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    : ان در زمينمحل استقرار ساختم
محل استقرار ساختمان در شرايط متعارف بايد در قسمت شمالي زمين باشد، در موارد اسـتنثنايي ماننـد وجـود درختـان     

هـاي مجـاور در شـوراي    قطور و يا شرقي غربي بودن زمين و نظاير آن موضوع بـا توجـه بـه وضـعيت اسـتقرار سـاختمان      

  )14/8/52-ش/19304(. گرددمعماري مطرح و تصميم لازم اتخاذ مي

  : نحوه احداث بنا درشرق، غرب و يا جنوب ملك
چنانچه تراكم مجاز در ساختماني به عللي به مقدار صددرصد پر نشود يا مالـك نخواهـد تمـام تـراكم مجـاز را درقسـمت       

واحد مستقل يـك  تواند مابقي تراكم را در ضلع جنوبي، شرقي يا غربي و به صورت يك يا چند شمالي زمين بنا نمايد، مي

  : طبقه احداث نمايد، مشروط بر اين كه

  .درصد كل زمين نباشد 40فضاي حياط باقيمانده كمتر از  -1

تـا زيـر سـقف     ارتفاع از كـف (متر تجاوز ننمايد  5/3وجه از انداز بام به هيچارتفاع واحد مذكور از پاي كار تا لبه دست -2

  )نباشد 70/2بيشتر از 

  .چه واحد موردنظر در برگذر قرار گيرد باعث جلوگيري از ورود ماشين به حياط يا پاركينگ مربوطه نگرددچنان -3

مهندسـي و مطـب و غيـره كـه قـانون شـهرداري       از واحد موردنظر هرگونه استفاده تجاري به استثناء مواردي نظير دفتر  -4

  )20/12/60-34337. (باشدصريحاً ذكر نموده است، ممنوع مي

  مترمربع 120هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمين املاك كمتر از بيني سرويسشپي

  .مترمربع 120در زمين املاك كمتر از  هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمينبيني سرويس پيش

حالت  مترمربع مساحت، به شرطي كه 120هاي كمتر از هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمين، در زمينبيني سرويسپيش

بـه صـورت يـك    )(1/3/62-7713/410. (بلامـانع اسـت  ) باشد جمع كل بنا يك واحد مسكوني( تفكيكي نداشته باشد 

  )واحد مسكوني
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  : هاي اجرايي شهرداريمانده املاك واقع در طرح نحوه اقدام درخصوص باقي
گرديده، به علت كمي  كل املاك ابلاغداري كه به ادارههاي اجرايي شهرچون از باقيمانده بعضي از املاك واقع در طرح

گونه املاك و  باشد، لذا براي اين، مناسب نميزيربنا به منظور ايجاد واحد مسكوني% 60متراژ در صورت رعايت ضابطه 

نمايد، در صورتي كه به شهرداري واگذار مي همچنين باقيمانده املاكي كه مقدار جزء گذر را در قبال تسهيلات طبق ضوابط

مترمربع بيشتر نباشد، با توجه به موقعيت ملك از جهت وضعيت ساختماني و بناهاي مجاور و ابعاد موجود زمين  70از 

-پروانه ساحتماني صادر مي%  100تا% 60و موقعيت محل و با رعايت كامل قاعده لاضرر و مراعات حقوق مجاورين از 

  )14/2/61 -2137/430/3856. (گردد

  : مترمربع 100نحوه احداث بنا در املاك زير 
هاي يك  صد مترمربع در مواردي نافذ است كه زمينهاي كمتر از يك ممانعت از صدور پروانه ساختماني براي زمين

رد آورد، ولي منطقه اكثراً به قطعات بزرگ تفكيك شده و احداث ساختمان در قطعات كوچك به زيبايي منطقه لطمه وا

ها  هايي از شهر به قطعات كوچك تفكيك شده صدور پروانه براي اين قبيل پلاك اگر به علت عرف، تفكيك، قسمت

  )هـ.ش 2/9/55-287جلسه  صورت 1بند. (باشد بلامانع مي

  :رساندبه اطلاع مي 3/9/55شوراي هماهنگي مورخ  287جلسه  صورت 1ضمن تأكيد بر اجراي مفاد بند -

ها به زيبايي و اطقي از شهر كه قطعات قالب تفكيك، بزرگ بوده و احداث ساختمان در قطعات كوچك همجوار آندر من

صد  بافت كالبدي شهر لطمه وارد خواهد نمود، لذا در اين مناطق صدور پروانه ساختماني براي قطعات كمتر از يك

  . گرددعلام ميممنوع ا» مانده ملك پس از رعايت برهاي اصلاحي باقي«مترمربع 

هايي از منطقه به قطعات كوچك تفكيك شده صدور پروانه براي در مناطقي كه به علت عرف تفكيك، محدوده :تبصره

  )27/8/81- 81014374/810. (اين قبيل املاك با نظر شوراي معماري منطقه بلامانع است

  : نحوه احداث بنا در املاك داراي اصلاحي
طول و مساحت سند قبل از اصلاحي در  ٪60هاي تعريضي برخوردارند با رعايت ه با طرحاحداث ساختمان در املاكي ك

درجه، با رعايت  45طول تحت زاويه  ٪60آمدگي بيش ازباشد و پيشباقيمانده زمين و درحد تراكم مجاز بلامانع مي
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-930/410. (مانع استبه شرط واگذاري  مقدار جزء گذر به شهرداري بلا) قبل از اصلاحي(مساحت سند  ٪60طول

27/1/64(  

  : لغو مصوبات عدم نياز به رعايت اصلاحي در  املاك  بر گذرهاي تعريضي 
معاونت محترم شهرسازي و معماري به شماره پرونده  14/7/83مورخ  83014265/80موضوع  نامه شماره 

جلسه شماره  صورت 2و بند  30جلسه شماره  صورت 4درخصوص تقاضاي لغو مصوبات بند  14/7/83مورخ  2582/114

هاي داراي ها و خيابانهاي مشرف به كوچهكه طبق مصوبات فوق ساختمانشوراي هماهنگي و باتوجه به اين 32

توانند بدون نمايند تحت شرايطي ميمي....اصلاحي كه درخواست صدور پروانه اضافه اشكوب و يا تعويض سقف و 

بوده و اعمال  1350كه صورتجلسات مذكور مربوط به سال ذ نمايند و نظر به اينرعايت بر اصلاحي پروانه ساختماني اخ

هاي ها در حال حاضر به لحاظ ايجاد مسايل ترافيكي، فني و شهرسازي مشكلات پيچيده و غيرقابل اصلاحي را براي بافتآن

ست كليه بندهاي اين مصوبه از بديهي ا. الذكر شده استآورد خواستار لغو مصوبات فوققديمي به وجود آورده و مي

- و جامع منعكس و كلاً به شهرداري هاي طرح تفصيليطريق دبيرخانه كميسيون ماده پنج در صورت لزوم و روي اورژينال

  )5.م.ك 374جلسه  صورت 10بند . (خواهد شد ربط ابلاغهاي مناطق و ادارات ذي

 : ازآمدگي مجحداكثر پيش

متر عمود  سانتي 150اند، به ميزان هايي كه در تقاطع معابر قرار گرفتهآمدگي مجاز در قسمت پخ ساختمانحداكثر پيش

 )1/6/51 - هـ.ش 94جلسه  صورت 5بند . (باشدبر پخ مي

  : درجه در مجاورت گذر 45متر و عدم رعايت پخ  2درصد به علاوه  60نحوه احداث بنا در حد 
طول و مساحت  ٪60هاي تعريضي و يا احداثي معابر شبكه برخوردارند، با رعايتان در املاكي كه با طرحاحداث ساختم

طول تحت زاويه  ٪60آمدگي بيش از   سند، قبل از اصلاحي در باقيمانده زمين و در حد تراكم مجاز بلامانع بوده و پيش

بديهي است مالكين املاكي كه به ازاء مساحت . باشدمجاز مي) قبل از اصلاحي(مساحت  ٪60درجه با رعايت  45

  . بايست پس از اصلاح سند، با رعايت ابعاد سند جديد عمل نماينداند، مياصلاحي از شهرداري غرامت دريافت نموده

  .شوند، الزامي نيستدرجه در املاكي كه مجاور گذر واقع مي 45رعايت پخ 
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هاي حل ترجيحاً بايد بدون پخ و يا ارائه راه اث بنا بوده و طراحي ساختمانبديهي است محدوده تعريف شده فوق محدوده احد

  )14/12/64 -1824/420و  3/4/64 - 13328/5643/420. (ابتكاري انجام گيرد

  : ها در نماهاي شهريحذف تدريجي پخ
ي، حذف تدريجي و باعنايت به لزوم بهبود سيما و منظر شهر 22/6/83مورخ  12415/83/80پيرو بخشنامه شماره 

بخشنامه شماره  2در اولين گام با توجه به بند . ها در نماهاي شهري در برنامه اين معاونت قرار گرفته است كليه پخ

ملك مجاز دانسته  متر در هر قسمت از عرصه 5/3كه محل احداث بنا را حداكثر به ارتفاع  20/12/60مورخ  34337

باشد و در اين خصوص الزامي به رعايت پخ در طبقه همكف نشده است، وجود پخ  مي كفاست كه مختص به طبقه هم

تواند ملاك الزام املاك مجاور داراي درخواست نوسازي و احداث ساختمان چند طبقه به  هاي يك طبقه نمي در ساختمان

  .اجراي پخ باشد

باشد الزامي به رعايت پخ  ن موجود همسايه مجاور صرفاً يك طبقه ميرويه در كليه مواردي كه ساختما به منظور وحدت

 .باشد هاي داراي درخواست نوسازي مجاور نمي در پيشروي طولي مجاز، در قسمت مجاور ساختمان يك طبقه در ساختمان

)41478/86/80 -28/9/86(  

  : مساحت ٪60لزوم رعايت 
نسبت به تعداد بر ملك مشكلاتي از نظر ممانعت ديد و نور ... و ٪70و  ٪60نظر به اين كه احداث ساختمان به ميزان 

آورد و به همين دليل درگذشته شكايات متعددي مطرح گرديده هاي ديگر براي همسايگان مجاور به وجود ميو مزاحمت

 7بند . (اث بنا گردددرصد احد 60بايستي درحد ) بر 3هاي به استثناي حوزه تجارتي و پلاك(است مقرر گرديد در كليه موارد 

  )247جلسه  صورت

  : درجه 45عدم رعايت پخ 
درجه مشروط به ارائه رضايتنامه محضري از مالكين  45نظر به اين كه در هنگام صدور پروانه ساختماني عدم رعايت پخ 

، لذا به اي را جهت مناطق و شهروندان ايجاد نمودههاي مجاور گرديده و اين موضوع در عمل معضلات عديدهپلاك

كه ناظر بر اخذ رضايت محضري از  27/5/73 -73010110/811موجب اين بخشنامه فراز اول دستورالعمل شماره 
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پاياني گردد، بديهي است فراز باشد بلااثر اعلام ميهمسايگان براي پر كردن پخ در زمان صدور پروانه ساختمان مي

همچنان به قوت خود باقيست، خاطر نشان  باشدنامه مجاورين نمي بخشنامه مذكور مبني بر اين كه نيازي به اخذ رضايت

  )10/2/82 – 811/م/370. (گرددمي

  : نحوه كاهش سطح اشغال و استفاده از ارتفاع
- تر از تراكم ها و همچنين ايجاد فضاي باز بيشتر و استفاده مطلوببه منظور ايجاد تسهيلات بيشتر در طراحي ساختمان

هاي تفصيلي در ارتفاع، بدون پرداخت در صورت كاهش سطح اشغال، استفاده از تراكم مجاز طرح هاي ساختماني مجاز

ضمناً احداث زيرزمين با حداكثر سطح مجاز . متر و بيشتر بلامانع است 12هاي ناشي از ازدياد ارتفاع بر خيابان عوارض

  .نباري و فضاهاي مشاع و عمومي بلامانع خواهد بودبه منظور تامين پاركينگ تاسيسات ا) ملاك عمل فعلي(

گيرند، چنانچه مساحت متر قرار مي 12بيشتر از اعمال تسهيلات فوق در مورد املاكي كه در معرض تعريض معابر با عرض 

 - 2136/114و  21/2/74 -1823/114. (كل ملك باشد نيز بلامانع است مساحت ٪60ها كمترازمانده آن باقي

5/4/74(  

  : قليل سطح اشغال با افزايش ارتفاعت
نمايند، چون با در مواردي كه مالكين براي استفاده از طبقات بيشتر ساختمان را در سطحي كمتر از حد مجاز احداث مي

افزايش تعداد طبقات الزاماً بايد فضاي آزاد بيشتري براي استفاده ساكنين منظور نمايند و اساساً موافقت با افزايش 

هاي غير مجاز مانند توان از فضاي باز مازاد بر حد مجاز استفادهبيني فضاي باز بيشتر بوده، نميبقات بعلت پيشتعداد ط

هـ اصلاح شده .ش 7بند  183هـ و .ش 4بند  166جلسه  اين بند طبق صورت. (اختصاص به محل پاركينگ و غيره نمود

  )29/3/53- هـ.ش 178جلسه  صورت 6بند ) (است

  : درصد 120قه مجاز در تراكم ارتفاع و طب
احداث سه طبقه بناي مسكوني روي زيرزمين و يا دوطبقه روي پيلوت و زيرزمين ضمن رعايت  ٪120در اراضي با تراكم 

  ) 10/10/64 -ش/18568. (باشدساير ضوابط و مقررات بلامانع مي
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  : تر از تراكم طرح تفصيلي نوسازي املاك  بناي موجود بيش
مقرر گرديد در مواردي كه بناي موجود طبق ضوابط  15/10/71كميسيون ماده پنج مورخ  218جلسه  صورت 2براساس بند 

و مقررات جاري احداث گرديده در اين گونه موارد درصورتي كه مالكين قصد تخريب و نوسازي دارند، پروانه ساختماني 

و رعايت ساير ) زمان صدور پروانه جديد(ح اشغال مجاز با سط) منطبق با پروانه يا پايان كار(براساس تراكم بناي موجود 

عالي شهرسازي و معماري در هنگام تمديد و يا تجديد پروانه  مصوبه شوراي 9براساس بند . ضوابط و مقررات صادر گردد

مصوبه صرفاً ضوابط . ها شروع نشده باشدهايي كه در مدت اعتبار پروانه عمليات ساختماني در آنساختماني جهت پلاك

  .ملاك عمل خواهد بود

كميسيون  218جلسه شماره  صورت 2لذا موضوع در كميسيون مطرح و مغايرتي مشاهده نگرديد و كماكان مصوبه بند 

  .باشدالاجراء ميماده پنج ملاك عمل و لازم

د تراكم ساختماني تجديد ساختمان موجود اعم از اين كه در قسمتي و يا تمام آن استفاده تجارتي به عمل آيد تا ح -1

باشد ولي اگر تراكم ساختمان موجود كمتر از تراكم ساختماني پذير ميبيني شده در طرح تفصيلي امكانمجاز پيش

  .پيشنهادي طرح تفصيلي باشد، صدور اجازه تجديد بنا در همان حد ساختمان موجود مقدور است

پذير نيست و درصورت وجود ساختمان امكاناختمان جديد مانده ملك ساختماني موجود نباشد، احداث س اگر در باقي -2

   .قديمي، تجديدبنا در حد تراكم و وضعيت حاليه ساختمان و حداكثر تا تراكم مجاز طرح تفصيلي مربوطه بلامانع است

ر هاي موجود آن درخواست شده، به جز آنچه موجود است، اعم از تجارتي و غيدر پلاكي كه تجديد ساختمان مغازه -3

ها را تخريب و باشد مگر آن كه مالك مغازهآن، صدور اجازه ايجاد هرگونه اضافات چه در سطح و چه در ارتفاع مجاز نمي

 15/9/51 -8/51جلسه شماره  صورت. (مطابق ضوابط نقشه تفصيلي مربوطه اقدام به احداث ساختمان نمايد

  ) عالي شهرتهران شوراي

  : نادار و نحوه احداث بهاي شيبزمين
  .هايي كه در شيب زياد، حدود بيست درصد، قرارداد، بايد به يكي از دو ترتيب زير عمل شودبراي زمين

  .با درنظر گرفتن شيب طبيعي زمين تراس بندي و واحدهاي مسكوني درحد مجاز به همين ترتيب احداث شود -الف
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وارد نيايد و ضمن حفظ زيبايي و هماهنگي، مالك طرح قابل قبولي ارائه نمايد كه به شيب طبيعي زمين لطمه  -ب

  )8/10/55 - هـ.ش 292جلسه  صورت 2بند . (تراكم مجاز نيز رعايت شود

  : دارتعريف زيرزمين، در اراضي شيب
تر از طراز كف  اي از ساختمان است كه بيشتر از نيمي از ارتفاع آن پايينزيرزمين از نظر ضوابط و مقررات شهرسازي طبقه

  .متر از كف گذر، يا گذر اصلي بالاتر نباشد 20/1حداكثر ) كف طبقه همكف(اع بالاي سقف آن گذر و ارتف

هايي كه داراي شرايط فوق بوده ولي به علت شيب طبيعي زمين از حياط و يا نسبت به گذر فرعي بدين ترتيب زيرزمين

 160734/811. (گرددشد خلاف محسوب نميمجاز داشته و نوع استفاده آن مجاز بامشرف به حياط نورگيري بيشتر از حد 

- 18/10/68(  

  : هاي مجزاعدم احداث ساختمان
ها مجدداً به قطعات تفكيك شده اجازه احداث هدف از تعيين حداقل مساحت قطعات تفكيكي اين بوده كه اين زمين

  .باشدهاي مجزا صادر نگردد، مگر به صورت آپارتمان كه بعداً زمين آن قابل تفكيك نساختمان

جلسه  صورت 3بند . (باشدهمين ضوابط در مورد قطعاتي كه طبق مقررات قابل تفكيك هستند نيز مرعي مي

  )7/7/55 - هـ.ش279

  : نحوه احداث بنا در املاك داراي واحد تجاري
ي احداث اي موجود و مالك تقاضااگر در پلاكي كه در حوزه استفاده از اراضي مسكوني قرار گرفته مغازه: مقرر گرديد

هاي موجود داشته باشد، انجام درخواست وي در صورتي كه ساختمان مسكوني در فضاي باز ساختمان با حفظ مغازه

هيچگونه تغييري در مغازه ايجاد نشود و بعلاوه مساحت زيربناي مساحت زيربناي مغازه جزء درصد تراكم محاسبه شود، 

  ) 22/3/81 -هـ .ش 84جلسه  صورت 7بند. (بلامانع است

  : عدم احتساب  سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان در تراكم
هاي مسكوني آپارتماني به ورودي مناسب و سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان، سطح زيربناي باتوجه به نياز مجتمع 

ساختمان محاسبه گردد، در تراكم منظور نگرديده و صرفاً جزء زيربناي الذكر كه در طبقه همكف منظور ميفضاهاي فوق
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 - 73018271/80. (ساختمان بوده و غيرقابل تفكيك خواهد بود بديهي است موارد مذكور جزء مشاعات. گرددمي

24/9/73(  

  : سطوح جزء تراكم
جز اختصاص يابد ) مسكوني، تجارتي و غيره(تمام سطوح ساختمان اعم از زيرزمين و روي آن اگر به استفاده مجاز منطقه 

توان آن را تر است نميتراكم محسوب شود به غير آن كه نيمي از زيرزمين از كف معبر و يا شيب طبيعي زمين پايين

. جز تراكم محسوب ننمود مگر آن كه در پروانه زيرزمين براي استفاده انبار طبقات، پاركينگ و يا تاسيسات منظور شود

  )1/8/55 -هـ .ش 283جلسه  صورت 1بند (

  : تسهيلات به شهروندان و بهبود فضاهاي عموميارائه 
به منظور ارتقاء كيفي ساخت و ساز شهري و در راستاي تسهيلات براي شهروندان و بهبود فضاهاي عمومي در ساختمانهاي 

،  ز تاريخ ابلاغكميسيون ماده پنج موارد زير ،جهت ايجاد وحدت رويه اعلام تا ا 360صورتجلسه  10و پيرو بند  مسكوني

  . مورد عمل قرار گيرد 

حداكثر (بازي بچه ها ،اطاق نگهباني ) لابي(احداث پيلوت جهت استفاده وتامين پاركينگ مورد نياز، هال ورودي  -1

 به مساحت حداكثر(و محلي براي جلسات هيئت مديره در مجتمع هاي شش واحدي و بيشتر ) بمساحت دوازده متر مربع 

حداكثر به مساحت سي (تاسيسات  بلامانع است و در صورت عدم احداث زيرزمين احداث موتورخانه و) متر مربع 30

  .باشد   مجاز مي )متر مربع 6هر يك به مساحت حداكثر  به تعداد واحدهاي مسكوني(انباري  و) متر مربع 

سرايداري  سرويس بهداشتي، انباري، موتورخانه و تاسيسات، ركينگ،جهت استفاده پا ها، احداث زيرزمين يا زيرزمين -2

  . متر مربع بلامانع است  40بيشتر حداكثر به مساحت  هاي شش واحدي و جهت مجتمع

 )طبا ابعاد و مساحت منطبق بر ضواب(و نورگيرها  )لابي(هال ورودي  آسانسور، راه پله، از قبيل راهرو، كليه مشاعات -3

 )حداكثر در حد ده درصد تراكم ملاك عمل(ضخامت ديوارها و ستونها ، )منحصرأ جهت استفاده ساكنين(، فضاي ورزشي

  .جزء زيربناي مفيد و تراكم مبنا محسوب نمي گردد 
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وي زيرزمين و يا حداكثر سه طبقه ر) و كمتر% 120(جهت امكان استفاده از تسهيلات فوق احداث بنا در تراكم پايه  -4

مورخ  329املاك مشمول مصوبه اصلاحي جايگزين صورتجلسه  اًصرف% (180و در تراكم  سه طبقه روي پيلوت و زيرزمين،

  . چهار طبقه روي زيرزمين و يا چهار طبقه روي پيلوت و زيرزمين بلامانع است ) عالي شهرسازي و معماريشوراي 18/1/82

 18/2/69مورخ  8352/10زيربنا طبق مفاد بخشنامه شماره  ،مشمول عوارض 2و1مستحدثات مندرج در بندهاي  -5

  . بوده و عوارض ديگري به آنها تعلق نمي گيرد 

ساختمان كه طي بخشنامه هاي  رعايت ابعاد راه پله،راهرو و آسانسور بر اساس مبحث سوم و پانزدهم مقررات ملي -6

  . گرديده است الزامي است  ابلاغ  21/12/76مورخ  76020165/80و   11/6/81مورخ  81009501/80شماره 

  .الزامي است  مساحت قطعه طبق سند در كليه طبقات مسكوني% 60رعايت سطح اشغال ، حداكثر  -7

) 13/7/82 – 82011913/80(.گردد  ملغي اعلام ميكليه بخشنامه ها و دستورالعملهاي مغاير مفاد اين بخشنامه  -8

  .)اصلاح شده است 9/10/86با توجه به مصوبه جلسه شصت و ششم شوراي اسلامي شهر تهران مورخ  5بند (و 

  : هاوضعيت داخلي ساختمان
 5/7ست كم هاي قابل سكونت بايد داراي نور مستقيم كافي و هواي آزاد بوده و سطح هر اتاق مسكوني دكليه اتاق -1

  مترمكعب نباشد 5/22مترمربع باشد، مشروط بر اين كه حجم اتاق در هيچ حال كمتر از 

  .هاي هر اتاق مسكوني بايد دست كم مساوي يك هشتم سطح آن باشدسطح پنجره -2

بايد از هاي ديگر از كف تا زير سقف نارتفاع اشكوب اول از كف تا زير سقف دست كم سه متر بوده و ارتفاع اشكوب -3

  .متر كمتر باشد 80/2

  .ارتفاع گاراژ شامل اين ماده نخواهد بود –تبصره 

  .سازي شده باشدهاي مسكوني ساختمان و زيرزمين بايد به طور كلي در مقابل رطوبت عايققسمت -4

ئل بهداشت از گرمابه و سرويس بهداشتي در داخل ساختمان بايد مستقيماً از خارج نور و هوا گرفته و از لحاظ وسا -5

قبيل سيفون و هواكش كامل باشد به علاوه هواكش هر سرويس بهداشتي يا هواكش گرمابه بايد هركدام مستقل 

  .باشد

  .حداقل ابعاد سرويس بهداشتي و گرمابه و دوش به طريق زير خواهد بود -6
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  .متر 30/2متر ارتفاع  1 × 20/1سطح سرويس بهداشتي  -الف

  .متر 30/2تر ارتفاع م 2 ×5/1سطح گرمابه  -ب

  .متر 30/2متر ارتفاع  1 × 20/1سطح دوش  -ج

  .اندازه سربينه جزء گرمابه نبوده  و جداگانه منظور خواهد شد –تبصره 

ها وشو بوده و آب در كف آن سقف گرمابه و سرويس بهداشتي بايد طوري فرش و عايق شده باشد كه قابل شست -7

  .باقي نماند

شويي و كليه وشو باشد پاشير و محل ظرف راي نور و هواي كافي بوده و كف آن عايق و قابل شستآشپزخانه بايد دا -8

  .هاي فاضلاب بايد داراي سيفون باشندلوله

علاوه بايد چاه سرويس بهداشتي و هاي سرويس بهداشتي و گرمابه و آشپزخانه بايد داراي هواكش مستقل و بهچاه -9

  .قل باشدگرمابه از چاه آشپزخانه مست

هاي شيرواني سانتيمتر از روي بام بالاتر باشد و در مورد بام 70دودكش بايد با مصالح بنايي ساخته شده و دست كم  -10

  .تر باشد فاصله دودكش نيز نبايد از نماي ساختمان كمتر از يكمتر باشدسر دودكش نبايد از تيغه فوقاني شيرواني پايين

  .ك ساختمان نبايد به يكديگر مربوط باشندهاي يكدام از دودكش هيچ - 11

درجه  60سانتيمتر بوده و زاويه آن نيز با سطح افق دست كم  20 × 20مقطع داخل هر دودكش بايد دست كم  -12

  .باشد

  .سانتيمتر فاصله داشته باشد 25هر دودكش بايد دست كم از تيرهاي چوبي ساختمان  -13

  .يد به حد كفايت روشن و داراي هواي مستقيم باشدروها باسرسرا و محل پلكان و راه -14

سانتيمتر تجاوز نمايد و عرض هر پله بايد دست كم بيست و هفت  20هاي اصلي ساختمان نبايد از ارتفاع پله -15

  .سانتيمتر و طول آن دست كم يك متر باشد

  .متر كمتر باشد 20/2ارتفاع كف هر پله تا زير سقف نبايد از  -16

  .هاي اصلي هر ساختمان بايد دست كم يك متر باشدگرد پلهعرض پا -17
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دهند بايد به وسيله جان پناه يا نرده محافظت گردند، ارتفاع جان پناه هاي ساختمان كه تشكيل پرتگاه ميكليه قسمت - 18

  .سانتيمتر كمتر باشد 80يا نرده نامبرده نبايد از 

ها ني است بايد طوري ساخته شود كه هميشه هواي آزاد در آنهايي كه مخصوص فروش خواربار فاسد شدمغازه -19

