربع زير بنا 200كمتر يا مساوي 
 دو  زير بنا متر مربع200 از بيش

 متر مربع يا 60مجتمع هاي آپارتماني مخصوص جوانان و اقشار كم درآمد با زير بناي 
كمتر به ازاي هر واحد مسكوني احداثي 

75/0 

تجاري 

 يك  بدون احتساب نيم طبقه متر مربع زير بناي تجاري24تا 

يك  متر مربع زير بناي مازاد 24 متر مربع زير بنا به ازاي هر يك تا 24بيش از 

 دو متر مربع زير بنا 50واحد هاي آپارتماني تجاري به ازاي هر واحد تا 
 متر 40 متر مـربع  زيـر بنا براي  هـر يـك تا50واحد هاي آپارتماني تجاري با بيش از 

مربع مازاد 
 يك

يك   مترمربع  20پاساژها ، به ازاي هر مغازه تا 
يك  متر مربع  20 مترمربع به ازاي هر يك تا 20پاساژها ، مغازه هاي بيش از 

يك   مغازه  5پاساژها ، به ازاي هر 

اداري 
 ونهاد ها

يك  متر مربع زير بناي كل 50به ازاي هر 

بهداشتي
 درماني -

يك  متر مربع زير بناي كل 70ازاي هر  به مراكز بهداشت

يك  متر مربع زير بناي كل 40كلينيك ها به ازاي هر 

 دومطب اطباء به ازاي هر مطب 

گرمابه 
يك  نمره خصوصي 4به ازاي هر 
يك  متر مربع زير بناي گرمابه عمومي 30به ازاي هر 

بيمارستانها 
يك به ازاي هر اطاق يك تختي 

يك و نيم اطاق دو تختي به ازاي هر
نيم اطاق عمومي 
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) 12ادامه جدول شماره (

 ( واحد) پاركينگ مورد نيازتوضيح كاربري 

آموزشي  

 يك كودك 10 براي هر كودكستان و مهدكودك
 يك و نيميي به ازاي هر كلاس راهنماو ستان بد

دو  به ازاي هر كلاس  مراكز پيش دانشگاهيوهنرستانها 
يك  متر مربع زير بناي كل 50 به ازاي هرها و دانشكده هاانستيتومراكز آموزش عالي، 

ورزشي 

يك  كل  زير بناي متر مربع50باشگاه براي هر 
يك  متر مربع سطح سالن 80سالن ورزشي بدون تماشاچي براي هر 

يك  صندلي تماشاچي 15سالن ورزشي با تماشاچي علاوه بر سطر قبلي براي هر 
 يك رختكن 3استخر، براي هر 

 
رفاهي- 

 و پذيرايي
 جهانگردي

يك  متر مربع سطح ورزشگاه 250استاديوم ورزشي با تماشاچي براي هر 
يك  متر مربع زير بناي كل 30رستوران ها براي هر 

يك   براي هر سه اتاق ستارهدو و سههتل 

يك  براي هر دو اتاق   ستاره و پنجهتل چهار

 
تجهيز پارك 

 شده

يك خوابگاههاي دانشجويي هر پنج اتاق 
يك  متر مربع زمين 600 براي هر  ايپارك محله
يك   متر مربع زمين300 براي هر  ايپارك ناحيه

يك   متر مربع زمين250پارك شهري براي هر 

 
فرهنگي 

يك   متر مربع زمين150 براي هر شهر بازي

يك  زير بناي كل متر مربع 70 موزه براي هر ،كتابخانه

 
يك  صندلي 8سينما براي هر 

يك ي كل  متر مربع كل زير بنا80تالار اجتماعات براي هر 
يك ي كل  متر مربع كل زير بنا50باشگاههاي اجتماعي براي هر  

يك  كل ي متر مربع زير بنا50 امامزاده براي هر ، حسينيه ،مسجد  مذهبي

يك  كل ي متر مربع زير بنا300مصلي براي هر  

 تأسيسات
 صنعتي

يك   كلي متر مربع زير بنا100 براي هر كارگاهها و كارخانجات

يك   كلي متر مربع زير بنا150 براي هر انبارها، نمايشگاهها 
  درصد از سطح زمين به صورت پاركينگ روباز 5مشابه مسكوني به علاوه ويژه باغ  
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- مساحت پاركينگ: 4-5
  متر براي پاركينگ 5×3براي ساختمانهاي تك واحدي در نظر گرفتن يك واحد به ابعاد يك - 

 كفايت مي كند.
 حداقل مساحت لازم براي هر پاركينگ براي ساختمانهاي بيشتر از يك واحد به روش زير قابل دو-

محاسبه است:  
 متر به انضمام فاصله مناسب جهت مسير 5×5/2حداقل فضاي لازم براي هر اتومبيل مستقلاً به ابعاد 

حركت لازم است. در اين حالت به هنگام دريافت پروانه ارايه پلان جانمايي اتومبيلها و نحوه 
 دسترسي ( محلهاي ورود ، خـروج و توقف ) آنها به همـراه نقشه هاي سـاختماني مطـابق جداول

 الزامي است. 1-3 شماره  و شكل 14  و 13 شماره
   

عرضهاي پيشنهادي براي راهروهاي اصلي پاركينگها   13شماره جدول 

جهت عرض راهرو ( متر ) زاويه قرار گيري ترافيك ( درجه ) 

طرفه  يك 3 45

طرفه  يك 4 60

طرفه  يك 75/5 75

طرفه  دو 6 90

 

 واحد پاركينگ در هر طبقه هستند عرض راهرو 20در مجتمع هايي كه داراي كمتر از   :1تبصره 
 درجه مي تواند يك متر كمتر از مقادير پيشنهادي در جدول فوق 90 و 75براي زاويه قرارگيري 

الذكر باشد . 
 در صورتيكه در نقشه جانمايي پاركينگ ارائه شده بين ستونها ديوار يا مانعي وجود  :2تبصره 

نداشته و ستونها در طرفين درب ماشين قرار نگيرند فاصله آكس تا آكس ستونها مي تواند مورد 
 سانتي متر نباشد 40محاسبه قرار گيرد در صورتيكه بعد ستون در جهت عمود بر ماشين بيش از 

 سانتي متر ملاك عمل است .  40 سانتي متر ، بعد 40براي ستونهاي با بعد بيش از 
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  اندازه جاپارك در پاركينگ هاي مختلف 14جدول شماره 

توضيحات 
علامت اختصاري 

 53-1درشكل

درجه  گيري زاويه قرار

 90 75 60 45 

 Aعرض به موازات راهرو 
 39/3 77/2 48/2 4/2حداقل  

 54/3 89/2 59/2 5/2مطلوب 

 Bطول 
 20/7 18/6 46/5 8/4 حداقل

 50/7 44/6 66/5 5 مطلوب

 C عمق
 09/5 36/5 26/5 8/4 حداقل

 30/5 58/5 48/5 5 مطلوب

 Dعرض راهرو 
 3 4 75/5 6 حداقل

 3 4 75/5 6 مطلوب

 Eعمق جاي پارك وسط 
 24/4 76/4 95/4 8/4 حداقل

 42/4 96/4 15/5 5 مطلوب

عرض تيپ كنار ديوار 

پاركينگ 
F 

 33/12 12/14 96/15 6/15 حداقل

 72/12 56/14 38/16 16 مطلوب

عرض تيپ وسط پاركينگ 

وسط 
G 

 48/11 52/13 64/15 6/15 حداقل

 48/11 92/13 05/16 16 مطلوب

عرض تيپ پاركينگ كنار 

جدول 
H 

 73/11 42/13 21/15 85/14 حداقل

 12/12 84/13 63/15 25/15 مطلوب

 Iپيش آمدي جلو 
 60/0 7/0 75/0 75/0 حداقل

 60/0 7/0 75/0 75/0 مطلوب

 -j 
 70/1/. 69/. 17 0حداقل 

 77/1/. 72/. 17 0مطلوب 

 Kعقب نشيني 
 39/3 4/2 24/1 0 حداقل

 54/3 5/2 29/1 0 مطلوب

عرض راهروي متقاطع 

(يكطرفه) 
L 

 5/3 5/3 5/3 5/3 حداقل

 5/3 5/3 5/3 5/3 مطلوب

عرض راهروي متقاطع 

( دو طرفه ) 
L 

 6 6 6 6 حداقل

 6 6 6 6 مطلوب
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 مشخصات هندسي براي قرارگيري جا پاركها 1-3شكل 

 
جا پاركهايي كه با علامت ضربدر مشخص شده در بعضي از قرارگيريها قابل دسترسي نيست. 

 داده شده است. 3-1 در جدول K و A ،B ،C ،D، E  ،F، G ،H ،I ،Jمقادير 
پيش بيني راه ورودي ( رمپ و دسترسي ) پاركينگ از فضاي باز ساختمان بلامانع بوده و اين سه- 

قسمت جزء فضاي پاركينگ ساختمان محسوب نمي شود. 
 

- ابعاد جاپارك و عرض راهروها و نحوه دسترسي پاركينگ  5-5
در نقشه هاي معماري ارايه  شده ، طرح پاركينگ شامل محلهاي ورود، خروج و توقف آنها بوده و 

مي بايست به همراه نقشه هاي ساختماني با رعايت ملاحظات زير ارايه گردد. 
 و 53-2عرض راهروها و اندازه جاپارك با توجه به زواياي قرارگيري مطابق جداول شماره هاي  •
  مي باشد. 53- 3
 متر و از 5/3 دستگاه اتومبيل 25حداقل عرض رمپ جهت دسترسي به پاركينگ براي حداكثر  •

 متر تعيين مي گردد. 5/3 متر يا با ورودي و خروجي هاي مجزا با حداقل عرض 5 دستگاه به بالا 25
 درصد تعيين مي گردد كه شروع آن مي بايست در حريم ملك باشد. 15حداكثر شيب رمپ  •
  متر مي باشد. 2ارتفاع سقف رمپ حداقل  •
در هر قطعه زمين كه ساختماني در آن احداث و يا ساختمان موجود توسعه يابد و استفاده از  •

ساختمان مذكور مستلزم بارگيري و باراندازي كالا باشد مي بايست حداقل يك محل توقف وسيله 
نقليه باري به اين منظور در داخل پلاك در نظر گرفته شود. بطوريكه توقف وسيله نقليه و عمليات 
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بارگيري و باراندازي هيچ يك در مسير گذرگاه عمومي و يا فضاي باز مربوط به ساختمان صورت 
 نگيرد.

 

 - ضوابط و مقررات پاركينگ عمومي6-5
در توسعه هاي جديد شهري و بازسازي بافتهاي قديمي پاركينگ عمومي بعنوان يكي از عناصر اصلي 

طرح  ريزي شهري بايد در نظر گرفته شود. لذا در اين قسمت به شرايط و ضوابط پاركينگ عمومي 
مي پردازيم. 

 

- انتخاب محل مناسب براي پاركينگهاي عمومي: 7-5
 توجه شود كه محل احداث پاركينگهاي عمومي به كاربريهايي كه مراجعين آنها توقف كوتاهتري 
دارند ( نظير بانك و داروخانه و ...) نزديكتر باشد و براي توقفهاي متوسط و بلند مدت با توجه به 

نوع كاربريها نظير ورزشگاهها، بيمارستانها و ... مي توان مسير پياده روي بيشتري را در نظر گرفت.  
براي اتصال پاركينگ به شبكه گذرگاهها توجه به عوامل زير ضروري است:   

 گردش ترافيك در داخل پاركينگ هم جهت با گردش ترافيك در خيابانهاي اطراف باشد - 1
ترافيك متوقف در تقاطعها در زمان چراغ قرمز   عدم تداخل با- 2
ها ‌ عدم تداخل با ممنوعيت گردش- 3
  بررسي اثرات ترافيك شبكه مخصوصاً تقاطعهاي اطراف- 4
 

:   پاركينگ راه ورودي و خروجي-8-5
عرض راه ورودي پاركينگ همراه با نصب علائم هشدار دهنده به عابرين پياده در مواردي كه  الف :

  . متر تجاوز نمايد9بايست از ‌نمايد نمي‌مسير پياده را قطع مي
باشد، راههاي ورودي و ‌در مواقعي كه پاركينگ داراي ورودي و خروجي مجاور يكديگر مي ب :

.  متر از يكديگر جدا شوند3بايست بوسيله يك جدول جدا كننده، حداقل با عرض ‌خروجي مي
 متر 50 حداقل با عملكرد غير محلي فاصله محلهاي ورودي و خروجي از تقاطعهاي سواره روج :

 خواهد بود. 
 

 قرار دادن محل پاركها در پاركينگهاي عمومي: نحوه -9-5
در انتخاب محل و نوع جاي پارك توجه به اصول زير ضروري است: 

. راهروهاي اصلي در امتداد طول پاركينگ قرار گيرد -1
. هروها با يكديگر حداقل باشدا-  نقاط تقاطع ر2
ها كمتر ‌ متر و فاصله گرده ماهي70- براي جلوگيري از سبقت اتومبيلها ، طول مستقيم كمتر از 3

.  متر باشد30از 
.   كش و سكو مشخص گردد‌سطوحي كه براي پاركينگ نبايد مورد استفاده قرار گيرد با خط -4

( جلوگيري از پارك غير مجاز )      
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هاي ساعت باشد ‌ر خلاف جهت حركت عقربهبدر راهروهاي يكطرفه اگر جهت گردش داخلي  -5
  .رانندگان ديد بهتري دارند

  . مايل يكطرفه باشديپاركها  جا وجريان ترافيك در راهرو -6
  . درجه كمتر نباشد45- زاويه پاركينگ مايل از 7
  .- از نظر تخليه آبهاي سطحي سطح پاركينگ شيبي معادل يك يا دو درصد داشته باشد8

 

- محوطه سازي پاركينگ 10-5
حدود پاركينگ عمومي مي بايست بوسيله نرده، ديوار، گياهان و يا فضاي باز و سبز از بر گذرگاههاي 
عمومي به قسمي جدا شود كه توقف وسيله نقليه به هيج وجه موجبات خارج شدن قسمتي از بدنه 
اتومبيل از مالكيت زمين پاركينگ نشود و علاوه بر اين در كف پاركينگ مي بايست جدولهاي كوتاه 
و برجسته اي پيش بيني شود كه راننده به هنگام توقف كردن وسيله نقليه ضمن برخورد چرخهاي 
آن با اين موانع متوجه وضعيت استقرار وسيله نقليه در محل توقف شود. كف  پاركينگ مي بايست 

كف سازي شده و موقعيت نگهباني جهت كاهش تراكم و توقف در محلهاي ورودي مي بايست با 
فاصله از در ورودي در نظر گرفته شود. 

 

پاركينگ معلولين جسمي:  -11-5
تعيين گرديده   53- 4 شماره در كليه پاركينگهاي عمومي بايد تعدادي جاي پارك كه در جدول

 .براي استفاده معلولين جسمي در نظر گرفت
 

 حداقل تعداد جاپاركها براي معلولين جسمي در پاركينگ هاي عمومي 15 شمارهجدول 

تعداد  كل جا پارك 
حداقل تعداد جا پارك براي معلولين جسمي 

مطلق  مطلوب  
-  1 25 تا 1

 1 2 50 تا 26
 2 3 100 تا 51

 درصد كل جا پاركها 2 درصد كل جا پاركها 2 100بيش از 
 

 بايست رعايت گردد: ‌نكات زير در طراحي پاركينگ معلولين جسمي مي
  .بايد محل جاپاركهاي مخصوص معلولين جسمي باعلامت استاندارد مشخص شود- 
  .قع بين جاپاركهاي معلولين جسمي بايد با خط كش مشخص شودا فاصله و-
  معلولين جسمي نبايد ناچار شوند در مسير خود به طرف بناي مورد نظر راهروها را قطع كنند.-
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- حوزه اراضي مربوط به گذرگاهها و ارتباطات شهري  12-5
گذرگاههاي شهري شامل راههاي شرياني و محلي ـ گذرگاههاي ويژه عابر پياده ـ ايستگاههاي 

اتوبوس و تاكسي ـ پاركينگهاي حاشيه گذرگاهها، پاركينگهاي عمومي خارج از گذرگاهها ـ روگذر ـ 
زيرگذرها ـ مسيرهاي راه آهن و مترو ـ مسيرهاي آبي ـ تله كابين ـ مسيرهاي ويژه اتوبوس و ترمواـ 

ميدان و تقاطع ـ تونل از جمله كاربريهاي قابل استقرار در اين حوزه مي باشند .  
 

الف ـ مقررات گذربندي  
در مورد معابر و گذرگاههاي شهري كه مشخصات فني آنها در نقشه هاي طرح تفصيلي مشخص 

نگرديده است ضوابط ذيل لازم الاجرا مي باشد :  
عرض معابر و گذرگاههايي كه در نقشه هاي طرح تفصيلي مشخص نشده و يا بعداً بدليل  -1-1

 متر بصورت بن بست يا 12تفكيك و يا تصويب مراجع مسئول احداث مي گردند تا عرض 
  زير محاسبه مي گردد :16بن باز از جدول 

 
 

 حداقل عرض بر اساس طول دسترسي 16جدول شماره 

نوع گذر 
عرض گذر 

نوع بافت 
6 8 10 12 

بن بست 
  100-200 50-100 0-50ساخته شده  

 100-250 50-100 0-50 0-20خالي 

بن باز 
  100-200 50-100 0-50ساخته شده 

 100-300 50-100 0-50- خالي 
 
 

 متر و در بافت خالي بيش از 10مطابق جدول فوق اگر عرض مورد نياز در بافت پر بيش از  : 1تبصره 
 متر باشد نقشه تفكيكي يا پلان مسير بايد به تائيد كميته فني كميسيون ماده پنج برسد .  12

 منظور از بافت ساخته شده يعني كوچه اي كه قبلاً شكل گرفته و در طرفين آن احداث  :2تبصره 
بنا با مجوز صورت گرفته باشد و منظور از بافت خالي تفكيكي هاي جديد مي باشد .  

