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 ساختمانی ضوابط و مقررات

 و تفکیک قطعات  نمیضوابط مربوط به اندازه ز

به  ها آن بر اساس ،نمیضوابط مربوط به حداقل اندازه ز واست  میحوزه تراک 3دارای  جفاروشهر ، طرح تفصیلی  مطابق ضوابط

 شرح زیر می باشد :

  شده قبل  یکتفکحد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی  ،)تراکم کم(1در حوزه تراکمی

 مترمربع است. 180جدید این حوزه تراکمی  مترمربع است. حداقل تفکیک زمین در اراضی150از تصویب طرح 

  شده  یکتفک)تراکم متوسط(، حد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی  2در حوزه تراکمی

 است. مترمربع200حوزه تراکمیدر اراضی جدید اینحداقل تفکیک زمینمترمربع است.180قبل از تصویب طرح

 شده قبل یک تفکتراکم زیاد(، حد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی ) 3در حوزه تراکمی

 مترمربع است. 250مترمربع است. حداقل تفکیک زمین در اراضی جدید این حوزه تراکمی  200از تصویب طرح 

 
 

حداقل نصاب مساحت زمین برای برخورداری از تراکم مجاز  -Error! No text of specified style in document.-1جدول شماره:  

 هر حوزه

حداقل نصاب تفکیک  حوزه تراکمی ردیف

برای زمین های تفکیک 

 )مترمربع (شده قبلی 

 ینزمنصاب تفکیک برای  حداقل

طرح تفصیلی که بعد از تصویب  ییها

 )مترمربع (خواهند شد  یکتفک

 توضیحات

  180 150 ( ) تراکم کم1ی حوزه تراکم 1

متوسط تراکم)2یحوزه تراکم 2

) 

180 200  

  250 200 ) تراکم زیاد ( 3یحوزه تراکم 3
 

های تفکیک شده قبلی با مساحت کم تر از حد زمین وضعیت  -Error! No text of specified style in document.-2جدول شماره:  

 )اراضی دارای سند رسمی(اقل نصاب تفکیک

حداکثرتعدادطبقه  مساحت زمین

 قابل احداث

حداکثر سطح 

 اشغال مجاز

حداکثر تراکم 

 مجاز

حداکثر 

تعداد واحد 

 مسکونی

حداقل 

عرض 

 قطعه

 توضیحات

یک طبقه روی  100تا  70

 پیلوت

 فقط درصورت تامین متر 5 یک درصد 100 درصد 60

با امکان استفاده  پارکینگ

 از مازاد فضای پیلوتمسکونی 

طبقه روی  دو 150تا  100

 پیلوت

 پارکینگفقط درصورت تامین متر 5 یک درصد 120 درصد60

رعایت عدد شاخص ) مقدار زمین مورد نیاز به ازای هر واحد مسکونی ( مطابق ضوابط تعیین شده، به منظور تراکم  تذکر:

 احداث در هر قطعه زمین می باشد. ساختمانی در هر صورت الزامی بوده و تعیین کننده قطعی تعداد واحد مسکونی قابل

. این زمین ها باید توسط شهرداری متر مربع ممنوع می باشد 70: ساخت و ساز مسکونی در اراضی با مساحت کمتر از  1تبصره 

 فاروج تملک گردد و به کاربری مجاز مورد نیاز) مانند فضای سبز، خدماتی و...( تبدیل شوند.

ی که در تمامی حوزه های تراکمی، زمین هایا املاك دارای بنای قدیمی را شامل می گردد.:اطلاعات جدول فوق صرف2تبصره 

درصد و به صورت یک طبقه روی همکف احداث بنا نماید.  100متر مربع می باشد با سطح اشغال  100تا  70دارای مساحت بین 

 ت دوبلکس با طبقه فوقانی استفاده شود.در صورت تامین پارکینگ مورد نیاز،باقی مانده سطح همکف می تواند به صور
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 سایر ضوابط تفکیک : 

 به تفکیک زمین تابع ضوابط  خاص، ضوابط مربوطیا موضوعی نواحی دارای طرح موضعی  و در مهای بافت قدیدر حوزه

 .شود مترمربع کمتر 180نباید از حداقل نصاب تفکیک است اما در هر صورت  و موضوعی طرح موضعی

 مگر در شرایط خاص که تفکیک زمین  می باشدهایی که دارای هر نوع بنا و مستحدثات هستند ممنوع تفکیک زمین

مجاز خواهد بود. در این صورت  کمیته فنیدر صورت تایید ، ایجاد ننماید طرح تفصیلی مشکلاتی را از نظر ضوابط 

 شرایط زیر باید رعایت شود:

 متر دسترسی داشته باشند. 6ومی با حداقل عرض همه قطعات بعد از تفکیک باید به یک گذر عم

 با توجه به حوزه های تراکمی رعایت شود.  حد نصاب تفکیک قطعات و حداقل بر قطعات و تناسب طول و عرض زمین

 وضعیت تفکیک شده جدید دربرای قطعه زمینی که ملک موجود در آن قرار می گیرد، باید نحوه استقرار آن به شکلی باشد که 

 اشغال و تراکم در حد مجاز باشد.سطح 

 

 
 

 رند:یر مورد توجه قرار گیموارد ز ،طرح تفصیلی ت ضوابط و مقررات ید علاوه بر رعایبا یاراض کیکدر تف 

 رعایت نصاب تفکیک ، تناسب طول و عرض قطعه ، دسترسی قطعه زمین 

 ها دوربرگردان وس ها وق ها ونظر گرفتن ضوابط و معیارهای مربوط به اصلاح گذرها، رعایت پخدر 

 طرح تفصیلی مطابق سرانه های تعیین شده در تخصیص نیازهای اعلام شده شهری 

اشراف  (نور، تابش )باد ،مییاقل یهایژگیقطعات، وصحیح جهت استقرار اشغال، سطح الگوی مانند  یعوامل مؤثردر طراح رعایت

 در نظر گرفته شود. ندازیاهسایو 

 باید به تایید شهرداری برسد .  قطعه4یا مترمربع 1000تاای دارای مساحت طرح تفکیک زمین ه - 

 توسط کمیته فنی کنترل گردد.باید قطعه  5مربع یا متر  20000تا1000بیش از تفکیک زمین های دارای مساحتطرح  -

میسون ماده پنج تصویب توسط ککمیته فنی کنترلباید پس از متر مربع 20000بیش از دارای مساحتتفکیک زمین هایطرح  -

 گردد.

 :تبصره

مترمربع می بایست زیر نظر اداره راه و شهرسازی به 500درصد از اراضی خدماتی حاصل از تفکیک با مساحت بیش از 25 -

تخصیص یابد و شهرداری مجاز به تغییر ، کمیسیون مربوطه تعیین میگردد نوع دقیق کاربری درکه کاربری خدمات عمومی 

 نمی باشد. کاربری مجدد

 ، نور ،باد)یمیاقل یها یژگیقطعات ، و یحسطح اشغال ، جهت استقرار صح یمانند الگو یعوامل مؤثر در طراح یترعا -

 در نظر گرفته شود . یانداز یهاشراف و سا (تابش

 .و مجاز انجام گردد یقانون یتصلاح یمراکز دارا یاتوسط افراد  یدبا یکطرح تفک -

 ه قطع درخت لازم و کیدر موارد ،ا قطع درختان نگرددین رفتن یه باعث از بکانجام گردد  ینحو د بهیبا زمین کیکتف

سبز  یبر حفظ و گسترش فضا یمبن ین و مقررات و ضوابط شهرداریت قوانید با رعایص داده شود بایتشخ یضرور

 درختان قطع شده ، از همان نوع درخت کاشته شود.  متناسب با سنو به میزان  یشهر
 

 ابعاد و تناسب قطعات

 است.حداکثر یک به سه و و دیک به حداقل ت در منطقه مسکونی حداقل نسبت عرض به طول قطعا 

  متر و در حوزه  8برابر)تراکم کم(  1شماره  میی تراکهادر حوزه برای توسعه های جدید تفکیکیقطعه حداقل عرض

و بالاتر متر  12)تراکم زیاد(  3ن در حوزه تراکمی شماره متر است. همچنی10برابر )تراکم متوسط(  2 شماره میتراک

 باشد. می
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  ،متر می باشد. قطعات با عرض کم تر از این  7در قطعات تفکیک شده قبلی ، حداقل عرض قطعه برای نوسازی بنا

 میزان برای نو سازی ملک خود باید تجمیع گردند.