  .گردش نمايد

وشو بوده و آب در كف آن  سازي شده باشد كه قابل شستهاي خواربار فروشي بايد طوري فرش و عايقكف مغازه -20

  .باقي نماند و به وسيله سيفون به چاهي مربوط باشد

  .خواهد بود 19نيز مشمول شرايط شماره  هاي خواربارفروشيكليه انبارهاي مغازه -21

گفته شده همچنين ديوارهاي  20و  19هاي فروشي بايد علاوه بر آنچه كه در شمارههاي گوشتديوارهاي داخلي مغازه -22

فاصله هر اتاق . متر از كف زمين پوشيده باشد 5/2هاي چسب بهم تا ارتفاع ها به وسيله كاشيانبار اين مغازه

ديوار مقابل لااقل مساوي باشد با ارتفاع ساختمان و پهناي دو متر مشروط براينكه طول ديد نامبرده در هيچ مسكوني تا 

  .نماي ديگر ساختمان تا ديوار مقابل لااقل دو متر خواهد بود حال از ده متر كمتر نباشد فاصله

ه يك سرويس بهداشتي براي استفاده مالكين موظف هستند كه از دو باب مغازه به بالا براي هر ده باب مغاز - 23

  .مستأجرين بسازند

  .توانند مشتركاً براي هر ده باب مغازه يك سرويس بهداشتي بسازندمالكين هر چند باب مغازه مجاور هم مي –تبصره 

  : تسهيلات مربوط به حياط خلوت و راه پله
وري بيشتر از  احداثي در املاك و بهره جهت تسهيل در امور مراجعين و افزايش سطح مفيد و قابل استفاده بناي

  .مقررات ذيل ملاك عمل است باشدمسكوني ميهاي احداثي كه صرفاً به صورت ساختمان

مبني بر عدم محاسبه سطوح راه پله و سطوح حياط خلوت و  15/4/67مورخ  10232/10بخشنامه شماره  2و  1بندهاي (

هاي مسكوني لغو و كان لم در ساختمان) مترمربع 330مساحت كمتر از هاي با در پلاك(مساحت ديوارها  ٪10همچنين 

  .گردديكن اعلام مي
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 ٪6هاي اصلي بيش از مساحت زمين و نورگيري اتاق ٪3بديهي است ضوابط مربوط به نورگيري آشپزخانه بيش از 

مقرر، كماكان جزء تراكم محاسبه  مترمربع و بيشتر و برخوردار از ابعاد 25ها با مساحت مساحت زمين و كلاً حياط خلوت

  )30/5/81 -810010162/80.) (گردندنمي

متر به شرط استفاده جهت پاركينگ بلامانع است و درصورتي كه زيرزمين  40/2ارتفاع تمام شده پيلوت تا  -3بند 

از گذر باشد، بلامانع  ترمتر پايين سانتي 60متر به شرط اينكه سطح فونداسيون تا  60/2احداث نگردد ارتفاع اوليه تا 

  .است

در صورتي كه پروانه ساختماني، جهت احداث پيلوت و زيرزمين تواماً صادر شود، ارتفاع تمام شده پيلوت تا  -4بند 

هاي مورد لزوم ارتفاع اوليه زيرزمين به شرط استفاده براساس كشيمتر بلامانع بوده و در اين حالت به جهت لوله 40/2

  .متر بلامانع است 60/2و ارتفاع تمام شده متر  3پروانه تا 

  : تبصره

  .متر بلامانع است 3ارتفاع تمام شده اتاق تاسيسات در زيرزمين تا 

محور تا محور (متر  5متر با مانوراصلي  50/4ها جهت پارك دو اتومبيل حداقل فاصله داخل به داخل ستون -5بند 

  .بلامانع است) ستون

مترمربع در صورت دارا بودن  40به مساحت ) به صورت مشاع و غيرقابل تفكيك(داري احداث بنا جهت سراي -6بند 

واحد  6هائي كه تعداد واحدهاي مسكوني آن شرايط بهداشتي فقط در زيرزمين و بدون احتساب در تراكم در ساختمان

  .باشد بلامانع استبيشتر مي

وت و زيرزمين تواماً احداث خواهد شد ايجاد شيب معكوس هائي كه پيلبه منظور تعبيه نور زيرزمين در پلاك -7بند 

 200جلسه  و بند يك صورت 15/4/67 - 10232/10. (باشدبلامانع مي) سانتيمتر 90(جهت نورگيري زيرزمين تا حد مجاز 

  )5.م.ك
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  : هاضوابط حياط خلوت
بيني  نهارخوري، خواب و غيره پيش نشيمن،هاي اصلي ساختمان، مانند هايي كه براي تأمين نور اتاقحياط خلوت -1

 200هاي كمتر از  متر عرض بوده و براي زمين 3مترمربع با حداقل  12بايستي داراي حداقل مساحت  گردد، مي مي

  .مساحت زمين كافي است% 6مترمربع 

شود با حداقل  ي ميبين مترمربع پيش 6هايي كه براي تامين نور آشپزخانه و يا انبار، به مساحت بيشتر از  حياط خلوت -2

  .مساحت زمين كافي است% 3مترمربع  200هاي كمتر از  متر بوده و براي زمين 2عرض 

  .باشد طبقه مي 5هاي معمولي با ارتفاع  هايي كه در فوق آمده، براي ساختمان مساحت و ابعاد حياط خلوت -3

هاي  متر خواهد بود، براي زمين 3زم هاي شمالي، حداقل عرض لا بيني حياط خلوت در شمال پلاك در صورت پيش -4

  .باشد متر مي 2مترمربع، حداقل عرض  200كمتر از 

ها از هم،  گيرند، فاصله پنجره آن مستقل، از يك حياط خلوت نور مي هاي اصلي از دو واحد مسكوني در مواردي كه اتاق -5

  .متر باشد 6نبايد كمتر از 

گيرند،  ها از يك حياط خلوت نور مي مستقل و يا آشپزخانه آن و اتاق از دو واحد مسكوني در مواردي كه آشپزخانه -6

  .متر باشد 4ها از هم نبايستي كمتر از  هاي مقابل آن فاصله پنجره

طبقه  6از هاي بيش  ملاك عمل بوده و جهت ساختمان طبقه از كف 6هاي تا  جهت ساختمان 6و  5مفاد بند  -7

. بيني شده، به نحوي كه مورد قبول شوراي معماري منطقه باشد ها، به صورت منطقي پيش بايستي نورگيري اتاق

  )1367كتابچه ضوابط سال(

  : هاي مسكوني پله و حياط خلوت در ساختمان محاسبه سطوح راه
پله و سطوح حياط  مبني بر عدم محاسبه سطوح راه 1/4/67مورخ  10232/10بخشنامه شماره  2و 1بدينوسيله بندهاي

لغو و  هاي مسكوني در ساختمان) مترمربع 330هاي با مساحت كمتر از  در پلاك(مساحت ديوارها % 10خلوت و همچنين 

  .گردد لم يكن اعلام مي كان
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% 6هاي اصلي بيش از  ورگيري اطلاقمساحت زمين و ن% 3بديهي است ضوابط مربوط به نورگيري آشپزخانه بيش از 

مترمربع و بيشتر و برخوردار از ابعاد مقرر، كماكان جزء تراكم محاسبه  25ها با مساحت  مساحت زمين و كلاً حياط خلوت

  .گردند نمي

گذشته همچنان در اين بخشنامه صادر گرديده، ضوابط و مقررات  هاي ساختماني كه قبل از ابلاغ شايان ذكر است پروانه

  .ها ملاك عمل است مورد آن

)81008862/80 - 30/5/81(  

  : محاسبه زيربناي نورگيرها
و رعايت ) 13/7/82-82011913/80(بخشنامه  4نورگيرهايي كه شرايط ذيل را دارا باشند، در صورت رعايت مفاد بند 

  .گردند ، جزء زيربنا محسوب نميساير ضوابط و مقررات مربوط به تعبيه نورگيرها در واحدهاي مسكوني

  .متر 3مترمربع، با حداقل عرض  12هاي اصلي مانند اتاق خواب و پذيرايي با مساحت  اتاق نورگير -1

  .متر 2مترمربع، با حداقل عرض  6آشپزخانه با مساحت  نورگير -1-2

  .متر 2مترمربع، با حداقل عرض  200هاي شمالي با مساحت كمتر از  ري در پلاكسراس نورگير - 1-3

مساحت زمين و همچنين نورگير آشپزخانه كه مساحت % 6هاي اصلي كه مساحت آن بيشتر از  اتاق بديهي است نورگير

  )5/11/82 – 82019705/80. (گردد مساحت زمين بيشتر باشد نيز كماكان جزء زيربنا محسوب نمي% 3آن از 

  : وحدت رويه در پيشروي طولي ساختمان
  پيشروي طولي: الف

درصد طول زمين قبل از اصلاحي، مجاز  60ميزان پيشروي طولي ساختمان، در املاك واقع در محدوده شهر تهران  -1

  .باشد مي

متر  2ي ساختمان حداكثر به ميزان هاي مجاور و ارتقاء كيفي طراحي پيشروي طول به منظور هماهنگي با ساختمان -2

  .باشد طول مجاز، بلامانع مي% 60مازاد بر 
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درجه رعايت شده باشد، اجراي پخ در ملك مورد تقاضا نيز الزامي و در  45در صورتي كه در ساختمان مجاور، پخ  -1تبصره 

مشروط به توافق مالكين و اخذ  هاي موجود املاك مجاور هم، در ضمن حذف پخ. باشد ساير موارد رعايت پخ ضروري نمي

  .باشد مجوزهاي لازم به صورت همزمان، با رعايت مسائل فني بلامانع مي

باتوجه به حقوق همسايگي و رعايت منظر شهري و اصول معماري و شهرسازي، در مواردي كه زمين از شكل  - 2تبصره 

  .خاذ تصميم گرددباشد، موضوع در شوراي معماري منطقه مطرح و ات منظمي برخوردار نمي

درصد مساحت زمين قبل از اصلاحي رعايت  60هاي آن به شرطي مقدور است كه  و تبصره 2احداث بنا براساس بند  -3

  .شود

مترمربع و كمتر باشد،  200ها پس از رعايت بر اصلاحي  براي اراضي و املاكي كه مساحت آن 3رعايت مفاد بند  -4

  .الزامي نيست

 200مترمربع با يكديگر تجميع شده و مساحت حاصل از تجيمع، بيش از  200املاك كمتر از  اگر اراضي و –تبصره 

  .باشد برخوردار مي 4مترمربع باشد، از مزاياي مندرج در بند 

  .باشند الذكر، مستثني مي داراي مصوبات موردي از شمول بندهاي فوق هاي مسكوني ها و مجموعه شهرك -5

  انورگيره: ب

جهت  ، حداقل مساحت قابل قبول نورگير)پس از رعايت اصلاحي(مترمربع  200بيشتر از  در املاك با مساحت عرصه -1

  .گردد متر تعيين مي 2مترمربع با حداقل عرض  6متر و جهت آشپزخانه  3مترمربع با حداقل عرض  12اتاقهاي اصلي 

هاي  اتاق حداقل مساحت قابل قبول نورگير) پس از رعايت اصلاحي(مترمربع  200كمتر از  رصهدر املاك با مساحت ع -2

با حداقل  )پس از رعايت اصلاحي(مساحت عرصه % 3و جهت آشپزخانه ) پس از رعايت اصلاحي(مساحت عرصه % 6اصلي 

  .گردد متر از پلاك مجاور تعيين مي 2فاصله 

ها در اجراء الزامي و از اصول  بهداشتي بوده كه رعايت آن الذكر، حداقل نورگير ابعاد و مساحت نورگيرهاي فوق – تبصره

  .گردد اساسي شهرسازي تلقي مي
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ها از هم،  ره آنگيرند فاصله پنج مستقل، از يك حياط خلوت نور مي هاي اصلي از دو واحد مسكوني در مواردي كه اتاق -3

ها از يك حياط  متر باشد و در مواردي كه آشپزخانه و اتاق از دو واحد مسكوني مستقل و يا آشپزخانه آن 6نبايد كمتر از 

  .متر باشد 4ها از هم نبايستي كمتر از  هاي مقابل آن گيرند، فاصله پنجره خلوت نور مي

  .باشد ملاك مي طبقه مسكوني 5تا هاي حداكثر  اين دستورالعمل صرفاً جهت ساختمان -4

ها، ملغي اعلام  در ساختمان هاي مربوط به پيشروي طولي و احداث نورگير اين دستورالعمل ساير بخشنامه با ابلاغ

  )22/6/83-83012415/80. (گردد مي

  : ها ضوابط بالكن
  .باشد متر مقدور نمي 12گذرهاي كمتر از آمدگي و بالكن در  احداث پيش -1

 120متر به بالا به عرض  20 متر و براي خيابان سانتي 80متر به عمق  20متر تا  12هاي  آمدگي در خيابان احداث پيش -2

  .باشد متر مجاز مي سانتي

آن مطابق ضوابط مربوطه جزء  متر كمتر باشد و سطح 5/3رو، نبايد از  پياده آمدگي نسبت به كف ارتفاع پيش -3

  .تراكم محسوب خواهد شد

 2درجه، حداكثر به ميزان  45طول مجاز و در داخل زاويه % 60آمدگي ساختمان در همكف و طبقات، در خارج از  پيش -4

  .)مساحت الزامي است% 60رعايت (متر بلامانع است 

متر عمود بر پخ و به شرط رعايت  5/1حداكثر  آمدگي روي پخ دوگذر در محدوده سند مالكيت، به ميزان پيش - 5

  .رو بلامانع است پياده متر ارتفاع از كف 5/3

  :ها در داخل فضاي باز به قرار زير است آمدگي طريقه محاسبه زيربنا و تراكم پيش -6

  .گردد آمدگي آخرين سقف ساختمان، به عنوان باران گير، جزء زيربنا محسوب نمي پيش -الف

متر، چنانچه سه طرف آن باز باشد، يك دوم مساحت آن جزء زيربنا  3هاي مسقف، تا عمق  ها و تراس بالكن -ب

  .گردد متر تماماً زيربنا محسوب مي 3گردد، بديهي است مازاد بر عمق  محسوب مي

  .گردد آمدگي سه طرف بسته باشد، دوسوم مساحت آن جزء زيربنا محاسبه مي در صورتي كه پيش -ج

ضوابط و مقررات ساختمان سازي
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در داخل پلاك مشروط بر اين كه از حدود پلاك و به معبر تجاوز نشود ) اعم از بسته و باز(بيني بالكن در حد مجاز  پيش -7

  بلامانع است 

  :هاي مسكونيتراكم
هاي ساختماني مسكوني طرح جامع و تفصيلي شهر تهران به شرح ذيل تجديدنظر به عمل آمده است و در تراكم

  .نسبت به آن تحصيل شده است 27/12/63مورخ  8786/1شهرسازي به شماره موافقت وزارت مسكن و 

ساله خدمات  5هاي انقلاب و آزادي به سمت شمال در داخل محدوده گانه از محور خيابانگذربندي سه 2و 1در مناطق  -1

ملاك % 180ختماني بيني شده تراكم سادرصد به بالا كه در طرح جامع و تفصيلي پيش 200هاي شهري، به جاي تراكم

باشد، به علت تراكم درصد و به بالا مي 200ساله كه داراي تراكم  5هاي محدوده عمل خواهد بود و در ساير قسمت

  .درصد ملاك عمل است 120جمعيت و عدم كفايت شبكه و خدمات شهري، تراكم ساختماني 

درصد جايگزين  120باشد، تراكم ساختماني مي ددرص 100ساله كه داراي تراكم ساختماني  5هايي از محدوده قسمت -2

  .آن شده است

باشد هاي كم، متوسط، زياد و بسيار زياد ميدر مناطق مسكوني محدوده آزاد شده كه در طرح جامع داراي تراكم -3

  )2/2/64-114/420. (درصد ملاك عمل خواهد بود 120تراكم 

  :تراكم كاربردي اداري
شوراي طرح و بررسي و بند يك  284جلسه متمم  ز در كاربري اداري موضوع صورتدر خصوص هماهنگي تراكم مجا

اين  46جلسه شماره  هاي اداري قيد شده در صورتمقرر گرديد كه تراكم كاربريدر كميسيون مطرح و  46جلسه  صورت

  .در نظر گرفته شود% 120كميسيون 

هاي طرح تفصيلي منعكس و كلاً ج در صورت لزوم بر روي اورژينالبديهي است مراتب بالا از طريق دبيرخانه كميسيون ماده پن

  )17/7/62 - 5.م.ك 62جلسه صورت 7بند. (خواهد شد ربط جهت اجرا، ابلاغ هاي منطقه و ادارات ذيبه شهرداري

  :تراكم جايگزين تجاري منتفي شده
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هاي هاي تجـاري منتفي شده طـرحكم ساختماني كاربريكميسيون ماده پنج، در مورد ترا 166جلسه  صورت 34پيرو بند 

  :شده است تفصـيلي، مراتب ذيل ابلاغ

درصد باشد، تراكم  180هاي تجاري منتفي شده، كلاً مسكوني با تراكم در صورتي كه اراضي و املاك مجاور كاربري –الف 

  .گردددرصد تعيين مي 180مورد بحث  هاي واقع در كاربري ذون تجاريپلاك) ساختماني(مسكوني 

. درصد خواهد بود 120واقع در كاربري ذون تجاري منتفي شده ) ساختماني(در ساير موارد تراكم مسكوني  –ب 

)73018273/812-24/9/73(  

  
  : نورگيرها تكميلي ضـــوابـــط

  .اهاي داخلي ساختمانهاتوضيح نحوه ساخت ساختمانها و لزوم وجود نورگيرها جهت تامين نور بهداشتي فض .1

در ساختمانهاي مسكوني و به جهت افزايش بهره وري آنها، چنانچه مساحت و ابعاد پاسيو از استاندارد تعيين  .2

 .شده ذيل كمتر نگردد، سطح آنها جزء زيربنا و تراكم محسوب نمي شود

 :كونيطبقه مس 5استانداردهاي قابل قبول پاسيو براي ساختمانهاي مسكوني و حداكثر تا  .3

  ):پس از اصلاحي( متر مربع و بيشتر 200براي املاك با مساحت عرصه ) الف

متر مربع با  12) : نشيمن -هال و پذيرايي -خواب( حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت اتاقهاي اصلي  -

 .متر 3حداقل عرض 

 .متر 2متر مربع با حداقل عرض  6حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت آشپزخانه  -

  ):پس از رعايت اصلاحي( متر مربع 200براي املاك با مساحت عرصه كمتر از ) ب

  )پس از اصلاحي(مساحت عرصه %6حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت اتاقهاي اصلي  -

  )پس از اصلاحي(مساحت عرصه %3حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت آشپزخانه  -

  )متر از پلاك مجاور 2حداقل .( متر باشد 2 گير بايددر هر دو حالت فوق حداقل عرض نور: تذكر

  :طبقه از كف 6 و حداكثر تا) داراي بيش از دو واحد مسكوني( در مجتمعهاي مسكوني .4
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چنانچه اتاقهاي اصلي از دو واحد مسكوني مستقل، از يك حياط خلوت نور مي گيرند، فاصله پنجره هاي مقابل  -

  .شدمتر با 6آنها از يكديگر، حداقل بايد 

چنانچه آشپزخانه و اتاقهاي اصلي از دو واحد مسكوني مستقل و يا آشپزخانه آنها از يك حياط خلوت نور مي  -

 .متر باشد 4گيرند، فاصله پنجره هاي مقابل آنها از يكديگر، حداقل 

ولر و و يا عبور لوله هاي تاسيساتي و كانال ك) براي سرويسهاي بهداشتي( فضاهايي كه جهت تهويه و نوردهي  .5

غيره، تعبيه مي گردند و فاقد ابعاد و مساحت هاي حداقل و استاندارد مي باشند و به عنوان داكت محسوب 

  .مي گردند، مساحت آنها جزء زيربنا و تراكم منظور مي گردد

، در صورتيكه مساحت نورگير طراحي ...)اداري و  -از قبيل تجاري( براي ساختمانها و مجتمعهاي غير مسكوني  .6

متر مربع يا بيشتر باشد جزء زير بنا و تراكم محسوب نمي  25ده، ش

 .گردد

در مواردي كه نورگيرها در كنار ملك طراحي شده و در مجاورت درز  .7

انقطاع قرار مي گيرند عرض ملاك عمل آنها جهت تعيين حداقل هاي 

 .متر از مجاورت ديوار همسايه در نظر گرفته مي شود  3و  2

  .)تاندارد نيز جزء زيربنا و تراكم محسوب نمي گردددرز انقطاع اس*( 

  

فضاهاي روبازي كه به گذر يا حياط مشرف مي باشند حد مساحت و  .8

ابعادي ندارند، با هر ابعادي كه طراحي شوند مساحت آنها جزء زيربنا 

  .و تراكم منظور نمي گردد

 البته چنانچه در طرفين اينگونه نورگيرها واحدهاي مستقل مسكوني* 

  .احداث گردند رعايت ضوابط حداقل    فاصله از يكديگر الزامي است
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در صورت احداث بالكن داخل پاسيو، حداقل فاصله لازم ، بعد از بالكن تا پنجره و يا بالكن مقابل، ملاك عمل  .9

 .است

ير يا حياط در بناهايي كه پنجره هاي آنها بر اساس ضوابط و مقررات جاري طراحي و تعبيه شده و از طريق نورگ .10

) مثل نورگيرهايي كه در شمال پلاكهاي شمالي طراحي مي شوند( خلوت مشرف به حياط همسايگان مي باشند

براساس مصوبه دويست و شصت و نهم شوراي اسلامي شهر، استفاده از پنجره بازشو تا ارتفاع يكصد و هفتاد 

سانتي متري  107شيشه هاي مشجر تا ارتفاع  مجاز نبوده و مالكين ملزم به استفاده از) متر 70/1(سانتي متر

سانتي متر به بالا مجاز مي  70/1مي باشند و استفاده از شيشه هاي معمولي و يا پنجره بازشو فقط ارتفاع 

 .باشد

    متر است  و مابقي ارتفاع بايد با مصالح غير                3 ثانياً حداكثر ارتفاع ديوار نورگير با مصالح اساسي      

  .رفع مشرفيت گردد...) شيشه و  -نبشي( اساسي و سبك 

  :نورگيري زير زمين ها .11

زير زمين به طبقه اي از ساختمان گفته مي شود كه بيش از نيمي از ارتفاع آن پايين تر از تراز كف گذر يا گذرهاي 

لي بالاتر باشد، بنابراين متر از كف گذر يا گذر اص 20/1حداكثر ) كف طبقه همكف( اصلي باشد و ارتفاع سقف آن 

  .سانتي متر است 90 پس از كسر ضخامت سقف، حداكثر ميزان نورگيري زير زمين از كف گذر،

در زمين هايي كه داراي شيب مي باشند و ارتفاع مجاز سقف زيرزمين از كف گذر اصلي رعايت شده ولي به علت * 

گذر فرعي مشرف به ملك، بيش از حد مجاز شده باشد، شيب طبيعي زمين ارتفاع نورگيري آنها، نسبت به حياط يا 

  .       به شرطي كه نوع استفاده از آن مجاز باشد، تخلف محسوب نمي گردد
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  :نحوه متركشي و محاسبه زيربنا 
منظور از سطح زيربناي هر طبقه، كل مساحت بناي آن طبقه با احتساب سطح اشغال شده توسط ديوارهـا، راه پلـه هـا و    

  .به عبارت ديگر متركشي پشت تا پشت ديوارها انجام مي گردد. ها مي باشدداكت

فقط در خصوص بالكن ها و به جهت تشويق مردم جهت احداث بالكن و ارتقاء كيفيت سـاختمانهاي مسـكوني مسـاحت    

  : متر به شرح ذيل جزء زيربنا و تراكم طبقه محسوب مي گردد 3بالكن هاي مسقف تا عمق 

  

  

  

  

  

  

  .متر باشد، كل مساحت بالكن جزو زيربنا محسوب مي گردد 3انچه عمق بالكن بيش از چن* 

نحوه محاسبه بالكن ها توسط اداره ثبت با نحوه محاسبات شهرداري متفات است و ثبت در هر صـورت كـل مسـاحت    * 

  .بالكن را جزء زير بنا محسوب مي نمايد

  :نحوه محاسبه مساحت راه پله بصورت ذيل مي باشد* 

  

  

  

  

  

  

  بالكن 

 
كن

بال
  

  بالكن سه طرف باز
 )مساحت آن جزء زيربنا محسوب مي شود 2/1(

  سه طرف بستهبالكن 
 )مساحت آن جزء زيربنا محسوب مي شود 3/2(

  ملك غير

  ملك غير  ملك غير

مساحت راه پله آكس به آكس 
  .حاسبه مي شودديوارها م

 ملك غير

  ملك غير

 آكس

 آكس

 پشت

 پشت

 ملك غير

مساحت راه پله از پشت ديوار جانبي تا
  .آكس ديوارهاي داخلي محاسبه مي گردد
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  :ضـــوابـــط پاركينـــگ
  و لغو بعدي آن) 67-69طي سالهاي (فضاي باز % 40تامين پاركينگ در . 1

  %40تامين پاركينگ در فضاي باز مازاد . 2

  .است كه با شكل همراه است 84آخرين بخشنامه ملاك عمل در خصوص پاركينگ، بخشنامه مرداد ماه . 3

پاركينگهاي معمولي است مبحث پاركينگهاي طبقاتي بحث متفاوتي اسـت كـه مجـدداً     بحث پاركينگها در اينجا صرفاً. 4

  %)11-12شيب مجاز . (ضوابط آنرا تهيه و جهت تصويب به كميسون ماده پنج فرستاده ايم

  .پيش بيني در ورودي پاركينگ از داخل پخ تقاطع دو گذر ممنوع است. 5

متر مي باشد، لكن در ساختمانهاي  3واحد  25كينگهاي با تعداد كمتر از حداقل عرض درب ورودي قابل قبول براي پار. 6

  .متر نيز پذيرفته ايم 60/2قديمي و به جهت ايجاد تسهيلات تامين پاركينگ تا 

 5متر مربع كه داراي يك رمپ ورودي هستند  1000واحد يا مساحت  25حداقل عرض درب ورودي پاركينگهاي بيش از . 7

  .تمتر قابل قبول اس

متـر و در   5/3واحد حـداقل   25حداقل عرض مفيد شيب رامپ دسترسي اتومبيل به پاركينگ در پاركينگهاي كمتر از . 8

  .متر پيش بيني شود 5/3متر است مگر اينكه دو راه ورود و خروج هر يك به عرض  5واحد،  25پاركنيگهاي بيش از 

متر كـه دو درب بلامـانع    20است بجز در زمين هاي با بر بيش از  از هر گذر ماشين رو فقط يك در ورودي پاركينگ مجاز. 9

  .است

براي املاك داراي چند بر از هر گذر ماشين رو يك راه مجاز است ولي در صـورتيكه از يـك گـذر قصـد تـامين پاركينـگ       . 10