 معابري كه در مناطق ساخته شده قرار دارند ولي در شبكه پيشنهادي طرح تفصيلي  :3تبصره 
عرض آنها مشخص نشده است ، در صورت صدور پروانه مطابق ضوابط قبلي ، عرض اعلام شده در 
 18پروانه صادره ملاك عمل خواهد بود . در غير اينصورت عرض گذر بر اساس طول كوچه از جدول 

تعيين مي گردد .  
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طول گذرگاه براي محاسبه عرض برابر فاصله حداقل بين انتهاي كوچه تا ابتداي يك تقاطع  -1-2
 نحوه محاسبه طول 1-2 و 1-1يك تقاطع با عرض گذر بيشتر مي باشد شكل شماره 

 كوچه را نشان مي دهد . 
در صورتيكه عرض موجود در بخشي از خيابان بيش از عرض پيش بيني شده در طرح جامع  -1-3

 يا تفصيلي باشد عرض موجود ملاك عمل خواهد بود . 
اجراي دور برگردان در معابر بن بست كه در نقشه طرح تفصيلي پيشنهاد شده است ضروري  -1-4

 مي باشد . 
 متر 30در بافت خالي و نقشه هاي جديد تفكيكي براي كوچه هاي بن بست با طول بيشتر از  -1-5

  ) ضروري است . 1-3اجراي دوربرگردان مطابق يكي از طرح هاي تيپ پيوست ( شكل 
اگر در تفكيك پلاكي معبري طراحي گردد كه در شبكه ارتباطي طرح تفصيلي نبوده ولي در  -1-6

 با يك درجه 18امتداد معبر موجود قرار گيرد . عرض گذر بر اساس طول كلي از جدول 
كاهش محاسبه مي گردد . در صورتيكه عرض محاسباتي با طول جديد بيش از عرض 

موجود باشد پلاكهاي با عرض كمتر از عرض محاسباتي نيز ملزم به رعايت بر اصلاحي مي 
  )1-4باشند . ( شكل 

پهناي پياده روها بر طبق ضوابط پيشنهادي بر اساس مقاطع خيابانهاي پيشنهادي و در ساير  -1-7
 متر ، مناطق تجاري و ساختمانهاي عمومي و 3 الي 2موارد براي مناطق مسكوني بين 

  متر بهتر است رعايت گردد . 5 الي 3مختاط تجاري و مسكوني 
چنانچه در امتداد نهر يا مسيلي در طرح تفصيلي معبري پيش بيني نشده باشد ، عرض  -1-8

مشخص شده از طرف شهرداري با استعلام از آب منطقه اي كه مطمئناً منطبق بر حريم 
قانوني خواهد بود ، ملاك عمل بوده و بعنوان محل عبور آب و مسير پياده               

 محسوب مي گردد.
 در صورتيكه از حريم نهر براي دسترسي سواره مورد استفاده قرار گيرد حريم نهر مي تواند تبصره :

به عنوان بخشي از عرض مورد نياز مورد استفاده قرار گيرد .  
نقشه شبكه گذرگاههاي پيشنهادي طرح تفصيلي از نظر مسير و حداقل عرض گذرهاي اصلي  -1-9

 مي باشد و در 500/1قابل استفاده بوده ليكن براي اجراء نياز به تهيه خط پروژه به مقياس 
 صورت مغايرت با طرح تفصيلي بايد به تائيد كميسيون ماده پنج برسد . 

در مواردي كه مسير ترسيم شده در نقشه شبكه گذرهاي پيشنهادي طرح تفصيلي با  -1-10
مسيرهاي مصوب قبلي در طرح جامع مغايرت داشته باشد مسير مشخص شده در شبكه 

جديد ملاك عمل بوده و بر اساس آن بايستي خط پروژه اصلاحي تهيه گردد . اين مسيرها 
در نقشه ها مقايسه اي طرح پيشنهادي با طرح جامع تحت عنوان معابر تغيير مسير داده 

 شده نشان داده شده است .
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تعريض گذرگاه ها از محور مي باشد مگر معابري كه داراي خط پروژه مصوب كميسيون  -1-11
ماده پنج مي باشند در طرح مشخص شده باشد . در اين موارد پيشنهاد مي شود ميزان 
تعريض براي هر پلاك از محور و مطابق طرح پيشنهادي محاسبه و مابالتفاوت ارزش آن 

بايستي اخذ يا پرداخت گردد . در صورتي كه ميزان تعريض مطابق طرح كمتر از تعريض از 
محور باشد به هنگام نقل و انتقال يا نوسازي يا افزايش بنا مالك موظف به انجام توافق با 

 شهرداري مي باشد. 
براي پلاك هايي كه تعريض آنها مطابق طرح بيشتر از تعريض از محور مي باشد سطح  -1-12

 درصد از مساحت زمين واقع در تعريض مي تواند به 5اشغال مي تواند تا سقف حداكثر 
سطح اشغال مجاز اضافه گردد, ملاك محاسبه سطح اشغال مساحت زمين بعداز رعايت بر 

 اصلاحي (تعريض ) مي باشد. 
احداث كنسول فقط در معابري كه داراي عملكرد تجاري شهري يا مختلط تجاري , اداري,  -1-13

  متر يا بيشتر باشد مجاز خواهد بود.20مسكوني مي باشند و عرض گذر در  آنها  
 

ب ـ مقررات دسترسي  
دسترسي عبارت است از ارتباط يك قطعه زمين به معابر مجاور يا اتصال يك خيابان عريض تر يا 

هم عرض خود  براي بيان ضوابط مربوط به دسترسي لازم و ضروري است كه در ابتدا طبقه بندي 
گذرگاهها شرح و سپس نحوه ارتباط آنها بيان شود .  

 
- ب ـ طبقه بندي گذرگاهها  1

بطور كلي طرح و احداث شبكه گذرگاهها مي بايست به صورت نظام سلسله مراتبي و منطبق با بار 
ترافيك و عملكرد آن انجام گيرد . بر اساس عملكرد شبكه ارتباطي ، گذرگاهها را مي توان به شرح 

زير طبقه بندي نمود :  
گذرگاههاي شرياني درجه يك   -1
 گذرگاههاي شرياني درجه دو اصلي  -2
 گذرگاههاي شرياني درجه دو فرعي ( جمع و پخش كننده اصلي ) -3
 گذرگاههاي محلي اصلي ( جمع و پخش كننده فرعي ) -4
 گذرگاههاي محلي فرعي  -5

 
- ب ـ راههاي شرياني درجه يك  1-1

راهي است كه در طراحي و بهره برداري از آن به جابجايي وسايل نقليه موتوري برتري داده             
مي شود . كنترل دسترسيها اساسي ترين مشخصه هندسي اين راههاست . نقش اجتماعي براي اين 
راهها در نظر گرفته نمي شود . براي كنترل كردن نقش اجتماعي راههاي شرياني درجه يك          

پياده ها و دوچرخه سواران نبايد جز به صورت غير هم سطح از عرض راه بگذرند .  
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راههاي شرياني درجه يك ارتباط با راههاي برون شهري را تامين مي كنند و به دو گروه آزاد راه ، 
 مي باشند تقسيم مي شوند .  9بزرگ راه كه داراي ويژگيهايي مطابق جدول شماره 

در آزاد راهها ترافيك متقابل جدا شده ، تقاطعها غير همسطح ، ورود و خروج كنترل شده ، 
محدوديت حداقل و حداكثر سرعت ، محدوديت انتخاب باند وجود دارد . حداقل داراي دو خط 

 متر وحداقل 76 كيلومتر و حداقل عرض پوسته 2عبوري در هر طرف و فاصله تقاطعها حداقل 
 كيلومتر است .  6فاصله معابر موازي هم رده 

بزرگراه راهي است كه حداقل داراي دو خط عبوري در هر طرف بوده و ترافيك دو طرف آن بوسيله 
موانع فيزيكي از هم جدا شده باشد و عموماً داراي تقاطع هاي غير همسطح است ، ولي مي تواند 

 متر و سرعت طرح 45معدودي تقاطع همسطح و كنترل شده داشته باشد و حداقل عرض پوسته 
 1500 كيلومتر در ساعت و حداقل فاصله تقاطع ها از يكديگر 90 تا 70 و سرعت مجاز 100 تا 80

متر مي باشد . امكان دسترسي مستقيم به كاربرهاي اطراف وجود ندارد و حداقل فاصله معابر موازي 
 متر است .  3 متر و حداقل عرض جزيره مياني 2500هم رده 

راه عبوري ادامه راههاي برون شهري دو خطه دو طرفه در داخل شهرهاي معمولاً كوچك و متوسط 
يا روستاهاست به شرطي كه عملكرد عبوري آنها در داخل شهر يا روستا نيز حفظ شود . تقاطع هاي 

 كيلومتر و ورود و خروج به اين 5/2اين نوع معابر معمولاً همسطح است و فاصله بين آنها در حدود 
نوع راهها نيز تنظيم شده مي باشد .  

 
- ب ـ راههاي شرياني درجه دو اصلي و فرعي  2-1

 معابر شرياني درجه دو به معابري گفته مي شود كه در طراحي و بهره برداري از آن به جابجابي و 
دسترسي وسايل نقليه موتوري برتري داده مي شود . براي رعايت اين برتري حركت پياده ها در 

عرض خيابان كنترل مي شود راههاي شرياني درجه دو شبكه اصلي راههاي درون شهري را تشكيل 
مي دهند .  

بر اساس آيين نامه طراحي راههاي درون شهري راههاي شرياني درجه دو خود به دو دسته خيابان 
شرياني و خيابانهاي شرياني فرعي ( جمع كننده و پخش كننده اصلي ) تقسيم بندي مي شود . در 

صورتيكه نقش اجتماعي و دسترسي خيابانهاي شرياني درجه دو تنظيم و كنترل شود بصورت 
خيابان شرياني اصلي و در غير اينصورت خيابانهاي جمع و پخش كننده اصلي محسوب مي شوند .  

شريانهاي درجه دو اصلي راهي است كه ارتباط بين خيابانهاي جمع و پخش كننده و بزرگراها را 
برقرار مي كنند . ( نقشه سلسله مراتب شبكه معابر )  

 نشان داده شده است .  17ويژگيهاي اين معابر در جدول شماره 
 55 و سرعت مجاز 70 و سرعت طرح 2در اين خيابانها حداقل تعداد خطوط عبور در هر طرف 

 متر مي باشد 500كيلومتر در ساعت مي باشد . تقاطع ها معمولاً همسطح و حداقل فاصله تقاطعها 
در اين نوع معابر امكان دسترسي مستقيم به كاربريهاي اطراف وجود دارد و حداقل عرض جزيره 

 متر مي باشد .  8/1مياني 
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 فرعي ( جمع و پخش كننده ) راهي است كه ارتباط ميان خيابانهاي محلي و 2شرياني درجه 
 اصلي را برقرار مي كنند . در خيابانهاي جمع و پخش كننده محل عبور 2خيابانهاي شرياني درجه 

عابران پياده از عرض خيابان بايد مشخص باشد . در اين معابر تعداد خطوط عبور در هر طرف دو 
 300 كيلومتر در ساعت است . حداقل فاصله تقاطع ها 40 و سرعت مجاز 50خط و سرعت طرح 

 متر و نيازي به جزيره مياني نيست .  16متر و تقاطعها همسطح مي باشند . حداقل عرض پوسته 
 

- ب ـ  معابر محلي اصلي و فرعي  3-1
دسته سوم راههاي شهري ، خيابانهاي محلي هستند كه در طراحي و بهره برداري از آن نيازهاي 

وسايط نقليه موتوري ، دوچرخه سواران و عابران پياده با اهميت يكسان رعايت مي شود . براي 
رعايت حال عابران پياده و دوچرخه سواران سرعت وسايط نقليه موتوري در اين معابر پايين نگه 
داشته مي شود . معابر محلي خود به دو دسته خيابانهاي محلي اصلي و خيابانهاي محلي فرعي 

تقسيم بندي مي شوند .  
خيابان محلي اصلي راهي است كه با خيابانهاي محلي فرعي و خيابانهاي جمع و پخش كننده 

 كيلومتر در ساعت است . تعداد خطوط 30 و سرعت مجاز 40ارتباط دارد و سرعت طرح در آن 
 متر و نوع تقاطع ها هم سطح است .  12عبور يك يا دو خط و حداقل عرض پوسته 

معبر محلي فرعي راهي است كه در مناطق صرفاً مسكوني قرار گرفته و ارتباط بين كوچه ها و معابر 
 كيلومتر بر ساعت است ، 15-30 و سرعت مجاز 40محلي اصلي را برقرار مي كند و سرعت طرح 

 متر مي باشد .  6 متر و حداقل عرض پوسته 75/2حداقل عرض خط عبور 
نقش حركتي در خيابانهاي محلي اصلي كم و دسترسي نقش بسيار مهمتري را داشته و در 

خيابانهاي محلي فرعي فراهم آوردن دسترسي براي وسيله نقليه موتوري بسيار بسيار مهم و نقش 
حركتي آن به سمت صفر ميل مي كند ، اين نقش بايد با توجه به نقش اجتماعي خيابان و نيازهاي 

محيطي هسته شهري تنظيم شود . براي اين منظور ، شبكه خيابانهاي محلي بايد طوري طراحي 
شود كه وسايل نقليه موتوري كه كاري در محل ندارند از پاركينگ حاشيه اي اين خيابانها استفاده 

نكنند .  
در خيابانهاي محلي پياده ها مجازند در هر نقطه اي كه بخواهند از عرض خيابان عبور كنند ، به 
منظور آسان و ايمن تر بودن عبور پياده ها از عرض خيابانهاي محلي عرض سواره رو اين خيابانها 

كم گرفته مي شود ، حداكثر ظرفيت در خيابانهاي محلي نه بر اساس راحتي عبور وسايل نقليه 
موتوري بلكه با رعايت حال پياده ها در عبور از عرض خيابان تعيين مي شود . در خيابانهايي كه 

ترافيك موتوري ، دوچرخه ها و پياده ها از سطح مشتركي استفاده مي كنند حداكثر سرعت مجاز 
 كيلومتر در ساعت تعيين مي شود .  15وسايل نقليه موتوري 

لذا براي عملكرد بهتر شبكه و حفظ سلسله مراتب شبكه ارتباطي براي دسترسي به يك قطعه يا 
معبر در طرحهاي تفكيكي جديد رعايت ضوابط زير ضروري مي باشد .  
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  17جدول شماره 
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- ب ـ دسترسي گذرگاه ها به معابر معادل و يا كوچكتر از آنها 2
- دسترسي به كوچه ها فقط از كوي و كوچه  

- دسترسي به خيابان جمع و پخش كننده ( محلي اصلي ) فقط از كوچه ( محلي فرعي ) و خيابان 
 متر . 50-75پخش كننده حداقل در مسافتي معادل 

 متر صرفاً از طريق 150- دسترسي به خيابان شرياني درجه دو فرعي حداقل در مسافتي معادل 
خيابانهاي جمع كننده و پخش كننده ( محلي اصلي ) .  

- دسترسي به خيابان شرياني درجه دو اصلي فقط از خيابانهاي جمع كننده و پخش كننده اصلي ( 
 متر .  250شرياني درجه دو فرعي ) حداقل در مسافتي معادل 

 500- دسترسي به شرياني درجه يك از خيابان شرياني درجه دو اصلي حداقل در مسافتي معادل 
 متر نباشد .  250متر و در شرايط خاصي كمتر از 

 
- ب- دسترسي قطعات  3

رعايت سلسله مراتب كاربري ها و شبكه معابر و هماهنگي اين دو با هم از اصول دسترسي در طرح 
تفصيلي شهر است .  

 دسترسي سواره به شرياني درجه يك از هر نوع كاربري به جز كاربريهاي شهري كه نياز –- ب 1-3
به دسترسي سريع دارند مانند آتش نشاني ـ بيمارستانهاي بزرگ و پمپ بنزين ها ممنوع مي باشد. 

 مي باشد  10 حداقل عرض دسترسي ها براي كاربري هاي مختلف به شرح جدول –- ب 2-3
 متر              5/3 هر پلاك فقط مجاز به داشتن يك دسترسي اتومبيل رو با عرض حداكثر –- ب 3-3

 متر يك دسترسي ديگر مجاز 20مي باشد . در پلاكهايي واقع در خيابانهاي محلي با عرض بيش از 
است .  

 احداث رامپ و پله در محدوده پياده رو و گذر ممنوع مي باشد و درب ساختمانها –- ب 4-3
نبايستي به بيرون باز شود .  

 نصب در ماشين رو در پخها ممنوع است و در موارد موجود بايد در زمان بازسازي و –- ب 5-3
نوسازي جابجا شود .  

 دسترسي و ايجاد نورگير به زيرزمين از سطح پياده روها ممنوع مي باشد .  –- ب 6-3
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U) 1پيوست شماره  : (
 

 از سوي سازمان مسكن و شهرسازي 20/2/1385/ش مورخ 4286 بر اساس نامه شماره 
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 كاربريهاي 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 

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 . 
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 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 از 
 سانتي متر ) برخورداري از نور 120پاگرد ( كوچه در ارتفاع ) با رعايت عرض مناسب ( حداقل 

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 .  
- 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 .  
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U) 2پيوست شماره  : (

ضوابط مطلوب طراحي فضاي شهري  - 1
رو   - پياده1-1
 سانتيمتر باشد .  120رو  - حداقل عرض مفيد پياده1-1-1
 سانتيمتر فاصله ازديوار براي هر نوع مانعي كه به هر علت نصب آن در 120رعايت حداقل -2-1-1

گردد اجباري است .  ريزي مي رو برنامه پياده
رو دو درصد باشد .   - حداكثر شيب عرضي پياده3-1-1
رو هشت درصد باشد  - حداكثر شيب طولي پياده4-1-1
رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دارند . در سر  - حداكثر شيب قسمت اتصال بين دو پياده5-1-1

پيچ ، سه درصد باشد . 
الزامي است .  رو رو و سواره  - ايجاد جدول يا اختلاف سطح بين پياده6-1-1
رو الزامي است .   رو ، باغچه يا جوي كنار پياده   سانتيمتر بين پياده5ايجاد جدول به ارتفاع  -7-1-1
رو بايد از مصالح سخت و غير لغزنده باشد .  - پوشش كف پياده8-1-1

- هر گونه شير فلكه و ساير اجزاي تأسيسات شهري در كف معابر بايد در محفظه مناسب در 9-1-1
نظر گرفته شود .  

