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  »نكته بسيار مهم « 

  

ابلسر در بر اساس مصوبه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در خصوص طرح جامع ب     

ضوابط و مقررات طرح جامع اين شهر كه خود مستند به قوانين و به و به استناد 25/9/1381 تاريخ

مورخ لسه  مصوبه در ج19/11/1364اصلاحيه مصوب « مقررات موجود در كشور از جمله 

و ساير »  قانون تشكيل شوراهاي اسلامي35ماده « و» شوراي عالي شهرسازي و معماري 7/2/1366

طرح جامع شهر پبش بيني در » صندوق عمران شهربابلسر  « قوانين و مصوبات مي باشد تشكيل

رح تفصيلي ــتهيه شده در طساختماني و  مقررات شهرسازي وشده و بر آن اساس در ضوابط 

 بين طرح تفصيلي و صندوق مذكور برقرار شده است كه اتنگ و دو سويه ايـاط تنگــ ارتبشهر

صندوق عمران شهر « . تشكيل آن را اجباري و البته بسيار سودمند براي عمران شهر مي نمايد

كه اساسنامه آن توسط شوراي اسلامي شهرو شهرداري تهيه خواهد شد پس از تصويب ، » بابلسر 

راساس طرح هاي توسعه شهري مصوب و نيز ـابلسر بــو كنترل توسعه شهر بمرجع هدايت 

  . برنامه هاي مصوب بخشي مي باشد 

نظر به اهميت تشكيل اين صندوق و كمبود تجاربي از اين دست ، شهرداري بابلسر ظرف   

 ماه پس از تصويب طرح تفصيلي فرصت خواهد داشت تا اين صندوق را راه اندازي و 12مدت 

تا آن زمان در آمدهاي بدست آمده از اضافه ارزش حاصل از اعمال طرح هاي . ل نمايد فعا

زآن محل هزينه در حساب ويژه اي نگهداري و ا. ) . . تغيير كاربري ، افزايش تراكم و ( توسعه 

  .خواهد شد 

بديهي است در صورت اتمام فرصت مذكور و عدم تشكيل و راه اندازي صندوق عمران   

ابط طرح تفصيلي شهر غير قابل اجرا شده و سازمان مسكن و شهرسازي استان به عنوان شهر ، ضو

ناظر بر تهيه و اجراي طرح هاي توسعه شهري مي تواند نسبت به جلوگيري از ادامه كار با اين 

   . ضوابط و يا اصلاح آن در مراجع ذيربط اقدام نمايد 
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ضي ، تراكم ها ، تفكيـك       اده از ار   ضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفا       -2-2-2

  فضاهاي شهر و زمين ، احداث بنا ، احداث و توسعه معابر ، ميادين 

      

 شورايعالي شهرسازي 9/2/1370اين ضوابط و مقررات بر اساس الگوي پيوست مصوبه مورخ      •

 . و معماري كشور تنظيم گرديده است 

 

 قبلي شده و زين پس ضوابط مصوباتو  اين ضوبط و مقررات جايگزين كليه ضوابط و مقررات •

 .د داشت نلي كاركرد نخواهبق

  

  )1( تعاريف خاص -1

در راستا و براسـاس      و در ادامه آن طرح تفصيلي شهر          طرح جامع شهر بابلسر    از آنجا كه              

 بنابراين نيازمندتعاريف خاصي اسـت       ،   است  تهيه شده ) قابل انعطاف   ( مباني طرحهاي سيال شهري     

مهمترين تعاريف مرتبط با طرح كه در مبحث ضـوابط و           . كه در اين طرح بدانها اشاره شده است         

  :باشند  مقررات كاركرد دارد به شرح زير مي

  : كاربريهاي عمده تعيين شده -1-1

و در طرح تفصيلي       كاربريهايي هستند كه محل دقيق استقرار آنها در طرح جامع مشخص شده 

   . تدقيق شده اند 

   : قبلي طرح تفصيليپيشنهادي كاربريهاي -2-1

اند وليكن تازمان تهيه طرح جامع        هستندكه جزء پيشنهادات طرح تفصيلي قبلي بوده              كاربريهايي

  .اند   جديد تعيين تكليف شدهتفصيلي صورت ذيل در طرح دو كاربريهاي موصوف به ،اند اجرا نشده

  

  

                                                
بندي آن با ديگر بخـشهاي   باشد ، لذا نحوه تقسيم  گذاريهاي زير بخشهاي اين بخش مطابق الگوي مصوب مي           با توجه به اينكه شماره     )1(

  .باشد  گزارش طرح متفاوت مي
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  : كاربريهاي تثبيت شده-1-2-1

    اين كاربريها كه برخي از كاربريهاي اجرا نشده طرح تفصيلي هـستند داراي وسـعت مناسـب و                    

و مورد نياز محله ، ناحيه و هاي جديد طراحي شده براي شهر  موقعيت مورد قبول با توجه به شبكه

ه با عنوان كاربريهاي پيـشنهادي آورد     كاربريهاي موصوف در نقشه كاربري اراضي       . باشند    ميشهر  

   .شده اند 

  

  : مديريت شهري هاي در اختيار   كاربريها و شبكه-2-2-1

 به دليل مساحت بسيار ناچيز و موقعيت بـسيار           قبلي       برخي كاربريهاي اجرا نشده طرح تفصيلي     

هـاي پيـشنهادي    برخـي از شـبكه  . گيري كاربريهاي جديد را ندارند  نامناسب قابليت اجرا براي شكل   

هـاي    شـبكه و   كاربريهـا     نحوه و چگونگي اسـتفاده از      .همين ويژگي را دارا هستند      طرح تفصيلي نيز    

بـا پيـشنهاد شـهرداري و تأييـد     انـد   ادي مـشخص شـده  ـ در نقشه پيشنه علايم خاص موصوف كه با    

 مـي توانـد بـه كاربريهـاي         5كه در صورت تصويب در كميسيون مـاده          بوده   شوراي اسلامي شهر  

  . ختصاص يابد مجاور و يا نيازهاي جديد ا

  

   : كاربريها ي مصوب كميسيون ماده پنج طرح تفصيلي-3-1

هاي مصوب كميسيون ماده پنج طرح تفصيلي شهر بابلسر كه تـا كنـون اجـرا            كليه كاربري 

ر نگرفتـه انـد بـا رنـگ         انشده اند و نيز مورد استفاده هاي ديگر در طرح جـامع و تفـصيلي قـر                

. قشه كاربري اراضي پيشنهادي نمايش داده شده است        در ن  ) 5 –ك  (ه وعلامت   كاربري مربوط 

  .كاربريهاي مذكور همانند كاربري اراضي پيشنهادي مي باشد 
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  :هاي مغاير با طرح تفصيلي قبلي  كاربري-4-1

 كاربري اراضي وضع موجود بر نقشه كـاربري اراضـي           كاربريهاي مغاير ، از انطباق نقشه     

كاربريهاي مذكور در نقشه كـاربري اراضـي پيـشنهادي    . طرح تفصيلي قبلي بدست آمده است   

شده و كاربري طرح طرح تفصيلي جديد با رنگ كاربري مربوطه در وضع موجود نمايش داده 

ها با دايره اي رنگي به رنگ كاربري مصوب قبلي بر روي آنها نمايش داده شده                تفصيلي قبلي آن  

  .است 

در طرح جديد پذيرفته شده وليكن جهـت      عبارتي كاربري وضع موجود اين زمين ها         به

شدن مي بايست به شهرداري مراجعه و اضـافه ارزش ناشـي از تغييـر كـاربري كـه                   قانون مند   

اين كاربريها به لحاظ برخورد به سه       . د  نميزان آن را شوراي شهر تعيين مي كند ، پرداخت نماي          

  :دسته تقسيم مي شوند 

پس از بررسـي سـاخت و سـاز         اند   لي اقدام نموده  دسته اول كه برخلاف طرح مصوب قب      ) الف  

 و  زوده تعيين شده  ـ ارزش اف  غير مجاز در كميسيون ماده صد و پرداخت جرايم مربوطه و نيز           

   .مي توانند از كاربري مربوطه برخوردار باشند پس از تأييد كميسيون ماده پنج

 ـ  نكـرده انـد بلكـه طـر         اقـدام  دسته دوم كه برخلاف طرح مصوب قبلي      ) ب    ـ ـح قب ر روي  ـلي ب

 بود و يا اينكه در زمان وضـع موجـود            گذاشته استفاده هاي موجود آن زمان كاربري پيشنهادي      

طرح تفصيلي قبلي اين اراضي بصورت استيجاري در اختيار فعاليت هاي عمومي بوده و عينـاٌ در              

ماده كميسيون  طرح تفصيلي مذكور آمده باشند كه به هر حال در صورت اثبات موضوع براي               

  . نيازي به پرداخت ارزش افزوده ندارند  پنج

ي كميسيون ماده صد بوده و احياناً جريمه احداث بنا          أدسته سوم املاكي هستند كه داراي ر      ) ج  

را پرداخته اند و يا براساس اعمال ماده واحده تعيين وضعيت املاك بـا اخـذ پروانـه احـداث بنـا       

اين دسته از املاك پس از پرداخت ارزش         ،د  ه را نپرداختن   كاربري ارزش افزود   ليكن بابت نموده اند   

افزوده و حق و حقوق شهرداري ، با تأييد كميسيون ماده پنج مي توانند ازكاربري پيشنهادي طـرح تفـصيلي     

  .جديد برخوردار گردند 

در هر حال پلاك هاي مذكور در صورت مراجعه به شهرداري براي هر كار عمــراني و               

  شهرداري مي تواند جهت درآمدزايي بـه ايـن قبيـل           . ردند  گايست تعيين تكليف    يا حقوقي مي ب   
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در غيـر ايـن   . املاك مراجعه نموده و آنها را جهت قانوني نمودن كـاربري شـان ارشـاد نمايـد            

  .  ارجاع دهد ذيربطصورت و عدم مراجعه مي تواند پرونده آنها را به مراجع 

ميسيون ماده پنج طرح تفصيلي شهر بابلـسر ،          ك 28/10/1384 مصوبه مورخ    5طبق بند   

 شورايعالي شهرسازي و معمـاري ايـران عينـاً در    7/2/1366مقرر شد كه بند دو مصوبه مورخ   

  :اين قسمت آورده شود 

در مورد ساختمان ها وتأسيسات ناهماهنگ با كاربري هاي مصوب كه بعد از تـصويب               « 

اي جـامع و تفـصيلي بـدون پروانـه احـداث            طرح جامع و ضوابط منطقه بندي مقرر در طرح ه         

گرديده و همچنين در مواردي كه علي رغم تعيين نوع استفاده از ساختمان در پروانـه صـادره                  

 احداث گرديده و يا بـه هـر حـال شـرايط             تدر مناطق غير تجاري ، محل كسب و پيشه يا تجار          

وانـد در صـورتي كـه       كاربري مقرر در پروانه ساختمان رعايت نشده باشـد ، شـهرداري مـي ت              

  عوارض اختصاصي از اضافه ارزش حاصله بر اثـر امتيـازات كـاربري و             وصول  ضوابط مربوط به    

اي شهر و تأييد وزارت كـشور رسـانيده باشـد ، بنـابر              ر تراكم هاي ساختماني را به تصويب شو      

تقاضاي صاحب ملك و يا صاحب محل كسب و پيشه و تعهد قبول پرداخـت عـوارض اختـصاصي                   

 و قلـع    100ط بر طبق تعرفه مصوب توسط آنها ، قبل از طرح موضوع در كميسيون ماده                مربو

 قـانون   5بنا يا تعطيل محل كسب و پيشه مورد را در كميسيون طـرح تفـصيلي موضـوع مـاده                    

  . تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مطرح سازد 

 بنـدي تـشخيص دهدكـه    هرگاه كميسيون مذكور با استفاده از تعـديل ضـوابط منطقـه     

ساختمان ها و تأسيسات احداث شده و بهره برداري از آنها لطمه اساسـي بـه تـوازن و تناسـب                     

شهر وارد نمي سازد و در اساس طرح جامع شهر مؤثر نيست و لهذا با اصلاح و تعديل كـاربري     

ر را آن موافقت نمايد شهرداري بابت ساختمان ها و تأسيسات مذكور ، عوارض اختصاصي مقـر            

فوق وصول و با صدور گواهي پايان كار يا عدم خـلاف و يـا               ) 1(بر اساس ضابطه مندرج در بند       

ولي در صورتي كـه كميـسيون مـذكور بـا     . ادامه كار محل كسب و پيشه موافقت خواهد نمود     

ا توازن و تناسب آن منطقـه از        باصلاح و تعديل ضوابط كاربري موافقت ننمايد و يا آن را مغاير             

 و تبـصره بنـد   100 ماده 1 و يا مغاير با اساس طرح جامع تشخيص دهد برابر مفاد تبصره      شهر

  .  قانون شهرداري رفتار خواهد شد 55 الحاقي به ماده 24
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  : تراكم پايه -5-1

 و جهـت  تفـصيلي ريـزي طـرح          تراكم پايه تراكم حداقلي است كه هر زمين با توجه بـه برنامـه        

تواند بدون پرداخـت حـق تعـديل     ميبه تفكيك در هر محله  ، ورد نظر   پذيري م   حصول به جمعيت  

 تراكم پايه براي محلات مختلف با توجه به پتانسيل هاي توسعه محلات متفـاوت  .تراكم داشته باشد    

  . كه در جداول جمعيت پذيري آورده شده است . خواهد بود 

  

  : حداكثر تراكم مجاز -6-1

راكمي است كه هر قطعه زمين با توجه به ويژگيهاي خود ، معبر همجوار       حداكثر تراكم مجاز ، ت

تواند با پرداخت حق تعـديل         مربوطه مي  محلهپذيري    توان جمعيت سقف  و محل استقرار با رعايت      

 متـر در دفترچـه   45 و معابر با عرض مربع متر1000تراكم حداكثر مجاز تا اراضي   . تراكم بپذيرد   

بديهي است براي اراضي بالاي هزار مترمربـع لفـاف          . آورده شده است    هاي ضميمه ضوابط اصلي     

   . تهيه و به تأييد شهرداري برسدفضايي مربوطه مي بايست 
  

  )  تراكم   ديلـحق تع(شي از تراكم بيش از تراكم پايه  اضافه ارزش نا عوارض-7-1

 تاحـد  – بيشتر از تراكم پايـه  - ي تراكم هر      عوارض مذكور ما به ازايي است كه براي استفاده از 

پيـشنهاد  بـه   ) وتعيـين كـاربري     ( حـق تعـديل تـراكم       . بايد پرداخت شود       مي –تراكم حداكثر مجاز  

بايست بـه    در تعيين ميزان حق تعديل تراكم مي      . شود     شوراي شهر تصويب مي    شهرداري و توسط  

   . گرددهاي زير توجه تام  شاخص

  اي  سرانه خدمات محله) الف 

  رزش روز قيمت زمينا) ب 

  مورد نظرمحله  اقتصادي –وضعيت اجتماعي ) ج 

  هاي توسعه در شهر  اولويت) د 
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حـق تعيـين    ( وري از كاربريهاي انتفـاعي        عوارض اضافه ارزش ناشي از بهره     -8-1

  ) كاربري 
تمام ( تفاعي و ان، مسكوني عبارت از ما به ازايي است كه به هنگام انتخاب كاربريهاي تجاري                      

در ) گـردد     خدمات و كاربريهايي كه توسط بخش خصوصي و غير خصوصي جهت انتفاع تأمين مـي              

  .باشد بايد پرداخت شود  مناطقي كه مجاز مي

توجه به شاخصهايي نظيـر قيمـت روز زمـين ، نـوع فعاليـت وسـوددهي كـاربري مربوطـه ،                   

شـهر   ين حق تعيين كـاربري از سـوي شـوراي     موقعيت كاربري درسلسله مراتب عملكردي در تدو      

  .الزامي است 

  

  بندي  منطقه-2

  :باشد  شهر بابلسر داراي سيزده منطقه اصلي به شرح زير ميتفصيلي       طرح 

 براي استقرار عملكرد مسكوني و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج : منطقه مسكوني   –يك  

  .  همين گزارش 3در بند

ها ، مراكـز عمـده فروشـي و تجـاري     ن شامل ادارات ، بيمارستا  :دهاي شهري    منطقه عملكر  –دو  

   .3شهري و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 

 شـامل عملكردهـايي نظيـر دبيرسـتان ، مراكـز درمـاني ،               :اي     منطقه عملكردهاي ناحيـه    –سه  

   .3 تر و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند فروشگاههاي تخصصي

 شامل عملكردهايي نظير كودكستان ، دبستان ، عملكردهاي :اي   عملكردهاي محله  منطقه–چهار 

   .3مايحتاج روزانه و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 

شهر   كمربندي و كنارگذر  در مجاورت    واقع    معابر سريع شهري       عملكرد حريم       منطقه –پنج

  .          3بنددر مندرج   شرح  به : 

 حدفاصـل ميـدان     - محدوده در برگيرنـده محـور شـهيد رجـايي          : منطقه مركزي شهر     –شش  

   .3است به شرح مندرج در بند  شهرباني تا ميدان گمرك كه در نقشه پيشنهادي مشخص شده 
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اي    شـامل محـدوده    : منطقه صنايع و خدمات كارگـاهي و تجهيـزات كـلان شـهري               –هفت  

دربرگيرنـده كارگاههـاي تعميراتـي ، كارگاههـاي قابـل           ) كنارگذر شرقي   (مشخص در شرق شهر     

شهر و ديگر كارگاهها و تجهيزات شهري كلان نظيـر نمايـشگاه ، مركـز        استقرار در محدوده قانوني   

   .3 مندرج در بند رحفروشي ، انبار مركزي و ديگر عملكردهاي مجاز به ش عمده

وري از  هـا ، خـدمات بهـره      خدمات پذيرايي ، هتل     شامل : پذيرايي   – منطقه جهانگردي    –هشت  

   .3هاي آبي و ساحلي و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند  ورزش

 شامل دانشگاهها و مراكز آموزش عالي به ويژه دانشگاه مازنـدران ،             : منطقه آموزش عالي     –نه  

ي مرتبط به امر آموزش عالي و ديگر آزاد اسلامي ، مراكز تربيت معلم ، دانشگاه پيام نور و فعاليتها

   .3عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 

اي و شـهري و نيـز نـه           اي ، ناحيه    علاوه بر عملكردهاي محله   :  منطقه عملكردهاي خدماتي     –ده  

منطقه عملكردي برشمرده در قبل به شرح ؛ كاربريهـاي موجـود خـدمات رفـاه عمـومي ، سـاير                     

ده ، كاربريهاي تثبيت شده طـرح تفـصيلي  ، كاربريهـاي خـدماتي داراي                كاربريهاي عمده تعيين ش   

   .3مصوبه كميسيون ماده پنج و كاربريهاي در اختيار به شرح مندرج در بند 

 شامل كليه كاربريهاي زراعي ، باغي و شيلاتي         : منطقه عملكردهاي توليدات كشاورزي      –يازده  

   .3درج در بند ــي مرتبط و مجاز به شرح منواقع در محدوده قانوني شهر و كليه عملكردها

 شـامل كليـه عملكردهـاي مجـاز بـه اسـتقرار در حـوزه                :استحفاظي  ) حوزه  (  منطقه   –دوازده  

   .3استحفاظي شهر بر اساس ضوابط و مقررات مربوطه به شرح مندرج در بند 

الـذكر عنـوان     گانه فـوق  دوازده شامل مناطقي كه در مناطق       : ساير مناطق عملكردي     –سيزده  

   .3اند به شرح مندرج در بند  نشده
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   )مجاز ، مشروط ، ممنوع (  ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين -3

   موارد استفاده مجاز-1-3

   كاربريهاي مجاز در منطقه مسكوني و شرايط استقرار آنها – 1-1-3

   استقرار واحدهاي مسكوني -الف 

 يك يا چند واحد مسكوني بـا تـراكم پايـه             يا بازسازي     زمين استقرار        در منطقه مسكوني در هر    

   . تراكم پايه براي هر محله متفاوت خواهد بود كه در ادامه مي آيد. بلامانع است 

بتواند تراكم ساختماني بيـشتري را     ) مساحت و غيره    (       چنانچه زميني با توجه به ويژگيهاي خود        

) بشرحي كه خواهدآمد (ريق را ـده از اين طـاز اضافه ارزش به دست آماختيار نمايد ، بايد بخشي 

سازمان عمران    تازمان تشكيل ) حساب ويژه (براي عمران شهردراختيارحساب عمران شهرشهرداري      

  .شود  شهر قرار دهد كه از اين پس هر يك از آنها كه باشد حساب ويژه عمران شهر ناميده مي

شود با تصويب شوراي شهر  اضافه ارزشهايي كه بعداً به آنها اشاره مياخذ اين اضافه ارزش و ديگر      

  .پذيرد  صورت مي

 شورايعالي شهرسازي و    7/2/1366 مصوبه درجلسه مورخ     19/11/1364مصوب    اصلاحيه   •

  معماري 

توانند در قبال اضافه ارزشي كه براي هر يك  باشند مي شهرداريهايي كه داراي طرح جامع مي –يك 

هـاي سـاختماني و كـاربري اراضـي           بندي و تعيين تراكم      اراضي شهر بر اثر ضوابط منطقه      از قطعات 

مستند ( وراي شهر ـشود با تعيين ش اد ميـبيش از قيمت اراضي در مناطق مسكوني با تراكم كم ايج

 8و تأييد وزارت كشور ، مستند به تبـصره بنـد            )  قانون تشكيل شوراهاي اسلامي      35 ماده   1به بند   

 شهرداريها و تبصره آن عوارض اختصاصي به تناسـب ميـزان اضـافه ارزش حاصـله                 45ه قانون   ماد

وضع و وصول نموده و در حسابي جداگانه به نام درآمد حاصله ازفعاليتهاي اقتصادي درساختمانهاي 

با نظرشورايي   شهري نگهداري كرده و صرفاً در تهيه طرحهاي توسعه وعمران شهري واجراي آنها            

  . ت دستگاههاي مربوطه به مصرف برسانند وعاملي
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  شكل هزينه كردن درآمدهاي ناشي از اضافه ارزشها •

  . گردد  و ايجاد معابر استقرار خدمات،اضافه ارزشها بايد صرف عمران شهر 
  

شود ، جهت عمران شهر و صرف درآمدهاي ناشـي از مـصوبه     پيشنهاد مي:سازمان عمران شهر   

بـراي  . شـهر تـشكيل شـود       » سـازمان عمـران     « سازماني با عنـوان     ) الي   شورايع 7/2/1366( فوق  

تهيه شده است كـه  ) براي شهر اراك ( سازماني مشابه ، يك چارت پيشنهادي بوسيله وزارت كشور         

شـود سـازمانهاي مـؤثر در عمـران شـهر ، مثـل آمـوزش و                در ضمن پيشنهاد مـي    . پيوست است   

 و سازمان مسكن و   ، نمايندگي نظام مهندسي    يو گردشگر ، ميراث فرهنگي    پرورش ، تربيت بدني     

  .د ن، نماينده داشته باش) يا حداقل ناظر ( شهرسازي استان نيز در آن به عنوان عضو 

  

   ديگر عملكردهاي مجاز به استقرار در منطقه عملكردهاي مسكوني -ب 

به اين شرح  مربوطهيد مرجع يأبا تها        در اين اراضي علاوه بر واحدهاي مسكوني ، ساير استفاده    

  :باشد  مجاز مي

احداث تأسيـسات آموزشـي در سـطح مهـد كـودك ، كودكـستان و دبـستان طبـق ضـوابط و                        -

  .و با تأييد كميته كارشناسي مشخصات داده شده در طرح 

 و بـا تأييـد   احداث درمانگاه و مركز بهداشت ، طبق ضوابط و مشخـصات داده شـده در طـرح              -

   .كميته كارشناسي

احداث تأسيسات رفاهي در سطح شيرخوارگاه و مركز مشاوره و رفاه خانواده ، طبق ضوابط و                 -

  . و با تأييد كميته كارشناسيمشخصات داده شده در طرح 

پزشـك ، آرايــشگاه ، دوزنــدگي ،   احـداث واحــدهاي مربـوط بــه مــشاغل خـانگي ماننــد مطــب    -

 ) .  أييد كميته كارشناسي ندارد نياز به ت( خصوصي ، صنايع دستي و موارد مشابه  تدريس

  

گيرد ، سطح فضاي  هاي مجاز ، غير از مسكن ، انجام مي  در كليه موارد فوق ، كه استفاده        :1توضيح  

باز در هر يك از پلاكها بايستي برابر ضوابط حوزه مسكوني يا ضوابط آن نوع استفاده مورد نظر از                   

  .اراضي ، هر كدام بيشتر است ، رعايت گردد 
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هاي مجـاز بجـز از مـسكن انجـام       دركليه مواردي كه در حوزه اراضي مسكوني استفاده       :2وضيح  ت

 در هر يك از پلاكهـا بايـستي         )زير بناي كل يا همان تراكم ساختماني         ( پذيرد ، سطح كل طبقات      مي

برابر ضوابط حوزه مسكوني يا ضوابط آن نوع استفاده مورد نظر از اراضي ، هـر كـدام كـه كمتـر                      

  .ست ، رعايت گردد ا

هر واحد مـسكوني    درصد  20سطح زيربناي واحدهاي مربوط به مشاغل خانگي حداكثر       :  3توضيح  

   .بودشهرداري خواهد با توافق  مشروط به اين واحدهاايجاد است   بديهي. باشد  مي

 در مواردي كه واحدهاي مربوط بـه مـشاغل خـانگي در حـوزه اراضـي مـسكوني و بـه                : 4توضيح  

شود ، بايستي فضاهاي مسكوني داراي دسترسي مستقيم به معابر بـوده      مشترك احداث مي  صورت  

  .و همچنين در رابطه با فضاي باز قطعه زمين باشد 

 چنانچه ملكي در منطقه مسكوني قرار داشته و مساحت آن بر اثـر اصـلاح مـسير يـا                    – تبصره يك 

 متر باشد ، مشروط بر اينكه داراي سـند  3 مترمربع و عمق آن بيشتر از      50تعريض معبر ، كمتر از      

تواند به احداث يك واحد تجاري مبـادرت نمايـد و ايـن               مالكيت باشند ، در ازاي خسارات وارده مي       

اي ازقبيـل خواروبارفروشـي ، سـبزي فروشـي ، فـروش               تواند فقط به خدمات محلـه       واحد نيز مي  

   .       اختصاص يابد . . . التحرير ، نانوايي و  لوازم

گيرنـد و در مجـاورت معـابر سـريع               باقيمانده املاكي كه در تعريض و يا اصلاح مسير قرار مي          

  . شوند ، از اين ضابطه مستثني هستند  شهري واقع مي

 و يـا     چنانچه ملكي در منطقه مسكوني در اجاره يكـي از ادارات يـا سـازمانهاي دولتـي                 –تبصره دو   

قـرار داشـته باشـد پـس از فـسخ           ي  تاليت رفاه عمومي وخـدما    مدارس غيرانتفاعي و يا هر نوع فع      

 ، داراي   كميـسيون مـاده پـنج     ، بـا تأييـد      ) بـا ارايـه مـدارك مثبتـه         ( قرارداد و تخليه ملك مذكور      

  .گردد   ميمناسب با منطقه مربوطهكاربريهاي 

بيـشتر  و هزار مترمربع  سههاي مسكوني و خدماتي در اراضي بالاي         احداث مجموعه  –تبصره سه   

تصويب هزار مترمربع در هماهنگي با ضوابط اعلام شده طرح تهيه و به         سهبيش از   و يا با زيربناي     

در خصوص نحوه استقرار داراي پروانه اشتغال امضاي مهندس شهرساز . رسد   مي5كميسيون ماده 

ركينـگ مـورد     پا ، دهبنا ، همجواري با بناهاي مجاور ، رعايت لفاف فضايي ، سرانه خدمات تأمين ش              

نياز و بعضاً تهيه طرح توجيهي و امكـان سـنجي و احـداث بناهـاي بلنـد مرتبـه ، اسـتقرار بلوكهـاي                         

  . برابرشرح خدمات پيوست طبق بخشنامه وزارت كشور الزامي است . . . ساختمان در زمين و
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  اي   اي و ناحيه  استقرار عملكردهاي غير انتفاعي محله-ج

تري نسبت بـه اراضـي تعيـين شـده            طقه مسكوني داراي شرايط تملك سهل           چنانچه ملكي در من   

) . . .و مثل كودكـستانها و دبـستانها و فـضاي سـبز كودكـان      ( براي كاربريهاي خدماتي غير انتفاعي   

 كميته كارشناسي تغيير كاربري     أييدباشد ، در صورت تأمين دسترسي و پاركينگهاي مورد نياز ، با ت            

اي ، با رعايت ضوابط همجواري معابر به شرح             اي و ناحيه    تفاعي در سطح محله   آن به خدمات غيران   

  : زير بلامانع است 

  ) .گردد  معابري كه يك يا چند معبر بدانها وارد مي( كننده  در جوار معابر جمع -

باز ، به شـرط آنكـه عـرض آنهـا ده متـر يـا         در جوار معابر دسترسي به واحدهاي مسكوني بن        -

  .بيشتر باشد 

ر ت م50) فاصله از ابتداي معبر ( بست دسترسي به واحدهاي مسكوني تا عمق  در جوار معابر بن -

 متـر در جـوار   100 متـري و تـا عمـق   12 متر در جوار معابر  75 متري ، تا عمق       براي معابر ده  

  . متري به بالا 15معابر 

 متـر از شـروع معبـر    60 متر ، در فاصله 12بست به عرض   چنانچه در جوار يك معبر بن   :مثال

 متري تقاضا شود ، پاسخ      80 يك كودكستان شود پاسخ مثبت ، ولي اگر در فاصله           تقاضاي احداث 

  . منفي است 

  

  اي و شرايط استقرار آنها   عملكردهاي عمومي مجاز در منطقه عملكردهاي محله–2-1-3

 - ناحيه -محله  ( كالبدي شهري   هاي تقسيمات      به تفكيك هر يك از رده      فعاليتهابندي انواع           دسته

  . آورده شده است 31-1در جدول شماره ) شهر 

  :      در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است 

ماننـد مـدارس دولتـي ، فـضاهاي     ) با انتخاب سازمانهاي مربوط    ( اي    عملكرد غيرانتفاعي محله   -

  .سبز و موارد مشابه 

  ا تراكم پايه احداث يك يا چند بناي مسكوني ب -

اضـافه  (تراكم    با شرط پرداخت حق تعديل    : هاي مجاز بيشتر از تراكم پايه         مسكوني با ديگرتراكم   -

  .به حساب ويژه عمران شهر ) ارزش

مطـابق  اي    محلـه ) مثل آرايشگاه ، خياطي ، خشكـشويي        ( عملكردهاي تجاري و خدماتي انتفاعي       -

  .تعيين كاربري به صندوق عمران شهربه شرط پرداخت حق  31-1ستون دوم جدول شماره 
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تواند به شكل اهداء درصـدي از زمـين باشـد و چنانچـه متقاضـي         حق تعيين كاربري مي    : 1تبصره  

بخواهد پس از انتخاب كاربري از تراكمهاي ساختماني بالاتري نيز استفاده نمايد ، حق تعديل تـراكم   

  .به نسبت افزايش تراكم پرداخت خواهد نمود 

را بـا  ) به شرح بالا (  شهرداري يا سازمان عمران شهر عوايد و يا ، زمينهاي واگذار شده             : 2تبصره  

اخذ مجوز از شوراي شهر صرفاً به مصرف خـدمات غيرانتفـاعي و يـا احـداث و يـا تعـريض معـابر               

ل اقـدام   ـرساند و يا از طريق تعويض زمين و تجميع زمين در يك نقطـه مناسـب بـه ايـن عم ـ                      مي

دمات انتخـاب شـده در      ـد و آن زمين جهت اسـتقرار خ ـ       ـك زمين دارن  ـالكيني كه تنها  ي    م. كند    مي

  .)1(اولويت هستند 

 كليه فعاليتهاي انتفاعي و غيرانتفاعي مورد نظر جهت استقرار در جوار معابر با عملكـرد                 :3تبصره  

مق عملكردي و در نقشه هاي تعيين ع  است متر 20مطابق نقشه عمق عملكردي كه حدود اي  محله

متر داشت مابقي   20عمق كمتر از  زمين مورد نظر    در صورتي كه    . مستقر شوند    ، ارايه شده است  

همچنين در صورت شرايط خـاص  . تواند از طريق تجميع به اين پلاك افزوده شود          مترمي 20آن تا 

تر در  توانـد بيـش     و با نظر كميته كارشناسي كميسيون ماده پنج عمق مربوطه پلاك مورد نظر مـي              

 كميسيون ماده پنج طـرح تفـصيلي        28/10/1384براساس بند يك مصوبه مورخ      .شود    نظر گرفته   

داراي امكان استقرار خدمات مرتبط در محورهاي عملكـردي براسـاس پيـشنهاد             عمق  شهر بابلسر   

  . دستگاه اجرايي مربوطه مشخص و به صورت موردي توسط كميسيون ماده پنج تعيين مي گردد 

  

                                                
شود اين است كه اگر هيچكس حاضر نباشد با اهداء بخشي از زمين خـود كاربريهـاي انتفـاعي را برگزينـد      ؤالي كه مطرح مي س -1 )1(

  تكليف تأمين اراضي براي كاربريهاي غيرانتفاعي و همينطور ايجاد كاربريهاي انتفاعي چه خواهد شد ؟

يابد و تعيين بخش معقولي از آن به عنـوان            بريهاي انتفاعي اختصاص مي         اول اينكه با محاسبه دقيق اضافه ارزش اراضي كه به كار          

توان به نسبتهايي كه در اين رابطه موجب تشويق شهروندان به كسب مجوز احـداث واحـدهاي انتفـاعي شـود      حق تعيين كاربري ، مي    

  .دست يافت 

وق عمران راساً اقدام به خريد اراضي در منـاطق عملكـردي           دوم اينكه اگر به علل نادر شهروندان به اين امر تن در ندهند ، صند              

 به سازمانهاي مربوطـه اهـداء    مي تواندمختلف نموده و پس از عمران ، بخشهاي انتفاعي را واگذار كرده و بخشهاي غير انتفاعي را نيز             

  .ان مربوطه را فراهم نمايد در اين صورت عوايد ناشي از واگذاري بخشهاي انتفاعي خواهد توانست هزينه كل عمر. نمايند 

براي هر سازمان يك برنامه بـراي سـطوحي   .       به هر حال راه حل گذشته در تأمين اراضي مناسب براي خدمات بسته نشده است       

شود به همراه نقشه و ضوابطي كه بر اساس آن بتواند نقـاط مناسـب را    كه لازم است در بخشهاي مختلف شهري ايجاد نمايد تهيه مي         

  . بعلاوه امكان تغيير كاربري از طريق كميسيون ماده پنج نيز وجود دارد . راي ايجاد كاربري مربوطه انتخاب نمايد ب
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  هاي تقسيمات كالبدي به تفكيك هر يك از رده) فعاليتها ( بندي انواع كاربريها   دسته- 31-1ماره جدول ش

  

  شهري  تقسيمات اولين  

  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 

  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 

  )رده شهر ( 

  ها  خرده فروشي-   تجاري- 1

   فروش سبزيجات -

  فروشي   ميوه-

   نانوايي-

   قصابي-

   لباسشويي-

  )1(التحرير   لوازم-

  ) 1(بندي   ماست-

   مردانه و زنانه  آرايشگاه-

   تزريقات -

كليــــه واحــــدهاي   •

ــرده ــه در   خ ــي ك فروش

ســـطح محلـــه شـــهري 

توانند ارايـه خـدمات       مي

نمايند و ترجيحـاً شـدت      

مراجعه به آنها بيـشتر از      

  . نفر نباشد 250

   قنادي -

  ) 1(ها   سوپرماركت-

هــاي  شــگاههاي تعــاوني و تعــاوني   فرو-

  )1(مصرف 

   بنگاه معاملات ملكي-

  )1(هاي بانكها   شعبه-

  )1(فروشي   پارچه-

  )1( پلاستيك فروشي -

  )1( داروخانه -

   مطب-

  )1( سمساري -

   خياطي و مانتو دوزي-

  )تاكسي تلفني ( ها   آژانس-

   تعمير لوازم خانگي-

   عكاسي -

ــاختماني - ــسات سـ ــه( تأسيـ ــش لولـ ي ، كـ

  )كشي ، برق و تلفن  سيم

كليه فروشگاهها و واحدهاي خدماتي      •

دهـي بـه چنـد محلـه           سرويس كه قابليت 

را دارا بــوده و ترجيحــاً ) ناحيــه  ( شــهري

ــيش از   ــا ب ــه آنه ــر 400شــدت مراجع  نف

  .نباشد 

  ها فروشي  عمده-

  وسايط نقليه  يدكي لوازم  فروش-

   فروش سوخت-

  فروشي و فروش غلات   برنج-

  هاي بزرگ وپر ماركت س-

   لوازم خانگي-

   فرش و موكت فروشي-

   مصالح فروشي و يراق آلات-

   ماشينهاي اداري و كامپيوتر-

  روزي هاي شبانه  داروخانه-

   مؤسسات تجاري داخلي و خارجي-

   پمپ بنزين -

   صنوف مختلف -

   پاساژها-

   مركزي بانكها  شعبه-

   دفاتر حمل و نقل-

  مهندسي  دفاتر ساختماني و -

  اتومبيل ، ميز و صندلي ، جرثقيل   كرايه-

   فروش گاز مايع -

  سازي و فروشي   عينك-

  . . تومبيل ، فرش ، مبل و ي اا هه نمايشگا-

   دفاتر تجاري و اداري بخش خصوصي-

كليه فروشگاهها و خدمات انتفاعي       •

دهي  كه در رده شهري قابليت سرويس

ــه    ــو مراجع ــند و داراي الگ ــته باش داش

  علاوه بر روزانه فتگي ، ماهانه و سالانهه

 .هستند 
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  - 31-1ادامه جدول شماره 

  شهري  تقسيمات اولين  

  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 

  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 

  )رده شهر ( 

 مقطع اول آموزشي و -    آموزش-2

  قبل از آن نظير

   مهد كودك-

   آمادگي -

  ي  مدارس ابتداي-

  . . .   و -

   مقطع دوم آموزشي نظير -

   مدارس راهنمايي -

   دبيرستان در صورت لزوم-

ــع- ــدمنظوره و    مجتم ــاي آموزشــي چن ه

  تر از مقطع متوسطه  پايين

   نهضت سوادآموزي -

  . . .  و -

  : مقطع متوسطه نظير -

   دبيرستان -

   هنرستان -

  دانشگاهي  پيش-

هاي آموزشي چند منظوره       مجتمع -

  روزي   شبانهو

 آموزشگاههاي عمومي و تخصـصي      -

. و    اسلامي  نظيرزبان،كامپيوتر،مدارس

. .  