 

 

 

 

 

 

 
 تناسب طول و عرض زمینError! No text of specified style in document.-1شماره:  یرتصو

 

زمین برای اعمال ضوابط و مقررات  الگوی اشغال)مانند اشکال زیر( باشند،  نامنظمدر قطعاتی از زمین که دارای اشکال هندسی 

 در نظر گرفته می شود :ساختمانی به شرح زیر 

 
 قطعات با شکل هندسی نا منظم –Error! No text of specified style in document.-2شماره:  یرتصو

 

، قسمت هاشور خورده قابل ساخت و ساز نبوده ولی در محاسبه تراکم مجاز ، جز مساحت زمین محسوب می مطابق اشکال فوق 

اختصاص   و باز  ای سبزمتر می باشند صرفاً می تواند به فض3از قطعه که دارای عرض کمتر از ای به عبارت دیگر محدوده گردد . 

 یابد.

 در مجاورت معبر با عرض بیشتر قرار دارد.که است بر اصلی عبارت است از بری  ، در قطعات دو بر
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 هادسترسینحوه 

  داشته باشد. میبه معبر عمو یدسترس کید حداقل یباشده  کیکتفزمین هر قطعه 

 متر به بالا( ممنوع 24) یو دو شهر کیدرجه  یهاخیابانبه  یونکم قطعات مسیمستق ی، دسترسجدید یهادر بافت

 است. 

  نگ مجاز یکبه پار سواره یراه ورود کیبه بنا و  (متر 5/1به عرض حداکثر )پیاده  یراه دسترس کیاز هر معبر فقط

 مشروط بهدوم  یباشد احداث دسترسو بالاتر متر  25،یه طول بر قطعه در مجاورت گذر دسترسک یدر صورت .است

نگ در دو طبقه مجزا )مثلاً یکاحداث پارمجوز چنانچه ، قطعاتاین گونه بلامانع است. در جوز شهرداری کسب م

به طور مستقل  طبقات زیرزمین و همکفدام از کسواره به هر  یدسترس ینیش بیپصادر شده باشد، ف( کن و هممیرزیز

 بلامانع است.

 6) حداقل از معبر با عرض کمتر باید سواره  دسترسی ینتأمن دارای دو بر یا بیشتر باشد، میدر صورتی که قطعه ز 

 .  صورت پذیردمتر( 

  متر و بیشتر و یا بر روی قوس تقاطع  24املاك دو بر واقع در بافت موجود در صورتی که یک بر آن در مجاورت معبر

 . ین نمایند تامتر کم عرض معبر  ازو پخ معبر واقع شده باشد می تواند هر دو ورودی قطعه زمین را 

  در در قطعات دارای دو بر ، محاسبه تراکم قطعه بر مبنای عرض معبر بیشتر می باشد مشروط به اینکه عرض قطعه

 متر باشد. 4بیش تر ازمعبر بالاتر  مجاورت 

  یرتمتر باشند. در صو 4اصلی باید دارای راهرویی با حداقل عرض  گذرقطعات پشت قواره ای جهت استفاده از تراکم در 

 ساخت و ساز صرفا در حد تراکم پایه مقدور می باشد . متر باشد  4که عرض راهرو کمتر از 

 
 متر کم تر باشد 4در شکل فوق نباید از aمیزان  -Error! No text of specified style in document.-3شماره:  ریتصو

 :در نظر گرفته شودزیر  بر جدولسترسی سواره منطبق متفاوت لازم است حداقل عرض معبر د میی تراکهادر حوزه
 

 (یمسکون)یتراکم محدوده هایدر  معبر عرض حداقل -Error! No text of specified style in document.-3جدول شماره:  

 حداقل عرض معبر )متر( یتراکم محدوده   

 8 تراکم کم مسکونی 
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 10 تراکم متوسط مسکونی 

 12 مسکونی تراکم زیاد 
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در مواردی که بین قطعه زمین و حد گذر دسترسی آن زمین آزاد باقی مانده باشد، این زمین باید توسط شهرداری مدیریت  -

ت از اگردد. توصیه می گردد این زمین ها به صورت فضای سبز نواری و به استفاده عمومی در آیند. در این حالت دسترسی قطع

 بین فضای سبز قابل تامین می باشد.

 سبز یفضا یانپلاک ها از م یدسترس ین: نحوه تام 3-1شماره   یرتصو

 
 1-موجود  یپلاك ها 

 2- یسبز نوار یفضا 

 3- رو  یادهپ 

 4-  سطح سواره گذر 

 هر دو قطعه  یعرض ورود حداقل(e) متر است 5برابر 
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 و سطح اشغال یم ساختمانکترا

  وجودمشروط به طرح تفصیلی ه یم پاکبا ترا یونکا چند واحد مسی کین استقرار میزقطعه در هر  ،یونکمس کاربری در 

 بلامانع است. ،متر و بیشتر 8گذر 

 :حاکم است) به صورت کلی (زیر که در هر یک ضوابط  مشخص تقسیم شده است مبا تراک محدوده3به  فاروجشهر 

 کلی تراکم ساختمانی در حوزه های تراکمی ضوابط -Error! No text of specified style in document.-4جدول شماره:  

نوع  

 تراکم

نصاب  حداقل

های  تفکیک

 جدید)مترمربع(

حداقل 

مساحت قبل 

از تصویب 

 طرح)مترمربع(

حداکثر 

سطح 

اشغال 

 مجاز

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

تراکم 

 ساختمانی

زمین به ازاء هر 

 واحد مسکونی

 (شاخصعدد )

 عرض

 معبر اصلی

حداقل 

عرض 

قطعه 

 زمین

مساحتحداقل

واحد  هر مفید

مسکونی 

 مترمربع

 توضیحات

تراکم 

 مترمربع 75 %120 2 %60 150 180 کم
6-8-10 

 متر
8 70 

پارکینگ تامین به مشروط  

 موردنیاز

 شاخص عدد رعایتو

تراکم 

 70 10 متر 16-12 مترمربع 75 %180 3 %60 180 200 متوسط

پارکینگ تامین به روطمش  

 موردنیاز

 عددشاخص رعایت و

تراکم 

 مترمربع 75 %240 4 %60 200 250 زیاد
 22تا  18

 متر
12 70 

پارکینگ تامین به مشروط  

 موردنیاز

 عددشاخص ورعایت

 

  مترمربع باشد. 75میانگین کل واحدهای مسکونی نباید کمتر از  -

 کم :  متراک مسکونی

 درصد  120:  حداکثر تراکم ساختمانی 

  : درصد 60حداکثر سطح اشغال مجاز 

    : طبقه  2حداکثر تعداد طبقات مجاز 

  : مترمربع  75حداقل زمین به ازاء هر واحد مسکونی 

 

 متوسط : متراک سکونیم

   : درصد  180حداکثر تراکم ساختمانی 

  : درصد60حداکثر سطح اشغال مجاز 

    : طبقه  3حداکثر تعداد طبقات مجاز 

 مترمربع  75قل زمین به ازاء هر واحد مسکونی : حدا 

 

 مسکونی تراکم زیاد  

   : درصد  240حداکثر تراکم ساختمانی 

  : درصد 60حداکثر سطح اشغال مجاز 

    : طبقه  4حداکثر تعداد طبقات مجاز 

  : مترمربع  75حداقل زمین به ازاء هر واحد مسکونی 
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 مشترک مربوط به تراکم ضوابط 

در صورت عدم  .می شونداما در هر صورت جز سطح اشغال ساختمان محاسبه نمی شوندجز تراکم محسوب یر سطوح ز هام ساختماندر تما

 این سطوح در تراکم ساختمان نیز محاسبه خواهند شد: ،هر کدام از ضابطه ها رعایت 

 (.قرار گیرندسرایداری و  ، انبار، تاسیساتمشروط بر آنکه مورد استفاده پارکینگ)ن و پیلوت میسطح زیرز

 .( حداقل ابعاد نورگیر ) در صورت رعایت ی تهویه طبیعی هاو فضا هاسطح نورگیر

 ) در صورت رعایت ضوابط نماسازی و پوشش مناسب (        ، خرپشته و اتاق آسانسور واقع در بام یساتتأسسطح اختصاص یافته به 

مترمربع  15و مساحت آن تا نمایند ینتأممشروط بر آنکه دسترسی بیش از یک واحد را ) ختمان دار عمومی ساو سطوح شیب هاآسانسورپله ها و 

 .( باشد

 ( مربوط) در صورت رعایت ضوابط فرار  پله

 (     هر یکو ضوابط مشروط به رعایت حداقل ابعاد  )تاسیساتی و موارد مشابه آنهای داکت  سطوح مربوط به

 شود . و بالکن )تراس( جزء تراکم محسوب می( طبقه نیممیان طبقه )وح مربوط به ها سطتبصره :در تمام ساختمان

 بوده و کاربری های تجاری به صورت مجتمع پیشنهاد می مجازدر حوزه شمالی بلوار بسیج صدور هرگونه پروانه جهت کاربری مسکونی غیر 

 گردد. 

