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  اداره کل راه و شهرسازی لارستان مهندسین مشاور شارستان

 

 کلیات و تعاریف 
 محدوده شهر

محدوده شهههر، عبارت اسههت از حد کالبدی موجود و توسههعه آتی شهههر در دوره طرح جامع که ضههوابط و مقررات     

 1الاجرا باشد.شهرسازی در آن لازم
 

 حریم شهر

حریم شههر عبارت اسهت از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداری در آن ضرورت دارد و   

 2از مرز تقسیمات کشوری شهرستان و بخش مربوطه تجاوز ننماید.

 

 سطوح خالص شهری

بافت مسههکونی، که  32ها و عملکردهای مجاز مصههوب شههورایعالی های اختصههاي یافته به کاربریآن بخش از زمین

 نامند.گیرد، سطوح خالص شهری میفضاهای خدمات عمومی و انتفاعی و شبکه ارتباط شهری را دربرمی
 

 سطوح ناخالص شهری

بقیه سههطوح باقیمانده از محدوده قانونی شهههر پ  از کسههر سههطوح خالص شهههری، سههطوح ناخالص شهههری نامیده  

ها، خطوط شبکه ها، قناتها، مسیلصری چون حرایم رودخانهشهود. سطوح ناخالص در شهر بطور عمده شامل عنا می

ها، خط آهن و ...( ها، جادههای ارتباطی برون شهری )آزادراهتأسیسات زیربنایی و شهری و فراشهری، همچنین شبکه

 گردد.  های کشاورزی، باغداری و مشابه آن میزمین
 

 کارکردهای فراشهری

ه شههر علاوه بر تأيیری که بر زندگی مردم ساکن شهر دارد، تأيیر غیرمستقیم بر  فضهاهایی که کارکرد آنها در محدود 

زندگی مردم دیگر شههرهای واقع در محدوده منطقه پیرامون، ملی و یا فراملی داشته باشند، کارکرد فراشهری خوانده  

ها و مراکز ا، کارخانهههای سههراسههری و در دیگر شهههرها، زندانشههود. در محدوده شهههر فضههاهایی مانند دانشههگاهمی

 روند.  های برق، کارکردهای فراشهری به شمار میصنعتی، نیروگاه
 

 نظام سلسله مراتبی فعالیت و ارتباط در شهر

چندگانگی و پیچیدگی زندگی در شههر، پایبندی به یک نظام سهلسله مراتبی در زمینه فعالیت و ارتباط در پهنه شهر   

ام رسانی و نظبندی خدماتسازد. بازتاب این نظام در طرح توسعه شهری، در تقسیمات شهری، سطحرا گریزناپذیر می

 شود.  سلسله مراتبی شبکه ارتباطی دیده می
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  اداره کل راه و شهرسازی لارستان مهندسین مشاور شارستان

 

 هریتقسیمات ش

 در چارچوب نظام سلسله مراتبی، بافت شهری به شماری منطقه ناحیه و بلوك شهری و با محله تقسیم شده است. 
 

 بلوك شهری

های شهههریانی درجه دو و بالاتر  و در مواردی نیز با های پیرامونی با خیابانبخشهههی از پهنه بافت شههههری که در لبه

 شود. مترو، آزادراه، ... تعریف می آهن، خطعوارضی مانند رودخانه، مسیل، راه
 

 منظر شهری

منظور از منظر شههری کلیه عناصهر طبیعی و مصنوع )ساختمانها و الحاقات آنها، مبلمان شهری، پوشش گیاهی و ...(   

 1های عمومی است.ها و پهنهها، میادین، گرههای عمومی شهر شامل خیابانقابل مشاهده از عرصه
 

 اهای خدمات عمومیبندی کارکردی فضسطح

در پاسهخ به نیازهای کارکردی شههروندان در چند سهطح مراجعه روزانه یا هفتگی و بلند مدت، فضاهای عمومی شهر    

 بندی شده است. ای( و کلان )شهری و مناطق شهری ( تقسیمبه دو سطح یا مقیاس کارکردی خرد )محلی و ناحیه
 

 ایمقیاس کارکردی محلی و ناحیه

این سهطح از کارکردهای محلی که پاسخگوی مراجعات روزانه و هفتگی است، دامنه پوششی منطبق بر بلوك شهری  

های بازی و ورزش و مرکز خرید ای دارد. فضههاهای آموزشههی دبسههتان و مدرسههه راهنمایی، زمین  و یا محلی و ناحیه

به فضههاهای این کارکردها در پهنه بلوك روند. دسههترسههی روزانه مهمترین عناصههر این سههطح کارکردی به شههمار می

های پیرامونی بلوك گیرد و عبور از خیابانشههری بیشهتر به صهورت پیاده و یا سفرهای سواره کوتاه مدت صورت می   

 رود.  شهری برای دسترسی به این فضاها، مگر در زمینه تأمین نیازهای خاي و در موارد ناگزیر، نامطلوب به شمار می
 

 ی شهری و منطقه شهریمقیاس کارکرد

های تجاری و خدماتی با آهنگ مراجعه چند هفتگی، ماهانه و بیشههتر، مراکز آموزشههی مراکز اداری و اشههتغال، فعالیت

های اصههلی و فضههاهای ورزشههی، فرهنگی، مذهبی، درمانی بزري در این ای، پاركدبیرسههتانی و آموزش عالی و حرفه

د. گیرن فضاها از گوشه و کنار شهر و به صورت سفرهای سواره صورت میسهطح کارکردی جای دارند. دسترسی به ای 

های شهری و یا منطقه شهری و در مواردی کل محدوده شهر ای از بلوكدامنه پوشش این مقیاس کارکردی مجموعه

 است.

 

 

                                                
عالـی شهرسـازی و شـورای 52/91/9331 مصوب) یدهی به منظر شهرنروها، ساماراهی و پیادهمعابر پیاده یسازها، مناسبجداره نماها و یو بهساز یپاکسـاز 9 

 (ی ایرانمعمار
 (رانیا یو معمار یسازشهر یعالیشورا 93/91/9319)مصوب  یمنظر شهر و مایسند جامع ارتقاء س فیدر خصوص تعر رانیا یو معمار یشهرساز یعالیمصوبه شورا

 



 : ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری3جلد  طرح جامع و تفصیلی شهر لار

 

 
3 

 

 
  اداره کل راه و شهرسازی لارستان مهندسین مشاور شارستان

 

 ایای و محلی و ناحیهمحور مجهز شهری و منطقه

های گوناگون بافت کارکرد اصهههلی آنها تأمین ارتباط میان بخشهای شههههری که نقش و در برابر بخش عمده خیابان

های موجود شود، شماری از خیابانهای آنها در راستای تسهیل و تسریع عبور سواره تعیین میشههری اسهت و ویژگی  

دماتی نقش ارتباطی آنها کمرنگ شهده اسهت( و پیشهنهادی )که در سلسله    خ -ی )که در پی تجمع کارکردهای تجار

دماتی خ -ی های تجاربینی نشهده است( به عنوان راسته تب شهبکه ارتباطی طرح، کارکرد ارتباطی برای آنها پیش مرا

راه )در صورت لزوم توان به شکل پیادهبینی شده است. از این محورها میبه شهکل محور مجهز شههری یا محلی پیش  

های مناسههب برداری نمود. این محورها، مکاننیز بهره جایی ویژه(اندازی سههامانه جابهبا حذف حرکت سههواره آن و راه

 های مختلط محلی تا شهری هستند.  استقرار کاربری
 

 کاربری زمین

. هر شودبینی شده برای آن، کاربری زمین نامیده میبرداری از زمین در وضهع موجود و یا نوع استفاده پیش نحوه بهره

 کردهای زیرگروه خود باشد.  تواند دربرگیرنده انواعی از کارکاربری می
 

 کارکرد

 شود. گیرد کارکرد نامیده میهر گونه فعالیت یا عملکرد مجاز که در زیرگروه انواع کاربری قرار می
 

 کاربری مسکونی

تواند دربرگیرنده شههود. کاربری مسههکونی می تخصههیص زمین به منظور سههکونت کاربری مسههکونی نامیده می 

های چندخانواری و چندواحدی و خانواری  مجتمعهای تکی مانند سهههکونتگاههای متنوع بافت مسهههکونگونهه 

 های دانشجویی خارج از محیط در دانشگاه باشد. خوابگاه
 

 واحد مسکونی

های مناسب زیست و سکونت سهاختمان یا بخشی مستقل از یک ساختمان بعنوان مجموعه همبسته فضاها و سروی  

 شود.  یک خانوار گفته می
 

 خانواریتكمسکن 

ای از کاربری مسکونی تراکم کم، که در هر قطعه زمین آن فقط یک واحد مسکونی برای سکونت یک خانوار قابل گونه

 ساخت است.
 

 آپارتمانی

به مجموع تعدادی واحد مسهکونی در یک قطعه زمین یکاارچه که از امکانات و تأسیسات و فضاهای عمومی مشترك  

 شود.  می کنند، گفتهبرداری میبهره
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 مسکونی مجتمع

صهههورت گروهی و در چند بلوك مسهههکونی شهههود که بهاز واحدهای مسهههکونی یا آپارتمانی اطلاق می ایبه مجموعه

تی و های خدماآپارتمانی بصهورت مجموعه پیوسته در یک قطعه ملکی با وسعت کافی با دسترسی، مشاعات و کاربری 

 .تاسیسات و تجهیزات مشترك در قالب یک منظومه مرتبط و پیوسته مسکونی قرار گیرند
 

 کاربری خدمات عمومی

جز تجاری( موردنیاز تواند دربرگیرنده انواع کارکردهای خدماتی همگانی )بهبرداری خاصهههی از زمین که مینحوه بهره

 شهروندان باشد.  
 

 کاربری مختلط

 برداری از زمین به صهورت ترکیبی سهازگار از کارکردهای گوناگون شههری که گونه کاربری مختلط شهری   نحوه بهره

 گیرد.  تامحلی را دربرمی
 

 کاربری مختلط شهری

خدماتیو مسکونی  -های مجهز شهری، ترکیبی از کارکردهای تجاری این کاربری با امکان استقرار در محورها و کانون

 در مقیاس شهری است. 
 

 ایکاربری مختلط محلی و ناحیه

 ای قابلهای مجهز محلی و ناحیهمحورها و کانون های تجاری ههه خدماتی که درترکیبی از کاربری مسکونی با کارکرد

 استقرار است. 
 

 های چند منظورههای ویژه و کانونگستره طرح

های خدماتی عمومی در ای از کاربریشههود که اسههتعداد اسههتقرار مجموعه هایی از اراضههی شهههری اطلاق میبه پهنه

جوابگویی به نیازهای شهههر را داشههته و در قالب مجموعه ای در جهت محله-ایای و یا ناحیهمقیاس شهههری و منطقه

ها با عملکرد مراکز محلات و ها و گسههترهگیرد. این پهنهچند منظوره از خدمات در قالب یک برنامه و طرح شههکل می

ها کمیته فنی بوده و نیاز به ارجاع به کمیسیون شهوند. مرجع تصهویب این طرح  نواحی و یا منطقه و شههر تعریف می 

 استان نیست. 5ماده 
 

 سرانه زمین

 شود.مقدار زمین لازم به ازای هر شهروند در هر کاربری، سرانه کاربری زمین نامیده می
 

 بلوك ساختمانی شهری

ها و های پیرامونی با گذرگاهمحدوده دربرگیرنده یک یا چند قطعه زمین به هم پیوسهته سهاخته یا ناساخته که در لبه  

 شود. د جوی آب و حریم آن، بریدگی طبیعی، خط لوله و حریم آن، .. مشخص میهایی ماننیا عارضه
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 قطعه زمین

 شود.ای از زمین که دارای ابعاد مشخص و راه دسترسی مستقل و سند مالکیت رسمی است، گفته میبه محدوده
 

 تفکیك زمین

دسترسی مستقل داشته و قابل دریافت بندی یک قطعه زمین به دو یا چند قطعه زمین کوچکتر که هر کدام راه قطعه

 سند مالکیت رسمی جداگانه باشد، تفکیک زمین گفته می شود.
 

 تجمیع زمین

سهههازی چند قطعه زمین مجاور به صهههورت یک قطعه بزرگتر طبق تجمیع عک  عمل تفکیک اسهههت یعنی یکاارچه

 ضوابط و مقررات و با یک پلاك يبتی و سند مالکیت قانونی و رسمی.  
 

 مینبَر ز

 ای از قطعه زمین که برلبه گذرگاه یا راه دسترسی زمین منطبق است. لبه
 

 کف

گیری ضهههوابط ارتفاعی های شهههیبدار میانگین رقوم خط بر( که مبنای اندازهرقوم ارتفاعی خط بر زمین )و در گذرگاه

 گیرد.  قرار می
 

 ساختمان

ی( که محصور و سرپوشیده و دارای کارکرد معینی های اصلی یا جنببخش سهاخته شده هر قطعه زمین )اعم از بخش 

 باشد.  
 

 بام شیبدار

دار پیش بینی شود آخرین پوشش که نسبت به خط افق پوشهش آخرین سقف ساختمان و در مواردی که سقف شیب 

 باشد.درصد یا بیشتر شیب داشته 15
 

 ارتفاع ساختمان

تا تراز کف )رقوم ارتفاعی خط بر زمین(. در بامهای شیبدار  پناه( ساختمانفاصله عمودی بالاترین نقطه بام )لبه جان

 بالاترین نقطه سطح شیبدار ملاك محاسبه ارتفاع خواهدبود.
 

 سطح اشغال ساختمان

 بخشی از مساحت قطعه زمین که در طبقه همکف زیر پوشش ساختمان است. 
 

 ضریب اشغال ساختمان

 زمین.نسبت سطح اشغال ساختمان به مساحت کل قطعه 
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 فضای باز

 بخشهههی از مسهههاحت قطعه زمین که مازاد بر سهههطح اشهههغال سهههاختمان باید به صهههورت محوطه و حیاط بماند.   
 

 حیاط خلوت

فضهای باز واقع در جبهه پشهت سهاختمان و بیرون از آن، که برای نورگیری و تهویه فضاهای داخل ساختمان و دیگر    

 شود. بینی میموارد پیش
 

 نورگیر )پاسیو(

فضهای روباز یا پوشهیده با سهقف معمولاب سهبک شفاف در درون ساختمان، که برای نورگیری و تهویه فضاهای داخل     

 شود.  بینی میساختمان پیش
 

 رواق )پیاده راه مسقف(: 

به بخشهی از بنا که بصهورت سهرپوشهیده و ممتد با عرا مناسهب، بصورت الحاقی یا در ساختار بنا محلی برای عبور      

 شود.ورت مسقف ایجاد نماید گفته میپیاده بص
 

 راهپیاده

 گیرد.ها و گذرهایی است که منحصرا برای عبور پیاده مورد استفاده قرار میراه، خیابانمنظور از پیاده
 

 پیلوتی

همه یا بخشههی از سههطح اشههغال سههاختمان در طبقه همکف، برای توقف خودروها، که به صههورت محصههور نشههده یا  

 گیرد.  یر طبقات بالایی ساختمان قرار میمحصور در زنیمه
 

 زیرزمین

درصهد ارتفاع آن زیر تراز کف معبر  و حداکرر ارتفاع کف تمام شده روی سقف   52طبقه زیرین سهاختمان که حداقل  

 متر باشد. 22/1های آپارتمانی( از سطح کف قطعه زمین آن )در ساختمان
 

 طبقه همکف

مستقیم از گذرگاه دسترسی همجوار و یا فضای باز قطعه زمین، که برآمدگی کف ای از سهاختمان با دسهترسهی    طبقه

 متر باشد. 22/1آن از تراز کف قطعه زمین حداکرر 
 

 

 طبقه

 بخشی از حجم ساختمان محصور میان دو سقف )یا کف و سقف(.
 

 طبقهنیم

یکاارچه با واحد اصلی دارد و  است کارکردای فرعی از ساختمان که در حدفاصل دو طبقه اصلی قرارگرفتهطبقه

 شود.دسترسی آن از داخل همان واحد تأمین می
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 ارتفاع مفید طبقه

 فاصله کف تمام شده هر طبقه تا زیر سقف همان طبقه.  
 

 مشاعات

هایی از سهاختمان واقع در یک قطعه زمین یا فضهاهای باز آن، که همه واحدهای )مسکونی و غیرمسکونی( مستقر در   بخش

 در مالکیت آن اشتراك داشته و امکان استفاده مشترك از آن را داشته باشند.   ساختمان
 

 شیبه )رمپ( دسترسی پارکینگ

تر یا درصد( ورودی و خروجی پارکینگ، زمانی که کف آن در تراز پایین 15راه دسهترسهی شهیبدار )با حداکرر شیب    

 بالاتر از کف قطعه زمین قرار دارد.  
 

 شیب واسط

گیری از برخورد زیرخودرو به کف افقی نقطه شروع و پایان رمپ پارکینگ، بخشی از رمپ باید با درصد به منظور جلو

 شود.  بینی شود که شیب واسط نامیده میشیب کمتر و به شکل قوس قائم پیش
 

 پارکینگ اختصاصی

سهههاختمانی پارکینگ بینی شهههده برای توقف خودروهای واحدهای واقع در یک سهههاختمان یا مجموعه به محل پیش

 شود.اختصاصی گفته می
 

 پارکینگ عمومی

توانند برای توقف و پارك اتومبیل خود از آن استفاده فضهایی است که طبق ضوابط طرح تفصیلی احداث و همگان می 

 نمایند.
 

 نمای ساختمان

 شودهای نمایان ساختمان، اعم از اصلی و یا فرعی  نمای ساختمان نامیده میهمة بدنه
 

 نمای اصلی و فرعی

های شهمالی، رو به حیاط( اسهت نمای اصلی و دیگر   ای از سهاختمان که مشهرف به فضهاهای عمومی )و در قطعه   بدنه

 شود.های ساختمان نمای فرعی نامیده میبدنه
 

 جداره

لحق آن مهایی اسههت که هیس سههاختمانی به صههورت بلافصههل بهمنظور از جداره، سههطوح مربوط به دیوارهای محوطه

 نیست نظیر دیوار باغات و نظایر آن.
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 زیربنای ناخالص

 مساحت کل زیربنای ساخته شده یا قابل ساخت در قطعه زمین.
 

 زیربنای خالص

چنانچه مسهاحت زیربنای مشهاعات سهاخته شهده )پلکان، آسانسور، سرسراها و راهروها ... ( و زیرزمین و پیلوت را در     

 آید.  اخالص کم کنیم، زیربنای خالص به دست میهای مسکونی از زیربنای نمجموعه
 

 تراکم ساختمانی

 شود.  نسبت درصد مساحت زیربنای خالص به مساحت قطعه زمین تراکم ساختمانی نامیده می
 

 تعمیر اساسی و غیراساسی

 الف( تعمیرات اساسی

هر گونه عملیات سههاختمانی که به تغییر در سههازه سههاختمان و یا طرح معماری آن )از جمله پی، دیوار، سههتون،تیر و 

ود  و شسقف که موجب حذف یا افزایش یکی از اجزای باربر ساختمان و نمای بیرونی باشد( تعمیر اساسی شمرده می

 نیاز به گرفتن پروانه ساختمانی از شهرداری دارد.  