  

 آمــــوزش -3

  عالي

  اي   مراكز آموزش حرفه-  -

  ها  هنر كده-

   دانشسراها-

   مراكز تربيت معلم -

   دانشگاههاي دولتي -

  نور وپيام آزاداسلامي  دانشگاه-

  هاي علميه   حوزه-

  انهاي دانشجوي  خوابگاه-

ــي و -4  فرهنگـ

  مذهبي

   كتابخانه كودكان-

  اي   مساجد محله-

  )1(ها   حسينيه-

  )1(ها   فاطميه-

ــاكن   • ــه امــ كليــ

مذهبي و فرهنگي كه    

ــه  ــد محل ــاي  در ح ه

دهـي    شهري سرويس 

  .كنند  مي

   كتابخانه نوجوانان -

  اي   مساجد ناحيه-

  . . . تكايا و -

  هاي كوچك  فروشي  كتاب-

  ها  مساجد مقيم-

 اماكن مذهبي و فرهنگي كه در       كليه •

ــهري   ــه شـ ــد محلـ ــد چنـ ــه ( حـ ) ناحيـ

  .كنند  دهي مي سرويس

   كتابخانه عمومي -

   كانونهاي فرهنگي-

   مساجد جامع و بزرگ-

  ها   مؤسسات انتشارات و كتابفروشي-

   آرامگاه مشاهير-

   مصلي -

  تئـاتر هاي تئـاتر و آمفي  سالن-

   سينما-

   بنگاههاي فرهنگي و مذهبي -

كليه اماكن مذهبي و فرهنگـي       •

سياســــي كــــه در رده شــــهر و 

  .شهرستان فعاليت دارند 
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  - 31 -1شماره ادامه جدول 

   شهري   تقسيمات اولين  

  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 

  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 

  )رده شهر ( 

ــدمات -5  خـــــ

و  پــــــــذيرايي  

  جهانگردي

) 1(هـا   نهخا  ، قهوه ) 1(ها    كبابي

هـا    فروشـي  و پيتزا     ساندويچ

  ) .1(ها  ، آبميوه فروشي) 1(

كلـــه پاچـــه و ) . 1(جگركـــي 

  )1(سيرابي 

ــابي ــا  چلوكب ــتورانهاي ) 1(ه ، رس

، ) 1(، خوابگـاه    ها      كوچك ، طباخي  

ــل  ــاي  ) 1(مت ــامتي ه ــولا اق و اص

  كوچك مقياس 

ــالنهاي   ــزرگ ، ســ ــتورانهاي بــ رســ

را ،  غذاخوري ، تالارها ، هتل ، مهمانـس       

خوابگاه ، مهمانخانه ، پـلاژ       مسافرخانه ، 

   و كمپينگ ساحلي

ــاني و -6  درمـــ

  بهداشتي

   مراكز مشاوره -

   توالت عمومي -

، ) 2(گرمابه  ،  ) 1(مراكز بهداشت   

خانه بهداشت ، خانـه سـالمندان ،        

  خشي بتوان

، ) 2(درمانگاه ، مراكز درمان سـرپايي       

آزمايـــشگاه ، راديولـــوژي مراكـــز   

  ،هــاي اصــلي  ، داروخانــهاورژانــس 

ــشگاه ــتان ، زايــ ــز – بيمارســ  مراكــ

  دامپزشكي 

، زمينهاي ورزشي ) 2(سالنهاي ورزشي   )2(استخر، زمينهاي ورزشي   زمينهاي بازي   ورزشي -7

، ) 2(، ورزشـــگاه ، زورخانـــه ) چمـــن(

  استاديوم) 2(باشگاه 

     اداري-8

واحدهاي محله اي  - 

  شهرداري

دفاتر اداراتي كه در  - 

له كاركرد سطح مح

 دارند

واحدهاي تابعه  - 

شوراهاي اسلامي كه در 

سطح محلات كاركرد 

  دارند 

، دفـاتر   ) 1(دفاتر اسـناد رسـمي      

، دفتر پـست ،     ) 1(ازدواج و طلاق    

ــري ــا  كلانتـ ــكهاي ) 1(هـ ، كيوسـ

  راهنمايي و رانندگي 

   نواحي شهرداري-

ــرق  ــاهي ) 1(اداره بـ ، ) 1(، اداره آگـ

، اداره ) 1(اداره راهنمـايي و راننــدگي  

، اداره مالياتي   ) 1(آموزش و پرورش    

، اداره اوقاف ، اداره گازرسـاني ، اداره         

ــست ، اداره   ــهرداري ، اداره پ آب ، ش

ثبت اسناد و املاك ، اداره ثبت احوال ،         

ــرا ، اداره   ــداري ، دادســـ اداره بهـــ

ــازمانهاي   ــداري ، س ــابرات ، فرمان مخ

ــستقل ، ادار ــل ، ادامـــ ات و ارت كـــ

ــص  ــسات خ ــهمؤس ــاي  وصي ، اتحادي ه

 -اصناف و دفاتر و كليه ادارات دولتـي       

   هاNGOغيردولتي 

  

  

  

  



 طرح تفصيلي بابلسر      

  

   - 31-1 شماره ادامه جدول

   شهري   تقسيمات اولين  

  )رده محله ( 

  تقسيمات متوسط شهري 

  )رده ناحيه ( 

  تقسيمات بزرگ شهري 

  )رده شهر ( 

و  فضاي سـبز     -9

  پارك

ــارك ا  اي  پارك ناحيه  اي  پارك محله ــي ،   پ ــارك جنگل ــهر ، پ ــلي ش ص

  فضاهاي سبز حفاظت شده ، شهربازي

ــاطق -10  منـــــ

  نظامي و انتظامي

   )2(ها   كلانتري-  -

   بسيج -

  مركز حوزه انتظامي 

   صنعتي -11

ــاي  كارگاههــــــ

ــدي  ــنايع ( تولي ص

  )غيرمزاحم

كارگاههاي نجـاري كوچـك ،      

كارگاههاي آهنگري كوچك ،    

كاركاههاي كوچـك خـدمات     

ــو ــل ، ان اع كارگاههــاي اتومبي

  . . . تعميراتي كوچك و 

ي ،  زسا  كارگاههاي درب و پنجره   

تعميرگاههاي آزاد انواع خودرو و 

ــات   ــي لوازم ــاي تعميرات كارگاهه

  . . . برقي و منزل و 

ــواع    ــي از ان ــاز برخ ــاي مج تعميرگاهه

خودرو ، كارگاههاي توليدي كوچـك و        

متوســـط و كارگاههـــاي تعميراتـــي   

و )    ها  ايندگينم( مجاز    لوازمات برقي 

تعميرگاههاي مجاز برخي از انـواع      . . .  

خودرو ، كارگاههاي توليدي متوسـط و   

 . . .  

 تأسيــسات و -12

  تجهيزات شهري

ــست ــرق ،   پ ــك ب ــاي كوچ ه

  هاي پست  باجه

هـاي    پستهاي فرعي بـرق ، محـل      

ايـستگاههاي  ) 2(آوري زباله     جمع

  تقليل فشار

، مراكــز ) 2(نــشاني  ستگاههاي آتــشيــا

ــ ــن  پ ــراف و تلف ــپ ) 2(ست و تلگ ، پم

بنزين ، مراكز اصلي پست و تلگـراف و         

هــاي راديــو و  تلفــن ، تأسيــسات شــبكه

تلويزيون ، ايستگاه تأسيسات گازرساني     

، شــبكه اصــلي و پــستهاي بــزرگ بــرق 

آوري   سراسري ، تأسيسات اصلي ، جمع     

  .زباله 

پاركينگهــــــاي كوچــــــك ،    حمل و نقل-13

ــا ــايط نقليـ ـي ه ستگاههاي وس

  عمومي

پايانه درون شهري و ايستگاههاي     

وســــايط نقليــــه عمــــومي ،   

  )1(اي  هاي ناحيه پاركينگ

ــالا ،    ــاي ك ــده ، انباره ــاي عم پاركينگه

رانـي    تأسيسات و پاركينگهـاي اتوبـوس     

ــه ــهري ، پايانـ ــسافربري   شـ ــاي مـ هـ

ــين ــه ب هــاي مــسافربري  شــهري ، پايان

  هاي باربري  درون شهري ، پايانه

  .رد در رده بالاتر نيز بلامانع است استقرار اين عملك ) 1( 

  .تر نيز بلامانع است  استقرار اين عملكرد در رده پايين ) 2( 

اي و شـهري بلامـانع        هاي ناحيه   داشتن توجيه فني جابجايي برخي فعاليتها بين رده         مالك و  درخواستدرصورت تأييد شهرداري و   : تذكر  

  .است 
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اهداء زمين به تصويب شوراي شهر برسد و در  چنانچه حق تعيين كاربري فقط به شكل         :4تبصره  

صورتي كه زمين واگذارشده بسيار كوچك بوده و استقرار بنـا در مـابقي زمـين مـشكل و يـا غيـر                  

تواند به تقاضاي مالك در ازاي زمين مزبور بـه قيمـت روز آن را              ممكن باشد ، سازمان عمران مي     

  .تملك نمايد 
  

  اي  لكردهاي ناحيه عملكردهاي مجاز در منطقه عم– 3-1-3

مثل دبيرستانها ، (اي  ا جايگزيني عملكردهاي ناحيه      مقررات اين منطقه مشابه عملكردهاي محله ب

 31-1بـه جـدول شـماره     ( باشـد     اي مي   بجاي محله ) تر ، درمانگاهها و غيره        فروشگاههاي تخصصي 

كـه عمـق   باشـد   متـر مـي   30  حـدود اي عمق مربوط به استقرار عملكردهاي ناحيـه   ) مراجعه شود   

ــه شــده اســت   پيــشنهادي ــين عمــق عملكــردي اراي  براســاس مــصوبه مــورخ . آن در نقــشه تعي

 محورهــاي در كميــسيون مــاده پــنج عمــق داراي امكــان اســتقرار خــدمات مــرتبط 28/10/1384

عملكردي براساس پيشنهاد دستگاه اجرايي مربوطه مشخص و به صورت موردي توسط كميسيون             

  . ين مي گردد ماده پنج تعي
  

   عملكردهاي مجاز در منطقه عملكردهاي شهري – 4-1-3

شهري به جـاي   اي با جايگزيني عملكردهاي  عملكردهاي محله منطقه مشابه منطقه         مقررات اين   

كـه عمـق    باشـد      متـر مـي    50  حـدود  عمق مربوط به استقرار عملكردهاي شـهري      .  است    اي  محله  

ــيپيــشنهادي  ــه شــده اســت  آن در نقــشه تعي براســاس مــصوبه مــورخ  .ن عمــق عملكــردي اراي

 كميسيون ماده پنج عمق داراي امكان استقرار خدمات مرتبط با محورهاي عملكردي      28/10/1384

براساس پيشنهاد دستگاه اجرايي مربوطه مشخص و به صورت موردي توسط كميسيون ماده پـنج               

  . مي گردد  تعيين

  .توانند مستقر شوند  اي نيز در اين منطقه مي هاي ناحيهدر صورت نياز ، عملكرد: تبصره 

انـد و از جملـه آنهـا      مشخص شده )31- 1( دسته بندي فعاليتها       عملكردهاي شهري در جدول     

  .باشند  اي ، كارگاههاي مجاز و غيره مي ناحيه  خدمات فرا–ت ا ادار–تجاري شهري 

اي تجاري و خدمات انتفاعي محله اي ، ناحيه اي و       صدور مجوز بنا براي فعاليت ه     : تبصره عمومي   

  .شهري تا سقف معين شده در جدول كاربري اراضي هر محله امكان پذير است 
  

  هاي حريم معابر سريع شهري   استقرار عملكرد در منطقه عملكرد– 5-1-3

  .       شرايط استقرار در جوار معابر سريع شهري به شرح زير خواهد بود 

  . و خصوصي بدون امكان دسترسي مستقيم اتومبيل از جاده سبز عمومي -

  .ايجاد معبر كندرو با رعايت ضوابط فني آيين نامه طراحي راههاي شهري -
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  )بازار و محور شهيد رجايي (  منطقه مركزي شهر – 6-1-3

      منطقه مركزي شهر به شرحي كه در نقشه پيشنهادي كاربري اراضـي مـشخص شـده اسـت و               

اي خـاص كـه بـراي آن     شود در طرح جديد به عنـوان منطقـه       ري شهر نيز محسوب مي    مركز تجا 

  .طرح ويژه تهيه شده مد نظر است 

      كاربريها و ضوابط و مقررات حاكم بر اين منطقه بايد بر اساس طرحي كه براي آن تهيـه و بـه               

كـردي هماننـد    منطقـه مـذكور عمل    . رسيده است باشد      تصويب كميسيون ماده پنج طرح تفصيلي       

عملكردهاي شهري داشته و كليه فعاليتهاي تجاري و خدماتي روزمره ، هفتگي و ماهيانـه و سـاليانه     

ها ، كليه فعاليتهاي انتفاعي و        فروشي   خدماتي ، واحدهاي پذيرايي ، عمده       همانند پاساژها ، واحدهاي   

را در . . . ي و غيررسـمي و  ها ، واحـدهاي آموزشـي رسـم        ها ، داروخانه    ها ، مطب    خدماتي ، كلينيك  

  . خود جاي داده است 

  

   منطقه صنايع و خدمات كارگاهي غير مزاحم و تجهيزات كلان شهري– 7-1-3

     خدمات كارگاهي مثل كارگاههاي تعميرات وسايل منزل ، دوچرخه و موارد مشابه است و صنايع 

و دود و صـدا و      ) ره سـازي    مثـل در و پنج ـ    ( ، شامل صنايع غيرمـزاحم ، بـدون آلـودگي زيـستي             

  .دسترسي و تجهيزات كلان شهري شامل نمايشگاه ، مركز فروش عمده و انبار مركزي است 

  :      در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است 

 .استقرار صنايع و خدمات كارگاهي ، با رعايت ضوابط خاص آنها در سايت كارگاهي  -

ي پراكنده در سطح شـهر درصـورت رعايـت ضـوابط زيـست              عتصنادامه فعاليت دركاربريهاي     -

  .محيطي 

اي به شرط واريز حق تعيين كـاربري بـه    اي و ناحيه عملكردهاي تجاري و خدماتي انتفاعي محله     -

 .، بر اساس نقشه عملكردي حساب ويژه عمران شهر 
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ت كارگـاهي و    هاي در نظر گرفته شده بـراي اسـتقرار صـنايع غيـر مـزاحم و خـدما                   سايت: توجه  

عناصر مورد  .  برسند   5بايست طراحي شده و به تصويب كميسيون ماده           تجهيزات كلان شهري مي   

  و نيز واحدهاي تجاري خـرده     . . . سبز ، واحدهاي پذيرايي نظير رستوران ، كبابي و            نياز نظير فضاي  

 بر غيـر مـزاحم   اخذ استعلام از سازمان حفاظت محيط زيست مبني     . بايد در طرح لحاظ گردند        مي

  . بودن فعاليتهاي مورد نظر الزامي است 

  

   پذيرايي – منطقه عملكردهاي مرتبط با جهانگردي – 8-1-3

باشـند ، اسـتقرار             در اين منطقه عملكردهايي كه در جهـت توسـعه جهـانگردي و پـذيرايي مـي                

  . يابند  مي

  :در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است 

  .ار عملكردهاي شهري درجه يك و دو مرتبط با جهانگردي استقر -

توسـط مـشاور ذيـصلاح      بايست طرح جانمـايي        پذيرايي مي  –براي اراضي با عملكرد جهانگردي       -

 هزار مترمربع به تأييد كميتـه كارشناسـي و در اراضـي بـا               5 الي   3در اراضي با مساحت     تهيه و   

  . برسد 5 ماده به تصويب كميسيون مترمربع 5000مساحت بيش از 

 پذيرايي كه با ساحل دريا در تماس هستند در بخش ساحلي شـامل قـانون                –اراضي جهانگردي    -

نحوه ضوابط استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطـر بـالا آمـدن آب دريـاي خـزر مـصوب                     

شـوراي عـالي    23/9/1371 و 9/10/1370اصلاح شده براسـاس مـصوبات مـورخ          ( 7/5/1370

هـاي خـاص مثـل هتـل و           بـه عبـارتي احـداث پـروژه       . شـوند     مي)  ايران   شهرسازي و معماري  

هـاي مقـاوم دربرابـرآب بـا رعايـت           سازيها بـا اسـتفاده ازسـازه        تأسيسات توريستي و مجموعه   

 ) .  ها مراجعه شود به پيوست. (  مجاز است  با تصويب كميسيون ماده پنج . . . و -24تراز

  

 فرهنگي بابلرود مطابق طـرح خاصـي اسـت كـه           – توريستي    ضوابط احداث بنا در محور      :1تبصره  

مـاده پـنج ضـوابط عمـومي         تا زمان تصويب طرح مذكور در كميسيون        خواهد شد   براي آن تهيه    

 پذيرايي بر آن حاكم بوده و در تمامي موارد مي بايست نظر سازمان ميـراث                –منطقه جهانگردي   

  .  اخذ گردد فرهنگي و گردشگري در خصوص ضوابط مصوب احداث بنا
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   : منطقه عملكردهاي آموزش عالي - 9-1-3

      اين منطقه عملكردي شامل سايت اصلي در نظر گرفته شده بـراي آمـوزش عـالي در شـمال                   

  .در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است . باشد  شرق شهر مي

لتي يـا غيردولتـي بـودن آن         از دو   هاي مختلف فارغ    استقرار كليه مراكز آموزش عالي در رده       -

  ) .بالاتر از رده متوسطه تا مقطع دكتري (

خدمات وتأسيسات مرتبط با عملكرد آموزش عالي نظيرسرايداري ، فروشگاه ، رستوران ، چاپ  -

  . . . هاي دانشجويي ، خوابگاه استادان و  و تكثير ، خوابگاه

 شاوران ذيصلاح تهيه و به تأييدطرح سايت اراضي اختصاص يافته به آموزش عالي بايد توسط م -

 . كميسيون ماده پنج برسد وزارت فرهنگ و آموزش عالي و

  

   : پيشنهادي  منطقه عملكردهاي خدماتي-10-1-3
  

  تثبيت شده تعيين شده و كاربريهاي )  الف

كاربريهاي تعيـين   مي شوند به عنوان           كاربريهاي مذكور كه طيف متنوعي از كاربريها را شامل          

بايـست بـه     و مـي بـوده    قطعـي     استقرارشان  كه  و تثبيت شده طرح تفصيلي قبلي      ه طرح جامع  شد

تغيير . اند     در نقشه پيشنهادي مشخص گرديده     مذكورهاي  ريكارب. ربري مربوطه اختصاص يابند     كا

چنانچه .  در طول دوره طرح تنها از طريق كميسيون ماده پنج عملي خواهد بود             مذكوركاربريهاي  

سـازمان عمـران    ،   تثبيت شده روي املاك خصوصي واقع شـده باشـند             خدماتي تعيين يا   هايكاربري

 داند ح مي معادل ارزش اين املاك را به شكلي كه صلا–شهر موظف است به هنگام استقرار كاربري

 ـ  . . . ) وض ، تراكم مجاز ، پرداخت وجه و         ـزمين مع (   ـ ـدر اختيار م نحـوه سـاخت    . رار دهـد    ـالك ق

اي مربوطه تعريف شـده  ـه وزهـبندي اصلي و ح  هر كدام از اين كاربريها بر اساس منطقه  وساز در 

  .خواهد بود 
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  هاي در اختيار  كاربريها و شبكه ) ب

      كاربريهاي موصوف غالباً اراضي با مساحت ناچيز و شكل نامناسب بـوده و دسترسـي نامناسـب       

رح تفـصيلي بـا مـشخص شـدن نيازهـاي خـرد و              در ط ـ كـه   انـد     دارند و از طرح قبلي باقي مانده      

بخـشي از اراضـي بـا ايـن          . ه اند هاي دسترسي بخش قابل توجهي از اين اراضي مصرف شد           طراحي

بـراي اختـصاص بـه      ) شهرداري و شـورا     ( ريت شهر   ـديـدر اختيار م  مانده اند    باقي    كه ويژگي نيز 

 در كميته بررسيه فضاهاي جديد به   اختصاص ب . نيازهاي جديد و يا خواست متقاضيان خواهند بود         

بديهي است ضوابط ساخت و ساز در اين اراضي باقي          . دارد   5كميسيون ماده   تصويب   وكارشناسي  

   .باشد  كنند مي هاي مربوط كه بدان اختصاص پيدا مي بندي اصلي و يا حوزه مانده همانند منطقه

  

    : كاربريهاي مغاير با طرح مصوب قبلي  )ج

اربري خدماتي طرح تفصيلي قبلي كه به صورت غيرمجاز ساخت و ساز مسكوني  اراضي با ك  

  و پذيرفتـه شـده  اند و در طرح جديد كاربري موجود آنها نمايش داده شـده          شده. . . يا تجاري و    

 تغييـر  از  را جلب نموده و اضـافه ارزش ناشـي   شهرداري نظربايست     جهت ادامه فعاليت مي     ، است

 . اين اضافه ارزش توسط شهرداري و شوراي شـهر تعيـين مـي گـردد              . يند  را پرداخت نما  كاربري  

شده است و بـا     محدوده دقيق اراضي و پلاكهاي مذكور در طرح تفصيلي با علامتي خاص مشخص              

   .عنوان كاربريهاي مغاير طرح قبلي آورده شده است

ر بابلسر تغييـر     كميسيون  ماده پنج طرح تفصيلي شه       28/10/1384براساس بند دو مصوبه مورخ      

  . كاربري اين اراضي منوط به تصويب در كميسيون ماده پنج مي باشد 

  

   منطقه عملكردهاي خدماتي موجود و داراي مصوبه ) د

 جديد پذيرفته شـده و      تفصيلي      كليه كاربريهاي خدمات رفاه عمومي كه كاربري آنها در طرح           

اند و نيز كليه كاربريهاي خـدماتي         آورده شده با عنوان كاربريهاي موجود خدماتي در طرح جديد         

بايست به كاربري مربوطه اختصاص يافته و تغيير در  كه داراي مصوبه از مراجع ذيصلاح هستند مي       

ضوابط ساخت و ساز در اين كاربريهاي خدماتي . پذير است   امكان5آنها فقط توسط كميسيون ماده 

. هــاي فعــاليتي مختلــف خواهــدبود   حــوزهمنطبــق بــر ضــوابط تعيــين شــده در منــاطق اصــلي و 

ها به لحاظ جانمايي يـا         چنانچه مغايرتي در نقشه     درهرصورت در خصوص كاربريهاي داراي مصوبه     
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 حـذف   .مـشاور خواهـد بـود         نمايش پديدار گشت ، كاربريهاي مصوب ارجح بـر نقـشه پيـشنهادي              

  . از اين قائده مستثني است آگاهانه برخي از اين مصوبات و يا برخورد شبكه معابر با آنها
  

  منطقه عملكردي توليدات كشاورزي  - 11-1-3

  . شوند        اراضي مذكور با دو عنوان باغ و زراعي شناخته مي

  .شرايط حاكم بر اراضي باغي و زراعي موصوف به شرح زير است 

  .باشد  تفكيك اراضي باغي و زراعي به هر عنوان ممنوع مي -

باشـند در     مترمربع كه داراي سـند مالكيـت مـي         500با مساحت كمتر از     اراضي باغي و زراعي      -

توانند بـا تأييـد       شود مي   صورت پرداخت حق تعيين كاربري كه توسط شوراي شهر مصوب مي          

  . شوند   تبديل  مسكوني كميته كارشناسي به كاربري

  . بر اين اراضي همانند اراضي مسكوني خواهد بود احداث بناضوابط  -

انـد و بـر    كاربري باغ و زراعي كه در نقشه كاربري اراضي پيـشنهادي مـشخص شـده              اراضي با    -

» ويـژه بـاغ     « باشـند بـه عنـوان         مترمربع مي  501بيش از   الكيت داراي مساحتي    ـم اساس سند 

) باغي  زراعي يا(توليدي  عملكرد درصورتي كه. گردد  حفظ كاربري آن بايست شناخته شده و مي

  .شـوند   مـي   عمـومي تبـديل    كـاربري سـبز     از بين رفت اراضي مذكوربـه     هردليلي    اين املاك به  

 تراكم مناسب   (بر اساس وضعيت زمين      درصد   15  حداكثر سطح اشغال  احداث بناي مسكوني با   

 سپردن تعهد محضري براي حفاظت       شرط  حاصله به   بنا و لفاف فضايي     وابط احداث   و ض ) قطعه  

اين سطح اشغال در هيچ شـرايطي قابـل افـزايش           ( باشد   باقيمانده باغ يا زمين زراعي مجاز مي      

   ) .نيست و مي بايست به نحوي انتخاب گردد تا كمترين آسيب را به پيوستگي باغ بزند

 و گسترش  مترمربع با هدف حفظ باغات501در كليه اراضي باغي و زراعي با مساحت بيشتر از  -

 –رستوران و يـا فـضاهاي جهـانگردي    ر ايجاد   و و به خاطر تشويق مردم براي اين ام        گردشگري

بـا شـرايط برشـمرده در اراضـي بـاغي و            و تراكم مناسب قطعـه       % 25پذيرايي با سطح اشغال     

 .بلامانع است زراعي 

 ـ     )  درصد سطح اشـغال      15علاوه بر   (  يا زراعي    ي درصد از سطح زمين باغ     5تا   -  هرا مـي تـوان ب

 . پاركينگ غير مسقف اختصاص داد 
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  استحفاظي شهر ) حوزه  (  منطقه– 12-1-3

توسعه و عمران ضوابط و مقررات ملاك عمل در حوزه استحفاظي شهر بر اساس ضوابط طرح  -

همچنين در اين حوزه ضوابط . خواهد بود ) مشتمل بر شهرستانهاي نور تا بهشهر ( ناحيه ساري 

 و ضـوابط و     استقرار صنايع و واحدهاي توليدي به شرح قانون نحوه جلوگيري از آلودگي هـوا             

 كـه بـه اسـتناد    15/12/1378معيارهاي استقرار صنايع مصوبه هيئـت وزيران در جلسه مـورخ          

 . قانون مذكورتهيه و ابلاغ شده است الزامي است ) 13(ماده  ) 2(تبصره 

  

   ساير مناطق عملكردي– 13-1-3

نقـشه كـاربري   الذكر نيامد و در  ساير مناطق عملكردي اصلي كه ذكري از آنها در مناطق فوق        -

هاي عملكردي مربوطه قرار گرفته    اند از نظرضوابط احداث بنا درحوزه       اراضي پيشنهادي آمده  

عمـل  دستگاه اجرايـي مربوطـه        ، ضوابط عمومي احداث بنا و ضوابط       بايست بر اساس آن     و مي 

 .شوند 
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راجع  موارد استفاده مشروط از زمين كه نياز به كسب مجوزهاي خاص از م    -2-3

  ) يا احراز شرايط خاص ( معين دارد 
  

   نحوه استفاده مشروط از اراضي در منطقه مسكوني –يك 

 .با تصويب كميسيون ماده پنج  حداكثر مجاز تراكم ساختماني بيش ازمسكوني  -

  

  . اي و شهري  اي ، ناحيه  نحوه استفاده مشروط از اراضي در منطقه عملكردهاي محله–دو 

بـيش از زيربنـاي   ) منطقـه مربوطـه   (  شهري  ، ناحيه اي واي اي انتفاعي محله  تجاري و كاربريه   -

 . با تصويب كميسيون ماده پنج حداكثر مجاز

  

   نحوه استفاده مشروط از اراضي در منطقه همجوار معابر سريع –سه 

نـشاني ، بيمارسـتان        عملكردهايي كه نياز به دسترسي به معابر سريع شهري دارند مانند آتـش             -

  متر با يكديگر و ساير تقاطع ها و با رعايت 500دسترسي غير مستقيم و در فواصل بيش از و با 

وز از راه و ترابري  متر و با اخذ مج15 سبز حداقل    ضوابط خاص هريك از آنها و رعايت حريم         

 . و تصويب در مراجع مربوطه 

 متـر از    50ظ حداقل حـريم     و حف ) بدون تقاطع با جاده     ( شرايط خاص دسترسي    پمپ بنزين با      -

  .و تصويب در مراجع مربوطه راه و ترابري  مجوز ازاخذ آكس جاده با 

  

  عملكردي سايرمناطق  نحوه استفاده مشروط در– چهار

 مـوارد  .توانـد مـستقر شـود     در اين مناطق صرفاً كاربريهاي مجاز منطقه عملكردي مربوطه مي  -

  .ون ماده پنج برسد پيش آمده موردي مي بايست به تصويب كميسي

  :توضيح عمومي 

      نظر به تسهيل شرايط تملـك اراضـي خـدماتي و نيـز تملـك مـسير معـابر پيـشنهادي در كليـه           

 متر باشد و در بر معابر با        بيست  كاربريهاي عمومي كه طول يك يا چند ضلع از اضلاع آنها بيش از              

 باشـد احـداث   داراي شـرايط مـذكور  بر اي و يـا شـهري و نيـز در بـر معـا         اي ، ناحيه    عملكرد محله 
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واحدهاي تجاري نواري متناسب با عملكرد مربوطه تا سقف تعيين شده در طـرح تفـصيلي بلامـانع         

بايست مسير معبر و يا اراضـي مـورد نيـاز         بديهي است در مقابل اين امكان مالكين مي       . خواهد بود   

م آن توسـط شـوراي اسـلامي شـهر          تري كه مكـانيز     مجاور را كه تحت تملك دارند با شرايط سهل        

احـداث ايـن    . رسد در اختيار شهرداري يا سازمانهاي مربوطـه قـرار دهنـد               تعيين و به تصويب مي    

بايست به نحوي باشد كه به دسترسي به فعاليت مربوطه خللـي وارد نـشود و ترجيحـاً                  واحدها مي 

 ـ      نظير لوازم ( متناسب با كاربري همجوار باشند       ر كـاربري فرهنگـي يـا گـل         التحرير فروشـي در ب

  .به شكل زير توجه نماييد . . . ) . فروشي در بر پارك و 

  

  

  

   اي  معبر با عملكرد ناحيه          

  
  

در شرايط مذكور احداث ساير بناهاي انتفاعي نظير مسكوني به شرح زيـر و بـا شـرايط فـوق                         

  :امكان پذير است 

  . متر 7له اي با عمق برابر در جوار معابر با عملكرد مح •

  . متر 10در جوار معابر با عملكرد ناحيه اي  با عمق برابر  •

 . متر 12در جوار معابر با عملكرد شهري  با عمق برابر  •

         بديهي است نحوه دسترسي به سايت مورد نظر با عرض مناسب از هر ضلع آن كـه داراي                  

و تصويب كميسيون ماده پنج در ناسي در اين خصوص  معبر است الزامي است و تأييد كميته كارش       

  ) شكل زير . ( لازم است خصوص كل موضوع 

  

  كاربري
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  هاي مختلف  بندي  كاربريهاي ممنوع در منطقه-3-3

   منطقه مسكوني -

اي ، صنايع ، كارگاهها و عملكردهاي نامناسب                در اين منطقه ايجاد عملكردهاي تجاري غيرمحله      

  .طقه مسكوني ممنوع است يا ناسازگار با من

  

  اي و شهري  اي ، ناحيه  منطقه عملكردهاي محله-

   .در اين مناطق احداث واحدهاي صنعتي مزاحم ، دامداري ، مرغداري و موارد مشابه ممنوع است

  

   ساير مناطق عملكردي -

  . است در هر منطقه استقرار تمام كاربريها به جز كاربريهاي مجاز و مشروط آن منطقه ، ممنوع
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  و احداث بنا  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -4

   ضوابط مربوط به تفكيك زمين -1-4

   حداقل اندازه قطعات -1-1-4

با كاهش مساحت قطعات و ارتباط تراكم ساختماني با وسعت قطعـه تفكيكـي تعيـين حـداقل            

ليكن . ت شهرسازي نگردد    اندازه قطعات ضرورت ندارد ، به شرط اينكه تفكيك موجب ايجاد مشكلا           

حداقل مساحت قطعات تفكيكي طبق توصيه كارگروه آمايش ، جمعيت و محـيط زيـست اسـتان در                   

  . متر تعيين شده است 200مرحله طرح جامع 

  

 متـر مربـع در صـورت        200 تـا  100با مـساحت      تفكيك زير حد نصاب   در اراضي مسكوني     :تبصره  

 )ول و اشكال جلد ضميمه اجد( مطابق لفاف فضايي حاصله ن مي توايا تجديد بنا د مالكيت داشتن سن

 شايان ذكر است احداث بنا در اراضي مذكور با مـساحت  . درصد احداث بنا نمود 60با سطح اشغال   

 5ميـسيون مـاده     ـ پيشنهاد مشخص و موردي شهرداري و تصويب ك        ا متر مربع تنها ب    100كمتر از   

  . مي توان احداث بنا نمود 
   

  ابعاد و تناسبات قطعات  -2-1-4

ابعاد و تناسبات قطعات به طور كلي محدوديتي ندارد ، ولي اصولي كه براي تعيين تراكم و                   

ارتفاع ساختمان بايد رعايت شوند ، به خودي خود در قطعات نامناسب محدوديت ايجاد مي كننـد                 

  ) .اين اصول در ادامه متن مطرح مي شوند ( كه اصولي بر آن مترتب است 
  

   رابطه تفكيك و احداث بنا -3-1-4

 محدود كننـده    ل به خصوص بناهاي بلند ، بدون در نظر گرفتن برخي از عوام            هااحداث بنا   

ممكن است حقوق همسايگي را زير پا گذارد و به علاوه از نظـر شهرسـازي و سـيماي شـهري نيـز             

هد موجب عدم همگـوني در      ه ديگر سخن ، هر ساختمان چنانچه نخوا       ب.  اثرات نامطلوبي بر جا نهد    

فضاي شهري و ايجاد مزاحمت براي اراضي و ابنيه مجاور شود ، بايد ضابطه تراكم ، ارتفاع و اشكال                   
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مهمترين عواملي كه لازم است در هر قطعه زمين براي تعيين تـراكم و مكـان                . ويژه اي را بپذيرد     

  :گزيني بنا مورد توجه قرار گيرند ، عبارت است از 

  .اندازي زمستاني به بدنه جنوبي ابنيه اي كه در شمال آن بنا قرار دارند عدم سايه  -

مساحت ، ابعاد ، شكل ، موقعيت استقرار ( ژگي هاي كالبدي قطعه و معبر همجوار رعايت وي -

 ) . نسبت به خيابان 

 .تأمين فضاي باز مناسب براي ساكنين بنا  -

 .ز جريان هوا توجه به مباحث ايمني مانند زلزله ، آتش سوزي و ني -

 .توجه به مباحث زيبايي شناسي شهري  -

ه زمين يك لفاف فـضايي شـكل        ــاد شده در محدوده هر قطع     ــدر صورت رعايت اصول ي    

در ادامه ابتـدا تعـاريف زمينهـاي       . مي گيرد كه ساختمان نمي تواند از آن به بيرون تجاوز كند             

سـپس  . ه داده ايـم  ي و متصل را اراشمالي ، جنوبي ، غربي و شرقي و سپس ساختمانهاي منفصل  

  .به چگونگي ترسيم لفاف براي دو الگوي ساختمانهاي منفصل و متصل مي پردازيم 
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ده ـ نباشد ، بناي متصل خوانمذكورچنانچه بنايي شامل هيچ يك از تعاريف  : تعريف بناي متصل •

  . مي شود

  

  چگونگي تشكيل هرم فضايي ) ج 

  : فضايي در بناهاي متصل ترسيم هرم ) 1

در ساختمانهاي متصل و بر حسب شمالي ، جنوبي ، غربي و شرقي بـودن قطعـه آن ، ترسـيم هـرم       

  .فضايي به شرح زير است 

و از لبه جنوبي % 60 ، از لبه شمالي خيابان  متري4 در ارتفاع شيب صفحات هرم در قطعات جنوبي -

   .خواهد بود% 200زمين 

ر قطعات شمالي ، از فاصله اي معادل نصف عرض معبـر جنـوبي بعـد از لبـه     شيب صفحات هرم د   -

 .خواهد بود % 200معبر جنوبي ) آكس ( و از محور % 60شمالي قطعه 

و از لبه غربـي     % 60، از لبه شرقي خيابان       متري   4در ارتفاع   شيب صفحات هرم در قطعات غربي        -

 .خواهد بود % 200زمين 

و از لبه شرقي    % 60، از لبه غربي خيابان       متري   4 در ارتفاع    ت شرقي شيب صفحات هرم در قطعا     -

 .خواهد بود % 200زمين 

تصاوير پيوستي به جزئيات ترسيم اين لفاف در بناهـاي متـصل بـه تفكيـك در چهـار گـروه            

  . قطعات شمالي ، جنوبي ، غربي و شرقي مي پردازد 
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 نور خورشيد نسبت به زمين در دي ماه          درصدي هرم براي كمترين زاويه تابش      60شيب   ) 3

در اغلب ساعات و روزهاي . محاسبه شده كه در عمل به مدت كمي در طول سال تداوم دارد    

 متـر هـيچ   10ضمناٌ در معابر با عـرض تـا   .  درصد خواهد بود 60ديگر سال اين شيب بيشتر از       

 متر كه بايد رعايـت      5متر و    3با توجه به فواصل     ( تفاوتي از نظر سايه اندازي نخواهيم داشت        

 سـانتيمتر سـايه     60 متر افـزايش عـرض معبـر ،          2 متر به ازاي هر      10در معابر بالاي    ) . شوند  

 مـاه خـواهيم داشـت بـه     1براي مـدت  ) در سمت شمال ( اندازي بر ديوار جنوبي پلاك بعدي     

مـاه از سـال      1 سـانتميتر بـراي مـدت        120 متري ميدان سايه اندازي      14عنوان مثال در معبر     

 متـري بدنـه     4 متري سـايه انـدازي حـداكثر تـا ارتفـاع             24تفاصيل تا معابر    با اين   . خواهد بود   

ساختمان هاي واقع در شمال بنا خواهد بود كه با توجـه بـه احـداث بنـا بـر روي پيلـوت بـراي                        

  . خواهد بود نساكنان ساختمان مشكل ساز 
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   ضوابط مربوط به احداث ساختمان -2-4

   حداكثر زير بناي طبقات و تراكم ساختماني -1-2-4

حداكثر زير بنا با توجه به جمعيت پذيري محلات بر اساس تراكم پايه آن محله و تراكم حداكثر 

ه مي شود يمجاز براي قطعات مختلف متغير است و بر اساس ضوابطي كه در ادامه اين گزارش ارا    

  .، محاسبه مي گردد 

  

  ختمان در زمينسطح اشغال سا -2-2-4

ميزان سطح اشغال بنا با توجه به ضوابط و مقررات احداث بنا ، حسب تراكم سـاختماني مجـاز ،                     

سطح اشـغال از معكــوس سرانــه فـضـاي          . تعداد طبقات و ابعاد قطعه به شرح آتي متفاوت است           

  . آزاد بدست مي آيد

 ــاني براي ساختمـاختمـروانه سـ به هنگام صدور پ  –تبصره    ـ    هاـان لوت ـيي كـه بـا پـيش بينـي پي

ايه آن بر روي زمين مي افتد ــ، آنچه كه درپلان طبقه اول ديده مي شود و س رددـــاحداث مي گ

  )1(. به عنوان سطح اشغال منظور مي شود 

  

   كليات ضوابط و مقررات ساختماني -3-2-4

  اصول حاكم بر طرح ) الف 

  :حد متعارف لازم است اصول زير مد نظر باشد در احداث بناي مرتفع و يا با تراكم بيشتر از 

حفظ حقوق همسايگي ، رعايت فاصله متناسب به نسبت ارتفاع و عدم قطع اشعه زمستاني و                 -

  .نورگيري 

 .حفظ حقوق ساكنان با رعايت فضاي باز مناسب  -

 ) .از نظر نسبت ارتفاع به عرض معبر ( هماهنگي با معابر اطراف  -

 . ، شكل و محل استقرار قطعه اثرگيري از مساحت ، ابعاد -

 . . . و  -

                                                
 .لازم به ذكر است كه در اين خصوص ، كميسيون ماده پنج نيز مصوبه اي عمومي دارد  )1(
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 شـرقي و  – در خصوص قطعات شمالي و جنوبي با كشيدگي غربـي            –) تذكر مهم   (  – 1تبصره   -

 جنوبي كه عمق كم زمين اجازه اعمال ممنوعيت احداث -قطعات شرقي و غربي با كشيدگي شمالي

داث بنـا بـا عمـق كـم توجيـه فنـي        مترهاي پيش گفته را ندهد يا به عبارتي امكان اح ـ          3 و   5بنا در   

 بـه عبـارتي   .  متر ياد شده اقدام نمايـد        3 و   5نداشته باشد ، كميته فني مي تواند نسبت به تعديل           

كميته فني مي بايست حسب شرايط خاص قطعه مورد نظر و قطعات مجار و با بررسي جنبه هـاي           

ق لازم فراهم آيـد پيـشنهاد و   مختلف امكان شكل گيري بنا را به نحوي كه احداث آن با حداقل عم         

شايان ذكر است در اين طرح به هيچ وجه تفكيك قطعــات به صورتي كـه كـشيدگي                 . تأييد نمايد   

بــديهي است مهندسين شهرساز و كميتـه فنـي         .  غربي باشد توصيه نمي  گـردد        –آن ها شرقي    

 . مي بايست به اين نكته توجه تام داشته باشند 
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 باز با احتساب نورگيرهايي كه داراي مساحت مجاز هـستند ، بـا توجـه بـه ابعـاد                    مساحت فضاي  •

 225  از درصد ، براي زمينهاي40 مترمربع 224اين ميزان براي زمينهاي تا . قطعه زمين متغيراست 

 425 درصد ، براي زمينهاي      50 مترمربع   424 الي   375درصد ، براي زمينهاي     45 مترمربع   374الي  

 درصـد و بـراي زمينهـاي    60 مترمربع 1000 الي 525 درصد ، براي زمينهاي 55مربع   متر 524الي  

  . درصد لحاظ شده است 65 مترمربع 1000بيش از 

 مترمربع و با بيش از يك معبر ، براي هر معبر اضافي ، 200 در اراضي با مساحت بيش از – 1تبصره 

  .رددـسطح اشغال هر طبقه افزوده مـي گ ـ شده  و به همان اندازه به        درصد از فضاي باز كاسته       5

  ) . درصد تجاوز نكند 65مشروط به آنكه سطح اشغال از (  

اگر سطح اشغال بيشتر از سطح مجاز ساخته شود به نسبت از تراكم  بنا احداثدر هنگام  – 2تبصره 

.  مـي شـود   كسر) علاوه بر جرايم ديگر و يا تخريب بنا       ( ساختماني و تعداد طبقات به عنوان جريمه        

ميزان اين جريمه كه توسط شوراي شهر تعيين و تصويب مي شود مي بايـست آنقـدر قابـل توجـه      

 بديهي است اين موضوع مي بايست در هنگام صـدور پروانـه در          .بوده كه اين موضوع رايج نگردد       

  . پروانه ساختماني درج گردد 

  

  ارتفاع بنا در جوار معابر ) ج 

   بناهاي متصل -1

  قطعات جنوبي ، غربي و شرقي ) الف  

  عرض معبر بعـلاوه 6/0 متر و بيشتر نبايد از12در اين قطعات ارتفاع بنا در جوار معابر با عرض           •

 .  متر فراتر رود 4 عدد ثابت

بـه  عـرض معبـر   6/0 متر پـسروي برابـر   5/1 متري حداكثر ارتفاع با رعايت  10 و 8و 6در معابر    ( 

  .) بود خواهد متر 9/4 علاوه عدد ثابت
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 :حداكثر ارتفاع ساختمان از رابطه ذيل قابل محاسبه است ،  بنا از بر معبر پسرويدر صورت  •

 حداكثر ارتفاع ساختمان  = 4+ ) 6/0  ×)عرض معبر +  پسرويميزان (  ( 

 . از بر معبر يك طبقه به ارتفاع ساختمان افزوده مي شود پسروي  متر  33/5به ازاي هر  •