  .را پيشنهاد مي كنيم) كم عرض تر(داشته باشد گذر كم ترددتر 

  .متر 80/1گ معمولي جهت عدم سرگيري حداقل ارتفاع ورودي پاركين. 11

  .متر 60/2متر و در زيرزمين  40/2حداكثر ارتفاع پاركينگ در پيلوت . 12

  :تعريف شيب. مي باشد% 15حداكثر درصد شيب رامپ جهت تردد اتومبيل، . 13
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عبارتست از نسبت اختلاف ارتفاع ميان دو نقطه ابتدايي و انتهايي به فاصـله افقـي   

  ).عبارت ديگر درهر يك متر طول چقدر تغيير ارتفاع داريمبه (دو نقطه 

متر ملاك عمل مي باشد  5/6در شيبهاي قوس دار، شعاع گردش رامپ حداقل . 14

  .)مركز قوس داخل حدود ملك بايد قرار گيرد)(آكس رامپ(

  .بع استمتر مر 15بشرط امكان مانور، % 40فضاي لازم جهت يك واحد پاركينگ در فضاي باز مازاد . 15

  .مشروط بر اينكه اين فضا در حريم خطوط انتقال برق فشار قوي نباشد تامين پاركينگ مقدور است

از مجموع كل پاركينگهاي مورد نياز، فقط يك واحد به صورت مـزاحم يـك واحـد ديگـر، آنهـم صـرفاً در سـاختمانهاي        . 16

  %).40ز پيلوت يا مازاد فضاي با –در زيرزمين (مسكوني قابل پذيرش است 

  .قابل قبول است) 3به  5(يا ) 5به  3(مانور اتومبيل از دهنه آكس به آكس . 17

  مترمربع مي باشد 5*  5/2فضاي قابل قبول جهت ايست يك واحد پاركينگ عادي داخل به داخل . 18

  متر داخل به داخل 5/4دو تا كنار هم عرض * 

  متر داخل به داخل 5/6سه تا كنار هم عرض * 

  

  

دقت شود طول و عرض لازم جهت ايست اتومبيلها را همواره داخل به داخل ديوارها يا سـتونها متركشـي و محاسـبه    . 19

  .مي كنيم

  .متر است 5/3عرض لازم جهت ايست يك واحد پاركينگ ويژه معلولين . 20

  

  

  

  

متر 5/6دو تا كنار هم    متر5/9تا كنار هم سه   به علت وجود ويلچر 
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  )چربه علت مانور ويل(متر است  40/2حداقل ارتفاع لازم جهت ايست پاركينگ معلول . 21

جهت نورگيري زيرزمين تا حد ) معكوس(در پلاكهايي كه پيلوت و زير زمين تواماً احداث مي شود احداث شيب مثبت . 22

مـورخ   10232/10كميسـيون مـاده پـنج و بخشـنامه      200طبـق بنـد يـك صورتجلسـه     (سانتي متر بلامانع است  90مجاز 

15/4/67 (  

ات و يا پاركينگ، طراحي مي شوند داراي شرايط و ويژگيهاي متفاوتي شيب هايي كه جهت دسترسي معلولين به طبق. 23

تقليل يابـد و تـا   % 5متر به بعد شيب بايد به  8متر از  8و حداكثر طول آن % 8است از جمله اينكه حداكثر درصد شيب 

  .متر بلامانع است 10طول 

متر بايد ايستگاه استراحت داشته باشد  5از در طول بعد . متر است 40/1متر و در شيبهاي قوسي  20/1حداقل عرض آن 

  .كه در مبحث ضوابط معلولين مفصلاً صحبت خواهد شد. . . و 

  .پاركينگها به پاركينگ معلولين اختصاص يابد% 5واحد، بايد  20در مجتمع هاي مسكوني بيش از . 24

جود در حاشيه معابر و يا داخل ملك بـا  با توجه به اهميت حفظ فضاي سبز و درختان موجود، گزارش كليه درختان مو. 25

تعيين محل دقيق آنها، ضروري است تا مهندس كنترل نقشه هنگام تصويب نقشه ساختاني آنرا مدنظر قرار دهد تا ورود 

  )14/8/80مورخ  7976/811(اتومبيل و يا احداث شيب، مستلزم قطع درختان نشود 

  .ه پاركينگ جزء زيربنا و تراكم منظور نمي گرددشيب پيش بيني شده در فضاي باز جهت دسترسي ب. 26

  .زيرزمين و پيلوتي كه جهت تامين پاركينگ احداث مي گردند، جزء زيربنا محاسبه ولي جزء تراكم منظور نمي گردند. 27

 چنانچه در محاسبه تعداد پاركينگ مورد نياز، عدد اعشاري بدست آيد جهت تامين پاركينگ به عدد صحيح بعدي گـرد . 28

مي شود، ولي اگر قابليت تامين پاركينگ وجود نداشته باشد در محاسبه عـوارض كسـري پاركينـگ، همـان عـدد اعشـاري       

  .بدست آمده ملاك عمل مي باشد

از آنجا كه طبق مصوبه دويست و پنجاه و چهارمين جلسه شواراي اسلامي شهر تهران و به جهت تشويق سازندگان . 29

ه بيشتر در ملك، تامين پاركينگ هاي اضافي مورد قبول قرار گرفته و مشمول عوارض زيربنا بنا به تامين پاركينگ هر چ

  .نمي شوند بنابراين مامور بازديد موظف است كليه پاركينگ هايي را كه طبق استاندارد، تامين مي باشند اعلام نمايد
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  :حوزه بندي پاركينگ
تقسيم بندي شده  3- 2- 1هاي مسكوني و خدماتي به سه حوزه شهر تهران از جهت تعيين پاركينگ لازم جهت ساختمان

  :كه ضوابط تامين پاركينگ در اين حوزه ها به شرح ذيل است

تعداد پاركينگ لازم در هر سه حوزه مساوي بوده و در ...) رستوران و-اداري-تجاري( لازم به ذكر است جهت ساير كاربردها 

  .گرديده است جدول پيوست بخشنامه پاركينگ به تفكيك ذكر

  ):در هر سه حوزه پاركينگ( ملك كلاً به صورت يك واحد مسكوني باشد ) الف

           1(زير زمين+ خالص طبقات  نا سطح>m2 150            نيازي به احداث پاركينگ  نمي باشد                                      

  m2 )2 150≥سطح نا خالص طبقات >m2 200                 يك واحد پاركينگ مورد نياز است            

                       3(سطح نا خالص طبقات ≤m2 200  دو واحد پاركينگ مورد نياز است 
 

 :ملك داراي بيش از يك واحد مسكوني باشد) ب

 m2مساحت خالص آپارتمان             

 حوزه
S<100  100≤S<200  S≥200  

  يك و نيم واحد  يك واحد  واحديك   حوزه يك

  3و  2حوزه 
  نيم واحد:بنا در حد تراكم مجاز باشد -1

  يك واحد:بنا مازاد تراكم مجاز باشد -2
  يك و نيم واحد  يك واحد

  

  

  

  

  

  



 

 
 

اري
عم

و م
زي 

رسا
شه

ت 
عاون

ه م
حوز

 - 
صد

ت و 
ظار

ط، ن
ضواب

ين 
تدو

كل 
اره 

اد
وانه

ر پر
و

 

  

  
 

شوراي معاونين شهرسازي ومعماري مناطق 8/2/84مورخه  4صورتجلسه شماره   

جدول معيارهاي پاركينگ ماشين براي استفاده هاي غير مسكوني) ب   

 
 
 
 
 
 

 )به واحد(فضاهاي پاركينگ 

يف  نوع استفاده  درصد سطح طبقات
رد

  

  حوزه يك  حوزه دو  سهحوزه 

 1 *تجاري  طبقاتبراي هر صد متر مربع سطح  3 3 3

 2 **اداري براي هر صد متر مربع سطح طبقات 2 2 2

 3 مركز اجتماعات براي هر صد متر مربع سطح طبقات 3 2 يك چهارم

 4 هتـــل براي هر اتاق يك پنجم يك دهم يك بيستم

 يك دوازدهم
يك 
 هشتم

 5 بيمارستان براي هر تختخواب يك چهارم

2 2 2 
 طح دفتربراي هر صد متر مربع ازس

 
 6 كارخانجات صنعتي وانبارها وكارگاهها

 يك دوم يك دوم يك دوم
 براي هر صد متر مربع ازسطح كارخانه

 
 7 كارخانجات صنعتي وانبارها وكارگاهها

 8 مدارس  براي هرمعلم وناظم ومدير يك دوم يك چهارم يك دهم

 9 سينما وتاتَر براي هر صندلي يك دهم يك دهم يك چهلم

 10 مدارس عالي وهنرستان راي هرمعلم وناظم ومديرب 1 1 1

 11 دانشگاهها براي هراستاد 1 1 1

 12 دانشگاهها براي هرشاگرد يك صدم يك صدم يك صدم

 13 تاسَسيسات تفريحي براي هر صد متر مربع سطح طبقات 1 يك دوم يك چهارم

 يك دهم
يك 
 ششم

 14 گرمابه ها به ازاء هر نمره خصوصي يك سوم

 15 خوابگاههاي دانشجويي و پانسيونها )مترمربع15(براي هر اتاق خواب يك دهم يك دهم دهم يك

 16 ورزشي وتاسَيسات تفريحي براي هر صد متر مربع سطح طبقات 1 يك دوم يك چهارم

 17 ***هتل آپارتمان هرواحد آپارتمان با مساحت خالص تا متراژ يكصد مترمربع يك دوم يك دوم يك دوم

 18 ****  هتل آپارتمان مترمربع وبيشتر100هرواحد آپارتمان با مساحت خالص 1 1 1

 19 درمانگاه براي هر صد متر مربع سطح طبقات 2 1 يك دوم

 20  . . .اغذيه فروشي و  –تالاز  - رستوران براي هر صد متر مربع سطح طبقات 5 5 5

 21  مساجد ومعابدرسمي  - - - -
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  :موارد عدم امكان تامين پاركينگ از نظر فني و نحوه برخورد شهرداري
ند به منظور احداث چنانچه يكي از شرايط شش گانه ذيل مانع تامين پاركينگ به لحاظ فني باشد، شهرداري مي توا

  :پاركينگ هاي عمومي، عوارض پاركينگ مورد نياز را اخذ نمايد

متري و يا بيشتر قرار گرفته و به هيچ گذر ماشين روي ديگري  45اگر ملك در بر گذرهاي سريع السير به عرض  -1

  .دسترسي نداشته باشد

 .ر گرفته باشدمتري و بالاتر قرا 20اگر ملك در فاصله يكصد متري تقاطع خيابانهاي  -2

 .متر شود 6اگر ملك در گذري قرار گرفته باشد كه حتي پس از رعايت اصلاحي، عرض گذر كمتر از  -3

مثل .(اگر ملك در بر گذري قرار گرفته باشد كه به علت شيب بسيار زياد گذر امكان تامين پاركينگ نباشد -4

 ) گذرهاي پله اي

هرداري اجازه قطع آنها را نمي دهد، در مسير تامين پاركينگ چنانچه درختان كهنسال، قطور و يا ارزشمندي كه ش -5

 ).چه در گذر و چه داخل ملك(قرار گرفته باشند

وضع و شكل زمين طوري باشد كه قابليت تامين پاركينگ را در هيچ طبقه اي اعم از پيلوت و يا زيرزمين  -6

 )   متر باشد 3مثل زمين هايي كه بر آنها كمتر از (نداشته باشد
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 طبقه  با حداآثر طѧѧول  مسѧѧير4در ساختمانهاي  بيش از  
) آف ورودي تا آف اخرين توقف( متر10/ 5حرآت بيѧش از  

)  طبقѧه 4بيش از ”  معمولا   (تعبيه آسانسور الزامي مѧي باشѧѧد  

در ساختمانهاي غѧѧير مسѧѧكوني طѧѧول:  تبصره 
 مسير حرآت ازآف پѧѧايين تѧѧرين طبقѧѧه تѧѧاآف 

. بѧالاترين طبقѧه محاسѧبه شѧود    

اين ارتفاع فѧارغ از تعѧداد طبقѧات اسѧѧت   

  ضوابط مقرارت راه پله و آسانسور
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 طبقه  با حداآثر طѧѧول  مسѧѧير4در ساختمانهاي  بيش از 
) آف ورودي تا آف اخرين توقف( متر10/ 5حرآت بيѧش از  

)  طبقѧه 4بيش از ”  معمولا   (تعبيه آسانسور الزامي مي باشѧѧد 

در ساختمانهاي غѧير مسѧكوني طѧѧول  :  تبصره 
 مسير حرآت ازآف پѧايين تѧѧرين طبقѧѧه تѧѧاآف  

. بالاترين طبقѧѧه محاسѧѧبه شѧѧود
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 طبقه و يا باطول مسير حرآت  8درساختمانهاي 
 متر و بيشتر بايد حداقل دو دستگاه آسانسور 28

حتي اگر از نظرمحاسبات تعداد .  پيش بيني شود  
. و ظرفيت يك دستگاه آسانسور آفايت نمايد

درآليه ساختمانهاي باطول مسيرحرآت 
 متر بايد حداقل يك دستگاه      28بيش از 

پيش بيѧѧني )  برانكاردبر(  آسانسور  بيمار 
.  شود

اين آسانسور بايد  با  علامت  مخصوص 
قابل رويتي مشخص شده وآليه طبقات 

. را سرويس دهد

درآليه ساختمانهايي آه وجود  آسانسور 
الزامي است بايدحداقل يكي ازآسانسورها 
قابليت حمل صندلي چرخدار  را  داشته 

. باشد  
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  8براي ساختمانهاي 
طبقه يا طول مسѧѧير 

 متر و 28حرآѧѧت 
بيشѧѧتر

8  
واحدي

4  
واحدي 

نحوه قرارگيري آسانسورها وابعاد راهرو هاي جلوي آنها

براي  ساختمانهاي 
 طبقه يا 4بيش  از 

طول مسѧѧير حرآѧѧت 
  متر10/ 5بيش از  

تعѧѧداد طبقѧѧات  
سѧѧاختمان 

تعѧѧѧداد

واحѧѧد

       كونيѧѧاختمانهاي مسѧافر در سѧل مسѧابعاد به)     آسانسورالكتريكي(  حم  cm  
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) خالص(  مترمربع 10           مساحت موتورخانه

) با ديوار(  مترمربع 12

 متر مربع2/ 5      ) تخت بر( مساحت آسانسور 

220  ×  110      ) کابين   ( ابعاد آسانسور 

مساحت موتورخانه
) خالص(  مترمربع     8

) باديوار(  متر مربع10/ 6

مساحت چا ه
) خالص(  مترمربع 3/ 5

) با ديوار  (  مترمربع5

 مترمربع1/ 5) ويلچربر( مساحت آسانسور 

140×  110) کابين   ( ابعاد آسانسور 

) خالص(  متر مربع  5            

) با ديوار(  مترمربع 6/ 6   

  نفر8   تعداد مسافر

 نفر12- 10      

  8براي ساختمانهاي 
طبقه يا طول مسѧѧير 

 متر و بيشتر28حرآѧѧت 

تعداد مسافر

براي  ساختمانهاي بيش  
 طبقه يا طول مسير     4از 

   10/ 5حرآت بيش از  
متر

مساحت چا ه

ابعاد  فضاتعѧѧداد طبقѧѧات سѧѧاختمان  

    كونيѧѧاختمانهاي مسѧѧافر در سѧѧابعاد به)              آسانسورالكتريكي(  حمل مس  cm  

.  سانت مي باشѧد 20  ديوارهاي دور آسانسور • 
ديوار به فضــاي         در صورتيكه ديوار دور آسانسور مجاور به فضاي مسكوني باشد مساحت • 

. مسكوني اضافه مѧي گѧردد  
به مسѧѧاحت راه پلـѧѧه   در صورتيكه ديوار دور آسانسور مجاور فضاي ازاد باشد مساحت ديوار • 

. اضافه مي شود 
مساحت ديوار به فضاي   در صورتيكه ديوار دور آُسانسور مجاور فضاي لابي  و راهروها باشد • 

. مشاع اضافه مي گѧѧردد
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ضѧѧوابط آسانسѧѧور 
  

 حداقل     220ارتفѧѧاع چاهѧѧك  

 حداقل     280× ) 420× 490( ابعاد موتورخانه

  4براي ساختمانهاي بيش  از 
طبقه يا طول مسѧѧير حرآѧѧت 

 متر10/ 5بيش از 

  حداقل 220) پايين آسانسور ( عمق چاهك 

حѧѧداقل)   220× 110( ابعاد آسانسѧور 

حداقل يѧѧك دسѧѧتگاهآسانسѧѧور حمѧѧل بيمــѧѧѧار  

حداقل يѧѧك دسѧѧتگاهآسانسورحمل بيمـــѧѧار

عمѧѧق  راهـѧѧروي جلــѧѧوي  
آسانسورهاي روبروي هم

برابريا بزرگتراز مجموع بزرگترين 
 متر4/ 5عمق آابين ها، حداآثر 

 حداقل     280× ) 420× 490( ابعاد موتورخانه 

نفر12- 10تعدادمسѧѧѧѧافر

عمق راهـروي  جلو ي 
آسانسورهاي آنار هѧѧم

 متر يا 2/ 4برابريا بزرگتر از 
برابرمجموع بزرگترين عمق 1/ 5

آابين ها  دريك گرو ه

برابر يا بيشتر از عمق آابينعرض فضاي جلوآابين

يك دسѧѧتگاهتعداد دستگاه آسانسور

 طبقه يا 8براي ساختمانهاي 
 متر و 28طول مسѧѧير حرآѧѧت 
بيشѧѧتر

) 210× 190( ابعاد چاه آسانسѧѧور

حѧѧداقل) 140× 110( آسانسور ويلچربرتعѧѧداد طبقѧѧات سѧѧاختمان  

حѧѧداقل)  190× 180( ابعاد چا ه

حداقل دو دستگاهتعѧѧداد دسѧѧتگاه آسانسѧѧور 

 برابرعمق 1/ 5برابريابيشترار عمق راهروجلوآسانسور 
آابين    

  نفر8تعداد مسافر

       كونيѧѧاختمانهاي غيرمسѧافر در سѧآسانسور الكتريكي(  حمل مس (
ابعاد به                    متربرثانيه2/ 50باسرعت   درب هاي اتوماتيك دولنگه ازوسط بازشوcm

ابعاد موتورخانه براي استفاده مشترك بيش از يك آسانسور  

2d2  +فاصله دو چاه روبروي هم d2عمق  

b4+(N-1) (b3+200)b4+(N-1)(b3+200)]  [×1/2عرض 

Ra+0.9Ra(N-1)Ra+0.9Ra(N-1)مسѧاحت آѧف   
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ضѧѧѧѧوابط راه پلѧѧѧѧه 
  

براي ساختمانهاي 

 طبقه  6   

براي ساختمانهاي   (  

)  واحد در هر طبقه   4بيش از 

)   واحدي در هر طبقه   4بѧѧراي سѧѧاختمانهاي حѧѧداآثر(  

بѧدون آسانسѧѧور 

براي  ساختمانهاي تا  
 طبقه  4

تعѧѧداد طبقѧѧات  
سѧѧاختمان 

نحوه قرارگيري و ابعѧاد حѧѧداقل 

ابعاد به)                                                           مسكوني (     ا بعاداستاندارد راه پله  cm  
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ابعاد  مشخصѧѧاتتعѧѧداد طبقѧѧѧات 

براي ساختمانهاي 

لابي   +  چنѧѧد واحѧѧدي  

 طبقه  6تا 

راه پله هاي فرار
) تخليه مستقيم بѧѧه خيابѧѧان( 

تا براي ساختمانهاي 

 طبقه     4

 يك پلѧѧه-  واحدي4هر تعداد راه پله درساختمان

 يك پلѧѧه- هردو واحديبراي هر درب خروج

سانت حداآثر18ارتفاع پله

سانت حداقل 110عرض شمشيري

سانت حداقل 110عرض پاگرد فرعي

سانت حداقل 120عرض پاگرد اصلي

سانت370حداآثر فاصله قائم دو پاگرد

 سانت18- 10ارتفاع پله

 سانت205ارتفاع تا سقف بالايي

سانت90عرض شمشيري

سانت90عرض پاگرد ها

واحد يك پلكѧѧان4هر تعداد راه پله درساختمان

سانت80عرض درهاي خروج

متر3حداآثر فاصله تا اولين خروجي

 طبقه     4مشخصات راه پله و پله فرار براي ساختمانهاي مسكوني تا 
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.  متر بيشترنباشد10  فاصله عبوري بين در ورودي هر واحد مسكوني تا پلكان خروج ، از •
 مترمربع بايد دست كم دو درب دسترس خروج دور از هم  185  در هر اتاق يا سوئيت با مساحت بيش از •

.داشته باشد
 متر 23دسترس خروج نبايد از    درداخل واحدهاي مسكوني مستقل ، فاصله عبوري تا رسيدن به راهروي •

.    بيشتر شود
. متر افزايش مي يابد38به  درصورت داشتن شبكه بارنده خودكار محافظ بنا، اين فاصله تا حداكثر 

. متر است10  حداكثر طول مجاز راهروهاي بن بست •
. متر قابل افزايش است15   درصورت داشتن شبكه بارنده خودكار محافظ بنا، اين فاصله تا 

. متر نبايد بيشتر شود10  مسير مشترك دسترس هاي خروج از  •
. متر قابل افزايش است15   درصورت داشتن شبكه بارنده خودكار محافظ بنا، اين فاصله تا 

. متر تا در ورودي هر واحد مسكوني است30  تعداد و موقعيت خروج ها در راهروهاي دسترس خروج حداكثر  •
. متر قابل افزايش است60تا    درصورت داشتن شبكه بارنده خودكار محافظ بنا، اين فاصله حداكثر 

ابعاد  شرح   تعѧѧداد طبقѧѧات سѧѧاختمان  

راه پله هاي فرار
) تخليه مستقيم بѧѧه خيابѧѧان( 

براي ساختمانهاي بيش  
 طبقه     6از 

  6براي ساختمانهاي 
طبقه و بيشѧتر 

واحد يك پلكѧѧان4هر تعداد راه پله درساختمان

)  درصد12/ 5 ( 8به 1حداآثر شيبراه 

 سانت عرض75هر دست اندازدر پله هاي عريض

سانت90عرض درهاي خروج

متر3  حداآثر فاصله تا اولين خروجي

سانت370حداآثر فاصله قائم دو پاگرد

 سانت0/ 5+  18ارتفاع پله

 سانت حداقل205ارتفاع هر آف پاگرد تا سقف بالايي

سانت120عرض شمشيري

سانت120عرض پاگرد ها

 طبقه و بيشتر  6مشخصات راه پله و پله فرار براي ساختمانهاي مسكوني
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. بالاتر از خود آمتر نباشد تعداد خروجهاي هرطبقه از تعداد از تعداد خروجهاي لازم براي طبقات • 

.  متر باشد30آمتر از  فاصله هيچ نقطه اي از دسترس خروج تا نزديكترين علامت قابل مشاهده • 

.  ساعت روشنايي تامين آند1/ 5 ژنراتور برق اضطراري بايد به مدت حداقل • 

.  مشخص گردد" خروج نيست " هر راه عبور يا راه پله اي آه به خروج منتج نمي شود با عبارت• 

متر23مكانهايي با محتويات پرخطر حѧѧداآثر طѧѧول دسѧѧترس 
خروج در موارد مختلف

حداآثر فاصѧله مجѧѧاز مشخصѧѧات

حداقل دو راه خروج طبقه  6مسكوني بيش از 

راه خروج4 نفر1000بيش از 
تعداد راههاي الزامي    

خروج  

 راه خروج3نفر1000تا 500

 متراز پلكان خروج30 طول راه تخليه خروج

 تا معبر عمومي

نصف اندازه بزرگترين فاصله خروج ها از هم
قطر در همان طبقه

متر15آمتر ازطول بن بست

استقرار راههاي خروج

متر3حداآثر فاصله تا اولين خروجي

متر15حداآثر  فصل مشترك خروج

 متر45حداآثر طول دسترس با شبكه بارنده

 متر30حداآثر طول دسترس خروج
راه خروج

 سانت110حѧداقل  عرض دسترس خروج 

ابعــــــــــѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧادمشخصѧات  

موضوع

متر60بناهايي آه شبكه بارنده ندارند

متر76بناهايي آه تماما به شبكه بارنده تاييدشده مجهزند

      

                ابعاد راه هاي خروج براي ساختمانهاي بلند
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  حركتي -ضوابط افراد معلول جسمي 
و مقررات شهرسازي و معماري براي افراد معلول جسمي و حركتي در طراحي شهري كليه پروژه هاي  رعايت ضوابط) الف

شهرسازي و شهرك سازي و مجتمع سازي اعم از دولتي، وابسته به دولت، شهرداري و يا بخش خصوصي، الزامي بوده و 

مراحل مختلف تصويب و صدور پروانه و  كليه مراجع مسئول تهيه، بررسي، تصويب و اجراي پروژه هاي مذكور موظفند در

  .نظارت، ضوابط مذكور را رعايت نمايند

واحد  4در اين مقررات مجتمع ساختماني به اماكن و ساختمان هايي اطلاق مي شود كه داراي بيش از : تبصره

  . واحد در چند طبقه باشد 8ساختماني در يك طبقه و يا بيش از 

در طراحي كليه  "حركتي  –ابط طراحي معماري براي افراد معلول جسمي ضو"رعايت ضوابط موضوع بند يك ) ب

ساختمان هاي عمومي الزامي است و مراجع مسئول صدور پروانه و نظارت ساختماني موظف به اجراي صحيح و دقيق 

  . آن هستند

ضوابط طراحي معماري "طبقه و بيشتر از روي زمين، رعايت  5در طراحي معماري كليه ساختمان هاي مسكوني داراي ) پ

  .در خصوص ورودي، آسانسور و فضاهاي عمومي ساختمان الزامي است "حركتي  –براي افراد معلول جسمي 
و بيشتر باشد،  10طبقه و كمتر از روي زمين كه تعداد واحدها  4در طراحي معماري مجتمع هاي مسكوني داراي  )ت

در خصوص ورودي و فضاهاي  "حركتي  –راد معلول جسمي ضوابط طراحي معماري براي اف"رعايت ضوابط بند يك 

  .عمومي ساختمان الزامي است

درصد  5بايد حداقل ) ت(واحد و بيشتر علاوه بر مراتب بند  20در طراحي معماري مجتمع هاي مسكوني داراي ) ث

  .ابط ذيل الزامي استضو 2واحدهاي مسكوني نيز قابل استفاده براي افراد معلول باشد كه در اين خصوص رعايت بند 
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  حركتي - ضوابط طراحي معماري براي افراد معلول جسمي 
  هاي عموميساختمان .1

هايي هستند كه يكي از انواع خدمات عمومي را در هاي عمومي در اين ضوابط و مقررات، آن دسته از ساختمانساختمان

  .بايد ضوابط زير رعايت گرددها در طراحي اين گونه ساختمان. دهنداختيار افراد جامعه قرار مي

  هاي عموميعناصر مشترك در كليه ساختمان 1- 1

  هاورودي 1- 1- 1

  .ورودي اصلي بايد براي استفاده همگان قابل دسترس باشد 1-1-1-1

  .رو منتهي به ورودي قابل دسترس بايد با علايم حسي براي افراد نابينا و نيمه بينا مشخص شودپياده 1-1-1-2

