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 پيشگفتار

 قانونی اجرایی و طراحی، موازین نمودن فراهم منظور به مقررات و ضوابط اي از مجموعه معماري و شهرسازي مقررات  

 رب بایستی شهر طرح جامع در شده ارائه مقررات و ضوابط. است خرد تا شهر کلان مقیاس از کالبدي هماهنگ و موزون توسعه

. باشد اراستو آن مانند و کالبدي اجتماعی،اقتصادي، –جمعیتی محیطی، زیست مختلف زمینه هاي در شهري پایه مطالعات اساس

 این از يموارد و شهر بر حاکم عمومی هنجارهاي کالبد، اقلیم،فرهنگ، مانند مسائلی است شده سعی بهشهر شهر ضوابط تدوین در

 گیرد. قرار نظر مد دست

 باشد.می الاجرا لازم ملی و چهارم مقررات سوم مبحث بویژه ساختمان مقررات و ضوابط کلیه که است ذکر به لازم

و کلیه ضوابط و  شود میمحدوده عمل شهرداري  این ضوابط جایگزین تمامی ضوابط و مقررات پیشین در 

 اشد.بمقررات ملی ساختمان بویژه مبحث سوم و چهارم مقررات ملی لازم الاجرا می
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 اسامی همکاران پروژه:

        مجتبی علی بیگی مدیر پروژه 

        جعفر سلطانزاد ملکی مسئول طرح 

        گروه مطالعاتی 

 کالبدي و برنامه ریزي 

 مجتبی علی بیگی        

 جعفر سلطانزاد ملکی        

 بهزاد قربانی        

 طیبه قاسمی        

 زیست محيطی 

 ملیکا دستمالچی         

  اقتصادي -اجتماعی 

 زدانپناهیمژده          

 حمل و نقل و ترافيک 

 زاده وسفی يمحمد مهد         

 حامد سرافراز         

         برداشت میدانی و همکاران محلیگروه 

 علی قاسمی         

 روح اله آقانژاد         

 يمحمد میمر          

         گروهGIS 
 محمد مهدي یوسف زاده        

 کوروش احمدیار        

        مرتضی پور جعفر         تایپ و صفحه آرایی 
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 1 .......................................................................................................................................................... فیتعار -5-1

 11 .......................................................................................................................... هايکاربر مقررات و ضوابط -5-2

 11 ........................................................................................................................................................................................ مسکونی کاربري -5-2-1

 22 ...........................................................................................................................................................................یخدمات- يتجار يکاربر -5-2-2

 33 .......................................................................................................................................................................... سبز يفضا و پارک يکاربر -5-2-3

 33 ......................................................................................................................................................................................... یآموزش يکاربر -5-2-4

 44 ............................................................................................................................................................. يفناور و قاتیتحق ،یعال آموزش -5-2-5

 41 ........................................................................................................................................................................................... یدرمان يکاربر -5-2-3

 44 ........................................................................................................................................................................................... یورزش يکاربر -5-2-7

 45 ............................................................................................................................................................................ یمذهب ،يهنر ،یفرهنگ -5-2-3

 43 ................................................................................................................................................................... يگردشگر و یحیتفر يکاربر -5-2-2

 42 ........................................................................................................................................................................... یانتظام ،يادار يکاربر -5-2-14

 51 ...................................................................................................................................................................................... يشهر ساتیتأس -5-2-11

 52 ...................................................................................................................................................................................... يشهر زاتیتجه -5-2-12

 54 ..................................................................................................................................................................... انبارها و ونقلحمل يکاربر -5-2-13

 32 ................................................................................................................................................................................... يکشاورز و باغات -5-2-14

 74 ...................................................................................................................................................................................................... یصنعت -5-2-15

 72 ................................................................................................................................................................. شهر میحر يهایکاربر ضوابط -5-2-13

 33 ..................................................................................... هايکاربر تمامی در مشترك و عام مقررات و ضوابط -5-3

 23 .............................................................................................................................. محدوده خط مجاورت در واقع يهايکاربر و قطعات -5-3-1

 24 .............................................................................................................................................................. ناهماهنگ يهايکاربر و قطعات -5-3-2

 25 ........................................................................................................... یارتباط يهاشبکه تقاطع در واقع يهانیزم در ساختمان طیشرا -5-3-3

 25 ..................................................................................................................................... بنا احداث و تجمیع تفکیك، مجوز صدور شرایط -5-3-4

 27 .................................................................. مختلف يهايکاربر در طیشرا ریسا و مجاز يهایدسترس و يجوارهم به مربوط مقررات -5-3-5

 111 ............................................................................................................................................................... نگيپارک

 144 ................................................................................................................................................................................................... یمسکون -5-3-3

 141 ................................................................................................................................................... هايکاربر در نگیپارک یعموم ضوابط -5-3-7

 144 ..................................................................................................................................................................... روباز یعموم يهانگیپارک -5-3-3

 144 .............................................................................................................................................................................. یطبقات يهانگیپارک -5-3-2

 116 .................................................................................................... محيطیزیست حفاظت مقررات و ضوابط -5-4

 116 ............................................................................................................................................. معابر ضوابط -5-5

 147 ............................................................................................................................................................................... شهري معابر طراحی -5-5-1

 143 ....................................................................................................................................................................... معابر در پخ تعیین ضوابط -5-5-2

 114 .............................................................................................................................................................................................. دوربرگردان -5-5-3

 112 .......................................................................................................................................................................... دوچرخه ژهیو يرهایمس -5-5-4

 112 ......................................................................................................................... وسازساخت یقانون حرایم -5-6

 113 ....................................................................................................................................... یفصل يهالیمس و هارودخانه و تالاب میحر -5-3-1

 114 .................................................................................................................................................................................... چاه و قنات میحر -5-3-2
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 141 .................................................................................... يدیکل مراکز استقرار( منیا) مناسب يهاعرصه یشناس نیزم يها یژگیو -5-7-14
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 151 ..................................................................................................................................................................................... آب نیتأم منابع -5-7-12

 152 ........................................................................................................................................... خطرساز مراکز استقرار در باد وزش جهت -5-7-13
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 155 ...................................................................................................................................... منظوره چند يهایکاربر به یدسترس سهولت -5-7-15

 157 .................................................................................................................. امدادرسان و یمنیا نیتأم مراکز به مناسب يهایدسترس -5-7-13

 134 .................................. شهر یاصل يهايورود در يشهر اسیمقبزرگ يهايکاربر جادیا و احداث جهت مناسب یاراض شنهادیپ -5-7-17
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 ضوابط و مقررات اجرایی ساختمانی و شهرسازي   -5

 تعاریف  -5-1

فاهیم م تعاریف زیر با استفاده از متون، قوانین و منابع شهرسازي ارائه شده است تا از هرگونه شبهه و برداشت شخصی از

 جلوگیري به عمل آورد:

o مکان طرح 

 یبوو به تص یینمربوطه، تعو اسناد  هاباشد که طبق نقشهمیبهشهر شهر  و حریم محدودهاراضی داخل طرح شامل  مکان

 است. یدهصلاح رسيمراجع ذ

o طرح يسازمان مجر 

ه مدیریت امور از جملسازها و وساختکنترل اجراي طرح و مسئول  یاست که به طور قانون یدستگاه یاو  يشهردار منظور

ض یقابل تفو ينهاد مرکز ياز سو ياو محله يایهناح ي،امنطقه يهاسازمان در رده ینا يهایتمسئول. است يتوسعه شهر

 .است

o مسئول يهاسازمان یرسا 

یت مسئولطرح و پس از آن  یهو مقررات مصوب در زمان تهتعاریف  یناست که مطابق با قوان ییهانهادها و سازمان منظور

ص هر شخ یاطرح  يسازمان مجر يهادرخواست یرسا یشنهادات یادر خصوص مشکلات، پ یريگمتصمیشرکت در جلسات و 

 را دارا هستند. یگرد یو حقوق یقیحق

o محدوده و حریم شهر 

وراي اسلامی( به مجلس ش 14/14/34ها )مصوب محدوده و حریم شهر، روستا و شهرک مطابق قانون محدودهتعریف 

 : باشدشرح زیر می

 محدوده شهر -

 هادي طرح در مذکور طرح تهیه تا و طرح جامع دوره در آتی توسعه و شهر موجود کالبدي حد از است عبارت شعر محدوده

 .می باشد الاجراءآن لازم در سازي شهر مقررات و ضوابط که شهر

 زیربنایی تأسیسات و شهري تأمین خدمات و معابر توسعه و احداث جمله از عمرانی طرحهاي اجراي بر علاوه شهرداریها

 و هتوسع به مربوط اقدامات سایر و تأسیسات و ساختمان احداث هرگونه بر نظارت و کنترل خود قانونی وظایف چارچوب در

 .دارند عهده به نیز را محدوده شهر داخل در عمران

 شهر یمحر -
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 تضرور آن در شهرداري کنترل و که نظارت شهر محدوده پیرامون بلافصل اراضی از قسمتی از است عبارت شهر حریم

 .ننماید تجاوز بخش مربوط و شهرستان کشوري تقسیمات مرز از و دارد

 گلها،جن و باغات کشاورزي، حفظ اراضی اولویت رعایت با شهرها موزون توسعه براي مناسب و لازم اراضی حفظ منظور به

 طرح هاي مصوب مقررات و ضوابط چارچوب در تنها شهر حریم در داخل تأسیسات و ساختمان احداث براي استفاده هرگونه

 .بود امکانپذیر خواهد هادي و جامع

 شناخته مجاز شهر داخل حریم در مصوب ضوابط و طرح ها موجب به که تأسیسات و ساختمان هرگونه احداث بر نظارت

 شهرداریها قانون و شهرها حریم و قانونی محدوده حالاز هر در که) صنعتی شهرکهاي استثناي به حریم از حفاظت و شده

 اب و محسوب تخلف حریم این در مجاز غیر ساز و ساخت هرگونه می باشد، شهرداري مربوط عهده به( می باشند مستثنی

 .شد خواهد رفتار مقررات متخلفین طبق

o (یگی)واحد همسا يکو 

از  يقرار گرفته و از خدمات تعداد یکدیگراست که در جوار  یمسکون ياز واحدها يا( مجموعهیگی)واحد همسا کوي

 در سطح یهاي اصلخیابان ی یاجمع کننده محلیابان خ یقها از طريبرخوردار باشند. کو یو رفاه یخدمات يعناصر تجار

 شوند.جدا می یکدیگرمحلات از 

o محله 

و عمومی  یهمراه با خدمات رفاه ین،نسبتاً مشخص و تراکمی مع یتوسعت و جمع يهاست که داراياز کو يامجموعه

 باشد.می، در مراکز محله متمرکز خواهند بود این خدماتتوسعه اغلب  يهاکه در بافتدر مقیاس محله متناسب 

o يهناح 

ه در ک ینسبتاً مشخص بوده و علاوه بر خدمات عمومی و رفاه یتوسعت و جمع ياز محلات است که دارا يامجموعه

زمان طرح خواهند بود.  یاناي تا پااز خدمات و امکانات فرامحله ینیسطوح نسبتاً مع يمحلات آن وجود خواهند داشت، دارا

 یه تا حد امکان باید در مرکز ناحیه استقرار یابند.ناحدمات مقیاس خ

o طرح خاص يمحدوده دارا 

ها، ضوابط و مقررات خاص، ها، طرحبرنامه یشنهاداتو پ یدهگرد یبررس ،مشخص که در طرح جامع با ذکر نام يهامحدوده

 است. یدهتا حد لازم در طرح جامع لحاظ گرد ،مسئول يهاسازمان برنامه یا طرح مصوبمطابق 

o يکاربر 

 آن زمین.شده در  یجادمستحدثات ازمین و از  يبرداراستفاده و بهره نوع

o یربا نزمي 
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و  يکشاورز یامانند باغ  یگرد يبردارهر گونه بهره یااز بنا و  یشهر( که خال )داخل محدوده يشهر يهاندسته از زمی آن

 است. یرهغ

o نقطعه زمي 

 عبر عمومیم یابان یاخبوده و داراي دسترسی به شش دانگ  یتسند مالک ي یكشده که دارا یفابعاد تعر ياست دارا زمینی

 .باشد

o  نزميبر 

 بلافصل راه و معبر قرار دارد.مجاورت که در  نقطعه زمی یكطول(  یا) عرض

o يکتفک 

توان از که ب يعمومی مناسب به نحو هايیدسترس یجادتر با اکوچكن چند قطعه زمی یابه دو  نقطعه زمی تقسیم یك

 حاصله را به طور مجزا مورد تملك قرار داد. ياز اجزا یكهر  ینظر ثبت

o نزمي يکتفک حدنصاب 

مجاز  کمتر از آن زانبه می نزمی یكنمود و تفک یكتوان تفککاربرد خاص می يها را براناست که زمی یمساحت حداقل

 .یستن

o عتجمي 

 نقطعه زمی كیبه  یلرا تبد یکدیگرمجاور  نچند قطعه زمی یادو  یکه بتوان از نظر ثبت يبه نحو یك،عمل تفک برعکس

 نمود.

o يبلوك شهر 

 عمومی محصور شده باشند. یابانخ یاچند معبر  ینکه ماب ناز قطعات زمی یکپارچهمجموعه  ینترکوچك

o خانوار 

 اهمبخرج هستند و معمولاً  هم یکدیگرکنند و با میی اقامتگاه زندگ یكدر  با همکه  شودیمیل از چند نفر تشک خانوار

 شود.میی خانوار تلق یزکند نمیی زندگ ییکه به تنها يخورند. فردغذا می

o یواحد مسکون 

بازار،  ،یابانمستقل به معبر عمومی )کوچه، خ داراي امکانات زیستی بوده و دسترسیاست محصور که  يامحوطه یافضا 

 پله مشترک و...( داشته باشد.مشترک، راه ي)راهرو یبه معبر اختصاص یاو...(  دانمی

o يتیتراکم جمع 

 شود.می، تراکم جمعیتی نامیده به کل سطح آن محدوده ساکن در هر محدوده یتجمع نسبت
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o يتیتراکم خالص جمع 

 ، تراکم خالص جمعیتیدر آن محدوده یمسکون يبه کاربر یافتهساکن در هر محدوده به سطح اختصاص یتجمع نسبت

 شود.نامیده می

o یربناسطح ز 

 شود.احداث می نقطعه زمی یكکه در  یطبقات یهشده در کلسطوح ساخته مجموع

o ناخالص طبقات یربنايسطح ز 

 وارهايیساختمان و سطح فصل مشترک د یدمفیرو غ یددر طبقات ساختمان با احتساب سطوح مف یربناکل مساحت ز جمع

 و طبقات. یخارج

o خالص طبقات یربنايسطح ز 

ي اهروهارکل ناخالص با کسر تمام فضاهاي عمومی و مشاعات )ست از تفاضل سطح ا عبارتکه طبقات مفید خالص  سطح

 و مانند آن(. ي عمومی، آسانسورها نورگیرهاهاهپلها، عمومی، پارکینگ

o یتراکم ساختمان  

که  ینقطعه زمی یا( به مساحت کل همان پلاک یلوتها و پیرزمیناز ز یرخالص طبقات )به غ یربنايسطح کل ز نسبت

 شود.ساختمان در داخل آن احداث می

o سطح اشغال ساختمان 

زمین ) آنچه که در پلان طبقه اول دیده می شود و تصویر افقی  قطعه مساحت به بنا احداث مجاز سطح مساحت نسبت

متر از کف تمام شده به  4آن بر زمین می افتد به عنوان سطح اشغال محاسبه می گردد  و تصویر سطوح با ارتفاع بیش از 

ء سطح اشغال طبقه جز 2و1عنوان سطح اشغال محسوب نمی گردد . ضمنا مساحت راه پله و آسانسور براي ساختمان هاي 

 متر مربع جزء سطح اشغال محسوب نمی گردد .(  24طبقه و بالاتر حداکثر تا  3محسوب می گردد و باري ساختمان هاي 

o استقرار بنا و ساختمان محدوده مجاز 

 که احداث ساختمان در آن مجاز است. نقسمت از محدوده قطعه زمی آن

o  باز يفضا یاسطح آزاد 

 باشد.که احداث ساختمان در آن مجاز نمی نزمی قطعه یكاز سطح  ییهاقسمت
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o نيرزمیز 

یا  پیلوت محوطه یا و باشد متر 24/1حداکثر مربوطه گذر در قسمت سطح از آن سقف روي ارتفاع که ساختمان از قسمتی

 در ینزم طبیعی شیب به توجه با یا. )باشد مجاور معبر یا خیابان سطح از تر پایین آن، ارتفاع % 54 از بیش که اي طبقه هر

 .( گیرد قرار خاک

o همکف 

 و ذرگ سطح همتراز آن، سطح که زمین، همجوار قطعه گذرگاه از مستقیم دسترسی با ساختمان از اي طبقه از است عبارت

 . باشد آن از بلندتر سانتیمتر 124 حداکثر یا

o يلوتپ 

 از متیقس یا تمامی زیر در و جداکننده دیوارهاي بدون سرپوشیده، فضاي صورت به که همکف طبقه از قسمتی یا تمام

 و گرددیم محسوب پیلوتی سقف که است اول طبقه از قسمت آن معادل پیلوتی سطح حداکثر. گیردمی قرار اول طبقه کف

و صرفا جهت  باشدمی متر 3 حداکثر کاذب سقف احتساب با و متر 44/2 حداکثر کاذب سقف نصب از پس پیلوتی ارتفاع

 هر باز ضايف و معبر به آن مشرف سطوح فضاهاي عمومی از قبیل پارکینگ ، انباري و تاسیسات مورد استفاده قرار می گیرد .

  .گردد محافظ دیوار با یا و نرده با و باز کاملا تواندمی طبقه

o  بالکن 

 .باشد گردیدهن اشغال بسته فضاي وسیله به آن زیر و باشد باز آن طرف یك حداقل که فوقانی طبقات در سرپوشیده سطح

o تراس 

 .شودمی نامیده تراس بام پشت از غیر به غیرمسقف بناي سطح

o ایوان 

 گیرد قرار آزاد فضاي و ساختمان بین که همکف طبقه در سرپوشیده سطح 

o مشاعات 

 نبوده مخصوص پیشهمحل یا آپارتمان چند یا یك به منحصر آن از استفاده حق که است ساختمان از قسمتهایی از عبارت

 تشخیص ختصاصیا استفاده براي که قسمتهایی کلی طور به گیردمی تعلق آنها اختصاصی قسمت نسبت به مالکین کلیه به و

 شودمی حسوبم مشترک قسمتها از نشده تلقی مالکین از نفر چند یا یك اختصاصی ملك مالکیت اسناد در یا است نشده داده

 .نباشد تردید مورد محل عادت و عرف طبق بر معینی قسمت به آن تعلق که آن مگر
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o بنا ساختمان یا ارتفاع 

بر اساس  داریباست که در معابر ش نساختمان تا رقوم کف بر اساس معبر مجاور قطعه زمی یكحد  ینقائم بالاتر فاصله

 شود.عرض قطعه مجاور معبر محاسبه می یارقوم وسط طول 

دار تا رقوم کف، ترین نقطه سطح شیبدار استفاده شود، ارتفاع بنا با فاصله قائم از پایینشیبهایی که از سقف در ساختمان

 درصد تجاوز ننماید. 44بر اساس معبر مجاور قطعه زمین محاسبه خواهد شد؛ مشروط بر آنکه شیب سقف از 

o ارتفاع طبقه 

ل ه طبقه بالاتر است. ارتفاع طبقه آخر بنا، حد فاصطبقه فاصله قائم از کف تمام شده آن طبقه تا کف تمام شد ارتفاع یك

 کف تمام شده آن طبقه تا کف تمام شده متوسط سطح بام ساختمان است.

o آمدگی یا کنسوليشپ 

. ستا ساختمان نماي از الحاقات زدگی بیرون یا و کلی سطح از نما حجمی تغییرات ساختمان، در آمدگی پیش از منظور

 .باشد متر 12 بالاي نظر مورد معبر عرض که است مجاز صورتی در تنها عمومی معابر در آمدگی پیش احداث و طراحی

o ساختمان ينما 

 د.باش عمومی يهاخلوت و گذرگاه يهایاطو ح ی،اصل هايیاطباز، ح يساختمان که مشرف به فضا یسطوح خارج کلیه

o یاختصاص ينگپارک 

 .یستاز آن مجاز ن یگرياستفاده د گونهیچرود و همی کار بهساکنان  یهنقل یلتوقف وسا يکه برا فضایی

o معبر سواره 

 شده است. یطراح یهنقل یلهعبور و مرور وس يکه برا یابانیخ یامعبر 

o يادهمعبر پ 

 شده است. یطراح یادهپ ینعبور عابر يکه فقط برا يگذر معبر یا

o یپروانه ساختمان 

 یو بررس ابه تقاض یدگی)رس يادار یفاتتشر یموجود را پس از ط يبنا ییرتغ یا یدجد يکه نحوه احداث بنا یحقوق مجوزي

نسخه از آن  و یك گردد( صادر میيطرح )شهردار يشده به صورت فرم از طرف سازمان مجر( ارائهيمعمار يهاکامل نقشه

ن، زمی ياربرپروانه نوع ک ینموجود اقدام کند. در ا يبنا ییرتغ یااحداث بنا  بهتا بر اساس آن نسبت  یردگمالك قرار می یاردر اخت

 است. یدهاطلاعات درج گرد یرو سا یاصلاح يبرها تراکم مجاز، حداکثر تعداد طبقات قابل احداث، زانمی

o ی )در ساختمان(اساس ييراتتغ 
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 یدر صورت د.ینما لیتبد یدجد یتآن را به وضع يکه فضا یبه صورت یردخارج ساختمان صورت گ یاکه در داخل  تغییراتی

 ساز،ووابط ساختض یداست و با یبه اخذ پروانه ساختمان یازباشد ن يو کاربر یربناز ،در سطح اشغال ییرمستلزم تغ ییراتکه تغ

 .گردد یتگذرها رعا یضتراکم و تعر

 

o یاساس راتتعمي 

 ایییستو ا یمنیکه از نظر ا و.. ، دیوارهاي باربر، فونداسیونها، سقفدر اسکلت ساختمان اعم از ستون رنوع تعمی هر

. ) بخشنامه هاي وزارت کشور در خصوص نحوه صدور مجوزات تعمیرات و تغیرات اساسی و غیر باشدمی يساختمان ضرور

 اساسی ملاک عمل می باشد . (

o خلاف 

و  طرف یكز مصوب ا يهانقشه یاضوابط احداث بنا و مندرجات پروانه ساختمان  ینعدم تطابق ب یرت یاگونه مغا هر

  یگر خلاف محسوب می شود.اجرا شده از طرف د یساختمان یاتعمل

o کار یانپای گواه 

مصوب و ضوابط و مقررات ملاک  يهاساختمان و مطابقت بنا با نقشه ییاجرا یاتاست که پس از اتمام عمل ياتأییدیه

  ارک یانشده منوط به ارائه پااحداث يبنا يبراشود. صدور سند مییل طرح صادر و به مالك تحو يعمل، از طرف سازمان مجر

 .باشدمیهاي مصوب و اجراي نما مطابق نقشه

o انواع کاربریها 

 مسکونی -

کونی واحدي، مجتمع مسشود و داراي انواع گوناگون مانند مسکونی تك می اطلاق سکونت جهت یافته اختصاص اراضی به

 و نظایر آنهاست. 

 آموزش، تحقیقات و فناوري -

 لاتتحصی)  عمومی و رسمی تحصیلات دوره از بعد پژوهشی و تکمیلی و عالی آموزش هاي فعالیت جهت که راضیا به

 .شود می گفته شود می داده اختصاص(  متوسطه

  آموزشی -

هاي آموزش و پرورش و کار هاي آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانهبه اراضی اختصاص یافته براي فعالیت

شود. این کاربري شامل کلیه مراکز آموزشی مقاطع تحصیلی ها و سازمانهاي مسئول گفته میاجتماعی و دیگر وزارتخانهو امور 
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 اي، مراکز آموزش کودکان استثنایی ودانشگاهی و همچنین مدارس فنی و حرفهدبستان تا پایان دوره هنرستان و پیشپیش

 اشد.بناشنوایان، مدارس اسلامی و نظایر اینها می

 انتظامی  -اداري -

 مومیع نهادهاي و موسسات و دولتی شرکتهاي ، دولتی موسسات ها، خانه وزارت استقرار جهت یافته اختصاص اراضی به

این کاربري شامل ادارات و نهادهاي دولتی، بنیادها، دادسراها، دفاتر  .شود می گفته بسیج و انتظامی نیروهاي و دولتی غیر

هاي غیرنظامی و غیرتولیدي نیروهاي ها و نظایر اینها و همچنین کلیه فعالیتها و شعب مرکزي بانكمؤسسات و شرکت

 باشد.هاي بسیج میها و همچنین پایگاهانتظامی مانند ستاد نیروي انتظامی و کلانتري

 خدماتی -تجاري -

سلسله مراتب  شود که دارايانتفاعی و غیرانتفاعی گفته می به اراضی اختصاص یافته به انواع فعالیتهاي بازرگانی و خدمات

 باشد: عملکردي به شرح زیر می

خدماتی است که مورد  -اي؛ این نوع شامل آن دسته از واحدهاي تجاريخدماتی مقیاس محله -تجاري .1

ه اي لخدماتی مقیاس مح -گیرند و باید در حاشیه محورهاي با قابلیت تجارياستفاده روزانه قرار می

 یابند مانند خواربار فروشی، نانوایی، بقالی، لبنیاتی و نظایر اینها.استقرار 

خدماتی است  -اي و شهري؛ این نوع شامل آن گروه از واحدهاي تجاريخدماتی مقیاس ناحیه -تجاري .2

ی، ئگیرد مانند خشکشوکه مراجعه به آنها غالباً به صورت هفتگی، ماهانه و یا حتی سالانه انجام می

 دستی و نظایر اینها .بنگاه معاملات ملکی، فروشگاه صنایع

 ورزشی -

انواع  شود. این کاربري شاملاي گفته میبه اراضی اختصاص یافته براي انجام ورزشهاي مختلف از سطوح مبتدي تا حرفه

 ها است.زورخانه ها وها، استخرها، باشگاههاي ورزشی بزرگ و کوچك مانند استادیومفضاهاي سرپوشیده و زمین

 درمانی -

کاربري  شود. اینبه اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاري اجتماعی گفته می

طبی و نظایر اینها  دربرگیرنده سطوح مختلف فعالیتهاي درمانی مانند کلینیك پزشکان، درمانگاه، بیمارستان، زایشگاه، آزمایشگاه

 است.
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 هنري -فرهنگی -

نري، ه -شود. این کاربري شامل اماکن فرهنگیهنري گفته می -به اراضی اختصاص یافته به فعالیتهاي فرهنگی

، هنري، سینما، نمایشگاه هنري -هنري، فرهنگسراها، بناهاي یادبود مشاهیر فرهنگی -ها، انجمنهاي فرهنگیها، موزهکتابخانه

 باشد.ها میتئاتر، سالن اجتماعات و نظایر این

 پارک و فضاي سبز -

 می تهگف گیرد می قرار عموم استفاده مورد و احداث شهرداري توسط که( بوستان)  پارک جهت یافته اختصاص اراضی به

 .شود

این کاربري شامل دو گروه فضاهاي سبز تجهیز شده و تجهیز نشده است. فضاهاي سبز تجهیز شده، امکان حضور و 

اي، بوستان هاي شهري،  محلههاي جنگلی، پارککند که شامل پارکگذران اوقات فراغت را فراهم میاستفاده مردم براي 

گیرد و کودک و نظایر اینها می باشد. فضاهاي سبز تجهیز نشده عمدتاً مورد استفاده مردم براي گذران اوقات فراغت قرار نمی

 نظایر اینهاست.شامل فضاهاي سبز حاشیه معابر اصلی، میادین، رفیوژها و 

 مذهبی -

ي شامل شود. این نوع کاربربه اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته می

هاي ها، خانقاء، امامزاده، بقاع متبرکه و فضاهاي مربوط به اقلیتها، مهدیهها، هیئتها، تکایا، مصلا، فاطمیهمساجد، حسینیه

 باشد.ا و کنیسه( و نظایر اینها میمذهبی)کلیس

 تجهیزات شهري -

اراضی  .شود می گفته است شهرداري رضایت در عمدتاً که شهروندان عمومی نیازهاي رفع جهت یافته اختصاص اراضی به

ر، بانشانی، میادین میوه و ترههاي آتشآوري زباله، ایستگاههاي جمعاختصاص یافته به تجهیزات شهري همچون ایستگاه

 هاي سوخت، گورستان و نظایر اینها را کاربري تجهیزات شهري گویند.میادین فروش دام، جایگاه

 تأسیسات  -

 می تهگف یابد می اختصاص شهروندان و شهر بهداشت یا و شهر زیربنایی تاسیسات به مربوط امور جهت که اراضی به

یافته به تأسیساتی همچون ایستگاههاي تنظیم فشار گاز، آب، فاضلاب، شهري شامل زمینهاي اختصاصکاربري تأسیسات .شود

 گردد.هاي آب و فاضلاب و پسماند و نظایر اینها اطلاق میخانهسرویسهاي عمومی بهداشتی، مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه

 حمل و نقل و انبارداري  -

 دانشهرون و شهري برون شهري، سفرهاي انجام براي که ساختمانهایی و معابر شبکه جهت یافته اختصاص اراضی به

این کاربري شامل اراضی مربوط به حمل و نقل عمومی شهري و نگهداري کالا و مایحتاج  .شود می گفته یابد می اختصاص
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هاي شهروندان از قبیل پایانه هاي اتوبوس بین شهري، اتوبوس شهري، مینی بوس شهري و بین شهري و همچنین ایستگاه

دین تخلیه بار و بارگیري و نظایر اینها ها، انبارها، سیلوها، پارکینگهاي عمومی، میاسواري درون و برون شهري، سردخانه

 باشد.می

 نظامی -

 به اراضی اختصاص یافته به نیروهاي مسلح گفته می شود.

 باغات و کشاورزي -

 اراضی اختصاص یافته به باغات و زمینهاي زراعی را گویند. 

 میراث تاریخی -

اد بود، آرامگاه مشاهیر، اماکن متبرکه و ها، بناهاي یهاي تاریخی، موزهبه اراضی اختصاص یافته به اماکن و محوطه

 شود.هاي تملك شده آنان گفته میحریم

 طبیعی -

 .شود می گفته امثالهم و کاشت دست و طبیعی جنگلهاي به یافته اختصاص سطوح به

 حریم -

 .شود می گفته شود می منظور و حفاظت خاص اهداف جهت قانون حسب که اراضی به

 تفریحی و توریستی -

هایی تیافته به فعالیشود. این کاربري شامل اراضی اختصاصیافته جهت اقامت و سیاحت گفته می اختصاصبه اراضی 

 باشد.هاي صنایع دستی و نظایر اینها میخانه، رستوران، مسافرخانه، هتل، مهمانسرا، تالارهاي پذیرایی، نمایشگاهمانند قهوه

 صنعتی -

بندي مندرج در ضوابط و معیارهاي تقسیم 1هاي رده ي استقرار و تجمیع کارگاهاین کاربري شامل اراضی اختصاص یافته برا

وزیران( مانند هیأت 15/4/24مورخ  532127/ت/73243استقرار واحدها و فعالیتهاي صنعتی و تولیدي )تصویب نامه شماره

 باشد . اینها میسازي، تراشکاري و نظایر سازي، مبلهاي درب و پنجرههاي اتومبیل، کارگاهتعمیرگاه

 هايکاربرضوابط و مقررات  -5-2

ایت وساز و هداین ضوابط براي صدور مجوز به منظور تفکیك اراضی و صدور پروانه ساختمانی و با هدف کنترل ساخت

کالبدي شهر در دوره طرح تهیه شده است. بدیهی است قوانین و ضوابط بالادست مانند مصوبات مجلس شوراي اسلامی، هیأت 

ن و شورایعالی شهرسازي و معماري ایران همواره بر این ضوابط تقدم دارد. ضمن آنکه در هر یك از مقاطع زمانی بنا بر وزیرا
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ها وجود خواهد داشت. لازم به ذکر هاي ذیصلاح در هر یك از مواد و بندهاي آنضرورت، امکان تجدیدنظر توسط دستگاه

 هاي طرح جامع تدقیق خواهد شد.قررات کاربرياست که در هنگام تهیه طرح تفصیلی، ضوابط و م

 کاربري مسکونی -5-2-1

. شده نشان داده شده استیینتعي هاتراکمدر نقشه کاربري اراضی پیشنهادي طرح، قطعات داراي کاربري مسکونی و 

طرح  تصدور مجوز احداث بناي مسکونی در این کاربري، صرفا بر اساس نقشه کاربري اراضی پیشنهادي و ضوابط و مقررا

 یر خواهد بود.پذامکانجامع در این مجلد، 

 هاي مجازاستفاده -5-2-1-1

ي چند خانواري و آپارتمانی چند واحدي ومجتمع هاي مسکونی  مطابق هامجتمعاحداث واحدهاي مسکونی تك واحدي، 

 با ضوابط طرح جامع. 

متر با استعلام از  13بیش از هاي با عرض یی، پانسیون و هتل آپارتمانی در خیاباندانشجوي هاخوابگاهاحداث  -

 سازمان میراث فرهنگی و گردشگري مجاز است.

 عرض با معابر بر در مترمربع 25حداکثر و 5/17 حداقل مساحت به ايمحله مقیاس خدماتی -تجاري واحد ایجاد -

 واحد هاي تجاري محله اي می باشد.  نمودن دایر جهت بیشتر و متر 12

 اي. محله مقیاس در سبز فضاي ایجاد -

 وضوابط همجواریها رعایت با مشابه هاي کاربري سایر و حسینیه تکیه، مسجد، شامل مذهبی واحدهاي احداث -

 متري و بیشتر. 12مذهبی در گذرهاي  ساز و ساخت با مرتبط

 و زیربنا سطح انجام میپذیرد، مسکن جز به مجاز هاي استفاده مسکونی اراضی حوزه در که مواردي کلیه در:  1 تبصره

 اراضی، زا موردنظر استفاده نوع آن ضوابط یا حوزه مسکونی ضوابط برابر بایست می ها پلاک از یك هر در زمین اشغال سطح

 .گردد رعایت است، کمتر که کدام هر

 میشود، احداث صورت مشترک به و مسکونی اراضی حوزه در خانگی مشاغل به مربوط واحدهاي که مواردي در:  2 تبصره

 .باشند معابر به مستقیم دسترسی داراي مسکونی فضاهاي بایست می

چنانچه ملکی در منطقه مسکونی در اجاره یکی از ادارات یا سازمانهاي دولتی یا مدارس غیرانتفاعی قرار داشته :  3تبصره 

میته فنی کمیسیون تأیید ک، با و تایید بالاترین مقام استانی دستگاه اجرایی مربوطه باشد پس از فسخ قرارداد و تخلیه ملك مذکور

، داراي کاربریهاي منطقه مسکونی و ابلاغ صورتجلسه کمیته فنی توسط اداره کل راه و شهرسازي به شهرداري ماده پنج

 گردد.می
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 هاي مشروطاستفاده -5-2-1-2

بوطه ربندي شده زیر در صورت موافقت شهرداري و تأیید مراجع ذیصلاح مهاي طبقهدر اراضی با کاربري مسکونی فعالیت

 و تصویب درکمیسیون ماده پنج مجاز است:

  ،ی، مدارس ابتدایی، راهنمایی، دبیرستان و دبستانشیپاحداث واحدهاي آموزشی شامل مهدکودک، آمادگی

ی و سایر واحدهاي آموزشی خصوصی و عمومی در مقیاس محله و ناحیه ضمن هماهنگی با دانشگاهشیپ

در خصوص مصوبه کلی ضوابط مهدکودک  14/4/1322مورخ  5شهرداري و با توجه به مصوبه کمیسیون ماده 

 متر مجاز است(،  12هاي با عرض بیش از )در خیابان

 اي دارند )در ناحیه -يامحلهاداراتی که عملکرد  احداث واحدهاي اداري و انتظامی در مقیاس شعب و

 متر مجاز است(،  13هاي با عرض بیش از خیابان

 ها، اي شامل مراکز بهداشت و تنظیم خانواده، درمانگاهاي و ناحیهاحداث واحدهاي درمانی با عملکرد محله

 متر مجاز است(،  12هاي با عرض بیش از ها، )در خیابانپلی کلینیك

 اي شامل کتابخانه و سالن اجتماعات کوچك اي و ناحیههنري با عملکرد محله -ث واحدهاي فرهنگیاحدا

 متر مجاز است(،  12هاي با عرض بیش از هاي پرورش فکري کودکان، )در خیابانو کانون

 رزشی هاي وها و کلوپهاي ورزشی، باشگاهاي شامل زمیناي و ناحیهاحداث مراکز ورزشی با عملکرد محله

 متر مجاز است(،  14هاي با عرض بیش از و استخرهاي سرپوشیده )در خیابان

 هاي برق و احداث تأسیسات و تجهیزات شهري شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز، آب و فاضلاب، پست

اي آوري زباله، مراکز اورژانس و سایر تجهیزات محلههاي عمومی بهداشتی، ایستگاه جمعمخابرات، سرویس

ی هر یك از آنها، پس از اخذ موافقت طیمحستیزي مشابه با در نظر گرفتن ملاحظات ایمنی و اهیاحو ن

 مکتوب اداره محیط زیست مجاز می باشد، 

 ها و اي شامل مراکز خرید روزانه و هفتگی، شعب بانكاي و ناحیهاحداث واحدهاي تجاري با عملکرد محله

ي منسوجات، هافروشگاهي معاملاتی، هابنگاهو مؤسسات مالی و اعتباري،  الحسنهقرضهاي صندوق

اي مشابه هي بیمه، داروخانه و انواع فعالیتهاشرکتپلاستیك، لوازم خانگی و صوتی و تصویري، رستوران، 

در مترمربع و  24باب تجاري محله اي با مساحت حداکثر  1متر و بالاتر  احداث  12هاي با عرض در خیابان

مساحت زمین ضمن هماهنگی با  %15متر و بالاتر با عملکرد ناحیه اي ، احداث تجاري با حداکثر  13معابر 

 شهرداري و تامین پارکینگ موردنیاز و رعایت سایر ضوابط طرح مصوب مجاز است .

 راه، تلفن هماي شامل دفاتر پست، امور مشترکان اي و ناحیهاحداث واحدهاي خدمات انتفاعی با عملکرد محله

 متر مجاز است(،  12هاي با عرض بیش از مطب پزشکان ضمن هماهنگی با شهرداري )در خیابان
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  احداث واحدهاي تعمیرات اولیه اتومبیل با محوطه محصور شده در حد تعویض روغن و پنچرگیري، تنظیم

عداد عمیر و پارک ماشین به تموتور و بالانس چرخ و تنظیم فرمان و تعمیرات اولیه و کارواش با تأمین محل ت

از هیچ نظر  که يطورمحیطی به مورد نیاز و رعایت حسن هم جواري و حریم سبز و سایر شرایط زیست

 يرداربا شه یضمن هماهنگ ستیزطینگردد پس از اخذ موافقت مکتوب اداره مح ستیز طیمحموجب آلودگی 

  متر مجاز است(.13از  شیبا عرض ب يهاابانی)در خ

 هاي ممنوعفادهاست -5-2-1-3

 هاي مشروح در بندهاي فوق ممنوع است.هر گونه استفاده دیگر غیر از استفاده 

  زیست ممنوع است.یطمحانجام هر گونه فعالیت مزاحم و آلاینده به تشخیص سازمان حفاظت 

ه مجوز از کلیتبصره: واحدهاي موجود در کاربري مسکونی و مغایر با ضوابط و مقررات طرح جامع، فقط در صورت کسب 

هاي شده توسط شهرداري بهشهر، تا قبل از انتقال به مکانیینتعمراجع مربوط و ذیصلاح )محیط زیست و ...( در مهلت زمانی 

 توانند به صورت موقت به فعالیت خود ادامه دهند.شده میبینییشپ

تذکر مهم : املاکی که بدون طی مراحل قانونی تغییر کاربري و بدون کسب مجوزهاي لازم از مراجع مربوطه، با کاربري 

 ، باید به کاربري اصلی بازگردانده شوند. در صورت تقاضاي کاربري جدید،اندگرفتهغیر از کاربري اصلی زمین، مورد استفاده قرار 

هاي ممنوع یا ناسازگار با کاربري اصلی زمین باشد. تغییر کاربري هر قطعه مالکیتی ربريکاربري مورد درخواست نباید جز کا

 یر است.پذامکانصرفا از طریق طرح موضوع در کمیسیون ماده پنج استان و اخذ تاییدیه آن 

 ضوابط مربوط به اندازه زمين و تفکيک قطعات  -5-2-1-4

متر 244رمربع و در اراضی ساخته نشده واقع در پهنه تراکمی کم مت 174حداقل اندازه قطعه تفکیکی در اراضی ساخته شده 

متر مربع است . در خصوص پهنه تراکم خیلی زیاد  444مترمربع و در پهنه تراکمی زیاد  344مربع ، در پهنه تراکمی متوسط 

 متر مربع می باشد .1544حداقل اندازه قطعه تفکیکی 

 شهر  بهشهر در تفکيک قطعات عام ملاحظات -

 گیرند: قرار توجه مورد زیر موارد جامع طرح مقررات و ضوابط سایر رعایت بر علاوه باید اراضی تفکیك در

o است الزامی تفکیك هنگام در همجواري رعایت. 

o درنظر... و اشراف تابش، نور، اقلیمی، ویژگیهاي قطعات، استقرار جهت مانند طراحی در مؤثر عوامل کلیه 

 .شود گرفته

o و  پخها رعایت گذرها، اصلاح به مربوط معیارهاي و ضوابط گرفتن نظر در با باید اراضی تفکیك

  گردد. انجام شهري شده اعلام نیازهاي تخصیص و دوربرگردانها

o گردد می محاسبه اصلاحی برهاي در نشینی عقب رعایت میزان قطعات بعد از تفکیك حد نصاب . 
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o که  مواردي در نگردد درختان قطع یا رفتن بین از باعث که گردد انجام نحوي به باید اراضی تفکیك

 شهرداري ضوابط و مقررات و قوانین رعایت با باید شود داده تشخیص ضروري و لازم درخت قطع

 .گیرد صورت شهري سبز فضاي گسترش و حفظ مبنی بر

o حیاط ساختمان باز محوطه هستند مسکونی واحد یك از بیش داراي که مسکونی ساختمانهاي در( ) 

به  مشاع صورت به عمومی راهروهاي عمومی، پلکان بام، عمومی مانندپارکینگ،موتورخانه، وفضاهاي

 .باشد نمی اختصاصی و دارد تعلق مسکونی واحدهاي کلیه

 :تفکيک با ارتباط در تکميلی ضوابط  -

o ملكمالکیت  مدارک ارائه از پس میباشند تفکیك نصاب حد از کوچکتر موجود وضع در که قطعاتی 

 قطعات بلامانع این در مربوط ضوابط سایر رعایت با بنا احداث و شده تثبیت طرح، تصویب تاریخ از قبل

 .است

o است بلامانع مسکونی مجتمع هاي مقررات و ضوابط رعایت با آپارتمانی، واحدهاي و طبقات تفکیك. 

o مجاز نمی باشد مربوطه تفکیك نصابهاي حد از کمتر هاي مساحت به موجود مسکونی قطعات تفکیك. 

o قطع  عدم به مربوط مقررات و ضوابط رعایت .شود جلوگیري اشجار نابودي از باید اراضی تفکیك در

 .است الزامی مشابه مقررات و درختان

o بهترین جهت، .باشد شرقی جنوب به متمایل جنوبی  شمالی است بهتر مسکونی تفکیکی قطعات فرم 

 .است شرق سمت به جنوبی  شمالی محور از انحراف درجه 34 حداکثر

o است. مجاز مربوطه نصابهاي حد براساس آنها مجدد تفکیك و مسکونی قطعات تجمیع 

o قانون شهرداري ها  141اساس ماده  بر اراضی تفکیك از شهري عمومی خدمات سهم تعیین نحوه

 . شد خواهد اعمال

o است مجاز مربوطه مقررات و ضوابط سایر و مشرفیت رعایت با و میزان هر به مالکیت قطعات تجمیع. 

o پروانه صدور از قبل باید مذکور قطعات باشد، ساختمان یك احداث قصد تفکیکی قطعه چند در آنچه 

 گردند. ساختمان تجمیع

o باشد مگر در شرایط خاص کههایی که داراي هر نوع بنا و مستحدثات هستند ممنوع میتفکیك زمین 

طرح جامع نداشته باشد، در صورت تایید کمیته فنی مجاز خواهد بود. تفکیك زمین مغایرتی با ضوابط 

 مجاز خواهد بود.  5در صورت مغایرت با ضوابط طرح صرفا در صورت تایید کمیسیون ماده 

o  متر  3در تفکیکی بافت خالی همه قطعات بعد از تفکیك باید به یك گذر عمومی با حداقل عرض

 دسترسی داشته باشند.
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o هاي ك قطعات و حداقل بر قطعات و تناسب طول و عرض زمین با توجه به حوزهحد نصاب تفکی

 تراکمی رعایت شود.

o  در تفکیك اراضی داراي بنا و مستحدثات ، باید نحوه استقرار آن به شکلی باشد که در وضعیت

 شده جدید سطح اشغال و تراکم در حد مجاز باشد.یكتفک

 در اختیار شهرداري تماماً مترمربع 2444 از کمتر مساحت با قطعات تفکیك از حاصل آمده بدست خدماتی سهم : 1تبصره

 .قرار می گیرد استفاده مورد شهر( خدماتی معوض هاي جهت پلاک مسکونی )صرفاً یا سبز فضاي بصورت که می گیرد، قرار

 34باشند با سطح اشغال ع میمترمرب 124تا  74هایی که داراي مساحت بین هاي تراکمی، زمین: در تمامی حوزه2تبصره 

 244تا  124طبقه روي پیلوت ) دوبلکس ( و تمامی زمین هایی که داراي سند مالکیت مورد تائید با مساحت بیش از  2درصد ، 

واحد ( ضمن رعایت سایر ضوابط طرح از جمله  2طبقه روي پیلوت )  2درصد به صورت  34متر مربع می باشند با سطح اشغال 

 ینگ مورد نیاز ، استقرار بنا و ... می توانند احداث بنا نمایند .تامین پارک

متر و بالاتر ضمن  12باشد. در بر معابر مترمربع ممنوع می74وساز مسکونی در اراضی با مساحت کمتر از : ساخت3تبصره 

متر و به شرط تامین  3مترمربع در صورت دارا بودن عرض حداقل  74تا 25هاي با مساحتهماهنگی با شهرداري در زمین

پارکینگ می تواند یك واحد تجاري با رعایت حداقل اندازه مساحت در عملکرد مربوطه ایجاد گردد و در زمینهاي با مساحت 

متر مربع می توانند با پلاکهاي مجاور تجمیع گردند در غیر این صورت باید توسط شهرداري بهشهرتملك و به  25کمتر از 

 د نیاز )مانند فضاي سبز، خدماتی و ...( تبدیل شوند.هاي مجاز مورکاربري

 ابعاد و تناسب قطعات -5-2-1-5

حداکثر یك به سه است.  دوحداقل نسبت عرض به طول قطعات در منطقه مسکونی حداقل یك به  -

سترسی عرض گذر د ،تعیین عرض گذر با توجه به کارکرد غالب ،هاي توسعه آتیدر بافت گرددمیتوصیه 

 و وضعیت بافت هم جوار در نظر گرفته شود.

متر 3)تراکم کم( برابر 1هاي تراکمی شماره هاي جدید در حوزهحداقل عرض قطعه تفکیکی براي توسعه -

 3همچنین در حوزه تراکمی شماره  .متر است14)تراکم متوسط( برابر  2و در حوزه تراکمی شماره 

 .باشدمتر می34متر و حوزه تراکمی خیلی زیاد  12)تراکم زیاد( 
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ن براي یاشغال زم)مانند اشکال زیر( باشند، الگوي  نامنظمدر قطعاتی از زمین که داراي اشکال هندسی  -

 شود :اعمال ضوابط و مقررات ساختمانی به شرح زیر در نظر گرفته می

 
وساز نبوده ولی در محاسبه تراکم مجاز، جز اشکال فوق، قسمت هاشور خورده قابل ساختمطابق  -

متر 3اي از قطعه که داراي عرض کمتر از گردد. به عبارت دیگر محدودهمساحت زمین محسوب می

 تواند به فضاي سبز و باز اختصاص یابد.باشند صرفاً میمی

 هانحوه دسترسی -5-2-1-6

 .دسترسی به معبر عمومی داشته باشد اید حداقل یكبشده  تفکیكزمین هر قطعه  -

 درجه یك و دو شهري شریانی هايدسترسی مستقیم قطعات مسکونی به خیابان جدید، هايدر بافت -

 .ممنوع است

به  سواره به بنا و یك راه ورودي متر( 5/1پیاده )به عرض حداکثر  از هر معبر فقط یك راه دسترسی -

 متر افزایش یابد. 5تواند تا داشتن رمپ می در صورت مجاز است رمت 3.5حداکثر عرض  پارکینگ

باشد احداث دسترسی دوم و بالاتر متر  24، که طول بر قطعه در مجاورت گذر دسترسی یدر صورت  -

احداث پارکینگ در مجوز چنانچه  قطعات،گونه یندر ا .بلامانع استمشروط به کسب مجوز شهرداري 

دسترسی سواره به هر کدام از  بینییشپصادر شده باشد، دو طبقه مجزا )مثلاً زیرزمین و همکف( 

 .به طور مستقل بلامانع استطبقات زیرزمین و همکف 

 ین دسترسی سواره بهتر است از معبر با عرضتأمدر صورتی که قطعه زمین داراي دو بر یا بیشتر باشد،  -

 رد.کمتر صورت پذی

باشد مشروط به اینکه در قطعات داراي دو بر، محاسبه تراکم قطعه بر مبناي عرض معبر بیشتر می -

 متر باشد. 5عرض قطعه در مجاورت معبر بالاتر حداقل 
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ي ) املاک واقع در جبهه دوم معابر ( جهت استفاده از تراکم معبر اصلی باید اقوارهدر قطعات پشت  -

متر باشد صرفا  5متر باشند. در صورتی که عرض راهرو کمتر از  5ض داراي راهرویی با حداقل عر

 تواند به صورت دو طبقه روي پیلوت احداث بنا نماید .می

 
 متر کم تر باشد.  5در شکل فوق نباید از  a میزان  -

تواند به صورت دو طبقه روي پیلوت ضمن رعایت متر است، صرفا می 5کمتر از  هاآندر قطعاتی که بر  -

 متر باشد. 54/3طح اشغال مجاز و سایر ضوابط احداث بنا نماید، به شرطی که حداقل عرض ورودي س

مجاز متر  13به عرض هاياز خیابان ياهاي مقیاس ناحیهکاربريتمامی  دسترسیدر کاربري مسکونی،  -

 متر باشد. 24تا  13شود بین . البته توصیه میاست

حداقل عرض معبر دسترسی سواره در تفکیکات جدید منطبق  هاي تراکمی متفاوت لازم استدر حوزه -

 زیر در نظر گرفته شود: بر جدول

 ی(مسکون) یتراکمهاي محدوده در معبر عرض حداقل -1-5 جدول

 حداقل عرض معبر )متر( محدوده تراکمی

 3 مسکونی تراکم کم 

 12 مسکونی تراکم متوسط 

 13 مسکونی تراکم زیاد 

 44 مسکونی تراکم خیلی زیاد

 و سطح اشغال تراکم ساختمانی -5-2-1-7

 .است بلامانع جامع طرح پایه تراکم با مسکونی واحد چند یا یك استقرار زمین هر در مسکونی مناطق کلیه در

تفکیکی  قطعه سطح درصد 74ملاحظات سایر و شهر ساختمانی تراکم میانگین بررسی اساس بر جامع طرح پایه تراکم

 .بود خواهد

مطابق نقشه ذیل در طرح جامع، تراکم  .است شده تقسیم مشخص تراکمی قابلیتهاي با مختلف هاي شهر بهشهر به پهنه

دسته مختلف شامل تراکم کم ، تراکم متوسط ، تراکم زیاد و تراکم خیلی زیاد )بلند  4ساختمانی مسکونی در سطح شهر به 

 درصد بسته به نوع تراکم متغیر است.  334، تا 34مرتبه سازي( پیشنهاد شده است که میزان آن از 
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تاریخی شهر، محدوده  مترمربع ، بافت 544اراضی باغی و کشاورزي با مساحت بالاي  همچنین پهنه هاي ویژه شامل

هاي آماده سازي مانند شهرک امام خمینی )مسکن مهر( و مبادي ورودي بهشهر در طرح مد نظر قرار گرفته شده است که در 

 5ی وگردشگري و مصوبات کمسیون ماده قانون زمین شهري ، ضوابط و مقررات سازمان میراث فرهنگ 14آنها به ترتیب ماده 

 مربوطه ملاک عمل خواهد بود.

 هاي تراکم ساختمانی پیشنهادي براي کاربري مسکونیدر پهنه وسازساختضوابط  -2-5 جدول

 مشخصات کلی پهنه
حد نصاب 
 تفکیك 

 
 حداقل عرض معبر

حداکثر تعداد 
 طبقات

حداکثر سطح اشغال 
 درصد ()

 حداکثر تراکم ساختمانی

 مسکونی

 244 مسکونی با تراکم کم

3 2 34 124 

14 3 55 135 

12 4 54 244 

مسکونی با تراکم 
 متوسط

344 

3 2 34 124 

14 3 55 135 

12 4 54 244 

13 5 45 225 

13 3 44 244 

 444 مسکونی با تراکم زیاد

3 2 34 124 

14 3 55 135 

12 4 54 244 

13 5 45 225 

13 3 44 244 

22 7 33 233 

 334 34 12 44 1544 تراکم خیلی زیاد

* در هر یك از پهنه هاي تراکمی در صورتیکه مساحت یك قطعه کمتر از حد نصاب تفکیکی منطقه ) بر اساس ضوابط 

 ، احداث بنا بر اساس تراکم یك درجه کمتر از پهنه مورد نظر خواهد بود . و مقررات طرح جامع ( باشد

تبصره: تا زمان تهیه و ابلاغ طرح تفصیلی امکان صدور تراکم ساختمانی وفق دفترچه ضوابط تراکمی طرح تفصیلی مصوب 

 ( پس از احراز شرایط فنی توسط کمیته فنی وجود دارد . 44تا  35) صفحات 

 تیاست و رعا يو گردشگر یدستعیصنا ،یفرهنگ راثیاستعلام از سازمان م ازمندین در اراضی تاریخیهرگونه اقدام تبصره: 

 یخیضوابط و مقررات مصوب مربوط به بافت تار تیبا رعا یاراض نیشده در ا ادیسازمان  يهاو دستورالعمل هانامهنییآ ن،یقوان

 باشد،یم یالزام

محدوده بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري مصوب ملاک عمل بوده و هرگونه مداخله در  مشوق ها در: تمام تبصره

 .بافت هاي تاریخی مصوب، تابع ضوابط قانونی ویژه خود خواهد بود
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 )شهرک امام خمینی(  هاي تراکم ساختمانی پیشنهادي ویژهدر پهنه ساز و ساختضوابط  -3-5 جدول

 عنوان
 حداقل
 تفکیك
 قطعات

مساحت 
تفکیك)متر 

 مربع(
 ابعاد)متر(

حداکثر سطح 
 اشغال)درصد(

حداکثر 
 تراکم)درصد(

حداکثر 
تعداد 

 طبقات*

تعداد واحد 
 مسکونی

 توضیحات

2 
ي

وار
خان

 

 244 

به دلیل کمبود فضاي  2 2 124 34 14×24 244

از  3خدماتی در محله 

بارگذاري جمعیت 

 پرهیز شود

242 22×11 34 124 2 2 

234 23×14 34 124 2 2 

ي
وار

خان
د 

چن
 

344 

 الگوي مسکن مهر 3 2 124 34 15×24 344

224.34 23.25×12.54 34 134 3 3  

342.44 24×12.34 34 134 3 3  

344.3 23.25×13.14 34 134 3 3  

بلند 

مرتبه 

 سازي

1444 1444 54×24 34 134 3 - 

 

 مسکونی تراکم کم : 

درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین  244در این حوزه حداکثر تراکم ساختمانی برابر 

 باشد. درصد مساحت زمین می 34گردیده است. حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 مسکونی تراکم متوسط :

درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین  244نی برابر در این حوزه حداکثر تراکم ساختما

 درصد مساحت زمین است.  34گردیده است. حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 مسکونی تراکم زیاد :   

ین( تعیین گردیده است. درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زم 233در این حوزه تراکم ساختمانی 

  .باشددرصد مساحت زمین می 34حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 مسکونی تراکم خيلی زیاد )بلندمرتبه سازي(:   

درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین گردیده است.  334در این حوزه تراکم ساختمانی 

  .باشددرصد مساحت زمین می 34از ساختمان معادل حداکثر سطح اشغال مج
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 مسکونی تراکم ویژه:   

درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین گردیده  134در این حوزه حداکثر تراکم ساختمانی 

  .باشددرصد مساحت زمین می 34است. حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 هاي تراکم ساختمانی الزامی است: رعایت موارد زیر در تمامی پهنه

مساحت زمین قبل از اصلاحی و تراکم  بر اساسدر املاک واقع در تعریض، محاسبه سطح اشغال مجاز  .1

 74شود مشروط به اینکه مساحت باقیمانده از مجاز بر اساس مساحت زمین بعد از اصلاحی محاسبه می

ی نینشعقبدرصد بعد از  34زمین حداکثر  از  ماندهیباقاشغال ساختمان در  و سطحمترمربع کمتر نشده 

بیشتر نشود )رعایت سایر ضوابط و شرط استقرار بنا و تامین پارکینگ به ازاي هر واحد مسکونی الزامی 

 (. باشدیم

 ود.شسوب میها به جز کاربري تجاري سطوح مربوط به بالکن )تراس( جزء تراکم محدر تمام ساختمان .2

ها سطوح زیرزمین و پیلوت مشروط به رعایت شرایط خاص )هریك( جز تراکم در تمام ساختمان .3

محسوب نخواهند شد اما در هر صورت جز سطح اشغال ساختمان محاسبه خواهند شد، بدیهی است در 

 .صورت عدم رعایت ضوابط، این سطوح در تراکم ساختمانی نیز محاسبه خواهند شد 

زمین و پیلوت مشروط بر آنکه مورد استفاده پارکینگ، انبار، تاسیسات، سرایداري قرار گیرند، سطح زیر .4

 .گرددینمجزء تراکم محسوب 

جزء تراکم  سطح نورگیرها و فضاهاي تهویه طبیعی مشروط بر آنکه حداقل ابعاد نورگیر رعایت گردد .5

 . ساختمانی  و سطح اشغال محسوب نمی گردد

 ، خرپشته و اتاق آسانسور مشروط بر آنکه نماسازيبامپشتیسات واقع در تأسبه  افتهی اختصاصسطح  .3

 و ابعاد هر یك رعایت شود جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی گردد. شده انجامها مناسبی براي آن

دار عمومی ساختمان مشروط بر آنکه دسترسی بیش از یك واحد را و آسانسورها و سطوح شیب هاپله .7

 . نمایند جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی گرددین تأم

هاي تاسیساتی و موارد مشابه آن، مشروط به رعایت حداقل ابعاد هر یك، جزء سطوح مربوط به داکت .3

در صورت عدم رعایت حداقل مساحت، کل سطح به عنوان  و شودینمتراکم و سطح اشغال محسوب 

 خارج از محدوده سطح اشغال مجاز قرار گیرد. تواندینم. راه پله شودیمتراکم و سطح اشغال محاسبه 

در پهنه تراکمی خیلی زیاد)بلند مرتبه سازي( رعایت دستورالعمل و مصوبه هاي مربوطه)ضوابط عام  .2

 ( ابلاغی شورایعالی شهرسازي و معماري ایران الزامی است.22و  27بلند مرتبه سازي سال 

 ث براي تمامی بناها الزامی است.: رعایت مقررات ملی ساختمان در احداتوضيح
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 تراکم ساختمانی پیشنهادي -1-5نقشه 
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 ارتفاع ساختمان -5-2-1-8

تعیین گردیده است. رعایت این حدود الزامی  شدهنیتدوضوابط  بر اساسهاي تراکمی حداکثر ارتفاع ساختمان در حوزه

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

 )ارتفاع ساختمان برابر است با : فاصله عمودي از تراز مبنا تا بالاترین حد یك ساختمان(

درصد بیشتر  44شود مشروط بر آن که شیب بام از ترین نقطه بام در نظر گرفته میدار، پایینهاي شیب: در سقف 1تبصره 

 نباشد.

 پناه بام در مقادیر فوق منظور نگردیده است.: ارتفاع جان 2تبصره 

o متر،  74/4هاي یك طبقه روي زیرزمینحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  54/3هاي یك طبقه روي پیلوتحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  24/7نیرزمیزهاي دو طبقه روي حداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  74/2هاي دو طبقه روي پیلوتحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  14/11هاي سه طبقه روي زیرزمینحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  24/12هاي سه طبقه  روي پیلوتحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  34/14هاي چهار طبقه روي زیرزمین حداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  14/13هاي چهار طبقه روي پیلوت  حداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  54/17هاي پنج طبقه روي زیرزمینحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر.  34/12اي پنج طبقه روي پیلوتهحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  74/24هاي شش طبقه روي زیرزمینحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر. 54/22هاي شش طبقه روي پیلوتحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  24/23هاي هفت طبقه روي زیرزمینحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر. 74/25هاي هفت طبقه روي پیلوتحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر،  24/32هاي دوازده طبقه روي زیرزمینحداکثر ارتفاع ساختمان 

o متر. 74/41هاي دوازده طبقه روي پیلوتحداکثر ارتفاع ساختمان 

سانتیمتر اختلاف با اعداد مندرج بلامانع  144هاي مجاور، تا تبصره: به منظور تنظیم ارتفاع ساختمان جدید با ساختمان

 است. 
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 مبناي محاسبه ارتفاع ساختمان در زیرزمین، همکف و طبقات -1-5 یرتصو

تراز مبنا ) تراز کف تمام شده پیاده رو در میانه بر زمین یا تراز کف تمام شده محور گذر دسترسی ملك  .1

 که از طرف شهرداري به سازنده و مالك ابلاغ می گردد(، 

 حداکثر تراز کف تمام شده طبقه اول،  .2

 حداقل تراز کف تمام شده زیرزمین یا پیلوت،   .3

سانتیمتر، ضخامت سقف  244سانتیمتر، ارتفاع مفید زیرزمین و پیلوت  344تا  274توضیح : ارتفاع مفید طبقه مسکونی از 

 سانتیمتر در نظر گرفته شده است.  44

ملاحظات سازمان میراث فرهنگی  بر اساسکه  باارزش: حداکثر ارتفاع ساختمان در حریم بناها و آثار تاریخی و  1تبصره 

صد متري آثار مورد نظر تعیین حداکثر ارتفاع از حداقل ارتفاع این آثار کمتر و در هر صورت در شعاع یك ،تهیه خواهد شد

 هنگی و گردشگري است.ضوابط سازمان میراث فر بر اساسساختمان 
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 محدوده مجاز استقرار ساختمان و الگوي اشغال در زمين -5-2-1-3

 محدوده احداث بنا در شهر بهشهر مطابق با الگوي زیر است:

 5غربی و  قطعاتمتر غرب  3متر جنوب قطعات جنوبی و  5شمال قطعات شمالی و  متر3احداث بنا در  -

 متر شرق قطعات شرقی ممنوع است.

 –به دو دلیل : تامین نور در فضاهاي شمال قطعه ) و یا بخش غربی قطعه در قطعات گذرهاي شمالی   در الگوهاي فوق،

 : دینمایمجنوبی ( و تهویه و ایجاد کوران، الگوي اشغال به شکل زیر تغییر 

 
 الگوي اشغال در زمینمحدوده مجاز استقرار ساختمان و  -2-5 ریتصو

شوند، به استثناي طبقه یمیی که در قطعات شمالی در جهت شمال و قطعات غربی در غرب احداث هاپنجرهدر بازشو و 

 سانتی متر از کف اتاق الزامی است. 114( به میزان .O.K.Bپنجره ) اندازدستهمکف رعایت ارتفاع 

 . است ینمساحت زم %34دل حداکثر سطح اشغال معا یهاي تراکمدر تمام حوزه -

 متر فاصله از بر محور الزامی است. 4در حوزه تراکمی خیلی زیاد رعایت حداقل  -

 رعایت مقرات ملی ساختمان در ضوابط مربوطه الزامی است. -

ي متفاوت باشد مطابق شکل زیر به منظور رعایت هم بادي زمینه، هاطولدر صورتی که زمین داراي  -

 زیر در نظر گرفته شود: صورت بهتواند سطح اشغال می

 
 سطح اشغال در زمین با طول متفاوت -3-5 یرتصو
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، چنانچه امکان تعیین طول مجاز پیش روي وجود نداشته باشد نامنظمدر قطعات با شکل هندسی  -

اشغال مجاز را به دست آورد اما در هر  توان با استفاده از مساحت زمین، میزان و موقعیت سطحمی

 صورت متراژ سطح اشغال نباید از حدود تعیین شده بیش تر شود.

 
 سطح اشغال در زمین با طول متفاوت -4-5 یرتصو

شکستگی در نما استفاده نمود. توان از ایجاد در موارد مثال فوق به منظور رعایت هم باد بودن نماها، می -

 در هر صورت حد اکثر سطح اشغال مجاز باید رعایت گردد.

توان نماي ساختمان را مطابق شکل به صورت ایجاد تبصره: در مواردي که طول برهاي قطعه زمین یکسان نباشد، می

متر با بر زمین  2حداقل  aاست که دیوار یر پذامکانفقط در صورتی  aشکستگی اجرا نمود، در این حالت تعبیه پنجره در نماي 

 فاصله داشته باشد.

 
 سطح اشغال در زمین با طول متفاوت -5-5 یرتصو

o  متر شمال قطعات شمالی  3محل استقرار بناهاي مسکونی احداث بنا در به طور کلی در تمامی اشکال

 متر شرق قطعات شرقی و غربی ممنوع است. 5متر غرب و  3جنوبی و متر جنوب قطعات  5و 

 شرایط ویژه استقرار بنا در زمين -

چنانچه ساختمان در وسط زمین قرار گیرد و چهار طرف آن باز باشد، از ضوابط تشویقی برخوردار خواهد گردید.  )این الگو 

 گردد :متر پیشنهاد می 12ر بیشتر از ي دارد و عموماً براي قطعات با مساحت زیاد و باهیتوصجنبه 
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درصد  مساحت زمین و تراکم مجاز برابر میزان تعیین شده در  35در این الگو، سطح اشغال حداکثر  -

 ضوابط تعیین شده براي تراکم مربوط است.

مترمربع براي هر پارکینگ در فضاي باز تامین گردد ولی  25در این الگو پارکینگ می تواند به مساحت  -
 در هر صورت مساحت اختصاص داده شده به پارکینگ از سطح اشغال مجاز کسر خواهد شد.

یی جوصرفهدر صورت استقرار ساختمان بر مبناي الگوي فوق و رعایت ضوابط طراحی معماري  بومی و  -
 گردد.در مصرف انرژي مشمول ضوابط تشویقی می

تواند در بر گذر صورت گیرد ولی در هر صورت نظر متر و بالاتر احداث ساختمان می 24هاي با عرض تبصره : در خیابان

 خواهد بود. کنندهنییتعکمیته فنی 

 آمدگی و فرورفتگی در نماهاضوابط و مقررات بازشوها، پيش -5-2-1-11

د مختلف و نسبت به نوع و مقیاس ساختمان تابع ها در ابعاآمدگی و فرورفتگی در نماي ساختماناحداث بازشوها، پیش

شود، در نوع، اندازه و ضوابط و مقررات خاص است. در این میان، نوع کاربري ساختمان و فضایی که بازشو در آن احداث می

 تچگونگی بازشو دخیل است. ضوابط مذکور از مباحث اجرایی مربوط به طرح تفصیلی است و بر این اساس، ضوابط و مقررا

 گردد.مربوط در طرح مزبور مشخص می

شورایعالی شهرسازي و معماري ایران در زمینه ضوابط و مقررات ارتقاء  25/2/1337براساس مصوبه  -

آمدگی در بدنه کیفی سیما و منظر شهري )پیوست شماره یك گزارش حاضر( احداث هرگونه پیش

 بیرون از حد قطعه در معابر ممنوع است. ها درساختمان در قالب ایوان، بالکن، پاگرد و نظایر این

شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران با عنوان ضوابط و مقررات  کلیه بندهاي مصوبه مذکور -

 1باشد. مصوبه فوق در پیوست شماره می الاجرالازمي شهري هاجدارهسازي و بهسازي نماها و پاک

 ارائه شده است.