 

 رتفاع ساختمانا

احداث  ، . رعایت این حدود الزامی استوابط تدوین شده تعیین گردیده استای تراکمی براساس ضدر حوزه همسکونی حداکثر ارتفاع ساختمان 

 زیرزمین و یا پیلوت و یا هر دو در صورتی مجاز است که ارتفاع ساختمان مطابق جدول زیر رعایت شده باشد : 

 بام کف متوسط  ترازتا توسط کف معبر مجاور متراز قائمبرابر است با : فاصله در سقف های مسطح ارتفاع ساختمان :  1تبصره 

 شیب دار بام متوسط ارتفاع متوسط کف معبر مجاور تا  ترازفاصله قائم در سقف های شیب دار برابر است با : ارتفاع ساختمان :2تبصره 

 منظور نگردیده است .  زیردر مقادیر سانتیمتر( 110)بام  جان پناهارتفاع  : 3تبصره 

 متر    70/4ساختمانهای یک طبقه روی زیرزمینحداکثر ارتفاع 

 متر  50/6حداکثر ارتفاع ساختمانهای یک طبقه روی پیلوت

 

 متر   90/7زمینزیر روی  اختمانهای دو طبقهحداکثر ارتفاع س

 متر   70/9حداکثر ارتفاع ساختمانهای دو طبقه روی پیلوت

 

 تر م 10/11زمینزیرروی  حداکثر ارتفاع ساختمانهای سه طبقه

      متر 12/90حداکثر ارتفاع ساختمانهای سه طبقه  روی پیلوت 

 

 متر  30/14زمین زیرروی  ساختمانهای چهار طبقهحداکثر ارتفاع 

 متر  10/16حداکثر ارتفاع ساختمانهای چهار طبقه روی پیلوت  

 توضیح : 

 .  سانتیمتر است+ 30 مبنا ، ترازنسبت به  حداکثر ارتفاع کف تمام شده پیلوت

 سانتیمتر است .   -140مبنا ،  ترازنسبت به ارتفاع کف تمام شده زیرزمین قل حدا

 سانتیمتر است . + 140 مبنا ، ترازنسبت به (زیرزمینروی حداکثر ارتفاع کف تمام شده همکف ) 

 در نظر گرفته شده است . سانتی متر  300تا 270مسکونی هر طبقه  ) کف تا زیر سقف(ارتفاع مفید

 سانتی متر می باشد. 350اع غیر مفید )کف تا کف( حداکثر ارتف

 ارتفاع جان پناه بام در ارقام منظور نگردیده است . 
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 سانتیمتر اختلاف با اعداد جدول بلامانع است  100تا به منظور تنظیم ارتفاع ساختمان جدید با ساختمان های مجاور ، : 4تبصره 

ضاهای ساختمان مسکونی و کدهای ارتفاعی که مبنای محاسبه ارتفاع ساختمان می باشد ، نشان داده شده ، حدود ارتفاع  مفید ف زیردر دیاگرام 

 است . رعایت این اندازه ها در جهت استاندارد سازی ارتفاع ساختمان ها توصیه می گردد .  

 
 محاسبه ارتفاع ساختمان در زیرزمین ، همکف و طبقاتمبنای -Error! No text of specified style in document.-4شماره:  یرتصو

 

 سنجیده می شوند(  ترازبا این  ن) کلیه کد های ارتفاعی ساختمادر میانه بر زمین ( رو معبر مجاور ) پیادهکف تمام شده  تراز :مبنا تراز – 1

 کف تمام شده طبقه اول  ترازحداکثر  – 2

 پیلوت  یاکف تمام شده زیرزمین  تراز قلحدا – 3

سانتیمتر توصیه   280سانتیمتر تغییر نماید . در شکل فوق ارتفاع مفید به میزان 300تا  270از می تواند  ارتفاع مفید طبقه مسکونی توضیح :

 شده است .  

 سانتیمتر است  240ارتفاع مفید زیرزمین  -4

ه بخشی از همکف تجاری و یا مسکونی و الباقی آن پیلوت باشد سانتیمتر می باشد. در صورتی ک 240ارتفاع پیلوت در واحدهای مسکونی  -5

 سانتیمتر اجرا گردد. 240می توان ارتفاع کل طبقه را معادل فضای تجاری و یا مسکونی لحاظ و بخش پیلوت با سقف کاذب ارتفاع 
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 سانتیمتر در نظر گرفته شده است  40ضخامت سقف  -6

 ق ضوابط حوزه های تراکمی تعیین گردیده است .حداکثر طبقات قابل احداث مطاب : 5تبصره 

) این  طرح موضعی خواهد بود. هایدهای دارای طرح موضعی مصوب و بافت قدیم برابر پیشنهاداث در حوزهاکثر طبقات قابل اححد: 6تبصره 

 حداکثر نمی تواند از حداکثر های تعیین شده در این ضوابط بیش تر باشد ( 

از ، خواهد شد راث فرهنگی تهیهمیملاحظات سازمان  بر اساسو آثار تاریخی و با ارزش که بناهاساختمان در حریم حداکثر ارتفاع  :7تبصره

راث میضوابط سازمان  بر اساسمتری آثار مورد نظر تعیین حداکثر ارتفاع ساختمان  صدیکدر هر صورت در شعاع و حداقل ارتفاع این آثار کمتر 

 است.فرهنگی و گردشگری 

 ضمن انجام استعلام از دستگاه مربوط و و یا در حریم ایمنی و حفاظتی تأسیسات نظامی و مراکز با طبقه بندی  تاع بنا در مجاورارتف

 .تعیین می گردد فاروجشهرداری  رعایت حرایم قانونی ، بر اساس ضوابط طرح وتایید

 ذر گشند مبنای تعیین تعداد طبقات و ارتفاع ساختمان در اراضی که دارای دو دسترسی در شمال و جنوب و یا شرق و غرب زمین با

 با عرض بیشتر است  اما دسترسی به پارکینگ ساختمان باید از خیابان با عرض کمتر صورت پذیرد.

 ضوابط مربوط به ارتفاع اجزای ساختمان : 

  است.سانتیمتر  300و حداکثر آن سانتیمتر 270برابر) از کف تا زیر سقف ( طبقه مسکونی مفید حداقل ارتفاع 

 استسانتیمتر 220هاطبقه در داخل بناحداقل ارتفاع نیم . 

 قابل سانتیمتر  260مترمربع تا  300) در سطوح بیش از  .استسانتیمتر  240 ن از کف تا زیر سقفمیحداکثر ارتفاع پیلوت و زیرز

 .سانتی متر کمتر شود 220از نباید حداقل ارتفاع زیر تیرهای اصلی (افزایش است 

  سانتیمتر  260در صورت عبور تأسیسات مکانیکی از زیر سقف زیرزمین و پیلوت این حد ارتفاعی با موافقت شهرداری می تواند تا

 افزایش یابد.

 استف معبر مجاور کاز  سانتیمتر 220اط یح یهاواریثر ارتفاع دکحدا. 

  در نظر گرفته می شود.متر سانتی  40ضخامت سقف 

 سانتیمتر است + 30مبنا حداکثر  ترازوت نسبت به پیلتمام شده کف  تراز. 