 میرات غیراساسیب( تع

شود هر نوع تغییری که در وضهع داخلی یا خارجی سهاختمان که مشمول بند الف نباشد، تعمیر غیراساسی نامیده می  

 و نیاز به مجوز ندارد.
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 هاهای کاربری زمین و کارکردهای زیر گروه آنبندی گونهدسته 
گانه مصههوبه شههورای عالی   22های در چارچوب طرح تفصههیلی، کاربری موجود و پیشههنهادی زمین بر پایه گونه    

های اصلی کاربری زمین، ریز بندی، افزون بر معرفی گونهبندی شده است. در این دستهشههرسهازی و معماری دسهته   

نه کاربری نیز آمده اسهههت. لازم به یادآوری های هر گوکارکردهای زیرگروه و کارکردهای مجاز به اسهههتقرار در زمین

ی بینعنوان کاربریهای مختلط پیشاسهت که کاربری تجاری مندرج در مصهوبه، در طرحهای توسهعه شهری، اصولا به   

 شود.  می

 های شهریتعاریف کاربری: 1 جدول 

 تعریف نوع کاربری ردیف

 شودجهت سکونت اطلاق میبه اراضی اختصاي یافته  مسکونی 1

2 
آموزش، تحقیقات و 

 فناوری

های آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دوره تحصیلات رسمی و عمومی به اراضی که جهت فعالیت

 شود.شود گفته می)تحصیلات متوسطه( اختصاي داده می

 آموزشی 3
های آموزش خانهتحت مدیریت وزارتهای آموزش رسمی و عمومی به اراضی اختصاي یافته برای فعالیت

 شودو پرورش و کار و امور اجتماعی گفته می

 اداری و انتظامی 4
ها، موسهسات دولتی، شرکتهای دولتی و موسسات و  خانهبه اراضهی اختصهاي یافته جهت اسهتقرار وزارت   

 شودنهادهای عمومی غیردولتی و نیروهای انتظامی و بسیج گفته می

5 
 تجاری ـ خدماتی 

 )انتفاعی و غیرانتفاعی(
 شودهای بازرگانی و خدمات انتفاعی و غیرانتفاعی گفته میبه اراضی اختصاي یافته برای انواع فعالیت

 شودای تا مبتدی گفته میهای مختلف از سطوح حرفهبه اراضی اختصاي یافته جهت انجام ورزش ورزشی 6

 درمان 7
های اجتماعی به خدمات پزشههکی، درمانی و سههلامت انسههان و دام و مددکاری به اراضههی اختصههاي یافته

 شودگفته می

 شودبه اراضی اختصاي یافته به فعالیتهای فرهنگی گفته می فرهنگی ـ هنری 8

 پارك و فضای سبز 9
به اراضهی اختصهاي یافته  جهت پارك )بوسهتان( که توسط شهرداری احداث و مورد استفاده عموم قرار    

 شودگیرد گفته میمی

 شودبه اراضی اختصاي یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته می مذهبی 12

 تجهیزات شهری 11
به اراضهی اختصاي یافته جهت رفع نیازهای عمومی شهروندان که عمدتاب در واایف شهرداری است گفته  

 شودمی

 سیسات شهریتأ 12
جهت امور مربوط به تاسهیسهات زیربنایی شههر و یا بهداشهت شهههر و شهروندان اختصاي      به اراضهی که 

 یابد گفته می شودمی

 نقل و انبارداریوحمل 13
ری شههایی که برای انجام سفرهای شهری، برونبه اراضهی اختصاي یافته جهت شبکه معابر و ساختمان 

 شودشهری و انبارها نیازاست گفته میو بین

 شودبه اراضی اختصاي یافته به نیروهای مسلح گفته می نظامی 14

 شودهای کشاورزی گفته میبه اراضی اختصاي یافته به باغات و زمین باغات و کشاورزی 15

 شودبه اراضی اختصاي یافته به مکانهای تاریخی گفته می میراث تاریخی 16

 شودو دست کاشت و امرالهم گفته میهای طبیعی به سطوح اختصاي یافته به جنگل طبیعی 17

 شودشوند گفته میبه اراضی که حسب قانون جهت اهداف خاي حفاات و منظور می حریم 18

 شودبه اراضی اختصاي یافته جهت اقامت و سیاحت گفته می گردشگری -تفریحی  19

 صنعتی 22
/ت 64677مصهوبه شماره   به اراضهی اختصهاي یافته جهت اسهتقرار صهنایع مشهمول گروه الف، موضهوع      

 شودهیأت وزیران و اصلاحات بعدی آن گفته می 26/12/88مورخ  18591
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  اداره کل راه و شهرسازی لارستان مهندسین مشاور شارستان

 

 های شهری به تفکیك سطوح تقسیمات شهریعملکردهای مجاز کاربری: 2 جدول 

 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 محله مسکونی 1
های چندخانواری و آپارتمانی چندواحدی و خوابگاههای واحدی و مجتمعهای تکسکونتگاه

 دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه

2 
آموزش، تحقیقات و 

 فناوری
 شهر

های علمیه و مراکز تحقیقاتی و ها، دانشسراها، حوزهها، دانشکدهمدارس عالی، دانشگاه

 پژوهشی و علمی و کاربردی و پارك فناوری

 آموزشی 3

 دبستانی )مهدکودك، آمادگی و دبستان(پیشهای آموزش محله

 دانشگاهیهای سوادآموزی، مدارس راهنمایی، دبیرستان و پیشکلاس ناحیه

 منطقه
ای های آموزشی فنی و حرفههای صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمعهنرستان

 وزارت کار و امور اجتماعی

 شهر
استرنایی، مراکز پرورش استعدادهای درخشان، مدارس مدارس اسلامی، مدارس کودکان 

 شاهد و مدارس اتباع خارجی

 اداری و انتظامی 4

 شهرداری نواحی، شوراهای حل اختلاف ناحیه

 منطقه

های قضایی، ادارات آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، مجتمع

اسناد، امور اقتصادی و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی،  تامین اجتماعی، پست، يبت احوال، يبت

 های بسیجکلانتری، آگاهی و پایگاه

 شهر

ها و های مستقل دولتی، ادارات کل و شرکتهای وابسته به وزارتخانهها و سازمانوزارتخانه

 های مستقل دولتی و نهادهای عمومی غیردولتی، ستاد نیروهای نظامی و انتظامی، وسازمان

المللی، شهرداری و شورای های بینگری و سازمانها، کنسولسایر مراکز انتظامی، سفارتخانه

های اصلاح و تربیت و اسلامی شهر، دادگستری و زندانهای موجود و مراکز بازپروری و کانون

 سرپرستی بانکها

خارج از 

محدوده 

 شهر

 زندان
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 تجاری

 واحدهای خرید روزانه )خواروبار، میوه و سبزی، نانوایی، قصابی و امرالهم( محله

 ناحیه

افزار، قنادی، های مصرف شهر و روستا، نوشتواحدهای خرید هفتگی )سوپرمارکت، فروشگاه

الحسنه و موسسات مالی و اعتیاری، های قرافروشی و ...( شعب بانکها و صندوقآجیل

های منسوجات، پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم ها، فروشگاههای معاملات املاك، بازارچهبنگاه

 های بیمه، داروخانه و انواع مشابه دیگرها، شرکتها، رستورانصوتی و تصویری، کتابفروشی

 شهر

 های صهنوف مختلف و بورسهها، بازار، شههرکتهای بازرگانی و تجاری،  ها، راسهته عمده فروشهی 

ها، ای، مبل فروشهههیواحهدهای خرید خاي و بلندمدت مانند فروشهههگاههای بزري زنجیره 

پوشههاك، شههعب مرکزی بانکها و موسههسههات مالی و اعتباری، موسههسههات تجاری واردات و   

صهادرات کالا ، نمایندگی فروش عرضهه وسهایل نقلیه ، فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل    

فرش، تالارهای پذیرایی، تعمیرگاههای لوازم خانگی  نقلیه و فروشهگاه عرضه صنایع دستی و 

 و خودرو، دفاتر نمایندگی بانکهای خارجی، نمایندگی موسسات تجاری خارجی

5 

 و 
ی
فاع
انت
ی )
مات
خد
ی، 
جار
ت

ی(
فاع
انت
یر
غ

 

خدمات 

 انتفاعی

 محله
دفاتر )پسههت، امور مشههترکین تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله(، آرایشههگاه های زنانه و   

 مطب پزشکان

 ناحیه

برداری، يبت اسناد، +، آموزشهگاههای خصهوصهی، دفاتر )وکالت، مهندسهی و نقشه    12پلی 

ازدواج و طلاق، شهرکتهای پیمانکاری و مشهاور و خدمات(، آزمایشگاههای طبی و تخصصی،   

 مراکز رادیولوژی، سالن های ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی

 منطقه

خدمات اینترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز ام. آر.آی و مشابه، آمبولان  خصوصی، درمان  ارائه

، های دیجیتال انتفاعیاعتیهاد، فیزیوتراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، رسهههانه 

 رادیولوژی ، مطب دامازشکان
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 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 خدمات 

 غیرانتفاعی
 شهر 

ها و ها، مجامع، انجمناتحادیه -خیریهموسهههسهههات  -های مردم نهاددفاتر احزاب، تشهههکل

های ورزشهی و آموزشگاههای مذهبی)به غیر از  های دیجیتال خبری، هیاتها، رسهانه تعاونی

 های علمیه(حوزه

 ورزشی 6

 های بازی کوچگزمین محله 

 های کوچک ورزشی و استخرهاهای ورزشی و سالنزمین ناحیه

 های آبی ورزشیها، مجموعهورزشی، زورخانههای ورزشگاهها و مجتمع شهر 

 درمانی 7

 مراکز بهداشت و تنظیم خانواده، درمانگاهها محله

 پلی کلینیک ها ناحیه

 تخت و مراکز اورژان  64مراکز انتقال خون ، بیمارستانهای کمتر از  منطقه 

 شهر 
توانبخشههی و مراکز نگهداری بیمارسههتانهای اصههلی شهههر، زایشههگاهها، تیمارسههتانها، مراکز  

 سرپرست و سالمندان، معلولین و جانبازان و درمانگاههای دامازشکیکودکان بی

 فرهنگی ه هنری 8

 ناحیه
های پرورش فکری کودکان و نوجوانان، ها و سهههالنهای اجتماعات کوچک، کانونکتهابخهانهه   

 سینما

 شهر 
های فرهنگی، سالن اجتماعات، مجتمعکتابخانه مرکزی و تخصهصهی، نگارخانه، فرهنگسرا و   

 سینما، تئاتر، سالن کنسرت، موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله، مراکز صدا و سیما

 پارك 9

 ایبوستان)پارك( محله محله 

 ایبوستان)پارك( ناحیه ناحیه

 بوستان)پارك( اصلی شهر شهر

 مذهبی 12
 مساجد، حسینیه ها و فاطمیه ها محله 

 مساجد بزري و مسجد جامع شهر، مصلی، مهدیه، کلیساها، کنیسه ها و آتشکده  شهر

 تجهیزات شهری 11

 آوری زباله  ایستگاههای جمع محله

 ناحیه
 ای، بار ناحیهو تره نشهههانی، میادین میوهآوری زباله، ایسهههتگاههای آتشایسهههتگاههای جمع

 ، جایگاههای سوخت115اورژان  

 گورستانهای موجود، نمایشگاههای دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر شهر

حریم و بیرون 

 از آن

کشههتارگاه، گورسههتان، مرکز دفع بهداشههتی زباله، میدان مرکزی میوه و تره بار، پایانه های حمل و  

 نقل بار

 سیسات شهریتأ 12

 های عمومی بهداشتی و حمامایستگاههای تنظیم فشار گاز، آب و  فاضلاب، سروی   محله

 منطقه
های برق و ایستگاههای های آب و فاضهلاب و پسههت خانهزمینی و هوایی، تصهفیه مخازن آب

 تنظیم فشار گاز

13 
نقل و وحمل

 انبارداری

 ای و ایستگاههای متروهای محلهمعابر و پارکینگ محله

 های مسافربری، پارك سوارهاشهری، پایانههای عمومی و اتوبوسرانی معابر، پارکینگ ناحیه 

 شهر 
آهن، فرودگاههای های مسهافربری درون شههری و بین شههری، ایستگاههای راه   معابر، پایانه

 اههای بزري و انبارهای کوچک و سردخانهموجود، بنادر، تاسیسات مرکزی مترو، پارکینگ

حریم و بیرون 

 از آن
 هافرودگاه، سیلو و سردخانهانبارهای اصلی کالا، 

 پادگان ها و آمادگاههای موجود نیروهای نظامی شهر نظامی 14

 های کشاورزی و باغات و واحدهای باغ مسکونیزمین محله باغات و کشاورزی 15

 شهر  تاریخی 16
ها و بقاع ههای تاریخی، موزه ها، بناهای یادبود، آرامگاه مشهههاهیر، امامزاده امهاکن و محوطهه  

 متبرکه و حریم های تملک شده آنان

 شهر طبیعی 17
ها، آبگیرها، جنگلهای طبیعی و دسههت کاشههت و هر  ها، انهار،  تالاببسههتر و حریم رودخانه

 گونه عناصر طبیعی و غیر مصنوع

 شهر حریم 18
های بین شههری و تاسیسات زیربنایی آب و برق و  حریم قانونی تملک شهده راهها و راه آهن 

 نفت و مخابرات و فاضلاب و دریاگاز و 
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  اداره کل راه و شهرسازی لارستان مهندسین مشاور شارستان

 

 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

19 
تفریحی ه 

 گردشگری

 شهر
هتل، مسههافرخانه، مهاناذیر و مهمانسههراها، هتل آپارتمان و متل، شهههربازی، سههایر مراکز    

 تفریحی ویژه، پارکهای جنگلی و اردوگاههای جهانگردی

خارج از 

 محدوده
 باغ وحش

 صنعتی 22

های الف گروه

مصوبه شماره 

ت  64677

مورخ  71591

26/12/1378 

هیئت مدیران 

با اصلاحات 

 بعدی آن

 غذایی:

 بندی خشکبار بدون شستشوتهیه و بسته -1

 بندی خرما بدون شستشوبسته -2

 تن در سال 3222نبات و پولکی و شکر پنیر و غیره تا واحد تولید آب -3

 ریزی(واحد تولید نبات )نبات -4

 تن در سال 322واحد تولید گز و سوهان تا  -5

 جاتبندی نمک و ادویهبستهواحد  -6

 بندی چایواحد بسته -7

 بندی قهوهواحد بسته -8

 تن در سال به روش نم زدن و بدون روش پخت 322واحد تولید قند حبه و کله تا  -9

 واحد بسته بندی عسل -12

 تن در سال 122تولید بستنی تا  -11

 تن درسال 322تولید شیرینی و نان تا  -12

 در سال تن 322آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا  -13

 تن در سال 122بندی کره و سایر لبنیات تا واحد بسته -14

 تن در سال 322تولید بیسکویت و شکلات تا  -15

 تن در سال 322واحد رشته بری تا  -16

 تن در سال 322واحد ماکارونی سازی تا  -17

 واحد تولید آج موم)مخصوي کندوی عسل( -18

 واحد بسته بندی سبزیجات و میوه جات -19

 مناطق صنعتی درون شهری بایستی استقرار یابند(واحد تولید یخ)صرفاب در  -22

 واحد تولید نان بستنی -21

 واحد بسته بندی گلاب -22

 واحد بسته بندی عرقیات گیاهی -23

 واحد بسته بندی جو بدون عملیات بوجاری و شستشو -24

 واحد سورتینگ و بسته بندی حبوبات بدون بوجاری -25

 واحد تولید، بهبود دهنده کیفیت آرد -26

 کودکان آرد غلات آماده بودن عملیات بوجاری و آسیابواحد تولید غذای  -27

های الف گروه

مصوبه شماره 

ت  64677

مورخ  71591

26/12/1378 

هیئت مدیران 

با اصلاحات 

 بعدی آن

 نساجی:

 بافتهاواحدهای قالیبافی، زیلو بافی و نمدمالی دستی و دست -1

 دوزی حاشیه موکت و فرش ماشینیشیرازه -2

 تن در سال( 122سه دستگاه)یا حداکرر بافی حداکرر جوراب -3

 122کشهبافی و تریکوبافی، گردبافی، کتن و راشهل حداکرر تا سهه دستگاه)یا حداکرر     -4

 تن درسال(

 دست انواع لباس و پوشاك در سال 32222واحد تولید لباس و پوشاك حداکرر  -5

 تولید طناب نخی یا کنفی، تور ماهیگیری، قیطان، انواع نوار و روبان -6

 دوزندگی لحاظ و تشک و بالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پشم شیشهواحد  -7

 واحد چاپ پارچه به روش دستی)مانند پارچه قلمکار اصفهان چاپ سیلک و غیره( -8

 پارچه بافی دستی)غیر موتوری( -9

 واحد تولید فتیله نفت سوز و نوارهای صنعتی -12
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  اداره کل راه و شهرسازی لارستان مهندسین مشاور شارستان

 

 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 واحد تولید الیاف پروپلین -11

 

 چرم:

 راجی از قبیل کیف، دستکش، جلد چرمی و نظایر آنواحد تولید مصنوعات س -1

واحد تولید مصهنوعات پوسهتی از قبیل کلاه پوستی، پوستین و موارد مشابه از پوست    -2

 دباغی شده

 جفت در سال 92222واحد تولید پستایی کفش حداکرر تا  -3

 جفت در سال 92222واحد تولید کفش ماشینی حداکرر  -4

 استفاده از چرمواحد مونتاژ دست و پای مصنوعی با  -5

 واحد مونتاژ لوازم ارتوپدی با استفاده از چرم -6

 

 سلولزی:

 واحد تولید جعبه مقوایی و کارتن از ورق آماده -1

 واحد تولید پاکت خواروبار و مراسلات مشابه آن -2

 واحد تهیه کاغذ دیواری از کاغذ آماده و چاپ شده -3

 واحد تولید کاغذ و دفتر از کاغذ آماده -4

 التحریر کاغذی و مقوایی از ورق آمادهلوازمواحد تولید  -5

 های سادهواحد صحافی و چاپخانه -6

 ایواحد تولید مصنوعات چوب پنبه -7

 واحد نجاری و خراطی بدون الوارسازی -8

مترمکعب چوب در سال بدون رنگ  222سهازی و سهایر مصنوعات چوبی تا   واحد مبل -9

 آمیزیواحد

 رهای هوا با استفاده از ورق آماده  تولید انواع فیلترهای کاغذی از جمله فیلت  -12

 واحد تولید انواع دوك و لوله طاقه پیچی مقوایی و سایر مصنوعات مشابه از ورق آماده -11

 تولید محصولات ساخته شده از نی و حصیر و سبد بافی از الیاف گیاهی -12

 واحد بسته بندی دستمال و محصولات مشابه با استفاده از کاغذ آماده -13

 چسباندن روکش نئوپان با استفاده از روکش آمادهواحد پرس کاری و  -14

 دستگاه در سال 222واحد تولید قایق های چوبی و بلم تا  -15

 واحد تهیه کاربن و استنسیل از کاغذ آماده -16

 واحد تولید کلاسور و زونکن از مقوای آماده -17

 واحد تولید سازهای سنتی -18
 

های الف گروه

مصوبه شماره 

ت  64677

مورخ  71591

26/12/1378 

هیئت مدیران 

با اصلاحات 

 بعدی آن

 فلزی:

 واحد قلمزنی انواع فلزات -1

گری و آبکاری حداکرر تا سه سازی بدون ریختهسهازی و قالب واحد تراشهکاری و قطعه  -2

 دستگاه تراش

 واحد تولید درب و پنجره آهنی و آلومینیومی)صرفاب در مناطق صنعتی درون شهری( -3

 وله بخاری)صرفاب در مناطق صنعتی درون شهری(واحد تولید کانال کولر، ل -4

 واحدهای طراحی و مونتاژ حداکرر تا سه دستگاه تراش -5

 122واحد صنعتی تولید اروف آلومینوم از ورق آماده با یک دستگاه خم کن حداکرر  -6

 تن در سال صرفاب مناطق صنعتی داخل شهری

 واحد مونتاژ تجهیزات گرد و غبارگیر از قطعات آماده -7

 تولید اتصالات هیدرولیک)پرس بست فلزی به دو انتهای شیلنگ فشار قوی(واحد  -8

 واحد طراحی و مونتاژ کولر اتومبیل -9
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 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 واحد طراحی و مونتاژ کاربراتور گاز سوز -12

 واحد تولید ترموستات -11

 

 کانی غیرفلزی:

 ای بدون کوره روبواحد تولید مصنوعات شیشه -1

 هی بدون کورهواحد تولیه آیینه ، پوکه آماول، شیشه آزمایشگا -2

 واحد تولید مصنوعات تزئینی سنگی)صنایع دستی( -3

 واحد تولید پودر جوشکاری -4

 

 شیمیایی:

 واحد تولید آب مقطر -1

 واحد تولید نایلون و نایلک  و سلوفان) با استفاده از رول آماده(   -2

 واحد صرفاب برش اسکاچ ارفشویی   -3

 واحد طراحی و مونتاژ لنت ترمز -4

 

 دارویی، آرایشی و بهداشتی

 واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی)فرمولاسیون(   -1

 بندی پودر ازاله موواحد اختلاط و بسته -2

 واحد تولید قري و پودر اکسیژنه -3

 واحد تولید اکسیدان، کرم بهداشتی و صنعتی و پودر بلوندر اکسیژن -4

 واحد تولید اسان ، تنطور، الکالوئید از مواد شیمیایی و طبیعی -5

 نتی بیوتیکواحد تولید هورمون و آ -6

 

 برق و الکترونیك:

 واحد تولید لوازم برقی کوچک به صورت مونتاژ )نظیر رنگ اخبار و دربازکن( -1

 واحد تولید آنتن تلویزیون بدون آبکاری و لوستر از قطعات آماده -2

برقی و الکترونیکی به صهههورت مونتاژ مشهههروط بر اینکه واحهد طراحی و تولیهد لوازم   -3

 تر نداشته باشد.ای و عملیات عملیات کوره

 واحد تولید لوازم پزشکی، آزمایشگاهی و آموزشی، قطعات الکترونیک -4

 واحد تولید ترانزیستور و مقاومت و غیره -5

 واحد تولید انکوباتور و سایر لوازم آزمایشگاهی بدون آبکاری -6

 واحد تولید انواع ساعت -7

 نتاژصورت مو کننده صوت نظیر بلندگو و آمالی فایر بهواحد طراحی و تولید تقویت -8

 واحد تولید رادیو و تلویزیون و لوازم صوتی و تصویری -9

 دهنده سمعی و بصری واحد تولید دستگاههای برقی علامت -12

 های مخابراتی مراکز تلفنواحد تولید سیستم -11

 واحد تولید لوازم الکترونیکی)کامایوتر، لوازم اداری و لوازم دقیق الکترونیکی( -12

 و فرکان های ولتاژ واحد تولید کنترل -13

 واحد تولید آفتامات -14

 واحد تولید مودم و میکروکنترل -15

 واحد طراحی و مونتاژ تایمر -16

 واحد تولید کارت و بردهای کامایوتری -17
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 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 کشاورزی:

 فاقد محدودیت فاصله از امکان مسکونی( 4)تا ردیف  واحد زنبورداری و پرورش ملکه -1

 قطعه 122واحد پرورش پرندگان زینتی تا  -2

 واحد پرورش کرم ابریشم   -3

 واحد پرورش ماهی زینتی -4

 آزمایشگاه دامازشکی -5

 

 ماشین سازی:

گری، فیکچر، قالب قطعات استاندارد، قالب قید و بست واحد قالب و مدل)درجه ریخته -1

 و ابزار قالب، مدل

کش و تجهیزات کش، لجنواحد تجهیزات شبکه آب و فاضلاب)پماهای دیاگرامی، کف -2

 تصفیه(

ونقل مکانیکی)آسهانسهور و قطعات آسههانسور، پله   آلات و تجیهزات حملشهین واحد ما -3

برقی، بالاتراك، جريقیل سهههقفی، جريقیل پشهههت کامیونی، جک پالت بالابر و قطعات 

 مربوطه، نوار نقاله و ... جريقیل(

نشانی، آب، کمارسورهای صنعتی و واحد پمپ و کمارسور)پماهای خلاء، وکیوم آتش -4

 های بادی(مواد فله و تلمبه مصرفی، گارازی،
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 ضوابط پایه 

 کاربری مسکونی* 
 های واقعبافت مسکونی مناطق شهر متشکل از چهار حوزه تراکمی کم، متوسط، زیاد و بسیارزیاد است. همه زمین   

 در این چهار حوزه پیرو ضوابط و مقررات زیر هستند. 