 پارکينگ )در کاربري مسکونی(  -5-2-1-11

به صورت یك کاربري مستقل، ضوابط تفصیلی تدوین و در بخش مربوطه ارائه گردیده است.  "پارکینگ "براي 

 گردد : در این قسمت ضوابط مهم مربوط به کاربري پارکینگ مسکونی ارائه می
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مترمربع فضاي پارکینگ (،  25ین یك واحد ) تأممترمربع  154ی با مساحت تا به ازا هر واحد مسکون -

 3مترمربع به بالا  344مترمربع فضاي پارکینگ ( و از  5/37واحد )  2مترمربع  344مترمربع تا  154از 

 مترمربع فضاي پارکینگ و با امکان پارک مزاحم ( باید تامین گردد. 54واحد )

حرکت و مانور  ياست بعلاوه لازم است فضا یازمتر مورد ن 3*5به ابعاد  ییفضا یلپارک هر اتومب براي -

پشت آن حداقل  يو فضا ینگشود )مجموع طول پارک بینییشمتر پ 5پشت آن به اندازه حداقل  در

 . متر خواهد بود( 14

(، آرایش پارک اتومبیل به صورت عمود بر طول ساختمان  و بالاترمتر )  14هاي داراي عرض مفید تبصره : در زمین

توان از این الگو استفاده نمود )استفاده از الگوهاي دیگر با توجه نمیمتر  14باشد.در قطعات با عرض کم تر از یر میپذامکان

ها و مانور آن حرکت يدر فضا یهنقل یلکه مزاحم تردد وسا ینگپارک باشد(. احداثپذیر میبه ابعاد و تناسبات قطعه زمین امکان

 .شودمحسوب نمی یالزام ینگپارک يگردد ممنوع است و جز واحدها

 یپارک دو خودرو الزام يبرامتر  5×5به ابعاد  ییدر کنار هم فضا ینگدو پارک ريیصورت قرارگ در -

( پارک دو اتومبیل در کنار هم  هاستونمتر ) فضاي مفید داخل  4.5. در بین دو ستون با اندازه است

 پذیر است.امکان

 
 بین دو ستون در پارک دوبلحداقل فاصله  -3-5 یرتصو

ها در بخش ضوابط مربوط ینگضوابط مربوط به پارک یرو سا یبش ،ابعاد یزیکی،از جمله مشخصات ف یلیضوابط تکم سایر

 . رعایت این ضوابط الزامی است.داده شده است یحتوض ینگبه پارک

 جرا است.رعایت مقررات ملی ساختمان در هر صورت در خصوص ضوابط فوق مقدم و لازم الا -
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 ضوابط و مقررات عمومی -5-2-1-12

مترمربع سطح  25هر  ،کمتر از سطح اشغال مجاز صورت گیردی چنانچه در یك ملك احداث بنا به میزان -

مشروط بر آن که دسترسی اتومبیل به این  گرددواحد پارکینگ محسوب مییك اشغال کمتر معادل 

 فضا از ورودي اصلی سواره ساختمان به آسانی میسر باشد.

از فضاي  % 5مترمربع و با بیش از یك معبر . براي هر معبر اضافی  244در اراضی با مساحت بیش از  -

 باز کاسته می شود .

ها از سطح ارتفاع آنیی که هاساختمانو یا طبقه و بیشتر  4 هايساختمان نصب آسانسور براي -

هاي گردد(. در ساختمان)پیلوت طبقه محسوب نمی اجباري استباشد بالا ه ب متر 12مجاور  هايخیابان

متر و بیشتر، حداقل دو واحد آسانسور ) یك دستگاه از آسانسورها  23طبقه یا با طول مسیر حرکت  3

ها منوط ساختمان گونهینصدور پایان کار توسط شهرداري براي اباشد. برانکاردبر باشد ( مورد نیاز می

 . باشدر میآسانسو ياندازبه نصب و راه

درصد واحدهاي مسکونی باید قابل استفاده براي افراد داراي معلولیت  5در مجتمع هاي مسکونی حداقل  -

طراحی شده باشد. همچنین در مجتمع هاي مسکونی ساخته شده با اعتبارات کامل دولتی که کمتر از 

 لولیت باشد.واحد مسکونی دارند. حداقل یك واحد قابل دسترس براي افراد داراي مع 24

در ساختمان هاي مسکونی که بر طبق ضوابط شهرداري محل می باید داراي آسانسور باشد، آسانسور  -

 و فضاهاي عمومی بنا باید قابل دسترس براي افراد داراي معلولیت باشد.

در ساختمانهاي مسکونی که در ارتفاع کمتر از ارتفاع مندرج بالا)بند قبلی( ساخته می شوند، سطح  -

 ف و مشاعات باید براي افراد داراي معلولیت دسترس پذیر باشد.همک

 .گرددمحسوب نمی تراکم الزامی است و جزء  مطابق با مقررات ملی ساختماناحداث پله فرار  -

قل گردند، احداث یك پله مستدر قطعات مسکونی که واحدها به صورت دوبلکس یا تریبلکس احداث می -

نماید الزامی است. اما در صورتی یمکه دسترسی به واحدها و مشاعات از جمله بام ساختمان را تامین 

ي هاپله که در یك زمین یك واحد مسکونی  احداث گردد، تامین دسترسی به طبقات و بام از طریق

 داخلی ساختمان بلامانع است.

مسدود نمودن فضاي پیلوت به وسیله دیوار ممنوع است. در هنگام احداث پیلوت حتما باید حداقل یك  -

سانتیمتر بوده تا امکان تهویه پیلوت  34جبهه به سمت فضاي باز، فاقد هرگونه دیوار با ارتفاع بیش از 

 فراهم گردد.

 ی شود.پیلوت  جزء طبقه محسوب نم -

در هنگام نوسازي، اگر در محدوده مجاز احداث بنا درخت وجود داشته باشد، و امکان حفظ آن به هیچ  -

صورتی وجود نداشته باشد، در صورت موافقت شهرداري با قطع آن درخت، باید به جاي هر درخت که 
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هر درخت  گردد، به تناسب سن درخت، درخت جدید کاشته شود )حداقل دو درخت به ازايقطع می

 ، چهار درخت باید کاشته شود(. سالکهنهاي قطع شده و در مورد درخت

مترمربع  244در کاربري مسکونی، احداث استخر، سونا و تاسیسات مشابه در قطعات با مساحت حداقل  -

هرداري ش و مجوز)پس از تعریض( به بالا ترجیحا در زیرزمین و مشروط به رعایت کلیه ضوابط ایمنی 

 د.گردنپذیر است. در صورت رعایت کلیه ضوابط مرتبط، این فضاها جزء تراکم محسوب نمیامکان

 د.گردي معماري و رعایت کلیه نکات ایمنی مجاز بوده و توصیه میهانقشهاحداث بام سبز با ارائه  -

 خدماتی- کاربري تجاري -5-2-2

 .شده اند بندي تقسیم شهري و ايناحیه اي،محله رده سه به تجاري بهشهر، واحدهاي جامع طرح در

 که محلاتی استثناي به شهر مختلف محلات در مترمربع /54 سرانه حد تا تواند می بهشهر شهرداري -

 هايکاربري تعیین به نسبت هستند متمرکز صورت به محله اي تجاري و سازي آماده داراي طرح

 نماید. اقدام محله اي تجاري

 مقررات  تفکيک و احداث بنا -5-2-2-1

 منفردتجاري  -

باشند و در متر مربع می5/17واحدهاي مستقل به صورت مغازه که معمولا قسمتی از یك قطعه زمین با مساحت حد اقل

 گردند.متر احداث می 12مجاورت گذر با حداقل عرض 

ده و اي که داراي عملکرد در سطح محله و ناحیه  بوواحدهاي مغازه به صورت: کاربري تجاري منفرد یا خرد   1توضیح 

شوند. این کاربري با مجوز شهرداري و با در نظر گرفتن هاي مسکونی ساخته میمستقل در طبقه همکف ساختمان به صورت

متر   24تا  12هاي مترمربع در هر دو سطح محله یا ناحیه در مجاورت خیابان 1سرانه پیشنهادي این کاربري به میزان بیشینه 

 گردد.درصد مساحت کل زمین صادر می 15متر مربع یا حداکثر تا  24  و حداکثر یك واحد تجاري به مساحت

o  درصد مساحت قطعه فقط در صورت  تامین شرایط  15صدور مجوز احداث تجاري منفرد با سطح اشغال

 باشد.پذیر میتعیین شده، امکان

دن پروانه کسب معتبر و پرداخت هاي تجاري موجود در صورت دارا بو: در جهت حفظ حقوق مکتسبه، کلیه کاربري 1تبصره 

باشند تا زمانی که توسط حقوق قانونی شهرداري یا هر گونه مدارک و اسناد رسمی مورد تایید شهرداري بهشهر، موظف می

 گردد نسبت به  انطباق کاربري خود با شرایط تجاري خرد اقدام نمایند. اعلام می هاآنشهرداري به 

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

 استان برسد.
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 گردد.یربناي واحد تجاري جز تراکم و سطح اشغال محسوب میز: مساحت  3تبصره 

 هاي تجاري شهري )به همراه خدمات وابسته( مجتمع -

از واحدهاي تجاري قابل استقرار در آن که به صورت واحدهاي مستقل یك پارچه در هر طبقه با مدیریت واحد  اندعبارت

 اي(. هاي زنجیرهشوند )مانند فروشگاهبرداري میو بدون احداث دیوارهاي جداکننده بین واحدها بهره

 پاساژ  -

ر، در عمق قطعه نیز )با توجه به ضوابط طرح(، مجاز تجاري است که علاوه بر احداث واحدهاي تجاري در بر گذ مجموعه

 به احداث واحدهاي تجاري با دسترسی پیاده سرپوشیده در طبقات است.

 مسکونی ) یا مختلط ( –خدماتی  –مجتمع تجاري  -

 اند.اي از کارکردهاي تجارت، سکونت، فعالیت، و خدمات است که در یك مجموعه ساختمانی گرد آمدهمجموعه

 وزبازار ر -

عرضه  بارترهي متعدد )معمولا در یك طبقه( و فضاي باز وسیع است و در آن عمدتا میوه و هاغرفهمکانی که شامل 

 گردد.می

 هاي مجازاستفاده -5-2-2-2

 مقياس محله اي 

 ابهمش موارد و قصابی نانوایی، سبزي، و میوه خواروبار،) روزانه خرید واحدهاي: شامل تجاري فعالیتهاي -

 (آن

 فعالیتهاي و مجله و روزنامه فروش همراه، تلفن مشترکین امور پست، دفاتر: شامل انتفاعی خدمات -

 .مشابه

 پزشکان مطب و آرایشگاه -

 .تجاري واحدهاي همراه به کودکان بازي محل و سبز فضاي احداث -

 :مقياس ناحيه اي 

 روستا، و شهر مصرف هاي فروشگاه مارکت، سوپر) هفتگی خرید واحدهاي: شامل تجاري فعالیتهاي -

 لوازم منسوجات، هاي فروشگاه ها، بازارچه ،...(و فروشی آجیل قنادي، ها، کتابفروشی نوشت افزار،

 .دیگر مشابه انواع و تصویري و لوازم صوتی خانگی،

 تجاري واحدهاي همراه به مختلط بطور مسکونی واحدهاي احداث  -

 اعتباري و مالی موسسات و الحسنه قرض هاي صندوق و بانکها شعب  -

 تجاري واحدهاي همراه به غذا عرضه و فروش مراکز و رستوران پذیرایی، واحدهاي احداث -
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 املاک معاملات هاي بنگاه -

 بیمه شرکتهاي -

 .تجاري واحدهاي همراه به کودکان بازي محل و سبز فضاي احداث  -

 خصوصی تدریس کلاسهاي و آموزشگاهها: مانند خصوصی آموزشی واحدهاي احداث -

 اسناد ثبت مهندسی، وکالت،) دفاتر و خصوصی هاي آموزشگاه ،+ 14 پلیس: شامل انتفاعی خدمات -

 .مشاور مهندسین و پیمانکاري هاي شرکت دفاتر( طلاق و رسمی،ازدواج

 .خانوادگی و درمانی مشاوره مرکز و ها داروخانه رادیولوژي، مراکز تخصصی، و طبی هاي آزمایشگاه -

 کوچك ورزشی هاي سالن  -

  شهري:مقياس 

واحدهاي  تجاري، و بازرگانی هاي شرکت بازار، ها، بورس و مختلف صنوف هاي ها،راسته فروشی عمده -

 فروشگاه و پوشاک ها، فروشی مبل اي، زنجیره بزرگ هاي فروشگاه مانند مدت بلند و خاص خرید

 فرش و صنایع دستی

 خارجی بانکهاي نمایندگی دفاتر اعتباري، و مالی موسسات و ها بانك مرکزي شعب  -

 خارجی تجاري موسساات نمایندگی کالا، صادرات و واردات تجاري موسسات -

 نقلیه وسایل یدکی تنظیمات عرضه فروشگاه نقلیه، وسایل عرضه فروش نمایندگی  -

واحدهاي  همراه به غذا عرضه و فروش مراکز و رستوران مهمانخانه، و هتل پذیرایی، واحدهاي احداث  -

 .شهري تجاري کاربریهاي در تجاري

 خصوصی تدریس کلاسهاي و آموزشگاهها: مانند خصوصی آموزشی واحدهاي احداث  -

 خودرو فنی معاینه مراکز خودرو، و خانگی لوازم هاي تعمیرگاه  -

تال دیجی هاي رسانه کاریابی، مراکز حسابرسی، دفاتر اینترنت، خدمات ارائه: شامل انتفاعی خدمات  -

 انتفاعی

 کاندامپزش مطب و رادیولوژي فیزیوتراپی، اعتیاد، درمان خصوصی، آمبولانس مشابه، و اي آر ام مراکز -

 ها، اتحادیه خیریه، موسسات نهاد، مردم هاي تشکل احزاب، دفاتر: شامل انتفاعی غیر خدمات -

 مذهبی هاي آموزشگاه و ورزشی هاي هیات خبري، دیجیتال هاي رسانه ها، تعاونی و ها مجامع،انجمن

 (علمیه هاي حوزه غیراز به) 

 هاي مشروط :استفاده -5-2-2-3

 :مقياس محله اي 

اههاي کارگ پزي، شیرینی و نانوایی مانند شهري غیرمزاحم و کوچك تولیدي و صنعتی واحدهاي احداث -

 لاستیکی بجز) کفش تهیه بافی، گلیم و قالی کارگاههاي بافندگی، و ریسندگی دستی، صنایع کوچك

 و گري کوزه صنایع چرمی، البسه و اشیاء دوخت لباس، ساخت و دوخت کفاشی، کوچك، واحدهاي (در
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 لاط آن، تعمیر و سازي ساعت روستایی، لوازم تهیه آهنی، کوچك لوازم و ابزار ساخت سفالی، ظروف

 محیطی. زیست مقررات و قوانین رعایت بر مشروط نظایر و آن تعمیر و وجواهرسازي

 ،منازل سرمایش و گرمایش سیستمهاي نگهداري و تعمیر خانگی، لوازم تعمیر کوچك کارگاههاي -

 محیطی زیست مقررات و قوانین رعایت بر مشروط نظایر و الکتریکی تعمیروسایل

 یطیمح زیست مشکلات و آلودگی ایجاد احتمال که فعالیتهایی و مشاغل براي مجوز صدور -تبصره -

 .است 5 ماده کمیسیون وتایید زیست محیط اداره از گواهی ارائه مستلزم دارند به همراه را

  :مقياس ناحيه اي 

اههاي کارگ پزي، شیرینی و نانوایی مانند شهري غیرمزاحم و کوچك تولیدي و صنعتی واحدهاي احداث -

 لاستیکی جزب) کفش تهیه بافی، گلیم و قالی کارگاههاي افندگی، و ریسندگی دستی، صنایع کوچك

 گري کوزه صنایع چرمی، البسه و اشیاء دوخت لباس، ساخت و دوخت کفاشی، کوچك، واحدهاي در(

 لاط آن، تعمیر و سازي ساعت روستایی، لوازم تهیه آهنی، کوچك لوازم و ابزار ساخت سفالی، وظروف

 .محیطی زیست مقررات و قوانین بررعایت مشروط نظایر و آن تعمیر و و جواهرسازي

 ،تعمیرمنازل سرمایش و گرمایش هاي سیستم نگهداري و تعمیر خانگی، لوازم تعمیر کوچك کارگاههاي -

 .محیطی زیست مقررات و قوانین رعایت بر مشروط آن نظایر و الکتریکی وسایل

 را طیمحی زیست مشکلات و آلودگی ایجاد احتمال که فعالیتهایی و مشاغل براي مجوز تبصره :صدور -

 .است زیست محیط اداره از گواهی ارائه مستلزم دارند به همراه

 :مقياس شهري 

اي پزي،کارگاهه شیرینی و نانوایی مانند شهري غیرمزاحم و کوچك تولیدي و صنعتی واحدهاي احداث -

 لاستیکی بجز) کفش تهیه بافی، گلیم و قالی کارگاههاي بافندگی، و ریسندگی دستی، صنایع کوچك

 و گري کوزه چرمی،صنایع البسه و اشیاء دوخت لباس، ساخت و دوخت کفاشی، کوچك، واحدهاي در (

و  لاط آن، تعمیر و سازي ساعت روستایی، لوازم تهیه آهنی، کوچك لوازم و ابزار ساخت سفالی، ظروف

 محیطی زیست مقررات و قوانین رعایت بر مشروط نظایر و آن تعمیر و جواهرسازي

 ،منازل سرمایش و گرمایش سیستمهاي نگهداري و تعمیر خانگی، لوازم تعمیر کوچك کارگاههاي  -

 محیطی زیست مقررات و قوانین رعایت بر مشروط نظایر و الکتریکی تعمیروسایل

 را طیمحی زیست مشکلات و آلودگی ایجاد احتمال که فعالیتهایی و مشاغل براي مجوز تبصره:صدور -

 .است 5 ماده کمیسیون و تایید زیست محیط اداره از گواهی ارائه مستلزم دارند به همراه

 :مجاز غير هاي استفاده -5-2-2-4

 .است ممنوع شده در هر سه سطوح عملکردي فوق ذکر موارد بجز استفاده و فعالیت گونه هر
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 ضوابط مرتبط با اندازه کاربري و تفکيک قطعات  -5-2-2-5

 متر مربع می باشد.244حداقل اندازه قطعه تفکیکی جهت استفاده کاربري تجاري  -

 )از هر نوع( ممنوع است. هاي داراي کاربري تجاريتفکیك عرصه زمین -

پذیر نیست اما تجمیع دو یا چند تر امکانهرگونه تفکیك واحدهاي تجاري به دو یا چند واحد کوچك -

 بلامانع است. تربزرگواحد تجاري به واحد 

مترمربع و 5/17مساحت برابر از حداقلمتر،  24تا  12در معابر  واحدهاي تجاري منفرد ) مقیاس خرد( -

حداکثر  درصد مساحت زمین بدون صدور سند مالکیت عرصه جداگانه،15مربع با حداکثر متر 24حداکثر 

 واحد تجاري،  1تعداد واحد تجاري قابل احداث: 

و مترمربع  24حداقل مساحت برابر و بالاتر متر 24معابر )مقیاس کلان( در  منفرد يتجار يواحدها -

حداکثر  جداگانه عرصه، یتمالک صدور سندبدون  یندرصد مساحت زم 34حداکثر ،مترمربع 45حداکثر 

 واحد تجاري،  2ي قابل احداث : واحد تجارتعداد 

 باشد.میي بهشهرشهردار یاردر اخت یازهر گونه امت يصدور هر گونه مجوز و اعطا -

 مترمربع، 544متر و بیشتر و حداقل مساحت زمین  24تجاري شهري، بر معبر  مجتمعدر  -

  مترمربع. 1444متر و بیشتر و حداقل مساحت زمین  24ي روز، بر معبر بازارهادر  -

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

 خدماتی –مشخصات کلی ابعاد و نحوه تفکیك در کاربري تجاري و تجاري  -4-5 جدول

 عنوان کاربري

حداقل عرض 

گذر دسترسی 

 ملک

حداقل مساحت 

قطعه زمين 

 )مترمربع (

حداقل و حداکثر 

تجاري  مساحت واحد

 مترمربع ()

حداکثر سطح 

 اشغال مجاز 
 توضيح

 تجاري منفرد

 یا خرد
 مترمربع244 متر 24تا  12

 متر مربع24تا  5/17

 واحد 1حداکثر 
15% 

عرصه غیر قابل تفکیك از 

 قطعه زمین اصلی

 تجاري منفرد

 )مقیاس کلان (
 مترمربع344 و بیشتر 24

 45تا  24

 واحد 2حداکثر 
34% 

عرصه غیرقابل تفکیك از 

 قطعه زمین اصلی

 مترمربع544 و بیشتر 24 هاي تجاريمجتمع
24 

 ) حداقل مساحت هر واحد (
34 % 

ه ي بکاربر ییرتغمشروط به 

 تجاري

 % 44 44 مترمربع 1444 متر 24 بازار روز
ه ي بکاربر ییرتغمشروط به 

 تجاري

 ابعاد و تناسبات قطعات -5-2-2-6

 2. حداقل طول زمین بیش از متر است14برابر زمین حداقل عرض  ،)خرد(ي تجاري منفرد در کاربر -

 باشد.برابر عرض آن می 3تر از برابر و کم

 2یش از ب ینزممتر است. حداقل طول  12ي تجاري منفرد)کلان( حداقل عرض زمین  برابردر کاربر -

 برابر عرض آن می باشد. 3 برابر و کم تر از
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 ، متر15ي تجاري و مختلط و پاساژها هامجتمعزمین در حداقل عرض  -

 ، متر25زمین در بازارهاي روز حداقل عرض  -

 هاي جدید حداقل نسبت عرض به طول بین یك به دو تا یك به سه است.یكتفکدر  -

 ها در کاربري تجاري و خدماتینحوه دسترسی -5-2-2-7

متر  24متر تا کمتر از 12منفرد)خرد( در مقیاس محله باید از معابر با عرض دسترسی واحدهاي تجاري  -

 تامین گردد.

متر و بالاتر تامین  24ید از معابر با عرض شهر بادسترسی واحدهاي تجاري منفرد )کلان( در مقیاس  -

 شود.

یا بالاتر و متر  24ي تجاري، پاساژها و تجاري مختلط باید از معابر با عرض هامجتمعدسترسی اصلی  -

 متر یا بالاتر تامین گردد. 24دسترسی بازارهاي روز از معابر 

 باید حداقل یك دسترسی اصلی و یك دسترسی از گذر فرعی داشته باشند. هامجتمعاین  -

ها تأمین گردد و در هر صورت براي هر : در کاربري مختلط،لازم است دسترسی مستقل براي هر یك از کاربري1تبصره 

 ربري حداکثر یك دسترسی سواره و یك دسترسی پیاده مجاز است.گروه کا

 تراکم ساختمانی و سطح اشغال -5-2-2-8

اي که در در کاربري تجاري منفرد، در هر صورت سطح مربوط به واحد تجاري جزء سطح اشغال )قطعه -

 گردد و نباید از حد مجاز بیش تر شود.( محسوب میشدهاحداثآن 

نفرد در قطعات شمالی احداث شوند مجموع مساحت واحد تجاري و در صورتی که واحدهاي تجاري م -

 ساختمان در طبقه همکف نباید از سطح اشغال مجاز بیشتر شود. 

تراکم ساختمان  و حداکثردرصد  34هاي تجاري و پاساژها حداکثر سطح اشغال مجاز برابر در مجتمع -

 درصد است.  244برابر  

درصد  44درصد و حداکثر تراکم ساختمانی برابر  44غال مجاز برابر در کاربري بازار روز حداکثر سطح اش -

 است. 

در صورت عدم تأمین شرایط عرض معبر و مساحت زمین، ضوابط حوزه تراکم مسکونی براي قطعه  -

 باشد.بدیهی است سطح اشغال مجاز نیز معادل کاربري مسکونی می ملاک خواهد بود.

هاي کاربري مسکونی )به خصوص حداث واحد مسکونی کلیه ضوابط و تبصرهتبصره : در کاربري مختلط، در صورت ا

 ین کاربري نیز نافذ است.در احداقل اندازه زمین به ازاي واحد مسکونی( 
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 ارتفاع ساختمان -5-2-2-3

متر تعیین  3متر، و حداقل  4متر حداکثر  24متر تا کمتر از  12ارتفاع واحد تجاري منفرد در معابر  -

 گردد.می

متر و  4حداقل  و اولاي تجاري، پاساژها و تجاري مختلط، ارتفاع )تجاري( در همکف هدر مجتمع -

 متر،  4متر و حداکثر  3طبقات بعدي حداقل  و درمتر  5/5حداکثر 

 باشد.متر می 3متر و در طبقات مسکونی حداکثر  4ارتفاع ساختمان در واحدهاي خدماتی حداکثر -

متر بیش تر باشد )ارتفاع سکوي بارانداز به  3متر کم تر و از  5/4از ها نباید در بازار روز، ارتفاع غرفه -

 گردد(. این مقدار اضافه می

 باشد.پذیر میمشروط به رعایت ضوابط امکان هاغرفهتبصره : احداث نیم طبقه در 

 محدوده مجاز استقرار ساختمان در زمين و الگوي اشغال  -5-2-2-11

 باشد.در مجاورت گذر می در تجاري منفرد، محل استقرار واحد تجاري -

 نشینی از بر خیابان است.در تجاري مختلط، محل استقرار بنا در مجاورت گذر با رعایت عقب -

 گردد.در بازار روز محل احداث ساختمان با توجه به وضعیت زمین تعیین می -

 تبصره : در کلیه انواع تجاري، رعایت عدم اشراف به واحدهاي مسکونی مجاور الزامی است.

 پارکينگ تجاري  -5-2-2-11

به صورت یك کاربري مستقل، ضوابط مربوطه تدوین و در بخش مربوطه ارائه گردیده است. در این  "پارکینگ "براي 

 گردد : قسمت ضوابط مهم مربوط به کاربري پارکینگ تجاري ارائه می

قررات ابط و متجاري علاوه بر رعایت تمامی ضوکلیه انواع کاربري اساس صدور پروانه ساختمانی براي  -

 .منوط به تأمین پارکینگ در همان محل خواهد بود ،مربوطه

 یر الزامی است :تعداد زتامین پارکینگ در انواع کاربري تجاري به 

مترمربع تامین یك واحد پارکینگ الزامی است ) با افزایش مساحت به 5/17به ازاي هر واحد تجاري تا  -

 باشد(. یك واحد پارکینگ اضافی الزامی میمترمربع تجاري بیشتر تامین 5/17ازا هر 

 مترمربع زیربنا یك واحد پارکینگ.   25هر  ازادر بازارهاي روز به  -

 بینی فضاي تردد و پارک وسایل نقلیه ویژه حمل محصولات و تخلیه مواد به میزان مناسب الزامی است.یشپتبصره : 

ه باید ب( ترجیحا  زیرزمینختمان )طبقات و مختلط و پاساژها، سطوح منفی سا هاي تجاريدر مجتمع -

عمومی  هايهاي تجاري مجاز به تعطیل پارکینگهاي مورد نیاز مجتمع برسد. مجتمع پارکینگاستفاده 

 خود نیستند. 
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احداث پارکینگ در طبقات منفی ساختمان)زیرزمین( در مجتمع هاي تجاري و پاساژ جهت تامین  -

 صد سطح زمین بلامانع است.در 34پارکینگ مورد نیاز مجموعه تا 

بینی پیش فضا به عمق هاي تجاري و مختلط و پاساژها، در مقابل ورودي ساختمان پیشدر مجتمع -

 هاي سایتمتر و محل پارک موقت براي سوار و پیاده شدن افراد الزامی است و باید در نقشه 3حداقل 

 پلان مجموعه مشخص گردد.

 ی و اجراي کلیه انواع تجاري الزامی است.رعایت ضوابط ویژه معلولان در طراح -

 فضاي سبزکاربري پارك و  -5-2-3

 هاي مجازاستفاده -5-2-3-1

 اي و خدمات وابسته، هاي شهري، ناحیهاحداث پارک و فضاي سبز عمومی در رده -

هاي کودکان، دریاچه مصنوعی، استخر قایقرانی، شهربازي و غرفهي بازيهانیزمایجاد باغ ملی،  -

 هاي کوچك و مراکز تولید و تکثیر گل و گیاه و گلخانه،  پرندهنگهداري حیوانات و 

 ي، زمین اسکیت،  سواردوچرخهاحداث مسیرهاي ویژه  -

 .هانیافضاهاي سبز حاشیه معابر اصلی، میادین و رفیوژها و نظایر  -

 .باشد)ثبتی یا غیرثبتی( مشمول ضوابط میراث فرهنگی می باارزشتبصره: فضاهاي سبز داراي بناهاي 

 در کاربري  پارك و فضاي سبز هاي مشروطاستفاده -5-2-3-2

مشروط به  و مرتبط با کاربري پارک درصد مساحت 5/2و پذیرایی در حداکثر احداث واحدهاي تجاري  -

 متر نباشد،  2444عدم تفکیك و صدور مجوز تجاري در صورتی که مساحت پلاک کمتر از 

 ، پارکدرصد مساحت  14حداکثر  هاي بازي کودکان درو زمینهاي ورزشی احداث زمین -

ه محل نمایش ب ،کانون پرورش فکري کودکان و نوجوانان ،از قبیل کتابخانه)احداث مراکز فرهنگی  -

در صورت عدم  مراکز آموزش هنري( و  هاي سرباز و سرپوشیدهنمایشگاه ،صورت سرباز و سرپوشیده

 تفکیك. 

باشد و نباید ورودي مستقل و مجزا به گذرهاي هاي مذکور مختص استفاده داخل پارک می: کلیه بناهاي کاربري 1تبصره 

 از عرصه پارک باشد. جداکنندهمجاور داشته و فاقد دیوار یا موانع 

 : کلیه موارد فوق منوط به موافقت و نظارت شهرداري و تایید کمیته فنی است. 2تبصره 

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-3-3

سبز و کمربند سبز به جز موارد بند  يو فضاها یهحاش يهاو جنگل هرگونه احداث بنا در داخل حرایم -

 ، قبل
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 ، هاي حاشیه و فضاهاي سبزهر گونه احداث بنا در داخل حرایم و جنگل -

 فوق در کاربري پارک و فضاي سبز، هر گونه کاربري به غیر از موارد ذکر شده  -

 اربري و احداث بنا در داخل حریم و ... ممنوع است. هر گونه تغییر ک -

 ضوابط مربوط به اندازه و مساحت زمين و تفکيک قطعات  -1-2-4 -5-2-3-4

 در نقشه طرح جامع ممنوع است. شدهینهاي معهرگونه تفکیك در اراضی فضاي سبز عمومی و پارک -

 موارد زیر است: هاي جدید شهري مطابقدر توسعه هابراي احداث پارک زمینحداقل اندازه  -

o مترمربع 2444اندازه با حداقل  پارک محله ، 

o مترمربع 5444اندازه با حداقل  پارک ناحیه ، 

o  مترمربع 14444پارک شهر با حداقل اندازه . 

هاي کم هاي فوق، احداث پارک با مساحتهاي موجود در صورت عدم امکان تخصیص زمین با مساحتتبصره : در بافت

 باشد.پذیر میید شهرداري و تایید کمیته فنی امکاندصلاحتر در صورت 

 تراکم ساختمانی و سطح اشغال در کاربري پارك و فضاي سبز -5-2-3-5

، باشدمیزمین سطح کل  %14ها برابر در داخل پارک هنريحداکثر تراکم ساختمانی مراکز فرهنگی و  -

 متر کمتر نشود. 2444مشروط بر اینکه مساحت پارک از 

، مشروط باشدسطح کل زمین می %5/2و تجاري،  کم ساختمانی فضاهاي پذیرایی و تفریحیحداکثر ترا -

 متر کمتر نشود. 1444بر اینکه مساحت پارک از 

 باشدمی هامترمربع در پارک 154برابر  به صورت مجموعه هاي اداري و نگهبانیحداکثر سطح قسمت -

د است و در هر صورت حداکثر مجموع مساحت مترمربع به ازاي هر واح 14و به صورت واحد نگهبانی 

 متر خواهد بود. 244شوند برابر یمي اداري و نگهبانی که به صورت جدا از هم ساخته هاقسمت

 باشد.مترمربع می 54برابر ها هر مجموعه سرویس ازابه  هاهاي بهداشتی در پارکحداکثر سطح سرویس -

 5444هایی با مساحت بیش از موعه صرفاً براي پارکهاي اداري و نگهبانی به صورت مجاحداث قسمت -

 مترمربع مجاز است.

متر از خیابان  25باید حداقل هاي بالاتر یاسمقاي و هاي ناحیهدر پارکهاي ذکر شده در بالا ساختمان -

 مجاور فاصله داشته باشند.

 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -5-2-3-6

 ، متر 5/4برابر  طبقه وهنري یك هاي فرهنگی و حداکثر ارتفاع ساختمان -

 متر خواهد بود. 5/3یك طبقه برابر  هاحداکثر ارتفاع سایر بناهاي مجاز و مشروط در داخل پارک -
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 ضوابط عمومی -5-2-3-7

ها و فضاهاي سبز در مقیاس بالاتر از محله باید به تأیید پارک معماريي و سازمحوطهکاشت و طرح  -

 برسد.کمیته فنی 

د در گردبق ضوابط و مقررات طرح الزامی است، علاوه بر آن توصیه میتأمین پارکینگ مورد نیاز مطا -

 موقت نشینی به منظور توقفمتر عقب 5حداقل  عمقبرِ گذر مجاور پارک در طول برِ قطعه و به 

 .ها در نظر گرفته شوداتومبیل

 آموزشیکاربري  -5-2-4

 هاي مجازاستفاده -5-2-4-1

گاهی دانشیشپو  دبیرستان ،دبستانستانی،دبیشپ،مهدکودک آمادگی،احداث واحدهاي آموزشی شامل  -

 به صورت جداگانه یا مجتمع، 

ي وزارت احرفههاي آموزشی فنی و هاي صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمعاحداث هنرستان -

 ي، سوادآموزهاي نهضت کار و رفاه امور اجتماعی،کلاس

استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد  احداث مدارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی، مراکز پرورش -

 و مدارس اتباع خارجی. 

 هاي مشروطاستفاده -5-2-4-2

و  غذاخوري ،هاي سخنرانی و نمایشاحداث تأسیسات رفاهی صرفاً براي مراکز آموزشی از قبیل سالن -

در حد نیاز مجموعه ) فضاهاي سبز و تأسیسات زیربنایی ،هاي ورزشی و مسجدسالن،خوابگاه ،بوفه

 (، آموزشی

صرفاً براي مراکز آموزشی و بدون اجازه تفکیك مترمربع  74احداث سرایداري با مساحت حداکثر  -

 ، مشروط بر حفظ فعالیت اصلی آموزشی در اراضی مذکور

صرفاً براي مراکز آموزشی و بدون اجازه تفکیك  مدرسانکادر اداري و  يواحدهاي مسکونی برااحداث  -

 ، ر اراضی مذکورمشروط بر حفظ فعالیت اصلی آموزشی د

هاي مشابه وابسته به ي آموزشی، سالن تعمیر وسایل کمك آموزشی و فعالیتهاکتاباحداث انبار  -

 آموزش و پرورش و وزارت کار و امور اجتماعی. 

 ممنوع هاياستفاده -5-2-4-3

 . هر گونه فعالیت و استفاده بجز موارد ذکر شده فوق ممنوع است



   39                                                                                                            "ساختمان و شهرسازیکلیات ضوابط و مقررات اجرایی  "گزارش

 

  39                                                                                                        گزارش بخش اول و دوم                                                                               
 39                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 تفکيک زمين- -5-2-4-4

در سطوح مختلف طبق آخرین مصوبات و بخشنامه هاي سازمان تجهیز و نوسازي مدارس  اراضی با کاربري آموزشی

 خواهد بود و ضوابط ارایه شده در این بخش براي شهر بهشهر توصیه می شود.

هاي جدید حداقل اندازه تفکیك هاي آموزشی ممنوع است اما در هر صورت در توسعهتفکیك زمین -

 صورت زیر مورد نظر قرار گیرد : هاي آموزشی باید بهبراي کاربري

o مترمربع 544برابر  حداقل مساحت قطعه تفکیکی کودکستان و مهدکودک ، 

o  مترمربع 2444دبستان برابر حداقل مساحت قطعه تفکیکی ، 

o  مترمربع 3444برابر  دبیرستان و هنرستانحداقل مساحت قطعه تفکیکی ، 

o  مترمربع،  3444حداقل مساحت قطعه تفکیکی سایر مراکز آموزشی برابر 

o ارت باشند با تأیید وزدر کالبد موجود شهر فضاهاي آموزشی که با سطوح کمتر در حال فعالیت می

 بلامانع است. هاآنآموزش و پرورش و ساختمان تجهیز و نوسازي مدارس امکان فعالیت 

 هانحوه دسترسی -5-2-4-5

ن آموزاورود و خروج دانش براي یك در ورودي علاوه بر یك دسترسی اداري باید آموزشیکلیه قطعات  -

 .به محوطه داشته باشند سواره و یك دسترسی

ها و هنرستان هایرستانمتري و دب 14تا  14هاي دسترسی واحدهاي آموزشی تا مقطع دبستان از خیابان -

 پذیر خواهد بود.امکان متري 24الی  12از 

 ساختمانیتراکم  -5-2-4-6

 هاي آموزشی به شرح زیر است:حداکثر تراکم ساختمانی در کاربري -

o  سطح کل زمین %35کودکستان و مهدکودک ، 

o  سطح کل زمین  %74دبستان ، 

o سطح کل زمین %145ی آموزشو سایر مراکز  هنرستان ،دبیرستان . 

 سطح اشغال -5-2-4-7

 باشد.میدرصد سطح قطعه  35هاي آموزشیحداکثر سطح اشغال بنا در کاربري -

 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -5-2-4-8

طبقه )حداکثر  1کودکستان و مهدکودک  هاي آموزشی برايحداکثر طبقات قابل احداث در کاربري -

 34/12زیرزمین )حداکثر  یاطبقه روي پیلوت  3و دبیرستان و هنرستان طبقه  2دبستان متر(،  4ارتفاع 

 است. متر ارتفاع(
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متر به منظور توقف کوتاه  5زمین و به عرض حداقل  بردر طول  نشینیعقبآموزشی باید  هايزمینتبصره: در بر گذر 

 .گرددمساحت این قطعه جزء فضاي باز مرکز آموزشی محسوب می .هاي مراجعان ایجاد شودمدت اتومبیل

 نحوه استقرار ساختمان در زمين -5-2-4-3

 4متر و با جبهه ورودي  3حداقل  زمین ودکه از حد یمحل استقرار بناهاي آموزشی در زمین به صورت -

 .گرددمتر فاصله داشته باشد توصیه می

ونی( یرمسکغها باید به نوعی در زمین مستقر گردند که اشراف به واحدهاي مجاور )مسکونی و ساختمان -

 ها تأمین شود.ضوابط سازمان آموزش و پرورش نورگیري طبیعی کلاس بر اساسنداشته باشند و 

 حداقل پارکينگ -5-2-4-11

 باشد.حداقل تعداد پارکینگ مورد نیاز طبق بند پارکینگ ضوابط و مقررات طرح می

 ، تحقيقات و فناوريآموزش عالی -5-2-5

 هاي مجازاستفاده -5-2-5-1

 ،راهاسهاي علمیه و دانشحوزه ،دانشکده و دانشگاه ،عالی ارساحداث واحدهاي آموزش عالی شامل مد -

کز آموزشی داراي مقاطع تحصیلی بالاتر از دیپلم مرا ، مراکز عملی کاربردي و سایرمراکز تربیت معلم

 ، در کاربري آموزش عالی

 هاي علم و فناوري. و پژوهشی و پارک احداث مراکز تحقیقاتی -

 هاي مشروطاستفاده -5-2-5-2

 ،غذاخوري ،هاي سخنرانی و نمایشاحداث تأسیسات رفاهی و خدماتی صرفاً براي مراکز آموزشی و دانشجویان از قبیل سالن

کوچك تجاري در  يواحدها ،مسجد و مراکز فرهنگی ،هاي ورزشیسالن و زمین ،بناهاي اداري تادان،خوابگاه دانشجویان و اس

ادر اداري ک يواحدهاي مسکونی برا ،فضاهاي سبز و تأسیسات زیربنایی در حد نیاز مجموعه آموزشی ،حد رفع نیاز دانشجویان

 مجاز است. ربطذيهاي ، مشروط به تأیید سازمانبوطه و بدون اجازه تفکیكصرفاً براي مراکز آموزشی مرتادان و اس

 ممنوع هاياستفاده -5-2-5-3

 و فعالیت به جز موارد ذکر شده فوق ممنوع است. هر گونه کاربري

 ين و تفکيک قطعات حداقل اندازه زم -5-2-5-4

 ممنوع است. يکاربر ینا یدر اراض هرگونه تفکیك -

 عالی آموزش مراکز یا دانشگاه براي و مترمربع 4444 فنی آموزشکده هاي براي زمین تفکیك حداقل -

 است. مترمربع 14444
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لاک م و یدگردهاي مربوط تعیین خواهد احداث بنا در کاربري آموزش عالی با استفاده از ضوابط سازمان -

هاي تایید شده با مهر و امضاي سازمان مربوط خواهد بود،اما در هر صورت هر نوع صدور پروانه نقشه

عملیات ساختمانی )تعمیر، تعمیر اساسی، تجدید و احداث بنا( مشروط به کسب مجوز از شهرداري 

 بهشهر است.

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان -5-2-5-5

 14طبقه با حداکثر  4هاي خدماتی و رفاهی در داخل مجموعه آموزشی برابر حداکثر ارتفاع ساختمان -

 .متر ارتفاع خواهد بود

 .باشدسطح زمین می %25مجموعه آموزشی برابر تمان )ها( در ساخحداکثر سطح اشغال  -

 طریقی باشد که اشراف بهه ها و سایر بناها در زمین باید بنحوه استقرار واحدهاي مسکونی و خوابگاه -

 .جوار نداشته باشندهم يسایر واحدها و بناها

هاي داخلی مجموعه یق راهدسترسی واحدهاي رفاهی و خدماتی در یك مجموعه آموزشی تنها باید از طر -

 تأمین گردد.

 طرح مجموعه باید به تایید کمیته فنی و کمیسیون ماده پنج برسد. -

 کاربري درمانی -5-2-6

 هاي مجازاستفاده -5-2-6-1

ز مراک، مراکز بهداشت و تنظیم خانواده، ناحیه و شهر از قبیل درمانگاه ،احداث واحدهاي درمانی در مقیاس محله -

ین شده هاي تعیدر کاربري ، زایشگاه و تیمارستانتخصصی و بیمارستانهاي و کلینیك انتقال خون

 ، تحت نام درمانی

 ،مراکز نگهداري ناتوانان و کم توانان جسمی و ذهنی ،احداث واحدهاي بهزیستی از قبیل خانه سالمندان -

و  یبخشتوانمراکز هاي تخصصی و کلینیكسرپرست،یبنگهداري کودکان  مراکز بهزیستی

 .است مجاز بهزیستی تعیین شده تحت نام در کاربري هاانتیمارست

 هاي مشروط استفاده -5-2-6-2

 مجاز است.هاي درمانی و بهزیستی صرفاً براي امر درمان احداث مراکز آموزشی در کاربري -

و  ، آزمایشگاه، رادیولوژي و تزریقاتقطعات کمك درمانی ،مرکز فروش لوازم طبی ،احداث داروخانه -

هاي درمانی و بهزیستی مشروط به اینکه وابسته به مرکز درمانی و یا سایر موارد مشابه در کاربري

ك تفکی صادر نخواهد شد و و خدماتی در این حالت مجوز استفاده تجاري .بهزیستی باشد مجاز است

ده نتقل یا برچیبا انتقال مراکز درمانی و بهزیستی مربوطه این مراکز م ها نیز ممنوع است.زمین آن

 .خواهند شد
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آموزشی و خدماتی و رفاهی براي دانشجویان و کادر پزشکی از قبیل  واحدهاياحداث  -

هاي ورزشی و فضاهاي جنبی دیگر در سالن و زمین ،هاي سازمانیهاي درس و خانهکلاس،خوابگاه

ید ین، مشروط به تأیمربوطه و بدون اجازه تفکیك زم هاي درمانیارتباط با فعالیت اصلی در کاربري

 مجاز است. 5کمیسیون ماده 

 5احداث واحدهاي خدمات رفاهی براي مراجعان بیمارستان )شامل رستوران و مراکز انتظار( در حداکثر  -

 است. مجاز یتصلاحدرصد مساحت زمین مشروط به تأیید مراجع داراي 

هاي پزشکی )خدمات جنبی پزشکی مانند رادیولوژي، سونوگرافی، احداث مراکز درمانی و مجتمع -

متر و  14ها و ساختمان پزشکان در گذرهاي با عرض ینااسکن و ام آر آي و داروخانه و مشابه تییس

 بالاتر. 

 ممنوع هاياستفاده -5-2-6-3

 .ستممنوع ا فوقبه جز موارد ذکر شده  کاربري و فعالیتهر گونه 

 حداقل اندازه زمين -5-2-6-4

کاربري درمانی در حد محلات و نواحی مطابق ضوابط و معیارهاي وزارت براي قطعه زمین  اندازه حداقل -

 براي در هر صورت حداقل مساحت قطعه زمین .و آموزش پزشکی خواهد بود بهداشت و درمان

مراکز  بالاتر جهتسطوح  مترمربع و در 544درمانی و بهزیستی در حد محلات  ،هاي بهداشتیکاربري

هاي پزشکی و ساختمان پزشکان حداقل مترمربع است. مراکز درمانی و مجتمع 1444بهداشت برابر 

 گردد.مترمربع تعیین می 244مساحت زمین 

 .باشندهاي درمانی و بهزیستی مشخص شده در طرح مجاز به تفکیك زمین نمیکاربري -

متر و مراکز درمانی و  12هاي با عرض حداقل خیابان دسترسی مراکز درمانی در مقیاس محله از -

هاي از خیابان هایمارستانب یمتر و دسترس 13هاي با عرض حداقل بهزیستی در مقیاس ناحیه از خیابان

 .باشدمتر به بالا مجاز می 13

هر ، اما در دسترسی جداگانه مراکز فرعی واقع در واحدهاي درمانی و بهزیستی به معابر مجاز است -

 صورت باید دسترسی داخلی آن نیز به سایر مراکز فرعی فراهم باشد.

 تراکم ساختمانی -5-2-6-5

طبق ضوابط وزارت هاي مجاز در کاربري درمانی و سایر فعالیتخانه بهداشت  ،بیمارستان و درمانگاه -

 ، درمان و بهداشت و آموزش پزشکی

 ، زمین درصد سطح 34برابر ی و سایر مراکز بهزیستی بخشتوان، مراکز خانه سالمندان -

هاي پزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس در مراکز درمانی و مجتمع بنا تراکم ساختمانیحداکثر  -

 گردد.محله و ناحیه مطابق تراکم مسکونی همجوار تعیین می
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 سطح اشغال -5-2-6-6

درصد  44بهزیستی  و درصد 54 هاي درمانیحداکثر سطح اشغال بنا در حد محله و ناحیه در کاربري -

 ، سطح زمین

 ، زمین درصد سطح14کادر اداري و درمانی برابر  حداکثر سطح اشغال واحدهاي خدماتی و رفاهی -

براي مراجعان )شامل رستوران و مراکز انتظار( برابر  حداکثر سطح اشغال واحدهاي خدماتی و رفاهی -

 سطح زمین،  5%

کی و ساختمان پزشکان در مقیاس محله و هاي پزشدر مراکز درمانی و مجتمع حداکثر سطح اشغال بنا -

 گردد.ناحیه مطابق مسکونی همجوار تعیین می

 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -5-2-6-7

 ،متر5/14اع حداکثر ارتفبا کاربري بهزیستی دو طبقه روي پیلوت یا زیرزمین  حداکثر تعداد طبقات براي -

 ، متر 14/14طبقه ارتفاع 3حداکثر با یدرمان

هاي پزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس محله و ناحیه مطابق ارتفاع مسکونی مجتمعمراکز درمانی و  -

 گردد.همجوار تعیین می

ي خاص با تأیید وزارت بهداشت و درمان انجام برخی اصلاحات در ضوابط ساختمانی هاپروژهدر مورد  -

 پذیر است.از طریق طرح موضوع در کمیته فنی امکان

 ضوابطسایر  -5-2-6-8

 بناهاي و ساختمان هابه سایر  یتباشد که سبب ایجاد اشراف روشیبناها در زمین باید به  نحوه استقرار -

 .نگردد)همسایگان( همجوار 

هاي پزشکی ) خدمات جنبی پزشکی مانند رادیولوژي، سونوگرافی، سی تی مراکز درمانی و مجتمع -

در مقیاس محله و ناحیه، در ها و مطب و ساختمان پزشکان ینااسکن و ام آر آي و داروخانه و مشابه 

پذیر متر و رعایت حقوق همسایگی و تامین پارکینگ مورد نیاز امکان 14بر معابر با عرض حداقل 

 باشد.می

مجاز به فعالیت  متر  13هاي با عرض حداقلخیابان یاس ناحیه درمقبهزیستی در و  یمراکز درمان -

 باشند.می

 باشند.یمجاز م تربالا ومتر  24هاينیابااز خ هایمارستانبپلی کلینیك ها و  -

در  مترمربع، 1444از  یشبا مساحت عرصه ب یستیو بهز یو بهداشت یو مراکز درمان هایمارستاندر  ب -

 ي کوتاههاتوقف يمتر برا 5به طول بر قطعه و با عرض حداقل  ینیزم یدبا يدارا دسترسیبر گذر 

 مدت مراجعان در نظر گرفته شود.

 یشو ب یفن یتهکم ییدبه تا یدمترمربع  با 1544هاي تا مجموعه در زمینسایت پلان طرح معماري و  -

 ماده پنج مطرح گردد. یسیوندر کم یفن یتهکم ییدپس از تا ینمترمربع زم 1544از 
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 ورزشیکاربري  -5-2-7

 هاي مجازاستفاده -5-2-7-1

ها و سالن، مجموعه ورزشی،ایجاد تأسیسات ورزشی در مقیاس محله و ناحیه و استادیوم ورزشی -

، پیست دوچرخه و اسکیت ، زمین هاي باز روزورخانه و استخرهاي سرپوشیده و  ،هاي ورزشیباشگاه

 مجاز است. در کاربري ورزشیتفریح و بازي کودکان 

 هاي مشروطاستفاده -5-2-7-2

مشروط و مستقل  مشروط به عدم صدور مجوز تجاريمرتبط با کاربري ورزشی  احداث واحدهاي تجاري -

 ، صرفاً به منظور استفاده داخل مجموعه عدم تفکیك آنانشهرداري و به موافقت 

ط در ارتباهاي آموزشی کلاسشامل کتابخانه و سالن نمایش فیلم، آموزشی احداث واحدهاي فرهنگی -

 .مجاز استمشروط به عدم تفکیك  با کاربري اصلی

شروط م ربطذي هايخیص سازمانپذیرایی و خوابگاهی در حد نیاز با تش ،رفاهیتفریحی، ایجاد امکانات  -

 پذیر است.هاي مربوط و عدم تفکیك امکانبه تصویب سازمان

با هدف احداث تأسیسات مدیریت بحران،با در نظر گرفتن  چندمنظورههاي ورزشی ي از سالنبرداربهره -

 مجاز است. 5کلیه ملاحظات ایمنی مشروط به تأیید کمیسیون ماده 

 باشد.ط به موافقت و نظارت شهرداري و تایید کمیته فنی میتبصره :کلیه موارد فوق منو

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-7-3

 ممنوع است. به غیر از موارد ذکر شده در بندهاي فوق و فعالیت هر گونه کاربرياحداث 

 حداقل اندازه زمين و تفکيک -5-2-7-4

 ، مترمربع 544 روباز     زمین ورزشی در سطح محلات به صورت -

 ، مترمربع 544          در سطح محلات باشگاه ورزشی و زورخانه -

 ، مترمربع 2444                       زمین ورزشی در سطح محلات -

 ، مترمربع 2444 و شهر           هاي ورزشی در سطح نواحیسالن -

 مترمربع،  14444 ورزشگاه در سطح شهر و فراشهر                   -

 مترمربع.  24444 استادیوم در سطح شهر و فراشهر                   -

ش ي وزارت ورزهادستورالعملتفکیك زمین و احداث بناهاي مرتبط با کاربري ورزشی تابع ضوابط و  -

باشد. فضاهاي ورزشی تعیین شده در طرح جامع مجاز به و جوانان و ضوابط و مقررات طرح جامع می

 باشند.تفکیك نمی
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 اکم ساختمانیتر -5-2-7-5

 .الزامی استوزارت ورزش و جوانان هاي ورزشی رعایت ضوابط براي احداث استادیوم -

)شامل رختکن، تأسیسات و روباز  یهاي ورزشحداکثر تراکم ساختمانی تأسیسات مورد نیاز در زمین -

 کل زمین،  %14برابر سایر( 

 ، سطح کل زمین %34احداث سالن ورزشی و باشگاه و زورخانه برابر  براي تراکم ساختمانی -

( و استخر غیر مسقف جزء زیربنا محسوب …پیست دو و میدانی و ،هاي بازي )زمین فوتبالزمین -

 .شوندنمی

 سطح اشغال  -5-2-7-6

 ، سطح کل زمین %14باز برابر رو هاي ورزشیحداکثر سطح اشغال ساختمان در زمین -

 ، سطح زمین %34هاي ورزشی احداث سالن براينا حداکثر سطح اشغال ب -

 ي سر پوشیده باید در سطح اشغال مجاز صورت پذیرد.هاسالنتامین پارکینگ  -

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و  -5-2-7-7

هاي و سالن جز استادیوم ورزشیه بمتر است. 14حداکثر تعداد طبقات برابر دو طبقه و حداکثر ارتفاع بنا  -

 ،اشدب ارتفاعنیاز به افزایش ی چنانچه در موارد خاص باشند،یمتجهیزات مدیریت بحران  چندمنظوره که داراي

بدیهی است رعایت حقوق همسایگی و  .الزامی خواهد بود 5سازمان مربوط و تصویب کمیسیون ماده تأیید 

 بود.خواهد  الزامیتأمین نور و جلوگیري از اشراف و سایر موارد 

 زمين نحوه استقرار ساختمان در  -5-2-7-8

استقرار ساختمان در هر محل و  متر از بر قطعه صورت گیرد 3احداث بنا باید با رعایت حریمی به اندازه حداقل  -

 شود.رعایت ید جوار باهاي همضمن اینکه عدم اشراف به کاربري استاز زمین آزاد 

 ضوابط عمومی -5-2-7-3

ها مطابق جدول حداقل پارکینگ مورد نیاز تامین پارکینگ مورد نیاز فضاهاي ورزشی براي هریك از کاربري -

 هاي مختلف الزامی است. در طراحی پارکینگ ها سهولت تردد وسایل نقلیه باید تامین گردد. در کاربري

ته بیش از آن پس از تایید کمی و  یفن یتهکم ییدبه تا مترمربع باید 1544در اراضی با مساحت تا  طرح مجموعه -

 ماده پنج برسد. یسیونکمفنی به تصویب 

 فرهنگی، هنري، مذهبی -5-2-8

 هاي مجازاستفاده -5-2-8-1

 هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان، اي، مرکزي و تخصصی(، سالن اجتماعات، کانوناحداث کتابخانه )محله -
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دستی، هاي صنایعها و نمایشگاهآثار هنري، کارگاه، نمایشگاه *هاي فرهنگیاحداث نگارخانه، فرهنگسرا، مجتمع -

 هاي هنري و هنرکده، مراکز آموزش

 هاي نمایش و کنسرت، احداث سینما، تئاتر و سالن -

سا، ها )کلی، مهدیه و مراکز مذهبی اقلیتمصلااحداث حسینیه،فاطمیه،تکیه، مسجد )بزرگ( مسجد جامع شهر،  -

 کنیسه و آتشکده( در کاربري مذهبی مجاز است. 

 هاي مشروطاستفاده -5-2-8-2

جاز هاي ماحداث فروشگاه، نمایشگاه کالا و محصولاتی که به نحوي در ارتباط با موارد مندرج در بند استفاده -

درصد سطح زمین  14متر و حداکثر در  544 هاي با مساحت بیشتر ازباشد، بدون صدور مجوز تفکیك در زمین

 و مشروط به تأمین پارکینگ براي واحدها )منطبق بر ضوابط پارکینگ تجاري( مجاز است.

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-8-3

 یرمجاز است.غهر گونه استفاده به غیر از موارد ذکر شده در بندهاي فوق 

 اندازه زمين و تفکيک قطعات            -5-2-8-4

در  یفن یتهدر کم ییدساخته شده ممنوع  است. موارد خاص پس از تاهنري  ،یفرهنگ هايیندر زم تفکیك -

 ، باشدماده پنج قابل طرح می یسیونکم

ت هاي مرتبط با وزارها و سازمانمتناسب با نیاز و ضمن هماهنگی با اداره ، هنريفرهنگی هايزمینتفکیك در  -

گردد که از تفکیك زمین خودداري ، اما توصیه میاستشود و قابل اجرا ارشاد اسلامی تعیین میفرهنگ و 

 گردد، 

 مترمربع،  544 برابر با در سطح محله، هنري حداقل تفکیك براي مراکز فرهنگی -

 ، مترمربع 754ناحیه برابر با در سطح  ی، هنريمراکز فرهنگ يبرا یكتفک حداقل -

 ، مترمربع 1444شهر برابر با در سطح  ی، هنريمراکز فرهنگ يبرا یكتفک حداقل -

 مترمربع است. 1444حداقل مساحت زمین براي احداث مسجد و بناهاي مشابه  -

 اندازه قطعات -5-2-8-5

 ، مترمربع 544هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان : و کانون حداقل اندازه کتابخانه عمومی -

 ، مترمربع 1544 هاي اجتماعات :و سالن هاي تئاتر و سینماحداقل اندازه سالن -

 ، مترمربع 1444 : اندازه هنرکده و فرهنگسراحداقل  -

 ، مترمربع 244 دستی :هاي صنایعها و نمایشگاه، کارگاهحداقل اندازه نمایشگاه آثار هنري -

 مترمربع،  1544هاي فرهنگی : حداقل اندازه مجتمع -

                                                                                                                                         
مجموعه اي از کاربري یا کاربري هاي مجاز فرهنگی در یك بنا باشند.  )همچون مجموعه مجتمع هاي فرهنگی به مجتمع هایی اطلاق می شود که شامل *

 هاي سینما، تئاتر و سایر انواع مشابه آن(
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 باشد.مترمربع می 1444حداقل مساحت زمین براي احداث مسجد  -

 تراکم ساختمانی -5-2-8-6

سطح  درصد154 هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانانهاي عمومی و کانونکتابخانه ساختمانی حداکثر تراکم -

 ، کل زمین

 ، سطح کل زمین درصد134 هاي اجتماعاتو سالن هاي تئاتر و سینماسالن حداکثر تراکم ساختمانی -

 ، سطح کل زمین درصد154حداکثر تراکم ساختمانی هنرکده و فرهنگسرا  -

 ، سطح کل زمین درصد144 دستیها و نمایشگاه صنایعکارگاه ساختمانی نمایشگاه آثار هنريحداکثر تراکم  -

 درصد سطح کل زمین،  314هاي فرهنگی حداکثر تراکم ساختمانی مجموعه -

 تعداد طبقات -5-2-8-7

 ، طبقه روي زمین 3 هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانانو کانون حداکثر تعداد طبقات کتابخانه عمومی -

 ، طبقه روي زمین 2 هاي اجتماعاتو سالن هاي تئاتر و سینماتعداد طبقات سالن حداکثر -

 ، طبقه روي زمین 3حداکثر تعداد طبقات هنرکده و فرهنگسرا  -

 ، طبقه روي زمین 2 دستیهاي صنایعها و نمایشگاه، کارگاهحداکثر تعداد طبقات نمایشگاه آثار هنري -

 طبقه روي زمین است.  5ی هاي فرهنگتعداد طبقات مجتمعحداکثر  -

 مجاز مطابق عرض معبر مجاور خواهد بود.ارتفاع حداکثر در بناهاي مذهبی  -

 سطح اشغال -5-2-8-8

سطح کل  درصد 54هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان و کانون عمومیهاي حداکثر سطح اشغال کتابخانه -

 ، زمین

  ، سطح کل زمین درصد34 عاتهاي اجتماو سالن هاي تئاتر و سینماحداکثر سطح اشغال سالن -

 ، سطح کل زمین درصد54حداکثر سطح اشغال هنرکده و فرهنگسرا  -

  ، سطح کل زمین درصد54 دستیهاي صنایعها و نمایشگاه، کارگاهحداکثر سطح اشغال نمایشگاه آثار هنري -

 54درصد و در سایر طبقات برابر  34هاي فرهنگی در طبقه همکف و اول برابر مجتمع حداکثر سطح اشغال -

 درصد کل سطح زمین، 

 باشد.درصد می 54حداکثر سطح اشغال زمین در قطعات مذهبی  -

 سایر ضوابط  -5-2-8-3

ین)پس از کسر درصد مساحت زم 35حداکثر تا ی مطابق جدول الزامی است. مذهب يدر کاربر ینگپارک ینتام -

 تواند به تامین پارکینگ اختصاص یابد.اشغال( می سطح

و   یفن یتهکم ییدبه تا یدمترمربع  با 1544با مساحت تا  یدر اراض سازي )سایت پلان(معماري و محوطهطرح  -

 ماده پنج برسد.  یسیونکم یببه تصو یفن یتهکم ییداز آن پس از تا یشب

 .متر می باشد 12حداقل عرض گذر براي کاربري مذهبی  -
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 کاربري تفریحی و گردشگري -5-2-3

 هاي مجاز استفاده -5-2-3-1

 ) تالار ( و باغ تالار،  هاي پذیراییرستوران و سالن ،مسافرخانه ،سرامهمان، هتل آپارتمانی،  احداث هتل -

 هاي جهانگردي. احداث شهربازي، پارک جنگلی، پلاژهاي ساحلی و اردوگاه -

 هاي مشروطاستفاده -5-2-3-2

 باشدمجاز می یكو عدم تفک یاصل يبه شرط مرتبط بودن با کاربر یورزش ي،تجار ی،فرهنگ احداث فضاهاي -

 و استفاده داخل مجموعه. به معبر  یممستق یهمکف بدون دسترس يدرصد مساحت بنا 14و حداکثر 

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-3-3

 .ممنوع است فوقاحداث هر گونه کاربري بجز موارد ذکر شده 

 تفکيک زمين -5-2-3-4

 .ممنوع است تفصیلیتعیین شده تحت این نام در طرح  هاييربردر کا هرگونه تفکیك اراضی -

 مترمربع،  1444حداقل مساحت لازم براي احداث هتل  -

 مترمربع،  344حداقل مساحت لازم براي احداث رستوران  -

 .است مترمربع 2444و تالار   یراییهاي پذاحداث سالن يحداقل مساحت لازم برا -

 هانحوه دسترسی -5-2-3-5

هاي مقیاس محله و کاربري در مورد. باشدمی تربالا ومتر  24هاي با عرض خیابان این کاربري ازدر دسترسی قطعات 

 متر تقلیل یابد. 14تواند با نظر شهرداري و تایید کمیته فنی تا ناحیه، این میزان می

 تراکم ساختمانی -5-2-3-6

 ، سطح زمین درصد 244سرا برابر حداکثر تراکم ساختمانی براي هتل و مهمان -

 درصد سطح زمین، 144اکثر تراکم ساختمانی براي رستوران حد -

 ین، درصد سطح زم 34و تالارها   یراییپذ يهاسالن يبرا یحداکثر تراکم ساختمان -

 ، سطح زمین درصد 144حداکثر تراکم ساختمانی براي مسافرخانه برابر  -

 باشد.رصد مید 5حداکثر تراکم ساختمانی مراکز تفریحی )شهربازي و پارک جنگلی( برابر  -

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين -5-2-3-7

 ین، درصد سطح زم 44سرا برابر حداکثر سطح اشغال ساختمان هتل و مهمان -

 ین، درصد سطح زم15و تالارها  یراییپذ يهاسطح اشغال ساختمان سالن حداکثر -

 ین، درصد سطح زم 54سطح اشغال ساختمان رستوران  حداکثر -
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 ین، درصد سطح زم 54خانه( برابر  ان مسافرخانه )مهمانسطح اشغال ساختم حداکثر -

 ، درصد 5( برابر یو پارک جنگل ي)شهرباز یحیسطح اشغال مراکز تفر حداکثر -

 ،درصد سطح کل اردوگاه34 يجهانگرد يهادر اردوگاه یساتسطح اشغال چادر و تأس حداکثر -

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و  -5-2-3-8

 ، طبقه 4سرا حداکثر تعداد طبقات ساختمان هتل و مهمان -

 ، طبقه 2و تالارها  یراییپذ يهاتعداد طبقات ساختمان سالن حداکثر -

 ، طبقه 2تعداد طبقات ساختمان رستوران  حداکثر -

 ، طبقه 2خانه ( تعداد طبقات ساختمان مسافرخانه ) مهمان حداکثر -

 باشد.طبقه می یك ،یحیتفر يکاربر و ساختمان یساتتعداد طبقات تأس حداکثر -

داده  یصتشخ يهاي خاص ضروراز پروژه یدر ضوابط و مقررات طرح که در مورد برخ ییراتتغ یبرخ انجام -

اده پنج م یسیونکم یبو تصو یفن یتهکم ییدهاي مربوط و تاتوسط سازمان  یشنهادارائه پ یقشود، از طر

 پذیر خواهد بود.امکان

 مقرراتسایر ضوابط و  -5-2-3-3

مچنین دستی و هضوابط تفصیلی این کاربري و انواع آن توسط سازمان میراث فرهنگی، گردشگري و صنایع -

 وافقتموزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی تعیین گردیده است لیکن احداث بنا و آغاز عملیات ساختمانی منوط به 

 . باشدمیشهرداري و رعایت ضوابط طرح تفصیلی 

 ق جدول الزامی است.ینگ مطابپارک ینتام -

و  یفن یتهکم ییدبه تا یدمترمربع  با 1544با مساحت تا  یدر اراض سازي )سایت پلان(معماري و محوطهطرح  -

 ماده پنج برسد.  یسیونکم یببه تصو یفن یتهکم ییداز آن پس از تا یشب

 ، انتظامیاداريکاربري  -5-2-11

 هاي مجازاستفاده -5-2-11-1

 ی و عمومی، ها و نهادهاي دولتکلیه ادارات، مجتمع -

 باشد(.ها ) صرفا استفاده اداري مجاز میاحداث مراکز ستادي ارتش، نیروي انتظامی و سپاه و کلانتري -

 ممنوع هاياستفاده -5-2-11-2

 ممنوع است. کاربريغیر از موارد ذکر شده فوق هر گونه استفاده دیگر از اراضی این 

 قطعاتزمين و تفکيک اندازه  -5-2-11-3

متر 1444انتظامی مجاز نیست اما در هر صورت حداقل اندازه تفکیکی  -نطقه اداريهاي تعیین شده در متفکیك زمین

 خواهد بود.



   51                                                                                                            "ساختمان و شهرسازیکلیات ضوابط و مقررات اجرایی  "گزارش

 

  51                                                                                                        گزارش بخش اول و دوم                                                                               
 51                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 هانحوه دسترسی -5-2-11-4

 .باشدبالاتر می ومتر  13با عرض  هايیاباناز خ اداري کاربريدسترسی قطعات  -

مراجعان  نشینی از بر ملك براي توقف کوتاه مدتمتر عقب 5براي مراکز اصلی اداري در بافت شهر رعایت  -

 الزامی است.

 تراکم ساختمانی -5-2-11-5

 .باشدسطح زمین می درصد134برابر  حداکثر تراکم ساختمانی در کاربري اداري و مختلط اداري -

موتورخانه و پارکینگ اختصاص یافته باشد جزء تراکم محسوب  ،سطوح پیلوت و زیرزمین چنانچه به انبار -

 .شوندنمی

 .گرددجزء تراکم محاسبه نمیسطح نورگیرها در صورت رعایت ضوابط  -

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و -5-2-11-6

 .باشدطبقه می 3هاي اداري برابر حداکثر تعداد طبقات در کاربري -

تواند با نظر مساعد کمیته فنی تا یك طبقه افزایش مترمربع تعداد طبقات می 1444در اراضی با مساحت بیش از  -

 یابد.