  کف همکف نسبت به  ترازسانتیمتر و  -140کف زیر زمین حداکثر  ترازدر صورتی که از زیر زمین نیز بعنوان پارکینگ استفاده شود

 + سانتیمتر خواهد بود.140مبنا حداکثر  تراز
  



 اداره کل راه و شهرسازی خراسان شمالی –شهرداری فاروج   

11 

 

 در زمینو الگوی اشغال محدوده مجاز استقرار ساختمان 

 مطابق یکی از الگوهای زیر است :  فاروجمحدوده احداث بنا در شهر 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 1احداث بنا مجاز محدوده  -Error! No text of specified style in document.-5شماره:  ریتصو

 جنوبی–غربی                     در مجاورت گذر شمالی  –در مجاورت گذر شرقی 

 

جنوبی ( و تهویه و ایجاد  –فوق ، به دو دلیل : تامین نور در فضاهای شمال قطعه ) ویا بخش غربی قطعه در قطعات گذرهای شمالی  در الگوهای

 کوران ، الگوی اشغال به شکل زیر تغییر می نماید :

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 2ده احداث بنا محدو -Error! No text of specified style in document.-6شماره:  ریتصو

 

f : زمین پشتیعقب نشینی بنا نسبت به لبه 

dطول مجاز استقرار بنا : 

aعرض زمین : 

bطول زمین : 

کمیته فنی تعیین  متر و بالاتر احداث ساختمان می تواند در بر گذر صورت گیرد ولی در هر صورت نظر 20در خیابان های با عرض  : 1تبصره 

 کننده خواهد بود . 
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مذکور از  )عقب نشینی(نورگیر عمقاحداث نمود . نورگیر )حیاط خلوت(  می توان، شمالی و غربی به لحاظ تهویه، و امکان نورگیری  در قطعات

 . ( فوقدر نقشه های fمتر باشد )میزان سانتی200زمین بایستی حداقللبه

ارتفاع  رعایت، به استثنای طبقه همکف احداث می شوند غرب درقطعات غربی  جهت شمال و قطعات شمالی در در و پنجره هایی کهبازشوها در 

 الزامی است.متر از کف اتاق  سانتی 170( به میزان .O.K.B)دست انداز پنجره 

 بخش هاشور خورده اشکال فوق(. ) است  ینمساحت زم %60حداکثر سطح اشغال معادل یتراکم یدر تمام حوزه ها

ل احداث نورگیر ، امکان استفاده از حداکثر سطح اشغال وجود نداشته باشد، پیش روی ساختمان در طول : در مواردی که به دلی2تبصره      

طول  b ،زمینطول   aمتر، 2محدوده پیش روی Bدرصد، 60محدوده  A)متر افزایش یابد.  2حداکثر تا سطح نورگیر به تناسب زمین می تواند 

 در این حالت باید حد پیش آمدگی مجاز بناهای مجاور در نظر گرفته شده و رعایت شوند. (متر 2 به اضافهمجاز طولاندازه c ،مجاز پیش روی

 
 نحوه پیش روی ساختمان-Error! No text of specified style in document.-7شماره:  یرتصو

 

پله فرار خارج از  یاستثنا ، نورگیرها، کانالهای تأسیساتی بهراه پله، آسانسور. سطح اشغال، تصویر تمام نقاط حجم کلی بنا بر روی زمین است 

 .شوند یبدنه ساختمان، جزء سطح اشغال محسوب م
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در صورتی که زمین دارای طول های متفاوت باشد مطابق شکل زیر به منظور رعایت هم بادی زمینه، سطح اشغال می تواند بصورت زیر در نظر 

 گرفته شود:

 

 سطح اشغال در زمین با طول متفاوت -Error! No text of specified style in document.-8شماره:  یرتصو
 

، میزان ی توان با استفاده از مساحت زمینچنانچه امکان تعیین طول مجاز پیش روی وجود نداشته باشد مدر قطعات با شکل هندسی نامنظم ، 

 تر شود . غال نباید از حدود تعیین شده بیشمتراژ سطح اشر هر صورت و موقعیت سطح اشغال مجاز را به دست آورد اما د

 
 های با شکل نامنظمسطح اشغال در زمین -Error! No text of specified style in document.-9شماره:  یرتصو

 

طح اشغال در موارد مثال فوق به منظور رعایت هم باد بودن نماها ، می توان از ایجاد شکستگی در نما استفاده نمود . درهر صورت حد اکثر س

 مجاز باید رعایت گردد . 

سطح فضای باز قطعه زمین پس از رعایت ضوابط سطح اشغال، عموماً باید به فضای باز و سبز اختصاص یابد، استفاده از این فضا به درصد 50

 منظور پارکینگ، رمپ گردش اتومبیل، احداث سرایداری و موارد مشابه بطور کلی ممنوع است.

، در به صورت ایجاد شکستگی اجرا نمود که طول برهای قطعه زمین یکسان نباشد ، میتوان نمای ساختمان را مطابق شکلدر مواردی :1تبصره

 با بر زمین فاصله داشته باشد . متر 2حداقل aفقط در صورتی امکان پذیر است که دیوار   aاین حالت تعبیه پنجره در نمای
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 سطح اشغال در زمین با طول متفاوت -Error! No text of specified style in document.- 10شماره:  ریتصو

 

ن میدر قسمت غرب ز یغرب -یشرق قطعات ن و در می، در قسمت شمال زیجنوب -یشمال قطعاتدر  یونکمس یهامحل استقرار بنابه طور کلی 

 خواهد بود.های زیر مطابق تبصره

الگو ، تعبیه  در این الزامی نیست.به صورت سرتاسری بر قطعه متر از سانتی  200در صورت استقرار ساختمان بر مبنای الگوی زیر، رعایت فاصله 

مجاز a( و احداث پنجره در دیوار  cو bدیوار )پذیر است متر امکان 2، تنها از دیوارهای دارای عقب نشینی به میزان حداقل پنجره از جبهه پشت

 متر از بر قطعه فاصله داشته باشد : 2باید حداقل  نیست . به طور کلی در کلیه الگوهای مختلف جانمایی ، دیوار دارای پنجره

 
 مکان احداث بازشو-11-1شماره:  یرتصو
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 ضوابط بازشو در جداره ها -Error! No text of specified style in document.-12شماره:  یرتصو

 در کلیه حالت های فوق : 

 کاری اختصاص یابد.از فضای باز هر قطعه مسکونی باید به فضای سبز و درختدرصد  50حداقل 

 خواهد گردید.منتفی ی مسکونیصدور مجوز احداث بنامتر مربع باشد،70از اصلاحی کمتر ازچنانچه مساحت زمین باقیمانده پس

درخواست صدور پروانه از شهرداری امکان پذیر ، را داشته باشد یا خدماتی اگر قطعه زمین مذکور شرایط احداث کاربری تجاری  :3تبصره 

 . امکان پذیر خواهد بود کمیته فنیزمین از طریق طرح موضوع در  احداث بنا درکاربری مورد نظر و نحوه ت در این حال، خواهد بود 
 

 شرایط ویژه استقرار بنا در زمین

د ی توصیه ای داراین الگو جنبه. ابط تشویقی برخوردار خواهد گردید، از ضورار گیرد و چهار طرف آن باز باشددر وسط زمین قچنانچه ساختمان

متر  12زیاد و بر بیشتر از و عموماً برای قطعات با مساحت  :می گردد  پیشنهاد
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 طرف باز 4الگوی استقرار -Error! No text of specified style in document.-13شماره:  یرتصو    

O.K.B  پنجره های واقع در اضلاعm, n  وp   سانتی متر باشد 170باید. 

 است.ضوابط برای تراکم مربوط و تراکم مجاز برابر میزان تعیین شده درمساحت زمین  درصد35در این الگو، سطح اشغال حداکثر

در صورت استقرار ساختمان بر مبنای الگوی فوق و رعایت ضوابط طراحی معماری بومی و صرفه جویی در مصرف انرژی مشمول ضوابط تشویقی 

 می گردد.