 آ. ضوابط و مقررات کلی

و مقررات کاربری مسهکونی، شامل حدنصاب تفکیک زمین، ضریب اشغال ساختمان،   ویژگیهای پایه ضهوابط  (1

 است.تعداد طبقات، تراکم ساختمانی و ... در جدول زیر آمده

 های پایه ضوابط و مقررات کاربری مسکونیویژگی: 3 جدول 

 شرح

 حوزه تراکمی

 تراکم کم
تراکم 

 متوسط
 تراکم زیاد

 بسیار تراکم

 زیاد
 ویژه

 درصد 322 درصد 242 درصد 182 درصد 122 حداکرر تراکم ساختمانی مجاز

منوط به تهیه 

و ارائه طرح 

توجیهی و 

تصویب در 

شورای 

معماری 

شهرداری و 

کمیته فنی 

 لارستان

حدنصاب مساحت زمین 

 *)مترمربع(
 و بیشتر 522 352-499 252-349 122-249

حداقل مساحت تفکیک 

 )مترمربع(
222 252 422 522 

حداکرر ضریب اشغال مجاز 

 ساختمان )درصد(
62 62 62 52 

حداکرر ارتفاع بنا )روی 

پارکینگ( بدون احتساب دست 

 انداز )متر(

7 1205 14 21 

حداکرر تعداد مجاز طبقات 

ساختمان روی پارکینگ 

 **)زیرزمین یا پیلوتی(

2 3 

 

4 

 

 

6 

 

 مسکونیمیانگین زیربنای واحد 

 )مترمربع(
95 125 122 122 

حداکرر تعداد مجاز واحد 

 **مسکونی )در هکتار(
122 152 222 242 

 به بالا 32 به بالا 14 به بالا 12 به بالا 8 عرا معبر

گردد و مساحت پیش از اصلاحی مبنای محاسبه نشهینی محاسهبه می  * حدنصهاب مسهاحت زمین بدون اعمال عقب  

 خواهد بود.تراکم ساختمانی 

 به شرط تامین پارکینگ* *
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 ب. تفکیك زمین

 های تراکمی، ممنوع است.، در همه حوزهحداقل تفکیک مجازتفکیک زمین با مساحت کمتر از  (1

  در تهیه طرح تفکیک زمین، رعایت تاب بافت پیرامونی الزامی است. (2

در تهیه طرح تفکیک زمین، با رعایت حدنصههاب تفکیک )نسههبت به حوزه تراکمی مربوطه( نسههبت طول به   (3

 شود.  تعیین می 3و حداکرر  1عرا حداقل 

 متر کمتر باشد. 12حداقل پهنای قطعه تفکیکی نباید از  (4

 است. ها ارائه طرح تفکیکی درخصوي کلیه اراضی ضروریقانون شهرداری 121برابر اصلاحیه ماده  (5

 

 ج. ضریب اشغال و نحوه استقرار ساختمان
 به هر عنوان مجاز نیست.  فوقافزایش ضرایب اشغال مندرج در جدول  (1

 ی محاسبه سطح اشغال برابر قوانین و مقررات ملی ساختمان عمل خواهد شد.در خصوي نحوه (2

زیاد در ضرایب اشغال مجاز های با تراکم بسیار مساحت سطوح ناخالص )پلکان، نورگیر، ...( برای ساختمان (3

 است.منظور نشده

های جدید الگوی اشغال سازیدر خصوي محل استقرار ساختمان درب از حیاط صورت گیرد و در آماده (4

 توسط طراح ارائه گردد.

گذاری ویژه نظیر حیاط مرکزی در صورت عدم تجاوز از سقف سطح اشغال و رعایت حقوق الگوهای توده (5

 ه تأیید نقشه در شورای معماری شهرداری بلامانع است.املاك مجاور منوط ب

 مجاز است. درصد در یک طبقه62متر در حد سطح اشغال 6سازی با عرا باریک (6

 

 د. تراکم ساختمانی
 درصد مساحت زمین است. 62های تراکمی، تراکم ساختمانی پایه، در همه حوزه (1

درصد  12زمین در هر حوزه تراکمی حداکرر کسهری مسهاحت قطعات موجود نسهبت به حدنصهاب مساحت      (2

 است.

مند تر بهرهدرصد از تراکم ساختمانی یک رده پایین 12در هر حوزه تراکمی، قطعات با کسری مساحت بیش از  (3

 شوند.می

ها، مترمربع غیرقابل ساخت هستند. این زمین 122های با مساحت کمتر از های تراکمی، زمیندر همه حوزه (4

مترمربع و بیشتر، از تراکم مجاز 122با قطعه )های( همجوار و احراز حداقل مساحت تنها در صورت تجمیع 

 شوند.مند میحوزه تراکمی خود بهره

مترمربع نباشد،  82در موارد خاي و عدم امکان تجمیع، مشروط به اینکه مساحت زمین کمتر از تبصره: 

 مانع است.درصد در دو طبقه بلا 122احداث فقط یک واحد مسکونی با تراکم 

مندی از حداکرر تراکم مترمربع، با بهره 152زمینهای با مساحت کمتر از درصد، قطعه 122در حوزه تراکمی  (5
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 ساختمانی، مجاز به ساخت تنها یک واحد مسکونی در دو طبقه هستند.

ین های تراکمی کم و متوسط، اگر مساحت زمبه منظور ایجاد زمینه مناسب برای تجمیع قطعات در حوزه (6

درصد سطح اشغال در 42حاصل از تجمیع به حداقل مساحت تفکیک حوزه تراکمی برسد، با در نظر گرفتن 

 مند خواهد شد.یک طبقه افزایش ارتفاع با عقب نشینی از سمت گذر بهره

 

 س. زیربنای خالص و ناخالص
ضوابط تفکیک زمین، از  5بند زمین، با استفاده از معادله تعداد واحد مسکونی مجاز قابل ساخت در هر قطعه (1

 آید:دست میمعادله کلی زیر به

=
حداکرر ضریب تراکم ساختمانی×مساحت قطعه زمین

میانگین زیربنای واحد مسکونی
 تعداد واحد مسکونی مجاز 

 

یا بیشتر باشد  8های بالا، در صورت اعشاری بودن، اگر رقم اعشاری آن آمده از رابطهدستتعداد به تبصره:

باید به عدد صحیح  8تواند به عدد صحیح بالاتر گرد شود. رقمهای اعشاری کمتر از و . . .(، می 8/2یا  8/1)

 کوچکتر گردشوند.

هایی که ساخت تنها یک واحد مسکونی مجاز است، سطوح راه پله و نورگیر در تراکم ساختمانی مجاز در زمین (2

 شود.محاسبه می

و کل شهر، رعایت حداکرر تراکم واحد مسکونی در هکتار )تعداد به منظور پایش و کنترل جمعیت مناطق  (3

واحد مسکونی مجاز به ساخت در قطعه( در هر چهار حوزه تراکمی الزامی است  و تعداد واحد مسکونی مجاز 

 باید در پروانه ساختمانی قید شود.

 صلی )اتاقها و آشازخانه(،در ساختمانهای دوطبقه مجاز به ساخت بیش از یک واحد مسکونی، نورگیر فضاهای ا (4

متر مربع، مشاعات محسوب شده و در تراکم ساختمانی مجاز  12متر و حداقل مساحت  5/2با حداقل پهنای 

 شود.محاسبه نمی

متر به پهنای  5/2طبقه، باید  2وفق مقررات ملی سهههاختمهان در برابر افزایش هر یک طبقه به سهههاختمان   (5

 فزوده شود.مترمربع به مساحت آن ا 2نورگیر و 

 دهد.جدول زیر حداقل پهنا و مساحت نورگیر را متناسب با تعداد طبقات ساختمان نشان می

 حداقل پهنا و مساحت نورگیر ساختمان: 4 جدول 

 حداقل مساحت نورگیر)مترمربع( حداقل پهنای نورگیر )متر( تعداد طبقات ساختمان

 6 2 طبقه 2

 7/5 2/5 طبقه 3

 9 3 طبقه 4

 12 3 طبقه 5
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طبقه مجاز به ساخت بیش از یک واحد مسکونی، نورگیر فضاهای اصلی، با حداقل پهنای در ساختمانهای سه (6

 شود.مترمربع، مشاعات محسوب شده و در تراکم ساختمانی مجاز محاسبه نمی 12متر و حداقل مساحت  3

روی هم از یک نورگیر، فاصله میان بازشوهای روبه در صورت استفاده مشترك دو یا چند واحد مسکونی (7

 متر کمتر باشد. 6نباید از  فضاهای اصلی واحدها مانند اتاق نشیمن، خواب و ...

عنوان انباری، پارکینگ و اتاق تاسیسات، مشاعات متر بیشتر نباشد، به 42/2زیرزمین و پیلوتی، اگر ارتفاع آن از  (8

 شود.مجاز محاسبه نمیمحسوب شده و در تراکم ساختمانی 

 متر قابل افزایش است.  62/2واحد یا بیشتر باشد این ارتفاع تا  22: در صورتی که تعداد پارکینگ تبصره
مترمربع و  32بینی واحد سرایداری )با زیربنای بیشینه واحد مسکونی و بیشتر پیش 22های با در مجتمع (9

 محاسبه در تراکم ساختمانی مجاز( الزامی است. 

بینی مترمربع   و در صورت پیش 15بینی آسانبر، به میزان حداکرر مساحت پلکان ، در صورت عدم پیش (11

 شود.مترمربع در تراکم ساختمانی منظور نمی 22آسانبر، به میزان حداکرر 

 صورت بالکن در محدوده مساحت تعیین شده نورگیر مجاز نیست.آمدگی بهپیش (11

 های مسکونیط. ضوابط و مقررات ویژه مجتمع

های تراکمی چهارگانه کاربری مسکونی، ساخت مجتمع مسکونی در چارچوب ضوابط و مقررات در حوزه

 ویژه، در زمینهای با حداقل مساحتهای جدول زیر، مجاز است.

 های مسکونیضوابط و مقررات پایه مجتمع: 5 جدول 

 شرح

 حوزه تراکمی

تراکم 

 کم

تراکم 

 متوسط

تراکم 

 زیاد

تراکم 

بسیار 

 زیاد

 ویژه

 تراکم ساختمانی مجاز حوزه
122 

 درصد

182 

 درصد

242 

 درصد
منوط به  درصد 322

تهیه و ارائه 

طرح 

توجیهی و 

تصویب در 

شورای 

معماری 

شهرداری و 

کمیته فنی 

 لارستان

 سطح اشغال %42یک طبقه اضافه در حد  سازیتراکم تشویقی مجتمع

 2522 2222 1622 1222 مساحت زمین )مترمربع(حداقل 

 42 45 52 52 حداکرر ضریب اشغال مجاز ساختمان )درصد(

حداکرر ارتفاع مجاز روی پارکینگ بدون دست انداز 

 )متر(
1205 14 21 28 

 مجاز طبقات ساختمان روی پارکینگ حداکرر تعداد

 )زیرزمین یا پیلوتی(
3 4 

 

6 

 

 

8 

 

 24 18 14 12 عرا گذر

متری پرستاران، استفاده از تراکم بسیار زیاد با کاربری مسکونی  33* در محدوده بلوار ولایت، بلوار غدیر شمالی، کانال ندا و 

 متر و بیشتر مشروط به تأمین پارکینگ و حد نصاب زمین مجاز است. 11در مجاور معبر 
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مند سازی بهرهاز تراکم تشویقی مجتمع سازی تنهاهای حاصل از تجمیع و احراز حدنصاب مجتمعزمین (1

 شوند.می

واحد مسکونی و بیشتر باشند، از مزایای  52سازی که مجاز به ساخت های مناسب مجتمعآن دسته از زمین (2

 2دماتی افزون بر تراکم سهههاختمانی مجاز، در درون مجموعه و بر پایه سهههرانه خ -ی سهههاخت واحد تجاری

صههورت یکاارچه در یک مجموعه و در همکف برخوردار کاربری تجاری بهمترمربع برای هر واحد مسههکونی 

 خواهند بود.

مترمربع )کمتر از حد نصاب(،  1522های با مساحت حداقل های تراکمی زیاد و خیلی زیاد، در زمیندر حوزه (3

ایت درصد مساحت زمین، به منظور افزایش تعداد طبقات، مشروط به رع 35کاهش ضریب اشغال ساختمان تا 

 بیشینه تراکم ساختمانی مجاز و ضوابط و مقررات استقرار ساختمان در قطعه بلامانع است.

مترمربع و بیشتر، شکل و محل استقرار ساختمان در قطعه، با رعایت ضوابط و 2522در زمینهای با مساحت  (4

 مقررات بند ج )ضریب اشغال و نحوه استقرار ساختمان(، محدودیتی ندارد.  

 یید کمیته فنیهای ساختمانی در زمین باید به تأها و طرح جانمایی بلوكمجموعه این زمین : پلانتبصـره 

 ویژه طراحی شهری و معماری شهرداری برسد. 

بینی شود و در مورد دسترسی سواره براساس ها ورودی سواره و پیاده مجزا پیشضروری است در این مجتمع (5

شود ورودی سواره در صورت دو بر شود. توصیه میا تعیین میضوابط تعداد پارکینگ شکل و تعداد ورودیه

 (5تر گرفته شود.)رجوع شود به مقررات عمومی پارکینگ بند بودن از دسترسی فرعی

 کل مساحت قطعه ضروری است. %25ایجاد فضای سبز در بخش باقیمانده زمین حداقل به میزان  (6

سازی تابع ضوابط و مقررات کاربری های مناسب مجتمعوساز در زمیننشده دیگر، ساختدر همه موارد گفته (7

 مسکونی است.

 

 ی. ضوابط و مقررات کارکردهای خدمات عمومی مجاز حوزه کاربری مسکونی

 کاربریهای غیرمسکونی مجاز به استقرار در زمینهای دارای کاربری مسکونی به شرح زیر است: (1

 مذهبی )مسجد، حسینیه، ...( (أ

 شیرخوارگاه و مهدکودك (ب

 خانه سالمندان (ج

 خوابگاه دانشجویی (د

 پارکینگ همگانی محلی (ه

 آموزشی غیرانتفاعی (و

 هاهای تصریح شده در قانون شهرداریکاربری (ز

 فضای سبز (ح
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کارکردهای شیرخوارگاه و مهدکودك، در همه موارد، پیرو ضوابط و مقررات بافت مسکونی دربرگیرنده خود  (2

 هستند.

 مترمربع است. 522سالمندان و خوابگاه دانشجویی حداقل مساحت زمین برای کارکردهای خانه  (3

کارکرد خوابگاه دانشجویی، در همه موارد دیگر)بجز حداقل مساحت زمین(، پیرو ضوابط و مقررات بافت  (4

 مسکونی دربرگیرنده آن است.

کارکردهای خانه سالمندان، پیرو ضوابط و مقررات حداکرر ضریب اشغال ساختمان، تعداد طبقات و تراکم  (5

 ختمانی مسکونی هستند.سا

مترمربع و در چارچوب  522احداث مکانهای مذهبی )مسجد، حسینیه، ...( در زمینهای با مساحت حداقل  (6

 ضوابط و مقررات زیر مجاز است:

 درصد مساحت زمین 52 حداکرر ضریب اشغال ساختمان

 درصد مساحت زمین 122 حداکرر تراکم ساختمانی

 روی زمینطبقه  2 حداکرر تعداد طبقات

 

 متری تامین شود.  16های همگانی، حداقل باید از خیابان دسترسی کارکردهای مذهبی و پارکینگ (7

در صورت تمایل به ساخت فضای آموزشی غیرانتفاعی در چارچوب ضوابط و استانداردهای مربوط به فضاهای  (8

 آموزشی غیرانتفاعی بلامانع است. 

آموزشی غیرانتفاعی، نباید از حداکرر تعداد طبقات مجاز بافت مسکونی ه : حداکرر تعداد طبقات فضای تبصر

 فراتر رود.

 

 محلی( –ای تجاری )محور مجهز ناحیه –کاربری مختلط مسکونی * 
در حاشهههیه محورهای با عرا  ایای و ناحیههای با کارکرد خدماتی و عبوری در مقیاس محلهشهههماری از خیابان   

زمینهای واقع اند. قطعهخدماتی تعیین شده –تجاری  –عنوان محورهای مختلط مسکونی متر قرار دارند، به22حداقل 

وسههاز در آنها در چارچوب تجاری دارند و سههاخت –در بر این محورها به عمق یک پلاك کاربری مختلط مسههکونی 

 ضوابط و مقررات زیر مجاز است.

 

 های مجاز. استفادهآ
 های بزري وکننده نیازهای روزانه ساکنان، سوپرمارکت و فروشگاهمینخدماتی تأ -ی استقرار واحدهای تجار (1

 ها در طبقه همکف مجاز است.های مصرف، واحدهای پذیرایی، شعب بانکتعاونی

 استفاده مجاز طبقات بالای همکف مسکونی است. (2

مترمربع و بیشتر تبدیل کاربری مسکونی طبقات بالای همکف به اقامتی  252های با مساحت زمین در قطعه (3

 پارتمان( بلامانع است.ل آ)هت
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جای پذیر، هتل و مهمانسرا( بهردشگری )مسافرخانه و مهمانگ -ی دیگر فضاهای کاربری تفریح استقرار (4

)حداقل نصاب مساحت جاری، مشروط به رعایت ضوابط مربوط به آن کاربری ت -ی مجموعه مختلط مسکون

 زمین، ضریب اشغال، پارکینگ و ...(، در این محورها مجاز است.

 ب. تفکیك، تجمیع، ابعاد و مساحت زمین
 مترمربع است.222جاری ت -ی مندی از کاربری مختلط مسکونحداقل مساحت زمین برای بهره (1

ای همجوار یا واقع در پشت شده، در صورت تجمیع با زمینهزمینهای با مساحت کمتر از حدنصاب تعیین (2

 توانند از این کاربری استفاده کنند.جبهه و احراز حداقل مساحت، می

های واقع در پشت جبهه این محورها، تنها در صورت تجمیع با زمینهای واقع در بر محور از کاربری زمینقطعه (3

 شوند.مند میجاری بهرهت -ی مختلط مسکون

شده دارند، در صورت عدم احراز حورها، که مساحت کمتر از حدنصاب تعیینزمینهای واقع در بر این مقطعه (4

حداقل مساحت، تنها مجاز به استفاده از کاربری مسکونی در چارچوب ضوابط و مقررات آن در گونه تراکمی 

 بافت دربرگیرنده خود هستند.

 های واقع بر این محورها مجاز نیست.تفکیک زمین (5

 مترمربع است. 24ناحیه ای -های محله ایر پهنهحداقل مساحت واحد تجاری د (6

 ج. ضریب اشغال و نحوه استقرار ساختمان
 محل استقرار ساختمان مطابق الگوی عمومی شهر است، مگر در موارد زیر: (1

های ها و خیابان ابن سینا در انتهای ملک صورت پذیرد. و در خیابانمحل استقرار ساختمان در سی متری

متر، که در میزان اشغال مجاز در همکف 6سازی احداث گردد )با عمق حداکرر باریکهمتری بصورت 42

 محاسبه خواهد شد(

های غیر مسکونی، افزایش ضریب منظور تسهیل در تامین پارکینگ مورد نیاز ساختمان صرفاب در کاربریبه (2

روی مجاور ز تراز کف پیادهدرصد مساحت زمین، مشروط به اینکه تراز روی سقف آن ا %82اشغال زیرزمین تا 

 بالاتر نرود، بلامانع است.

متر مجاز به اشغال صد درصد زمین در صورت عدم اشراف و ایجاد مزاحمت برای 122های تجاری زیر کاربری (3

 همسایگان خواهد بود.

 د. تراکم ساختمانی
 %62 مابقی طبقات مجازمساحت زمین و  % 75همکف برابر با حداکرر تراکم ساختمانی مجاز کاربری تجاری  (1

 است.