  .رو باشدالامكان هم سطح پيادهدي ساختمان حتيورو 1-1-1-3

  .متر باشدسانتي 140حداقل عمق فضاي جلو ورودي  1-1-1-4

  .متر باشدسانتي 100حداقل عرض بازشوي ساختمان  1-1-1-5

هاي قابل دسترس بايد توسط راه قابل دسترس به ايستگاه وسايل نقليه عمومي، پاركينگ قابل ورودي 1-1-1-6

  .روها مرتبط باشندهاي عمومي و پيادههاي سوار شدن مسافران و نيز به خيابانمحلدسترس و 

ها بايد با ايجاد راه قابل دسترس به تمام فضاها و عناصر قابل دسترس در داخل بنا با تسهيلات، مرتبط ورودي 1-1-1-7

  .باشند

  راهرو 2- 1- 1

  .متر باشدسانتي 140حداقل عرض راهرو  1-1-2-1

متر بالاي كف تمام شده باشد، سانتي 200تا  70ها بين اشياي نصب شده روي ديوار راهرو، كه لبه خارجي آن 1-1-2-2

پيشامدگي اشياي نصب شده روي ديوار راهرو كه . متر در مسير راهرو پيشامدگي داشته باشدسانتي 10نبايد بيش از 

 1-2-1-4شده است، مشروط بر آن كه عرض مفيد عبوري بند  متر از كف تمامسانتي 70ها كمتر از ارتفاع لبه خارجي آن

  .رعايت گردد، به هر اندازه از ديوار مجاز است
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  .ها با پرز بلند خودداري شودكف راهرو بايد غيرلغزنده باشد و از نصب كفپوش 1-1-2-3

راد معلول قابل اطمينان چنانچه كف راهرو از فرش يا موكت پوشيده شده باشد، بايد نصب آن براي تردد اف 1-1-2-4

  .متر ارتفاع داشته باشدسانتي 2هرگونه برجستگي و اتصال نبايد بيش از . باشد

  .در راهرو بايد ميله دستگرد وجود داشته باشد 1-1-2-5

  )در و پنجره(بازشوها  3- 1- 1

  .متر باشدسانتي 80حداقل عرض مفيد هر لنگه در براي عبور صندلي چرخدار  1-1-3-1

در هر صورت پيشامدگي . شوند تأمين ديد كافي الزامي استدر مورد درهايي كه به مسير عبور عمومي باز مي 1-1-3-2

  .متر باشدسانتي 10لنگة در باز شده در مسير عبور عمومي نبايد بيش از 

  .متر باشدسانتي 100حداكثر ارتفاع ديد از كف تمام شده  1-1-3-3

  .ا بايد در تضاد با رنگ ديوار همجوار خود باشدهرنگ درها و چارچوب آن 1-1-3-4

  .متر باشندسانتي 25درها بايد داراي پاخور به ارتفاع  1-1-3-5

-كه براي افراد معلول غيرقابل استفاده است، پيش... در صورت استفاده از درهاي چرخان، گردشي، كشويي و  1-1-3-6

  .ها براي استفاده افراد معلول الزامي استر در جوار آنمتسانتي 80بيني يك در معمولي به عرض مفيد حداقل 

  .كلية درها بايد به سهولت باز و بسته شوند 1-1-3-7

تا  5/3دستگيرة درها بايد از نوع اهرمي بوده و رنگ آن در تضاد با رنگ در و فاصلة داخلي بين آن و سطح در  1-1-3-8

  .متر باشدسانتي 7

متر و چنانچه هر دو به داخل سانتي 200در متوالي چنانچه هر دو در، در يك جهت باز شوند حداقل فاصله بين دو  1-1-3-9

  )27و  26هاي شكل(متر باشد سانتي 280باز شوند، 

  

  

  

  

  
 .متوالي كه هر دو به داخل باز شوندفاصله بين دو در -27شكل .فاصله بين دو در متوالي كه هر دو در يك جهت باز شوند-26شكل
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  .متر باشدسانتي 2در صورت اجبار حداكثر ارتفاع آستانه . المقدور بدون آستانه باشنددرها بايد حتي 1-1-3-10

  .بيني سطحي هموار در هر دو سوي در الزامي استر تسهيل در حركت، پيشبه منظو 1-1-3-11

  .خروجي اضطراري بايد قابل دسترس و هم سطح بوده و به يك راه قابل دسترس ختم شود 1-1-3-12

  .متر باشدسانتي 100از كف حداكثر ) براي در و پنجره(ارتفاع دستگيره  1-1-3-13

  )29و  28هاي شكل(ها و درها مطابق شكل ضروري است ر روي پنجرهنصب ميله دستگرد كمكي ب 1-1-3-14

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  . هايي كه تا كف داراي شيشه هستند در مقابل ضربه محافظت شوندكليه درها و پنجره 1-1-3-15

  .درجه باشد 90زاويه بازشوي در بايد حداقل  1-1-3-16

  .بايد به زاوية قابل تشخيص با لامسه مجهز شود...) يسات، برق، اتاق تاس(زا فضاهاي مخاطره» در«دستگيرة  1-1-3-17

  پلهراه 4- 1- 1

بينايان الزامي وجود علايم حسي در كف، قبل از ورود به قفسه پله و در پاگردها براي هشدار به نابينايان و كم 1-1-4-1

  .است

  .شدمتر باسانتي 17متر و حداكثر ارتفاع آن سانتي 30عرض كف پله  1-1-4-2

  .متر باشدسانتي 120حداقل عرض پله  1-1-4-3

  .باشد 6-1-4مشخصات دستگرد بايد مطابق بخش . نصب دستگرد در طرفين پله الزامي است 1-1-4-4

ارتفاع و مشخصات-28شكل 
 ميلة دستگرد كمكي بر روي درها

نحوة كاربرد ميلة  -29شكل
 دستگرد كمكي بر روي درها
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  .پله بايد از جنس سخت و غيرلغزنده باشد 1-1-4-5

  .متر باشدميلي 13شعاع گردي لبة كف پله نبايد بيش از  1-1-4-6

  .اجزاي الحاقي غير هم سطح بر روي كف پله ممنوع استنصب هرگونه  1-1-4-7

  .بيني جزئيات اجرايي به نحوي كه مانع لغزش عصا شود الزامي استهاي عرضي پله، پيشدر كناره 1-1-4-8

  .متر باشدسانتي 3پاخور پله بايد بسته باشد و پيشامدگي پله از پاخور نبايد بيش از  1-1-4-9

  .پله باشد 12ه بين دو پاگرد بايد حداكثر تعداد پل 1-1-4-10

  .متر باشدسانتي 120×120حداقل ابعاد پاگرد پله بايد  1-1-4-11

  سطح شيبدار 5- 1- 1

  .متر باشدسانتي 120حداقل عرض سطح شيبدار  1-1-5-1

  .متر باشدسانتي 120درصد با عرض حداقل  8متر طول، حداكثر شيب  3براي سطوح شيبدار تا  1-1-5-2

متر به عرض سانتي 5به ازاي هر متر افزايش طول ) متر 9تا حد مجاز (متر طول  3در سطوح شيبدار بيش از  1-1-5-3

  .درصد از شيب آن كاسته شود 5/0مفيد آن اضافه و 

  .سطح شيبدار نبايد داراي شيب عرضي باشد 1-1-5-4

طراحي گردد كه از جمع شدن آب در سطوح در صورتي كه سطح شيبدار در هواي آزاد واقع شود بايد به طريقي  1-1-5-5

  .حركت جلوگيري شود

  .متر الزامي است 9متر با در نظر گرفتن حداكثر طول افقي سانتي 150بيني يك پاگرد به عمق حداقل پيش 1-1-5-6

  .متر باشدسانتي 150×150حداقل ابعاد پاگرد سطح شيبدار بايد  1-1-5-7

  .نده، ثابت، سخت و صاف باشدكف سطح شيبدار بايد غيرلغز 1-1-5-8

متر سانتي 185متر را طي كند و طول افقي آن بيش از سانتي 25در صورتي كه سطح شيبدار ارتفاعي بيش از  1-1-5-9

  .باشد 6-1-4هاي دستگرد بايد منطبق با بخش مشخصات ميله. باشد، نصب ميله دستگرد در طرفين آن الزامي است

متر با رنگ متضاد با سانتي 5بيني لبه محافظ، حداقل به ارتفاع پاگرد سطح شيبدار پيش در كنارهاي عرضي و 1-1-5-10

  .محيط به نحوي كه مانع لغزش استفاده كننده گردد، الزامي است
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  هاي دستگردميله 6- 1- 1

  )30شكل . (متر باشدسانتي 4تا  5/3قطر يا عرض ميلة دستگرد بايد بين  1-1-6-1

  )30شكل (متر باشد سانتي 4ين ميله دستگرد و ديوار حداقل بايد فاصله ب 1-1-6-2

متر و حداقل سانتي 5/7اگر ميله دستگرد در فرورفتگي ديوار نصب شده باشد بايد عمق فضاي تورفته حداقل  1-1-6-3

  ).31شكل (متر بالاي ميله ادامه داشته باشد سانتي 45

  .ه بايد به صورت ممتد باشدپلميله دستگرد در دو طرف رامپ و يا راه 1-1-6-4

تر و متر از ابتدا و انتهاي آن پيشامدهسانتي 30لازم است ميلة دستگرد در كنار پله يا سطوح شيبدار حداقل  1-1-6-5

  ).33و  32هاي شكل(موازي كف باشد 

متر سانتي 60ودكان متر و براي كسانتي 85ارتفاع ميله دستگرد از كف سطح شيبدار با پله، براي بزرگسالان  1-1-6-6

  .باشد

پله بايد به صورت مدور و بدون تيزي باشد و يا بايد به آغاز و پايان ميله دستگرد در دو طرف رامپ و يا راه 1-1-6-7

  .طرف كف، ديوار و يا پايه برگشته باشد

  .ميله دستگرد بايد در محل اتصال خود ثابت باشد 1-1-6-8

ابتدا و انتهاي ميله بايد . ار آن بايد عاري از هر عنصر نوك تيز و ساينده باشدميله دستگرد و سطوح در جد 1-1-6-9

  .هاي دستگرد بايد متضاد با محيط اطراف باشدرنگ ميله. متر داشته باشدسانتي 3شعاعي معادل حداقل 

  

  

  

  

  

  

  ها از ديوارهاي دستگرد و فاصلة آنقطر ميله -30شكل 
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نصب ميله دستگرد در فرورفتگي ديوار -31شكل 

 ابتدا و انتهاي ميله دستگرد در كنار پله -32شكل 

  ابتدا وانتهاي ميله دستگرد در كنار سطح شيبدار-33شكل
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  آسانسور 7- 1- 1

شود، وجود حداقل يك هاي عمومي كه براي قابل دسترس بودن طبقات از آسانسور استفاده ميدر ساختمان 1-1-7-1

  .آسانسور با مشخصات زير الزامي است

  متر،سانتي 80: عرض مفيد در

  متر از كف،سانتي 75اع مجهز به دو در كشويي با ساز و كار برگرداننده بر اثر ضربه و با چشم الكترونيكي به ارتف

  ثانيه زمان توقف،  7بازشوي خوددكار مجدد در با حداقل 

  متر،سانتي 110×140حداقل ابعاد مفيد اتافك آسانسور 

  پوشش كف آسانسور محكم، ثابت، غيرلغزنده،

  متر،سانتي 85هاي آسانسور در ارتفاع هاي كمكي در ديوارهمجهز به دستگيره

  متر،سانتي 120تا  100رل كننده در داخل و خارج از اتاقك آسانسور هاي كنتارتفاع دكمه -

  متر،سانتي 5/1متر بوده، حداقل برجستگي آن سانتي 40ها از گوشه اتاقك آسانسور فاصله آن

  .متر و نيز قابل استفاده براي نابينايان باشدسانتي 3حداقل قطر آن 

هاي كنترل دهد، با اختلاف رنگ مشخص شده و كليه دكمهنشان ميرا ) ورودي(اي كه طبقه همكف لازم است دكمه -

  .كننده آسانسور داراي رنگي متضاد با رنگ زمينه خود بوده تا براي افراد نيمه بينا قابل تشخيص باشد

  .هاي طبقات خارج و داخل اتاقك آسانسور نصب خط بريل براي نابينايان الزامي استدر كنار دكمه -

  .ر بايد هم سطح ورودي و يا در دسترس بلامانع صندلي چرخدار قرار گيردآسانسو 1-1-7-2

  .متر باشدسانتي 150×150حداقل فضاي انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه بايد  1-1-7-3

لازم است توقف آسانسور با علامت صوتي مشخص شود، علامت صوتي بايد طوري تنظيم گردد كه براي بالا  1-1-7-4

  .ار و براي پايين آمدن دوبار به صدا درآيدرفتن، يك ب

لازم است رنگ در اتاقك آسانسور در تضاد با رنگ ديوار همجوار خود بوده و به علامت بصري و صوتي مشخص  1-1-7-5

  .شود، مجهز باشدكننده موقعيت اتافك كه در بالاي در، يا بالاي تابلوي فرمان نصب مي
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متر و مجهز به تقويت كننده صدا سانتي 120ك آسانسور، ارتفاع آن از كف حداكثر در صورت نصب تلفن در اتاق 1-1-7-6

  .باشد

چنانچه آسانسورهاي باري، براي مراجعان و كارمندان هم قابل استفاده باشد، بايد استانداردهاي ايمني و  1-1-7-7

  .ها اعمال شودقابل دسترس بودن، در آن

  فضاهاي بهداشتي 8- 1- 1

  .هاي عمومي تعبيه سرويس بهداشتي مخصوص افراد معلول الزامي استتماندر ساخ 1-1-8-1

  .كف فضاهاي بهداشتي بايد غيرلغزنده باشد 1-1-8-2

- متر باشد تا گردش صندلي چرخدار در آن امكانسانتي 150×170حداقل اندازه فضاي سرويس بهداشتي بايد  1-1-8-3

  .پذير باشد

  .پذير باشدبيرون باز شود تا گشودن آن در مواقع اضطراري از بيرون امكان در سرويس بهداشتي بايد به 1-1-8-4

متر از ديوار مجاور الزامي سانتي 30متر از كف و با فاصله سانتي 45نصب كاسة مستراح فرنگي به ارتفاع  1-1-8-5

  ).34شكل (است 

  

  

  

  

متر از كف و سانتي 70مستراح به ارتفاع  در طرفين كاسة 6-1-4هاي دستگرد با مشخصات بند نصب ميله 1-1-8-6

  .متر جلوتر از لبة جلويي كاسه الزامي استسانتي 20

متر بالاتر از نشيمن سانتي 40متر از جلو كاسه و سانتي 30هاي دستگرد كمكي عمودي با فاصله نصب ميله 1-1-8-7

  .متر از كف باشدسانتي 120تا  80بايد  هاي عموديدامنة نوسان ميله. مستراح بر روي ديوار مجاور اجباري است

 15متر از كف و حداكثر سانتي 80هاي دستگرد اضافي افقي بر روي قسمت داخلي در، به ارتفاع نصب ميله 1-1-8-8

  .متر الزامي استسانتي 30متر فاصله از محور لولا و با طول حداقل سانتي

 هاي كاسه مستراح فرنگيابعاد و اندازه -34شكل 
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متر قرار گيرد تا امكان دستيابي از روبرو را فراهم سانتي 120×75كاسه دستشويي بايد در فضايي به ابعاد  1-1-8-9

  ).35شكل (سازد 

عمق . متر از كف تا پايين لبة دستشويي الزامي استسانتي 75بيني فضاي آزاد، به ارتفاع حداقل پيش 1-1-8-10

  ).36شكل (متر باشد سانتي 45متر و براي نوك پا سانتي 20فضاي آزاد براي زانو بايد 

  

  

  

  

  

  

  

  

هاي در زير دستشويي نبايد گوشه. بندي شوندهاي آب گرم و فاضلاب زير دستشويي بايد حفاظت و عايقلوله 1-1-8-11

  .تيز وجود داشته باشد

ها از لبة جلو شيرهاي دستشويي بايد به صورت اهرمي و به راحتي باز و بسته شوند و حداكثر فاصله آن 1-1-8-12

  .متر باشدسانتي 60دستشويي 

  ).36شكل 0متر باشد سانتي 90ارتفاع لبة پاييني آينه دستشويي افراد معلول از كف حداكثر  1-1-8-13

  .متر باشدسانتي 100كن برقي از كف نبايد بيش از ارتفاع آويز حوله و جاي صابون و يا دستگاه خشك 1-1-8-14

  .متر باشدسانتي 80×150فضاي آزاد كف، در جلو وان بايد به ابعاد  1-1-8-15

  .متر باشدسانتي 120×120فضاي آزاد زير دوش بايد  1-1-8-16

  .الزامي است) زيردوشي، وان(تعبية صندلي تاشو جهت سهولت جابجايي در حمام  1-1-8-17

متر كه به هر دو صورت دوش ثابت يا دوش سانتي 150ها يك سر دوشي با شلنگ به طول حداقل در حمام 1-1-8-18

  .ي قابل استفاده باشد، بايد تأمين شوددست

 فضاي آزاد جلوي كاسه دستشويي -35شكل 
فضاي آزاد زير كاسه دستشويي  -36شكل

 جهت قرارگيري صندلي چرخدار
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  آبخوري و آب سردكن 9- 1- 1

  .ها براي افراد معلول نيز قابل استفاده باشدهاي نصب شده در ساختمانلازم است كليه آبخوري 1-1-9-1

عمق داشته متر سانتي 50تا  45متر از كف باشد و بين سانتي 70آبخوري بايد داراي فضاي آزاد زانو به ارتفاع  1-1-9-2

  ).37شكل (باشد 

متر جلو آبخوري براي حركت صندلي چرخدار وجود داشته باشد تا سانتي 120×75لازم است فضاي آزاد به ابعاد  1-1-9-3

شكل (در موقعي كه فضاي آزاد براي زانو وجود ندارد، فرد روي صندلي چرخدار بتواند به صورت موازي از آن استفاده نمايد 

38.(  

  ).37شكل (متر از كف تمام شده بيشتر باشد سانتي 90ارتفاع فواره نبايد از  1-1-9-4

  

  

  

  

  

  علايم 10- 1- 1

هاي عمومي كه براي استفادة ويژه افراد معلول هايي از ساختمانكلية اماكن، فضاهاي شهري و قسمت 1- 1-1-10

  .اد معلول مشخص گردندالمللي ويژه افراند بايد به وسيلة علايم بينطراحي و تجهيز گرديده

هاي روشن مانند نوشته. ها بايد واضح بوده و فاقد انعكاس نور و در تضاد با زمينه خود باشندعلايم و نوشته 2- 1-1-10

  .روي زمينه تاريك يا بالعكس

ف تمام شده متر از كسانتي 170تا  140علايم داخلي ساختمان بايد در كنار و طرف قفل درها و در ارتفاع بين  3- 1-1-10

  .نصب شوند

-ها به علامتها و رنگهاي عمومي، لازم است با استفاده از چراغبه منظور هدايت افراد نيمه بينا به مكان 4- 1-1-10

  .گذاري در طول مسير پرداخت

 لوي آبخوري براي حركت صندلي چرخدارفضاي آزاد ج-38شكل ارتفاع فواره آبخوري از كف تمام شده -37شكل 

ضوابط معلولين
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  كنترل الكتريكي 11- 1- 1

  .رار گيرندمتر از كف قسانتي 120تا  40هاي الكتريكي و مكانيكي بايد در فاصله كنترل 1-1-11-1

بيني شود تا از روبرو به هاي الكتريكي پيشمتر بايد در مجاور كنترلسانتي 75×120فضاي آزاد كف به ابعاد  1-1-11-2

  .طور موازي براي شخص روي صندلي چرخدار قابل دسترس باشد

  .متر الزامي استسانتي 120در كليه فضاهاي بهداشتي نصب زنگ خطر در ارتفاع  1-1-11-3

  علايم خطر 12- 1- 1

  .هاي عمومي الزامي استهاي هشدار دهنده شنيداري و ديداري در كليه ساختماننصب سيستم 1- 1-1-12

1-1-12 -2  

1-1-12 -3  

اي مشخص بايد با اختلاف رنگ و نيز علايم حسي لامسه) هاهاي تأسيسات حرارتي، انبارها و مشابه آنبارانداز، اتاق

  .شوند

  تلفن 13- 1- 1

هاي مسافربري، ها، پايانهها، فضاي سالن انتظار هتلهاي مجهز به سيستم تقويت صدا، در بيمارستانتلفن ضروري است

  .هاي مشابه تعبيه گردندها و ساير مكانزندان

 فضاهاي تجمع 14- 1- 1

شده براي بيني بيني شده باشد، بايد تعداد محل پيشهاي تجمع پيشهاي عمومي، مكانچنانچه در ساختمان 1- 1-1-14

   :صندلي چرخدار با جدول زير مطابقت داشته باشد
  تعداد لازم محل براي صندلي چرخدار ظرفيت صندلي و محوطه تجمع

 3 75تا50
 4 100تا76
 5 150تا101
 6 200تا151
 7 300تا201
 8 400تا301
 9 500تا401
  درصد از كل 2 1000تا501

  نفر 1000نفر ظرفيت بيشتر از 100براي هر  1به اضافه درصد،2 1000بيشتر از
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  .متر باشدسانتي 120×170ابعاد محل استقرار صندلي چرخدار بايد  2- 1-1-14

هاي ثابت پخش هاي ثابت و در تمام سطح صندليهاي صندلي چرخدار بايد همرديف و پيوسته به صندليمحل 3- 1-1-14

اه قابل دسترس كه به عنوان راه خروج اضطراري نيز هست، متصل باشند و بايد در ها بايد به يك راين محل. شده باشد

  .هاي ديگر قرار بگيردموقعيت زاويه ديد برابر با ديد قسمت

درصد به شرط حفظ خطوط  50هاي با شيب بيش از هاي ديد قابل دسترس به صورت مجزا در مكاناستقرار محل: استثناء

و يا طبقاتي كه » ها بالكن«هاي همتراز نظير هاي ديد قابل دسترس به صورت مجزا در مكانلاستقرار مح. ديد مجاز است

  .از راه خروج اضطراري قابليت دسترس دارند، مجاز است

  .هاي صندلي چرخدار بايد مسطح، محكم، ثابت و غيرلغزنده باشدزمين يا كف در محل 4- 1-1-14

اتصال . هاي چرخدار را به محدوده صحنه متصل كندي استقرار صندليهايك راه قابل دسترس بايد محل 5- 1-1-14

  .شودهاي لباس و ديگر فضاهاي مورد استفاده هنرپيشگان ميهاي رختكن، گنجهصحنه، پشت صحنه، اتاقك: شامل

متر از  15ها بايد در فاصله ديد بيني شده باشد، اين صندليهاي ثابت پيشدر صورتي كه گوشي براي صندلي 6- 1-1-14

  .صحنه يا محدوده نمايش قرار داده شوند

 نيمكت و ميزكار 15- 1- 1

 5بيني شده باشد، حداقل در صورتي كه در ساختماني، نيمكت، ميز، يا ميزهاي كار به صورت ثابت يا جاسازي شده پيش

بايد مطابق شرايط زير قابل ) دهر كدام بيشتر باش(ها ها، ميزها يا ميزهاي كار يا حداقل يكي از آندرصد از فضاي نيمكت

  :دسترس افراد معلول باشد

بيني شده باشد، حداقل در صورتي كه فضاهاي نيمكت براي اشخاص با صندلي چرخدار جلو ميزها يا سطوح كار پيش -الف

  .متر عمق داشته باشدسانتي 50متر عرض و سانتي 71بايد 

  .متر از كف يا زمين باشدسانتي 85تا  70ارتفاع سطح ميزها و سطوح كار بايد بين  -ب
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  هاضوابط خاص كاربري 2- 1
 استثناآت 1- 2- 1

  : به استثناي موارد زير. بناها و تسهيلات با هر نوع كاربري، بايد با اين ضوابط انطباق داشته باشند

هاي تاسيسات اتاقه بالا و پايين،آلات آسانسورها در هاي تعمير و ماشينقابل دسترس بودن اتاق: استثناآت كلي) 1

هاي عمومي هاي برق و تلفن، اتاقتاسيسات زيرزميني، قفسه هايهاي سرويس راهها و كانالكشيمكانيكي، لوله

  .تاسيسات و خدمات الزامي نيست

ها توصيه تسهيلات ذكر شده در ذيل نيازي به قابل دسترس بودن ندارند، ولي قابل دسترس بودن آن: استثناآت ارتش) 2

  . شود، چون در آينده ممكن است استفاده ديگري از اين بناها بشوديم

مسكوني افراد مجرد ارتشي، تسهيلات نگهداري و تعمير هواپيما، وسايل نقليه ارتشي، جايي كه تمام كارها بايد ) الف

ده و اشتغال افراد توسط افراد ارتشي با توانايي جسمي انجام شود و به طوركلي، تمام تسهيلاتي كه فقط براي استفا

  .بيني شده باشندنظامي با توانايي جسمي پيش

كه تنها براي استفاده افراد نظامي با  هاآن قست از تسهيلات مربوط به سربازان و ديگر كارهاي نظامي و مشابه آن) ب

حركتي را  – هايي كه استخدام افراد نظامي با ناتواني جسميتوانايي جسمي طراحي و ساخته شده است، بجز قسمت

  .هايي از ساختمان كه مورد مراجعه و استفاده عموم باشندداند و به جز قسمتمجاز مي

در مورد محل سكونت نظاميان، كه در درجه اول براي نظاميان با توانايي جسمي و افراد فاميل : مسكوني نظاميان) ج

  .حركتي قابل دسترس باشند –د معلول جسمي هاي ساخته شده بايد براي افرادرصد از كل خانه 5هاست، حداقل آن

  .هاي مشترك بايد منطبق با ضوابط طراحي براي افراد معلول باشندروها و وروديهاي عمومي مانند پيادهمحوطه

  :هاي عمومي رعايت موارد زير الزامي استدر ساير ساختمان 2- 2- 1

  رستوران و چايخانه 1-2-2-1

- ها يا چايخانهدر رستوران) هر كدام بيشتر باشد(ها ا و ميزهاي ثابت يا حداقل يكي از آنهدرصد از تمام صندلي 5حداقل  - 

  .ها بايد قابل دسترس افراد معلول باشند

  .متر باشدسانتي 90عرض آزاد براي گذر صندلي چرخدار در صف دريافت غذا بايد حداقل  -
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  .متر از كف تمام شده ارتفاع داشته باشدسانتي 85از  ها نبايد بيشها، پيشخوان مسير حركت سينيدر سلف سرويس -

  ها هتل 1-2-2-2

هاي بهداشتي و لوازم مناسب براي افراد اتاق، بايد يك اتاق قابل دسترس با سرويس 25ها تا ظرفيت كليه هتل -

اين . ول ضروري استبيني يك اتاق مناسب ديگر براي افراد معلاتاق اضافه، پيش 25به ازاي هر . معلول داشته باشند

  .هاي معمولي هتل توزيع گردندها بايد به طور يكنواخت در بين اتاقاتاق

تخت بايد يك تخت و يك سرويس بهداشتي مناسب براي استفاده  30ها و مهمانسراها تا ظرفيت كليه مسافرخانه -