تمان می تواند در بر گذر صورت گیرد ولی در هر صورت نظر کمیته فنی تعیین کننده متر و بالاتر احداث ساخ 20در خیابان با عرض  تبصره:

 .خواهد بود

W ≥ 12     

L ≥ 3W   

 n,m≥2متر 

 ≤ p,qمتر 

3 
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 نورگیری و تهویه طبیعی

بندها و جداول آن  یرساختمان ، مبحث چهارم و ز یمقررات مل 6-4فضاها مطابق ضوابط بند  یهو تهو یرینورگ ی، الزامات عمومبخش یندر ا

 باشد .  یلازم الاجرا م

بالای )فضاهای داخلی ساختمان ، از نورگیر استفاده می شود . نورگیرها عموما در پایین ترین طبقه مسکونی طبیعی به منظور تامین نور : عریفت

 . کف دار اجرا می گردند و در این قسمت آن را پاسیو یا حیاط خلوت می نامند به صورت پیلوت یا در همکف ( 

  ت و ابعاد تعیین شده ، سطح نورگیر جزء تراکم محسوب می گرددرعایت حداقل مساحعدم در صورت. 

 ساختمان محسوب می گردند. «سطح اشغال»نورگیرها در هر صورت جزء 

  باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند.  هاو آشپزخانهاتاق ها  پذیرایی ، ،واحد مسکونی مانند فضای نشیمن اصلی  فضاهایکلیه 

 ابعاد نورگیر

  مترمربع ) حداقل  9مترمربع : فضاهای اصلی ) نشیمن ، پذیرایی ، اتاق خواب و . .  70از  ساختمان های مسکونی با مساحت بیش در

ساختمان های بیش از چهار طبقه به متر ( . در  2مترمربع )حداقل طول ضلع کوچک   6 متر ( در سایر فضاها 3طول ضلع کوچک : 

 د فوق اضافه می گردد. درصد به ابعا 10ازاء هر طبقه 

  مترمربع برای آشپزخانه  قابل  4برای فضاهای اصلی و  مترمربع 6مترمربع ابعاد فوق تا  70در واحدهای مسکونی با مساحت کم تر از

 کاهش می باشد .

  متر مربع است.  6حداقل مساحت لازم برای نور گیری آشپز خانه در واحد مسکونی برابر 

  متر کم تر باشد 2عرض نور گیر نباید از 

در صد به ابعاد مذکور افزوده می گردد.)پیلوت  10طبقه به بالا هر طبقه  4طبقه و از  4تا  های: ابعاد نورگیری فوق برای ساختمان 1تبصره

 طبقه محسوب می گردد(

ل مساحت نورگیر برای فضای حداق) تفکیک قبلی( احداث می گردد،  عمتر مرب 150: در بناهای که زمین ها با مساحت کمتر از 2تبصره

 متر( است. 2متر مربع)باحداقل عرض  4متر( و برای آشپز خانه  2متر مربع ) باحداقل عرض  6

 یجادفاصله داشته باشند . در صورت ا یناز لبه زم یمترسانت 200حداقل  یدشوند ، با یاحداث م یرهاکه در نورگ ییبازشوها و پنجره ها 

 یسانت 170 یزان. ( به مO.K.Bارتفاع دست انداز پنجره ) یتطبقه همکف ( ، رعا ینجره ها ) به استثناپ یناحداث ا یلاشراف به دل

. ( O.K.Bتر باشد ، ارتفاع دست انداز پنجره ) یشو ب یمترسانت 400 یناست . چنانچه فاصله پنجره از لبه زم لزامیمتر از کف اتاق ا

 .           یابدمتر کاهش  یسانت 110 یزانتواند تا م یم

 حداقل ابعاد پنجره فضای  ی بهداشتی از تهویه طبیعی برخوردار باشند.های مسکونی باید به شکلی باشد که سرویسهاطراحی واحد

 سانتیمتر است .   60*60بهداشتی  

سانتی متر برای هر واحد  30×50 حداقل چنانچه امکان تهویه طبیعی وجود نداشته باشد باید از طریق پیش بینی داکت به ابعاد :3تبصره

 هازان مورد نیاز لولهمیی تأسیساتی باید ابعاد داکت به هااستفاده نمود که صرفاً برای تهویه است و در صورت عبور لوله الکتریکیسرویس و تهویه 

 اضافه شود.

  معبر عمومی یا حیاط بدون هیچ گونه در صورتی که پنجره رو به ایوان باز شود ، فضای ایوان باید به طور مستقیم به طرف خیابان و

 مانع در برابر نور و جریان هوا باشد . 

 از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند.باید  ی عمومیهاو پلهی اصلی هاسطوح راهرو 

الکتریکیروشنایی از، ه منظور صرفه جویی در مصرف انرژیب، باید ی به هیچ عنوان امکان پذیر نباشدچنانچه تامین نور و تهویه طبیع :4تبصره 

 باشد(می  فاروجشهرداریواحد شهرسازی)ملاك تشخیص گردد.افراد استفادهحرکتحساس بهتایمر یامجهز به

 بین ببرد از  یاکه امکان نوردهی و تهویه را مختل کند  یبه صورتتصرف در آن وفضای نورگیر به صورت مشاع بوده و هرگونه دخل

 ممنوع است.
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 است. ممنوع است و باز کردن پنجره به ملک مجاور  میرعایت عدم اشراف به همسایه الزا هابرای کلیه کاربری هااث نورگیردر احد 

  نماسازی شوند.هماهنگ با نمای اصلی ساختمان ، باید به صورت  هانورگیردیواره سطوح 

  ممنوع است. اهاز داخل نور گیرالمان های تاسیساتی مشابه  هر گونهو عبور کانال کولر 

  است. پذیرمتر امکان سانتی 90 حداکثر تا ارتفاع از بر مجاور حیاط توسط بازشو ) پنجره ( بهن مینور زیرزتامین 

  از مصالح شفاف  باید دا ممنوع است و به جای آنی، استفاده از شیشه برای پوشاندن سطح نورگیر اکمنازل در اجرای نورگیرهای سقفی

 لی کربنات استفاده گردد . پسبک مانند ورق های 

  پنجره  یهتعب ،  از اشراف یریگردد به منظور جلوگ یم توصیهمتر کم تر باشد .  2در واحد های مقابل و مجاور نباید از  پنجره هافاصله

 :   یردصورت گ غیر رو به روبه صورت  یرهادر نورگ

 
 فاصله پنجره ها در نورگیرو نحوه تعبیه پنجره  -Error! No text of specified style in document.-14شماره:  ریتصو

 
 برش نورگیر نمونه -Error! No text of specified style in document.- 15شماره:  یرتصو

 کف نورگیر  – 4  کف زیرزمین یا پیلوت  – 3اولین کف مسکونی  – 2رو  کف پیاده – 1

 .نورگیر در اولین طبقه مسکونی باید کف داشته باشد
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 در جبهه های مختلف بنا نورگیری  -Error! No text of specified style in document.-16شماره:  ریتصو

 

 ی مشاعهافضاساختمان به  یهاو بازشو آمدگییشپمقررات مربوط به 

  متر و بالاتر و با رعایت حریم 5/3حداقل  و با ارتفاع و بیشتر متر 12 به منظور ایجاد تنوع در نما احداث پیش آمدگی در گذرهای

 .سانتیمتر بلامانع است 80 شبکه برق، حداکثر

 متر ،  20سانتیمتر در معابر عمومی با پهنای بیش از  120بقات یا بخشی از آنها از خط مرز مالکیت ، به عمق حداکثر پیش آمدگی ط

 با رعایت شرایط بند آ.

  . در واحدهای تجاری ، احداث سایبان در نما و روی پیاده رو با ارائه نقشه اجرایی و تایید شهرداری امکان پذیر است 

 باید دارای حریم بصری بوده و از میچند واحد مسکونی که در یک حیاط و یا حیاط خلوت قرار دارند یا ط به دو ی مربوهاکلیه بازشو

 محفوظ باشند. هادید مستقیم به داخل اطاق

  اط را داشته باشند.یبه ح یان دسترسکام یستیبا هاه واحدیلک،واحد کیاز یشبدارای  یونکمس یهاساختماندر 

 هر نوع پیش امدگی توده ساختمان صرفا  "ختمان برروی گذرها در هر شرایطی وبطور کلی ممنوع است واساساپیش امدگی توده سا

 .  در محدوده سطح اشغال مجاز بنا امکان پذیر است

  . هیچ قسمت از ساختمان نباید به داخل نورگیرها ) پاسیو یا حیاط خلوت ( پیش آمدگی داشته باشد 

مقررات ملی ساختمان مبحث چهارم ) الزامات عمومی ساختمان ( تنظیم گردیده  4-6-4-6بخش  "آ  "اد به بند ضوابط فوق با استن تبصره :

 است . 