رو الزامي است .   - همسطح بودن هر گونه درپوش با سطح پياده10-1-1
 رو ممنوع است . - استفاده از هر گونه شبكه در سطح پياده11-1-1

 
رو   رو و سواره - پلهاي ارتباطي بين پياده2-1
 متر فاصله الزامي 500رو حداكثر در هر  رو و سواره اي ارتباطي بين پياده بيني پله - پيش1-2-1

است . 
رو بايد بدون اختلاف سطح باشد ، در صورت وجود اختلاف  - اتصال پلهاي ارتباطي و پياده2-2-1

سطح ، رعايت ضوابط ذكر شده در فصل سطح شيبدار الزامي است . 
شوند ، برابر عرض  رو نصب مي - حداقل عرض پلهاي ارتباطي كه در امتداد مسير پياده3-2-1

 سانتيمتر باشد . 150رو  رو باشد . حداقل عرض پلهاي ارتباطي عمود بر مسير پياده پياده
داراي علايم حسي قابل تشخيص براي نابينايان باشد .  رو بايد رو با سواره - محل ارتباط پياده4-2-1
 نده ممنوع است . ز- ساختن پل با سطح لغ5-2-1
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رو   - محل عبور عابر پياده در سواره3-1
 متر 500رو در كليه تقاطعها و حداكثر در هر  كشي عابر پياده در سواره - ايجادخط لوله1-3-1

  .الزامي است
كشي عابرپياده درمحل تردد معلولان و درمكانهاي خاص آنها الزامي است .  ايجاد خط لوله -2-3-1
كشي عابر پياده الزامي است .   رو درامتداد خط رو و سواره - ساختن پلهاي ارتباطي بين پياده3-3-1
هاي وسط خيابان الزامي است .  - در محل خط كشي عابر پياده حذف جدول جزيره4-3-1
بيني دستگاه توليد صداي خبر كننده به هنگام عبور آزاد براي عابر پياده جهت  - پيش5-3-1

استفاده نابينابان در تقاطعهاي پرتردد الزامي است .  
 -كفسازي محل خط كشي عابر پياده بايد از جنس قابل تشخيص براي هدايت نابينابان باشد .6-3-1
 

- توقفگاه  4-1
براي توقف وسيله نقليه به منظور پياده و سوار شدن معلولان از وسيله نقليه در خيابانهاي  -1-4-1

 متر و به طول 60/3رو ) به عمق حداقل  رو در پياده اصلي شهر ايجاد خليج ( پيشرفتگي سواره
رو الزامي است .   متر با ارتباط مناسب با پياده12حداقل 

- اختصاص دو پاركينگ ويژه معلولان با نصب علامت مخصوص در كنار خيابان اصلي و در 2-4-1
 متر فاصله الزامي است . 500هر 

 درصد فضاي توقفگاه به معلولان جسمي - حركتي 3- در توقفگاههاي عمومي اختصاص3-4-1
  .الزامي است

 متر است .  50/3حداقل عرض محل توقف اتومبيل معلولان با صندلي چرخدار  -4-4-1
بايد در نزديكترين فاصله به درهاي   حركتي مي–- محل توقف اتومبيل معلولان جسمي 5-4-1

ورودي يا خروجي آسانسور باشد .  
 - توقفگاههاي اختصاصي معلولان بايد به وسيله علامت مخصوص مشخص شود .6-4-1
 

- تجهيزات شهري  5-1
ايستگاهها   -1-5-1
هاي اتوبوسراني درون شهري ، مراكز شهري و نزديك ساختمانهاي عمومي  - در پايانه1-1-5-1

سانتيمتر و همسطح با كف 140پرتردد ، احداث محل انتظار ايستگاه اتوبوس به عرض حداقل
اتوبوس الزامي است . 

- شرايط دسترسي به محل انتظار مسافر در ايستگاههاي اتوبوس شهري مطابق شرايط 2-1-5-1
رو باشد .   رو و سواره اتصال پياده

بيني سرپناه ، حفاظ و نيمكت با  - در ايستگاههاي قابل استفاده براي معلولان ، پيش3-1-5-1
 سانتيمتر از كف الزامي است . 45ارتفاع 
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هاي مسافربري برون شهري رعايت كليه شرايط لازم براي امكان تردد  - در محوطه پايانه4-1-5-1
معلولان الزامي است . 

تلفن عمومي و صندوق پست  - 2-5-1
هاي اتوبوسراني درون شهري ، مراكز شهري و نزديك ساختمانهاي عمومي  - در پايانه1-2-5-1

بيني تلفن عمومي و صندوق پست قابل استفاده براي معلولان با  پرتردد و مخصوص معلولان ، پيش
مشخصات زير الزامي است . 

- دسترسي به تلفن عمومي يا صندوق پست به صورت همسطح و يا با شيب مناسب 1-1-2-5-1
براي معلولان صورت گيرد .  

 سانتيمتر در جلو تلفن و يا 110×140بيني فضاي آزادي به ابعاد حداقل  پيش -2-1-2-5-1
صندوق پست الزامي است . 

 سانتيمتر باشد .  80حداقل عرض در باجه تلفن عمومي  -3-1-2-5-1
گير تلفن و شكاف صندوق پست  - حداكثر ارتفاع محل شكاف سكه ، صفحه شماره4-1-2-5-1

يكصد سانتيمتر از كف باشد . 
 سانتيمتر جهت استفاده معلولان در فضاي تلفن 80بيني پيشخوان در ارتفاع  پيش -5-1-2-5-1

عمومي ضروري است .  
شود ، ايجاد  در معابر و فضاهاي شهري و در محلهايي كه آبريزگاه عمومي احداث مي -3-5-1

حداقل يك آبريزگاه مخصوص معلولان الزامي است . در آبريزگاههاي بزرگ در ازاي هر ده واحد يك 
 واحد آبريزگاه اضافه شود . 
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U) 3پيوست شماره  : (

 : 3-1پيوست شماره 

نامه وزارت مسكن و شهرسازي به تمام شهرداريها و شوراهاي شهر 

 24/6/78/ ش مورخ 98/1875/20با شماره 

با سلام 
      احتراماً يكي از ضروريات اصلي و اساسي فعاليتهاي شهرسازي ، تأمين خدمات مورد نياز 

ساكنان و مديريت امور شهرها است كه شايد به نوبه خود از فعاليتهاي برنامه ريزي طرح ريزي و 
طراحي شهري نيز مهمتر باشد . متأسفانه تاكنون ضابطه معقول و مؤثري براي تأمين هزينه هاي 

مربوط به اين خدمات در كشور وجود نداشته و كوششهايي هم كه تاكنون از طريق وضع مقررات و 
قوانين در زمينه كسب درآمد براي تأمين هزينه هاي اجرايي طرحهاي شهرسازي بعمل آمده 

موفقيت چنداني بدست نياورده اند . 
روشي كه از هر نظر منطقي به نظر مي رسد و در برخي از كشورهاي جهان در اين خصوص مورد 
استفاده قرار مي گيرد ، سرشكن كردن و توزيع و وصول هزينه اين قبيل فعاليتها و عمليات بين 
ساكنان و مالكان است و نقش عمده دولت و شهرداريها هم در همين وظيفه خلاصه مي شود در 

حالي كه در كشور ما فرض بر اين است كه تأمين خدمات عمومي شهري چه در سطح محلي و چه 
منطقه اي و ملي وظيفه دولت و شهرداري است و آنان بايد با درآمدهاي عمومي خود وظايف مذكور 

را به انجام برسانند . 
از طرف ديگر با بالا رفتن سالانه جمعيت ، دائـماً بر وسعت شهرها نيز افزوده مي شود . بر اساس يك 

پيش بيني انجام شده نزديك به واقع ، فقط در دهه آينده ، هجده و نيم ميليون نفر يعني بطور 
متوسط سالي يك ميليون و هشتصد و پنجاه هزار نفر به جمعيت شهرهاي كشور اضافه مي شود . 

% براي جبران كمبودهاي 10براي تأمين تأسيسات عمومي و فضاهاي خدماتي ، با احتساب حدود 
قبلي حداقل به سالي يكصد ميليون مترمربع زمين ، نياز است كه دولت منابع درآمدي خاص و 

امكانات مالي كافي براي خريد اين اراضي ندارد هر چند بر فرض داشتن امكانات تأمين آن توسط 
 دولت غير منطقي مي  باشد .

  .هر چند رقم اصلي و مهم در اين زمينه ، بودجه لازم براي احداث و بهره برداري از اين خدمات است
از سوي ديگر در نتيجه تفكيك يا افراز اراضي براي ساخت مسكن با احداث ساختمانهاي مسكوني 

كه بخش عمده سطح شهر را تشكيل مي دهد و عرضه آنها توسط مالكين ، بلافاصله براي خريداران 
آنها حق مطالبه خدمات ايجاد مي شود كه قيمت اين خدمات را مالك ضمن قيمت زمين يا 

ساختمان دريافت نموده است .  
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همانطور كه استحضار داريد ، ميزان و نوع مجاز احداث ساختمان يعني كاربري و تراكمهاي 
ساختماني در ضوابط و مقررات اجرايي طرحهاي جامع تعيين مي شود . روش متداول در برقراري 

اين ضوابط اينست  كه با انجام مطالعات همه جانبه در سطح شهر غالباً كاربريها و تراكمهاي 
متفاوتي براي مناطق مختلف شهر تعيين و چندين برابر اضافه ارزش براي مالك بعضي از قطعات 

اراضي در مقايسه با قطعات ديگر و در مناطق ديگر شهر ايجاد مي نمايد . به عبارت ديگر ، مجموع 
ساختمانهايي كه طبق كاربريهاي مختلف و مقررات مربوط به تراكمهاي ساختماني در سطح شهر يا 

محلات در طرحهاي شهرسازي پيش بيني مي شود شامل دو بخش است : 
رفع نياز سكونتي صاحبان قطعات زمين   -1
 رفع نياز سكونتي ساير افراد كه فاقد زمين هستند و ساختمانهاي اقتصادي شهر    -2

      بر همين اساس و با اين ديدگاه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران مصوبه اي در اين 
زمينه گذرانده است كه هدف آن فراهم نمودن موجباتي براي وصول بخشي از اضافه 

ارزش حاصله بر اثر تعيين كاربريهاي اراضي و تراكمهاي ساختماني در اراضي شهري ، 
بصورت عوارض اختصاصي به سود شهرداري است كه بايد بمصرف تأمين هزينه ايجاد 

تأسيسات و همينطور تهيه طرحهاي توسعه شهري برسد . 
علاوه بر موارد فوق و بمنظور جلوگيري از رها ساختن زمينهاي باير در داخل شهرها توسط  -3

مالكين كه هم باعث رشد و گسترش افقي شهرها و هم تخلخل بافت شهرها و بالا رفتن توسط 
هزينه هاي سرانه اداره شهر و خدمات شهري خواهد شد و هم يكي از عوامل مهم تشويق باغات 

و اراضي كشاورزي در درون محدوده بسياري از شهرها در از بين بردن باغات و فعاليتهاي 
كشاورزي خواهد شد . نسبت به اراضي باير شهري و بطور ساليانه و تصاعدي عوارض وضع و از 
مالكين اراضي مذكور دريافت گردد تا هم عرضه زمين و ساخت و ساز و عمران و آبادي بر روي 
. اين زمينها سرعت گيرد و هم مالكين باغات كمتر نسبت به خشك نمودن درختان اقدام نمايند
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 3-2پيوست شماره 
ضوابط اخذ اضافه ارزش شهري بر اثر منطقه بندي و تعيين تراكمهاي ساختماني و كاربري 

اراضي در طرحهاي توسعه شهري ( مصوب ) شوراي  عالي شهر سازي و معماري  ايران  
شهرداريهايي كه داراي طرح جامع مي باشند مي توانند در قبال اضافه ارزشي كه براي هر يك از  -1

قطعات اراضي شهر بر اثر ضوابط منطقه بندي و تعيين تراكمهاي ساختماني و كاربري اراضي 
        ايجاد مي شود ، با تعيين شوراي شهرUبيش از قيمت اراضي در مناطق مسكوني با تراكم كم  

 و تأييدوزارت كشور ، مستند به U قانون تشكيل شوراهاي اسلامي )35 ماده 1( مستند به بند 
 شهرداريها و تبصره آن ، عوارض اختصاصي به تناسب ميزان اضافه U ماده قانون8بند Uتبصره 

 فعاليتهاي زارزش حاصله وضع و وصول نموده و در حسابي جداگانه به نام« درآمد حاصله ا
اقتصادي در ساختمانهاي شهري » نگهداري كرده و صرفاً در تهيه طرحهاي توسعه و عمران 
شهري و اجراي آنها با نظر شوراي شهر و عامليت دستگاههاي مربوطه به مصرف برسانند .  

در مورد ساختمانها و تأسيسات ناهماهنگ با كاربريهاي مصوب كه بعد از تصويب طرح جامع و  -2
ضوابط منطقه بندي مقرر در طرحهاي جامع و تفصيلي بدون پروانه احداث گرديده و همچنين 
در مواردي كه عليرغم تعيين نوع استفاده از ساختمان در پروانه صادره در مناطق غيرتجاري ، 

محل كسب و پيشه يا تجارت احداث گرديده و يا بهرحال شرايط كاربري مقرر در پروانه 
ساختمان رعايت نشده باشد ، شهرداري مي تواند در صورتي كه ضوابط مربوط به وصول عوارض 

اختصاصي از اضافه ارزش حاصله بر اثر امتيازات كاربري و تراكمهاي صاحب ملك و يا صاحب 
محل كسب و پيشه و تعهد قبول پرداخت عوارض اختصاصي مربوط بر طبق تعرفه مصوب 

 و قلع بنا يا تعطيل محل كسب و 100توسط آنها ، قبل از طرح موضوع در كميسيون ماده 
 قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي و 5پيشه مورد را در كميسيون طرح تفصيلي موضوع ماده 

معماري ايران مطرح سازد . 
     هرگاه كميسيون مذكور با استفاده از تعديل ضوابط منطقه بندي تشخيص دهد كه ساختمانها و 
تأسيسات احداث شده و بهره برداري از آنها لطمه اساسي به توازن و تناسب شهر وارد نمي سازد و در 

اساس طرح جامع شهر مؤثر نيست و لهذا با اصلاح و تعديل كاربري آن موافقت نمايد شهرداري 
) 1بابت ساختمانها و تأسيسات مذكور عوارض اختصاصي مقرر ، بر اساس ضوابط مندرج در بند (

فوق وصول و با صدور گواهي كار يا عدم خلاف و يا ادامه كار محل كسب و پيشه موافقت خواهد 
نمود . ولي در صورتي كه كميسيون مذكور با اصلاح و تعديل ضوابط كاربري موافقت ننمايد و يا آن 
را مغاير با توازن و تناسب آن منطقه از شهر و يا مغاير با اساس طرح جامع تشخيص دهد برابر مفاد 

 قانون شهرداري رفتار خواهد شد . 55 الحاقي به ماده 24 و تبصره بند 100 ماده 1تبصره 
 منظور از رعايت اساس طرح جامع و توازن و تناسب شهر ، رعايت حدود و سقفهاي كلي –تبصره 

است كه در طرحهاي جامع هم براي مقادير كاربريهاي مختلف و هم در ضوابط مكانيابي آنها تعيين 
شده است . 
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) بشرح زير از طرف شوراي 1اولويتهاي مصارف درآمد حاصل از عوارض اختصاصي موضوع بند ( -3
عالي شهرسازي و معماري به وزارت كشور پيشنهاد مي شود .  

تهيه طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي و توسعه و عمران شهري .   -1
اصلاح و احداث شبكه ارتباطي .  -2
بهسازي و نوسازي بافتهاي كهنه و قديمي .  -3
بهبود و توسعه منابع و شبكه آبرساني (اگر انجام آن بعهده شهرداري باشد ) .  -4
كمك به تملك و احداث ساختمانهاي آموزشي .  -5
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 3-3پيوست شماره 

ضوابط و مقررات نماي شهري 

 28/8/1369مصوبه مورخ 
 

كليه سطوح نمايان ساختمانهاي واقع در محدوده و حريم شهرها و شهركها كه از داخل معابر  -1
قابل مشاهده است ، اعم از نماي اصلي يا نماهاي جانبي ، نماي شهري محسوب شده ، لازم 

است با مصالح مرغوب به طرز مناسب و زيبا و هماهنگ نماسازي شود . 
صدور گواهي پايان كار ساختمان مشروط به انجام نماسازي نماهاي اصلي و جانبي است .  -2
 ماه از 6در كليه شهرهاي داراي طرح جامع و تفصيلي و هادي و شهرك سازي لازم است ظرف -3

اين تاريخ ضوابط و مشخصات نماسازي هماهنگ تهيه شده و به تصويب مراجع تصويب كننده 
طرحها برسد . همراه طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي و شهرك سازي كه بعد از تاريخ اين 

مصوبه تهيه و به تصويب خواهد رسيد ، ضوابط و مقررات و مشخصات نماسازي هماهنگ نيز 
بايد به تصويب برسد . 

اصول كلي ضوابط و مقررات نماي شهري ظرف يك ماه مشتركاً توسط وزارتخانه هاي مسكن و  -4
شهرسازي و كشور تهيه و ابلاغ خواهد شد . 

 شهرداريها با هماهنگي وزارت كشور در نحوه 3تا زمان تهيه ضوابط و مشخصات موضوع بند  -5
صدور گواهي پايان كار اقدام خواهند نمود . 

مهندسين مشاور و دارندگان پروانه اشتغال به كار مهندسي موظفند در تهيه و اجرا و نظارت بر  -6
طرحهاي ساختماني و نماسازي كامل ، كليه سطوح نمايان را رعايت كنند . 
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 3-4پيوست شماره 

لزوم حفظ حريم تصفيه خانه هاي فاضلاب 

ب)  -4 ( بند 18/10/1368مصوبه مورخ 
 

      با توجه به لزوم حفظ حريم تصفيه خانه هاي فاضلاب به لحاظ مشكل بو و ساير عوامل زيست 
محيطي ، اولاً در انتخاب موقعيت مكاني تصفيه خانه ها كليه مسائـل فني و زيست محيطي رعايت 

 كيلومتري 6گردد و ثانياً كليه دستگاههاي ذيربط موظفند از هرگونه ساخت و ساز تا حريم 
تصفيه خانه جلوگيري نمايند . ضمناً لازم است توسط مسئـولين مربوطه كمربند درختكاري در 

اطراف تصفيه خانه ها ايجاد شود . 
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 3-5پيوست شماره 
رامسر اساسنامه سازمان عمران شهرداري 

 پيشنهاد وزارت كشور
 

مورد  رامسر(كه پيشنهاد مي شود به عنوان نمونه براي تدوين اساسنامه مشابه براي شهرداري 
استفاده قرارگيرد ) . 

 و بند پانزده 84ها به استناد ماده   در اجراي سياست خودكفايي شهرداريرامسر      شهرداري 
ماده هفتاد و يك قانون تشكيلات ، وظايف و انتخابات شوراهاي اسلامي كشور و انتخاب شهردار 

 و با توجه به وظايف اساسي شهرداري مندرج در ماده يك قانون نوسازي و عمران 1/3/75مصوب 
 قانون شهرداري و اصلاحيه هاي بعدي آن و با رعايت ساير قوانين 111شهري و نيز مفاد ماده 

مربوطه ، سازماني تحت عنوان سازمان توسعه و عمران وابسته به شهرداري به منظور انجام 
فعاليتهاي عمراني ، خدماتي ، توليدي ، بازرگاني و تهيه و تأمين نيازمنديهاي عمومي شهر و 
شهرداري با گرايش درآمدزايي تشكيل كه بر اساس مفاد اين اساسنامه اداره خواهد گرديد . 

 
فصل اول : كــليات  

 : نام سازمان 1ماده 
كه در اين اساسنامه منبعد اختصاراً سازمان خوانده خواهد شد .  رامسرسازمان عمران شهرداري 

 : سازمان داراي شخصيت حقوقي و استقلال مالي است و طبق اصول بازرگاني و مقررات اين 2ماده 
اساسنامه و به صورت خودگردان و خودكفا اداره مي شود . 

 : مركز سازمان و محدوده عمليات آن  3ماده 
 رامسر بوده و محدوده عمل آن محدوده قانوني و حريم شهر رامسر      مركز اصلي سازمان ، شهر 

مي باشد . 
 : مدت سازمان در صورت خودكفايي نامحدود است . 4ماده 
 : نوع فعاليت ، انجام فعاليتهاي عمراني ، خدماتي ، توليدي ( خريد مواد اوليه و فروش 5ماده 

توليدات ) ، بازرگاني و تهيه و تأمين نيازمنديهاي عمومي شهر و شهرداري با گرايش درآمدزايي در 
ارتباط با وظايف عمراني و محوله به شهرداري و سازمان برابر مقررات قانوني . 