ي مناسب براي افراد معلول اضافه تخت ديگر، يك تخت با سرويس بهداشت 30به ازاي هر . افراد معلول داشته باشند

  .شود

  مراكز بهداشتي، درمان و آسايشگاهي 1-2-2-3

اين ورودي بايد در جوار يا در امتداد فضاي سوار شدن . حداقل يك ورودي قابل دسترس در جلو ساختمان طراحي شود -

  .شود متر در نظر گرفته 6متر و حداقل طول سانتي 150مسافر به اتومبيل، با حداقل عرض 

  :هاي خواب قابل دسترس بيماران بايد در انطباق با شرايط زير باشنداتاق -

 150اي است به قطر درجه صندلي چرخدار را كه دايره 180هر اتاق خواب بايد فضاي آزاد مورد لزوم براي چرخيدن  -الف

  .متر، داشته باشدسانتي

متر بين پاي سانتي 100متر در دو طرف تختخواب و سانتي 90هر اتاق يك نفره بايد حداقل يك فضاي آزاد برابر  -ب

  .تختخواب تا ديوارها داشته باشد

  :در هر اتاق دو يا چند تختخوابه بايد فضاهاي آزاد به اندازه زير تأمين گردد -ج

  .حدفاصل پايين تختخواب با ديوار مقابل) مترسانتي 130ترجيحاً (متر سانتي 100حداقل  -

  .متر حدفاصل لبة كناري تختخواب با ديوار مجاورانتيس 90حداقل  -

  .متر بين دو تختخوابسانتي 120حداقل  -

  .بيني شودلازم است براي هر اتاق بستري و يا خواب يك سرويس بهداشتي قابل دسترس پيش -د

  مراكز تجاري 1-2-2-4
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ته و براي خريد و فروش اشياء و همچنين بخش متر ارتفاع داشسانتي 90هاي مراجعان بيشتر از در محلي كه پيشخوان -

تا  70اند، يك پيشخوان اضافي يا يك بخش از پيشخوان اصلي بايد با حداكثر ارتفاع بين بيني شدهاجناس به مردم پيش

  .متر بالاتر از كف تمام شده در نظر گرفته شودسانتي 85

حداقل عرض اين مسير در تمام طول آن بايد . ي شودبينها حداقل يك مسير پرداخت قابل دسترس پيشدر فروشگاه -

  .متر بيشتر باشدسانتي 85متر بوده و ارتفاع پيشخوان مجاور از كف تمام شده نبايد در طول مسير از سانتي 90

  كتابخانه 1-2-2-5

  .قابل دسترس باشند ها بايدها و پاركينگها، تلفنكلبه فضاهاي عمومي كتابخانه از جمله عناصر وابسته مانند توالت -

هاي مطالعه و همچنين فضاي آزاد بين ميزها درصد با حداقل يكي از هر عنصر نيمكت ثابت، ميزها يا محل 5حداقل  -

  .بايد قابل دسترس باشند

ارتفاع قابل . متر باشدسانتي 90هاي مرجع بايد دان، قفسه مجلات، يا قفسة كتابحداقل فضاي آزاد مسير در محل برگه - 

 40و  39هاي شكل( متر از كف تمام شده باشدسانتي 135تا  15متر، و از پهلو بايد بين سانتي 120تا  40دسترس از روبرو بايد بين 

  ).41و 
  .متر باشدسانتي 90حداقل عرض آزاد مسير بين رديف بايد  -

دهد، استفاده از با مشخصات فوق نمي هاييها را در قفسهها اجازه تقسيم آنهايي كه حجم زياد كتابدر كتابخانه -

  .هايي با ارتفاع بيشتر براي نگهداري كتاب مجاز استقفسه

  
  
  

  هاي كتابخانهحداقل عرض آزاد مسير بين رديف -39شكل 
  
  
  

  هاي مناسب براي دستيابي از مقابلاندازه -40شكل 
  
  
  

  هاي مناسب براي دستيابي از پهلواندازه -41شكل 
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 ي مسكونيهاساختمان - 2

ترين هدف از ارائه ضوابط طراحي مسكن، به وجود آوردن شرايط استقلال فردي معلول در محيط مسكوني وايجاد عمده

  .زمينه براي قرار دادن معلول در كنار خانواده به عنوان يك عضو فعال، از طريق به كار گرفتن تمهيدات معماري است

. ي مسكوني بايد قابل استفاده براي افراد معلول طراحي شده باشدواحدها% 5هاي مسكوني حداقل در مجتمع 2-1

واحد مسكوني دارند، حداقل يك  20هاي مسكوني ساخته شده با اعتبارات كامل دولتي كه كمتر از همچنين در مجتمع

  .واحد قابل دسترس براي افراد معلول باشد

بايد داراي آسانسور باشد، آسانسور و فضاهاي يهاي مسكوني كه بر طبق ضوابط شهرداري محل مدر ساختمان 2-2

  .عمومي بنا بايد قابل دسترس براي افراد معلول باشد

واحد مسكوني  10و بيش از  10و با تعداد  2-5هاي مسكوني كه در ارتفاع كمتر از ارتفاع مندرج در بند ندر ساختما 2-3

  .سي افراد معلول باشدشوند، بايد حداقل سطح همكف در مشاع، قابل دسترساخته مي

  مسكن قابل دسترس 2-4

  :در واحد مسكوني قابل دسترس بايد ضوابط زير رعايت شده باشد

  .اين ضوابط باشد 1-1-4ورودي واحد مسكوني بايد مطابق بند  2-4-1

  .اين ضوابط باشد 3-1-4راهرو واحد مسكوني بايد مطابق بند  2-4-2

  .اين ضوابط باشد 3-1-4بايد مطابق بند ) رهدر و پنج(بازشوهاي واحد مسكوني  2-4-3

  .اين ضوابط باشد 4-1-4پله واحد مسكوني بايد مطابق بند راه 2-4-4

  .اين ضوابط باشد 5-1- 4سطح شيبدار در واحد مسكوني بايد مطابق بند  2-4-5

  .اين ضوابط باشد 6-1-4دستگردها در واحد مسكوني بايد مطابق بند  2-4-6

  .اين ضوابط باشد 7-1-4واحد مسكوني بايد مطابق بند  آسانسور در 2-4-7

  .اين ضوابط باشد 8-1-4بايد مطابق بند ) حمام، توالت و دستشويي(حداقل يك فضاي بهداشتي  2-4-8

  .اين ضوابط باشد 11-1-4هاي الكتريكي و مكانيكي واحد مسكوني بايد مطابق بند كنترل 2-4-9
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دسترس بايد حداقل يك واحد پاركينگ قابل استفاده براي افراد معلول با براي هر واحد مسكوني قابل  2-4-10

  :مشخصات ذيل در نظر گرفته شود

  .باشد 2- 1و  1-1مسير پيادة قابل دسترس از محوطه پاركينگ تا ورودي واحد مسكوني بايد مطابق با بندهاي  2-4-10-1

  .فظت فرد معلول سرپوشيده شودالامكان حدفاصل بين پاركينگ و منزل براي محاحتي 2-4-10-2

  .متر باشد 5×5/3ابعاد پاركينگ قابل استفاده براي افراد معلول بايد  2-4-10-3

  .متر بايد باشد 40/2حداقل ارتفاع آزاد پاركينگ قابل استفاده براي افراد معلول  2-4-10-4

  :اي شرايط زير باشدآشپزخانه در واحد مسكوني قابل استفاده براي افراد معلول بايد دار 2-4-11

اي طراحي شود كه تمام وسايل آشپزخانه براي متر بايد به گونهسانتي 120×75فضاي آزاد كف به ابعاد  2-4-11-1

  .شخص با صندلي چرخدار از روبرو و يا از پهلو قابل دسترس باشد

با فضاي آزاد براي قرارگيري پا  متر،سانتي 85تا  75متر و ارتفاع بين سانتي 75حداقل سطح كاري با عرض  2-4-11-2

  ).43و  42هاي شكل(متر، بايد در آشپزخانه در نظر گرفته شود سانتي 70تا  65متر و ارتفاع سانتي 40به عمق 

  ).44شكل (متر از كف و قابل برداشتن باشد سانتي 85تا  70هاي زير ظرفشوها بايد ارتفاع قفسه 2-4-11-3

لوله آب گرم و لوله تخليه آن، در زير ظرفشو . سطوح نوك تيز و ساينده وجود داشته باشد زير ظرفشوها نبايد 2-4-11-4

  .بيني شودبايد با پوشش عايق پيش

  .متر باشدسانتي 75هاي آب و فاضلاب بايد به نحوي نصب شوند كه ارتفاع ظرفشو از كف لوله 2-4-11-5

متر سانتي 45متر و عمق حداقل سانتي 65پا به ارتفاع حداقل زير ظرفشو بايد فضايي آزاد براي قرارگيري  2-4-11-6

  .متر باشدسانتي 16بدون مانع وجود داشته باشد و عمق سينك ظرفشويي نبايد بيش از 

ترين طبقه حداكثر ارتفاع پايين. متر از كف باشدسانتي 80هاي قسمت پايين بايد حداكثر ارتفاع قفسه 2-4-11-7

  .متر باشدسانتي 120هاي فوقاني قفسه

فضاهاي زندگي، غذاخوري، خواب و ايوان در واحد مسكوني قابل استفاده براي افراد معلول بايد قابل دسترس  2-4-12

  .باشد) متر جهت قرارگيري، عبور و استفاده از وسايلسانتي 140×140داراي فضاي آزاد به ابعاد (براي اين افراد 
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ها و كشوهاست كه بايد طبق ضوابط زير براي افراد معلول قابل ها، گنجه، طبقههابنديانباري شامل قفسه 2-4-13

  :دسترس باشند

هاي انباري براي فرد اي طراحي شود كه كلية قستمتر بايد به گونهسانتي 120×75فضاي آزاد كف به ابعاد  2-4-13-1

  .با صندلي چرخدار از روبرو يا از پهلو قابل دسترس باشد

متر سانتي 135تا  25متر و از پهلو بين سانتي 120تا  40رتفاع دستيابي از روبرو به وسايل داخل انباري بين ا 2-4-13-2

  ).45شكل (باشد 

  .متر باشدسانتي 140ارتفاع محل رخت آويز از كف  2-4-13-3

  
  
  
  

  فضاي آزاد جلوي سطح كاري يا ميز جهت قرارگيري صندلي چرخدار -42شكل 
  
  
  
  
  
  
  

  ابعاد و اندازه زير سطح كاري يا ميز جهت قرارگيري صندلي چرخدار -43شكل 
  
  
  
  
  

  فضاي آزاد زير ظرفشويي جهت قرارگيري صندلي چرخدار -44شكل 
  
  
  
  
  
  

 ارتفاع دستيابي از مقابل و از پهلو براي صندلي چرخدار -45شكل 
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  مقررات ملي ساختمان
  : )ها در مقابل حريقحفاظت ساختمان(ساختمان  مقررات ملي 3مبحث 

گردد تا به عنوان مرجـع  مي ابلاغ) ها در مقابل حريقحفاظت ساختمان(مجلد سومين مبحث مقررات مذكور تحت عنوان 

ها از خطر آتش سـوزي مـورد اسـتفاده شـهروندان حـوزه شـمول       ريزي در زمينه ايمني ساختمان و حفظ جان انسانبرنامه

  .ساختمان قرار گيرد رات مليمقر

هاي معماري، راههاي خروج اصلي، كافي و بدون مانع لحاظ گـردد تـا   براساس ضوابط اين مبحث و به هنگام بررسي نقشه

  .درصورت بروز حريق درآن ساختمان، خروج به موقع ساكنان به راحتي ميسر گردد

   ): آسانسورها و پله برقي(ساختمان  مقررات ملي 15مبحث 

سـاختمان تحـت عنـوان     قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، پـانزدهمين مبحـث مقـررات ملـي     34دراجراي ماده 

، پله برداري ايمن و بهينه از آسانسورپيوست، بيانگر حداقل ضوابط لازم براي بهره 6فصل و  4در» آسانسورها وپله برقي«

كارهاي طراحي و انتخاب مناسب به لحاظ موقعيـت، تعـداد، نـوع، سـرعت، ظرفيـت و      رو متحرك متضمن راهبرقي، پياده

ها همراه بـا نمونـه اطلاعـات فنـي آسانسـور،      دهنده مقررات لازم براي ارتقاء كيفيت اجراي آنبرداري و ارائهقابليت بهره

هـا و اطلاعـات تكميلـي علايـم و     نقشـه حاسبه تعـداد و ظرفيـت آسانسـورها،    جداول استاندارد ابعادي آسانسور، نحوه م

 هاي مناطق، مراجع صدور پروانه و كنترل و نظـارت جهت اطلاع شهرداري الملليها و بالاخره معرفي منابع معتبر بيننشانه

و بـالاخره مالكـان و كارفرمايـان حـوزه      هـاي مهندسـي سـاختمان   ها، صاحبان حرفهبر اجراي ساختمان، مجريان ساختمان

گردد تـا در مـواردي كـه سـاختمان طبـق ضـوابط و       مي شمول مقررات ملي ساختمان و ضوابط و مقررات شهرسازي، ابلاغ

-باشد مراتب مبحث فوق در زمينه طراحي، محاسـبه، اجـرا، بهـره   مقررات صدور پروانه، مستلزم اجراي سطوح ارتباطي مي

  .داري و نگهداري از سطوح موصوف ملاك عمل قرار گيردبر

اي، چگونگي اجراي امر را حسب مورد گزارش نموده و شهرداري هذا شايسته است مهندسين ناظر طي گزارشات مرحلهعلي

مان مراتب را پايان ساخت و قبل از صدور گواهي 29/6/77مورخ  77010602/811منطقه نيز در اجراي بخشنامه شماره 

  ) 29/4/81-81006794/80. (با شركت بازرسي كيفيت واستاندارد ايران هماهنگ نمايند
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   : )جويي در مصرف انرژيصرفه(ساختمان  مقررات ملي 19مبحث 

 3516/80كه طي بخشنامه شماره ) ر مصرف انرژيجويي دصرفه(ساختماني ايران  مقررات ملي 19در جهت اجراي مبحث 

  .گردداجرا مي 22و 5و  4و  3و 2و 1ارسال شده است موارد به شرح زير در مناطق   5/4/80مورخ 

نامـه اجرايـي قـانوني نظـام     هـاي گـروه ج و د موضـوع آيـين    مقررات مبحث فوق جهت سـاختمان  1/4/80از تاريخ  -1

گردد، مقتضي است مراتب فوق در دستور نقشه صادره بـه طـور شـفاف مـنعكس     ميمهندسي و كنترل ساختمان الزامي 

  .گردد

همـراه بـا جـدول    . (ارائه گردد 1:50با اشل ....ها و هاي خارجي و پنجرههاي معماري بايستي دتايل جدارهدر ارائه نقشه -2

 ) ضرايب تبادل حرارتي

رمايش و سرمايش ساختمان رعايت مبحث فوق را نموده و هاي گمهندسين مكانيك نيز بايستي در طراحي سيستم -3

هاي معماري، جداول ضرايب نهـايي تبـادل حرارتـي و برودتـي را     هاي اجرايي ارائه شده درنقشههمچنين در ارتباط با دتايل

 .ها قيد و تاكيد نمايندهاي لازم را در نقشهتهيه و توصيه

بـه پيوسـت   » هاي نفتي در سـاختمان جويي فرآوردهبهينه سازي و صرفهدستورالعمل اجرايي در مورد چگونگي «مجلد  -4

 .گردد تا درصورت نياز در اختيار مهندسان طراح قرارداده شودارسال مي

پايـان  (در جهت كنترل اجراي مقررات فوق و با توجه به فلوچـارت پيوسـت لازم اسـت مهندسـين نـاظر در دو مرحلـه        -5

رعايت مفاد مبحث فوق را گزارش نموده و بازرسي فني منطقـه نيـز   ) كاري و اجراي نما سفت كاري و قبل از اتمام نازك

كـاري بـا متخلـف برابـر مقـررات برخـورد       نمايد، بديهي است در صورت عدم اجراي عايق صحت انجام موارد فوق را گواهي

 .قانوني صورت خواهد گرفت

سـاختمان و همچنـين    مقـررات ملـي   19سايل و مشكلات مربوط به مبحث توانند مشهروندان و مهندسان طراح مي -6

سازي مصرف سوخت كشـور از طريـق مراجعـه مسـتقيم و يـا از طريـق شـماره         هاي مرتبط را راساً با سازمان بهينهدتايل

  )30/3/81-81004747/80. (هماهنگ و مرتفع سازند 22045841و  42تلفنهاي 
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  :ستفاده از اراضيمقررات ا
هاي مختلف شهري تدوين اين مقررات به منظور تعيين استفاده صحيح از اراضي و مستحدثات واقع در حوزه -تعريف

هاي محتلف نشان داده به رنگ 000/1:10هاي مذكور در نقشه استفاده از اراضي طرح جامع به مقياس حوزه. شده است

ها هاي تفصيلي كه در آنتا هنگامي كه نقشه. باشداستفاده از اراضي مي اند كه هر رنگ نماينده نوع مخصوصيشده

هاي كلي استفاده از اراضي آن كه به جزئيات استفاده از اراضي روشن شده باشد تهيه نشده است نقشه مذكور و حوزه

  .هاي مختلف نشان داده شده ملاك عمل تعيين استفاده از اراضي خواهد بودرنگ

ها از هم اكنون ملاك عمل هاي تفصيلي ويژه يا نمونه همراه طرح جامع تهيه شده است اين نقشهنقشهدر مواردي كه 

  .باشندمي

هاي مختلفي كه از اين ساله و استفاده 25كليه مستحدثات موجود و آتي شهر در داخل محدوده  –حدود مقررات 

  .باشدات ميآيد مشمول اين مقررمستحدثات و اراضي داخل محدوده به عمل مي

آيند بايستي با مقررات استفاده از اراضي كليه مستحدثاتي كه از اين تاريخ به بعد به وجود مي –مستحدثات جديد 

همچنين بناهايي كه احتياج به اضافات يا تغييرات اساسي دارند بايستي وضع خود . مندرج در ذيل مطابقت داشته باشند

  .باشندت اساسي مشمول اين ماده نميرا با اين مقررات تطبيق دهند تعميرا

اند ولي استفاده موجود از كليه مستحدثاتي كه در حال حاضر موجود بوده و مورد استفاده قرار گرفته –مستحدثات موجود 

هاي مندرج در مقررات حوزه مربوطه مغايرت دارد بايستي نسبت به تغيير استفاده موجود و انطباق آن ها با استفادهآن

  :اين تغيير استفاده بطوركلي داراي دو حالت مي باشد كه عبارتند از. تفاده مربوطه اقدام نمايندبا اس

در مواردي كه تغيير استفاده محتاج به تجديد بنا بوده و در بناي موجود يا با تغييرات داخلي آن بتوان  –اصلاح استفاده 

  .اندسكوني كه مورد استفاده اداري يا تجارتي قرار گرفتههاي ماستفاده صحيح را به عمل آورده مانند بعضي آپارتمان

در مواردي كه تغيير استفاده مستلزم تغيير بنا بوده و استفاده موجود بايستي به محل مناسب خويش  –انتقال استفاده 

  .ونيهاي مسكمنتقل شده و استفاده صحيح از اين زمين بوجود آيد مانند كارخانجات و گاراژهاي موجود در حوزه
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- اي بر اساس امكانات مادي و پرسنلي خود و احتياجات كوتاهنامهشهرداري تهران مكلف است جهت اين منظور آيين

مدت و بلندمدت شهري همراه با برنامه زماني اقدامات خود تدوين نموده و براساس آن راساً نسبت به اصلاح و انتقال 

  .هاي مغاير اقدام نمايداستفاده

هاي صنعتي واقع در خارج از محدوده احداث تاسيسات صنعتي در حوزه –جاز در خارج از محدوده پنج ساله هاي ماستفاده

باشد مشروط هر نوع استفاده كشاورزي و باغداري و دامداري در خارج از محدوده پنجساله مجاز مي. باشدپنجساله مجاز مي

بر اين كه پس از آن كه آن قسمت در داخل محدوده توسعه پنج ساله شهر قرار گرفت استفاده از زمين با استفاده 

ها، كاري، پاركتاسيسات عمومي مانند جنگل. هاي تفصيلي آن تطبيق داده شودمنظور شده در طرح جامع و نقشه

بوجود آيند يا تاسيساتي كه دولت راساً جهت ارضاء احتياجات ساكنين ها كه جهت احتياجات كلي شهر ها، جادهاستاديوم

  .شهر مجاز نيست سالهگونه استفاده ديگري از زمين در خارج از محدوده پنجهيچ. باشندنمايد مجاز ميخارج از محدوده بنا 

هاي ها در حوزهبه آنهاي مربوط هاي زير و استفادهاحداث ساختمان –هاي مسكوني هاي مجاز در حوزهاستفاده

  :مسكوني مجاز است

  .هايي كه براي سكونت افراد يا خانوارها ساخته شده باشندساختمان - هاي مسكوني ساختمان

مشاغلي كه معمولا در داخل خانه (هاي مربوط به مشاغل خانگي ها علاوه بر استفاده مسكوني استفادهدر اين ساختمان

خصوصي، تدريس خصوصي، مطب دكتر، پانسيون و نگهداري سالخوردگان نيز مجاز است مانند دوزندگي ) آيدبه عمل مي

  :مشروط بر آن كه مطابق شرايط ذيل باشد

گونه ساختمان و بناي ديگري نبايستي براي اين هيچ. در صورتي كه يك چنين فعاليتي كلا در يك ساختمان انجام گيرد

  .منظور احداث گردد

  .زبور توسط اشخاص مقيم در آن خانه انجام گيردهاي مدر صورتي كه فعاليت

  .سطح كل طبقات ساختمان را اشغال نكرده باشد% 20ها بيش از در صورتي كه اين فعاليت

آيد به عمل مي) محله(هايي كه در سطح واحد درجه يك شهري هايي كه براي ساير استفادهساختمان - ها ساير ساختمان

  :ها عبارتند ازناين ساختما. ساخته شده باشند
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اند از كودكستان و دبستان و يا ساير تاسيسات آموزشي براي افرادي كه هنوز به دبيرستان وارد نشده –آموزش و پرورش 

  .آن بايستي براي فضاي باز اختصاص داده شود% 50گردد حداقل قطعه زميني كه براي اين منظور انتخاب مي

  .هاي محلي و حمامكي و درمانگاههاي پزشمطب دكتر، ساختمان –بهداشت  -

هايي كه براي استفاده اعضاء تاسيس گرديده و تمام تاسيسات مذهبي و هاي خصوصي و يا باشگاهكلوپ -فرهنگي 

  .گيردها انجام ميهاي مختلف فرهنگي، آموزشي، خيريه و اجتماعي در آنالمنفعه كه فعاليتعام

  .باشدز ميهاي كوچك دستي مجاايجاد كارگاه –صنعتي 

مترمربع نبوده و سطح كل  50ها بايستي در قطعه زميني انجام گيرد كه سطح كل طبقات آن بيشتر از اين نوع فعاليت

ها نبايستي بوهاي بد و دودهاي خطرناك، گرما، لرزش و ها و فعاليتاين نوع استفاده. مترمربع تجاوز ننمايد 100زمين از 

  .استفاده خود ايجاد نمايد صداهاي ناهنجار خارج از محدوده

ها يك طبقه بوده و سطح طبقه آن از هاي تجارتي مجاز است مشروط بر آن كه اين ساختماناحداث ساختمان –تجارتي 

  .متر مربع تجاوز ننمايد 300متر مربع و سطح زمين آن از  75

  .باشداي مجاز ميهاي بازي و ورزشي محلهها و زميناحداث پارك –فضاي باز 

باشد در صورتي كه احداث ساختمان به منظور استفاده مختلط تجارتي و مسكوني مجاز مي –تجارتي و مسكوني  مختلط

متر تجاوز ننمود و واحدهاي مسكوني كه  50كف ساختمان به عمل آمد و سطح طبقه آن از استفاده تجارتي در طبقه هم

  .رودي مجزا  بوده و دسترسي كامل به فضاي باز قطعه زمين داشته باشنددر طبقات بالا قرار دارند داراي درب و

هاي تجارتي مجاز  ها در حوزههاي زير و استفاده مربوط به آناحداث ساختمان –هاي تجارتي هاي مجاز در حوزهاستفاده

  .است

و ) عطاري، بقالي، قصابي( فروشيهايي كه به منظور استفاده تجارتي مانند خردهساختمان -هاي تجارتي ساختمان

  .بنا شوند) دوزي و غيرهآرايشگاه، خياطي، كفش(خدمات شخصي 

هاي بيمه، دفاتر موسسات ها، شركتهايي كه به منظور استفاده اداري مانند بانكساختمان -هاي اداري ساختمان

  .غيرتوليدي، ادارات دولتي و غيره بنا شوند
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هاي ي كه به منظور استفاده آموزشي در سطح بالاتر از دبيرستان يا براي كلاسهايساختمان -هاي آموزشي ساختمان

  .اي بنا شوندخصوصي و اكابر و مدارس حرفه

هايي كه به منظور استفاده بهداشتي مانند بيمارستان، كلينيك، مطب دكتر، ساختمان -هاي بهداشتي ساختمان

  .ندهاي دولتي و مراكز رفاه خانواده بنا شودرمانگاه

پنگ، هايي كه به منظور استفاده تفريحي مانند سينما، تئاتر، كلوپ، بيليارد، پينگساختمان -هاي تفريحي ساختمان

  .بولينگ و غيره بنا شوند

ساختمانهايي كه به منظور استفاده فرهنگي مانند موزه، اپرا، تالار، كنسرت، كاخ جوانان، كليسا،  –هاي فرهنگي ساختمان

  .يا ساخته شوندمساجد و تكا

هايي كه به منظور احداث كارگاه صنعتي كوچك در سطح احتياجات موضعي شهر ساختمان -هاي صنعتي ساختمان

متر مربع تجاوز  200ها نبايد از سطح طبقات اين نوع ساختمان. بندي كالا و غيره بنا شوندمانند تجاري، آهنگري، بسته

  .نمايد

نبايد بوي بد يا خطرناك، گرماي زياد، لرزش و صداهاي شديد در خارج از ساختمان توليد  هااستفاده از اين نوع ساختمان

  .نمايد

هاي ديگري كه جهت ارضاي احتياجات عمومي لازم است مانند پمپ بنزين، تعميرگاه ساختمان - هاي ويژه ساختمان

  .اتومبيل، حمام عمومي، نانوايي

هايي كه به منظور استفاده مختلط تجارتي و مسكوني بنا شوند ساختمان -و مسكوني  تجارتي هاي مختلطساختمان

مشروط بر آن كه استفاده تجارتي در طبقه همكف يا طبقات زيرين آن به عمل آمده و واحدهاي مسكوني داراي درب 

  .ورودي مجزا بوده و دسترسي كامل به فضاي باز مربوط به ساختمان داشته باشند

  .هاي بازي و باغ كودكان و غيرههاي عمومي، زمينپارك - فضاي باز

هاي تجارتي و حوزه) 4-7موضوع بند (هاي مسكوني هاي مجاز در حوزهاستفاده - هاي مختلطهاي مجاز در حوزهاستفاده