 ضاي باز مجاز، الگوي استقرار و فسطح اشغال  -5-2-11-7

تواند درصد فضا می 34حداکثر باشد.ین میدرصد سطح زم 44برابر  يادار هاييحداکثر سطح اشغال در کاربر -

 یزه در نظر گرفته شود.مکان یاروباز  ینگپارک ینبه عنوان تام

 .درصد سطح زمین است 34هاي اداري برابر در کاربري سطح فضاي سبز و بازحداقل  -

باشد یم واقع در طرفین )شرق و غرب( بنا که به طور پیوسته در ارتباط با حیاط اصلی فضاي بازحداقل عرض  -

 سانتیمتر است. 174و با رعایت کف پنجره با ارتفاع متر  3

 .باشدمی متر از حد معبر اصلی 3محل استقرار بناي اداري به فاصله حداقل  -

 شود.تعیین میدر هر منطقه جوار هم هايمحل استقرار با رعایت اشراف نسبت به کاربري -

 سایر ضوابط   -5-2-11-8

هاي انتظامی مشابه کاربري اداري خواهد بود. در صورت نیاز واحدهاي مربوط به ضوابط مربوط به کاربري -

قابل  5وساز مغایر با این ضوابط، موضوع از طریق طرح در کمیته فنی و مشروط به تایید کمیسیون ماده ساخت

 اجرا خواهد بود.

 یعال يدارند مطابق مصوبه مجلس محترم و مصوبات شورا یتیامن یمبه حر یازن يادار ی یااکز انتظاممرچنانچه  -

 يگردند و در صورت استقرار در محدوده شهر صرفاً مجاز به استفاده اداردر خارج شهر مستقر می یمل یتامن

 باشند.می

 خواهد بود.ت ساختمان یك پارکینگ متر مربع مساح 54به  ازاي هر  یازمورد ن حداقل تعداد پارکینگ  -

 در محوطه بلامانع است. یازدرصد تعداد مورد ن 34حداکثر  یزانبه م ینگپارک ینتام   -
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و   یفن یتهکم ییدبه تا یدمترمربع  با 1544با مساحت تا  یدر اراض سازي )سایت پلان(معماري و محوطهطرح  -

 .ماده پنج برسد یسیونکم یببه تصو یفن یتهکم ییداز آن پس از تا یشب

 تأسيسات شهري -5-2-11

 هاي مجازاستفاده -5-2-11-1

هاي تصفیه و توزیع آب شهر، مخازن آب، تأسیسات مربوط به شبکه تصفیه احداث تأسیسات مربوط به شبکه -

بکه هاي ترانس، تأسیسات مربوط به شو مخابرات، پست یرسانفاضلاب شهري، تأسیسات مربوط به شبکه برق

  ،و گازوئیل ینبنزدیل فشار، تأسیسات مربوط به انتقال سوخت و پمپهاي تب، ایستگاهیگاز رسان

 هاي عمومی و موارد مشابه آن(. حمام ،هاي عمومیاحداث تأسیسات عمومی بهداشتی )شامل توالت -

 هاي مشروطاستفاده -5-2-11-2

 .صرفا در صورت تایید کمیته فنی مجاز است هاي اداري مربوط به هر یك از تأسیسات مربوطهاحداث ساختمان

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-11-3

 .نوع کاربري و فعالیت بجز موارد ذکر شده فوق ممنوع استهر 

 تفکيک زمين -5-2-11-4

 هر گونه تفکیك در اراضی این منطقه ممنوع است. -

بر اساس درخواست سازمان مربوط و تایید شهرداري تعیین  براي تأسیسات شهري زمینحداقل مساحت  -

  ،گرددیم

 مترمربع.  2444حداقل زمین لازم براي ایستگاه خدمات شهري  -

 هانحوه دسترسی -5-2-11-5

 .باشدمی تربالا ومتر  24هاي با عرض خیابان ازدسترسی قطعات  -

 تراکم ساختمانی -5-2-11-6

 .باشددرصد سطح زمین می 14ساختمان اداري ایستگاه خدمات شهري  حداکثر تراکم ساختمانی -

 شود.هاي تجهیزات شهري جزء تراکم محسوب نمیربريمحل تأسیسات کا تبصره :

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و -5-2-11-7

 متر مجاز است. 14حداکثر ارتفاع تأسیسات مرتبط با مدیریت بحران تا  -
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 سطح اشغال  -5-2-11-8

 درصد سطح زمین است.  14حداکثر سطح اشغال ساختمان اداري ایستگاه خدمات شهري  -

 سایر ضوابط   -5-2-11-3

یل وزارت از قب مربوط هايسازمان هاي تأسیسات تابع ضوابط و استانداردهايکاربريلی ضوابط و مقررات تفصی -

با رعایت ضوابط سازمان حفاظت  ارتباطات و فن آوري اطلاعات،نیرو، وزارت نفت، شرکت گاز، وزارت 

 لیکن کسب مجوز از شهرداري بهشهر شهر الزامی است. باشدمی یطزیست و بهداشت محمحیط

 باشد.براي هر کاربري الزامی می ازیمورد ن ینگمطابق با جدول تعداد پارک پارکینگتامین   -

 در محوطه بلامانع است. یازدرصد تعداد مورد ن 44حداکثر  یزانبه م ینگپارک ینتام -

 زامیزیست الایمنی و نیز رعایت ضوابط و مقررات محیط و محیطییستدر احداث کلیه تأسیسات ملاحظات ز -

 است.

 هاي مربوطه الزامی است.حرایم مربوط به تأسیسات شهري برابر ضوابط سازمان رعایت -

 دییبه تا دیمترمربع  با 1544با مساحت تا  ی( در اراضپلان تی)سا يسازمحوطه و يمعمار ،یابیمکانطرح  -

 ماده پنج برسد. ونیسیکم بیبه تصو یفن تهیکم دییاز آن پس از تا شیو  ب یفن تهیکم

 تجهيزات شهري -5-2-12

 هاي مجازاستفاده -5-2-12-1

میوه و  هایدانو غسالخانه،مموجود نشانی، گورستان هاي آتشآوري و دفع زباله شهرداري و جایگاهمحل جمع -

 ، بارتره

تأیید کمیسیون  بار باید بهها میوه و ترهنشانی، گورستان و غسالخانه،میدانمانند جایگاه آتش یابی تأسیساتیتبصره: مکان

 .برسدپنج ماده 

 هاي مشروطاستفاده -5-2-12-2

 .صرفا در صورت تایید کمیته فنی مجاز است مربوطه تجهیزاتهاي اداري مربوط به هر یك از احداث ساختمان

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-12-3

 .نوع کاربري و فعالیت بجز موارد ذکر شده فوق ممنوع استهر 

 تفکيک زمين -5-2-12-4

 ،هر گونه تفکیك در اراضی این منطقه ممنوع است -

اما  ،ددگربر اساس درخواست متقاضی و تایید شهرداري تعیین می شهريتجهیزات  براي مینزحداقل مساحت  -

 ید رعایت گردد: با یرزهاي در هر صورت حداقل مساحت
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 مترمربع،  2444بنزین حداقل زمین لازم براي تفکیك پمپ -

 (، 34*44مترمربع ) CNG 1244حداقل زمین لازم براي ایستگاه  -

 مترمربع،  5444نشانی و خدمات ایمنی حداقل زمین لازم براي ایستگاه آتش -

 هانحوه دسترسی -5-2-12-5

 .باشدمی تربالا ومتر  24هاي با عرض خیابان ازدسترسی قطعات 

 تراکم ساختمانی -5-2-12-6

 درصد سطح زمین،  14بنزین و ایستگاه گاز ساختمانی،پمپحداکثر تراکم  -

 درصد سطح زمین،   54نشانی و خدمات ایمنی ي ایستگاه آتشساختمان ادار حداکثر تراکم ساختمانی -

 شود.هاي تجهیزات شهري جزء تراکم محسوب نمیمحل تأسیسات کاربري تبصره :

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و -5-2-12-7

ا از از روي پیلوت یا یك طبقه بنطبقه بنا  یكهاي تجهیزات شهري حداکثر تعداد طبقات براي کلیه کاربري -

. تعداد طبقات متر خواهد بود 3باشد و حداکثر ارتفاع با توجه به احداث سالن و انبار برابر می نیمرزیزروي 

 نشانی دو طبقه، ساختمان آتش

 سطح اشغال  -5-2-12-8

 درصد سطح زمین،  14بنزین و ایستگاه گاز سطح اشغال ساختمان اداري پمپحداکثر  -

 درصد سطح زمین،  54نشانی و خدمات ایمنی اداري ایستگاه آتش اشغال ساختمانحداکثر سطح  -

 درصد سطح زمین است، 14حداکثر سطح اشغال ساختمان اداري ایستگاه خدمات شهري  -

 سایر ضوابط   -5-2-12-3

بیل از ق مربوط هايسازمان تجهیزات شهري تابع ضوابط و استانداردهاي کاربريضوابط و مقررات تفصیلی  -

با رعایت ضوابط سازمان حفاظت  ارتباطات و فن آوري اطلاعات،وزارت نیرو، وزارت نفت، شرکت گاز، وزارت 

 لیکن کسب مجوز از شهرداري بهشهر شهر الزامی است. باشدمی یطزیست و بهداشت محمحیط

 باشد.ی میبراي هر کاربري الزام ازیمورد ن ینگمطابق با جدول تعداد پارک تامین پارکینگ  -

 در محوطه بلامانع است. یازدرصد تعداد مورد ن 44حداکثر  یزانبه م ینگپارک ینتام    -

هاي برق فشار متوسط و قوي مطابق ضوابط هاي گاز رعایت فاصله از خطوط انتقال نیرو و پستدر احداث پمپ -

 فنی و رعایت حریم الزامی است. 

ایمنی و نیز رعایت ضوابط و مقررات  و محیطییستحظات زتجهیزات شهري ملا کاربري هايدر احداث کلیه  -

 است. زیست الزامیمحیط

 هاي مربوطه الزامی است.رعایت حرایم مربوط به تأسیسات شهري برابر ضوابط سازمان -
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 يخودرو 5شود که صف انتظار حداقل  یهته يبه نحو یستیبا گازبنزین و پمپو معماري پلان  طرح سایت -

 تایید کمیسیون ماده پنج برسد. بهو طرح آن  گردد ینملك تاممتصل در محدوده 

و  یفن تهیکم دییبه تا دیمترمربع با 1544با مساحت تا  ی( در اراضپلان تی)سا يسازمحوطه و يمعمار ،یابیمکانطرح 

 ماده پنج برسد. ونیسیکم بیبه تصو یفن تهیکم دییاز آن پس از تا شیب

 ونقل و انبارهاحملکاربري  -5-2-13

 هاي مجازاستفاده -5-2-13-1

 پارکینگ هاي کوچك و بزرگ،  هاي باربري،هاي مسافربري داخل و خارج شهري و پایانهاحداث پایانه -

 هاي شهري، احداث پارکینگ -

مان منطبق بر ضوابط ساز خطر، سردخانه و سیلواحداث انبارهاي سرباز و سرپوشیده به منظور نگهداري مواد بی -

 زیست، حفاظت محیط

 . آلات شهرداريارک موتوري مربوط به ماشیناحداث پ -

 مشروط هاياستفاده -5-2-13-2

ا حول ها رکه کلیه فعالیت يدار مرکز یاطآلات )به صورت مجموعه حتعمیرگاه و سرویس ماشین ،احداث واحدهاي پذیرایی

انبارهاي موقت و بخش اداري  ،واحدهاي تجاري ،کرده و سیماي شهري حفظ گردد( پمپ گازوئیلی دهحیاط مرکزي سازمان

 و تصویب هاي مسافربري و باري و پارک موتوري شهرداري مشروط به عدم تفکیك فضاهاي ذکر شدهمربوط به پایانه

 هاي بصري توسط کمیسیون ماده پنج مجاز است.ویژگی

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-13-3

 ، داخل محدوده قانونی شهرزا در احداث انبار نگهداري مواد قابل انفجار و شیمیایی مضر یا آتش -

 ممنوع است، هر گونه کاربري به غیر از موارد ذکر شده فوق -

 تفکيک زمين -5-2-13-4

 ،باشدممنوع می کاربرياین  هايزمینهر گونه تفکیك در  -

 ، مترمربع 1444مربوط به انبارها  هايزمین حداقل تفکیك براي -

 مترمربع است، 3444ي( شهربروني و شهردرونهاي مربوط به پایانه مسافربري )حداقل تفکیك براي زمین -

 هایدسترس -5-2-13-5

 ،گردد ینتأم یشترمتر  و ب 13 يهاشبکه یقاز طر یدانبارها با یدسترس -

ین هاي مربوطه تعیمجاز متناسب با نیاز و عملکرد آن توسط سازمان هاييحداقل اندازه قطعه براي سایر کاربر -

 شود،می
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 تراکم ساختمانی -5-2-13-6

 زمین، سطح کل  درصد 5هاي مسافربري داخل شهري برابر ساختمانی در پایانهحداکثر تراکم  -

 ین، سطح زم درصد24هاي مسافربري بیرون شهري برابر حداکثر تراکم ساختمانی در پایانه -

 زمین،  سطح کل درصد 54هاي باربري برابر حداکثر تراکم ساختمانی در پایانه -

 ، سطح اراضی درصد144بارها برابر کاربري ان حداکثر تراکم ساختمانی براي -

 باشد.می زمیندرصد سطح کل 5برابر  کاربري پارک موتوريحداکثر تراکم ساختمانی در  -

 ،شوندها چنانچه به منظور انبار و تأسیسات موتورخانه استفاده شوند جزء تراکم محاسبه نمیسطح زیرزمین -

 حداکثر سطح اشغال -5-2-13-7

 زمین،سطح  درصد 7.5هاي مسافربري داخل شهري برابر هحداکثر سطح اشغال ساختمان در پایان -

 زمین، سطح  درصد14هاي مسافربري خارج شهري برابر حداکثر سطح اشغال بنا در پایانه -

 زمین، سطح کل  درصد 44هاي باربري برابر حداکثر سطح اشغال بنا در پایانه -

 زمین، سطح  درصد 54حداکثر سطح اشغال بنا در کاربري انبارها برابر  -

 ،باشدمیزمین  درصد سطح 5حداکثر سطح اشغال بنا در کاربري پارک موتوري برابر  -

 بناارتفاع تعداد طبقات و  -5-2-13-8

ا توجه به ب پنجکمیسیون ماده کمیته فنی و تایید ها توسط هاي مربوط به پایانهحداکثر ارتفاع در کاربري -

 .گرددتعیین می شدهیههاي مناسب تهطرح

 .باشدمتر از سطح معبر مجاور می 14انبارها و بناهاي واقع در پارک موتوري برابر حداکثر ارتفاع  -

 ضوابط و مقررات عمومی -5-2-13-3

متر از بر قطعه و قطعات مجاور و محدوده  5حداقل هاي مسافربري رعایت حریم به میزان در احداث پایانه -

 ،زمین الزامی است

هاي ست و بهداشت محیط در احداث بنا براي فعالیتزیرعایت کلیه ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیط -

 باشد،میگوناگون مجاز در این حوزه الزامی 

مساحت زمین به منظور جلوگیري از آلودگی  %34هاي مسافربري تأمین فضاي سبز به میزان حداقل در پایانه -

 ،هوا ضروري است

باید به  هاي پایانه و پارکینگدر کاربري ترافیکی به منظور ایجاد سهولت تردد وسایل نقلیه سنجیعارضه طرح -

 ،برسد مراجع ذیصلاحتأیید 

 متر باشد، 24حداقل عرض قطعه زمین نباید کمتر از  -

 د.برس 5ونقل باید به تایید سازمان مجري طرح و شهرداري و در نهایت به تایید کمیسیون ماده طرح پایانه حمل -

 نشانی براي احداث ساختمان الزامی است،رعایت موارد ایمنی و دریافت تایید سازمان آتش -

هاي مسافربري و باربري، مسیرهاي ورودي و خروجی متقاضیان با مسیرهاي ورودي و خروجی در پایانه -

ها باید به صورت جداگانه طراحی و جایگاه انتظار مراجعان، واحدهاي بهداشتی، انبارهاي یونکامو  هااتوبوس
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کالا، خوابگاه و حمام رانندگان، پارکینگ ها و سایر تاسیسات مورد نیاز باید بر اساس استانداردهاي مورد قبول 

 در طرح منظور گردد،

 پنج برسد، طرح مجموعه باید به تایید کمیته فنی و کمیسیون ماده -

ن از آ یشو  ب یفن یتهکم ییدبه تاباید مترمربع   1544با مساحت تا  یدر اراض يپلان مجموعه و معمار یتسا -

 ،ماده پنج برسد یسیونکم یببه تصومی بایست  یفن یتهکم ییدپس از تامتر(  1544)

 تاریخی و ميراث فرهنگی -5-2-13-11

ت دستی و گردشگري است و رعایمیراث فرهنگی، صنایع هرگونه اقدام در این اراضی نیازمند استعلام از سازمان -

ي سازمان یاد شده در این اراضی با رعایت حقوق مالکانه ساکنان این هادستورالعملها و نامهیینآقوانین، 

 باشد،ها الزامی میمحدوده

 ،هاي مربوطه الزامی استبرابر ضوابط سازمان میراث تاریخیرعایت حرایم مربوط به  -

 ی شهر بهشهرخیتار ارآث میحر -5-2-13-11

 یتیالفع و تصرف و دخل هرگونه و شدهنییتع استان یفرهنگ راثیم سازمان توسط شدهحفاظت مناطق میحر -

 .ردیگ انجام یفرهنگ راثیم سازمان توسط تواندیم فقط مذکور میحر در

 بهشهر ليفام 12اختمان س میعرصه و حر یضوابط و مقررات حفاظت 

 در محدوده املاک مجاور یثبت شده در فهرست آثار ملّ یخیتار يبناها میحر یضوابط ارتفاع هیابلاغ "موضوع)

 (" 23/42/1322مورخ  222144/ 3144( به شماره یضوابط عموم)عرصه

 است . "یدست عیو صنا يگردشگر ،یفرهنگ راثیوزارت م" لیدر متن ذ "وزارت"**منظور از کلمه 

 عرصه که در نقشه با خط ممتد قرمز نشان داده شده است : یو مقررات حفاظت ضوابط

ه و کالبد عرص ایدر نما  رییعرصه، تغ كیدخل و تصرف، تفک ،ییاجرا اتیهرگونه ساخت و ساز، عمل .1

آن ها گردد،  انیبه عرصه و اع بیآس ایو  بیکه منجر به تخر یهرگونه اقدام وی خیآثار تار انیاع

 ممنوع است.

 ارزش اءیآن که با هدف حفظ و اح ریو نظا یو سامانده اءیمرمت، اح ،یپژوهش ،یباستان شناس يها تیل: انجام فعاتبصره

 يوزارت مذکور و اجرا يآن از سو یینها بیو ارائه طرح به وزارت و تصو هیاثر لازم است، پس از ته یخیو تار یفرهنگ يها

 دارکم با استناد به اسناد و ستیبا یاثر م اءیطرح مرمت و اح)صورت ممنوع است. نیا ریمفاد طرح مصوب معتبر و در غ قیدق

 (اثر باشد. یخیتار

 در عرصه ممنوع است . نیرزمیحفر چاه و احداث ز .2

 است. اءیقابل حفظ و اح هیباشد در حدوضع موجود و اصالت اول نیرزمیز ایچاه  يدارا یخی: اگر اصل اثر تارتبصره
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و اصالت  يکالبد اثر به وجود آمده که با معمار ایکه در عرصه، نما  ییملحقات و دخل و تصرف ها .3

وب و بر اساس طرح مص یخیبا استناد به اسناد و مدارک تار دیندارند، با یهماهنگ اثر یفرهنگ-یخیتار

 شود. ییرایوزارت بازپ

آن در  ریظاو ن یآب و فاضلاب، گازرسان ،یبرق رسان ،یمانند لوله کش ساتیتوسعه هرگونه تاس ای جادیا .4

 و کسب مجوز از وزارت ممنوع است . استعلام عرصه بدون

و نصب سازه و مانع که  جادیا نیآن در عرصه ممنوع است. همچن ریو نظا یمخابرات ينصب دکل ها .5

 را مختل سازد، ممنوع است. رامونیپ طیارتباط اثر با مح

 و توسعه معابر به سمت عرصه ممنوع است. ضیتعر .3

 که در نقشه با خط ممتد زرد نشان داده شده است: میحر یمقررات حفاظتضوابط و 

 کار ساختمان انیپا یگواه ،يو نوساز بیساخت و ساز، تخر ،یو عمران ییاجرا اتیصدور مجوز هرگونه عمل ایانجام الف( 

 بدون استعلام و کسب مجوز از وزارت ممنوع است. م،یآن در محدوده حر رینظا و

 دیبا يو نوساز دیو هنگام تجد دیعمر مف انیباشند، بعد از پا یم میضوابط حر ریکه مغا میموجود در حرمستحدثات ب( 

 مربوطه اصلاح شوند. میضوابط حر مطابق

ي ناهاب میحر یضوابط ارتفاع هیابلاغ"بر اساس  دیبا یمجاور اثر ثبت يحداکثر ارتفاع مجاز ساخت و ساز در پلاک هاج( 

 مورخ 3144/222144به شماره  ی(ضوابط عموم )در محدوده املاک مجاور عرصه یفهرست آثار ملّثبت شده در  یخیتار

 (متر 14).ردیصورت پذ "23/42/1322

 عرصه یخارج يوارهایاز د (متر 23 ) یخیتار يبرابر ارتفاع بنا با فاصله دو دیمجاور عرصه با ياحداث بنا در پلاک هاد( 

 .ردیپذ صورت

 ای نیرزمیز جادیا ،یسطح ای یعمق يحفار ،یلیخطوط حمل و نقل ر د،یمعابر جد جادیا ایو  ضیتعر ر،ییتوسعه، تغه( 

در  و بدون استعلام و کسب مجوز از وزارت ممنوع است م،یدر محدوده حر (مخابرات، دکل و ... ربرق،یتی)رساختیز ساتیتأس

 ای و تانباش نده،یو آلا نیآلات سنگ نیقابل اجرا خواهد بود. استفاده از ماش ،یفرهنگ راثیبا ضوابط م رتیصورت عدم مغا

 ،يبردارگود به سمت عرصه ممنوع است. ییایمیمواد ش ،یتحت الارض يآبها ایفاضلاب و  ،یسطح يآبها تیزباله، هدا تیهدا

 ممنوع است. میآنها در محدوده حر ریفاضلاب و نظا ایاحداث کانال، حفر چاه آب 

 ثاتمستحد ينما اتییو جز اتیانتخاب مصالح نما، شکل بازشوها، کل ،يحجم ، نحوه توده گذار بیترک ،يطرح معمار و(

 .دیتوسط وزارت به مرحله اجرا در آ بیاثر باشد و پس از تصو يمعمار يهماهنگ با ارزش ها دیبا
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 قفبدون پوشش، س زوگامیا ك،یسرام ت،یسنگ گران ،یطرح روم ت،یکامپوز يرفلکس، نما شهی: استفاده از ش1 تبصره

ي نماها و یاصل ينما) يدر نماساز رامونیهمگون با اثر و بافت پ ریآن ها و مصالح غ ریبا رنگ و فرم نامتعارف و نظا بداریش

 ساختمان ها ممنوع است. (از معابر تیقابل رو یجانب

 وزارت دییبه تا دیاز اجرا با شیپ م،یاحداث شده واقع در محدوده حر يساختمان ها يدر نما راتیی: هرگونه تغ2تبصره 

 .برسد

 ممنوع میاملاک در محدوده حر عیو تجم كیاثر ،تفک رامونیپ یخیتوده و فضا در بافت تار ،يبه منظور حفظ دانه بندز( 

 باشد. یخیدارک تارملك با استناد به اسناد و م یفرهنگ-یخیدر جهت بازگرداندن اصالت تار نکهیمگر ا است،

 ای بیکه منجر به تخر میآن در محدوده حر ریفاضلاب و نظا ایکانال،حفرچاه آب  ،احداثيانجام هرگونه گودبردارح( 

 گردد، ممنوع است. یخیرساندن به اثر تار بیآس

 هیدییتا اجرا و صدور نینظارت در ح ،ییاجرا اتی، صدور مجوز قبل از آغاز عمل"کسب مجوز از وزارت": منظور از 1 حیتوض

 میو حر هعرصی تخلف از ضوابط حفاظت رد،یروند صورت نپذ نیکه مطابق با ا یتوسط وزارت است و هر اقدام (کار انیپایی)نها

 شود. یبوده و جرم محسوب م یخیآثار تار

 وزارت است. م،یمضر در محدوده حر ریغ ایمضر  يها يکاربر صی: مرجع تشخ2 حیتوض

  عرصه، اعيان و حرایم مجموعه کوشک باغ هاي صفوي بهشهر شامل:ضوابط محدوده 

 باغ دیوان خانه)معروف به باغ شهرداري یا باغشاه(، آب انبار شاه عباسی، باغ تپه و باغ چشمه یا چشمه عمارت"

 مقدمه

ار معروف زه.ق مصادف با بیست و ششمین سال سلطنت شاه عباس اول در قصبه اشرف که به ولایت پنج ه 1421در سال 

بود. باغ ها و عمارات عالی و با شکوه از قبیل کاخ، بیوتات، تالار، حمام و آب انبار بدست معماران چیره دست ساخته می شود 

 نجیب ترین شهرهاي آن روزگارمشهور می گردد. "اشرف البلاد"و بدین طریق قصبه اشرف به 

باغ کوشك منحصربه فرد و یك آب انبار به دست ما رسیده است امروزه از مجموعه باغ اندر باغ هاي مذکور، بقایاي سه 

که از یك سو به بیان ارزشها و پیامهایی مهم در زیمنه هنر معماري و باغ سازي ایرانی می پردازد و از سویی دیگر بازگو کننده 

 فرهنگ، عقاید و سلیقه هاي مردان عصر خود به شمار می رود.

ك باغ هاي بهشهر تنها نمونه هنر باغ سازي صفوي است که در پهن دشت شمال لازم به یادآوریست، مجموعه کوش

کشور با تمام ویژگی باغ سازي ایرانی شکل گرفته است. تعیین عرصه و حریم مجموعه با شکوه مذکور به عنوان مهمترین 

هاي  مودن فعالیتحرکت حفاظتی با نیت حفظ ارزش هاي تاریخی، فرهنگی و طبیعی منطقه، ضمن تبیین و متناسب ن

عمرانیپیرامون آثارف به بیان چگونگی پیوندهاي دو سویه ي محیطی و کارکردي، موجب فهم و معنادار شدن بیش از پیش 

آنها خواهد شد. از اینرو بر اساس مطالعات و بررسی هاي انجام یافته، سازمان میراث فرهنگی و گردشگري کشور به استناد بند 
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اسنامه مصوب مجلس شوراي اسلامی، حدود عرصه ها و حرایم مجموعه کوشك باغ هاي صفوي بهشهر قانون اس 3از ماده  12

 را به دستگاههاي مربوط جهت رعایت ضوابط و مقررات، بشرح زیر اعلام و ارسال می دارد:

 * ضوابط عرصه هاي آثار

 آثار تاریخیگردد. ممنوع است. هر گونه اقدامی که موجب لطمه، تخریب و یا آسیب کالبدي و منظري عرصه هاي -1

هرگونه فعالیت عمرانی اعم از مرمت ، ساماندهی، باززنده سازي، تعمیر، تغییر، تغییر کاربري و... در تمام یا بخشی از  -2

عرصه هاي آثار، پس از تهیه و ارائه طرح و تصویب نهایی آن از سوي سازمان میراث فرهنگی و گردشگري و اجراي دقیق 

 عتبر و قابل اجراء خواهد بود.مفاد آن م

 فعالیت پژوهشی و باستان شناسی در محدوده آثار تاریخی در انحصار سازمان میراث فرهنگیو گردشگري خواهد بود. -3

به منظور بازنده سازي مجموعه و ارائه و معرفی ارزش هاي فرهنگی و تاریخی باغ هاي صفوي بهشهر تاکید می شود.  -4

 )باغ شهرداري، باغ تپه و باغ چشمه عمارت( به مکان دیگر منتقل گردد.کاربري فعلی باغ ها

  .عرصه تاریخی باغ کوشك چشمه عمارت بر اساس اسناد، مدارک و فعالیت هاي پژوهشی انجام یافته

محدوده هایی است که روي نقشه با خط ممتد ضخیم مشخص شده است. این محدوده عرصه تاریخی 

 مول ضوابط و مقررات زیر می باشد:باغ چشمه عمارت بوده و مش

هر گونه ساخت و ساز جدید در محدوده مذکور)عرصه تاریخی( ممنوع می باشد. آزاد سازي و تملك اراضی بر حسب  -1

 اولویت و بتدریج با نظارت  و طرح مصوب سازمان میراث فرهنگی و گردشگري انجام خواهد گرفت.

رت، طرح مصوب باززنده سازي باغ با نظارت سازمان میراث فرهنگی و پس از ازادسازي عرصه تاریخی چشمه عما -2

 گردشگري اجراء خواهد شد.

تعمیر، رفع خطر و مرمت واحدهاي ساخته شده موجود در عرصه باغ چشمه عمارت بدون هر گونه توسعه ساختمانی،  -3

 بلامانع می باشد.

 * ضوابط و مقررات حریم درجه یک

احداث بنا، صدور پروانه و پایان کار ساختمانی، بهسازي و نوسازي، احداث و یا اصلاح معابر و هر گونه ساخت و ساز،  -1

 غیره در محدوده حریم درجه یك باید با اطلاع قبلی و با نظارت سازمان میراث فرهنگی و گردشگري انجام پذیرد.

 سقف شیروانی، یك طبقه در پنج و نیم مترحداکثر ارتفاع مجازساخت و ساز در این محدوده با احتساب کرسی چینی و  -2

 متر( تعیین و اعلام می گردد. 5.5)

 طرح معماري و مصالح مورد استفاده در بناها باید متناسب با بافت فرهنگی و تاریخی مجموعه آثار و بوم آورد باشد. -3
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 * ضوابط و مقررات حریم درجه دو

ر ساختمانی، بهسازي و نوسازي، احداث و یا اصلاح معابر و غیره در هر گونه ساخت و ساز، صدور پروانه و پایان کا -1

 محدوده حریم درجه دو بایدبا اطلاع قبلی و با نظارت سازمان میراث فرهنگی و گردشگري انجام پذیرد.

متر(. 3حداکثر ارتفاع ساخت و ساز مجاز در این محدوده بدون احتساب کرسی چینی و خیز سقف شیروانی، شش متر) -2

 یك طبقه روي پیلوت)در صورت درخواست پیلوت( تعیین و اعلام می گردد.

 طرح معماري و مصالح مورد استفاده در بناها باید متناسب با اقلیم منطقه و بوم آورد باشد. -3

 تبصره: حداکثر ساخت و ساز مجاز در اولین پلاک بر تجاري واقع در خیابان شهید هاشمی نژاد، بدون احتساب خیز سقف

(، )یك طبقه روي واحد تجاري( تعیین و اعلام می گردد، که با علامت روي نقشه مشخص شده 3.5شیروانی، هشت و نیم متر)

 است.

 * ضوابط حریم درجه سه

هر گونه ساخت و ساز، احداث بنا، بهسازي و نوسازي، احداث و یا اصلاح معابر. در این محدوده باید با اطلاع قبلی و  -1

 مان میراث فرهنگی و گردشگري انجام پذیرد.با نظارت ساز

 3.5حداکثر ارتفاع ساخت و ساز در این محدوده بدون احتساب کرسی پینی و خیز سقف شیروانی، هشت و نیم متر) -2

 متر( دو طبقه روي پیلوت)صورت درخواست ساخت پیلوت( تعیین و اعلام می گردد.

 باید متناسب با اقلیم منطقه و بوم اورد باشد.طرح معماري و مصالح مورد استفاده در بناها  -3

 * ضوابط و مقررات حریم درجه چهار

هر گونه ساخت و ساز، احداث بنا، بهسازي و نوسازي، احداث و یا اصلاح معابر در این محدوده باید با اطلاع قبلی و یا  -1

 با نظارت سازمان میراث فرهنگی و گردشگري انجام پذیرد.

 11.5ساخت و ساز در این محدوده بدون احتساب کرسی چینی و خیز سقف شیروانی، یازده و نیم متر) حداکثر ارتفاع -2

 متر( در سه طبقه روي پیلوت )در صورت درخواست ساخت پیلوت( تعیین و اعلام می گردد.

چینی  احتساب کرسیتبصره: حداکثر ساخت و ساز مجاز در اولین پلاک بر تجاري واقع در خیابان شهید هاشمی نژاد، بدون 

 متر(،)سه طبقه روي واحد تجاري(تعیین و اعلام می گردد. 14و خیز سقف شیروانی، چهارده متر)

 طرح معماري و مصالح مورد استفاده در بناها باید متناسب با اقلیم منطقه و بوم آورد باشد. -3
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 * ضوابط و مقررات حریم درجه پنج

کوه مشرف به مجموعه آثار تا خط الراس آن)طبق محدوده مشخص شده( تعیین و این محدوده از دامنه هاي شمالی  -1

 اعلام می گردد.

محدوده مشخص شده جزئی از منظر طبیعی منطقه)عرصه طبیعی(می باشد. از این رو بمنظور حفظ ارزش طبیعی و  -2

گیري مجموعه باغ ها بشمار می روند  منظري شهر و همچنین ارتقاي کیفی پیرامون آثارکه از عوامل موثر در پیدایش و شکل

ساخت و ساز، احداث بنا و معبر، تغییر در سیماي طبیعی و توپوگرافی و همچنین استخراج معادن شن، ماسه، سنگ، قطع 

 درختان، نصب دکل هاي ماهواره اي، مخابراتی و ... ممنوع است.

رودخانه ها در محدوده فوق و بالادست الزامی  حفظ ترویج و تثبیت پوشش گیاهی و حفاظت از چشمه ها، نهرها و -3

 است.

 * ضوابط مشترك

احداث و ایجاد فضاهایی با کاربري صنعتی مضر در محدوده فوق ممنوع بوده و اساسا هر گونه فعالیتی که باعث لطمه به 

زا، حفر ده، پر سرو صدا و دودتاریخی آثارگردد. اعم از نصب دستگاههاي لرزانن –بنیان و یا تغییر چهره منظره ي عرصه طبیعی 

 انواع کانالهاي برق، گاز، مخابرات، تردد ماشین آلات سنگین و... ممنوع می باشد.
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 موقعیت و حریم باغ هاي صفوي و الحاقات -2-5نقشه 
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 بهشهر يساز تيکارخانه چ میعرصه و حر یضوابط و مقررات حفاظت 

در محدوده املاک مجاور  یثبت شده در فهرست آثار ملّ یخیتار يبناها میحر یضوابط ارتفاع هیابلاغ "موضوع)

 ("23/42/1322مورخ  3144/222144به شماره ی( ضوابط عموم)عرصه

 است . "یدست عیو صنا يگردشگر ،یفرهنگ راثیوزارت م" لیدر متن ذ "وزارت"**منظور از کلمه 

 عرصه که در نقشه با خط ممتد قرمز نشان داده شده است : یمقررات حفاظتضوابط و 

ه و کالبد عرص ایدر نما  رییعرصه، تغ كیدخل و تصرف، تفک ،ییاجرا اتیهرگونه ساخت و ساز، عمل .1

آن ها گردد،  انیبه عرصه و اع بیآس ایو  بیکه منجر به تخر یهرگونه اقدام و یخیتارآثار  انیاع

 ممنوع است.

 ارزش اءیآن که با هدف حفظ و اح ریو نظا یو سامانده اءیمرمت، اح ،یپژوهش ،یباستان شناس يها تی: انجام فعالتبصره

 ياجرا و وزارت مذکور يآن از سو یینها بیو ارائه طرح به وزارت و تصو هیاثر لازم است، پس از ته یخیو تار یفرهنگ يها

مدارک  و اسناد با استناد به ستیبا یاثر م اءیطرح مرمت و اح)صورت ممنوع است. نیا ریمفاد طرح مصوب معتبر و در غ قیدق

 (اثر باشد. یخیتار

 .در عرصه ممنوع است نیرزمیحفر چاه و احداث ز  .2

ظ و قابل حف هیباشد در حدوضع موجود و اصالت اول نیرزمیز ایچاه  يدارا یخیتبصره: اگر اصل اثر تار .3

 است. اءیاح

و اصالت  يکالبد اثر به وجود آمده که با معمار ایکه در عرصه، نما  ییصرف هاملحقات و دخل و ت  .4

 و بر اساس طرح یخیبا استناد به اسناد و مدارک تار دیندارند، با یهماهنگ اثر یفرهنگ -ی خیتار

 شود. ییرایمصوب وزارت بازپ

آن  رینظا و یآب و فاضلاب، گازرسان ،یبرق رسان ،یمانند لوله کش ساتیتوسعه هرگونه تاس ای جادیا  .5

 و کسب مجوز از وزارت ممنوع است . استعلامدر عرصه بدون 

و نصب سازه و مانع که  جادیا نیآن در عرصه ممنوع است. همچن ریو نظا یمخابرات ينصب دکل ها  .3

 را مختل سازد، ممنوع است. رامونیپ طیارتباط اثر با مح

 ه ممنوع است.و توسعه معابر به سمت عرص ضیتعر  .7

 که در نقشه با خط ممتد زرد نشان داده شده است : میحر یضوابط و مقررات حفاظت

 انیپا یگواه ،يو نوساز بیساخت و ساز، تخر ،یو عمران ییاجرا اتیصدور مجوز هرگونه عمل ایانجام  .1

 بدون استعلام و کسب مجوز از وزارت ممنوع است. م،یآن در محدوده حر رینظا کار ساختمان و

 دیو هنگام تجد دیعمر مف انیباشند، بعد از پا یم میضوابط حر ریکه مغا میمستحدثات موجود در حر .2

 مربوطه اصلاح شوند. میضوابط حر مطابق دیبا يو نوساز
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 یفاعضوابط ارت هیابلاغ"بر اساس  دیبا یمجاور اثر ثبت يحداکثر ارتفاع مجاز ساخت و ساز در پلاک ها .3

 ی(ضوابط عموم)در محدوده املاک مجاور عرصه یثبت شده در فهرست آثار ملّ یخیتاري بناها میحر

 (متر 3).ردیصورت پذ " 23/42/1322مورخ  3144/222144به شماره 

 يوارهایاز د (ترم 24 ) یخیتار يبا فاصله دوبرابر ارتفاع بنا دیمجاور عرصه با ياحداث بنا در پلاک ها .4

 .ردیپذ صورت عرصه یخارج

 جادیا ،یسطح ای یعمق يحفار ،یلیخطوط حمل و نقل ر د،یمعابر جد جادیا ایو  ضیتعر ر،ییتوسعه، تغ .5

سب بدون استعلام و ک م،یدر محدوده حر (مخابرات، دکل و ... ربرق،یتی)رساختیز ساتیتأس ای نیرزمیز

قابل اجرا خواهد بود.  ،یفرهنگ راثیبا ضوابط م رتیعدم مغاو در صورت  مجوز از وزارت ممنوع است

لاب و فاض ،یسطح يآبها تیداهزباله،  تیهدا ایو  انباشت نده،یو آلا نیآلات سنگ نیاستفاده از ماش

احداث کانال، حفر  ،ي. گودبرداراست به سمت عرصه ممنوع ییایمیمواد ش ،یتحت الارض يآبها ای

 ممنوع است. میآنها در محدوده حر ریفاضلاب و نظا ایچاه آب 

 اتییو جز اتیانتخاب مصالح نما، شکل بازشوها، کل ،يحجم ، نحوه توده گذار بیترک ،يطرح معمار .3

توسط وزارت به  بیاثر باشد و پس از تصو يمعمار يهماهنگ با ارزش ها دیبامستحدثات  ينما

 .دیمرحله اجرا در آ

ن پوشش، بدو زوگامیا ك،یسرام ت،یسنگ گران ،یطرح روم ت،یکامپوز يرفلکس، نما شهی: استفاده از ش1 تبصره

 يازدر نماس رامونیهمگون با اثر و بافت پ ریآن ها و مصالح غ ریبا رنگ و فرم نامتعارف و نظا بداریش سقف

 ساختمان ها ممنوع است. (از معابر تیقابل رو یجانب ينماها و یاصل ينما)

 دییبه تا دیاز اجرا با شیپ م،یاحداث شده واقع در محدوده حر يساختمان ها يدر نما راتیی: هرگونه تغ2 تبصره

 .برسد وزارت

در  املاک عیو تجم كیاثر ،تفک رامونیپ یخیتوده و فضا در بافت تار ،يبه منظور حفظ دانه بند .7

 هملك با استناد ب یفرهنگ یخیدر جهت بازگرداندن اصالت تار نکهیمگر ا است،ممنوع  میمحدوده حر

 باشد.  یخیاسناد و مدارک تار

که منجر  میآن در محدوده حر ریفاضلاب و نظا ایکانال،حفرچاه آب  ،احداثيانجام هرگونه گودبردار .3

 گردد، ممنوع است. یخیرساندن به اثر تار بیآس ای بیبه تخر

 هیدییتا صدور اجرا و نینظارت در ح ،ییاجرا اتی، صدور مجوز قبل از آغاز عمل"کسب مجوز از وزارت": منظور از 1 حیتوض

 میو حر هعرصی تخلف از ضوابط حفاظت رد،یروند صورت نپذ نیکه مطابق با ا یتوسط وزارت است و هر اقدام (کار انیپایی)نها

 شود. یبوده و جرم محسوب م یخیآثار تار

 وزارت است. م،یمضر در محدوده حر ریغ ایمضر  يها يکاربر صی: مرجع تشخ2 حیتوض
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  بهشهر يساز تیکارخانه چ میعرصه و حرموقعیت  -3-5نقشه 

 



   66                                                                                                            "ساختمان و شهرسازیکلیات ضوابط و مقررات اجرایی  "گزارش

 

  66                                                                                                        گزارش بخش اول و دوم                                                                               
 66                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 بهشهر آب انبار گنجی میعرصه و حر یضوابط و مقررات حفاظت 

در محدوده املاک مجاور  یثبت شده در فهرست آثار ملّ یخیتار يبناها میحر یضوابط ارتفاع هیابلاغ "موضوع)

 ("23/42/1322مورخ  3144/222144به شماره ی( ضوابط عموم)عرصه

 است . "یدست عیو صنا يگردشگر ،یفرهنگ راثیوزارت م" لیدر متن ذ "وزارت"**منظور از کلمه 

 یخیتار ارآث انیکالبد عرصه و اع ایدر نما  رییعرصه، تغ كیدخل و تصرف، تفک ،ییاجرا اتیهرگونه ساخت و ساز، عمل -1

 .آن ها گردد، ممنوع است انیبه عرصه و اع بیآس ایو  بیکه منجر به تخر یو هرگونه اقدام

 ارزش اءیآن که با هدف حفظ و اح ریو نظا یو سامانده اءیمرمت، اح ،یپژوهش ،یباستان شناس يها تی: انجام فعالتبصره

 ياجرا و وزارت مذکور يآن از سو یینها بیو ارائه طرح به وزارت و تصو هیاثر لازم است، پس از ته یخیو تار یفرهنگ يها

مدارک  و اسناد با استناد به ستیبا یاثر م اءیصورت ممنوع است.(طرح مرمت و اح نیا ریمفاد طرح مصوب معتبر و در غ قیدق

 ).اثر باشد یخیتار

 . در عرصه ممنوع است نیرزمیحفر چاه و احداث ز -2

 .است اءیقابل حفظ و اح هیباشد در حدوضع موجود و اصالت اول نیرزمیز ایچاه  يدارا یخیاثر تار تبصره: اگر اصل

 یفرهنگ-یخیو اصالت تار يکالبد اثر به وجود آمده که با معمار ایکه در عرصه، نما  ییملحقات و دخل و تصرف ها -3

 .شود ییرایر اساس طرح مصوب وزارت بازپو ب یخیبا استناد به اسناد و مدارک تار دیندارند، با یهماهنگ اثر

 ه بدونآن در عرص ریو نظا یآب و فاضلاب، گازرسان ،یبرق رسان ،یمانند لوله کش ساتیتوسعه هرگونه تاس ای جادیا -4

 و کسب مجوز از وزارت ممنوع است . استعلام

و نصب سازه و مانع که ارتباط اثر با  جادیا نیآن در عرصه ممنوع است. همچن ریو نظا یمخابرات ينصب دکل ها -5

 .را مختل سازد، ممنوع است رامونیپ طیمح

 .و توسعه معابر به سمت عرصه ممنوع است ضیتعر -3

 : میحر یو مقررات حفاظت ضوابط

کار ساختمان  انیپا یگواه ،يو نوساز بیساخت و ساز، تخر ،یو عمران ییاجرا اتیصدور مجوز هرگونه عمل ایانجام  -1

 .بدون استعلام و کسب مجوز از وزارت ممنوع است م،یآن در محدوده حر رینظا و

 دیبا يو نوساز دیو هنگام تجد دیعمر مف انیباشند، بعد از پا یم میضوابط حر ریکه مغا میمستحدثات موجود در حر -2

 .مربوطه اصلاح شوند میضوابط حر مطابق

 يبناها میحر یضوابط ارتفاع هیابلاغ"بر اساس  دیبا یمجاور اثر ثبت يحداکثر ارتفاع مجاز ساخت و ساز در پلاک ها -3
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 مورخ  3144/222144به شماره  ی(ضوابط عموم)در محدوده املاک مجاور عرصه یثبت شده در فهرست آثار ملّ یخیتار

 (متر3).ردیصورت پذ " 23/42/1322

 .ردیعرصه صورت پذ یخارج يوارهایمتر از د 14با فاصله حداقل  دیمجاور عرصه با ياحداث بنا در پلاک ها -4

 ای نیرزمیز جادیا ،یسطح ای یعمق يحفار ،یلیخطوط حمل و نقل ر د،یمعابر جد جادیا ایو  ضیتعر ر،ییتوسعه، تغ -5

در  و بدون استعلام و کسب مجوز از وزارت ممنوع است م،یدر محدوده حر (مخابرات، دکل و ... ربرق،یتی)رساختیز ساتیتأس

 نده،یو آلا نیآلات سنگ نیقابل اجرا خواهد بود. استفاده از ماش ،یفرهنگ راثیبا ضوابط م رتیصورت عدم مغا

 وعبه سمت عرصه ممن ییایمیمواد ش ،یتحت الارض يآبها ایفاضلاب و  ،یسطح يآبها تیزباله، هدا تیهدا ایو  انباشت

 .ممنوع است میآنها در محدوده حر ریو نظا فاضلاب ایاحداث کانال، حفر چاه آب  ،ي. گودبرداراست

 دثاتمستح ينما اتییو جز اتیانتخاب مصالح نما، شکل بازشوها، کل ،يحجم ، نحوه توده گذار بیترک ،يطرح معمار -3

 .دیتوسط وزارت به مرحله اجرا در آ بیاثر باشد و پس از تصو يمعمار يهماهنگ با ارزش ها دیبا

 قفبدون پوشش، س زوگامیا ك،یسرام ت،یسنگ گران ،یطرح روم ت،یکامپوز يرفلکس، نما شهی: استفاده از ش1 تبصره

 ينماها و یاصل ي(نما يدر نماساز رامونیهمگون با اثر و بافت پ ریآن ها و مصالح غ ریبا رنگ و فرم نامتعارف و نظا بداریش

 از معابر) ساختمان ها ممنوع است. تیقابل رو یجانب

 وزارت دییبه تا دیاز اجرا با شیپ م،یاحداث شده واقع در محدوده حر يساختمان ها يدر نما راتیی: هرگونه تغ2تبصره 

 .برسد

 ممنوع میاملاک در محدوده حر عیو تجم كیاثر ،تفک رامونیپ یخیتوده و فضا در بافت تار ،يبه منظور حفظ دانه بند -7

 .باشد یخیلك با استناد به اسناد و مدارک تارم یفرهنگ-یخیدر جهت بازگرداندن اصالت تار نکهیمگر ا است،

 ای بیکه منجر به تخر میآن در محدوده حر ریفاضلاب و نظا ایکانال،حفرچاه آب  ،احداثيانجام هرگونه گودبردار -3

 .گردد، ممنوع است یخیرساندن به اثر تار بیآس

 هیدییتا اجرا و صدور نینظارت در ح ،ییاجرا اتی، صدور مجوز قبل از آغاز عمل"کسب مجوز از وزارت": منظور از 1 حیتوض

 میو حر هعرصی تخلف از ضوابط حفاظت رد،یروند صورت نپذ نیکه مطابق با ا یتوسط وزارت است و هر اقدام (کار انیپایی)نها

 .شود یبوده و جرم محسوب م یخیآثار تار

 وزارت است. م،یمضر در محدوده حر ریغ ایمضر  يها يکاربر صی: مرجع تشخ2 حیتوض
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 موقعيت عرصه و حریم آب انبار گنجی
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  کشاورزيباغات و  -5-2-14

زمین شهري و سایر ضوابط و مقررات مرتبط  14ضوابط و مقررات این بخش مطابق با قانون ماده  .1

 مراجع مربوط خواهد بود.

 شهري زمین قانون 14 ماده دستورالعمل .2

 موضوع شآی یا کشاورزي اراضی و باغات تفکیك و تقسیم و افراز ، کاربري تغییر و تبدیل به مربوط مقررات و ضوابط

 جایگزین و تعیین زیر بشرح باشند داشته قرار استحفاظی یا قانونی محدوده داخل اینکه حسب بر شهري، زمین قانون 14 ماده

 در مورد بحس موضوع کاربري تعیین یا تغییر به نیاز صورت در ، دستورالعمل این اجراي در گردد می تبلی مقررات و ضوابط

 خواهد قرار گیري تصمیم مورد لازم خدمات تأمین نحوهء با همراه و مطرح هادي طرح تصویب مرجع یا 5 ماده کمیسیون

 .گرفت

 .گردد رعایت 1352 مصوب شهرها در سبز فضاي گسترش و حفظ قانون است لازم ضوابط این اجراي در

 :قانونی محدوده داخل باغات ـ الف

 عمومی سبز فضاي ـ 1

 صورتب آبیاري سیستم و درخت وضعیت حفظ با و نموده تملك تواند می طرحها مصوبات بر علاوه شهرداري که باغاتی

 به ربوطهم مراجع تصویب با ( نباشند یا باشند کاربري داراي مصوب طرح در اینکه از اعم) کند نگهداري عمومی سبز فضاي

 .گردند تبدیل عمومی سبز فضاي

 :مسکونی باغات ـ 2

 و تفکیك طضواب با مسکونی باغ منطقه به تبدیل قابل باشند می سبز فضاي و خدمات مصوب کاربري فاقد که باغاتی

 :هستند زیر بشرح ویژه سازي ساختمان

 . درصد 14 اشغال سطح حداکثر و درصد 24 ساختمانی تراکم با مربع متر 2444 تقسیم و افراز تفکیك حداقل -2-1

 ساختمان حداثا اجازه تفکیکی قطعات مساحت افزایش مقابل در باشد بیشتر تراکم از استفاده به مایل مالك صورتیکه در

 : شودمی داده زیر بشرح بیشتر طبقات و تراکم با

 سطح % 15 اشغال سطح حداکثر با % 34 ساختمانی تراکم از استفاده اجازه مربع متر 5444 تا 3444 قطعات در -2ـ 2

 .زمین

 % 15 اشغال سطح حداکثر با % 45 ساختمانی تراکم از استفاده اجازه بالا به مربع متر 5444 تفکیکی قطعات در -3ـ2

 . زمین سطح
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 در هستند 1-2 ضابطه مشمول نیز باشند داشته مساحت مربع متر 2444 از کمتر که قبلی شده تفکیك باغات: 1 تبصره

 طبقه یك و طبقه دو در اشغال سطح مربع متر 154 تا حدکثر باشد مربع متر 154 از کمتر ساختمان اشغال سطح که قطعاتی

 .است مجاز زمین زیر

 فاصله متر 4 حداقل زمین ضلع هر از باید آن استقرار محل ، طبقه یك در مسکونی ساختمان احداث صورت در: 2 تبصره

 بیش با ساختمان احداث. باشدمی متر 13 طبقه 4 و متر 12 طبقه 3 متر، 3 طبقه 2 ساختمانهاي مورد در فاصله این. باشد داشته

 . باشد تدرخ قطع میزان کمترین رعایت با باید زمین در بنا استقرار نقشه و نیست مجاز مسکونی باغ مناطق در طبقه 4 از

 عایتر باشند، انتفاعی که فرهنگی و ورزشی و تفریحی واحدهاي هتل، مانند خدماتی کاربریهاي از دسته آن در:  3 تبصره

 حداکثر زا استفاده میشود احداث دولت اعتبارات با که عمومی خدمات هاي کاربري در لیکن است الزامی بند این ضوابط کلیه

 . است مانع بلا حالات تمام در تراکم درصد 45 و ملك سطح درصد 15

 ممنوع بعدي تفکیك گونه هر 3-2 و 2-2 تبصره موضوع بزرگتر فضات به مربوط تفکیك مزایاي از استفاده با:  4 تبصره

 . شود قید تفکیکی مجلس صورت و مالکیت سند در بایستی مراتب و است

  قانونی محدوده داخل آیش یا کشاورزي اراضی ـ ب

 منطقه رراتمق از استفاده با باغ به باشند عمومی سبز فضاي و خدمات مصوب کاربري فاقد که کشاورزي اراضی تبدیل -1

 به اختمانیس و تفکیکی هاينقشه با همراه نیز باغ درختکاري نقشه که است لازم صورت این در. است بلامانع مسکونی -باغ

 .برسد مربوطه شهرداري تصویب

 یا فصیلیت طرح در که صورتی در مسکونی به قانونی محدوده داخل آیش یا کشاورزي اراضی کاربري تغییر و تبدیل -2

 و کیكتف و بنديقطعه اجازه کسب. است تایید مورد برسد تصویب به و تهیه نیاز مورد خدمات بینی پیش با ها آن هادي

 وبهمص موضوع شهرها خدماتی و عمومی فضاهاي تامین به مربوط مقررات و ضوابط مشمول اراضی اینگونه سازي ساختمان

 .بود خواهد ایران معماري و شهرسازي شورایعالی 3/14/32 مورخ

 .نمایند تفادهاس زیر شرح به تفکیك ضوابط از توانند می ندارند سازي ساختمان و تفکیك قصد مالکین که زمانی تا -3

  هکتار 5 شالیزار اراضی تفکیك حداقل -

 هکتار 14 غیرشالیزار زراعتی اراضی حداقل -

 هکتار 24 دیم زراعتی اراضی حداقل -

  صنعتی -5-2-15

 هاي مجازاستفاده -5-2-15-1

ی محیطی و فاقد آلودگ قرارگرفتهوزیران و اصلاحات بعدي آن در گروه الف یئتهاستقرار صنایع کوچکی که مطابق مصوبه 

 ها با پوشش و محصور نمودن به منظور جلوگیري از دید و سروصدا قابل جبران گردد، مجاز است.باشند و آلودگی بصري آن
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مجاز هستند که به صورت متمرکز در داخل زمین چهار طرف  یوق به شرطهاي ذکر شده در بند ففعالیت تبصره : تمامی

در خارج  داریا خروج گاز و مواد بو آثار فعالیت آنان چه به صورت بصري و یا صوتی گونهیچه که يبه طور .بسته فعالیت نمایند

 .از زمین مذکور منعکس نگردد

 هاي مشروطاستفاده -5-2-15-2

هاي بهداشتی عمومی و سرایداري در ارتباط با نوع سرویس ،پذیرایی ،لوازم یدکی ایجاد واحدهاي تجاري به منظور فروش

 .فعالیت اصلی بدون امکان تفکیك زمین و بنا بلامانع است

 هاي ممنوعاستفاده -5-2-15-3

 هر گونه کاربري و فعالیت دیگر به جز موارد فوق ممنوع است.

 قطعات تفکيک -5-2-15-4

هاي تعمیراتی و خدماتی در مترمربع، کارگاه 244و پارک هاي صنعتی  هابازارچهدر محدوده  حداقل اندازه قطعات تفکیکی

مترمربع  1444هاي مجاز خودرو برابر یرگاهتعممترمربع و براي  544مترمربع و در سطح ناحیه و شهر برابر  244سطح محله 

تا میزان  تواندکمیسیون ماده پنج می با تصویبو ارائه توجیهات فنی و با توجه به نوع فعالیت  خاص این حداقل در شرایط است.

 .درصد کاهش یابد 25

 سطح اشغال  -5-2-15-5

 ،باشدسطح زمین می درصد %34در زمین برابر  ساختمانحداکثر سطح اشغال 

 تراکم ساختمانی -5-2-15-6

 است،درصد سطح زمین  124حداکثر تراکم ساختمانی برابر  -

 ،شودتراکم محاسبه نمیسطح زیرزمین چنانچه براي تأسیسات و پارکینگ استفاده شود جزء  -

 ارتفاع ساختمان  تعداد طبقات و  -5-2-15-7

 متر،  5.5ساختمان در واحدهاي کارگاهی حداکثر ارتفاع  -

 متر کمتر باشد،  3.5حداقل ارتفاع ساختمان در کلیه طبقات نباید از  -

 متر کمتر باشد. 4.3هاي خودرو نباید از حداقل ارتفاع ساختمان در تراز همکف تعمیرگاه -

 عمومیمقررات  -5-2-15-8

 کاري در نظر گرفته شود.درصد از مساحت کل زمین باید براي ایجاد فضاي سبز و درخت 24حداقل  -



   72                                                                                                            "ساختمان و شهرسازیکلیات ضوابط و مقررات اجرایی  "گزارش

 

  72                                                                                                        گزارش بخش اول و دوم                                                                               
 72                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

سازمان  به تشخیص ،به هیچ عنوان داراي آلودگی محیطی از هر گونه نباید در این اراضی هایتکلیه فعال -

 یا سازمان ن واشهرداري موظف است بلافاصله پس از دریافت شکایت ساکن .زیست باشندمحیط

کارگاه فوق اقدام نموده و صاحب زمین و حرفه را مجبور به رفع عیب و  زیست نسبت به تعطیلیمحیط

 .زیست نمایداخذ تأیید لازم از سازمان محیط

 .هاي قانونی الزامی استرعایت کلیه حریم ،در هنگام احداث یا توسعه عملکردهاي مختلف این کاربري -

زیست و با موافقت سازمان محیط مطابق ضوابط و مقررات و صنعتی بایداحداث و توسعه واحدهاي  -

 .مربوط انجام گیرد يهاها و ادارهسازمان

ی آب گرم و سرد براي هریك از واحدهاي کارگاهی کشلولهي سطحی، هاآبسیستم فاضلاب و دفع  -

 و محوطه باز بازارچه صنعتی طراحی و احداث گردد.

آوري و زباله با توجه به جهت وزش بادهاي غالب، نبود دید، سهولت در جمع موقعیت و نظام دفع ضایعات -

 هاي صنعتی منظور گردد.با ورودي جداگانه در طرح

نوع ظرفیت وسایل نقلیه که به صورت روزانه از بازارچه صنعتی  تعداد وابعاد پارکینگ باید بر اساس  -

 استفاده خواهند کرد طراحی گردد.