 : موضوع و هدف  6ماده 
سازمان با رعايت مقررات موضوعه نسبت به موارد ذيل اقدام مي نمايد : 

احداث و تأسيس كارخانجات و كارگاههاي توليدي براي تأمين نيازمنديهاي شهري از قبيل  -1
كارخانجات آسفالت ، شن و ماسه ، بتن آماده و قطعات پيش ساخته در ارتباط با موضوع و هدف 

سازمان . 
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احداث ساختمانها و تأسيسات مورد نياز عمومي شهر در اجراي طرحها و پروژه هاي مصوب  -2
0Fشهرداري و نيز ارائـه خدمات در زمينه فوق بصورت پيمانكاري 

)1( .
سرمايه گذاري و مشاركت با بانكها و مؤسسات و اشخاص سرمايه گذار در امور مربوطه به طريقي  -3

كه براي سازمان تأمين منافع نمايد . 
خريد و فروش و اجاره و استيجاره امور منقول و غيرمنقول در امور مربوط .  -4

تبصره : در استفاده از تراز مالي و مشخصات سازه از ساير شهرداريها نسبت به اشخاص حقيقي و 
 حقوقي ديگر در شرايطي حق تقدم خواهند داشت .

 
فصل دوم : سرمايه سازمان  

وجه نقد كه تمامي آن از محل ي كه بصورت پول يا  : سرمايه نقدي سازمان عبارتست از مبلغ7ماده 
 به حساب بانكي سازمان نزد بانك ملي شعبه واريز مي شود . سرمايه رامسراعتبارات شهرداري 

غيرنقدي سازمان عبارت است از اموال منقول و غير منقول اعم از ماشين آلات و زمين و ساختمان و 
تأسيسات قابل استفاده مي باشد كه از طرف شهرداري با رعايت مقررات آيين نامه مالي شهرداريها و 

بر اساس ارزيابي كارشناس رسمي دادگستري كه به تأييد شوراي سازمان مي رسد با رعايت ساير 
 بوده و رامسرمقررات موضوعه در اختيار سازمان قرار خواهد گرفت . كل سرمايه متعلق به شهرداري 

قابل انتقال به غير نمي باشد . 
ماه پس از تصويب اساسنامه ، سرمايه فوق   شهرداري ملكف است حداكثر ظرف مدت شش :1تبصره 

را با رعايت كامل مقررات مالي به سازمان تحويل نمايد .  
 انتقال و واگذاري اموال سازمان تابع آيين نامه مالي ومعاملاتي سازمان درنهايت  :2تبصره

. قانون شهرداري است
 در صورت انحلال سازمان ، كليه داراييها اعم از منقول و غيرمنقول و مطالبات و ديون و  :3تبصره 

 منتقل مي گردد . رامسرتعهدات به شهرداري 
) درصد سود ويژه خود را تا استهلاك سرمايه توديع 10) الي ده (5 سازمان هر سال پنج ( :4تبصره 

 واريز خواهد نمود . رامسر اساسنامه به حساب شهرداري 7شده موضوع ماده 
 : اعضاي شورانمايندگان قانوني سرمايه شهرداري درسازمان بوده و به همراه اعضاء 5تبصره 

هيئـت مديره و مديرعامل درحدود وظايف واختياراتي كه دراين اساسنامه دارنداين سرمايه واموال 
 ودارايي سازمان مي باشند .  

 
 

                                                 
 پيشنهاد مي شود كه اگر سازمان قصد دارد به عنوان پيمانكار مجري پروژه هاي عمراني باشد مي بايست صلاحيت لازم را به )1(

 .نمايدذ نوعي از مراجع ذيصلاح اخ
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فصل سوم : اركان سازمان  
 : اركان سازمان عبارتند از : 8ماده 

الف : شوراي سازمان  
ب : هيئـت مديره  

ج : مدير عامل  
د : حسابرس ( بازرس )  

 : شوراي سازمان كه منبعد شورا ناميده خواهد شد مركب خواهد بود : 9ماده 
الف : شهردار بعنوان رئـيس شورا  

ب : معاون امور عمراني و شهرسازي (درصورت عدم وجود معاون خدمات شهري و شهرداري )  
ج : يك نفر كارشناس به انتخاب شهردار و تأييد استاندار  

د : دو نفر كارشناس به انتخاب استاندار با هماهنگي وزارت كشور  
تبصره : تعيين و تغييركارشناسان موضوع بند« د » اين ماده در هر مقطعي با رعايت  بند« د» ممكن  

خواهد بود . 
 : تشكيل جلسات شورا و نحوه اتخاذ تصميم  10ماده 

      شورا بطور عادي سالي دوبار يكي در تيرماه براي تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان سال 
قبل و تفريغ بودجه و ديگري در بهمن ماه براي تصويب سازمان برنامه و بودجه سال آينده و 
برنامه هاي ميان مدت و درازمدت سازمان و انجام ساير وظايف به دعوت رئـيس شورا تشكيل 

. مي شود
 بنا به تقاضاي مدير عامل و يا رئـيس 10 جلسات شورا خارج از موارد مذكور در ماده  :1تبصره 

هيأت مديره يا حسابرس (بازرس) و يا دو نفر از اعضاي شورا تشكيل خواهد شد . 
 دستور جلسات شورا بصورت فوق العاده را رئـيس شورا براساس پيشنهاد متقاضي تعيين  :2تبصره 

  .مي نمايد
 دعوت براي جلسات شورا با ذكر تاريخ و زمان تشكيل آن و موضوع دستور جلسه  :3تبصره 

حداقل هفت روزقبل ازتشكيل جلسه به وسيله دعوتنامه كتبي ازاعضاء توسط رئـيس شورابعمل آيد . 
 جلسات شورا با حضور كليه اعضاء رسميت مي يابد و چنانچه در نوبت اول كل اعضاء  :4تبصره 

روز آينده خواهد بود با حضور حداقل سه نفر 15حضور بهم نرسانند درنوبت دوم كه حداكثر ظرف 
  .تشكيل خواهدگرديد

ار خواهد عتب تصميمات شورا به اتفاق آراء يا با اكثريت سه رأي موافق در صورتي داراي ا :5تبصره 
بود كه رئـيس شورا يكي از آن سه نفر باشد ، نظرات و دلايل مخالفين مي بايستي كتباً و مستدلاً در 

صورتجلسه قيد شود و متن آن نيز در دفتر مخصوص ( كه توسط شورا برگ شماري و نخ كشي و 
مهر سربي شده باشد و مشخصات دفتر در صفحه اول آن ثبت شده و به امضاء اعضاء رسيده است ) 

درج شود . 
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 : وظايف و اختيارات شورا به شرح ذيل مي باشد : 11ماده 
استماع گزارش هيئـت مديره و حسابرس (بازرس ) راجع به امور سازمان و تصويب آن .  -1
بررسي و تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان و صورت دارايي و ديون و عمليات سازمان بر  -2

اساس گزارش هيئـت مديره و حسابرس ( بازرس ) و اتخاذ تصميم نسبت به آنها . 
بررسي و اتخاذ تصميم نسبت به خط مشي و برنامه ريزي براي فعاليتهاي سال آتي و برنامه هاي  -3

ميان مدت و درازمدت سازمان . 
بررسي و تصويب بودجه و اصلاح و متمم بودجه و تفريغ بودجه ، مصوبات شوراي سازمان در  -4

امور فوق بلافاصله پس از تصويب به شوراي اسلامي شهر يا جانشين قانوني آن جهت تصويب 
ارسال خواهد شد . 

 روز از تاريخ دريافت بودجه 15 شوراي اسلامي شهر يا جانشين قانوني آن ظرف حداكثر تبصره :
متمم اصلاح و تفريغ بودجه را ، بررسي و تصويب خواهد كرد . 

بررسي و تأييد تشكيلات اداري سازمان و واحدهاي تابعه آن كه توسط هيئـت مديره تهيه و  -5
پيشنهاد مي شود و اجراي آن پس از اعمال مفاد ماده پنجاه و چهار قانون شهرداري و اخذ 

مصوبه وزارت كشور . 
 با شروع به كار سازمان چنانچه در شهرداري براي انجام وظايف سازمان پستهاي مصوب تبصره :

وجود داشته باشد پستهاي مذكور و شاغلين آنها تحت مديريت سازمان قرار گرفته و از محل 
اعتبارات سازمان حقوق و مزاياي خود را دريافت خواهند كرد . بديهي است چنانچه براي سازمان 
تشكيلات تفصيلي جداگانه اي بر اساس  آيين نامه استخدامي شهرداريهاي كشور تهيه شود شاغلين 

پستهاي مذكور در پستهاي جديد تطبيق خواهند يافت . 
 آيين نامه مالي و معاملاتي سازمان براساس مفاد اساسنامه سازمان و قانون شهرداري توسط – 6

هيئـت مديره تهيه و به شورا پيشنهاد مي شود كه پس از موافقت شورا با تصويب وزارت كشور به 
مورد اجرا در خواهد آمد . 

 تا زماني كه سازمان آيين نامه مالي و معاملاتي خاصي نداشته باشد آيين نامه مالي تبصره :
 و اصلاحيه هاي بعدي آن با رعايت مفاد اساسنامه سازمان ملاك عمل 12/4/46شهرداريها مصوب 

خواهد بود كه در اين صورت بجاي انجمن شهر و شهردار به ترتيب شوراي سازمان و مدير عامل 
جايگزين خواهند شد . شوراي سازمان مي تواند اختيارات خود را تا ميزان معيني به هيئـت مديره 

واگذار نمايد . 
- اتخاذ تصميم در مورد ذخيره هاي مالي سازمان پس از رسيدن به حد نصاب ( يك پنجم) سرمايه 7

به منظور استفاده فعال از ذخيره مذكور .       
- انتخاب و تجديد انتخاب اعضاء هيئـت مديره و مدير عامل از ميان افراد معرفي شده توسط 8

شهردار و همچنين تعيين ميزان حق الجلسه اعضاي شورا و اعضاي غير موظف (پاره  وقت ) هيئـت 
مديره بر اساس مقررات مربوطه . ضمناً شورا مي تواند براي اعضاي پاره وقت حق الزحمه و براي 

اعضاي تمام وقت هيئـت مديره حقوق و مزايا طبق مقررات مربوطه تعيين نمايد . يا پرداخت حقوق 
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و مزاياي اعضاي موظف هيئـت مديره را بصورت كارانه تنظيم و پس از تصويب وزارت كشور به مورد 
اجرا گذارد . 

 حداكثرميزان حق الجلسه اعضاء غيرتمام وقت حقوق و مزاياي مديرعامل براي هرجلسه تبصره :
خواهدبود . 

- انتخاب حسابرس (بازرس) و معرفي وي جهت صدور حكم از طريق استانداري به همراه فرم 9
مشخصات حسابرس (بازرس ) به وزارت كشور و تعيين حق الزحمه حسابرس (بازرس) با رعايت 

مقررات مربوطه . 
- تصويب دريافت وام و تعيين نحوه هزينه و بازپرداخت آن و نيز مصاديق وام كه مي بايستي 10

منطبق با موضوع و اهداف سازمان باشد . 
- اجازه مشاركت و سرمايه گذاري با بانكها و ساير مؤسسات اعتباري مجاز با رعايت مقررات 11

مربوطه و در قالب موضوع و اهداف سازمان . 
- رسيدگي و اتخاذ تصميم نسبت به هر موضوعي كه از طرف مدير عامل يا پيشنهاد دهندگان 12

تشكيل شورا را در دستور جامعه قرار گرفته و در قالب مفاد اساسنامه و طبق مقررات قانون تجارت . 
- تعيين حقوق و مزاياي مدير عامل وفق مقررات موضوعه ، ضمناً شورا مي تواند طرح پرداخت 13

حقوق و مزايا به صورت كارانه را براي مدير عامل تنظيم و پس از تصويب وزارت كشور به مورد اجرا 
گذارد . 

- اتخاذ تصميم نسبت به افزايش يا كاهش سرمايه سازمان و پيشنهاد آن براي تصويب به وزارت 14
كشور . 

- تصميم گيري در مورد دعاوي از طريق مصالحه و يا ارجاع امر به مقامات ذيصلاح و تعيين داور 15
با رعايت مقررات موضوعه . 

- نظارت بر حسن اجراي وظايف مديرعامل و هيئـت مديره . 16
- اصلاح و تجديد نظر در مواد اساسنامه با وزارت كشور است . بديهي است شورا نيز مي تواند 17

اصلاح يا تجديد نظر در مواد اساسنامه را به وزارت كشور پيشنهاد نمايد . 
- پيشنهاد انحلال سازمان جهت تأييد به وزارت كشور . 18

 در صورتي كه سازمان كارايي و بازدهي لازم را طبق مفاد اساسنامه نداشته شد و يا موضوع تبصره :
 تبصره يك در زمان مقرر و با رعايت مربوط محقق نشده باشد وزارت كشور عندالاقتضاء و 7ماده 

پس از بررسيهاي لازم رأساً ( بدون پيشنهاد شورا ) نسبت به انحلال سازمان تصميم لازم اتخاذ 
خواهد نمود . 

 - تصويب قبول هدايا و اعانات و كمكها بنام سازمان .19
- بررسي و تصويب كليه آيين نامه هاي داخلي و دستورالعملها و ضوابط مورد نياز پيشنهادي 20

 11 ماده 6الي و معاملاتي سازمان كه برابر مفاد بند ــهيئـت مديره و يا مدير عامل (بجز آيين نامه م
عمل خواهد شد ) با رعايت مقررات ذيربط و دستورالعملهاي وزارت كشور و اصلاح و تغييرات آنها . 
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- هيئـت مديره سازمان مركب از سه نفرعضو اصلي و يك نفرعضو علي البدل مي باشند كه 12ماده 
عبارتند از :  

معاون امور عمراني و شهرسازي شهرداري اراك به عنوان عضو اصلي ثابت كه رياست هيئـت  -1
مديره را به عهده خواهد داشت ( در صورت عدم وجود پست مذكور معاون شهردار ) . 

دو نفر كارشناس خبره و آگاه به مسائـل سازمان از بين كساني كه تحصيلات عاليه در رشته  -2
 سال تجربه عملي باشند به عنوان عضو اصلي و يك نفر نيز كه 5مربوطه داشته و داراي حداقل 

داراي شرايط فوق باشند به عنوان عضو علي البدل با معرفي شهردار ، توسط شورا براي مدت 
چهار سال انتخاب و با حكم رئـيس شورا نصب خواهند شد و تمديد انتخاب آنها براي دوره هاي 

بعد بلامانع است .        
 چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مديره در انجام وظايفي كه طبق مفاد اساسنامه عهده دار  :1تبصره 

مي باشد قصور ورزد ، شورا مي تواند با توجه به موارد ذيل پس از استيضاح نسبت به عزل وي اقدام 
كند . 
 چنانچه وزارت كشور در نتيجه بازرسي به عملكرد هر يك از اعضاء هيئـت مديره يا مدير  :2تبصره 

عامل ايرادي داشته و يا آن را مغاير با مقررات تشخيص دهد مراتب را به شورا منعكس مي نمايد . 
رئـيس شورا موظف است حداكثر تا پانزده روز بعد از دريافت نامه موضوع را در جلسه فوق العاده 

شورا مطرح و نتيجه را مستدلاً اعم از آنكه منجر به ابقاء يا عزل عضو هيئـت مديره يا مدير عامل 
شود ، بلافاصله به وزارت كشور گزارش نمايد . 

 چنانچه يك يا چند نفر از اعضاء شورا نسبت به عملكرد هر يك از اعضاء و هيئـت مديره  :3تبصره 
يا مديرعامل يا عمليات سازمان اعتراض يا ايرادي داشته باشند مي بايستي كتباً به رئـيس شورا 

گزارش دهند  و رئـيس شورا مي بايستي بر اساس گزارشات مذكور و با گزارشات واصله از بازرسي ، 
ع رسيدگي شود . رئـيس شورا موظف است مطالب مذكور وجلسه فوق العاده  شورا تشكيل تا به موض

را به عضو هيئـت مديره كه مورد استيضاح قرار گرفته ابلاغ نمايد ، فرد مورد نظر مكلف است در 
پاسخ ارائـه نمايد .  رسانده و بهم اولين جلسه شورا كه توسط رئـيس شورا تعيين مي شود ، حضور

چنانچه شورا به عضو هيئـت مديره( فرد استيضاح شده) رأي عدم اعتماد دهد بلافاصله از سمت خود 
عزل مي شود . 

      چنانچه عضو استيضاح شده هيئـت مديره رئـيس هيئـت مديره باشد كه ضمناً معاونت امور 
عمراني و شهرسازي شهرداري را عهده دار مي باشد ( درصورت عدم وجود پست مذكور معاون 

شهردار ) جلسه شورا با حضور بدون حق رأي وي تشكيل خواهد شد . در اين صورت تصميمات به 
اتفاق آراء يا اكثريت سه رأي مشروط بر آنكه يكي از آن سه نفر رئـيس شورا باشد اتخاذ خواهد شد 
و چنانچه رأي بر عدم اعتماد باشد رئـيس هيئـت مديره علاوه بر ، بركناري از رياست هيئـت مديره 

با ذكر تخلفات به هيئـت رسيدگي به تخلفات اداري معرفي خواهد شد . بديهي است تا تعيين 
جانشين وي يكي از معاونتهاي شهرداري با انتخاب رئـيس شورا و با اطلاع شورا عهده دار وظايف 



  ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر رامسر                           مهندسين مشاور شهرو بنيان

 شورا و هيئـت مديره خواهد شد . صورتجلسه شورا مبني بر استيضاح رئـيس شورا به وزارت كشور 
( اداره كل امور شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها ) ارسال گردد . 

 مي تواند استعفاء خود را از دو ماه 12 ماده 2 هر يك از اعضاء هيئـت مديره موضوع بند  :4تبصره 
قبل به اطلاع رئـيس شورا برساند . رئـيس شورا مي تواند با استعفاء مخالفت كند و عضو مذكور نيز 

مي تواند بعد از يك ماه از تاريخ اعلام ، استعفاء مجدد خود را با درج مهلت دو ماهه اعلام دارد و 
رئـيس شورا موظف است حداكثر تا پانزده روز نسبت به تشكيل شوراي فوق العاده اقدام و موضوع 
استعفاء را مطرح و عضو جايگزين را معرفي كند ، شورا موظف است قبل از اتمام مهلت دو ماهه 

عضو مستعفي ، نسبت به انتخاب عضو جايگزين اقدام كند . 
 : هيئـت مديره ممكن است با تشخيص شورا بطور تمام وقت و يا نيمه وقت مشغول خدمت 13ماده 

باشند و در صورت تمام وقت بودن مسئـوليت اداره و سرپرستي يكي از واحدهاي اصلي و اساسي 
سازمان از طرف مدير عامل به عهده هر يك از آنها محول خواهد شد . اعضاء تمام وقت حق اشتغال 

به هيچ نوع كاري را در خارج از سازمان غير از كارهاي آموزشي آن هم با موافقت شورا نخواهند 
داشت . 