 ساختمان و عناصر سات یو تأس هاضوابط مربوط به فضا

  متر می باشد.سانتی110ارتفاع کلیه دست اندازها، نرده ها و جان پناه ها در تراس، بام و موارد مشابه حداقل 

 سانتیمتر می باشد . 90فاع دست اندازها و نرده ها در پله ها و سطوح شیب دار ، حداقل ارت 

سانتیمتر باشد و در صورت وجود نرده های تزئینی ، از  11فاصله خالی بین دو نرده عمودی دست انداز و جان پناه نباید بیش تر از  تبصره :

 د . سانتیمتر عبور کن 11هیچ قسمت نباید کره ای به قطر 

 در ساختمان های مسکونی میتوان فضاهای زیر را به صورت مشاع و غیر قابل تفکیک احداث نمود : 

  با رعایت ضوابط ایمنی ) استخر و مشابه آن  ، تاسیسات ورزشی مانند سالن ورزش وسرسرای ورودی ، سرایداری ، سالن اجتماعات

در هنگام درخواست صدور پروانه به شهرداری ارائه ث این گونه فضاها باید . نقشه مشخصات و جانمایی و نحوه احدا سرویس بهداشتی(

 شود . استفاده از موارد فوق صرفا برای ساکنان ساختمان می باشد . 

  ، به منظور جلوگیری از ریزش داریبش یهاسقف اطرافتمام در )گاتر ( واحداث آبرچنانچه سقف به صورت شیب دار احداث شود (

 است. میالزا همسایه ( طمومی و حیاآب به معبر ع
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  میان طبقه (        نیم طبقه ها  :مشروط به رعایت ضوابط امکان پذیر است به صورت محدود و احداث نیم طبقه در واحد مسکونی (

تفاع مساحت فضای زیرین آن است و ار 3/1جزء تراکم محسوب می گردند اما طبقه محسوب نمی گردند . مساحت نیم طبقه حداکثر 

. توصیه می شود درصد افزایش یابد 30ارتفاع ساختمان در اثر احداث نیم طبقه نباید بیش از سانتیمتر است .  220حداقل مفید آن 

. بدیهی است پیش بینی الزامات تعیین شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان ه در جبهه پشت ساختمان اجرا گرددنیم طبق

 باحث در ارتباط با نورگیری، تهویه ، ایمنی ، بهداشت ، سرمایش ، گرمایش ( باید رعایت گردد . و سایر م -4-2-4-4مبحث )

 ،نامطلوب، الزامی است.جاد منظر یاز ا یریجلوگوسایل تاسیساتی به منظور  یه پوشش مناسب برایتعب در کلیه بام ها 

  ، دار بیر سقف شیز یتوان از فضامین منظور یاست و بد ش و آنتن ممنوعکبجز دود یساتیل تأسینصب وسادر سقف های شیب دار

 استفاده نمود.

 باشد.  بیشترسانتیمتر از کف بام در محل ورود به بام  10 حداقلخرپشته باید قسمت داخلی کف تمام شده  تراز 

  انباری در ل واحد احداث گردد. باری داشته باشد. انباری می تواند در زیرزمین ، پبلوت یا در داخنیک احداقل هر واحد مسکونی باید

انباری در داخل واحد مسکونی احداث  اگر زیرزمین و پیلوت جزء تراکم محسوب نمی گردد ولی جزء سطح اشغال محسوب می گردد.

 گردد ، جزء تراکم و سطح اشغال محسوب می گردد . 

  . می  مترمربع 2مترمربع و بیش از آن  5/1ترمربع م 100مساحت انباری در واحدهای تا حداقل احداث انباری در بام ممنوع است

 مترمربع بیشتر باشد. 5حداکثر مساحت انباری نمی تواند از  باشد.

  مترمربع  40فکیک با مساحت حداکثر تداری به صورت غیر قابل ، احداث سرایواحد مسکونی 10در هر مجتمع مسکونی با تعداد بیش از

یس بهداشتی و حمام، فضای پخت و پز و دو اتاق )دو فضای مستقل  که حداقل یکی از آن ها داری باید سرو. در هر سرایالزامی است

 دارای پنجره به بیرون باشد ( پیش بینی گردد.

  و جزء تراکم محسوب مترمربع زیربنا در حیاط امکان پذیر است  3در املاك مسکونی احداث سرویس بهداشتی با مساحت حداکثر

 .نمی گردد 

 

 یمربوط به نماساز یسازمقررات شهر

تمام سطوح خارجی نمایان و قابل دیدن ساختمان باید با مصالح و روش های مناسب ، ایمن ، بهداشتی و با دوام و با رعایت مقررات ملی  -

 ساختمان نما سازی شود . 

شهرداری در هنگام صدور پروانه ساختمانی  انجام نماسازی مطابق طرح اولیه ارائه شده بهبرای ساختمان مشروط به  کار یانپاصدور مجوز  -

 می باشد . 

 .مکان پذیر می باشد ن اوپ و مشابه آنکمن سنگ مانند اسینصب ا یهامشروط به استفاده از روش كبا سنگ پلا ینماسازهرگونه  -

نماهای نامتعارف نامناسب و فاده از مصالحی مانند آجر و ترکیب آن با سطوح دیگر مانند سیمان سفید توصیه می گردد . استاستفاده از   -

 دست ، پرده ای ، سرامیک ممنوع است .  نمای شیشه یک

 . لازم به اجرا خواهد بودآن طرح در مقیاس شهر یا محله( ضوابط و مقررات )منظر شهریدر صورت تهیه هر نوع طرح  :2تبصره

 در در ) همباد سطح داخل دیوار ( متر یسانت 15حداقل  هامتر و عمق پنجرهیسانت 20حداقل  ، ساختمان ونیریب یهاواریضخامت د

 نظر گرفته شود.

 ی خارجی و نماسازی با هادیوار رویولی استفاده از عایق  ق استفاده شود.یساختمان از مواد عا یخارج یهاواریدر بام و د لازم است

 ممنوع است. هاآن

 ب ) با مقاومت کم و شکننده در اثر نیروهای جانبی ( و هم رنگ با مصالح نما درز انقطاع دربین دو ساختمان مجاور باید با مصالح مناس

 پر شود . 

 درصد مساحت دیوار آن فضا در  25حداکثر سطح بازشو ) پنجره ( معادل است. ممنوع هااطاق یبرا یسرتاسر یهااستفاده از پنجره

 ه را تا حدود مناسب تغییر دهد ) در موارد خاص مهندس معمار می تواند این ضابطنظر گرفته شود . 
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 ممنوع است. مید قرار گرفتن آنان از معبر عمویدر معرض دو سات در نما یر تأسیو سا، انال آن کولر و که یتعب 

 .تعبیه تابلوهای تبلیغاتی در نما و بام ساختمان های مسکونی ممنوع است 

 از نمی باشد.ایجاد ناودانی و مجاری آبرو در معابر عمومی تحت هیچ عنوان مج 

 . ابعاد داکت ها، رایزرها ، هواکش ها و سایر بازشوهای تاسیساتی باید مطابق نقشه های تاسیساتی اجرا گردد 

  ، نما و  یهاه در آن نوع مصالح و فرمکات نما یجزئکامل  یهانقشهدر کلیه درخواست های نوسازی ، بهسازی ، تعمیرات و تفکیک

به ثبت درخواست متقاضی در هنگام .باید ر مشخصات نشان داده شده باشدیو سا هاو جنس پنجره هایو فرورفتگ هایآمدگشینحوه پ

ناهماهنگ و مصالح نامناسب با  یهارش نمایو از پذ نمودهاقدام  هانقشه یموظف است نسبت به بررس یارائه گردد. شهردار یشهردار

 د. ینما یخوددار میبو یو معمار مییاقل یهایژگیو

  الگوهای معماری مجاور، استفاده از  یهاساختمان یمات نما، در نظر گرفتن نمای، متناسب بودن تقسی، سادگدیبا هانما یطراحدر

 در نظر گرفته شود.  …رد ساختمان و کنما متناسب با عمل ی، طراحمیبو یمعمار یهافرمایرانی و 

 نمای ساختمان تابع الزامات مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان است  نصب هر گونه تابلو ، علامت ، تبلیغ و آکهی بر سطح خارجی و

 . 