حداکرر تراکم ساختمانی مجاز زمینهای با مساحت کمتر از حدنصاب، برابر با تراکم کاربری مسکونی بافت  (2

 دربرگیرنده آنهاست.
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 س. ارتفاع و تعداد طبقات ساختمان
 متر است. 6حداکرر ارتفاع )کف تا کف( تجاری طبقه همکف  (1

 ث نیم طبقه مجاز نخواهد بود.متری احدا 22های تبصره: در خیابان

 متر است. 22/2روی مقابل آن شده تجاری همکف از تراز کف پیادهحداکرر برآمدگی مجاز کف تمام (2

زمینهای با مساحت کمتر از حدنصاب، برابر با تعداد طبقات مجاز حداکرر تعداد طبقات ساختمان در قطعه (3

 ساختمان در کاربری مسکونی دربرگیرنده آنهاست.

آيار تاریخی  3و  2زمینهای این کاربری که در حریمهای درجه فاع کلی ساختمان، در آن دسته از قطعهارت (4

شده از سوی سازمان میراث فرهنگی تجاوز نماید. در صورت لزوم، شده قراردارند، نباید از مقادیر اعلاميبت

 شود.باید از تعداد طبقات بالای همکف کاسته

 ای(نطقهم -ی اخدماتی )محور مجهز ناحیه –اداری  -تجاری  -کاربری مختلط مسکونی * 
عنوان محورهای مجهز متری و در مواردی بالاتر، به 35تا  24های اصلی مناطق با عرا پیشنهاد شماری از خیابان   

مختلط زمینهای واقع در بر این محورها کاربری اند. قطعهای برحسهب موقعیت شهری مشخص شده ناحیه -ای منطقه

 وساز در آنها در چارچوب ضوابط و مقررات زیر مجاز است.اداری و خدمات شهری دارند و ساخت -تجاری  -مسکونی 

 های مجازاستفادهآ. 
های مسکونی، تجاری هههه اداری و خدماتی، واحدهای عمده تجاری در مقیاس منطقه و ناحیه ایجاد مجموعه (1

ها، های تجاری، بانکهای واردات و صههادرات، نمایندگی بنگاه های بازرگانی و تجاری، بنگاهشههامل شههرکت 

 مکف، اول و دوم مجاز است. های خدماتی، در طبقات هکلینیک پزشکی ه درمانی و ... در کنار انواع کاربری

گردشگری، اداری، درمانی، ...(  -ی های خدمات عمومی )فرهنگی، آموزشهی، ورزشی، تفریح اسهتقرار کاربری  (2

 .مقیاس محلی و شهری مجاز است

 ب. ابعاد و مساحت زمین
ی ناحیه ای، عمق زمین پ  از رعایت برها –در همهه موارد ضهههوابط و مقررات کهاربری مختلط منطقه ای    (1

 گیرد.اصلاحی مبنا قرار می

مترمربع با  352ناحیه ای  –مندی از امتیاز کاربری مختلط منطقه ای حهداقهل مسهههاحهت زمین برای بهره    (2

 متر است.   32تا  28متر و عمق بهینه  12پهنای بهینه 

های با های کوچک موجود تعیین شهههده اسهههت و قطعهمترمربع تنها برای تجمیع قطعه 352حهد نصهههاب   (3

 مترمربع غیرقابل تفکیک هستند.   722مترمربع و بیشتر تا  352حت مسا

های های کاربری مختلط شههری مشخص شده بر روی نقشه های پشهت جبهه واقع در پهنه همه قطعه زمین (4

های بر جبهه و احراز شهرایط لازم از امتیاز کاربری مختلط شهری برخوردار  طرح در صهورت تجمیع با قطعه 

 شوند. می

 های پشت جبهه یاد شده، رعایت شرایط زیر الزامی است : در تجمیع قطعه زمین:  1تبصره
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 ها از یک به سه کمتر نباشد.نسبت پهنا به عمق پهنه حاصل از تجمیع زمین -آ

های جبهه پشتی، باید های بر جبهه، دستکم به اندازه دو سوم پهنای قطعه یا قطعهپهنای قطعه یا قطعه -ب

 با آنها هماوشی داشته باشد.  

 متر نباشد. 12های تجمیع شده جبهه پشتی کمتر از مجموع پهنای قطعه یا قطعه  -ج

 ورد توجه قرارگیرد.ها باید ضوابط حداقل پهنا، عمق و مساحت زمین مدر تجمیع قطعه (5

متر دارند، احداث مجموعه   28مترمربع و بیشهههتر که عمق کمتر از  352های با مسهههاحت در قطعهه زمین  (6

تجاری فقط در طبقه همکف مجاز است و طبقات بالای همکف باید به واحدهای مسکونی، اداری ه دفتری و 

 خدماتی اختصاي یابد.  

متر دارند، احداث تجاری تنها  12ع و بیشههتر که پهنای کمتر از مترمرب 352های با مسههاحت در قطعه زمین (7

 در همکف مجاز است.

مترمربع، احداث تجاری در طبقه همکف و واحدهای مسکونی،  352های با مسهاحت کمتر از  در قطعه زمین (8

 اداری ه دفتری و خدماتی در طبقات بالای همکف مجاز است.

مترمربع باشههد هم،    275ها کمتر از  حی مسههاحت این قطعه: در صههورتی که مانده پ  از اصههلا 3تبصــره

 احداث تجاری در همکف بلامانع است.

 ج. ضریب اشغال و نحوه استقرار ساختمان
ای در انتهای زمین با درصد مجاز تعیین شده احیهن -یامحل اسهتقرار سهاختمان، در بر محور مجهز منطقه   (1

 است. 

 گیرد.  های با شکل هندسی نامنظم، میانگین عمق قطعه نسبت به محور مجهز مبنا قرار میدر قطعه زمین (2

 درصد مساحت زمین است.  %75ضریب اشغال طبقات همکف و اول  (3

 درصد مساحت زمین است.  %62حداکرر ضریب اشغال طبقات دوم و بالاتر  (4

درصد مساحت زمین  75ساختمانی این بخش( برابر با ضوابط  5ضهریب اشغال زیرزمین )با رعایت مفاد بند   (5

 مجاز است. 

 کارکردهای مجاز طبقات زیرزمین پارکینگ، تاسیسات، خدمات جنبی و انباری است. (6

 د. فضاهای باز و ارتباطی
متر و در سهرتاسهر پهنای قطعه )در بر مشرف به محورها در    3بینی رواق سهرپوشهیده به عمق حداقل   پیش (1

 ناحیه ای( در طبقه همکف در شهر جدید رعایت شود.   –ز منطقه ای خیابانهای مجه

متر و در سرتاسر پهنای قطعه در کلیه معابر اصلی شهر قدیم رعایت  3بینی رواق سهرپوشهیده به عمق   پیش (2

 شود.

درصد پهنای زمین است،  22حداقل پهنای فضاهای باز و ارتباطی درون طبقات تجاری )همکف، اول و دوم(  (3

 متر کمتر باشد.   5/4نا نباید از این په
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 درصد مساحت زمین است.   12حداقل مساحت فضاهای باز و ارتباطی درون مجموعه در هر طبقه تجاری  (4

 شود.  : فضاهای باز و ارتباطی با پهنا و مساحت کمتر از اندازه بالا جزو تراکم محاسبه می تبصره

 تراکم ساختمانی مجاز تجاریه. 
 درصد مساحت واحد تجاری است.  52حداکرر مساحت نیم طبقه در واحدهای طبقات تجاری،  (1

 شود.  : مساحت نیم طبقه، در صورت احداث، جزو تراکم ساختمانی مجاز  تجاری محاسبه می تبصره

 درصد مساحت زمین است.  152حداکرر تراکم ساختمانی مجاز تجاری  (2

 ی تراکم خواهد بود.حدنصاب کاربری مسکونی به تناسب پهنهحدنصاب تفکیک قطعات تجاری همانند  (3

 دفتری و خدماتی -و( تراکم اداری 
مشهروط به رعایت ضوابط و مقررات مربوط به تأمین پارکینگ مورد نیاز و آسانسور و برخورداری از حد   (1

صد و سطح در222دفتری و خدماتی برابر  -نصاب لازم در مورد مساحت قطعه، تراکم ساختمانی اداری 

 طبقه مجاز خواهد بود. 3درصد و حداکرر 75اشغال 

 ز( ارتفاع و تعداد طبقات ساختمان

)با  15های موضههوع بندهای ضههوابط ابعاد و مسههاحت زمین برابر با حداکرر ارتفاع مجاز سههاختمان در قطعه (1

 توجه به طبقات پیشنهادی( متر است.

 . طبقه روی زمین است 3حداکرر تعداد طبقات تجاری  (2

شههده زمینهای این کاربری که در حریمهای آيار تاریخی يبتارتفاع کلی سههاختمان، در آن دسههته از قطعه  (3

 شده از سوی سازمان میراث فرهنگی تجاوز نماید.قراردارند، نباید از مقادیر اعلام

 ح. ضوابط ساختمانی
 متر )کف تا کف( است.  6متر و حداکرر  با نیم طبقه  4حداقل ارتفاع طبقه تجاری  (1

 متر )کف تا کف( است.  3حداکرر ارتفاع طبقه اداری ه دفتری  (2

 متر است.  6متر و حداقل عمق  4مترمربع، با حداقل پهنای )دهانه(  24حداقل مساحت خالص واحد تجاری  (3

 مترمربع است.  52دفتری  حداقل مساحت زیربنای واحد اداری ه (4

 متر است.  2/2حداکرر برآمدگی مجاز کف طبقه همکف از تراز کف محور مجهز شهری بر قطعه  (5

 ط. فضاهای خدمات وابسته
 درصد مساحت واحد تجاری بلامانع است.  52بینی یک انباری با مساحت برای هر واحد تجاری پیش (1

بینی شود. استفاده از سطح گذرگاه درمحدوده زمین مجموعه پیشدسهترسی به انباری تجاری منحصراب باید   (2

 عمومی برای دسترسی به انباری تجاری مجاز نیست.

 بینی یک دستگاه سروی  بهداشتی )دستشویی و آبریزگاه( الزامی است.واحد تجاری پیش 12برای هر  (3
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ت آن در تراکم ساختمانی مجاز های اصلی مجاز نیست  و مساحمین روشهنایی اتاق بینی نورگیر برای تأپیش (4

 شود.محاسبه می

 ی. ضوابط مسکونی
 های مسکونی خواهد بود.ضوابط مسکونی براساس دستورالعمل

 

 هری(ش -ی ادماتی )محور مجهز منطقهخ -ی دارا -ی جارت -ی کاربری مختلط مسکون* 

عنوان محورهای مجهز مواردی بالاتر، بهمتری و در  45تا  32های اصلی مناطق با عرا پیشنهاد شماری از خیابان   

زمینهای واقع در بر این محورها کاربری مختلط اند. قطعهای برحسهب موقعیت شههری مشخص شده  منطقه -شههری  

 وساز در آنها در چارچوب ضوابط و مقررات زیر مجاز است.شهری دارند و ساخت اداری و خدمات -تجاری  -مسکونی 

 های مجازاستفادهآ. 
داری و خدماتی، واحدهای عمده تجاری در مقیاس شهههر و منطقه ا -ی های مسههکونی، تجارجاد مجموعهای (1

ها، های تجاری، بانکهای واردات و صههادرات، نمایندگی بنگاه های بازرگانی و تجاری، بنگاهشههامل شههرکت 

 اول و دوم مجاز است.  های خدماتی، در طبقات همکف،کلینیک پزشکی ه درمانی و ... در کنار انواع کاربری

( گردشگری، اداری، درمانی، ... -ی های خدمات عمومی )فرهنگی، آموزشهی، ورزشی، تفریح اسهتقرار کاربری  (2

 مقیاس محلی و شهری مجاز است .

 ب. ابعاد و مساحت زمین
، عمق زمین پ  از رعایت برهای ایمنطقهه  -شههههری در همهه موارد ضهههوابط و مقررات کهاربری مختلط    (1

 گیرد.اصلاحی مبنا قرار می

مترمربع با پهنای  452 ایمنطقه -شهههری مندی از امتیاز کاربری مختلط حداقل مسههاحت زمین برای بهره (2

 متر است.   32متر و عمق بهینه  1605بهینه 

های با های کوچک موجود تعیین شهههده اسهههت و قطعهمترمربع تنها برای تجمیع قطعه 452حهد نصهههاب   (3

 مترمربع غیرقابل تفکیک هستند.   1522مربع و بیشتر تا متر 452مساحت 

د رونمترمربع و بیشتر واقع در کاربری مختلط شهری گستره ویژه به شمار می 1522قطعه های با مسهاحت   (4

و هرگونه اقدام در آن ها باید در چارچوب ضههوابط و مقررات گسههتره های طرح ویژه صههورت پذیرد. کاربری 

ربری های خدماتی موجود یا پیشنهادی تنها در چارچوب پروژه ویژه برنامه ریزی مختلط شهری منطق بر کا

 شده در آن قابل اقدام است.

های های کاربری مختلط شههری مشخص شده بر روی نقشه های پشهت جبهه واقع در پهنه همه قطعه زمین (5

ری مختلط شهری برخوردار های بر جبهه و احراز شهرایط لازم از امتیاز کارب طرح در صهورت تجمیع با قطعه 

 شوند. می

 های پشت جبهه یاد شده، رعایت شرایط زیر الزامی است : در تجمیع قطعه زمین:  1تبصره

 ها از یک به سه کمتر نباشد.نسبت پهنا به عمق پهنه حاصل از تجمیع زمین -آ
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های جبهه پشتی، باید قطعههای بر جبهه، دستکم به اندازه دو سوم پهنای قطعه یا پهنای قطعه یا قطعه -ب

 با آنها هماوشی داشته باشد.  

 متر نباشد. 15های تجمیع شده جبهه پشتی کمتر از مجموع پهنای قطعه یا قطعه -ج

قطعه زمین های پشهت جبهه یاد شهده، در صورت عدم تجمیع با قطعه های بر جبهه با کاربری   :  2تبصـره 

 عمومی گستره طرح های ویژه خواهند بود.ضوابط و مقررات  7مسکونی پیرو مفاد بند 

 متر باشد. 15حداقل پهنای قطعه زمین نباید کمتر از  (6

 ها باید ضوابط حداقل پهنا، عمق و مساحت زمین مورد توجه قرارگیرد.در تجمیع قطعه (7

متر دارند، احداث مجموعه   28مترمربع و بیشهههتر که عمق کمتر از  452های با مسهههاحت در قطعهه زمین  (8

ی فقط در طبقه همکف مجاز است و طبقات بالای همکف باید به واحدهای مسکونی، اداری ه دفتری و تجار

 خدماتی اختصاي یابد.  

متر دارند، احداث تجاری تنها  15مترمربع و بیشههتر که پهنای کمتر از  452های با مسههاحت در قطعه زمین (9

 در همکف مجاز است.

مترمربع، احداث تجاری در طبقه همکف و واحدهای مسکونی،  452های با مسهاحت کمتر از  در قطعه زمین (12

 اداری ه دفتری و خدماتی در طبقات بالای همکف مجاز است.

مترمربع باشههد هم،    375ها کمتر از  : در صههورتی که مانده پ  از اصههلاحی مسههاحت این قطعه 3تبصــره

 احداث تجاری در همکف بلامانع است.

 ار ساختمانج. ضریب اشغال و نحوه استقر
متر در انتهای زمین با درصد  32منطقه ای با عرا  -محل اسهتقرار سهاختمان، در بر محور مجهز شههری     (1

متری به صورت باریکه سازی در بر محور و  45مجاز تعیین شهده است. نحوه ی اشغال در بر خیابان های تا  

ملک تعیین می شود که مجموع سطخ  پیش بینی فضهای باز در میانه زمین و استقرار بنای اصلی در انتهای 

متر تعیین می شود )عمق قطعه در راستای عمود بر محور مجهز و پهنای  6اشهغال بنا و باریکه سهازی برابر   

 آم در راستای موازی با محور مجهز تعریف می شود.(.

 گیرد.  می های با شکل هندسی نامنظم، میانگین عمق قطعه نسبت به محور مجهز مبنا قراردر قطعه زمین (2

 درصد مساحت زمین است.  %75ضریب اشغال طبقات همکف و اول  (3

 درصد مساحت زمین است.  %62حداکرر ضریب اشغال طبقات دوم و بالاتر  (4

درصد مساحت زمین  75ضوابط ساختمانی این بخش( برابر با  5ضهریب اشغال زیرزمین )با رعایت مفاد بند   (5

 مجاز است. 

 زیرزمین پارکینگ، تاسیسات، خدمات جنبی و انباری است.کارکردهای مجاز طبقات  (6

 د. فضاهای باز و ارتباطی
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متر و در سهرتاسهر پهنای قطعه )در بر مشرف به محورها در    3بینی رواق سهرپوشهیده به عمق حداقل   پیش (1

 ناحیه ای( در طبقه همکف در شهر جدید رعایت شود.   –خیابانهای مجهز منطقه ای 

متر و در سرتاسر پهنای قطعه در کلیه معابر اصلی شهر قدیم رعایت  3شهیده به عمق  بینی رواق سهرپو پیش (2

 شود.

درصد پهنای زمین است،  22حداقل پهنای فضاهای باز و ارتباطی درون طبقات تجاری )همکف، اول و دوم(  (3

 متر کمتر باشد.   5/4این پهنا نباید از 

 درصد مساحت زمین است.   15ر هر طبقه تجاری حداقل مساحت فضاهای باز و ارتباطی درون مجموعه د (4

 شود.  : فضاهای باز و ارتباطی با پهنا و مساحت کمتر از اندازه بالا جزو تراکم محاسبه می تبصره

 تراکم ساختمانی مجاز تجاریه. 
 درصد مساحت واحد تجاری است.  52حداکرر مساحت نیم طبقه در واحدهای طبقات تجاری،  (1

 شود.  : مساحت نیم طبقه، در صورت احداث، جزو تراکم ساختمانی مجاز  تجاری محاسبه می تبصره

 درصد مساحت زمین است.  252حداکرر تراکم ساختمانی مجاز تجاری  (2

 ی تراکم خواهد بود.حدنصاب تفکیک قطعات تجاری همانند حدنصاب کاربری مسکونی به تناسب پهنه (3

 خدماتیدفتری و  -و( تراکم اداری 
مشهروط به رعایت ضوابط و مقررات مربوط به تأمین پارکینگ مورد نیاز و آسانسور و برخورداری از حد   (1

درصد و سطح 322دفتری و خدماتی برابر  -نصاب لازم در مورد مساحت قطعه، تراکم ساختمانی اداری 

 طبقه مجاز خواهد بود. 4درصد و حداکرر 75اشغال 

 اختمانز( ارتفاع و تعداد طبقات س

)با  15های موضههوع بندهای ضههوابط ابعاد و مسههاحت زمین برابر با حداکرر ارتفاع مجاز سههاختمان در قطعه (1

 توجه به طبقات پیشنهادی( متر است.

 طبقه روی زمین است.  3حداکرر تعداد طبقات تجاری  (2

شههده تاریخی يبت زمینهای این کاربری که در حریمهای آيارارتفاع کلی سههاختمان، در آن دسههته از قطعه  (3

 شده از سوی سازمان میراث فرهنگی تجاوز نماید.قراردارند، نباید از مقادیر اعلام

 ح. ضوابط ساختمانی
 متر )کف تا کف( است.  6متر و حداکرر  با نیم طبقه  4حداقل ارتفاع طبقه تجاری  (1

 متر )کف تا کف( است.  3حداکرر ارتفاع طبقه اداری ه دفتری  (2

 متر است.  6متر و حداقل عمق  4مترمربع، با حداقل پهنای )دهانه(  24لص واحد تجاری حداقل مساحت خا (3

 مترمربع است.  52حداقل مساحت زیربنای واحد اداری ه دفتری  (4

 متر است.  2/2حداکرر برآمدگی مجاز کف طبقه همکف از تراز کف محور مجهز شهری بر قطعه  (5
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 ط. فضاهای خدمات وابسته
 درصد مساحت واحد تجاری بلامانع است.  52بینی یک انباری با مساحت ی پیشبرای هر واحد تجار (1

بینی شود. استفاده از سطح گذرگاه دسهترسی به انباری تجاری منحصراب باید درمحدوده زمین مجموعه پیش  (2

 عمومی برای دسترسی به انباری تجاری مجاز نیست.

 داشتی )دستشویی و آبریزگاه( الزامی است.بینی یک دستگاه سروی  بهواحد تجاری پیش 12برای هر  (3

بینی نورگیر برای تامین روشهنایی اتاقهای اصهلی مجاز نیست  و مساحت آن در تراکم ساختمانی مجاز   پیش (4

 شود.محاسبه می

 ی. ضوابط مسکونی
 های مسکونی خواهد بود.ضوابط مسکونی براساس دستورالعمل

 

 

 های چند منظورهو کانون های ویژهگستره طرح* 
رسانی دارد و از آنجاییکه شهر لار به لحاظ موقعیت و جایگاه در مقیاس بزرگتری از محدوده شهر لار نقش خدمات   

های شهری موجود دارای موقعیت مرکزی است. ضروری است که جهت همچنین در بخش جنوبی استان در منظومه

نده بینی آیخدمات رسانی در حوزه نفوذ خود چه در شرایط فعلی و چه در پیشگویی به تأمین زمین خدماتی و پاسخ

ای در نظر گرفته شود که در اراضی موجود به این مساله جواب گوید و در صورت عدم وجود در طرح تفصیلی رویه

 د.اشته باشگیری مجموعه فعالیتهای خدماتی در چند قطعه ملکی هم جوار وجود دزمین یکاارچه نیز قابلیت شکل

شده در طرح تفصیلی، که پیرو ضوابط و مقررات های خدمات عمومی موجود تربیتنظر از مجموعه کاربریصرف   

های خدمات عمومی مورد نیاز شهر و منطقه های خدمات عمومی طرح تفصیلی شهر هستند  بخشی از کاربریکاربری

های چند منظوره مکانیابی و یا کانون گستره طرحهای ویژهمی هایی با نام عموای و محلی در پهنهشهری و یا ناحیه

 های کارکردی و طرحهای کالبدی ویژه تعریفوساز در آنها باید در چارچوب برنامهها، که ساختاست. این گسترهشده

 انجام گیرد.رویکرد پروژه ـ محور شود و در قالب  و تعیین

  گیری گستره خدماتی در چند قطعه ملکی()با احتمال قرار ضوابط و مقررات عمومیآ. 