 : اعضاي شوراي سازمان و هيئـت مديره و مدير عامل حق ندارند در معاملاتي كه با 14ماده 
سازمان يا به حساب سازمان صورت مي گيرد بطور مستقيم يا غير مستقيم شركت نموده يا سهيم 

 قانون تجارت و منع مداخله كارمندان دولت در معاملات 129شوند و همچنين مراعات مفاد ماده 
الزامي است . 

 : طرز تشكيل جلسات هيئـت مديره : 15ماده 
      جلسات هيئـت مديره به موجب دستور جلسه منضم به دعوت كتبي رئـيس هيئـت مديره 

خواهد بود كه از اعضاء اصلي و علي البدل بعمل مي آيد و عضو علي البدل مي بايستي در كليه جلسات 
حضور يابد و در صورتي كه يكي از اعضاء هيئـت مديره در جلسه شركت نكند عضو علي البدل بجاي 

عضو اصلي غائـب رأي خواهد داد . جلسات هيئـت مديره با حضور كليه اعضاء تشكيل مي گردد و 
مصوبات به اتفاق آراء يا با اكثريت دو رأي موافق وقتي معتبر خواهد بود كه رئـيس هيئـت مديره 

يكي از دو نفر باشد و در صورتي كه هر يك از اعضاء هيئـت مديره رأي مخالف داشته باشد 
مي بايستي مراتب را به صورت مستدل در صورتجلسه ذكر نمايد . صورتجلسه هيئـت مديره در دفتر 
صورتجلسات كه توسط شورا امضاء و شماره گذاري و نخ كشي و مهر سربي شده است ثبت و به امضاء 

خواهد رسيد . 
 موضوعي كه يكبار با آن مخالفت شده باشد و به دليل عدم كسب آراء موافق به تصويب  :1تبصره 

نرسيده است نبايد بدون حضور مخالفين مجدداً مطرح شود مگر آنكه مخالفين مستعفي يا بر كنار 
شده باشند كه در اينصورت جهت اطلاع اعضاء جديد از دلايل مخالفين ، نظريه مي بايستي در 

جلسه قرائـت گردد . 
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 جلسات هيئـت مديره حداقل هر هفته يكبار در روز و ساعت معين در محل سازمان  :2تبصره 
تشكيل مي شود و چنانچه جلسه فوق العاده ضرورت يابد با درخواست كتبي مدير عامل يا اعضاي 

هيئـت مديره و با دعوت رئـيس هيئـت مديره تشكيل خواهد شد . 
 چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مديره سه مرتبه بدون عذر موجه يا سه ماه متوالي با عذر  :3تبصره 

عفي شناخته خواهد شد . ستموجه در جلسه شركت نكند بخودي خود م
 هيچيك از اعضاء هيئـت مديره منفرداً مجاز به انجام اموري به نام سازمان نخواهند بود  :4تبصره 

مگر به موجب تصويب هيئـت مديره . 
 مدير عامل چنانچه عضو هيئـت مديره نباشد نيز موظف به حضور در كليه جلسات  :5تبصره 

هيئـت مديره است و مي تواند نظرات خود را نسبت به امور فني ، مالي و اداري ابراز نمايد ولي حق 
رأي ندارد مگر آنكه در معذوريت ، مرخصي و يا مأموريت باشد كه در اين صورت جانشين وي كه 

 اساسنامه تعيين شده در جلسات بدون حق رأي حضور خواهد 22 ماده 11برابر مفاد تبصره بند 
 يافت .
 : وظايف و اختيارات هيئـت مديره : 16ماده 

       هيئـت مديره داراي اختيارات ذكر شده در اين اساسنامه و يا تفويض شده از طرف شوراي 
سازمان براي اداره امور با توجه به موضوع و اهداف سازمان مي باشد مگر در مواردي كه اخذ تصميم 

درباره آنها طبق اساسنامه در صلاحيت شوراي سازمان و يا مدير عامل باشد . 
هيئـت مديره از جمله داراي وظايف و اختيارات زير است : 

- بررسي بودجه و اصلاح و متمم و تفريغ بودجه سالانه پيشنهادي مديرعامل و ارائـه به شورا 1
جهت تصويب . 

- بررسي ترازنامه و حساب سود و زيان سالانه و ساير گزارشات مالي و عملياتي تسليمي مدير 2
عامل و پيشنهاد آن به شورا . 

- تهيه و تنظيم آيين نامه مالي و معاملاتي سازمان و پيشنهاد آن به شورا و نظارت بر اجراي آن 3
پس از موافقت شورا و تصويب وزارت كشور و نيز بررسي و پيشنهاد آيين نامه هاي داخلي و 

دستورالعملها و ضوابط مورد نياز سازمان پيشنهادي مدير عامل به شوراي سازمان و نظارت بر اجراي 
آنها پس از تصويب . 

- پيشنهاد تشكيلات اداري سازمان و واحدهاي تابعه متناسب با نياز و حجم كار و درآمد و برنامه 4
سالانه سازمان جهت بررسي و اقدامات بعدي به شورا . 

ان به ــالي و معاملاتي سازمــه طبق آيين نامه مــ- رسيدگي و تصويب معاملات در مواردي ك5
عهده هيئـت مديره است و نظارت بر اجراي آن . 

- بررسي و پيشنهاد معاملات و سفارشها خريد و فروش داخلي و خارجي به شورا . 6
- پيشنهاد اخذ وام با تعيين نحوه و استهلاك آن و مشاركت سازمان يا بانكها و مؤسسات اعتباري 7

مجاز به شورا در قالب اهداف و موضوع سازمان و رعايت مقررات موضوعه . 
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 خواهد شد با رعايت - بررسي و تصويب كليه قراردادهايي كه با افراد حقيقي وحقوقي منعقد8
موضوعه .   مقررات 

- نظارت در حفظ و نگهداري دارايي و سرمايه و اموال سازمان . 9
- بررسي و پيشنهاد تجديد نظر در برنامه ها و طرحهاي جامع و كلي و اجرايي سازمان به شورا و 10

نظارت و مراقبت در انجام طرحهاي مصوب .  
. - نظارت بر حسن اجراي وظايف مدير عامل 11
- تصويب پاداش و برقراري حقوق و مزاياي افرادي كه به خدمت سازمان پذيرفته مي شوند با 12

رعايت مقررات مربوطه . 
اموري كه ازطرف مديرعامل درقالب وظايف  - بررسي و اظهارنظر و تصويب سايرپيشنهادات و13

مي گردد .  پيشنهاد
- افتتاح حساب درآمد و هزينه و ساير حسابهاي مورد نياز در بانكها و مؤسسات اعتباري مجاز ، 14

با اطلاع شورا و با رعايت مقررات قانوني و آيين نامه هاي مالي معاملاتي . 
 - اجراي برنامه و تصميمات و مصوبات شورا .15

 : چنانچه اعضاي هيئـت مديره در مورد تصميمات و مسائـل مالي و حتي اداري سازمان 17ماده 
اختلاف نظر داشته باشند مي بايستي مراتب را كتباً به شورا اعلام نموده و تصميمات شورا كه با 

 رعايت مفاد اساسنامه اتخاذ مي شود نسبت به مسائـل مربوط نافذ مي باشد .
 : هيئـت مديره در حدود مصوبات شورا در كليه محاكم و مراجع اعم از قضايي و اداري 18ماده 

 قانون آيين 63 و 62نماينده تام الاختيار سازمان بوده و داراي كليه اختيارات مندرج در مواد 
يا با انتخاب ــاً سرأور مذكور ــواهد بود هيئـت مديره در امــدادرسي مدني با حق صلح و سازش خ

وكيل يا تفويض اختيار به مدير عامل و عنداللزوم با تفويض حق انتخاب وكيل با حق توكيل به مدير 
 عامل اقدام خواهند كرد .

 : هيئـت مديره مي تواند در حدود اساسنامه و آيين نامه هاي مربوطه قسمتي از اختيارات 19ماده 
خود را با جلب نظر شورا با حفظ مسئـوليت خود به مدير عامل تفويض نمايد . 

تبصره : مدير عامل موظف مي باشد كه گزارش عمليات اجرايي در حدود اختيارات تفويضي ماده 
 فوق را همه ماهه به هيئـت مديره تسليم نمايد .         

 : غير از مدير عامل و اعضاء انتخابي تمام وقت ( اعضاي موظف ) هيئـت مديره كه بر 20 ماده 
سازمان حقوق و مزاياي ماهانه دريافت خواهند كرد ديگر اعضاي هيئـت مديره در ازاي شركت در 

جلسات غير از حق الزحمه ( كارانه ) و يا حق الجلسه اي كه از طرف شورا تعيين مي گردد وجهي 
جلسه درماه حق الجلسه پرداخت نخواهند شد .  6دريافت نخواهند كرد . بهرحال به هر نفر بيش از

 : مــديــر عــامــل  21ماده 
      مدير عامل سازمان از افراد ذيصلاحيت كه علاوه بر داشتن مدارك علمي و تخصصي (حداقل 

ام وقت از بين اعضاء (اعم ــليسانس) داراي تجربيات كافي در مسائـل مربوط باشد براي خدمت تم
از اصل يا علي البدل ) هيئـت مديره و يا خارج از سازمان ( مشروط به داشتن شرايط حداقل مشابه 
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اعضاء انتخابي ) براي مدت سه سال با پيشنهاد شهردار و تصويب شورا و با حكم رئـيس شورا 
منصوب مي گردد .  

الف : رئـيس شورا ، مديرعامل را به وزارت كشور معرفي و مديرعامل بلافاصله پس از معرفي شروع 
به كار مي كند . مشخصات كامل مديرعامل مي بايستي همراه با فرم معرفي نامه به وزارت كشور 

اعلان شود . 
ب : تجديد انتخاب مدير عامل بلامانع است و تا تعيين مديرعامل جديد ، مدير عامل قبلي وظايف 

مربوطه را انجام خواهد داد . 
 در رده خدمت مدير عامل در موارد ذيل خاتمه مي پذيرد :  تبصره :

- چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مديره سازمان به عملكرد مدير عامل ايراد و يا اعتراضي داشته 1
ديره تسليم دارند ــچنين به رئــيس هيئت مــباشند . مي بايستي مطلب را كتباً به مدير عامل و هم

يس هيئت مديره مي  بايستي موضوع را در اولين جلسه هيئت مديره كه با حضور مديرعامل ــو رئ
تشكيل مي شود مطرح نمايد ، مدير عامل پاسخ خواهد داد و در صورتي كه عضو معترض قانع نشده 
باشد سئـوال خود را كتباً به شورا ارسال خواهد داشت در اين صورت و همچنين در صورتي كه هر 

يك از اعضاء شورا به عملكرد مديرعامل اعتراض داشته باشند . رئيس شورا مي بايستي بر اساس 
گزارشات مذكور و يا گزارشات واصله از بازرسي و همچنين بر اساس نظرات اعلامي وزارت كشور 

جلسه فوق العاده شورا را تشكيل تا به موضوع رسيدگي شود . 
      رئيس شورا موظف است مطلب مذكور را به مدير عامل ابلاغ نمايد . مدير عامل مكلف است تا 

در جلسه عادي و يا فوق العاده شورا كه توسط رئيس شورا تعيين مي شود حضور بهم رسانده و 
پاسخ ارائـه نمايد و چنانچه شورا به مديرعامل رأي عدم اعتماد دهد ، مديرعامل بلافاصله از سمت 

خود عزل مي شود . 
- در موارد تعليق طبق مقررات قانوني . 2
- خاتمه مدتي كه براي آن در دوره انتخاب شده است .   3
- چنانچه فاقد هر يك از شرايط مربوط به انتخاب مدير عامل باشد . 4
- استعفاء يا فوت .  5

 در مورد فوت مديرعامل ، حسب اعلام هيئت مديره يكي از مديران يا مسئـولان سازمان با تبصره :
انتخاب رئيس شوراي سازمان وظايف مدير عامل را حداكثر به مدت يكماه عهده دار خواهد بود . 

- وظايف و اختيارات مدير عامل : 22ماده
      مدير عامل بالاترين مقام اداري و اجرايي سازمان است كه بر كليه واحدهاي تابعه سازمان 

سرپرستي و نظارت داشته و مسئـول حسن جريان امور و مناطق و سرمايه و اموال و دارايي سازمان 
و اجراي مفاد اساسنامه و مصوبات شورا و هيئت مديره مي باشد و در مقابل اين دو مرجع مسئـول 

خواهد بود . 
مدير عامل از جمله داراي وظايف و اختيارات زير است : 
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اجراي مصوبات شوراي سازمان و هيئت مديره كه منطبق با مفاد اساسنامه بوده و اقدام در اداره  -1
امور سازمان و كوشش در جهت پيشبرد اهداف آن با اعمال مديريت صحيح و نظارت بر حسن 

اجراي انجام وظايف واحدهاي تابعه . 
همكاري با هيئت مديره در تهيه طرح تشكيلات اداري سازمان ، آيين  نامه مالي و معاملاتي و  -2

ساير آيين نامه هاي داخلي سازمان و يا پيشنهاد اصلاح و تغييرات در آن به هيئت مديره . 
پيشنهاد تأمين كادر مورد نياز سازمان بر اساس تشكيلات مصوب و همچنين پيشنهاد ميزان  -3

حقوق و مزايا و پاداش پرسنل به هيئت مديره وفق مقرارت و آيين نامه هاي مالي و اداري و 
استخدامي سازمان . 

 امور اداري سازمان توسط اشخاص حقيقي يا حقوقي و منحصراً در قالب قراردادهاي تبصره :
پيمانكاري كه با آنها منعقد مي شود با ذكر كارهاي معين با زمان مشخص و بر اساس برنامه مصوب 

سالانه سازمان انجام مي شود و بطوري كه هيچگونه تعهد استخدامي براي سازمان ايجاد نشده و 
كليه تعهدات ناشي از اجراي قوانين كار و تأمين اجتماعي به عهده پيمانكار باشد . بديهي است 
سازمان مي تواند از خدمت كاركنان ديگر سازمانها كه برابر مقررات مي توانند در سازمان مشغول 

خدمت شوند به صورت مأمور استفاده نمايد . 
      استخدام پرسنل اعم از كارگري و كارمندي به تعداد محدود و صرفاً بر اساس پستهاي مصوب 

سازمان تفصيلي كه پس از تأييد شورا به تصويب وزارت كشور خواهد رسيد مشمول مقررات و 
 خواهد بود . 13/2/68آيين نامه استخدامي شهرداريهاي سراسر كشور مصوب 

نصب و عزل كاركنان و اعطاي مرخصي و ترفيعات بر طبق مقررات استخدامي سازمان و خلع يد  -4
و انعقاد قرار داد با اشخاصي كه مسئـوليت امور اداري سازمان را به عهده دارند . 

تهيه و تنظيم بودجه ، اصلاح و متمم و تفريغ بودجه سالانه جهت تسليم به هيئت مديره .  -5
تهيه و تنظيم ترازنامه و حساب سود و زيان و ساير گزارشهاي مالي و عملياتي سازمان جهت  -6

بررسي و طرح در هيئت مديره و تسليم به شورا . 
انجام كليه معاملات و انعقاد و مبادله قراردادهاي مالي و فني مصوب هيئت مديره با رعايت  -7

مقررات آيين نامه هاي مالي و معاملاتي مصوب شوراي سازمان . 
امضاء كليه اسناد و اوراق مالي تعهدآور ، قبولي ، تعهد ، ظهرنويسي ، پرداخت و واخواست اوراق  -8

تجاري وصول مطالبات ، پرداخت ديون و انجام هرگونه معامله اعم از خريد ، فروش ، اجاره ، 
استيجاره ، تغيير و تبديل و فسخ قراردادها و رهن گذاشتن اموال منقول و غير منقول سازمان 
در برابر ديون ، اجراي اسناد لازم الاجرا بر حسب مورد به اتفاق معاون اداري و مالي سازمان با 

مهر سازمان بر اساس مقررات و مفاد اساسنامه . 
معاون اداري و مالي به پيشنهاد مدير عامل و تصويب هيئت مديره و زير نظر مديرعامل با تبصره : 

رعايت صرفه و صلاح سازمان و مقررات اين اساسنامه و آيين نامه هاي مصوب انجام وظيفه نموده و بر 
درآمد و هزينه سازمان نظارت مستقيم داشته و نسبت به تنظيم دفاتر قانوني بر اساس روش 
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دفترداري دو طرفه و ثبت حسابها اقدام و نظارت مي نمايد . مدير عامل و معاون اداري و مالي 
ذيحساب مشترك مي باشند . 

 16مدير عامل حافظ منافع سازمان  بوده و نمايندگي هيئت  مديره را با رعايت مفاد ماده  -9
اساسنامه  خواهد داشت . 

- انجام ساير اموري كه طبق اين اساسنامه و آيين نامه هاي مصوب يا به موجب مقررات قانون 10
تجارت صرفاً به عهده مدير عامل است . 

- مدير عامل مي تواند با تصويب هيئت مديره به منظور تسريع در امور جاري سازمان تمام و يا 11
قسمتي از اختيارات خود را به هر يك از مسئـولان ديگر سازمان تفويض نمايد . ليكن اين تفويض 

اختيار رافع مسئوليت مدير عامل نبوده و مسئوليت حسن اداره امور و حفظ دارايي سازمان همچنان 
به عهده او خواهد بود . 

 مأموريت به ترتيب فوق جانشين  يا مدير عامل موظف است در مدت معذوريت يا مرخصيتبصره :
معين كند . 

. - تهيه و تنظيم هر گونه مقررات و دستورالعملهاي لازم براي پيشبرد امور سازمان 12
- تقسيم كار صحيح بين كاركنان و ايجاد هماهنگي بين واحدهاي تابعه و اتخاذ تصميمات 13

انضباطي درباره كاركنان سازمان بر اساس مقررات موضوعه . 
- مدير عامل هر شش ماه يك بار موظف به تهيه و تسليم صورتهاي مالي و دارايي و ديون 14

سازمان و ارائـه آن به هيئت مديره مي باشد . 
- نمايندگي سازمان در برابر ادارات مؤسسات دولتي و خصوصي . 15

 : مسئـوليت اعضاي هيئـت مديره و مديرعامل در برابر سازمان گروه بر مسئـوليتهاي مطرح 23ماده
در اساسنامه مسئـوليت در برابر موكل است .          