 نشانی براي احداث ساختمان الزامی است.و دریافت تایید سازمان آتشرعایت موارد ایمنی  -

 طرح مجموعه باید به تایید کمیته فنی و کمیسیون ماده پنج برسد. -

 ضوابط کاربریهاي حریم شهر -5-2-16

ه ب پيشنهادي در حریم شهر بهشهرکاربري  هايپهنهضوابط استقرار کاربري در هر یک از  -5-2-16-1

 شرح زیر است:

 هرداريش کنترل و نظارت که شهر محدوده پیرامون بلافصل اراضی از قسمتی از است شهرعبارت حریم :شهر حریم :1ماده

 تعاریف قانون 2 ماده تعریف مطابق. )ننماید تجاوز مربوط بخش و شهرستان کشوري تقسیمات مرز از و دارد ضرورت در آن

 .باشد می هکتار 5273.37 شهر حریم وسعت(/ آنها تعیین نحوه و شهرک و روستا شهر، حریم و محدوده

 

 هادي طرح دوره در آن آتی گسترش و روستا موجود بافت شامل اي محدوده از است عبارت روستا محدوده: روستا محدوده

 3 ماده تعریف مطابق. )رسد می مربوط قانونی مرجع تصویب به و تهیه دست بالا هاي طرح مصوبات رعایت با که روستائی

 (آنها تعیین نحوه و شهرک و روستا شهر، حریم و محدوده تعاریف قانون

 و شهرسازي عالی شوراي مصوبه برمبناي شهر حریم در واقع اراضی بندي منطقه :حریم بندي پهنه -

  :ایران معماري
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 عالی شوراي دبیرخانه گزارش استماع ضمن 1325/ 11/ 13 مورخ جلسه در ایران معماري و شهرسازي عالی شوراي

 منضم و زیر شرح به را شهر جامع طرح در حریم بندي پهنه سند تهیه نحوه دستورالعمل موضوع، پیرامون معماري و شهرسازي

 :داد قرار تصویب مورد پیوست، یك به

 شهر جامع طرح در حریم بندي پهنه سند تهیه نحوه دستورالعمل - الف

 : روند می بکار زیر شرح به معانی در دستورالعمل این در اصطلاحات -1 ماده

 طرح تهیه تا و جامع طرح دوره در آتی توسعه و شهر موجود کالبدي حد از است عبارت شهر محدوده: شهر محدوده*

 تعاریف قانون 1 ماده تعریف مطابق.) باشد می الاجرا لازم آن در شهرسازي مقررات و ضوابط که شهر هادي طرح در مذکور

 (آنها تعیین نحوه و شهرک و روستا شهر، حریم و محدوده

 يشهردار کنترل و نظارت که شهر محدوده پیرامون فصل بلا اراضی از قسمتی از است عبارت شهر حریم: شهر حریم*

 تعاریف قانون 2 ماده تعریف مطابق. )ننماید تجاوز مربوط بخش و شهرستان کشوري تقسیمات مرز از و دارد ضرورت آن در

 (آنها تعیین نحوه و شهرک و روستا شهر، حریم و محدوده

 طرح دوره در آن آتی گسترش و روستا موجود بافت شامل اي محدوده از است عبارت روستا محدوده:روستا محدوده*

 ماده عریفت مطابق.)رسد می مربوط قانونی مرجع تصویب به و تهیه دست بالا هاي طرح مصوبات رعایت با که روستائی هادي

 (آنها تعیین نحوه و شهرک و روستا شهر، حریم و محدوده تعاریف قانون 3

 وجه و نوعمص و قانونی محدودیتهاي طبیعی، عملکرد مبناي بر شهر حریم در واقع اراضی بندي منطقه: حریم بندي پهنه*

 .موجود وضع در اراضی طبیعی غالب

 رد واقع هاي عرصه از صیانت براي مشخص تدابیر اتخاذ و شهر حریم از حفاظت بندي، پهنه سند تهیه از هدف -2 ماده

 یستز محیط و طبیعی منابع جنگلی، باغی، زراعی اراضی تخریب از ممانعت و قانونی غیر تصرف و دخل از جلوگیري و آن

 رنامهب توسعه جهت جامع، طرح سیاستهاي اساس بر که اراضی در تصرف و دخل گونه هر از جلوگیري همچنین و شهر پیرامون

 با هک بود خواهد مجاز صورتی در تنها شهر حریم در فعالیت گونه هر استقرار تبعا.  باشد می نیاز مورد شهر آتی شده ریزي

 .نباشد تعارض در الذکر فوق حفاظتی اهداف

 طرح چارچوب در شهر حریم از حفاظت براي که است جامع طرح الاجرا لازم اسناد از یکی حریم بندي پهنه سند -3 ماده

 یجنگل باغی، زراعی اراضی حفظ اولویت با شهرک، و روستا شهر، حریم و محدوده تعاریف قانون 2 ماده استناد به و تهیه جامع

 فعالیت نهگو هر استقرار و اجرایی اقدامات کلیه و مدت کوتاه هاي برنامه ملاک و مرجع پیرامون، زیست محیط و طبیعی منابع و

 .بود خواهد مربوطه مقررات و ضوابط و حریم بندي پهنه نقشه شامل و بوده جامع طرح افق طول در

 پهنه سند ضوابط و احکام اسناد، چهارچوب در صرفاً مراجع، سایر و ها شهرداري توسط حریم در اقدام گونه هر: 1 تبصره

 .بود خواهد مجاز عمران و توسعه هاي طرح در حریم بندي



   74                                                                                                            "ساختمان و شهرسازیکلیات ضوابط و مقررات اجرایی  "گزارش

 

  74                                                                                                        گزارش بخش اول و دوم                                                                               
 74                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 .باشد می 1/ 25444 حداکثر حریم بندي پهنه سند مقیاس: 2 تبصره

 :بود خواهد زیر موارد از برخی یا تمام شامل شهرها حریم هاي پهنه – 4 ماده

 آن رد تصرف و دخل از جلوگیري و موجود طبیعی وضعیت حفظ بر تأکید آن در که است اي پهنه: حفاظت پهنه -1-4

 اراضی و جنگل زیرزمینی، آب هاي سفره و خوان آب هاي محدوده زیست، محیط حفاظت چهارگانه مناطق: بر مشتمل و است

 حفاظت لدلی هر به که هایی عرصه سایر ارزشمند، و ثبتی طبیعی و فرهنگی تاریخی، ارزش با آثار حرایم و ها عرصه جنگلی،

 .است ضروري آنها از

 .کشاورزي محصولات تولید با مرتبط زراعی باغی، هاي عرصه کلیه شامل است اي پهنه: کشاورزي پهنه -2-4

 . سه و دو و یك درجه مراتع شامل است اي پهنه: مراتع پهنه -3-4

 .جنگلی و مرتعی پوشش فاقد طبیعی منابع هاي عرصه شامل است اي پهنه: طبیعی پهنه -4-4

 دهاس مخازن مسیلها و ها رودخانه تالابها، ها، دریاچه نظیر مصنوعی، و طبیعی آبی سطوح:  شامل آبی سطوح پهنه-5-4

 .غیره و آنها کیفی و کمی حرایم و

 در و مصوب هادي طرح آخرین اساس بر شهر حریم در واقع روستاهاي محدوده شامل روستایی، سکونت نقاط: 1 تبصره

 .گردد می تثبیت حریم در موجود وضع کالبد حد در مصوب طرح وجود عدم صورت

 .یگرددم تعیین بخشی دستگاههاي و مراجع از استعلام استناد به و جامع طرح مطالعات مبناي بر پهنه هر سطح: 2 تبصره

 .است ممنوع الذکر فوق گانه پنج هاي پهنه از غیر به پهنه تخصیص: 5 ماده

 به شهر محدوده داخل در فراشهري، و شهري عملکرد با مقیاس بزرگ کاربریهاي استقرار امکان که مواردي در: 1 تبصره

 در نیاز مورد اراضی تثبیت باشد، نداشته وجود استانی مراجع تائید و جامع طرح مطالعات مطابق فنی، و قانونی موانع وجود دلیل

 بندي هپهن سند در مشخص کاربري قالب در حریم، اراضی از صیانت اولویت با و قانونی موازین رعایت به مشروط شهر حریم

 .است مانع بلا معماري و شهرسازي عالی شوراي تصویب از پس حریم،

 گرفته لشک قانونی فرآیند و کار و ساز طی اینکه شرط به حریم موجود وضع مقیاس بزرگ کاربریهاي تثبیت: 2 تبصره

 .ستا مانع بلا مشخص کاربري تحت...(  و نظامی هاي عرصه و پادگانها صنوف، کارگاهها، صنعتی، شهرکهاي از اعم) باشند

 یاريآب کانالهاي و انرژي و نیرو و آب انتقال خطوط مربوطه، حرایم و ارتباطی معابر شبکه شامل خطی عوارض درج: 3 ماده

 و همربوط حرایم و قنوات و ها مسیل و انهار و ها رودخانه مربوطه، کیفی و کمی حرایم فاضلاب، و آب تأسیسات و زهکشی و

 .است الزامی حریم بندي پهنه سند در... 
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 صنعتی، تاریخی، طبیعی، هاي ویژگی حائز کریدورهاي و ها محور هستند ملزم طرحها، کننده تهیه مشاور: 1 تبصره

 همربوط پهنه عام ضوابط بر علاوه را کریدورها و محورها این خصوص در لازم مقررات و ضوابط و شناسایی را...  و ترافیکی

 .نماید ارائه

 بر ها رحط کننده تهیه مشاورین که بود خواهد ضوابطی قالب در صرفاً حریم مختلف هاي پهنه در فعالیت استقرار: 7 ماده

 رد موظفند طرحها کننده تهیه مشاورین لذا کرد، خواهند ارائه شهرسازي و فنی ملاحظات سایر و پهنه هر عام ضوابط اساس

 قابلیت عمل ملاک قوانین اساس بر که فعالیتهایی کلیه حریم بندي پهنه سند تدوین و شهري جامع طرحهاي تهیه هنگام

 و شهري تجهیزات و تأسیسات انبارداري، و نقل و حمل خدمات کارگاهی، – صنعتی از اعم) دارند را شهر حریم در استقرار

 و یفن ملاحظات سایر و لازم شرط بعنوان بخشی دستگاههاي ضوابط و قوانین با انطباق ضمن و احصاء( فراغتی خدمات

 هر در آنها استقرار بودن مشروط یا ممنوع مجاز، وضعیت خصوص در کافی شرط بعنوان عالی شوراي مصوبات و شهرسازي

 .نماید نظر اظهار حریم هاي پهنه از یك

 شهرها محری در مسلح نیروهاي کل ستاد ابلاغی ضروریات و مصوبات اساس بر مسلح نیروهاي یگانهاي استقرار: 1 تبصره

 .است بلامانع

 جداول و ضوابط و عالی شوراي مصوب حریم، بندي پهنه سند مطابق شهر حریم در پروانه صدور گونه هر: 2 تبصره

 .بود خواهد شهرسازي و زیربنایی امور تخصصی کارگروه مجوز اخذ با و مربوطه

 طی و استان توسعه و ریزي برنامه شوراي مصوبه اخذ حریم، بندي پهنه سند با اساسی مغایرت ایجاد موارد در: 3 تبصره

 .بود خواهد مربوطه استانی مراجع عهده به اساسی مغایرت این تشخیص تبعاً باشد می ضروري لازم قانونی مراحل

 تآکید مورد مربوطه مراجع در شهري هادي طرحهاي بندي پهنه سند تهیه در دستورالعمل این چوب چهار رعایت:  3 ماده

 .است

 حریم جامع هاي طرح بندي پهنه سند انطباق به نسبت ها شهرداري همکاري با استان شهرسازي و راه کل ادارات - ب

 شهرهاي کلانشهرها، اولویت با.( است مانده باقی آنها افق از سال پنج از بیش که هایی طرح) خود قبلی مصوب شهرهاي

 دستور این با انطباق در نفر هزار 144 از بیش جمعیت با شهرهاي و نفر هزار 244 از بیش جمعیت با شهرهاي و استان مرکز

 .نمایند ارسال عالی شوراي دبیرخانه به مجدد ابلاغ جهت را مراتب و نموده اقدام العمل

 یبررس و کار گردش فرآیند استانها شهرسازي و راه کل ادارات همکاري با ماه سه مدت ظرف عالی شوراي دبیرخانه - ج

 خاذات جهت را اصلاحی پیشنهادات و داده قرار بررسی مورد را شهرسازي و بنایی زیر امور تخصصی کارگروه در را موضوعات

 .نماید گزارش عالی شوراي به تصمیم

 براي استانی بازخورد اخذ جهت حاضر دستورالعمل مطابق حریم مختلف هاي پهنه در فعالیت استقرار به مربوط جداول - د

 .شود ابلاغ عالی شوراي دبیرخانه توسط و دستورالعمل این پیوست به ماهه شش دوره
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 وزارتین هماهنگی با محدوده و حریم تعاریف قانون 2 ماده و شهرداریها قانون 22 ماده میان حقوقی تداخل موضوع - ه

 .گردد رفع و پیگیري جمهوري ریاست حقوقی معاونت طریق از شهرسازي و راه و کشور

و ضوابط و جداول مجاز، مشروط و ممنوع و  میحر يشهر مطابق سند پهنه بند میگونه صدور پروانه در حر هر -

و  ستیز طیمح و نیسرزم شیآما و يشهر ،يریعشا ،ییروستا توسعه ،ییربنایزبا اخذ مجوز کارگروه امور 

 .بود خواهد مجاز شوراي برنامه ریزي و توسعه استان
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 77                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 شهر بهشهر شهر بندي پهنه سند در فعالیت استقرار مقررات و ضوابط -5-5 جدول

 کاربري
 اصلی

 فعالیت کاربري

 ها پهنه نام

 پهنه
 حفاظت

 پهنه
 کشاورزي

 سطوح پهنه مراتع پهنه
 آبی

 صنایع
 صنایع

 کشاورزي
 (3،2،1 رده)

 ماکیان

111 
 قطعه 144 تا زینتی پرندگان پرورش تولید واحد

 قطعه 144 از بیش و
- 

 
* * - 

1112 
 14444 ظرفیت تا گوشتی مرغ واحدتولیدي

 دوره هر در قطعه
- 

* * - 

1113 
 144 از بیش و قطعه 144 تا کبك واحدپررش

 سال در قطعه
- 

* * - 

1114 
 جوجه دستگاه 3 تا جوجه تولید واحد

 (هزار 77 دستگاه هر ظرفیت)کشی
- 

* * - 

1115 
 جوجه دستگاه 5 تا 3 از جوجه واحدتولید

 (هزارجوجه 24 هردستگاه ظرفیت)کشی
- 

* * - 

1113 
 ماکیان سایر و بوقلمون پرورش و مرغداري واحد

 هزارقطعه 14 تا
- 

* * - 

1117 
 با( تخمگذار مرغ جوجه) پولت پرورش واحد

 سال در قطعه 24444 ظرفیت
- 

* * - 

1113 
 ظرفیت با مرغ وشتر مادر بوقلمون پرورش واحد

 سال در قطعه 3444
- 

* * - 

1112 
 ظرفیت تا تخمگذار مرغ و مادر مرغ واحدتولید

 سال در قطعه 5444
- 

* * - 

 پرورش) دامداري
 (شتر و بز گاو،

 - * * - راس 544 تا بره واحدپرواربندي 1121

1122 
 254 تا( داشتی)شیري گوسفند پرورش واحد

 راس
- 

* * - 

 - * * - راس 24 تا شیري گاوداري واحد 1123

 - * * - سال در راس 254 تا داشتی بز پرورش واحد 1124

 - * * - راس 54 ظرفیت تا گوساله پرواربندي واحد 1125

1127 
 تا 254 از( داشتی)شیري گوسفند پرورش واحد

 راس 544
- * * - 

 - * * - راس 54 تا 24 از شیري گاوداري واحد 1123

 - * * - راس 244 تا گوساله پرواربندي واحد 1122

 اسب پرورش
 سگ و

 - * * - راس 14 تا مادیان و اسب پرورش واحد 1131

 - * * - نگهبان سگ نگهداري واحد 1132

 - * * - قلاده 54 ظرفیت به سگ پرورش واحد 1133

1134 
 و پوستی حیوانات نگهداري واحد

 آزمایشگاهی
- * - - 

1135 
 544 تا 14 از مادیان و اسب پرورش واحد

 راس
- * * - 

 پرورش
 آبزیان

 - - * - تزئینی ماهی پرورش واحد 1141

1142 
 روش با آبی سرد ماهی پرورش واحد

 سال در تن 144 ظرفیت با مداربسته
- * - + 

1143 
 در سنتی روش به ماهی پرورش واحد

 آبیاري و کشاورزي استخرهاي
- + - + 

 + - + - زینتی ماهیان پرورش و تکثیر واحد 1144

1145 
 و ماهی،میگو)آبزیان پرورش و تکثیر واحد

 شمالی هاي استان در صرفاً( جلبك
- - - - 
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 78                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 کاربري
 اصلی

 فعالیت کاربري

 ها پهنه نام

 پهنه
 حفاظت

 پهنه
 کشاورزي

 سطوح پهنه مراتع پهنه
 آبی

1143 
 در اینکه به مشروط) سردابی ماهی پرورش واحد

 وجود شرب آب(برداشت محل دست پایین
 باشد نداشته

- - - - 

1147 
 5444 ظرفیت تا ماهی اردک پرورش واحد

 قطعه
- - - - 

 حشرات پرورش
 مفید

1151 
 فاق 4 تاردیف)ملکه پرورش و زنبورداري واحد

 (مسکونی اماکن از فاصله محدودیت
- * * - 

 - * + - ابریشم کرم پرورش واحد 1152

1153 
 کنترل جهت مفید حشرات تولید واحد

 گلخانه در آفتاب بیولوژیکی
- + * - 

 قارچ پرورش

 - * + - صدفی قارچ تولید واحد 1131

 - * + - خوراکی قارچ بذر تولید واحد 1132

 - - + - صدفی و اي دکمه قارچ تولید واحد 1133

1134 
 و کاه اولیه مواد با خوراکی قارچ تولید واحد

 کلش
- + - - 

 و گلخانه
 گیاهان کشت

 دارویی

1171 
 نظورم به پلاستیکی اي گلخانه کشت واحد
 تارهک یك حد تا رز گل و جات صیفی تولید

- + - - 

1172 
 14 وسعت در دارویی گیاهان کشت واحد

 هکتار
- + - - 

1173 
 نظورم به پلاستیکی اي گلخانه کشت واحد

 هکتار 5 تا رز گل و جات صیفی تولید
- + - - 

1174 
 نظورم به پلاستیکی اي گلخانه کشت واحد
 هکتار 5 از بیش رز گل و جات صیفی تولید

- + - - 

 رومی و تولید
 و کمپوست

 بیوکمپوست

1131 
 14 ظرفیت تا کمپوست ورمی تولید واحد

 روز در تن
- + - - 

1132 
 ضایعات از کمپوست بیو تولید واحد

 روز در تن 14 تا حیوانی به کشاورزي
- + - - 

1133 
 و کشاورزي ضایعات از کمپوست بیو تولید واحد

 روز در تن 14 از بیش حیوانی
- + - - 

1134 
 از بیش( پوسال کرم) کمپوست ورمی تولید واحد

 روز در تن 14
- + - - 

 هاي فعالیت
 با مرتبط

 و دامداري
 کشاورزي

 - - + - دامپزشکی آزمایشگاه 1121

 -  + - خرما گرده تولید واحد 1122

1123 
 ات( کاروانسرا و دام نگهداري مجتمع) دام میادین

 دامی واحد 244
- + - - 

 - - + - ریسی ابریشم و کنی خشك پیله واحد 1124

1125 
 34444 ظرفیت تا منجمد اسپرم تولید واحد

 اسپرم دز
- + - - 

1123 
 فیتظر تا اي میوه تنباکو بندي بسته واحد

 سال در تن 344
- + - - 

1127 
 کشاورزي خام مواد از دام خوراک تولید واحد

 پنبه تخم سبوس ذرت جو گندم شامل
- + - - 

 - - + - راس 544 تا 244 دامی قرنطینه استقرار 1123

 - - + - راس 244 تا دامی قرنطینه استقرار 1122

 صنایع
 غذایی

 بسته واحد
 بندي

1211 
 بدون خرما و خشکبار بندي بسته تهیه

 شوي و شست
- * - - 
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 79                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 کاربري
 اصلی

 فعالیت کاربري

 ها پهنه نام

 پهنه
 حفاظت

 پهنه
 کشاورزي

 سطوح پهنه مراتع پهنه
 آبی

 محصولات
 و کشاورزي
 دامی

 - - * - جات ادویه و نمك بندي بسته واحد 1212

 - - * - قهوه و چاي بندي بسته واحد 1213

 - - * - عسل بندي بسته واحد 1214

 - - * - لبنیات سایر و کره بندي بسته واحد 1215

 - - * - جات میوه و سبزیجات بندي بسته واحد 1213

1217 
 داروهاي و عرقیات گلاب، بندي بسته واحد

 گیاهی
- * - - 

1213 
 و عملیات بدون جو بندي بسته واحد

 شستشوي و بوجاري
- * - - 

1212 
 بدون حبوبات بندي بسته و سورتینگ واحد

 بوجاري
- * - - 

  صنایع
 کارگاهی

 - - - - صنفی هاي مجتمع

 - - - - مزاحم صنوف هاي مجتمع

 صنایع
 رغی کانی

 فلزي

 * - - - شکن سنگ بدون ماسه و شن بندي دانه و شویی ماسه واحدهاي

 - - - - آماده بتن تولید واحد

 - - - - 3 و 2 ،1 رده موارد سایر

 صنایع سایر

 صنایع
 نساجی

 - - - - 1 رده 1511

 - - - - 2 رده 1512

 - - - - 3 رده 1513

 چرم صنایع

 - - - - 1 رده 1521

 - - - - 2 رده 1522

 - - - - 3 رده 1523

 سلولزي صنایع

 - - - - 1 رده 1531

 - - - - 2 رده 1532

 - - - - 3 رده 1533

 فلزي صنایع

 - - - - 1 رده 1541

 - - - - 2 رده 1542

 - - - - 3 رده 1543

 صنایع
 شیمیایی

 - - - - 1 رده 1551

 - - - - 2 رده 1552

 - - - - 3 رده 1553

 دارویی صنایع

 - - - - 1 رده 1531

 - - - - 2 رده 1532

 - - - - 3 رده 1533

 و برق صنایع
 الکترونیك

 - - - - 1 رده 1571

 - - - - 2 رده 1572

 - - - - 3 رده 1573

 نماشی صنایع
 سازي

 - - - - 1 رده 1531

 - - - - 2 رده 1532

 - - - - 3 رده 1533

 صنایع
 بازیافت

 - - - - 1 رده 1521

 - - - - 2 رده 1522

 - - - - 3 رده 1523

 معابر شبکه 

 * * * * شریانی هاي راه

 * * * * آهن راه

 * * * * مترو
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 81                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 کاربري
 اصلی

 فعالیت کاربري

 ها پهنه نام

 پهنه
 حفاظت

 پهنه
 کشاورزي

 سطوح پهنه مراتع پهنه
 آبی

 * * * * ها راه پیاده

 * * * * روستایی راه

 

 * * - - راه پلیس و راهدارخانه

 ها پایانه

 - - - - فرودگاه 2221

 - - - * بالگرد باند احداث 2222

 - - - - آهن راه ایستگاه 2223

 - - - - (شهري برون هاي اتوبوس) ترمینال 2224

 حمل خدمات
 نقل و

 - - - - (نفتی مواد حامل خودروهاي) نقل و حمل واحدپایانه

 - - - - کامیونی X-Ray خط

 هاي مجتمع
 خدمات

 خودرویی

2221 
 با مرتبط هاي فعالیت و یدکی لوازم مجتمع

 سنگین خودروهاي
- - - - 

2222 
 اب مرتبط هاي فعالیت و یدکی لوازم هاي مجتمع

 سبك خودروهاي
- - - - 

 - - - - سبك خودروهاي فنی معاینه مراکز 2223

 - - - - سنگین خودروهاي فنی معاینه مراکز 2224

 - - - - لاتآ ماشین و اتوموبیل فروش بازار و نمایشگاه 2225

 - - - * راهی بین رفاهی خدمات مجتمع

 - - - - سنگین خودروهاي توزین و باسکول واحد

 - - - - کشاورزي و سنگین آلات ماشین پارکینگ

 - - - - اسقاطی اجناس سایر و خودرو دپوي

 - - - - (سواري)تصادفی خودروهاي پارکینگ واحد احداث

 - - * - کشاورزي آلات ماشین انبار

 - - * - سیلوها

 - - * - صفردرجه بالاي هاي سردخانه

 کالا اصلی انبار

 - - * - کشاورزي محصولات انبار 2231

 - - * - کود انبار 2232

 - - - - ساختمانی مصالح انبار 2233

 - - * - غذایی مواد انبار 2234

 - - - - دارو انبار 2235

 - - - - تجاري انبارکالاهاي 2233

 - - - - سوخت انبار 2237

تاسیس
 و ات

تجهیزا
 ت

 شهري

 تاسیسات
 زیربنایی

 برون ازگ فشار واحدتقلیل خدمات فشارگاز تقویت و تقلیل هاي ایستگاه و ها پست
 شهري

* * - - 

 - - * * برق هاي پست و ها ترانس

 - - * * کوچك مقیاس مولد واحدهاي

 - - * * آب انتقال پمپاژ هاي ایستگاه

 - - * * مخابراتی هاي دکل و رادیویی هاي ایستگاه

 

 اه نیروگاه

 - - * * برق تولید بادي نیروگاه 3131

 - - * * برق تولید خورشیدي نیروگاه 3132

 

 - - * - سدها و آبی برق نیروگاه 3133

 انتقال خط

 - - * * گاز انتقال خط 3171

 - - * * نفت انتقال خط 3172

 - - * * ولت کیلو 134 بالاي نیرو انتقال خط 3173

 - - * * هاي حوضه بین آب انتقال شبکه 3174

 تصفیه
 خانه

 - - * * فاضلاب خانه تصفیه 3131

 - - * * آب خانه تصفیه 3132
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 81                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

 کاربري
 اصلی

 فعالیت کاربري

 ها پهنه نام

 پهنه
 حفاظت

 پهنه
 کشاورزي

 سطوح پهنه مراتع پهنه
 آبی

مراکزسوخ
 رسانی ت

 - - - * بنزین پمپ 3211

 - - - * گاز پمپ 3212

 - - - * (سنگین و سبك خودروهاي) گاز نفت 3213

 - - - - غسالخانه و گورستان

 - - - - بار نقل و حمل

 - - - - کشتارگاه

 - - - - ... و هوایی و اي جاده امداد احمر، هلال اورژانس، هاي پایگاه

 - - - - پسماند و زباله دفع

 - - - - بار تره و میوه میادین

 خدمات
 فراغتی

 و ها مجموعه
 مراکز
 -ورزشی

 تفریحی

 دوچرخه روي، پیاده نوردي، کوه نوردي، صخره گلف،)طبیعت با همساز هاي ورزش
 (پرواز سایت سواري،

- - - - 

 - - - - ...(و شهربازي)موضوعی هاي پارک

 - - - - ...( و بوتانیك هاي باغ پرندگان، باغ وحش، باغ)موضوعی تفریحی باغات

 - - - - بزرگ ورزشی هاي مجموعه و ها استادیوم

 - - - - سوارکاري

 - - - - تالار باغ

 - - - - رستوران باغ

 - - - - اردوگاه

 - - * - (طبیعی هاي ویژگی داراي مناطق در و مستحدثات بدون)کمپینگ

 خدمات
 رفاهی

 اجتماعی

 انتظامی

 - - - - زندان

 - - - - پاسگاه

 - - - - سنگین نقلیه وسایل رانندگی آموزش هاي محوطه

 - - - - مربوطه مراجع تشخیص با حریم در استقرار جهت ضروري درمواقع نظامی

 آموزشی

 - - * - کشاورزي هنرستان

 - - - - (آموزشی و علمی واحدهاي صرفاً احداث)عالی آموزش موسسات

 - - - - سالمندان و معلولین توانبخشی و واحدآموزشی

 درمانی

 - - - - بیمارستان

 - - - - حیوانات پناهگاه

 - - - - دامپزشکی بیمارستان

 فرهنگی

 - - - - موزه باغ

 + + + + تاریخی هاي محوطه و آثار

 - - - - مصلی و متبرکه بقاع

 و سبز
 کشاوزي

 کشاورزي

 - - * - سنتی کشت مزارع

 - - * - گل پرورش مزارع

 - * * - (نمایشگاهی صورت به عرضه و نگهداري صرفا)مدرن گلخانه

 - - * - کارگري خانه

 - * * - دیوارکشی

 باغات
 - - * + مثمر باغات

 - * * + مثمر غیر باغات

 و ها پارک
 فضاهاي

 عمومی سبز

 - - * - کاري جنگل و کمربندسبز

 عمومی هاي پارک
- * - - 
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 پهنه بندي حریم شهر بهشهر -4-5نقشه 
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 پهنه صنعتی -5-2-16-2

هاي صنعتی و تولیدي موجود و جدید مورد نیاز اقتصاد منطقه است. منظور ها و کارگاهاستقرار کارخانهپهنه صنایع مختص 

 ،"هاي صنعتی و تولیديضوابط و معیارهاي استقرار واحدها و فعالیت"هاي موضوع از کاربري صنعتی در این طرح، فعالیت

 هیات وزیران است. 1324مصوب سال 

 هاي مجازاستفاده -

هاي ضوابط و معیارهاي استقرار واحدها و فعالیت"بر اساس  3و  2، 1هاي مجاز در این پهنه شامل صنایع رده فادهاست

و همچنین فضاهاي سبز، شبکه دسترسی لازم براي  الذکرفوق، با رعایت حداقل فواصل مجاز در ضابطه "صنعتی و تولیدي

 باشند.ع میو تجهیزات مورد نیاز صنای فعالیت صنایع و تأسیسات

 هاي مشروطاستفاده -

ید محیطی و اخذ تایهاي آلاینده به شرط رعایت ملاحظات زیستهاي مشروط در این پهنه شامل صنایع و کاربريکاربري

 باشند.زیست میسازمان حفاظت محیط

 هاي ممنوعکاربري -

 شهري، خانه فاضلاب و تجهیزات شهري مانند گورستان، کشتارگاه و تصفیه تأسیسات -

 مراکز نظامی،  -

 هاي محیطی.هاي ناسازگار یا حساس به آلودگیسایر کاربري -

 تفکيک، تراکم ساختمانی و سطح اشغال -

مترمربع است )بر  1444حداقل مساحت تفکیك زمین در پهنه صنعتی براي واحدهاي صنعتی برابر  -

 (، 1342خرداد ماه سال  5اساس قانون مصوب انجمن شهر، 

 ، با توجه به تعداد و نوع واحدها و امکانات موجود تعیین شود صنعتی هايمساحت مجتمع -

و کمربند اطراف آن و  که شامل اراضی صنعتی، فضاي سبز درون مجتمع ي صنعتیهاوسعت مجتمع -

 ، شودهکتار تعیین می 7-12باشد بین نیز تأسیسات و خدمات زیربنایی می

 2و حداکثر تعداد طبقات،   % 54هاي صنعتی در حریم شهر، حداکثر سطح اشغال براي استقرار فعالیت -

طبقه با پرداخت عوارض  4طبقه خواهد بود. در صورت نیاز بیش از مقدار فوق امکان افزایش طبقات تا 

 توسعه و اخذ مجوزهاي قانونی مجاز خواهد بود، 
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ظ و قانون حفي متوسط و بزرگ باید به فضاي سبز اختصاص یابد )هادرصد از زمین کارگاه 25حداقل  -

 (، گسترش فضاي سبز در شهرها

 هاحریم -

 اشد:بدر استقرار صنایع مجاز در حریم شهر، رعایت فاصله از عوارض طبیعی و انسان ساخت به شرح جدول ذیل الزامی می

 فاصله مجاز صنایع از عوارض طبیعی و انسان ساخت -3-5جدول 

 اماکن و مراکز
 فاصله از فضاهاي مختلف )متر(

 3رده  2رده  1رده 

 544 244 - شهر

 544 244 - روستا

 544 244 - مراکز درمانی و آموزشی

 544 244 54 مراکز نظامی

 544 154 154 اثر طبيعی ملی -دریاچه -تالاب -پارك ملی

 244 154 - منطقه حفاظت شده -پناهگاه حيات وحش

 154 144 144 رودخانه دایمی غير شرب

 544 154 154 رودخانه دایمی آب شرب

 154 144 54 کشاورزي و قنوات -ي آب شربهاچاه

 هاي صنعتی و تولیديمأخذ: ضوابط و معیارهاي استقرار واحدها و فعالیت

 پارکينگ و دسترسی -

منطقه کارگاهی از طریق یك ورودي مستقل و در صورت ضرورت به صورت غیر هم دسترسی به  -

تواند به همراه ورودي یا مستقل از آن به صورت غیر هم شود. دسترسی خروجی نیز میسطح تأمین می

 سطح تأمین شود.

قیم تهاي درون منطقه کارگاهی صرفا از طریق شبکه درونی و بدون اتصال مسدسترسی به کلیه فعالیت -

 شود.هاي بیرونی تأمین میبه شبکه راه

 ردد. گحریم شهر میزان نیاز به پارکینگ از ضوابط مربوط به پارکینگ برحسب نوع کاربري تعیین می -

 وابط و مقررات عمومیض -

 زیست، وزارتیطمحبراي استقرار صنایع در پهنه صنعتی حریم شهر، کسب مجوز از سازمان حفاظت  -

 جهاد کشاورزي، وزارت نیرو و وزارت صنایع براي ارائه به شهرداري ضرورت دارد، 

 و تجهیزات، ممنوع است،  ها، تأسیساتایجاد واحدهاي صنعتی در حریم راه -
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"موضوع هايراه دو طرف در موجود صنفی و صنعتی واحدهاي و هاهکارگا کلیه -  و حریم حفظ ضوابط 

هاي متر از بر حریم قانونی راه 154مق )ع "شهرها حریم و استحفاظی محدوده در هااهر مجاور اراضی

 به ستیبایمصادر شده باشد،  هاآن، پروانه 1/3/1332یی که قبل از هاساختمانبه جز  بین شهري(،

 مجاور اراضی حفظ به مربوط ضوابط تکمیل و شوند )بر اساس اصلاح منتقل جدید متمرکز هايمجموعه

 (، 1374شهرها، مصوب سال  و حریم قانونی محدوده خارج در هاراه حریم

کند، ها تولید فاضلاب میهاي آنواحدهاي صنعتی بزرگ و واحدهاي صنعتی کوچك متمرکز که فعالیت -

 هاي تصفیه فاضلاب هستند، ملزم به استفاده از سیستم

زیست و وزارت صنایع و اداره کار در ضوابط و مقررات مربوط به سازمان حفاظت محیط تمامرعایت  -

 نواحیوساز و غیره براي ساخت هايصنعتی و معیار پسماند و پسابرابطه با آلودگی هوا، آب، دفع 

 ،صنعتی الزامی است

 ونقلپهنه حمل -5-2-16-3

 شهريبین  بوسمینی شهري، بین اتوبوس هايپایانه قبیل از عمومی ونقلحمل به مربوط اراضی شامل ونقلحمل پهنه

 .باشدمی هاآن ي و نظایرشهربرون سواري هايایستگاه همچنین و

 هاي مجازاستفاده -

ي و شهربرونو مسافربري  هاي باربريپایانه شامل نیاز مورد بناهاي و هاي مجاز در این پهنه شامل تأسیساتاستفاده

 پارکینگ اتوبوس و کامیون و فضاهاي سبز هستند.

 هاي مشروطاستفاده -

یري وسائط نقلیه، کارواش گسوخت، محل آلاتتعمیرگاه و سرویس ماشینهاي مشروط در این پهنه شامل استفاده

و اخذ مجوز از سازمان  مشروط به عدم تفکیك فضاهاي ذکر شده و تجاري محدود، واحدهاي پذیراییهاي بین شهري، اتوبوس

 باشند.ربط میزیست و دیگر ارگان هاي ذيحفاظت محیط

 ممنوع هاياستفاده -

 استفاده نوع هر و است نظرگرفته شده در شده یاد مجاز و مشروط هاياستفاده و ونقلحمل کاربري براي صرفا اراضی این 

 است. ممنوع باشد، شهري مقررات و سایر ضوابط یا و زیستیطمح حفاظت سازمان ضوابط با مغایر که هاآن از دیگر

 سطح اشغالتفکيک، تراکم ساختمانی و  -
 مترمربع،  3444يشهربرونهاي مربوط به پایانه مسافربري حداقل تفکیك براي زمین -

 زمین، سطح  درصد 24برابر  يشهرهاي مسافربري برونحداکثر تراکم ساختمانی در پایانه -

 زمین،  سطح کل درصد 54هاي باربري برابر حداکثر تراکم ساختمانی در پایانه -
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چنانچه به منظور انبار و تأسیسات موتورخانه استفاده شوند جزء تراکم محاسبه ها سطح زیرزمین -

 ،شوندنمی

 زمین، سطح  درصد14برابر  شهريبرونهاي مسافربري حداکثر سطح اشغال بنا در پایانه -

 زمین است، سطح کل  درصد 44هاي باربري برابر حداکثر سطح اشغال بنا در پایانه -

 هاحرایم استقرار پایانه -

 ها، رعایت فواصل ذیل از  عوارض طبیعی و مصنوع ضروري است :در استقرار پایانه

 متر،  1544دریاچه و تالاب:  -

 متر،  544رودخانه دائمی یا فصلی:  -

 متر،  1444قنات یا چاه آب با مصرف آشامیدن:  -

 متر،  244قنات یا چاه سایر مصارف:  -

 متر،  144: آهنراه -

 متر،  244آزادراه و بزرگراه:  -

 متر،  154جاده بین شهري:  -

 متر،  74جاده روستایی:  -

 متر،  344مراکز درمانی:  -

 متر،  244مراکز آموزشی:  -

 متر،  244مراکز نظامی و انتظامی:  -

 متر،  144مراکز تفریحی و زیارتی:  -

 متر،  54اماکن مسکونی روستایی:  -

 ضوابط و مقررات عمومی -
زیست و بهداشت محیط در احداث بنا براي ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیطرعایت کلیه  -

 ، هاي گوناگون مجاز در این حوزه الزامی استفعالیت

 است،  الزامی ینشانآتش سازمان از تأییدیه اخذ و ایمنی موارد رعایت -

نظور جلوگیري از مساحت زمین به م %34هاي مسافربري تأمین فضاي سبز به میزان حداقل در پایانه -

 ، آلودگی هوا ضروري است

متر از بر قطعه و قطعات مجاور و  5حداقل هاي مسافربري رعایت حریم به میزان در احداث پایانه -

 ، محدوده زمین الزامی است

 ارتباطی در شبکه نیاز مورد فضاي بینییشپ منطقه، این اراضی در نقلیه وسایل تردد سهولت منظور به -

 است،  الزامی ضی،ارا این داخل
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هاي مسافربري و باربري، مسیرهاي ورودي و خروجی متقاضیان با مسیرهاي ورودي و خروجی در پایانه -

ها باید به صورت جداگانه طراحی و جایگاه انتظار مراجعان، واحدهاي بهداشتی، یونکامها و اتوبوس

انبارهاي کالا، خوابگاه و حمام رانندگان، پارکینگ ها و سایر تاسیسات مورد نیاز باید بر اساس 

 استانداردهاي مورد قبول در طرح منظور گردد، 

 پارکینگ واحد یك تأمین عمومی، پارکینگ جز به انبار و ونقلحمل فضاي مترمربع 144 هر ازاي به -

 ، است الزامی

 ارکینگهاي پایانه و پدر کاربري ترافیکی به منظور ایجاد سهولت تردد وسایل نقلیه سنجیعارضه طرح -

 .برسد مراجع ذیصلاحباید به تأیید 

 پهنه زراعی و کشاورزي -5-2-16-4

 ردد.گهاي مربوطه اطلاق میو انواع کشاورزي و فعالیتیافته به باغداري اختصاصهاي پهنه زراعی و کشاورزي به زمین

 هاي مجازاستفاده -
 انواع کشت آبی و دیم،  -

 هاي میوه، کاري شده و باغفضاهاي درخت -

 ،  محل پرورش ماهی و زنبورداري -

 هاي آبیاري و زهکشی، کانال -

 و تجهیزات توسعه کشاورزي و باغداري،  تأسیسات -

 هاي مربوطه،سوخت، انرژي و ارتباطات با حریمخطوط انتقال آب و نیرو،  -

 هاي مشروطاستفاده -
 محیطی، دامداري و مرغداري صنعتی به شرط رعایت کلیه قوانین و مقررات مربوط و مقررات زیست -

 گلخانه،  -

 آلات کشاورزي، تعمیرگاه ماشین -

 هاي فرعی، راه -

 هاي مشروط، و تجهیزات وابسته به کاربري تأسیسات -

 ممنوع هايادهاستف -
 توسعه شهري و روستایی،  -

 هاي صنعتی و تولیدي، ها و کارخانهکارگاه -

 و تجهیزات شهري جدید چون آرامستان، کشتارگاه، محل دفع پسماند و انباشت ضایعات،  تأسیسات -

 مراکز خدماتی بدون وابستگی مستقیم به فضاهاي سبز،  -
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 مراکز نظامی،  -

 آهن، بزرگراه جدید و خط راه -

 ها،نامه حفظ کاربري اراضی زراعی و باغهاي مشابه مغایر با قانون و آیینربريکا -

 شرایط تغيير کاربري -

برداري و استمرار کشاورزي و باغداري ي کشاورزي، هر گونه اقدامی است که مانع از بهرههانیزممنظور از تغییر کاربري 

در قالب ایجاد بنا، برداشتن یا افزایش شن و ماسه باشد و نیز سایر اقداماتی که بنا به تشخیص  هاباغي زراعی و هانیزمدر 

 وزارت جهاد کشاورزي تغییر کاربري محسوب شود.

و اصلاحیه سال  1374ها مصوب قانون اصلاحی قانون حفظ کاربري اراضی زارعی و باغ"بر اساس  -

ها، از تاریخ وري از آنها و تداوم بهرهورزي و باغهاي کشا،  به منظور حفظ کاربري زمین"1335

ها در خارج از محدوده قانونی شهرها و هاي کشاورزي و باغتصویب این قانون تغییر کاربري زمین

 باشد.جز در موارد ضروري ممنوع می هاشهرک

 کمیسیونی ها در هر استان به عهدههاي کشاورزي و باغتشخیص موارد ضروري تغییر کاربري زمین -

موقت متشکل از رئیس سازمان جهاد کشاورزي، مدیر امور اراضی رئیس سازمان مسکن و شهرسازي، 

باشد که به ریاست سازمان جهاد زیست آن استان و یك نفر نماینده استاندار مییطمحمدیر کل حفاظت 

 گردد.کشاورزي تشکیل می

شود، ت این قانون مجوز تغییر کاربري داده میها طبق مقرراهاي کشاورزي و باغمواردي که به زمین -

هاي مذکور با احتساب ارزش زمین پس از تغییر کاربري ها و باغ( قیمت روز زمین%34هشتاد درصد )

هاي گردد. تغییر کاربري زمینداري کل کشور واریز میبابت عوارض از مالکین وصول و به خزانه

بار و احداث  مترمربع فقط براي یك 544بان زمین تا هاي براي سکونت شخصی صاحکشاورزي و باغ

اي و همچنین واحدهاي صنایع تبدیلی و ها، پرورش آبزیان، تولیدات گلخانهها، مرغداريدامداري

 دستی مشمول پرداخت عوارض موضوع این ماده نخواهند بود. یعصناتکمیلی بخش کشاورزي و 

در این طرح، در مورد خروج یا تغییر کاربري فعلی فضاهاي صنعتی و خدماتی که پیش از زمان تصویب  -

اند، به جز در موارد مغایرت با دیگر قوانین و ضوابط موجود، یافتهاستقراراین طرح در پهنه کشاورزي 

 گردد.الزامی ایجاد نمی بازنگري در طرح یا تغییر کاربري،

 ساختمانی و سطح اشغالتفکيک، تراکم  -

و  1335، مصوب سال "اقتصادي قانون جلوگیري از خرد شدن اراضی کشاورزي و ایجاد قطعات مناسب فنی،"بر اساس

هاي کشاورزي و باغات در حریم شهر به قطعات کمتر از حد هاي مربوطه، تفکیك و افراز جدید زمیننامه و دستورالعملآیین

 نصاب زیر ممنوع است :
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 هکتار،  14آبی : کشت  -

 هکتار،  34کشت دیم :  -

 هکتار،  5باغات آبی :  -

 هکتار،  15باغات دیم :  -

 هکتار،       54ي آبیاري موجود یا آتی : هاشبکهکشت آبی زیر پوشش  -

، در درون حریم شهر )معادل حریم استحفاظی( در 1374قانون زمین شهري، مصوب سال  14بر اساس دستورالعمل ماده 

 مجاز است. نیرزمیزمترمربع در دو طبقه و یك  154باغ احداث یك واحد مسکونی با حداکثر سطح اشغال هر قطعه 

مترمربع  144مترمربع، حداکثر سطح اشغال  5444تا  2444بر اساس دستورالعمل فوق، در باغات بین  -

 در دو طبقه و یك طبقه زیرزمین مجاز است.

 مترمربع قابل ساخت است. 54ر مترمربع حداکث 2444از  ترکوچكدر باغات  -

طبقه است.  2درصد و حداکثر تعداد طبقات  34در مزارع پرورش گل و گیاه، حداکثر سطح اشغال مجاز  -

 24مترمربع زیربناي مسکونی،  144با حداکثر  برداربهرههمچنین ساخت واحد مسکونی در حد نیاز 

 .مترمربع انبار مجاز است 24مترمربع سرایداري و 

 تجهيزاتپهنه  -5-2-16-5

 یابی و احداث تجهیزات در پهنه مربوطه عبارتست از : ضوابط و مقررات شهرسازي در خصوص مکان

 گورستان -

زیست، رعایت ضوابط زیر در استقرار و ساخت گورستان و غسالخانه، بر اساس ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیط

 الزامی است :

 استقرار در خارج از محدوده مصوب شهري،  -

 استقرار در خارج از مناطقی که در معرض توسعه آتی شهر هستند، -

 استقرار در خارج از نواحی مسکونی، تجاري و مراکز آموزشی )کودکستان، دبستان، دبیرستان و جز آن(،  -

 ی، دسترسقابلهاي دارا بودن راه -

 عدم مجاورت با مراکز تفریحی و گردشگري،   -

 قرارگیري در زمین هموار،  -

 ي، اماسههاي کاملا عدم استقرار در خاک -

 ي آب زیرزمینی، هاسفرهپایین بودن سطح  -

 ي و جز آن، کاردرختمحصور نمودن محوطه گورستان از راه  -

 ي آب زیرزمینی، هاسفرهجلوگیري از ورود آب آلوده غسالخانه به  -
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هاي زیرزمینی، آب آبي که در مواقع بارش و بالا آمدن سطح اگونهساخت محل تخلیه فاضلاب به  -

 آلوده وارد سفره آب زیرزمینی نشود.

 حریم آرامستان نسبت به عناصر مختلف -7-5جدول 

 نوع حریم
 اندازه )متر(

 1544 فاصله از دریاچه، تالاب یا چشمه

 544 هاي فصلی یا دائمیفاصله از رودخانه

 1444 ي آب آشامیدنیهاچاهها یا فاصله از قنات

 154 آهنفاصله از حریم راه

 244 فاصله از حریم بزرگراه

 154 ي بین شهريهاجادهفاصله از حریم 

 144 ي روستاییهاجادهفاصله از حریم 

 444 فاصله از مراکز درمانی

 344 فاصله از مراکز آموزشی

 344 فاصله از فرودگاه

 544 از اماکن روستاییفاصله 

 نیبنزپمپ -
 توان پمپ بنزین احداث کرد. متر )پس از رعایت حریم حفاظتی ( می 254هاي بیش از در زمین -

احداث اولین سکوي جایگاه بعد از تعریض و حریم پیشنهادي معبر که براي افق طرح تعیین شده به  -

 متر کمتر باشد.  25باشد و بر زمین نباید از متر از لبه معبر می 14و حداکثر  3عمق حداقل 

 ه باشد. زا فاصله داشتمتر از مشاغل آتش 34متر و حداکثر  15پمپ بنزین باید از هر دو طرف حداقل  -

 اي ممنوع است. احداث پمپ بنزین در بافت مسکونی و در جوار معابر با عملکرد محله -

 باشد. بنزین بر عهده شهرداري میتعیین ورودي و خروجی و نیز احداث اولین جایگاه پمپ -

هاي پخش و پالایش فرآوردهزیست و شرکت ملیبنزین باید از سازمان حفاظت محیطبراي احداث پمپ -

 فتی استعلام شود. ن

 استعلام شود.  شوراي ترافیك استاندر خصوص مسائل ترافیکی پمپ بنزین باید از  -

 متر چمن به عنوان حریم حفاظتی آتش در اطراف زمین ضروري است.  5احداث  -

 احداث پمپ بنزین در کاربري تأسیسات و تجهیزات شهري مجاز است.  -
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 کشتارگاه -

  : و تعیین نقاط مناسب براي کشتارگاه و همچنین ایجاد آن موارد زیر رعایت شود یابیمکانلازم است که در مورد 

در خارج از محدوده قانونی شهرها و محدوده پیرامون روستاها و نقاط مسکونی در  بایستیکشتارگاه م -

ا همحیطی شهرالامکان در خارج از محدوده استحفاظی و حریم زیستسطح شهرستان و همچنین حتی

 ، و احداث شوند یابیمکان

 هايراهو در مجاورت مراکز خدماتی و صنعتی  2و  1کشتارگاه نباید در اراضی کشاورزي، مرتعی درجه  -

 ، و امثال آن ایجاد شود يمراکز تفریحی و گردشگر اصلی،

به  دهاي آب زیرزمینی تخلیه شوسطحی و یا در نزدیکی سفره هايآبنباید به  هاکشتارگاهفاضلاب  -

 ، که به آن نفوذ کرده و موجب آلودگی شود يطور

در هنگام احداث کشتارگاه رعایت کلیه موازین و همچنین احداث سیستم تصفیه فاضلاب و به تأیید  -

 ، الزامی است زیستمحیطمربوطه در سازمان حفاظت  هايطرحرساندن 

و مصنوع  ربوط به حریم عوامل طبیعیبایست کلیه ضوابط مدر هنگام تعیین نقطه استقرار کشتارگاه می  -

 رعایت شوند.

 مراکز انباشت و دفن زباله -

 : مراکز انباشت و دفن زباله ضروري است یابیمکانرعایت ضوابط زیر در مورد 

از مناطق کشاورزي،  دور بهمحیطی شهرها و استقرار در خارج از محدوده استحفاظی حریم زیست -

  ،، مراکز خدماتی مانند فرودگاه، گورستان و کشتارگاه و... مراتعهاشهرک، روستاییصنعتی، مسکونی، 

 ، قرار نگرفتن در مسیر وزش باد غالب به سمت مراکز سکونت، فعالیت و تفریح -

این مراکز باید در خارج از محدوده قانونی حریم استحفاظی شهرها و نقاط جمعیتی صورت  یابیمکان -

 ، بگیرد

، در نظر گرفتن اراضی با خاک شدهمدفونهاي وجود خاک مناسب و کافی جهت پوشش زباله -

  ،کاري با توجه به نوع زباله و نحوه دفن آنبه کود با تبدیل به فضاي سبز یا جنگل استفادهقابل

 متر بتوان به 2کشی را تا عمق حدود که عملیات کانال ياتوجه به نوع زمین و جنس خاک به گونه -

 ، انجام داد و در صورت لزوم امکان زهکشی وجود داشته باشد یراحت

 ها، آنکننده دفن زباله در سطحی و زیرزمینی و اثرات آلوده هايآبتوجه به  -

زیرزمینی نبایستی بالا باشد و جریان آن نیز از محل مورد نظر به طرف شهر و منابع آب  هايآبسطح  -

منطقه  نبودن گیر سیل... نباشد، ضمناً  صارف از جمله کشاورزي ومورد استفاده شهرنشینان و سایر م

 ، نیز باید مورد توجه باشد



   92                                                                                                            "ساختمان و شهرسازیکلیات ضوابط و مقررات اجرایی  "گزارش

 

  92                                                                                                        گزارش بخش اول و دوم                                                                               
 92                                                                                                                                                           شنهاداتیو ارائه پ لیو تحل هیتجزمطالعات 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

 

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -5
 

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -6

 طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر

Zi s t a Consul t i ng Arch & Town Pl anners 

 مشاور معماري و شهرسازين مهندسي -7

 

                                                                                                                                                طرح توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر 

هاي زباله و همچنین جهت جلوگیري از حریق هايماشینامکان دستیابی و تهیه آب جهت شستشوي  -

 ، احتمالی در محل وجود داشته باشد

آوري و حمل زباله و تجهیز سیستم عهمزمان با دفن بهداشتی زباله اقدامات لازم جهت بهبود جم -

بایست مدنظر قرار آوري و حمل زباله، حذف مراکز موقت انباشت و امثال آن در داخل شهر میجمع

 ، گیرد

اصلی  هايدسترسی مناسب به مراکز دفع زباله باید وجود داشته باشد این مراکز همچنین باید از جاده -

 ، فاصله داشته باشند

عوامل  هايحریمباید کلیه موارد مندرج در بخش مراکز انباشت و دفن زباله می یابیمکاندر مورد  -

 طبیعی و مصنوع رعایت گردند.

 هاي ساختمانیمراکز انباشت نخاله -

 : هاي ساختمانی موارد زیر باید رعایت شودو تعیین مراکز انباشت نخاله یابیمکاندر مورد 

 ، شودبا مراکز دفع زباله به سایر نقاط داده می جوارهمهاي ساختمانی تعیین نقاط انباشت نخاله -

محیطی هاي ساختمانی بایستی در خارج از محدوده استحفاظی و حریم زیستمراکز انباشت نخاله -

 ، باشد هاشهرکشهرها و بافاصله مناسب از نقاط مسکونی روستایی و 

 ، وندش یابیمکاناستفاده  غیرقابلاین مراکز باید در اراضی بایر  -

مناطقی  طورکلیبهتجمع و  هايمحلآمد یا ورفت هايمحلهاي ساختمانی در اطراف انباشت نخاله -

هاي ساختمانی باید از محورهاي ارتباطی که ایجاد مناظر زشت بکند ممنوع است مراکز انباشت نخاله

 ، اصلی فاصله داشته باشند

طی محیود به صورتی که ایجاد اثرات زیستهاي ساختمانی در مناطق گتعیین نقاط انباشت نخاله -

 ، شودنامناسب نکند ترجیح داده می

 ، هاي ساختمانی جلوگیري شوداز انباشت پراکنده نخاله -

 هاي ساختمانی رعایت کلیه عوامل طبیعی و مصنوع الزامی است.در مورد تعیین نقاط انباشت نخاله -

 فاضلاب خانهتصفيه  -

 : هاي فاضلاب موارد زیر باید رعایت گرددخانهو احداث تصفیه یابیمکاندر مورد 

 ، اراضی واقع در محدوده قانونی شهرها ممنوع است يدارو احداث در اراضی کشاورزي مرتع یابیمکان -

 ، هاي فاضلاب در نزدیکی مناطق مسکونی مجاز نیستخانهاحداث تصفیه -

  ،سمت مناطق سکونت، فعالیت و تفریح ایجاد شوند ها نباید در جهت وزش باد غالب بهخانهتصفیه -

 محیطی الزامی است.ها رعایت کلیه موازین فنی و زیستخانهدر هنگام احداث تصفیه -
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 مراکز اسکان نيمه موقت -

هاي شدیدي همچون خراب شدن شود که در زمان بحران با آسیبپهنه اسکان نیمه موقت براي افرادي در نظر گرفته می

اي بایست بر اساس استانداردهیمها یابی و طراحی این اردوگاهمکانکونی و یا فوت تمامی افراد خانواده روبرو شوند. منزل مس

 سازمان مدیریت بحران انجام پذیرد : 

فاصله داشته باشد و دسترسی و نواحی تولید امراض زباله  آوريجمعکز ازمین محل اردوگاه باید از مر -

 ، آسان باشد هاجادهبه 

هاي سطحی و زیرزمینی، مورد شیب زمین باید براي زهکشی آب مناسب باشد و شرایط آب و وضع   -

 درصد براي سایت اردوگاه(،  12درصد و حداکثر شیب  3)حداقل شیب  مطالعه و توجه قرار گیرند

ریك باهاي در صورت امکان محل باید به طور طبیعی از شرایط نامناسب اقلیمی محفوظ باشد. از دره  -

 د، هاي خشك که امکان بروز سیل در آن وجود دارد باید اجتناب نموخانهدو رو

هاي مجاور مراکز صنعتی و تجاري که در معرض سر و صدا، بو، آلودگی هوا ، تراکم ، ترافیك از زمین -

 ، باید پرهیز کرد

طح گرفته شود. سباید فضاي کافی براي پناه دادن اشخاص و ایجاد کلیه تسهیلات عمومی در نظر   -

 است،  نفر هر براي مترمربع 34حدود تقریباً این فضا 

 ، محل زمین اردوگاه باید در فاصله معقولی از منبع آب مناسب و کافی قرار داشته باشد -

بایست نزدیك به محدوده شهر و برخوردار از دسترسی مناسب به شهر براي تامین خدمات این مراکز می -

 باشد. 

 هايکاربرعام و مشترك در تمامی  ضوابط و مقررات -5-3

قانون  141و مصوبات قانونی در خصوص تفکیك زمین بر اساس ماده  5کلیه آراي کمیسیون ماده  -

 شهرداري ها ،  پس از احراز کمیته فنی ملاک عمل می باشد .

 هاي واقع در مجاورت خط محدودهقطعات و کاربري -5-3-1

 باشد:کند به صورت زیر مییمعبور  هاآنحدوده از میان ضوابط قطعات همجوار محدوده که احتمالاً خط م

چنانچه مساحت یك قطعه زمین )بر اساس اسناد رسمی که در اختیار شهرداري بهشهر قرار خواهد  -

در محل قطعه مورد نظر تدقیق  5مترمربع و کمتر باشد، ضمن تصویب در کمیسیون ماده  544،  گرفت(

 خواهد شد .

زمین )بر اساس اسناد رسمی که در اختیار شهرداري بهشهر قرار خواهد گرفت( چنانچه مساحت قطعه  -

،  مترمربع باشد، به شرط دارا بودن کاربري مسکونی و واقع شدن داخل محدوده شهر 544بیشتر از 
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مترمربع در محل قطعه موردن ظر تدقیق  544اي به اندازه عرصه 5ضمن تصویب در کمیسیون ماده 

 ن موضوع مشمول مغایرت اساسی نمی باشد .(خواهد شد . ) ای

 هاي ناهماهنگقطعات و کاربري -5-3-2

 و به ثبت رسيده قبلی شدهتفکيکقطعات  -5-3-2-1

قبل از تصویب و ابلاغ ضوابط و مقررات طرح  شده كیدر صورتی که مساحت قطعات مسکونی تفک  -

ها وجود افزایش مساحت آنهاي مجاور و باشد و امکان تجمیع با پلاک تراکمی يهاکمتر از حد نصاب

 مطابق ضوابط تراکمی بیان شده در بخش مسکونی عمل خواهد شد. ،نداشته باشد

یا مالکین  قطعه مزبور باید توسط شهرداري ،مترمربع 74در مورد قطعات مسکونی با مساحت کمتر از   -

بدیل به فضاهاي خریداري شده و یا معوض آن به مالك داده شود و قطعه مزبور ت جوارهاي همپلاک

. در صورت عدم تحقق این دو، قابلیت نوسازي هاي مجاور تجمیع شودسبز یا خدماتی گردد و یا با پلاک

 وساز حداکثر به اندازه بناي موجود وجود خواهد داشت.و ساخت

 اندشدههایی که از قبل آغاز ساختمان -5-3-2-2

ناي توانند بر مبضوابط جدید باشند میاز میزان مجاز طبق  ها داراي تراکم بیشساختمانچنانچه این  -

پروانه ساختمانی اخذ شده احداث بنا نمایند ولی در هنگام نوسازي و تجدید بنا باید از ضوابط حوزه 

 .مخصوص به خود تبعیت نمایند

 مذکور بر اساسبناي اتمام  ،در دست احداث باشد جامعچنانچه بنایی با رعایت ضوابط و مقررات طرح  -

اما به هنگام تجدید بنا تابع ضوابط مربوط به حوزه خود  .ساختمان اخذشده قبلی مجاز خواهد بودپروانه 

 .باشدمی

 هاي ناهماهنگادامه کار کاربري -5-3-2-3

هاي مجاز و مشروط آن منطقه ناسازگار است موظف به ن بناهایی که فعالیت آنان با کاربريامالک  -

هاي مجاز طبق نظر شهرداري گی و انتقال به محلرعایت دستورات شهرداري و رفع مزاحمت و آلود

 .خواهند بود

موجود  يکامل بنا یبهماهنگ مستلزم تخر هاييها به کاربرمکان  ینا يکاربر ییرکه تغ یدر صورت -

 يواگذار ي یابرکار ییرتغ ينسبت به ارائه تقاضا یدمجاز با يکاربر یمالکان پس از درخواست متول ،نباشد

 . یندربط اقدام نماو افراد ذيها آن به سازمان

در صورتی که تغییر کاربري اماکن ناهماهنگ تنها از راه تخریب بنا و تأسیسات موجود میسر باشد  -

امه اعلام برن پس ازسایر متولیان کاربري مجاز  یا شهرداري ،بستگی به نوع آلودگی و ایجاد مزاحمت
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اقدام  معوض یا توافق با مالك ارائه زمینیا  ملك شده نسبت به تغییر کاربري از طریق خرید يبندزمان

 .خواهند نمود

 .ها ممنوع استاین نوع کاربري ، تعمیر، تعمیر اساسی و تجدید بنا درتوسعه -

ن یا به به کار انداخت ،ها از کار بیفتند یا خراب و فرسوده شوندها و یا تأسیسات آنچنانچه این ساختمان -

 .ممنوع استها استفاده درآوردن مجدد آن

 .یك استفاده ناهماهنگ به استفاده ناهماهنگ دیگر ممنوع است تغییر کاربري -

 هاادامه کار سایر کاربري -5-3-2-4

قرار داشته باشند، پس از  یآموزش ی یادولت يهاسازمان یااز ادارات  یکیکه در اجاره  یمسکون يع در کاربراملاک واق

 يبه کاربر  ینف یدکمیتهماده پنج، و تائ یسیونکم یرخانهملك با ارائه مستندات به دب یهفسخ قرارداد و تخل یااتمام دوره اجاره 

 ( اعاده خواهد شد.ی)قبل یاصل

 هاي ارتباطیهاي واقع در تقاطع شبکهشرایط ساختمان در زمين -5-3-3

بق آئین نامه مطا ها (یدانممتر و  24هاي با عرض بیشتر از )به خصوص شبکه هاي ارتباطیمقدار حریم تقاطع شبکه

اقدام به احداث هر گونه  ،شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران تعیین خواهد شد 7/2/1373هاي شهري مصوب طراحی راه

راحی و ط هاي جزئیات شهريشهرداري در جهت تطبیق با طرح بررسی و تایید هاي مذکور مستلزم بنا و تأسیسات در حریم

 .استشهري 

ها موارد زیر مدنظر هاي مجاور تقاطعجزئیات شهري یا طراحی شهري لازم است در قطعه زمینهاي تا زمان تهیه طرح

 قرار گیرد :

 یدانها در اطراف مشده و ارتفاع ساختمان یطراح هایدانباز م يها در ارتباط با فضاساختمان ینا -

 یند، احداث بنا نما یشترتوانند مطابق عرض گذر بمی

متر در محدوده مثلث دید  5/4حداث هر نوع پوشش )مانع بصري(با ارتفاع بیشتر از استقرار ساختمان و ا -

 هاي ارتباطی ممنوع است، تقاطع

ها باید به تأیید کمیته سیما و منظر شهري اداره کل راه و هاي مجاور میدان و تقاطعطرح قطعه زمین -

 .شهرسازي برسد

 شرایط صدور مجوز تفکيک، تجميع و احداث بنا -5-3-4

مترمربع توسط مهندس شهرساز و تایید شهرداري می  2444ك قطعات مالکیت با مساحت کمتر ازتفکی -

 باشد.
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مترمربع باید به تصویب کمیته فنی  14444تا  2444تفکیك قطعات مالکیت با مساحت بیش از  -

 کمیسیون ماده پنج برسد.

 کمیسیون ماده پنج برسد.مترمربع باید به تصویب  14444تفکیك قطعات مالکیت با مساحت بیش از  -

متر مربع با رعایت کلیه ضوابط و مقررات ملی ساختمان و طرح  3444تائید نقشه هاي معماري تا سقف  -

 مصوب  از طرف شهرداري بلامانع می باشد.

چنانچه در چند قطعه تفکیکی قصد احداث یك ساختمان باشد، قطعات مورد نظر باید قبل از صدور  -

 گردند. پروانه ساختمان تجمیع

مترمربع، مالك موظف  544از  یشب یاراض یكها در تفکقانون شهرداري یاصلاح 141با استناد به ماده  -

سطوح  ،گذارد( میياست که علاوه بر سطوح معابر مربوطه که در اختیار سازمان مجري طرح)شهردار

 .هاي مسئول واگذار کندبه سازمان يشهردار یقاز طررا نیز خدماتی مورد نیاز 

ذیل ماده  4و  3تبصره : میزان قدرالسهم خدمات جهت واگذاري رایگان از سوي مالك به شهرداري بر اساس تبصره هاي 

 ( به شرح جدول زیر می باشد : 23/1/1324شهرداري ها ) مصوب  141واحده اصلاح قانون ماده 

 السهم مالكمیزان قدر  -3-5 جدول

 میزان قدرالسهم خدمات مساحت زمین

 درصد 14 متر مربع 1444تا 

 درصد 15 متر مربع 2444تا 

 درصد 24 متر مربع 5444تا 

 درصد 25 متر مربع 5444بیش از 

 هاي خدماتدست آمده موضوع این بند صرفاً براي اختصاص یافتن به کاربريهاي خدماتی بهزمین -

 هاي مسئول واگذار خواهد شد.کمیسیون ماده پنج به سازمانعمومی با نظر 

مترمربع تماماً در اختیار  2444دست آمده حاصل از تفکیك قطعات با مساحت کمتر از سهم خدماتی به -

هاي خدماتی گیرد، که به صورت فضاي سبز یا قطعه )صرفاً براي معوضسازمان مجري طرح قرار می

 شود.شهر( استفاده می

قطعات مالکیت باید با رعایت ضوابط پیشنهادي طرح از نظر حد تفکیك، عرض معابر، پخ و  تفکیك -

 غیره صورت پذیرد.

 تفکیك مجدد واحدهاي تجاري ممنوع است. -

 اي، تجمیع قطعات با کاربريیهحاشهاي ي بافت فرسوده و بافتهادر محدودهبه دلیل ریزدانگی قطعات  -

اي و هر عنوان دیگر( در هر حالت و با هر مساحت ی یا قولنامهمسکونی و باغ مسکونی )با سند رسم
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هاي مالی و ي تشویقی لازم براي این منظور، از جمله معافیتسازوکارهامجاز بوده و شهرداري 

 ربط اعلام خواهد کرد.يذتسهیلات دیگر را پس از تصویب در مراجع 

هندس تامین خدمات مورد نیاز توسط منقشه تفکیك قطعات بایستی با رعایت ضوابط طرح تفصیلی و  -

 شهرساز واجد شرایط تهیه و به تایید کمیته فنی برسد.

هاي هاي مجاز و سایر شرایط در کاربريو دسترسی يجوارهممقررات مربوط به  -5-3-5

 مختلف

و تأمین دسترسی، هر یك از  محدودکنندههاي مناسب و يکاربرهاي موجود در تأمین ضوابط استقرار با توجه به دشواري

ي هابخشخواهند بود، اما در  جرابه ا لازمهاي جدید )شامل تفکیك، آماده سازي و ...( ضوابط ارائه شده در این بخش در توسعه

هاي موجود بدون تغییر به فعالیت خود ادامه خواهند داد، موجود شهر موجب حذف یا تغییر مکان هیچ کاربري نشده و کاربري

ها شبکه ها وي کاربريجوارهمها تأمین نشده باشد. به صورت عام، ضوابط زیر در خصوص ر آنکه دسترسی مستقل براي آنمگ

 هاي مختلف ارائه خواهد شد.ي مناسب و دسترسی در کاربريجوارهمگردد و در ادامه جدول شعاع عملکرد و توصیه می

به صورت بایست میهر کاربري دسترسی  ،هاربريبا توجه به موارد استفاده مجاز در هر یك از کا -

هاي مختلط نیز نوع استفاده نباید منجر به عدم دسترسی مستقیم .در مورد کاربريمستقل تأمین گردد

 .گردد یعمومهر یك از واحدها به معابر 

 .هاي متناسب ضروري استکاربريي جواررعایت هم ،در طراحی و جانمایی مراکز محله و ناحیه -

جوار با هم، گردندوآمد و ایجاد سر و صدا میهایی که موجب رفتها و فعالیتاث و استقرار کاربرياحد -

مانی هاي درکه بیشتر در گروه کاربري)مراکز نگهداري سالمندان و نظایر آن  ،هاخوابگاه ،هابیمارستان

 .ممنوع است (گردندبندي میو بهزیستی طبقه

 .رددگجوار پارک و فضاي سبز و فضاهاي ورزشی و فرهنگی توصیه میهماستقرار فضاهاي آموزشی  -

 ممنوع است.شهري  2و  1هاي شریانی درجه ابتدایی در کنار شبکه سطوحاستقرار فضاهاي آموزشی در  -

ها و فضاي فرهنگی توصیه جوار با فضاي سبز و پارکاستقرار فضاهاي پذیرایی و جهانگردي هم -

 .گرددمی

 .گرددجوار با فضاهاي بهزیستی و پارک توصیه میهاي درمانی همکاربرياستقرار  -

 .ها ممنوع استچهارراهو  هاتقاطعمجاورت بنزین و پارکینگ در هایی نظیر پمپاستقرار کاربري -

 هاي عمومی )چون بیمارستان( ضروري است.احداث شبکه مناسب سواره در اطراف کاربري -

اي( هاي محلی و جمع کننده محلههاي محلی )خیاباناز طریق خیاباندسترسی واحدهاي مسکونی فقط  -

و سطوح  2هاي شریانی درجه از واحدهاي مسکونی منفرد نباید به خیابان یك یچه. گرددتأمین می

 هايسیو دستر اندشدهیمسکونی که به صورت مجموعه طراح هايمجتمع .دسترسی داشته باشندبالاتر 
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، لازم است ضوابط مربوط به مسیر سرویس را در تأمین دسترسی از دارندو کنترل شده محدود 

 رعایت نمایند. 2هاي شریانی درجه شبکه

هاي عمومی به منظور رعایت حال معلولان لازم است ضوابط معلولان جسمی و در کلیه ساختمان -

 .حرکتی رعایت گردد
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 يشهر مختلفهاي يدر کاربر مناسبی و دسترسي همجوار و دیمف عملکرد شعاع -2-5 جدول
 نوع شبکه دسترسی هم جواري هايیتمحدود هم جواري مناسب شعاع عملکرد مفيد نوع کاربري

 متر 344 کودکستان
واحدهاي مسکونی، مراکز تجاري، واحد همسایگی، فضاهاي سبز 

 عمومی در مقیاس واحد همسایگی
 آوري زبالهصنعتی و مشاغل مزاحم و محل جمع يهاحداقل فاصله از کارگاه

اي و بقیه از طریق شبکه پیاده، کننده محلهیك دسترسی از معبر جمع و پخش

 محله یا یگیواحد همسا

 متر 544 دبستان
واحدهاي مسکونی، مراکز فرهنگی مقیاس محله، مراکز محله 

 فضاهاي سبز عمومی، محل بازي کودکان

آوري زباله جمع يهاصنعتی و مشاغل مزاحم و محل يهاحداقل فاصله از کارگاه

 متر  544متر. حداقل فاصله از مراکز درمانی  544
 اي و در مسیر شبکه پیاده محلهکننده محلهدسترسی اصلی از جمع و پخش

 متر 344 مدرسه راهنمایی
مقیاس محله و ناحیه، مراکز محله و ناحیه، فضاهاي مراکز فرهنگی 

 ورزشی هايینسبز عمومی و بازي کودکان، زم

متر. حداقل فاصله از  544صنعتی و مشاغل مزاحم  يهاحداقل فاصله از کارگاه

 متر  544مراکز درمانی 
 اي و در مسیر شبکه پیاده محلهکننده محلهدسترسی اصلی از جمع و پخش

 دبیرستان
 کز ناحیهمر

 متر 1544

چند  شودیورزشی توصیه م هايیناي، زممراکز فرهنگی، پارک ناحیه

 بینی شود.واحد در کنار هم پیش

آوري زباله جمع يهاصنعتی و مشاغل مزاحم و محل يهاحداقل فاصله از کارگاه

متر. داشتن فاصله مناسب از مراکز  544متر. حداقل فاصله از مراکز درمانی  544

 تجاري

 هاياهیستگاي و نزدیکی به اکننده ناحیهدسترسی اصلی از معبر جمع و پخش

 ونقل عمومیوسایل حمل

مراکز 

 درمانی

 ي و فضاهاي سبز و باز عمومیاناحیه يهادر مجاورت پارک استقرار در مرکز ناحیه درمانگاه
متر. فاصله مناسب از  1444صنعتی و مشاغل مزاحم  يهاحداقل فاصله از کارگاه

 مراکز آموزشی فاصله کافی از مراکز ورزشی. 
 ايکننده ناحیهدسترسی اصلی از معابر جمع و پخش

 شهريفضاهاي سبز  و شهر ايیهاستقرار در مراکز ناح مرکز بهداشت و بیمارستان

متر. فاصله مناسب از  1444صنعتی و مشاغل مزاحم  يهاحداقل فاصله از کارگاه

مراکز آموزشی. فاصله از حریم خیابان توسط ایجاد فضاي سبز. دور بودن از مراکز 

 تأسیسات و تجهیزات شهر 

 با کنترل دسترسی. 2یا  1دسترسی اصلی از معابر شریانی درجه 

فضاي سبز 

 عمومی

 کودکانزمین بازي 
 متر 344

 )استقرار در مراکز واحد همسایگی(
 دسترسی از معبر محلی و شبکه پیاده آوري زباله فاصله داشته باشداز مراکز جمع در مجاورت مراکز تجاري و فضاي باز واحد همسایگی

 ايپارک محله
 متر 1444

 )استقرار در مراکز محلات(
 دسترسی از معبر محلی شبکه پیاده آوري زباله فاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مراکز جمع ايمحله در مجاورت مراکز آموزشی و فرهنگی و مراکز 

 استقرار در مراکز ناحیه ايپارک ناحیه

هم جواري با مراکز آموزشی و فرهنگی. به تناسب موقعیت پارک و 

توان تأسیسات خدماتی و تفریحی در پارک ایجاد وضعیت ناحیه می

 نمود.

ه در بینی شبکه سوارآوري زباله. پیشفاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مراکز جمع

 کیلومتر در ساعت. 34پارک صرفاً براي موارد اضطراري و با سرعت حداکثر 
 اي و محلیناحیه يهاکنندهو جمع و پخش 2دسترسی از معبر شریانی درجه 

 مراکز آموزشی، فرهنگی، درمانی، اداري، تجاري.هم جواري با  يکز شهرااستقرار در مر پارک شهري
بینی حرکت سواره در پارک صرفاً براي موارد اضطراري و با سرعت حداکثر پیش

 کیلومتر در ساعت 34
 2و  1دسترسی اصلی از معبر شریانی درجه 

 متر 1444 مراکز ورزشی )ناحیه(
ها و فضاهاي سبز عمومی، مراکز آموزشی و هم جواري با پارک

 فرهنگی

آوري زباله، جمع يهافاصله مناسب از تأسیسات صنعتی و مشاغل مزاحم، محل

 تجهیزات شهري
 اياي و ناحیهکننده محلهجمع و پخش يهاشبکه

 در مقیاس ناحیه و شهر مراکز تجاري و خدماتی

ل وسای هايیستگاهمراکز خدماتی، فضاهاي سبز عمومی و ورزشی ا

عمومی، دارا بودن فضاهاي کافی براي  هايینگنقلیه عمومی، پارک

 باراندازي و بارگیري

 مراکز درمانی، مراکز تولیدي
اي در مقیاس ناحیه و معابر اي و ناحیهکننده محلهدسترسی از معابر جمع و پخش

 شریانی درجه دوم با کنترل دسترسی در مقیاس شهر 
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 نگيپارک

وابط گردد. در این بخش، این ضبینی میهاي مختلف با توجه به نیاز هر کاربري پیشضوابط و مقررات احداث پارکینگ در کاربري

 گردد: هاي اصلی، ارائه میدر هنگام اجراي طرح تفصیلی و به تفکیك کاربري هاآنبه منظور رعایت 

 مسکونی -5-3-6

 344واحد و از  2مترمربع  344مترمربع تا  154ین یك واحد، از تأمبع مترمر 154ی با مساحت تا به ازا هر واحد مسکون -

متر مربع 144متر مربع فضاي پارکینگ و با امکان پارک مزاحم(و بیش از آن به ازاي هر 54واحد ) 3مترمربع  به بالا 

 زیر بنا، یك واحد پارکینگ اضافه باید تامین گردد.