های مجاز و سههم نسههبی آنها، تراکمهای سههاختمانی مجاز و  همه مفاد این ضهوابط و مقررات شههامل کاربری  (1

های ویژه قابل استفاده تشهویقی، بخشهودگی عوارا و ... تنها در پهنه یکاارچه و تعیین شهده گسهتره طرح    

 است. 

ی گیرد، هیس قطعه ملکی به تنهایعه زمین با مالکیتهای متفاوت را دربرمیهایی که بیش از یک قطدر گستره (2

برداری از مفاد این ضوابط و مقررات و هیس گونه ساخت و ساز های دیگر مجاز به بهرهو جدا از قطعه یا قطعه

 ای نیست.  جداگانه
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ای است که پهنه یکاارچه های ملکی واقع در آن،های ویژه، جدا از شمار قطعهسطح زیر پوشش گستره طرح (3

 باید به عنوان یک مجموعه شهری یگانه طراحی و ساخته شود. 

گذاری و اجرا، های ویژه ممنوع است. اما به منظور تسهیل در سرمایههر گونه تفکیک زمین در گسهتره طرح  (4

و یا  بندی گسههتره به شههماری پروژه کوچکتر در چارچوب طرح کلی مجموعه و با تایید شهههرداری تقسههیم

 مرجع تعیین شده بلامانع است. 

های تفکیکی همجوار، )ها( و قطعه یا قطعهافزایش مسهههاحت گسهههتره طرحهای ویژه از راه الحاق گسهههتره  (5

 ای پیدا نکند، بلامانع است. مشروط به این که گستره شکل هندسی بدقواره

رات مربوط به کاربریهای مجاز قابل نشده دیگر، گستره طرحهای ویژه پیرو ضوابط و مقردر همه موارد اشهاره  (6

 استقرار در گستره خواهدبود. 

در صهورت سهاری شهدن مهلت قانونی اجرای طرح  و عدم اقدام لازم برای اجرای طرح گستره، مالک زمین     (7

 تواند، با رعایت شرایط قانونی، از حقوق مالکانه برخوردار شود.واقع در گستره طرح ویژه می

 بندی آنهاسهمب.کاربریهای مجاز و 

های مقیاس شهههری، نوع کاربریهای خدمات عمومی، که مقیاس شهههری دارد، در نقشههه کاربری در گسههتره (1

 الاجراست.زمین طرح مشخص شده و لازم

 های مقیاس شهری، کاربری مختلط شهری است.سهم انتفاعی گستره (2

ی مجاز گستره، که مقیاس محلی )های( خدمات عمومهای با مقیاس کارکردی محلی، نوع کاربریدر گستره (3

ریزی کالبدی هههه کارکردی بلوك شهههری دربرگیرنده آن و بر پایه نیازهای خدماتی دارد، در چارچوب برنامه

 شود.  بافت شهری تعیین می

های زیر باید در چارچوب کاربری 3های موضوع بند : تعیین کاربری )های( خدمات عمومی گستره1تبصـره 

 پذیرد:ر قالب یک تا چند کاربری خدماتی صورت میبنابر وجود تقاضا د

 کاربری آموزشی .1

 کاربریهای فرهنگی و درمانی .2

 کاربریهای ورزشی و پارك و فضای سبز .3

 کاربریهای تجاری .4

 دیگر کاربریهای مورد نیاز .5

 –اداری یا مختلط مسکونی  –بندی کاربریهای غیرانتفاعی )خدمات عمومی( و انتفاعی )مختلط تجاری سهم (4

 ترتیب زیر خواهدبود:های خدماتی که احداث آن مورد نیاز باشد، بهاری( در گسترهتج

 درصد مساحت ناخالص )موجود( گستره 62              سهم خدمات عمومی گستره 

 درصد مساحت ناخالص )موجود( گستره 42                 سهم انتفاعی گستره
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گسهتره سهطح گذرگاههای واقع در محدوده گستره نیز   در محاسهبه مسهاحت ناخالص )موجود(   : 2تبصـره  

 شود..منظور می

تجاری محلی( و  –اداری شههههری یا مختلط مسهههکونی  –بندی کاربریهای انتفاعی )مختلط تجاری سههههم (5

 شود.  غیرانتفاعی )کاربریهای خدمات عمومی مجاز( آن بر پایه مساحت ناخالص )موجود( گستره محاسبه می

 کاربریهای شده در طرح تفصیلی در سهمبینیزیر پوشش خیابانهای مشخص و پیشها و سطوح اصلاحی (6

 شود.غیرانتفاعی گستره محاسبه می

آپارتمان(  –طرحهای ویژه مقیاس محلی به کاربری اقامتی )هتل  تبدیل کاربری مسکونی سهم انتفاعی گستره (7

 بلامانع است.

 2در صورت تبدیل کاربری مسکونی سهم انتفاعی به کاربری اقامتی، تراکم تشویقی موضوع بند  :3تبصره 

 شود.بخش تراکم ساختمانی حذف می

طبقه  2در صورت تقاضای تبدیل کاربری گستره به تجاری حداکرر طبقات مجاز ساخت و ساز  :4تبصره 

 خواهد بود)با تأمین پارکینگ مورد نیاز(.

 ساختمانضریب اشغال ج. 

طرحهای ویژه، ضریب اشغال ساختمان، در پهنه هر یک از کاربریهای مجاز گستره، پیرو ضوابط و  در گستره (1

 مقررات ضریب اشغال ساختمان مربوط به همان کاربری است: 

بینی شهههده در هر الف( در پهنه کاربریهای خدمات عمومی )شههههری و محلی(، بسهههته به نوع خدمات پیش

 ضریب اشغال مجاز ساختمان در همان خدماتگستره، مطابق 

 ب(  در پهنه کاربری مختلط شهری، مطابق ضریب اشغال مجاز ساختمان در همان کاربری

 تجاری، مطابق ضریب اشغال مجاز ساختمان در همان کاربری -مختلط مسکونی  پ(  در پهنه کاربری

همان کاربری در گسههتره طرح ویژه حداکرر ضههریب اشههغال مجاز سههاختمان هر کاربری بر پایه مسههاحت    (2

 شود.  محاسبه می

با توجه به ضهرورت طراحی و سهاخت سهاختمانهای هر گسهتره به شهکل یک مجموعه یکاارچه و همایوند،       (3

سهطوح اشهغال مجاز به دسهت آمده برای ساختمان هر یک از کاربریهای مجاز گستره باید در قالب طراحی    

 ار گیرد.  مجموعه تنظیم و ترکیب و ملاك عمل قر

 د. استقرار ساختمان در گستره، حیاطها و فضاهای باز

شهکل و محل اسهتقرار سهاختمان )ها( در گسهتره طرحهای ویژه، مشروط به رعایت دیگر ضوابط و مقررات      (1

 استقرار ساختمان، محدودیتی ندارد. 
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های واقع بر محورهای مختلط، محل استقرار ساختمانهای با کاربری عمومی پیرو ضوابط و مقررات در گستره (2

 استقرار ساختمان در کاربریهای مختلط است.  

های بیرون از محورهای مختلط، محل استقرار ساختمانهای با کاربری عمومی )مختلط و خدماتی( در گستره (3

 ه تایید مراجع ذیربط شهرداری برسد.باید در چارچوب طرح مجموعه ب

با توجه به ضهرورت طراحی و سهاخت سهاختمانهای هر گسهتره به شهکل یک مجموعه یکاارچه و همایوند،       (4

فضاهای باز همه کاربریهای مجاز گستره، در چارچوب طراحی مجموعه، باید به شکل یک فضای باز یکاارچه 

 و مشترك طراحی و ساخته شود. 

درصهد فضای باز مشترك یاد شده به شکل حیاط مرکزی )درونی( جداگانه   22ی حداکرر بین: پیش1تبصره

مربوط به یک یا چند کاربری مجاز گستره، اما مرتبط با فضای باز اصلی مجموعه بلامانع است. پهنا و درازای 

 متر کمتر باشد.   15این حیاط مرکزی نباید از 

بند ب و  4با رعایت تعداد طبقات تعیین شده در تبصره ایهای تجاری شههری و منطقه : گسهتره  2تبصـره 

ا و هبینی دسترسیپرداخت عوارا مربوط به تجاری به شههرداری با توجه به سهابقه وجود بازارها و با پیش  

فضههاهای ارتباطی و عمومی داخلی و ایجاد امکانات نورگیری در فضههاهای عمومی و ارتباطی)مانند سههقف( و 

 صد استفاده نماید.  درتوانند از سطح اشغال صدبراساس ضوابط میتأمین پارکینگ لازم 

هایی که سههم خدمات عمومی آنها کاربری پارك و فضای سبز یا ورزشی باشد، طراحی فضای باز  در گسهتره  (5

 مجموعه به شکل ترکیب شده با فضاهای یاد شده بلامانع است. 

هایی که فضای باز کاربری )های( عمومی آن الزاماب باید بسته و کنترل شده باشد، جداسازی آن از در گسهتره  (6

 های مانند نرده، پرچین، ... انجام گیرد.  فضای باز مشترك گستره تنها باید با به کارگیری جداکننده

بینی شههود که عامل دو یا چند پاره ای پیش: اسههتقرار این کاربری )ها( در مجموعه باید به گونه 3تبصــره 

 شدن فضای باز گستره نشود. 

 عبور هر گونه راه دسترسی سواره درون گستره از میان فضای باز مشترك مجموعه ممنوع است.  (7

 تراکم ساختمانیه. 

در گسههتره طرحهای ویژه، حداکرر تراکم سههاختمانی مجاز هر کاربری بر پایه سهههم )مسههاحت( مجاز آن در  (1

 شودلص )پ  از اصلاحی( گستره محاسبه میپهنه خا

پهنه مسهکونی گسهتره طرحهای ویژه، افزون بر حداکرر تراکم سهاختمانی مجاز گونه تراکمی بافت مسکونی     (2

 شود:مند میدربرگیرنده آن، از تراکم ساختمانی تشویقی به ترتیب زیر بهره

 هم انتفاعی گسترهدرصد مساحت س 32درصد                          122در تراکم 

 درصد مساحت سهم انتفاعی گستره 62درصد                          182در تراکم 
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حداکرر تراکم سههاختمانی مجاز پهنه کاربریهای خدمات عمومی )شهههری و محلی( گسههتره، بسههته به نوع    (3

 بینی شده، برابر با تراکم ساختمانی مجاز همان کاربری است. کاربری پیش

حداکرر تراکم ساختمانی مجاز پهنه کاربری تجاری گستره، بسته به مقیاس کارکردی گستره،  برابر با تراکم  (4

های محلی( و مختلط تجاری )در گسههتره –سههاختمانی مجاز همان کاربریها در کاربریهای مختلط مسههکونی 

 های شهری( است. اداری )در گستره –تجاری 

ای با ایجاد فضاهای باز داخلی و با کاربری تجاری در مقیاس شهری و منطقههای حداکرر تراکم مجاز گستره (5

 درصد سطح زمین تعیین شده است. %222تأمین نورگیری و پارکینگ حداکرر 

 و. ارتفاع و تعداد طبقات ساختمان

ظیر نهای طرح ویژه مقیاس شهری، حداکرر تعداد طبقات و ارتفاع ساختمان پیرو ضوابط و مقررات در گستره (1

 خدماتی است. –اداری  –در کاربری مختلط تجاری 

های طرح ویژه مقیاس محلی، با توجه به تراکم تشویقی افزوده پهنه مسکونی گستره، حداکرر تعداد در گستره (2

 شود:طبقات ساختمان سهم انتفاعی گستره به شرح زیر تعیین می

 قه روی همکفطب 3درصد                           122در بافت مسکونی 

 طبقه روی همکف 4درصد                           182در بافت مسکونی 

شده قراردارند، نباید از ها، که در حریمهای آيار تاریخی يبتارتفاع کلی ساختمان، در آن دسته از گستره (3

 شده از سوی سازمان میراث فرهنگی تجاوز نماید.مقادیر اعلام

 های خدمات عمومیکاربری* 
های خدمات عمومی تربیت یا پیشنهاد هایی که با عنوان کاربریدر چارچوب اسناد و مدارك طرح تفصیلی کلیه زمین   

 شده، پیرو ضوابط و مقررات زیر هستند: 

 آ. ضوابط و مقررات کلی

همه مفاد این ضوابط و مقررات شامل حدنصاب تفکیک زمین، ضریب اشغال ساختمان، تعداد طبقات، تراکم  (1

 ساختمانی و ... تنها در پهنه یکاارچه و تعیین شده زمین دارای کاربری خدمات عمومی قابل استفاده است. 

گیرد، هیس قطعه ملکی، به های جداگانه را دربر میههایی کهه بیش از یهک قطعهه زمین بها مالکیت     در پهنهه  (2

گونه سههاخت و برداری از مفاد این ضههوابط و مقررات و هیستنهایی و جدا از قطعه )های( دیگر، مجاز به بهره

 ای نیست. ساز  جداگانه

های تعیین شده تنها به های خدمات عمومی ممنوع اسهت  حدنصهاب  هر گونه تفکیک زمین در پهنه کاربری (3

 ی و برای محاسبه زیربنا و تراکم ساختمانی کاربرد دارد.  عنوان سهم زمین کاربر
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هایی که در قالب های خدمات عمومی موجود )در زمان تصهههویب طرح( به هنگام نوسهههازی، و زمینکاربری (4

ا هطرحهای مصهوب پیشهین به کاربری خدمات عمومی تخصیص یافته است )کارکردهای زیرگروه این زمین  

شهده اسهت( ملزم به سهاخت و ساز در چارچوب مفاد این ضوابط و مقررات    های طرح نوشهته  بر روی نقشهه 

 هستند.

های چندمنظوره افزون بر در زمینههای بها کهاربری خدمات عمومی واقع در گسهههتره طرحهای ویژه و کانون    (5

 ها نیز الزامی است.ها و کانونضوابط و مقررات این بخش، پیروی از ضوابط و مقررات اختصاصی گستره

سهههازی و تفکیک زمین نیز الزامی های آمادهاز مجموعه این ضهههوابط و مقررات، به هنگام تهیه طرح پیروی (6

 است.

 نشانی و خدمات ایمنی الزامی است.های خدمات عمومی، پیروی از مقررات ویژه سازمان آتشدرهمه کاربری (7

برای ابنیه و اماکن شههاخص  های معماری متنوع،به منظور ایجاد زمینه مناسههب و  آزادی عمل در تهیه طرح (8

ای و های ناحیهها، ورزشگاهها و مراکز آموزش عالی، کتابخانه مرکزی، سینما و تأتر، بیمارستاننظیر دانشهگاه 

های اقامتی هههه پذیرایی، تعداد طبقات و حداکرر تراکم سههاختمانی در جدول داده نشههده مرکزی  و مجموعه

 بررسی و به تأیید برسد.  کمیته ویژه سیما و منظرد در ها بایاست. طرحهای معماری این کاربری

درصههد  12ها(، با مسههاحتهای درمانی )به جز بیمارسههتاناحداث داروخانه اختصههاصههی در درون مجموعه  (9

ها مسههاحت داروخانه بر اسههاس مترمربع مجاز اسههت. در بیمارسههتان 122زیربنای کل سههاختمان تا حداکرر 

 د بود.برنامه ویژه بیمارستان خواه

ها( کارکرد تجاری ه های درمانی )به جز بیمارستاناستور مستقل جدا از مجموعه: داروخانه و دراي تبصـره  

 های با کاربری درمانی مجاز نیست.رود و احداث آن در زمینخدماتی به شمار می

ط و مقررات، های دارای کاربری عمومی، افزون بر مجموعه این ضههوابدر طراحی و سههاخت و سههاز در زمین  (12

های مسئول هر کاربری، های تدوین شده از سوی سازماننامهرعایت ضهوابط و مقررات، دسهتور کارها و آیین  

 به ترتیب زیر الزامی است : 

 آموزش و پرورش ه سازمان نوسازی و تجهیز مدارس کشور   آموزشی .1

 علوم، تحقیقات و فناوری آموزش، تحقیقات و فناوری .2

 هنگ و ارشاد اسلامیفر  فرهنگی ه هنری .3

 سازمان اوقاف و امور خیریه   مذهبی .4

 بهداشت و درمان و آموزش پزشکی   درمانی .5

 وزارت ورزش و جوانان و سازمان تربیت بدنی کشور   ورزشی .6

 میراث فرهنگی وگردشگری و صنایع دستی تفریحی ه گردشگری .7

 سازمانهای مسئول تاسیسات شهری  تاسیسات شهری .8

 ملی نفت، شرکت ملی گاز شرکت  جایگاه سوخت .9
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های با کاربری حمل و نقل و انبار، که به کارکرد پارکینگ همگانی طبقاتی اختصههاي یافته اسههت  یکی از در زمین (11

توانهد بهه مجتمع خهدمات خودرو )نمایندگی و تعمیرگاه مجاز خودروهای سهههبک، خدمات    طبقهات زیرزمین، می 

 تنظیم موتور، ...   و کارواش( تخصیص یابد.عمومی خودرو مانند تعویض روغن، پنجرگیری، 

رود و های خدمات خودرو مسهتقل جدا از پارکینگ همگانی کارکرد تجاری هههه خدماتی به شمار می مجتمع (12

های با حداقل مساحت های صهافکاری و نقاشی خودرو( ، در زمین احداث کارکردهای مجاز آن )به جز کارگاه

 درصد، به صورت یک طبقه، مجاز است.  %42ل و تراکم ساختمانی مترمربع، با حداکرر ضریب اشغا 522

های زمین تا برساختمان، در طراحی نحوه استقرار متر از لبه 3بینی فضهای باز جانبی، به پهنای حداقل پیش (13

 ساختمان در قطعه الزامی است.

ساحت وط به اینکه مشود، مشربینی فضای باز قطعه )یا بخشی از آن( به شکل حیاط مرکزی توصیه میپیش (14

 درصد مساحت قطعه کمتر نباشد. 25آن از 

درصد مساحت زمین، مشروط به اینکه  72افزایش ضریب اشغال مجاز ساختمان در کاربری مذهبی تا  (15

 های همجوار ایجاد نکند، بلامانع است.مزاحمتی برای قطعه

 

 ب. کاربری سبز و باز

 اند:کاربری زمین، به تفکیک دو گونه زیر مشخص شده های با کاربری سبز و باز، بر روی نقشهزمین

 های جنگلی و گردشگاهی.پهنه پارك .1

فضاهای سبز و باز شهری که به اشکال گوناگون پارکها و بوستانهای در مقیاسهای شهری و درون بافتی، فضاهای  .2

ها و خطوط انتقال برق فشار قوی، جویها و ها و مسیلهای رودخانهسبز حاشیه گذرگاهها، فضای سبز حریم

 شوند. کانالهای آبرسانی، ... دیده می

اهی استقرار عملکردهای فرهنگی ه تفریحی مانند شهربازی، باغ پرندگان، باغ و های جنگلی ه گردشگدر پارك (1

کابین و فضاهای ورزشی ه تفریحی روباز و  های اقامتی، تلهموزه حیات وحش، چایخانه و غذاخوری و مجموعه

 مانع است. ها و استخرهای تفریحی بلاسواری و دریاچهسواری، اسکیت، اسبروی، دوچرخهمسیرهای ویژه پیاده

 ها مجاز است. استقرار زمین بازی کودکان و زمین اسکیت در پارکها و بوستان (2

مترمربع و بیشتر به زمینهای  12، 222های با مساحت درصد مساحت پارکها و بوستان 22تخصیص حداکرر  (3

 ورزشی روباز بلامانع است. 