 
فصل چهارم : حسابرس ( بازرس )  

 : شوراي سازمان مكلف است يك شخص حقيقي با تحصيلات ليسانس حسابداري و يا 24ماده 
حسابرسي يا مديريت بازرگاني و اقتصاد و با يك شخصيت حقوقي متخصص در رشته مالي را به 
عنوان حسابرسي (بازرس) براي مدت يكسال انتخاب و از طريق استانداري جهت صدور حكم به 

وزارت كشور معرفي نمايد . انتخاب مجدد وي براي دوره هاي بعد بلامانع است .  
 قانون تجارت الزامي است . 147در انتخاب حسابرس (بازرس) رعايت ماده 

 : وظائف حسابرس (بازرس) : 25ماده 
- هدايت و راهنمايي سازمان در امور مالي و رعايت اصول و رويه هاي اجرائي در مديريت مالي و 1

حسابداري به منظور به حداكثر رساندن صحت اقدامات و تسريع در امور . 
- نظارت و مراقبت در تطبيق عمليات سازمان با مفاد اساسنامه و قوانين و برنامه ها و بودجه و 2

آيين نامه ها و هدفها و امكانات مالي سازمان . 
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- رسيدگي و اظهار نظر نسبت به ترازنامه و حساب سود و زيان و تفريغ بودجه و ساير گزارشات 3
سالانه سازمان و امضاي آنها وتسليم آن پانزده روز قبل از تشكيل جلسه شورا به رئيس شورا و رئيس 

هيئت مديره . 
 مدير عامل و هر يك از اعضاي هيئت مديره و همچنين كليه كاركنان سازمان موظفند هر تبصره :

موقع توضيح شفاهي يا كتبي و يا هر گونه مدارك و اوراقي را كه حسابرسي (بازرس) و يا بازرسان و 
حسابرسان وزارت كشور بخواهند بلافاصله در اختيار آنان بگذارند . بازرسي و مطالبه اسناد و مدارك 

بايد بنحوي انجام پذيرد كه با امور جاري سازمان لطمه وارد نسازد . 
- تصميمات و اقدامات حسابرسي (بازرس) بايستي در دفتر مخصوص با قيد تاريخ ثبت و امضاء 4

شود . شورا و هيأت مديره سازمان در مواقع لزوم مي توانند حسابرس (بازرس) را دعوت نمايند تا 
براي بررسي و مسائل با آنان تشكيل جلسه دهد . 

- بررسي و اظهار نظر نسبت به بودجه هاي پيشنهادي مديرعامل به شوراي سازمان در هر دوره 5
مالي و ارسال نسخه اي از گزارشات خود راجع به امور سازمان به وزارت كشور . 

- رسيدگي به هر گونه اقدامات مالي سازمان به منظور حصول و اطمينان از اينكه در آمد بطور 6
 است .  گرفته صلاح سازمان انجام  صرفه و  بودجه مصوبه و هزينه ها با رعايت مقررات صحيح وصول و

- چنانچه حسابرس (بازرس) در هر موقع از سال رسيدگي به اسناد مالي و دفاتر سازمان را 7
ضروري بداند اين امور را رأساً با استفاده از  همكاري حسابرسين يا كارشناسان مالي با تجربه انجام 

خواهد داد . 
- گزارش هر گونه ابهام يا ايراد در حسابها يا روشهاي ملي و عملياتي سازمان بطور كتبي به 8

شوراي سازمان و اعلام مواردي كه نياز به طرح در شوراي سازمان ندارد به هئيت مديره و مدير 
عامل جهت اصلاح . 

تبصره : ابهامات و نقائص مورد اشاره حسابرسي (بازرس) مي بايستي حداكثر ظرف يك هفته در 
اولين جلسه هيئت مديره مطرح و برابر مقررات رسيدگي  شود در غير اينصورت حسابرس (بازرس) 

موظف به تسليم گزارش كتبي به رئيس شوراي سازمان مي باشد . 
- انجام ساير اموري كه در اساسنامه به عهده حسابرس (بازرس) محول شده است .  9

- همكاري و هماهنگي با وزارت كشور (اداره كل امور شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها) و نيز 10
ر راجع به ظبازرسان و حسابرسان وزارت كشور و ارسال نسخه اي از گزارشات خود به همراه اعلان ن

امور سازمان به وزارت كشور . 
 چنانچه وزارت كشور در نتيجه بازرسي ، عمليات هر يك از اعضاي هيئت مديره و يا تبصره :

مديرعامل را مغاير مقررات تشخيص دهد مراتب را به شوراي سازمان منعكس مي نمايد . رئيس شورا 
موظف است حداكثر به فاصله پانزده روز از تاريخ دريافت نامه نسبت به تشكيل جلسه فوق العاده 

شوراي سازمان اقدام و موضوع را در جلسه مطرح و نتيجه را مستدلاً اعم از آنكه جلسه فوق العاده 
شوراي منجر به ابقاء يا عزل عضو هيئت مديره و يا مديرعامل شود بلافاصله به وزارت كشور گزارش 
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نمايد . بديهي است نظر و احياء از وزارت كشور ملاك عمل خواهد بود . حسابرس (بازرس) محول 
شده است .  

 حسابرس (بازرس) حق مداخله مستقيم در امور اداري و معاملات سازمان را ندارد ولي تبصره :
رات خود را كتباً به مديرعامل و هيئت مديره و شوراي سازمان ابلاغ نمايد .  ظمي تواند ن

- رسيدگي به كليه اسناد و هزينه ها و اسناد مالي و اوراق و دفاتر سازمان و نظارت بر مسائل 11
مربوط به عمليات و اجراي صحيح مقررات مندرج در اساسنامه آئين نامه هاي مربوط با توجه به 

بودجه مصوب سازمان و تصويب به گزارشات ماهانه به مديرعامل (رئيس هيئت مديره و در صورت 
لزوم به رئيس شورا همراه با اظهار نظر صريح . 

- ساير وظائف و اختيارات و مسئوليتهاي حسابرس (بازرس) به نحوي است كه در قانون تجارت 12
مقرر گرديده است . 

- در صورت معذوريت يا فوت يا استعفاء يا صلب شرايط يا عدم قبول سمت توسط 26ماده 
 اقدام خواهد 24حسابرس (بازرس) جهت انجام وظيفه شوراي سازمان بلافاصله وفق مقررات ماده 

 كرد .
 

فصل پنجم : مقررات مختلف  
 : سال مالي سازمان از اول فروردين ماه هر سال تا آخر اسفند ماه همان سال خواهد بود . 27ماده 

استثنائاً اولين سال مالي از تاريخ تأسيس تا پايان اسفند ماه همان سال مي باشد .  
 : هيئت مديره موظف است همه ساله ترازنامه ساليانه و حساب سود و زيان و تفريغ بودجه 28ماده 

سازمان را تهيه و يك نسخه از آن را همراه با گزارش عملكرد تا پانزده ارديبهشت ماه سال بعد براي 
رسيدگي به حسابرس (بازرس) و ناظر قانوني تسليم نمايد . 

تبصره : شوراي سازمان براي رسيدگي و تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان و تفريغ بودجه و 
ساير صورتهاي مالي بايستي حداكثر تا اول تير ماه هر سال به درخواست رئيس هيئت مديره از 
طرف رئيس شورا دعوت و تشكيل جلسه دهد و حداكثر تا آخر تيرماه شورا موظف است نظريه 

قطعي خود را براي تصويب شوراي اسلامي شهر اعلام نمايد .  
 : برنامه كار و بودجه سال آتي سازمان بايد حداكثر تا پانزده هر ماه سال براي بررسي و 29ماده 

تصويب هيئت مديره توسط مديرعامل ارائه و تا آخر دو ماه براي تصويب نهايي به شوراي سازمان 
تسليم شود و شوراي سازمان رسيدگي به بودجه را حداكثر تا پانزدهم بهمن ماه همان سال خاتمه 

خواهد داد . 
 دوره عمل بودجه مصوب هر سال تا پانزدهم ارديبهشت ماه سال بعد و هزينه هاي پرداخت تبصره :

نشده و تعهداتي كه تا آخر اسفند ماه هر سال تحقق يافته باشد تا خاتمه دوره عمل بودجه از محل 
اعتبارات مربوطه قابل پرداخت خواهد بود .  

 : تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان و تفريغ بودجه و عملكرد هيئت مديره به مرحله 30ماده 
تسويه حساب مديران براي دوره مالي خواهد بود . 
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 : كليه درآمدهاي سازمان در حسابي نزد بانك ملي شعبه مركزي واريز خواهد شد با اين 31ماده 
قصد كه برداشت از اين حساب صرفاً جهت واريز به حساب هزينه ها كه جداگانه نزد همين بانك يا 

شعبات آن با اطلاع شوراي سازمان افتتاح مي شود با صدور چك و با امضاي مديرعامل و معاون 
اداري و مالي مقدور خواهد بود .  

 افتتاح و مسدود نمودن حساب در شعب بانك ملي ايران توسط دارندگان امضاء با تصويب تبصره :
هيئت مديره و معرفي رئيس هيئت مديره خواهد بود .  

 : كليه مكاتبات سازمان با امضاي مديرعامل سازمان و در غياب مدير عامل به امضاي 32ماده 
جانشين وي كه با اطلاع هيئت مديره تعيين مي شود و مهر سازمان معتبر خواهد بود .  

% سود ويژه باشد به پيشنهاد هيئت 5 : تعيين ميزان ذخيره مالي كه نبايستي كمتر از 33ماده 
مديره و تصويب شوراي سازمان . 

 : هيئت مديره مكلف است هر سال يك بيستم از سود ويژه سازمان را تا رسيدن به يك 34ماده 
دهم سرمايه ذخيره نمايد تعيين ميزان ساير ذخاير مالي به پيشنهاد هيئت مديره و تصويب شوراي 

سازمان خواهد بود .  
 : كليه آگهي ها و اطلاعيه هاي سازمان در روزنامه رسمي كشور و يكي از جرائد كثيرالانتشار 35ماده 

درج خواهد شد .  
 : دخل و تصرف در وجوه و اموال سازمان به منزله دخل و تصرف در وجوه و اموال عمومي و 36ماده 

شهرداري بوده و متخلفين بر طبق قانون و مقررات مربوطه تحت تعقيب قرار خواهند گرفت .  
 : چنانچه مواردي در اين اساسنامه پيش بيني نشده است بر اساس قانون شهرداري و قانون 37ماده 

تجارت و ساير قوانين مقررات جاري مربوطه به هماهنگي وزارت كشور عمل خواهد شد .  
 صفحه مشتمل بر مقدمه و پنج فصل ، سي و هشت ماده و سي و نه 21 : اين اساسنامه در 38ماده 

تبصره و هشتاد و سه بند مي باشد كه مستند به مواد هشتاد و چهار قانون شهرداري و بند پانزده 
ماده هفتاد و يك قانون تشكيلات . وظايف و انتخابات شوراهاي اسلامي كشور و انتخاب شهرداران 

 به تصويب رسيده و مورد موافقت مي باشد و كليه صفحات آن با 18/1/78 در تاريخ 1/2/75مصوب 
قيد شماره و تاريخ تصويب ممهور به مهر وزارت كشور و منقش به مهر برجسته اداره كل امور 

شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها مي باشد .  
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 3-6پيوست شماره 
- ضوابط نحوه استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطر بالا آمدن آب درياي خزر مصوب 

)  23/9/1371 و 9/10/1370 (اصلاح شده براساس مصوبات مورخ 7/5/1370
      با توجه به نتايج مطالعات انجام شده توسط وزارت نيرو در مورد تغييرات سطح آب درياي خزر، 

ضمن تأكيد بر اهميت و ارزش اراضي ساحلي و لزوم استفاده از آخرين دستاوردهاي علمي و 
تكنولوژي پيشرفته براي حداكثر بهره وري از زمينهاي ساحلي و جلوگيري از خطر و خسارات بالا 

آمدن آب دريا :  
الف) كميته اي به رياست معاون وزارت نيرو و عضويت معاونين (نمايندگان اعضاي شوراي عالي) 
وزارتخانه هاي مسكن و شهرسازي ، كشور ، كشاورزي ،  جهاد سازندگي و سازمان حفاظت محيط 

زيست مطالعات همه  جانبه در زمينه بالا آمدن آب دريا و اثرات آن بر اراضي و مستحدثات  ساحلي و 
 انجام داده و 1370روشهاي  مقابله با آن و همچنين برنامه ادامه مستمراين مطالعات را تا آخر سال 

نتايج آنرا به شورايعالي  گزارش   نمايد .  
ب) وزارت مسكن و شهرسازي طرح جامع اسكان جمعيت در مناطق ساحلي درياي خزر را بر پايه 
مطالعات طرح منطقه اي به منظور تأمين اراضي كافي همراه با ضوابط خاص احداث ساختمان در 

 تهيه و به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري برساند .  1371آنها تا آخر سال 
ج) وزارت مسكن وشهرسازي ضمن تهيه طرح  جامع اسكان جمعيت در مناطق  ساحلي  درياي خزر ، 
با استفاده از آخرين مطالعات ، ضوابط و مقررات دائمي استفاده از زمينهاي   واقع در معرض خطر بالا 

 براي بررسي شوراي عالي تهيه نمايد و تا آن  تاريخ 1371آمدن آب  درياي  خزر را قبل از پايان سال
ضوابط و مقررات ذيل لازم الاجرا است :  

از تاريخ اين اصلاحيه احداث هر نوع ساختمان غير از سازه هاي سبك و موقت براي استفاده  -1
- براي 24فصلي از دريا و نظايرآن درتمام اراضي ساحلي درياي خزر بدون رعايت ترازحداقل 

منطقه ،  معابر و محوطه ها و احداث كليه ساختمانهاي امدادي ، درماني ، ادارات اصلي شهر و
ساختمانهاي  مخابرات و همچنين هرگونه تأسيسات و تجهيزات و برق و تأسيسات آب و

خدماتي كه توقف و تعطيل كار و خدمات آنها براي شهر قابل تحمل نبوده و امكان جايگزين 
-). 22سريع آنها در صورت محاصره شدن در آب نباشد در زير تراز (

 احداث پروژه هاي خاص مثل هتل و تأسيسات توريستي و مجموعه سازيها با استفاده از –تبصره 
 - مجاز است24- براي دسترسي ها در اراضي زير تراز 24سازه هاي مقاوم در برابر آب با رعايت تراز 

 يا مرجع تصويب طرح 5 به تصويب كميسيون ماده حسب مورد اينكه طرح شهرسازي آنها مشروط بر
هادي و يا مراجع مسئول صدور پروانه و نظارت در خارج از محدوده  حريم  شهرها برسد .  

لازم است شهرداريها و مراجع مسئول خارج از محدوده و حريم شهرها با همكاري سازمان  -2
-) را در روي زمين به تعداد كافي علامت گذاري كرده 22-) و (24نقشه برداري كشور ترازهاي (

و براي تعيين رقوم دسترسي به ساختمانها در صدور پروانه هاي ساختماني ، مفاد اين مصوبه را 
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رعايت كنند . وزارت مسكن و شهرسازي هزينه علامت گذاري داخل شهرها را پرداخت خواهد 
نمود .  

 رعايت مفاد اين مصوبه در تهيه طرحهاي جامع ، تفصيلي و هادي شهري و روستايي الزامي  -3
است و در مورد طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي شهري و روستايي قبلي باتوجه به قرار 

-) و ضرورت جايگزيني آنها در 24گرفتن بخشي از شبكه ارتباطي و محوطه ها در خارج از تراز (
-) واقع شود به بالاي تراز 22-) و همچنين انتقال كاربريهايي كه نبايد زير تراز (24بالاي تراز (

-) اصلاحات لازم بايستي به عمل آمده و به تصويب مراجع ذيربط برسد .  22(
 طرحهاي هادي 70 دستگاههاي مسئول تهيه طرحهاي هادي روستايي تا آخر سال –تبصره 

روستاهاي مشمول اين مصوبه را تهيه خواهند نمود .  
      د) از آنجا كه در كنار اجراي اين مصوبه اجراي هر چه سريعتر طرح ساحل سازي توسط وزارت 

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

- اراضي ساحلي درياي خزر :  22فهرست ساختمانهاي ممنوع در زير تراز  -
 قسمت «ج» ضوابط نحوه استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطر بالا آمدن 1      براساس بند 

 به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران رسيده 7/5/70آب درياي خزر كه در تاريخ 
 - به شرح زير تعيين مي شود : 22است، ساختمانهاي مشمول ممنوعيت احداث در زير خط تراز 

 
- ساختمانهاي درماني :  1
بيمارستانها   -
درمانگاههايي كه خدمات آنها در مقياس شهر است .   -
- ساختمانهاي آموزشي :  2
دانشگاهها   -
مراكز آموزش حرفه اي   -
هنرستانها   -
 دبيرستانها  -
- ساختمانهاي اداري 3

الف) ادارات اصلي شهر از قبيل :  
مخابرات   -
شهرداري   -
فرمانداري   -
حوزه هاي انتظامي   -
ثبت اسناد و املاك   -
ثبت احوال   -
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دادگاهها و دادسراها   -
ي كه مرجع صدور اسناد و مدارك قانوني و نگهداري سوابق مربوط به آن يب) ادارات و سازمانها

هستند .  
ج) شعب مركزي بانكها  

P1F - ساختمانهاي فرهنگي 4

� 
سالن اجتماعات (سينما ، تئاتر ، سخنراني و نظاير آن)   -
موزه ها   -
 ـ تجهيزات شهري :  5
مراكز آتش نشاني   -
مراكز دفن زباله   -
 كشتارگاه   -
غسالخانه   -
گورستان   -
 ـ تأسيسات شهري :  6
تأسيسات توليد ،  انتقال و توزيع برق   -
0TP2Fتأسيسات مخابراتي  -

1 
ـ حمل و نقل و انبارها :  7
پايانه هاي مسافري   -
فرودگاه   -
ايستگاه راه آهن   -
سردخانه   -
سيلو   -
 انبارهاي اصلي شهر  -

 
 
 
 
 
 

                                                 
 شورايعالي عمل خواهد 7/5/70 قسمت «ج» مصوبه مورخ 1 در مورد تأسيسات جهانگردي و پذيرايي براساس تبصره ذيل بند �

گرديد .  
- الزامي باشد ، تأسيسات مذكور بايد با 22در صورتيكه به دلايل خاص فني ايجاد تأسيسات در اراضي پست تر ا زخط تراز  1

 استفاده از سازه هاي مقاوم در برابر آب احداث گردند . 
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 3-7پيوست شماره 
 

شرح خدمات مهندسان نقشه بردار در شهرسازي 
 
 

شرح مرحله اول  
- مطالعه و تهيه نقشه  1

- تعيين موقعيت محل پروژه و پيش آناليز به منظور انتخاب روش و دستگاه هاي نقشه 1-1
برداريي با توجه به ويژگي هاي پروژه ( گروه ساختمانهاي ويژه ) 

- مطالعه در مورد وضع گسل هاي موجود و اندازه گيري ژئودتيكي براي مطالعه در وضع 1-1
حركت آنها .( گروه ساختمانهاي ويژه ) 

- طراحي وتثبيت نقاط و تعيين موقعيت آنها در سامانه مختصات كشوري  2-1
 1-2- تهيه شناسنامه براي نقاط ثابت بند 3-1
- تهيه نقشه هاي توپوگرافي و كاربري موجود اراضي ( با استفاده از روشهاي نقشه برداري 4-1

زميني ، فتوگرامتري ، ماهواره اي ، ....) به منظور استفاده در مطالعات و طراحي پروژه 
هاي شهرسازيي به مقياس هاي مناسب با رعايت ضوابط و دستورالعملهاي فني مصوب .  