حرکت و مانور در پشت آن  يبعلاوه لازم است فضا است، یازمتر مورد ن 3*5به ابعاد  ییفضا یلپارک هر اتومب براي -

مجموع کل متر خواهد بود( 14پشت آن حداقل  يو فضا پارکینگبینی شود )مجموع طول متر پیش 5به اندازه حداقل 

 باشد.مترمربع می25فضا مورد نیاز براي هر واحد 

علاوه لازم ه ب، است یپارک دو خودرو الزام يبرامتر  5×5به ابعاد  ییدر کنار هم فضا ینگدو پارک یريصورت قرارگ در -

پشت  يو فضا ینگبینی شود )مجموع طول پارکمتر پیش 5حرکت و مانور در پشت آن به اندازه حداقل  ياست فضا

 . متر خواهد بود( 14آن حداقل 

باشد. در قطعات با عرض کم تر از پذیر میي امکان(، آرایش پارکینگ عمودو بالاترمتر ) 14هاي داراي عرض تبصره : در زمین

 باشد(. یپذیر متوان از این الگو استفاده نمود )استفاده از الگوهاي دیگر با توجه به ابعاد و تناسبات قطعه زمین امکانمتر نمی 14

ین تأمی هستند سکونواحد م یكمجاز به احداث  یهاي تراکمکه در تمام حوزه مترمربع 124تا  74براي قطعات زمین  -

 ی است.الزام ینگپارکیك واحد 

ی واحد مسکون دومجاز به احداث  یهاي تراکمکه در تمام حوزه مترمربع 244تا  124هاي با مساحت براي قطعات زمین -

 ی است.الزام ینگپارکین دو واحد تأمهستند 

جزء  فضاي مربوط به پارکینگ گردد، بینیدر فضاي باز ساختمان پیشمورد نیاز پارکینگ بخشی از که  یدر صورت -

 .نخواهد شد محسوبفضاي باز ساختمان 

گام در هن هاآنو گردش ها هاي مربوطه با جانمایی دقیق محل پارک اتومبیلپلان پارکینگ به همراه سایر نقشهارائه  -

 است.صدور پروانه ساختمانی الزامی 

 تعداد پارکینگ هاي مورد نیاز واحدهاي مسکونی -14-5 جدول
 تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز سطح خالص واحد مسکونی

 مترمربع 25واحد یا  1 مترمربع 154کمتر از 

 مترمربع 5/37واحد یا  2 مترمربع 344تا  154

 است( قبولقابلمترمربع  )به صورت پارک مزاحم  54واحد یا  3 مترمربع  به بالا 344

 مترمربع، یك واحد پارکینگ اضافی144هر  ازامترمربع به  344بیش از 
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 هاضوابط عمومی پارکينگ در کاربري -5-3-7

ها موظف هستند که طبق ضوابط و مقررات مربوط به آن نوع کاربري، تعداد کنندگان انواع ساختماناحداث -

 بینی کنند.پیشهاي لازم را در ساختمان یا محوطه خود پارکینگ

 گردد.مطابق ضوابط ملاک عمل همان هنگام، محاسبه می یازمورد ن ینگبنا، محاسبه تعداد پارک یدتجد ي یاتبصره: در هنگام نوساز

ها طبق جداول ارائه شده الزامی است. صدور هر ین قطعی و احداث پارکینگ مورد نیاز براي تمام ساختمانتأم -

هاي مورد نیاز در همان ساختمان ین پارکینگتأمهی پایان ساختمان منوط به گونه گواهی عدم خلاف یا گوا

 است.

ي، و قطعاتی که امکان احداث تمام امنطقهدر مجاورت محورهاي داراي عملکرد در مقیاس شهري و  -

واند در تین کسري پارکینگ میتأمهاي مورد نیاز در واحد ساختمانی به هیچ صورت فراهم نباشد، پارکینگ

متردسترسی پیاده از ساختمان تامین گردد. در این صورت ذکر 154هاي اختصاصی در فاصله حداکثر ارکینگپ

شماره و نام پارکینگ و حدود اربعه آن در صورت مجلس تفکیکی و اسناد واحد ثبتی مذکور الزامی است.بدیهی 

 گردد.است این بند شامل کاربري مسکونی نمی

هاي متنوعی ها و فعالیتهایی که از عملکردها، کاربريها و مجتمعاز ساختمانهاي مورد نیتعداد پارکینگ -

ها بر اساس ها و فعالیتهاي لازم براي هر یك از کاربريبرخوردار است، معادل مجموع تعداد حداقل پارکینگ

 ضوابط تعداد پارکینگ است.

 یسمردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوان جباشد که امکان ت يابه گونه یدمربوط با يدر فضا ینگپارک آرایش -

 یرد.ساختمان به سهولت انجام پذ یمطابق مقررات مل یو حرکت

هر جاي پارک باید به صورت مستقل امکان ورود و خروج اتومبیل را داشته و وابسته به جابجایی وسیله نقلیه  -

 دیگري نباشد.

بلامانع بوده و این قسمت جزء فضاي پارکینگ ساختمان بینی راه ورودي پارکینگ از فضاي باز ساختمان پیش -

 .شودیمحسوب نم

 متر است. 5/3حداکثرعرض بازشو ورودي پارکینگ  -

سانتیمتر مفید یعنی تا زیر تیر اصلی و حداقل ارتفاع ورودي  244حداکثر ارتفاع پارکینگ در فضاي سرپوشیده  -

 سانتیمتر است. 125پارکینگ 

حداکثر  ،مترمربع باشد 344به محوطه پارکینگ در فضاي سرپوشیده بیش از  یافتهچنانچه سطح اختصاص -

 .متر خواهد بودسانتی 234پارکینگ  ارتفاع مجاز

هایی که طبقات زیرزمین و همکف ) پیلوت ( به صورت توام به پارکینگ اختصاص یافته است، در ساختمان -

 رود به زیرزمین و همکف( بلامانع است.متر با شیب معکوس )براي و 5راه )رامپ( با عرض احداث شیب
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مترمربع استفاده از فضاي حیاط براي احداث شیب راه دسترسی  244در قطعات مسکونی با مساحت کم تر از  -

 باشد.ین موارد، تامین پارکینگ هاي مورد نیاز در محوطه پیلوت ارجح میدر اشود. به پارکینگ ها توصیه نمی

 15رمیزان شیب رمپ حداکث ،استفاده شود (رمپراه )شیبمین تأمین گردد و از که پارکینگ در زیرز یدر صورت -

متر سانتی 125حداقل ارتفاع آن تا هر نقطه از سقف رامپ  باشد.متر کمتر  5/3عرض رمپ نباید از  درصداست و

 گردد و می بایست مطابق ضوابط مقررات ملی عمل گردد.تعیین می

 رو مطلقاً ممنوع است.یادهسطح پالکیت مجاز بوده و شروع آن از راه از ابتداي قطعه ماحداث شیب -

 .توانند داراي پارکینگ مشترک باشندهاي همجوار میاداري و سایر کاربري ،تجاري ،هاي مسکونیمجتمع -

 به شرح زیر است:ها آنمقررات 

کننده از پارکینگ مشترک باید در فاصله مناسبی از محل پارکینگ قرار داشته باشند و محل پارکینگ کلیه واحدهاي استفادهالف ـ 

 .داراي دسترسی پیاده یا سواره مناسب باشد ،مربوط هايمکانبه کلیه 

 .متر است 154حداکثر تا پارکینگ مشترک  مجازفاصله  ب ـ

در مواردي که تامین تمام یا بخشی از پارکینگ هاي مورد نیاز  به دلایل فنی اشاره شده در تبصره هاي ذیل  -

 کننده خواهد بود.یینتعپذیر نباشد،نظر کمسیون ماده پنج به هیچ صورتی امکان

فا به مصرف تملك و احداث آوري گردیده و صراي جمعیژهواز موارد حذف پارکینگ باید در حساب  اخذشده: عوارض  2تبصره 

 پارکینگ هاي عمومی رسیده و گزارش آن به صورت سالیانه در اولین جلسه کمیسیون ماده پنج در ابتداي هر سال ارائه گردد.

واقع شده است و نیز در املاک واقع در فاصله  هاتقاطعدر پخ یا قوس  هاآن: در مورد املاکی که تنها دسترسی سواره  3تبصره 

هاي مسکونی الزامی است و متر و بالاتر ( تامین پارکینگ براي کاربري 24ي با عرض محورهاي اصلی ) در هاتقاطعتري از م 144

درصد تعداد پارکینگ مورد  75صرفا املاک داراي کاربري تجاري در صورت عدم امکان تامین تمام پارکینگ هاي مورد نیاز ) حداقل 

 متري اقدام نمایند. 154ت ضمن هماهنگی با شهرداري نسبت به احداث پارکینگ در فاصله بایسیمنیاز باید تامین گردد ( 

 تعداد پارکینگ هاي مورد نیاز واحدهاي تجاري و خدماتی -11-5 جدول

 عملکرد
زیربناي مفید به ازاي هر واحد 

 **)مترمربع(
تعداد واحد 

 ازمورد نیپارکینگ 
یك واحد پارکینگ براي  نیتأم

 زیربناي مازاد

 تجاري
مترمربع در قالب 5/17کمتر از 

 یك واحد تجاري
1 

مترمربع مازاد در 5/17به ازاي هر 

 *قالب همان واحد

 مترمربع مازاد*54به ازاي هر  1 مترمربع54تا  غیرانتفاعی(-خدمات )انتفاعی

 شود.می* کسر پارکینگ، یك پارکینگ محاسبه 

 .باشدهاي مورد نیاز، مساحت مفید کاربري میها نامشخص باشد، ملاک برآورد تعداد پارکینگ** در صورتی که تعداد واحد
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هاي تجاري و خدماتی بایستی قید شود که پارکینگ مورد استفاده مالکان در پایان کار کلیه بناهاي مجتمع -

را ندارد. محل هر  هاآنواحدهاي تجاري در هیچ صورتی قابلیت تبدیل به تجاري یا خدماتی یا انبار و مشابه 

 هاي ساختمان مشخص گردد.نقشه پارکینگ ) پارکینگ مربوط به تجاري یا خدماتی ( باید از ابتدا در

 هاتعداد پارکینگ هاي مورد نیاز سایر کاربري -12-5 جدول

 شرح* ردیف
تعداد حداقل 

پارکینگ مورد 
 نیاز

حداقل تعداد  
پارکینگ که باید 

 تامین شود

 پذیرایی 1

 15ازاي هر سالن پذیرایی و تالار و باغ تالار به 
 مترمربع زیربنا

1 44 

 15 1 مترمربع زیربنا 15رستوران به ازاي هر 

 4هتل، مسافرخانه و مهمانخانه به ازاي هر 
 تخت**

1 15 

 14 1 هتل آپارتمانی به ازاي هر آپارتمانی

 - 1 اردوگاه جهانگردي به ازاي هر چادر

 25 1 زیربناي مفیدمترمربع  54به ازاي هر  انتظامی -اداري 2

 آموزشی 3

 14 5/1 ی،ابتدایی به ازاي هر کلاسدبستانشیپ

به  ياحرفههنرستان، دبیرستان، آموزشگاه فنی و 
 ازاي هر کلاس

2 24 

 35 2 آموزش عالی به ازاي هر مدرس

 درمانی 4

 54درمانگاه، خانه بهداشت، بهزیستی به ازاي هر 
 مترمربع زیربنا

1 24 

 75 1 تخت 4بیمارستان به ازاي هر 

5 
خوابگاه دانشجویان و 

 پانسیون
 12 1 تخت 14به ازاي هر 

 فرهنگی مذهبی هنري 3
مترمربع  54کتابخانه، مسجد و مرکز اجتماعات هر 

 زیربنا
1 25 

 24 1 صندلی 14سینما و تئاتر به ازاي هر 

7 
 

 ورزشی تفریحی

 75ازاي هر هاي ورزشی به باشگاه ورزشی، سالن
 مترمربع زیربنا

1 35 

و شهربازي  هاومیاستادهاي ورزشی بزرگ و زمین
 نفر تماشاچی 14مترمربع و هر  544به ازاي هر 

1 254 

 54 1 مترمربع 75پایانه مسافر و بار به ازاي هر  3

 25 1 مترمربع زیربنا 75صنایع و انبارها به ازاي هر  2

 14 1 مترمربع 75تجهیزات شهري به ازاي هر  و ساتیتأس 14

 .شودیك پارکینگ محسوب می ،* در تمام موارد کسر پارکینگ)کمتر از استاندارد(

 ** تعیین تعداد تخت )مبناي محاسبه تعداد پارکینگ( بر عهده سازمان میراث فرهنگی است.
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گی است که در هر صورت باید تامین حداقل ظرفیت پارکینگ ) ستون آخر جدول فوق ( حداقل تعداد پارکین -

 باشد.شود و مبناي تعیین تعداد کل پارکینگ مورد نیاز نمی

است که باید داراي  کنندگانمراجعهدرصد پارکینگ ها به منظور استفاده  74هاي فوق، حداقل در کاربري -

 قرار گیرد.تواند براي استفاده کارکنان مجموعه مورد استفاده دسترسی مستقل باشد، مابقی می

هاي مشغول به کار در یك محدوده یلاتومبدرصد ظرفیت ) تعداد متوسط  34ي اتومبیل باید به میزان حداقل هاآژانستبصره : 

 ماهه ( خود پارکینگ تامین نمایند. 3زمانی 

مترمربع(، ملزم به  1444اي و شهري )یا داراي حداقل زیربناي هاي بزرگ، با مقیاس عملکرد منطقهفروشگاه -

 ند.باشمترمربع زیربناي مفید، علاوه بر پارکینگ مورد نیاز می 144ین دو واحد پارکینگ انتظار، به ازاي هر تأم

 روباز عمومی يهانگيپارک -5-3-8

 .متري تأمین گردد 12 معبر سوارهحداقل از  باید مشترکهاي عمومی و دسترسی پارکینگ -

 متر در نظر گرفته شود. 144ها باید هاي عمومی تا تقاطعحداقل فاصله ورودي و خروجی پارکینگ -

هاي پارک اتومبیل و عرض راه عبور ابعاد و اندازه هر یك از محل پارکینگ،با توجه به نحوه استقرار و زاویه  -

 و به تأیید کمیته فنی برسد. شدهطراحی پارکینگ در نظر گرفتهفنی  يمطابق استانداردها

و  يکاردرختباید  پارکینگ و پیرامون و هوا در محوطه بصري،به منظور جلوگیري از ایجاد آلودگی صوتی -

مترمربع در ورودي پارکینگ مجاز  34. احداث واحد نگهبانی با حداکثر مساحت گردد انجامفضاي سبز احداث 

 است.

 طوريه هاي عمومی بگیاهان و یا فضاي باز و سبز از بر گذرگاه ،دیوار ،بوسیله نرده دایبحدود پارکینگ عمومی  -

موجبات خارج شدن قسمتی از بدنه اتومبیل از مالکیت زمین  وجهیچجدا شود که توقف وسائط نقلیه به ه

 .پارکینگ نشود

 درصد تجاوز نماید. 3یب نباید از در صورتی که زمین داراي شیب باشد، حداکثر میزان ش -

سازي شود. محوطه پارکینگ باید به محوطه پارکینگ باید با استفاده از مصالح مقاوم کف سازي و محوطه -

 ي سطحی شیب بندي گردد.هاآبآوري و دفع منظور جمع

اتومبیل،  پارکهاي یفردگردد در حد فاصل بینی سایبان در پارکینگ هاي روباز بلامانع است.توصیه میپیش -

 .کاري به صورت ردیفی انجام گردددرخت

 طبقاتیهاي پارکينگ -5-3-3

روي  طبقه 3حداکثر باید  هاي ورود و خروجبه دلیل احتراز از ایجاد ترافیك در رامپ طبقاتی، هايپارکینگ -

 طبقه زیرزمین باشند.  3زمین و 
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متر مجاز  24مترمربع با عرض حداقل  1444هاي با وسعت بیشتر از ینزمهاي طبقاتی در احداث پارکینگ -

 است.

 درصد است. 34هاي طبقاتی حداکثر سطح اشغال مجاز براي پارکینگ -

 مجاور در تمام طبقات باشند. متر از دو پلاک2نشینی حداقل هاي طبقاتی باید داراي عقبپارکینگ -

له آن تا شروع رمپ به طبقه متر باشد و فاص 5/5حداقل عرض مفید ورودي و خروجی به پارکینگ باید برابر  -

 متر باشد. 3همکف یا اول یا زیرزمین باید حداقل برابر 

ها در پخ ممنوع متري تقاطع مجاز بوده و احداث آن 144ها در فاصله حداقل استقرار ورودي و خروجی پارکینگ -

 جزا گردند.ها لازم است با اقدامات معمارانه ورودي و خروجی پارکینگ از یکدیگر ماست. در ورودي

متر در نظر گرفته شود و فواصل کافی براي خروج  5×5/2سطح لازم براي هر واحد پارکینگ حداقل باید برابر  -

اتومبیل و حرکت آن و دسترسی مستقیم هر پارکینگ به خروجی در نظر گرفته شود. حداقل عرض مسیر 

متر  5)زاویه پارکینگ با امتداد مسیر( باید درجه  34ها براي زاویه آرایش کمتر از دسترسی براي پارک اتومبیل

 متر باشد. 3و براي بیشتر از آن 

درصد مساحت  14هاي طبقاتی تنها پارک و توقف اتومبیل مجاز بوده و احداث بنا حداکثر به اندازه در پارکینگ -

لکتریکی( و ا پله و تأسیسات )مکانیکیهر طبقه براي بخش اداري، نگهبانی، سرویس بهداشتی، آسانسور، راه

 مجاز است.

پله براي خروج افراد و پله فرار مطابق استانداردهاي ایمنی الزامی است و چنانچه تعداد طبقات  بینی راهپیش -

 طبقه و بیشتر از آن باشد، نصب آسانسور نیز الزامی است.4

 ز است.متر و بیشتر مجا 13در مجاورت معابر اصلی با عرض  صرفاًهاي طبقاتی احداث پارکینگ -

هاي شریانی درجه یك ممنوع بوده و دسترسی ها و خیابانهرگونه دسترسی سواره مستقیم از بزرگراه -

ت و در پذیر اساز طریق گذر جانبی، احداث راه اتصالی و یا کنارگذر کندرو امکان صرفاًهاي طبقاتی پارکینگ

 گذر کندرو باید به تایید واحد ترافیكگونه بناها و مشخصات راه اتصالی و کنارهر صورت نوع دسترسی این

 شهرداري بهشهربرسد.

ري ها وجود داشته باشد، به طوها باید ظرفیت کافی براي اتومبیلدر مسیر خروجی پارکینگ و ورود به شبکه -

 که در آن محل تراکم ایجاد نشود. 

ی، بلامانع است و لازم هاي تجاري و خدماتهاي طبقاتی، اختصاص حداکثر دو طبقه به کاربريدر پارکینگ -

 ها در نظر گرفته شود. است مسیر دسترسی پیاده براي آن

 5تایید محل احداث پارکینگ طبقاتی به عهده معاونت ترافیك شهرداري بهشهرو تصویب در کمیسیون ماده  -

 است.
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 از بررسی در کمیته فنی به تایید کمیسیون ماده پنج برسد. پس یدباطرح پارکینگ هاي طبقاتی  -

 محيطیحفاظت زیستضوابط و مقررات  -5-4

 ،بو ،هاي هوادود و سایر آلاینده ،هاي وسیعشرزارتعاشات و ل ،استقرار هرگونه عملکرد مولد صداهاي ناهنجار -

با ه ک ،و سازمان اجرایی طرح زیستیطمححفاظت رادیواکتیو و ضایعات مایع و جامد که به تشخیص سازمان 

و وده بغیرمجاز  ،ناپذیر استامکان این عملکرددر خصوص  مذکورهاي رفع مزاحمت ،تمهیدات فنیبکارگیري 

 .خارج شوندشهر برنامه تعیین شده یا اعلامی توسط سازمان اجرایی طرح باید از محدوده  طبقموارد موجود 

بیش ها نآکلیه عملکردهایی که تراکم خالص جمعیتی  شهر،هاي زیرزمینی جلوگیري از آلودگی آببه منظور  -

 144بیش از  يکننده به هر واحد عملکردشاغل و یا مراجعه ،نفر در هکتار باشند یا تعداد جمع ساکن 1544از 

انك یا تملزم به دفع فاضلاب به صورت سپتیك (،بیمارستان و خوابگاه ،مانند مراکز خدمات عمومی)نفر باشد 

 .به استفاده از چاه جذبی نیستند هاي فنی مناسب دیگر به تناوب عملکرد بوده و مجازروش

 واقع ... ومعابر  ها،مسیل ،هاجوي ،هااداري و صنعتی از طریق کانال ،تجاري ،هاي خانگیب فاضلابآدفع پس -

 .باید از طریق شبکه اختصاصی و یا روش فنی مناسب دیگري انجام یابدو در تمامی سطح شهر غیرمجاز بوده 

در کلیه عملکردهاي شهري در محلی  ،پسماندهازائد و مواد آوري جمعبه منظور تأمین فضاي اختصاصی  -

ن ابا امکان دسترسی مستقیم مأمورو  يبا امکان شستشو و حفاظت از دسترسی حشرات و جانوران موذ ،مناسب

 .الزامی است زباله آوريجمع

رسی عدم امکان دست صورتهستند. در به استفاده از گاز شهري  ، ملزمهاي حرارتیکنندگان سوختکلیه مصرف -

برقراري سوخت کامل با حداقل  برايهاي فنی مناسب این واحدها ملزم به استفاده از سیستم ،به گاز شهري

 .هستندو مواد زائد دود 

 ضوابط معابر -5-5

ل مي شهري در طرح جامع مشخص شده که شاهاراهي شبکه اصلی شهر بنابر شرایط شهر و طبق آئین نامه طراحی بنداستخوان

ي مزبور در قالب هاشبکهگردد. عرض ي شریانی درجه یك و دو اصلی، درجه دو فرعی و برخی محورهاي محلی اصلی میهاشبکه

دقیق تعیین و طراحی گردند. براي تدقیق  به صورتدامنه نوسان خاصی مشخص گردیده است که بایستی در طرح تفصیلی 

هاي شهري راه طراحی نامه نیآئهاي دسترسی مورد نیاز در طرح تفصیلی، رعایت کهبندي شبکه اصلی شهر و طراحی سایر شباستخوان

 الزامی است. 

 

 



   117                                                                                                               "ضوابط و مقررات اجرایی ساختمانی و شهرسازي   "گزارش

 
   117                                                                             گزارش بخش اول و دوم                                                                                                          

 

 
                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

 طراحی معابر شهري -5-5-1

بایست به صورت نظام سلسله مراتبی و منطبق با بار ترافیك و عملکرد آن انجام گیرد. بطورکلی، طراحی و احداث شبکه گذرها می

 :  اندشدهي بندطبقهذیل  مراتبسلسلهبراساس عملکرد شبکه ارتباطی، معابر شهر بهشهربر حسب 

 معابر شریانی درجه یک -5-5-1-1

 وجود نقش دسترسی نیز این با .باشدیم نقلیه لوسای جابجایی تأمین نقش، نیترعمده ،هاآن طراحی در که است معابر از نوعی

. گرددیمکنترل  خیابان کاملاً از عرض هاادهیپ حرکت معابر، از نوع این در .ردیگیم قرار مدنظر خاص مقاطع در و محدود صورت به

 شهري يهاشبکه را در 2درجه معابر شریانی  و ها تندراه ارتباط بین و شهر محلات و نواحی بین ارتباط برقراري وظیفه معابر، این

  .ندینمایم برقرار

 معابر شریانی درجه دو -5-5-1-2

 این رعایت براي .شودیم داده برتري موتوري نقلیه وسایل دسترسی و جابجایی به از معابر، گونهنیا از يبرداربهره و طراحی در

 يهاراه اصلی شبکه ي هستند وشهردرونعملکرد  داراي 2 درجه شریانی يهاراه گردد.می کنترل خیابان عرض از پیاده حرکت برتري،

 همچنین و کنندهپخشو  جمع با معابر شریانی معابر بین برقراري ارتباط معابر این وظایف نیتریاصل .دهندیم تشکیل را يشهردرون

 فراهم را بالا نسبتاً سرعت و سفرطول  با سفرهایی انجام امکان ،2درجه  شریانی معابر .باشدیم بزرگ محلات و نواحی بین ارتباط

 . سازندیم متصل کنندهپخش و ي جمعهاابانیخ به را اصلی شریانی معابر و نموده

 کننده معابر جمع و پخش -5-5-1-3

 دو موضوع به از آن يبرداربهره و طراحی در که باشدیم شهري هسته طراحی اصلی عناصر از یکی عنوان به کننده جمع معابر

 در محلی يهاابانیخ از را معابر ترافیك این .شودیم داده یکسانی تقریباً اهمیت ترافیك جابجایی قابلیت و هايکاربر به دسترسی

 افتهیتوسعه مراکز و هسته شهرها تجاري، مناطق در کننده معابر جمع .کندیم شریانی سامانه وارد را هاآن و کرده جمع مسکونی مناطق

 اهمیت نقلیه وسایل اندازه به پیاده به عابران معابر این در هستند. نیز عمومی ونقلحملمسیرهاي  شامل و ترافیك کامل شبکه داراي

 گردد.  رعایت ایمنی اصول و کم باید معابر این در نقلیه وسایل سرعت دلیل همین به و شودیمداده 

 معابر محلی  -5-5-1-4

 باشندیم نقش اجتماعی داراي معابر این ندارند. قرار بالاتر رده يهاسامانه در که است تسهیلاتی کلیه شامل دسترسی محلی معابر

 دسترسی يهاتیمحدودبدون  طور کلی به معابر این دارند. برعهده را مسکونی يهايکاربر به دسترسی نمودن فراهم وظیفه و

 باشند. دسترسی قابل یك محل بیش از است ممکن چه اگر ،شودینم گرفته نظر ترافیکی در ییجاجابه نقش معابر این براي .باشدیم

متر هستند و در شبکه پیشنهادي  14معمولاً داراي عرض کمتر از  هاابانیخاین است.  ریپذامکان این معابر عرض از پیاده عابر عبور

 شوند. معابر مزبور در طرح تفصیلی تعیین و تدقیق خواهد شد. طرح جامع مشخص نمی
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 در معابرپخ ضوابط تعيين  -5-5-2

د نیاز نشینی مورگیرد و مقدار پخ و عقبها به منظور تأمین فضاي دید مورد نیاز صورت میداث پخ در تقاطعاح -

 ، شعاع گردش-2مسافت دید    -1به دو عامل بستگی دارد 

 ،مقدار پخ را در هر دو حالت فوق  محاسبه  و سپس با توجه به امکانات،براي تعیین میزان پخ در هر تقاطع  -

 پر ترافیك علاوه بر مورد يهاالبته در تقاطع نمایند.یترین میزان را به عنوان پخ در تقاطع منظور ممناسب

 ، باشدخاص نیز مورد نیاز می هايیانجام بررس ،فوق

 هايبخشنامه و بطضوا کلیه جایگزین ذیل شرح به و گرفته قرار تصویب و بررسی مورد پخ جداول به توجه با پخ تعیین ضوابط 

 کملا کماکان اندشده مشخص عدد با اجرایی، و شهري هايطرح روي که قبلی مصوب پخهاي است، گردیده پخها به مربوط قبلی

 .هستند عمل

 متر یك ثابت طول به( متر 3 از کمتر عرض) نیستند روماشین شهرسازي ضوابط طبق آنها از یكهیچ که کوچه دو پخ -یك 

 .گرددمی تعیین

 کمتر) نیست روماشین که دیگري و( متر 14 تا متر 3) باشدمی روماشین شهرسازي ضوابط طبق آنها از یکی که کوچه دو پخ - دو

 . گرددمی تعیین(  باشد بیشتر کدام هر)  دوگذر عرض مجموع 14/1 یا و متر 5/1 ثابت طول به( متر 3 از

 هايطـرح به نسبت) باشد نشده گرفته نظر در خیابانی آنداخل برآنکه مشروط نیرو انتقال خطوط حریم طرح با کوچه یك پخ -سه 

 .شود عمل متر12 عـرضبه مفروض خیابانـیتقاطعبـراساس (شهـري

 خیابانی عتقاط براساس( باشد نشده گرفته نظر در خیابانی آن داخل اینکه به مشروط) مسیلها حریم طرح با کوچه یك پخ -چهار

 .گردد نتعیی پخ جدول از تقاطع زاویه به توجه با و مزبور باگذر شود،می گرفته نظر در مسیل حریم داخل که متر 12 عرض به مفروض

 :شود عمل زیر شرح به شاخه 4 از بیش تقاطعهاي مورد در -پنج 

گرفته شود و با  دو در نظرمتر باشد، گذرهاي تقاطع مجاور هم دوبه 45هاي تقاطع کمتر از چنانچه عرض تمام شاخه -

 توجه به زاویه گذر، پخ مربوطه از جدول پخ تعیین گردد.

 گردد.ها بستگی به عرض معابر و زاویه بین آنها دارد و از رابطه زیر تعیین میاندازه پخ در تقاطع
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متر یا بیشتر باشد، در صورتی که با ضوابط فوق قابل تعیین پخ  45چنانچه حداقل عرض یك شاخه تقاطع  -

نباشد، طرح تقاطع با توجه به کلیه حقوق مکتسبه و دیگر ضوابط جهت تصویب و ابلاغ به کمیته فنی کمیسیون 

 .ارسال گردد 5ماده 
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یابان اصلی مربوطه است، گذرهاي در مورد پخ دوربرگردانها به علت آنکه وجود دوربرگردان دلیل عدم دسترسی سواره به خ -شش

 متر تعیین شود. )شکل الف( 5/1مربوطه آن گذر عابر پیاده تلقی و پخهاي آن به طول 

چنانچه تعیین پخ به هر شکل )به دلیل تداخل پخها یا اختلاف ارتفاع دوگذر یا موارد استثنایی دیگر( مقدور نباشد، موضوع  -هفت

 ارسال شود. 5وجود، جهت تعیین پخ به کمیته فنی کمیسیون ماده با گزارش دقیق و کروکی از وضعیت م

عرض معبر کوچکتر محاسبه و ملاک عمل  1:5هایی توسط پله با معبر دیگري تقاطع دارند، طول پخ در مواردي که کوچه -هشت

 خواهد بود.

پخهاي واقع در محل تقاطع گذرها که داراي طرح اجرایی بوده و طرح مذکور در مرجع مربوط به رسیدگی به طرحها  -نه  

 مورد تأیید قرار گرفته باشد ملاک عمل است.

 پخ معابر غیرمتصل -ده

ک عمل قرار رو گذر اصلی ملامتر قطع شده باشد، عرض پیاده 24در صورتی که اتصال معبر با گذرهاي با عرض بیش از  

 بر عدد ده(.  تر تقسیمروي معبر عریضتر به علاوه عرض پیادهعرضگیرد. )عرض معبر کممی

 شود. متر در نظر گرفته می 24متر، گذر اصلی  24متر با گذرهاي بیش از  14جهت تعیین پخ معابر با عرض کمتر از  -یازده

 دوربرگردان -5-5-3

ها گردد. دوربرگرداناحداث می دوربرگردانوسایل نقلیه،  دور زدنهاي جدید براي  هاي بن بست در تفکیکیدر انتهاي خیابان

ر توانند علاوه بر تأمین عملکرد اصلی یعنی محل مانوهاي متفاوت مانند دایره، بیضی، مربع و ... طراحی شوند و میتوانند به شکلمی

شود که در انتهاي معبر یك فضاي شهري مطلوب شکل ضوع باعث میهاي دیگري نیز باشند، این مو، واجد الماندور زدناتومبیل و 

باشد. کاشت درخت و احداث فضاي سبز در این و ... می سالانبزرگبگیرد که شامل فضاي سبز، محل بازي کودکان، محل نشستن 

ل ر شکلی که اجرا شوند باید حداقها به هنماید. دوربرگردانها در تناسب با محیط اطراف بوده و به تلطیف فضا کمك مؤثري میمحل

 وسایل نقلیه مختلف مطابق جدول زیر است : دور زدنوسیله نقلیه حفظ گردد. اندازه فضاي لازم براي  دور زدنفضاي مورد نیاز براي 

 حداقل شعاع دوربرگردان -14-5 جدول

 حداقل شعاع مورد نياز )متر( نوع وسيله نقليه جوارهمکاربري  نوع شبکه دسترسی

 3 سوارياتومبیل مسکونی دسترسی به واحدهاي مسکونی

 3 بوسینیمسواري، اتومبیل مسکونی، تجاري، خدماتی خیابان محلی

 مسکونی، تجاري، خدماتی، اداري، صنعتی خیابان جمع کننده
 بوس،سواري، مینیاتومبیل

 اتوبوس
 12الی  14

 باشد.متر می 3هاي مسکونی حداقل شعاع مورد نیاز براي احداث دوربرگردان بنابراین در محدوده

 باشد. می 12*12و در موارد خاص  14*14حداقل ابعاد استاندارد دوربرگردان ها 



   111                                                                                                               "ضوابط و مقررات اجرایی ساختمانی و شهرسازي   "گزارش

 
   111                                                                             گزارش بخش اول و دوم                                                                                                          

 

 
                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

پلاک باشد، و  3متر باشد و یا تعداد قطعات واقع در گذر کم تر از  34بیشتر از  هاآن: در گذرهایی که طول  1تبصره 

تواند منتفی اجراي دوربرگردان به سادگی میسر نباشد، در صورت موافقت شهرداري و تایید کمیته فنی، اجراي دوربرگردان می

 گردد.

 از محور گذر موجود انجام گردد. دیبا ضیدور برگردان، تعر يدر اجرا : 2تبصره 

 
 متري 14نحوه احداث دوربرگردان در گذر  -1-5شکل 

 

 نحوه احداث دوربرگردان در حالتی که احداث دوربرگردان در انتهاي گذر مقدور نباشد -2-5شکل 

 
 متري 3در گذر  نحوه احداث دوربرگردان -3-5شکل 
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 مسيرهاي ویژه دوچرخه -5-5-4

ی بینهاي استفاده از دوچرخه در مسیرهاي کوتاه تا متوسط شهري، یکی از اقدامات اساسی پیشیتمزبا توجه به 

مسیرهاي ویژه دوچرخه و اصلاحات مهندسی در شبکه معابر شهري است که در کنار سایر اقدامات مورد نیاز مانند آموزش 

هاي استفاده از دوچرخه و اعمال مدیریت ترافیك باید صورت گیرد. استفاده از دوچرخه یتمزی در مورد سانراطلاععمومی و 

هاي ینههززمان و هزینه سفر و کاهش آلودگی هوا و کمك به سلامت افراد همراه است و  با کاهشدر سفرهاي شهري 

هاي مشخصی دلیل مسئولان مدیریت شهري باید برنامهدهد، به همین یمرا کاهش  هاراهداري شبکه عمومی ایجاد و نگه

ي و تشویق شهروندان به استفاده از این وسیله تهیه و سواردوچرخهي تعیین شده در جهت گسترش فرهنگ هازمانرا در 

آماده سازي شود و در صورتی که بنا به  سواراندوچرخهاجرا کنند.در همین راستا لازم است معابر شهري با رعایت نیازهاي 

دلایلی این امکان به هیچ صورتی ممکن نباشد، باید مسیرهاي جداگانه دوچرخه طراحی و اجرا گردد به نحوي که حرکت 

تضمین نماید. در اجراي مسیرهاي ویژه دوچرخه،  سواردوچرخهي شهري براي مقصدهاایمن و پیوسته را براي رسیدن به کلیه 

 مسیرهاي دوچرخه( الزامی است. 11هاي شهري )بخش نامه طراحی راهضوابط مندرج در آیینرعایت 

 ، اي قرار گیرندهاي حاشیهمسیرهاي دوچرخه باید مجزا از پارکینگ -

 ، ها ضروري استاصلاح رویه یا روسازي آن از طریقسواري ها براي دوچرخهسازي راهمناسب -

نباید به دلیل مسیر دوچرخه بودن بیشتر بگیرند، چون باید بین وسیله نقلیه  محلی را يهاابانیرو خعرض سواره -

محلی واقع در  يهاابانیمتر فاصله باشد، عرض خط پارکینگ، در خ 75/4سوار حداقل پارک شده و دوچرخه

تر عرض م 75/1متر فاصله وسیله نقلیه پارک شده تا جدول،  25/4متر کمتر باشد ) 75/2مسیر دوچرخه نباید از 

 ، سوار(متر فاصله سواري تا دوچرخه 75/4سواري، 

 ، شریانی درجه یك استفاده کنند يهارو راهها نباید از سوارهدوچرخه -

ها مجاز به استفاده ها مسیرهاي درجه یك و درجه دو دوچرخه وجود داشته باشد، دوچرخهاگر در امتداد راه -

 . رو نیستندمشترک از سواره

 وسازساختقانونی  حرایم -5-6

 ها و ادارات مربوطه در طرحمنظور رعایت مسائل ایمنی و کنترل توسعه شهر بر اساس ضوابط سازمانحرایم قانونی به

رگونه باشند که ایجاد هبندي میطبقهاند. این حرایم به دو گونه حرایم عوامل طبیعی و مصنوع قابل ی شدهنیبشیپجامع 

ها محل آن 5ها و یا تاسیساتی که در طرح جامع و یا کمیسیون ماده ع است مگر کاربريها ممنومستحدثات در این محدوده

شود، شده از محور محاسبه میها ضروري تشخیص داده شود. لازم به ذکر است که تمام حرایم ارائهشده و یا احداث آنتثبیت

 استعلام از سازمان مربوطه پاسخ دیگري ارائه شود. به هنگاممگر آنکه 
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هاي مربوطه تعیین ها و ارگانها اشاره خواهد شد توسط سازمانهایی که در ذیل بداننهایی حریم : تعیین حد 1تبصره 

 و قطعیت خواهد یافت.

ها و همچنین خطوط انتقال نیروي برق و شبکه هاي کشاورزي و باغبرداري از زمین: تاسیسات لازم براي بهره 2تبصره 

رسانی، سیل بندها از محدودیت ایجاد مستحدثات در حرایم مستثنی بوده و تابع هاي آبها، لولهها، راهها، تونلمخابراتی، پل

 قوانین و مقررات مربوط به خود هستند. 

 هاي فصلیها و مسيلحریم تالاب و رودخانه -5-6-1

 .قرار گیرد شود که حداکثر طغیان معمولی زیرآببستر به آن قسمت از رودخانه، نهر و یا مسیل اطلاق می -

ساله از طریق محاسبات آماري و احتمالات هیدرولوژیکی  25حداکثر طغیان معمولی میزانی است که با تناوب  -

 گردد.توسط وزارت نیرو و ادارات تابعه محاسبه و تعیین می

 ، رودخانه، مسیل و یا نهر طبیعی است که حفاظت آن لازم است وهاتالابحریم آن قسمت از اراضی اطراف  -

 بافاصله پس از بستر قرار دارد.

ها اعم از اینکه آب دائم و فصلی داشته باشند برحسب مورد توسط حریم نهرهاي طبیعی یا رودخانه و یا مسیل -

 وزارت نیرو و یا ادارات تابعه براي طرفین عوامل طبیعی مذکور تعیین خواهد شد. 

ها، نهرها و ، رودخانههاتالابرس بستر و حریم برداري یا واگذاري از شن و ماسه و خاک صدور مجوز بهره -

 ها منوط به کسب موافقت قبلی از وزارت نیرو است.مسیل

ها باید به نحوي انجام شود که در حداکثر طغیان معمولی آب ها و مسیل، رودخانههاتالابسازي در کنار  دیوار -

 رودخانه یا نهر طبیعی یا مسیل قادر به عبور جریان آب باشد.

شود و باید در سرتاسر آن به میزان در صورت دیوارسازي، حریم بلافاصله پس از دیوار احداث شده محاسبه می -

پناه ایمن و ها در داخل محدوده خدماتی شهر باید سرپوشیده و یا حداقل داراي جانلازم رعایت شود. مسیل

 مناسب باشند.

ی ممنوع است و تخطی به کلها ها و نهرها و رودخانهل، مسیهاتالاباحداث هرگونه بنا و تاسیسات در حریم  -

 شده خواهد شد.از این امر موجب تخریب بناي احداث

ها با نظر مثبت وزارت و رودخانه هاتالابهاي کشاورزي و جز آن در حریم هایی نظیر باغ، زمینوجود کاربري -

 نیرو و یا ادارات تابعه آن بلامانع است.

شرطی که دسترسی  ها و نهرهاي طبیعی بهها، مسیل، رودخانههاتالابه در حریم کاشت چمن، گل و درختچ -

 را با دشواري مواجه نسازد بلامانع است.  هاآنبه 
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 حریم قنات و چاه -5-6-2

 متر است. 15ي به شعاع ارهیداي تامین آب مشروب هاچاهحریم قنوات و  -

 لاب ممنوع است.پر کردن قنوات بایر بدون دریافت مجوز از سازمان آب و فاض -

 متر است.  34ي به شعاع ارهیداپهناي حریم استحفاظی مسیر قنوات  -

 حریم تأسيسات برق -5-6-3

به تفکیك هر گروه عبارتند  1324حریم قانونی خطوط انتقال و توزیع برق، بر اساس مصوبه هیات وزیران در اردیبهشت ماه سال 

 از : 

 متر است.  1.3حریم خطوط برق فشار ضعیف به صورت زمینی و حداکثر  -الف

 2.1کیلو ولت( به صورت زمینی و حداکثر  24تا  1حریم خطوط برق فشار متوسط در مورد ولتاژ بین هزار تا بیست هزار ولت ) -ب

 متر حریم دارند.  3.5کیلو ولت( حریم زمینی حداکثر  33ولت ) 33444متر است. خطوط 

متر است. در مورد خطوط  3کیلو ولت( به صورت زمینی و برابر 33ولت ) 33444حریم خطوط برق فشار قوي در مورد خطوط   -پ

 444444کیلو ولت(،  234ولت ) 234444متر است. خطوط با ولتاژ  2کیلو ولت( به صورت زمینی و برابر  132ولت ) 132444با ولتاژ 

 متر است. 25و  14، 11.2کیلو ولت( به صورت زمینی و به ترتیب برابر  735ولت ) 735444کیلو ولت( و  444)

یزان ها را تا میمحرتواند یمامکان تغییر این مقادیر در درون و بیرون محدوده شهرها در اختیار وزارت نیرو قرار گرفته و این مرجع 

 درصد کاهش داده و به مقادیر زیر تغییر دهد :   34

 متر،  3متر و حریم عمودي  3کیلو ولت( ولت، حریم افقی  33) 33444در خطوط برق  -الف

 متر،  3متر و حریم عمودي  3.5کیلو ولت(، حریم افقی  234ولت ) 234444در خطوط برق  -ب

 متر،  14متر و حریم عمودي  2کیلو ولت(، حریم افقی  444ولت ) 444444در خطوط برق  -پ

 متر است.       15متر و حریم عمودي  24کیلو ولت(، حریم افقی  735ولت ) 735444در خطوط برق  -ت

حریم درجه یك، دو نوار موازي با خط انتقال و در دو طرف آن و متصل به تصویر فاز کناري روي زمین است.  -

ري تکادر زیر خط و در حریم درجه یك، هرگونه ساخت تأسیسات مسکونی و تأسیسات دامداري یا باغ و درخ

و انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع است و تنها ایجاد کشاورزي فصلی و سطحی و حفر قنات و چاه و شبکه آبیاري 

شرط عدم خسارت به تأسیسات انتقال نیرو مجاز دانسته شده است. البته سازي با رعایت اصول حفاظتی، بهو راه

 رق )سابق( ضروري است.سازي،  اجازه وزارت آب و ببراي حفر چاه و قنات و راه

حریم درجه دوم، دو نوار در دو طرف حریم درجه یك و متصل به آن است. در حریم درجه دو، ایجاد تأسیسات  -

 ساختمانی مسکونی و صنعتی و مخازن سوخت تا هر ارتفاع ممنوع اعلام شده است.
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نیز نباید در فاصله کمتر از سه متر هاي خطوط سازي در اطراف پایهایجاد شبکه آبیاري و حفر چاه و قنات و راه -

 ها انجام شود. از پی پایه

شوند، در هر طرف نیم متر از محور کابل و تا ارتفاع دو متر ها گذاشته میهاي زیرزمینی که در راهحریم کابل -

 از سطح زمین خواهد بود.

 کاريوساز یا درختاري ساختها و نهرهاي آبیاگر در مسیر حریم و خطوط انتقال و توزیع برق و حریم کانال -

هاي آب و برق برحسب مورد با اعطاي مهلت یا هر نوع تصرف خلاف مقررات انجام شده یا بشود، سازمان

 .مناسب، با حضور نماینده دادستان، مستحدثات غیرمجاز را تخریب خواهند نمود

 هاي زهکشیها و شبکهحرایم کانال -5-6-4

ها، نهرهاي احداثی و سنتی و ، حریم کانال11/3/1372مصوب  هارودخانهبه بستر و حریم نامه مربوط بر اساس آخرین ماده آیین

هاي تابع آن از هر شده در جدول ذیل، از طرف وزارت نیرو یا شرکتها و طبق موارد بیانهاي زهکشی با توجه به ظرفیت آنشبکه

 هاست. شود و این حریم از انتهاي دیواره آنطرف تعیین می

 هاي زهکشیها، نهرهاي احداثی و سنتی و شبکهحریم کانال -15-5جدول 

 ميزان حریم آبدهی/ قطر لوله

 متر 15تا  12از هر طرف  مترمکعب در ثانیه 15بیش از 

 متر 12تا  3از هر طرف  مترمکعب در ثانیه 15تا  14از 

 متر 3تا  3از هر طرف  در ثانیهمترمکعب  14تا  5از 

 متر 3تا  4از هر طرف  مترمکعب در ثانیه 5تا  2از 

 متر 2از هر طرف  مترمکعب در ثانیه 2لیتر تا  154از 

 متر 1از هر طرف  لیتر در ثانیه 154کمتر از 

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 3متر ) 3کلاً  مترمیلی 544رسانی تا قطر لوله آب

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 4متر ) 3کلاً  مترمیلی 344تا  544رسانی از حریم لوله آب

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 5متر )  14کلاً  مترمیلی 1244تا  344رسانی از لوله آب

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 5متر ) 12کلاً  به بالا 1244از 

ها تا مساحت صد احداثی واقع در درون مزارع و باغ هاي آبیاري و زهکشی و نهرهاي طبیعی وشبکهها، کانال -

 گیرند داراي حریم نیستند.ها مورد استفاده قرار میهکتار که براي آبیاري همان زمین

یسات سدر صورت منظور شدن تأسیسات تبعی در طراحی کانال، حریم مربوطه به فاصله دو متر از انتهاي تأ  -

انون هاي ذکر شده در این قشود، اما فاصله این تأسیسات به اضافه این دو متر، نباید از حریمدر نظر گرفته می

 کمتر باشد.
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 هاي گازحریم لوله -5-6-5

به تصویب رسیده است، حریم خطوط گاز بر اساس قطر لوله انتقال عبارت  1373شرکت ملی گاز که در سال  نامهنییآبر اساس 

 است از :

 متر،  25اینچ برابر است با  3حریم خطوط با قطر کمتر از  -

 متر،  54اینچ برابر است با  3-13حریم خطوط با قطر  -

 متر. 144اینچ برابر است با  13حریم خطوط با قطر بیش از  -

 حریم تاسيسات مخابراتی -5-6-6

 ز :ضوابط موجود در خصوص استقرار و نگهداري از تاسیسات مخابراتی عبارتند ا نیترمهم

 قانون تأسيس شرکت مخابرات -الف

مجلس شورا در مورد استقرار و نگهداري از تاسیسات  1354ضوابط قابل استخراج از قانون تاسیس شرکت مخابرات، مصوب 

 مخابراتی عبارتند از :

هاي شهري اقدام به نصب توانند در صورت لزوم در طول راههاي تابعه، میشرکت مخابرات ایران و شرکت -

هاي نها و زمیتوانند از دیوار املاک دولتی و خصوصی مشرف به خیابانوسایل مخابراتی نمایند و همچنین می

بلافصل تا جایی که سبب زیان و خرابی و سلب استفاده متعارف از این املاک نشود، به منظور نصب وسایل 

 رتباطی استفاده نمایند.هاي امخابراتی از قبیل پایه، مقره، جعبه انشعاب و مسیر عبور کابل

در صورتی که مالك یك زمین قصد داشته باشد در فرایند تغییر، تخریب و یا تعمیر و بازسازي اقدامی انجام  -

اکثر هاي تابعه باید حددهد که نیازمند تغییر محل تأسیسات مخابراتی باشد، شرکت مخابرات ایران و شرکت

به تغییر محل وسایل اقدام نمایند و در پایان این مهلت مالك ظرف یك ماه از تاریخ اطلاع به شرکت، نسبت 

هاي تابعه حق مجاز خواهد بود که نسبت به عملیات مورد نظر خود اقدام نماید و شرکت مخابرات و شرکت

 درخواست غرامت نخواهند داشت.

ات و یا هاي مخابرکههاي تابعه براي ایجاد مراکز تلفنی و یا تأسیس شبهرگاه شرکت مخابرات ایران و شرکت -

اشند، هاي دیگر بهاي متعلق به افراد و سازمانانبارها و مانند آن نیازمند تصرف زمین دایر یا بایر و یا ساختمان

عمرانی چهارم کشور و بندهاي آن( بر اساس قیمت عادلانه قانون برنامه  22توانند )بر اساس مقررات ماده می

 ین اقدام نمایند.روز نسبت به خریداري و تصرف زم

هاي خود را در مرکز و شرکت مخابرات مکلف باید در مواقع مناسب و ضروري، ارتفاع و امتداد موجی دستگاه -

هاي مربوطه اعلام نماید. ها با تائید وزارت مربوطه پس از تصویب هیأت وزیران به شهرداريشهرستان

 یت ارتفاع و امتداد دید موجی صادر نمایند.هاي ساختمانی را با رعاها نیز مکلفند پروانهشهرداري
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 نامه آنو آیين قانون صيانت از حریم مسيرهاي شبکه کابل فيبر نوري شبکه مادر مخابراتی کشور -ب

 1333کشور، مصوب سال  1در قانون صیانت از حریم مسیرهاي شبکه کابل فیبر نوري شبکه مادر مخابراتی -

ها برابر دو متر )یك متر از هر طرف( در نظر گرفته شده مجلس شوراي اسلامی، حریم مسیر عبور این کابل

 است. وارد اصلی مرتبط با چگونگی تملك و حفاظت از این حریم به شرح زیر تعیین شده است : 

ها قرار گیرد، توسط ل واگذاري خارج از حریم راههاي ملی، دولتی و منابع طبیعی قابمتري در زمین 2اگر حریم  -

شود و هر گونه دخل و تصرف در آن با وزارت ارتباطات و فناوري اطلاعات مطابق قوانین موجود تملك می

 موافقت این وزارتخانه مجاز خواهد بود.

ها )بر پایه ههمچنین در صورتی که حریم دو متري کابل فیبر نوري در محدوده صد متري )حاشیه( حریم را -

هاي معرفی شده در و اصلاحات آن( قرار گیرد اما جزء زمین 1342، مصوب سال آهنراهها و قانون ایمنی راه

 تواند با انجام مراحل قانونی آن را تملك نماید.بند پیشین نباشد، وزارت ارتباطات و فناوري اطلاعات می

ار قر آهنراهها و قانونی و متفاوت از حاشیه صد متري( راهدر حالتی که حریم دو متري در انتهاي حریم )حریم  -

عات هاي ارتباطات و فناوري اطلاداشته باشد، فضاي اختصاصی نام گرفته و استفاده از آن با هماهنگی وزارتخانه

 خواهد بود. ریپذامکانو راه و ترابري )سابق( 

ر د هشداردهندهي تابع آن وظیفه نصب علائم هاشرکتو  هاسازمانوزارت ارتباطات و فناوري اطلاعات و نیز  -

 مسیر کابل هاي فیبر نوري در شبکه مادر مخابراتی را بر عهده دارند.  

به تصویب هیات وزیران رسید، چگونگی هماهنگی براي  1324اجرایی این قانون که در سال  نامهنییآدر  -

ي احتمالی وارد هاخسارتگونگی جبران انجام عملیات اجرایی توسط اشخاص حقیقی و حقوقی و همچنین چ

 بر کابل هاي فیبر نوري مشخص شده است.

 هاحریم راه -5-6-7

ها به دو دسته شامل جاده کمربندي شهر و معابر شهري هاي واقع در محدوده و حریم شهر، این راهشناسایی حریم راه به منظور

 شوند که تعیین حریم هر یك تابع ضوابط خاصی است.تقسیم می

 کمربندي شهر  جاده -5-6-7-1

، مصوب "در محدوده استحفاظی و حریم شهرها هاراهضوابط حفظ حریم و اراضی مجاور "حریم جاده کمربندي شهر، بر اساس 

 شود. شوراي عالی معماري و شهرسازي و اصلاحیه آن تعیین می 1333سال  

                                                                                                                                                  
 . را فراهم می نماید ها مسیرهاي اصلی پشتیبانی بین مراکز اصلی و برخی از مراکز مهم و درگاه طریقارتباطات از  ایجادکه اي شبکه  - 1
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متر از منتهی الیه مسیر( در دو  25بر حریم راه ) از متر، 144بر اساس این ضوابط، ایجاد هرگونه ساختمان و تأسیسات تا عمق 

 هاي مذکور ممنوع است.سطح به جادههاي استحفاظی و نیز هرگونه راه دسترسی همهاي کمربندي واقع در حریمطرف جاده

واقع در محدوده استحفاظی و حریم شهرها  شهريبین هايراه تمامی دو طرفدر  تأسیساتهرگونه ساختمان و  همچنین ساخت

مگر در مورد  ،اصلی ممنوع است هايجادهبه  سطحهمدسترسی  هايراهمتر از بر حریم قانونی راه و همچنین ایجاد  144به عمق 

 دهشترسیم مصوب جامع و تفصیلی و هادي هايطرحدر قالب  عیناًهاي دسترسی لازم کاربري و هم راه محلهمخاص که  هايکاربري

 .باشد شدهتعیین هاآنیا ضوابط مربوط به 

 هايشبکههاي انتقال نیروي برق و و همچنین خطوط پایهها باغ کشاورزي و هايزمیناز  برداريبهرهلازم براي  تأسیسات

، انیرسآب هايولولهآبیاري خطوط  هايشبکهو  هاکانالانتقال نفت و گاز،  هايلوله،  هاراه مسیر درواقع  هايتونلو  هاپلمخابراتی، 

 هستند. و تابع قوانین و مقررات مربوط به خود شوندنمی مشمول این ضوابطسیل بندها و سیل گیرها، 

هاي ارتباطی دیگري را نیز جاده توانند برحسب مورد و در صورت لزوم،میهادي  هايطرحیا مراجع تصویب  5ماده  هايکمیسیون

مشمول این مقررات بنمایند که در این صورت حریم حفاظتی  شوند،میمنتهی  روستاها و یا نقاط دیگري در اطراف شهرکه از شهرها به 

متر قابل  54هاي بهسازي یا هادي  روستایی طراحی شوند، حریم تا طرحدر قالب  اگر همچنین .است کاهشمتر قابل  54تا  هاآن

 کاهش خواهد بود.

هاي موضوع این مصوبه واقع ها و واحدهاي صنعتی و صنفی و تجاري و خدماتی و مانند آن، که در دو طرف راهتمامی کارگاه

 هاي متمرکز جدید انتقال یابند. هستند، باید به مجموعه

، باشندرو میرو داراي پیادههشوند و اضافه بر سوارهاي قانونی و حریم شهرها واقع میها که در داخل محدودهآن قسمت از حریم راه

وسط وسازهاي بعد از حریم راه، تدر راستاي ارتقاي پاکیزگی و زیبایی ورودي شهرها و جلوگیري از باز کردن راه و دسترسی براي ساخت

 کاري و ایجاد فضاي سبز قرار خواهند گرفت.ها و با هماهنگی وزارت راه و شهرسازي مورد درختشهرداري

 تأیید و راه قانونی حریم رعایت و اخذ پروانه از پس ها،شده براي راهتعیین حفاظتی نوار در تأسیسات و بنا حداثا که مواردي

 از :  است، عبارتند مجاز شهرسازي و راه وزارت توسط دسترسی کیفیت

 .نباشد مقدور هابدون آن باغات و کشاورزي هايزمین از برداشت( و داشت برداري)کشت،بهره که تأسیساتی -

 ضوابط رعایت با هاامثال آن و تعمیرگاه رستوران، بنزین،پمپ قبیل از راه جانبی رفاهی و خدماتی تأسیسات -

 .هریك به مربوط قانونی

 ها صادرشده باشد. ، پروانه آن1/3/1332نامه، قبل از موجب همین آیینهایی که بهساختمان -

 شبکه معابر -5-6-7-2

 باشد.متر از بر حریم قانونی از هر طرف می 144ن هاي ورودي شهر به میزاحریم شبکه -

 هاي معابر احداث هرگونه بنا ممنوع است.در حریم -
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 ها ممنوع است.ها صدور مجوز احداث بنا تا تهیه طرح جزئیات هندسی تقاطعحریم تقاطع -

ري ها جز کاربنظر مقررات و ضوابط مربوط به کاربريحریم معابر صرفاً احداث فضاي سبز مجاز است و ازنقطه -

 شوند. فضاي سبز تلقی می

هوا، بو، رادیواکتيویته و  هايآلودگیکه توليد صدا، ارتعاش، لرزش، دود و سایر  هاییکاربري -5-6-8

 نمایندو یا روشنایی زننده می ضایعات مایع و جامد

  .الاجراستملازگردند براي کلیه متقاضیان اعلام می زیستمحیطکلیه ضوابط مربوطه که توسط وزارت صنایع و سازمان حفاظت 

 هاي لازم الرعایهنامهیينآسایر مقررات و  -5-6-3

 رعایت کلیه مفاد مجموعه مقررات ملی ساختمانی ایران  الزامی است. -الف

 ت.( الزامی اس2344ها در برابر زلزله )با استانداردنامه طراحی ساختمانرعایت مفاد آخرین ویرایش آیین -ب

ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي معلولین جسمی و حرکتی باید در طراحی ساماندهی فضاهاي شهري، شبکه معابر  -ج

 هاي ساختمانی بکار گرفته شود .و احداث مجموعه

الی ، شورایعرعایت ضوابط و مقرراتی که پس از ابلاغ طرح توسط مراجع قانونی از جمله مجلس شوراي اسلامی، هیأت وزیران -د

 گردد، ضروري است.ربط ابلاغ میهاي ذيشهرسازي و معماري ایران و سایر دستگاه

 حریم آثار تاریخی -5-6-11

شده و هرگونه دخل و تصرف و فعالیتی در حریم مذکور فقط شده توسط سازمان میراث فرهنگی استان تعیینحریم مناطق حفاظت

 د. تواند توسط سازمان میراث فرهنگی انجام گیرمی

 غيرعامل پدافند ملاحظات -5-7

 شدن درگیر و سلاح از بدون استفاده تهاجم، برابر در حفاظت از : است عبارت کلی مفهوم به غیرعامل دفاع یا غیرعامل پدافند

 از ناشی خسارات تقلیل و خصمانه تهاجمات با مقابله جهت امروزي در نامتقارن هايجنگ در غیرعامل دفاع اقدامات انجام .مستقیم

 دربر را کشور حساس و حیاتی مراکز تمامی آن گستره وسعت که است موضوعی مهاجم، دریایی کشور و زمینی هوایی، حملات

 کشور، معنوي و مادي هايتمرکز سرمایه مکان انسانی، نیروي تجمع همچون خاصی شرایط لحاظ به شهرها میان، این در گیرد.می

 هدایت و پشتیبانی در مؤثر نقش و رفاهی خدمات و امکانات از نظامی، برخورداري و اداري سیاسی، گیريتصمیم مراکز استقرار محل

 در غیرعامل پدافند که داشت توجه باید اساس، این دارند. بر غیرعامل پدافند در زمینه خاصی جایگاه هانظایر این و هاجنگ اداره

 است.  آن هدف تریناصلی و ترینمهم امنیتی و دفاعی پشتوانه ایجاد و باشدمی و امنیت دفاع مقولات به معطوف جامع هايطرح
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 رعامليملاحظات پدافند غالزامات و  -5-7-1

 شدن درگیر و سلاح از بدون استفاده تهاجم، برابر در حفاظت از: است عبارت کلی مفهوم به غیرعامل دفاع یا غیرعامل پدافند

 از ناشی خسارات تقلیل و خصمانه تهاجمات با مقابله جهت امروزي در نامتقارن هايجنگ در غیرعامل دفاع اقدامات انجام مستقیم.

 در بر را کشور حساس و حیاتی مراکز تمامی آن گستره وسعت و که است موضوعی مهاجم، دریایی کشور و زمینی هوایی، حملات

 کشور، معنوي و مادي هايتمرکز سرمایه مکان انسانی، نیروي تجمع همچون شهرها به لحاظ شرایط خاصی این میان، گیرد. درمی

هدایت  و پشتیبانی در مؤثر نقش و رفاهی خدمات و امکانات از نظامی، برخورداري و اداري سیاسی، گیريتصمیم مراکز استقرار محل

 در غیرعامل پدافند که داشت توجه باید اساس، این دارند. بر غیرعامل پدافند ينهیدرزم خاصی جایگاه هانظایر این و هاجنگ اداره و

 خواهد بود. آن هدف تریناصلی و ترینمهم امنیتی و دفاعی پشتوانه ایجاد و است و امنیت دفاع مقولات به معطوف جامع هايطرح

 فعالیت، و جمعیت تمرکز اصلی هايکانونعنوان به شهرها یژهوبه و کشور در هاي مختلفپذیريآسیب و تهدیدات وجود به توجه با

 بر .است ضروري پذیريآسیب کاهش تهدیدات و با مقابله جهت شهري عمران و توسعه يهاطرح پدافندي در و دفاعی مباحث رعایت

 توسعه هايرحط در پدافندي غیرعامل و دفاعی الزامات دستورالعمل نیروهاي مسلح، پشتیبانی و دفاع وزارت پیشنهاد به بنا و اساس این

 ندپداف معیارهاي و بر این اساس، ضوابط .رسید ایران معماري و شهرسازي عالی شوراي تصویب به 11/2/23تاریخ  در شهري عمران و

 :ستا باشد که در آن، مواردي به شرح ادامه مطروحیم الذکرفوقمصوبه  از برگرفته بهشهر، شهر گوناگون هايبخش براي یرعاملغ

 در مصوبه شدهمطرحکليدي  واژگان -5-7-1-1

 و شهري هادي تفصیلی، جامع، يهاطرح شامل شهري عمران و توسعه يهاطرح دستورالعمل این شمولحوزه  شمول: حوزه

 بوده است.ها آن تغییرات

روري، ض هايفعالیت تداوم پذیري،آسیب کاهش بازدارندگی، افزایش موج که یرمسلحانهغ اقدامات مجموعه :غيرعامل پدافند

 شود.دشمن را شامل می نظامی اقدامات و تهدیدات مقابل در بحران مدیریت تسهیل و ملی پایداري ارتقاء

قسمتی از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداري در آن ضرورت دارد و از مرز تقسیمات  حریم شهر:

 کشوري یعنی شهرستان و بخش مربوطه تجاوز ننماید.

حد کالبدي موجود شهر و توسعه آتی آن در دوره طرح جامع و یا تهیه طرح مذکور که ضوابط و مقررات شهرسازي  محدوده شهر:

 است. الاجرالازمدر آن 

 .است ضروري امري مطلوب، نتایج رسیدن ثمر به براي هاآن رعایت که نبایدهایی و بایدها: الزامات

 .دارد پیشنهادي جنبه و شودمی موضوع یك تحقق و اثربخشی بیشتر در باعث هاآن رعایت که هاییتوصیه: ملاحظات
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 در شدهارائه موارد که است ذکریان. شااستشده ارائه شهرها مختلف هايگروه برايموردنظر  ملاحظات و الزامات ذیل، جداول در

 .دهدمی کاهش نیز را طبیعی مخاطرات از ناشی اثرات ،ساختانسان تهدیدات از ناشی خسارات کاهش بر علاوه ذیل جداول

 يشهر عمران و توسعه يهاطرح در رعاملیغ پدافند و یدفاع ملاحظات و الزامات -13-5جدول  
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رجوع شود به دستورالعمل 
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ي بنددستهشناسایی و 
 يرشهریغمراکز خطرزاي 

ارائه الزامات تعیین 
مکان مراکز خطرزاي 

جدید و الزامات 
جابجایی مراکز 

خطرزاي موجود، ارائه 
نقشه پراکندگی مراکز 
خطرزاي غیرشهري 

 موجود

ي توسعه شهر به سمت مراکز ریگجهت
، هاروگاهینخطرزاي غیرشهري )به سمت 

 ( نباشد.هاپادگانو  هاشگاهیپالا

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

اجراي الزام در کنار 
قوانین و همکاري با 

 ربطيذمبادي 

تعیین جهات توسعه شهرهاي مرزي که 
با مرز تلاقی دارند، به سمت  هاآنحریم 

 مرکز کشور باشد.
- - 

 
 

 
 

- 
ي هاشاخصي ریکارگبه

 انسانی و طبیعی

ارائه الزامات محیطی 
براي توسعه آتی در 
تلفیق با سایر اسناد 

 طرح جامع

ی
يای

راف
جغ

ت 
عي

وق
م

 

از عوارض طبیعی موجود در شهرها در 
ی مراکز کلیدي در جهت کاهش ابیمکان

ي در برابر تهدیدات استفاده ریپذبیآس
 بهینه گردد.

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

رجوع شود به دستورالعمل 
مراکز حیاتی و  یابیمکان

حساس و همچنین پیوست 
 یك دستورالعمل

تعیین الزامات و 
ملاحظات نحوه 

استفاده از عوارض 
هر مرکز  تناسببه

توسط مهندسان 
 مشاور
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                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

وع
ض

مو
 

 بند

دایره شمول شاخص منطبق بر 

 ي شهرهابندطبقه
 اسناد روش تهيه

گروه 

1 

گرو 

2 
 4گروه  3گروه 

نواحی با امکان استقرار موقت در حریم و 
و  زایموردنمحدوده شهر، منطبق با ظرفیت 
 پتانسیل خدماتی شناسایی گردد.

 

 
 
 
 
 

 

 

 
 
 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

یی هاشاخصتوجه به 
، هایدسترسهمچون زمین، 
ي و امداد وخدمات درمانی 

غیره بر اساس معیارهاي 
پدافند غیرعامل و مدیریت 
بحران جهت تعیین ظرفیت 
لازم جهت استقرار موقت به 

ی در امدادرساناستانداردهاي 
بحران )کنسرسیوم 

ی پناهندگان در المللنیب
( منشور 1333ایران، )

و حداقل  بشردوستانه
در  یالمللنیباستانداردهاي 

 بحران( مراجعه شود.

اختصاص فضاي لازم 
جهت استقرار موقت 

جمعیت در اسناد طرح 
جامع و ارائه نقشه 

 مربوطه

يزم
ن

س
شنا

 ی

ي ایمن جهت استقرار هاعرصهدر انتخاب 
ي هاشاخصمراکز کلیدي شهر، 

، ی )جنس، نفوذپذیري، تکتونیكشناسنیزم
رانش، فرونشست و غیره( در نظر گرفته 

 شود.

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 نامهنیآئي از ریگبهره
یابی مراکز حیاتی و مکان

حساس و معیارهاي 
ی و مکانیك شناسنیزم

 خاک

 ارائه الزام

ب
ع آ

ناب
م

 

ه ب اصل پراکندگی در توزیع خدمات مربوط
 تأمین آب درون شهر در نظر گرفته شود.

 

 

 

 

 
 

 
 

جمعیت،  گرفتن نظردر 
ارتباط هریك از تأسیسات 

یی تهدید افزاهمی و رسانآب
 موردنظر

 اجراي الزام

منابع تأمین آب متنوع با توجه به 
ي موجود درون و پیرامون شهر هالیپتانس

 شناسایی گردد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

شناخت منابع آب پیرامون 
ي برا استفادهقابلمنطقه و 

 شهر

نقشه موقعیت و 
ي منابع آب هاتیقابل

شرب بر اساس 
از  اخذشدهي هابرنامه

 وزارت نیرو

ح
م

ي
یزط

ت
س

 

 خطرسازبه جهت وزش باد در استقرار مراکز 
ي پیامدهاي دکنندهیتشدعامل  عنوانبه

ناشی از رخداد تهدیدات در تأسیسات توجه 
 شود.

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

تعیین باد غالب منطقه و 
موقعیت مراکز خطرزاي 

 شهري و غیرشهري

بانك اطلاعات از 
ي جریان هایژگیو

هوا، تهیه گلباد و 
تعیین موقعیت بهینه 

ایجاد تأسیسات 
 مشمول بند

ي هاآبتوسعه آتی شهر نباید در حریم 
ي شهر پیشنهاد هاآبخوانسطحی و روي 

 شود.