  .باشدها مجاز ميدر اين حوزه) 4-8موضوع بند (
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احداث هر نوع دانشگاه، دانشكده، دبيرستان يا دبستان و يا هر نوع  –هاي آموزشي هاي مجاز در حوزهاستفاده

ها مجاز در اين حوزه) اي، هنري، تجارتي، زبان، فني، مذهبي، مدارس مخصوص معلولينمانند مدارس حرفه(آموزشگاهي 

  .باشدمي

  .جويان و معلمين نيز مجاز استايجاد واحدهاي مسكوني براي سكونت دانش

ها همچنين ها و درمانگاهاحداث هر نوع تاسيسات بهداشتي نظير بيمارستان –هاي بهداشتي مجاز در حوزههاي استفاده

  .باشدها مجاز ميهاي اداري مربوط به آن و تاسيسات آزمايشگاهي در اين حوزهفعاليت

واي مقننه، قضاييه و اجراييه و مانند ادارات قهاي دولتي احداث هر نوع ساختمان –هاي دولتي هاي مجاز در حوزهاستفاده

  .مجاز است هانيز موسسات دولتي در اين حوزه

هاي اجتماعي نظير احداث هرگونه تاسيسات فرهنگي، مذهبي و يا فعاليت –هاي فرهنگي هاي مجاز در حوزهاستفاده

ن تاسيسات مربوط به آن در هاي خصوصي و غيره و همچنيهاي خيريه، باشگاهها و تالارهاي هنري و مساجد، سازمانموزه

  .باشدها مجاز مياين حوزه

احداث هر نوع ساختمان به منظور تهيه كالاهاي سنگين و سبك و همچنين  –هاي صنعتي هاي مجاز در حوزهاستفاده

آن باشد به استثناء ها مجاز ميتسهيلات مربوط به توزيع كالاها، فروش، عمده فروشي، تعميرات و سرويس در اين حوزه

نمايند، بوهاي بد، دودهاي خطرناك، گرما، لرزش، صدا و غيره بايستي در كه صنايع بسيار سنگيني كه مزاحمت ايجاد مي

  .حوزه مربوط به صنايع مزاحم احداث شوند

ي احداث هرگونه ساختمان و تأسيسات مربوط به نگهداري كالاها و همچنين برا –هاي انبارداري هاي مجاز در حوزهاستفاده

هايي كه براي انبارداري در نظر توزيع و عمده فروشي و يا خرده فروشي، تعميرات و سرويس اين كالاها در قطعه زمين

  .باشدگرفته شده مجاز مي

ها، هاي ارتباطي نظير فرودگاههر نوع تشكيلات ارتباطي و يا استفاده –هاي حمل و نقل هاي مجاز در حوزهاستفاده

هاي تجارتي و باراندازها در هاي كاميونهاي اتوبوس، ايستگاههاي ترن، ايستگاهري، ايستگاههاي مسافربايستگاه

  .باشدقطعات زميني كه براي حمل و نقل منظور گرديده مجاز مي
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احداث هر نوع تاسيساتي كه ارتش جمهوري اسلامي ايران صلاح بداند در اين  –هاي ارتشي هاي مجاز در حوزهاستفاده

  .باشدمجاز مي هاحوزه

هاي ذيل در قسمتهايي كه براي تفريحات و فضاي باز در فعاليت -هاي تفريحاتي و فضاي باز هاي مجاز در حوزهاستفاده

  ).مگر آن كه استثنائاً در روي نقشه مشخص شده باشد(باشد نظر گرفته شده مجاز مي

  .هاي بازي، استخرهاي شنا و مراكز تفريحيهاي شهري، زمينپارك

  .هاي تفريحي ذخيره گرديده استاي و همچنين فضاهاي باز كه به منظور تاسيسات و استفادههاي منطقهپارك

  .فانفار و غيره دواني،هاي اسبهر نوع تاسيسات تفريحي كه جنبه تجارتي داشته باشد مانند ميدان

  .باشدهاي ذيل مجاز ميزي از زمين و نيز استفادهها استفاده كشاوردر اين حوزه –هاي كشاورزي هاي مجاز در حوزهاستفاده

متر از نزديكترين  500هايي مانند اصطبل و مرغداري و همچنين دامپروري مشروط بر آن كه حداقل احداث ساختمان

  .حوزه مسكوني فاصله داشته باشد

ربع نبوده و در آن استفاده مترم 5000هاي مسكوني تك خانواري در صورتي كه قطعه زمين آن كمتر از احداث ساختمان

  .كشاورزي به عمل آيد

  .هاي علمي و معدنيبا كسب اجازه مخصوص احداث گورستان و يا حفاري
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  : 5.م.ك 329اصلاحيه مصوبه 
 5موضوع پيشنهاد كميسيون ماده  17/1/82هاي و بازگشت به نامه 4/12/79مورخ  2/100/79پيرو نامه شماره 

عالي شهرسازي و معماري ايران پس از بررسي موضوع در جلسات  شوراي 329مبني بر اصلاح مصوبه شهرداري تهران 

رويه شهر تهران و رعايت به منظور تحقق اهداف طرح مجموعه شهري تهران مبني بر جلوگيري از توسعه بيمتعدد و 

اصلاحات لازم به عنوان جايگزين : مقرار داده و پس از انجا سقف جمعيتي مصوب آن، پيشنهاد مذكور را مورد بررسي

  .به شرح ذيل مورد تصويب قرار داد 329مصوبه 

هاي تفصيلي مناطق تهران را تهيه و به تصويب طرح 1383شهرداري تهران موظف است حداكثر تا پايان سال  -1

  . برساند 5كميسيون ماده 

رادست، وزارت مسكن و شهرسازي موظف است هاي تفصيلي مناطق و طرح فبا توجه به ضرورت هماهنگي بين طرح -2

عالي  بندي تهيه طرح راهبردهاي ساختاري شهر تهران را تهيه و به شورايبرنامه زمان 82حداكثر تا پايان خرداد ماه سال 

  .ارائه نمايد

- ح ميبه شرح ذيل اصلا 329هاي تفصيلي هر منطقه از مناطق شهر تهران ضوابط مربوط به مصوبه تا تصويب طرح -3

  .گردد

  .شودمحدوده قانوني تهران به چهار پهنه به صورت زير تقسيم مي - 3-1

  از حد شمالي محدوده قانوني تهران تا محور همت) الف

  محورهاي همت و انقلاب حد فاصل) ب

  حد فاصل محورهاي انقلاب و جاده ساوه و امتداد خيابان شوش) ج

  ي محدوده قانوني تهرانجنوب جاده ساوه و امتداد شوش تا حد جنوب) د

به صورت يك طبقه براساس جدول زير در % 60تا حداكثر % 120تا تصويب طرح تفصيلي در منطقه، تراكم مازاد بر  -3-2

  .تواند واگذار شودهاي چهارگانه مذكور، ميپهنه
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  )متر(عرض گذر مجاور در طرح مورد عمل   )مترمربع(مساحت قطعه زمين   پهنه

  S   300  ≤ A 12 ≥  پهنه الف

  S   250  A ≤ 10 ≥ پهنه ب

  S   200  ≤ A 8 ≥ پهنه ج

  S   150  A≤ 6 ≥ پهنه د
  

   :شودالزامات اجرايي اين ضوابط به شرح زير تعيين مي -3-3

  .پاركينگ الزامي بوده و شهرداري حق كاهش پاركينگ مورد نياز را به هيچ وجه ندارد% 100تأمين  -

  .باشدگذر مجاور پس از رعايت براصلاحي ملاك عمل ميمساحت زمين و عرض  - 

ها گونه طرح هاي فرسوده، عنداللزوم شهرداري مجاز به پيشنهاد اينهاي و نوسازي بافتبه منظور تشويق اجراي طرح -4

  .خواهد بود) 5(ها در كميسيون ماده با ضوابط خاص و تصويب آن

ها ها كه طرح تقصيلي براي آنصوب و نيز مناطق تهران يا بخشي از آنهاي مسكوني داراي طرح مها و مجتمعشهرك -5

  .باشدرسد، از اين ضوابط مستثني ميتهيه وبه تصويب مي

احداث مجتمع اداري يا تجاري مشروط به رعايت مساحت قطعه و گذربندي طبق جدول ذيل به شرط تأمين كليه  -6

  :بلامانع است) 5(اده هاي مورد نياز پس از تصويب كميسيون مپاركينگ
  

  حداقل عرض ملاك عمل گذر به متر  حداقل مساحت زمين به مترمربع  مناطق
  16 ≥عرض ≥30  1000  8الي  1
  12≥عرض ≥30  500  21الي  9

  

-براساس اين مصوبه، واگذاري مازاد تراكم صرفاً بر مبناي پلاك مشخص ثبتي و پروانه ساختماني مربوطه مجاز مي -7

  .باشد

  .تابع اين مصوبه خواهند بود..... كارگري، نظامي و  -هاي مسكن كارمندينيتعاو -8
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ها هايي كه در مدت اعتبار پروانه عمليات ساختماني در آندر هنگام تمديد و يا تجديد پروانه ساختماني جهت پلاك -9

  .شروع نشده باشد، صرفاً ضوابط اين مصوبه ملاك عمل خواهد بود

ئول اجراي اين مصوبه بوده و موظف است از هر گونه تخلف در اين زمينه جلوگيري نمايد و شهرداري تهران مس -10

  .عالي ارائه نمايد بار به شورايالذكر هر دو ماه يك گزارش عملكرد اين مصوبه را به تفكيك چهار پهنه فوق

   26/1/82-822642/10/8210بخشنامه 

 18/1/82در ارتباط با پيشنهاد بند جهت اصلاح مصوبه مورخ  21/3/82مورخ  82004580/80پيرو بند نامه شماره  -

مصوبه  3- 3و باتوجه به اين كه در مفاد ذيل بند ) 329جلسه  اصلاح جايگزين صورت(عالي شهرسازي و معماري  شوراي

  :فوق تصريح گرديده

ت با عنايت به تعيين حداقل در اين خصوص لازم به ذكر اس. باشدمساحت زمين بعد از رعايت بر اصلاحي ملاك عمل مي

مساحت زمين جهت استفاده از افزايش تراكم ساختماني، و توجه به اين مطلب كه رعايت اصلاحي در بعضي از موارد 

گردد، لذا امكان استفاده از واگذاري افزايش تراكم از بين سبب كاهش متراژ زمين به كمتر از ميزان تعيين شده مي

گردد مالكين رغبتي به دريافت پروانه ساختماني و رعايت بر اصلاحي نداشته باشند، بنابراين رود و اين امر سبب ميمي

منظور تشويق مالكين به نوسازي و رعايت اصلاحي گذرها خواهشمند است بند ذيل نيز همراه با بند تكميلي در به

  .نخستين جلسه كميسيون ماده پنج مطرح شود

» .ل از اصـلاحي و عـرض گـذر پـس از رعايـت بـر اصـلاحي مـلاك عمـل خواهـد بـود           ها مساحت قطعـه قب ـ در كليه  پهنه«

)82005280/80 – 10/10/82(  

  

  

  

  

  



 

 
 

اري
عم

و م
زي 

رسا
شه

ت 
عاون

ه م
حوز

 - 
صد

ت و 
ظار

ط، ن
ضواب

ين 
تدو

كل 
اره 

اد
وانه

ر پر
و

 

  
 

  

  

  

  

  

عوارض: بخش سوم  
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  : عوارض مربوط به مسكوني جهت تخريب و بازسازي و پروانه ساختماني

 : متر مربع باشد  600عوارض زير بنا جهت دو واحدي و بيشتر در شرايطي كه كل زير بنا تا  - 1

K×P ×                                × S 

K= ضريب طبق جدول يك 

P= قيمت منطقه اي 

N= تعداد واحدهاي مسكوني 

NP= تعداد پاركينگ هاي تامين شده 

S= كل زير بناي ناخالص 

  :ضريب بر اساس كل زير بناي نا خالص طبق جدول شماره يك محاسبه مي گردد

 Kضريب   زير بنا

  %15  متر مربع 200تا 

  %20  متر مربع 400تا 

  %25  متر مربع 600تا 

  جدول شماره يك

 

 

 

 

 

  

(S-(٢٠ × NP)) 
    ١٠٠N 
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  : عوارض مربوط به مسكوني جهت تخريب و بازسازي و پروانه ساختماني
  :  متر مربع و بالاتر 600عوارض زير بنا جهت تك واحدي  و دو واحد و بيشتر در ساختمان هاي  -2

% 30 × P ×                              × S 

K= % 30 

P= قيمت منطقه اي 

N= تعداد واحدهاي مسكوني 

NP= تعداد پاركينگ هاي تامين شده 

  : عوارض مربوط به مسكوني جهت تخريب و بازسازي و پروانه ساختماني
 :         باشد  متر مربع 600تا  عوارض زير بنا جهت ساختمان هاي تك واحدي -3

  ] ) NP  ×20(- [S  ×P  ×K  

K=  2(ضريب طبق جدول شماره(  

  . بر اساس كل زيربناي ناخالص محاسبه مي گردد   Kضريب  : تعريف

بر اساس ميانگين    Kضريب  ) مشروط به داشتن مجوزهاي لازم ( جهت تعاوني هاي مسكن كارمندي و كارگري : تبصره

  .مي گردد محاسبه(                                 ) واحدهاي مسكوني 

P=                                                        قيمت منطقه اي N= تعداد واحدهاي مسكوني 

NP= تعداد پاركينگ هاي تامين شده                                  S= كل زير بناي ناخالص 
 Kضريب   زير بنا

  %5  متر مربع 60تا 
  %10  متر مربع 100تا 
  %18  تر مربعم 150تا 
  %30  متر مربع 200تا 
  %45  متر مربع 300تا 
  %65  متر مربع 400تا 
  %90  متر مربع 500تا 
  %120  متر مربع 600تا 

  )2(جدول شماره 

(S-(٢٠ × NP)) 
    ١٠٠N 

کل زير  
 بنای ناخالص
تعداد واحد 
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  : تمديد پروانهعوارض 
  : تعريف تمديد پروانه

باشد بدون اخذ عوارض بـه  تقاضاي تمديد پروانه در زمان اعتبار پروانه در صورتيكه ضوابط و مقررات تغيير نكرده  .1

  .مدت يكسال تمديد مي گردد

تقاضاي تمديد پروانه در صورتيكه اعتبار پروانه به اتمام رسيده باشد و ضوابط و مقررات تغيير نكـرده باشـد بـا     .2

 .اخذ عوارض مابه التفاوت به شرح زير دريافت مي گردد و به مدت دو سال پروانه تمديد مي گردد

  عوارض پرداختي به قيمت روز - عوارض پرداختي قبلي 

ملاك عمل زمان اعتبار پروانه در تقاضاي تمديد پروانه سـاختمان تـاريخ ثبـت درخواسـت مالـك در دبيرخانـه منطقـه            * 

  .مي باشد

  

  : عوارض تغيير نقشه
  :تعريف تغيير نقشه 

نه صادره ساخته شده باشد چنانچه هنـوز  املاكي كه داراي پروانه معتبر ساختماني و يا داراي ساختماني كه بر اساس پروا 

  .پايان صادر نشده باشد و يا به مرحله اتمام نرسيده باشد پروانه مورد نظر تحت عنوان تغيير نقشه منظور مي گردد

  

  : محاسبه عوارض تغيير نقشه

F =كل عوارض ساختمان طبق نقشه جديد  

 F =كل عوارض پروانه معتبر به قيمت روز  

  F - F=  بل پرداخت عوارض زيربنا قا
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  : اضافه اشكوبعوارض 
  )تغييرات  –تبديل  -توسعه(

  ): توسعه بنا(تعريف اضافه اشكوب 

بوده و داراي پايانكار باشـد،   49يا بدون پروانه و يا داراي پروانه قبل از  49در شرايطي كه بناي احداثي ملك قبل از سال 

توسـعه بنـا، تبـديل و تغييـرات      ود تعيين تكليف شده باشد، اضـافه اشـكوب،  و يا در مرحله بهره برداري، و نيز بناي موج

  .منظور مي گردد

  .محاسبه مي گردد 1توسعه، تبديل، تغييرات از جدول شماره  باشد، عوارض اضافه اشكوب، N=1در صورتيكه 

]  NP)   ×20 (- S [ ×P  ×K  

P=                                       قيمت منطقه اي N= تعداد واحدهاي مسكوني 

K= ضريب                                   S= متـــراژ مـــورد تقــاضــا 

NP=  نسبت به وضع موجود تعيين تكليف شده( پاركينگ اضافه شده به مجاز(  

  )1(جدول شماره 

 Kضريب  زير بنا

  %5  متر مربع 60تا 
  %10  متر مربع 100تا 
  %18  متر مربع 150تا 
  %30  متر مربع 200ا ت

  %45  متر مربع 300تا 
  %65  متر مربع 400تا 
  %90  متر مربع 500تا 
  %120  متر مربع 600تا 

  

  :باشد N>1در غير اين صورت اگر 

 
S

N

PKNS P 



100

20  
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  : عوارض كسري پاركينگ
  

  
 

 

  
 

A = %80 (1+T)(P+2D) 

  .بر اساس روش اعلامي در مازاد تراكم مي باشد Aمحاسبه 

  

  :در صورتيكه جهت تبديل كسر پاركينگ داشته باشد 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
 

 25A  پاركينگ مسكوني

  35A  پاركينگ تجاري و توليدي

  30A  پاركينگ اداري و صنعتي

  25A  )تجاري، توليدي، اداري، صنعتي(پاركينگ غير 

 5A  پاركينگ مسكوني به اداري

  10A  پاركينگ مسكوني به تجاري

  5A  پاركينگ اداري به تجاري
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شوراي معاونين شهرسازي ومعماري مناطق 8/2/84مورخه  4صورتجلسه شماره   

جدول معيارهاي پاركينگ ماشين براي استفاده هاي غير مسكوني) ب   

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 )به واحد(فضاهاي پاركينگ 

يف  نوع استفاده  درصد سطح طبقات
رد

  

  حوزه يك  حوزه دو  سهحوزه 

 1 *تجاري  براي هر صد متر مربع سطح طبقات 3 3 3

 2 **اداري براي هر صد متر مربع سطح طبقات 2 2 2

 3 مركز اجتماعات براي هر صد متر مربع سطح طبقات 3 2 يك چهارم

 4 هتـــل براي هر اتاق يك پنجم يك دهم بيستميك 

 يك دوازدهم
يك 
 هشتم

 5 بيمارستان براي هر تختخواب يك چهارم

2 2 2 
 براي هر صد متر مربع ازسطح دفتر

 
 6 كارخانجات صنعتي وانبارها وكارگاهها

 يك دوم يك دوم يك دوم
 براي هر صد متر مربع ازسطح كارخانه

 
 7 ا وكارگاههاكارخانجات صنعتي وانباره

 8 مدارس  براي هرمعلم وناظم ومدير يك دوم يك چهارم يك دهم

 9 سينما وتاتَر براي هر صندلي يك دهم يك دهم يك چهلم

 10 مدارس عالي وهنرستان براي هرمعلم وناظم ومدير 1 1 1

 11 دانشگاهها براي هراستاد 1 1 1

 12 دانشگاهها براي هرشاگرد يك صدم يك صدم يك صدم

 13 تاسَسيسات تفريحي براي هر صد متر مربع سطح طبقات 1 يك دوم يك چهارم

 يك دهم
يك 
 ششم

 14 گرمابه ها به ازاء هر نمره خصوصي يك سوم

 15 خوابگاههاي دانشجويي و پانسيونها )مترمربع15(براي هر اتاق خواب يك دهم يك دهم يك دهم

 16 ورزشي وتاسَيسات تفريحي طبقاتبراي هر صد متر مربع سطح  1 يك دوم يك چهارم

 17 ***هتل آپارتمان هرواحد آپارتمان با مساحت خالص تا متراژ يكصد مترمربع يك دوم يك دوم يك دوم

 18 ****  هتل آپارتمان مترمربع وبيشتر100هرواحد آپارتمان با مساحت خالص 1 1 1

 19 درمانگاه براي هر صد متر مربع سطح طبقات 2 1 يك دوم

 20  . . .اغذيه فروشي و  –تالاز  - رستوران براي هر صد متر مربع سطح طبقات 5 5 5

 21  مساجد ومعابدرسمي  - - - -
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:كوني تك واحدي جهت املاك مس  

 
 سطح ناخالص طبقات با زيرزمين تعداد واحد پاركينگ مورد نياز درهرسه حوزه

نياز به پاركينگ ندارد مترمربع                                                150تا
150S

يك واحد  مترمربع 200تا 150بين 

200150  S  
واحددو * متر مربع 200بيش از  

200S
 

كل زير بناي ناخالص    = S  
 
 
 

:جدول پاركينگ هاي مورد نياز واحدهاي مسكوني   
 

  يك  دو  سه نوع استفاده مساحت واحد حوزه پاركينگ 
5/0  5/0 مترمربع100تا 1  مسكوني درحد تراكم  

 راكممسكوني مازاد ت مترمربع100تا 1 1 1

مترمربع200تا100از 1 1 1 مسكوني 
5/1  5/1  5/1 متر مربع و بالاتر200از  مسكوني 
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  : عوارض مازاد تراكم
  

T1 =    9/86/ضريب منطقه اي در مصوبه                         T2 = 2/2/82ضريب منطقه در مصوبه 

A  =قيمت يك متر مربع مازاد تراكم ملاك عمل  
A1 =81مت يك متر مربع مازاد تراكم بر اساس دفترچه ارزش معاملاتي سال قي  
A2 = 84قيمت يك متر مربع مازاد تراكم بر اساس دفترچه ارزش معاملاتي سال  
P1 =                             قيمت منطقه اي قديمP2 =قيمت منطقه اي جديد  
D1 =200000                                    ريال      D2 =250000 ريال 

A1 = %80 (1+T)( P1+ 2D1) 

A2 = %80 (1+T)( P2+ 2D2) 

A2≤  135/1  A1    اگر                  A = A2 
  A1   135/1 =A                                                                         در غير اين صورت                             

  .ملاك محاسبه قرار مي گيرد  A1ت فرسوده  در باف* 

  قيمت يك متر مربع مازاد تراكم در صد تراكم استفاده شده در ملك
 A  %180تا % 120

  A 1/5  %240تا % 180
  A 2  %300تا % 240
A 2/5   %360تا % 300

  A 3   %420تا % 360
  . ش پيدا مي كندافزاي 5/0به ميزان  A، ضريب  %60به بالا به ازاي هر  % 300از * 
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  : عوارض تغيير كاربرد
  

  :جدول فرمول عوارض تغيير كاربرد
  

  فرمول مجموع تغيير كاربرد و تعدد كاربرد فرمول تعدد واحد فرمول تغيير كاربرد كاربرد

  `  S(KA)  تجاري

    S(KA) اداري

    S(KA) صنعتي

  
  : توضيحات

  
عوارض تغيير كاربرد مـي گـردد مگـر اينكـه ار     % 10 ر اساس مصوبه فوق الذكر شاملدر صورت داشتن حقوق مكتسبه ب. 1

نظر تعداد و يا متراژ يا وضع موجود كه داراي حقوق مكتسبه مي باشند متفاوت باشد كه جهت متراژ افـزوده شـده و يـا    
  .تغيير تعدد واحد عوارض اخذ گردد

  محاسبه عوارض شكل جديد به قيمت روز    –به قيمت روز     محاسبه عوارض شكل قديم=    عوارض قابل پرداخت    
  
  .در صورت جابجايي حقوق مكتسبه در طبقات از نظر مساحت معادل سازي مي گردد. 2

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

S[KA+A(١+     )]  n  
١٠

S[KA+    (١+     )]  n  
١٠

A  
 ٣ 

S[A(١+     )]  n  
١٠

S[    (١+     )]  n  
١٠

A  
٣

S[KA+    (١+     )]  n  
١٠

A  
 ٢ S[    (١+     )]  n  

١٠
A  
٢
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  )1(جدول شماره 
  تعيين ضرايب تغيير كاربري ها از مسكوني به غير مسكوني

  
  )A(تعداد ضريب   موضوع رديف

 (A) ½  اداري  1

  (A) ¼  ار اداريانب  2

  )همكف(تجاري  3
 12A= 12منطقه 

 5A= 19و  16،18مناطق 

 7A= ديگر مناطق

  )براساس تفكيك مناطق(همكف % 80  تجاري زيرزمين اول  4

  )براساس تفكيك مناطق(همكف % 70  تجاري طبقه اول  5

  )براساس تفكيك مناطق(همكف % 50  تجاري زيرزمين دوم و طبقه دوم  6

  )براساس تفكيك مناطق(همكف % 40  و انبار تجاري در زيرمين و طبقات و نيم طبقه داخل واحد تجاريمابقي طبقات   7

  )براساس تفكيك مناطق(همكف % 60  انبار تجاري در همكف  8

  تجاري% 70  توليدي  9

  )A(  )همكف(صنعتي   10

 (A) ½  )ساير طبقات(صنعتي   11

  
  . عوارض پذيره نيز اخذ گردد توضيح اينكه علاوه بر عوارض تغيركاربري بايد

  .از جهت تغيير هر كاربرد به كاربرد مرغوبتر ما به التفاوت ضرايب فوق الذكر اخذ گردد
 1چنانچه تغيير كاربري همراه با تعدد واحدها باشد عوارضي به شرح ذيل به عوارض محاسبه شده طبق جدول شماره 

  .اضافه گردد
1. )n ( ها يا واحدهاي مجاز با مورد تقاضاستما به التفاوت تعداد مغازه.  