 200/1 و 500/1- تهيه نقشه هاي اجرايي ( بزرگ مقياس) برحسب مورد در مقياس هاي 5-1
- به شرح زير : 1-1 بر اساس مطالعات و نتايج بند 100/1و 

 نقشه هاي توپوگرافي براي نمايش وضعيت ارتفاعي زمين از طريق نقاط ارتفاعي و –الف 
منحني تراز ودر صورت نياز تهيه نقشه رقومي به صورت سه بعدي همراه با اطلاعات 

  براي استفاده هاي گوناگون.  ( گروه ساختمانهاي ويژه ) D.T.Mارتفاعي به فرم 
 نقشه هاي تاسيسات شهري نظير مسير لوله هاي آب و فاضلاب ، گاز ، خطوط –ب 

انتقال برق و تلفن ، مسير و تونلهاي مترو ، حدود معابر و مستحدثات و كليه عوارض 
مصنوعي و طبيعي موثر در طرح .  

 نقشه مسطحاتي اراضي و املاك شهري و برون شهري در مقياس هاي مناسب و –ج 
تعيين مساحت آنها جهت ارايه به كليه دواير دولتي و خصوصي .  

 نقشه هاي وضع موجود تقاطع هاي شهري و گره هاي ترافيكي جهت استفاده در –د 
طرح اصلاح هندسي معابر و ساير موارد .  

هـ - كليه نقشه هاي كاداستر مورد نياز سازمانهاي مختلف در مقياس هاي مناسب .  
 مقاطع طولي و عرضي از معابر شهري و شهركها و پل هاي زيرگذر و روگذر و پل –ي 

رمپ و لوپهاي مربوطه .  
 نقشه هاي فوق الذكر بر اساس سياست تعيين شده از سوي وزارت مسكن و شهرسازي تبصره :

و ساير سازمان هاي ذيربط مي تواند بصورت رقومي و مناسب براي ورود به سامانه هاي 
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 ) و سامانه اتوماتيك تهيه L.I.S) ، سامانه اطلاعات املاك (G.L.Sاطلاعات جغرافيايي (
 ) تهيه شود.  AM/FMنقشه / مديريت خدمات شهري (

- تهيه نقشه هاي بزرگ مقياس به روش فتوگرامتري برد كوتاه از بناهاي تاريخي و مذهبي 6-1
جهت حفظ و مرمت اين آثار .  

  شامل AM/FM و سيستم هاي LIS و GIS- ايجاد سامانه هاي اطلاعات جغرافيايي 7-1
مراحل طراحي ، پياده سازي ، اجرا ، به هنگام سازي و نظارت بر اين سيستمها با 

همكاري كارشناسان ساير رشته هاي مرتبط .  
- تهيه نقشه هاي هيدروگرافي ( آبنگاري ) به منظور استفاده در مطالعات و طراحي پروژه 8-1

هاي ساحلي و دريايي به مقياس هاي مناسب با رعايت ضوابط و دستورالعمل هاي فني 
مصوب .  

 ) به منظور احداث تاسيسات دريايي و ساحلي M.S.L- تعيين سطح متوسط آبهاي آزاد ( 9-1
و سازه هاي آبي .  

 
شرح مرحله دوم  

- محاسبات فني و تطبيق نقشه ها  2
- تطبيق نقشه هاي ثبتي املاك و اراضي با وضع موجود  1-2
- تهيه گزارش موارد اختلاف مساحت و ابعاد و مشخصات ثبتي با نقشه وضع موجود و 2-2

اعلام به ادارات ثبت و شهرداري و ساير سازمانهاي ذي ربط .  
 ) LIS- بررسي موقعيت ملك در صورت امكان با بهره گيري از سامانه اطلاعات املاك ( 3-2

در انطباق با طرح تفصيلي و طرحهاي اجرايي شهرداريها و تهيه گزارشهاي مربوطه و هم 
آهنگي هاي لازم با شهرداري و سازمان زمين ومسكن و ديگر سازمانهاي ذي ربط .  

- تطبيق ابعاد قيد شده در سند مالكيت در ارتباط با املاك مجاور با رعايت نقشه هاي 4-2
طرح تفصيلي و اجرايي و تعيين بر اصلاحي و تعيين مساحت باقيمانده ملك .  

- پياده نمودن طرح تقسيم بندي و افراز املاك مشاعي بين مالكين .  5-2
- پياده نمودن طرح تفكيك املاك و اراضي بر اساس ضوابط قانوني .  6-2
- مساحي املاك اعم از عرصه و اعيان .  7-2
- مشخص كردن حريم هاي قانوني روي نقشه  و تعيين مساحت آنها ( نظير برق فشار قوي 8-2

، انهار، رودخانه ها ، مسيل ها ، راه و راه آهن و .... ) 
 جهت ارايه به شهرداري و سازمان 2000/1- تعيين موقعيت املاك بر روي نقشه هاي 9-2

زمين و مسكن ، وزارت نيرو و شركتهاي تابعه و ساير سازمانهاي ذي ربط .  
- تعيين حدود املاك و اراضي و تشخيص نوع زمين با استفاده از عكسهاي هوايي ، نقشه 10-2

ها و مدارك مورد وثوق . 
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- انجام محاسبات فني و تهيه مشخصات هندسي معابر و پوسته طرحهاي تفصيلي و 11-2
اجرايي شامل تعيين مشخصات قوسهاي قائم و افقي و مختصات تقاطع به مقياس مناسب 

در سامانه مختصات نقشه هاي مرحله اول .  
 آنها در سامانه مختصات )) بر((- تعيين مختصات رئوس قطعات تفكيكي با در نظر گرفتن 12-2

نقشه هاي مرحله اول اراضي و املاك .  
- محاسبه مختصات و هندسي كردن طرحهاي معماري درسامانه مختصات نقشه هاي 13-2

تهيه شده مرحله اول اراضي و املاك .  
- محاسبه ارتفاع ورودي هاي سواره و پياده بر اساس مقاطع طولي تصويب شده 14-2

شهرداري( تعيين كف ) 
- محاسبه حجم عمليات خاكي .  15-2
- محاسبه خط پروژه و مشخصات هندسي محور اصلي بزرگراه ، راه ، خيابان ، پل و رمپ 16-2

و لوپهاي مربوطه و محور تونلها و تاسيسات و بناهاي زيرزميني .  
- تبديل سيستمهاي مختصات مختلف به يكديگر با توجه به سامانه هاي تصوير .  17-2

  
مرحله سوم  

- پياده كردن طرح روي زمين  3
- پياده كردن نقاط مانند : محل گمانه هاي ژئوتكنيك ، محل تيرها و دكلهاي برق 1-3

فشارقوي ، تاسيسات صنعتي و ....  
- پياده كردن محور بزرگراهها ، تونلها ، معابر شهري ، تقاطع هاي همسطح و غير همسطح 2-3

 .
 2-9- پياده كردن حريم هاي موضوع بند 3-3
- پياده كردن پوسته طرحهاي تفصيلي و اجرايي 4-3
- پياده كردن محدوده هاي خاكبرداري و خاكريزي  5-3
- پياده كردن پلان موقعيت مجتمع هاي ساختماني  6-3
- پياده كردن نقشه هاي ثبتي طبق اسناد مالكيت  7-3
- پياده كردن نقشه شهرك ها شامل محور هندسي معابر ، قطعات تفكيكي و كليه كاربري 8-3

ها .  
- پياده كردن محور و طرح هندسي بناهاي زيرزميني مانند مترو  9-3

- پياده كردن نقاط و سازه هاي ساحلي و دريايي  10-3
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مرحله چهارم  
- نظارت و كنترل  4

{ نظارت و كنترل بر چگونگي اجراي هندسه پروژه هاي ساختمانهاي ويژه ، معابر شهري ، محوطه 
سازي ، تاسيسات شهري ، عمليات خاكي و تهيه نقشه هاي پوسته خارجي وضع موجود پروژه هاي 

اجرا شده } 
- كنترل مداوم عمليات خاكبرداري و خاكريزي يا كوه بري و پروفيله كردن شيبها در محل 1-4

اجراي پروژه . 
- كنترل هندسي مسيرهاي هدايت آبهاي سطحي ، فاضلاب ، آب ، گاز ، برق ، مترو ساير 2-4

مسيرهاي تاسيسات درون شهري .  
- كنترل خط پروژه نهايي معابر اجرا شده .  3-4
- كنترل كليه مستحدثات از نظر مسطحاتي و ارتفاعي و صدور تاييديه مربوطه .  4-4
- كنترل حجم عمليات خاكي انجام شده و صدور تاييديه مربوطه .  5-4
- با توجه به اينكه قسمت اعظم كشور، از نقطه نظر حركات تكنونيكي فعال است ضرورت 6-4

دارد تغيير شكل و جابجايي احتمالي گسل ها و سازه هاي سنگين مانند ساختمانهاي 
بلند ، پلها ، سيلوها ، نيروگاهها و سدها به طور دوره اي از طريق اندازه گيري دقيق 

كنترل و مدل بندي شوند . ( گروه ساختمانهاي ويژه) 
براي دست يابي به اهداف فوق الذكر بايد اقدامات زير انجام گيرد : 

- آناليز اوليه و طراحي شبكه نقاط ميكروژئودزي و ساخت و نصب نقاط بر روي 1-6-4
سازه هاي فوق الذكر ( گروه ساختمانهاي ويژه ) 

- طراحي و نصب نقاط نشانه ماندگار بر روي برجها و ساختمانهاي عظيم و 2-6-4
سنگين و پل هاي مهم درون شهري و برون شهري و تهيه شناسنامه براي آنها .  

- انجام مشاهدات دوره اي با استفاده از دستگاه ها و روشهاي مناسب براي تعيين 3-6-4
جابجايي و نشست و تغييرشكل سازه ها و مدل بندي آنها ، محاسبات و ترسيم           

دياگرام هاي حاصل از حركات احتمالي و تحليل فيزيكي و هندسي حركات با 
همكاري متخصصين ذي ربط .  

- كنترل عمليات اجرايي تاسيسات و سازه هاي دريايي از نظر حريم ، موقعيت و 4-6-4
پايداري سازه ها در هنگام ساخت .  

- تعيين موقعيت و كنترل پايداري سازه هاي ساحلي و دريايي در زمان بهره 5-6-4
برداري و تنظيم گزارش هاي فني از مطالعات ، مشاهدات و محاسبات .  

- آناليز اوليه ، طراحي ، اندازه گيري ، محاسبات ، تحليل نتايج و مدل بندي 6-6-4
روشهاي اندازه گيري جهت تعيين ميزان و جهت جابجايي و تغيير شكل پوسته 

زمين . (گروه ساختمانهاي ويژه) 
-كنترل نقشه هاي توپوگرافي ، كاربري موجود اراضي و شبكه هاي نقاط مبنائي .  7-6-4
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شرح خدمات مهندسان شهرساز جهت(( طراحي تفكيك اراضي شهري ))  
 

 مقدمه  –الف 
تفكيك اراضي شهري در واقع شكل گيري توده و فضاي ساختماني و فرم شهري در مقياس هاي 
كوچك از يك بلوك شهري با مقياس محله وناحيه محسوب مي شود . زيرا فضاها و ساختمانها به 

تناسب نوع تفكيك اراضي در قطعات مستقر و جانمائي شده و شبكه دسترسي به فضاها و 
ساختمانها بر اساس نوع تفكيك اراضي پديد مي آيد . بنابراين در صورتيكه اراضي بر اساس اصول و 
ضوابط شهرسازي صورت گيرد . كيفيت محيط كالبدي شهر از نظر شكل و ساختار ارتقاء مي يابد . 
با توجه به نكات فوق ، اهداف و شرح خدمات طراحي تفكيك اراضي شهري به شرح زير مي باشد: 

 
 اهداف  –ب 

هدف اصلي طراحي تفكيك اراضي شهري ، حداكثر بهره وري از زمين و فضا و رعايت دسترسي بين 
قطعات شهري به طوريكه محيط شهري مطلوب پديد آورد .  

اهداف فرعي آن عبارتند از : 
- پيروي فرم ( شكل ) تفكيك اراضي شهري از شكل مطلوب طبيعي زمين ( با حداقل دخل و 

تصرف در شكل زمين از نظر خاكريزي و خاكبرداري ) 
- پيروي از ويژگي هاي بافت كالبدي و فرم ( شكل) شهري در مقايس بلوك شهري ، محله و ناحيه 

شهري .  
- تامين دسترسي سالم و ايمن به قطعات زمين برحسب نوع كاربري و فعاليت و حفظ ايمني 

شهروندان و سلامت محيط  
- تناسب دسترسي مناسب بين مجموعه قطعات زمين با شبكه ارتباطي سطوح بالاتر با حفظ ايمني 

شهروندان و سلامت محيط  
- تناسب و هماهنگي شيوه تفكيك با نحوه كاربري و فعاليت و تراكم ساختماني و جمعيتي  

- تناسب وهماهنگي شيوه تفكيك با سيستم زير ساخت ها و تجهيزات شهري . 
  

 شهري خدمات  –ج 
- بررسي هاي اوليه :  1

- بررسي مدارك ثبتي و اسناد مورد نياز تفكيك ( سند مالكيت، آراء كميسيونهاي ماده 1-1
 ، مفاصا حساب نوسازي و .... ) 2000/1دوازده  و ... تهيه نقشه 

- بررسي گواهيهاي ساختماني دريافتي ( پروانه ساختمان ، پايان كار و .... ) در صورتيكه 1-2
ملك داراي ساختمان باشد .  

- بررسي نقشه ثبتي و انطباق آن با سند مالكيت  1-3
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- بررسي طرح تفصيلي در رابطه با كاربري زمين و ضوابط و معبارهاي گذربندي و تعيين 1-4
خدمات  

 
- جمع آوري اطلاعات پايه : 2

- اخذ اطلاعات مربوط به ضوابط تفكيك در محدوده و منطقه استقرار ملك براي انواع 2-1
كاربريها  

- دريافت مجوز تفكيك از شهرداري و ساير سازمانهاي مرتبط حسب نياز .  2-2
 5000- برداشت وضع موجود زمين مورد نظر و پلاكهاي مجاور براي زمينهاي تا 2-3

مترمربع در حد پلاكهاي مجاور و بيش از آن در حد يك بلوك شهري و در موارد خاص بر 
حسب تشيخص مهندس شهرساز و توافق مالك . اين برداشتها شامل موارد زير است : 

- برداشت ابعاد وعوارض زمين به منظور انطباق با نقشه ثبتي وابعاد قيد شده در سند 2-3-1
مالكيت ( در صورتيكه مساحت زمين بيش از سه هزار مترمربع باشد و يا شيب زمين بيش از 

 درصد باشد اين امر به درخواست مهندس شهرساز و توسط مهندس نقشه بردار ساحت 10
 تهيه خواهد شد . ) 500/1صلاحيت و به مقياس 

- برداشت موقعيت و ابعاد ساختمانهاي موجود درملك ( در صورتيكه ملك داراي 2-3-2
ساختمان باشد .  

- برداشت پوشش گياهي و تعيين موقعيت درختان موجود در زمين .  2-3-3
- برداشت ابعاد و مساحت قطعات مجاور  2-3-4
- برداشت بخش ساخته شده و فضاي باز قطعات مجاور  2-3-5
- برداشت وضع موجود معابر اطراف ملك ( طول ، عرض ، شيب ) 2-3-6
- جمع آوري اطلاعات مربوط به ارزش معاملاتي زمين و ساختمان به منظور شناخت 2-3-7

معيارهائي كه در تغييرات ارزش زمين موثر و تعيين كننده مي باشند .  
- برداشت كليه تاسيسات و تجهيزات زيربنائي موجود در زمين از قبيل پست برق و 2-3-8

مسير شبكه برق  گاز ، آب ، فاضلاب ، كانال آبهاي سطحي ، قنات و مسيل ها و .....) 
- برداشت مناظر و چشم اندازهاي طبيعي و شهري مشرف بر زمين  2-3-9
 

- تجزيه ، تحليل و استنتاج از بررسيها : 3
- تعيين معيارها و ضوابط ملاك عمل تفكيك  3-1
- تعيين متوسط ( طول ، عرض و مساحت ) قطعات  3-2
- تعيين قدمت ساختمانهاي موجود در زمين با توجه به مدارك ، اسناد و عكسهاي 3-3

هوائي و بازديد محلي  
- تعيين ضوابط و معيارهاي تعيين كننده ارزش زمين  3-4
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- تعيين جهت مناسب استقرار قطعات با توجه به زاويه تابش آفتاب ، سايه اندازي ، 3-5
جهت گيري قطعات مجاور ، وزش باد و ...... 

 
- ارائه طرح :  4

- تهيه طرح تفكيكي ضمن مشخص كردن قطعات مربوط به كاربريهاي عمومي مورد نياز  4-1
- محاسبه عوارض قانوني تفكيك  4-2
- تعيين تاثيرات تراكمي ناشي از تفكيك زمين  4-3
- تهيه گزارش توجيهي طرح 4-4
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شرح خدمات مهندس ترافيك در تفكيك اراضي 
 

- امكان سنجي اوليه طرح تفكيك از طريق بررسي اثرات تفكيك ملك بر شبكه معابر موجود .  1
- برداشت مشخصات فني و هندسي معابر مجاور و قطعه زمين مورد نظر شامل طول ، عرض ، 2

شيب ، قوس ، فاصله ديد ، عرض پياده رو و سواره رو به تفكيك ، مشخصات تقاطع ها ،            
ايستگاه هاي اتوبوس و ... براساس نقشه هاي موجود و برداشت محلي كه عمليات برداشت احتمالي 

مربوطه به سفارش مهندس ترافيك و توسط مهندسين نقشه بردار صورت مي پذيرد .  
- برداشت مشخصات ترافيكي شبكه معابر مجاور شامل جمع آوري و جمع بندي مطالعات و آمار 3

برداريهاي ترافيكي قبلي ، تهيه ، تنظيم و اجرا برنامه آمار برداري در حجم و زمان موردنياز با رعايت 
مشخصات استاندارد مهندسي ترافيك از قبيل ميزان ترافيك عبوري به تفكيك نوع وسيله نقليه 

وغيره .  
- اخذ برداشت عوارض و كاربري هاي مهم در حريم نفوذ زمين مورد تفكيك اعم از عوارض 4

طبيعي ، پلها ، كاربريهاي مسكوني ، تجاري ، اداري ، خدماتي ، ورزشي ، پاركينگ و ...... درمجاورت 
ملك مذكور كه توسط مهندس شهرسازي و نقشه بردار تهيه شده است .  