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

شناسایی منابع آب پیرامون 
بر اساس ضوابط  شهر

 وزارت نیرو

 اجراي الزام
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                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

وع
ض

مو
 

 بند

دایره شمول شاخص منطبق بر 

 ي شهرهابندطبقه
 اسناد روش تهيه

گروه 

1 

گرو 

2 
 4گروه  3گروه 

ي
بد

کال
 

ي کاربري زمین با رویکرد چند زیربرنامهدر 
عملکردي بودن فضا، سهولت دسترسی و 

مانند دسترسی به ) آني هانهیگزتعدد 
، مترو، شبکه معابر ونقلحملي هاانهیپا

 چندمنظورهي هايکاربرشریانی( براي 
 رعایت شود.

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

شناسایی فضاهاي با 
کاربري چندمنظوره و 

سنجش مطلوبیت 
 ي پیرامونیهایدسترس

ایجاد لایه 
ي هايکاربر

در سطح  چندمنظوره
شهر در سند 

ي هايکاربر
 پیشنهادي شهر

ي مناسب به مراکز تأمین ایمنی هایدسترس
و  هادرمانگاهو امدادرسانی موجود مانند 

، ینشانآتشي هاستگاهیا، هامارستانیب
، فضاهاي باز بزرگ عمومی، در هاپناهگاه
 ی شود.نیبشیپي شهري هاپهنهتمامی 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

بررسی شرایط فعلی 
ي مراکز ایمنی هایدسترس

و امدادرسانی و ارائه 
 يسازنهیبهراهکارهاي 

ارائه الزامات جهت 
ي سازنهیبه
به مراکز  هایدسترس

 امدادي و غیره

اراضی مناسب جهت احداث و ایجاد 
شهري در  اسیمقبزرگي هايکاربر
 ی شود.نیبشیپي اصلی شهرها هايورود

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 ارائه الزامات مربوطه اجراي بند

ي
هر

ش
ن 

ما
از

س
و 

ت 
اف

ب
 

ي باز شهري هافرمدر الگوي توسعه، 
ي شهرهاي استثنابهباشد. ) موردتوجه

از  ترکیبیمرزي که باید در طراحی 
 قرار مدنظرمتراکم( ) بستهي باز و هافرم

 گیرد.(

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

با استفاده از الگوي موجود 
 شهرسازي

الزامات پیشنهادي بر 
ي هایژگیواساس 

 منطقه

و غیرمنظم،  رینفوذناپذي هابافتدر 
ي جهت اختصاص مسیرهاي زیربرنامه

 یامدادرساني در بیرون از بافت جهت اژهیو
 سریع در نظر گرفته شود.

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

ي هابافتشناسایی 
نفوذناپذیر و سنجش 
مطلوبیت مسیرهاي 

 دسترسی

الزامات ایجاد و 
اختصاص مسیرهاي 

 ویژه امدادي
س

تر
س

د
ی

 ها
و 

مل
ح

قل
ون

 

شبکه معابر شهري، میزان  مراتبسلسله
نفوذپذیري و طراحی آن باید امکان تخلیه 
سریع جمعیت در مواقع بحرانی را تسهیل 

 نماید.

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

طراحی  نامهنیآئرعایت 
 ي شهري ایرانهاراه

رعایت الزام در تهیه 
نقشه پیشنهادي 

 شبکه مراتبسلسله
معابر شهري در تلفیق 

با سایر اسناد طرح 
 جامع

ي هارساختیزتدابیر لازم جهت استقرار 
ي هاراهامداد و نجات در مجاورت شبکه 

 ارتباطی شهر صورت پذیرد

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

اجراي الزام در هماهنگی با 
 ربطيذي هاسازمان

اجراي الزام در سند 
 ضوابط و مقررات

ي امداد و نجات در هاتیسای ابیمکان
ي در شهرنیبمجاورت و نزدیکی معابر 

 حریم شهر

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

اجراي الزام با هماهنگی 
 دستگاه مرتبط

اجراي الزام در سند 
ي حریم بندپهنه
 ي جامعهاطرح
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                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

وع
ض

مو
 

 بند

دایره شمول شاخص منطبق بر 

 ي شهرهابندطبقه
 اسناد روش تهيه

گروه 

1 

گرو 

2 
 4گروه  3گروه 

کاهش خطر ریزش آوار در مسیر  منظوربه
ي هاساختمانی، حداکثر ارتفاع امدادرسان

بیشتر از سه برابر عرض معبر  شهر نباید
 دسترسی باشد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مقررات ملی  21مبحث 
 ساختمان

اجراي الزام در سند 
 ضوابط و مقررات

الگوي توسعه شبکه معابر شهرهاي مرزي 
ي عمود هاشبکهباید موازي با مرز باشد و 

 بر آن باید کوتاه و غیر ممتد باشد
- - 

 

 

 

 اجراي الزام  -

 لازم به ذکر است در این دستورالعمل:

 به معناي شامل نبود الزام یا ملاحظه استـ  علامت          به معناي الزام              علامت          به معناي ملاحظه          علامت

یري از اصول پدافند گبهرهشود تا از طریق یمپرداخته  بهشهر شهر در فوق گانه 22 موارد بررسی به اساس در ادامه، این بر

 را ارتقا بخشید. ساختانسانغیرعامل در طرح پیشنهادي شهر بتوان میزان ایمنی شهر در برابر مخاطرات طبیعی و 

 بررسی موقعيت کلی شهر به لحاظ پدافند غيرعامل -5-7-2

اصله برخوردار نیست، این شهر با فشهر بهشهر، مرکز شهرستان بهشهر به لحاظ موقعیت نظامی و ژئوپولیتیکی از عمق چندانی 

کمی که از دریاي خزر قرار دارد تقریبا نزدیك مرزهاي شمالی کشور قرار دارد. وجود عوارض طبیعی از جمله رشته کوههاي البرز همراه 

ي خزر و شبه با دره رودهاي واقع در آن در جنوب شهر که یکی از عوامل محدود کننده توسعه شهر می باشد بهمراه پهنه آبی دریا

کیلومتري از شهر بهشهر قرار دارند. هر چند وجود ارتفاعات جنوبی شرایط مناسبی براي اختفاء و استتار  7جزیره میانکاله در فاصله 

شدن راهم نموده است ولی به لحاظ فاصله کم از مرزهاي دریایی و قرار گرفتن در بستر هموار)دشتی( داراي خطر پذیري بیشتري می 

ز آنجائی که خط راه آهن ساري به گرگان از شهر بهشهر می گذرد اهمیت موضوع را دو چندان می نماید. بر اساس موارد ذکر باشد. ا

شده مطالعات شهر از نظر پدافند غیرعامل بطور تفصیلی بررسی و در بخش پیشنهادي کلیه نکات مورد نظر طبق دستورالعمل الزامات 

 ل براي طرح توسعه و عمران شهر بهشهر مورد ملاحظه قرار خواهد گرفت.و ملاحظات دفاعی پدافند غیر عام

 کليدي مراکز یابیمکانملاحظات پدافند غيرعامل در  -5-7-3

 از يامنطقه کشور، عملکرد و داشته قرار دشمنان اهداف هاياولویت جز مختلف دلایل به بنا که مراکزي هستند کلیدي مراکز

 توان به موارد زیر اشاره کرد.یمچنینی مراکزي  . ازجملهاست وابستهها آن به شهري ناحیه و شهري منطقه کشور، شهر،

 سیاسی؛ کلان مراکز 

 شهري؛ مدیریت و گیريیمتصم مراکز 
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                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

 اي؛منطقه بحران مدیریت مراکز 

 یما؛صداوس 

 مرتبط؛ تأسیسات 

 بزرگراهی؛ هايپل 

 ها؛بانك اصلی ساختمان 

 دفاعی؛ صنایع 

 نقل عمومی؛وحمل عمده مراکز و هاایستگاه 

 ...و 

با توجه به بررسی هاي انجام گرفته اکثر مراکز کلیدي شهر بهشهر از جمله شهرداري ، فرمانداري ، مراکز نظامی و درمانی در 

 شامل اهکاربري این. اندشدهییشناسا کلیدي مراکزعنوان به تعدادي کاربري شهر، پیشنهادي طرح سطح شهر پراکنده بوده و در

 مراکز یابیانمک در. نشانی هستندهاي آتشیسات شهري، مراکز درمانی، پایانه مسافربري، مراکز اسکان موقت شهروندان و ایستگاهتأس

 است: شده رعایت زیر گانه13 غیرعامل شامل اصول پدافند ملاحظات و الزامات کلیدي،

 پدافند غیرعامل رویکرد با کلیدي مراکز یابیمکان اصول -17-5جدول 

 معيار ردیف

 وسعت زمین و امکان توسعه آتی )امکان ایجاد پراکندگی( 1

 تعیین فاصله ایمن از مبدأ تهدید )رعایت عمق سرزمینی( 2

 برخورداري از شرایط مناسب براي امداد، نجات و فرود بالگرد 3

 از مراکز جمعیتیحریم و فاصله امنیتی  4

 یابیحریم زمینی )حلقه حفاظت فیزیکی( در مکان 5

 عدم استقرار مراکز دفاعی در نزدیکی مراکز ثقل 3

 عدم استقرار مراکز داراي اهمیت در نزدیك نقاط و مراکز خطرزا 7

 یابیوضعیت خطوط نفت و گاز در مکان 3

 یابیمکانتأثیر وضعیت اجتماعی، سیاسی و فرهنگی در  2

 یابیمسائل توپوگرافی )ارتفاعات( در مکان 14

 حساس بودن مکان از بعد سیاسی 11

 حساس بودن مکان از بعد نظامی 12

 پذیري در برابر تهدیدهاي طبیعیدارا بودن حداقل آسیب 13
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                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

 مراکز و پایگاه هاي مدیریت بحران 

  :ساختمان شهرداري یکی از مهمترین مراکز کلیدي شهر و بعنوان پایگاه مدیریت بحران محسوب می گردد. شهرداري

هکتار واقع گردیده است. این  2در مساحتی حدود  554*174در ابعاد  باغ چهلستون اشرفاین مرکز در مجموعه تاریخی 

مرکز در منتهی الیه جنوبی شهر نزدیك به ارتفاعات جنوبی قرار گرفته است. دسترسی آن از شمال به بلوار شهید هاشمی 

تاریخی و نبود مراکز خطرزا نژاد و از شرق به خیابان پاسداران می باشد. با توجه به قرار گرفتن شهرداري در مجموعه بزرگ 

از جمله)تاسیسات گاز، برق و...( در نزدیکی ساختمان شهرداري، از آسیب پذیري زیادي برخوردار نبوده و با رعایت حریم 

تاسیساتی در ساخت و سازهاي آتی، مجموعه شهرداري می تواند یکی از مهمترین مراکز مدیریت بحران و حتی با توجه به 

 عنوان مرکز اسکان موقت در نظر گرفته شود.وسعت محدوده به 

  :متري  74ساختمان هلال احمر شهر بهشهر در بخش جنوبی بلوار امام رضا، روبروي پمپ بنزین در فاصله هلال احمر

قرار گرفته است. به لحاظ استقرار این مرکز در مجاورت معبر اصلی از موقعیت مناسبی به لحاظ دسترسی برخوردار بوده و 

اند امداد رسانی در مواقع اضطراري را تسهیل بخشد، اما قرار گرفتن این مرکز در نزدیکی تاسیسات پمپ بنزین که می تو

بعنوان مرکز خطرزاي شهري محسوب می گردد میزان آسیب پذیري آن را افزایش داده و موجب آسیب پذیري آن در مواقع 

پ بنزین( به لحاظ رعایت حریم مناسب می باشد ولی می بایست خطر می باشد. هر چند فاصله )ساختمان هلال احمر با پم

نسبت به ایمنی ساختمان هلال احمر و همچنین بازنگري مجدد در موقعیت ساختمان پمپ بنزین و ایمن بودن آن در مواقع 

 خطر از طریق استانداردها و ضوابط مورد تائید سازمان اقدام گردد.

  :فرمانداري که یکی از کلیدي ترین مراکز مدیریتی می باشد، در جنوبغربی شهر، در ضلع موقعیت ساختمان فرمانداري

متر بوده و از دسترسی مناسبی برخوردار  25شرقی خیابان باهنر واقع گردیده است. فاصله آن نسبت به خیابان اصلی حدود 

سات و مرکز خطرزاي مهمی مستقر نگردیده و می باشد. با توجه به بررسی هاي انجام گرفته در پیرامون این ساختمان تاسی

 از فاصله مطمئنی نسبت به مراکز فوق الذکر برخوردار است.

  :شهر بهشهر داراي مراکز درمانی متعددي همچون )بیمارستان، مراکز بهداشت و درمانگاه( می بيمارستان و مراکز درمانی

مارستان امام بی، مهر یمارستانبمراکز کلیدي محسوب می شوند شامل  باشد که در سطح شهر پراکنده هستند. این مکان ها که بعنوان

و خاتم الانبیا می باشد. همچنین داراي تعدادي درمانگاه ، مراکز اورژانس، مراکز  بیمارستان شهدا، بیمارستان دکتر امیدي، خمینی

 بهداشتی درمانی و توانبخشی نیز است.
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  :ی خیابان پاسداران واقع گردیده و فاصله آن از بلوار اصلی )هاشمی نژاد( در این بیمارستان در ضلع غرببيمارستان مهر

 –متر می باشد که داراي دسترسی مناسب می باشد. پیرامون این بیمارستان را اراضی مسکونی و مراکز خدماتی  144حدود 

 د.تجاري در بر گرفته و به لحاظ شعاع دسترسی تقریبا نیمه جنوبغربی شهر را پوشش می ده

 یکی از  متر مربع 3744 با زیر بناي  متر مربع 11744به مساحت  ینیزماین بیمارستان در : بيمارستان امام خمينی

تخت در ضلع شرقی خیابان امام خمینی واقع گردیده است. دسترسی  174بیمارستان هاي بزرگ شهر محسوب می شود که با 

متر فاصله دارد. پیرامون این بیمارستان هیچگونه  554راه آهن حدود این به معبر اصلی مناسب بوده و نسبت به مسیر خط 

فعالیت یا ساختمان تاسیساتی با عملکرد خطرزا وجود ندارد که در مواقع خطر موجب ایجاد خسارت به بیمارستان گردد، بجز 

یمارستان ازي در نزدیکی بتاسیسات پست برق مربوط به خود بیمارستان که داراي خطر چندانی نیست. وجود کارخانه چیت س

 می تواند بعنوان مرکز اسکان موقت در شرایط اضطراري استفاده گردد.

 تختخواب در منتهی الیه جنوبغربی شهر بهشهر  32بیمارستان امیدي با مالکیت خصوصی با : بيمارستان دکتر اميدي

مناسبی برخوردار نمی باشد. هیچ نوع مرکز خطر زا قرار دارد، ورودي این بیمارستان به معبر فرعی بوده و تقریبا از دسترسی 

در اطراف ساختمان مشاهده نمی گردد. چندین مرکز با کاربري آموزشی در نزدیکی این بیمارستان مستقر گردیده که می 

 تواند بعنوان کاربریهاي چند منظوره و یا به منظور مرکز اسکان غیر موقت در مواقع اضطراري استفاده گردد.

 تخت در ورودي شهر بهشهر از سمت غرب واقع گردیده و دسترسی اصلی آن به  43این بیمارستان با : تان شهدابيمارس

بلوار شهید هاشمی نژاد می باشد. سازه تاسیساتی خطرزا در نزدیکی این بیمارستان نبوده و آن را تهدید نمی کند. در نزدیکی 

که می تواند در صورت اجرایی شدن طرح با توجه به دسترسی مناسب  این بیمارستان مرکز درمانی دیگري پیشنهاد گردیده

 در برطرف کردن نیاز درمانی شهر در شرایط اضطرار کمك شایانی کند.

  تخت در خارج از محدوده شهر در ضلع شرقی واقع گردیده و دسترسی  213این بیمارستان با خاتم الانبيا: بيمارستان

اد می باشد. سازه تاسیساتی خطرزا در نزدیکی این بیمارستان نبوده و آن را تهدید نمی اصلی آن به بلوار شهید هاشمی نژ

کند. با توجه به عملکرد شهري و فراشهري و دسترسی مناسب، در برطرف کردن نیاز درمانی شهر در شرایط اضطرار کمك 

 شایانی کند.

کز و غرب شهر بهشهر، به لحاظ شعاع دسترسی و پوشش با توجه به پراکنش کاربریهاي درمانی)بیمارستان ها( در شرق ، مر

جمعیت ساکن در شهر، تقریبا تمام بخش هاي شهر از پوشش مناسبی برخوردار می باشد هر چند درمانگاهها و خانه بهداشت هاي 
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 5ت ی به مساحکوچك در سطح شهر پراکنده اند ولی نیاز شهروندان را در درمان هاي تخصصی مرتفع نمی نمایند بدین جهت زمین

 هکتار در ضلع شرقی شهر بهشهر جهت رفع نیازهاي آتی شهر از نظر درمانی پیشنهاد گردیده است.

  :مراکز آتش نشانی 

 17به آدرس خیابان امام خمینی ، خیابان  4ایستگاه اتش نشانی است که ایستگاه شماره   4شهر بهشهر در حال حاضر داراي 

یك مرکز فروش و تامین تجهیزات آتش نشانی که در سطح شهر پراکنده اند. این مراکز بعنوان شهریور در حال ساخت می باشد و 

مهمترین ابزار شهري در کاهش مخاطرات شهري از جمله آتش سوزي، امداد و نجات و غیره می باشند که می بایست با شعاع 

 عملکردي مناسب در بر معابر اصلی جانمایی شوند.

 نشانی شهر بهشهر به قرار زیر می باشد: موقعیت ایستگاههاي آتش

 تندگویان و شهید یابانمجاورت خضلع غربی شهر بهشهر در در  یستگاها ین(: اخدمات ایمنی)  1شماره  یآتش نشان یستگاها -1

 است. یدهواقع گرد دستگیر

 یدهردواقع گ پیشوا یابانشهر بهشهر در مجاورت خ جنوبیدر ضلع  یستگاها ین(: امینیاحسن )  2شماره  یآتش نشان یستگاها -2

 است.

) بخت آزما(: این ایستگاه در مجاورت خیابان مدرس تقریبا در بخش شرقی شهر واقع گردیده  3ایستگاه آتش نشانی شماره  -3

 است.

بی برخوردار نیستند کیلومتري، از جانمایی مناس 2پراکندگی ایستگاه هاي آتش نشانی شهر بهشهر با توجه به شعاع عملکردي 

بطوریکه بخش وسیعی از بخش شرقی و مرکزي شهر از این پوشش بی بهره می باشند و می بایست براي کمك و امداد رسانی به این 

بخش از شهر مدت زمان بیشتري صرف شود که مطابق با استانداردهاي تعریف شده نمی باشد. بنابراین مکانیابی و احداث مراکز آتش 

مناطقی که از پوشش مناسبی برخوردار نیستند با رعایت اصل پراکندگی و عدم استقرار و همجواري با سایر مراکز کلیدي و نشانی در 

خطرزا شهري در پهنه هایی که از طرف مشاور بعنوان کاربري تاسیسات و تجهیزات مشخص شده اند با رعایت اصول ایمنی پدافند 

 غیرعامل می بایست مکانیابی شوند.

 ساختمان فرماندهی نیروي انتظامی بعنوان یکی از مهمترین مراکز د فرماندهی نيروي انتظامی شهرستان بهشهر: ستا

کلیدي شهري است که با امنیت شهر گره خورده است. محل استقرار این مرکز، در بخش مرکزي شهر واقع در مجاورت بلوار شهید 

از مراکز کلیدي و خطرزاي شهري، شدت آسیب پذیري این مرکز را به مراتب  هاشمی نژاد می باشد. فاصله نسبتا مناسب این مرکز

کاهش داده استو از نظر دسترسی نیز در موقعیت مناسبی قرار گرفته است. این مرکز از طریق بلوار هاشمی نژاد و همچنین خیابان هاي 

 اصلی متصل به این بلوار دسترسی مناسبی به تمام نقاط شهر دارد.
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  خطوط راه آهن سراسري و از جمله ایستگاه راه آهن بعنوان مرکز حمل و نقل و عمومی در زمره مراکز کلیدي  آهن:خطوط راه

شهر محسوب می شود. با توجه به اینکه خطوط راه آهن سراسري، جابجایی و انتقال افراد، مواد، وسایل و تجهیزات و تسلیحات نظامی 

جود و موقعیت آن به لحاظ پدافند غیرعامل از اهمیت ویژه اي برخوردار است. خط راه آهن را در زمان جنگ و بحران بر عهده دارد و

شرقی می گذرد. تقریبا می توان گفت در حریم و محدوده خط راه آهن مرکز خطرزاي  –شهر بهشهر از شمال شهر در امتداد غربی 

 کند.مهمی مستقر نبوده و هیچ خطري ایستگاه و خطوط راهآهن را تهدید نمی 

 :پایانه ها  

پدافند  کهنیاثبات فرض ا يو در راستا يمسافربر يها انهیپا ي و مکانیابیدر معمارهم عامل  ریبه مفهوم پدافند غ ژهیو یبا نگاه

افند و ملاحظات پد داتیتمه يریبه کارگ .اثر گذار است اریبس و موقعیت آن ساختمان يحوزه  يها يریپذ بیعامل در کاهش آس ریغ

پروژه را در زمان صلح و تهاجم  یدفاع ییها، کارا نهیهز دیعلاوه بر کاهش شد يردرون شه يمسافربر يها انهیپا یدر طراح رعاملیغ

 خواهد داد.  شیافزا اریدشمن بس

هاي تا از این پایانه ها در بخش  2پایانه مسافربري در شهر بهشهر وجود دارد که  3با توجه به بررسی هاي صورت گرفته حدود 

شرقی و غربی تقریبا در ورودي هاي شهر در مجاورت محور اصلی شهر واقع گردیده اند و پایانه سوم که از اهمیت کمتري از نظر 

)مقیاس و سرویس دهی( نسبت به بقیه پایانه ها دارد در مرکز شهر واقع گردیده است . از آنجائیکه پایانه هاي مسافربري نقش بسیار 

نی در زمان وقوع بلایاي طبیعی و تهاجم دشمن، از منظر جابجایی ساکنین شهر و افراد آسیب و غیره دیده دارند زیادي در خدمات رسا

 می بایست در جهت سهولت این امر از مکانیابی مناسبی برخوردار باشند که بتوانند ارتباط راحت و ایمنی با خارج از شهر داشته باشند.

جمعیت در مواقع بحرانی در این نوع مراکز می بایست مکانهاي مورد نظر از منظر معماري و  همچنین با توجه به تمرکز و ازدحام

سازه اي  از شرایط مناسب و مقاومی برخوردار باشد که در مواقع خطر و تهاجم از استحکام قابل قبولی برخوردار باشد و امنیت افراد را 

باز و وسیع جهت اسکان افراد)مجروحین و...( در مواقع بحرانی می باشد. بررسی حفظ کند. از دیگر کارکردهاي پایانه ها داشتن  فضاي 

هاي صورت گرفته نشان می دهد فضاي پایانه هاي شهر از نظر سازه اي و معماري از شرایط مطلوبی برخوردار نیستند و می بایست 

 قدام اساسی صورت گیرد.به مقاوم سازي و ایجاد پناهگاههاي امن در این مکان ها از طرف متولی امر ا

بررسی نقشه هاي وضع موجود نشان می دهد، ترمینال بخش شرقی شهر تقریبا در مجاورت )روبروي( ایستگاه پمپ بنزین با 

متري مستقر گردیده است که براي اطمینان بیشتر از عدم آسیب پذیري ترمینال بدلیل اهمیت آن بخاطر تجمع  54فاصله تقریبا 

مسائل ایمنی می بایست حرایم استاندارد رعایت و در صورت لزوم ایجاد دیوار حائل براي حفاظت آن و همچنین  جمعیتی، می بایست

 رعایت  استانداردهاي مورد نیاز الزامی می باشد.
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 پراکنش دارایی هاي کلیدي در شهر بهشهر -5-5نقشه 
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 شهري خطرزاي مراکز -5-7-4

. تنیس ممکن آن، به عملکرد نیازمندي به دلیل شهر، از خارج به آن انتقال و است اجباري شهر درون خطرزا مراکز از برخی وجود

 نموده و تهدید پیشگیري ها،حادثه در آن از وقوع ناشی پیامدهاي از ملاحظاتی خاص، لازم است تا با رعایت مراکز این با مواجهه در

ان  و جایگاه سوخت سی هاینبنزپمپ مراکز این از یکی نمونه، عنوان. بهیف نمایدرا تضعها بر جان و مال شهروندان ناشی از وجود آن

 برابر در تا نمود رعایت را خاصی ملاحظات و تمهیدات باید است، لیکن ضروري و لازم شهر، در داخلها آن وجود که جی هستند

از دیگر مسائل مهم در بررسی مراکز خطرزا  .یابد کاهش ممکن حداقل بر جوامع انسانی به محتمل هايپذیريیبآستهدیدات موجود، 

ن یا ازاست و  برخوردار بالایی پذیريیبآس ها ازشهرها اشاره نمود، این محدوده یت و متراکم موجود درپرجمعهاي محدوده توان بهمی

دیگر مواردي که توجه به آن از اهمیت بالایی برخوردار است شامل عدم استقرار از . مجاز نیست نواحی، این در خطرزا مراکز رو استقرار

یافته و یشافزا، افزاصورت همبه تهدید اثر به یکدیگر، مراکز این مراکز خطرزا در نزدیکی یکدیگر است چرا که در صورت نزدیکی

شده در بررسی مراکز خطرآفرین شامل همین عدم  منع موارد از رو، یکیینازاشود؛ هایی جدي به جوامع شهري میموجب بروز آسیب

 .به یکدیگر است مراکز این نزدیکی

اشاره  خطرزا و سمی مواد نگهداري هاي صنعتی و انبارهايتوان به کاربريشهر می محدوده در خطرزاي موجود مراکز از دیگر

 طرق از هابا آن انسانخصوص به و زنده موجودات مواجههصورت  در که است موادي از دسته آن سمی شامل مواد منظور از. نمود

اي دسته .ودش مرگ آن موجود حتی و بروز آسیب موجب کم، نسبتاً مقادیر در پوستی( حتی تماس یا استنشاق )مانند خوراکی، مختلف

 شوند. زیستیطمح بر مخرب بروز اثرات موجب دیگر از مواد سمی شامل موادي است که

یرعامل در طرح پیشنهادي جامع پهنه بندي و رعایت حرایم پدافند غ خصوص در نظام کلی هايیاستس 3 بند اساس هر چند بر

 براي هریك از کاربري هاي مورد اشاره انجام گرفته، ولی رعایت ضوابط و معیارهاي پدافند غیرعامل به شرح ذیل توصیه می گردد.

 شهرها. از تأسیسات گونهینا بردن بیرون و یتیجمع در مراکز پرخطر تأسیسات ایجاد از ممانعت 

 است. ها الزامیدر شهرها آن وجود که از تأسیساتی دسته آن براي ایمنی تمهیدات بینیپیش 

 ها.آن در جمعیتی مراکز ایجاد از پرخطر و ممانعت تأسیسات اطراف لازم و ضروري در تعیین حریم 

  حریق و انفجار.تجهیز کلیه مراکز خطر به وسایل اطفاء 

 .نصب تابلوهاي هشدار براي مراکز خطر هوایی )پست هاي هوایی برق( و اعمال حریم سبز حفاظتی 

 (ایجاد دیوارکشی و حصار براي پمپ بنزین ها و جایگاه هاي سوخت سی ان جیCNG) 

ین ، سوخت سی ان جی ، پست هاي بنزپمپهاي جایگاه  یتفعالتوان به یمین مراکز خطرزاي واقع در شهر بهشهر ترمهماز 

 تقلیل فشار گاز ، پست هاي برق و غیره اشاره کرد. 
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 پمپ بنزین و پمپ گاز 

پمپ بنزین و جایگاههاي پمپ گاز یکی از مهمترین مراکز خطر زاي شهري محسوب می شوند. هر جند وجود این مراکز در داخل 

شهر ضروري می باشند ولی می بایست در مواجه با بروز بحران و مخاطرات تمهیدادت مناسبی در نظر گرفته شود تا آسیب پذیري به 

جایگاه پمپ بنزین و سی ان جی وجود دارد که از پراکنش و دسترسی مناسبی برخوردار  5ود حداقل ممکن برسد. در شهر بهشهر حد

خارج محدوده شهر می باشد. از آنجائیکه بررسی هاي انجام گرفته  CNGمی باشند البته قابل ذکر است که یکی از جایگاه هاي 

دیگر، داراي خطر زایی زیادي نمی باشند ولی با این حال  نشان می دهد با توجه به عدم مجاورت این جایگاهها با عناصر خطر زاي

متر و اجتناب از بار گذاري مراکز کلیدي و یا مکان هاي تجمع عمومی مانند بازار ، پاساژ ، مدارس  244رعایت حریم ایمنی به شعاع 

 و... براي کلیه جایگاههاي بنزین و گاز واقع در شهر ضروري می باشد.

 پست برق 

 ،يحداکثر افت ولتاژ، انتخاب نوع هاد نیی. تعرندیگ یقرار م يمورد بهره بردار ییو هوا ینیبرق در دو نوع زم عیتوز يپست ها

. با توجه به بررسی هاي صورت نوع پست هاست نیا یطراح يارهایاز جمله مع ،یده انیجر تیسطح اتصال کوتاه خط و ظرف نییتع

پست برق در شهر بهشهر وجود دارد که تقریبا همه آنها در مرکز شهر واقع گردیده اند و از آنجایی که دسترسی در مرکز  3گرفته حدود 

ز با مراکشهر از شرایط مطلوبی برخوردار نبوده و داراي تراکم مسکونی بالایی است رعایت حریم و ایمن سازي لازم و از مجاورت 

 خطرزاي دیگر اجتناب گردد. 

 يها ستگاهیا tbs فشار گاز 

 ی گردند.منصب  هیفشار گاز خطوط تغذ لیو داخل شهرها به منظور تقل هیباشند که در حاش یم ییها ستگاهیا TBS يها ستگاهیا

 گردد. یم ستگاهیوارد ا psig 254با فشار حداکثر  يکمربند يحلقه ایو  هیتغذ يشبکه یها ابتدا گاز توسط خطوط اصل ستگاهیا نیدر ا

ایستگاه دیگر در داخل حریم  4می باشد که از این تعداد حدود یك ایستگاه داخل محدوده و  Tbsایستگاه  5در شهر بهشهر حدود 

نیاز در هنگام ساخت و  ایستگاه در داخل بافت مسکونی می بایست حریم مورد 1شهر بهشهر واقع گردیده است. با توجه به واقع شدن 

ساز نسبت به ایستگاه مورد اشاره رعایت و در بخش هایی که ساخت و ساز موجود است از طریق احداث دیوار حایل و یا سایر موانع 

 نسبت به ایمن سازي سازه هاي واقع در محدوده حریم ایستگاه اقدام نمود. 
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 ها بر شهر بهشهرمراکز خطرزاي موجود در شهر و شعاع تأثیر هر یك از آن -3-5نقشه 
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 غيرشهري خطرزاي مراکز -5-7-5

مراکزي هستند که می بایست در خارج از محدوده شهري، یعنی در حریم آن قرار گرفته باشند. بررسی  غیرشهري خطرزاي مراکز

ازي، سمهمات توان به مراکزمراکز مذکور می ازجملههاي بروز حادثه یا بحران اهمیت دارد. زمانرسانی در این قبیل مراکز از حیث خدمات

سدها و ...  ، سوخت مخازن پالایشگاه، ها،نیروگاه اي،هسته تأسیسات و پتروشیمی، شیمیایی صنایع ،زاغه مهمات سازي،اسلحه مراکز

 اشاره نمود.

 يها ستگاهیا tbs فشار گاز 

 ی گردند.منصب  هیفشار گاز خطوط تغذ لیو داخل شهرها به منظور تقل هیباشند که در حاش یم ییها ستگاهیا TBS يها ستگاهیا

 گردد. یم ستگاهیوارد ا psig 254با فشار حداکثر  يکمربند يحلقه ایو  هیتغذ يشبکه یها ابتدا گاز توسط خطوط اصل ستگاهیا نیدر ا

ایستگاه دیگر در داخل حریم  4می باشد که از این تعداد حدود یك ایستگاه داخل محدوده و  Tbsایستگاه  5در شهر بهشهر حدود 

ایستگاه در شرق و بعدي در غرب شهر بهشهر  1ایستگاه در شمال شهر بهشهر و  2شهر بهشهر واقع گردیده است. که از این تعداد 

حریم شهر و فاصله مناسب با سکونتگاههاي شهري خطر زیادي  متوجه  واقع گردیده است با توجه به واقع شدن ایستگاه هاي مذکور در

بافت هاي مسکونی نمی باشد ولی جهت اجتناب از خطرات احتمالی، هر گونه ساخت و ساز در حریم ایستگاههاي مورد نظر ممنوع و 

 رعایت حریم ایمن الزامی می باشد.

 يخط لوله گاز فشار قو 

متري از جنوب شهرک امام  434کا از شمال شهر بهشهر با فاصلهن گاز فشار تیتقو ساتیتأساینچی با اتصال به  34این خط لوله 

خمینی عبور و به سمت شرق استان امتداد پیدا می کند. این خط لوله در حریم شهر بهشهر واقع گردیده و با فاصله زیادي از شهر بهشر 

متر می باشد که در مجموع حریم مصوب  254زي عبور می کند. حریم مصوب این خط اوله از آکس لوله از درون زمین هاي کشاور

 متر می باشد. با توجه به حریم مورد نظر می بایست در جانمایی و ساخت و سازهاي آتی حریم مورد نظر رعایت گردد.  544
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  و خط لوله گاز Tbsموقعیت ایستگاههاي  -7-5نقشه 
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 ي توسعه نسبت به مراکز خطرزاي غير شهريريگجهت -5-7-6

به اضر حال حاند. در یافتهگسترش یا افول با گذر زمان، شهرها همه تقریباً که موضوع است این نشانگر شهرها تاریخچه بررسی

ه این ک است یعی. طبهستیم روبرو فیزیکی شهرها گسترش با شهرها،مهاجرت از روستاها به  روند افزایش جمعیت در شهرها و دلیل

سو یك مستعد از منابع و هاعرصه همچون وجود تأثیرگذار، پارامترهاي و فاکتورها اساس و بر یر نبودهپذصورت جهات تمامی گسترش از

در این میان از اهمیت  آنچه دهد.خود را شکل می و توسعه به رشد نموده ها و غیره از سویی دیگرو پارامترهاي بازدارنده همچون کوه

 ینا باشد. چنانچه غیرشهري خطرزاي مراکز سمت به شهر نباید توسعه یريگجهتبالایی برخوردار است، ذکر این نکته است که 

ه و از کشیده شد شهر به داخل مراکز این آینده، شهر در توسعه با که رودیم آن بیم باشد، شهري خطرزاي مراکز به سمت گیري،جهت

ینه و هز صرف چنین موضوعی مستلزم که آنجا از شوند؛ منتقل شهر از بیرون به ها، بایدطرفی در راستاي کاهش خطر ناشی از آن

 در خواهد بود و اکزمر گونهینا سمت به شهر از توسعه پیشگیري گزینه، بهترین بنابراین تخصیص منابعی جدید به مراکز خطرزا است،

 از شهر، هتوسع کهیصورت درذکر این نکته ضروري است که . گیرد قرارتوجه  موردباید  مسئله این ،توسعه شهر هايمحدودیت بخش

 حداکثر که تاس ممکن شرط این با تنها خطرزا مرکز شهر به سمت توسعه قابلیت اجرایی نداشته باشد، منطقی دلایل بهها جهت دیگر

خطرزا باشد. همچنین لازم به توضیح است که روند توسعه شهر بهشهر در بخش مربوطه خود  مرکز حریم با مماس شهر، حریم توسعه

و  رفتهگ قرارو تحلیل  یهتجزی و بررس موردزا ها و معیارهاي مرتبط با موضوع در بخش توسعه برونکامل و بر اساس شاخص طور به

 ت.اس شدهنمایش آورده  در این بخش تنها نتایج حاصل از آن

اول نوع محدودیت توسعه در پیرامون شهر را احاطه کرده است. مورد  3با توجه به شرایط طبیعی و مصنوع شهر در مجموع 

باشد. در نمودار زیر تمامی این موارد ساخت میمورد محدودیت مصنوع و انسان آخرین محدودیت اقتصادي و ، دومین محدودیت طبیعی

 ادامه این موارد به تفصیل شرح داده خواهد شد.به تفکیك نمایش داده شده و در 

 

 بهشهر عوامل محدود و تسهیل کننده توسعه شهر -1-5نمودار 

  محدودیت های

 توسعه

 محدودیت طبيعی

 اقتصاديمحدودیت 

 انسان ساختمحدودیت 

 مسيل و رودخانه واقع در پيرامون

 یو ارتفاعات جنوب شهر

اراضی باغی و زراعی در پيرامون 

 شهر

عبور جاده هاي فراشهري از 

 بخش شمالی شهر
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 ي مرزيهاشهرجهات توسعه  -5-7-7

 .ندارد موضوعیت شهر مذکور مورد در بند این بردن کار نیست، به مرزي بهشهر یك شهر شهر اینکه به توجه با

  طبيعی گيري از عوارضمکانيابی مراکز کليدي با بهره  -5-7-8

و ارتفاعات خاصی در پهنه شهري بغیر از جنوب آن که داراي اي نسبتاً هموار قرارگرفته است در محدوده بهشهربا توجه به اینکه 

ارتفاعات قابل توجهی است  نمی باشد. تقریبا می توان گفت شهر در بستر همواري قرار گرفته است. تقریبا می توان گفت شیب غالب 

درصد( که قابل توجه  5.3درصد قرار دارد ) 14باشد و سهم کمی از شهر در شیب بالاي یمدرصد(  24.7درصد )با سهم  14متر از ک

هر ولی با توجه به استقرار ش دهدوساز نشان میقابلیت خیلی مناسب شهر را جهت توسعه عمرانی و ساختنمی باشد. هر چند این امر 

در پهنه دشتی آن را در هنگاه حمله هوایی و تهاجم در معرض خطر شدید قرار می دهد. هر چند ارتفاعات مناسبی در بخش جنوبی 

 يشهر قرار دارد که در داخل محدوده شهر قرار نگرفته و جزء اراضی منابع طبیعی محسوب می شود ولی می توان برخی از مراکز کلید

را در لبه محدوده پیشنهادي شهر در داخل محدوده جنب ارتفاعات مربوطه جهت کم کردن کاهش دید در هنگام خطر در این نقاط 

مستقر کرد. البته این در شرایطی است که مکان هاي امن به لحاظ زمین لغزش و مخاطرات طبیعی شناسایی ودر صورت وجود چنین 

. جدول زیر وضعیت قرارگیري شهر در محدوده اراضی با شیب مناسب را به ین نقاطی اجتناب ورزیدمکانهایی از استقرار مراکز در چن

تنها در بخش جنوبی شهر، اراضی مرتفع با کاربري طبیعی )ارتفاعات( وجود دارد که در محدوده پیشنهادي در  سازد.تفصیل نمایان می

در حریم واقع گردیده است. می توان گفت در محدوده شهر عارضه  محیطی شهر از محدوده خارج ویستزي هاارزشراستاي حفظ 

 مهمی بجز رودهاي موجود وجود نداشته که بدلیل خطر سیل گیري براي استقرار دارائی هاي کلیدي شهر مناسب نمی باشد.

 نظر شیب زمین از بهشهرمساحت و سهم شیب اراضی شهر  -13-5جدول 

مساحت تجمعی 

 نسبی )درصد(

مساحت تجمعی 

 )هکتار(
 سهم )درصد(

مساحت 

 )هکتار(
 طبقات شيب )درصد(

درصد 12کمتر از  1173.32 23.2 5723.44 437.15  

درصد 12بالاي  43.43 3.3 4313.13 323.12  

 مجموع 1225.1 144 - -

 مشاور طرحتحلیل مأخذ:       

 اراضی مناسبت شهر جهت توسعه از نظر میزان شیب -12-5جدول 

 ميزان تناسب سهم از کل شهر )درصد( درصد شيب

 بسيار مناسب 24.27 4-14

 نسبتاً مناسب 2.71 14-15

 نامناسب 2.33 15<

 مشاور طرحتحلیل مأخذ:                                 
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 جمعيت در مواقع بروز بحران موقت استقرار اماکن مکانيابی و -5-7-3

 امن بتاًنس یك سطح در جمعیت فقط که معنا این به شود؛ انجام اضطراري بسیار و اولیهصورت  به است ممکن جمعیت اسکان

 چند نفره، هر خانوار به چادر ارائه توان بهاین امکانات می جمله . ازشود فراهم آنان اقامت براي لازم امکانات حداقل و شوند مستقر

 ترینايپایه به محدود ي محیطسازآماده اقدامات چنین شرایطی، در. غیرثابت اشاره نمود و سیار درمانی يهامراقبت و آماده غذاي ارائه

 .چنین امکانی براي انجام اقدام مذکور وجود ندارد اصلاًاضطراري بوده و یا  هايدسترسی تأمین ،هاآن رأس در و نیازها

 تمرکز این شرایط در. شد خواهد فراهم بیشتري رسانیخدمات امکان بحران، شدت نسبی کاهش صورت در و بعد مرحله در

 بودبه مانند بالاتر سطح در بهسازي محیط اقدامات انجام و ترمنظم درمانی -غذایی  خدمات ارائه ها،سرپناه بهبود بر رسانیخدمات

 در امنیت زا بالاتري سطح تأمین و پناهندگان امور به انتظام بیشتر دسترسی، مسیرهاي در بنديدرجه ایجاد بهداشتی، هايسرویس

 .شودمی بینییشپ بیشتر گاه و چند ماه مدت براي جمعیت اسکان بیشتر شرایطی چنین در. بود خواهد منطقه

 شرایط جنگی در اسکان جمعیت. است طبیعی رویداد وضعیت از متفاوت موارد از بسیاري در جمعیت اسکان جنگی، شرایط در

 جابجایی موقت، اسکان مراکز سمت به نبرد هايجابجایی جبهه با کهينحو به باشد. یازن مورد سیار و مدتکوتاه صورت به است ممکن

 ضرورت مهاجم نیروهاي متعارف هايسلاح برد دامنه از لازم فاصله حداقل حفظ منظوربه سرزمینی درون مناطق به جمعیت مجدد

 باحمل قابل هايکانکس و کانتینرها: ازاند عبارت جمعیت موقت بسیار اسکان براي یازن مورد خدمات تمهیدات و صورت این در. یابد

 حمل. قابل و موقت سرپناه هرگونه و چادر وسایل نقلیه،

 جمعيت اسکان اصلی يهامؤلفه 

 به شرح موارد ادامه است. هاترین آنشده است که اصلییل تشکهاي گوناگونی اسکان جمعیت از ارکان و مؤلفه

 استقرار؛ محل یابیمکان 

 زیربنایی؛ تأسیسات يسازآماده 

 ،بازماندگان؛ و صدمه دیدگان یمکان ده و موقت سکونت امکانات و تأسیسات استقرار تجهیزات 

 افراد؛ اسکان براي مناسب فضاي تأمین و نوع ساختمان کردن مشخص 

 تخلیه؛ مسیرهاي تدارک 

 رسانی؛و اطلاع هشدار سیستم تدارک 

 پشتیبانی؛ و بازگشت انتقال و براي ریزيبرنامه 

راد، اف از مراقبت و ضروري نیازهاي در هنگام اسکان موقت در نظرگیري نکات و موارد بسیاري حائز اهمیت است که سبب رفع

 از: اندعبارتترین این موارد یاديبنشود. می انسانی، کرامت حفظ ضمن

 افراد؛ مذهبی و فرهنگی بومی، هايویژگی 
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 بحران؛ وقوع از قبل اسکان موقت برنامه تدوین 

 غیره(؛ و غذا )آب، حیاتی نیازهاي تأمین 

 افراد؛ و خانواده شأن و حرمت حفظ تبعیض، روانی، هايآسیب از جلوگیري 

 در ثرمؤ ها و عواملیابی این مراکز پیش از بروز بحران است که شاخصین مسائل در اسکان موقت جمعیت، مکانترمهمیکی از 

 )موقت( به شرح ادامه است. جمعیت اسکان محدوده طراحی و یابیمکان

 جغرافیایی؛ شرایط 

 اقلیمی؛ شرایط 

 منطقه؛ نبودن یا بودن کشاورزي/صنعتی 

 موقت؛ اسکان از استفاده مدت 

 محلی و بومی فرهنگ. 

 است. شده دادهو نمایش  ییشناسابهشهر  شهر محدوده در جمعیت موقت استقرار براي مناسب در نقشه ادامه، نواحی
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 ی مراکز مناسب براي اسکان موقت در شهر بهشهرابیمکان -3-5نقشه 
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هزار  32نفر خواهد بود. لذا براي تامین حدود  115444بر اساس پیش بینی و برآورد، جمعیت شهر بهشهر در افق طرح در حدود 

نفر که حدود یك سوم جمعیت مزبور می باشد، محل اسکان تامین شده است. لازم به ذکر است که سرانه هر نفر در مواقع ضروري در 

گردد. بر این اساس هکتار می 32مربع لحاظ گردیده است که با این احتساب کل فضاي مورد نیاز اسکان موقت  رمت 14الی  7حدود 

مرکز اسکان موقت شامل امکان ورزشی، آموزشی و ... که از وسعت و استجکام مناسب برخوردارند به عنوان پهنه هاي اسکان  5تعداد 

درصد فضاي مفید براي  54هکتار می باشد که با احتساب  233.5اماکن در حدود  موقت در نظر گرفته شده است. مجموع وسعت این

متر مربع برآورد گردیده است. همانطور که در جدول زیر  14و  7هر کاربري ، ظرفیت جمعیت پذیري کاربري ها به ازاي سرانه هر نفر 

متر مربع در حدود  14هکتار و با سرانه  27.3هر نفر برابر  متر مربع به ازاي 7آمده است کل فضاي منتخب براي اسکان موقت با سرانه 

هکتار برآورد گردیده است. بدین ترتیب ظرفیت جمعیت پذیري نقاط اسکان موقت کفایت لازم در مواقع بحران را دارند. این در  32

ران لازم براي سکونت در مئاقع بححالیست که برخی از اماکن ورزشی و مذهبی و یا سایر سازه هاي عمومی ظرفیت ظرفیت و قابلیت 

 را دارند.
 ظرفیت جمعیت پذیري کاربریهاي منتخب جهت اسکان موقت شهر بهشهر -24-5جدول 

ظرفيت جمعيت پذیري به ازاي هر 

 نفر با سرانه

 فضاي مفيد)برابر با

درصد سطح  51 

 کاربري(

 ردیف کاربرينوع  تعداد مساحت

 متر مربع 7 متر مربع 11
 1 اداري و انتظامی 1 32331.3 34315.3 4273.7 3431.3

 2 آموزش، تحقیقات و فناوري 1 215343.2 147243.4 15414.3 14724.3

 3 آموزشی 1 12242.5 2321.3 1374.5 232.1

32454.3 22215.1 324545.7 1332411.4 5 
مناسب اسکان  يپهنه ها

 موقت
4 

 5 پارک و فضاي سبز 2 224114.3 112457.1 13443.2 11245.7

 3 گردشگري -تفریحی 3 142237.3 71143.3 14133.4 7114.4

 7 درمانی 2 34454.5 32427.2 4575.3 3242.7

 3 کارگاهی -صنعتی 1 123333.5 22132.3 14137.4 2213.2

 2 مذهبی 2 11723.1 5323.3 342.4 532.7

 14 ورزشی 2 54212.7 25452.3 3337.1 2543.4

 جمع کل 27 238513347 113253343 17137144 2433848

 ماخذ: مطالعات و محاسبات مشاور

 ي مناسب) ایمن( استقرار مراکز کليديهاعرصهویژگی هاي زمين شناسی  -5-7-11

 هادیدهپ از برخی در .شودمی گرفته نظر شناسی درزمین هايشاخص شهر، کلیدي مراکز استقرار ایمن براي يهاعرصه انتخاب در

 دارد؛ را هاپدیده این تشدید توانایی زیادي میزان به نیز آن و امواج انفجار عامل ها،آن دهندهشکل طبیعی علل بر علاوه زلزله همچون

 رون یا . ازدهد افزایش تهدیدها بروز شرایط در را موردنظر کلیدي مراکز و شهري هايپایداري محیط تواندمیها آن به توجه بنابراین

 است: ذیل ضروري موارد بیان
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 جنس خاك: -

 هاي زیر در پیرامون شهر بهشهر مورد شناسایی قرار گرفته است:بر اساس مطالعات صورت گرفته انواع خاک

 هاي رسوبی:خاك -الف

ها قرار داشته و در بیشتر نقاط پوشیده از جنگل و حتی در نقاطی که جنگل از بین رفته است ها روي کوهپایه و تپهاین سري خاک 

 گیرد.شود و عمدتاً نیز براي کشت گندم و پنبه مورد استفاده قرار میدیده می

  هاي رسوبی جوان:خاك -ب

اه( گسترده گلوگ -ه از روستاي سارو تا نزدیك گلوگاه )طرفین جاده قدیمی بهشهرباشند کها موسوم به سوي تیرتاش میاین خاک

 باشد.ها گندم، جو و توتون میشده است. گیاهان زراعتی این نوع خاک

 اي جنگلی دگرگونی:هاي قهوهخاك -ج

تاً رس سبك بوده و از نظر این نوع خاک در اطراف شهر بهشهر با فاصله زیادي در شرق بهشهر قابل رؤیت است. جنس آن عمد 

 باشند.هاي درجه یك با استعداد کشاورزي بالایی میبندي جزء خاکطبقه

 هاي مرطوب:خاك -د

ها از شرق شروع و به طرف مشرق باشند و گستردگی این نوع خاکمی 3و  2بندي جزء خاک کلاس ها از نظر درجهاین نوع خاک

دهد و اغلب شالیزارهاي پیرامون شهر روي این نوع ی شمالی شهر را این نوع خاک تشکیل میتا خورشید کلا ادامه دارد. بیشتر اراض

 ها شکل گرفته است.خاک

 هاي شور مرطوب:خاك -هـ 

لگه ها جزء جاین اراضی داخل جلگه کاملاً مسطح با شیب خیلی کم و در نزدیکی دریا در منطقه شمال بهشهر قرار دارد. این خاک

نمك محلول( و آبگیري زمستانی آن، قابل کشت نبوده و فقط نباتات  %3گردیده و به مناسبت شوري زیاد )بیش از ساحلی محسوب 

هاي شاه روید. این اراضی طی قرون اخیر به مرور از زیر آب بیرون آمده و خاکدر آن می (SWEDA)مقاوم به شوري از قبیل سودا 

 ها نام برد.به عنوان مثال براي این نوع خاکتوان تپه، زاغمرز و خزري را میکیله، قره

 شناسی عمومیزمين -

ــازند دلیچاي )ســنگ آهك دولومیتی( مربوط به دوره میانه زیســتی     ــازند مهم و اصــلی، به نام س بهشــهر در حد فاصــل دو س

(Mecozoic)  سازند کواترنري )آبرفت ست که در ادامه با مشخصات      افکنهها و مخروطهاي جوان، تراسو  شده ا هاي جوان( واقع 

 شویم:هر یك از این سازندها آشنا می

 ژوراسيک 

سیاهرنگ، گسترده       سازند شمشك )تریاس، پسین و دوگر(: نهشته       ترین هاي مربوط به سازند شمشك با ضخامت زیاد و عموماً 

غربی و جنوب شهر بهشهر نیز به همین علت پشت ناز نامیده    هاي جنوبدهد. رشته کوه برونزدها را در قسمت جنوبی شهر نشان می   

 ت: اند. به طور کلی شامل سه قسمت اسشده
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شیل و به ندرت لایه       ستون و  سیل سنگ،  سه  شیل،          تناوب ما ستون،  سیل سنگ، دانه درشت  سه  هاي ذغالی در قسمت زیرین، ما

سن تریاس      دار، لایهشیل کربن  سمت فوقانی که به ترتیب  سمت میانی و بالاخره کنگلومرا و ذغال در ق هاي ذغالی و کنگلومرا در ق

 اند.پسین و لیاس را به آنها نسبت داده

سازند حدود        بر پایه مطالعات و حفاري شده براي این  ضخامت برآورد  شترین  شده، بی شد )در مقاطع   3335هاي انجام  متر می با

سل معکوس و بزرگ مازندران در جنوب               چینه شمال، گ شك در  شم سازند  ست(.  ضخامت عموماً خیلی کمتر ا سی مختلف این  شنا

تفاوت و کمتري نسبت به رسوبات جنوب گسل مذکور است. علیرغم دشواریهاي طبیعی       شدگی م خوردگی و گسل بهشهر داراي چین 

ستخراج ذغال    سال قبل از ا صورت        منطقه، از چند ده  شك مطالعاتی  شم سازند  ست و ب سنگ، کم و بیش در نقاط مختلف  ه گرفته ا

سی    سعه معادن، برر سنگ   تدریج همراه با تو شتري درباره  سترش      هاي در برگیرنده ذهائی بی شکیل، گ سنگ، کیفیت و نحوه ت غال 

 شناسی آنها در مقایسه با دیگر نواحی ایران توسط کارشناسان داخلی و خارجی به عمل آمده است.معادن، سن زمین

 کواترنري 

 يهاي کواترنر چندان مناسب نیست و در روي زمین تنها اطلاعات ناچیزالارضی نهشتهمحدوده مورد مطالعه از نظر بررسی سطح

 هاي نئوژن در حد شمالی البرز به صورتتوان به دست آورد که بیشتر متکی بر مقایسه با نواحی دیگر است. نهشتهدرباره آنها می

تر شده و در نهایت رسوبات جلگه جنوب خزر در سطح نسبتاً وسیعی گسترش یافته و در خورده به تدریج کم ارتفاعماهورهاي چینتپه

 شوند. رسوبات دوران چهارم به طور کلی شامل انواع زیر است:یده میدامنه تپه ماهورها د

یز رهاي دانههایی هستند که به سمت شمال جریان دارند و نهشتهرودخانه هاي آبرفتی:اي از مخروط افکنهمجموعه -1

 شده است. نشین دست آنها تهافکنه در پائین بصورت مخروط 

اي دیده شــده هاي رودخانهکلا تراسمرز و رســتمآباد و همچنین جاده زاغیحاندر محدوده ر هاي رودخانه اي:تراس -2

د که ها باشتواند ناشی از تغییر رژیم رودخانهاي در قسمت اعظم مناطق جنوبی و میانی میهاي رودخانهاست و فقدان تراس

 اند.هاي تشکیل شده قبلی خود را فرسوده و به تدریج حمل کردهتراس

سیلتی       ها و جلگهتر از دشت ر روي رسوبات مرتفع : برسوبات لس  -3 هاي شمال و به سمت جنوب غالباً رسوبات رسی و 

ضخامت  شده که می    قرمز رنگ کمی آهکی به  شکیل  سانتیمتر تا چندین متر ت . توان آنها را لس در نظر گرفتهاي چند ده 

 ل آنها شده است.هاي گذشته شرایط اقلیمی متفاوت با شرایط فعلی سبب تشکیدر زمان

ست رودخانه      اي جوان:هاي رودخانهآبرفت -4 سمت بالاد سوبات در ق صلی و کم و زیاد  این ر هاي پرآب و در اثر تغییر ف

شده   شدن آب رودخانه  شته  شت ها، برجاي گذا شدن حرکت منظم رودخانه ها به علت آراماند و در د ها اثري از آنها دیده تر 

 شود.نمی

سه  -5 ساحلی: ما اي معاصـر قابل مشـاهده اسـت که غالباً همراه با    نواحی سـاحلی خلیج گرگان، رسـوبات ماسـه    در هاي 

تر این رسوبات به دفعات به شکل خطوط موازي )در اثر کاهش تدریجی   هاي صدفی مختلف می باشند. انواع قدیمی  پوسته 

ــلی آب رودخا   ــدن فص ــت. کم و زیاد ش ــاهده اس ــطح آب دریاي خزر( در منطقه قابل مش نه، حرکت امواج، اختلاف وزن س



   144                                                                                                               "ضوابط و مقررات اجرایی ساختمانی و شهرسازي   "گزارش

 
   144                                                                             گزارش بخش اول و دوم                                                                                                          

 

 
                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

ــوص بین آب دریا و رودخانه ــی از امواج که مماس با کف دریا حرکت می ها و جریانمخص ــتی ناش ــبب هاي برگش کنند س

سه      سوبات ما سیار خطرناک ر صله در عمق کم در زیر آب      ناپایداري ب ساحل و با فا ساحلی خلیج گرگان که به موازات  اي 

 هاي توریستی ساحلی باید دقیقاً مطالعه و مد نظر قرار گیرد.این مسئله در طراحی کانون اند گردیده است.تشکیل شده

 تکتونيک شرایط  

 هايحهصف مرکزي نواحی به چه علمی، هرنظر  . ازاست زمین پوسته هايورقه حرکت مطالعه علم تکتونیك تعریف، به توجه با

 دارد وجود اهفعالیت ايحاشیه هايبخش در. دارد وجود این مصداق نیز ایران در. یابدمی کاهش تکتونیکی فعالیت شویم، نزدیك زمین

 .کندمی پیدا کاهش حرکات کنیم، این حرکت کشور مرکز يسوبه چه هر و

 هايفعالیت. رددا وجود تکتونیکی فعالیت کمترین شود که انتخاب ییجا در باید کلیدي مراکز استقرار مکان کلی، نگاه یك در

 هايخوردگیینچ ها وگسل به توجه کلیدي مراکز یابیمکان در پس. است یمتقسقابل خوردگیچین گسل و شکل دو به تکتونیکی

 برابر در اهساختمان طراحی نامهآیین از برابر زلزله در هاسازه پذیريآسیب کاهش براياکنون هم که است توجهقابل. دارد ضرورت فعال

 .شودمی استفاده (2344 )استاندارد زلزله

 هاي محدوده مورد مطالعهگسل -

ــاختی در زون البرز قرار میاین محدوده از دیدگاه زمین ــمال خاوري گیرد که در آن راندگیس ــتاي ش جنوب  -هاي طویل با راس

هاي مذکور جنبان بوده و در نتیجه حرکات رخداده در امتداد آنها، جنوب خاوري وجود دارد. برخی از گسـل  -باختري و شـمال باختري 

 هاي خطرناکی رویداده است. لرزهزمین

     :شاري خزر سل ف سله گ شتر از  اي لرزهگ شته    344زا به درازاي بی صل میان ر شت  کوهکیلومتر، که در حد فا هاي البرز و د

سال  اي مازندران قرار دارد. رویداد زمینکرانه سال   Ms3میلادي با بزرگاي  374لرزه  به این  Mb 5/2با بزرگاي  1244و 

 گسل نسبت داده شده است.

     سله شاري رادکان: گ سل ف ستاي غربی   34ازاي اي به درگ شمال که       –کیلومتر با را سوي  شیبی ملایم به  شرقی همراه با 

 رودخانه نکا )رادکان( در آن جریان دارد کشیده شده است.

 ع اي خزر که در جنوب آن، واقشمالغربی به موازات گسل لرزه -اي است با راستاي خمدار جنوبشرقی راندگی چالکرود: گسله

 جنوب غربی متمایل گشته است. -کیلومتر و شیبی که به سوي جنوب 42گردیده با درازاي 

  کیلومتر و با شیب متمایل به سمت شمال     44شمالغربی با درازاي   –اي است در راستاي جنوبشرقی    سرا: گسله  راندگی سوله

 شرقی که تا جنوب غربی رامسر امتداد پیدا کرده است.

  ستاي شرق  راندگی جنوب گلندرود: این راندگی با را شمال و درازاي      – یجنوب شیب متمایل به  کیلومتر در  43شمالغربی با 

 خیز خزر قرار دارد.جنوب و به موازات گسله بنیادي و لرزه
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    هاي کیلومتر بین گسله  44شمالغربی تا شمال شرقی به درازاي     – یجنوبشرق راندگی شمال گلندرود: این راندگی با راستاي

 .خزر و شمال البرز قرار دارد

 هازایی آنهاي فعال و برآورد بيشترین توان لرزهگسل -

توان رابطه تقریبی میان لرزه در ایران و ســایر کشــورها میهاي همراه با زمینها و مشــاهدات تجربی، لغزشبر اســاس بررســی

ستناد این رابطه براي       شترین جابجایی مورد نیاز را بدست آورد. به ا سل و میزان بی سل درازاي گ کیلومتر،  14هاي با درازاي پیرامون گ

 متر دور از انتظار نخواهد بود. 4کیلومتر، جابجایی پیرامون  144هاي با درازاي متر در یك جهش و براي گسل 5/4جابجایی 

کیلومتر اســت. این گســل توان ایجاد  174بابل درازاي گســل شــمال البرز در قســمت مســتقیم آن حدود   -در منطقه بهشــهر

ــتر را دارا بوده و در هر جهش می 3/7اي با بزرگی حدود لرزهزمین ــل معکوس نیز در   4تواند  تا درجه ریش ــود. یك گس متر جابجا ش

ستقیم آن حدود    سل وجود دارد که طول م سل   15جنب این گ ست. گ تر و فرعی دیگري در ناحیه وجود دارد که هاي کوچكکیلومتر ا

سبب کوتاهی، توا   به نظر می سد به  شند، هر چند که در اثر جنبش   ن لرزهر شته با شی از زمین زایی را ندا کن هاي بزرگ مملرزههاي نا

 است دچار لغزش و جابجائی اندکی شوند.

 بندي زلزلهموقعيت بهشهر در پهنه 

سل    ساز و کار گ شهر در پهنه    لرزههاي مورد مطالعه، زمینبا توجه به  شرایط مؤثر، به سایر  له با خطر بالاي زلز هاي اتفاق افتاده و 

عی شود شود. در این پهنه باید سزا دیده میهاي جوان و بنیادي لرزهقرار گرفته است. این پهنه در گستره بسیار نزدیك و یا روي گسله

ساختمان          صورت گیرد و در طراحی  شتر  شهرهاي موجود با احتیاط بی سترش  شهرهاي جدید و گ سازه از احداث  ها به تمهیدات ها و 

 لرزه توجه شود.ها در برابر خطر زمینسازي ساختماناص مقاومخ

صیه می  صرفه  تو سل    جویی، حتیشود به منظور  سات مهم در امتداد و در نزدیکی گ سی هاي هاي کواترنر و روندالمقدور از احداث تأ

یز خهایی با خطر لرزهو همچنین در بخش گیرد، را در بر میهاي روي دادهلرزهخیزي و نواحی که تراکمی از کانون ســطحی زمینلرزه

صورت پیش  سات مقاوم در برابر لرزه     بینیبالا اجتناب گردد. در غیر این  سی سب جهت احداث تأ ستی مدنظر  هاي منا قرار  احتمالی بای

 گیرد.

بالاي شهر بهشهر در برابر زلزله تلاش شده است، فضاهاي ایمن متنوعی شامل پارک و فضاي سبز،  نسبتاًبا توجه به خطرپذیري 

 یابی شود. مکاني با مناطق خطرزا جوارهمورزشی، مذهبی و فرهنگی در شهر بهشهر با رعایت فواصل 
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 رخداد زلزله ي خطر احتمالبندپهنه -2-5نقشه 
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 پراکندگی تاسيسات منابع آبی شهر -5-7-11

از مسائل بسیار مهم پدافندي است چراکه با این کار در صورت  شهر درون آب تأمین به مربوط خدمات توزیع در پراکندگی اصل

 شود.کامل مختل نمی طوربهبروز مشکلی براي هر یك از تأسیسات مذکور، خدمات توزیع آب 

 هايداراییازجمله شده،  برشمرده اقلام. شودمی مشاهده شهري یرسانآب هايسامانه با مرتبطعمده  تأسیسات زیر، شکل در

 .روندمی شمار به یرسانآب سامانه کلیدي

 

 یرسانآب ستمیس يدیکل هايییدارا -2-5نمودار 

 زمره کشورهاي در ایران زیرا است چالشی امري ایران در آب خام منابع خصوص در پراکندگی اصل رعایت :آب خام منابع

 مواقع اکثر در زمینه این در اصل پراکندگی رعایت بنابراین،؛ هستند یکتا و محدود آبی منابع داراي آن مناطق اکثر که است خشكیمهن

 چاه زاآب خام  چنانچه .گیرد قرار مورد توجه باشد، مقدور و چنانچه شود پرداخته موضوع این به طرح انجام در باید ولی نیست ممکن

 رعایت دگیپراکن اصل تا پذیرد صورت باید این کار باشد، میسر پراکنده هايچاه حفر با آبخوان، از برداريبهره امکان اگر شود، برداشت

 در رانیجب تمهیدات با همراه ايکنندهقانع دلایل باید نشود، رعایت این اصل آب خام، منابع تأمین در چنانچه ،صورت . درهرباشد شده

 .باشد وجود داشته یرسانآب تأسیسات سایر

 متعدد، لدلای اتفاقاً به که است یرسانآب هايسامانه کلیدي هايدارایی از دیگر یکی مخازن این :شدهيهتصف و آب خام مخازن

 خام آب نابعم دیدن آسیب. هستند اهداف جذابجمله  از دشمن، براي منابع این تشخیص و شناسایی قابلیت زیاد، پذیريآسیبجمله  از

 اختلال تا تیورادیواک و بیولوژیك شیمیایی، عوامل به آب سازيیجه آلودهنت در مسمومیت از آن تبعات و باشدبار فاجعه بسیار تواندمی

 یحتوض به لازم. است اساسی راهبردهاي از یکیآب خام  مخازن سازيپراکنده رو،ین ا . ازگیردیبرمدر  را یرسانآب در دائم یا موقت

 آن الانتق از مخازن آب جانمایی و یابیمکان در نمونهطور . بهنماید چالش دچار را عملکرد نباید سازيپراکنده اصل که رعایت است

 .باشدن مقدور ثقل نیروي از که استفاده شود سازيپراکنده طوري نباید مخازن این بنابراین شود؛می برداريبهره ثقلیصورت به
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 اصلهف موقعیت مکانی،ازنظر  که شود انجام طوري باید پمپاژ هايیستگاها در سازيپراکنده اصل رعایت :پمپاژ هايایستگاه

 .نگیرد قرار تخریب و اصابت مورد یکجاطور به تا باشد داشته وجود هاایستگاه این بین مناسبی

 ابهمش هايداراي قسمت موازي وزمان طور همبه یعنی شوندیم اجرا و طراحیصورت مدولار به هاخانهیهتصف اکثر :خانهيهتصف

 خانهصفیهت چندین ادغام ازدرواقع  که شویممواجه می خانهیهتصف یك با گیرد، صورت زیادي مقدار به سازيمدولار  این چنانچه. هستند

 از وسیعی متقس یا تمام خانه،تصفیه نوع این دیدن آسیب صورت در. کندتغذیه می را آن از بزرگی بخش یا شهر تمامی و شدهیلتشک

 اشد.ببرداشته  در را دائم حتی و موقت دهییسسرو قطع تواندمی آن، شدت و آسیب نوع به بسته شود کهمی آب قطعی دچار شهر

 اطلاعات موجودمنابع و نحوه تأمين آب شهر، براساس  -

هاي زیرزمینی در هاي سطحی و چه آببارندگی نسبتاً مناسب در سطح منطقه سبب شده است که منابع آب شهرستان، چه آب

وضعیت خوبی قرار گیرد. به همین منظور و براي اینکه تصویري روشن از وضع منابع آب منطقه در دست داشته باشیم منابع آب منطقه 

 دهیم.هاي سطحی و زیرزمینی مورد بررسی قرار میآبرا در دو گروه 

 های سطحیالف( آب

هاي به واسطه شرایط توپوگرافی و کوهستانی بودن نیمه جنوبی و جنوب شرقی شهرستان و بارش مناسب، تعداد متعددي از جریان

 ک حوضه آبخیزشان فصلی هستند.سطحی آب در سطح شهرستان جاري است که عمدتاً تعدادي به خاطر کوتاهی مسیر و وسعت اند

ات شعب هاي دائمی استان مازندران در طی مسیر خود،ترین روخانه شهرستان بهشهر و یکی از رودخانهبه عنوان بزرگ 1رودخانه نکا

ارد گیرد وهاي متعددي که در طی مسیر آن صورت میبرداريهاي کوچك را در خود ادغام کرده و پس از بهرهمتعددي از رودخانه

 شود.دریاي خزر می

 رودخانه نکا 

شرقی گرگان قرار دارند سرچشمه گرفته و پس  متر که در جنوب 3544کوه با ارتفاع حدود کوه و سیاهرودخانه نکا از سلسله جبال شاه

کیلومتر از مسیر  133شود. کیلومتري، در محل صیدگاه و گهرباران در حوالی روستاي نوروزآباد وارد دریاي خزر می 242از طی مسافت 

غربی و به موازات خط ساحلی خزر  -کند و جهت شاخه اصلی آن تقریباً شرقیهاي کوهستان البرز عبور میرودخانه از پیچ و خم

 باشد.می

هائی از شهرستان . این حوضه قسمت اعظم شهرستان بهشهر، قسمت2کیلومترمربع است 3323مساحت حوضه آبخیز نکارود در حدود 

 گیرد.کرکوي و گرگان از استان مازندران و سطح کوچکی از شهرستان شاهرود و دامغان از استان سمنان را در بر می ساري،

                                                                                                                                                  
 شود.ين رودخانه، ميروان يا مهربان رود نيز ناميده ميهمچنين ا - 1
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سارهاست. ولی قسمت اعظم وسط حوضه، حوضه آبخیز رودخانه نکا در بالادست کم باران و جریان آن ناشی از ذوب برف و چشمه

 دگی است.هاي ناشی از بارنجنگلی بوده و داراي سیلاب

بهشهر جریان دارد، در این  -هـاي دشـت نکاکیلـومتـر در آبـرفت 35هـاي کوهستـانی حـدود رودخانـه پـس از خـروج از قسمـت

 هایی که ازگیرينماید و با اندازهآبی به عنوان زهکش عمل میرسد و در فصول کممتر نیز می 3قسمت عمق بستر در بعضی نقاط به 

به عمل آمد، معلوم شد که سطح آب زیرزمینی در فصول  1354در سال  "نوروز آباد و بایع کلا"ینی روستاهائی نظیر سطح آب زیرزم

 رسد.مختلف سال بالاتر از سطح آب رودخانه قرار دارد که تغذیه رودخانه به وسیله آب زیرزمینی مسلم به نظر می

 بندي نمود:توان به چهار قسمت تقسیمنکا از سرچشمه تا دریاي خزر را میبا توجه به نقشه توپوگرافی منطقه شیب طولی رودخانه 

  از شمشیربر تا پچیم. درصد: 1شيب 

  از پچیم تا ورود به دشت و بستر در طبقات آهکی و شیستی. درصد: 2تا  1شيب 

  یابد.از محل ورود به دشت تا دریا که شیب سریعاً کاهش می درصد: 2تا  5/1شيب 

  هاي فرسایش یافته قرار دارد.از سرچشمه تا محل شمشیربر و بستر در زمین درصد: 3تا  5/2شيب 

 جریان ساليانه رودخانه نکا -

گیري مقدار جریان سالیانه آب رودخانه نکا نصب شده است و مهمترین آنها که ایستگاه براي اندازه 14در مسیر رودخانه نکا، بیش از 

ز تا مدخل ها از بالادست حوضه آبخیارتند از: سفید چاه، پچیم، گلورد، آبلوونوروزآباد، این ایستگاهداراي آماري نسبتاً طولانی هستند عب

 نمایند.گیري میاي را اندازهورودي آن به دریاي مازندران، جریان سالیانه، ماهانه و لحظه

ها همچنین گیريمترمکعب است. این اندازه میلیون 124هاي چندین ساله، متوسط دبی سالیانه رودخانه نکا گیريبر اساس اندازه

 42/3یابد و دبی متوسط رودخانه نکا برابر شود افزایش میاي آن هر چه به دریاي خزر نزدیکتر میدهد که دبی لحظهنشان می

 مترمکعب در ثانیه است.