  : محاسبه مي شود زيرين نيم طبقه مشرف به معبر از فرمول اولپسروي ميزان  •

ميزان  = پسرويميزان  بزرگتر از 33/5اولين عدد مضرب  –بنا نسبت به معبر  پسروي ميزان 

  اولين نيم طبقه مشرف به معبر پسروي 

   . متر است  33/5ساير طبقات نسبت به طبقه زيرين خود برابر پسروي  •

  

  قطعات شمالي ) ب 

 متر و بيشتر نبايد از يك برابر عـرض معبـر     12 ضين قطعات ارتفاع بنا در جوار معابر با عر     در ا  •

 .فراتر رود 

معـادل يـك برابـر      اجبـاري    پـسروي     متر 5/1 حداكثر ارتفاع با رعايت       متري 10 و   8 و   6در معابر   ( 

 )  متر خواهد بود 3  عدد ثابتعرض معبر بعلاوه

 .حداكثر ارتفاع ساختمان از رابطه زير قابل محاسبه است ، معبر بنا از بر پسروي  در صورت •

 حداكثر ارتفاع ساختمان = عرض معبر + پسروي دو برابر ميزان 

اي قــابـل سـاخت افـزوده      ــر يك طبقه به ارتفـاع بن     ــا زبر معب  پسروي  ر  ـ مت 60/1به ازاي هر     •

 . متري مي باشد 10 و 8 و 6در معابر   اجباريپسروي متر 5/1علاوه بر پسروي اين . مي شود 

 .اولين نيم طبقه مشرف به معبر از فرمول زير محاسبه مي شود پسروي ميزان  •

ميزان = ميزان پسروي  بزرگتر از 60/1 اولين عدد مضرب –بنا نسبت به معبر پسروي ميزان 

 اولين نيم طبقه مشرف به معبرپسروي 

 .  متر است 60/1ساير طبقات نسبت به طبقه زيرين خود برابر پسروي  •
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  مثالهايي از ضوابط احداث بنا  •

 با ابعـاد  –در اين بخش به بررسي چگونگي ساخت واحد هاي مسكوني در قطعات مسكوني    

اين مطالعات كه در خصوص قطعات جنوبي صـورت گــرفته   .  پرداخته ايم   –و اندازه هاي مختلف     

ربنـاي حاصـله و تعـداد واحـد مجـاز رهنمـون             ما را به تعداد طبقه مجاز ، سطح اشغال مجـاز ، زي            

در اين راستا به بررسي موضوع مربوطه از دو ديدگاه متفاوت پرداخته ايم كه به . خواهند ساخت 

  :شرح زير مي آيند 

  

  تراكم پايه ) الف 

وب ـضوابط مص، ) از گذشته تا حال ( در شهر بابلسر با توجه به تراكم هاي ساختماني وضع موجود 

توان مالي مردم ، سهم تأثير تراكم در جمعيت پذيري و ميزان جمعيـت پـذيري و عوامـل                   فعلي ،   

 تـراكم سـاختماني پايـه    حلهدر هر مبدين منوال   . دخيل ديگر تراكم ساختماني پايه منظور گرديد        

   . متفاوت خواهد بود كه در انتهاي ضوابط و در بخش محلات آورده مي شود

  

  ) ي فن( تراكم حداكثر مجاز ) ب 

با توجه به شرايط قطعات تفكيكي ، وضعيت معابر ، زاويه تابش ، اشراف و تمامي عوامـل مـؤثر در                    

 ـالاتري نسبت بـه ت    ــاز توان ساخت ب   ، برخي قطعات شهر بابلسر     احداث بنا  راكم سـاختماني پايـه     ــ

بر معـابر   مترمربعي و در    1000 تا   200 در اراضي    %400حدود  لغايت  % 101توان از   اين  . د  ــدارن

 بـديهي  .توان مذكور با عنوان تراكم حداكثر مجاز شـناخته مـي شـود    .  متري متغير است 45 تا  6

است در مساحت هاي بيشتر يا معابر عريض تر حداكثر تراكم نيز تغيير خواهد نمود كـه نيـاز بـه              

  .محاسبه موردي دارد 

 ـ       :تبصره مهم    ه و در صـورت عـدم تـشكيل     در صورت استفاده از تراكم هـاي بـيش از تـراكم پاي

توسـط  . . . صندوق عمران شهر يا حساب ويژه و نيز عدم مـصوب نمـودن حـق تعـديل تـراكم و                     

 7رح ـن طـه اي كه در ايـه محلـي موظف به اخذ زمين يا وجه معادل سرانارشوراي شهر ، شهرد

  .  ربع تعيين شده است مي باشدـترمـم
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يم يافت كه با تغيير ابعاد زمين ويا معبر ، ابعاد هرم   با بررسي دقيق تصويرشماره يك در خواه      

اين به آن معنا اسـت كـه اگـر چنانچـه بتـوان در قطعـه زمينـي بـا                . مزبور نيز متغير خواهد بود      

 طبقه ساخت ، در همان قطعه زمين در جـوار معبـر          2 متري بناي    8مساحت مشخص در بر معبر      

بدين منظور زمينهاي مسكوني . يشتر نيز وجود دارد  متري احتمال ساخت بنايي با تعداد طبقه ب20

 1000 مترمربعـي تـا      150 مترمربـع از قطعـه       50 مترمربـع بـه      50را با اختلاف مـساحتي معـادل        

 2  قالـب با اخـتلاف (  متري 45 الي 6بر امترمربعي تفكيك كرده و با قراردادن هر يك در جوار مع         

به عبارت ديگـر    ( ونگي ساخت بنا در آنها پرداختيم       به بررسي چگ   )  و بعضاً ده متري     متر 2متر به   

  ) . حالت متفاوت مورد مطالعه واقع شده است 306در اين بررسي تعداد 

هر قطعه زمين با توجه به تئوري تراكم ساختماني سيال يك سطح اشغال ثابـت               براي  در ادامه   

د كـه ايـن خـود تـشويقي     لحاظ گرديد كه اين ميزان از زمينهاي كوچكتر به بزرگتر كاهش مي ياب   

وسعه افقي شهرهاي شمالي ـدم تـ در راستاي ع–ازي ـ به بلند مرتبه سبراي مالكان قطعات بزرگ

  . مي باشد –وم ـاين مرز و ب

 درصد ، براي زمينهاي     60 مترمربعي سطح اشغال     225بدين ترتيب براي قطعات مسكوني تا              

 درصد 50 مترمربعي سطح اشغال 425ي قطعات تا    درصد ، برا   55 مترمربعي سطح اشغال     375تا  

 مترمربـع تـا   525 درصد و براي قطعـات بـيش از   45 مترمربعي سطح اشغال 525، جهت قطعات    

 مترمربـع مـساحت     1000 درصد و براي قطعـات بـالاتر از          40 مترمربع سطح اشغال     1000سقف  

  ) . جدول شماره يك ( در نظر گرفته ايم  درصد 40از كمتر سطح اشغال 

ذكر اين نكته لازم است كه سطح اشغال به معني سايه طبقه اول بنا بر روي زمين مي باشد 

  .است   به جز موارد استثناء شدهو شـامل كليه فضـاهاي تشكيل دهنده بنـا
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امكان احداث بنا در بر وجود دارد وليكن در معابري كه )  متر و بيشتر عرض 12( در ساير معابر  •

ه استفاده تجاري ندارند توصيه نمي گردد زيرا اصولاً با فاصله گرفتن بنا از بر معبر امكـان      اجاز

 . احداث طبقات بيشتري وجود دارد 

 
 

 60/1 متر پسروي در قطعات جنوبي ، غربـي و شـرقي و             33/5شايان ذكر است كه به ازاي هر         •

 متـري يـك     10 و   8  ،    6عابر   متري اجباري در م    5/1علاوه بر پسروي    ( متر در قطعات شمالي     

مشروط بر اينكه از محـدوده لفـاف فـضايي    ، طبقه مي تواند به تعداد طبقات بنا افزوده گردد    

يعني ممنوعيت ساخت بنا در سه متـر شـمال قطعـات            . خارج نشده و عمق زمين جوابگو باشد        

  . شمالي و پنج متر جنوب قطعات جنوبي رعايت گردد 
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 متري را با رعايـت پـسروي     45 الي   6جداول پيوستي تعداد طبقات كامل قابل احداث در بر معابر           

 در خصوص ابنيه متصل جنوبي ، غربي و شرقي و جـدول             424-1جدول شماره   . نمايش مي دهد    

خــاطر نـشان مـي      .  مربــوط به ابنيه متصل شمالــي و ابنيه منفـصل مــي باشـد               424-2شماره  

دكه تعداد طبقه مجاز براي هر قطعه در هر صورت نبايد از آنچه كه لفاف فضايي تعيين مـي          گرد

  . كند ، فراتر رود 
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  ) و شرقي يقطعات جنوبي ، غرب( قابل احداث در بر معابر)  پيلوت روي(  تعداد طبقات كامل – 424-1جدول شماره 

  اولين نيم طبقه مشرف به معبرميزان پسروي در   تعداد طبقات قابل احداث   عرض معبر

    متر پسروي5/6   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2   متر 6

    متر پسروي5/4   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2   متر8

  متر10

ي 
ار
جب
ي ا
رو
س
ا پ
ب

5/1
ي
تر
 م

  

    متر پسروي5/2   طبقه كامل و دو نيم طبقه2

    متر پسروي00/2   طبقه كامل و دو نيم طبقه2  متر12

    متر پسروي20/5  طبقه كامل و يك نيم طبقه3  متر14

    متر پسروي33/4  طبقه كامل و يك نيم طبقه3   متر15

    متر پسروي33/3  طبقه كامل و يك نيم طبقه3  متر16

    متر پسروي33/1  طبقه كامل و دو نيم طبقه3  متر18

  تر پسروي  م10/5   طبقه كامل و يك نيم طبقه4  متر20

    متر پسروي67/2   طبقه كامل و يك نيم طبقه4   متر22

    متر پسروي67/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه4  متر24

    متر پسروي10/5   طبقه كامل و يك نيم طبقه5   متر25

    متر پسروي00/4  طبقه كامل و يك نيم طبقه5  متر26

  تر پسروي  م00/2  طبقه كامل و دو نيم طبقه5  متر28

    متر پسروي33/5  طبقه كامل و يك نيم طبقه6  متر30

    متر پسروي33/0  طبقه كامل و دو نيم طبقه6  متر35

  متر45

د
ــ
ب

ن  
و

پ
ــ

ي 
رو
س

  

    متر پسروي00/1  طبقه كامل و يك نيم طبقه8

 30يگر اگر به عنوان مثال در بر معبر به عبارتي د . الزامي استپسروي  متر 33/5به ازاي هر يك طبقه افزايش ارتفاع مازاد بر فوق ، رعايت          •

 ـ پسروي نسبت به معبر داشـته ب        متر 5 نمود در صورتي كه ساختمان        طبقه كامل و يك نيم طبقه احداث       6متري مي توان بدون پسروي       اشد ــ

  .داشته باشد پسروي متر  33/5 طبقه كامل و يك نيم طبقه با 7مي تواند 
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  ) لياقطعات شم(  قابل احداث در بر معابر) روي پيلوت  (  تعداد طبقات كامل– 424-2جدول شماره 

  در اولين نيم طبقه مشرف به معبرپسروي ميزان   تعداد طبقات قابل احداث   عرض معبر

  پسروي  متر 70/1   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2   متر 6

  پسروي  متر 70/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2   متر8

  متر10

ي 
ار
جب
ي ا
رو
س
ا پ
ب

5/1
ي
تر
 م

  

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2

  پسروي  متر 20/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 2  متر12

  پسروي  متر 80/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 3  متر14

  پسروي  متر 30/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 2   متر15

  پسروي  متر 00/0    طبقه كامل و يك نيم طبقه3  متر16

  پسروي  متر 40/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 4  متر18

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 3  متر20

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 3  متر22

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 4  متر24

  پسروي  متر 00/0  طبقه  طبقه كامل و يك نيم 4   متر25

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 4  متر26

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 4  متر28

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و دو نيم طبقه 4  متر30

  پسروي  متر 00/0   طبقه كامل و يك نيم طبقه 6  متر35

  متر45

ي 
رو
س
ن پ
دو
ــ
ب

  

  پسروي  متر 00/0  نيم طبقه  طبقه كامل و يك 6

   .الزامي است پسروي  متر 60/1رعايت به ازاي هر يك طبقه افزايش ارتفاع مازاد بر فوق ،  •
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 غربـي قـرار   –رفين معابر شرقي ـل هم و در ط ـي و جنوبي در مقاب    ـالـقطعات شم ه  ـزماني ك  •

عبـارتي امكـان دارد     بـه   . مي گيرند ، ضوابط احداث بنا در هر طرف معبر متفاوت خواهـد بـود                

تعداد طبقات حاصله و ميزان پسروي هاي مورد نياز جهـت حـصول بـه حـداكثر زيربنـا بـا هـم                       

جهت رعايت اعتدال بين اين دسته پلاك ها ضوابط به نحوي طراحي شده اسـت               . متفاوت باشند   

 شـروع   به اين منظور نقطـه    . كه نهايت تعادل به لحاظ ارتفاع ابنيه در طرفين معبر حاصل گردد             

اين فاصله .  متري از بر پلاك مقابل در نظر گرفته شده است 4 درصد به ارتفاع 60صفحه شيب 

وتي و زير پنجره هاي ابنيه مقابل هستند و بنـابراين بـه لحـاظ نـورگيري و       ــ متري معمولاً پيل   4

 معـابر    نحوه احداث بنا در بر     424-1 شماره   رنمودا. سايه اندازي با مشكلي مواجه نخواهند شد        

  . در قطعات شمالي و جنوبي در ارتباط با يكديگر را نشان مي دهد 
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 )تعديل ( شرايط خاص  

  افزايشي) الف 

 هفـت ( در شرايطي كه قطعات با مساحت كم در بر معابر با عرض كم واقـع مـي شـوند                    

مـي تـوان آگاهانـه      )  در قطعات شـمالي       مترمربع 200 در اراضي با مساحت بيش از        وضعيت ذيل 

.  ايجـاد نمـود    كامل طبقه مسكوني2اندكي از لفاف فضايي خارج شد تا حداقل در هر قطعه بتوان           

  .اين عمل دلايل اجتماعي و اقتصادي دارد 

   متر مربعي 200 متري زمين 6معبر ) الف 

   متر مربعي250 متري زمين 6معبر ) ب 

   متر مربعي300 متري زمين 6معبر ) ج 

   مترمربعي350 متري زمين 6ر معب) د 

   متر مربعي200 متري زمين 8معبر  ) ه

   متر مربعي250 متري زمين 8معبر  ) و

   متر مربعي200 متري زمين 10معبر  ) ز

مشخص  خاكسترياره ـــعلامت ست  وضعيت هاي مذكور در جدول ضوابط و مقررات ساختماني با         

  .شده اند 
  

  كاهشي ) ب 

مساحت كم در بر معابر با عرض بسيار زياد واقع مي شـوند در         با  در شرايطي كه قطعات     

اين ضوابط آگاهانه اندكي از نتايج لفاف فضايي كاسته شده است تـا شـرايط مناسـبتري بـه لحـاظ                   

اين موارد در جدول ضوابط به صورت خط نقطه قرمز رنـگ ترسـيم              . ساخت و ساز فراهم گردد      

ها  لذا در اين موارد تن      .ن خط نقطه صرف نظر شده است      شده و عملاٌ از فضاهاي حاصل از بالاي اي        

. به جدول مي توان مراجعه نمود و امكان ترسيم لفاف مطابق شرايط كلي وجـود نخواهـد داشـت         

  : موارد مورد نظر عبارتند از 

   مترمربعي 250و  200 متري زمين45معبر : در قطعات شمالي ) الف 
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و  متـري    45 تـا    20 مترمربعي در بر معـابر       200قطعات  در قطعات شرقي ، غربي و جنوبي ؛         ) ب  

 45 تا 30 مترمربعي در بر معابر 300 متر و قطعات 45 تا 25 مترمربعي در بر معابر     250قطعات  

   .متري
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   حداقل ابعاد حياط و نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف -5-2-4

در بند هاي قبلي ابعاد فضاي باز به نسبت تراكم ، بر اساس ضوابط و مشخصات داده شده 

 تناسبات آن بر اساس ويژگيهـاي       شكل و ابعاد زمين و ضريب اشغال متفاوت مي باشد و مقادير و            

ضـوابط  ( استقرار بنا با رعايت دو شرط عـدم عـدول از لفـاف فـضايي          . زمين تعيين مي گردد     هر

  . جاز است و رعايت فضاي باز در تمام زمين م) احداث بنا 

  

  )مثل پاسيوها و نورگيرها ( ساير فضاهاي باز -6-2-4

 نورگيرهـا مـسـاحت   . تعيين مـي گـردد       متر   2عرض نورگيـرهاي فضاهاي اصلي حداقل      

 مترمربـع باشـد ايـن    12صورتيكه مساحت نورگيرها كمتـر از   در   مترمربع باشد    12متر از   نبايدك

  . ي تواند به شكل پله اي يا شيب دار نيز باشد ، نورگير ممي گرددفضا جزء سطح اشغال محسوب 
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   مقررات مربوط به نورگيري و تهويه طبيعي -7-2-4

  60تمام سرويس ها بايد داراي تهويه طبيعي يا از طريق داكت هاي حـــداقل بـه ابعـــاد                   

ي ، براي ارتباط ده راهرو ، ورودي و پله هاي ارتباط. باشند ) فقط جهت تهويه    (  سانتي متر    80در  

  .واحد به بالا ، بايد داراي نورگيري و تهويه طبيعي باشند 

  

   ضوابط مربوط به بازشوهاي ساختمانها به حياطها و حياط خلوتها -8-2-4

 در ساختمانهاي منفصل ايجاد روزنه و پنجره در هر طرف بنا با رعايت شـرايط زيـر مجـاز      –يك  

  .است 

ايجاد روزنه و پنجره در نماهاي شمالي و جنـوبي و اصـلي    ) رديفي   (  در ساختمانهاي پيوسته   –دو  

  : غربي مجاور قطعه با رعايت ضوابط زير بلامانع است –مجاز و در بدنه هاي شرقي 

 روزنه ها ، نورگيرها و پنجره بايد غير اصلي بوده و به گونه اي باشند كه اگر در اثر احداث بنـا                       -

 اثر منفي در فضاي مربوطه از نظر نورگيري و دسترسي به هـوا             در جوار قطعه كور شوند ، هيچ      

  .به وجود نيايد 

مي توانند در هر ارتفاعي واقع شوند ولي شيشه آنها بايد             بازشو ي  بخش ثابت زيرين پنجره ها      -

 . سانتي متري مات باشد 160تا ارتفاع 

بل هم قرار مي گيرند نبايد       در پلاكهاي مسكوني در مواردي كه اتاق هاي اصلي دو واحد در مقا             -

چنانچه فاصـله هـاي مجـاز بـين دو     .  متر باشد مگر با رعايت شرايط فوق         8در فاصله اي كمتر از      

  . ساختمان رعايت شده باشد محدوديتي براي كف پنجره ها وجود ندارد 
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   ساير ضوابط احداث بنا -10-2-4

 درصد سطح 10ثر  و حداك  ) 5/2 × 5/5= 14(  مترمربع   14احداث بام پشته به مساحت حداقل        •

، با سقف شيبدار  متر5/2ر  ارتفاع مفيد حداكثف با احتساب زير بــناي ديوارهاوكزير بناي طبقه هم

  .بلامانع است و جزء تراكم و طبقه محسوب نخواهد شد 

  . متر مي باشد 20/3 و حداكثر 70/2حداقل ارتفاع مفيد طبقات مسكوني  •

 پايين تـرين حـد سـقف      از كف تا زير   . (  تعيين مي گردد      متر 40/2 پيلوتد  ارتفاع مفي حـداكثر •

  . )نظير آويزها و سقف كاذب

بخـش  در منـدرج  (  شـورايعالي    28/8/1369رعايت ضوابط و مقررات نماي شهري ، مـصوب           •

 . ضرورت دارد ) ضمائم اين ضوابط 

 

 شرايط احداث دو يا چند بلوك ساختماني در يك قطعه زمين  •

توضـيح   ( ط زير مجـاز اسـت       يث دو يا چند بلوك ساختماني در يك قطعه زمين با احراز شرا            احدا

اينكه دو بلوك ساختماني در صورتي غير مقابل هم مي باشند كه امتداد بدنه دو بلوك از سـمت                   

 ـ       8  متر و از سمت شمال و جنوب حداقل        5شرق يا غرب حداقل      ه  متر از هم فاصله داشته باشند ب

 مقــابل هــم   C و A  غير مقابل هم مي باشند در حاليكه دو بلـوك       C  و    B دو بلوك    عنوان مثال 

  . مي باشند 
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 بناهاي مرتفع  •

  .  انجام آزمايشات مكانيك خاك ضروري است  سقف و بيشتر6در بناهاي با  -

وي  ر طبقـه پـنجم و بيـشتر      (  طبقـه    4ر اساس ضوابط ساختماني احداث بنا با بـيش از           ــچنانچه ب  -

امكان پذير گردد صدور پروانه ساخت صرفاً پس از اعلام موافقت شركت آب و فاضلاب  ) پيلوت

ان تـأمين بـــرق در طبقـــات بـالاتر     ــ ـرق مبني بر امكــأمين آب و شركت ب    ــمبني بر امكان ت   

 . امكان پذير است 

ان پذير باشد ، پايـه      طبقه امك  ) 10( چنانچه بر اساس ضوابط ساختماني احداث بنا با بيش از ده             -

 احداث شده  درصد60حداكثر  ي تواند تا دو طبقه با سطح اشغالم ) Pudium Base( ساختمان 

اختـصاص  . . . و به فعاليت هاي غير مسكوني نظير پاركينگ ، لابي ، خدمات مورد نياز ساختمان و                 

 . يابد 

 و نبايد مـورد اسـتفاده            فضاي آزاد حاصله از سقف طبقه دوم جزء مشاعات محسوب شده            

  .اختصاصي براي يك يا چند واحد قرار گيرد 

وني امكان استفاده از اين فضا براي پاركينـگ وجـود           كدر مجتمع هاي بلندمرتبه فاقد واحد مس        

  . دارد 

  . بديهي است طرح معماري اين بناها مي بايست به تأييد كميسيون ماده پنج برسد   

 5-3-1-1ز و مورد درخواست مي تواند طبق ضابطه بند ج كـد              تفاضل سطح اشغال مجا    :تبصره  

 . به پاركينگ به صورت روباز اختصاص يابد 

  

  

  

  

  

  



 طرح تفصيلي بابلسر

ضـوابط  (  ضوابط و مقررات مربوط به شبكه معابر و عبور و مـرور              -5

  )ترافيكي 

  مقررات گذر بندي  -1-5
  تفـصيلي    هاي طرح  مشخصات فني آنها در نقشه    كه  در مورد معابر و گذرگاههاي شهري       

  : باشد مشخص نگرديده است ضوابط ذيل لازم الاجرا مي

 هاي طرح تفـصيلي مـشخص نـشده و يـا بعـداً              كه در نقشه   گذر گاههايي عرض معابر و     -1-1-5

 متر بصورت بـن بـست يـا    12گردند تا عرض  بدليل تفكيك و يا تصويب مراجع مسئول احداث مي 

  : گردد  محاسبه مي51-1 شماره بن باز از جدول

  حداقل عرض بر اساس طول دسترسي -5 1-1  شمارهجدول

  نوع گذر
       عرض گذر

  نوع بافت
6  8  10  12  

  200 -300  100-200  50-100  0-50  ساخته شده
  بن بست

  100-250  50-100  20-50  0-20  خالي

  200-350  100-200  50-100  0-50  ساخته شده
  بن باز

  100-300  50-100  0-50  -  خالي

  

 نقشه تفكيكي يا پـلان       ،  متر باشد  12 مطابق جدول فوق اگر عرض مورد نياز بيش از           :تبصره يك   

  .مسير بايد به تأئيد كميته فني كميسيون ماده پنج برسد

اي كـه قـبلاً شـكل گرفتـه و در طـرفين آن                 منظور از بافت ساخته شده يعني كوچـه        :دو  تبصره  

 ـ ـاحداث بنا با پروانه ص      ـ رفته باشـد و منظـور ا      ـورت گ  ـ   ـز ب اي جديـد و يـا      ـه ـ  يـافت خـالي تفكيك

  .  گردد  هاي جديد الاحداث است كه براي اولين بار در آنها پروانه صادر مي كوچه

ده قرار دارند ولي در شبكه پيشنهادي طرح تفصيلي شمعابري كه در مناطق ساخته   :سه تبصره 

  ي ، عرض اعلام شده نها مشخص نشده است ، در صورت صدور پروانه مطابق ضوابط قبلآعرض 

صورت عرض گذر بر اسـاس طـول كوچـه از    در غيراين. دره ملاك عمل خواهد بود     در پروانه صا  

   . عيين مي گردد ت  51-1  شمارهجدول
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 برابر فاصله حداقل بين انتهاي كوچه تا يك تقـاطع بـا              طول گذرگاه براي محاسبه عرض     -2-1-5

نحـوه محاسـبه طـول كوچـه را نـشان            51-2 و   51-1ل شـماره    اشـك ا. باشد    گذر بيشتر مي    عرض

   .دهد مي

در صورتيكه عرض موجود در بخشي از خيابان بيش از عرض پيش بيني شده در طـرح                  -3-1-5

  .جامع يا تفصيلي باشد عرض موجود ملاك عمل خواهد بود

اجراي دور برگردان در معابر بن بست كه در نقشه طرح تفصيلي پيـشنهاد شـده اسـت               -4-1-5

  .باشد ي ميضرور

 30هاي بن بست با طـول بيـشتر از            هاي جديد تفكيكي براي كوچه      در بافت خالي و نقشه     -5-1-5

ضـروري   ) 51-3  شـماره  شـكل ( هاي تيپ پيوسـت       متر اجراي دور برگردان مطابق يكي از طرح       

  .است

يلي  يا معابري طراحي گردد كه در شبكه ارتباطي طرح تفـص ياگر در تفكيك پلاكي معبر    -6-1-5

  شمارهعرض گذر بر اساس طول كل مطابق جدول. لي در امتداد معبر موجود قرار گيردنبوده و

در صورتيكه عرض محاسباتي با طول جديد بيش از         . گردد   با يك درجه كاهش محاسبه مي      51 -1

ي ــ ـعرض موجود باشد پلاكهاي با عرض كمتر از عرض محاسباتي نيز ملزم به رعايت بـر اصلاح                 

   )51-4شماره شكل  ( . مي باشند

 در صورت تعريض وضع موجود مطابق بند فوق مالـك پـلاك تفكيكـي جديـد مكلـف بـه                    :تبصره  

پرداخت خسارت به نرخ روز به شهرداري و شهرداري موظف به پرداخت خسارت به نرخ روز به 

  .باشد مالكين پلاكهاي تعريضي به هنگام تعريض مي

 بـر اسـاس مقـاطع خيابانهـاي پيـشنهادي     و وابط پيـشنهادي  طبق ض ـ پهناي پياده روها بر   -7-1-5

 منـاطق    و  منـاطق تجـاري    ، متـر  3 الـي    2 و در ساير موارد براي مناطق مسكوني بـين           خواهد بود 

 5/3 الـي    2 متر و منـاطق صـنعتي        5الي   3 ط تجاري و مسكوني   ل و مخت   ساختمانهاي عمومي  ،اداري

  . رعايت گردد بهتر استمتر
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 معبري پيش بيني نشده باشـد، عـرض         تفصيلي در امتداد نهر يا مسيلي در طرح          چنانچه -8-1-5

 منطبق بر حريم قانوني بـا   كه مطمئناًاي  با استعلام از آب منطقه  مشخص شده از طرف شهرداري    

توجه به دبي آن خواهد بود ، ملاك عمل بوده و بعنوان محل عبور آب و مـسير پيـاده محـسوب        

  . گردد مي

ي كه در وضع موجود بصورت پله است و يـا در طرحهـاي اجرايـي بـدين ترتيـب                    معابر -9-1-5

  .منظور مي شود الزام به تعريض ندارد

 درصد و جاده هاي سريع حداكثر 8 درصد و خيابانهاي اصلي 12 شيب خيابانهاي فرعي تا -10-1-5

  .  درصد تعيين ميگردد7

ه مقطع پيشنهادي مربوط به گـذرگاه        كف تمام شده پياده رو مي بايست بر اساس نقش          -11-1-5

  .از كف تمام شده محور گذرگاه مورد رعايت قرار گيرد 

 نقشه شبكه گذرگاههاي پيشنهادي طرح تفصيلي از نظر مسير و حداقل عرض گذرهاي           -12-1-5

باشـد و در    مي500/1 خط پروژه به مقياس براي اجراء نياز به تهيه    اصلي قابل استفاده بوده ليكن      

  .غايرت با طرح تفصيلي بايد به تائيد كميسيون ماده پنج برسدصورت م

 بـا در مواردي كه مسير ترسيم شده در نقشه شبكه گذرهاي پيشنهادي طرح تفـصيلي                -13-1-5

 ملاك عمل بوده   شبكه جديد مسيرهاي مصوب قبلي مغايرت داشته باشد مسير مشخص شده در           

اي طـرح    ايـن مـسيرها در نقـشه مقايـسه    .دو بر اساس آن بايستي خط پروژه اصلاحي تهيـه گـرد   

  .پيشنهادي با طرح تفصيلي سابق تحت عنوان معابر تغيير مسير داده شده نشان داده شده است

. باشد مگر آنهايي كه در طرح مشخص شده باشـد          تعريض اكثر گذرگاهها از محور مي      -14-1-5

حور و مطـابق طـرح پيـشنهادي        شود ميزان تعريض براي هر پلاك از م         در اين موارد پيشنهاد مي    

در صـورتي كـه ميـزان تعـريض         . التفاوت ارزش آن بايستي اخذ يا پرداخت گردد       ه  محاسبه و ماب  

مطابق طرح كمتر از تعريض از محور باشد به هنگام نقل و انتقال يا نوسازي يا افزايش بنـا مالـك                     

ز به شهرداري بوده و     موظف به پرداخت مابه التفاوت مقدار تعريض مطابق قيمت كارشناسي رو          

  شهرداري با افتتاح حساب جداگانه و واريز مبالغ اخذ شـده بـه حـساب فـوق مكلـف بـه پرداخـت                       
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غرامت مطابق كارشناسي روز به مالكيني خواهد بود كه ميزان تعريض آنها مطابق طرح بيشتر از        

  .باشد تعريض از محور مي

 متـر داراي    15 و   10  بـا برهـاي       51-5شـماره    مطـابق شـكل      B و   A فرض كنيد دو پلاك      :مثال  

 متـر  10باشند و عرض كوچـه در طـرح پيـشنهادي             متر در وضع موجود مي     6اي به عرض      كوچه

 متـر   2هاي انجام شده در ضلع شرقي امكان تعريض به ميزان             باشد و با توجه به ساخت و ساز         مي

  . باشد در آن سمت نمي

   نحوه محاسبه تعريض از غير محور-51-5شكل شماره  

  

 متر از ضلع    3 متر با توجه به استقرار بنا از ضلع شرقي و            1لذا در طرح پيشنهادي تعريض      

  :باشد بنابراين  غربي مي

230310   =مطابق طرح                   A                                      ميزان عقب نشيني پلاك  M=×    

220210              =    با فرض از محورA                                    ميزان عقب نشيني پلاك  M=×   

A  =                 2102030                                                                   مابه التفاوت پلاك  M=−      

 ���ل

A  
B  

١٠ M  

١٥ M  
٦ M  

١ M  

٣ M  

�
��� ��

ص   
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 متر مربـع بيـشتر از ميـزان تعـريض از            10 مطابق طرح    Aي ميزان عقب نشيني پلاك      يعن

 متر مربع به قيمـت كارشناسـي روز توسـط شـهرداري بـه مالـك       10باشد لذا خسارت  محور مي 

  .پرداخته شود

215115   =                          مطابق طرحB                           ميزان عقب نشيني پلاك  M=×   

230215 =   با فرض از محور                      B                            ميزان عقب نشيني پلاك  M=×   

A  =                           2153015                                                       مابه التفاوت پلاك  M−=−       

 متـر مربـع بـه قيمـت روز بـه      15 موظف به پرداخت غرامت به ميزان Bلذا مالك پلاك      

  .باشد شهرداري مي
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  پخ و پوسته مورد نياز در تقاطعهاي همسطح  -2-5

ميـزان پـخ    . هاي تقاطعهـاي همـسطح اسـت       از پخ درتقاطعها ميزان بريدگي گوشه      منظور

  .به دنبال آن نوع كنترل تقاطع دارد بستگي به فاصله ديد و

بايـد   خواهند وارد راه متقاطع شده يا از عرض آن بگذرند    اي كه مي   رانندگان وسيله نقليه  

بـا ارزيـابي موقعيـت وسـايل         حال حركت درآن را ببينند و      بتوانند از فاصله كافي وسايل نقليه در      

 تقاطع بستگي به نوع كنترل تقـاطع،   فاصله ديد در محل.نقليه فرصت عبور ايمن را تشخيص دهند  

هـاي همـسطح از       وجود ميـدان ديـد كـافي در تقـاطع         . عرض راههاي متقاطع و زاويه تقاطع دارد      

خواهنـد از مـسير       اي كه مـي     ها رانندگان وسايل نقليه     در تقاطع . باشد  اهميت خاصي برخوردار مي   

واننـد از فاصـله مناسـب وسـايل       فرعي به خيابان اصلي وارد شوند يا از عرض آن بگذرند بايـد بت             

اي راكه در خيابان اصلي در حال حركت هستند ببينند و با ارزيابي موقعيت اين وسايل فرصت  نقليه

  .عبور ايمن را تشخيص داده و از بروز تصادف در تقاطع جلوگيري نمايند

. شـود  ميتأمين ميدان ديد در تقاطع با دور كردن يا از بين بردن موانع ديد راننده انجام            

  .شود اي از تقاطع كه بايد عاري از موانع ديد باشد مثلث ديد گفته مي به محدوده

بدين ترتيب از نظر هندسي مثلث ديد مثلثي است كه يـك ضـلع آن چـشم راننـده را بـه وسـيله                

هـاي    كند و دو ضلع ديگـر آن در امتـداد ورودي            اي كه احتمال برخورد با آن دارد وصل مي          نقليه

  .عي تقاطع قرار دارنداصلي و فر

باشـد كـه      يكي از فاكتورهاي مهم ديگر در تأمين ميدان ديد ورود نوع كنترل تقـاطع مـي               

  :شوند معمولاً به چهار دسته زير تقسيم مي

  .شوند هايي كه با هيچ يك از علائم راهنمايي و رانندگي كنترل نمي تقاطع: الف

  .شوند ل ميهايي كه با تابلوي رعايت حق تقدم كنتر تقاطع: ب

  .شوند هايي كه با تابلوي ايست كنترل مي تقاطع: ج

  .شوند هايي كه با چراغ راهنمايي كنترل مي تقاطع: د
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هاي   هاي درون شهري تقاطع     با در نظر گرفتن مطالب فوق براي تعيين طول پخ در تقاطع           

 چگـونگي نحـوه     تقسيم و ) هاي معمولي     هاي ويژه و تقاطع     تقاطع( شبكه طرح تفصيلي به دو دسته       

  .اجراي پخ به شرح ذيل است
  

                هاي ويژه   تقاطع-5- 2 -1

هايي هستند كه حداقل طول پخي در آنها در نقشه شبكه معابر پيشنهادي مشخص شده  تقاطع

  .باشد ها مترتب نمي لذا مقادير پيشنهادي در جدول بر اين تقاطع. است
  

  هاي معمولي   تقاطع- 5- 2 - 2

ايي هستند كه حداقل طول پخي در آنها با استفاده از جداول پيشنهادي و ضوابط زير تعيين ه تقاطع

  :گردد مي

 داول شمارهــ در ج110 و بيش از 110 تا 80 و 80 تا 50اي ــها با زواي عـميزان پخي براي تقاط •

  . بر اساس عرض گذرگاههاي متقاطع نشان داده شده است52-3 الي 1-52 

  

و شعاع گردش براي زواياي ) پخ (   تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد  -52-1  شمارهجدول

   درجه در بافتهاي پر و خالي80 تا 50تقاطع بين 

  گذر عرض    5 - 5/9  10 - 9/14  15 - 9/19  20 - 9/24  25 - 9/29  30 – 9/34  35 - 9/39  40 - 45

7  7  7  7  7  6  5  4  5/9 -5  

10  10  9  5/8  8  7  6  5  9/14 - 10  

14  13  5/11  5/10  5/9  8  7  6  9/19 - 15  

17  16  14  12  11  5/9  8  7  9/24 - 20  

21  19  17  13  12  5/10  5/8  7  9/29 - 25  

25  22  19  17  14  5/11  9  7  9/34 – 30  

29  25  22  19  16  13  10  7  9/39 - 35  

32  29  25  21  17  14  10  7  45- 40  
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 تا 80براي زواياي تقاطع بين ) پخ   (   تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد- 52-2 شماره جدول

   درجه110

  گذر عرض  5 -  5/9  10 - 9/14  15 - 9/19  20 - 9/24  25 - 9/29  30 – 9/34  35 - 9/39  40 - 45

6  6  6  6  6  5  4  5/3  5/9  - 5  

9  9  8  5/7  7  6  5  4  9/14 - 10  

13  12  11  9  8  7  6  5  9/19 - 15  

16  14  12  10  9  8  7  6  9/24 - 20  

20  17  14  12  10  9  5/7  6  9/29 - 25  

24  20  17  14  12  11  8  6  9/34 – 30  

27  24  20  17  14  12  9  6  9/39 - 35  

30  27  24  20  16  13  9  6  45 - 40  

  

براي تقاطع با زواياي بيش از ) پخ (  تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد  - 52 -3  شمارهجدول

   درجه110

  گذر عرض  5 -  5/9  10 - 9/14  15 - 9/19  20 - 9/24  25 - 9/29  30 – 9/34  35 - 9/39  40 - 45

6  6  6  5/5  5  4  5/3  3  5/9  - 5  

8  8  7  6  5/5  5  4  5/3  9/14 - 10  

11  10  9  7  6  5/5  5  4  9/19 - 15  

14  12  10  5/8  7  6  5/5  5  9/24 - 20  

16  14  12  10  5/8  7  6  5/5  9/29 - 25  

18  16  14  12  10  9  7  6  9/34 – 30  

22  19  16  14  12  10  8  6  9/39 - 35  

25  22  18  16  14  11  8  6  45 - 40  
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هايي كه ميدان طراحي مي شوند طول پخـي از جـدول فـوق مـستثني و بـر اسـاس                       در تقاطع  •

  .رفيت حجم گردش و طرح اجرايي ميادين مورد عمل قرار خواهد گرفتظ

فـصيلي  هاي معمولي با چهار نبش چنانچه پخي سه نبش آن بر اساس ضوابط طـرح ت                 در تقاطع  •

تواند برابر طول پخي گوشه       مصوب قبلي با پروانه ساخت ايجاد شده باشد پخي نبش چهارم مي           

  .مقابل اجرا گردد

  

               : در تقاطعها اضلاع پخي بصورت مساوي بر اساس رابطه رياضي ذيل

2
sin2

1
α=a  

                                     

                    

  :شود كه در آن محاسبه مي

   a= ضلع پخي

  α= زاويه داخلي تقاطع

   L= طول پخي بر اساس جدول 

  

  

  

اي مشكلي براي تأمين طول پخي با ضـوابط جديـد             در اضافه اشكوب در صورتيكه از نظر سازه        •

 عهـده دفتـر     اي بـه    تشخيص مشكل سازه  . وجود نداشته باشد، رعايت پخي جديد الزامي است       

  .نمايندگي نظام مهندسي است

 درجه مقدار پخ بايد توسط يك كارشناس ترافيكي ذيصلاح          50هاي با زاويه كمتر از        براي تقاطع    •

  .طراحي و به تأييد شهرداري برسد

 

A A

α 

 
L
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 5/1پخ دو كوچه كه هيچ يك از آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشين رو نيستند به طـول ثابـت                     •

  .گردد متر تعيين مي

  .شود  متر تعيين مي5/1هاي بن بست به طول  دور برگردانها در انتهاي كوچهپخ  •

 گذرها كه داراي طرح اجرايـي بـوده و طـرح مـذكور در مرجـع                  هاي واقع در محل تقاطع      پخ •

  .مربوط به رسيدگي طرحها مورد تأييد قرار گرفته است ملاك عمل خواهد بود

ختلاف ارتفاع دو گذر يا دليل منطقي ديگر با استفاده ها و يا ا چنانچه تعيين پخ به دليل تداخل پخ •

از جداول مذكور مقدور نباشد مقدار پخ بايد توسط يك كارشناس ترافيكي ذيصلاح طراحـي و        

  . برسد5به تأييد كميته فني كميسيون ماده 
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   پاركينگضوابط و مقررات عمومي ايجاد -3-5

 استفاده از پاركينگ دارد بـه مراتـب بيـشتر از زمـاني              مدت زماني كه هر اتومبيل نياز به      

عدم پيش بيني فضاي لازم و كافي جهت وسايل نقليه در           . باشد است كه وسيله در حال حركت مي      

اختـصاص  . شود از معضلات شهرها بخصوص شهرهاي بزرگ است       مواقعي كه از آنها استفاده نمي     

 اسـتفاده درسـتي از سـطح        اساسـاً ) اي   گ حاشيه پاركين( دادن قسمتي از عرض خيابان به پاركينگ        