- كسب اطلاعات از طرحهاي توسعه شهري و يا تغيير كاربرهايي آتي در حوزه نفوذ ملك . 5
- بررسي ميزان عرضه و تقاضاي ترافيك ناشي از تفكيك ملك بر اساس نوع كاربري و تهيه مدل 6

توليد و جذب سفر در صورت وجود آمارهاي مربوطه .  
- بررسي ظرفيت معابر ( سواره رو ، پياده رو ) تقاطع ها ( با چراغ راهنمايي ، بدون چراغ 7

راهنمائي)، سيستم حمل و نقل عمومي و ... در وضع موجود و در وضعيت پيشنهادي طرح جامع 
  ) . O.Dوتفصيلي در حوزه مورد مطالعه  ( 

- برآورد تقريبي حجم ترافيك پيش بيني شده ( ناشي از ترافيك موجود و ترافيك منتج از طرح 8
تفكيك ) با در نظر گرفتن روند توسعه آتي و ضريب رشد دردوره طرح بر اساس يكي از مدلهاي 

معتبر ترافيك شهري به تفكيك نوع وسيله سفر .  
- كنترل حجم ترافيك پيش بيني شده با در نظر گرفتن تمام مولفه هاي آن با ظرفيت مطلوب و 9

نهايي شبكه معابر بر اساس معيارهايي مانند تاخير ، زمان سفر و سطح خدمات مورد نظر و بررسي 
تبعات مثبت و منفي آن به همراه مطالعات اقتصادي جهت كنترل مجدد .  

- طراحي و بررسي موارد ترافيك شهري از قبيل طراحي پياده روها ، پاركينگ ( پاركينگ 10
حاشيه اي و غير حاشيه اي ) و تاسيسات معابر شهري از قبيل طراحي معابر ، جدول گذاري ، 

زهكشي آبهاي سطحي ، روشنايي ، ايمني و وسايل كنترل ترافيك در محدوده مورد مطالعه و اتصال 
به شبكه معابر موجود و كنترل امكانات و تاسيسات موجود جهت رعايت حداقل استانداردهاي 

مذكور و كنترل طرح از لحاظ رعايت ايمني و كاهش تصادفات   
- بررسي طرح پيشنهادي از لحاظ مسائل زيست محيطي از قبيل آلودگي هوا ، آلودگي صوتي و 11

كنترل استانداردهاي موردنظر و ارائه تمهيدات لازم جهت رعايت آن .  
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- ارائه گزارش توجيهي جامع و كامل از روند اقدامات به عمل آمده و مشروح مطالعات و 12
طرحهاي فوق الذكر به همراه كليه نقشه ها ( نقشه ها طرح تردد ترافيك ) و داده هاي اطلاعاتي و 

آماري جهت بررسي امكان سنجي طرح تفكيك .  
- طرح تفصيلي  

- كميسيون هاي خاص  
- مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري ايران نظير طرحهاي خاص از قبيل طرحهاي بهسازي و 

نوسازي، بلند مرتبه سازي ، بافت قديم يا طرحهاي آماده سازي  
 

- شناخت وضع موجود  2
بازديد محلي از قطعه موردنظر و جمع آوري اطلاعات اوليه حاصل از بازديد محلي  

- شامل برداشت اوليه از قطعه مورد بررسي مانند همجواري ، كاربري عمده ، تراكم ، 2-1
شبكه ارتباطي و غيره  

- انعكاس ويژگيهاي موقعيت و شرايط خاص قطعه مورد نظر .  2-2
 

- تعيين محدوده مطالعه  3
مقياسي كه براي انجام مطالعه لازم است به نسبت ابعاد و مقياس زمين مورد مطالعه و نوع كاربري 

آن و تعيين شعاع محدوده مورد مطالعه نظير محله ، ناحيه ، منطقه يا كل شهر تعيين گردد .  
 
 

- بررسي اثرات يا تغيير كاربري پيش زمين مورد نظر  4
- تعداد موجود از قطعات با كاربري مربوطه در محدوده مورد مطالعه و نحوه تاثير گذاري 4-1

آنها  
- جمعيت محدوده مورد مطالعه ونقش كاربري قطعه مربوطه  4-2
- مسائل اقتصادي قطعه مورد نظر از قبيل ارزش قطعه نسبت به قطعات همجوار  4-3
- مسائل مربوط به شبكه ارتباطي و ترافيك با توجه به كاربري زمين  4-4
- مسائل مربوط به كيفيت و مباحث زيست محيطي 4-5
- بررسي هاي مربوط به مسائل ديد و منظر ، سنخيت و همجواري  4-6
- بررسي ظرفيت زير ساختهاي شهري موجود و خدمات شهري مرتبط با كاربري قطعه  4-7

 
- بررسي اثرات اضافه شدن كاربري جديد در زمين مورد نظر  5

- تعيين محدوده لازم جهت مطالعه ( با توجه به استانداردهاي موجود در زمينه آستانه 5-1
خدمات رساني )  

- مسائل جمعيتي محدوده مورد مطالعه و اثرات اضافه شدن كاربري جديد بر آن  5-2
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- مسائل اقتصادي محدوده مورد مطالعه و اثرات اضافه شدن كاربري جديد بر آن  5-3
- مسائل مربوط به شبكه حمل و نقل و ترافيك  5-4
- مسائل زيست محيطي مربوط به اضافه شدن كاربري جديد  5-5
- مسائل مربوط به اصول همجواري ، سنخيت كاربري ، ديد و منظر و غيره . 5-6
- مسائل مربوط به زير ساختها ( تاسيسات زيربنائي و خدمات شهري مورد نياز براي 5-7

كاربري جديد )  
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)  4پيوست شماره (

 
- مدارك لازم براي تغيير كاربري اراضي 1

درخواست متقاضي (مالك يا مالكين)  •

مدارك مربوط به احراز مالكيت ( تصوير كامل از صفحات سند مالكيت) , منطبق بودن نام  •
متقاضي براساس آخرين نقل و انتقالات و مساحت ملك با اطلاعات سند مالكيت , همچنين 
چنانچه سند مالكيت مشاعي باشد سهم هر يك از مالكين همراه با درخواست كليه مالكين 

و يا وكالتنامه مرتب و مشخص گردد. درصورت انتقال ملك , به قانون منع فروش و 
واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي امر مسكن به شركتهاي تعاوني مسكن و ساير 

  آن توجه گردد. 7 و 6اشخاص حقيقي و حقوقي و آئين نامه اجرائي آن , خصوصاً مادتين 

 درخواست مشخص شهرداري  •

 استعلام از مشاور طرح تفصيلي و پاسخ مربوطه براي طرح هاي دردست تهيه  •

 عكس 2تهيه عكس از وضع موجود ملك مورد نظر و ساخت و سازهاي اطراف آن ( حداقل  •
 كه توسط شهرداري يا با نظارت و تائيد شهرداري تهيه گرديده است).

كروكي ثبتي ملك مورد نظر كه ابعاد و اندازه , عرض معبر يا معابر همجوار و جهت شمال  •
 در آن مشخص شده باشد. 

 انطباق دقيق موقعيت ملك درطرح تفصيلي با كروكي ثبتي و وضع موجود ملك  •

  از ساخت و سازهاي اطراف ملك مورد نظر و محدوده كل كاربري 1 :500تهيه كروكي  •
  , اعمال ماده واحده ، فاقد پروانه و ...100عمومي با مشخصات هر ملك اعم از راي ماده 

نقشه موقعيت ملك در طرح تفصيلي مصوب  ( در فرم مشخص شده ) جهت امضاي اعضاي  •
  كه در آن موقعيت و محدوده كل ملك داراي كاربري عمومي و ملك 5كميسيون ماده 

 مورد نظر جهت تغيير كاربري مشخص شده باشد. 

 پيشنهاد زمين جايگزين از حيث مساحت و محل وقوع  •

 ارائه جدول كاربري هاي محله اي و ناحيه اي كه ملك در آن واقع شده است.  •

 اعلام نياز يا عدم نياز دستگاه هاي متولي كاربري عمومي همراه با دلايل توجيهي عدم نياز •
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 توجه به حقوق مكتسب اشخاص (درصورت وجود مدارك مربوطه ضميمه گردد. )  •

 درصورت توافق مالك با شهرداري , مدارك آن پيوست گردد.  •

  ممهور به مهر شهرداري و 1 : 2000نقشه موقعيت ملك در نقشه هوايي به مقياس   •
امضاي مسئول واحد تفصيلي يا مسئول واحد ساختماني ( به منظور مشخص نمودن ميزان 

 تغييرات از زمان تهيه عكس هوايي تاكنون) 

 نظريه كميته كار و وجود توجيهي كارشناسي لازم  •

درخصوص املاكي كه در سند مالكيت آنها به وقفي بودن اشاره گرديده است ارائه اجاره  •
نامه اوقاف و موافقت اداره كل اوقاف استان با تغيير كاربري ضروري است. همچنين 
 مساحت مندرج در اجاره نامه با درخواست متقاضي و شهرداري مطابقت داده شود. 

ارائه گزارش برنامه ريزي انطباق كاربري اراضي كه توسط مهندس شهرساز داراي پروانه  •
 اشتغال نظام مهندسي استان تهيه مي گردد. 

چنانچه كاربري خدماتي در طرح قبلي , در طرح تفصيلي جديد به عنوان ستاره دار  •
  شوراي عالي 7/2/1366(كاربري مغاير) مشخص گرديده , براساس مصوبه مورخ  

  مورد را جهت 100شهرسازي و معماري ايران قبل از طرح موضوع در كميسيون ماده 
   ارسال نمايند. 5طرح در كميسيون ماده 
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 مدارك لازم جهت تغييرات در مسير خيابانها , تقليل يا افزايش عرض معبر 

  و ترسيم مشخصات 1 : 500تهيه نقشه موقعيت مسير در طرح تفصيلي مصوب با مقياس  •
فني و اصول طراحي مهندسي مسير پيشنهادي , از جمله اندازه پخ در تقاطع معابر , شعاع 

قوسها و زاوايه انحراف  

توجه به پاسخ استعلامات قبلي و پروانه هاي ساختماني صادره در مسير(بررسي حقوق  •
 مكتسبه) و كنترل آن با طرح هاي مصوب شهري

تطبيق و كنترل مسير با ضوابط طرح جامع و تفصيلي و مشخص نمودن اراضي و املاك در  •
مسير طرح با مشخص نمودن مشخصات ابنيه واقع در مسير طرح اعم از تعداد طبقات و 
كيفيت ابنيه و سال احداث بنا , دارا بودن پروانه ساختماني و سال صدور پروانه و عرض 

 گذر مندرج در پروانه و تعيين ميزان عقب نشيني هر پلاك. 

در صورت امكان تهيه فيلم كوتاه از موقعيت مسير كه بناهاي مستحدثه و بدنه معابر  •
 مشخص باشد. 

 تهيه نقشه مقايسه اي طرح پيشنهادي با طرح هاي مصوب •

تائيد نقشه تغيير مسير براي راههاي شرياني توسط كارشناس ترافيك داراي پروانه اشتغال  •
 و يا كارشناس ترافيك مشاور 

فرم تهيه شده براي امضاء خط پروژه توسط اعضاي كميسيون در گوشه نقشه هاي ارسالي  •
 درج گردد. 

 

مدارك لازم جهت طرح هاي تفكيك اراضي 

تصوير موقعيت ملك در طرح تفصيلي مصوب كه به مهر و امضاي شهرداري ممهور باشد.  •

 كه عوارض و بناهاي موجود در ملك مشخص 1 :500ارائه نقشه وضع موجود با مقياس   •
 باشد. 

مشخص نمودن ابعاد و مساحت قطعات تفكيكي با توجه به مساحت حد نصاب تفكيكي  •
 تعيين شده در ضوابط طرح تفصيلي 

 مطابقت كروكي ثبتي با نقشه تفكيكي •
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  5درصورت تغيير كاربري ملك, ارسال تصوير مصوبه كميسيون ماده  •

 تعيين پخي ها براساس ضوابط طرح جامع , هادي و تفصيلي مصوب •

تائيد نقشه تفكيكي توسط مهندس شهرساز داراي پروانه اشتغال به كار از سازمان نظام  •
 مهندسي استان 

 نمايش عرض شبكه هاي مجاور براساس طرح تفصيلي مصوب يا خط پروژه هاي مصوب  •

 سرانه خدماتي براساس ضوابط طرح تفصيلي در طرح لحاظ گردد.  •

درصورتي كه ملك داراي سابقه تفكيكي مي باشد يا تائيد نقشه اصلاحي مورد درخواست  •
 باشد , يا كليه سوابق نقشه هاي تائيد قبلي ارسال گردد. 

درصورت واقع شده ملك در جوار رودخانه , نهر , خطوط تاسيسات زيربنائي با انتقال انرژي  •
 پس از استعلام از دستگاه ذيربط حرايم مذكور در نقشه تفكيكي مشخص گردد. 

 

نكته ضروري در خصوص ارسال مدارك  

• CD اسكن كليه محتويات پرونده در فرمت jpg و نقشه هاي معمارى در فرمت dwg   
جهت ثبت در دبيرخانه و ارائه در كمسيون ضميمه پرونده گردد.  

 

مدرك لازم جهت تغييرات در تراكم ساختماني و سطح اشغال , احداث واحد تجاري در 
بخشي از كاربري مسكوني  

تصوير درخواست مالك يا مالكين   •

 اعلام حداكثر سطزح و تراكم مجاز طبق طرح جامع يا تفصيلي مصوب  •

 تراكم وسطح اشغال پيشنهادي شهرداري به كميسيون با ذكر دلايل توجيهي  •

ارائه نقشه پلان معماري طبقات , پاركينگ و سايت پلان و برش ها و نماهاي لازم كه با  •
رعايت كليه ضوابط فني ترسيم شده و جدول مشخصات و مساحت زيربنا ميزان سطح 

اشغال و تراكم و تعداد واحدهاي مسكوني و تجاري در آن نوشته شده باشد و توسط 
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شهرداري كنترل و ممهور به مهر گردد و به تائيد مهندس معمار داراي پروانه اشتغال به 
 كار برسد. 

تكميل فرم خلاصه اطلاعات نقشه هاي معماري (مطابق نمونه پيوست) توسط مهندس  •
 طراح و تائيد آن توسط كارشناس شهرداري 

 درصورت توافق مالك و شهرداري تصوير آن ضميمه گردد.  •

  عكس)2تهيه عكس از ملك كه ساخت و ساز اطراف ملك در آن مشخص باشد(حداقل   •

درصورتيكه عمليات ساختماني آغاز گرديده است , تصوير پروانه ساختمان, گواهي استحكام  •
 بنا با تائيد دفتر نمايندگي نظام مهندسي ساختمان و گواهي عدم خلاف ضميمه گردد. 

• U: درخصوص نقشه هاي معماري پاركينگ , اندازه گيري دقيق پلان پاركينگ با توجه  
نمايش درب ورودي به پاركينگ , ابعاد استاندارد پارك اتومبيل , عرض راهروي دسترسي , 

شعاع گردش, شيب رامپ  زيرزمين , تعداد پاركينگ مورد نياز براساس ضوابط طرح 
تفصيلي, اندازه گيري دقيق پلان , نمايش ابعاد واقعي اتومبيل , مشخص نمودن درب 
ورودي به پاركينگ , عدم مزاحمت اتومبيل ها براي يكديگر , تامين انباري به تعداد 

  مترمربع  براي هرواحد) دقت وتوجه كافي صورت گيرد. 2واحدهاي مسكوني ( حداقل 

چناچه مالك درخواست اضافه طبقه بر روي ساختمان موجود را دارد, مشخصات كامل  •
ساختمان موجود , نحوه استقرار بنا در ملك , تعداد طبقات , متراژ هرطبقه و نحوه تامين 

 پاركينگ ارائه گردد. 
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نمونه فرم خلاصه اطلاعات
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)  5پيوست شماره (

 
- ضوابط اجرائي ميراث فرهنگي و گردشگري 

 
 پذيرائي –جدول ضوابط و مقررات تفكيك و چگونگي احداث بنا در اراضي با كاربري جهانگردي 

شرح 
حداقل 
نصاب 

تفكيك 
گروه بندي 

حداكثر سطح 
اشغال 

(درصد) 

حداكثر تراكم 
ساختماني 

مجاز(درصد) 

تعداد 
طبقه 

حداقل 
عرض گذر 

 2000 توريستي –مجتمع هاي تفريحي 

 5000كمتر از 
مترمربع 

50 150 3 12 +

 مترمربع تا يك 5000
هكتار 

40 200 5 14 +

+ 16 7 210 30 هكتار 2 تا 1
+ 20 9 225 25 هكتار 5 تا 2

+ 20 10 250 25 هكتار 5بيشتر از 
واحدهاي 
پذيرائي 

+ 16 4 210 70 400رستوران و تالار پذيرايي 
+ 12 1 100 100 50واحدهاي پذيرائي مغازه اي 

واحدهاي 
اقامتي 

هتل (مهمانخانه) 

+ 20 6 240 40 ستاره 5 3000
+ 16 5 200 40 ستاره 4 2500
+ 14 4 180 45 ستاره 3 2000
+ 12 3 150 45 ستاره 2 1500
+ 12 3 150 50 ستاره 1 1000

مسافر خانه (مهمانپذير) 

+ 12 4 250 60ممتاز  500
+ 12 4 220 60درجه يك   400
+ 10 3 200 60درجه دو   300
+ 10 3 200 60درجه سه  300

هتل آپارتمان 
+ 18 4 200 50 ستاره  3 1500
+ 16 3 165 55 ستاره  2 1000
+ 12 3 150 50 ستاره 1 500

+ 12 3 150 50 500خوابگاه 

 
 
 

 درصورت عدم تامين خواسته هاي بخش و در صورت ارائه طرح توجيهي مناسب  :1تبصره 
 درصد موارد مندرج در جدول نسبت به تعديل آنها اقدام 25كميسيون ماده پنج مي تواند تا 

نمايد.  



  ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر رامسر                           مهندسين مشاور شهرو بنيان

  (پايه ساختماني ) تا دو برابر سطح  Podium Base در هتل ها و مهمانپذيرها ايجاد :2تبصره 
 طبقه بلامانع است.  2 درصد) و نهايتاً تا 70اشغال حاصل از ضوابط احداث بنا (حداكثر 

 
 صدور پروانه در كليه اراضي با كاربري جهانگردي همانند اراضي مسكوني در زماني  :3تبصره 

 طبقه داشته باشند منوط به اخذ استعلام جهت تامين آب يا برق از ادارات 4كه بنا بيش از 
ذيربط مي باشد .  

 
 متر الزامي 4 در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي (استقرار بنا) به ميزان  :4تبصره 
است.  

 
 80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي , حداكثر تا ارتفاع  :5تبصره 

سانتيمتر مجاز بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك (نرده , فنس و ...)  
همخوان با بنا و شرايط جداره معبر اجرا گردد.  

 
 مغازه اي كه در نقشه هاي وضع موجود  و پيشنهادي كاربري – واحدهاي پذيرائي  :6تبصره 

 پذيرائي نمايش داده شده اند درصورت تقاضاي مالك –اراضي طرح تفصيلي با رنگ جهانگردي 
و تائيد كميته كارشناسي مي توانند به فعاليت هاي تجاري مغازه اي نيز تغيير عملكرد دهند.  
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