مترمربع و بیشتر به منظور  12، 222های با مساحت درصد مساحت پارکها و بوستان 15تخصیص حداکرر  (4

نمایش  استقرار کارکردهای فرهنگی ه تفریحی )کتابخانه و قرائتخانه، کانون پرورش فکری، نمایشگاه، سالن

های بهداشتی، ساختمان اداری و نگهبانی و فیلم و تأتر، آسمان نما(، رستوران، چایخانه، نمازخانه، سروی 

 و گلخانه مجاز است.  تجهیزات و تأسیسات فنی بوستان

 های با کاربری سبز و باز ممنوع است. بندی زمین در زمینهرگونه تفکیک و تقسیم (5

 درصد مساحت زمین است.  5های جنگلی ه گردشگاهی ضریب اشغال ساختمان در پهنه پارك (6
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 ها و بوستانها، بسته به مساحت آنها، به شرح زیر است : حداکرر ضریب اشغال ساختمان در پارك (7

 درصد مساحت زمین %12مترمربع، برابر با  5222کمتر از         - أ

 درصد مساحت زمین. 15مترمربع،  12، 222تا  5222  - ب

 درصد مساحت زمین 22مترمربع و بیشتر،  12، 222  - ت

 درصد مساحت زمین است.  12های جنگلی ه گردشگاهی ز پاركحداکرر تراکم ساختمانی مجا (8

 درصد مساحت زمین است.  22مترمربع و بیشتر  12، 222های با مساحت ها و بوستانحداکرر تراکم ساختمانی مجاز در پارك (9

 طبقه روی زمین است.  2حداکرر تعداد طبقات ساختمان در کاربری سبز و باز  (12

ــره  های : حداکرر تعداد طبقات سههاختمان در صههورت احداث مجموعه اقامتی و بناهای ویژه در پارك   تبص

 شود.جنگلی ه گردشگاهی در کمیته ویژه طراحی شهری تعیین می

 ها الزامی است.تأمین پارکینگ به میزان لازم برای هر کاربری بر اساس ضوابط کاربری (11

 (و معماری ایران )براساس تعاریف شورایعالی شهرسازی هاج. کاربری صنعتی صنایع سبك و کارگاه

های قانونی و حریم شهرها، تنها آن با توجه به ممنوعیت و محدودیت اسهتقرار کارکردهای صنعتی در محدوده  (1

دسههته از واحدهای صههنعتی سههبکو غیر مزاحم، که از نظر نوع فعالیت مورد تایید اداره صههنایع بوده  و از نظر  

 های با کاربریدارای تأییدیه از سهازمان حفاات محیط زیست باشند، مجاز به استقرار در زمین میزان آلودگی 

 صنعتی و کارگاهی درون محدوده قانونی شهر هستند.  

: تنها آن دسته از واحدهای صنعتی ه کارگاهی، که دارای مجوز اداره صنایع و تاییدیه سازمان حفاات  تبصره

شده  بینیکه شهرداری یا هر سازمان مسئول دیگر اقدام به ایجاد کاربری پیشمحیط زیسهت باشند، تا زمانی  

 بر روی آن نکرده، مجاز به فعالیت خواهد بود.

های کاربری های انبار و سهردخانه، مشهروط به تامین حداقل مساحت مربوط به آنها، در پهنه  اسهتقرار کاربری  (2

 صنعتی بلامانع است.

( و مجتمع خدمات خودرو، مشههروط به عدم تفکیک زمین، در پهنه CNGو اسههتقرار جایگاه سههوخت )بنزین  (3

 این کاربری مجاز است. 

 ها صورت گیرد.متر از لبه 3استقرار ساختمان در زمین باید با رعایت حداقل فاصله  (4

 طبقه احداث کرد.   2توان در های اداری ه خدماتی، میحداکرر یک پنجم سطح اشغال مجاز را، برای بخش (5

 متر است.  16ها در این کاربری قل پهنای خیابان دسترسی قطعهحدا (6

های تخصیص یافته به کارکردهای مجاز این کاربری پیرو ضوابط و مقررات ویژه همان سهاخت و سهاز در زمین   (7

 ها خواهد بود. کاربری

 

اد در قطعه، تعد جدول پیوسهت فشرده ضوابط و مقررات مربوط به حدنصاب تفکیک زمین، ضریب اشغال ساختمان    

 دهد.  های خدمات عمومی و کارکردهای زیرگروه هر یک را نشان میطبقات و تراکم ساختمانی مجاز کاربری
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 های خدمات عمومیضوابط و مقررات کاربری: 1 جدول 

 نوع کاربری
حداقل نصاب مساحت 

 زمین )مترمربع(

حداکثر ضریب 

اشغال ساختمان 

 )درصد(

حداکثر تعداد 

طبقات )روی 

 زمین(

حداکثر تراکم 

ساختمانی مجاز 

 )درصد(
 زیرگروه اصلی

 آموزشی

 122 2 52 2222 دبستان

 122 3 52 2522 دبیرستان دوره اول

 222 4 52 3222 دبیرستان دوره دوم

آموزش، تحقیقات و 

 فناوری

 162 4 42 3522 ایهنرستان یا مرکز آموزش حرفه

 152 3 52 1522 علمیهحوزه 

 - - 25 م م72سرانه هر دانشجو  دانشگاه یا مرکز آموزش عالی

 فرهنگی ـ هنری

 152 3 52 522 خانه فرهنگ و کتابخانه محلی

 242 3 82 1222 ایکتابخانه ناحیه

 - - 42 4222 کتابخانه مرکزی

 242 - 82 1222 سینما ه تئاتر

 122 3 42 4222 فرهنگسرا

 مذهبی
 122 2 52 1222 مسجد محلی

 122 2 52 2522 مسجد مرکزی

 درمانی
 122 2 52 522 درمانگاه

 - - 42 5222 بیمارستان

 ورزشی

 52 1 52 1222 زمین یا سالن ورزشی

 - - 42 4222 ایورزشگاه ناحیه

 - - 22 22222 ورزشگاه مرکزی

 تفریحی ـ گردشگری

 - - 35 2522 مجموعه اقامتی ه پذیرایی

 182 3 62 422 هتل ه آپارتمان

 1222 هتل ه مهمانسرا
در  45،  62همکف

 طبقات
5 222 

 222 4 52 522 مسافرخانه ه مهماناذیر

 اداری ـ انتظامی
 122 2 52 522 اداری ه انتظامی در مقیاس محلی 

 222 4 52 1222 اداری ه انتظامی در مقیاس شهری 

سیسات و تجهیزات تأ

 شهری

     1سیسات شهریتأ

ی
هر
 ش
ت
یزا
جه
ت

 

 122 2 52 522 نشانیایستگاه آتش

 جایگاه سوخت  

 (CNG)بنزین و 
522 32 1 22 

 62 1 62 522 پایگاه امداد

 35 1 62 2222 بازار روز

 حمل و نقل و انبار

 422 5 82 1222 پارکینگ همگانی طبقاتی

مجتمع خدمات خودرو )کارواش یک طبقه در 

 پارکینگ همگانی(
 22  22 

 12 2 15 5222 پایانه درون شهری

 12 2 15 5222 پایانه باربری

 122 2 82 2522 انبار

 122 2 52 1522 صنعتی و کارگاهی

 شود.متر تعیین می 12های محلی حداقل متر و برای کاربری 11ردیف آخر حداقل  3* عرض دسترسی برای 

                                                
 ربط.های ذی. طبق ضوابط دستگاه1
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 پارکینگ* 
ها طبق جدول ارائه شههده الزامی ها و در همه پهنهاحداث پارکینگ مورد نیاز برای تمامی سههاختمان تأمین قطعی و   

ها، نآاست. صدور پروانه براساس طرح تفصیلی جدید و هرگونه گواهی عدم خلاف یا گواهی پایان ساختمان مربوط به

ورت احراز و تایید عدم امکان تأمین پارکینگ منوط به تأمین پارکینگ مورد نیاز مذکور در همان ساختمان و یا در ص

متر، از ساختمان، بلامانع  122هایی دارای اسهناد حقوقی، در شعاع حداکرر )قطعه( مربوط، در پارکینگ در سهاختمان 

 است. 

 هایدر کلیه مواردی که پارکینگ هر واحد سهاختمان)مسکونی و یا غیر مسکونی(،خارج ازآن و در پارکینگ  (1

شود، ذکر شماره و نام پارکینگ و حدود اربعه آن در عمومی دارای اسناد رسمی، تأمین می اختصهاصهی و یا  

 صورت مجل  تفکیکی و اسناد يبتی واحد مذکور، الزامی است.

های متنوعی ها و فعالیتهایی که از عملکردها، کاربریها و مجتمعهای مورد نیاز سهههاختمانتعداد پارکینگ (2

ها، براساس های لازم برای هر یک از کاربری و فعالیتمجموع تعداد حداقل پارکینگبرخوردار اسهت، معادل  

 ضوابط تأمین پارکینگ در پهنه استفاده از اراضی، است.

ه های مشههابه کهای اتومبیل و فعالیتهای تاکسههی و مسههافربری، نمایشههگاهتأمین پارکینگ مورد نیاز آژان  (3

 یا خارج از ملک مذکور، الزامی است.نیازمند پارکینگ است، در خود ملک و 

ها، های دولتی، عمومی و خصوصی و بیمارستانها، موسسات و شرکتها، نهادها، سهازمان کلیه ادارات، ارگان (4

درصد 32ها، که مراجعین زیادی دارند، در زمان احداث و یا تجدید بنا، ملزم به تأمینها و هتل آپارتمانهتل

مورد نیاز برای مراجعین طبق ضهههوابط مربوط، در همان سهههاختمان و یا در  پهارکینهگ مهازاد بر پارکینگ   

 متر خواهد بود.252های عمومی اطراف تا شعاعپارکینگ

های شههههر، در طیقات زیر همکف)منفی(، با رعایت سهههطح احداث پارکینگ مازاد بر ضهههوابط، در کلیه پهنه (5

خذ از مراجع قانونی مربوطه، و با رعایت قانون درصد در منفی یک و سایر ضوابط قانونی در صورت ا82اشغال

 حفظ و گسترش فضای سبز، بلامانع است.

ویژه پذیر نیست، بههایی از شهر که تأمین پارکینگ امکانهای اختصاصی محلی در محدودهاحداث پارکینگ (6

 در بافت فرسوده، با رعایت ضوابط پارکینگ، مجاز است.

 6های الزامی ساختمان طبق بندن، در صورت تأمین قطعی پارکینگتأمین پارکینگ اضهافی در هر سهاختما   (7

 مجاز است.

 ها متعلق به یک واحد مجاز است.صورت مزاحم در کلیه پهنهایجاد پارکینگ مازاد، به (8

شهههرداری مواف اسههت برای کاهش بار ترافیک ناشههی از کمبود پارکینگ خودرو در سههطح شهههر، در نقاط  (9

های چندمنظوره مشخص شده های طرحهای ویژه و کانونو محلی و گسترهمناسب محورهای مجهز شهری 

 در طرح راساب یا با مشارکت بخش خصوصی پارکینگ عمومی احداث کند.

سهاخت پارکینگ همگانی در محورهای مجهز شهری و محلی و در پهنه طرحهای ویژه و در چارچوب برنامه   (12

 جاز است. کارکردی ه کالبدی تدوین شده، توسط بخش خصوصی م
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های غیر مسکونی، اعم از بخش خصوصی و دولتی مواف هستند سازندگان انواع ساختمانهای دارای کاربری (11

بر پایه ضههوابط و معیارهای مندرج در جدول پیوسههت نسههبت به تامین پارکینگ موردنیاز سههاختمان اقدام   

 نمایند.  

ل در هر کاربری متفاوت از ضوابط و های مسهئو چنانچه ضهوابط و معیارهای تعیین شهده از سهوی دسهتگاه     (12

ای که تعداد واحد پارکینگ بیشتری را پیشنهاد کرده معیارهای پیشهنهاد شهده در این طرح باشهد، ضهابطه    

 است باید ملاك عمل قرار گیرد. 

در صههورت تشههخیص شهههرداری مبنی بر عدم امکان تأمین پارکینگ  و موافقت با پرداخت ارزش معاملاتی   (13

 مترمربع محاسبه می گردد. 25صد متری به ازای حذف هرعدد پارکینگ میزان زمین در شعاع 

های خدماتی در صههورتی که از کل میزان سههطح اشههغال مجاز اسههتفاده نگردد،   در تأمین پارکینگ کاربری (14

تأمین پارکینگ درمابقی سههطح اشههغال مجاز در صههورتی که تداخلی با فضههای باز نداشههته باشههد و به تایید 

 پذیر است.شهرسازی شهرداری برسد امکان-اریکمیته معم

 

 پارکینگ در کاربری مسکونی تأمینآ. ضوابط 

 سههطح خالص) های مسهکونی، در پهنه سههکونت، متناسههب با اندازه واحد مسههکونی تأمین پارکینگ برای کلیه واحد   

برای خدمات عمومی طبق واحد مسههکونی( طبق جدول ارائه شههده الزامی اسههت. همچنین تعداد پارکینگ مورد نیاز  

 جدول ارائه شده است.

 های مورد نیاز واحدهای مسکونیپارکینگ: 7 جدول 

 های مسکونی وسطح خالص آپارتمان

 های مسکونیسطح ناخالص ساختمان
 تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز

 1 متر مربع 222تا 

 2 متر مربع 222بیش از 

 

که متعلق به یک واحد باشهههد و مزاحمتی برای سهههایرین ایجاد نکند، پهارکینگ مزاحم منوط به این ایجهاد   (1

 بلامانع است.

ها( بعد از رعایت برهای اصلاحی و در فضای توسهعه رمپ دسهترسی پارکینگ به خارج از مرز قطعات)پلاك   (2

 رو(، مطلقا ممنوع است.عمومی همجوار)فضای پیاده

ی مجزا برای دسههترسههی به فضههای پارکینگ)رمپ( و ورودی پیاده به سههاختمان، در های ورودبینی راهپیش (3

 متر و بیشتر، الزامی است.6اراضی و املاك با بر

ای باشههد که امکان تردد و اسههتفاده از آسههانسههور توسههط  گونهچیدمان پارکینگ در فضههاهای مربوط،باید به (4

رعایت مصوبات شورایعالی شهرسازی و معماری  ناتوانان جسهمی و حرکتی، مطابق مقررات ملی ساختمان، و 

 سهولت انجام پذیرد.ایران، به
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 های خدمات عمومیمعیارهای پایه برآورد تعداد واحد پارکینگ در کاربری: 8 جدول 

 تعداد واحد پارکینگ معیار پایه برآورد پارکینگ نوع کاربری

   . آموزشی1

 یک  مترمربع زیربنای کل 52هر  دبیرستانها )دوره اول و دوم(دبستانها،   -

   . آموزش، تحقیقات و فناوری2

ای، حوزه علمیه و هنرستانها، مدارس فنی و حرفه -

 دانشگاهها
 یک + یک مترمربع فضای باز 252مترمربع زیربنای کل+ هر  122هر 

   هنری -. فرهنگی 3

 یک + یک مترمربع فضای باز152مترمربع زیربنای کل+ هر  122هر  فرهنگسراها و مراکز فرهنگی -

 یک مترمربع زیربنای کل 122هر  ها، مراکز هنریها، موزهکتابخانه -

 یک مترمربع زیربنای کل 25هر  ها و تالارهای اجتماعاتنمایشگاه -

 یک مترمربع زیربنای کل 25هر  سینما و تئاتر -

   . مذهبی4

 یک  مترمربع زیربنای کل 52هر  فضاهای مذهبیمسجدها،  -

 یک + یک مترمربع فضای باز252مترمربع زیربنای کل + هر  52هر  هاها و زیارتگاهمصلی، امامزاده -

   . درمانی5

 یک  مترمربع زیربنای کل 52هر  درمانگاه و مراکز بهداشتی درمانی -

 بیمارستانها -
 یک تخت )برای کادرها( 4هر 

 یک تخت )برای مراجعان( 4

   . ورزشی1

 یک  مترمربع زیربنای کل  122هر  زمینها و سالنهای ورزشی -

 یک + یک مترمربع فضای باز 252مترمربع زیربنای کل + هر  122هر  های ورزشی، ورزشگاههامجموعه -

   . تفریحی  ـ گردشگری7

 یک  )واحد(هر اتاق  ها و مراکز اقامتیهتلها، مهمانخانه -

 یک + یک مترمربع فضای باز 252مترمربع زیربنای کل +  هر  122هر  های گردشگاهی ه تفریحیمجموعه -

 یک مترمربع زیربنای کل 25هر  واحدهای پذیرایی، تالارهای مراسم -

   . اداری ـ انتظامی8

 یک  مترمربع زیربنای کل)بر اساس طرح مصوب( 52هر  مراکز دولتی -

   پارك و فضای سبز عمومی. 9

 یک  مترمربع زمین 522هر  های گردشگاهیها و محوطهپارك -

   . مختلط تجاری ـ اداری13

های فروشگاهها، مجموعهاداری، دفتری، واحدهای تجاری،  -

 )شهری( تجاری
 + یک  دو مترمربع زیربنای مفید تجاری + هر واحد تجاری 122هر

 یک  مترمربع زیربنای مفید 52هر خدماتی )محلی(واحدهای  -

 نیم واحد هر خودرو آموزشگاه رانندگی، بنگاه تاکسی تلفنی -

   کارگاهی -. صنعتی 11

 یک واحد مترمربع زیربنای کل 122هر  ها و کارگاههاکارخانه-

   انبار. 12

 یک واحد مترمربع زیربنای کل 122هر  انبار های مستقل -
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 کاربری سبزب. ضوابط پارکینگ در 

مساحت پارك،  %32ها، برای احداث پارکینگ در حداکرردر صهورت اسهتفاده از فضهاهای زیر سطحی پارك    (1
 اینکه سطح همکف پارك، به فضای سبز اختصاي یابد.مجاز است، مشروط به

های جدید بوده و در شهههرداری مکلف اسههت به احداث پارکینگ)با مشههارکت بخش خصههوصههی( در پارك   (2
کنونی نیز در صورت جلب مشارکت بخش خصوصی، با حفظ مالکیت عمومی، و استفاده انحصاری های پارك

 باید نسبت به احداث پارکینگ عادی و یا مکانیزه اقدام نماید.برای پارکینگ، می

رداری بها( که امکان احداث و یا بهرهها و تقاطعها، میدانها، بزرگراهراههایی)پیادهدر کلیه محورها و محدوده (3
های سهاختمانی مربوط فراهم نباشد، شهرداری مواف است متناسب با شرایط و رعایت  از پارکینگ در واحد

گذاری بخش خصوصی، ضمن بسترسازی لازمه برای حقوق مکتسهبه و صهرفه و صهلاح شهرداری، با سرمایه   
 تأمین قطعی پارکینگ مورد نیاز، اقدام نماید.

های عمومی به منظور اسهههتفاده معلولین، ضهههمن رعایت مفاد رکینگدرصهههد از کل ارفیت در پا5تهأمین   (4
شورایعالی  28/23/1368مصهوبه)ضهوابط و مقررات شهرسازی و معماری برای عبور و مرور معلولین(، مورخ   

 شهرسازی و معماری ایران، الزامی است.

 متفاوت یعملکرد اسیا با مقهو پارك یسبز عموم یدر فضا نگیضوابط پارک: 9 جدول 

 ردیف
سطح عملکرد فضای سبز 

 عمومی)پارك(

حداکثر اندازه 

 قطعات

حداکثر سطح اشغال مساحت 

پارك برای پارکینگ و 

 خدمات مورد نیاز

 حداقل پارکینگ مورد نیاز

 - %12 یک هکتار ایپارك محله 1

 %5/7 پنج هکتار ایپارك منطقه 2
متر مربع یک 522هر

 پارکینگ

 %5 ده هکتار پارك شهری 3
متر مربع یک 352هر

 پارکینگ

 %5/2 پنجاه هکتار پارك فراشهری 4
متر مربع یک 252هر

 پارکینگ

 

 های دیگرد. ضوابط و مقررات پارکینگ در کاربری

 نشههینی به عمقهای آموزشههی و درمانی، به شههکل عقببینی پارکینگ موقت برای مراجعان به کاربریپیش (1

در سههرتاسههر بر جبهه دسههترسههی سههواره قطعه علاوه بر پارکینگ مورد نیاز کاربری بر اسههاس متر،  5حداقل

 ضوابط الزامی است.

های مورد نیاز بر اساس ضوابط تعیین در محورهای خدماتی شههری ضهروری است تمامی واحدها، پارکینگ   (2

ی با تشخیص شهرداری تا شهده هر کاربری را تأمین نمایند و بر اسهاس میزان تردد و مراجعه و جذب کاربر  

 درصد پارکینگ بیش از نیاز قطعه ضروری است. %22تأمین 
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درصد   %32واسطه میزان جذب ترافیک و انواع کاربری های شههری ضهروری اسهت به   ها و کانوندر گسهتره  (3

 بینی شود)سرباز، مسقف، زیرزمینی، طبقاتی(.پارکینگ بیشتر از ضوابط مورد نیاز پیش

بینی شده، خطی به پارکینگ قابل معابر عرا مناسب در مقاطع پیش سکونی و در حاشیههای مدر محدوده (4

تخصههیص اسههت و در صههورت وجود تراکم در محلات و کمبود پارکینگ شهههرداری مواف اسههت در مراکز  

 اند و مشارکت بخشمحلات و یا اراضهی مناسهب با اخذ حقوق پارکینگ از کسانی که پارکینگ تأمین نکرده  

 اقدام به احداث پارکینگ نماید. خصوصی

های متقاضی باید در محورهای مجهز و مختلط شهری، صدور مجوز جهت احداث پارکینگ طبقاتی در قطعه (5

 مورد تشویق قرار گیرد و در جهت تأمین نیاز پارکینگ اقدام شود.

طرف شهههرداری و یا های مناسههب احداث پارکینگ از در طول محورها و مناطق پرتراکم با مکانیابی موقعیت (6

 با مشارکت بخش خصوصی و یا متقاضیان خصوصی ضروری است.

 ها رعایت گردد.ضروری است ضوابط و مقررات ملی ساختمان در مورد پارکینگ (7

 

 

 ضوابط و مقررات کلی مشترك* 
های کاربری برداری از ساختمان، در همه گونهرعایت مفاد این بخش از ضهوابط و مقررات، در طراحی، سهاخت و بهره  

 زمین در محدوده طرح الزامی است.