گيـرد   هاي شهري نيست و سطح خيابانها كه براي عبور وسايل نقليه مورد استفاده قرار مي               خيابان

  .سته خواهد شد.پارك وسايل نقليه اشغال و از ظرفيت خيابانها كا به وسيله توقف و

  

  : دشون بندي مي ها معمولاً به دو دسته زير تقسيم پاركينگ

  

  هاي خصوصي و جمعي پاركينگ: الف

هاي خصوصي و جمعي معمولاً توسط اشـخاص سـاخته و بـراي اسـتفاده سـاكنين                   پاركينگ

باشد و كنترل آن توسط خود مالك يا مالكين  درآن واحد يا مجتمع يا براي مراجعين و مهمانان مي     

ها، ادارات و حتي فروشگاهها و       پاساژ  پاركينگ. صورت گرفته و عموم حق استفاده از آن را ندارند           

   .باشند مي) جمعي ( از اين نوع ... بانكها و 

  

  پاركينگ عمومي: ب

شود كه توسط شهرداري يا توسـط   هاي اطلاق مي هاي عمومي معمولاً به پاركينگ     پاركينگ

هـا در   ايـن نـوع پاركينـگ     اشخاص حقيقي و حقوقي براي استفاده عموم ساخته شـده كـه معمـولاً               

  . هاي مركزي شهر بيشتر مورد نياز است  قسمت
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   وجمعيمقررات پاركينگ خصوصي ضوابط و -1-3-5

  صدور پروانه جهت احداث سـاختمان جديـد و يـا افـزايش             تفصيلياز تاريخ تصويب طرح     

اركينگ ــ ـداقل تعداد محلهاي لازم پ    ــبناي ساختمانهاي موجود موكول به پيش بيني ح         زير واحد يا 

  . رح خواهد بودبر اساس ضوابط ط

  

  :  محل پاركينگ-1-1-3-5

  :تواند تأمين شود محل پاركينگ مورد نياز به يكي از صور زير مي

  .براي ساختمانهاي تك واحدي بصورت پاركينگ روباز) فضاي باز (  استفاده از حياط :الف 

 شـود    در ساختمانهاي تك واحدي در صورتيكه از حياط بعنـوان يـك پاركينـگ اسـتفاده                -1تبصره  

  . شود  سطح پاركينگ جزء فضاي باز محسوب مي

و يـا زيـرزمين در كـل    ) همكف يا طبقات (  استفاده از فضاي پيلوت در محدوده سطح اشغال :ب  

بـصورت   ) فاصله يك متر از اضلاع عرصه بـه اسـتثناي پهنـه زيـر سـطح اشـغال                 ا رعايت   ب( عرصه  

  .پاركينگ مسقف

توانـد   ، فضاي مـازاد مـي  طبقه همكف  مازاد بودن فضا در       در صورت تأمين پاركينگ و     -2 تبصره

  .بصورت مسكوني مورد استفاده قرار گيرد

 در صورت احداث ساختمان با سطح اشغال كمتر از حد مجاز، استفاده از مابـه التفـاوت سـطح                    :ج  

  . تواند مورد استفاده قرار گيرد اشغال تا حد مجاز آن بصورت پاركينگ روباز مي

 درصد مفروض است مالك     50 متر مربع با سطح اشغال مجاز        400 به مساحت    يزمينقطعه  : مثال

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

52مترمربع                   :                    منظور گردد برابر است با
100

3750
400 =







 −×  

توان در   متر مربع مساحت براي هر پاركينگ تعداد دو پاركينگ را مي 25ن با فرض    بنابراي

  .فضاي آزاد بصورت روباز منظور نمود 



 طرح تفصيلي بابلسر

 مقدار مذكور مي تواند به صورت پاركينگ طبقاتي نيز احداث گردد مشروط بر اينكـه                -1تبصره  

  .از لفاف فضايي حاصله براي زمين خارج نگردد 

 مـسكوني،  -هـاي آپارتمـاني و كاربريهـاي مخـتلط تجـاري       نگ براي مجتمع محلهاي لازم پاركي :د  

با تائيد كميته فني . ( بيني گردد تواند در زمين ديگري پيش  اداري و كاربريهاي عمومي مي-تجاري

   )جكميسيون ماده پن

 اي و    متر، كاربريهاي تجـاري محلـه      75هاي آپارتماني      حداكثر فاصله پاركينگ تا مجتمع     -2تبصره

 متر و كاربريهاي عمـومي     150 متر، تجاري شهري و اداري       100 مسكوني   -نواري، مختلط تجاري    

  .باشد  متر مي200

بيني گردد اين زمين قابل خريد و فروش          در صورتيكه پاركينگ در زمين ديگري پيش       -3تبصره  

سند مالكيت بايست در  نخواهد بود مگر همراه با زمين و ساختمان مربوط به آن و اين مطلب مي

  .  زمين مورد استفاده پاركينگ درج شود

  

   تعداد پاركينگ-2-1-3-5

  :باشد هاي مورد نياز به شرح ذيل مي نحوه محاسبه پاركينگ

  

  :هاي مسكوني   واحد-1-2-1-3-5

   متر مربع زير بنا يك واحد پاركينگ200هر واحد مسكوني كمتر يا مساوي : الف

   متر مربع زير بنا، دو واحد پاركينگ200هر واحد مسكوني با بيش از : ب

 متر مربع يا كمتـر بـراي هـر واحـد بـراي            60هايي كه بصورت آپارتماني و با زير بناي           مجتمع: ج

طرح آنها به تائيد سازمان مسكن و شهرسازي استان مجوز و كمك به قشر جوان يا كم درآمد كه 

  .نمايد يت مي پاركينگ كفا75/0برسد به ازاي هر واحد مسكوني احداث 

 متر مربع يا كمتر تعـداد پاركينـگ         60 واحدي با زيربناي     40بعنوان مثال براي يك مجتمع      

   )40 ×75/0 = 30(   واحد 30مورد نياز برابر است با 



 طرح تفصيلي بابلسر

  هاي تجاري  واحد-2-2-1-3-5

حد يك وا) بالكن (  متر مربع بدون احتساب نيم طبقه       24 به ازاي هر واحد تجاري تا زيربناي         :الف  

 متر مربع باشد بـه ازاي هـر         24در صورتيكه مساحت واحد تجاري بيش از        . پاركينگ تأمين گردد  

  . متر مربع مازاد يك پاركينگ اضافي در نظر گرفته شود24يك تا 

 متر مربع زير بنا دو واحـد پاركينـگ   50هاي آپارتماني تجاري به ازاي هر واحد تا      براي واحد  :ب  

 متر مربع باشد به ازاي هر يك 50رتيكه مساحت واحد آپارتماني بيشتر ازدر صو. بايد تأمين گردد

  . متر مربع مازاد تأمين يك پاركينگ اضافي الزامي است40تا 

واحـد باشـد    5هاي تجاري در صورتيكه تعداد واحدهاي تجاري بيـشتر از    در پاساژها يا مجتمع :ج  

 واحد تجـاري تـأمين يـك    5 يا ب به ازاي هر        بر اساس بند الف    نيازعلاوه بر تأمين پاركينگ مورد      

  .واحد پاركينگ اضافي براي مراجعين نيز الزامي است

  

   ساختمانهاي اداري و نهادها-3-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل50ساختمانهاي اداري و نهادها يك واحد پاركينگ به ازاء هر 

  

   مراكز بهداشتي و درماني -4-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل70يك واحد پاركينگ به ازاي هر  مراكز بهداشت :الف 

   متر مربع زيربناي كل40ها يك واحد پاركينگ به ازاي هر   كلينيك:ب 

  حداقل دو واحد به ازاء هر مطب:  مطب اطباء:ج 

 متـر مربـع زيـر بنـاي     30 نمره خصوصي و يك واحـد بـه ازاء   4يك واحد به ازاي هر     :  گرمابه :د  

  گرمابه عمومي

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

  تختي و نيم واحد به ازاي هر تخت اطاق عمومي



 طرح تفصيلي بابلسر

   كاربريهاي آموزشي -5-2-1-3-5

   كودك يك واحد10براي هر :  مهد كودك و كودكستان:الف 

   ازاي هر كلاسحداقل يك و نيم واحد به:  دبستان و راهنمايي:ب 

   واحد پاركينگ به ازاي هر كلاس2:  هنرستان و مراكز پيش دانشگاهي:ج 

   متر مربع زيربناي كل50يك واحد به ازاي هر : ها  مراكز آموزش عالي، انستيتوها و دانشكده:د 

  

  : كاربريهاي ورزشي-6-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل50 باشگاه يك واحد براي هر :الف 

   متر مربع سطح سالن80يك واحد براي هر :  ورزشي بدون تماشاچي سالن:ب 

 متر مربع سطح سالن بـه اضـافه يـك واحـد             80يك واحد براي هر     :  سالن ورزشي با تماشاچي    :ج  

   صندلي تماشاچي15براي هر 

   رختكن3يك واحد براي هر :  استخر:د 

 مربع سطح ورزشگاه بـه اضـافه    متر 250يك واحد براي هر     :  استاديومهاي ورزشي با تماشاچي    :ه  

   تماشاچي30يك واحد براي هر 

  

  :ي و جهانگرديي رفاهي، پذيرا-7-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل30 رستورانها يك واحد براي هر :الف 

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

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

  هاي دانشجويي يك واحد به ازاي هر سه اتاق  خوابگاه:د 

 منظور از خوابگاههاي دانشجويي ساختمانهايي است كه توسط خود دانشگاه يا افراد ديگـر   :تبصره  

بطور دائم براي خوابگاه ساخته مي شود و استفاده ديگر مجاز نبوده و در صورت تغييـر كـاربري                   

  . امي است تأمين پاركينگ مطابق كاربري جديد ضروري و الز
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  :  پارك تجهيز شده -8-2-1-3-5

   متر مربع زمين600يك واحد براي هر : اي  پارك محله:الف 

   متر مربع زمين300يك واحد براي هر : اي  پارك ناحيه:ب 

   متر مربع زمين250يك واحد براي هر :  پارك شهري:ج 

   متر مربع زمين150يك واحد براي هر :  شهر بازي:د 

  

  :فرهنگي  -9-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل70يك واحد براي هر :  كتابخانه، موزه:الف 

   صندلي8يك واحد براي هر :  سينما:ب 

   متر مربع زيربناي كل80يك واحد براي هر :  تالار اجتماعات:ج 

   متر مربع زيربناي كل50يك واحد براي هر :  باشگاههاي اجتماعي:د 

  

  : كاربري مذهبي -10-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل50يك واحد براي هر :  مسجد، حسينيه، امامزاده:ف ال

   متر مربع زيربناي كل300يك واحد براي هر :  مصلي:ب 

  

  : تأسيسات صنعتي -11-2-1-3-5

   متر مربع زيربناي كل100يك واحد براي هر :  كارگاهها و كارخانجات:الف 

   متر مربع زيربناي كل150يك واحد براي هر :  انبارها، نمايشگاهها:ب 
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   شرايط خاص -12-2-1-3-5

آيد مانند ساختمانهايي كه طبقات بالاي  در ساختمانهايي كه بيش از يك نوع استفاده به عمل مي •

ضـوابط  بايست تعداد محلهاي پاركينگ لازم بر اساس    آنها مسكوني و طبقه همكف تجاري است مي       

  .وعه احداث شودمربوط به هر كاربري محاسبه و بصورت مجم

  

تواننـد احتياجـات پاركينـگ خـود را از           مجتمعهاي مسكوني يا تجاري و يا مؤسسات مختلف مـي          •

  . برطرف نمايند توسط متقاضي جمعيهطريق احداث يك پاركينگ دست

  

  

، عدد صـحيح بزرگتـر مـلاك         در صورتيكه پس از محاسبه پاركينگ عدد اعشاري بدست آمد          •

  .گيرد عمل قرار مي

  

  

بايـست بـر     رد فعاليتهايي كه ميزان پاركينگ آن ذكر نشده ، سازمان مجري طـرح مـي              در مو  •

اساس احتياجات تعداد پاركينگ مورد لزوم  را جهت تصميم گيري بـه كميـسيون مـاده پـنج اعـلام                 

  .نمايد

  

  نـشان    53 -1هاي مختلـف در جـدول شـماره         هاي مورد نياز براي كاربري      تعداد پاركينگ 

  . داده شده است
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  هاي مورد نياز براي كاربريهاي مختلف   پاركينگ-53 -1جدول شماره 

  )واحد ( پاركينگ مورد نياز  توضيح  كاربري

  يك   متر مربع زير بنا200كمتر يا مساوي 

  مسكوني  دو   زير بنا متر مربع200 از بيش

 60ــد بـا زيـر بنـاي       م درآم ــوانان و اقشار ك   ــهايي آپارتماني مخصوص ج     مجتمع

  مربع يا كمتر به ازاي هر واحد مسكوني احداثيمتر
75/0  

  يك   بدون احتساب نيم طبقه متر مربع زير بناي تجاري24تا 

  يك   متر مربع بناي مازاد24 متر مربع زير بنا به ازاي هر يك تا 24بيش از 

  دو   متر مربع زير بنا50هاي آپارتماني تجاري به ازاي هر واحد تا  واحد

 40 متر مـربع  زيـر بنا براي  هـر يــك تـا  50هاي آپارتماني تجاري با بيش از        احدو

  متر مربع مازاد
  يك

  يك    مترمربع 20پاساژها ، به ازاي هر مغازه تا 

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

  تجاري

  يك    مغازه 5پاساژها ، به ازاي هر 

ي ادار

  ها ونهاد
  يك   متر مربع زير بناي كل50به ازاي هر 

  يك   متر مربع زير بناي كل70ازاي هر  به مراكز بهداشت

  يك   متر مربع زير بناي كل40ها به ازاي هر  كلينيك

  دو  مطب اطباء به ازاي هر مطب

  يك   نمره خصوصي4به ازاي هر 
  گرمابه

  يك  بع زير بناي گرمابه عمومي متر مر30به ازاي هر 

  يك  به ازاي هر اطاق يك تختي

  يك و نيم  اطاق دو تختيبه ازاي هر

بهداشتي

   درماني-

  بيمارستانها

  نيم  اطاق عمومي

  يك   كودك10 براي هر كودكستان و مهدكودك
  آموزشي

  يك و نيم  يي به ازاي هر كلاسراهنماو ستان بد
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 -53-1ادامه جدول شماره 

  دو   به ازاي هر كلاسپيش دانشگاهي مراكز وهنرستانها 

 متـر مربـع زيـر       50 به ازاي هـر    ها  ها و دانشكده  انستيتومراكز آموزش عالي،      

  بناي كل
  يك

  يك   كل زير بناي متر مربع50باشگاه براي هر 

  يك   متر مربع سطح سالن80سالن ورزشي بدون تماشاچي براي هر 

  يك   صندلي تماشاچي15قبلي براي هر سالن ورزشي با تماشاچي علاوه بر سطر 

  يك   رختكن3استخر، براي هر 

  ورزشي

  يك   متر مربع سطح ورزشگاه250استاديوم ورزشي با تماشاچي براي هر 

  يك   متر مربع زير بناي كل30ها براي هر  رستوران

  يك   براي هر سه تخت ستارهدو و سههتل 

  يك   براي هر دو تختره ستا و پنجهتل چهار

-رفاهي 

 و پذيرايي

  جهانگردي
  يك  خوابگاههاي دانشجويي هر سه اتاق

  يك   متر مربع زمين600 براي هر اي پارك محله

  يك   متر مربع زمين300 براي هر اي پارك ناحيه

  يك   متر مربع زمين250پارك شهري براي هر 

تجهيز پارك 

  شده

  يك   متر مربع زمين150 براي هر شهر بازي

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

  يك   صندلي8سينما براي هر 

  يك  ي كل متر مربع كل زير بنا80تالار اجتماعات براي هر 
  فرهنگي

  يك  ي كل متر مربع كل زير بنا50باشگاههاي اجتماعي براي هر 

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

  يك   كلي متر مربع زير بنا300 براي هر مصلي

 تأسيسات  يك   كلي متر مربع زير بنا100 براي هر كارگاهها و كارخانجات

  يك   كلي متر مربع زير بنا150 براي هر انبارها، نمايشگاهها  صنعتي

     درصد از سطح زمين به صورت پاركينگ روباز5مشابه مسكوني به علاوه    غويژه با



 يلي بابلسرطرح تفص

  :حت پاركينگ مسا-3-1-3-5

  

  متر براي پاركينـگ كفايـت       5×3براي ساختمانهاي تك واحدي در نظر گرفتن يك واحد به ابعاد             -يك

  .كند مي

 حداقل مساحت لازم براي هر پاركينگ براي ساختمانهاي بيشتر از يك واحد بـه روش زيـر قابـل                    -دو

  : محاسبه است

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

در اين حالت به هنگام دريافت پروانه ارائـه پـلان جانمـايي اتومبيلهـا و نحـوه         . مسير حركت لازم است   

  شماره داولـابق ج ـهاي ساختماني مط    آنها به همراه نقشه   ) محلهاي ورود، خروج و توقف      ( دسترسي  

  .ت الزامي اس53-1  شماره و شكل53-3  و 53 - 2

  

  عرضهاي پيشنهادي براي راهروهاي اصلي پاركينگها - 53-2شماره جدول 

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

  طرفه يك  3  45

  طرفه يك  4  60

  طرفه يك  75/5  75

  طرفه دو  6  90

  

  

عرض راهرو براي    واحد پاركينگ در هر طبقه هستند        20هايي كه داراي كمتر از        در مجتمع : 1تبصره  

تواند يك متر كمتر از مقـادير پيـشنهادي در جـدول فـوق الـذكر        درجه مي  90 و   75زاويه قرارگيري   

  .باشد

در صورتيكه در نقشه جا نمايي پاركينگ ارائه شده بين ستونها ديوار يا مانعي وجود نداشـته           :  2تبصره

توانـد مـورد محاسـبه         ستونها مي  و ستونها در طرفين درب ماشين قرار نگيرند فاصله آكس تا آكس           

متـر نباشـد بـراي         سـانتي  40قرار گيرد در صورتيكه بعد ستون در جهت عمـود بـر ماشـين بـيش از                  

  . سانتي متر ملاك عمل است40متر، بعد   سانتي40ستونهاي با بعد بيش از 
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  هاي مختلف   اندازه جاپارك در پاركينگ53 -3جدول شماره 

  درجه گيري زاويه قرار
  توضيحات

  علامت اختصاري

  45  60  75  90    53- 1شكلدر

  39/3  77/2  48/2  4/2  حداقل 
 A  عرض به موازات راهرو

  54/3  89/2  59/2  5/2  مطلوب

  20/7  18/6  46/5  8/4  حداقل
  B  طول

  50/7  44/6  66/5  5  مطلوب

  09/5  36/5  26/5  8/4  حداقل
  C  عمق

  30/5  58/5  48/5  5  مطلوب

  3  4  75/5  6  حداقل
  D  عرض راهرو

  3  4  75/5  6  مطلوب

  24/4  76/4  95/4  8/4  حداقل
  E  عمق جاي پارك وسط

  42/4  96/4  15/5  5  مطلوب

  عرض تيپ كنار ديوار  33/12  12/14  96/15  6/15  حداقل

  پاركينگ
F  

  72/12  56/14  38/16  16  مطلوب

  عرض تيپ وسط پاركينگ  48/11  52/13  64/15  6/15  حداقل

  وسط
G  

  48/11  92/13  05/16  16  مطلوب

  عرض تيپ پاركينگ كنار  73/11  42/13  21/15  85/14  حداقل

  جدول
H  

  12/12  84/13  63/15  25/15  مطلوب

  60/0  7/0  75/0  75/0  حداقل
  I  پيش آمدي جلو

  60/0  7/0  75/0  75/0  مطلوب

  70/1  /.69  /.17  0  حداقل
-  j 

  77/1  /.72  /.17  0  مطلوب

  39/3  4/2  24/1  0  حداقل
 K  عقب نشيني

  54/3  5/2  29/1  0  مطلوب

  عرض راهروي متقاطع  5/3  5/3  5/3  5/3  حداقل

  )يكطرفه(
L  

  5/3  5/3  5/3  5/3  مطلوب

  عرض راهروي متقاطع  6  6  6  6  حداقل

  )دو طرفه ( 
L 

  6  6  6  6  مطلوب
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   مشخصات هندسي براي قرارگيري جا پاركها-53-1شكل 

  
  .ضربدر مشخص شده در بعضي از قرارگيريها قابل دسترسي نيستجاپاركهايي كه با علامت 

  . داده شده است3-1 در جدول K و A ،B ،C ،D، E  ،F، G ،H ،I ،Jمقادير 
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 پاركينگ از فضاي باز سـاختمان بلامـانع بـوده و ايـن        ) رمپ و دسترسي     ( بيني راه ورودي    پيش -سه

  .شود نميقسمت جزء فضاي پاركينگ ساختمان محسوب 

  

   ضوابط حذف پاركينگ و پرداخت عوارض-4-1-3-5

 وزارت 7/2/71 مـورخ  34/3/1/2331 عدم احداث پاركينگ فقط به استناد دستور العمل شماره        -يك

  1.تواند صورت گيرد كشور در شرايط زير مي

 45ه عرض ب)  بر اساس نقشه عملكردي 1شرياني درجه (  ساختمان در بر خيابانهاي سريع السير :الف 

  .متر و بيشتر قرار داشته و دسترسي به اتومبيل رو نداشته باشد

متـشكل از حـداقل دو    (  متر از يك تقاطع خطرنـاك        100 در صورت استقرار بنا به فاصله كمتر از          :ب  

نقشه (  با توجه به شبكه عملكردي پيشنهادي طرح         2يا درجه يك به درجه      ) گذرگاه شرياني درجه يك     

  . معابر شهر را در طرح تفصيلي به نمايش مي گذارد ترافيكي درجه بندي عملكردي )  53-1شماره 

 ساختمان در محلي قرار گرفته باشد كه ورود به پاركينگ مستلزم قطع درختـان كهـن باشـد كـه                     :ج  

  .شهرداري اجازه قطع آنها را نداده است

، احداث پاركينگ در آن از نظر فني  ساختمان در بر معبري قرار گرفته باشد كه به علت شيب زياد:د 

  .مقدور نباشد

  .مقدور نباشدو سطح آب زيرزميني  امكان تأمين پاركينگ بخاطر وضع و فرم خاص زمين :ه 

مبنـي بـر اينكـه معـادل ارزش روز زمـين            . اي احداث پاركينگ الزامي نيست      هاي محله   تجاريدر   -دو

  .واصل تعيين شده برسد توسط شهرداري اخذ و به مصرف تأمين پاركينگ درف

 واحد يا كمتر باشد صحت و 3در صورتيكه تعداد كسري يا حذف پاركينگ بر اساس ضوابط فوق      -سه

 راساً توسط شهرداري مورد بررسي و تائيد و در صـورتيكه             )2 و   1بندهاي  ( فوق  هاي    مطابقت با بند  

  فـوق   2 و   1 هاياز شـرايط بنـد     واحد باشـد تائيـد احـر       5 و كمتر يا مساوي      3كسري پاركينگ بيش از     

  و در   و دفتر نمايندگي نظام مهندسي     اي فني متشكل از شوراي اسلامي شهر و شهرداري          توسط كميته 

توسـط كميتـه    فـوق  2 و 1هاي يد احراز شرايط بند أي واحد باشد ت5صورتيكه كسري پاركينگ بيش از     

  . صورت گيرد5فني كميسيون ماده 

                                                
  . استجهت انطباق ضوابط مذكور با شرايط شهر اصلاحاتي مختصر در آن انجام شده 1
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فوق حاكم و امكان تأمين پاركينگ وجود نداشته باشـد و كـسري پاركينـگ          در صورتيكه شرايط     -چهار

 واحد باشد عوارضي از طرف شوراي شهر كه از قيمـت روز كمتـر نباشـد تعيـين و                    8كمتر يا مساوي    

اي واريز تا جهت احداث پاركينگ عمومي مورد استفاده     توسط شهرداري دريافت و در حساب جداگانه      

  .قرار گيرد

 واحد باشد تأمين پاركينگ در مكـان ديگـري   8عدادكسري پاركينگ براي يك پلاك بيش از       اگر ت  -پنج  

  . ضروري است5-3-1-1با رعايت ضوابط فاصله بند 

  

   ابعاد جاپارك و عرض راهروها و نحوه دسترسي پاركينگ -5-1-3-5

نهـا بـوده و   ، طرح پاركينگ شامل محلهـاي ورود، خـروج و توقـف آ      شده  يهاهاي معماري ار    در نقشه 

  .ه گردديهاي ساختماني با رعايت ملاحظات زير ارا بايست به همراه نقشه مي

 و  53-2هـاي     عرض راهروها و اندازه جاپارك با توجه به زواياي قرارگيري مطابق جداول شـماره              •

  .باشد   مي53 -3

 25از  متـر و  5/3 دستگاه اتومبيل 25حداقل عرض رمپ جهت دسترسي به پاركينگ براي حداكثر        •

  .گردد  متر تعيين مي5/3هاي مجزا با حداقل عرض   متر يا با ورودي و خروجي5دستگاه به بالا 

  .بايست در حريم ملك باشد گردد كه شروع آن مي  درصد تعيين مي15حداكثر شيب رمپ  •

  .باشد  متر مي9/1ارتفاع سقف رمپ حداقل  •

ن موجـود توسـعه يابـد و اسـتفاده از           در هر قطعه زمين كه ساختماني در آن احداث و يا سـاختما             •

بايست حداقل يك محل توقف وسيله نقليه  ساختمان مذكور مستلزم بارگيري و باراندازي كالا باشد مي

بطوريكه توقف وسيله نقليه و عمليات بارگيري . باري به اين منظور در داخل پلاك در نظر گرفته شود

 .ا فضاي باز مربوط به ساختمان صورت نگيردو باراندازي هيچ يك در مسير گذرگاه عمومي و ي

  

  

  



 يلي بابلسرطرح تفص

   ضوابط و مقررات پاركينگ عمومي-2-3-5

هاي جديد شهري و بازسازي بافتهاي قديمي پاركينگ عمومي بعنوان يكي از عناصـر                در توسعه 

لذا در اين قسمت بـه شـرايط و ضـوابط پاركينـگ             . ريزي شهري بايد در نظر گرفته شود        اصلي طرح   

  .ازيمپرد عمومي مي

  : انتخاب محل مناسب براي پاركينگهاي عمومي-1-2-3-5

 توجه شود كه محل احـداث پاركينگهـاي عمـومي بـه كاربريهـايي كـه مـراجعين آنهـا توقـف                      

نزديكتر باشد و براي توقفهاي متوسط و بلند مـدت بـا            ...) نظير بانك و داروخانه و      ( كوتاهتري دارند   

توان مسير پياده روي بيـشتري را در نظـر            مي... ها، بيمارستانها و    توجه به نوع كاربريها نظير ورزشگاه     

  . گرفت

  :  براي اتصال پاركينگ به شبكه گذرگاهها توجه به عوامل زير ضروري است

   گردش ترافيك در داخل پاركينگ هم جهت با گردش ترافيك در خيابانهاي اطراف باشد- 1

  ر زمان چراغ قرمزترافيك متوقف در تقاطعها د  عدم تداخل با- 2

  ها  عدم تداخل با ممنوعيت گردش- 3

   تقاطعهاي اطراف بررسي اثرات ترافيك شبكه مخصوصاً- 4

  

  :  پاركينگ راه ورودي و خروجي-2-2-3-5

عرض راه ورودي پاركينگ همراه با نصب علائم هشدار دهنده به عابرين پياده در مواردي كه                 :الف  

   . متر تجاوز نمايد9بايست از  ينمايد نم مسير پياده را قطع مي

باشـد، راههـاي ورودي و    در مواقعي كه پاركينـگ داراي ورودي و خروجـي مجـاور يكـديگر مـي          :ب  

  . متر از يكديگر جدا شوند3بايست بوسيله يك جدول جدا كننده، حداقل با عرض  خروجي مي

 متـر  50 حـداقل يـر محلـي   بـا عملكـرد غ      فاصله محلهاي ورودي و خروجي از تقاطعهاي سواره رو         :ج  

  . خواهد بود
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  : قرار دادن محل پاركها در پاركينگهاي عمومينحوه -5- 3-2-3

  :در انتخاب محل و نوع جاي پارك توجه به اصول زير ضروري است

  .راهروهاي اصلي در امتداد طول پاركينگ قرار گيرد -1

  .هروها با يكديگر حداقل باشدا  نقاط تقاطع ر-2

هـا كمتـر از     متر و فاصله گرده ماهي   70ي از سبقت اتومبيلها ، طول مستقيم كمتر از           براي جلوگير  -3

  . متر باشد30

  .  كش و سكو مشخص گردد سطوحي كه براي پاركينگ نبايد مورد استفاده قرار گيرد با خط -4

  ) جلوگيري از پارك غير مجاز (     

هـاي سـاعت باشـد     هت حركـت عقربـه  ر خلاف جبدر راهروهاي يكطرفه اگر جهت گردش داخلي      -5

   .رانندگان ديد بهتري دارند

   . مايل يكطرفه باشديپاركها  جا وجريان ترافيك در راهرو -6

   . درجه كمتر نباشد45 زاويه پاركينگ مايل از -7

   . از نظر تخليه آبهاي سطحي سطح پاركينگ شيبي معادل يك يا دو درصد داشته باشد-8

  

  پاركينگ محوطه سازي -4-2-3-5

بايست بوسيله نرده، ديوار، گياهـان و يـا فـضاي بـاز و سـبز از بـر               حدود پاركينگ عمومي مي   

گذرگاههاي عمومي به قسمي جدا شود كه توقف وسيله نقليـه بـه هـيج وجـه موجبـات خـارج شـدن             

بايـست   قسمتي از بدنه اتومبيل از مالكيت زمين پاركينگ نشود و علاوه بر ايـن در كـف پاركينـگ مـي                  

بيني شود كه راننـده بـه هنگـام توقـف كـردن وسـيله نقليـه ضـمن          اي پيش جدولهاي كوتاه و برجسته  

  كـف . برخورد چرخهاي آن با اين موانع متوجه وضعيت اسـتقرار وسـيله نقليـه در محـل توقـف شـود           

سازي شده و موقعيت نگهباني جهت كاهش تراكم و توقف در محلهاي ورودي         بايست كف   پاركينگ مي 

  .يست با فاصله از در ورودي در نظر گرفته شودمي با
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  : پاركينگ معلولين جسمي -5 – 5-2-3

تعيين گرديده بـراي      53- 4 شماره در كليه پاركينگهاي عمومي بايد تعدادي جاي پارك كه در جدول          

  .استفاده معلولين جسمي در نظر گرفت

  

  هاي عمومي مي در پاركينگحداقل تعداد جاپاركها براي معلولين جس - 53-4 شماره جدول

  حداقل تعداد جا پارك براي معلولين جسمي
  تعداد  كل جا پارك

  مطلق  مطلوب 

  -  1  25 تا 1

  1  2  50 تا 26

  2  3  100 تا 51

   درصد كل جا پاركها2   درصد كل جا پاركها3  100بيش از 

  

  : بايست رعايت گردد نكات زير در طراحي پاركينگ معلولين جسمي مي

   .د محل جاپاركهاي مخصوص معلولين جسمي باعلامت استاندارد مشخص شودباي -

   .قع بين جاپاركهاي معلولين جسمي بايد با خط كش مشخص شودا فاصله و-

  . معلولين جسمي نبايد ناچار شوند در مسير خود به طرف بناي مورد نظر راهروها را قطع كنند-
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  : مقررات دسترسي-4-5

ي عبارت است از ارتباط يك قطعه زمين به معبر يا معابر مجاور ، يا اتصال يك گذر بـه                  دسترس

بنـدي    براي بيان ضوابط مربوط بـه دسترسـي لازم و ضـروري اسـت كـه در ابتـدا طبقـه                     .گذر ديگر   

  .گذرگاهها شرح و سپس نحوه ارتباط آنها بيان شود

  بندي گذرگاهها  طبقه-1-4-5

بايست به صورت نظام سلسله مراتبي و منطبق با  كه گذرگاهها ميبطور كلي طرح و احداث شب

توان بـه شـرح    بر اساس عملكرد شبكه ارتباطي، گذرگاهها را مي      . بار ترافيك و عملكرد آن انجام گيرد      

  :بندي نمود زير طبقه

  گاههاي شرياني درجه يك گذر-1

   گذرگاههاي شرياني درجه دو اصلي -2 

  )جمع و پخش كننده اصلي (  دو فرعي  گذرگاههاي شرياني درجه-3

  )جمع و پخش كننده فرعي (  گذرگاههاي محلي اصلي  -4

   گذرگاههاي محلي فرعي-5

   راههاي شرياني درجه يك  -4-5 -1-1

برداري از آن به جابجايي وسايل نقليه موتوري برتـري داده        راهي است كه در طراحي و بهره      

ش اجتماعي براي اين راههـا      نق .مشخصه هندسي اين راههاست   ترين   كنترل دسترسيها اساسي  . شود مي

هـا و    براي كنترل كردن نقـش اجتمـاعي راههـاي شـرياني درجـه يـك پيـاده                . شود گرفته نمي در نظر 

  . دوچرخه سواران نبايد جز به صورت غير هم سطح از عرض راه بگذرند

 گـروه    دو كننـد و بـه     مـي أمين  ــراههاي شرياني درجه يك ارتباط با راههاي برون شهري را ت          

  .باشند تقسيم مي شوند  مي54-1جدول شماره   مطابق ييبزرگراه كه داراي ويژگيها و آزاد راه

در آزادراهها ترافيك متقابل جدا شده، تقاطعهـا غيـر همـسطح، ورود و خـروج كنتـرل شـده،        

 دو خـط  حـداقل داراي . محدوديت حداقل و حداكثر سرعت و محـدوديت انتخـاب بانـد وجـود دارد             
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 متر و حداقل فاصله 76متر و حداقل عرض پوسته  كيلو2رف و فاصله تقاطعها حداقل عبوري در هر ط

  . كيلومتر است6معابر موازي هم رده 

و ترافيك دو طـرف     ه  كه حداقل داراي دو خط عبوري در هر طرف بود           راهي است   ، بزرگراه

هـاي غيـر همـسطح اسـت، ولـي       داراي تقاطع آن بوسيله موانع فيزيكي از هم جدا شده باشد و عموماً    

 متر و سرعت    45تواند معدودي تقاطع همسطح و كنترل شده داشته باشد و حداقل عرض پوسته               مي

هـا از يكـديگر     كيلو متر در سـاعت و حـداقل فاصـله تقـاطع      90 تا   70 و سرعت مجاز     100 تا   80طرح  

و حداقل فاصله معابر  طراف وجود نداردهاي ا امكان دسترسي مستقيم به كاربري    . باشد  متر مي  1500

  . متر است3 متر و حداقل عرض جزيره مياني 2500موازي هم رده 

   اصلي و فرعي راههاي شرياني درجه دو-2-1-4-5

بـرداري از آن بـه    شـود كـه در طراحـي و بهـره        جه دو به معابري گفته مـي      معابر شرياني در     

بـراي رعايـت ايـن برتـري حركـت          . شـود  ي داده مي  جابجايي و دسترسي وسايل نقليه موتوري برتر      

شود راههاي شرياني درجه دو شبكه اصلي راههاي درون شهري را             عرض خيابان كنترل مي    درها   پياده

  .دهند تشكيل مي

نامه طراحي راههاي درون شهري راههاي شرياني درجه دو خود بـه دو دسـته              بر اساس آيين  

تقـسيم بنـدي     )  اصلي جمع كننده و پخش كننده    (  شرياني فرعي     شرياني اصلي و خيابانهاي     هاي خيابان

در صورتيكه نقش اجتماعي و دسترسي خيابانهـاي شـرياني درجـه دو تنظـيم و كنتـرل شـود           . شود مي

بصورت خيابان شرياني اصـلي و در غيـر اينـصورت خيابانهـاي جمـع و پخـش كننـده اصـلي محـسوب            

  .شوند مي

ها را  ه و بزرگراهه ارتباط بين خيابانهاي جمع و پخش كنندراهي است ك  درجه دو اصلييشريان

  . نشان داده شده است54-1در جدول شماره ويژگيهاي اين معابر  . دنكن برقرارمي

 و سرعت مجـاز     70 طرح    و سرعت  2حداقل تعداد خطوط عبور در هر طرف        در اين خيابانها    

باشـد     متر مـي   500 حداقل فاصله تقاطعها      و همسطح ها معمولاً  تقاطع. باشد  متر در ساعت مي    كيلو 55



 يلي بابلسرطرح تفص

در اين نوع معابر امكان دسترسي مستقيم به كاربريهاي اطراف وجـود دارد و حـداقل عـرض جزيـره                    

   .باشد  متر مي8/1مياني 

راهي است كه ارتباط ميان خيابانهـاي محلـي و           ) جمع و پخش كننده    ( فرعي     2 درجه   يشريان

در خيابانهاي جمع و پخش كننده محل عبور عابران . كنند ا برقرار مياصلي ر 2 درجه خيابانهاي شرياني

 و  خطوط  عبـور در هـر طـرف دو خـط            تعداددر اين معابر    . پياده از عرض خيابان بايد مشخص باشد      

 و  متـر 300هـا   حـداقل فاصـله تقـاطع    .  كيلومتر در ساعت اسـت     40 و سرعت مجاز     50سرعت طرح   

  . متر و نيازي به جزيره مياني نيست16عرض پوسته حداقل . باشند تقاطعها همسطح مي

  .  ضوابط فني معابر شهري را نشان مي دهد 54-1جدول شماره   
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    ضوابط فني معابر شهري-54 -1جدول شماره 

    ملاحظات  محلي  درجه دو شرياني  درجه يك شرياني

  رديف

  نوع راه

    فرعي  اصلي  فرعي  اصلي  بزرگراه  آزاد راه  مشخصه فني

1  
كيلو متر بر ( سرعت طرح 

  )ساعت
    40  40  50  70  100 تا 80  130 تا 100

    30  30  40  55  90 تا 70  110 تا 70  )كيلو متر برساعت( سرعت مجاز   2

    2 تا 1  2 تا 1  2  3 تا 2  4 تا 2  4 تا 2  تعداد خط عبور در هر طرف  3

    75/2  3 تا 75/2  3 تا 75/2  25/3 تا 3  5/3 تا25/3  65/3  )متر ( عرض خط عبور   4

    6  12  16  20  45  76  )متر (حداقل عرض پوسته   5

  7  7  6  6  5  4  )درصد( حداكثر شيب طولي   6

اين شيب در معابر محلي فرعي با توجه به 

محدوديتها و شيب طبيعي زمين و وضعيت 

  جغرافيايي مي تواند تغيير كند
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 -54-1 شماره ادامه جدول

  نوع تقاطعها  7
غير 

  همسطح

ير   غاًعمدت

  همسطح
  همسطح  همسطح  همسطح  همسطح

بزرگراهها مي توانند داراي 

تقاطع غير همسطح كنترل شده 

   . با چراغ راهنمايي باشند

     متر50   متر100  متر300   متر500   متر1500   متر2000  حداقل فاصله تقاطعها از يكديگر  8

  وجود ندارد  وجود دارد  وجود دارد  دوجود دار  وجود ندارد  وجود ندارد  امكان ايجاد ايستگاه اتوبوس  9
در شرياني درجه دو تا جاي 

  ممكن خارج از سواره رو

  مجاز  وجود دارد  وجود دارد  ممنوع  مطلقاممنوع  پاركينگ حاشيه اي و توقف  10
ه ــتوصي

  نمي شود

در شرياني در جه دو بطور 

  نظارت شده مي باشد

    -  -  دارد  دارد  دارد  ندارد  كنترل با چراغ راهنمايي  11

  حركت عابر پياده از عرض معبر  12
غير 

  همسطح

غير همسطح يا 

  باچراغ

همسطح و غير 

  همسطح
    همسطح  همسطح  همسطح

    مجاز  مجاز  مجاز  مجاز  نظارت شده  مطلقاممنوع  عبور موتور سيكلت  13
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 -54-1 جدول  شمارهادامه

  مجاز  مجاز  مجاز  مجاز  ممنوعمطلقاً  ممنوعمطلقاً  عبور دوچرخه  14

زرگراه عبور دوچرخه بصورت مجزاو بدر 

تفكيك شده خارج از سطح سواره رو ، مجاز 

  .است 

    -  -  -  -  در شانه راه  در شانه راه  توقف اضطراري  15

16  
امكان دسترسي مستقيم به 

  كاربريهاي اطراف
  وجود ندارد  وجود ندارد

وجود 

  دارد

وجود 

  دارد

وجود 

  دارد
-    

    -  -   متر500   متر800   متر2500  متر 6000  مردهحداقل فاصله معابر موازي ه  17

18  
  حداقل عرض جزيره مياني 

  ) وژ محورييرف(
    -  -  -   متر8/1   متر3   متر4
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   اصلي و فرعي معابر محلي-3-1-4-5

بـرداري از آن     دسته سوم راههاي شهري، خيابانهاي محلي هستند كه در طراحـي و بهـره             

. شـود  خه سواران و عابران پياده با اهميت يكسان رعايت مي         نيازهاي وسايط نقليه موتوري، دوچر    

دوچرخه سواران سرعت وسايط نقليه موتوري در اين معابر پايين  براي رعايت حال عابران پياده و

معابر محلي  خود به دو دسته خيابانهاي محلي اصلي و خيابانهاي محلي فرعـي               . شود نگهداشته مي 