 .محاسبه خواهد شد)         1(         +از جهت تبديل يك واحد اداري به چند واحد هر متر مربع بر اساس   .2

 .محاسبه خواهد شد)         1(         +از حيث تبديل يك واحد تجاري به چند واحد هر متر مربع بر اساس   .3

 .داري به تجاري با به التفاوت ضرايب فوق اخذ خواهد شداز جهت تبديل واحدهاي ا .4

 .محاسبه خواهد شد)         1(         +از جهت تبديل يك واحد صنعتي به چند واحد هر متر مربع بر اساس   .5
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  )دوره سوم( پنجاه و يكم  شوراي اسلامي شهر تهراناداري طبق مصوبه جلسه  -جدول راسته هاي تجاري
 موقعيت منطقه

1 
  

  خيابان شهرداري حد فاصل ميدان تجريش و ميدان قدس، باهنر
 خيابان وليعصر
 بازار تجريش

 دربند–هاي پاسدارانخيابان
 هاي قدس و تجريشميدانبر

 خيابان شريعتي
  
2  

 خيابان ستارخان
  متري خسرو تا فلكه دوم صادقيه24خيابان صادقيه از

 بر ميدان توحيدخيابان آزادي ،بر
 بر گيشا از جلال آل احمد تا خيابان پيروزيميدان صادقيه ،بر

3  

 برخيابان شريعتي ، پاسداران، وليعصر
 خيابان ميردامادبر
 شيرازخيابان گرمسار ، سامان ،بر
  گل آذين، ناهيدخيابان آفريقا، گلشهر،بر
 خيابان شيخ بهايي ، ملاصدرا، دولتبر

 ميدان مادر

4  
 بلوار دلاوران، شميران نو

 خيابان تهران پارس، خيابان فرخي يزدي
 خيابان بني هاشم، خيابان پرتوي

 پاسداران، استاد حسن بنا

5  

 بلوار فردوس-آيت اله كاشاني
  ان پونك تا سردار جنگلميرزا بابايي از ميد

 شهران از زير گذر تا فلكه
 خيابان اكباتان بلوار اصلي

 متري گلستان20خيابان

6  

  خيابان وليعصر حد فاصل چهار راه وليعصر تا تقاطع دكتر فاطمي
  كارگر از انقلاب تا شهيد گمنامخيابان كريخان زند ،

 انقلاب ،آزادي، وليعصر
  گاندي خالد اسلامبلي ، قائم مقام فراهاني،رني ،طالقاني ،سپهبد ق

 ميرزاي شيرازي مطهري ،سميه، وصال شيرازي، شهيد بهشتي ،
 اسد آباديفاطمي ،فلسطين ،

  اسكندري شماليويلا، ايرانشهر،جمالزاده ،

7  

 مطهري-خيابان شهيد بهشتي
 بهار ، سپاهشريعتي، خيابان طالقاني،انقلاب ،

 خيابان مفتح تا ميدان هفت تيربر
 هويزهبهار شيراز ،سميه ،سليمان خاطر ،

 شهيد مدني،خليل حسينيخرمشهر،سهروردي،استاد حسن بنا ،
 خيابان آيتبر 8

 ميدان هفت حوض
 خيابان آيت اله مدني

 حاشيه فلكه اول تهران پارس
 يشمشيردستغيب ،زرند ، 9

 خيابان آزادي ، دامپزشكي ، قزوينبر
  )حد فاصل آذربايجان تا كميل (خيابان رودكي 10

كارون ، قصر الدشت، كميل
  بريانك آذر بايجان، هاشمي ،امام خميني ،دامپزشكي،

 قزوين
 خيابان جمهوريبر 11

5ادامه جدول
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 ميخيابان مولوي و وحدت اسلابر  
 خيابان انقلاببر
  خيابان وليعصر حد فاصل خيابان جمهوري تا چهار راه وليعصربر

 - اكباتان –منوچهري –لاله زار-فردوسي-برخيابان هاي جمهوري  12
 ميدان و خيابان امام خمينيبر

13  

  پيروزي ، هفده شهريورند ،هاي دماوخيابانبر
  خيابان انقلاب از پل چوبي تا ميدان امام حسينبر
  خيابان شهرستاني از ميدان امام حسين تا خيابان ايران مهربر
  خيابان ايران از سه راه امين حضور تا مجاهدينبر
از خيابان ) كوكا كولا ( هقانخيابان بيست و يك متري دبر
 37/5نيروي هوايي از خيابان پيروزي تا خيابان 5خيابانبر

  خ شكوفه خيابان نبرد،آبان ،13محلاتي ، پرستار ،آهنگ ،  14
  شهريور17پيروزي ،خيابانهاي خاوران ،بر

15  
  ور حد فاصل تير دو قلو تا ميدان خراسانشهري17خيابان

  خيابان خاوران حد فاصل ميدان خراسان و اتابك
 خيابان بيست متري افسريه

16  
  خيابان مدائن از خ شهيد رجايي تا ميدان بازار دوم

  بازارچه جواديه و بيست متري جواديه–بازار دوم نازي آباد
  نه بوعلي جنوبي ، دستوارههاي پارس ، خزاخيابانبر

بر خيابان  خيابان صابونيان از ميدان شوش تا بزرگراه بعثت ،

17  
خيابان امين الملك از تقاطع خيابان قزوين تا پل يافت آباد بر
 كوچه سيد جوادي از خيابان امين الملك تا خط آهن تبريزبر
  )بازار مبل( خيابان يافت آباد از پل يافت آباد تا جاده ساوهبر

18  
  خيابان يافت آباد از ميدان معلم تا جاده ساوهبر
  خيابان ياران از جاده ساوه تا شهرك وليعصربر

 متري اول و سوم15شهريور مابين17
 جاده ساوهمحدوده بازار آهن، بر

19  

 متري شكوفه35شهرك شكوفه
 متري شهيد احساني12شهرك شكوفه
 متري بدر19شهرك شكوفه

 خيابان شهيد لطيفي
  ميعاد از تقاطع شهيد لطيفي تا فلكه اول

  ميعاد از بزرگراه تند گويان تا انتهاي خيابان ميعاد
  خيابان درختي از تقاطع شقايق تا انتهاي درختي

 خيابان مهران صمدي و نيكو بين
 جاده ساوه

 متري طالقاني، خيابان زمزم20
متري احد10شهرك شكوفه

20  

  )بابك (متري تا تقاطع خيابان شهيد مجتبي 24خيابان
خيابان حرم ازميدان شهر ري تادرب شمالي حرم مطهر وخيابان 

شهر ري و خيابان سپاهيان انقلاب تا انتهاي زكرياي ميدانبر
جاده قديم قم و فدائيان اسلام از ميدان شهر ري به عمق بر
 خيابان بازار نو حرم و خيابان حضرتيبر

21  
خيابان تهرانسر اصلي حد فاصل جاده مخصوص كرج تا چارراه 

  ار لاله حد فاصل بلوار گلها و خيابان اصلي تهرانسربلو
 خيابان امام حسين واقع در وردآورد

  تهرانسر حد فاصل بلوار اصلي تهرانسر تا خيابان نفت14خيابان
22  
  

 بلوار كاج
 بلوارهاشم زاده، بلوار امير كبير

 )معابر كند رو(بلوار دهكده

5ادامه جدول
گذاري امتياز تراكم مازادتعرفه وا

5ادامه جدول
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 : عوارض پيش آمدگي

 

از متقاضيان احداث پيش آمدگي مشرف به معابر عمومي در واحدهاي تجاري، اداري، صنعتي و  1373ل از ابتداي سا

چهل ( مسكوني كه مطابق مقررات و ضوابط طرح تفصيلي ايجاد و احداث شود؛ عوارض بر اساس آخرين مصوبه مربوطه 

  .ه مي گردد محاسب)  8/11/82مورخ  16595/441/160و سومين جلسه رسمي و علني به شماره 

  
  پيش آمدگي به صورت بسته. 1
 

 
S  = مساحت پيش آمدگي     

P  = قيمت منطقه اي  
  

  .در صورتيكه از پنجاه درصد قيمت روز زمين تجاوز ننمايد: توجه
  
  
  تراس يا بازپيش آمدگي به صورت . 2
 

  
S  = مساحت پيش آمدگي     

P  = قيمت منطقه اي  
  

آخرين طبقه بنا صرفاً به صورت سايه بان استفاده گردد، مشمول عوارض پيش  چنانچه پيش آمدگي سقف: 1تبصره 
  .آمدگي نمي گردد

  .پيش آمدگي هاي فاقد سقف مشمول عوارض پيش آمدگي نمي گردند: 2تبصره 
  
  
  
  
  

٣ × P × S 

١.٥ × P × S 
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  : عوارض بيمـــه كارگـــران
  
S  =سطح ناخالص كل زير بنا  
  

 عوارض متعلقه S=    ×1066   : متر مربع باشد 100كمتر از  S) الف

  
    عوارض متعلقه S=    ×1421  : متر مربع باشد 100بيشتر از  S) الف

  
  : عــوارض ايمنــي ساختمانها در شهر تهران

  
  

  )ريال -مترمربع(ميزان عوارض   )هر پروانه(مساحت نوع ساختمان رديف

1  
  مسكوني

  اداري

  )هزار و پانصد( 1500  مترمربع 200تا 

  )سه هزار( 3000  مترمربع 500تا 

  )چهار هزار و پانصد( 4500  مترمربع 1000تا 

  )شش هزار( 6000  مترمربع 2000تا 

  )هفت هزار و پانصد( 7500  مترمربع 3000تا 

 )نه هزار( 9000  مترمربع 4000تا 

  )ده هزار و پانصد( 10500  مترمربع 5000تا 

  )پانزده هزار( 15000  و بيشتر 5000از 

  )پانزده هزار( 15000  هر مترمربع جاريت  2

  )هفت هزار و پانصد( 7500  هر مترمربع صنعتي  3

  )پنج هزار( 5000  هر مترمربع ورزشي، عمومي با مالكيت خصوصي  4

  )دو هزار و پانصد( 2500  هر مترمربع آموزشي، ورزشي، عمومي با مالكينت دولتي و ساير  5
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  : عوارض حجمي استخر

 16609/453/160علني شوراي محترم اسلامي شهر تهران به شماره  -و چهارمين جلسه رسميطبق مصوبه چهل 

، شهرداري تهران مجاز است نسبت به اخذ عوارض استخرهاي اختصاصي در منازل و مجتمع هاي  8/11/82مورخ 

بار طبق جدول پيوست اقدام مسكوني در هنگام صدور پروانه ساختمان يا پايانكار و بازديد هاي دوره اي سالانه براي يك 

  .نمايد

  متر مكعب شامل عوارض نمي باشد  30حجم استخر تا : 1تذكر 

  :متر مكعب و بالاتر مطابق فرمول ذيل محاسبه مي گردد 30از : 2تذكر 

  V= حجم استخر                 V  × 500000= عوارض استخر 

  

  ع هاي مسكونيجدول محاسبه عوارض استخرهاي اختصاصي در منازل و مجتم

  عوارض هر متر مكعب  )مترمكعب(حجم استخر   مشخصات استخر  رديف

روباز و در فاصله مناسب از   1
  ريال) 500000( پانصد هزار   متر مكعب به بالا 30از   بناي مسكوني

2  
در فضاي بسته و با رعايت

كليه مقررات ايمني ساختمان 
  مسكوني

  ريال) 500000( پانصد هزار   متر مكعب به بالا 30از 
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 : معافيت از تجميع در كاربرهاي مسكوني و مختلط

  :شرط استفاده از معافيت از تجميع
  كل مجموع قطعات تجميعي قبل از اصلاحي  ≤120متر مربع 
  :توضيحات

K  درصد عوارض متعلقه(ضريب تعريف شده در جدول(  
N :تعداد قطعات تجميع شده  
S :حيكل مساحت تجميع پس از اصلا  
  
             ≥ m2 200:  اگر. 1

عوارض متعلقه بر اساس جدول مصوبه دويست و شصت و پنجمين جلسه شوراي   S3  ،S2  ،S1و . . .  ≥  300:    الف
  .محترم اسلامي شهر تهران، محاسبه خواهد شد

    S1يا  S2يا  S3يا . . .  <  300:    ب
N1  : مربع متر 300تعداد قطعات ب امساحت بيش از  
N2  : متر مربع 300تعداد قطعات با مساحت كمتر از  

S(N2)  : متر مربع 300مجموع مساحت قطعات زير  
S َ  = N1 × 300 + S(N2) 
 

عوارض متعلقه= عوارض كل  × ((1-           (1-K)) 

 

  
     m2 200  >                               200   ×N   ً =S: اگر . 2

عوارض متعلقه= عوارض كل  × ((1-           (1-K)) 

  
 

  
  
  
  
  
  
  
  

S  َ 
S 

S 
N 

S 
N 

S  ً
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  : فرهنگ داده ها جهت عوارض پذيره
S   =مساحت تجاري مورد تقاضا  

S = مساحت مجاز  

K  =ضريب صنعتي( 3و جدول ) ضريب اداري(  2، جدول )ضريب تجاري(1ضريب طبقه مطابق جداول(  

N  =ورد تقاضا با تعداد واحد مجازما به التفاوت تعداد واحد م  

N =تعداد واحد مجاز  

L  =دهنه مورد تقاضا  

0L=  3 NN  

H  =ارتفاع مورد تقاضا  

0H =40ر امـلاك غيـر تجـاري در    د(متر جهت تجـاري   6متر جهت تجاري و با نيم طبقه  4.5ارتفاع مجاز بدون نيم طبقه %

  )متر 3جنوبي 

  ارتفاع و دهنه فقط در عوارض تجاري موثر است: 1تبصره

در صورتيكه ملك بـيش از يـك بـر داشـته باشـد      . بالاترين ارزش جبهه گرانتر ملاك عمل است: تعريف قيمت منطقه اي

  .ارزش جبهه هاي بعدي به ترتيب بالاترين ارزش محاسبه مي شود

كتاب ارزش معاملاتي دارايي براي مغازه هـا، پاسـاژها، سـراها، تيمچـه هـا،       2صفحه  2براساس بند : بههتعريف عمق ج

  .، بيست متر محاسبه مي شود...تعميرگاهها ، مراكز تجاري و خدماتي، اماكن عمومي و عام المنفعه و 

P  = بيست متر از گذر( قيمت منطقه اي بر جبهه اول(  

P1 =بيست متر دوم از گذر( هه دومقيمت منطقه اي بر جب( PP %801  

P2  =قيمت منطقه اي پشت جبهه PP %602  

متر مي  3دهنه مجاز برابر . فاصله بيرون به بيرون يا آكس به آكس دو تيغه ديوار رو به گذر را دهنه گويند: تعريف دهنه 

دهنه هاي رو به گذر ملاك عمل است و جهت محاسبه دهنه، تعداد قابل ذكر است كه در پاساژها فقط مجموع . باشد

  . مغازه هاي بر گذر ملاك قرار مي دهيم
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  : عوارض پذيره تجاري
  :عوارض پذيره تجاري به تفكيك طبقه براساس فرمول ذيل محاسبه مي گردد

  

  .بر اساس جدول شماره يك عمل مي گردد Kضريب 

 K  طبقه

  5 همكف
  3 زير زمين
  2.5  اول
  2.25  دوم

  1.75 سوم به بالا
  1  انباري

  0.5 نيم طبقه
  انباري در همكف

3

5  

  )1(جدول شماره 

در تمامي حالات ذكر شده در جدول شماره يك اگر عوارض محاسبه شده بر اساس فرمول از سقف عوارض بيشتر : 1تبصره

  .شود ملاك عمل سقف عوارض است

اري موجود داراي سوابق كسبي باشد عـوارض پـذيره در تخريـب و نوسـاي براسـاس فرمـول زيـر محاسـبه              اگر تج: 2تبصره

  . مي گردد
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  :جهت تبديل يك واحد تجاري موجود به چند واحد از فرمول ذيل استفاده ميگردد: 3تبصره

KPS
N

10
  

 3بـه   5در همكـف از   Kمتـر باشـد ضـريب     30با زيرزمين و نيم طبقه و غيـره تـا   اگر مساحت ناخالص تجاري : 4تبصره

  .تقليل مي يابد

  .عوارض پذيره در بازار تهران براساس فرمولهاي عوارض پذيره به صورت سه برابر محاسبه و اخذ ميگردد: 5تبصره
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متـر مـي    3بقـه و در جنـوب ملـك در حيـاط     متر بـدون نـيم ط   4.5شمال ملك % 60ارتفاع مجاز در تجاري در محدوده : 6تبصره 

  .باشد

  در بازرسي فني: 7تبصره 

  )عوارض پذيره شكل جديد به قيمت روز+عوارض پذيره شكل قديم به قيمت روز=(عوارض قابل پرداخت

  :فرمول سقف يك متر مربع عوارض پذيره تجاري به شرح ذيل است
  عوارض پذيره تجاري جهت يك متر مربع

  طبقه

   
  رضسقف عوا

 P20  همكف

 P12  زير زمين

 P10  اول

 P9  دوم

 P7  سوم به بالا

 P2  نيم طبقه

  انباري زيرزمين
 

P4  

  P2  انباري همكف

  .در پاساژها دهنه مغازه هاي بر راهروهاي داخلي محسوب نمي گردد
  .چنانچه مغازه ها داراي چند بر باشند فقط بزرگترين دهنه را ملاك عمل قرار مي دهيم -
  .مساحت ناخالص محاسبه مي گردد همواره عوارض پذيره بر مبناي -















 





101010

1 00 HHLLN
KP















 





101010

15 00 HHLLN
P















 





101010

13 00 HHLLN
P















 





101010

125.2 00 HHLLN
P















 





101010

15.2 00 HHLLN
P















 





101010

175.1 00 HHLLN
P















 





101010

15.0 00 HHLLN
P















 





101010

1 00 HHLLN
P















 





101010

1
3

5 00 HHLLN
P



 

 
 

اري
عم

و م
زي 

رسا
شه

ت 
عاون

ه م
حوز

 - 
صد

ت و 
ظار

ط، ن
ضواب

ين 
تدو

كل 
اره 

اد
وانه

ر پر
و

 

  : عوارض پذيره اداري
  :اري به تفكيك طبقه براساس فرمول ذيل محاسبه مي گرددعوارض پذيره اد

)
10

1(
N

KPS   

  :مي باشد 2جهت اداري بر اساس جدول شماره  Kضريب 

 K  طبقه

  3 همكف
  2.5 زير زمين
  2  اول
  1.5  دوم

  1 سوم به بالا
  0.5 نيم طبقه
   انباري

  2جدول شماره

  عوارض پذيره اداري جهت يك متر مربع

(  هطبق
10

1(
N

KP   سقف عوارض  

(  همكف
10

1(3
N

P   P12 

(  زير زمين
10

1(5.2
N

P   P10 

(  اول
10

1(2
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P   P8 

(  دوم
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1(5.1
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P   P6 

(  سوم به بالا
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P   P4 

(  نيم طبقه
10

1(5.0
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اگر عوارض محاسبه شده بر اسـاس فرمـول از سـقف عـوارض       2در تمامي حالات ذكر شده در جدول شماره : 1تبصره

  بيشتر شود ملاك عمل سقف عوارض مي باشد

 .عوارض پذيره اداري دهنه و ارتفاع موثر نمي باشد در محاسبه: 2تبصره 

در تخريب و نوسازي به شكل زير محاسبه ) طبق پايان كار و مدارك كسبي( عوارض عوارض پذيره اداري مجاز: 3تبصره

  :مي گردد

)
10

1(%20
N

KPS   

  :در بازرسي فني عوارض به شكل زير مي باشد: 4تبصره     

  )عوارض پذيره شكل جديدبه قيمت روز-عوارض پذيره شكل قديم به قيمت روز=(عوارض قابل پرداخت 

  .در صورتيكه از اداري به تجاري تبديل گردد عوارض مابه التفاوت به صورت زير محاسبه گردد: 5تبصره

  )توضيح اينكه محاسبات براساس قيمت روز انجام مي گيرد( 
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S  =لصمساحت تجاري نا خا  
S  =مساحت اداري ناخالص  

  عوارض پذيره تبديل شده به قيمت روز-عوارض پذيره مجاز به قيمت روز=عوارض قابل پرداخت 
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  : عوارض پذيره صنعتي
  :قيمت يك متر مربع عوارض صنعتي براساس فرمول ذيل محاسبه مي شود

 PKPS
4

1 فضاي باز   

  :محاسبه مي گردد 3براساس جدول شماره  Kضريب 

 1  همكف

 0.5  زير زمين

 0.35  ساير طبقات

 0.25  محوطه

  3جدول شماره 

  :تعريف فضاي باز ملك در عوارض پذيره صنعتي -

  مساحت ملك پس از اصلاحي -بناي همكف= فضاي باز ملك 

Pعوارض متعلقه به فضاي باز ملك به ازاي هر متر مربع برابر : 1تبصره
4

  .مي باشد و فقط يك بار اخذ ميگردد 1

  .در محاسبه عوارض پذيره صنعتي دهانه و ارتفاع موثر نمي باشد: 2تبصره

  .در تخريب و نوسازي بناهاي مجاز صنعتي عوارض پذيره مطابق فرمول زير محاسبه مي گردد: 3تبصره

 



  PKPS

4

1
%20  

  

خلفي صورت گرفته باشد و راي به جريمـه و ابقـا باشـد عـوارض پـذيره بـه شـكل زيـر محاسـبه          در هنگامي كه ت: 4تبصره

  .ميگردد

  عوارض شكل جديد به قيمت روز-عوارض شكل قديم به قيمت روز=عوارض پذيره جديد 

  

فضای باز 
 ملک
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  : عوارض پذيره واحدهاي كلخانه اي و كشاورزي
ولي از وزارت كشاورزي بوده و از نظر مقررات شهرسازي نيـز  در موارديكه واحدهاي كلخانه اي و كشاورزي داراي موافقت اص

احداث آن مجاز باشد عوارض مربوطه مستند به تعاريف مندرج در دستورالعمل نحـوه محاسـبه و وصـول عـوارض پـذيره      

  .مطابق تعرفه اماكن صنعتي محاسبه مي شود

  

  

  كاربري صنعتي

  فرمول  طبقه

 ps  همكف

 0.5ps  زيرزمين

 0.35ps  كليه طبقات

 ps 1/4  فضاي باز

  

بديهي است احداث اماكن موقت در مزارع كشاورزي جهت نگهداري محصولات كه غير اساسي بوده و يا مصالح غير بنايي 

و استفاده از پلاستيك و نايلون صورت مي گيرد و نيازي به اخذ موافقت اصولي از وزارت كشاورزي نداشته باشد با رعايـت  

  .بلامانع است ساير ضوابط و مقررات
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  : عوارض پذيره جهت شركتهاي مشاور
به منظور ايجاد تسهيلات جهت مهندسـين مشـاور تحـت پوشـش سـازمان مـديريت و برنامـه ريـزي و وزارت مسـكن و          

شهرسازي و داراي رتبه بندي از آن مراجع كه دفتر كار آنها در ساختمان هاي مسكوني ملكي يا استيجاري به نام شركت و 

باشد تا زمان تصويب و ابلاغ طرح تفصيلي مناطق با پراخت كامل عوارض پـذيره سـاختمان   ) سهامداران(كي از اعضا يا ي

مي تواننـد   19/1/70مورخ  664/396/811مندرج در دستورالعمل نحوه محاسبه پذيره موضوع بخشنامه شماره (اداري 

يهي است كه اين گواهي هيچگونه حقوق اداري و يا تجاري بد. گواهي موقت يا بلامانع جهت اداره فعاليت دريافت دارند

براي ملك و مالك و يا مستاجرين ايجاد نمي كند و در صورت انحلال مشاور و تخليه ملك عوارض اخذ شده مسـترد نمـي   

  .گردد

نسبت بـه   چنانچه مهندسين مشاور فوق الذكر از محلي به محل ديگر منتقل شوند ما به التفاوت عوارض پذيره) 1تبصره 

  )در صورت مثبت بودن(زيربناي ساختمان محل قبلي و جديد و يا تغيير قيمت منطقه اي ايجاد شود، محاسبه و اخذ گردد 

شايان ذكر ايت كه تسهيلات مذكور شامل شركتهاي كامپيوتري تحت پوشش و رتبه بندي شده توسط سازمان مـديريت  

و طراحي منتاژ تحت پوشـش وزارت صـنايع و شـركتهاي سـاختماني و     و برنامه ريزي و همچنين شرتهاي طراحي مهندسي 

  .قانون شهرداريها نيز الزامي مي باشد 55ماده  20تاسيساتي مي گردد، در هر صورت رعايت مفاد بند 
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  : عوارض ورزشي
عوارض به بر اساس دويست و چهارمين و دويست و يكمين و يكصد و هجدهمين مصوبه شوراي اسلامي شهر تهران 

  :شرح ذيل مي باشد 

M =عوارض مازاد تراكم  

                       M×  20 %%  = 120مازاد بر % 180عوارض مازاد تراكم تا سقف 

  عوارض پذيره اداري × 5 %  ) پنج درصد=   (عوارض زير بنا   

  :قرار گيرد بانواندر شرايطي كه فضا صرفاً مورد استفاده 

M =عوارض مازاد تراكم  

                       M×  10 %%  = 120مازاد بر % 180عوارض مازاد تراكم تا سقف 

  عوارض پذيره اداري×  2.5 %  )  )دو و نيم درصد=   (عوارض زيربنا   

  :توضيحات  

  . در صورتيكه متراژ مازاد تراكم بيش از سقف تعريف شده باشد بر اساس جدول ذيل محاسبه مي گردد. 1

  

   اني تراكم مازادتوزيع پلگ
  2/2 ٪300تا360٪
  4/2 ٪360تا420٪
  6/2 ٪420تا480٪

. . . . . . . . . .  
  :و فرمول كلي آن 

[(% 60 S * A + % 60 S * 1.5 A + % 60 S *2A) * % 20 ] + % 60 * 2.2 A + % 60 * 2.4 A+ % 60 * 2.6 A + . . .     =عوارض مازاد تراكم  
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  ويژه ورزشيامتيازات تشويقي 

جهـت بهـره بـرداري    ) كليـه فضـاهاي اعيـاني    ( اين دستورالعمل صرفاً شامل اماكني مي گردد كه به طور كامل  .1

  .رشته هاي ورزشي ايجاد و مورد استفاده قرار گيرد

حـداكثر معـادل ده درصـد    ) تجـاري، خـدماتي و اداري   ( امتيازات ويژه اختصاصي فضاهاي جانبي تشويقي شامل  .2

در فضاهاي ورزشي رو بـاز متناسـب بـا    ) ٪5( فضاهاي ورزشي سرپوشيده و حداكثر معادل پنج درصد  جهت) 10٪(

سطح و نوع فعاليت هاي ورزشي در فضاها اماكن ورزشي فوق الذكر پس از كسب مجوز از مراجع ذيصلاح اقـدام  

 .نمايد

قي ويژه فوق الذكر كـه در قالـب   فضاهاي اختصاصي ورزش هاي بانوان، ميزان اخذ عوارض از اعطاي امتياز تشوي .3

 .ماخذ فعلي خواهد بود) 2/1( فضاهاي تجاري، اداري و خدماتي باشند معادل يك دوم 

  

  :رشته هاي مشمول امتياز ويژه عبارتند از

بسكتبال، بدمينتون، پينگ پنگ، تكواندو، تيرانداري، جودو، دوميداني، ژيمناستيك، كاراته، فوتسال، فوتبال، كشـتي،  

، واليبـال، هنـدبال، تيـرو كمـان و كليـه رشـته هـاي رزمـي كـه تحـت پوشـش            )زورخانه(برداري، ورزش باستاني وزنه 

  )استخرهاي عمومي(فدراسيون رسمي مربوط مي باشند، شنا 
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 : عوارض هتل ها

  :شدبه شرح زير مي با 26/4/86بر اساس مصوبه بيست و سومين جلسه رسمي علني شوراي محترم اسلامي مورخ 

  .مي باشد% 200تراكم پايه مالي ملاك عمل  .1

كل فضاي هتل را بصورت يك مجموعه منظور مي نماييم و عوارض كليه كاربردهاي متفاوت موجود در آن بر  .2

 .اساس تعرفه صنعتي محاسبه مي گردد

 .عوارض پذيره صنعتي بر اساس آخرين مصوبه ملاك عمل. 3 

 .خرين مصوبه ملاك عملعوارض تغيير كاربرد صنعتي بر اساس آ. 4 

 عوارض مازاد تراكم بر اساس جدول زير. 5 

 Aضريب توزيع پلكاني مازاد تراكم

 A %200تا260%

 1.5A %260تا320%

 2A %320تا380%

 2.2A %380تا440%

 2.4A %440تا500%

  