لازم الاجرا  نیز کلیه ضوابط و مقررات کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهریعلاوه بر رعایت مجموعه مقررات ملی ساختمان ، لازم به ذکر است 

 می باشد. 

 د کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری برسد.می بایست به تاییعمومی و دولتی  نمای کلیه ساختمان های

 ) در کاربری مسکونی (  پارکینگ

 .مراجعه شود  3فصلبه برای مشاهده ضوابط پارکینگ 

 احداث تاسیسات خاصضوابط 

تعمیر ، باید توسط مراکز مجاز ومعتبر انجام گردیده و شامل خدمات ور، بالابر، استخر و مشابه آن سخاص مانند آسان اتیساحداث تأس -

 نیز الزامی می باشد . ساختمان  یضوابط مندرج در مقررات ملدقیق  نگه داری و بازدید های دوره ای باشد . رعایت

بایستی با  و حفاری کلیه معابر عمومی و موارد مشابهاحداث هر نوع دکل اعم از مخابراتی و خطوط انتقال نیرو و تاسیسات مرتبط  -

 انجام گردد . شهرداری  توسطمجوز اطلاع قبلی و صدور 

و با مجوز کتبی شهرداری انجام  "مقررات ملی ساختمان  "و علائم باید بر اساس ضوابط مندرج در مبحث بیستم نصب هر گونه تابلو  -

 گردد . 

 میضوابط و مقررات عمو

 .مترمربع می باشد . 70حداقل مساحت مفید واحد مسکونی  -

ویژگی های لازم برای استفاده د یبا یونکواحد مس 10ش از یو ب زیربنا مترمربع سطح 1000ش از یبا ب یونکمس یهاه مجتمعیلک -

و تردد در فضاهای عمومی ساختمان با از جمله : پارکینگ ، امکان ورود و خروج  ) داشته باشند. یتکحر -میمعلولان جس توسط

 برسد . به تایید کمیته فنی باید لان و جزئیات شهرسازی پطرح سایت  ( و ...صندلی چرخ دار ، سرویس های بهداشتی ویژه معلولان ، 

می درصد از میزان های ذکر شده  25ارتفاع ساختمان حداکثر در احداث یک واحد مسکونی در دو یا سه طبقه ) دوبلکس یا تریپلکس (  -

.توصیه می شود الزامی است اکم مجاز ( ) به ویژه تامین پارکینگ ، عدد شاخص و تر این کاربریضوابط تواند بیش تر شود . رعایت سایر 

 جود آمده با عقب نشینی اجرا گردد.در قطعات جنوبی ، اضافه ارتفاع به و

در قطعات مسکونی که واحدها به صورت دوبلکس یا تریبلکس احداث می گردند ، احداث یک پله مستقل که دسترسی به واحدها و  -

د الزامی است . اما در صورتی که در یک زمین یک واحد مسکونی  احداث گردد ، تامین مشاعات  از جمله بام ساختمان را تامین مینمای

 دسترسی به طبقات و بام از طریق پله های داخلی ساختمان بلامانع است .

 ممنوع است.  صورتی که تهویه و تعویض هوای آن را مختل نماید یا از بین ببرد ،فضای پیلوت به اطراف مسدود نمودن  -

به ویژه در مورد تامین پارکینگ ، عدد شاخص ، سطح طرح تفصیلی م تجدید بنا در کلیه کاربری ها ، رعایت کلیه ضوابط در هنگا -

 اشغال مجاز ، تراکم ، تعداد طبقات ، نوع استفاده اززمین و . . الزامی است . 
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ان حفظ آن به هیچ صورتی وجود نداشته باشد ، در هنگام نوسازی ، اگر در محدوده مجاز احداث بنا درخت وجود داشته باشد ، و امک -

در صورت موافقت شهرداری با قطع آن درخت ، باید به جای هر درخت که قطع می گردد ، به تناسب سن درخت ، درخت جدید 

 درخت جدیدباید  به همان نسبتکاشته شود . ) حداقل دو درخت به ازای هر درخت قطع شده و در مورد درخت های کهن سال ، 

 کاشته شود(

،  ینگآن ساختمان ) از جمله پارک یعموم یبه فضاها یجداگانه و دائم یراه دسترس یدساختمان با یکدر  یمسکون یواحدها یهکل -

 بام و .. ( داشته باشند .

صرفا تعریض () پس از به بالا مترمربع  200در کاربری مسکونی ، احداث استخر ، سونا و تاسیسات مشابه در قطعات با مساحت حداقل  -

در صورت رعایت کلیه ضوابط مرتبط ، این در زیرزمین و مشروط به رعایت کلیه ضوابط ایمنی ومجوز شهرداری امکان پذیراست . 

 فضاها جزء تراکم محسوب نمی گردند .

 پیش آمدگی زیرزمین ساختمان در خارج از محدوده مالکیت به ویژه در معابر عمومی ممنوع است .  -

شهرداری می تواند ضوابط تشویقی بز با ارائه نقشه های معماری و رعایت کلیه نکات ایمنی مجاز بوده و توصیه می گردد. احداث بام س -

 برقرار نماید .

شورای عالی شهرسازی و معماری ایران با عنوان ضوابط و مقررات پاکسازی و بهسازی نماها و  25/9/87کلیه بندهای مصوبه مورخ  -

 ارائه شده است.  1مصوبه فوق در پیوست شماره م الاجرا می باشد. جداره های شهری لاز

املاکی که با گذرهای قبلی مجوز ساخت داشته و احداث شده است در صورت درخواست توسعه بنا و داشتن عقب نشینی مطابق طرح  -

                                    های جدید به شرط رعایت عقب نشینی گذر در کل بنا و عرصه می توانند مجوز اخذ نماید .     
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 تجاری ) و تجاری،خدماتی، مسکونی یا  مختلط (  

 تعریف کاربری و انواع آن

مسکونی ) یا مختلط (، بازارهای روز  ) همگی در مقیاس کلان  –خدماتی  –تجاری منفرد ، مجتمع های تجاری و پاساژها،  مجتمع های تجاری 

   ) 

تجاری در هر  پروانهپیشنهاد نشده است. هرگونه درخواست در هیچ سطحی فصیلی کاربری تجاری و انواع زیر مجموعه آن به طور کلی در طرح ت

 قابل انجام خواهد بود.ذیل نقطه شهر در صورت رعایت ضوابط 

 تجاری منفرد

 متر احداث  12عرض  لر با حداقواحد های مستقل به صورت مغازه که معمولا قسمتی از یک قطعه زمین می باشند و در مجاورت گذ

 می گردند.

  درصد مساحت قطعه فقط در صورت  تامین شرایط تعیین شده ، امکان پذیر می  10صدور مجوز احداث تجاری منفرد با سطح اشغال

 باشد.

هر گونه مدارك و  در جهت حفظ حقوق مکتسبه، کلیه کاربری های تجاری موجود در صورت دارا بودن پروانه کسب معتبر و یا : 1تبصره 

، موظف می باشند، تا زمانی که توسط شهرداری به آن ها اعلام میگردد نسبت به  انطباق کاربری فاروجاسناد رسمی مورد تایید شهرداری 

وع ( خود با شرایط تجاری خرد اقدام نمایند. بدیهی است درخواست های جدید در قطعات دارای شرایط لازم برای کاربری تجاری ) از هر ن

به منظور احداث و یا تغییر کاربری درصورت رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی و پس از تصویب مراجع قانونی ذیربط، امکان پذیر خواهد 

 بود.

 هر گونه درخواست تغییر کاربری یا افزایش سطح اشغال بیش از ضوابط باید به تصویب کمیته فنی کمیسیون ماده پنج استان : 2تبصره      

 برسد.

 مساحت زیر بنای واحد تجاری جز تراکم و سطح اشغال محسوب می گردد. : 3تبصره 

فنی  با تایید کمیته در صورت دارا بودن سابقه تجاریتنها در صورت پرداخت عوارض تجاری و ه کلیه تجاری های موجود در نقش :4تبصره 

 .ی خواهد گردید. در غیر این صورت با کاربری مسکونی پاسخگویمورد تایید است

 های تجاری شهری )به همراه خدمات وابسته( مجتمع

  عبارت اند از واحدهای تجاری قابل استقرار در آن که به صورت واحدهای مستقل یک پارچه در هر طبقه با مدیریت واحد و بدون

 ی( اهای زنجیرهشوند )مانند فروشگاهبرداری میاحداث دیوارهای جداکننده بین واحدها بهره

 پاساژ 

 تجاری است که علاوه بر احداث واحدهای تجاری در بر گذر، در عمق قطعه نیز )با توجه به ضوابط طرح(، مجاز به احداث  مجموعه

 واحدهای تجاری با دسترسی پیاده سرپوشیده در طبقات است.