  . شوند تقسيم بندي مي

پخش كننده  حلي اصلي راهي است كه با خيابانهاي محلي فرعي و خيابانهاي جمع و مخيابان

تعداد خطـوط  .  كيلومتر در ساعت است   30 و سرعت مجاز     40ارتباط دارد و سرعت طرح در آن      

  . ها هم سطح است  متر و نوع تقاطع12سته وعبور يك يا دو خط و حداقل عرض پ

 مـسكوني قـرار گرفتـه و ارتبـاط بـين            صـرفاً معبر محلي فرعي راهي است كه در مناطق         

 15 -30 و سـرعت مجـاز       40كنـد و سـرعت طـرح         ها و معابر محلي اصلي را برقـرار مـي          كوچه

  .باشد  متر مي6 متر و حداقل عرض پوسته 75/2كيلومتر بر ساعت است، حداقل عرض خط عبور 

را داشته و در    نقش حركتي در خيابانهاي محلي اصلي كم و دسترسي نقش بسيار مهمتري             

خيابانهاي محلي فرعي فراهم آوردن دسترسي براي وسيله نقليه موتـوري بـسيار بـسيار مهـم و                  

كند، اين نقش بايد با توجـه بـه نقـش اجتمـاعي خيابـان و                 نقش حركتي آن به سمت صفر ميل مي       

 براي اين منظور، شبكه خيابانهـاي محلـي بايـد طـوري           . نيازهاي محيطي هسته شهري تنظيم شود     

اي اين خيابانهـا     طراحي شود كه وسايل نقليه موتوري كه كاري در محل ندارند از پاركينگ حاشيه             

  . استفاده نكنند

اي كـه بخواهنـد از عـرض خيابـان عبـور       ها مجازند در هر نقطه  در خيابانهاي محلي پياده   

ض سـواره رو    هاي محلي عـر    ها از عرض خيابان    تر بودن عبور پياده    كنند، به منظور آسان و ايمن     

شود، حداكثر ظرفيت در خيابانهاي محلـي نـه بـر اسـاس راحتـي عبـور                  اين خيابانها كم گرفته مي    

در . شـود  ها در عبـور از عـرض خيابـان تعيـين مـي             وسايل نقليه موتوري بلكه با رعايت حال پياده       

نـد حـداكثر   كن ها از سطح مشتركي استفاده مـي  ها و پياده خيابانهايي كه ترافيك موتوري، دوچرخه    

  .شود  كيلومتر در ساعت تعيين مي15سرعت مجاز وسايل نقليه موتوري 
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براي دسترسـي بـه يـك       لذا براي عملكرد بهتر شبكه و حفظ سلسله مراتب شبكه ارتباطي            

  .باشد قطعه يا معبر در طرحهاي تفكيكي جديد رعايت ضوابط زير ضروري مي

  

  ا كوچكتر از آنها  دسترسي گذرگاهها به معابر معادل و ي-5 -2-4

  ها  فقط از كوي و كوچه   دسترسي به كوچه-

و خيابـان   ) محلـي فرعـي   (فقط از كوچـه     ) محلي اصلي   ( دسترسي به خيابان جمع و پخش كننده         -

   متر50-75پخش كننده حداقل در مسافتي معادل 

از طريـق   صرفاً  متر150ي حداقل در مسافتي معادل       دسترسي به خيابان شرياني درجه دو فرع       -

  )محلي اصلي ( خيابانهاي جمع كننده و پخش كننده 

 دسترسي به خيابان شرياني درجه دو اصلي فقط از خيابانهاي جمع كننده و پخـش كننـده اصـلي                    -

   متر 250حداقل در مسافتي معادل ) شرياني درجه دو فرعي (

 500ر مسافتي معادل  دسترسي به شرياني درجه يك از خيابان شرياني درجه دو اصلي  حداقل د-

  .  متر نباشد250متر و در شرايط خاصي كمتر از 

  

    دسترسي قطعات -3-4-5

ها و شبكه معابر و هماهنگي اين دو با هم از اصول دسترسي   رعايت سلسله مراتب كاربري   

  .در طرح تفصيلي شهر است

ي كه نياز به    هاي شهر   دسترسي سواره به شرياني درجه يك از هر نوع كاربري به جز كاربري             •

  .باشد ها ممنوع مي  بيمارستانهاي بزرگ و پمپ بنزين–نشاني  دسترسي سريع دارند مانند آتش

هاي شهري از طريق خيابانهايي كه داراي عملكـرد شـهري دارنـد دسترسـي خواهنـد                   كاربري •

   )54-1نقشه شماره . ( داشت

اي  گيرد كه داراي عملكرد ناحيه     اي از طريق معابري صورت مي       هاي ناحيه   دسترسي به كاربري   •

   )54-1نقشه شماره . ( باشند مي



   بابلسر تفصيليطرح         

اي  شود كه داراي عملكرد محله اي از طريق گذرگاههايي انجام مي هاي محله دسترسي كاربري •

   )54-1نقشه شماره . ( هستند

در . باشد  متر مي5/3ي اتومبيل رو با عرض حداكثر هر پلاك فقط مجاز به داشتن يك دسترس       •

 عـرض   . متـر يـك دسترسـي ديگـر مجـاز اسـت            20پلاكهاي واقع در خيابانهاي محلي با بر بيش از          

 متر در قسمت ورودي به پلاك بوده و در داخل پاركينگ عرض راهـرو و مطـابق بـا            5/3حداكثر  

رب عابر در پلاكها محـدوديتي وجـود        در ضمن براي تعداد د    . ضوابط پاركينگ مشخص مي گردد      

  . ندارد 

باشد و درب سـاختمانها نبايـستي بـه           رو و گذر ممنوع مي      احداث رامپ و پله در محدوه پياده       •

 لازم به ذكر است كه رمپ مي تواند بلافاصله بعـد از درب ورودي پـلاك شـروع             .بيرون باز شود  

  . گردد 

د موجود بايد در زمان بازسازي و نوسازي        رو در پخها ممنوع است و در موار         نصب درماشين  •

  .جابجا شود

 .باشد روها ممنوع مي زمين از سطح پياده دسترسي و ايجاد نورگير به زير •
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   مقررات ساختماني مربوط به ساير حوزه هاي فعاليتي درشهر -6

 جـز  (اين حوزه ها در منطقه عملكردي مربوطه مـستقر شـوند و طبـق مقـررات احـداث بنـا              

  . احداث مي گردند ) مواردي كه ذيلاً تغيير مي نمايد 

  

  تجاري ) حوزه هاي (  عملكردهاي -1-6

  : نواري محله اي ، تجاري ) الف 

فعاليتهاي تجاري نواري شامل كليه واحدهاي تجاري اعم از خرده فروشي و  عمـده فروشـي ،                 

ليت تجاري كه در سطح احتياجات محله ،     ي و به بيان ديگر هر نوع فعا       تواحدهاي بازرگاني و مبادلا   

. ناحيه ، شهر و منطقه بوده و جنبه توليدي كارگاهي و صنعتي بزرگ ندارد ، منظور نظر مي باشد 

در مناطق عملكردي ، كاربري تجاري تا سقف تعيين شده در طرح تفصيلي شهر مي تواند مستقر                 

  . شود 

 15 يك واحد تجاري و بيش از  ، متر بر15يتي تا در معابر با عملكرد محله اي در هر قطعه مالك  

در تجاري نواري حداقل ابعاد واحدهاي تجاري      .  واحد تجاري مي توان احداث نمود      2متر حداكثر   

  . است 4×5

مطـابق ضـوابط جديـد بلامـانع        ) احداث شده قبلي    (  نوسازي واحدهاي تجاري موجود      : 1تبصره  

   .است

 مغـازه اي كـه در نقـشه كـاربري اراضـي وضـع موجـود و        –يي  كليه واحـدهاي پـذيرا      :2تبصره  

 پذيرايي نمايش داده شده اند در صورت تقاضـاي  –پيشنهادي طرح تفصيلي به صورت جهانگردي      

  . مالك و كسب نظر كميته فني مي توانند به واحد تجاري مغازه اي تبديل شوند 

 متر عقب نشيني عمـود  2با رعايت  احداث واحد تجاري در پخي ها مطابق شكل زير و     :3تبصره  

  . بر پخ بلامانع است 
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   .ددرگرعايت  طراحي بايد در پذيري جريان هوا قابل براي امكانوجود دو فضاي باز مت -6

  . سانتيمتر بيشتر باشد 18 سانتيمتر كمتر و ارتفاع آن از 135تواند از  ها نمي عرض پله -7

  .بايد مراعات شود  ن در طراحي ميهماهنگي بين تابلوها و خط زير ويتري -8

در صورتي كه راهـروي اصـلي بـيش از يـك راهـرو              .  متر باشد    5عرض راهروها بايد حداقل      -9

  .قابل كاهش است  متر 4تا باشد اين عرض 

  .  مترمربع است 400حداقل تفكيكي براي پاساژ -10

دگي در ساختمان پاسـاژها      متر باشد و احداث پيش آم      5/4 ارتفاع بنا در طبقه همكف حداقل        -11

  . ممنوع است 

  .  نصب آسانسور براي ساختمان هاي تجاري سه طبقه و بيشتر الزامي است -12

  

   : 2 تبصره

احـداث طبقـات   .  طبقه مجاز مي باشد 4احداث پاساژ با سطح اشغال هشتاد درصد تنها در      

بـه صـورتي كـه      ) م فـضايي    هر(  با رعايت ضوابط عمومي احداث بنا        غير تجاري بيشتر با كاربري    

سطح پشت بام طبقه چهارم معادل زمين فرض شده و سطح اشغال بر اساس اين مساحت و تعداد   

  .طبقات بر اساس هرم محاسبه و اعمال خواهد شد 
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   بابلسر تفصيليطرح         

  و درماني  بهزيستي –هاي بهداشتي  مجتمع) حوزه (  عملكرد -2-6

، يـه تأسيـساتي اسـت كـه بـه نحـوي تـأمين بهداشـت                  فعاليتهاي بهداشتي و درماني شامل كل      –آ  

درمانگاه ، مراكـز بهداشـت و       : و امور درماني را به عهده دارندكه بطوركلي عبارتند از           بهزيستي  

  .وابسته به آن  بيمارستان و سازمانهاي 

  

   مقررات تفكيك و ساختمان اراضي بهداشتي و  درماني–ب 

 بهزيستي و درماني مصوب وزارت بهداشت و ضوابط تفكيك و احداث بناهاي بهداشتي ،

 . جرا استدرمان و سازمان بهزيستي در صورت هماهنگي و همخواني با كليات طرح تفصيلي قابل ا

در صورتي كه سازمان هاي ياد شده فاقد چنين ضوابطي باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با 

) ح اشغال ، تراكم و تأمين پاركينگ به ويژه به لحاظ سط( ضوابط و مقررات طرح تفصيلي باشد 

مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به يكي از دو روش ذيل متناسب با نيازها و خواسته هاي دستگاه 

  :مربوطه ملاك عمل خواهد بود 

 براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي -1

  .احداث بنا 

 . درصد 200سطح اشغال و تراكم ساختماني  درصد 50 به ميزان -2

 متر 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

  .الزامي است 

 80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع :تبصره دو 

و . . . ) نرده ، فنس و ( ت به صورت مشبك سانتيمتر مجاز بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايس

   . همخوان با بنا و شرايط جداره معبر اجرا گردد

 

   پاركينگ –ج 

 5مندرج در ضوابط ترافيكي بند       درماني به شرح     -حداقل تعداد پاركينگ در مراكز بهداشتي        -

  . خواهد بود اين گزارش



   بابلسر تفصيليطرح         

 بهداشتي متناسـب  -هاي درماني جتمع احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر م       :1توضيح  

   . )3-2 توضيح عمومي بندمطابق ( درماني به طور مشروط بلامانع استبا عملكرد معبر و عملكرد 

  

  هاي آموزشي  مجتمع) حوزه (  عملكرد -3-6

:  فعاليت آموزشي شامل كليه تأسيساتي است كه به امر آموزش اشتغال دارند كه عبارتنـد از                  –آ  

زشي درحد مهـدكودك ، كودكـستان ، دبـستان ، راهنمـايي ، آمـوزش متوسـطه ،                   تأسيسات آمو 

  . . . و  اي آموزش فني و حرفه

  

  هاي مجاز در اراضي آموزشي   استفاده–ب 

هـاي آموزشـي در اراضـي         آموزشي بطورمستقل و يا بـه صـورت مجتمـع            احداث تأسيسات  –يك

  .   موردنظر طرح 

  .ه وزارت آموزش و پرورش مناسب بداند  احداث ساير تأسيسات آموزشي ك– دو

  .روزي   احداث خوابگاه براي مدارس شبانه–سه 

هاي آموزشي متناسب با عملكرد   احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر مجتمع :1توضيح 

  ) .  3-2 توضيح عمومي بندمطابق ( معبر و عملكرد آموزشي به طور مشروط بلامانع است 

  

   پاركينگ –ج 

  .آورده شده است ) ضوابط ترافيكي (  اين گزارش 5تعداد و مشخصات پاركينگ در بند  -

   مقررات تفكيك و ساختمان اراضي آموزشي -د 

هـاي     قطعات تفكيكي و مقررات سـاختماني اراضـي آموزشـي ، واقـع در حـوزه مجتمـع                         اندازه

 سرانه براي هـر گـروه طبـق    آموز و سطح آموزشي در سطوح مختلف و با توجه به تعداد دانش         

تغييـر در ضـوابط ايـن       . مي باشـد    ضوابط سازمان تجهيز و نوسازي مدارس به شرح جداول زير           

   . وزارتخانه بر جداول زير ارجحيت دارد 
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   يآموزشمختلف                                ميانگين سطح سرانه فضاي آموزشي در مقاطع 

  سرانه زمين  نه محوطهسرا  سرانه زيربنا  نوع مقطع 

  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه      تحصيلي

  -  61/7  53/4  08/3  ابتدايي روستايي

  73/4  53/6  30/3  86/2  ابتدايي شهري

  21/5  09/8  79/3  47/3  راهنمايي 

  38/5  18/8  86/3  63/3  متوسطه

  

                                 

  آموز در مقطع ابتدايي  دانش فضاي آموزشي براي هر جدول سرانه

  سرانه زمين  سرانه محوطه   سرانه زيربنا  تعداد كلاس

  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه  )فضاي باز (     

  -  85/5  60/5  25/3   كلاسه روستايي2

  -  61/7  41/4  20/3   كلاسه روستايي3

  -  37/6  58/3  79/2   كلاسه روستايي5

  26/5  94/6  58/3  36/3   كلاسه شهري5

  68/4  13/6  23/3  90/2   كلاسه شهري10

  61/4  -  31/3  60/2   كلاسه شهري 15

  40/4  -  11/3  58/2   كلاسه شهري 20

                              

  جدول سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش آموز در مقطع راهنمايي

  سرانه زمين  سرانه محوطه   سرانه زيربنا  تعداد كلاس

  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه  )فضاي باز (     

  -  22/10  36/5  86/4   كلاسه 3

  87/5  83/7  90/3  93/3   كلاسه 6

  66/5  32/7  99/3  33/3   كلاسه 9

  31/5  02/7  60/3  42/3   كلاسه 12

  01/5  -  39/3  24/3   كلاسه 15

  06/5  -  51/3  10/3   كلاسه  18

  93/4  -  36/3  14/3   كلاسه  21

  65/4  -  25/3  80/2   كلاسه24
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  آموز در مقطع متوسطه                           جدول سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش

  سرانه زمين  سرانه محوطه   سرانه زيربنا  تعداد كلاس

  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه      

  -  56/9  82/4  74/4   كلاسه 4

  67/5  57/7  77/3  80/3  سه  كلا8

  62/5  42/7  82/3  60/3   كلاسه 12

  22/5  -  57/3  31/3   كلاسه 16

  20/5  -  61/3  19/3   كلاسه 20

  19/5  -  62/3  14/3   كلاسه  24

  

صورت در  آموزش و پرورش  وزارت آموزشي مصوب بناهايضوابط تفكيك و احداث

 ياد شده وزارتخانهدر صورتي كه . ا است هماهنگي و همخواني با كليات طرح تفصيلي قابل اجر

به ( فاقد چنين ضوابطي باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوابط و مقررات طرح تفصيلي باشد 

مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به يكي از دو ) ويژه به لحاظ سطح اشغال ، تراكم و تأمين پاركينگ 

  :ه مربوطه ملاك عمل خواهد بود روش ذيل متناسب با نيازها و خواسته هاي دستگا

 براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي -1

  .احداث بنا 

 . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان -2

ر  مت4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

  .الزامي است 

 80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع :تبصره دو 

و . . . ) نرده ، فنس و ( سانتيمتر مجاز بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 

  . همخوان با بنا و شرايط جداره معبر اجرا گردد
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   حوزه اراضي  فرهنگي -4-6

 اراضي اين حوزه به منظور احداث تأسيساتي ازقبيل كتابخانه ، موزه ، خانه جوانان ، هلال احمر ، –آ 

اجتماعات ، تالارهاي مختلف فرهنگي و هنري و موارد مـشابه در نظرگرفتـه              سينما و تئـاتر ، سالن    

  . شده است 

  

   مقررات تفكيك اراضي –ب 

يا حد نـصاب اختـصاص اراضـي جديـد بـه ايـن كـاربري        و       تفكيك اراضي متعلق به اين كاربري       

 و سـاير سـازمان هـاي مـسئول و تأييـد كميتـه               براساس ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسـلامي       

  . خواهد بود كارشناسي كميسيون ماده پنج

  

   مقررات ساختماني–ج 

و ضوابطي       ضوابط و معيارهاي مربوط به احداث تأسيسات مجاز در اين حوزه بر طبق معيار 

ها و سازمانهاي ذيربط تهيه خواهد  خواهد بود كه از طرف وزارت ارشاد اسلامي و ساير وزارتخانه

فرهنگي مصوب وزارت ارشاد اسلامي و ساير سازمانهاي ضوابط تفكيك و احداث بناهاي  شد

در صورتي كه .  در صورت هماهنگي و همخواني با كليات طرح تفصيلي قابل اجرا است مرتبط

ازمان هاي ياد شده فاقد چنين ضوابطي باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوابط و مقررات س

مقررات و ضوابط ) به ويژه به لحاظ سطح اشغال ، تراكم و تأمين پاركينگ ( طرح تفصيلي باشد 

طرح تفصيلي به يكي از دو روش ذيل متناسب با نيازها و خواسته هاي دستگاه مربوطه ملاك 

  :اهد بود عمل خو

 براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي -1

  .احداث بنا 

 . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان -2

 متر 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

  .الزامي است 
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 80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع : دو تبصره

و . . . ) نرده ، فنس و ( سانتيمتر مجاز بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 

   . همخوان با بنا و شرايط جداره معبر اجرا گردد

 : برنامه سوم توسعه الزامي است  قانون161ز فرهنگي توجه به ماده در خصوص ايجاد مراك       

هـاي    هاي فرهنگي و سـاخت سـينماها و مجتمـع            به منظور بازسازي سينماها و مجتمع      -161ماده  

  : نفرجمعيت دارند ) 15000(فرهنگي جديد و تالارهاي نمايش در شهرهائـيكه بيش از پانزده هزار 

 اشخاص حقيقي و حقوقي بـراي سـاخت و          توانند راساً يا با مشاركت       شهرداريهاي كشور مي   – الف

  . بازسازي سينماهاي موجود از تسهيلات بانكي استفاده كنند 

الاحـداث بـه       تأمين زمين مناسب براي ساخت سينما و مجتمع فرهنگي در شـهركهاي جديـد              –ب  

  . عهده وزارت مسكن و شهرسازي و در طرحهاي توسعه شهري به عهده شهرداريها خواهد بود 

ساله در اختيار اشـخاص      اي و به صورت اقساط ده       ينهاي مذكور در اين بند به قيمت منطقه             زم

  .گيرد  حقيقي و حقوقي متقاضي قرار مي

شود زمينهاي مناسب براي سـاخت سـينما و            به شهرداريهاي شهرهاي مذكور اجازه داده مي       – ج

 در قالب قرار داد با دريافت مجتمع فرهنگي را كه در مالكيت شهرداري است بدون انتقال مالكيت

سـال در اختيـار افـراد حقيقـي و حقـوقي              ) 25(حداقل سهم بابت زمين براي مدت بيـست و پـنج           

  .قرار دهند 

هاي فرهنگي و يا سـاخت سـينماهاي جديـد و تالارهـاي                در موارد بازسازي سينماها و مجتمع      –د  

 و دريافت هزينه ، پروانه ساخت صادر در نمايش ، شهرداريها موظفند بدون اخذ هر نوع عوارض   

هاي نمايش ، مجوز ساخت      صورت هماهنگي با طرحهاي جامع شهري حداكثر معادل زيربناي سالن         

هاي فرهنگي كه با استفاده از اين امتيازات سـاخته       سينماها و مجتمع  . تجاري و خدماتي صادر كنند      

  .غيير كاربري نيستند برداري مجاز ، به ت شوند تا ده سال پس از بهره مي

هاي فرهنگ و ارشاد اسـلامي و             آيين نامه اجرايي اين ماده بنا به پيشنهاد مشترك وزارت خانه          

  .         ريزي به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد  كشور و سازمان مديريت و برنامه
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   پاركينگ –د 

 ايـن  5ي و مشخـصات آنهـا در بنـد         فعاليت هاي فرهنگ  حداقل تعداد پاركينگ مورد نياز براي        -

  . آورده شده است ) ضوابط ترافيكي ( گزارش 

   .بايست به تأييد كميته كارشناسي برسد هاي فرهنگي و اجتماعي مي  طرح معماري مجتمع:تبصره 

 بـه طـور     فرهنگـي سـايتهاي   مراكـز و     احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بـر           :1توضيح  

 ـكمشروط متناسب با عمل     ـ بلامرهنگيــ ـفرد ــ ـرد معبـر و عملك  ــ  ـطابق ـم ـ( انع اسـت  ــ وضيح ـت

   ) . 3-2عمومي بند 

  كاربريهاي مذهبي - 5-6

ذهبي پيــشنهاد نــشده اسـت ولــيكن ايــن فعاليــت مــي توانــد در  مــدر طـرح هــيچ مكــان  

. طـابق نيازهـاي روز شـكل گيـرد     معملكردهاي سه گانه با مجوز سازمان مربوطه به لحاظ فنـي    

 درصـد سـطح اشـغال مجـاز اسـت      50كاربري از مسكوني يا تجاري به مـذهبي بـا حـداكثر        تغيير  

  .نشيني جهت تجمع افراد منظور گردد   متر عقب4ايت ـمشروط به آنكه رع

بـه طـور   مـذهبي   سـايتهاي   مراكـز و  احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجـاري در بـر      :1توضيح  

ومي ـوضيح عم ـ ـتابق  ـمط ( بلامانع است    ذهبيــم كردــر و عمل  ـمشروط متناسب با عملكرد معب    

   ) . 3-2بند 

اكن مـذهبي و مشخـصات آن بايـد بـه تأييـد كميتـه             م ـمكان پيشنهادي براي ايجـاد ا      :1 تبصره

  .كارشناسي برسد 

 بناهاي مذهبي نمي توانند از لفاف فضايي ارايه شده در طرح تفصيلي خارج شـوند                 :2تبصره  

  .  درصد تعيين مي گردد 50رابر و سطح اشغال آن ها نيز ب
  
  

  هاي ورزشي   مجتمع-6-6

بيني اينگونه اراضي در واقع احداث تأسيسات ورزشي در سطح شـهر بـه صـورت            هدف از پيش   -آ

  .باشد  فضاهاي باز و بسته مي
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   مقررات تفكيك و ساختمان اراضي ورزشي –ب 

 مـشخص وتعيـين      تفـصيلي   درطـرح  ، كليه عوامل  سطح موردنيازفعاليتهاي ورزشي با توجه به      -

  . است  شده

و ايجاد فضاهاي جديد مطابق نظر سازمان تربيـت         تفكيك اراضي ورزشي موجود مجاز نيست        -

 .بدني خواهد بود 

در صورت هماهنگي و ورزشي مصوب سازمان تربيت بدني  ضوابط تفكيك و احداث بناهاي -

رتي كه سازمان ياد شده فاقد چنين در صو. همخواني با كليات طرح تفصيلي قابل اجرا است 

به ويژه به ( ضوابطي باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوابط و مقررات طرح تفصيلي باشد 

مقررات و ضوابط طرح تفصيلي به يكي از دو روش ) لحاظ سطح اشغال ، تراكم و تأمين پاركينگ 

  :ل خواهد بود ذيل متناسب با نيازها و خواسته هاي دستگاه مربوطه ملاك عم

 براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي -1

  .احداث بنا 

 . درصد 200 درصد سطح اشغال و تراكم ساختماني 50 به ميزان -2

 متر 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

  .الزامي است 

 80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع :بصره دو ت

و . . . ) نرده ، فنس و ( سانتيمتر مجاز بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت مشبك 

   . همخوان با بنا و شرايط جداره معبر اجرا گردد

داث برخي بناها و فضاهاي ورزشي  در صورت عدم تأمين خواسته هاي فني اح:تبصره سه 

 تهيه و جهت تصويب به هتوسط ضوابط مذكور ، پيشنهاد مشخص و دلايل توجيهي مربوط

 . كميسيون ماده پنج ارايه گردد 

  : مشخصات زير نيز توصيه مي گردد در احداث فضاهاي ورزشي

  . متر 5حداقل ارتفاع فضاهاي ورزشي  -

  . ضوابط احداث بنا باشد سطح اشغال و حجم بنا بايد هماهنگ با -



   بابلسر تفصيليطرح         

براي . مترمربع كه غير قابل تفكيك است        ) 100( به مساحت حداكثر يكصد     يك واحد مسكوني     -

 .ست  ا مترمربع بلامانع1000سرايدار در اراضي بزرگتر از 
  

   پاركينگ –ج 

آورده ) ضـوابط ترافيكـي     (   اين گزارش     5فضاهاي ورزشي در بند     حداقل تعداد پاركينگ در      -

  .  است شده

 احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر سايتهاي ورزشـي متناسـب بـا عملكـرد                  :1توضيح  

   ) .3-2بند توضيح عمومي مطابق ( معبر به طور مشروط بلامانع است 

  

 حوزه اراضي پارك و فضاهاي سبز عمومي و يا شهربازي در پاركهـاي              -7-6

  شهري 

ز و تفريحـي بـه منظـور ايجـاد تأسيـساتي از قبيـل پـارك         اراضي مربوط به پارك و فضاي سب  – آ

كودك ، پارك شهري و همچنين تأسيساتي كه به نحوي تأمين نيازهاي تفريحـي را خواهـد كـرد                   

  .بيني شده است  پيش

  

  هاي مجاز در حوزه اراضي فضاي سبز و تفريحي   استفاده–ب 

  اي و شهري  اي و ناحيه پاركهاي كودك محله –يك 

   .هاي بازي كودكان ، زمينهاي ورزشي واستخرشنا واستقراروسايل تفريحي درفضاي آزاد زمين–دو  

 عمـومي كـودك ماننـد كتابخانـه ، مهـدكودك و مراكـز               – تأسيسات فرهنگـي و اجتمـاعي        – سه

  .پرورش فكري كودكان ، موزه و موارد فرهنگي مشابه 

  .مايد شهر بازي مشروط بر اينكه كل فضاي پارك را اشغال نن -چهار 

  

  

  



   بابلسر تفصيليطرح         

 سـطح پـارك را اشـغال       از) پنج درصـد  (درصد 5ساختمان دركل نبايستي بيش از      سطح  :1توضيح  

   .نمايد 

اي و شهري متناسـب بـا          احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر پاركهاي ناحيه          :2توضيح  

در حين عبـور    عملكرد معبر و نيز عملكرد پارك به طور مشروط با فاصله از يكديگر به نحوي كه                 

هـا ،   فروشـي  فروشـي ، گـل   از كنار معبر ، پارك ديده شود بلامانع است نظير كيوسكهاي روزنامـه   

  ) . 3-2بند توضيح عمومي مطابق . . . ( ها ، واحدهاي فروش بستني و فالوده و  مطبوعاتي

  . د بود خواه) ضوابط ترافيكي (  اين گزارش 5تأمين و مشخصات پاركينگ مطابق بند  : 3توضيح 
  

   حوزه صنايع كارگاهي -8-6

 در اراضي مشخص شده جهت اين حوزه احداث كليه تأسيسات توليدي و تأسيسات وابـسته در        –آ  

صورتي كه از نوع كارگاه و صـنايع مـزاحم نبـوده و توليـد صـدا ، لـرزش شـديد ، بـو ، گازهـاي                            

تهيه طرح سايت پـلان     . است  خطرناك و سمي ، گرماي شديد و آلودگي آب و هوا نكند ، بلامانع               

  . برسد 5كميسيون ماده و سپس بايست به تأييد كميته كارشناسي  الزامي است كه مي
  

   تفكيك اراضي –ب 

 مترمربـع اسـت و تفكيـك جديـد در ايـن             500هـا           حداقل مساحت لازم جهت اينگونه اسـتفاده      

  .باشد  مترمربع مي 50قطعات به صورت مشاعي و اعياني حداقل 

  . در تفكيك اراضي فوق بايستي ضوابط مربوط به عرض معابر رعايت گردد  :1توضيح 

  .  رعايت پخ در املاك داراي دو نبش و بيشتر ضروري است  :2توضيح 

 احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر سايتهاي كارگاهي متناسب بـا عملكـرد                :3توضيح  

  ) . 3-2بند توضيح عمومي ق مطاب( معبر به طور مشروط بلامانع است 

   مقررات ساختماني    -ج 

شـامل پاركينـگ هـم      (  ضروري اسـت     سايت درصد سطح    50معادل رعايت حداقل فضاي باز    -

  .درصد آن احداث تأسيسات مشترك نيز مجاز است  5، تا ) گردد  مي

ر  درصد فضاي باز بايستي فقط به منظور درختكاري و گردشـگاه كـارگران در نظ ـ               15حداقل   -

  . گرفته شود 



   بابلسر تفصيليطرح         

معيار ارتفاع اينگونه تأسيسات ، با توجه به نوع صـنايعي خواهـد بـود كـه بايـستي بـه تـصويب                        -

سازمان مرتبط برسد ، در صورتي كـه سـازمانهاي يـاد شـده فاقـد چنـين ضـوابطي باشـند ،                       

 . باشد   ملاك ميتفصيليمقررات ساختماني طرح 

ارگـاهي موجود تنها بــا تــأييد سـازمان حفــاظت            ادامه فعـاليت واحـدهاي صنعتي و ك ـ     :تبصره  

  . محيط زيست مجاز بوده و در اين صورت تجديد بنا در حد وضع موجود امكان پذير است 

 سطح زيربنا در همكف و به طور كلي فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي به نحوي    :توضيح  

  . باشد تنظيم گردد كه امكان مانور وسائط نقليه براحتي ميسر 

  

  ها ، انبارها   پايانهحوزه -9-6

ها و انبارها صرفاً به منظور ايجـاد ترمينـال و گاراژهـاي مـسافربري و                   حوزه مربوط به پايانه    –آ  

باربري ، مراكز سوختگيري وسائط نقليه ، انبار و مراكز توزيـع كالاهـاي عمـده و محـل پاركينـگ                     

  .تصادي در طرح منظور شده است وسائط نقليه با توجه به وضعيت و ارتباطات اق

الذكر متناسب با عملكـرد        احداث عملكردهاي انتخابي نظير تجاري در بر سايتهاي فوق          :1توضيح  

  ) . 3-2بند توضيح عمومي مطابق ( معبر به طور مشروط بلامانع است 

   . به هر عنوان احداث كارگاههاي مزاحم و غير مزاحم در اين حوزه مجاز نيست  :2توضيح 

 گاراژها و انبارهاي مختلفي نيز كه در حال حاضر در شهر پراكنده هستند ، بايـد طـي                    :3توضيح  

بيني شده در طرح انتقال داده شـوند و محـل موجـود ايـن                 هاي پيش   ريزي به حوزه    دوره برنامه 

  .بدل شود يا نيازهاي جديد گاراژها و انبارها به كاربريهاي مناسب منطقه عملكردي همجوار 

  

   مقررات تفكيك اراضي - ب

  . به قطعات كمتر از يك هزار مترمربع مجاز نيست بخش انبارهاتفكيك اراضي در  -

  .  در تفكيك اراضي فوق بايستي ضوابط مربوط به عرض معابر رعايت گردد  :1توضيح 

  .  رعايت پخ در املاك و تأسيسات دو نبش و بيشتر ضروري است  :2توضيح 



   بابلسر تفصيليطرح         

   مقررات ساختماني -ج 

حداكثر كل سطح زيربنا در طبقات ، براي تأسيساتي از قبيل گاراژهاي مسافربري و باربري و                 -

 درصـد سـطح كـل    70موارد مشابه بر اساس ضوابط احداث بنا بوده ولي حداقل فضاي باز تا          

 درصد و در پاركينگهـاي      95 در پاركينگ هاي عمومي روباز اين ميزان         .گردد    قطعه تعيين مي  

   . خواهد بود ) لفاف فضايي (  ضوابط عمومي احداث بنا طبقاتي مطابق

 اداري  تأسيـسات يادشـده مـشابه    تمـام      كاركنان    تجاري براي        پاركينگ مراجعين ، مشابه       تأمين -

  .  دارد  ضرورت 

حداكثر كل سطح زيربنا در طبقات و همچنين حداقل سطح فضاي بـاز مربـوط بـه تأسيـسات            -

ات ارائه شده توسط وزارت نفت پس از تصويب سازمان مجري سوختگيري با توجه به مشخص

  .طرح قابل اجراست 

 سطح زيربنا در همكف و به طور كلي فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي بنحوي                 :1توضيح  

  . تنظيم گردد كه امكان مانور وسائط نقليه براحتي ميسر باشد 

  . متناسب با نوع فعاليت در نظر گرفته شود بايستي   محل باراندازي و بارگيري مي :2توضيح 

 در احداث بناهاي مربوط بـه تأسيـسات حمـل و نقـل بايـستي معيارهـاي مربـوط بـه                     :3توضيح  

  . بيني سطح مورد نياز براي پاركينگ ، رعايت شود  پيش

  

  شهر ) استحفاظي ( هاي واقع در اراضي حريم   حوزه-10-6

كـه بـه صـورت      ) هاي نـور تـا بهـشهر        شامل شهرستان ( سارياي          بر اساس ضوابط طرح ناحيه    

 ،شـود   گزارش جداگانه تهيه و توسط سازمان مسكن و شهرسازي در اختيار شهرداري گذارده مي             

هـاي    در اين گزارش ، ضوابط استقرار كاربري در هر يك از مناطق كاربري و در هر يك از حوزه                  

  . د شد  خواه آوردهپذيري حرايم و اراضي حساس به آسيب



   بابلسر تفصيليطرح         

 هيأت وزيران در جلسه مورخ       مصوب ضوابط استقرار صنايع و واحدهاي توليدي     همچنين  

) 13(مـاده   ) 2(بنا به پيشنهاد سازمان حفاظت محيط زيست و به استناد تبـصره             كه   15/12/1378

انجـام گرفـت از ضـوابط    قانون نحوه جلوگيري از آلودگي هوا ضوابط و معيارهاي استقرار صنايع         

  .ر حريم شهر خواهد بود مؤثر د

  

   حوزه اداري -11-6

اين سايت پلانهـا بايـد   .  مكانيابي شده الزامي است   اداري سايت تهيه طرح سايت پلان براي دو      -

 .برسد سيون ماده پنج به تأييد كمي

شرح زير تعيـين    به  ردي آن   ــاركــكرد و سطح ك   ــتفكيك اراضي با كاربري اداري متناسب با عمل       

  : مي شود 

  . مترمربع 2000ادارات كل حداقل ) لف ا

  .) ادارات مركز شهرستان (   مترمربع 500ادارات شهرستاني حداقل ) ب 

  .  مترمربع 300شعبات ادارات و نمايندگي ها حداقل ) ج 

 . مي باشد  كميته كارشناسي مرجع تشخيص سطح عملكردي ادارات :تبصره 

 وزارتخانه ها ، سازمان ها و ارگان هاي مربوطه اداري مصوب ضوابط تفكيك و احداث بناهاي -

در صورتي كه . در صورت هماهنگي و همخواني با كليات طرح تفصيلي قابل اجرا است تنها 

سازمان هاي ياد شده فاقد چنين ضوابطي باشند و يا ضوابط آنها در تعارض با ضوابط و مقررات 

مقررات و ضوابط ) راكم و تأمين پاركينگ به ويژه به لحاظ سطح اشغال ، ت( طرح تفصيلي باشد 

طرح تفصيلي به يكي از دو روش ذيل متناسب با نيازها و خواسته هاي دستگاه مربوطه ملاك 

  :عمل خواهد بود 

 براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فضايي و مقررات عمومي -1

  .احداث بنا 

  . درصد 200 تراكم ساختماني  درصد سطح اشغال و50 به ميزان -2

 



   بابلسر تفصيليطرح         

 متر 4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي :تبصره يك 

  .الزامي است 

 80 احداث ديوار در بر معبر همجوار با كاربري هاي عمومي حداكثر تا ارتفاع :تبصره دو 

و . . . ) نرده ، فنس و ( مشبك سانتيمتر مجاز بوده و مابقي ارتفاع آن مي بايست به صورت 

  . همخوان با بنا و شرايط جداره معبر اجرا گردد

در ) طبقه چهارم بـه بـالا       ( طبقات ابنيه تجاري    علاوه بر   توانند    دفاتر خصوصي مي  اتحاديه ها و   -

 .اراضي اداري نيز مستقر شوند 

ضـوابط  ( رش  زاـ ايـن گ ـ   5شـرح بنـد      پاركينگ در سـاختمانهاي اداري بـه          و مشخصات  تعداد -

  . خواهد بود ) ترافيكي 

احداث عملكردهاي انتفاعي نظير تجاري در بر سايتهاي اداري متناسب با عملكرد معبر به طور  -

  ) .3-2توضيح عمومي بند مطابق ( مشروط بلامانع است 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  



   بابلسر تفصيليطرح         

  ) پذيرايي –جهانگردي ( ي گردشگري هاحوزه عملكرد-12-6

  :ه فعاليت خواهد بود اين حوزه شامل دو دست

هتل ها ، متل ها ، كمپينگ ها ، اردوگاهها ، مجتمع هاي تفريحي   :  فعاليتهاي گردشگري شامل     )يك  

، خوابگاهها ، هتل آپارتمان ها و اصولاً تفريحي و اقامتي با اسـتفاده غالـب    توريستي ، مهمانسراها    –

   . عمومي 

ــ)دو  ـــاي پـاليت هـــ فع ازه اي ، ــــذيرايي مغــــدهاي پـان هــا ، واحــرســتور: ل ـامـــرايي شـذي

    . . .اي پذيرايي و ــالارهـت

  

  ات عمومي رمقر) الف 
 –در كاربري هاي مشخص شده با عنوان جهانگردي         ) دسته يك   ( فعاليت هاي گردشگري    

اين فعاليت ها مي توانند . پذيرايي در نقشه كاربري اراضي طرح تفصيلي مي بايست مستقر شوند        

  . منطقه عملكردي زير نيز مطابق ضوابط احداث بنا استقرار يابند در سه

  .ي ناحيه اي ها منطقه عملكرد-1

  .ي شهري ها منطقه عملكرد-2

با اخذ مجوز از سازمان ميـراث  (  فرهنگي حاشيه غربي بابلرود –ي توريستي  ها منطقه عملكرد  -3

  . اين بند 3و رعايت تبصره ) فرهنگي و گردشگري 

علاوه بر اينكه مي توانند در كاربري هـاي جهـانگردي و            ) دسته دو   ( ي پذيرايي   فعاليت ها 

) تجـاري   ( ردهاي انتفـاعي    ــليه عملك ـمناطق بر شمرده سه گانه فوق الذكر مستقر شوند ، در ك           

  .محله اي ، ناحيه اي و شهري نيز مي توانند استقرار يابند 

انند به صورت مخـتلط مـسكوني و پـذيرايي نيـز           مي تو  ) دودسته  (  واحدهاي پذيرايي     :1تبصره  

  .مطابق ضوابط احداث بنا شكل گيرند 

داراي كـاربري   ) -24اراضـي زيـر كـد    (  متـري دريـا    60 تا حـريم     -24 حدفاصل تراز     :2تبصره  

توريستي خواهد بود و احداث بنا در اين اراضي مطابق قانون نحـوه ضـوابط اسـتفاده از زمينهـاي                    

اصـلاح شـده بـر اسـاس         ( 7/5/1370 بالا آمدن آب دريـاي خـزر مـصوب           واقع در معرض خطر   

به . مي باشد   ) عالي شهرسازي و معماري ايران       شواري 23/9/1371 و   9/10/1370ورخ  مصوبات م 

عبارتي احداث پروژه هاي توريستي نظير هتل ، متل ، هتل آپارتمان ، مجموعـه هـاي توريـستي ،                    

 هر نوع فعاليت مرتبط با توريسم با استفاده از سازه هاي مقـاوم              . . .ويلاهاي توريستي ، كمپينگ و      

  .  بلامانع است پنجدر برابر آب پس از تصويب كميسيون ماده 
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 فرهنگـي  – ضوابط احداث بنا و تعيين فعاليت هاي قابـل اسـتقرار در محـور توريـستي           :3تبصره  

اده پـنج   ــ ـتصويب كميسيون م  بابلرود مطابق طرح خاصي خواهد بود كه بدين منظور تهيه و به             