ن رودخانه ( ارقام متفاوتی از مقدار آبدهی سالیانه ایگیري نکارودترین ایستگاه اندازههاي ایستگاه نوروزآباد )انتهائیگیريبررسی اندازه

گیري دهد که ناشی از نوسانات نزولات جوي و وقوع خشکسالی و پرآبی در منطقه است. به طور مثال دبی سالیانه اندازهرا نشان می

( دبی سالیانه در 33-37ال )را ثبت کرده است. در همین س 1میلیون مترمکعب 144حدود  1353-57شده در نوروزآباد در سال آبی 

 .دهددست را نشان میگیري شده است که تفاوت بارز آبدهی بالادست و پائینمیلیون مترمکعب اندازه 2/41ایستگاه سفیدچاه، 

 درهاي دیگري نیز ها و آبراههآبگیر آن قرار دارد، رودخانهعلاوه بر رودخانه نکا که بخش وسیعی از منطقه مورد مطالعه در حوضه

شوند. هاي طبیعی و مصنوعی میبندانسطح شهرستان جاري هستند و بدون اینکه به رودخانه نکا بپیوندند وارد خلیج گرگان یا آب

 آباد، برزو، کوسان.تعدادي از این رودها عبارتند از: رود گلوگاه، خورشید کلا، کلاک، پاسند، سارو، عباس

                                                                                                                                                  

 .111ص  -1531 -وزارت نيرو -1 
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سو گسترده است، تعدادي آبراهه و رود کوچك کیلومتر، بین نکارود و قره 74اري به طول در حوضه آبریز خلیج گرگان که به صورت نو

نمایند. مسیر آنها کوتاه و عمدتاً در مواقع سیلابی و آوري و هدایت میرا جمع 1744وجود دارد که آب ارتفاعات جنگلی تا ارتفاع حدود 

( هاکلا و گلوگاه اشاره کرد. آب این رودها )آبراههتراشان، رستمتوان به رود لاکیها ماوایل بهار، آب در آنها جاري است. از این آبراهه

 آبی در آنها جریان دارد.رسد و در دشت تنها زهدر مواقع غیرسیلابی به مصرف کشاورزي می

 های زیرزمینیب( آب

هاي زیرین یهشناسی و لادارند، اساساً به شرایط زمینهاي آب زیرزمینی علاوه بر اینکه مقدار زیادي به بارش سالیانه بستگی سفره

اي زیرزمینی هشناسی منطقه، از سفرهزمین وابسته هستند. شهرستان بهشهر به ویژه دشت بهشهر و نکا به خاطر ساختار خاص زمین

 هاي ذیل باشد:تواند تحت تأثیر ویژگیآب مناسبی برخوردار است و این امر می

ــدیس وجود تشکیلات ژوراس - ــه صورت طاقـ یك که به صورت دگرشیب بر روي هم قرار گرفته و جنس آن آهکی است و بـ

غـربی و شیـب عمـومی شمالـی      -کیلومتـر( امتـداد دارد محـور آن  شرقـی     44بـزرگ از بهشهـر تـا گلوگـاه )به طـول      

ـدود   ـا   15در ح ـك به علت گسترش زیاد و ضخامت منا     25ت ـت. وجود آه سب و درز شکاف فراوان در تغذیه درصـد اس

 هاي زیرزمینی این شهرستان تأثیر زیادي دارد.آب

طه درشت و پرشیب و مخروهاي دانهشناسی که نسبتاً کم ارتفاع هستند و آبرفتهاي لسی مربوط به دوران چهارم زمینتپه -

 اسی دارند.هاي آهکی و ماسه سنگی در تغذیه دشت نقش اساي متشکل از قلوهافکنه رودخانه

شیب ملایم، همچنین آبرفت    - سب و  سیلت و رس         ریز کمهاي دانهبارندگی منا سه بادي(  سه نرم )ما شیب که جنس آن ما

اي زیرزمینی و تحت فشار در نواحی ساحلی را تشکیل    اي رسی، متناوب ماسه نرم و سیلیت سفره    باشد. ضخامت لایه  می

 دهد.می

ها هاي شهرستان سطح سفرهولی در همه قسمت آب زیرزمینی در سطح مطلوبی است، هايعلیرغم اینکه بطور عمومی سفره

متر و در  124هاي جنوبی دشت در حدود شود و در قسمتیکسان نیست و ضخامت سفره آب شیرین از جنوب به شمال کم می

ه ی آب از جنوب به شمال با بالا رفتن درجگردد. در همین راستا، تغییرات کیفنزدیك ساحل دریاي خزر گاهی کمتر از یك متر هم می

 شوري همراه است.

افکنه و قسمت ورودي به دشت،    اي و مخروطباشد. در نواحی کوهپایه به طور کلی منطقه داراي دو حد سفره آزاد و تحت فشار می  

سمت   سه       هاي پائینسفره آزاد، ولی در ق سی، ما شکیلات متناوب ر شت به علت وجود ت ست د شنی  د شار ب سفره اي و  ا هاي تحت ف

 هاي متناوب وجود دارد.ضخامت

 ج( میزان آب مصرفی

درصد  2باشد که میلیون مترمکعب می 132.2هاي مختلف کشاورزي، صنعت و شرب عمومی در مجموع میزان آب مصرفی در بخش

میلیون متر  5.2هاي سطحی و آبمیلیون مترمکعب از طریق  127دهد. از رقم فوق از کل آب مصرفی در سطح استان را پوشش می

 گردد. می نیتأمهاي زیرزمینی مکعب از طریق آب
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درصد در بخش  2.42درصد از بابت آب شرب،  14هاي سطحی و زیرزمینی در استان به این صورت است که میزان مصرف آب

درصد  35.2درصد آب شرب و صنعت و حدود  14.1اند از باشد. این آمار در کشور عبارتدرصد در بخش کشاورزي می 37.53صنعت و 

 در بخش کشاورزي.

لازم به ذکر است که حجم آب کشاورزي بدون راندمان بوده و حجم آب مصرفی در بخش صنعت بدون احتساب پرورش ماهی 

مصارف  میلیون متر مکعب مربوط به سایر 33میلیون متر مکعب از مصارف شرب مربوط به آب روستایی و  24باشد. همچنین می

 باشد.)ویلاهاي انفرادي، شهرک و مجتمع، خدمات و بهداشت و پلاژ ساحلی( می

 شبکه آبرسانی -الف

بر می گردد و در این سال اولین    1345و مخزن ذخیره آب شهر به سال    بهشهر تاریخ و سابقه احداث شبکه آب آشامیدنی شهر      

اشتراک آب لوله کشی شهر به بهره برداري رسید. تا قبل از این تاریخ آب شرب شهر از طریق چاهها و آب انبارها و قسمتی نیز از طریق         

 .  ه استتامین می گردید هاآب چشمه 

شهر       شرب  صلی تامین آب  ضر منبع ا   چندین. تامین می گردددو مخزن و شمه  دهنه چ كینه چاه فعال ،  از طریقدر حال حا

شهر  جنوبی بخش هاي در  مختلفهاي  حلقه چاه با عمق سازند.     حفر و به شرب را بر طرف می  سال   بخش اعظمی از نیاز آب  در 

 هاي اخیر با توجه به خشك شدن چشمه ها و چاهها ، تعدادي از آنها جهت بهبود آبرسانی در شهر بهسازي گردیده اند  

لیتر  32لیتر در ثانیه بوده است که در حال حاضر به    214در ابتداي بهره برداري  بهشهر  شهر هاي واقع در دهی چاه میزان آب

 در ثانیه تقلیل یافته است.  

سی هاي انجام گرفته     ساس برر شبکه توز   بر ا شمه ، مخازن و  ضع  دیمو ،عیدر چاهها ، چ ضع    جادیا نعادل و تیو شر  ز  ا یفیق

س  شد .همچن  یم میکربنات کل سب  یخورندگ انگریبوده که ب 7/12و  7/44، 7/51، 3/31بیبه ترت زین زنریرا سیاند نیانگیم نیبا نمو   ین

دهد   ینشان م  عیمحاسبه شده در چاهها، چشمه ، مخازن و شبکه توز     زنریو را هیلانژل يها سیاند سه یاست. مقا  یمورد بررس  ينه ها

و   به منظور حفظ و ارتقاء ســلامت نیباشــد.بنابرا یشــده م ياز منابع و مخازن نمونه بردار شیب عیدر شــبکه توز یخورندگ زانیکه م

 رفته و به حالت مطلوب برسد. نیآن از ب یخورندگ تیتا خاص ردیآب صورت پذ تیتثب اتیعمل یستیبهداشت شهروندان با

 آب نيتأممنابع  -5-7-12

 شهر آب یساتتأس وضعیت قبلیبند  . درشده استییشناسا شهر پیرامون و درون موجود هايپتانسیل به توجه با آب تأمین منابع

 لزوم مواقع در ابعمن جایگزینی براي که است غیرعاملی پدافند اقدامات از یکی آب، منابع تأمین تنوع. شد بیان مفصلی به شرح بهشهر

 زا تواند یکییم آب تأمین در اختلال ،دارند آب به شدیدي وابستگی شهري، جوامعخصوص به و انسان از آنجا که. کاربرد دارد

 شیوه ترینبه بنابراین آب هستند، منابع ی،رسانآب سامانه يهابخش ینترمهم از یکی آنکه دلیل به. باشد دشمن اساسی راهبردهاي

 یآبکم کشور در. باشد میسر آن از استفاده در مؤثر لزوم مدیریت مواقع در که است آبی منابع متنوع تأمین آبی، هايیازمندين تأمین در

 وقوع مواقع در بعلاوه،. شوند شناسایی آن، پیرامون نیز و شهر داخل در باید که بااهمیت هستند و باارزشقدر آن منابع این ایران، مانند

  .گرفت خواهد صورت آن، پیرامونی محدوده یا شهر داخل در آب استحصال و مقدورات، نیاز به بسته بحران،
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شامل   بهشهردر شهر  1444تعداد مشترکین آب تا پایان سال  مازندرانبر اساس آخرین اطلاعات شرکت آب و فاضلاب استان 

اشتراک نیز در مقوله سایر طبقه    1232اشتراک صنعتی و    24اشتراک تجاري،   3424اشتراک خانگی ،   25353بوده است که   34731

 بندي می شوند.  

نفر در افق  115444بر این اساس با توجه به جمعیت آتی شهر که لیتر در شبانه روز گزارش شده است.  244سرانه مصرف آب 

شود. با یملیتر به سرانه مصرف افزوده  2تا  1بر اساس ضرایب مندرج در نشریات تخصصی، سالانه حدود ( برآورد شده و 1412طرح )

 خواهد رسید.  روزشبانهلیتر در  215به  1412، سرانه مصرف در سال سال هرراي ب روزشبانهلیتر در  1در نظر گرفتن افزایش سرانه 

آب به دلیل فرسودگی  هدر رفتدرصدي  15و اعمال ضریب فوق  ین آب در سال افق بر اساس سرانهتأمنیاز شهر بهشهر براي 

 1.5نفر( است. در صورت اعمال ضریب  115444)براي جمعیت  روزشبانه( در مترمکعبهزار  33میلیون لیتر ) 33شبکه، نزدیك به 

 .روز خواهد رسید( در شبانهمترمکعبهزار  54میلیون لیتر ) 54برابري اوج مصرف، این میزان به 

 جهت وزش باد در استقرار مراکز خطرساز -5-7-13

ت اهمی تأسیسات در تهدیدات رخداد از ناشی پیامدهاي يتشدیدکننده عاملعنوان به خطرساز مراکز استقرار در باد وزش جهت

 .بوده است غرب و جنوب غرب سمت و نائب غالب از غالب باد اي دارد. جهتویژه

دهد، که جهت باد غالب منطقه در این محدوده غربی یل نمودار زیر جهت و سرعت باد در ایستگاه بهشهر نشان میو تحلبررسی 

متر بر  3باشد و بیشترین سرعت نیز مربوط به ابان ماه )متر بر ثانیه می 33/7برابر با باشد. میانگین سالیانه وزش باد و جنوب غربی می

 ثانیه( است.
 در ایستگاه هواشناسی بهشهر سرعت و جهت وزش باد نهیشیو ب نیانگیم -21-5جدول 

 سالانه اسفند بهمن دي آذر آبان مهر شهریور مرداد تیر خرداد اردیبهشت فروردین شرح

جهت 
 باد غالب

 274 274 274 225 274 274 225 225 315 315 315 274 274 درجه

 غربی غربی جهت
شمال 
 غرب

شمال 
 غرب

شمال 
 غرب

جنوب 
 غرب

جنوب 
 غرب

 غربی غربی
جنوب 
 غرب

 غربی غربی غربی

میانگین سرعت 
(m/s) 

7.2 7.3 3.3 3.1 3.5 3.2 3.3 3 7.3 3.3 7.4 7.5 7.3 

 12.4 15.5 12.1 11.1 14.1 14.3 14.2 14.2 12.1 14.3 14.2 13.7 13.3 درصد بادغالب

 (1222-2414ساله ) 13ي آماري ، ایستگاه سینوپتیك اصلی ساري، دورهشناسی کشورامنبع: سازمان هو
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 گلباد در ایستگاه سینوپتیکی بهشهر -3-5نمودار 

 جهت توسعه شهر نسبت به جریان هاي سطحی و آبخوان آبرفتی -5-7-14

 ترین عاملمهم .شود پیشنهاد شهر هاقنات روي و سطحی هايآب حریم در نباید شهر آتی با توجه به الزامات این بند توسعه

اقع و در داخل محدوده شهرباشد که شهر می مرکز و غرب ،طبیعی محدوده کننده توسعه شهر عبور مسیل و رودخانه از پیرامون شرقی 

استان موقعیت و حرایم مسیل و انهار موجود در شهر بهشهر، مطابق با  يا. بر طبق استعلام صورت گرفته از اداره آب منطقهشده اند

محیطی و حرایم منابع آب سطحی یستزشود، توسعه شهر با رعایت ملاحظات یمکه ملاحظه  طورهمانشخص شده است. نقشه ذیل م

ر میزان در نقشه زیي که در بخش مختلف شهر، محدوده شهر مطابق با حریم شهر پیشنهاد گردیده است.  اگونهبهصورت گرفته است 

  شده است.ها مشخصحریم متناسب با رودخانه و مسیل و موقعیت آن
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 هاآنو انهار و حرایم  هالیمسموقعیت  -14-5نقشه 
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 سهولت دسترسی به کاربریهاي چند منظوره -5-7-15

ند چ هايکاربري براي هايگزینه تعدد و دسترسی سهولت فضا، بودن يچند عملکرد رویکرد با ینزم يکاربر ریزيبرنامه در

فضاهاي چند منظوره قابلیت بهره برداري عملکردهاي متفاوت از یك فضاي معین در شرایط عادي و بحرانی را  .شود رعایت منظوره

ي مدیریت بحران، آموزش شهروندان در هاسولهایجاد  هدف بایاس را مق بزرگدارند. فضاهاي ورزشی، مذهبی، پارک و فضاهاي سبز 

 . اندگرفته در نظرهاي متنوع فرهنگی و ورزشی یتفعالبروز بحران و همچنین برگزاري  جهت آمادگی در مواقع

کاربري جانمایی مطلوبیت شهري، عمران و توسعه هايطرح در یرعاملپدافند غ و دفاعی ملاحظات و الزامات دستورالعمل طبق

دوم،  و شهري خطرزاي هايکاربري متري 374 تا 154 فاصله در قرارگیري نخست، که است مهم شرط دو حائز ،چندمنظورههاي 

 نتخبم هايکاربري بهشهر، شهر در شهري خطرزاي مراکز وجود به توجه با اساس این بر. است شهر اصلی معابر به مطلوب دسترسی

 پتانسیل که هاییکاربري شهر نیز نواحی سایر در. اندشدهیده برگز چندمنظوره هايکاربري عنوانبه نظر گرفتن  در و تجهیز جهت

 هستند.  دارا را چند منظوره هايکاربريعنوان  به استفاده
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 شعاع دسترسی کاربري پارک و فضاي سبز )شهري و محلی( موجود در شهر بهشهر -11-5نقشه 
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 ایمنی و امدادرسان نيتأمي مناسب به مراکز هایدسترس -5-7-16

-پناهگاه ی،نشانآتش هايایستگاه ها،بیمارستان و هادرمانگاه مانند موجود امدادرسانی و ایمنی تأمین مراکز مناسب به هايدسترسی

مراکز درمانی در سه سطح عملکردي  بهشهر، شهر در .شده استبینییشپ شهري هايپهنه تمامی در عمومی، بزرگ باز ها، فضاهاي

 عملکرد به توجه با. اندشدهییشناسا اصلی شهر ي درمانیِهاخدمات رسان عنوانبه که دارد اي و شهري وجودیهناحي، امحلهشامل 

 دسترسی شعاع بررسی. استشده  گرفته نظر در آن براي متري 1544و  1444 دسترسی مطلوب حد ها،کاربري این فرامحلی و محلی

 قرار کاربري این خدمات رسان شعاع محدوده در شهر یغرب هاي شرقی ومحدودهبخش هایی از  که دهدمی نشان کاربري این به

رمانی هاي دکاربري موقعیت هاي ادامه،نقشه یابی شود. درمکانباید مراکز جدید  نظر موردهاي رو براي تجهیز محدوده ینا ازنداشته و 

 است. شده دادهنمایش  شهر مختلف مناطق از هاآن فاصله هر یك از و همچنین
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 شعاع دسترسی مراکز درمانی موجود در شهر بهشهر -12-5نقشه 
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 شعاع دسترسی مراکز آتش نشانی موجود در شهر بهشهر -13-5نقشه 
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شهري در  اسيمقبزرگي هايکاربرپيشنهاد اراضی مناسب جهت احداث و ایجاد  -5-7-17

 ي اصلی شهرهايورود

مبادي می باشد، یکی از آنها مسیر راه آهن شهر بهشهر که  5شامل  شهر بهشهر داراي ورودي و خروجی هاي متعددي است که

غربی ، شهر را به مرکز استان)ساري( و از سمت شرق به استان گلستان اتصال و یکی از مهمترین مبادي )ورودي  –به صورت شرقی 

و خروجی( شهر می باشد. دو مبادي دیگر در شمال شهر بهشهر واقع می باشند که دسترسی شهر را به شمال  )گذر شمالی( خارج از 

 گذرها به شهرک امام خمینی و از طریق دیگري به شهرک صنعتی متصل می گردد.شهر تسهیل می نماید، شهر بهشهر از طریق این 

دو ورودي دیگر شهر که یکی از مهمترین و اصلی ترین گذرهاي شهر محسوب می شوند و به صورت شرقی و غربی از میانه شهر 

از سمت شرق به )شهرهاي خلیل شهر، گرگان عبور می کند و از اهمیت خاصی به لحاظ پدافند غیرعامل دارا می باشد.. این ورودي ها 

و بندر ترکمن( و از سمت غرب به )نکا و ساري( متصل می گردد. با توجه به موقعیت مناسب اراضی پیرامونی مبادي ورودي مذکور از 

هاي یتلفعاین تأمهاي گردشگري و همچنین یرساختزتوسعه  هدف بانظر دسترسی به نواحی شهري و روستایی اطراف و همچنین 

با  یاسمقبزرگهاي يکاربري شهري، در این نواحی سعی بر ایجاد هاپارکهاي مسافربري، مراکز اداري و یانهپایاس نظیر مقبزرگ

 .است شده آورده ذیل نقشه در هابینی مکان توسعه این کاربريپیش معیارهاي پدافند غیرعامل جانمایی شده است. جزئیات

بهشهر عدم دسترسی شهر به شبکه اصلی)عدم وجود خروجی( در جنوب شهر می باشد که بدلیل مجاورت یکی از مشکلات شهر 

با ارتفاعات جنوبی تقریبا می توان گفت شهر در حالت بن بست قرار دارد، این موضوع می تواند در مواقع اضطراري و بحرانی مشکلات 

 هر گردد.زیادي براي شهر ایجاد نموده و باعث اختلال در تخلیه ش
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 در مبادي ورودي شهر بهشهر اسیمقبزرگهاي يکاربر -14-5نقشه 
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 ي باز در الگوي توسعه شهريهافرم -5-7-18

ممکن  مفاهیم این دهندهیلتشکعناصر  است، شهر ساختار از متعددي عناصر و مفاهیم آمدنگرد هم  ينتیجه شهري فرم و شکل

 مسائل این مانند و فضاهاي عمومی و هاپارک بندي،گونه خیابان، طراحی ها، نوعبلوک شکل و اندازه خیابان، الگوي مانند مواردي است

 ناپایداري ای پایداري سويبه را شهر یك توانددفاعی، می و محیطییستز اجتماعی، اقتصادي، مختلف آثار دلیل به شهر شکل. باشد

 .ببردپیش 

 باید باز، ايهبر شکل مبتنی الگوي شهر، توسعه در بنابراین دارند، اساسی نقش اضطراري اسکان و تخلیه در شهري باز هايفرم

 مورد و شده شتهاگذشهري در شهر بهشهر به نمایش  باز فضاهاي وشده ساخته اراضی وضعیت ادامه نقشه در. شود گرفتهدر نظر 

 است. قرارگرفتهی بررس

هاي مرکزي محدوده شهر بهشهر رشد و توسعه شهري اتفاق افتاده و بیشتر اراضی توجه به نقشه زیر مشخص است که در بخشبا 

 يوسازهاساختاي جنوبی آن بیشترین هاي حاشیهدر محدوده مرکزي شهر حضور دارند. پس از رشد مرکزي شهر بخش شدهساخته

ي شهر)حاشیه هاي شرقی و غربی و همچنین بخش شمالی ( از اراضی ساخته نشده و هاشهر را در خود داشته است و سایر محدوده

 شده است.یلتشکباز و بایر 

 ي نفوذناپذیر و غيرمنظمهابافتمسيرهاي ویژه امدادرسانی براي  -5-7-13

 ریزيرنامهب گیرد، شاملریزي قرار ی و برنامهبررس موردغیرمنظم که باید  و یرنفوذناپذ هايبافت یکی از موضوعات مهم و اساسی در

سریع به درون آن است که همواره دغدغه اصلی مدیران  امدادرسانی و بافت از بیرون به ي تخلیهتردد ویژه مسیرهاي اختصاص براي

 شود.ها محسوب میگونه بافتیناریزي ایمنی و پدافند غیرعامل در برنامه

هکتار  37.3بوده است. همچنین در حدود  ویژه توجهی یرباز، نیازمنداز د ههکتار ک 174.3مساحت بافت فرسوده شهر بهشهر برابر 

هاي ه محدودهب بهینه رسانیجهت خدمات می باشد که با توجه به سابقه روستاي آن حاشیه نشینی با پیشینه روستایینیز محدوده 

 یالزامحادثه و بحران،  زمان در شهر بیرونی و امن مناطق به هاآن مناسب اتصال فرسوده و جنوبی شهر که در بن بست قرار دارند،

ي یاز مذکور، در سند شبکه معابر پیشنهادن موردتمهیدات  ها در نظر گرفته شود.ی براي آنرسانخدماتتا مسیري براي تخلیه و  است

درونی  منا اماکن با هاآن اتصال ،هابافت این رسانی امدادي بهخدمات رغم توانایی مناسب دریعلي اندیشیده شده است که طوربهشهر 

عمل نمایند. در ادامه محدوده دچار  بحران زمان در ویژه مسیرهايعنوان بهی میسر ساخته و خوببهو بیرونی محلات فرسوده را نیز، 

 آمده است.افت شهري مصوب در شهر بهشهر به نمایش در
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 قابلیت معابر شهر در تخلیه سریع جمعیت در زمان بحران -15-5نقشه 
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 سلسله مراتب شبکه معابر شهري  و امکان تخليه سریع جمعيت در مواقع بحرانی -5-7-21

 يمکانها ابانتخ ،یدسترس يرهای. تعداد مسباشندی شهر م كی يریپذ بیکاهش آس ای شیعناصر افزا نیاز مهمتر یارتباط يراهها

 ییداشت. در صورت حفظ کارا خواهدیی به سزا ریشهر تأث يریپذ بیآس زانیمطلوب و مقاوم بر کاهش م یجانب زاتیمناسب، تجه

و  یجهت با بررس نیوارده را کاهش داد. از ا خساراتی قابل توجه زانیتوان به م یم یعیرطبیو غ یدر مواقع بحران یشبکه ارتباط

هر و شهروندان به ش یو مال یتوان دامنه خسارات جان یم ،یآت يهایزیر برنامهي تاشهر در راس یو ارتباط یمناسب شبکه دسترس لیتحل

 را کاهش داد.

 یکیتراف نقاط باشد که در زمان بروز بحران، حداقل يبه گونه ا دیبا يدرون شهر يشبکه راه ها یطراح رعامل،یاز نظر پدافند غ

 .ردیبا حداکثر سرعت صورت پذ هیتخل ندیتا فرآ دیآ دیپد

 باشد: ازیممکن است در دو سطح عمده مورد ن ياضطرار هیتخل یطور کل به

 ياضطرار هیتخلي برا ازیمورد ن يفضاها نیبه مناطق امن تر. مهمتر دیدر درون شهر از مناطق مورد تهد تیجمع هیتخل -الف 

 .يدرون شهر يها یعبارتند از شبکه راه ها و دسترس دیمناطق مورد تهد

مورد  يشهرها هیتخل ازیمورد ن يفضاها نیاز شهر. مهمتر رونیبه مناطق امن تر ب ياز مناطق شهر تیجمع ياضطرار هیتخل -ب 

 درها.فرودگاهها و بن ،ینیزم يمسافربر يها انهیپا ،يبرون شهر يشبکه راه ها ،يدرون شهر یدسترس يعبارتند از: شبکه ها دیتهد

 در نظر گرفته شود عبارتند از:  دیبا هیتخل يرهایمس یطراح يبرا ییارهایمع

 حداقل زمان،  

 ت،یحداکثر ظرف  

 یکیتراف يبرخورد و گره ها جادیا امکان حداقل،  

 و تداوم عملکرد، يریپذ میترم تیقابل 

 ياقتصاد هیداشتن توج،  

 ندهیدر آ یافتگیتوسعه  طیشرا يبرایی ایپو ، 

 ی،و امدادرسان یبانیپشت يامکان برقرار 

 یبه خروج یمنته يرهایحداقل رساندن تقاطع ها در مس به، 
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  ياضطرار هیتخل يبرا شهر یاصل يها یکشش خروج تیاز وضع یابیارز،  

 وجه به آن ت دیمعابر با شبکهی است که در طراح يها از موارد یدر محدوده خروج یتیو فعال یتیجمع يکنترل بارگذار

 کرد.

ا ارائه راهکار ب و با بند یدر گام نخست انطباق وضع موجود شبکه ارتباط يتوسعه و عمران شهر يمورد انتظار در طرحها یخروج

 مد نظر است. يشنهادیبند در شبکه معابر پ تیو در گام بعد رعا تیهدف بهبود وضع

که  وعموض نیبا توجه به ا بهشهردر شهر  است . يشهر ينامه راه ها نیشهر منطبق بر آئ يشنهادینقشه سلسله مراتب راه پ

موارد د، باش یمی و در مناطق بافت مرکزي و فرسوده از الگوي خاصی پیروي نکرده و ارگانیك شبکه راهها به صورت شطرنج يالگو

همچون به حداقل رساندن  يموارد نیعمل کرده بنابرا فیضع ي شبکه معابراضطرار هیدر زمان تخلمطرح شده فوق باعث می گردد 

و  ياضطرار هیتخل يشهر برا یاصل يها یخروج مناسب کشش یو توانسنج یابیها و ارز یبه خروج یمنته يرهایها در مستقاطع 

 .ردیمدنظر قرار گ یخروجي ها در محدوده یتیو فعال یتیجمع يها يکنترل بارگذار

به )هر ش یدر سه خروج نی. همچندارند تقاطع را نیکمتر خیابان مدرس ،خیابان امام ،بلوار شهید هاشمی نژادشهر،  یشمال کمربند

 .میرا دار یکیتراف بار نیکمتر کمربندي رستمکلا و کمربندي شمالی(به طرف  ،میانکاله، به طرف خلیل شهرطرف 

 سریع خلیهت جهت شبکه معابر آنمراتب  سلسلهو  نفوذپذیري میزان شهري بهشهر، معابر با توجه به مسائل فوق در طراحی شبکه

ز ی بهینه در مواقع برورسانخدماتمورد نظر بوده است. به همین دلیل تمهیدات ویژه اي در جهت امنیت و  را بحرانی مواقع در جمعیت

 بحران اندیشیده شده است.

 ارتقاي پياده : عابرین تا سنگيننقل  و حمل از ینقل و حمل مختلف هايینهگز براي تردد امنيت سطح ارتقاي الف(

 عمومیونقل حمل مسیر، حرکت سرعت دسترسی، کنترل طریق از پیاده، برابر در سواره و سواره برابر در پیاده امنیت بخش دو در امنیت

 در وصاین خص در یرهو غ یونقلحمل مختلف هايینهگز افزایش با شخصی خودروي از استفاده کاهش به تشویق ،ترمطلوب و بهتر

 .است داشته قرار امور رأس

 موارهه معابر هندسی اصلاح و تعریض نحوه خصوص درمعابر :  سرویس سطح تغيير و تعریض بحث در عدالت رعایت ب(

نا  و گراییجانبهیك از تا بوده آن بر تلاش بهشهر جامع شهر طرح در. است بوده مطرح متضرر و نفعذي هايگروه و درگیري بحث

 .باشد عامه منافع عملکرد، یمشخط و اجتناب ممکن حد تا یعدالت

 مسائلی با همواره شهر داخل از عبوري و سنگین خودروهايوآمد رفتي : شهردرون ترافيک از عبوري ترافيک تفکيک ج(

 راههم.. و . تردد امنیت و کارآمدي کاهش شهري، هايیرساختز به خسارت و هوایی، آب و صوتی هايیآلودگ ترافیك، افزایشازجمله 
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 هاآن ورود از ممکن حد تا شدهیطراح عبوري يخودروها اصلی براي محورهاي و کمربندي خصوص ینا در. بود خواهد و هست بوده،

 به عمل آید. جلوگیري شهر به

 ینترازجمله مهم معابر، کارآمدي افزایش و يسازروان سازي، اصولی ی،بخشنظمامکان :  حد تا معابر هندسی اصلاح د(

 .استمدنظر قرارگرفته  هاتقاطع معابر و هندسی اصلاح بحث در که است مواردي

خاصی در وضع موجود  عملکردي و فضایی تعریف هرگونه بهشهر فاقد شهر هايوروديعموماً شهر :  هايورودي ساماندهی ه(

 رد خوانایی افزایش دوماً و شهري محدوده به ورود از درستی تعریف اولاً ها،ورودي تا در بوده آن بر سعی معابر شبکه طراحی در. است

 .یابد تحقق شهر اصلی مسیرهاي

 بحران واقعم در جمعیت سریع تخلیه امکان تا شدهیطراح نحوي به بهشهر شهر معابر شبکهمراتب سلسلهغيرعامل :  پدافند و(

 .آورد فراهم را ه( تا الف )موارد بالاشده گفته موارد سایر و مقصد به دسترسی تنوع هايینهگز تداخل، عدم یلهوسبه

 .است شده ساماندهی و اصلاح زیر نقشه شرح به بهشهر شهر پیشنهادي معابر شبکه نظام اساس این بر

 استقرار پایگاه هاي امداد و نجات در مجاورت راه هاي ارتباطی  شهر -5-7-21

 هاي پیشنهاديکاربري متوجه که تفاوت این با است 14 بند مکمل ینوع به بند این است، شده آورده دستورالعمل در کهگونه همان

 نشانیشهاي آتایستگاه ها،درمانگاه ها،بیمارستان قبیل از نجات و امداد مراکز و امدادي اساسی هايکاربري اینکه به توجه با. خواهد بود

بهینه و  استاندارد پراکنشدر نقشه پیشنهادي با توجه به سرانه مصوب شوراي عالی براي هر یك از خدمات کلیدي و مطابق با  غیره و

 هاياختزیرس استقرار جهت لازم بنابراین تدابیر؛ شودبینی مییشپشهر  ارتباطی هايراه شبکه مجاورت رعایت عدالت اجتماعی در

هکتار در وضعیت موجود به  4.45وسعت کاربري درمانی از  .گرفته است صورت شهر ارتباطی هايراه شبکه مجاورت در نجات و امداد

 هکتار افزایش یافته است.  15.54

 نجات در نزدیکی معابر شهري و حریم شهر و امداد يهاتیسا یابیمکان -5-7-22

ی سبب بیامکانچنین  .اندشدهبینییشپ شهر در یا حریم در شهريینب معابر نزدیکی و مجاورت در شهر، نجات و امداد هايسایت

رسانی به حوزه نفوذ مستقیم شهر نیز برقرار باشد. در نقشه کاربري رسانی به ساکنان شهر، قابلیت خدماتشود که علاوه بر خدماتمی

اراضی پیشنهادي، زمین هاي مناسب با کاربري درمانی و تجهیزات شهري براي ساخت و ساز مکان هاي مناسب براي ایجاد سایت 

 پیش بینی شده  و در نقشه نهایی پدافند غیرعامل نشان داده شده است.هاي امداد و نجات 

در پهنه حریم نیز پایگاههاي امداد و نجات در مجاورت محورهاي ارتباطی مانند کنار گذر شمالی و همچنین ورودي هاي اصلی با 

 ابی گردیده است.رعایت فاصله از حرایم و و خطوط انتقال نیرو و حفظ فاصله از کاربریهاي خطرزا مکانی

 موقعیت این سایت ها عبارتند از:

 در شمال شهر حد فاصل محدوده شهر و کنار گذر شمالی ، در مجاورت جاده شهر به سمت شهرک امام خمینی -1
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 در سمت شرق شهر در ابتداي ورودي شهر  -2

 در بخش غربی شهر به سمت ساري ،  در نزدیکی کنار گذر شمالی -3

 معابر براي مسيرهاي امداد و نجاتتعيين عرض مناسب  -5-7-23

بر مع عرض برابر سه از بیشتر نباید شهر هايساختمان ارتفاع حداکثر رسانی،امداد مسیر در آوار ریزش خطر کاهشمنظور به

به  طهضوابط و مقررات مربوطه در مجلد مربو. باشدمی استناد قابل بهشهر شهر پیشنهادي تراکم نقشه خصوص این در .باشد دسترسی

که در جدول زیر  طورهمان .است شده آورده شهر پیشنهادي ساختمانی تراکم نقشه ادامه ضوابط و مقررات طرح آورده شده است. در

در شهر بهشهر، حد نصاب پایینی درنظر گرفته شده است و  وسازساختمشخص است، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات مجاز براي 

متر پیشنهاد شده تا از این طریق میزان خسارت به نواحی مسکونی در زمان بروز  3کیك هاي جدید همچنین حداقل عرض معبر در تف

 بحران به حداقل رسیده و همچنین فرایند امداد رسانی تسهیل گردید. 
 یمسکون يکاربر يبرا يشنهادیپ یتراکم ساختمان هايوساز در پهنهضوابط ساخت -22-5جدول 

 مشخصات کلی پهنه

حد نصاب 
 تفکیك 

 
 حداقل عرض معبر

حداکثر تعداد 
 طبقات

حداکثر سطح 
 اشغال ) درصد (

 حداکثر تراکم ساختمانی

 مسکونی

مسکونی با تراکم 
 کم

244 

3 2 34 124 

14 3 55 135 

12 4 54 244 

مسکونی با تراکم 
 متوسط

344 

3 2 34 124 

14 3 55 135 

12 4 54 244 

13 5 45 225 

13 3 44 244 

مسکونی با تراکم 
 زیاد

444 

3 2 34 124 

14 3 55 135 

12 4 54 244 

13 5 45 225 

13 3 44 244 

22 7 33 233 

 334 34 12 44 1544 تراکم خیلی زیاد

صورتیکه مساحت یك قطعه کمتر از حد نصاب تفکیکی منطقه ) بر اساس ضوابط و مقررات * در هر یك از پهنه هاي تراکمی در 

 طرح جامع ( باشد ، احداث بنا بر اساس تراکم یك درجه کمتر از پهنه مورد نظر خواهد بود .
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 (ینی)شهرک امام خم ژهیو يشنهادیپ یتراکم ساختمان هاي و ساز در پهنهضوابط ساخت  -23-5جدول 

 

 عنوان
 حداقل
 تفکیك
 قطعات

مساحت 
 تفکیك)متر مربع(

 ابعاد)متر(
حداکثر سطح 
 اشغال)درصد(

حداکثر 
 تراکم)درصد(

حداکثر 
تعداد 

 طبقات*

تعداد 
واحد 

 مسکونی
 توضیحات

2 
ي

وار
خان

 

 244 

به دلیل کمبود فضاي  2 2 124 34 14×24 244
از  3در محله خدماتی 

بارگذاري جمعیت 
 پرهیز شود

242 22×11 34 124 2 2 

234 
23×14 34 124 2 2 

ي
وار

خان
د 

چن
 

344 

 الگوي مسکن مهر 3 2 124 34 15×24 344

224.34 23.25×12.54 34 134 3 3  

342.44 24×12.34 34 134 3 3  

344.3 23.25×13.14 34 134 3 3  

بلند 
مرتبه 
 سازي

1444 1444 54×24 34 134 3 - 
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 تراکم ساختمانی پیشنهادي -13-5نقشه 
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 مسکونی تراکم کم : 

درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین گردیده  244در این حوزه حداکثر تراکم ساختمانی برابر 

 باشد. درصد مساحت زمین می 34است. حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 مسکونی تراکم متوسط :

شروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین گردیده درصد )م 244در این حوزه حداکثر تراکم ساختمانی برابر 

 درصد مساحت زمین است.  34است. حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 مسکونی تراکم زیاد :   

 . حداکثردرصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین گردیده است 233در این حوزه تراکم ساختمانی 

  .باشددرصد مساحت زمین می 34سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

  مسکونی تراکم خيلی زیاد )بلندمرتبه سازي(:  

درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین گردیده است. حداکثر  334در این حوزه تراکم ساختمانی 

  .باشددرصد مساحت زمین می 34سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 

 مسکونی تراکم ویژه:   

درصد )مشروط به تأمین حداقل عرض معبر و حداقل اندازه زمین( تعیین گردیده است.  134در این حوزه حداکثر تراکم ساختمانی 

  .باشددرصد مساحت زمین می 34حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان معادل 

 هاي مرزيالگوي توسعه شبکه معابر در شهر -5-7-24

 شهر بهشهر جزو شهرهاي مرزي محسوب نگردیده و مشمول الگوي توسعه بر اساس شهرهاي مرزي نمی باشد.

ي و تحليل پدافند غيرعامل در محدوده شهر و حریم  و ارائه نقشه یکپارچه الزامات بندجمع -5-7-25

 و ملاحظات پدافند غيرعامل در پيشنهادات طرح جامع شهر بهشهر

ات یري از الزامگبهرههاي صورت گرفته در خصوص ساختار فضایی وضعیت موجود شهر بهشهر و همچنین یلتحلبا توجه به 

 که هاییاست( و همچنین ملاحظات )توصیه ضروري امري مطلوب، نتایج رسیدن ثمر به براي هاآن رعایت که نبایدهایی یدها وبا)

 دارد( پدافند غیرعامل در الگوي توسعه پیشنهادي، در پیشنهادي جنبه و شودمی موضوع تحقق اثربخشی بیشتر در باعث هاآن رعایت

ارتقاي ایمنی  منظور بهگانه مندرج در گزارش، 22یکپارچه بر مبناي موارد  صورت بهنقشه زیر الزامات و ملاحظات پدافند غیرعامل 

 گردد. یمارائه  ساختانسانشهر و شهروندان در برابر مخاطرات طبیعی و 
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 الزامات و ملاحظات پدافند غیرعامل در پیشنهادات طرح جامع شهر بهشهر -17-5نقشه 
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 :اقداماتی که می بایست از لحاظ پدافند غير عامل در شهر بهشهر انجام شود 

در و  گردد یبحران محسوب م تیریمد گاهیشهر و بعنوان پا يدیمراکز کل نیاز مهمتر یکی يساختمان شهرداربا توجه به اینکه  (1

می توان با مجموعه اقداماتی از جمله تجهیز و آماده سازي شهرداري به لحاظ زیربنایی و  ، دهیهکتار واقع گرد 2حدود  یمساحت

 ر نظر گرفته شود.د تسهیل مدیریت بحرانو به عنوان مرکز اسکان موقت یك سري امکانات بهداشتی و درمانی می تواند 

 گاهیپا و کلیدي مراکزساختمان ها و ابنیه هایی که به لحاظ سازه اي از استحکام کمتري برخوردار می باشند از جمله  مقاوم سازي (2

)بیمارستان ها و مراکز درمانی، خط راه آهن و مراکز با کارکرد تجهیزات شهري بهشهر( جهت مقابله و   بحران تیریمد يها

 رابر  هرگونه سوانح طبیعی و انسانی )جنگ و حمله هوایی(.مقاومت در ب

 ساخت و ایجاد پناهگاه و سازه هاي امن سرپوشیده در مراکز حساس و مراکز جمعیتی براي مواقع اضطراري. (3

 ق(رمقاوم سازي و ایمن سازي ساختمانهایی با کارکرد تجهیزات و تاسیسات شهري )مخازن آبرسانی و شبکه هاي توزیع  گاز و ب (4

مبنی بر نزدیك بودن عملیات تعرضی  در نقاطی از شهرآگاهی و هشدار  ، (Early warningاعلام خبر )تعبیه دستگاههاي  (5

 .و...  دشمن

آگاهی سازي مردم نسبت به مفاهیم و مسائل پدافند غیرعامل از طریق مراجع ذیربط جهت مدیریت هر چه بهتر و تیترب آموزش، (3

 بحران در جهت پایین آوردن خسارت و هزینه ها و تولید آمادگی پدافندي.شهر و ساکنین در مواقع 

 ارزیابی مداوم مراکز و سازمان هایی که در امر پدافند غیرعامل دخیل هستند جهت ارتقاء کارآیی پدافندي. (7

 مکانیابی صحیح و درست مراکز حیاتی و حساس و همچنین اهتمام به اصل پراکندگی و تمرکززدایی آنها. (3

 ایت حریم و استانداردها در طراحی و احداث زیرساخت ها.رع (2

 حداکثر استفاده از از عوارض طبیعی در استتار، اختفاء و پوشش. (14

 احداث سازه هاي دومنظوره و ایجاد فضاهاي چند عملکردي جهت استفاده بهینه. (11

 حفاظت فیزیکی تاسیسات و تجهیزات و زیرساخت هاي حیاتی. (12

 نقل شهري)ریلی و جاده اي(. تقویت زیرساخت هاي حمل و (13

 طراحی پناهگاه تك عملکردي با رعایت اصل پراکندگی. (14

 نوسازي و مقاوم سازي بافت هاي فرسوده فاقد ارزش تاریخی در جهت تسهیل امر خدمات رسانی در مواقع بحران. (15

 طراحی مناسب و اصولی ورودي و خروجی هاي اصلی شهر براي عملکرد مناسب در زمان هاي بحران. (13

 تهیه نقشه مناطق آسیب پذیر شهر. (17

 رعایت تراکم ساختمانی پیشنهادي در جهت کاهش آسیب هاي ناشی از حوادث طبیعی و انسانی. (13

 تجمیع بافت هاي ریزدانه جهت پایین آئردن تلفات انسانی و سهولت در امر خدمات رسانی (12

 



   173                                                                                                               "ضوابط و مقررات اجرایی ساختمانی و شهرسازي   "گزارش

 
   173                                                                             گزارش بخش اول و دوم                                                                                                          

 

 
                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

 توسعه و عمران )جامع( شهر بهشهر طرح در غيرعامل پدافند الزامات و ملاحظات دفاعی و -5-7-26

 11/2/23 مورخ شهري مصوبه عمران و توسعه هايطرح در غیرعامل پدافند و دفاعی ملاحظات و الزامات دستورالعمل با منطبق

شوند دي میبنهاي استراتژیك به لحاظ اولویت در میزان خطرپذیري و مراکز کلیدي دستهایران کاربري معماري و شهرسازي شورایعالی

 و در نقشه پدافندغیرعامل منعکس شده است.

 هاي ملیبا توجه به اینکه انجام توأم مطالعات پدافندي و مدیریت بحران، اقدامی ممکن بوده و موجب صرفه جویی در هزینه

ح ذیل به شر گردد، ضوابط کلی مربوط به هریك از کاربري اراضی با درنظر گرفتن ملاحظات پدافند غیرعامل و مدیریت بحرانمی

 تبیین گردیده است.

 يشهر عمران و توسعه يها طرح در رعاملیغ پدافند و یدفاع ملاحظات و الزامات -24-5جدول 

 ملاحظات بند موضوع

هر
 ش

ده
دو

مح
 و 

یم
حر

 

 در مکانیابی مراکز کلیدي، الزامات و ملاحظات پدافند غیرعامل -1

 رعایت گردد.

در مطالعات طرح جامع شهر بهشهر مراکز کلیدي )براساس دستورالعمل الزامات و 

هاي ( شناسایی شد )نقشه11/2/23ملاحظات دفاعی و پدافند غیرعامل مصوب 

پذیري شهر در مواجهه با ها با درنظرگرفتن آسیب(. همچنین موقعیت آن2و1شماره

ائه راهکار مناسب براي بهبود وضعیت این بحران مورد تحلیل قرارگرفت. ضمن ار

هاي کلیدي در طرح جامع پیشنهادي نیز رعایت گردید. یابی کاربريمراکز، مکان

یابی برخی از مراکز حساس و حیاتی نیازمند اطلاعات ویژه )لازم به ذکر است مکان

 که اغلب محرمانه است دارد و از حیطه وظایف طرح جامع شهر خارج است(.

مراکز خطرزاي شهري که وجود آنها در داخل محدوده شهر  -2

هاي مجاور در زمان تهدیدات پذیري شهر و کاربريموجب آسیب

شود، نباید در اماکن پرجمعیت و متراکم شهري، مراکز کلیدي و می

 یا در نزدیك یکدیگر جانمایی شود.

ه سوخت پراکنش مراکز خطرزاي شهري در وضع موجود شهر بهشهر همچون جایگا

هاي تاسیساتی گاز رسانی و غیره، نسبتاً مناسب ارزیابی شد و از لحاظ و ایستگاه

اي است که کمترین آسیب را به مراکز ها نیز به گونههمجواري و سازگاري با کاربري

 هاي موجود در متن گزارش(.رساند. )نقشهکلیدي و پرتراکم جمعیتی می

در محدوده شهر که باید به  مراکز خطرزاي غیر شهري واقع -3

ونت هاي خدماتی پشتیبانی سکبیرون شهر انتقال یابند، با کاربري

هاي شهر و مطابق مصوبه شوراي عالی )تعریف مفاهیم و کاربري

 تدقیق سرانه ها( جایگزین شوند.

هاي خطرزاي غیرشهري در شهر با توجه به بررسی هاي انجام گرفته ، کاربري

یده است. از آنجاییکه  سایر مراکز خطرزاي غیرشهري در خارج بهشهر مستقر نگرد

 هاياز محدوده شهر جانمایی شده اند و احتمال بروز خطر این کاربریها براي محدوده

جمعیتی و مراکز کلیدي حداقل ممکن ارزیابی شده است لذا از این بابت جانمایی 

 باشد.میمراکز فوق الذکر مورد تایید طرح توسعه و عمران)جامع( 

جهت گیري توسعه شهر به سمت مراکز خطرزاي غیر شهري   -4

 نباشد.

با توجه به بررسی امکانات و موانع توسعه، در طرح جامع شهر بهشهر ضمن اینکه 

گرا و برونگرا پیشنهاد شده است و مابقی ي شهر به دو صورت درونالگوي توسعه

خواهند یافت و شهر امام خمینی نسبت سرریز جمعیت در شهرک امام خمینی استقرار 

 به مراکز خطرزا داراي فاصله زیادي بوده و ایمن می باشد.

تعیین جهات توسعه شهرهاي مرزي که حریم آن ها با مرز تلاقی  -5

 دارند، به سمت مرکز کشور باشد.

شود؛ در خصوص جهات توسعه منعی از آنجاییکه شهر بهشهر مرزي محسوب نمی

 ندارد.
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یابی مراکز کلیدي از عوارض طبیعی موجود در شهرها در مکان -3

 براي کاهش آسیب پذیري در برابر تهدیدات استفاده بهینه گردد.

رودخانه و مسیلهاي درون و پیرامون شهر بهشهر و بستر و حرایم آنها به لحاظ 

دي، ار عملکردهاي کلیطبیعی بایستی مورد توجه قرا رگیرد به نوعی که در استقر

 رعایت فاصله با این پهنه ها مورد توجه طرح جامع قرار گرفته شده است.
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 ملاحظات بند موضوع

نواحی با امکان استقرار موقت جمعیت در حریم و محدوده شهر،  -7

 منطبق با ظرفیت موردنیاز و پتانسیل خدماتی شناسایی گردد.

عابر وسیع ، شبکه م پیشنهاد محل اسکان موقت با اولویت استفاده از فضاهاي باز
اصلی بهشهر، سالنهاي ورزشی و کاربریهاي چند منظوره در شهر به صورت پراکنده 

 پیشنهاد گردیده است )نقشه موجود در متن گزارش(.
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هاي ایمن براي استقرار مراکز کلیدي شهر، در انتخاب عرصه -3

ش، رانهاي زمین شناسی )جنس، نفوذپذیري، تکتونیك، شاخص

 فرونشست و ...( در نظر گرفته شود.

مهم جغرافیاي نظیر طبقات  هايدر نقشه توان اکولوژیك توسعه شهري تمامی شاخص

شیب، جهت شیب، عمق خاک، پوشش زمین، جنس خاک و فاصله از گسل مدنظر قرار 

ده توان براي مکانیابی مراکز کلیدي استفاگرفته است. و از نقشه توان اکولوژیك می

 کرد.
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اصل پراکندگی در توزیع خدمات مربوط به تأمین آب درون شهر  -2

 شود.در نظر گرفته 

الزام اجراي شبکه مختلط شطرنجی و حلقوي در سطح شهر و نیز شناسایی و 

بهسازي خطوط فرسوده شبکه آبرسانی باید در اولویت اداره آب و فاضلاب قرار گیرد. 

خانه آب و سایر تاسیسات موجود با اصل پراکندگی ضمناً توزیع مخازن آب و تصفیه

 در پدافند غیرعامل مغایرتی ندارند.

و  هاي موجود درونمنابع تأمین آب متنوع با توجه به پتانسیل -14

 پیرامون شهر شناسایی گردد.

هاي درون و بیرون ي آب شرب شهر  شهر بهشهر علاوه بر چاهمنابع تأمین کننده

باشد که در شرق و غرب شهر در جریان از شهر، رودخانه و انشعابات منتهی به آن می

 باشد.اي شهرستان میبع بر عهده اداره آب منطقهاست. حفاظت از این منا
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عنوان عامل به جهت وزش باد در استقرار مراکز خطرساز به -11

تشدید کننده پیامدهاي ناشی از رخداد تهدیدها در تاسیسات توجه 

 شود.

باد غالب شهر بهشهر به لحاظ تواتر عمدتا از سمت غرب و جنوب غربی است. براین 

اساس بهترین مکان براي استقرار مراکز خطرزاي برون شهري شمال  شرق است. 

تقرار اسبندي اراضی واقع در حریم نیز توجه کافی به این موضوع گردیده، در پهنه

ونی هاي مسکایمن و مناسب از بافت ههاي خطرزاي غیرشهري با رعایت فاصلکاربري

 هاي خطرساز شهر توصیه شده است.و سایر کاربري

هاي سطحی و روي توسعه آتی شهر نباید در حریم آب -12

 هاي شهري پیشنهاد شود.آبخوان

وابط ض یهو کل هاي و مسیل هاي داخل شهررودخانه  یسبز حفاظت یمحر یتلزوم رعا

جهات در  وعبمت يهاسازمان یرخصوص و سا یندر ا ياو مقررات سازمان آب منطقه

 توسعه شهر مورد توجه قرار گرفته است.
ي

بد
کال

 
ریزي کاربري زمین با رویکرد چند عملکردي بودن در برنامه -13

هاي آن )مانند دسترسی به فضا، سهولت دسترسی و تعدد گزینه

هاي يکاربرو نقل، مترو، شبکه معابر شریانی( براي هاي حملپایانه

 چندمنظوره رعایت شود.

هاي چند منظوره را نشان نقشه موجود در متن گزارش توزیع و پراکندگی کاربري

 دهد که در تهیه این نقشه کلیه پارامترهاي مورد نیاز درنظر گرفته شده است.می

 )نقشه موجود در متن گزارش(

امدادرسانی هاي مناسب به مراکز تأمین ایمنی و دسترسی -14

ی، نشانهاي آتشها، ایستگاهموجود مانند درمانگاه ها و بیمارستان

 ها، فضاهاي باز بزرگپناهگاه

ها، مراکز هاي امدادرسانی و فضاهاي پشتیبان شامل بیمارستانمکان استقرار کاربري

نشانی و... در نقشه کاربري اراضی مصوب منعکس شده است درمانی، اورژانس، آتش

تهیه الگوي سلسله مراتب عملکردي شبکه معابر سعی گردیده تا محور مجاور و در 

 این مراکز نقش شریانی داشته باشد. )نقشه موجود در متن گزارش(

هاي بزرگ مقیاس اراضی مناسب براي احداث و ایجاد کاربري -15

 بینی شود.هاي اصلی شهري پیششهري در ورودي

هاي شهر هاي بزرگ مقیاس در وروديکاربريدر نقشه طرح جامع پیشنهادي 

 هايبهشهر جانمایی شده است. ضمن آنکه ضوابط جانمایی و استقرار کاربري

هاي ورودي شهر ممانعت هاي خرد مقیاس در پهنهپیشنهادي نیز از استقرار کاربري

 آورد. به عمل می
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 ملاحظات بند موضوع
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مورد توجه باشد. )به هاي باز شهري در الگوي توسعه، فرم -13

از و هاي باستثناي شهرهاي مرزي که باید در طراحی ترکیبی از فرم

 بسته )متراکم( مدنظر قرار گیرد.(

هاي نیازمند طرح در طرح جامع پیشنهادي شهر بهشهر توصیه شده است در محدوده

سازي و تفکیکی علاوه بر رعایت کلیه اصول و ضوابط شهرسازي مصوب، آماده

هاي اي باز شهري نیز مورد توجه قرار گرفته گیرد. در ساماندهی بافتهفرم

ري گردد. فضاهاي سبز و باز شهري بیشتنفوذناپذیر و ناکارآمد شهري نیز توصیه می

 هاي مذکور بایستی لحاظ گردد.ایجاد شود که در هنگام تهیه طرح

هاي نفوذناپذیر و غیر منظم، برنامه ریزي جهت در بافت -17

اي در بیرون از بافت جهت امدادرسانی ختصاص مسیرهاي ویژها

 سریع در نظر گرفته شود.

هاي فرسوده شهري براي شهر بهشهر به تصویب رسیده است. هاي بافتمحدوده

ظور منهاي ترافیکی پیرامون بافت مرکزي شهر بهدر طرح جامع پیشنهادي حلقه

ی به بینی شده است. رسیدگپیش سهولت دسترسی براي امدادرسانی به این محدوده

هاي فرسوده هاي بافتهاي مذکور بر عهده مشاورات تهیه طرحجزئیات طرح

 باشد. )نقشه موجود در متن گزارش(می
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سلسله مراتب شبکه معابر شهري، میزان نفوذپذیري و طراحی  -13

 نماید. را تسهیلآن باید امکان تخلیه سریع جمعیت در مواقع بحرانی 

هاي نامه راهنقشه سلسله مراتب شبکه معابر پیشنهادي شهر بهشهر منطبق بر آئین

منظور تخلیه اضطراري جمعیت تهیه هاي حیاتی شهر بهشهري است و نقشه شریان

 شده است. )نقشه موجود در متن گزارش(

هاي امداد و نجات در تدابیر لازم براي استقرار زیرساخت -12

 هاي ارتباطی شهر صورت پذیرد.مجاورت شبکه راه

 سازي ترافیك در شبکه معابر شریانی اصلیبا توجه به تقدم نقش عبور سواره و روان

هاي مجاز در مجاور این معابر شهر، در طرح جامع پیشنهادي شهر بهشهر کاربري

میسر عمدتاً بزرگ مقیاس و شهري بوده و امکان استقرار مراکز امداد و نجات 

 باشد.می

 

هاي امداد و نجات در مجاورت و نزدیکی معابر مکانیابی سایت -24

 بین شهري در حریم شهر

شهر است، مکانیابی  به دلیل مقیاس طرح جامع که عمدتاً معطوف به محدوده

تر )از جمله طرح مجموعه هاي کلانشهري در طرح هاي امداد و نجات بینسایت

پذیرد و از سوي دیگر سازمان مدیریت بحران ناحیه( صورت میشهري و طرح جامع 

یابی این مراکز دارد. ضمن آنکه لزوم اي براي مکانهاي ویژهکشور نیز برنامه

جانمایی دقیق اینگونه سایتها بر عهده مشاوران تهیه طرح پدافند غیر عامل شهر 

 باشد.بهشهر می

مسیر امدادرسانی، حداکثر به منظور کاهش خطر ریزش آوار در  -21

هاي شهر نباید بیشتر از سه برابر عرض معبر ارتفاع ساختمان

 دسترسی باشد.

در الگوي تراکمی شهر و همچنین ضوابط و مقررات ساختمانی طرح جامع پیشنهادي 

اي به رعایت تناسب ارتفاع مجاز ساختمان با عرض گذر شهر بهشهر توجه ویژه

 موجود در متن گزارش ضوابط(مجاور آن شده است )جدول 

الگوي توسعه شبکه معابر اصلی شهرهاي مرزي باید موازي با  -22

 هاي عمود بر ان باید کوتاه و غیر ممتد باشد.مرز باشد و شبکه

ی شود بنابراین رعایت این بند الزامبا توجه به اینکه شهر بهشهر مرزي محسوب نمی

 نخواهد بود.

 
 



   176                                                                                                               "ضوابط و مقررات اجرایی ساختمانی و شهرسازي   "گزارش

 
   176                                                                             گزارش بخش اول و دوم                                                                                                          

 

 
                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

 
 عامل ریغ پدافند -13-5نقشه 
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 محتواي اصلی یا اساس طرح جامع شهر بهشهر -5-8

 طبق و بوده ضروري اصلی جامع، هايطرح اساس تشخیص ایران معماري و شهرسازي شورایعالی تأسیس قانون 5 ماده مطابق

 این سنادا از بخشی عنوان به و گرفته قرار مدنظر عمران و توسعه هايطرح تصویب و تهیه در بایستی شهرسازي و راه وزارت بخشنامه

 هرشهر بهش جامع طرح اساس مجموعه زیر، موارد بنابراین،. برسد تصویب به ایران معماري و شهرسازي شورایعالی در هاطرح قبیل

 در قانونی مراحل طی از بعد هامغایرت قبیل این است لازم و محسوب اساسی مغایرت عنوان به هاآن از یك هر گرفتن نادیده و بوده

 .آید در اجرا مرحله به تصویب صورت در ایران، معماري و شهرسازي شورایعالی

 اساس طرح جامع -5-8-1

 هايطرح اجراي در را هماهنگ و منسجم سیستم یا ساختار یك ایجاد که باشدمی پیشنهادات از ايمجموعه جامع طرح اساس

 . نمایدمی فراهم را شهري ساختار عملکرد بهترین ارائه امکان مجموعه این. دهدمی تشکیل شهر عمران و توسعه

 و هداشت طرح در ساختاري تأثیر هاآن اجراي که شودمی اطلاق مواردي به جامع طرح اساس گفت، توانمی کلی طور به بنابراین

 شهر جامع طرح در اساسی هايمغایرت آستانه. داشت خواهد طرح اهداف تحقق در اساسی توفیق عدم و انحراف باعث هاآن تغییر

 :از عبارتند بهشهر

 آستانه هاي مغایرت اساسی در قالب موارد چهار گانه ذیل تقسیم بندي می گردند.

 شهر ییفضا سازمان: الف

آستانه  شهرها،تغییر در نقش و عملکرد اصلی شهر مغایرت اساسی است. مشاورین موظف اند ضمن معرفی نقش اصلی  .1

 هایی را که منجر به تغییر نقش شهر می گردد معرفی نمایند.

تغییر یا ایجاد یا حذف مراکز و هسته هاي عملکرد اصلی شهري مغایرت اساسی است. مشاورین موظف اند مراکز و  .2

 هسته هاي عملکرد اصلی شهر را معرفی نمایند.

 معابر .3

ن فضایی شهر نقش اصلی دارند مغایرت اساسی است. معابر شهید هاشمی تغییر در نقش و عملکرد معابري که در سازما .4

 نژاد، امام خمینی، فرودگاه، مدرس و جمهوري از این جمله می باشند.

هرگونه تغییرات در نقش و عملکرد و عرض شبکه معابر و بازگشایی معبر جدید و یا حذف معابر موجود در بافت تاریخی  .5

 باغهاي صفوي بهشهر مغایرت اساسی است. شهر بهشهر شامل مجموعه کوشك

 ایجاد، تغییر اساسی و جابجایی یا حذف خط راه آهن بهشهر به گرگان عبوري از شمال شهر مغایرت اساسی می باشد. .3

تغییر و حذف و جابجایی کاربري هایی که در سازمان فضایی شهر نقش اصلی مغایرت اساسی است. تعیین آستانه در  .7

 ی کاربري هاي مذکور و مقیاس عملکرد آن ها و تعیین میزان تغییرات آن ها خواهد بود.این بخش شامل معرف

 تغییر در محدوده بافت هاي نیازمند مداخله خاص مغایرت اساسی است. .3
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 تغییرات در نظام تقسیمات کالبدي شهر مغایرت اساسی است. .2

اولویت آن ها )در صورتیکه اولویت بندي موضعی خارج از سیاست هاي طرح جامع و تغییر  -تهیه طرح هاي موضوعی .14

 (خاصی براي آن در طرح ذکر شده و رعایت اولویت داراي اهمیت باشد جزء اساس طرح تلقی گردد

 شهر پذیري جمعيت ظرفيت و جمعيتی احتمالات: ب

 در نظر گرفته شده است. هرگونه تغییر در سال افق طرح جامع مغایرت اساسی است. 1412افق طرح سال  .1

 تغییرات کاربري و ضوابط و مقررات موثر بر ظرفیت جمعیت پذیري شهر مغایرت اساسی است. .2

 :است ذیل موارد  اساسی مغایرت ایجاد آستانه

 شهري تقسیمات واحدهاي یا شهر ساختمانی تراکم در تغییر 

 شهري تقسیمات واحدهاي یا شهر تفکیك نصاب حد تغییرات 

 باز فضاي سرانه حداقل تغییرات 

 (هکتار در واحد تعداد) پذیري واحد 

 بنا استقرار اشغال سطح در تغییرات 

 توسعه کلی حدود و جهات: ج

قانون اصلاح  3تغییر در محدوده شهر مغایرت اساسی محسوب می گردد. )با رعایت مفاد بند الحاقی به ماده  .1

حریم شهرها(. تدقیق در حد موادي از قانون تعاریف و ضوابط تقسیمات کشوري و قانون تعاریف محدوده و 

قانون تعاریف محدوده و حریم شهرها و با  5نصاب تفکیك بوده و تدقیق خط محدوده در راستاي اجراي ماده 

 اولویت طرح تفصیلی می باشد.

تغییر در شکل و مساحت حریم شهر و تغییر و جابجایی پهنه هاي حریم و ضوابط استقرار فعالیت در آن ها  .2

 ت.مغایرت اساسی اس

در حریم شهر بهشهر دو روستاي التپه و شهید آباد واقع شده است. تغییر محدوده روستاهاي واقع در حریم  .3

 شهر با توجه به تاثیرات کالبدي در سطح و عملکرد حریم شهر مغایرت اساسی است.

 شهري هاي کاربري هاي سرانه و سطوح: د

اساسی است. مشاورین تهیه کننده طرح هاي جامع  تغییر سرانه کاربري هاي خدماتی طرح جامع شهر مغایرت .1

موظف اند عناوین این خدمات )شامل تمام یا بعضی از سرانه هاي خدماتی بسته به شرایط شهر( و آستانه ایجاد 

 مغایرت هاي اساسی در آن ها را مشخص نمایند.
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حدوده شهرها مغایرت اساسی تغییر کاربري عرصه هاي باغی و زراعی و نهالستان هاي منابع طبیعی واقع در م .2

 است. حد دقیق عرصه هاي مشمول این بند درنقشه کاربري اراضی طرح جامع مشخص گردیده است.