 مسکونی ) یا مختلط ( –خدماتی  –مجتمع تجاری 

 کونت، فعالیت، و خدمات است که در یک مجموعه ساختمانی گرد آمده اند.مجموعه ای از کارکرد های : تجارت، س 
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 بازار روز

 گردد.میو تره بار عرضهعمدتا میوهو در آنو فضای باز وسیع است)معمولا در یک طبقه(های متعددشامل غرفهکهمکانی 

 موارد استفاده از زمین

 استفاده های مجاز :

 ه رعایت ضوابط مربوطه (کاربری مسکونی  ) مشروط ب 

 ) تجاری و تجاری مختلط ) تجاری، مسکونی، خدماتی، پارکینگ، مشروط به رعایت ضوابط مربوطه 

  طراحی، خدمات پزشکی و پیراپزشکی، خدمات حقوقی مانند دفتر وکالت،  –حرفه ای شامل : فعالیت های مهندسی  –خدمات فنی

 خدماتی  –عبه های فرعی بانک ها، آموزش گاه ها و موسسات فرهنگی، آموزشی دفاتر ثبت اسناد، دفاتر شرکت های خصوصی، ش

  ،فروشگاه های بزرگ، فروشگاه های زنجیره ای،نمایشگاه و فروشگاه های فرش ) گبه، گلیم و مشابه آن ( طلا وجواهر، پارچه و لباس

 پرده 

 : رعایت مقیاس فعالیت،متناسب با مکان استقرار آن الزامی است تبصره. 

 استفاده های مشروط 

 تفریحی  –، تاسیسات و تجهیزات شهری، ورزشیهنری، پارك و فضای سبز -اداری، آموزشی، مذهبی، فرهنگی 

 ضوابط و مقررات

 ضوابط مرتبط با اندازه کاربری و تفکیک قطعات 

 .تفکیک عرصه زمین های دارای کاربری تجاری ) از هر نوع ( ممنوع است 

 پذیر نیست اما تجمیع دو یا چند واحد تجاری به واحد بزرگتر تر امکانتجاری به دو یا چند واحد کوچک هرگونه تفکیک واحدهای

 بلامانع است.

  مترمربع با حداقل  24مترمربع و حداکثر  17متر،ازحداقل مساحت برابر 16تا زیر  12واحدهای تجاری منفرد) مقیاس خرد(در معابر

 1مین بدون صدور سند مالکیت عرصه جداگانه،حداکثر تعداد واحد تجاری قابل احداث : درصد مساحت ز10متر، حداکثر  3عرض 

 واحد تجاری

 درصد مساحت زمین. 15واحد، حداکثر2مترحداکثر 24تا 17متر، و مساحت 20تا زیر16با تغییر معبر 
 

 با حداقل عرض مترمربع  45و حداکثر ربع مترم 20حداقل مساحت برابر و بالاتر متر 20معابر ) مقیاس کلان(در منفرد یتجار یواحدها

واحد  2حداکثر تعداد واحدتجاری قابل احداث : جداگانه عرصه، یتبدون صدور سند مالک یندرصد مساحت زم60متر،حداکثر5/3یدمف

 تجاری

 باشد. یم فاروجی شهردار یاردر اخت یازهر گونه امت یصدور هر گونه مجوز و اعطا 

 است. یالزام یلیضوابط طرح تفص یهکل یترعا 

 در تمام موارد فوق عمق واحد تجاری نباید از عرض آن کم تر شود. : 1تبصره        

 مترمربع 500مع تجاری شهری، حداقل مساحت زمین تدر مج 

 مترمربع  15مع تجاری شهری، حداقل عرض زمین تدر مج 

 اینکه جزء محورهای شریانی عبوری نباشند، قابل متر وبیشتر مشروط به  24در محورهای با عرض  "مجتمع های بزرگ تجاری صرفا

 احداث هستند

  متر 15در پاساژها حداقل عرض زمین 

  متر 15در تجاری مختلط حداقل عرض زمین 

  مترمربع 1000در بازار های روز حداقل مساحت زمین 



 اداره کل راه و شهرسازی خراسان شمالی –شهرداری فاروج   

24 

 

  متر 25در بازار های روز حداقل عرض زمین 

  واحد باشد باید نقشه نماسازی و سایت پلان  5اد واحدهای تفکیک شده بیش از ه تعدچنانچتبصره : در تفکیک قطعات تجاری جدید

 به همراه سایر مدارك به منظور بررسی و تایید به کمیته فنی ارائه شود.

 در ادامه موارد ذکر شده به صورت جدول ارائه می گردد : 

 خدماتی _کاربری تجاری و تجاری مشخصات کلی ابعاد و نحوه تفکیک در -Error! No text of specified style in document.-5جدول شماره: 

 عنوان کاربری

حداقل عرض 

گذر دسترسی 

 ملک

 

حداقل مساحت 

قطعه زمین 

 ()مترمربع

 

حداقل بر  

قطعه زمین 

در مجاورت 

 گذر

حداقل و حداکثر 

تجاری  مساحت واحد

 مترمربع ()

و حداکثر تعداد واحد 

 تجاری مجاز

 حداقل عرض

واحد  بر()

 تجاری  )متر(

ی حداکثر زیربنا

مجاز نسبت به 

مساحت قطعه 

 زمین

 توضیح

 تجاری منفرد

 یا خرد
 متر 16تا  12

الی   180

 مترمربع200
 متر8

 24تا 17

 واحد1حداکثر 
3 10% 

عرصه غیر قابل تفکیک 

 از قطعه زمین اصلی

 تجاری منفرد

 یا خرد
 متر 20تا  16

الی   180

 مترمربع200
 %15 3 واحد2حداکثر  متر8

 عرصه غیر قابل تفکیک

 از قطعه زمین اصلی

 تجاری منفرد

 )مقیاس کلان(
 متر 10 مترمربع250 و بیشتر20

 45تا  20

 واحد 2حداکثر 
5/3 60% 

عرصه غیرقابل تفکیک از 

 قطعه زمین اصلی

مجتمع های 

 تجاری
 %80 4 20حداقل متر 15 مترمربع500 و بیشتر 24

مشروط به تغییرکاربری 

 به تجاری

 % 40 5 40حداقل متر 25 رمربعمت 1000 متر 24 بازار روز
مشروط به تغییرکاربری 

 به تجاری

 

 در تمام موارد فوق صدور هر گونه مجوز مشروط به تامین پارکینگ به تعداد تعیین شده و رعایت کلیه ضوابط مرتبط طرح تفصیلی است 

منظور کنترل تراکم ساختمانی در هر به  بط تعیین شده،) مقدار زمین مورد نیاز به ازای هر واحد تجاری ( مطابق ضواعدد شاخص  یترعاتذکر :

 ی بوده و تعیین کننده قطعی تعداد وا حد تجاری قابل احداث در هر قطعه زمین می باشد.الزامصورت 

 ابعاد و تناسبات قطعات

 برابر عرض آن  3ر از برابر و کم ت 2. حداقل طول زمین بیش از متر است8برابر زمین حداقل عرض  ،)خرد(درکاربری تجاری منفرد

 است.

  برابر عرض آن  3برابر و کم تر از  2بیش از  متر است.حداقل طول زمین 10درکاربری تجاری منفرد)کلان( حداقل عرض زمین  برابر

 است.

  متر است15زمین در مجنمع های تجاری و مختلط و پاساژها حداقل عرض. 

  متر است25زمین در بازارهای روز حداقل عرض. 

 کیک های جدید حداقل نسبت عرض به طول بین یک به دو تا یک به سه است.در تف 

 ها در کاربری تجاری نحوه دسترسی

  مترتامین گردد.24متر تا کمتر از 12دسترسی واحدهای تجاری منفرد)خرد( در مقیاس محله باید از معابر با عرض 

 متر و بالاتر تامین گردد. 24ابر با عرض دسترسی واحدهای تجاری منفرد ) کلان ( در مقیاس شهرباید از مع 

 