  .مي رسد 

و در دو طرف رودخانه بـابلرود و   )  غرباز شرق تا(  در سرتاسر بلوار ساحلي بابلسر       :4تبصره  

در كليه پلاك هاي اول كه با كـاربري مـسكوني در نقـشه آورده          ) از شمال تا جنوب     ( شازده رود   

ط احـداث بنـاي مـسكوني احـداث بنـا            پذيرايي مطابق ضواب   –شده است مي توان بناهاي مسكوني       

  . نمود 

 مترمربع 2000 پذيرايي كه داراي مساحتي بيش از – براي اراضي با عملكرد جهانگردي  :5تبصره 

هستند مي بايستي طرح جانمايي تهيه و به تأييد كميته كارشناسي و سپس تصويب كميسيون ماده               

  . پنج برسد 

  : و مقررات ساختماني تفكيك اراضي ) ب 

 پذيرايي طيف وسيعي از فعاليت هاي مختلف را در بر مي گيرد كـه ايـن                 –كاربري جهانگردي    •

ي ، واحدهاي پذيرايي و واحـدهاي       ت توريس –فعاليت ها در سه دسته كلي مجتمع هاي تفريحي          

 . اقامتي قابل تقسيم بندي هستند 

انجـام  )  يكـي از ايـن دو       (مقررات تفكيك و احداث بنا در اين اراضي مي تواند به دو صـورت زيـر                 

  :گيرد 

براساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي مطابق لفاف فـضايي و مقـررات عمـومي                  ) 1

  .احداث بنا 

  : پذيرايي به شرح زير –براساس جدول ويژه ضوابط كاربري جهانگردي  ) 2

  

  

  

  



   بابلسر تفصيليطرح         

  

   پذيرايي– جهانگردي جدول ضوابط و مقررات تفكيك و چگونگي احداث بنا در اراضي با كاربري

  شرح
حداقل نصاب 

  تفكيك
  گروه بندي

حداكثر سطح 

  اشغال

  )درصد (

حداكثر تراكم 

ساختماني مجاز 

  )درصد( 

تعداد 

  طبقه

حداقل 

  عرض گذر

  +12  3  150  50   مترمربع5000كمتر از 

 مترمربع تا يك 5000

  هكتار
40  200  5  14+  

  +16  7  210  30  تار هك2 تا 1

  +20  9  225  25   هكتار5 تا 2

  2000   توريستي–مجتمع هاي تفريحي 

  +20  10  250  25   هكتار5بيشتر از 

  +16  4  210  70  400  رستوران و تالار پذيرايي

ي 
ها
د
واح

را
ذي
پ

ي
ي

  

  واحدهاي پذيرايي

   مغازه اي
50  100  100  1  12+  

  +20  10  400  40   ستاره5  3000

  +16  6  250  40  رهستا4  2500

  +14  5  200  45  ستاره3  2000

  +12  3  150  45  ستاره2  1500

  هتل

  )مهمانخانه ( 

  +12  3  150  50  ستاره1  1000

  +12  4  250  60  ممتاز  500

  +12  4  220  60  درجه يك  400

  +10  3  200  60  درجه دو  300

 مسافرخانه

  )مهمانپذير  ( 

  +10  3  200  60  درجه سه  300

  +18  6  300  50  تارهس3  1500

  هتل آپارتمان  +16  5  250  55  ستاره2  1000

  +12  4  250  60  ستاره1  500

ي
مت
اقا
ي 
ها
د
واح

  

  +12  5  250  50  500  خوابگاه

 در صورت عدم تأمين خواسته هاي بخش و در صـورت ارايـه طـرح تـوجيهي مناسـب          :1تبصره  

م  درصدموارد مندرج در جدول نـسبت بـه تعـديل آنهـا اقـدا            25كميسيون ماده پنج مي تواند تا       

  .نمايد
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 سـطح  دو برابـر تـا  ) پايه ساختمان  ( Pudium Base در هتل ها و مهمانپذير ها ايجاد  :2تبصره 

  . طبقه بلامانع است 2نهايتاً تا  و)  درصد 70حداكثر ( حاصل از ضوابط احداث بنا اشغال 

در زمـاني   صدور پروانه در كليه اراضي با كاربري جهانگردي همانند اراضي مـسكوني              : 3تبصره  

 طبقه داشته باشند منوط به اخذ استعـلام جهـت تــأمين آب يـا بـرق از ادارات                   4كه بناي بيش از     

  .ذيـربط مي باشد 

 متـر الزامـي   4به ميزان ) استقرار بنا (  در احداث كاربري هاي عمومي رعايت پسروي     :4تبصره  

  .است 

 80ي عمـومي ، حـداكثر تـا ارتفـاع      احداث ديوار در بر معبر همجـوار بـا كـاربري هـا          :5تبصره  

. . . ) نـرده ، فـنس و   ( سانتيمتر مجاز بوده و مـابقي ارتفـاع آن مـي بايـست بـه صـورت مـشبك               

  . همخوان با بنا و شرايط جداره معبر اجرا گردد 

 مغازه اي كه در نقشه هـاي وضـع موجـود و پيـشنهادي كـاربري                 – واحدهاي پذيرايي     :6تبصره  

 پذيرايي نمايش داده شده اند در صورت تقاضاي مالك و –ا رنگ جهانگردي اراضي طرح تفصيلي ب

  . تأييد كميته كارشناسي مي توانند به فعاليت هاي تجاري مغازه اي نيز تغيير عملكرد دهند 

  

   تأسيسات و تجهيزات شهري -13-6

گـاز و  در اين حوزه احداث واحدهاي مربوط به تأسيسات شـهري نظيـر آب ، بـرق ، مخـابرات و              

. مجاز است . . .  تجهيزات شهري نظير آتش نشاني ، پمپ بنزين ، محل موقت جمع آوري زباله و   

در صورت نبـود چنـين ضـوابطي        . ي باشد   ــربط م ــضوابط احداث مطابق نظر دستگاه اجرايي ذي      

مي توان بر اساس ضوابط عمومي احداث بنا در طرح تفصيلي به صـورت مـوردي توسـط كميتـه           

  . تصميم گيري نمود 5سي كميسيون ماده كارشنا
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  )مورد عمل در تمام يا بعضي مناطق (  مقررات مشترك -7

   تغيير مرز مناطق -1-7
  با توجه به مجموعه عوامل كالبدي ، اقتصادي و اجتماعي كل شهر بابلسر به شـرح سـه ناحيـه                

ه اسـت و در هـر زمـاني اگـر توسـعه      در نظر گرفته شد   و يازده محله    ) شماره يك و دو و سه       ( 

خارج از محدوده فعلي پذيرفته شود ، منطقه توسعه به عنوان ناحيه يا محلات بعدي شـهر تعيـين                   

  .خواهد شد 

   قطعات و كاربريهاي ناهماهنگ -2-7
.      كاربريهايي كه به موجب مقررات قبلي بوده ولي با ايـن مجموعـه ضـوابط همـاهنگي نـدارد                    

  :باشند  ير ميشامل مقررات ز

  

 ساختمان در آنهـا احداث  قطعات تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي و نحوه         -1-2-7

  ) كميسيون ماده پنج طرح تفصيلي 28/10/1384 مصوبه مورخ 6با اعمال بند ( 

وضع موجود تلقـي  ) قبل از تصويب طرح تفصيلي قبلي ( قطعات تفكيك شده به ثبت رسيده قبلي       

 از تفكيك بر اساس مجموعـه ضـوابط و مقـررات طـرح تفـصيلي قابليـت                  شده و در وضعيت پس    

 در صـورت  147تفكيك هاي انجام شده بر اساس ماده . پذيرش ساخت و سازهاي مجاز را دارند      

 به عنوان وضع موجود تلقي مي گردد و پس از پرداخت داشتن كاربري مطابق طرح تفصيلي قبلي

  . اقدام گردد با رعايت كاربري وانه ساختماني حقوق قانوني شهرداري نسبت به صدور پر

  

 ساختمانهايي كه احداث آن با جواز و قبل از تهيه طرح تفـصيلي جديـد                -2-2-7

  آغاز شده اند 

ساختمانهايي كه از قبل آغاز شده اند به صـورت وضـع موجـود تلقـي شـده و بـا رعايـت            

  .  تكميل شوند ضوابطي كه با آن پروانه ساختماني دريافت نموده اند بايستي

  

   شرايط ادامه كار كاربريهاي ناهماهنگ و محدوديتهاي مربوط به آن -3-2-7

كاربريهاي فعلي مستقر در شهر در صورتي كه از طرف صنف مربوطه و سازمان حفاظت               

ولـي در صـورتي كـه       . محيط زيست استان بلامانع باشد ، مي تواند استمرار فعاليت داشـته باشـد               

  شهرداري مكلف است كـه     ) همسايگان يا عابران يا ساير افراد ذينفع        ( ه باشد   شاكي خصوصي داشت  
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پس از استعلام از سازمان حفاظت محيط زيست و در صورتي كه كاربري ياد شـده داراي                 

صدا ، ارتعاش ، لرزش ، دود ، بو و يا ضايعات جامد و مايع و يا روشنايي زننده نباشد و سـد معبـر               

در غير اين صورت چنين كاربري مجـاز  . فعاليتش را در محل بلامانع اعلام نمايد نيز ننمايد ، ادامه  

  . به ادامه فعاليت نخواهد بود 

  

  

  . . .مقررات مربوط به ارتفاع حصارها ، ديوارها و  -3-7

بـار در شـهر منتهـي         به يكنـواختي كـسالت    وتفصيلي        تدوين اين ضوابط در مقياس طرح جامع        

ين نياز به طراحي شهري موردي دارد كـه بايـد بـا مطالعـات خـاص و بـر اسـاس                شود ، بنابرا    مي

مقـررات  لـيكن كليـات     . پـنج نيـز برسـد        كميسيون مـاده   به تصويب  ويژگيهاي محلي انجام شود و    

   :به شرح ذيل توصيه مي شودموردنظر 

در طرحهـاي   مگر   ( )1(  بيشتر باشد   در هر ضلع    متر 50/2تواند از     به هر حال ارتفاع حصار نمي      -

 ) . برسد 5ويژه كه به تصويب كميسيون ماده 

 در مورد ادارات و ساختمانهاي عمومي ضرورت دارد حصارها به شكل نرده كوتاه و يا مشبك  -

   .  سانتيمتر آن مي تواند به صورت ديوار اجرا گردد80و تنها تا  كوتاه باشد

  . شوند  ات مي واحد نيز مشمول همين مقرر20هاي مسكوني بيش از  مجموعه -

 .الامكان بايد خوداري شود  وري از فلز و مصالح ناخوانا با ويژگيهاي محلي ، حتي از بهره -

  

  

  

  

  

  

  

                                                
  اين امر به دليل جلوگيري از نماي شهري ناهماهنگ و نامتوازن ، جلوگيري از تابش نور آفتاب ، جلوگيري از جريان هوا و نيز )1(

 . آورده شده است . . . عدم ايجاد مشكل در هنگام وقوع حوادث غيرمترقبه به ويژه آتش سوزي و 
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   ضوابط مربوط به فضاهاي باز همگاني -4-7

  :اند  بندي شده       ضوابط اين فضاها به شرح زير دسته

  

  هاي مجاز  استفاده-1-4-7

فضاي سبز ، احداث باغچه و آب نما ، نصب نيمكت و احداث گلخانه                   : ها عبارتند از         اين استفاده    

ها و قـرار دادن وسـائل آن از قبيـل             ، بازي بچه  ) در صورتي كه مانع عبور تابش خورشيد نشود         (

  . ، عبور سواره و پياده براي دسترسي به واحدهاي مسكوني و پاركينگ . . . تاب ، سرسره و 

  

  حداث ساختمان  ميزان محدوديت ا-2-4-7

  .باشد   ميعمومي احداث بناتابع ضوابط 

  

   تأسيسات و تجهيزات لازم و ضوابط مربوط به آنها -3-4-7

      نوع تأسيسات و تجهيزات مورد نياز هر ساختمان به امكانات استفاده كننـدگان بـستگي دارد و                 

در . آنهـا الزامـي اسـت       در مورد هر يك از آنها رعايت ضوابط و مقررات سازمان مسئول تأمين              

ماننـد آب ، بـرق ،       ( مورد تجهيزاتي كه سازمان مربوطه مقررات خاصي براي انجام آنهـا نـدارد              

پذيرش مسئوليت فني كاركرد آنها به عهـده مهنـدس نـاظر سـاختمان و در صـورتي كـه         ) تلفن  

  . ساختمان زيرنظر ناظر اجرا نشود به عهده مالك خواهد بود 

  

  هاي موقت  وط به سازه ضوابط مرب-4-4-7

 ضوابط و مقررات ذكر 4كه در بند (       احداث هرگونه سازه موقت در خارج از سطح اشغال بنا           

  .مجاز نيست ) شده 

  

   مقررات مربوط به ساختمانهاي مجاور نسبت به فضاي باز همگاني -5-4-7

به نماهاي اصلي سـاختمان      مشرف به فضاي باز همگاني هستند بايد مشا        ي كه       نماي ساختمانهاي 

  . احداث پنجره و نورگير در آن مجاز است .نماسازي شوند 

   ضوابط عبور و مرور معلولين جسمي و حركتي -5-7
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روها و وروديهاي ساختمانهاي عمومي رعايت ضوابط معلولين جسمي و حركتـي           در كليه پياده      

راي معلولان و ضـوابط طراحـي شـهري    سازي محيط شهر ب در ادامه ضوابط مناسب   . الزامي است   

  . شود  مصوب شوراي عالي شهرسازي ارائه مي

  

  ضوابط مطلوب طراحي فضاي شهري  -1

  رو   پياده-1-1

  .  سانتيمتر باشد 120رو   حداقل عرض مفيد پياده-1-1-1

 سانتيمتر فاصله ازديوار براي هر نوع مانعي كه به هر علت نصب آن              120 رعايت حداقل  -2-1-1

  .گردد اجباري است  ريزي مي رو برنامه  پيادهدر

  . رو دو درصد باشد   حداكثر شيب عرضي پياده-3-1-1

  رو هشت درصد باشد  حداكثر شيب طولي پياده-4-1-1

در سر . رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دارند       حداكثر شيب قسمت اتصال بين دو پياده       -5-1-1

  .پيچ ، سه درصد باشد 

  . رو و سواره الزامي است  دول يا اختلاف سطح بين پياده ايجاد ج-6-1-1

  . رو الزامي است  رو ، باغچه يا جوي كنار پياده   سانتيمتر بين پياده5 ايجاد جدول به ارتفاع -7-1-1

  .رو بايد از مصالح سخت و غير لغزنده باشد   پوشش كف پياده-8-1-1

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

  . در نظر گرفته شود 

  . رو الزامي است   همسطح بودن هر گونه درپوش با سطح پياده-10-1-1

  .رو ممنوع است   استفاده از هر گونه شبكه در سطح پياده-11-1-1

  رو  رو و سواره  پلهاي ارتباطي بين پياده-2-1

 متر فاصـله الزامـي      500رو حداكثر در هر      رو و سواره   ين پياده اي ارتباطي ب   بيني پله   پيش -1-2-1

  .است 

رو بايد بدون اختلاف سطح باشد ، در صورت وجـود اخـتلاف              اتصال پلهاي ارتباطي و پياده     -2-2-1

  .سطح ، رعايت ضوابط ذكر شده در فصل سطح شيبدار الزامي است 



   بابلسر تفصيليطرح         

شوند ، برابـر عـرض       رو نصب مي   ياده حداقل عرض پلهاي ارتباطي كه در امتداد مسير پ         -3-2-1

  . سانتيمتر باشد 150رو  حداقل عرض پلهاي ارتباطي عمود بر مسير پياده. رو باشد  پياده

  .رو بايدداراي علايم حسي قابل تشخيص براي نابينايان باشد  رو با سواره  محل ارتباط پياده-4-2-1

  . نده ممنوع است ز ساختن پل با سطح لغ-5-2-1

  

  رو  حل عبور عابر پياده در سواره م-3-1

 متـر  500رو در كليه تقاطعها و حـداكثر در هـر        كشي عابر پياده در سواره      ايجادخط لوله  -1-3-1

  .الزامي است 

  .كشي عابرپياده درمحل تردد معلولان و درمكانهاي خاص آنها الزامي است  لوله  ايجاد خط-2-3-1

  . كشي عابر پياده الزامي است  رو درامتداد خط رو و سواره  ساختن پلهاي ارتباطي بين پياده-3-3-1

  .هاي وسط خيابان الزامي است   در محل خط كشي عابر پياده حذف جدول جزيره-4-3-1

بيني دستگاه توليد صداي خبر كننده به هنگـام عبـور آزاد بـراي عـابر پيـاده جهـت                      پيش -5-3-1

  .  است استفاده نابينابان در تقاطعهاي پرتردد الزامي

  .كشي عابر پياده بايد از جنس قابل تشخيص براي هدايت نابينابان باشد  كفسازي محل خط-6-3-1

  

   توقفگاه -4-1

 براي توقف وسيله نقليه بـه منظـور پيـاده و سـوار شـدن معلـولان از وسـيله نقليـه در                         -1-4-1

 متر و به    60/3 عمق حداقل    به) رو   رو در پياده   پيشرفتگي سواره ( خيابانهاي اصلي شهر ايجاد خليج      

  .رو الزامي است   متر با ارتباط مناسب با پياده12طول حداقل 

 اختصاص دو پاركينگ ويژه معلولان با نصب علامت مخصوص در كنار خيابان اصـلي و در      -2-4-1

  . متر فاصله الزامي است 500هر 

 حركتـي   -ن جـسمي     درصد فضاي توقفگاه بـه معلـولا       3 در توقفگاههاي عمومي اختصاص    -3-4-1

  .الزامي است 

  .  متر است 50/3 حداقل عرض محل توقف اتومبيل معلولان با صندلي چرخدار -4-4-1

بايد در نزديكترين فاصـله بـه درهـاي           حركتي مي  – محل توقف اتومبيل معلولان جسمي       -5-4-1

  . ورودي يا خروجي آسانسور باشد 



   بابلسر تفصيليطرح         

  . وسيله علامت مخصوص مشخص شود  توقفگاههاي اختصاصي معلولان بايد به-6-4-1

  

   تجهيزات شهري -5-1

   ايستگاهها -1-5-1

هاي اتوبوسراني درون شهري ، مراكز شهري و نزديك ساختمانهاي عمـومي              در پايانه  -1-1-5-1

سـانتيمتر و همـسطح بـا كـف         140پرتردد ، احداث محل انتظار ايستگاه اتوبوس به عرض حـداقل          

  .اتوبوس الزامي است 

 شرايط دسترسي به محل انتظار مسافر در ايستگاههاي اتوبوس شهري مطابق شرايط             -2-1-5-1

  . رو باشد  رو و سواره اتصال پياده

بيني سرپناه ، حفاظ و نيمكت با ارتفاع          در ايستگاههاي قابل استفاده براي معلولان ، پيش        -3-1-5-1

  . سانتيمتر از كف الزامي است 45

اي مسافربري برون شهري رعايت كليه شـرايط لازم بـراي امكـان             ه  در محوطه پايانه   -4-1-5-1

  .تردد معلولان الزامي است 

   تلفن عمومي و صندوق پست -2-5-1

هاي اتوبوسراني درون شهري ، مراكز شهري و نزديك ساختمانهاي عمـومي              در پايانه  -1-2-5-1

استفاده براي معلـولان  بيني تلفن عمومي و صندوق پست قابل     پرتردد و مخصوص معلولان ، پيش     

  .با مشخصات زير الزامي است 

 دسترسي به تلفن عمومي يا صندوق پست به صورت همسطح و يا با شيب مناسـب         -1-1-2-5-1

  . براي معلولان صورت گيرد 

 سـانتيمتر در جلـو تلفـن و يـا           110×140بيني فضاي آزادي بـه ابعـاد حـداقل            پيش -2-1-2-5-1

  .صندوق پست الزامي است 

  .  سانتيمتر باشد 80 حداقل عرض در باجه تلفن عمومي -3-1-2-5-1

گيـر تلفـن و شـكاف صـندوق پـست        حداكثر ارتفاع محل شكاف سكه ، صفحه شماره    -4-1-2-5-1

  .يكصد سانتيمتر از كف باشد 

 سانتيمتر جهت استفاده معلـولان در فـضاي تلفـن           80بيني پيشخوان در ارتفاع       پيش -5-1-2-5-1

  .  است عمومي ضروري



   بابلسر تفصيليطرح         

شـود ، ايجـاد       در معابر و فضاهاي شهري و در محلهايي كه آبريزگاه عمومي احداث مي             -3-5-1

در آبريزگاههـاي بـزرگ در ازاي هـر ده      . حداقل يك آبريزگاه مخصوص معلولان الزامي اسـت         

  . واحد يك واحد آبريزگاه اضافه شود 

  

  مناسب سازي معابر  -2

  روهاي موجود   پياده-1-2

  .  سانتيمتر رسانيده شود 90روهاي باريك به   با استفاده از امكانات ، حداقل عرض پياده-1-1-2

رو قرارداشته ويا نصب گرديده و از حداقل عرض مفيـد             موانعي كه به هرعلتي در پياده      -2-1-2

 . ) . .مانند عبور وسايط نقليه ، باجه تلفن ، صندوق پست ، دكه ، تير بـرق                 ( كاهند    سانتيمتر مي  90

  .جا گردند  بايد جابه

هـايي بـا ارتفـاع       روها بايد بـه پلـه      هاي موجود در پياده     سانتيمتر از عرض پله    90 حداقل   -3-1-2

  .حداكثر دو سانتيمتر و يا سطوح شيبدار مناسب براي معلولان تبديل شود 

  . روها با جنس سخت و غير لغزنده پوشيده و ترميم شود   كف كليه پياده-4-1-2

  . كليه درزهاي بيشتر از يك سانتيمتر به وسيله مواد سخت پر شوند -5-1-2

تا ارتفاع حداقل . . . ) ها و  بان مغازه مانند تابلو ، علايم ، بالكن ، سايه( آمدگي   هر نوع پيش  -6-1-2

  . سانتيمتر بالا برده شود 210

 ـ  رو به هر علت حفاري مي  در مواقع ضروري كه سطح پياده    -7-1-2 صب پـل موقـت بـا    گـردد ن

  . سانتيمتر با سطح غير لغزنده الزامي است 90حداقل عرض 

رو ، تعبيه علايم حسي در كف بـه فاصـله             براي هشدار به نابينايان از وجود موانع در پياده         -8-1-2

  .  سانتيمتر از مانع الزامي است 90

د و در صـورت عـدم       ها و درپوشهاي واقع در مسير پياده بايد همسطح معبر گردن            شبكه -9-1-2

  . امكان  ، كناره آن با شيب مناسب با كف معبر هماهنگ شود 

  

  رو  رو و سواره  پلهاي ارتباطي بين پياده-2-2

رو و    متـر بـين پيـاده      500 تعبيه پل ارتباطي مناسب حركت معلـولان در فواصـل حـدود              -1-2-2

  .  سانتيمتر الزامي است 90رو با حداقل عرض  سواره



   بابلسر تفصيليطرح         

  .  سانتيمتر گردد 90 است كه عرض پلهاي موجود حداقل  لازم-2-2-2

 سطح پلها بايد از مصالح سخت و غير لغزنده پوشيده شوند و در صـورت وجـود پلهـاي                -3-2-2

  . فلزي شياردار لازم است كه فاصله شيارها پر شوند 

  

   محل خط كشي عابر پياده -3-2

لاح ، تسطيح و به صورت خط كشي با حداقل روها بايد اص  محل عبور عابر پياده در سواره-1-3-2

  .روها شود   سانتيمتر و قابل دسترسي به پياده150عرض 

  .هاي عابر پياده الزامي است   وجود پلهاي ارتباطي در امتداد كليه خط كشي-2-3-2

  .  جزيره وسط خيابان در محل خط كشي عابر پياده بايد قابل عبور صندلي چرخدار شود -3-3-2

  

  وقفگاهها  ت-4-2

 درصد فضاي توقفگاه در نزديكترين فاصله       2 در توقفگاههاي عمومي موجود بايد حداقل        -1-4-2

 حركتي –رو براي توقف اتومبيل معلولان جسمي  به ورودي و خروجي و دسترسي مناسب به پياده

 اين عمل در وضع موجود از طريق تبديل فضاي سه محل توقف اتومبيل معمـولي              . اختصاص يابد   

  .  حركتي امكانپذير است –به دو محل توقف براي اتومبيل معلول جسمي 

  

  

  

  

  

  ضوابط كلي طراحي ساختمانهاي عمومي  -3

  :تعريف 

ها ، آن دسته از سـاختمانهايي هـستند كـه يكـي از انـواع       نامه منظور از اماكن عمومي در اين آيين    

  . دهند  خدمات عمومي را در اختيار افراد جامعه قرار مي

  

   وروديها -1-3



   بابلسر تفصيليطرح         

رو يـا     ورودي اصلي بايد براي استفاده معلولان نيز در نظـر گرفتـه شـود ، و بـه سـواره                    -1-1-3

  . پاركينگ ساختمان دسترسي مناسب داشته باشد 

  . رو باشد  الامكان همسطح پياده  ورودي ساختمان حتي-2-1-3

  . شخص شود رو منتهي به ورودي معلولان بايد با علايم حسي م  پياده-3-1-3

  .  سانتيمتر است 140 حداقل عمق فضاي جلو ورودي -4-1-3

  .  سانتيمتر بر روي فضاي جلو ورودي الزامي است 140بان به عرض حداقل   وجود سايه-5-1-3

  .  سانتيمتر باشد 160 حداقل عرض بازشوها در ورودي ساختمان -6-1-3

  

   راهرو -2-3

  . ر باشد  سانتيمت140 حداقل عرض راهرو -1-2-3

  .  كف راهروها بايد غير لغزنده باشد و از نصب كفپوشها با پرز بلند نيز خودداري شود -2-2-3

 درصــورت وجــوداختلاف ســطح دركــف راهــرو بايــدارتباط باســطح شــيبداربه صــورت  -3-2-3

  . گردد  تأمين مناسبي

  

  ) در و پنجره (  بازشوها -3-3

  .  سانتيمتر باشد 80 عبور صندلي چرخدار  حداقل عرض مفيد هر لنگه در براي-1-3-3

  .شوند تأمين ديد كافي الزامي است   در مورد درهايي كه به خارج باز مي-2-3-3

  . سانتيمتر باشد 100 حداكثر ارتفاع ديد از كف تمام شده -3-3-3

  . سانتيمتر باشند 20 درها بايد داراي پاخور به ارتفاع -4-3-3

بيني يـك در معمـولي بـه        درهاي چرخان ، گردشي ، كشويي ، پيش         در صورت استفاده از    -5-3-3

  .  سانتيمتر در جوار آنها براي استفاده معلولان الزامي است 80عرض مفيد حداقل 

  .  كليه درها بايد به سهولت باز و بسته شوند -6-3-3

 7 تـا  5/3 درها بايد از نوع اهرمي بـوده و فاصـله داخلـي بـين آن و سـطح در        دستگيره -7-3-3

  . سانتيمتر باشد 



   بابلسر تفصيليطرح         

 سـانتيمتر ،  200 حداقل فاصله بين دو در متوالي چنانچه هر در به يك جهـت بـاز شـوند        -8-3-3

 280 سانتيمتر و چنانچه هر دو به داخـل بـاز شـوند        120چنانچه هر دو به سمت خارج باز شوند         

  .سانتيمتر باشد 

درصـورت اجبارحـداكثر ارتفـاع آسـتانه        . المقدور بـدون آسـتانه باشـند          درها بايد حتي   -9-3-3

  . سانتيمتر باشد 2

 سانتيمتر سطح همـوار در هـر دو    150بيني حداقل     به منظور تسهيل در حركت ، پيش         -10-3-3

  .  سانتيمتر در طرفين الزامي است 30سوي در و 

  .  سانتيمتر باشد 120 ارتفاع دستگيره پنجره از كف حداكثر -11-3-3

هايي كه تا كف داراي شيشه هستند در مقابل ضربه صندلي چرخدار           و پنجره   كليه درها  -12-3-3

  .محافظت و از شيشه مقاوم ساخته شوند 

  

   پـلـه -4-3

  .  وجودعلايم حسي دركف ، قبل از ورود به قفسه پله براي هشدار به نابينايان الزامي است -1-4-3

  .  سانتيمتر باشد 17 سانتيمتر و حداكثر ارتفاع آن 30 عرض كف پله -2-4-3

  .  سانتيمتر باشد 120 حداقل عرض پله -3-4-3

  . انداز در طرفين پله الزامي است   نصب دست-4-4-3

  . سانتيمتر باشد 85سانتيمتر وبراي بزرگسالان60كودكان انداز ازكف پله براي  ارتفاع دست-5-4-3

تيمتر و حـداقل فاصـله آن از    سـان 5/3انداز اعم از گرد يا صـاف          حداكثر قطر ميله دست    -6-4-3

  .  سانتيمتر باشد 4ديوار 

  .  لبه پله كاملاً غيرلغزنده بوده و به وسيله اختلاف رنگ قابل تشخيص باشد -7-4-3

  .  نصب هر گونه لبه پله غير همسطح و گرد كردن لبه پله ممنوع است -8-4-3

  . ي از لغزش عصا الزامي است هاي عرضي پله ، تعبيه لبه مخصوص براي جلوگير  در كناره-9-4-3

  .  سانتيمتر باشد 3 پاخور پله بايد بسته باشد و پيشامدگي لبه پله از پاخور نبايد بيش از -10-4-3

  .  پله باشد 12 حداكثر تعداد پله بين دو پاگرد بايد -11-4-3

  . د هاي دو جهته هم عرض پله باش  سانتيمتر و در پله120 حداكثر عمق پاگرد پله -12-4-3

  



   بابلسر تفصيليطرح         

   سطح شيبدار -5-3

  .  سانتيمتر باشد 120 حداقل عرض سطح شيبدار -1-5-3

  .  سانتيمتر باشد 120 درصد با عرض 8 متر طول حداكثر شيب 3 براي سطح شيبدار تا -2-5-3

در ازاي هـر متـر افـزايش       )  متر   9تا حد مجاز    ( در سطوح شيبدار بيش از سه متر طول          -3-5-3

  .  درصد از شيب آن كاسته شود 5/0ض مفيد آن اضافه و  سانتيمتر به عر5طول 

در .  متر طول الزامي است      9 سانتيمتر و در هر      120بيني يك پاگرد به عمق حداقل         پيش -4-5-3

  . سطوح شيبدار دو جهته ، عرض پاگرد برابر عرض سطح شيبدار خواهد بود 

  .  كف سطح شيبدار بايد غير لغزنده باشد -5-5-3

  . ح شيبدار و ورودي ساختمان بايد مسقف باشد  سطو-6-5-3

  . نصب ميله دستگرد در طرفين سطح شيبدار الزامي است -7-5-3

سانتيمتر ، براي شـخص   75 ارتفاع ميله دستگرد از كف سطح شيبدار براي شخص نشسته            -8-5-3

  .  سانتيمتر باشد 60 سانتيمتر و براي كودكان 85ايستاده 

  .  سانتيمتر باشد 4 سانتيمتر وحداقل فاصله بين آن و ديوار5/3ستگرد  حداكثر قطرميله د-9-5-3

  

   آسانسور -6-3

شود وجود    در ساختمانهاي عمومي كه براي دسترسي به طبقات از آسانسور استفاده مي            -1-6-3

  . حداقل يك آسانسور قابل استفاده براي معلولان روي صندلي چرخدار الزامي است 

  . همسطح ورودي و يا در دسترس بلامانع صندلي چرخدارقرار گيرد  آسانسور بايد -2-6-3

  .  سانتيمتر مربع باشد 150×150 حداقل فضاي باز انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه -3-6-3

  : آسانسور قابل استفاده براي معلولان بايد مشخصات زير را داشته باشد -4-6-3

   سانتيمتر ،80 عرض مفيد -1-4-6-3

   مجهز به دو در كشويي با چشم الكترونيكي ،-2-4-6-3

   سانتيمتر ،140×110 ابعاد مفيد اتاقك آسانسور -3-4-6-3

سـانتيمترازكف اتاقـك    75هاي كمكي درديوارهـاي آسانـسوردرارتفاع         نصب دستگيره  -4-4-6-3

  .است  الزامي



   بابلسر تفصيليطرح         

 130اكثر  هـاي كنتـرل كننـده آسانـسور حـد           در محلهاي پرتردد معلولان ارتفـاع دكمـه        -5-6-3

 سانتيمتر و نيـز بـراي اسـتفاده     2 سانتيمتر و حداقل قطر آن       5/1سانتيمتر ، حداقل برجستگي آن      

  .نابينايان قابل تشخيص باشد 

  .  لازم است توقف آسانسور با صوت مشخص شود -6-6-3

  

   فضاهاي بهداشتي -7-3

د تعبيه سرويس بهداشتي    نماين  در قسمتهايي از ساختمانهاي عمومي كه معلولان تردد مي         -1-7-3

  .مخصوص آنان الزامي است 

 قابليت گردش صندلي    . سانتيمتر مربع باشد     150×170 حداقل اندازه سرويس بهداشتي      -2-7-3

  .چرخدار در اين فضا الزامي است 

بهداشتي بايد به بيرون باز شود وگشودن آن در مواقع اضطراري از بيرون                در سرويس    -3-7-3

  . امكانپذير باشد 

  . سانتيمتر از كف الزامي است 45 نصب كاسه مستراح به ارتفاع -4-7-3

 سانتيمتر از كف و     70هاي كمكي افقي در طرفين كاسه مستراح به ارتفاع            نصب دستگيره  -5-7-3

  .  سانتيمتر جلوتر از لبه جلويي كاسه الزامي است 20

 سانتيمتر بالاتر   40ز جلو كاسه و    سانتيمتر ا  30هاي كمكي عمودي با فاصله      نصب دستگيره  -6-7-3

 120 تـا  80هاي عمـودي   دامنه نوسان ميله. از نشيمن مستراح به روي ديوار مجاور اجباري است   

  .سانتيمتر باشد 

 25 سـانتيمتر از كـف و   80 نصب دستگيره اضافي بر روي قـسمت داخلـي در بـه ارتفـاع        -7-7-3

  .سانتيمتر فاصله از محور لولا الزامي است 

 دستشويي سرويسهاي بهداشتي بايد به نوعي نصب شوند كه بدون جابجايي فرد معلـول     -8-7-3

  .از روي مستراح توسط وي قابل استفاده باشد 

  . سانتيمتر باشد 85 تا 65 ارتفاع مناسب دستشويي از كف  براي معلولان -9-7-3

  .  سانتيمتر باشد 45 حداقل عمق بدون مانع در زير دستشويي -10-7-3

  . شيرهاي دستشويي بايد به صورت اهرمي و براحتي باز و بسته شوند -11-7-3

  . سانتيمتر باشد 90 ارتفاع لبه پاييني آينه دستشويي معلولان از كف حداكثر -12-7-3



   بابلسر تفصيليطرح         

  . سانتيمتر 80 حداكثر ارتفاع آويز حوله و جاي صابون از كف -13-7-3

  

   علايم -8-3

 قسمتهايي از ساختمانهاي عمومي كه براي استفاده معلولان  كليه اماكن ، فضاهاي شهري و-1-8-3

  .اند بايد بوسيله علامت ويژه معلولان مشخص گردند  طراحي و تجهيز گرديده

  

بايـد بـراي      مـي  ،گيـرد     ساختمانهايي كه بخشهايي از آن مورد استفاده عمومي قـرار مـي            -9-3

  .ولان نيز قابل استفاده باشند لمع

  :رار زير است اين ساختمانها به ق

  دانشگاهها و مراكز فرهنگي 

  بيمارستانها و درمانگاهها 

  مسجد و مصلي 

  آسايشگاهها 

  مراكز ورزشي 

   مترو – ترمينال – فرودگاه –آهن  راه

  بخش اورژانس كليه فضاهاي درماني 

   اداري مانند بانك ، مؤسسات مالي ، پست و تلگراف و تلفن و مؤسسات دولتي –مراكز خدماتي 

  :  در ساير ساختمانهاي عمومي رعايت موارد زير الزامي است -10-3

 در مراكز آموزشي غير دانشگاهي بايد طبقه همكف يا ده درصد سـطح زيربنـا ، بـراي                 -1-10-3

  . معلولان مناسب باشد 

 اتاق ، بايد يك اتاق قابـل دسترسـي و اسـتفاده بـا سرويـسهاي             25 كليه هتلها تا ظرفيت      -2-10-3

بيني يك اتاق مناسـب    اتاق اضافه پيش25در ازاي هر .  مناسب براي معلولان داشته باشد     بهداشتي

اين اتاقها بايد به طور يكنواخت در بين اتاقهـاي معمـولي هتـل         . ديگر براي معلولان ضروري است      

  .توزيع گردند 



   بابلسر تفصيليطرح         

ويس  تخت بايـد يـك تخـت و يـك سـر            30ها و مهمانسراها تا ظرفيت         كليه مسافرخانه  -3-10-3

 تخـت ديگـر يـك تخـت بـا           30بهداشتي مناسب براي استفاده معلولان داشته باشند ، در ازاي هر            

  . سرويس بهداشتي مناسب براي معلولان اضافه شود 

 مترمربـع   400 نفـر كارمنـد و حـداقل         20 كليه ساختمانهاي اداري دولتي كـه بـيش از           -4-10-3

  .ستفاده باشد مساحت داشته باشند براي اشتغال معلولان قابل ا

 درصـد واحـدهاي تجـاري در هـر       10 كليه قسمتهاي عمومي مراكز تجاري ، به اضـافه           -5-10-3

 مترمربع بايد براي معلولان جسمي 100پروانه ساختماني تجاري و همچنين كليه واحدهاي بيش از 

  .قابل دسترسي و استفاده باشد 

  

  هاي مسكوني   مجتمع-11-3

كوني كه تعبيه آسانسور اجباري است ، بايد يـك آسانـسور مناسـب               در ساختمانهاي مس   -1-11-3

  .براي معلولان نصب شده باشد 

 واحـد مـسكوني بايـد       10 مترمربـع سـطح و بـيش از          1000هاي با بيش از        كليه مجتمع  -2-11-3

  .داشته باشند  حركتي-معلولان جسمي قابل استفاده براي عمومي عمودي وافقي وفضاهاي هاي ارتباط

  

  اي مناسب سازي محيط شهر براي معلولان   بط توصيهضوا

  . نمايد ، ممنوع است  رو ايجادلغزندگي هاي آنها دراطراف پياده ميوه كه ريختن كاشت گياهاني-1

  . چراغ راهنمايي كه در كنترل شخص معلول باشد بايد در دو طرف محل عبور نصب گردد -2

  . از محل خط كشي عابر پياده الزامي است  ايجاد زمان كافي براي عبور ايمن معلولان-3

  .آنهامجهزگردد  معلولان به داخل نقليه عمومي بايدبه بالابرهاي مكانيكي براي دستيابي  وسايل-4

 در صورتي كه ارتفاع سكوي مسافري همسطح كف وسيله نقليه عمومي باشد بايد يك سـكوي                 -5

  .ولان به داخل اتوبوس تعبيه گردد فلزي مكانيكي بين ايستگاه و اتوبوس براي هدايت معل

 مشخص كردن قسمت بخصوصي از اتوبوس و ديگر وسايل نقليه با كمترين فاصـله از درهـاي          -6

ايـن محلهـا بايـد بـدون صـندلي و مجهـز بـه        . ورود و خروج براي استفاده معلولان الزامي است         

ر در برابـر حركتهـاي      كمربند ، دستگيره ، بستهاي ديگر بـراي ثابـت نگاهداشـتن صـندلي چرخـدا               

  .ناگهاني باشد 



   بابلسر تفصيليطرح         

 كم جهت استفاده معلولان در داخل هواپيما بايـد در اختيـار آنـان                 صندليهاي چرخدار با عرض    -7

  .قرار داده شود  

 ضروري است كه اطلاعات مربوط به پرواز هواپيماها و ورود و خروج اتوبوس يا قطارهاي بين -8

  . براي ناشنوايان به صورت بصري ارائـه گردد شهري براي نابينايان به صورت صوتي و

براي معلولان ) مترو( آهن شهري  بيني فضايي بدون صندلي در كنار ورودي قطارهاي راه  پيش-9

  . است   چرخدار ضروري  صندليهاي و تعبيه كمربند و يا دستگيره و بست براي ثابت نگاهداشتن

به ورود و خروج بايد با وسايل صوتي و تصويري        نحوه استفاده از قطارها و اطلاعات مربوط         -10

  .براي استفاده نابينايان و ناشنوايان اعلام گردد 

  . وجود علايم بصري براي ناشنوايان و علايم صوتي براي نابينايان ضروري است -11

بايد در رابطه با زواياي افقـي ، عمـودي و             سو مي    نصب تابلو براي افراد با ديد محدود و كم         -12

درجـه و بـراي افـراد       15دراين گروه زواياي افقي ديـدبراي افـراد نشـسته         . نبي صورت پذيرد    جا

  . درجه باشد 30ايستاده 

  .    لازم است كه تابلوها با زمينه مشكي و حروف سفيد تهيه گردند -13

اين در . در گوشه چپ بالاي تابلو نوشته شود » بريل « بايد توضيحات با خط   براي نابينايان مي-14

ايـن مـسأله در مـورد    (  سـانتيمتر بايـد باشـد     122حالت حداكثر ارتفاع تابلو براي افراد ايـستاده         