هرگونه تغییر کاربري و حریم عرصه ها مجموعه کوشك باغ صفوي بهشهر شامل باغ دیوانخانه،آب انبار شاه  .3

 .عباسی،باغ تپه و باغ چشمه یا چشمه عمارت مغایرت اساسی است

  شهر توسعه و ساخت -5-8-2

 :از عبارتند بهشهر شهر کالبدي -فضایی توسعه الگوي طراحی و تنظیم مبانی

  ها،آن رویهبی گسترش از جلوگیري و موجود سکونتی هايکانون محدوده تثبیت .1

  ها،کاربري همجواري و محیطیزیست مسائل کلیه گرفتن نظر در با شهر عملکردي هايپهنه گیريشکل .2

  شهر بهشهر، پذیرایی اقتصادي، خدماتی، عملکردهاي و هاویژگی افزاییهم .3

 پیوسته زسب شبکه یك دادن شکل براي...  و باغات طبیعی، سبز اراضی بزرگ خالی اراضی فرصت از استفاده .4

  شهر، سطح کل در

 خدمات هايپهنه مراکز گیريشکل براي شهر خروجی -ورودي مبادي حاشیه خالی اراضی فرصت از استفاده .5

  اي،دروازه

  شهر، تاریخی و اقتصادي مرکز پیرامون حرکت تسهیل .3

 .پیرامون شهري هايمحدوده با شهر شده پالایش کنترل حال عین در و فعال تعامل و ارتباط .7

 کالبدي و ساختی مشخصات -5-8-3

 : است شده بینیپیش زیر شکل به شهر بهشهر اصلی فضایی سازمان

 و فعالیتی مسکونی، عملکردهاي با( شرق و شمال جنوب و قسمت در) توسعه محدودیت با بهشهر شهر -

 .است یافته پالایش شهر اصلی اندام عنوان به گردشگري

 شهر اصلی عملکردهاي حوزه -5-8-4

 :است ذیل شرح به هاپهنه از یك هر براي پیشنهادي عملکردهاي ، بهشهر شهر ساختاري الگوي در

 تکمیل و ارتفاعی توسعه بر تأکید و ضروررت هنگام به مگر بهشهر شهر افقی کالبدي رویه بی توسعه عدم 

  فعالیت، و سکونت خالی هايظرفیت

 اراضی و اغاتب تثبیت و هاسکونتگاه و عملکردي نقاط پیرامون در مناسب سبز فضاي و سبز نوار بینیپیش 

  داخلی و پیرامونی، کشاورزي

 شهر، تپنده قلب عنوان به مرکزي هسته در تجاري هايراسته کنترل و تقویت  
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 تراکم افزایش بر تأکید و نوسازي جهت ویژه هايپتانسیل عنوان به فرسوده و قدیمی هايبافت بینیپیش 

  ها،بافت این در ارتفاعی

 بهشهر شهر در گردشگري توسعه براي کالبدي سازيظرفیت ،  

 شهري هايورودي در بصري لحاظ به مناسب هايورودي بینیپیش و تأکید. 

 است اساسی مغایرت شهر اصلی عملکرد و نقش در تغییر . 

 می محسوب اساسی مغایرت شهري اصلی عملکردهاي هاي هسته و مراکز حذف یا ایجاد یا تغییر 

 . شود

 جامع طرح در که فرسوده بافت و تاریخی بافت شامل مداخله نیازمند هاي بافت محدوده در تغییر 

 . شود می محسوب مغایرت تفصیلی طرح در است، گردیده تعیین

 ارتباطی شبکه نظام و کلی خطوط -5-8-5

 : است زیر قرار به حرکت نظام زمینه در شهر توسعه هايسیاست

 شهري، درون ترافیك از عبوري ترافیك تفکیك   

 شهري، تحرکات شبکه پیوستگی  

 حرکت، نحوه نمودن مراتبی سلسله  

 لازم، غیر سفرهاي تولید از جلوگیري منظور به ناحیه و محله محله، زیر سطوح در خدمات مناسب توزیع  

 (ترافیك مهندسی)  هاتقاطع تعداد کاهش،  

 پیاده، حرکت سطوح افزایش  

 (ايدروازه خدمات) شهر هايورودي ساماندهی،  

 شبکه عملکردي سطوح و مسیرها تناوب . 

 :است شده ارائه ذیل شرح به بهشهر شهر معابر شبکه ساختار

 غییرت نوع هر. دهندمی تشکیل را شهر جامع طرح پیشنهادي معابر شبکه بندي استخوان دو، درجه و یك درجه شریانی محورهاي

 .است جامع طرح اساسی هايمغایرت جزء آنها عملکرد تغییر یا حذف از اعم

 خط حذف و تغییر و شبکه این نظم زدن برهم باعث که 2 ،1 درجه شریانی معابر بزرگراه، هرگونه احداث -

 .گرددمی محسوب طرح اساسی هايمغایرت جزء گردد، شبکه این اجرایی

 اساسی مغایرت دارند، اصلی نقش پیشنهادي ارتباطی شبکه ساختار در که معابري عملکرد و نقش در تغییر -

 .است
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 شهر ظرفيت و توسعه کلی حدود و جهات -5-8-6

 به لوگیريج شهر( سطحی) افقی کالبدي گسترش از تا ساخته فراهم شهر براي را مناسبی پتانسیل متروکه و خالی اراضی وجود

 و فراشهري و شهري عملکردهاي با فضایی توسعه لزوم به توجه با. گردد تأکید عمودي گسترش و درونی توسعه بر و آمده عمل

عه با توجه به محدوده توس .داراست را متروکه و بایر اراضی بر اتکا با درونی توسعه قابلیت همچنان ، شهر جمعیت افزایش همچنین

هکتار و الحاق آن به شهر، سرریز جمعیت محدوده اصلی می تواند در  143.35منفصل شهرک امام خمنی )ره()پیلم کتی( به وسعت 

  این شهرک استقرار یابد.

 مغایرت پیشنهادي، هايمحدوده از خارج به شهر گسترش هرگونه شدهریزيبرنامه هايظرفیت به توجه با دیگر سوي از 

 . شودمی محسوب اساسی

در حد تدقیق فقط یك بار و به میزان  شهر محدوده کاهش یا و افزایش است شده تعیین هکتار 1323.5 شهر محدوده وسعت 

 حد نصاب تفکیك مغایرت اساسی تلقی نمی گردد. 

 پذیريجمعيت ظرفيت و جمعيتی احتمالات -5-8-7

 جامع طرح در. رساندمی نفر 115444 به را شهر نهایی جمعیت که است شده بینیپیش طرح افق سال عنوان به 1412 سال براي

 شهري و توسعه منفصل شهرک امام خمینی )ره( ) پیلم کتی(درون مخروبه و بایر اراضی از جمعیت این خدماتی و مسکونی نیازهاي

 .باشدمی جامع طرح اساس با مغایر شده بینیپیش جمعیت میزان در تغییر. است شده تأمین

 شهر جمعيت تراکم کلی حدود -5-8-7-1

 تیجمعی تراکم کاهش یا افزایش است که شده بینیپیش هکتار در نفر 241.5 بهشهر)محدوده شهر( شهر در جمعیتی خالص تراکم

 .است طرح اساس با مغایر فوق

هکتار  1323.5  ( با مساحت1412براي افق طرح)نفر  115444لازم به ذکر است تراکم ناخالص جمعیتی محدوده شهر با جمعیت 

 نفر در هکتار می باشد.  33.5

 شهر حریم -5-8-8

 اراضی کاربري بنديپهنه نقشه اساس بر فقط شهر حریم در بنا احداث هرگونه. دارد وسعت هکتار 5273.37 بهشهر شهر حریم

 . است مجاز حریم

 آنها رد فعالیت استقرار ضوابط و حریم هاي پهنه جابجایی و تغییر و شهر حریم مساحت و شکل در تغییر -
 . است اساسی مغایرت

 غایرتم شهر حریم عملکرد و سطح در کالبدي تاثیرات به توجه با شهر حریم در واقع روستاهاي محدوده تغییر -
 .باشد می اساسی
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 جامع اساس طرح -12-5نقشه 
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 نيزم يکاربر يها سرانهو ضوابط و مقررات  ارهايمع -5-8-3

  زمين کاربري مختلف مصارف هايسرانه -5-8-3-1

 منابع... ) و موجود وضعیت اقلیمی، شرایط ها،ارگان و هادستگاه پیشنهادي هايسرانه از استفاده با زمین مصارف بهینه هايسرانه

 مغایرت تفصیلی طرح در درصد 5 از بیش میزان به هاسرانه کاهش یا افزایش. است جامع طرح زمین کاربري جدول مطابق( شهرسازي

 . شودمی محسوب اساسی

  .است اساسی مغایرت تفصیلی طرح در جامع طرح زمین از استفاده نحوه پیشنهادي هايپهنه در تغییر -

 بهشهر شهر در یاراض يکاربر يها سرانه و سطوح -25-5 جدول

 کمبود

 نفر   115111 1412جمعيت پيشنهادي شهر بهشهر براي افق سال 
 شهر بهشهر جمعيت موجود

 نفر(34712)  

 گروه کاربري نوع کاربري
 سهم

 )درصد(

سطح تامين 

  شده

سطح  

  مورد نياز

سرانه 

 پيشنهادي

سرانه 

شوراي 

عالی 

شهرسازي 

 و معماري

 سهم

 )درصد(

 سرانه

 )مترمربع(
 سطح)مترمربع(

 آموزشی  135214 1.74 1.35 3-5 2.7 347223 347223 2.44 142732-

 خدمات

272 4.14 12313 12313 4.1 
به ازاي هر 

 دانشجو
 متر74 

4.11 4.14 13427 
آموزش، تحقيقات و 

 فناوري

 تجاري و خدماتی 234325 3.44 2.33 2.5≥ 2.3 324233 324233 2.45 44521-

 انتظامی -اداري 122324 2.44 1.53 1-2 1.3 131445 131445 1.33 11775

 مذهبی 53224 4.31 4.43 4.3-4.5 4.5 33433 33433 4.47 4352-

 هنري -فرهنگی 14473 4.11 4.43 4.4-4.75 4.3 37432 37432 4.33 77333-

 ميراث تاریخی 23374 4.25 4.12 تثبیت 1.5 174333 174333 1.23 147413-

 ورزشی 47274 4.54 4.32 1-1.5 1.4 132373 132373 1.23 115341-

 پارك و فضاي سبز 137533 1.77 1.37 3≤ 4.3 424721 424721 3.32 323225-

 گردشگري -تفریحی 1233 4.42 4.42 4.2-4.5 1.1 132423 132423 4.22 134434-

 درمانی 44517 4.43 4.33 1-1.5 1.3 153312 153312 1.13 113141-

 تاسيسات شهري   4523 4.45 4.44 1-2 1.4 112742 112742 4.35 143114-

 تجهيزات شهري  23244 4.25 4.24 4.2-4.5 4.5 55272 55272 4.42 32435-

 صنعثی 317737 3.33 2.34 3-3 3.4 342434 342434 2.57 24313-

 جمع خدمات 1354723 14.23 11.43 - 22.3 2527323 2527323 12.55 1247427-

-344473 23.21 3177221 3177221 27.3 
≤34 

معابر و حمل  شبکه معابر 2577145 27.21 21.14

 حمل و نقل و انبار 32345 4.74 4.57 4.7 34444 34444 4.31 14552- و نقل

 چمع شبکه معابر 2343224 27.25 21.37 34≥ 23.3 3257325 3257325 24.52 314335-

 ریل راه آهن 235772 14.41 3.47 - 4.3 24573 24573 4.33 -
 سایر

 حریم 4 4.44 4.44 - 4.4 45413 45413 4.34 -

 جمع سایر 235772 14.41 3.47 - 1.2 135524 135524 1.42 -

-باغات  باغات و کشاورزي 2312134 27.33 21.44 - 13.3 1531423 1531423 11.52 -

 کشاورزي

 و فضاي باز 
 مسيل و رودخانه 33253 4.33 4.34 - 4.5 52233 52233 4.45 -

 کشاورزي و فضاي باز-جمع باغ  2355337 23.44 21.74 - 13.3 1524322 1524322 11.27 -

 جمع بدون مسکونی 7333243 34.33 32.54 - 35.2 7531374 7531374 57.43 -

 مسکونی 4574323 43.31 37.43 44≥ 42.3 5743112 5743112 42.24 1131414-

 جمع کل 12213645 128437 111 - 11545 - 13287482 111 -
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 (رهيغ و محلات مناطق،) يشهر ماتيتقس يواحدها داخل در مختلف يعملکردها استقرار -5-8-3-2

 .است شده تقسیم محله 22ناحیه و  4 به بهشهر شهر

 شهري ـ ايمنطقه عملکردي مقیاس با ویژه به شده بینیپیش خدماتی هايمحدوده در کاربري تغییر هرگونه -

 . گرددمی تلقی اساسی مغایرت نگردد، لحاظ مناسب مکان در آن جایگزین که طرح، در

 سبز، ايفض و پارک ورزشگاه، دانشگاه، بیمارستان، همانند شهري مقیاس با موثر و عمده عناصر کاربري تغییر -

 . گرددمی تلقی اساسی مغایرت تجهیزات و تأسیسات اداري، هايپردیس

 . گردد می محسوب اساسی مغایرت شهر کالبدي تقسیمات نظام در تغییرات -

 تيجمع تراکم عیتوز یچگونگ -5-8-11

 به) تمانیساخ تراکم در تغییر هرگونه کیفی، و کمی هايشاخص اساس بر و طرح دوره طول در افزایش قابل جمعیتی بار توزیع در

 .گرددمی تلقی اساسی مغایرت شهري، نواحی جمعیتی تراکم جداول در مندرج اعداد نسبت به( آن افزایش ویژه

 یعيطب مناظر و یخیتار ينماها و بنا حفظ -5-8-11

 سازمان شده اعلام الزامات و شروط رعایت با تاریخی آثار هايمحدوده در واقع بناهاي سازيباززنده و نوسازي بهسازي، مرمت،

 .است بلامانع کشور فرهنگی میراث

 نوسازي و بازسازي شامل کالبدي تغییرات به منجر که ايتوسعه هايبرنامه یا و موضعی هايطرح تهیه شامل مداخله هرگونه 

 صیلیتف طرح تصویب و تهیه از قبل تاریخی، محورهاي و هامحدوده در معابر شبکه تعریض و تغییر و شهري هايبلوک و هاپلاک در

 .گرددمی تلقی اساسی مغایرت هامحدوده این براي ویژه طرح و

 ياهیژگیو و یفرهنگ سنن به توجه با ساختمان و بافت ،يشهر يمايس يمعمار اتيکل -5-8-12

 یمياقل

 حفظ هدف هب تاریخی بافت براي گردشگري و دستی ،صنایع فرهنگی میراث کل اداره توسط شده تدوین مقررات و ضوابط رعایت

 روحیه و هویت حفظ جهت در تفصیلی طرح مقررات و ضوابط است لازم آن بر علاوه و است الزامی شهر تاریخی و کهن ارزشهاي

 .گردد رعایت شهر بهشهر تاریخی

 ستیزطيمح حفاظت -5-8-13

 زيکشاور اراضی حفظ شهر، در موجود طبیعی هايآبراهه از سبز بهینه برداريبهره و بهشهر شهر طبیعی هايارزش احیاء و حفظ

 خصوصا مصوب و موجود کشاورزي اراضی و باغات در کاربري تغییر هرگونه لذا است؛ الزامی هاآن تأثیرگذار نقش دلیل به...  و باغی و

 .گرددمی محسوب اساسی مغایرت سبز شهر فضاهاي و هاپارک و هاآبراهه سبز مجموعه کوشك باغهاي صفوي ،پارک ملت، اراضی
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 ي شهريهاجدارهي و بهسازي نماها و سازپاك: ضوابط و مقررات  1پيوست شماره  -5-3

، "شهري هايجدارهو بهسازي نماها و  سازيپاكضوابط و مقررات "پيشنهادي  هايطرحتأیيد کليات 

 "شهري منظربه ضوابط و مقررات ساماندهی  "و  "ها در معابر شهريپياده راه سازيمناسب"

ضوابط و مقررات "هاي پیشنهادي طرح کلیات تأییدخود، ضمن  25/2/37شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران در جلسه مورخ 

ضوابط و مقررات ساماندهی به  "و  "ها در معابر شهريپیاده راه سازيمناسب" ،"شهري هايجدارهو بهسازي نماها و  سازيپاک

"منظر شهري ان متشکل از نمایندگ ايکمیته درو شهرسازي( مقرر نمود که موضوع با رویکردهاي مورد نظر شورا  راهپیشنهادي وزارت ) 

و با و گردشگري  دستیصنایعاسلامی و سازمان میراث فرهنگی،  ارشاد ووزارت مسکن و شهرسازي ـ وزارت کشور ـ وزارت فرهنگ 

 گردد.می تلقیو نتیجه مصوبه شوراي عالی  قرارگرفتهبررسی این موضوع، مورد  نظرانصاحب ازدعوت 

زیر  مورد نظر شورا، متن مصوبه نهایی به شرح نمایندگان نهاییلذا با توجه به تشکیل جلسات کمیته مورد نظر و اتخاذ تصمیم 

 شود :میجهت اقدام ابلاغ  ربطذيبه مراجع  انعکاس دستورجهت استحضار و صدور 

 و سازيپاکو منظر شهري ) سیما کیفیضوابط و مقررات ارتقاء  خصوص درالی شهرسازي و معماري ایران مصوبه شوراي ع

 (روها، ساماندهی به منظر شهريپیاده و راهیمعابر پیاده  سازيمناسب، هاجداره وبهسازي نماها 

 کليات -5-3-1

شهرسازي  عالی شوراي، 23/3/1332مورخ  مصوبه تکمیلقانون برنامه چهارم توسعه،  34ماده  اساس بردر راستاي وظایف محوله 

 عالیشهري و به منظور ارتقاء کیفی بصري و ادراکی سیما و منظر شهري، شوراي نماي مقرراتو معماري ایران تحت عنوان ضوابط و 

 .شهري را به شرح زیر تصویب نمود منظر وسیما  کیفی ارتقاءضوابط و مقررات  25/2/37شهرسازي و معماري ایران در جلسه مورخ 

 دامنه کاربرد -5-3-1-1

ه هاي توسعتصویب و نظارت بر اجراي طرح و تهیه هايدستگاهاین مصوبه از تاریخ ابلاغ براي کلیه معماران، طراحان شهري، 

 خواهدالاجرا لازم ربطذينظام مهندسی و سایر نهادهاي  هايسازمانساختمانی و  کار پایانها و دیگر مراجع صدور شهري و شهرداري

 بود.

 حوزه شمول -5-3-2

، مشمول این مصوبه خواهند بود. براي ابلاغ زمانهاي مسکونی جدیدالاحداث از شهري آتی، شهرهاي جدید و شهرک هايتوسعه

 وی نظیمت مطابق برنامه هاطرح. این شودمیموضعی ساماندهی منظر شهري تهیه  هايطرح الویتهاي موجود نیز به ترتیب بافت

 .سال از تاریخ ابلاغ این مصوبه تهیه خواهند شد 5ظرف مدت  حداکثر
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 هدف -5-3-3

 : هدف از اجراي این مصوبه

 ، تلاش در جهت استفاده بهینه از منابع و تأمین سلامت و رفاه ساکنین -الف

ش در جهت ایجاد شرایط کشور و تلا در زیستیهاي ساماندهی به سیما و منظر شهري در شهرها، روستاها و سایر مجتمع -ب

 ،هاآنمناسب زندگی در 

 احیاي فرهنگ معماري و شهرسازي غنی گذشته کشور، -ج

 ، شهري هايفعالیتبصري و کارکردي در فضاها و  هايناهماهنگیجلوگیري از بروز -د

 . افزایش تعاملات اجتماعی و کوشش در جهت تنظیم جریان حیات مدنی -هـ

 تعاریف -5-3-4

 منظر شهري -5-3-4-1

، مبلمان شهري، پوشش گیاهی و هاآنو الحاقات  ها)ساختمان مصوبه منظور از منظر شهري کلیه عناصر طبیعی و مصنوع در این

 .هاي عمومی استها و پهنه، گرههامیدان، هاخیابانعمومی شهر شامل  هايعرصه از مشاهدهقابل ...(

 نما -5-3-4-2

عالی شهرسازي و شوراي 23/3/1332مصوبه  1در بند  شدهارائهتعریف منظور از نما در این مصوبه، نماي شهري و در انطباق با 

 اعم است مشاهدهقابلکه از داخل معابر  هاشهرکواقع در محدوده و حریم شهرها و  هايساختمان نمایانمعماري ایران )کلیه سطوح 

 .باشداز نماي اصلی یا نماهاي جانبی( می

 جداره -5-3-4-3

به صورت بلافصل به آن ملحق نیست نظیر  ساختمانی هیچاست که  هاییمحوطهدیوارهاي منظور از جداره، سطوح مربوط به  

 .دیوار باغات و نظایر آن

 پياده راه -5-3-4-4

 .گیردبراي عبور پیاده مورد استفاده قرار می ها و گذرهایی است که منحصرامنظور از پیاده راه، خیابان
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 هاي ارتقاء کيفی سيما و منظر شهريکميته -5-3-4-5

 اتها و موسس، شرکتهادستگاه، نهادها، هاسازمانکه به منظور ایجاد هماهنگی میان کلیه  نهادي پیشنهادي است این کمیته 

 "میتهک"مصوبه از این پس به اختصار  این درگردد. نهادهاي مذکور سیما و منظر، در شهرها تشکیل می کیفی ارتقاءدر امر  ربطذي

 شود.مینامیده 

 ضوابط کلی -5-3-5

 مربوط به سيما و منظرضوابط  -5-3-5-1

 یشناسریختو  بنديدانهبوده و  انسانی مقیاسطرح و اجراي بناهاي واقع در مناطق تاریخی شهر باید داراي  -

بناهاي کلان مقیاس، تقسیم بنا به احجام متناسب  معماري طراحیمشابه بافت تاریخی شهر داشته باشد. در 

 .است الزامی شهربندي بخش تاریخی با دانه

علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات  که باشداي در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به گونه -

 ستزیمحیطو معماري ایران، موجب آلودگی  شهرسازي عالیجامع و تفصیلی و سایر مصوبات شوراي  هايطرح

ساله نسبت به  5 ايبرنامهتا طی  شودمیامکان داده  هاشهرداريباشد. به ي سازنشود و قابل بازیافت و پاک

 .موجود در شهرها اقدام نمایند هايساختمانمصالح نماي  بهسازي

شهر همخوانی داشته و  تاریخی هايبخشمصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نما در  يسازدر پاک -

 .ترجیحاً از مصالح بوم آورد )محلی( انتخاب شوند

در سطح شهرها باید  444شهري اعم از تجاري، درمانی،خدماتی، اداري و  هايلیتفعاکلیه تابلوهاي مربوط به  -

، به صورت هماهنگ براي صنوف مختلف تهیه شود. ابعاد، ساختمان ملیدر انطباق با مبحث بیستم مقررات 

مقرراتمی  ملزم به رعایت این بردارانبهرهتعیین و مالکین و  "کمیته"باید توسط  تابلوها نصبفرم، طرح و محل 

 .باشند

مجاز به استفاده از یك  تنها تصرفباشد؛ و هر تعدد تابلوهاي معرف کاربري در یك منظر شهري مجاز نمی -

 .در حاشیه آن قرار دارد، است مذکور تصرفتابلو در نما یا جداره هر یك از معابر شهري که 

ار داده اختی هاشهرداري، به شهري مقیاسشوهاي تبلیغاتی در به منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابل -

، هاقاشینو نحوه استقرار تابلوهاي شهري )بیلبوردها(  محل بهتا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوط  شودمی

 و هاانخیاببزرگ شهري، تابلوهاي تبلیغاتی، تابلوهاي راهنماي شهري )نام  نمایشگرهاي ازها، استفاده جداره

راي زمینه ب این در "کمیته"برساند. رعایت تصمیمات  "کمیته"( اقدام نماید و به تصویب 444و  هامیدان

 دارد. قرار، نهادها و موسسات دولتی و عمومی در اولویت هاسازمان، هادستگاه
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 بازیمهنفضاهاي بوده و احداث  ممنوع شهري( در فضاهاي ...ها )نظیر بالکن، تراس و بدنه ساختمان آمدگیپیش -

 جهت تقویت چشم اندازهاي بازنیمهخواهد شد. این فضاهاي  نشینی دیوارهاي خارجی از حد زمین تأمینبا عقب

ن برداري از ایخورشید، نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره شدید تابشمناسب شهري، کاهش اثر 

 .( و خشك نمودن البسه ممنوع است...، سوخت و انباري )محل نگهداري مواد غذایی عنوان بهفضاها 

البسه را در درون ابنیه  نمودن خشكدر طراحی ابنیه، فضاي مورد نیاز جهت انباري و محل  اندموظفطراحان  -

( کل مساحت زیربنا جزء مساحت مفید محاسبه درصد ده) %14نمایند. مساحت این فضاها تا سقف  بینیپیش

 .شودنمی

و نوسازي ابنیه از نما یا جداره  تخریب هنگامها از حد زمین در موجود بدنه ساختمان هايآمدگیپیشتمامی  -

 .شوندمیساختمان حذف 

و  بازنیمهمسکونی به فضاهاي  واحدهاي ازمساحت زیربناي هر یك  %15از تاریخ ابلاغ این مصوبه تا سقف  -

شود و مسدود نمودن و الحاق یربنا محسوب نمیز جزء بخشپیش فضاي ورودي اختصاص خواهد داشت این 

  .باشدبه هر نحو ممنوع می هاساختمان محدودها به فضاهاي نمودن آن

طراحی و اجرا نمایند که به  ايگونه بهمعماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را  اندموظفطراحان و مجریان  -

 . ها منجر شودارتقاء کیفیت بصري و فضایی تقاطع

واقع در این نقاط باید به تایید  هايساختمان نمايها، طرح و معماري نبش، کنج، دروازه -وجه به اهمیت با ت -

 .برسد "کمیته"

، جنس و هارنگ "کمیته"باشد میدار شیب هايپوششها از انواع در شهرهایی که پوشش نهایی غالب آن -

 .در سیما و منظر شهري فراهم آید گیهماهن که نمایدمیمعین  ايگونهحدود شیب مجاز آن را به 

معماري محل نباشد، ممنوع خواهد  دار، در شهرهایی که استفاده از آن در سنتشیب هايپوششاستفاده از  -

 .بود

بناها، به تشخیص کمیته ممنوع  احداث و( در طراحی ...و  هامیوههاي نامتعارف )نظیر کشتی،  از فرم استفاده -

 .دولتی در اولویت قرار دارد هايسازمان و نهادها، هادستگاهبراي  باشد رعایت این مصوبهمی

 هاي( در جداره...جیوه اي و  هايشیشه اي، کامپوزیت،اي )نماهاي آلومینیمی، شیشهاستفاده از نماهاي پرده -

مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، براي کلیه  رعایت ضمنهاي عمومی، از عرصه مشاهدهقابلبیرونی و 

از این مصالح صرفاً درون بناها مجاز است. به مالکین ابنیه  و استفادهبناهاي دولتی و عمومی ممنوع بوده 

 ابنیهسال، با اولویت بناهاي دولتی و عمومی به اصلاح نماي این  3تا ظرف مدت  شودمی دادهموجود فرصت 

 .، بازسازي نمایندشودمیتوسط کمیته تعیین  مصالح جایگزینی که با
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نمایان در منظر شهري ممنوع است  صورت به ...(در طراحی و اجراي ابنیه احداث تاسیسات )نظیر چیلر، کولر و  -

حذف شوند در ابنیه موجود به مالکان فرصت داده  عمومی دیدو تاسیسات باید یا تمهیدات مناسب از معرض 

سال به اصلاح نما اقدام  3ظرف مدت  شودمیمشخص  "کمیته"سوي  از کهاي هتا مطابق برنام شودمی

 .نمایند

حقوق همسایگان را در استفاده از نور،  ... و دانگیدرشتاي که به دلیل ارتفاع زیاد و یا از این پس احداث ابنیه -

ل این خصوص )نظیر حداق هاي مورد نیاز درسنجه "کمیته". باشدمی ممنوعمناظر و مواهب طبیعی سلب نماید 

 (.همسایگی واحدها تعیین خواهد نمود در بناهافواصل و ارتفاع 

 .بود خواهد مجازتصویب نماید  "کمیته"که  هاییمحلسبز در  هايباماز  استفاده -

 ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدي فضاهاي شهري -5-3-5-2

ان تاسیساتی نمای هايکانال، کلیه مصوبه اینسال از تاریخ ابلاغ  5تا ظرف  شودمیبه مالکین ابنیه فرصت داده  -

هاي برق و و کابل هاسیم، هاناودانکولر،  هايکانالها( اسپیلت)هاي شهري شامل کولرهادر نماها و در جداره

 ماهايندریج از هاي گاز شهري( و نظایر آن به تهاي تاسیساتی )به استثناء لولهتلفن، دودکش بخاري،لوله

هاي گاز . لولهنباشد مشاهدهقابلاي ساماندهی شوند که در نما یا جداره شهري حذف و یا به گونه شهري

 .شود آمیزيرنگ هاساختمانشهري نیز بایستی متناسب با رنگ نماي 

اختمان س بیستم مقررات ملی مبحث مطابقنصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حرکت عابرین شود،  -

 .ممنوع است

 آوريجمع هايصندوقفروشی، در معابر پیاده )اعم از تلفن عمومی،روزنامه هاکیوسكها، کابین یابیمکان -

 .حرکت عابرین پیاده نباشد مزاحم کهاي انجام شود ( باید به گونه...صدقات و 

و  هاکیوسكکابین ها و  ساماندهی بهساله نسبت  3اي تا مطابق برنامه شودمیامکان داده  هاشهرداريبه  -

 .شهري موجود اقدام نمایند اثاثیه

پیاده ممنوع است و تغییرات سطوح  معابر در( در مسیر عبور ...ایجاد هرگونه اختلاف سطح )لبه، پله، سکو و  -

 .بایستی بوسیله شیب راهه و رمپ انجام شود

، یافتهکاهشعابرین به حداقل  کان سر خوردنانتخاب شود که ام ايگونهمعابر پیاده بایستی به  سازيکف -

 باشد. شدهامکان پاکسازي داشته و از مصالح بوم آورد انتخاب 

و شهرداري، نگهداري و مرمت  معبر حاشیهمعابر باید با همکاري و مشارکت عمومی مالکین بناهاي  سازيکف -

 . شود
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 اثیهاثبایستی مطابق با طرح  مصالح وشهري بکار رفته در فضاهاي شهري از نظر فرم، اندازه، رنگ  اثاثیه -

 طراحی و اجرا شوند. فضاها اینشهري و متناسب با بافت و احجام معماري اطراف 

 هايگونه "کمیته"گیرد.  صورت بومیگیاهی  هايگونهبا  الامکانحتیحفظ و توسعه فضاي سبز شهري باید  -

 .ایدنمهر شهر مشخص نموده و اعلام می فرهنگی وطبیعی، تاریخی  هايویژگیگیاهی بومی را متناسب با 

 شهري هايزیرساختضوابط مربوط به ساماندهی  -5-3-5-3

 .ساختمان الزامی است داخلی فضاهايمورد نیاز در  هايکانالتعبیه تاسیسات گرمایشی و سرمایشی و  -

شخص م سازيکف( باید بوسیله هاراه پیاده روها وموجود در معابر )پیاده تاسیساتی هايکانالکلیه مسیرها و  -

 .ها براي تعمیر به سهولت فراهم آیدبه آن دسترسی کهاي احداث شوند باید به گونه هاکانالشود. 

با همکاري شهرداري، وزارت  را معابرایجاد کانال مشترک انرژي در  گیريشکلکمیته موظف است تا زمینه  -

 .پیگیري نماید ربطذي هايدستگاهو  هاسازمانور و کش

 ضوابط مربوط به ساماندهی کارکردي فضاهاي شهري -5-3-5-4

ا با ت شودمیاختیار داده  هاشهرداري بهها، به منظور استفاده بهینه از فضاهاي شهري و ایجاد سرزندگی در آن -

ها بیش از سه متر که عرض بخشی از پیاده رو آن معابري دردر شهرها و ساکنان مجاور،  هاکمیتههماهنگی 

و  همیو آب کنندگانعرضهو  ی چون اغذیه فروشییهابه کاربري شبانگاهی ساعاتباشد، در ایام تعطیل و 

 مایندن پذیراییگرم اجازه دهند تا بخشی از معبر را با مبلمان مناسب تجهیز و از مراجعین  و سردهاي نوشیدنی

 .و یا ایجاد مانع ثابت در مسیر عابرین در آن ممنوع استلکن احداث نرده 

 ضوابط مربوط به نظارت بر اجراي مقررات -5-3-5-5

ی( و ابنیه مجاور )همسایگ جدید ابنیهتحویل نقشه حجمی ابنیه و راندوي مصالح بکار گرفته شده در طراحی  -

ان نه ساختمانی از سوي متقاضیو مراجع صدور پروا نقشه کنترلبراي اخذ پروانه ساختمانی به مراکز بررسی و 

بندي و ریخت هماهنگی میان احجام از نظر فرم، جنس و رنگ مصالح، دانه ایجاد هانقشهالزامی است. در این 

کمیته  سوي ازو راهنماهاي مورد نیاز در ا ین خصوص  هادستورالعملهمسایگی الزامی است.  واحدهاي در

 .تدوین و ابلاغ خواهد شد

هاي ارائه شده جهت اخذ نقشه اجراي بهو گواهی عدم خلاف براي ابنیه جدیدالاحداث منوط  رکا پایانصدور  -

 .نما و حجم( خواهند بود ویژه بههاي مصوب )نقشه دقیق اجرايپروانه ساختمانی است. مهندسین ناظر مسئول 

 سازمان اجراي مقررات -5-3-5-6

 .مسکن و شهرسازي استان مستقر خواهد بوددر سازمان  "کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهري"دبیرخانه  -
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استان  5کمیسیون ماده  تصویب بهتهیه و  "کمیته"این مصوبه توسط  خصوص درضوابط و مقررات تکمیلی  -

 .خواهد رسید

 :وظایف کمیته عبارت است از -

 شهري،  منظرمطالعات، اقدامات اجرایی و عمرانی در سیما و  خصوص درایجاد هماهنگی  -الف

 شهري،  منظربندي شهرها جهت انجام اقدامات بهسازي و ارتقاء کیفی سیما و  منطقه -ب

 ، موردي ساماندهی به سیما و منظر شهري هايطرحبررسی و تایید  -پ

به  روها با عنایتو پیاده راهی پیادهمعابر  بستر سازيکفهاي شهري، تعیین مصالح مناسب براي استفاده در نماها و جداره -ت

 راهی هپیاد معابر سازيکفها و و بومی و ایجاد هماهنگی میان مصالح نماها و جداره تاریخی هايویژگیلیمی، فرهنگی و سایر موارد اق

 ، مصالح بومی کارگیريبهها با اولویت یا پیاده راه

 هاآنه ب نورپردازيلوکس( و نحوه  حسب بر مهم بناهايها و ، پهنههامیدانتعیین میزان نور مورد نیاز فضاهاي شهري )معابر،  -ث

 (، مانع از مشاهده ستارگان نشود حالدرعیندر فضاهاي شهري شده و  شهروندان حضوراي که باعث افزایش زمان )به گونه

 ، و فواصل میان مبلمان شهري هااندازهتدوین ضوابط و استانداردهاي بومی،  -ج

 ، متناسب با شرایط محلی تدقیق ضوابط، مقررات و الزامات این مصوبه -چ

 ، معابر سازيکفها و ، جدارهنماها نوسازيتدوین ضوابط و مقررات مناسب جهت نگهداري، بهسازي، مرمت، بازسازي و  -ح

 ، مقتضیات محلی و بومی متناسب شهريتدوین ضوابط و مقررات مربوط به جانمایی مبلمان شهري در فضاهاي  -خ

،نحوه استقرار، جنس، رنگ، فرم تابلوهاي یابیمکاننحوه  خصوص درمورد نیاز  هايدستورالعملتدوین ضوابط، مقررات و  -د

 ، شهري و محلی

 . منظر شهري و سیمافضاهاي شهري جهت انجام مطالعه، طراحی و اقدامات بهسازي  بندياولویت -ذ

توسعه  هايطرحدر  جمندر ساختمانیتصمیمات و مصوبات این کمیته ضوابط و مقررات  اساس برهر گاه  -

 .استان برسد 5ماده  شهري دچار تغییراتی شود این تغییرات بایستی به تصویب کمیسیون

  .انجام خواهد شد هاکمیته داخلیها بر اساس آئین نامه گیرينحوه مدیریت و تشکیل جلسات و تصمیم -

 بازنگري در ضوابط -5-3-5-7

 . تکمیل و اصلاح قرار خواهد گرفت مورد تجدیدنظر، باریكسال  5در صورت تشخیص کمیته و نیاز به این مصوبه هر 
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قانون زمين شهري و دستورالعمل آن، قانون اصلاح حفظ کاربري  14پيوست شماره دو : ماده  -5-11

اراضی زراعی و باغی، قانون اصلاح لایحه قانونی حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها 

 شوراي انقلاب 1353مصوب

تبدیل و تغییر کاربري، افراز و تقسیم و تفکیك باغات و اراضی کشاورزي و یا آیش )اراضی موضوع   قانون زمین شهري : 14ماده

 این قانون( با رعایت ضوابط و مقررات وزارت مسکن و شهرسازي و مواد این قانون بلااشکال است. 2ماده

 ماده در سند بلامانع است.تبصره: نقل و انتقال اینگونه اراضی براي امر کشاورزي با قید مفاد موضوع این 

 قانون زمين شهري  14دستورالعمل ماده  -5-11-1

 14ضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و تغییر کاربري، افراز و تقسیم و تفکیك باغات و اراضی کشاورزي یا آیش موضوع ماده 

ط و مقررات زیر تعیین و جایگزین ضواب قانون زمین شهري، برحسب اینکه داخل محدوده قانونی یا استحفاظی قرار داشته باشند، به شرح

یا مرجع  5گردد. در اجراي این دستورالعمل، در صورت نیاز به تغییر یا تعیین کاربري موضوع حسب مورد در کمیسیون ماده قبلی می

 گیري قرار خواهد گرفت.تصویب طرح هادي مطرح و همراه با نحوه تأمین خدمات لازم مورد تصمیم

 رعایت گردد. 1352بط لازم است قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب در اجراي این ضوا

 باغات داخل محدوده شهر -الف

 فضاي سبز عمومی -1

تواند تملك نموده و با حفظ وضعیت درخت و سیستم آبیاري به صورت فضاي می هاطرحباغاتی که شهرداري علاوه بر مصوبات 

سبز عمومی نگهداري کند )اعم از اینکه در طرح مصوب داراي کاربري باشند یا نباشد( با تصویب مراجع مربوطه به فضاي سبز عمومی 

 تبدیل شود.

 مسکونی -باغ  -2

کیك و مسکونی با ضوابط تف -عمومی باشند و قابل تبدیل به منطقه باغ باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز

 سازي ویژه به شرح زیر هستند:ساختمان

 درصد، 14درصد و حداکثر سطح اشغال 24مترمربع با تراکم ساختمانی 2444حداقل تفکیك، افراز و تقسیم -

در صورتیکه مالك مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزایش قطعات تفکیك اجازه احداث ساختمان  -

 : شودیمبا تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده 

درصد  15درصد با حداکثر سطح اشغال 34مترمربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی 5444تا 3444در قطعات -

 سطح زمین. 
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مترمربع مساحت داشته باشند نیز مشمول می شود. در قطعاتی که سطح  2444: باغات تفکیك شده قبلی که کمتر از 1ره تبص

 مترمربع سطح اشغال در دو طبقه و یك طبقه زیرزمین مجاز است. 154مترمربع باشد، حداکثر تا 154اشغال ساختمان کمتر از

متر فاصله داشته  4ك طبقه، محل استقرار آن باید از هر ضلع زمین حداقل : در صورت احداث ساختمان مسکونی در ی 2تبصره 

طبقه در  4باشد. احداث ساختمان با بیش ازمتر می 13طبقه  4متر و  12طبقه  3متر،  3طبقه 2ي هاساختمانباشد. این فاصله در مورد 

 کمترین میزان قطع درخت باشد. مسکونی مجاز نیست و نقشه استقرار بنا در زمین باید با رعایت -مناطق باغ

ي خدماتی مانند هتل، واحدهاي تفریحی و ورزشی و فرهنگی که انتفاعی باشد، رعایت کلیه هايکاربر: در آن دسته از  3تبصره 

د درص 15شود، استفاده از حداکثر ي خدمات عمومی که با اعتبارات دولت احداث میهايکاربرضوابط این بند الزامی است لیکن در 

 درصد تراکم در تمام حالات بلامانع است. 45سطح اشغال و

 اراضی کشاورزي یا آیش داخل محدوده قانونی -ب

تبدیل اراضی کشاورزي که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی باشند به باغ با استفاده از مقررات  -

قسمت الف این دستورالعمل بلامانع است. در این صورت، لازم است که  2مسکونی موضوع بند -منطقه باغ

 شهرداري مربوطه برسد.هاي تفکیکی و ساختمانی به تصویب ي باغ نیز همراه با نقشهکاردرختنقشه 

ي اراضی کشاورزي یا آیش داخل محدوده قانونی به مسکونی در صورتی که طرح تفصیلی کاربر رییتغتبدیل و  -

بندي تهیه و به تصویب برسد، مورد تأئید است. کسب اجازه قطعه ازیمورد نبینی خدمات با پیش هاآنیا هادي 

ل ضوابط و مقررات مربوط به تأمین فضاهاي عمومی و سازي اینگونه اراضی مشموو تفکیك و ساختمان

 شورایعالی شهرسازي و معماري ایران خواهد بود. 3/14/1332خدماتی شهرها موضوع مصوبه مورخ 

 توانند از ضوابط تفکیك به شرح زیر استفاده نمایند: سازي ندارند، میتا زمانی که مالکین قصد تفکیك و ساختمان

 هکتار،  5لیزارحداقل تفکیك اراضی شا -

 هکتار،  14حداقل اراضی زراعتی غیرشالیزار  -

 هکتار.  24حداقل اراضی زراعتی دیم  -

قانون حفظ کاربري اراضی زراعی  -که ناظر بر اراضی مشجر و مزروعی داخل محدوده شهرهاست -گفتهعلاوه بر مصوبات پیش

اراضی جز در موارد ضروري تأمین کرده است. مواد  گونهنیاغییر کاربري ي آن شرایط لازم را براي جلوگیري از تهانامهنییو آ هاباغو 

 ي منضم به آن به شرح زیر است:هاتبصرهاین قانون و  3و  2، 1

از تاریخ تصویب این قانون تغییر کاربري اراضی  هاآنو تداوم و بهره وري  هاباغبه منظور حفظ کاربري اراضی زراعی و  -1ماده 

 باشد.جز در موارد ضروري ممنوع می هاشهرکدر خارج از محدوده قانونی شهرها و  هاباغزراعی و 

اورزي، هاي کشوزارتخانه ندگانیاز نمابه عهده کمیسیونی مرکب  هاباغضروري، تغییر کاربري اراضی زراعتی و  در موارد -1تبصره 

وزارت کشاورزي تشکیل  نظر ریزو استانداري که در هر استان  ستیزطیمحمسکن و شهرسازي، جهاد سازندگی و سازمان حفاظت 
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گردد و تصمیمات کمیسیون مزبور که واجد آراي اکثریت اعضاء باشد، معتبر خواهد بود. این کمیسیون موظف است شود، محول میمی

 از تاریخ دریافت تقاضا یا استعلام نسبت به صدور پاسخ اقدام نماید. دو ماهظرف مدت 

، وزارت کشاورزي است و تغییر هاشهرکدر خارج از محدوده قانونی شهرها و  هاباغمرجع تشخیص اراضی زراعی و  -2تبصره

 باشد.کاربري اراضی موضوع این قانون در روستاها طبق ضوابطی که وزارت کشاورزي تعیین خواهد کرد، مجاز می

( %34که هشتاد درصد ) شودیمن قانون مجوز تغییر کاربري داده طبق مقررات ای هاباغدر مواردي به اراضی زراعی و  -2ماده 

کل  يدارخزانهي مذکور با احتساب ارزش زمین پس از تغییر کاربري بابت عوارض از مالکین وصول و به هاباغقیمت روز اراضی و 

ران دارایی تعیین و به تصویب هیأت وزی . نحوه تقویم ارزش اراضی موضوع این قانون توسط وزارت امور اقتصادي وگرددیمکشور واریز 

 خواهد رسید.

تغییر کاربري زمین زراعتی و باغ براي سکونت شخصی مالکین کم بضاعت در مساحت کوچك طبق ضوابط و تعاریفی  -1تبصره 

ماده  و همچنین سایر نیازهاي بخش کشاورزي و دامی، مشمول پرداخت عوارض موضوع این دینمایمکه وزارت کشاورزي مشخص 

 نخواهد بود.

ر را تغیی هاباغغیرمجاز اراضی زراعی و  به طوري موضوع که این قانون که هاباغمالکین یا متصرفین اراضی زراعی و  -3ماده 

 به قیمت روز زمین هاباغ، به پرداخت جزاي نقدي تا سه برابر بهاي اراضی و 2دهند، علاوه بر الزام به پرداخت عوارض ماده کاربري می

با کاربري جدید محکوم خواهند شد. در صورت تکرار جرم، متخلفین علاوه بر مجازات مذکور، به حبس از یك تا شش ماه محکوم 

ي متخلفین از این قانون را به مراجع قضایی ارسال تا مراجع مذکور دستور توقیف هاپروندهخواهند شد. وزارت کشاورزي موظف است 

 در این قانون را صادر و در خارج از نوبت رسیدگی و بر اساس ضوابط مربوطه، حکم قطعی صادر نمایند. عملیات مربوط به موارد مذکور

و مؤسسات دولتی که شمول  هاشرکتو نهادهاي عمومی و  هايشهرداري دولتی و هاشرکتو مؤسسات و  هاسازمان -1تبصره 

 باشداین قانون میمستلزم ذکر نام است نیز مشمول مقررات  هاآنقانون نسبت به 

 : ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي معلولين جسمی ـ حرکتی  3پيوست شماره  -5-11

 ضوابط مطلوب طراحی فضاي شهري  -5-11-1

 متر باشد، سانتی 124رو حداقل عرض مفید پیاده -

ریزي رو برنامهمتر فاصله از دیوار بر هر نوع مانعی که به هر علت نصب آن در پیادهسانتی 124رعایت حداقل  -

 گردد، اجباري است، می

 درصد باشد،  2رو حداکثر شیب عرضی پیاده -

 درصد باشد،  3رو که نسبت به هم اختلاف سطح دارند در سر پیچ حداکثر شیب اتصال بین دو پیاده -

 رو الزامی است، رو و سوارهجدول یا اختلاف سطح بین پیادهایجاد  -
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 رو الزامی است.رو، باغچه یا جوي کنار پیادهمتر بین پیادهسانتی 5ایجاد جدول به ارتفاع  -

 -منظور عمومیت بخشیدن به ضوابط، بطوریکه بتواند جوابگوي گروه وسیعی از معلولان جسمی دار: به دلیل انتخاب صندلی چرخ

ترین بیش کننده از آن باترین وسیله کمکی و شخص معلول استفادهترین و جایگزیندار به عنوان حجیم تی باشد، صندلی چرخحرک

 شود.محدودیت حرکتی مبنا قرار داده می

 نامه ساماندهی وضع موجود و شکل بخشیدن به توسعه آتی فضاهاي شهري و معمارينامه: هدف از تدوین این آیینهدف آیین

 براي معلولان جسمی ـ حرکتی در جهت دستیابی به استقلال فردي و اجتماعی آنان است.

اي که بر اثر ضعف یا اختلال در سیستم حسی و حرکتی ایجاد و سبب اختلال در تعریف معلولیت: معلولیت عبارت است از عارضه

 گردد.جایی و برقراري ارتباط فرد با محیط میبهجا

شود که به هر علت دچار ضعف، اختلال و یا عدم ـ حرکتی: معلول جسمی ـ حرکتی به فردي اطلاق میتعریف معلول جسمی 

 اي وسایل کمکی داشته باشد.هاي حرکتی شده و براي تحرک نیاز به استفاده از پارهتوانایی در اندام

 باشد،  لغزنده ریغروها باید از مصالح سخت و پوشش کف پیاده -

 ایر اجزاي تأسیسات شهري در کف معابر باید در محفظه مناسب درنظر گرفته شود، و س رفلکهیشهرگونه  -

 رو ممنوع است، بودن هرگونه شبکه در سطح پیاده سطحهم -

 رو ممنوع است.استفاده از هرگونه شبکه در سطح پیاده -

 رو رو و سوارههاي ارتباطی بين پيادهپل -5-11-2

 متر فاصله الزامی است،  544رو حداکثر در هر ارهرو و سوي ارتباطی بین پیادههاپلبینی پیش -

رو بدون اختلاف سطح باشد. در صورت وجود اختلاف سطح رعایت ضوابط ذکر ي ارتباطی و پیادههاپلاتصال  -

 دار الزامی است، شده در فصل سطح شیب

رو و حداقل عرض هشوند  برابر عرض پیادرو نصب میي ارتباطی که در امتداد مسیر پیادههاپلحداقل عرض  -

 متر باشد، سانتی 154رو  باید ي ارتباطی عمود بر مسیر پیادههاپل

 حسی قابل تشخیص براي نابینایان باشد،  علائمرو باید داراي رو با سوارهمحل ارتباط پیاده -

 ساختن پل با سطح لغزنده ممنوع است. -

 رومحل عبور عابر پياده در سواره -5-11-3

 متر،  544ها و حداکثر در هر رو در کلیه تقاطعکشی عابر پیاده در سوارهایجاد خط -

 ، هاآني خاص هامکانکشی عابر پیاده در محل تردد معلولان و در ایجاد خط -

 کشی عابر پیاده، رو در امتداد خطرو و سوارهي ارتباطی بین پیادههاپلساختن  -
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 هاي وسط خیابان، کشی عابر پیاده حذف جدول جزیرهدر محل خط -

بینی دستگاه تولید صداي خبرکننده به هنگام عبور آزاد براي عابر پیاده جهت استفاده نابینایان در پیش -

 هاي تردد الزامی است.تقاطع

 براي هدایت نابینایان باشد. صیتشخقابلکشی عابر پیاده از جنس ي محل خطسازکف -

 وقفگاهت -5-11-4

هر ایجاد هاي اصلی شپیاده و سوار شدن معلولان از وسیله نقلیه در خیابان به منظوربراي توقف وسیله نقلیه  -

متر با ارتباط مناسب با  12متر و به طول حداقل  34/3رو( به عمق حداقل رو در پیادهخلیج )پیشرفتگی سواره

 رو الزامی است.پیاده

متر فاصله  544علامت مخصوص در کنار خیابان اصلی و در هر با نصبن پارکینگ ویژه معلولا 2اختصاص  -

 الزامی است.

 درصد فضاي توقفگاه به معلولان جسمی ـ حرکتی الزامی است.3ي عمومی اختصاص هاتوقفگاهدر  -

 متر است. 54/3 چرخ دارحداقل عرض محل توقف اتومبیل معلولان با صندلی  -

سانسور ی آخروج افاصله به درهاي ورودي ی نیتركینزد در دیبارکتی محل توقف اتومبیل معلولان جسمی ـ ح -

 باشد.

 ي اختصاصی معلولان باید به وسیله علامت مخصوص مشخص شود.هاتوقفگاه -

 تجهيزات شهري  -5-11-5

 هاایستگاه -الف

هاي عمومی پرتردد،احداث محل انتظار ي، مراکز شهري و نزدیك ساختمانشهردرونی راناتوبوسي هاانهیدر پا -

 اتوبوس الزامی است. با کف سطحهم و متریسانت 144ایستگاه اتوبوس به عرض حداقل

رو به سواره روهاي اتوبوس شهري مطابق شرایط اتصال پیادهشرایط دسترسی به محل انتظار مسافر در ایستگاه -

 باشد.

سانتیمتر از کف الزامی 45 با ارتفاعبینی سرپناه،حفاظ و نیمکت براي معلولان،پیش استفادهقابلي هاستگاهیدر ا -

 است.

 هاي مسافربري شهري رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است.در محوطه پایانه -

 



   197                                                                                                               "ضوابط و مقررات اجرایی ساختمانی و شهرسازي   "گزارش

 
   197                                                                             گزارش بخش اول و دوم                                                                                                          

 

 
                                                                                                                                                )جامع( شهر بهشهر طرح توسعه و عمران 

 سازي معابر مناسب -5-11-6

 روهاي موجودپياده -الف

 سانتیمتر رسانیده شود. 24روهاي باریك به اقل عرض پیادهبا استفاده از امکانات، حد -

کاهند سانتیمتر می 24رو قرار داشته و یا نصب گردیده و از حداقل عرض مفید موانعی که به هر علتی در پیاده -

 جا گردند.و ...( باید جابه برق ریت)مانند مانع عبور وسایط نقلیه، باجه تلفن، صندوق پست، دکه، 

سانتیمتر و یا  2هایی با ارتفاع حداکثر روها باید به پلههاي موجود در پیادهسانتیمتر از عرض پله 24حداقل -

 براي معلولان تبدیل شود. داربیشسطوح 

 روها با جنس سخت و غیر لغزنده پوشیده و ترمیم شود.کف کلیه پیاده -

 شوند.کلیه درزهاي بیشتر از یك سانتیمتر به وسیله مواد سخت پر  -

 بالابردهسانتیمتر  214ها و ...( تا ارتفاع حداقل بان مغازه، بالکن، سایهعلائمآمدگی )مانند تابلو، هر نوع پیش -

 شود.

سانتیمتر  24گردد نصب پل موقت با حداقل عرض رو به هر علت حفاري میدر مواقع ضروري که سطح پیاده -

 با سطح غیر لغزنده الزامی است.

سانتیمتر از مانع الزامی  24به شعاع در کفحسی  علائمرو، تعبیه براي هشدار نابینایان از وجود موانع در پیاده -

 است.

معبر گردند و در صورت عدم امکان، کناره آن با شیب  سطحهمي واقع در مسیر پیاده باید هادرپوشها و شبکه -

 مناسب با کف معبر هماهنگ شود.

 رورو و سوارهين پيادههاي ارتباطی بپل -ب

 24رو با حداقل عرض رو و سوارهمتر بین پیاده 544تعبیه پل ارتباطی مناسب حرکت معلولان در فواصل حدود  -

 سانتیمتر الزامی است.

 سانتیمتر گردد. 24ي موجود حداقل هاپللازم است که عرض  -

 وند.پر ش ارداریشي فلزي هاپلت وجود باید از مصالح سخت و غیر لغزنده پوشیده شوند و در صور هاپلسطح  -

 کشی عابر پيادهمحل خط -پ

سانتیمتر  154کشی با حداقل عرض روها باید اصلاح، تسطیح و به صورت خطمحل عبور عابر پیاده در سواره -

 روها شود.ی به پیادهدسترسقابلو 

 .ي عابر پیاده الزامی استهایکشخطي ارتباطی در امتداد کلیه هاپلوجود  -

 شود. چرخ دارکشی عابر پیاده باید قابل عبور صندلی جزیره وسط خیابان در محل خط -
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 توقفگاه -ت

فاصله به ورودي و خروجی  نیتركینزددرصد فضاي توقفگاه در  2ي عمومی موجود باید حداقل هاتوقفگاهدر  -

ر وضع یابد. این عمل د رو براي توقف اتومبیل معلولان جسمی ـ حرکتی اختصاصو دسترسی مناسب به پیاده

موجود از طریق تبدیل فضاي سه محل توقف اتومبیل معمولی به دو محل توقف براي اتومبیل معلول جسمی 

 پذیر است.ـ حرکتی امکان

 بهشهر شهر جامع طرح اساس یا اصلی : محتواي 4پيوست شماره  -5-12

هاي جامع، اصلی ضروري بوده و طبق شورایعالی شهرسازي و معماري ایران تشخیص اساس طرح سیتأسقانون  5مطابق ماده 

هاي توسعه و عمران مدنظر قرار گرفته و به عنوان بخشی از اسناد این بخشنامه وزارت راه و شهرسازي بایستی در تهیه و تصویب طرح

برسد. بنابراین، موارد زیر، مجموعه اساس طرح جامع شهر بهشهر  ها در شورایعالی شهرسازي و معماري ایران به تصویبقبیل طرح

در  قانونی مراحلها بعد از طی به عنوان مغایرت اساسی محسوب و لازم است این قبیل مغایرت هاآنبوده و نادیده گرفتن هر یك از 

 شورایعالی شهرسازي و معماري ایران، در صورت تصویب به مرحله اجرا درآید.

 س طرح جامعتعریف اسا -5-12-1

هاي که ایجاد یك ساختار یا سیستم منسجم و هماهنگ را در اجراي طرح باشدیمي از پیشنهادات امجموعهاساس طرح جامع 

ستم . این ساختار یا سیدینمایم. این مجموعه امکان ارائه بهترین عملکرد ساختار شهري را فراهم دهدیمتوسعه و عمران شهر تشکیل 

 : باشدیما مشخصات زیر را دار

 کنندیمي است که اجزاي آن یکدیگر را کامل امجموعه . 

  ي ساختار شهري را زیربرنامه، غناي فضاي هاآن ریتأث، هاآنروابط عناصر و اجزاي آن، ارزش راهبردي
 .دیافزایم

  سازدیمترکیب این عناصر عملکرد بهینه کل ساختار شهري را در دراز مدت فراهم. 

  ي طرح توسعه و عمران در جهت نیل به هااستیساین مجموعه به صورت یك کل و مجموعه به عنوان
 هاآنکه رعایت  باشدیم. هر یك از اجزاي آن داراي عملکرد خاص خود باشدیماهداف طرح فوق مدنظر 

 سازدیمرا فراهم ي انهیبهعرضه عملکردهاي  امکان گریکدبا ی هاآن. ولی به هرحال ترکیب باشدیمضروري 
 کردن این عملکردها خواهد بود. محتوا ریغ، مبنی بر هاآنکه نبودن یکی از 

ها تأثیر ساختاري در طرح داشته شود که اجراي آنگفت، اساس طرح جامع به مواردي اطلاق می توانیمی طور کلبنابراین به 

هاي اساسی در طرح جامع شهر ها باعث انحراف و عدم توفیق اساسی در تحقق اهداف طرح خواهد داشت. آستانه مغایرتو تغییر آن

 بهشهر عبارتند از:

 ساخت و توسعه شهر  -5-12-2

 کالبدي شهر بهشهر عبارتند از : -لگوي توسعه فضاییمبانی تنظیم و طراحی ا
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 ها، رویه آنهاي سکونتی موجود و جلوگیري از گسترش بیتثبیت محدوده کانون 

 ها، ی و همجواري کاربريطیمحستیزهاي عملکردي شهر با در نظر گرفتن کلیه مسائل گیري پهنهشکل 

 پذیرایی و صنعتی شهر بهشهر،  و عملکردهاي خدماتی، اقتصادي، هایژگیوافزایی هم 

  استفاده از فرصت اراضی خالی بزرگ اراضی سبز طبیعی، باغات و ... براي شکل دادن یك شبکه سبز پیوسته
 در کل سطح شهر، 

 هاي خدماتگیري مراکز پهنهخروجی شهر براي شکل -استفاده از فرصت اراضی خالی حاشیه مبادي ورودي 
 اي، دروازه

 امون مرکز اقتصادي و تاریخی شهر، تسهیل حرکت پیر 

 هاي شهري پیرامون.ارتباط و تعامل فعال و در عین حال کنترل پالایش شده شهر با محدوده 

 مشخصات ساختی و کالبدي -5-12-3

 بینی شده است :بندي اصلی شهر بهشهر به شکل زیر پیشاستخوان

اي مسکونی، فعالیتی و گردشگري شهر بهشهر با محدودیت توسعه به عنوان اندام اصلی شهر با عملکرده -

 پالایش یافته.

 حوزه عملکردهاي اصلی شهر -5-12-4

 ها به شرح ذیل است:در الگوي ساختاري شهر بهشهر، عملکردهاي پیشنهادي براي هر یك از پهنه

 و فعالیت،  هاي خالی سکونتعدم توسعه کالبدي افقی شهر بهشهر و تأکید بر توسعه ارتفاعی و تکمیل ظرفیت 

 ها و تثبیت باغات و اراضی کشاورزي پیرامونیبینی نوار سبز در پیرامون نقاط عملکردي و سکونتگاهپیش ، 

 هاي تجاري در هسته مرکزي به عنوان قلب تپنده شهر، تقویت راسته 

 هاي ویژه جهت نوسازي و تأکید بر افزایش تراکم ارتفاعی در هاي قدیمی به عنوان پتانسیلبینی بافتپیش
 ها، این بافت

 سازي کالبدي براي توسعه گردشگري در شهر بهشهر، ظرفیت 

 هاي شهري.هاي مناسب به لحاظ بصري در وروديتأکید بر ورودي 
 اساسی است.  تغییر در نقش و عملکرد اصلی شهر مغایرت 
  .تغییر یا ایجاد یا حذف مراکز و هسته هاي عملکردهاي اصلی شهري مغایرت اساسی محسوب می شود 

  تغییر در محدوده بافت هاي نیازمند مداخله شامل بافت تاریخی و بافت فرسوده که در طرح جامع تعیین گردیده
 است، در طرح تفصیلی مغایرت محسوب می شود. 

 شبکه ارتباطیخطوط کلی و نظام  -5-12-5

 هاي توسعه شهر در زمینه نظام حرکت به قرار زیر است:سیاست

   ،تفکیك ترافیك عبوري از ترافیك درون شهري 

  ،پیوستگی شبکه تحرکات شهري 
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  ،سلسله مراتبی نمودن نحوه حرکت 

  زملا ریغـ محله و ناحیه به منظور احتراز از تولید سفرهاي  محله ریزتوزیع مناسب خدمات در سطوح ، 

 ها )مهندسی ترافیك(، کاهش تعداد تقاطع 

  ،افزایش سطوح حرکت پیاده 

 اي(، هاي شهر )خدمات دروازهساماندهی ورودي 

  .تناوب مسیرها و سطوح عملکردي شبکه 

 ساختار شبکه معابر شهر بهشهر به شرح ذیل ارائه شده است:

 ، 2شریانی درجه  حد فاصلي هاابانیخ: شامل  کنندهپخشجمع و  -

 متر.  12دسترسی محلی با عرض بیش از  -

  که باعث برهم زدن نظم این شبکه و  کنندهپخشو جمع و  2، 1احداث هرگونه بزرگراه، معابر شریانی درجه
 گردد.هاي اساسی طرح محسوب میتغییر و حذف خط اجرایی این شبکه گردد، جزء مغایرت

  در ساختار شبکه ارتباطی پیشنهادي نقش اصلی دارند، مغایرت اساسی است.تغییر در نقش و عملکرد معابري که 

 جهات و حدود کلی توسعه و ظرفيت شهر -5-12-6

ه بوجود اراضی خالی و متروکه پتانسیل مناسبی را براي شهر فراهم ساخته تا از گسترش کالبدي افقی )سطحی( شهر جلوگیري 

ي شهري و فراشهري و عملکردهاگردد. با توجه به لزوم توسعه فضایی با آمده و بر توسعه درونی و گسترش عمودي تأکید  عمل

 همچنین افزایش جمعیت شهر ، همچنان قابلیت توسعه درونی با اتکا بر اراضی بایر و متروکه را داراست. 

 ، مغایرتهاي پیشنهاديهرگونه گسترش شهر به خارج از محدوده شدهيزیربرنامههاي از سوي دیگر با توجه به ظرفیت 

 . شودیماساسی محسوب 

شود هکتار تعیین شده است افزایش و یا کاهش محدوده شهر مغایرت اساسی محسوب می 1323.5وسعت محدوده شهر  

گیرند( تا هایی در خارج محدوده قرار میهایی از آن در داخل و بخشهایی که بخشولی تدقیق محدوده )به ویژه در خصوص پلاک

 هکتار در مجموع بلامانع است.  5سطح حداکثر 

 يریپذتيمعجاحتمالات جمعيتی و ظرفيت  -5-12-7

رساند. در طرح نفر می 115444یی شهر را به نهابینی شده است که جمعیت به عنوان سال افق طرح پیش 1412براي سال 

 ي تأمین شده است.شهردرونجامع نیازهاي مسکونی و خدماتی این جمعیت از اراضی بایر و مخروبه 

 حدود کلی تراکم جمعيت شهر -5-12-7-1

 بینی شده است.نفر در هکتار پیش 33.5هشهر تراکم ناخالص جمعیتی در شهر ب
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 شهر حریم -5-12-8

بندي کاربري اراضی هکتار وسعت دارد. هرگونه احداث بنا در حریم شهر فقط بر اساس نقشه پهنه 5273.37حریم شهر بهشهر 

 گردد.خارج از نقشه مذکور و ضوابط مربوطه مغایرت اساسی تلقی می وسازساختحریم مجاز است. هرگونه 

 ر در شکل و مساحت حریم شهر و تغییر و جابجایی پهنه هاي حریم و ضوابط استقرار فعالیت در آنها تغیی
 مغایرت اساسی است. 

  تغییر محدوده روستاهاي واقع در حریم شهر با توجه به تاثیرات کالبدي در سطح و عملکرد حریم شهر مغایرت
 اساسی می باشد.

 اربري زمينمعيارها و ضوابط و مقررات سرانه هاي ک -5-12-3

 هاي مصارف مختلف کاربري زمينسرانه -5-12-3-1

ع ها، شرایط اقلیمی، وضعیت موجود و ... )منابها و ارگانهاي پیشنهادي دستگاههاي بهینه مصارف زمین با استفاده از سرانهسرانه

رصد در طرح تفصیلی د 24ها به میزان بیش از شهرسازي( مطابق جدول کاربري زمین طرح جامع است. افزایش یا کاهش سرانه

 شود. مغایرت اساسی محسوب می

 هاي پیشنهادي نحوه استفاده از زمین طرح جامع در طرح تفصیلی مغایرت اساسی است. تغییر در پهنه 

 استقرار عملکردهاي مختلف در داخل واحدهاي تقسيمات شهري )مناطق، محلات و غيره( -5-12-3-2

اي ـ شهري در طرح، که بینی شده به ویژه با مقیاس عملکردي منطقههاي خدماتی پیشهرگونه تغییر کاربري در محدوده

 گردد. جایگزین آن در مکان مناسب لحاظ نگردد، مغایرت اساسی تلقی می

هاي و فضاي سبز، پردیس تغییر کاربري عناصر عمده و موثر با مقیاس شهري همانند بیمارستان، دانشگاه، ورزشگاه، پارک

 گردد. اداري، تأسیسات و تجهیزات مغایرت اساسی تلقی می

 تغییرات در نظام تقسیمات کالبدي شهر مغایرت اساسی محسوب می گردد. 

 چگونگی توزیع تراکم جمعيت -5-12-11

تمانی در تراکم ساخ هاي کمی و کیفی، هرگونه تغییردر توزیع بار جمعیتی قابل افزایش در طول دوره طرح و بر اساس شاخص

درصد نسبت به اعداد مندرج در جداول تراکم جمعیتی نواحی شهري، مغایرت اساسی تلقی  14)به ویژه افزایش آن( به میزان بیش از 

 گردد.می
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 حفظ بنا و نماهاي تاریخی و مناظر طبيعی -5-12-11

با رعایت شروط و الزامات اعلام شده سازمان هاي آثار تاریخی سازي بناهاي واقع در محدودهمرمت، بهسازي، نوسازي و باززنده

 میراث فرهنگی کشور بلامانع است.

اي که منجر به تغییرات کالبدي شامل بازسازي و نوسازي هاي توسعههاي موضعی و یا برنامههرگونه مداخله شامل تهیه طرح 

رهاي تاریخی، قبل از تهیه و تصویب طرح تفصیلی ها و محوهاي شهري و تغییر و تعریض شبکه معابر در محدودهها و بلوکدر پلاک

 گردد.ها مغایرت اساسی تلقی میو طرح ویژه براي این محدوده

هاي کليات معماري سيماي شهري، بافت و ساختمان با توجه به سنن فرهنگی و ویژگی -5-12-12

 اقليمی

روحیه تاریخی شهر بهشهر رعایت علاوه بر بافت تاریخی لازم است ضوابط و مقررات طرح تفصیلی در جهت حفظ هویت و 

 گردد.

 ستیزطيمححفاظت  -5-12-13

هاي طبیعی موجود در شهر، حفظ اراضی کشاورزي ي بهینه سبز از آبراههبرداربهرههاي طبیعی شهر بهشهر و حفظ و احیاء ارزش

زي موجود و مصوب داراي مساحت الزامی است؛ لذا هرگونه تغییر کاربري در باغات و اراضی کشاور هاآن رگذاریتأثو ... به دلیل نقش 

 گردد.ها و فضاهاي سبز مغایرت اساسی محسوب میها و پارکمترمربع، حرایم سبز آبراهه344بیش از 

   



 

 

 