 

 آ. مقررات و مصوبات عمومی
متر است. در صورت عدم احداث  62/2حداکرر ارتفاع تمام شده پیلوت، ب شرط استفاده برای پارکینگ  (1

بلامانع سانتیمتر،  62تر بودن سطح فونداسیون از گذر، تامتر، بشرط پایین 62/2زیرزمین، ارتفاع تمام شده تا

 است.

متر  1222واحد پارکینگ اسههت، و یا مسههاحت پارکینگ آنها بیش از  25هایی که دارای بیش ازبرای مجتمع (2

 متر، مجاز است3ها و همکف تا مربع است، حداکرر ارتفاع پارکینگ در زیرزمین

 درصد12درصد و برای پارکینگ عمومی حداکرر15حداکرر شهیب رمپ دسهترسهی برای پارکینگ خصوصی     (3

 است

متر، برای خودروهای سهواری اسهت)شههعاع از    5/6های عمومی، حداقلغیر از پارکینگشهعاع گردش رمپ، به  (4

 آک  رمپ قوسی(.  

متر و بیشتر باشد، )صرفا در  22یک راه ورودی برای پارکینگ مجاز است. در صورتی که بر ملک (5

متر( با اولویت به تأمین پارکینگ ملک، استفاده  14و موارد تجمیع قطعات با حداقل بر های عمومیپارکینگ

از دو درب ورودی برای پارکینگ مجاز است. راه ورودی رمپ پارکینگ از قسمت آزاد ساختمانی بلامانع 

لیه ، در کبوده، و راه ورودی، جزء فضای پارکینگ ساختمان نیست. رمپ پارکینگ در فضای باز ساختمان نیز

 شود.جهات قطعه، جزء زیربنا محسوب نمی
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شیبه دسترسی پارکینگ باید از لبه ) پ  از اصلاحی( زمین در بر دسترسی شروع شود و استفاده از سطح  (6

 عنوان بخشی از شیبه ممنوع است.رو( بهرو یا پیادهگذرگاه عمومی )سواره

بینی یک پارکینگ در فضای باز ) روباز یا نی، پیشهای مجاز به احداث تنها یک واحد مسکودر قطعه زمین (7

 با سقف سبک( در قطعه بلامانع است.

ها های شریانی و بزرگراهطور مستقیم، از خیابانها، بهبینی دسترسی سواره و ورودی پارکینگ قطعهپیش (8

گذرگاه دیگری های واقع در این محورها که تأمین دسترسی سواره آنها از ممنوع است. آن دسته از قطعه

 بینی شده است( دسترسی بگیرند.پذیر نیست، باید از کندرو )که در برش عرضی پیشامکان

هایی که به دو گذرگاه بر دارند و یکی از دو گذرگاه پهنای بیش دسترسی سواره و ورودی پارکینگ قطعه (9

 پهنای کمتر( تأمین شود. تر) دارایمتر دارد، همواره باید از گذرگاه با نقش رفت و آمدی پایین 22از

واحد پارکینگ است،  25متر مربع وسعت دارد یا دارای بیش از 1222در قطعاتی که سهطح پارکینگ بیش از  (12

متر،  5متر و یا یک رمپ به عرا مفید حداقل 5/3تهأمین دو رمهپ ورودی و خروجی، به عرا مفید حداقل  

 اختمان، الزامی است.نامه مربوطه، براساس مقررات ملی سبا رعایت ضوابط آیین

متر،)  12بهه منظور ایجهاد زمینه تأمین پارکینگ، احداث رمپ در حیاط املاك جنوبی با حداقل عرا قطعه   (11

 در محل اجرای رمپ( بلامانع است.

وسیله پله از برخورداری از خروجی اضهطراری و دسترسی مستقیم به طبقات و فضاهای مشاعی ساختمان، به  (12

 امی است.زیرزمین )پارکینگ( الز

دسهترسهی مسهتقیم پارکینگ از طریق پله به طبقات و فضهاهای مشاعی، الزامی است و در صورتی که ملک      (13

 دارای آسانسور باشد، دسترسی توامان به پارکینگ از طریق پله و آسانسور، نیز الزامی است.

درصد  35شهری های دسترسی پارکینگ در هر قطعه مسکونی بافت حداکرر سطح زیر پوشش راهها و شیبه (14

 درصد مساحت قطعه( است.  15فضای باز )

بینی پارکینگ روباز ویژه مهمانان یا واحد مسهههکونی و بیشهههتر، پیش 52های مسهههکونی دارای در مجموعه (15

درصد کل واحدهای موردنیاز مجموعه، در نقطه مناسبی از فضای باز مجموعه  12مراجعان، به میزان دستکم 

 ت فضای باز قطعه( الزامی است. درصد مساح 12)تا حداکرر 

نشههینی در بر جبهه دسههترسههی قطعه و در بینی پارکینگ روباز ویژه مهمانان و مراجعان، به شههکل عقبپیش (16

 محدوده ملکی آن نیز بلامانع است. 

درصد واحدهای پارکینگ مورد نیاز  12واحد مسکونی و بیشتر، حداکرر  52های مسهکونی دارای  در مجموعه (17

 بینی کرد.توان پیشدرصد مساحت فضای باز مجموعه( می 12ی باز )تا حداکرر را در فضا

 بینی یک واحد پارکینگ موردنیاز در فضای باز قطعه بلامانع است.خانواری، پیشدر زمینهای مسکونی تک (18

درصد مساحت  52های خدمات عمومی که ضهریب اشهغال سهاختمان آنها تا حداکرر   در آن دسهته از کاربری  (19

درصههد مساحت 12درصهد واحدهای پارکینگ مورد نیاز را در فضهای باز ) تا حداکرر   22اسهت، حداکرر زمین 

 بینی کرد.توان پیشفضای باز( می
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نشهههینی به عمق شهههکل عقبهای آموزشهههی و درمانی، بهکاربریبینی پارکینگ موقت برای مراجعان بهپیش (22

 زامی است.متر، در سرتاسر بر جبهه دسترسی سواره آنها ال 5حداقل

بهه منظور رعهایهت مقررات ایمنی، پیش از صهههدور پروانهه سهههاختمهانی و در مرحله درخواسهههت پایان کار        (21

نشههانی و هایی که تعداد طبقات روی زمین آنها چهار و بیشههتر اسههت، ارائه تاییدیه سههازمان آتش سههاختمان

 خدمات ایمنی شهرداری الزامی است.

قه و های پنج طببینی پله فرار در ساختماندر شرایط اضطراری، پیشها برای تأمین ایمنی ساکنان ساختمان (22

نشانی و خدمات ایمنی الزامی است. بیشهتر، افزون بر پلکان )های( اصلی و در چارچوب مقررات سازمان آتش 

 شود.  مساحت پله فرار در تراکم ساختمانی منظور نمی

 شد، احداث پله فرار الزامی نیست.چنانچه پله اصلی به فضای باز ارتباط مستقیم داشته با (23

طبقه بیشتر باشد، باید در آنها  4متر به بالا یا  12هایی که ارتفاع آنها از کف گذر دسهترسی  کلیه سهاختمان  (24

 بینی شود. آسانسور به تعداد کافی پیش

های عمومی، رعایت ضوابط و مقررات های مسهکونی، تجاری هههه اداری و ساختمان های مجتمعدر تهیه طرح (25

هیئت وزیران( الزامی  9/3/1384مورخ  31962ت  14277هههه حرکتی )موضوع مصوبه ویژه معلولان جسمی

 است. 

سازی، طرح و اجرای یهای ساختمانی، پی و پرعایت مفاد مقررات ملی سهاختمان )مباح  مصهالح و فرآورده   (26

سازی مصرف انرژی و ...(، بر پایه آخرین ویرایش منتشر شده، حتی های بتون آرمه و فولادی، بهینهساختمان

 در صورت مغایرت با این مجموعه ضوابط، الزامی است. 

 ی است. لرزه الزامزمین 2822نامه ها، رعایت مفاد آخرین ویرایش آییندر طراحی و محاسبه سازه ساختمان (27

 

 ب. ضوابط و مقررات معماری و ساختمانی
ها، رعایت معیارها و استانداردهای کمی و کیفی مربوط به فضاهای درونی و در طراحی و سهاخت سهاختمان   (1

 ها الزامی است.ها و فاصلهبیرونی، اجزاء ساختمان و تأمین حداقل اندازه

ت رعایت شود، و هر واحد مسکونی باید حداقل یک در ایجاد و احداث ساختمانها باید اصول بهداشت و نظاف (2

 .سروی  بهداشتی ودستشویی و دوش و محلی مناسب جهت آشازخانه داشته باشد

بینی لازم انجام گیرد، تازمانیکه شبکه فاضلاب شهر تکمیل نشده درهرساختمان باید از نظر دفع فاضلاب پیش (3

ساختمان برای بهداشت عمومی و نیز هدایت آبهای  های لازم ومطمئن برای عدم مزاحمت فاضلاببینیپیش

 .باران بعمل آید

مترمربع درکنارفضای  3 در صورت تقاضای مالکین احداث یک واحد سروی  بهداشتی به مساحت حداکرر (4

 .بلامانع بوده و جزو اعیانی وتراکم محاسبه نمیگردد)حیاط )یا در پارکینگ(باز

آمدگی سهههاختمان، در بیرون از لبه )اصهههلاح شهههده( زمین، بر روی گذرگاه  طراحی و اجرای هر گونه پیش (5

 عمومی ممنوع است. 
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درصهد اشغال مجاز و یا به سمت معابر مجاز نیست. ایجاد ایوان به  62آمدگی در خارج محدوده هرگونه پیش (6

طرف باز و دو سوم مساحت ایوانی که سهمت داخل سهاختمان مجاز خواهد بود. یک سهوم مساحت ایوان دو    

 ود.شسه طرف آن بسته است  و کل مساحت ایوان بسته شده با شیشه، جزو تراکم ساختمانی محاسبه می

متر الزامی  8/2ها و بهارخوابها، به بلندی حداقل های مسطح، ایوانپناه، در لبه بامانداز و جانسهاخت دسهت   (7

 است. 

سهاختمان، رعایت نسهبت پهنای کف پله و بلندی آن براساس رابطه زیر   در طراحی و سهاخت پلکان اصهلی    (8

 الزامی است:

بلندی پله + کف پله× 2=  15  

 متر است. سانتی 32تا  28متر و پهنای سانتی 18تا  17ها، بلندی ترین اندازه پله: مناسب تبصره

مترمربع بیشههتر  2222رزمین از هایی که مسههاحت کل زیربنای آنها با محاسههبه پیلوتی و زیبرای سههاختمان (9

ای رسیده باشد الزامی است. در صورت عدم باشهد احداث پست برق که محل آن به تایید شرکت برق منطقه 

 گردد.  نیاز به پست برق مراتب از طرف شرکت مزبور اعلام می

 متر الزامی است.  8/2ها، با حداقل بلندی پناه در لبه پلکانانداز یا نرده جاننصب دست (12

 های مجاور آن مجاز است.دسترسی پیاده از طریق فضاهای باز عمومی به کلیه ساختمان (11

 .روممنوع استاحداث هرگونه پله، رمپ، شیبراهه و نورگیردرمعبروپیاده (12

 

 (25/9/87ستناد به مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری مورخ )با ا ج. سیمای شهری و نماسازی
حوزه مشهمول مقررات نماسهازی، شههر جدید و ساخت و سازهای بین دو شهر و مناطق نوساز شهر قدیم خواهد بود.    

این ضهوابط با توجه به مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری در خصوي سیما و منظر تهیه شده و در موارد اشاره  

شهده ملاك مصهوبه خواهد بود. ضروری است برای محدوده تاریخی و ویژه شهر که در طرح جامع مشخص گردیده،   ن

 های مربوط ارائه گردد.ضوابط و مقررات مناسب بصورت جداگانه در طرح محدوده

 هدف از اعلام این ضوابط به شرح زیر است:

 الف: ساماندهی سیما و منظر شهری لار

 ز ناهماهنگی بصری و کارکردی در فضاهای فعالیت شهرب: جلوگیری از برو

 ج: کمک به ایجاد فضای مناسب شهری در جهت کمک به افزایش تعاملات اجتماعی

 د: تلاش در جهت استفاده بهینه از منابع در ارتقاء فرهنگ معماری و فضاهای شهری
 

 مقررات عمومی

های نمایان آن باید با مصهالح مناسب نماسازی، بندکشی یا اندود شده و پاکیزه  نمای سهاختمان و همه بدنه  (1

 نگهداشته شود. 

 صدور پایان کار ساختمان منوط به اجرای کامل نماسازی است.  (2
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ا هختمانهای ناسازگار در نمای ساکاربرد مصهالح سهاختمانی و مواد روکار مغایر با شهرایط اقلیمی و با رنگ    (3

 ممنوع است. 

های همجوار بر، به کارگیری مصههالح برای جلوگیری از ایجاد تضههاد و ناهمنواختی شههدید میان سههاختمان   (4

 گردد.های موجود تأکید میساختمانی هماهنگ با مصالح به کار رفته در نمای ساختمان

بینی پوشش لبه بام و با پیش متر از 2های مسطح باید به فاصله حداقل نصهب اجزای تأسهیساتی بر روی بام   (5

 مناسب انجام گیرد.  

های تاسیساتی )مانند های تأسهیسهاتی از روی نما و نصهب دستگاه   ها و سهیم ها، کابلها، کانالگذراندن لوله (6

 کولر، هواکش، ...( بر روی نمای ساختمان مجاز نیست.

 ز نیست.استفاده از بام، خرپشته و بالکن به عنوان انبار موقت یا دائم مجا (7

ها باید با مصهالح به کار رفته در نما سهاخته شهود و سهاخت آن به شکل نرده     انداز لبه بام و لبه بالکندسهت  (8

 فلزی با توجه به شرایط اقلیمی مجاز نیست.

های اجرایی مربوط به نماسازی و سیمای شهری پ  از تصویب در رعایت ضهوابط و مقررات و دسهتورالعمل   (9

 مراجع ذیصلاح تعریف شده از طرف شورایعالی شهرسازی و معماری الزامی است. 

آمدگی بدنه ساختمانها )نظیر بالکن، تراس و ...( در فضاهای شهری ممنوع بوده و احداث فضاهای نیمه پیش (12

باز با عقب نشههینی دیوارهای خارجی از حد زمین تأمین خواهد شههد. این فضههاهای نیمه باز جهت تقویت   

اندازهای مناسههب شهههری، کاهش اير تابش خورشههید، نگهداری گل و گیاه و موارد مشههابه بوده و    چشههم

شک نمودن البسه برداری از این فضهاها به عنوان انباری) محل نگهداری مواد غذایی، سهوخت و ...( و خ  بهره

 ممنوع است.

های شیبدار، در شهر لار، که استفاده از آن در سنت معماری محل ضروری نیست، ممنوع استفاده از پوشش (11

 خواهد بود.

ها و ...(در طراحی و احداث بناها، به تشخیص کمیته ممنوع اسهتفاده از فرمهای نامتعارف)نظیر کشتی، میوه  (12

 دستگاهها، نهادها و سازمانهای دولتی در اولویت قرار دارد. باشد، رعایت این مصوبه برایمی

های ای و...( در جدارههای جیوهای، کاماوزیت، شیشهای)نماهای آلومینمی، شهیشهه  اسهتفاده از نماهای پرده  (13

های عمومی، ضمن رعایت مبح  چهارم مقررات ملی ساختمان، برای کلیه بیرون و قابل مشهاهده از عرصهه  

 بوده و استفاده از این مصالح صرفا درون بناها مجاز است. بناها ممنوع

تحویهل نقشهههه حجمی ابنیهه و رانهدوی مصهههالح بکار گرفته شهههده در طراحی ابنیه جدید و ابنیه مجاور)      (14

همسهایگی( برای اخذ پروانه سهاختمانی به مراکز بررسهی و کنترل نقشه و مراجع صدور پروانه ساختمانی از    

 است.سوی متقاضیان الزامی 

های ارائه شده جهت اخذ صدور پایانکار و گواهی عدم خلاف برای ابنیه جدید الاحداث منوط به اجرای نقشه (15

های مصوب )بویژه نما و حجم( خواهند پروانه سهاختمانی اسهت. مهندسهین ناار مسئول اجرای دقیق نقشه   

 بود. 
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رعایت ضههوابط برحسب  همراه باشهد،  در مواردی با تضهاد  9چنانچه رعایت مقررات مندرج در بند تبصـره:  

 تأخر تاریخ تصویب ملاك عمل است.

 

 د .ضوابط مربوط به ساماندهی منظر در فضاهای شهری
(نصهههب تهابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حرکت عابرین شهههود، مطابق مبح  بیسهههتم مقررات ملی   1

 ساختمان ممنوع است.

آوری پیاده )اعم از تلفن عمومی، روزنامه فروشهههی، صهههندوقهای جمع ها، کیوسهههکها در معابر( مکانیابی کابین2

 ای انجام شود که مزاحم حرکت عابرین پیاده نباشد.گونهصدقات و ...( باید به

(ایجاد هرگونه اختلاف سهطح )لبه، پله، سهکو و ...( در مسیر عبور پیاده ممنوع است و تغییرات سطوح بایستی   3

 جام شود.بوسیله شیب راهه و رمپ ان

ای انتخاب شههود که امکان سههررخوردن عابرین به حداقل کاهش یافته، گونهسههازی معابر پیاده بایسههتی به(کف4

 آورد انتخاب شده باشد.امکان پاکسازی داشته و از مصالح بوم

 رمتسازی معابر باید با همکاری و مشارکت عمومی مالکین بناهای حاشیه معبر و شهرداری، نگهداری و م(کف5

 شود.

(ايايه شههری بکار رفته در فضاهای شهری از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بایستی مطابق با طرح ايايه شهری  6

 و متناسب با بافت و احجام معماری اطراف این فضاها طراحی و اجرا شوند.

.. در سطح شهرها باید در (کلیه تابلوهای مربوط به فعالیتهای شههری اعم از تجاری، درمانی، خدماتی، اداری و . 7

صهورت هماهنگ برای صهنوف مختلف تهیه شهود. ابعاد، فرم، طرح و    انطباق با مبح  بیسهتم ملی سهاختمان، به  

 ند.باشبرداران ملزم به رعایت این مقررات میمحل نصب تابلوها باید توسط )کمیته( تعیین و مالکین و بهره

اسههتفاده از یک باشههد  و هر تصههرف تنها مجاز بهشهههری مجاز نمی(تعداد تابلوهای معرف کاربری در یک منظر 8

 تابلو در نما یا جداره هر یک از معابر شهری که تصرف مذکور در حاشیه آن قرار دارد، است.

منظور سههاماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهای تبلیغاتی در مقیاس شهههری، شهههرداری اختیار دارد تا   (به9

ها، ها، جدارهو مقررات مربوط به محل و نحوه استقرار تابلوهای شهری)بیلبوردها( نقاشی نسهبت به تهیه ضهوابط  

های بزري شهههری، تابلوهای تبلیغاتی، تابلوهای راهنمای شهههری)نام خیابانها و میادین و  اسههتفاده از نمایشههگر 

 ...(اقدام نماید.

ها و اياقه شهری ها و کیوسکاندهی کابینسهاله نسهبت به سام  3های (شههرداری مجاز اسهت تا مطابق برنامه  12

 موجود اقدام نماید.

 های گیاهی بومی صورت گیرد.الامکان با گونه(حفظ و توسعه فضای سبز شهری باید حتی11

 ضوابط و مقررات ملی ساختمان در کلیه موارد الزامی است. 22(رعایت مبح  12
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 های قانونیحریم .ه
سههاخت مشههروحه زیر، در چارچوب موازین اعلام های قانونی مربوط به عوارا طبیعی یا انسههانرعایت حریم (1

 های مسئول، الزامی است : شده از سوی سازمان

 ، مسیل، جوی آب، کانال آبرسانی، ...(روها )رودخانهآب - 

 های گاز، شبکه فاضلاب، ... (خطوط لولههای آب، های تأسیسات زیربنایی )خطوط انتقال برق، خطوط لولهشبکه -

 خطوط انتقال نفت و گاز -

 های آبرسانی، فرودگاه، ...(ها، مخزنهای آب، قناتمراکز تأسیساتی ه خدماتی )چاه -

 های تعیین شده ممنوع است. گونه ساختمان در پهنه حریمساخت هر (2

ز حریم اعلام شههده از سههوی سههازمان های طرح بزرگتر ادر مواردی که حریم مشههخص شههده بر روی نقشههه (3

 های طرح ملاك عمل خواهد بود. مسئول باشد، حریم روی نقشه

و  هاهای تعیین شهده )به استرنای حریم آيار تاریخی( فضای سبز و گذرگاه تنها اسهتفاده مجاز از پهنه حریم  (4

 های تأسیساتی است. کانال

 

 تاریخی -و .میراث فرهنگی 

های حفااتی و در چارچوب ضوابط و هر گونه سهاخت و سهاز در پیرامون آيار یاد شده باید با توجه به حریم   (1

 گیرد.  شود انجام مقرراتی که از سوی سازمان میراث فرهنگی استان اعلام می

 تا زمان تصویب طرح ویژه در بافت تاریخی شهر، ضوابط و مقررات میراث فرهنگی ملاك عمل خواهد بود. (2

 

 ز . ضوابط و مقررات پراکنده
تر ملاك عمل در صههورت وجود مغایرت احتمالی در مجموعه ضههوابط و مقررات طرح، ضههابطه محدودکننده  (1

 خواهد بود.