  ) .تابلوهاي نصب شده به ديوار است 

  .ارائـه علايم تنها به صورت تصويري مجاز نيست  -

ان  حسي باشند تا نابيناي هاي راهنما در نقاط حساس و خطرناك بايد داراي علايم      ها و نرده    ميله -

  .را آگاه نمايد 

  

   ضوابط و مقررات مربوط به معابر با اصلاحي بلند مدت -6-7

      مجاورت با معابر با اصلاحي بلند مدت ، مانع صدور برگ اتمـام بنـا ، دريافـت وام و خريـد و                       

وام و خريـد و فـروش ايـن    مجـاز بـودن   بايد در استعلامها ،   فروش نخواهد بود و شهرداريها مي     

  . درج نمايند  را املاك

  



   بابلسر تفصيليطرح         

  هاي قانوني و ضوابط آنها   حريم-7-7

اي و حرايم اعلام شده     هاي موجود بر اساس نظر آب منطقه              در محدوده شهر حريم رودخانه    

 حـرايم اعـلام شـده    .توانـد مجـاز باشـد     ها بر حسب مورد مي   احداث معبر در حريم   . خواهد بود   

 60 متر خواهد بـود ، در ايـن   60حريم دريا   . الزامي است   نيز  . . . توسط ساير ادارات نظير برق و       

  . متر احداث هر گونه مستحدثات به جز معبر ممنوع است 

  

   ضوابط كاربريهاي مولد آلودگي -8-7

كاربريهايي كه توليد صدا ، ارتعاش ، لرزش ، دود و ساير آلودگيهاي هوا ، بو ، راديواكتيويتـه و                    در

كليه ضوابط مربوطه كه توسط وزارت صنايع       . نمايند    شنايي زننده مي  ضايعات مايع و جامد و يا رو      

  .الاجرا است  گردند براي كليه متقاضيان لازم و سازمان حفاظت محيط زيست اعلام مي

  

  

  

  

  

  

  

 ضوابط و مقررات خاص فني كه بايد در منـاطق مختلـف بـه دليـل                 -9-7

و نظاير آن   شناسي ساختماني و سطح آبهاي زيرسطحي         مسائـل خاص زمين  

  سازي رعايت گردد  در صدور پروانه ساختمان

بايـد  ) سـازمان مـسكن و شهرسـازي و شـهرداري           (       در موارد ياد شده دسـتگاههاي ذيـربط         

  .متقاضيان را ملزم به رعايت آنها بنمايند 

ر نسبي بـالا   ايران ، شهر در پهنه زلزله با خط   2800نامه    بندي زلزله آيين          با توجه به نقشه پهنه    

در مورد ايستايي و ساير مشخصات .  زلزله ايران الزامي است 2800قرار دارد و رعايت آيين نامه 

هـاي    مترمربـع و يـا مجتمـع   1000خاك اراضي براي ساخت و ساز عمومي و با مـساحت بـيش از      

سازي و يـا احـداث بـيش از يكـصد واحـد مـسكوني تـك واحـدي و يـا                        مسكوني و طرحهاي آماده   



   بابلسر تفصيليطرح         

هاي آزمـايش مكانيـك خـاك الزامـي      حفر گمانه و بيشتر  طبقه روي پيلوت  5 با ارتفاع ختمانهاي  سا

  .است 

ارز  هاي هم توان شهر را به حوزه بندي عمومي وضعيت خاك از نقطه نظر ايستايي مي       در حوزه

حفـر يـك    توانـد از نتـايج        از نقطه نظر پايداري و مقاومت خاك تقسيم نمود ، اين حوزه بندي مي             

  . هكتار از سطح شهر بدست آيد 10گمانه در هر 

      نتايج عمومي بدست آمده قابل استناد براي ساختمانهاي منفـرد يـك واحـدي و سـاختمانهاي                 

  .باشد  مي) حداكثر سه طبقه روي زيرزمين (متوسط 

  

 ضوابط و مقررات خاص براي بخشهايي از شهر كه در آنها گـسل يـا                -10-7

  ناسي وجود دارد ش عوارض زمين

 طبقه روي   5 مترمربع يا ارتفاع بيش از       1000      در موارد زير احداث بناهاي با مساحت بيش از          

 ســاري اي رح ناحيهــپيلوت بايستي با رعايت اصول فني و با توجه به نقشه محدوديتهاي توسعه ط 

  : انجام گيرد )شهرستان بابلسر ( 

  ) .ها  هاي شديد رودخانه و خمپيچ ( اي   مأندرهاي رودخانه–يك 

  .بخشهايي از ساحل رودخانه كه در معرض ريزشهاي احتمالي قرار دارند  –دو 

  . مناطقي كه آب زيرزميني در آنها بسيار بالاست –سه 

 مناطقي كه به علت مقاومت بسيار پايين خاك احتمـال نشـست تأسيـسات شـهري درآنهـا                   –چهار  

  . وجود دارد 

  .اي مواجه است  ار كم كه دفع آبهاي زايد در آنها با مشكلات عديده شيبهاي بسي–پنج 

   اراضي مورد تهديد سيل       –شش 

شوند و معمولاً تقليل اثـرات              در موارد سه و چهار ساخت وسازها با خطرات زيادي مواجه مي           

  .گيرد   است و يا با هزينه بسيار بالايي صورت ميمشكلمنفي اين فاكتورها 

هايي و يا با تعديلاتي در زمينـه حجـم و نـوع سـاخت و               توان با صرف هزينه        در بقيه موارد مي      

  .سازها ، اثرات منفي آنها را به حداقل تقليل داد 
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   مقررات احداث پمپ بنزين -11-7

 در كاربري تجهيزات شهري و نيز در معابر با عملكردهاي شهري و ناحيه اي با مشخصات ذيـل                   -

  .پ بنزين بلامانع است احداث پم

  .توان پمپ بنزين احداث كرد   مترمربع مي250در زمينهاي بيش از  -

احداث اولين سكوي جايگاه بعد از تعريض و حريم پيشنهادي معبر كه بـراي افـق طـرح تعيـين                     -

  .متركمتر باشد 25باشد و بر زمين نبايد از  مترازلبه معبرمي10وحداكثر3حداقل  شده به عمق

  .زا فاصله داشته باشد   متر از مشاغل آتش30 و حداكثر 15بايد ازهرطرف حداقل بنزين  پمپ -

  .اي ممنوع است  احداث پمپ بنزين در بافت مسكوني و در جوار معابر با عملكرد محله -

  .باشد  تعيين ورودي و خروجي و نيز احداث اولين جايگاه پمپ بنزين بر عهده شهرداري مي -

 از سازمان حفاظت محيط زيست و شركت ملي پخش و پـالايش             براي احداث پمپ بنزين بايد     -

  .ضوابط اين شركت بر ضوابط مذكور ارجح است . هاي نفتي استعلام شود  فرآورده

  .در خصوص مسائـل ترافيكي پمپ بنزين بايد از سازمان ترافيك و حمل و نقل استعلام شود  -

  .مين ضروري است متر چمن به عنوان حريم حفاظتي آتش در اطراف ز  5احداث  -

  

  :هـا  پـيوست

  :پيوست شماره يك 

  نامه وزارت مسكن و شهرسازي به تمام شهرداريها و شوراهاي شهر

  24/6/78ش مورخ / 98/1875/20با شماره 
  

  با سلام

      احتراماً يكي از ضروريات اصلي و اساسـي فعاليتهـاي شهرسـازي ، تـأمين خـدمات مـورد نيـاز                 

ريزي و  ريزي طرح شهرها است كه شايد به نوبه خود از فعاليتهاي برنامه    ساكنان و مديريت امور     

هـاي   متأسفانه تاكنون ضابطه معقول و مؤثري براي تأمين هزينه . طراحي شهري نيز مهمتر باشد      



   بابلسر تفصيليطرح         

مربوط به اين خدمات در كشور وجود نداشته و كوششهايي هم كه تاكنون از طريق وضع مقررات 

هاي اجرايي طرحهاي شهرسازي بعمل آمـده         رآمد براي تأمين هزينه   و قوانين در زمينه كسب د     

  .اند  موفقيت چنداني بدست نياورده

رسد و در برخي از كشورهاي جهان در اين خـصوص         روشي كه از هر نظر منطقي به نظر مي   

يـات  گيرد ، سرشكن كردن و توزيع و وصول هزينه اين قبيل فعاليتها و عمل               مورد استفاده قرار مي   

شـود   بين ساكنان و مالكان است و نقش عمده دولت و شهرداريها هم در همين وظيفه خلاصه مي             

در حالي كه در كشور ما فرض بر اين است كه تأمين خدمات عمومي شهري چه در سطح محلـي   

اي و ملي وظيفه دولت و شهرداري است و آنان بايـد بـا درآمـدهاي عمـومي خـود           و چه منطقه  

  .ا به انجام برسانند وظايف مذكور ر

بـر  . شـود           از طرف ديگر با بالا رفتن سالانه جمعيت ، دائـماً بر وسعت شهرها نيز افزوده مـي                

بيني انجام شده نزديك به واقع ، فقط در دهه آينده ، هجـده و نـيم ميليـون نفـر                  اساس يك پيش  

معيت شهرهاي كشور اضافه يعني بطور متوسط سالي يك ميليون و هشتصد و پنجاه هزار نفر به ج

  براي جبران% 10براي تأمين تأسيسات عمومي و فضاهاي خدماتي ، با احتساب حدود . شود  مي

 كمبودهاي قبلي حداقل به سالي يكـصد ميليـون مترمربـع زمـين ، نيـاز اسـت كـه دولـت منـابع               

اشـتن  درآمدي خاص و امكانات مالي كافي براي خريد اين اراضـي نـدارد هـر چنـد بـر فـرض د                     

  .باشد   امكانات تأمين آن توسط دولت غير منطقي مي

بـرداري از ايـن             هر چند رقم اصلي و مهم در اين زمينـه ، بودجـه لازم بـراي احـداث و بهـره                    

  .خدمات است 

      از سوي ديگر در نتيجه تفكيك يا افـراز اراضـي بـراي سـاخت مـسكن بـا احـداث سـاختمانهاي                       

دهد و عرضه آنها توسط مالكين ، بلافاصله براي      شهر را تشكيل مي    مسكوني كه بخش عمده سطح    

شود كه قيمت اين خدمات را مالك ضمن قيمت زمين  خريداران آنها حق مطالبه خدمات ايجاد مي

  . يا ساختمان دريافت نموده است 

كمهـاي        همانطور كه استحضار داريد ، ميزان و نوع مجاز احداث ساختمان يعني كـاربري و ترا               

روش متداول در برقراري    . شود    ساختماني در ضوابط و مقررات اجرايي طرحهاي جامع تعيين مي         

اين ضوابط اينست  كه با انجام مطالعات همـه جانبـه در سـطح شـهر غالبـاً كاربريهـا و تراكمهـاي                      

ت متفاوتي براي مناطق مختلف شهر تعيين و چندين برابر اضافه ارزش براي مالك بعضي از قطعـا            



   بابلسر تفصيليطرح         

به عبارت ديگر ، مجموع  . نمايد    اراضي در مقايسه با قطعات ديگر و در مناطق ديگر شهر ايجاد مي            

ساختمانهايي كه طبق كاربريهاي مختلف و مقررات مربوط به تراكمهاي ساختماني در سطح شهر يا 

  :شود شامل دو بخش است  بيني مي محلات در طرحهاي شهرسازي پيش

   قطعات زمين رفع نياز سكونتي صاحبان -1

  رفع نياز سكونتي ساير افراد كه فاقد زمين هستند و ساختمانهاي اقتصادي شهر    -2

اي در اين زمينه        بر همين اساس و با اين ديدگاه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران مصوبه

 گذرانده است كه هدف آن فراهم نمودن موجباتي براي وصول بخشي از اضافه ارزش حاصله بر               

اثر تعيين كاربريهاي اراضي و تراكمهاي ساختماني در اراضي شهري ، بصورت عوارض اختصاصي به 

سود شهرداري است كه بايد بمصرف تأمين هزينه ايجـاد تأسيـسات و همينطـور تهيـه طرحهـاي                   

  .توسعه شهري برسد 

هرها توسـط   علاوه بر موارد فوق و بمنظور جلوگيري از رها ساختن زمينهاي باير در داخل ش ـ             -2

مالكين كه هم باعث رشد و گسترش افقي شهرها و هم تخلخل بافت شهرها و بـالا رفـتن توسـط                

هاي سرانه اداره شهر و خدمات شهري خواهد شد و هم يكي از عوامل مهم تشويق باغات و  هزينه

اراضـي كــشاورزي در درون محــدوده بـسياري از شــهرها در از بــين بـردن باغــات و فعاليتهــاي    

نسبت به اراضي باير شهري و بطور ساليانه و تصاعدي عوارض وضـع و از               . رزي خواهد شد    كشاو

مالكين اراضي مذكور دريافت گردد تا هم عرضه زمين و ساخت و ساز و عمران و آبادي بر روي 

  .اين زمينها سرعت گيرد و هم مالكين باغات كمتر نسبت به خشك نمودن درختان اقدام نمايند 

  

  :ه دو پيوست شمار

بندي و تعيين تراكمهاي ساختماني و كاربري  ضوابط اخذ اضافه ارزش شهري بر اثر منطقه

  شوراي  عالي شهر سازي و معماري  ايران ) مصوب ( اراضي در طرحهاي توسعه شهري 

توانند در قبال اضافه ارزشي كه براي هر يك           باشند مي   شهرداريهايي كه داراي طرح جامع مي      -1

بندي و تعيين تراكمهاي ساختماني و كاربري اراضي  ي شهر بر اثر ضوابط منطقهاز قطعات اراض

شود ، بـا تعيـين شـوراي شـهر                  ايجاد مي   بيش از قيمت اراضي در مناطق مسكوني با تراكم كم         

 و تأييدوزارت كشور ، مـستند بـه         ) قانون تشكيل شوراهاي اسلامي      35 ماده   1مستند به بند    ( 

 شهرداريها و تبصره آن ، عوارض اختصاصي به تناسب ميـزان اضـافه              ه قانون  ماد 8بند  تبصره  

 فعاليتهـاي   زدرآمـد حاصـله ا    « ارزش حاصله وضع و وصول نموده و در حسابي جداگانه به نام           



   بابلسر تفصيليطرح         

نگهداري كرده و صرفاً در تهيه طرحهاي توسـعه و عمـران            » اقتصادي در ساختمانهاي شهري     

  . شهر و عامليت دستگاههاي مربوطه به مصرف برسانند شهري و اجراي آنها با نظر شوراي 

در مورد ساختمانها و تأسيسات ناهماهنگ با كاربريهاي مصوب كه بعد از تصويب طرح جامع و  -2

بندي مقرر در طرحهاي جامع و تفصيلي بدون پروانه احداث گرديده و همچنين  ضوابط منطقه

مان در پروانه صادره در مناطق غيرتجاري ، در مواردي كه عليرغم تعيين نوع استفاده از ساخت

محل كسب و پيشه يا تجارت احداث گرديده و يا بهرحـال شـرايط كـاربري مقـرر در پروانـه             

تواند در صورتي كه ضـوابط مربـوط بـه وصـول              ساختمان رعايت نشده باشد ، شهرداري مي      

هاي صاحب ملك و يا     عوارض اختصاصي از اضافه ارزش حاصله بر اثر امتيازات كاربري و تراكم           

صاحب محل كسب و پيشه و تعهد قبول پرداخت عوارض اختصاصي مربـوط بـر طبـق تعرفـه                   

 و قلع بنـا يـا تعطيـل محـل           100مصوب توسط آنها ، قبل از طرح موضوع در كميسيون ماده            

 قانون تأسـيس شـورايعالي      5كسب و پيشه مورد را در كميسيون طرح تفصيلي موضوع ماده            

  .اري ايران مطرح سازد شهرسازي و معم

بندي تشخيص دهد كه ساختمانها و       هرگاه كميسيون مذكور با استفاده از تعديل ضوابط منطقه 

سـازد   برداري از آنها لطمه اساسي به توازن و تناسب شهر وارد نمي تأسيسات احداث شده و بهره   

ري آن موافقـت نمايـد   و در اساس طرح جامع شهر مؤثر نيست و لهذا بـا اصـلاح و تعـديل كـارب           

شهرداري بابت ساختمانها و تأسيسات مذكور عوارض اختصاصي مقرر ، بر اساس ضوابط منـدرج               

فوق وصول و با صدور گواهي كار يا عدم خلاف و يا ادامـه كـار محـل كـسب و پيـشه                       ) 1(در بند   

ربري ولي در صورتي كه كميسيون مذكور با اصـلاح و تعـديل ضـوابط كـا               . موافقت خواهد نمود    

موافقت ننمايد و يا آن را مغاير با توازن و تناسب آن منطقه از شهر و يا مغـاير بـا اسـاس طـرح                         

 قـانون  55 الحـاقي بـه مـاده    24 و تبصره بنـد    100 ماده   1جامع تشخيص دهد برابر مفاد تبصره       

  .شهرداري رفتار خواهد شد 

، رعايـت حـدود و سـقفهاي     منظور از رعايت اساس طرح جامع و توازن و تناسب شـهر     –تبصره  

كلي است كه در طرحهاي جامع هم براي مقادير كاربريهاي مختلف و هم در ضوابط مكانيابي آنها                 

  .تعيين شده است 

بـشرح زيـر از طـرف       ) 1(اولويتهاي مصارف درآمد حاصل از عوارض اختصاصي موضوع بنـد            -3

  . شود  شوراي عالي شهرسازي و معماري به وزارت كشور پيشنهاد مي

  . تهيه طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي و توسعه و عمران شهري  -1

  .اصلاح و احداث شبكه ارتباطي  -2

  .بهسازي و نوسازي بافتهاي كهنه و قديمي  -3

  ) .اگر انجام آن بعهده شهرداري باشد (بهبود و توسعه منابع و شبكه آبرساني  -4



   بابلسر تفصيليطرح         

  .كمك به تملك و احداث ساختمانهاي آموزشي  -5
  

  :پيوست شماره سه 

  ضوابط و مقررات نماي شهري

  28/8/1369مصوبه مورخ 
  

كليه سطوح نمايان ساختمانهاي واقع در محدوده و حريم شهرها و شهركها كه از داخل معابر                 -1

قابل مشاهده است ، اعم از نماي اصلي يا نماهاي جانبي ، نمـاي شـهري محـسوب شـده ، لازم          

  . نماسازي شود است با مصالح مرغوب به طرز مناسب و زيبا و هماهنگ

  .صدور گواهي پايان كار ساختمان مشروط به انجام نماسازي نماهاي اصلي و جانبي است  -2

 ماه از 6سازي لازم است ظرف در كليه شهرهاي داراي طرح جامع و تفصيلي و هادي و شهرك -3

كننـده   اين تاريخ ضوابط و مشخصات نماسازي هماهنگ تهيه شده و به تصويب مراجع تصويب   

سازي كه بعـد از تـاريخ ايـن     همراه طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي و شهرك     . برسد  طرحها  
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مصوبه تهيه و به تصويب خواهد رسيد ، ضوابط و مقررات و مشخصات نماسازي هماهنگ نيز بايد 

  .به تصويب برسد 

هاي مـسكن   اصول كلي ضوابط و مقررات نماي شهري ظرف يك ماه مشتركاً توسط وزارتخانه      -4

  .ازي و كشور تهيه و ابلاغ خواهد شد و شهرس

 شهرداريها با هماهنگي وزارت كشور در نحوه        3تا زمان تهيه ضوابط و مشخصات موضوع بند          -5

  .صدور گواهي پايان كار اقدام خواهند نمود 

مهندسين مشاور و دارندگان پروانه اشتغال به كار مهندسي موظفند در تهيه و اجرا و نظارت                 -6

  .ي و نماسازي كامل ، كليه سطوح نمايان را رعايت كنند بر طرحهاي ساختمان

  

  :پيوست شماره چهار 

  هاي فاضلاب لزوم حفظ حريم تصفيه خانه

  )ب-4بند  ( 18/10/1368مصوبه مورخ 
  

هاي فاضلاب به لحاظ مشكل بو و ساير عوامل زيـست                   با توجه به لزوم حفظ حريم تصفيه خانه       

ها كليه مسائـل فني و زيست محيطي رعايـت           عيت مكاني تصفيه خانه   محيطي ، اولاً در انتخاب موق     

 كيلـومتري   6گردد و ثانياً كليه دستگاههاي ذيربط موظفند از هرگونـه سـاخت و سـاز تـا حـريم                    

ضمناً لازم است توسط مـسئـولين مربوطـه كمربنـد درختكـاري در             . خانه جلوگيري نمايند      تصفيه

  .ها ايجاد شود  اطراف تصفيه خانه

  

  :پيوست شماره پنج 

  اساسنامه سازمان عمران شهرداري اراك

  پيشنهاد وزارت كشور
  

شود به عنوان نمونه براي تدوين اساسنامه مشابه براي شهرداري بابلـسر مـورد                كه پيشنهاد مي  (

  ) .استفاده قرارگيرد 

 پانزده ماده    و بند  84      شهرداري اراك در اجراي سياست خودكفايي شهرداريها به استناد ماده           

هفتاد و يك قانون تشكيلات ، وظايف و انتخابات شوراهاي اسلامي كشور و انتخاب شهردار مصوب                

 و با توجه به وظايف اساسي شهرداري منـدرج در مـاده يـك قـانون نوسـازي و عمـران                      1/3/75

نين هاي بعدي آن و با رعايـت سـاير قـوا             قانون شهرداري و اصلاحيه    111شهري و نيز مفاد ماده      

مربوطه ، سازماني تحت عنوان سازمان توسعه و عمران وابسته به شـهرداري بـه منظـور انجـام                   
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فعاليتهاي عمراني ، خدماتي ، توليـدي ، بازرگـاني و تهيـه و تـأمين نيازمنـديهاي عمـومي شـهر و                       

  .شهرداري با گرايش درآمدزايي تشكيل كه بر اساس مفاد اين اساسنامه اداره خواهد گرديد 

  

  كــليات : ل اول فص

  نام سازمان : 1ماده 

  . سازمان عمران شهرداري اراك كه در اين اساسنامه منبعد اختصاراً سازمان خوانده خواهد شد 

 سازمان داراي شخصيت حقوقي و استقلال مالي است و طبق اصول بازرگاني و مقـررات                 :2ماده  

  .ود ش اين اساسنامه و به صورت خودگردان و خودكفا اداره مي

   مركز سازمان و محدوده عمليات آن  :3ماده 

      مركز اصلي سازمان ، شهر اراك بوده و محدوده عمـل آن محـدوده قـانوني و حـريم شـهر       

  .باشد  اراك مي

  . مدت سازمان در صورت خودكفايي نامحدود است  :4ماده 

 خريـد مـواد اوليـه و فـروش          ( نوع فعاليت ، انجام فعاليتهاي عمراني ، خدماتي ، توليدي             :5ماده  

، بازرگاني و تهيه و تأمين نيازمنديهاي عمومي شهر و شهرداري با گرايش درآمدزايي              ) توليدات  

  .در ارتباط با وظايف عمراني و محوله به شهرداري و سازمان برابر مقررات قانوني 

  موضوع و هدف  : 6ماده 

  :نمايد  رد ذيل اقدام مي      سازمان با رعايت مقررات موضوعه نسبت به موا

احداث و تأسيس كارخانجات و كارگاههاي توليدي براي تـأمين نيازمنـديهاي شـهري از قبيـل                  -1

سـاخته در ارتبـاط بـا موضـوع و      كارخانجات آسفالت ، شن و ماسه ، بتن آماده و قطعات پيش         

  .هدف سازمان 

هـاي مـصوب       و پروژه  احداث ساختمانها و تأسيسات مورد نياز عمومي شهر در اجراي طرحها           -2

  .)1(شهرداري و نيز ارائـه خدمات در زمينه فوق بصورت پيمانكاري 

گذار در امـور مربوطـه بـه     گذاري و مشاركت با بانكها و مؤسسات و اشخاص سرمايه      سرمايه -3

  .طريقي كه براي سازمان تأمين منافع نمايد 

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

  ) .پيشنهاد مشاور نقش محيط براي شهر بابلسر ( نمايد ذ از مراجع ذيصلاح اخ
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  .مور مربوط خريد و فروش و اجاره و استيجاره امور منقول و غيرمنقول در ا -4

 در استفاده از تراز مالي و مشخصات سازه از ساير شهرداريها نسبت به اشخاص حقيقي و       :تبصره  

  .حقوقي ديگر در شرايطي حق تقدم خواهند داشت 

  سرمايه سازمان : فصل دوم 

سرمايه نقدي سازمان عبارتست از مبلغ دويست ميليون ريال وجه نقد كه تمامي آن از                : 7ماده  

. شـود     عتبارات شهرداري اراك به حساب بانكي سازمان نـزد بانـك ملـي شـعبه واريـز مـي                  محل ا 

آلات و زمين و      سرمايه غيرنقدي سازمان عبارت است از اموال منقول و غير منقول اعم از ماشين             

نامـه   باشد كه از طرف شهرداري با رعايـت مقـررات آيـين        ساختمان و تأسيسات قابل استفاده مي     

ها و بر اساس ارزيابي كارشناس رسمي دادگستري كـه بـه تأييـد شـوراي سـازمان                 مالي شهرداري 

كـل سـرمايه   . رسد با رعايت ساير مقررات موضوعه در اختيار سازمان قـرار خواهـد گرفـت       مي

  .باشد  متعلق به شهرداري اراك بوده و قابل انتقال به غير نمي

س از تصويب اساسـنامه ، سـرمايه     شهرداري ملكف است حداكثر ظرف مدت ششماه پ         :1تبصره  

  . فوق را با رعايت كامل مقررات مالي به سازمان تحويل نمايد 

نامـه مـالي ومعـاملاتي سـازمان درنهايـت            آيـين   سـازمان تـابع      انتقال و واگذاري امـوال      :2تبصره

  . است  شهرداري قانون

يرمنقول و مطالبات و ديون      در صورت انحلال سازمان ، كليه داراييها اعم از منقول و غ             :3تبصره  

  .گردد  و تعهدات به شهرداري اراك منتقل مي

درصد سود ويـژه خـود را تـا اسـتهلاك سـرمايه      ) 10(الي ده ) 5(سازمان هر سال پنج      : 4تبصره  

  . اساسنامه به حساب شهرداري اراك واريز خواهد نمود 7توديع شده موضوع ماده 

ي سرمايه شهرداري درسازمان بوده و به همـراه اعـضاء            اعضاي شورانمايندگان قانون    :5تبصره  

مديره و مديرعامل درحدود وظايف واختياراتي كـه درايـن اساسـنامه دارنـداين سـرمايه                  هيئـت

  .  باشند  مي سازمان واموال ودارايي

  

  



   بابلسر تفصيليطرح         

  اركان سازمان : فصل سوم 

  :اركان سازمان عبارتند از  : 8ماده 

  شوراي سازمان : الف 

  ديره هيئـت م: ب 

  مدير عامل : ج 

  ) بازرس ( حسابرس : د 

  : شوراي سازمان كه منبعد شورا ناميده خواهد شد مركب خواهد بود  :9ماده 

  شهردار بعنوان رئـيس شورا : الف 

  ) درصورت عدم وجود معاون خدمات شهري و شهرداري (معاون امور عمراني و شهرسازي   :ب

  ار و تأييد استاندار يك نفر كارشناس به انتخاب شهرد : ج

  دو نفر كارشناس به انتخاب استاندار با هماهنگي وزارت كشور : د 

» د«  بنـد   اين ماده در هـر مقطعـي بـا رعايـت          » د  « تعيين و تغييركارشناسان موضوع بند    : تبصره  

   . خواهد بود ممكن

  تشكيل جلسات شورا و نحوه اتخاذ تصميم  : 10ماده 

ي دوبار يكي در تيرماه براي تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان سال       شورا بطور عادي سال

قبل و تفريغ بودجه و ديگري در بهمن ماه براي تصويب سازمان برنامه و بودجـه سـال آينـده و                     

مدت و درازمدت سازمان و انجام ساير وظايف به دعوت رئــيس شـورا تـشكيل                  هاي ميان   برنامه

  .شود  مي

 بنا به تقاضاي مدير عامل و يا رئـيس         10ا خارج از موارد مذكور در ماده         جلسات شور   :1تبصره  

  .و يا دو نفر از اعضاي شورا تشكيل خواهد شد ) بازرس(هيأت مديره يا حسابرس 

العاده را رئــيس شـورا براسـاس پيـشنهاد متقاضـي           دستور جلسات شورا بصورت فوق      :2تبصره  

  .نمايد  تعيين مي

 جلسات شورا با ذكر تاريخ و زمان تـشكيل آن و موضـوع دسـتور جلـسه                   دعوت براي   :3تبصره  

  .شورابعمل آيد  دعوتنامه كتبي ازاعضاء توسط رئـيس به وسيله هفت روزقبل ازتشكيل جلسه حداقل
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يابد و چنانچه در نوبت اول كـل اعـضاء            جلسات شورا با حضور كليه اعضاء رسميت مي         :4تبصره  

روز آينده خواهد بود با حضور حداقل سه   15وم كه حداكثر ظرف     حضور بهم نرسانند درنوبت د    

  .نفر تشكيل خواهدگرديد 

 ـ تصميمات شورا به اتفاق آراء يا با اكثريـت سـه رأي موافـق در صـورتي داراي اع               :5تبصره   ار تب

بايـستي كتبـاً و       خواهد بود كه رئـيس شورا يكي از آن سه نفر باشد ، نظرات و دلايل مخالفين مي                

كه توسط شورا برگ شماري ( لاً در صورتجلسه قيد شود و متن آن نيز در دفتر مخصوص   مستد

و نخ كشي و مهر سربي شده باشد و مشخصات دفتر در صفحه اول آن ثبـت شـده و بـه امـضاء                   

  .درج شود ) اعضاء رسيده است 

  :باشد  وظايف و اختيارات شورا به شرح ذيل مي : 11ماده 

  .راجع به امور سازمان و تصويب آن ) بازرس (ره و حسابرس استماع گزارش هيئـت مدي -1

بررسي و تصويب ترازنامه و حساب سود و زيان و صورت دارايي و ديون و عمليات سـازمان                   -2

  .و اتخاذ تصميم نسبت به آنها ) بازرس ( بر اساس گزارش هيئـت مديره و حسابرس 

 ـ    بررسي و اتخاذ تصميم نـسبت بـه خـط مـشي و برنامـه               -3 راي فعاليتهـاي سـال آتـي و        ريـزي ب

  .هاي ميان مدت و درازمدت سازمان  برنامه

بررسي و تصويب بودجه و اصلاح و متمم بودجه و تفريغ بودجه ، مصوبات شوراي سازمان در  -4

امور فوق بلافاصله پس از تصويب به شوراي اسلامي شهر يا جانشين قانوني آن جهت تصويب                

  .ارسال خواهد شد 

 روز از تاريخ دريافت بودجه 15لامي شهر يا جانشين قانوني آن ظرف حداكثر  شوراي اس:تبصره 

  .متمم اصلاح و تفريغ بودجه را ، بررسي و تصويب خواهد كرد 

بررسي و تأييد تشكيلات اداري سازمان و واحدهاي تابعه آن كه توسط هيئـت مـديره تهيـه و             -5

جاه و چهـار قـانون شـهرداري و اخـذ           شود و اجراي آن پس از اعمال مفاد ماده پن           پيشنهاد مي 

  .مصوبه وزارت كشور 

 با شروع به كار سازمان چنانچه در شهرداري براي انجام وظايف سازمان پستهاي مصوب :تبصره 

وجود داشته باشد پستهاي مذكور و شاغلين آنها تحت مديريت سازمان قـرار گرفتـه و از محـل                   

بديهي است چنانچه براي سازمان     . فت خواهند كرد    اعتبارات سازمان حقوق و مزاياي خود را دريا       
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نامه استخدامي شهرداريهاي كشور تهيه شود شـاغلين          آيين  اي بر اساس      تشكيلات تفصيلي جداگانه  

  .پستهاي مذكور در پستهاي جديد تطبيق خواهند يافت 

اري توسـط   نامه مالي و معاملاتي سازمان براساس مفاد اساسنامه سازمان و قانون شهرد              آيين – 6

شود كه پس از موافقت شورا با تـصويب وزارت كـشور    هيئـت مديره تهيه و به شورا پيشنهاد مي   

  .به مورد اجرا در خواهد آمد 

نامه مالي و معاملاتي خاصـي نداشـته باشـد آيـين نامـه مـالي                  تا زماني كه سازمان آيين    : تبصره  

يت مفاد اساسنامه سازمان ملاك عمل هاي بعدي آن با رعا  و اصلاحيه12/4/46شهرداريها مصوب 

خواهد بود كه در اين صورت بجاي انجمن شهر و شهردار بـه ترتيـب شـوراي سـازمان و مـدير                  

تواند اختيارات خود را تا ميزان معيني بـه هيئــت             شوراي سازمان مي  . عامل جايگزين خواهند شد     

  .مديره واگذار نمايد 

) يـك پـنجم   (  سازمان پس از رسـيدن بـه حـد نـصاب             هاي مالي    اتخاذ تصميم در مورد ذخيره     -7

  .      سرمايه به منظور استفاده فعال از ذخيره مذكور 

 انتخاب و تجديد انتخاب اعضاء هيئـت مديره و مدير عامل از ميان افراد معرفي شده توسـط                 -8

 هيئـت  )وقت      پاره(الجلسه اعضاي شورا و اعضاي غير موظف          شهردار و همچنين تعيين ميزان حق     

الزحمه و براي  تواند براي اعضاي پاره وقت حق ضمناً شورا مي. مديره بر اساس مقررات مربوطه 

يـا پرداخـت   . اعضاي تمام وقت هيئـت مديره حقوق و مزايا طبق مقررات مربوطه تعيـين نمايـد                

حقوق و مزاياي اعضاي موظف هيئـت مديره را بصورت كارانه تنظـيم و پـس از تـصويب وزارت                   

  .شور به مورد اجرا گذارد ك

الجلسه اعضاء غيرتمام وقت حقوق و مزاياي مديرعامل براي هرجلسه             حداكثرميزان حق  :تبصره  

  .خواهدبود 

و معرفي وي جهت صدور حكم از طريق استانداري به همراه فـرم             ) بازرس( انتخاب حسابرس    -9

بـا رعايـت   ) بازرس(ابرس الزحمه حس به وزارت كشور و تعيين حق) بازرس  (مشخصات حسابرس   

  .مقررات مربوطه 

بايـستي     تصويب دريافت وام و تعيين نحوه هزينه و بازپرداخت آن و نيز مصاديق وام كه مي                -10

  .منطبق با موضوع و اهداف سازمان باشد 
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گذاري با بانكها و ساير مؤسسات اعتباري مجاز با رعايـت مقـررات                اجازه مشاركت و سرمايه    -11

  . قالب موضوع و اهداف سازمان مربوطه و در

 رسيدگي و اتخاذ تصميم نسبت به هر موضوعي كه از طرف مدير عامل يا پيشنهاد دهندگان               -12

تشكيل شورا را در دستور جامعه قرار گرفته و در قالب مفـاد اساسـنامه و طبـق مقـررات قـانون         

  .تجارت 

توانـد طـرح      ضـمناً شـورا مـي      تعيين حقوق و مزاياي مدير عامل وفـق مقـررات موضـوعه ،               -13

پرداخت حقوق و مزايا به صورت كارانه را براي مدير عامل تنظيم و پس از تصويب وزارت كشور 

  .به مورد اجرا گذارد 

 اتخاذ تصميم نسبت به افزايش يا كاهش سـرمايه سـازمان و پيـشنهاد آن بـراي تـصويب بـه               -14

  .وزارت كشور 

يق مصالحه و يا ارجاع امر به مقامـات ذيـصلاح و تعيـين              گيري در مورد دعاوي از طر        تصميم -15

  .داور با رعايت مقررات موضوعه 

  . نظارت بر حسن اجراي وظايف مديرعامل و هيئـت مديره -16

تواند  بديهي است شورا نيز مي.  اصلاح و تجديد نظر در مواد اساسنامه با وزارت كشور است -17

  . را به وزارت كشور پيشنهاد نمايد اصلاح يا تجديد نظر در مواد اساسنامه

  . پيشنهاد انحلال سازمان جهت تأييد به وزارت كشور -18

 در صورتي كه سازمان كارايي و بازدهي لازم را طبق مفـاد اساسـنامه نداشـته شـد و يـا           :تبصره  

 تبصره يك در زمان مقرر و با رعايت مربوط محقق نـشده باشـد وزارت كـشور                  7موضوع ماده   

نسبت به انحلال سازمان تصميم     ) بدون پيشنهاد شورا    ( ضاء و پس از بررسيهاي لازم رأساً        عندالاقت

  .لازم اتخاذ خواهد نمود 

  . تصويب قبول هدايا و اعانات و كمكها بنام سازمان -19

هاي داخلي و دستورالعملها و ضوابط مـورد نيـاز پيـشنهادي              نامه   بررسي و تصويب كليه آيين     -20

 مـاده  6نامه مالي و معاملاتي سازمان كه برابر مفاد بند    بجز آيين ( يا مدير عامل     هيئـت مديره و  

با رعايت مقررات ذيربط و دستورالعملهاي وزارت كشور و اصلاح و تغييرات )  عمل خواهد شد 11

  .آنها 
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باشـند    البدل مي   مديره سازمان مركب از سه نفرعضو اصلي و يك نفرعضو علي             هيئـت -12ماده  

  : ارتند از كه عب

معاون امور عمراني و شهرسازي شهرداري اراك به عنوان عضو اصلي ثابت كه رياست هيئـت  -1

  ) .در صورت عدم وجود پست مذكور معاون شهردار ( مديره را به عهده خواهد داشت 

دو نفر كارشناس خبره و آگاه به مسائـل سازمان از بين كساني كه تحصيلات عاليه در رشـته                   -2

 سال تجربه عملي باشند به عنوان عضو اصلي و يك نفر نيـز              5شته و داراي حداقل     مربوطه دا 

البدل با معرفي شهردار ، توسط شـورا بـراي            كه داراي شرايط فوق باشند به عنوان عضو علي        

مدت چهار سال انتخاب و با حكم رئـيس شورا نصب خواهند شد و تمديد انتخـاب آنهـا بـراي              

   .       هاي بعد بلامانع است دوره

 چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مـديره در انجـام وظـايفي كـه طبـق مفـاد اساسـنامه                       :1تبصره  

تواند با توجه به موارد ذيل پس از استيـضاح نـسبت بـه         باشد قصور ورزد ، شورا مي       دار مي   عهده

  .عزل وي اقدام كند 

از اعضاء هيئـت مـديره يـا        چنانچه وزارت كشور در نتيجه بازرسي به عملكرد هر يك             :2تبصره  

مدير عامل ايرادي داشته و يا آن را مغاير با مقررات تشخيص دهد مراتب را بـه شـورا مـنعكس                     

رئـيس شورا موظف است حداكثر تا پانزده روز بعـد از دريافـت نامـه موضـوع را در                   . نمايد    مي

بقاء يـا عـزل عـضو هيئــت     العاده شورا مطرح و نتيجه را مستدلاً اعم از آنكه منجر به ا  جلسه فوق 

  .مديره يا مدير عامل شود ، بلافاصله به وزارت كشور گزارش نمايد 

 چنانچه يك يا چند نفر از اعضاء شورا نسبت به عملكـرد هـر يـك از اعـضاء و هيئــت                        :3تبصره  

بايستي كتباً بـه رئــيس        مديره يا مديرعامل يا عمليات سازمان اعتراض يا ايرادي داشته باشند مي           

بايستي بر اساس گزارشات مذكور و با گزارشات واصله از  شورا گزارش دهند  و رئـيس شورا مي

رئـيس شورا موظف اسـت     . ع رسيدگي شود    والعاده  شورا تشكيل تا به موض        بازرسي ، جلسه فوق   

مطالب مذكور را به عضو هيئـت مديره كه مورد استيضاح قرار گرفته ابلاغ نمايـد ، فـرد مـورد           

شود ، حـضوربهمرسانده      لف است در اولين جلسه شورا كه توسط  رئـيس شورا تعيين مي            نظر مك 

رأي عـدم اعتمـاد     ) فرد استيـضاح شـده    ( مديره  چنانچه شورا به عضو هيئـت    . وپاسخ ارائـه نمايد    

  .شود  دهد بلافاصله از سمت خود عزل مي
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باشد كه ضمناً معاونت امـور        چنانچه عضو استيضاح شده هيئـت مديره رئـيس هيئـت مديره  

درصورت عدم وجود پست مذكور معـاون  ( باشد  دار مي عمراني و شهرسازي شهرداري را عهده    

در اين صورت تصميمات به . جلسه شورا با حضور بدون حق رأي وي تشكيل خواهد شد ) شهردار 

 باشد اتخاذ خواهد    اتفاق آراء يا اكثريت سه رأي مشروط بر آنكه يكي از آن سه نفر رئـيس شورا               

شد و چنانچه رأي بر عدم اعتماد باشد رئــيس هيئــت مـديره عـلاوه بـر ، بركنـاري از رياسـت         

بـديهي  . هيئـت مديره با ذكر تخلفات به هيئـت رسيدگي به تخلفات اداري معرفـي خواهـد شـد       

لاع شـورا   است تا تعيين جانشين وي يكي از معاونتهاي شهرداري با انتخاب رئــيس شـورا و بـا اط ـ                  

صورتجلسه شورا مبني بر استيـضاح رئــيس   . عهده دار وظايف شورا و هيئـت مديره خواهد شد      

  .ارسال گردد ) اداره كل امور شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها ( شورا به وزارت كشور 

و تواند استعفاء خـود را از د    مي 12 ماده   2 هر يك از اعضاء هيئـت مديره موضوع بند           :4تبصره  

تواند بـا اسـتعفاء مخالفـت كنـد و عـضو       رئـيس شورا مي. ماه قبل به اطلاع رئـيس شورا برساند       

تواند بعد از يك ماه از تاريخ اعلام ، استعفاء مجدد خود را با درج مهلـت دو ماهـه               مذكور نيز مي  

لعـاده  ا  اعلام دارد و رئـيس شورا موظف است حداكثر تا پانزده روز نسبت به تشكيل شوراي فوق               

اقدام و موضوع استعفاء را مطرح و عضو جايگزين را معرفي كند ، شورا موظف است قبل از اتمام 

  .مهلت دو ماهه عضو مستعفي ، نسبت به انتخاب عضو جايگزين اقدام كند 

 هيئـت مديره ممكن است با تشخيص شورا بطور تمام وقت و يـا نيمـه وقـت مـشغول          :13ماده  

 تمام وقت بودن مسئـوليت اداره و سرپرستي يكي از واحدهاي اصـلي             خدمت باشند و در صورت    

اعـضاء تمـام    . و اساسي سازمان از طرف مدير عامل به عهده هر يك از آنها محول خواهـد شـد                   

وقت حق اشتغال به هيچ نوع كاري را در خارج از سـازمان غيـر از كارهـاي آموزشـي آن هـم بـا         

  .موافقت شورا نخواهند داشت 

 اعضاي شوراي سازمان و هيئـت مديره و مدير عامل حق ندارنـد در معـاملاتي كـه بـا         :14ماده  

گيرد بطور مستقيم يا غير مستقيم شركت نموده يا سهيم            سازمان يا به حساب سازمان صورت مي      

 قـانون تجـارت و منـع مداخلـه كارمنـدان دولـت در               129شوند و همچنين مراعات مفـاد مـاده         

  .معاملات الزامي است 
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  :طرز تشكيل جلسات هيئـت مديره  : 15ماده 

      جلسات هيئـت مديره به موجب دستور جلسه منضم به دعوت كتبي رئــيس هيئــت مـديره              

بايـستي در كليـه    البـدل مـي   آيد و عـضو علـي   البدل بعمل مي خواهد بود كه از اعضاء اصلي و علي  

ديره در جلـسه شـركت نكنـد عـضو          جلسات حضور يابد و در صورتي كه يكي از اعضاء هيئـت م ـ           

جلسات هيئـت مديره با حـضور كليـه اعـضاء    . البدل بجاي عضو اصلي غائـب رأي خواهد داد           علي

گردد و مصوبات به اتفاق آراء يا با اكثريت دو رأي موافق وقتي معتبر خواهد بود كـه                    تشكيل مي 

مـديره رأي    اعـضاء هيئــت  رئـيس هيئـت مديره يكي از دو نفر باشد و در صورتي كه هر يك از           

. بايـستي مراتــب را بـه صـورت مــستدل در صورتجلـسه ذكـر نمايــد       مخـالف داشـته باشــد مـي   

كشي  گذاري و نخ صورتجلسه هيئـت مديره در دفتر صورتجلسات كه توسط شورا امضاء و شماره

  .و مهر سربي شده است ثبت و به امضاء خواهد رسيد 

 مخالفت شده باشد و بـه دليـل عـدم كـسب آراء موافـق بـه        موضوعي كه يكبار با آن  :1تبصره  

تصويب نرسيده است نبايد بدون حضور مخالفين مجدداً مطرح شود مگر آنكه مخالفين مستعفي           

يا بر كنار شده باشند كـه در اينـصورت جهـت اطـلاع اعـضاء جديـد از دلايـل مخـالفين ، نظريـه                          

  .بايستي در جلسه قرائـت گردد  مي

ات هيئـت مديره حداقل هر هفته يكبار در روز و ساعت معين در محل سـازمان                 جلس  :2تبصره  

العاده ضرورت يابد با درخواست كتبي مدير عامل يـا اعـضاي    شود و چنانچه جلسه فوق    تشكيل مي 

  .هيئـت مديره و با دعوت رئـيس هيئـت مديره تشكيل خواهد شد 

مرتبه بدون عذر موجه يا سه ماه متوالي با  چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مديره سه  :3تبصره 

  .عفي شناخته خواهد شد ستعذر موجه در جلسه شركت نكند بخودي خود م

 هيچيك از اعضاء هيئـت مديره منفرداً مجاز به انجام اموري به نام سـازمان نخواهنـد      :4تبصره  

  .بود مگر به موجب تصويب هيئـت مديره 

هيئـت مديره نباشد نيز موظف به حضور در كليـه جلـسات             مدير عامل چنانچه عضو       :5تبصره  

تواند نظرات خود را نسبت به امور فني ، مالي و اداري ابراز نمايد ولـي                  هيئـت مديره است و مي    

حق رأي ندارد مگر آنكه در معذوريت ، مرخصي و يا مأموريت باشد كه در اين صورت جانـشين                   
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اساسنامه تعيين شده در جلسات بدون حق رأي حـضور   22 ماده   11وي كه برابر مفاد تبصره بند       

  .خواهد يافت 

  :وظايف و اختيارات هيئـت مديره   :16ماده 

       هيئـت مديره داراي اختيارات ذكر شده در اين اساسنامه و يا تفويض شده از طرف شـوراي                 

واردي كـه اخـذ   باشد مگر در م ـ سازمان براي اداره امور با توجه به موضوع و اهداف سازمان مي      

  .تصميم درباره آنها طبق اساسنامه در صلاحيت شوراي سازمان و يا مدير عامل باشد 

  :هيئـت مديره از جمله داراي وظايف و اختيارات زير است 

 بررسي بودجه و اصلاح و متمم و تفريغ بودجه سالانه پيشنهادي مديرعامل و ارائــه بـه شـورا     -1

  .جهت تصويب 

ه و حساب سود و زيان سالانه و ساير گزارشات مالي و عملياتي تسليمي مـدير                 بررسي ترازنام  -2

  .عامل و پيشنهاد آن به شورا 

نامه مالي و معاملاتي سازمان و پيشنهاد آن به شورا و نظارت بر اجـراي آن       تهيه و تنظيم آيين    -3

هـاي داخلـي و      نامـه   پس از موافقت شورا و تصويب وزارت كشور و نيز بررسي و پيـشنهاد آيـين               

دستورالعملها و ضوابط مورد نياز سازمان پيشنهادي مدير عامل به شوراي سازمان و نظـارت بـر           

  .اجراي آنها پس از تصويب 

 پيشنهاد تشكيلات اداري سازمان و واحدهاي تابعه متناسب با نياز و حجم كار و درآمد و برنامه  -4

  .ا سالانه سازمان جهت بررسي و اقدامات بعدي به شور

نامه مالي و معاملاتي سازمان به عهـده           رسيدگي و تصويب معاملات در مواردي كه طبق آيين         -5

  .هيئـت مديره است و نظارت بر اجراي آن 

  . بررسي و پيشنهاد معاملات و سفارشها خريد و فروش داخلي و خارجي به شورا -6

زمان يا بانكها و مؤسسات اعتبـاري   پيشنهاد اخذ وام با تعيين نحوه و استهلاك آن و مشاركت سا   -7

  .مجاز به شورا در قالب اهداف و موضوع سازمان و رعايت مقررات موضوعه 

 بررسي و تـصويب كليـه قراردادهـايي كـه بـا افـراد حقيقـي وحقـوقي منعقدخواهـد شـد بـا                         -8

  .موضوعه  مقررات رعايت

  . نظارت در حفظ و نگهداري دارايي و سرمايه و اموال سازمان -9
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ها و طرحهاي جامع و كلي و اجرايي سازمان به شورا   بررسي و پيشنهاد تجديد نظر در برنامه-10

  . و نظارت و مراقبت در انجام طرحهاي مصوب 

   نظارت بر حسن اجراي وظايف مدير عامل -11

شوند با   تصويب پاداش و برقراري حقوق و مزاياي افرادي كه به خدمت سازمان پذيرفته مي-12

  . مقررات مربوطه رعايت

 بررسي و اظهارنظر و تصويب سايرپيشنهادات واموري كه ازطـرف مـديرعامل درقالـب وظـايف         -13

  .گردد  پيشنهادمي

 افتتاح حساب درآمد و هزينه و ساير حسابهاي مورد نياز در بانكها و مؤسسات اعتباري مجاز ، -14

  .اي مالي معاملاتي ه نامه با اطلاع شورا و با رعايت مقررات قانوني و آيين

  . اجراي برنامه و تصميمات و مصوبات شورا -15

 چنانچه اعضاي هيئـت مديره در مورد تصميمات و مسائـل مالي و حتي اداري سازمان                :17ماده  

بايستي مراتب را كتباً به شورا اعلام نموده و تصميمات شـورا كـه بـا                  اختلاف نظر داشته باشند مي    

  .باشد  شود نسبت به مسائـل مربوط نافذ مي تخاذ ميرعايت مفاد اساسنامه ا

 هيئـت مديره در حدود مصوبات شورا در كليه محاكم و مراجع اعم از قضايي و اداري                 :18ماده  

 قـانون آيـين     63 و   62الاختيار سازمان بوده و داراي كليه اختيـارات منـدرج در مـواد                نماينده تام 

يا با انتخـاب    اً  سرأبود هيئـت مديره در امور مذكور       دادرسي مدني با حق صلح و سازش خواهد         

وكيل يا تفويض اختيار به مدير عامل و عنداللزوم با تفويض حق انتخاب وكيـل بـا حـق توكيـل بـه         

  .مدير عامل اقدام خواهند كرد 

هاي مربوطه قسمتي از اختيارات  نامه تواند در حدود اساسنامه و آيين  هيئـت مديره مي :19ماده 

  .را با جلب نظر شورا با حفظ مسئـوليت خود به مدير عامل تفويض نمايد خود 

باشد كه گزارش عمليات اجرايي در حدود اختيارات تفويضي ماده   مدير عامل موظف مي:تبصره 

  .            فوق را همه ماهه به هيئـت مديره تسليم نمايد 

هيئـت مديره كـه بـر      ) اعضاي موظف   ( ت   غير از مدير عامل و اعضاء انتخابي تمام وق          :20ماده  

سازمان حقوق و مزاياي ماهانه دريافت خواهند كرد ديگر اعضاي هيئـت مديره در ازاي شـركت       

گردد وجهـي   اي كه از طرف شورا تعيين مي       الجلسه  و يا حق  ) كارانه  ( الزحمه    در جلسات غير از حق    

  .الجلسه پرداخت نخواهند شد  درماه حقجلسه 6بهرحال به هر نفر بيش از. دريافت نخواهند كرد 
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  مــديــر عــامــل  : 21ماده 

حداقل (      مدير عامل سازمان از افراد ذيصلاحيت كه علاوه بر داشتن مدارك علمي و تخصصي               

اعم (داراي تجربيات كافي در مسائـل مربوط باشد براي خدمت تمام وقت از بين اعضاء ) ليسانس

مشروط به داشتن شرايط حداقل مشابه ( مديره و يا خارج از سازمان  هيئـت) البدل  از اصل يا علي   

براي مدت سه سال با پيشنهاد شهردار و تصويب شـورا و بـا حكـم رئــيس شـورا      ) اعضاء انتخابي  

  . گردد  منصوب مي

 رئـيس شورا ، مديرعامل را به وزارت كشور معرفي و مديرعامل بلافاصله پـس از معرفـي      :الف  

بايستي همراه با فرم معرفي نامه به وزارت  مشخصات كامل مديرعامل مي. كند   به كار ميشروع

  .كشور اعلان شود 

 تجديد انتخاب مدير عامل بلامانع است و تا تعيين مديرعامل جديد ، مدير عامل قبلي وظايف :ب 

  .مربوطه را انجام خواهد داد 

  : پذيرد  خاتمه مي در رده خدمت مدير عامل در موارد ذيل :تبصره 

 چنانچه هر يك از اعضاء هيئـت مديره سازمان به عملكرد مـدير عامـل ايـراد و يـا اعتراضـي                      -1

بايستي مطلب را كتباً به مدير عامل و همچنين به رئــيس هيئت مديره تـسليم                 مي. داشته باشند   

 كـه بـا حـضور       مـديره   بايستي موضوع را در اولين جلـسه هيئـت            دارند و رئيس هيئت مديره مي     

شود مطرح نمايد ، مدير عامل پاسـخ خواهـد داد و در صـورتي كـه عـضو           مديرعامل تشكيل مي  

معترض قانع نشده باشد سئـوال خود را كتباً بـه شـورا ارسـال خواهـد داشـت در ايـن صـورت و               

رئيس . همچنين در صورتي كه هر يك از اعضاء شورا به عملكرد مديرعامل اعتراض داشته باشند 

بايستي بر اساس گزارشات مذكور و يا گزارشات واصله از بازرسي و همچنين بر اسـاس          را مي شو

  .العاده شورا را تشكيل تا به موضوع رسيدگي شود  نظرات اعلامي وزارت كشور جلسه فوق

مدير عامل مكلف است .       رئيس شورا موظف است مطلب مذكور را به مدير عامل ابلاغ نمايد 

شود حضور بهم رسانده و  عادي و يا فوق العاده شورا كه توسط رئيس شورا تعيين ميتا در جلسه  

پاسخ ارائـه نمايد و چنانچه شورا به مديرعامل رأي عدم اعتمـاد دهـد ، مـديرعامل بلافاصـله از                    

  .شود  سمت خود عزل مي

  . در موارد تعليق طبق مقررات قانوني -2
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  .  خاب شده است  خاتمه مدتي كه براي آن در دوره انت-3

  . چنانچه فاقد هر يك از شرايط مربوط به انتخاب مدير عامل باشد -4

  .  استعفاء يا فوت -5

 در مورد فوت مديرعامل ، حـسب اعـلام هيئـت مـديره يكـي از مـديران يـا مـسئـولان                   :تبصره  

دار   سازمان با انتخاب رئيس شوراي سازمان وظايف مدير عامل را حداكثر به مدت يكمـاه عهـده                

  .خواهد بود 

  

  : وظايف و اختيارات مدير عامل -22ماده 

      مدير عامل بالاترين مقام اداري و اجرايي سازمان است كه بر كليه واحـدهاي تابعـه سـازمان                  

سرپرستي و نظارت داشته و مسئـول حسن جريان امـور و منـاطق و سـرمايه و امـوال و دارايـي                      

باشـد و در مقابـل ايـن دو       صوبات شورا و هيئت مـديره مـي       سازمان و اجراي مفاد اساسنامه و م      

  .مرجع مسئـول خواهد بود 

  :مدير عامل از جمله داراي وظايف و اختيارات زير است 

اجراي مصوبات شوراي سازمان و هيئت مديره كه منطبق با مفاد اساسنامه بوده و اقـدام در                  -1

 اعمال مديريت صحيح و نظـارت       اداره امور سازمان و كوشش در جهت پيشبرد اهداف آن با          

  .بر حسن اجراي انجام وظايف واحدهاي تابعه 

نامه مـالي و معـاملاتي و           همكاري با هيئت مديره در تهيه طرح تشكيلات اداري سازمان ، آيين            -2

  .هاي داخلي سازمان و يا پيشنهاد اصلاح و تغييرات در آن به هيئت مديره  نامه ساير آيين

ورد نياز سازمان بر اساس تشكيلات مصوب و همچنـين پيـشنهاد ميـزان            پيشنهاد تأمين كادر م    -3

هاي مـالي و اداري و        نامه  حقوق و مزايا و پاداش پرسنل به هيئت مديره وفق مقرارت و آيين            

  .استخدامي سازمان 

 امور اداري سازمان توسط اشخاص حقيقي يا حقـوقي و منحـصراً در قالـب قراردادهـاي             :تبصره  

شود با ذكر كارهاي معين با زمـان مـشخص و بـر اسـاس برنامـه                   ا آنها منعقد مي   پيمانكاري كه ب  

شود و بطوري كه هيچگونه تعهد استخدامي براي سازمان ايجـاد             مصوب سالانه سازمان انجام مي    

بـديهي  . نشده و كليه تعهدات ناشي از اجراي قوانين كار و تأمين اجتماعي به عهده پيمانكار باشـد                  
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تواننـد در سـازمان    تواند از خدمت كاركنان ديگر سازمانها كه برابر مقررات مي   است سازمان مي  

  .مشغول خدمت شوند به صورت مأمور استفاده نمايد 

      استخدام پرسنل اعم از كارگري و كارمندي بـه تعـداد محـدود و صـرفاً بـر اسـاس پـستهاي                   

ور خواهـد رسـيد مـشمول       مصوب سازمان تفصيلي كه پس از تأييد شورا به تصويب وزارت كـش            

  . خواهد بود 13/2/68نامه استخدامي شهرداريهاي سراسر كشور مصوب  مقررات و آيين

نصب و عزل كاركنان و اعطاي مرخصي و ترفيعات بر طبق مقررات استخدامي سازمان و خلع                 -4

  .يد و انعقاد قرار داد با اشخاصي كه مسئـوليت امور اداري سازمان را به عهده دارند 

  .ه و تنظيم بودجه ، اصلاح و متمم و تفريغ بودجه سالانه جهت تسليم به هيئت مديره تهي -5

تهيه و تنظيم ترازنامه و حساب سود و زيان و ساير گزارشهاي مالي و عملياتي سازمان جهـت                   -6

  .بررسي و طرح در هيئت مديره و تسليم به شورا 

 و فني مصوب هيئت مديره با رعايـت         انجام كليه معاملات و انعقاد و مبادله قراردادهاي مالي         -7

  .هاي مالي و معاملاتي مصوب شوراي سازمان  نامه مقررات آيين

امضاء كليه اسناد و اوراق مالي تعهدآور ، قبولي ، تعهـد ، ظهرنويـسي ، پرداخـت و واخواسـت              -8

اوراق تجاري وصول مطالبات ، پرداخت ديون و انجام هرگونه معامله اعم از خريد ، فـروش ،                  

اره ، استيجاره ، تغيير و تبديل و فسخ قراردادها و رهن گذاشتن اموال منقول و غير منقـول           اج

الاجرا بر حسب مورد به اتفاق معاون اداري و مـالي             سازمان در برابر ديون ، اجراي اسناد لازم       

  .سازمان با مهر سازمان بر اساس مقررات و مفاد اساسنامه 

يـشنهاد مـدير عامـل و تـصويب هيئـت مـديره و زيـر نظـر                   معاون اداري و مـالي بـه پ        :تبصره  

هاي مصوب انجام  نامه مديرعامل با رعايت صرفه و صلاح سازمان و مقررات اين اساسنامه و آيين     

وظيفه نموده و بر درآمد و هزينه سازمان نظارت مستقيم داشته و نسبت به تنظيم دفاتر قانوني          

مدير عامل و معاون . نمايد  بها اقدام و نظارت ميبر اساس روش دفترداري دو طرفه و ثبت حسا

  .باشند  اداري و مالي ذيحساب مشترك مي

 16مديره را بـا رعايـت مفـاد مـاده       بوده و نمايندگي هيئت       مدير عامل حافظ منافع سازمان       -9

  .خواهد داشت  اساسنامه 



   بابلسر تفصيليطرح         

 موجب مقررات قانون    هاي مصوب يا به     نامه   انجام ساير اموري كه طبق اين اساسنامه و آيين         -10

  .تجارت صرفاً به عهده مدير عامل است 

تواند با تصويب هيئت مديره به منظور تسريع در امور جاري سازمان تمام و       مدير عامل مي   -11

ليكن اين تفويض . يا قسمتي از اختيارات خود را به هر يك از مسئـولان ديگر سازمان تفويض نمايد       

امل نبوده و مـسئوليت حـسن اداره امـور و حفـظ دارايـي سـازمان                 اختيار رافع مسئوليت مدير ع    

  .همچنان به عهده او خواهد بود 

 مدير عامل موظف است در مدت معذوريت يا مرخصي با مأموريـت بـه ترتيـب فـوق                   :تبصره  

  .جانشين معين كند 

   تهيه و تنظيم هر گونه مقررات و دستورالعملهاي لازم براي پيشبرد امور سازمان -12

 تقسيم كار صحيح بين كاركنـان و ايجـاد همـاهنگي بـين واحـدهاي تابعـه و اتخـاذ تـصميمات                       -13

  .انضباطي درباره كاركنان سازمان بر اساس مقررات موضوعه 

 مدير عامل هر شش ماه يك بار موظف به تهيه و تسليم صـورتهاي مـالي و دارايـي و ديـون           -14

   .باشد سازمان و ارائـه آن به هيئت مديره مي

  . نمايندگي سازمان در برابر ادارات مؤسسات دولتي و خصوصي -15

مسئـوليت اعضاي هيئـت مديره و مديرعامل در برابر سازمان گروه بر مـسئـوليتهاي     : 23ماده

  .         مطرح در اساسنامه مسئـوليت در برابر موكل است 

  

  ) بازرس ( حسابرس : فصل چهارم 

لف است يك شخص حقيقي بـا تحـصيلات ليـسانس حـسابداري و يـا                 شوراي سازمان مك    :24ماده  

حسابرسي يا مديريت بازرگاني و اقتصاد و با يك شخصيت حقوقي متخصص در رشته مالي را بـه                  

براي مدت يكسال انتخاب و از طريق استانداري جهت صـدور حكـم بـه            ) بازرس(عنوان حسابرسي   

  . هاي بعد بلامانع است  ي دورهانتخاب مجدد وي برا. وزارت كشور معرفي نمايد 

  . قانون تجارت الزامي است 147رعايت ماده ) بازرس(در انتخاب حسابرس 
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  ) :بازرس(وظائف حسابرس  : 25ماده 

هاي اجرائي در مديريت مالي   هدايت و راهنمايي سازمان در امور مالي و رعايت اصول و رويه-1

  . اقدامات و تسريع در امور و حسابداري به منظور به حداكثر رساندن صحت

ها و بودجـه و    نظارت و مراقبت در تطبيق عمليات سازمان با مفاد اساسنامه و قوانين و برنامه   -2

  .ها و هدفها و امكانات مالي سازمان  نامه آيين

 رسيدگي و اظهار نظر نـسبت بـه ترازنامـه و حـساب سـود و زيـان و تفريـغ بودجـه و سـاير                           -3

روز قبل از تشكيل جلسه شورا به رئيس          زمان و امضاي آنها وتسليم آن پانزده      گزارشات سالانه سا  

  .شورا و رئيس هيئت مديره 

 مدير عامل و هر يك از اعضاي هيئت مديره و همچنين كليه كاركنان سازمان موظفنـد                 :تبصره  

 يـا   و) بـازرس (هر موقع توضيح شفاهي يا كتبي و يا هر گونه مدارك و اوراقي را كـه حـسابرسي                   

بازرسي و مطالبـه   . بازرسان و حسابرسان وزارت كشور بخواهند بلافاصله در اختيار آنان بگذارند            

  .اسناد و مدارك بايد بنحوي انجام پذيرد كه با امور جاري سازمان لطمه وارد نسازد 

بايستي در دفتر مخصوص با قيد تاريخ ثبت و امضاء          ) بازرس( تصميمات و اقدامات حسابرسي      -4

را دعوت نمايند ) بازرس(توانند حسابرس  شورا و هيأت مديره سازمان در مواقع لزوم مي         . شود

  .تا براي بررسي و مسائل با آنان تشكيل جلسه دهد 

هاي پيشنهادي مـديرعامل بـه شـوراي سـازمان در هـر        بررسي و اظهار نظر نسبت به بودجه      -5

  . امور سازمان به وزارت كشور اي از گزارشات خود راجع به دوره مالي و ارسال نسخه

 رسيدگي به هر گونه اقدامات مالي سازمان به منظور حصول و اطمينان از اينكه در آمد بطور -6

  .است  گرفته بودجه مصوبه وصرفه وصلاح سازمان انجام ها با رعايت مقررات صحيح وصول وهزينه

اد مـالي و دفـاتر سـازمان را         در هر موقع از سال رسيدگي به اسـن        ) بازرس( چنانچه حسابرس    -7

ضروري بداند اين امور را رأساً با استفاده از  همكاري حسابرسين يا كارشناسـان مـالي بـا تجربـه                     

  .انجام خواهد داد 

 گزارش هر گونه ابهام يا ايراد در حسابها يا روشهاي ملي و عملياتي سـازمان بطـور كتبـي بـه                      -8

 طرح در شوراي سـازمان نـدارد بـه هئيـت مـديره و      شوراي سازمان و اعلام مواردي كه نياز به   

  .مدير عامل جهت اصلاح 
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بايستي حداكثر ظرف يك هفتـه در   مي) بازرس( ابهامات و نقائص مورد اشاره حسابرسي   :تبصره  

شـود در غيـر اينـصورت حـسابرس           اولين جلسه هيئت مديره مطرح و برابر مقررات رسـيدگي           

  .باشد   به رئيس شوراي سازمان ميموظف به تسليم گزارش كتبي) بازرس(

  . محول شده است ) بازرس( انجام ساير اموري كه در اساسنامه به عهده حسابرس -9

و ) اداره كل امور شوراهاي اسلامي شـهر و شـهرداريها  ( همكاري و هماهنگي با وزارت كشور        -10

ر ظ ـه همراه اعـلان ن اي از گزارشات خود ب نيز بازرسان و حسابرسان وزارت كشور و ارسال نسخه        

  .راجع به امور سازمان به وزارت كشور 

 چنانچه وزارت كشور در نتيجه بازرسي ، عمليات هر يك از اعـضاي هيئـت مـديره و يـا                     :تبصره  

رئيس . نمايد    مديرعامل را مغاير مقررات تشخيص دهد مراتب را به شوراي سازمان منعكس مي            

نامـه نـسبت بـه تـشكيل جلـسه            وز از تاريخ دريافـت    شورا موظف است حداكثر به فاصله پانزده ر       

العاده شوراي سازمان اقدام و موضوع را در جلسه مطـرح و نتيجـه را مـستدلاً اعـم از آنكـه                        فوق

العاده شوراي منجر به ابقاء يا عزل عضو هيئت مديره و يا مديرعامل شود بلافاصله به            جلسه فوق 

.  احياء از وزارت كشور ملاك عمل خواهـد بـود            بديهي است نظر و   . وزارت كشور گزارش نمايد     

  . محول شده است ) بازرس(حسابرس 

حق مداخله مستقيم در امور اداري و معاملات سازمان را ندارد ولـي           ) بازرس( حسابرس   :تبصره  

  . رات خود را كتباً به مديرعامل و هيئت مديره و شوراي سازمان ابلاغ نمايد ظتواند ن مي

ها و اسناد مالي و اوراق و دفاتر سازمان و نظارت بر مـسائل       يه اسناد و هزينه    رسيدگي به كل   -11

هاي مربوط با توجه بـه        نامه  مربوط به عمليات و اجراي صحيح مقررات مندرج در اساسنامه آئين          

رئـيس هيئـت مـديره و در        (بودجه مصوب سازمان و تصويب به گزارشات ماهانه به مديرعامل           

  .را همراه با اظهار نظر صريح صورت لزوم به رئيس شو

بـه نحـوي اسـت كـه در قـانون      ) بـازرس ( ساير وظائف و اختيارات و مسئوليتهاي حـسابرس     -12

  .تجارت مقرر گرديده است 

 در صورت معذوريت يا فوت يا استعفاء يا صلب شرايط يـا عـدم قبـول سـمت توسـط      -26ماده  

 اقـدام   24اصـله وفـق مقـررات مـاده         جهت انجام وظيفه شوراي سـازمان بلاف      ) بازرس(حسابرس  

  .خواهد كرد 



   بابلسر تفصيليطرح         

  مقررات مختلف : فصل پنجم 

سال مالي سازمان از اول فروردين ماه هر سال تا آخر اسفند ماه همـان سـال خواهـد      : 27ماده  

  . باشد  استثنائاً اولين سال مالي از تاريخ تأسيس تا پايان اسفند ماه همان سال مي. بود 

 موظف است همه ساله ترازنامه ساليانه و حساب سـود و زيـان و تفريـغ         هيئت مديره  : 28ماده  

بودجه سازمان را تهيه و يك نسخه از آن را همراه با گزارش عملكرد تـا پـانزده ارديبهـشت مـاه                    

  .و ناظر قانوني تسليم نمايد ) بازرس(سال بعد براي رسيدگي به حسابرس 

ازنامه و حساب سود و زيان و تفريغ بودجـه         شوراي سازمان براي رسيدگي و تصويب تر       :تبصره  

و ساير صورتهاي مالي بايستي حداكثر تا اول تير ماه هر سال به درخواست رئيس هيئت مديره از             

طرف رئيس شورا دعوت و تشكيل جلسه دهد و حداكثر تا آخر تيرماه شورا موظف است نظريـه      

  . قطعي خود را براي تصويب شوراي اسلامي شهر اعلام نمايد 

 برنامه كار و بودجه سال آتي سازمان بايد حداكثر تا پانزده هر ماه سال براي بررسـي    :29ماده  

و تصويب هيئت مديره توسط مديرعامل ارائه و تا آخر دو ماه براي تصويب نهـايي بـه شـوراي                    

سازمان تسليم شود و شوراي سازمان رسيدگي به بودجه را حداكثر تا پانزدهم بهمن مـاه همـان                 

  .ال خاتمه خواهد داد س

هـاي     دوره عمل بودجه مصوب هر سال تا پانزدهم ارديبهشت مـاه سـال بعـد و هزينـه                  :تبصره  

پرداخت نشده و تعهداتي كه تا آخر اسفند ماه هر سال تحقق يافتـه باشـد تـا خاتمـه دوره عمـل                       

  . بودجه از محل اعتبارات مربوطه قابل پرداخت خواهد بود 

زنامه و حساب سود و زيان و تفريـغ بودجـه و عملكـرد هيئـت مـديره بـه                     تصويب ترا   :30ماده  

  .مرحله تسويه حساب مديران براي دوره مالي خواهد بود 

 كليه درآمدهاي سازمان در حسابي نزد بانك ملي شعبه مركزي واريز خواهد شـد بـا                  :31ماده  

 كه جداگانـه نـزد همـين    ها اين قصد كه برداشت از اين حساب صرفاً جهت واريز به حساب هزينه           

شود با صدور چك و با امضاي مـديرعامل و            بانك يا شعبات آن با اطلاع شوراي سازمان افتتاح مي         

  . معاون اداري و مالي مقدور خواهد بود 
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 افتتاح و مسدود نمودن حساب در شعب بانك ملـي ايـران توسـط دارنـدگان امـضاء بـا                     :تبصره  

  . ئت مديره خواهد بود تصويب هيئت مديره و معرفي رئيس هي

كليه مكاتبات سازمان با امضاي مديرعامل سازمان و در غياب مدير عامل بـه امـضاي                 : 32ماده  

  . شود و مهر سازمان معتبر خواهد بود  جانشين وي كه با اطلاع هيئت مديره تعيين مي

پيـشنهاد هيئـت   سود ويژه باشـد بـه      % 5تعيين ميزان ذخيره مالي كه نبايستي كمتر از          : 33ماده  

  .مديره و تصويب شوراي سازمان 

 هيئت مديره مكلف است هر سال يك بيستم از سود ويژه سازمان را تا رسيدن به يـك    :34ماده  

دهم سرمايه ذخيره نمايد تعيين ميزان ساير ذخاير مـالي بـه پيـشنهاد هيئـت مـديره و تـصويب                     

  . شوراي سازمان خواهد بود 

هـاي سـازمان در روزنامـه رسـمي كـشور و يكـي از جرائـد                    اطلاعيـه  هـا و    كليه آگهي :  35ماده  

  . كثيرالانتشار درج خواهد شد 

دخل و تصرف در وجوه و اموال سازمان به منزله دخل و تـصرف در وجـوه و امـوال                     : 36ماده  

عمومي و شهرداري بوده و متخلفين بـر طبـق قـانون و مقـررات مربوطـه تحـت تعقيـب قـرار                           

  . خواهند گرفت 

بيني نشده است بر اسـاس قـانون شـهرداري و      چنانچه مواردي در اين اساسنامه پيش      :37ماده  

  . قانون تجارت و ساير قوانين مقررات جاري مربوطه به هماهنگي وزارت كشور عمل خواهد شد 

 صفحه مشتمل بر مقدمه و پنج فصل ، سي و هشت ماده و سي و       21 اين اساسنامه در      :38ماده  

باشد كه مستند به مواد هشتاد و چهـار قـانون شـهرداري و بنـد                  ره و هشتاد و سه بند مي      نه تبص 

وظايف و انتخابات شـوراهاي اسـلامي كـشور و انتخـاب            . پانزده ماده هفتاد و يك قانون تشكيلات        

باشد و كليه   به تصويب رسيده و مورد موافقت مي18/1/78 در تاريخ 1/2/75شهرداران مصوب 

 قيد شماره و تاريخ تصويب ممهور به مهر وزارت كشور و منقش به مهر برجـسته                 صفحات آن با  

  . باشد  اداره كل امور شوراهاي اسلامي شهر و شهرداريها مي
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  :پيوست شماره شش 

  

 ضوابط نحوه استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطـر بـالا آمـدن آب دريـاي خـزر                    -

  ) 23/9/1371 و 9/10/1370 مورخ اصلاح شده براساس مصوبات (7/5/1370مصوب 

      با توجه به نتايج مطالعات انجام شده توسط وزارت نيرو در مورد تغييرات سـطح آب دريـاي                  

خزر ، ضمن تأكيد بر اهميت و ارزش اراضي ساحلي و لزوم استفاده از آخرين دستاوردهاي علمي 

 و جلوگيري از خطر و خسارات بالا      وري از زمينهاي ساحلي     و تكنولوژي پيشرفته براي حداكثر بهره     

  : آمدن آب دريا 

) نمايندگان اعضاي شوراي عالي   (اي به رياست معاون وزارت نيرو و عضويت معاونين             كميته )الف

 جهاد سازندگي و سازمان حفاظت محـيط         هاي مسكن و شهرسازي ، كشور ، كشاورزي ،          وزارتخانه

ن آب دريـا و اثـرات آن بـر اراضـي و مـستحدثات       جانبه در زمينه بالا آمـد  زيست مطالعات همه 

 1370مقابله با آن و همچنين برنامه ادامه مستمراين مطالعات را تا آخر سـال                 ساحلي و روشهاي      

  . نمايد    گزارش انجام داده و نتايج آنرا به شورايعالي 

 بر پايه   وزارت مسكن و شهرسازي طرح جامع اسكان جمعيت در مناطق ساحلي درياي خزر را              )ب

اي به منظور تأمين اراضي كافي همراه با ضوابط خاص احداث سـاختمان در                مطالعات طرح منطقه  

  .  تهيه و به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري برساند 1371آنها تا آخر سال 

خزر ،   درياي  ساحلي  جامع اسكان جمعيت در مناطق    وزارت مسكن وشهرسازي ضمن تهيه طرح      )ج

واقع در معرض خطر        فاده از آخرين مطالعات ، ضوابط و مقررات دائمي استفاده از زمينهاي             با است 

   براي بررسي شوراي عالي تهيه نمايد و تا آن         1371 خزر را قبل از پايان سال        درياي  بالا آمدن آب  

  : الاجرا است  تاريخ ضوابط و مقررات ذيل لازم

هاي سبك و موقـت بـراي اسـتفاده           مان غير از سازه   از تاريخ اين اصلاحيه احداث هر نوع ساخت        -1

 براي -24خزر بدون رعايت ترازحداقل  فصلي از دريا و نظايرآن درتمام اراضي ساحلي درياي

ساختمانهاي امدادي ، درماني ، ادارات اصـلي شـهر ومنطقـه ،         ها و احداث كليه     معابر و محوطه  

ات و تجهيزات وساختمانهاي خدماتي تأسيسات آب وبرق ومخابرات و همچنين هرگونه تأسيس
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كه توقف و تعطيل كار و خدمات آنها براي شهر قابل تحمل نبوده و امكان جايگزين سريع آنها    

  ).-22(در صورت محاصره شدن در آب نباشد در زير تراز 

هاي خاص مثل هتل و تأسيسات توريستي و مجموعه سازيها با اسـتفاده از                 احداث پروژه  –تبصره  

 مجاز  -24ها در اراضي زير تراز         براي دسترسي  -24اي مقاوم در برابر آب با رعايت تراز         ه  سازه

 يا مرجع تصويب 5كميسيون ماده مشروط براينكه طرح شهرسازي آنهاحسب موردبه تصويب است

  . شهرها برسد   حريم  طرح هادي و يا مراجع مسئول صدور پروانه و نظارت در خارج از محدوده

رداريها و مراجع مسئول خارج از محدوده و حريم شهرها بـا همكـاري سـازمان                لازم است شه   -2

گـذاري    را در روي زمين به تعداد كـافي علامـت         ) -22(و  ) -24(برداري كشور ترازهاي      نقشه

هاي سـاختماني ، مفـاد ايـن       كرده و براي تعيين رقوم دسترسي به ساختمانها در صدور پروانه          

گـذاري داخـل شـهرها را          مسكن و شهرسازي هزينـه علامـت       وزارت. مصوبه را رعايت كنند     

  . پرداخت خواهد نمود 

 رعايت مفاد اين مصوبه در تهيه طرحهاي جامع ، تفصيلي و هادي شهري و روسـتايي الزامـي                   -3

است و در مورد طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي شهري و روستايي قبلـي باتوجـه بـه قـرار                     

و ضرورت جايگزيني آنهـا     ) -24(ها در خارج از تراز        حوطهگرفتن بخشي از شبكه ارتباطي و م      

واقع شود بـه بـالاي      ) -22(و همچنين انتقال كاربريهايي كه نبايد زير تراز         ) -24(در بالاي تراز    

  . اصلاحات لازم بايستي به عمل آمده و به تصويب مراجع ذيربط برسد ) -22(تراز 

 طرحهـاي هـادي     70روسـتايي تـا آخـر سـال         دستگاههاي مسئول تهيه طرحهاي هـادي        –تبصره  

  . روستاهاي مشمول اين مصوبه را تهيه خواهند نمود 

 از آنجا كه در كنار اجراي اين مصوبه اجراي هر چه سـريعتر طـرح سـاحل سـازي توسـط                      )      د

شـود در تـأمين اعتبـارات         وزارت نيرو  نيز ضرورت دارد از هيئت محترم دولت درخواست مـي            

  . بندي پيشنهاد شده وزارت نيرو اقدام گردد  زمانمطابق برنامه 

  :  اراضي ساحلي درياي خزر -22فهرست ساختمانهاي ممنوع در زير تراز  -

ضوابط نحوه استفاده از زمينهاي واقع در معرض خطر بالا آمـدن            » ج« قسمت   1      براساس بند   

و معماري ايران رسـيده   به تصويب شوراي عالي شهرسازي 7/5/70آب درياي خزر كه در تاريخ      

  : شود   به شرح زير تعيين مي-22است ، ساختمانهاي مشمول ممنوعيت احداث در زير خط تراز 
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  :  ساختمانهاي درماني -1

  بيمارستانها  -

  . درمانگاههايي كه خدمات آنها در مقياس شهر است  -

  :  ساختمانهاي آموزشي -2

  دانشگاهها  -

  اي  مراكز آموزش حرفه -

  هنرستانها  -

  بيرستانها د -

   ساختمانهاي اداري-3

  : ادارات اصلي شهر از قبيل ) الف

  مخابرات  -

  شهرداري  -

  فرمانداري  -

  هاي انتظامي  حوزه -

  ثبت اسناد و املاك  -

  ثبت احوال  -

  دادگاهها و دادسراها  -

ي كه مرجع صدور اسناد و مدارك قانوني و نگهداري سوابق مربوط به آن     يادارات و سازمانها  ) ب

  . هستند 

  شعب مركزي بانكها ) ج

  2 ساختمانهاي فرهنگي - 4

  ) سينما ، تئاتر ، سخنراني و نظاير آن(سالن اجتماعات  -

  ها  موزه -

  

                                                
  . يد  شورايعالي عمل خواهد گرد٧/٥/٧٠مصوبه مورخ » ج« قسمت ١ در مورد تأسيسات جهانگردي و پذيرايي براساس تبصره ذيل بند ٢
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  :  ـ تجهيزات شهري 5

  مراكز آتش نشاني  -

  مراكز دفن زباله  -

   كشتارگاه  -

  غسالخانه  -

  گورستان  -

  :  ـ تأسيسات شهري 6

   انتقال و توزيع برق  تأسيسات توليد ، -

  1خابراتي تأسيسات م -

  : ـ حمل و نقل و انبارها 7

  هاي مسافري  پايانه -

  فرودگاه  -

  آهن  ايستگاه راه -

  سردخانه  -

  سيلو  -

 انبارهاي اصلي شهر  -

  

  

  

  

  

  

  

                                                
هـاي    الزامي باشد ، تأسيسات مذكور بايد با استفاده از سازه      -٢٢تر ا زخط تراز       در صورتيكه به دلايل خاص فني ايجاد تأسيسات در اراضي پست           1

  . مقاوم در برابر آب احداث گردند 
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  :پيوست شماره هفت
  

 »بررسي انطباق كاربري اراضي شهري « شرح خدمات مهندسان شهرساز جهت  •

 »ي طراحي تفكيك اراضي شهر« شرح خدمات مهندسان شهرساز جهت  •

 شرح خدمات مهندس ترافيك در تفكيك اراضي •

 . ي ز نقشه بردار در شهر ساانشرح خدمات مهندس •
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