های سههند مالکیت در موارد مربوط به محاسههبه میزان اصههلاحی و تراکم سههاختمانی و ... ، مسههاحت و اندازه (2

 ملاك عمل خواهد بود. 

ها و اسهناد طرح، مصههوبات کمیسیون ماده پنج ملاك  احتمالی منعک  نشهده بر روی نقشهه  در همه موارد  (3

 عمل خواهد بود.

 

* ضوابط و مقررات مربوط به بافت فرسوده و بافت تاریخی خارج از شرح خدمات این مهندسین مشاور است و 

 ها بررسی گردد.های ویژه این بافتباید در طرح
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 )استحقاقی( زمین شهریحقوق پایه * 

های واقع در محدوده شههر، به عنوان زمین شههری  و پیش از آن که مفاد طرح بر روی آنها اعمال شود، از   همه زمین

حقوق پایه )اسهتحقاقی( یکسهانی برخوردارند. طرح توسهعه شههری، حقوق پایه زمین شهری را از نو تعیین و تعریف     

وضهههعیت زمین در چارچوب مفاد خود، با محاسهههبه کند  و با اعمال مفاد طرح بر روی زمین شههههری، بسهههته به می

 های واردههای انتفاعی متعلقه،...( و خسههارتامتیازهای افزون بر حقوق پایه زمین )تراکم مسههکونی بیشههتر، کاربری 

 هایبرداری غیرانتفاعی از زمین برای کاربریها، بهرهکاهنده حقوق پایه )اصهههلاحی واقع در تعریض یا احداث گذرگاه

گیری از ارزش افزوده ها را، با بهرههای وارده بر زمینعمومی،...( آن، راهکارهای بهینه برای جبران خسهههارت خدمات

 کند.  ها، تدوین و تنظیم میایجاد شده برای دیگر زمین

های خدمات عمومی و توسههعه سههان، انگاره بنیادین طرح توسههعه شهههری، تامین اعتبار آزادسههازی زمین طرح به این

 های دیگر است.ها از محل ارزش افزوده زمیناهگذرگ

 

 آ. حقوق پایه )استحقاقی( زمین شهری
 درصد است. 62های واقع در محدوده شهرکاربری مسکونی با تراکم ساختمانی حقوق پایه )استحقاقی( زمین

 

 ب. حقوق مکتسبه
از زمین، که در چارچوب مفاد امتیازهای مربوط به میزان سهاخت و سهاز )تراکم ساختمانی( و نحوه استفاده    (1

طرح مصهوب پیشهین و یا دیگر مصوبات قانونی، تا تاریخ تصویب این طرح و با دریافت مجوز از شهرداری به   

 رود.زمینی تخصیص داده شده است، حقوق مکتسبه به شمار می

 122های ماده نبرداری بدون مجوز قانونی، که در کمیسههیو: امتیازهای ناشههی از سههاخت و سههاز و بهره تبصــره

مندی از آن تنها تا زمان تخریب و مطرح و حکم به رفع خلاف داده شههده اسههت، حقوق مکتسههبه نیسههت و بهره  

نوسهازی ملک معتبر اسهت. تنها در صهورتی که حکم کمیسهیون مبتنی بر تربیت )با پرداخت جریمه و ...( باشههد،     

 شود.میپ  از اجرای حکم و صدور پایان کار، حقوق مکتسبه شمرده 

ای، محلی، حقوق مکتسهههبه، تنها در صهههورتی که با منافع همگانی و حقوق جامعه )اعم از شههههری، منطقه  (2

 های همجوار( مغایر نباشد، تربیت شده و معتبر خواهد بود. شهری و مالکان قطعهبلوك

 مهمترین موارد امتیازهای مغایر با منافع همگانی و حقوق جامعه به شرح زیر است:  (3

 بینی شده در طرحدرصد بیش از بیشینه تراکم ساختمانی پیش 12ه تراکم ساختمانی افزون بر آ   

 بینی شده در طرحب ه تعداد طبقات افزون بر یک طبقه بیش از بیشینه تعداد طبقات مجاز پیش 

 بینی شده در طرحپ ه کاربری مغایر با نحوه استفاده از زمین پیش 

صهاحبان حقوق مکتسهبه تربیت شهده و معتبر مواف هسهتند سهاختمان یا نوع کاربری مکتسبه خود را با       (4

نیازها، ضههوابط و شههرایط طرح جدید تطبیق دهند. زمان لازم برای مطابقت با ضههوابط طرح جدید از سههوی 

 شود.  شهرداری و شورای اسلامی شهر تعیین می
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 کتسبه پیشین با ضوابط طرح جدید به شرح زیر است: مهمترین موارد ضروری برای تطبیق حقوق م (5

 آ  ه تعداد واحد مجاز مسکونی

 ب ه تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز 

 های مجاز تجاریپ ه تعداد واحد و اندازه 

 

 شبکه رفت و آمد و دسترسی* 
شههههر برعهده دارند، در  جایی و هدایت شههههروندان، کالا و خدمات را درهمهه خیهابانها و گذرگاهها که نقش جابه     

مد و دسترسی شهر چارچوب یک نظام سلسله مراتبی  و در قالب دو مقیاس کارکردی شهری و محلی، شبکه رفت و آ

 .روندبه شمار می

 محورهای ارتباطی مقیاس شهری

 محورهای شکل دهنده شبکه در این مقیاس در چهار گونه زیر جا دارند.

 متر، که کارکرد عبوری سواره تندرو دارند. 55مسیرهای بزرگراهی، با پهنای  .1

 متر، که کارکرد عبوری سواره دارند. 55تا  34خیابانهای شریانی درجه یک، با پهنای از  .2

 متر، با کارکرد عبوری 32تا  24خیابانهای شریانی درجه دو، با پهنای از  .3

 محورهای مجهز شهری، با کارکرد خدماتی مختلط  و تأکید بر حرکت پیاده .4

 های شهریتبصره: براساس نقشه استعداد محورها و کانون

 

 محورهای ارتباطی مقیاس محلی

 شبکه در مقیاس محلی متشکل از سه گونه زیر است:

 متر 24تا کمتر از 12خیابانهای جمع و پخشکننده با پهنای از  .1

 متر به بالا 6گذرگاههای دسترسی سواره با پهنای از  .2

 هاراهپیاده .3

 

 هاعمومی خیابانهای ویژگی

 دهد.های عمومی خیابانهای شکل دهنده شبکه رفت و آمد و دسترسی را نشان میجدول پیوست ویژگی

 رو شامل مسیر پیاده + باغچه است.پهنای پیاده (1

 ای است. باند کندرو متشکل از یک خط عبور و پارکینگ حاشیه (2
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 شبکه معابر های عمومیویژگی: 13 جدول 

 عرا مقیاس

 روسواره

 روپیاده

 )متر(
 توضیح کندرو

 تعداد

خط 

 عبور

 جداکننده

 میانی

 پارکینگ

 ایحاشیه

 محلی

12 1 - - 2052 -  

14 1 - - 3052 -  

15 1 - - 2052 -  

16 1 - - 3 -  

18 1 - - 3 -  

22 1 - - 4052 -  

22 2 - - 5 -  

ی
شهر

 

ی
شریان

 

24 2 + - 4052 -  

32 2 + + 4052 -  

35 3 + - 5 -  

 های ضروریای در بخشارکینگ حاشیهپ - 7 + + 3 45

52 3 + - 5 +  

55 3 + - 5052 +  

بزرگراه
 

52 3 + - 5 + 
های ضروری با پارکینگ کندرو در بخش

 ایحاشیه

محور مجهز
 

32 1 + + 5052 -  

45 2 + - 5052 + 
 ای در کندروپارکینگ حاشیه

55 2 + - 11 + 

 

 

 آ. ضوابط و مقررات عمومی

روها و دیگر اجزای محور، روها و پیادههای مربوط به سهههوارههای اجرایی خیابانها، رعایت اندازهدر تهیه طرح (1

 طبق پلانها و برشهای عرضی پیوست الزامی است. 

 در تهیه طرحهای اجرایی پروفیل طولی خیابانها، شیبهای زیر باید رعایت شود.  (2

  درصد   5حداکرر شیب طولی     بزرگراه 

   درصد 7حداکرر شیب طولی   1شریانی درجه 

   درصد 8حدکرر شیب طولی    2شریانی درجه 

  درصد12حداکرر شیب طولی   کننده  جمع و پخش 
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 کرر سرعت مجاز باید به شرح زیر مبنای محاسبه قرار گیرد.  در طراحی هندسی خیابانها، حدا (3

 کیلومتر در ساعت 82   هابزرگراه 

  کیلومتر در ساعت 62  1خیابانهای شریانی درجه 

  کیلومتر در ساعت 52  2خیابانهای شریانی درجه 

 کیلومتر در ساعت 32 خیابانهای جمع و پخش کننده 

در چارچوب سهلسهله مراتب شهبکه رفت و آمد، ارتباط سهواره گذرگاههای دسههترسی به خیابانهای شریانی      (4

درجهه یهک و دو مجهاز نیسهههت و این گذرگاهها باید از طریق خیابانهای جمع و پخش کننده به محورهای    

 شریانی مرتبط شوند. 

ــره:   های یاد شهههده به واره گذرگاهدر صهههورتی که خیابان شهههریانی دارای کندرو باشهههد، ارتباط سههه تبص

 کندرو بلامانع است. 

متر که تنها به خیابانهای شههریانی درجه یک و دو امکان  22ارتباط سههواره همه خیابانهای با پهنای کمتر از  (5

 بینی شود.اتصال دارند باید از طریق کندرو  و به صورت راستگرد پیش

 ه یک باید به شکل ناهمسطح طراحی و اجرا شود.های شریانی درجتقاطع مسیرهای بزرگراهی با خیابان (6

متر و بیشهتر، که در طرح بازنگری گذرگاه دسههترسی به شمار رفته و   222های به درازای برای همه گذرگاه (7

طراحی نشههده اسههت، باید خط پروژه اجرایی )توسههط شهههرداری( تهیه و در کمیته ویژه طراحی شهههری و  

 معماری به تایید برسد.

پهنای موجود یا يبتی گذرگاه بیشههتر از پهنای تعیین شههده در اسههناد و مدارك طرح باشههد،  در صههورتی که (8

 همان پهنا ملاك عمل خواهد بود.

 

 هاب. ضوابط و مقررات پخ تقاطع

به منظور ایجاد فضههای کافی برای گردش سههواره در تقاطعها و تأمین زاویه دید مناسههب و تسهههیل حرکت    (1

 های نبش همه گذرگاهها و خیابانها الزامی است. سواره و پیاده، ایجاد پخ در قطعه

 شود.برای تعیین پخ به روش زیر عمل می   

 شهر لار یلیشبکه معابر طرح تفص یع قوس خط آسفالت در تقاطعهاشعا یشنهادیجدول پ: 11 جدول 

 متری32بیش از  متری 32متری تا 28 متری 26متری تا 18 متری 16متری تا 12 عرا خیابان

 متری 7تا  5 متری 7تا  5 متری 7تا  5 متری 7تا  5 متری 16متری تا 12

 متری 9تا  7 متری 9تا  7 متری 9تا  7 متری 7تا  5 متری 26متری تا 18

 نیازمند طراحی متری 15تا  9 متری 9تا  7 متری 7تا  5 متری 32متری تا 28

 نیازمند طراحی نیازمند طراحی متری 9تا  7 متری 7تا  5 متری32بیش از 
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 نحوه محاسبه پخ  :1نگاره 

 
 

 های دسترسیج. گذرگاه
نشهههینی در سهههازی یا تفکیک زمین و برای تعیین مقدار عقبدسهههترسهههی طرحهای آمادههای در طراحی گذرگاه   

گذرگاههای دسهترسهی موجود بافت پر در شههرجدید و بخشهای خارج محدوده و تاریخی در شهر قدیم، که در قالب    

 لزامی است.ها طراحی نشده است، رعایت حداقل پهنای تعیین شده در جدول زیر با توجه به طول گذرگاه و انقشه

 های دسترسیویژگی گذرگاه: 12 جدول 

 حداقل پهنای گذرگاه طول گذرگاه )متر( شماره

 6 52تا  1

 8 122تا  52 2

 12 152تا  122 3

 متر به بالا12 متر152بیشتر از  4
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اگر عرا موجود یا يبتی گذر از عرا مندرج در جدول بیشهتر باشههد، عرا بیشههتر ملاك عمل   :1تبصـره  
  خواهد بود.  

متری، طول معبر دسترسی  8: با توجه به وضعیت بافت پر شهر و طراحی شبکه ارتباطی تا معابر 2تبصـره 
 متر باشد.   222نباید بیشتر از 

بست اگر برای گذرگاههای مسههتقیم اسههت. گذرگاه بن : حداقل پهنای تعیین شهده در جدول بالا 3تبصـره 
درجه( باشد، باید پهنای یک رده بالاتر ملاك  32دارای یک )و بیشتر( خمیدگی )پیس یا تغییر زاویه بیش از 

 عمل قرار گیرد.  

بست اولیه، طول آن از محل انشعاب باید بست منشعب از گذرگاه بنبرای تعیین پهنای گذرگاه بن :4تبصره
 لاك عمل قرار گیرد.م

متر در نظر گرفته 12جدید، معبر سههواره کمتر از ها و تفکیکیسههازی نقشهههدر طرحهای آماده : 5تبصــره 
 نشود.

  بست و در شرایط خاي امکان پذیر است.متری تنها بصورت بن 6گذر  : 1تبصره 
 

 هاراهد. پیاده

لای بافت، یک شبکه گسترده رهنگی، در لابهف -ی های تاریخویژگیبا اسهتفاده از  برخی گذرگاههای مناسب و دارای  

 راهی، به ویژه در بخش مرکزی شهر طراحی شد و ضوابط و مقررات زیر در آن باید رعایت شود. پیاده

 شود رفت و آمد سواره ممنوع است. ای از آنها تأمین نمیراههایی که دسترسی سواره هیس قطعهدر پیاده (1

جاز ها مراههایی که دسترسی سواره یک یا چند قطعه باید از آنها تأمین شود، تنها ساکنان آن قطعهدر پیاده (2

 به رفت و آمد سواره هستند.  

 ها استوار است. راهها اساساب برتربیت برهای موجود قطعهپهنای پیاده (3

آمدگی و برجسهههتگی ونه پیشدر مواردی که سهههاختمان دارای ارزش تاریخی و معماری ویژه نباشهههد هر گ (4

 های همجوار همباد شود. ناموزون در بر قطعه نسبت به قطعه یا قطعات همجوار باید اصلاح و با بر قطعه

 سازی تهیه و اجرا شود. راهی باید طرحهای ویژه کفسازی و محوطهبرای شبکه پیاده (5

های طرح(، أکید شده است )بر پایه نقشهرو تراه در دو سهوی گذرگاه سهواره  در محورهایی که بر تداوم پیاده (6

 رو نیز ادامه یابد. راه باید در سطح سوارهکفسازی ویژه پیاده

تقدم و تداوم حرکت راهها، با رعایت حقعبور متقهاطع رفهت و آمد سهههواره گذرگاههای دیگر از درون پیاده   (7

 پیاده بلامانع است.
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  اداره کل راه و شهرسازی لارستان مهندسین مشاور شارستان

 

 اساس طرح جامع* 

طرح جامع شههههر مشهههخص کردن دقیق حوزههای مداخله مراجع قانونی ذیربط در زمینه هدف از تدوین اسهههاس    

که کمیسههیون ماده پنج فقط درچارچوب موارد غیراسههاسههی بتواند به انجام  طوریهت. بها اسههگونه طرحتصههویب این

 .یردتغییرات درطرح تفصیلی باردازد وتغییر موارد اساسی توسط شورایعالی معماری و شهرسازی صورت گ

گزارش حاضهر نیز با اعتقاد به اینکه موارد اسهاسی در تمامی طرحهای جامع شهری یکسان و همسان نیست تدوین     

بر همین اسهاس ،از این دیدگاه ،علاوه بر موارد اسهاسهی ذکر شده در دستورالعمل تشخیص اساس طرح     .شهده اسهت  

گری نیز وجود دارند که تشخیص آنها مستلزم جامع شههر )مصهوب شهورایعالی معماری وشهرسازی(،موارد اساسی دی   

بادرنظرگرفتن تمامی موارد مذکور،ازنظراین مشاور ایجادتغییرات .شناخت اهداف و سیاستهای طرح جامع هر شهراست

به عنوان موارد اساسی محسوب میگردد وانجام اینگونه تغییرات صرفاب  جامع و تفصیلی شهر لار مشخص ذیل در طرح

 :رایعالی معماری وشهرسازی به حساب می آیداختیارات شو از

 

امکانات توسعه کالبدی شهر،  پایه جمعیت برآورد شده و درطرح جامع شهرلار بر :پیشنهادیهایکاربری و سرانه

 .ها تعیین شده استها و سرانه آنانواع کاربری

 ت. حوزه تغییرات اساسی اسهای شهری و ساختار مدون سرانه آنها، در مند کاربریتغییر در مجموعه نظام

ها بویژه سرانه های مسکونی وخدماتی مقیاس محله ای نیز در  همچنین تغییر در میزان سرانه

درواقع،تغییرات اساسی دراین حوزه عبارت است از برهمزدن ارتباط  .گرددمیمحسوباساسیتغییراتقالب

ساختاری بین تعدادجمعیت،نوع و ماهیت کاربریها درقالب نظام تقسیمات کالبدی چراکه تغییرات افراطی 

 و پیشنهادی ها در بستر محلاتباع  خواهد شد که کل نظام توزیع جمعیت و کاربری هاآن از یک هر در

 .گردد اختلال دچار شهر محدوده

  باتوجه به موارد فوق،تغییرمکانی صرفاب عناصر خدماتی مقیاس محله ای منوط به عدم تغییر در سرانه های

 .مربوط به آنها تغییر اساسی محسوب نمی شود

 های مصوب شورایعالی )به استناد مصوبه در حد سرانه شهری صرفابهای مقیاسهرگونه تغییر در کاربری

 طرح تدقیق( مغایرت اساسی است.12/24/1389

 شهری  قانون زمین 14هرگونه تغییر کاربری در باغات و اراضی کشاورزی مغایرت اساسی است و مشمول ماده

 است.

 

شبکه ارتباطی پیشنهادی شهر به گونه ای است که در هماهنگی با کاربری پیشنهادی بوده و  :نظام شبکه ارتباطی

 تأمین کند.بتواند الگویی مناسب آنها را 

  از اساس طرح بوده و غیرقابل تغییر 2ساختار اصلی شبکه معابر و سلسله مراتب آن تا سطح شریانی درجه

است، مشخصات هندسی و طراحی مقاطع آن از شمول این موضوع خارج است. تدقیق موقعیت معابر و یا 

 ها مغایرت محسوب نخواهد شد.جایی آنهجاب
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 ضوابط و مقررات اجرایی:

  برخی از اجزا مجموعه ضوابط ومقررات از اهمیت وجایگاه اساسی تری برخوردارند که ایجاد هرگونه تغییر در

 ز:این عناصر و اجزا عبارتند اد. بو خواهد هاآن مستلزم بازنگری اساسی و تغییرات زیاد در سایر بخش

هریک از  وحداکررضریب سطح اشغال مجاز درساختمانی،تعدادطبقات  هایانواع تراکم ها،تفکیک حدنصاب

 (هانی )تعریف شده در نقشه تراکمپهنه های تراکمی مسکو

 

 های خاص:تعیین عناصر و بافت

  محدوده بافت فرسوده: در شهر لار با توجه به فرسودگی و ناکارآمدی محلاتی از شهر، پیش از فرایند تهیه

 طرح جامع مشخص شده است.

 که مهمترین بخش میرايی با ارزشهای فرهنگی تاریخی شهر است و بخش کهن شهر  محدوده بافت تاریخی

ترین ها اصلیشود و بازار قیصریه و محدوده بناهای مکمل آن و بناهای يبت شده و حرائم آنمحسوب می

 دهند.را شکل می عناصر آن

 محدوده ارتفاعات تاریخی شامل قلعه اژدها پیکر 

  داخل شهرمحدوده ارتفاعات طبیعی 

 بستر و حرائم رودخانه بربند 

ضهوابط و مقررات مربوط به بافت فرسهوده و بافت تاریخی خارج از شهرح خدمات این مهندسین مشاور است و باید    * 

 های ویژه خود، بررسی گردد.در طرح

 

 نظام تقسیمات واحدهای شهری:

 ورد بازبینی و تدقیق قرار گرفته ودر شهر لار براساس شکل گیری شهر و تنوع عملکردی تقسیمات شهری م 

 ناحیه است. 8منطقه و  2شامل 

 .هرگونه تغییر در نظام تقسیماتی واحدهای شهری مغایرت اساسی است 

 

  محدوده و حریم شهر:

 آید.اصلی طرح جامع شهری به حساب می عناصر از محدوده شهر بر اساس عوامل مختلفی تعیین شده است و

 ی ریزشورای برنامه در تصویب حریم شهر اتوجه به تعیین وهکتار است. ب 12622لار دارای وسعت  حریم شهر

 .رددگتغییراساسی محسوب می مقررات اجرایی آن، ضوابط و در محدوده حریم و توسعه استان هرگونه تغییر و

  گونه ح بوده و هرهر لار جزء اساس طرهکتار است. حریم و محدوده پیشنهادی ش 2134محدوده شهر لار

 قالب کاهش یا افزایش( مغایرت اساسی است. )در تغییر در آن

 