 .عوارض ايمني بر اساس آخرين مصوبه ملاك عمل. 6 

  .بر اساس مصوبه اخذ مي گردد% 40از كل عوارض هاي فوق : توضيح

فقط جهت ( درصد از عوارض ماخذ مصوبه اخذ مي گردد  20جهت تخريب و نوسازي هتل هاي داراي حقوق مكتسب : توجه

 ).متراژي كه داراي حقوق مكتسب مي باشد 
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  : )مسكوني، تجاري، اداري، صنعتي، ورزشي(عوارض زير بنا جهت صدور پروانه ساختمان هاي غير 

  Kضريب   سطح بنا  رديف
) بر حسب متر مربع(حداقل عوارض 

  )ريال(

  2000   %5  متر مربع 60تا   1

  3000   %10  متر مربع 100تا   2

  5000   %20  متر مربع 150تا   3

  8000   %30  متر مربع 200تا   4

  12000   %45  متر مربع 300تا   5

  16000   %65  متر مربع 400تا   6

  20000   %90  متر مربع 500تا   7

  25000   %120  متر مربع به بالا 501از   8

  
  
 

K× P ×  S 

K  = ضريب طبق جدول  
P  = قيمت منطقه اي  
S  =مساحت ناخالص  
N  =تعداد پاركينگ تامين شده  
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  : عوارض تفكيك اراضي

  توضيحات  Kضريب   نوع كاربري  رديف

   %10  مسكوني  1
در خصوص ساير كاربري هاي طرح هاي توسعه 

ي، چنانچه اراضي مذكور به موسسات شهر

ماده نهم قانون زمين شهري » ب«موضوع بند

اختصاص (براي ارئه خدمات عمومي واگذار گردد 

قيمت %) 10معادل (، مشابه بند يك )يابد

  .منطقه اي عوارض اخذ مي گردد

   %100  تجاري و صنعتي  2

3  
   يساير طرح ها

  توسعه شهري
10%   

  

  
  
S : مساحت زمين    
K :ضريب طبق جدول  
P: قيمت منطقه اي  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

S × P × K 
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  : )جهت بافت فرسوده( بخشـــودگي ها. 1
 

  . كسر مي گردد آن بيشترين مساحت طبقه از دوم به بالا از×  A 5/0كل عوارض مازاد تراكم محاسبه و به ميزان   

M = MA - (ST × 0/5A) 
 

M= عوارض متعلقه مازاد تراكم  

MA= اد تراكمكل عوارض ماز  

ST= مساحت بزرگترين طبقه مازاد تراكم  
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  : بخشـــودگي ها. 2
عوارض صدور پروانه، خانواده هاي معظم شهدا،  1386قانون بودجه سال  6بند د تبصره  1-5  بر اساس جزء. 1

ارض شهرداري معاف مي باشند به بالا  براي يك بار تا صد متر مربع بناي مفيد از پرداخت عو% 20آزادگان و جانبازان 

 :و نوع محاسبه عوارض به شرح ذيل مي باشد

 

= Z  
S= كل زيربناي مفيد مسكوني  

Z= درصد قابل تخفيف  

K=  تعداد سالهاي حضور در جبهه(سال رزمندگي(  

  :محاسبه عوارض به شرح ذيل مي باشد%  20جهت جانبازان زير . 2

  

  

  :به شرح ذيل محاسبه گردد% 10ت براي ززمندگان به ازاي هر سال خدم. 3

  

  

جهت مددجويان تحت پوشش كميته امداد امام   1386قانون بودجه سال  6بند د تبصره  3-5بر اساس جزء . 4

و سازمان بهزيستي كشور در صورت رعايت الگوي مصرف مسكن، از پرداخت عوارض شهرداري براي صدور ) ره(خميني 

  .اشندپروانه ساخت براي يكبار معاف مي ب

  

  

  
  

١٠٠ m 
S  

٢ 

 درصد قابل تخفيف

١٠٠ m 
S  

٢

 ×Z =%50درصد قابل تخفيف

١٠٠ m 
S  

٢  ×Z =%10 Kدرصد قابل تخفيف

٧٥ m 
S  

٢  = Zدرصد قابل تخفيف
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  : عوارض آموزشي دولتي
بر اساس قانون مجلس شوراي اسلامي ايران در صورتيكه ملك متعلق به آموزش و پرورش و حوزه هـاي علميـه باشـد    

  .شامل هيچگونه عوارضي نمي گردد

  : عــوارض زيربناي فضاهاي آموزشــي غير دولتي
  سطح ناخالص بنا

  ضريب  )مترمربع(

60  5%  
100  10%  
150  20%  
200  30%  
300  45%  
400  65%  
500  90%  

  %120  و بالاتر 501
 

K× P × ( S- 20 N) 

K  = ضريب طبق جدول  
P  = قيمت منطقه اي  
S  =مساحت ناخالص  
N  =تعداد پاركينگ تامين شده  

  : عوارض مازاد بر تراكم فضاهاي آموزشي

  .ملاك عمل مي باشد %200د بر تراكم مازا %50و محاسبه به ازاء هر  %200بر اساس تراكم پايه مالي 

 A  %200تا % 250

  (A) 1/5  %300تا % 250
  (A) 2  %350تا % 300
  (A) 2/2  %400تا % 350
  (A) 2/4  %450تا % 400

. . . . . .  . . . . . .  
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  : عوارض پاركينگ هاي طبقاتي
  :مي باشد به شرح ذيل 26/2/86كميسيون ماده پنج مورخ  436بر اساس صورتجلسه شماره 

  %120تراكم پايه مالي  .1

 هشت طبقه روي همكف و زيرزمين متناسب با پهنه بندي محل قرارگير ملك .2

 سطح اشغال% 90زيرزمين با  .3

 سطح اشغال% 80طبقه همكف تا هفتم با  .4

 سطح اشغال% 60طبقه هشتم با  .5

 طبقه همكف و اول تجاري و اداري .6

 طبقه هشتم تالار پذيرايي .7

  غييركاربرد بر اساس مصوبات ملاك عملعوارض پذيره و ت. الف

  عوارض پاركينگ عمومي. ب
  مساحت طبقات پاركينگ عمومي*  P  *K= عوارض زيربنا 

) بر حسب متر مربع(حداقل عوارض   Kضريب   سطح بنا  رديف
  )ريال(

  2000 %5 متر مربع 60تا  1
  3000 %10 متر مربع 100تا  2
  5000 %20 متر مربع 150تا  3
  8000 %30 متر مربع 200تا  4
  12000 %45 متر مربع 300تا  5
  16000 %65 متر مربع 400تا  6
  20000 %90 متر مربع 500تا  7
  25000 %120 متر مربع به بالا 501از  8

كليه عوارض مربوط به كاربرد هر طبقه بر اساس ضوابط ملاك عمل محاسبه و عوارض مربوط به طبقات فقط با : توضيح 

اربري پاركينگ عمومي بر اساس مصوبه يكصد و چهل و سومين جلسه شوراي اسلامي شهر تهران و جدول فوق محاسبه ك

  .و اخذ گردد
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  : نحوه محاسبه عوارض پمپ بنزين و جايگاه هاي چند منظوره
بهداشتي  عوارض پمپ هاي بنزين و گاز كه شامل فضاهاي پمپ، اتاق استراحت كارگران، اتاق مديريت و سرويس هاي

خدماتي منظور گرديده و بر اساس مصوبه چهل و سوم  5كميسيون ماده  182صورتجلسه  26مي باشد و براساس بند 

در خصوص جايگاه هاي چند منظوره . امين جلسه رسمي شوراي محترم اسلامي  شهر تهران جدول زير محاسبه مي گردد

بر اساس ضوابط و مقررات مربوط به هر كاربري محاسبه مي  بجز فضاهاي تعريف شده فوق، عوارض ساير فضاهاي جانبي

  .گردد

  

) بر حسب متر مربع(حداقل عوارض   Kضريب   سطح بنا  رديف
  )ريال(

  2000  %5  متر مربع 60تا   1
  3000   %10  متر مربع 100تا   2
  5000   %20  متر مربع 150تا   3
  8000   %30  متر مربع 200تا   4
  12000   %45  متر مربع 300تا   5
  16000   %65  متر مربع 400تا   6
  20000   %90  متر مربع 500تا   7
  25000   %120  متر مربع به بالا 501از   8

  
  

K× P × S =  كل عوارض 
K  = ضريب طبق جدول          
P  = قيمت منطقه اي  
S  =مساحت ناخالص زيربنا 
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  : )مسجد، كليسا، كنيسه، كنشت(نحوه محاسبه عوارض خانه هاي خدا
جهت احداث، ) رديف يك بند د تبصره دوم ماده اول(امين جلسه شوراي محترم اسلامي شهر تهران  116بر اساس مصوبه 

و نمازخانه هاي عمومي فضاهاي جنبي مربوطه از جمله خانه ) مسجد، كليسا، كنيسه، كنشت(نوسازي و توسعه خانه خدا 

عوارض . . .  د، سرويس بهداشتي، وضوخانه ، فضاي مطالعه و ، دفتر مسج)زنانه و مردانه(خادم، آشپرخانه، شبستان 

  .ساختماني تعلق نمي گيرد

  :تذكرات

 700مترمربع و براي زمينهاي تا  150مساحت زمين حداكثر % 7به منظور خودكفايي مسجد احداث تجاري به ميزان : الف

  .مانع استمتر مربع با رعايت ضوابط و مقررات جاري بلا 50متر مربع مساحت حداكثر 

تجاري فوق الذكر جز اين مساحت (مترمربع  200مساحت زيربنا حداكثر تا % 10مستغلات داخل حريم مساجد تا : ب

متر مربع از پرداخت  200و مستغلات موقوفه وابسته به مساجد واقع در خارج از حريم آنها جمعاً تا ) منظور مي گردد

  .عوارض ساختماني معاف مي باشند

 .د عوارض پاركينگ فقط در مورد سطوح تجاري طبق ضوابط و مقررات اخذ مي گردددر مساج: ج

پاركينگ مستغلات داخل و خارج مسجد حدالامكان تامين شود در غير اين صورت طبق ضوابط و مقررات عوارض اخذ : د
  .گردد

  
(Md= Mf + Mt )≤ % 10 S ≤ 200   
 Mk ≤  200   
(Mf + Mk )K   × P = 1383مصوبه بودجه  17و  16د عوارض بر اساس موا  

 
Mf= Md – Mt  

S  =مساحت ناخالص زيربنا 

Md  =مساحت مستغلات داخل  
Mk  =مساحت مستغلات خارج  
Mt  =مساحت تجاري مسجد  
K  =ضريب جدول براساس زيربناي كل  
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  : عوارض اماكن موقوفه مذهبي
بق جدول مصوبه فوق به شرح زير عوارض بر اساس چهل و سومين جلسه شوراي محترم اسلامي شهر تهران ط .1

و  16محاسبه و طبق فراز پاياني ماده واحده نود و نهمين جلسه شوراي محترم اسلامي شهر تهران در رديف مواد 

  .شهرداري تهران منظور نمايد 1383مصوبه بودجه سال  17

، مدارس ي اسلاميفه مذهبموقواماكن حسينيه، مهديه، فاطميه، رضويه، از قبيل اماكن موقوفه مذهبي    .2

مترمربع و  200مساحت زيربنا و تا حداكثر % 10علوم ديني، بقاع متبركه  و مستغلات داخل اينگونه اماكن تا 

مترمربع از پرداخت عوارض ساختماني معاف مي  200همچنين املاك و مستغلات موقوفه خارج آنها تا 

  .باشند

) بعبر حسب متر مر(حداقل عوارض   Kضريب   سطح بنا  رديف
  )ريال(

  2000 %5 متر مربع 60تا  1
  3000 %10 متر مربع 100تا  2
  5000 %20 متر مربع 150تا  3
  8000 %30 متر مربع 200تا  4
  12000 %45 متر مربع 300تا  5
  16000 %65 متر مربع 400تا  6
  20000 %90 متر مربع 500تا  7
  25000 %120 متر مربع به بالا 501از  8

  

Md ≤ % 10 S≤ 200   

Mk ≤ 200   

K× P × S =  كل عوارض 
(Md + Mk ×)  K× P = عوارض بخشودگي 
[S (- Md + Mk ) ] K× P = عوارض متعلقه 

K  = ضريب طبق جدول          
P  = قيمت منطقه اي  
S  =مساحت ناخالص زيربنا 

Md  =مساحت مستغلات داخل  
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Mk  =مساحت مستغلات خارج  
  : ي املاك واقع در طرح هاي دولتيعوارض جهت تغيير كاربر

و  30/8/85 علني شوراي محترم اسلامي شهر تهران مورخ - بر اساس مصوبه دويست و هفتاد و نهمين جلسه رسمي 

كه جهت اصلاح مصوبات يكصد و بيست و چهارمين و  6/10/85مورخ  33146/85/80مفاد ابلاغيه شماره 

عيين عوارض جهت تغيير تراي محترم اسلامي شهر تهران در خصوص علني شو-دويست و هفتاد و يكمين جلسه رسمي

كاربري املاك واقع در طرح هاي دولتي به تصويب رسيده است، عوارض تغيير كاربري اين گونه املاك بعد از تاريخ 

  :به شرح ذيل محاسبه و دريافت مي گردد 7/11/83

  .غير مسكوني بوده اند داراي كاربري 1349املاكي كه بر اساس طرح جامع مصوب سال  -1

  عوارض متعلقه=  A ×S    باشد   S≤500m2اگر  
  عوارض متعلقه=  1/5A - ×[Sد[250A           باشد      S>500m2اگر  

S مساحت زمين           
A قيمت يك مترمربع مازاد تراكم  

  تراكم پايه مالي يكصد و بيست درصد

  

 1371ي كاربري مسكوني و بر اساس طرح ساماندهي سال دارا 1349املاكي كه بر اساس طرح جامع مصوب سال  -2

 .با مصوبات شوراي طرح و بررسي و يا كميسيون ماده پنج كاربري آنها به غير مسكوني تغيير يافته باشد

  عوارض متعلقه=  0/5A ×S    باشد   S≤500m2اگر 
  عوارض متعلقه=  0/5A - ×[Sد[250A           باشد      S>500m2اگر  

S زمين مساحت           
A قيمت يك مترمربع مازاد تراكم  

  %120= تراكم پايه مالي 
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  : نحوه محاسبه عوارض واحدهاي توليدي نان سنتي
شوراي محترم اسلامي شهر تهران جهت واحدهاي توليدي نان سنتي از مطالبه عوارض  141بر اساس ماده اول از مصوبه 

  .تا مادامي كه به توليد نان سنتي اشتغال دارند خودداري گردد ه صدپذيره، تغيير كاربري، پاركينگ و جرائم ماد

  
  

  : نحوه محاسبه عوارض واحدهاي توليدي نان غيرسنتي
حجيم و نيمه (شوراي محترم اسلامي شهر تهران جهت واحدهاي توليدي نان غير سنتي  141بر اساس ماده دوم از مصوبه 

بقيه عوارض . مادامي كه به توليد نان سنتي اشتغال دارند خودداري گردد تا پذيره و پاركينگاز مطالبه عوارض ) حجيم

  .براساس تجاري اخذ مي گردد
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  تذكرات مندرج در كتاب ارزش معاملاتي املاك
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  ارزش معاملاتي املاك تذكرات مندرج در كتاب

  )1384سال(
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  مدارك فني: بخش چهارم
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  : مدارك فني مورد نياز جهت صدور پروانه
  آزمايش مكانيك خاكنقشه معماري، محاسباتي، تاسيسات برقي، تاسيسات مكانيكي،  -

  ) برق و مكانيك(  هاي تأسيساتارائه نقشه -

طبقه به بالا، بايد  6هاي مترمربع و بيشتر و همچنين ساختمان 2000هاي احداثي با متراژ ناخالص  مالكين ساختمان

تهيه و تاييد و مهر و امضاء شده صلاح  هاي تأسيساتي برقي و مكانيكي كه توسط مهندسين ذيقبل از صدور پروانه نقشه

  ) 21/8/79-79015579. (است را به شهرداري مناطق ارائه نمايند

  : هاي محاسباتي سازه نگهبان و جداره گود نقشه

و به منظور پيشگيري از خطرات احتمالي ناشي از تخريب ابنيه  17/3/71مورخ  1977/80پيرو بخشنامه شماره  -

- مجاور مي هايكه غالباً منجر به ايجاد حوادث و خسارات جانبي و مالي به ساكنين پلاك(ر اصولي هاي غيقديمي و گودبرداري

  ). گردد

هاي مجاور و جداره گود را نيز هاي محاسباتي طرح سازه نگهبان ساختمانمهندسين محاسب مكلفند به همراه نقشه -1

  . قبل از صدور پروانه تهيه و ارائه نمايند

  . اجراي صحيح طرح مزبور خواهد بود بر ، مسئول نظارتس ناظربديهي است مهند

اين بخشنامه صادر گرديده باشد، منوط به ارائه  ها قبل از ابلاغهايي كه پروانه آنشروع عمليات ساختماني پلاك -2

هاي مجاور و جداره گود ممهور با مهر و امضاء مهندسين ازه نگهبان ساختماندستورالعمل تخريب بناي قديمي و طرح س

  . باشندمحاسب و ناظر، مربوطه مي

باشند، تهيه هاي مشرف به معابر كه درشيب قرارداشته و يا نسبت به گذر داراي اختلاف ارتفاع ميدر مورد پلاك -3

 . باشداور توسط مهندس محاسب پروژه الزامي ميدستورالعمل نحوه ممانعت از رانش خاك ملك و املاك مج
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شهردار محترم وقت  22/12/72مورخ  7350477/10هاي رها شده، مطابق بخشنامه شماره در مورد گودبرداري -4

قانون  55ماده  14نشاني و خدمات ايمني اعلام، تا نسبت به مورد وفق تبصره ذيل بند تهران مراتب به سازمان آتش

 . ام لازم صورت پذيردشهرداري، اقد

به منظور تأمين امنيت شهروندان و (كارگاه با محيط زيست شهري  شايان ذكراست قطع ارتباط فيزيكي بين عرصه

اداره كل شهرسازي  31/6/73 -811/ 73013177با توجه به مفاد بخشنامه شماره ) هاي ساختمانيكاهش مزاحمت

 - 80/ 81008584. ( باشدو رعايت ساير ضوابط و مقررات جاري الزامي مي) ساختماناداره كل معماري و (و معماري 

27/5/81  (  

، به منظور كاهش حوادث 27/5/81مورخ  81008584/80و  17/3/71مورخ  1977/80هاي شماره پيرو بخشنامه -

هاي مجاور املاكي كه درحال ختمانهاي غيراصولي و جلوگيري از ورود خسارت به مالكين و ساكنين سامرتبط با گودبرداري

  : گرددمي باشند مراتب ذيل جهت اجراي دقيق ابلاغتخريب و نوسازي و احداث بنا مي

قبل از  27/5/81مورخ  80/ 81008584ارائه طرح سازه نگهبان با امضاء مهندس محاسب پروژه وفق بخشنامه  –الف 

صادره قبل از بخشنامه فوق منطقه موظف به دريافت طرح سازه نگهبان به هاي پروانهصدور پروانه الزامي است و در مورد 

  . باشدهنگام شروع عمليات ساختماني مي

هاي محاسباتي و طرح سازه نگهبان مكلفند وضعيت خاك محل و چون مهندسين محاسب در زمان تهيه نقشه: تبصره

برداري و فاصله هاي سازه نگهبان نحوه خاكرو لازم است در نقشه از اينبناهاي مجاور را بررسي و درمحاسبات لحاظ نمايند 

  . برداري توسط ماشين آلات سنگين نيز مشخص شودمناسب از بناهاي مجاور جهت خاك

به همراه بندي مراحل تخريب و ، برنامه زماندر زمان ارائه برگ اعلام شروع عمليات ساختماني توسط مهندس ناظر: ب

  . گرديده، به منطقه ارائه شود رونوشت دستورالعمل ايمني كارگاه كه كتباً توسط مهندسين ناظر به مالك ابلاغ

برداري فقط از بيل مكلفند جهت خاك باشندهاي مجاور ميمتر كه محصور بين ساختمان 6مالكين املاك با عرض كمتر از : ج

  . باشدو دراين موارد به لحاظ رعايت موارد ايمني استفاده از لودر مجاز نمي مكانيكي استفاده نمايند

مربوطه  شروع اجراي فونداسيون منوط به رعايت موارد ايمني و اجراي سازه نگهبان وارائه گزارش تاييديه مهندس ناظر: د

  . باشدمي
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شود مشخصات مجاور شده يا مي هايه ايجاد خسارت به ساختماندر مواردي كه عمليات ساختماني پلاكي منجر ب: ـه

مهندسين ناظر و مجري پروژه را همراه تصوير گزارشات مهندسين جهت بررسي و اقدامات قانوني و برخورد قاطع با 

   )21/4/82 – 82005957/80. (انگار احتمالي به امور مهندسين ناظر ارسال دارندمجريان و مهندسين سهل

  ست زلزلهچك لي
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  19چك ليست مبحث 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 ╥█╝ī19 ĭ ╙Ĭ╣░╙☺ ε Ĩī ╠╘►▼Ġī 

   (δ▓▼Ż►╙Ż   ) Ĕħ╘ ☼Ļ► ◄╘ ĵ▓╙Ė╣☺╘ ╙╜ ε ▄╘▼℅ ╠►ļ ♦►▓ ╙ķ ĭ ╙Ĭ╣░╙☺ ε ╢►╘▼▄ δ►╙Ż ĜŌ╙ā ╡☻ōħ ź Ů

  
 

  .................................................................................................................................ε╣╝╦ Ź ŧ Ř  ..........................................................◄╘ļ╪ ĵ►╙Ĭ♂

    :ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ◘ ►▓┤

  

 ╬╘▼℅ ◘ ■Ĵĸī ╠╙♪▒♠ī

   .........................................ĵ►╙Ĭ♂ ĥ╙Ē╣♂╘ Ķį╘Ļ▼Ř δ╘►╘▓  ......                    ...................εΦ▓╘ļ į╙░ ĩ╙į Ļ ĩ╙į 

   

 ▼▫╙į ◘ ■Ĵĸī ╠╙♪▒♠ī

    .........................................ĵ►╙Ĭ♂ ĥ╙Ē╣♂╘ Ķį╘Ļ▼Ř δ╘►╘▓  ......                      ..............εΦ▓╘ļ į╙░ ĩ╙į Ļ ĩ╙į  

  

 

1 ε Ĩ♦╘ ĵűŌĻ Ħī╘ļ ā -
¦ -¦ -  ╡☺ļōŘ ĥĻ■╪ Ĝ╝℅   ) ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ δ▼╜►╙Ż ĵĻ▼Φ4 ╥█╝ī 19  (

             ▓ δ▼╜►╙Ż                        ╨ δ▼╜►╙Ż                              ╚ δ▼╜►╙Ż                            Ĕħ╘ δ▼╜►╙Ż   

¦ -Ð -  ╡☺ļōŘ ĥĻ■╪ Ĝ╝℅   ) ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ╤╘■▄╘ Ħ█ī δŰ▼į╘ ◄╙ōį3 ╥█╝ī 19  (

 Ī Ż                                       ″ ☺ļ╣ī                            ▓╙Ō◄                       

¦ -ð -  ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ■ōĖī δ╙Ĵ╜ ▼Ō◄

 ◄╘ ▼╣ĬŻ1000 ◄╘ ♀ō╜                      Ā╜▼ī ▼╣ī 1000 Ā╜▼ī▼╣ī 

¦ -Ý -  /- ◄╘ ♀ō╜ ╡ōĈĬ╪ ╙╜ δ▼ĸ♂ ►▓ ╙Ō ĭ ╙╣☺╘ ○Ż▼ī ►▓ ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ╤╘■▄╘ Ħ█ī ╙Ō┤000 /000 /1 Ω╡☺╘ ĵ■♂ Āĝ╘Ļ ▼Ėį 

 ▼ō░                                                             ε Ĩ╜                                            

¦ -ý -  ╡☺ļōŘ ĥĻ■╪ Ĝ╝℅   ) δŰ▼į╘ ē▼♪ī ►▓ ŋŌļ╪ Ķĕ▼♦ ĭ ╘○ōī ▼●į ◄╘ ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ĵĻ▼Φ5 ╥█╝ī 19  (

ĵĻ▼Φ                                 1ĵĻ▼Φ                     2ĵĻ▼Φ                                3ĵĻ▼Φ                           4  

 -  ε ĨŻ ╠╙āŧ ℅╘
2 -1 ■Ĵ╜ Ĝ╝℅   ) ╘► ε ĕ▼♪ī δŰ▼į╘ ◦ ļ į  -19 -2 -3 -2 ε ĝ▼╜▼ōċ                            ε ĝ▼╜                          .■ōŌ╙Ĭ į ♥ ▒♠ī   (

2 -2 ■Ĵ╜ ĔŌ▼Ĉ╢ Ĝ╝℅   ) ╘► ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ◦ ļ į  -19 -1 -2 ŋŌŧ ŌĻ ▼ōċ                         ŋŌŧ ŌĻ                           .■ōŌ╙Ĭ į Į ōōĈ╢   (

2 -3 ■Ĵ╜ Ĝ╝℅   ) ╘► ĵ▓╙Ė╣☺╘ ◦ ļ į ŋŌŧ ŌĻ ▼ōċ ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ĶŻ ε╢►ļ ♦ ►▓  -19 -2 -3 -5              .■ōĴŻ ♥ ▒♠ī   (

 Āℓ ĠĴī                             ĩĻ╘■ī                                                                                                            

  

  2 -4 ĵĻ▼Φ ►▓ Ļ ╡☺╘ ŋŌŧ ŌĻ ▼ōċ ĭ ╙Ĭ ╣░╙☺ ĶŻ ε╢►ļ ♦ ►▓  -1 ▓╙Ō◄ ŋŌ╙ī▼Φ ◄╙ōį ĶŻ δ  ĶĠℓ Ĵī ►▓ Ļ δŰ▼į╘ ē▼♪ī ► ŋŌļ╪ Ķĕ▼♦ ĭ ╘○ōī ē▼♪ī  

 ╥█╝ī ε Ĩī ╠╘►▼Ġī ►▓ ╨►■Ĵī δ╙ķ ĔōĖ▒╢ Ļ Ā╪▼ī ╠►╘▼▄ ĥ╙Ġ╣į╘ ▀ō█♪╢ ╛Ō▼ĳ  ◄╘ ε▄╘▼℅ ►▓ ╙Ō┤ ▓►╘▓ ►╘▼ĝ  "" ╥█╝ī ""  ╡☺ļōŘ Ĝ╜╙ℓ ī19 

 ■Ĵ╜ Ĝ╝℅   )19 -3 -1 -3 ▼ō░                                ε Ĩ╜                                                        Ω╡☺╘ ĵ■♂ ĵ▓╙Ė╣☺╘   (

  

2 -5ĥ╘ļ╗☺ ╚╘ļ╪ ĭ ▓ļ╜ ╡╝╧ī ╠►ļ ♦ ►▓  -2 -4 Ĝ╝℅ ╘► ◄╙ōį ▓►ļ ī ▼ŌĻ╙♪╢ Ļ Ā℅╙Ġī ╙ķ ε ŻĻ▼Ż ĵ▓▼Ż ♥ ▒♠ī ◄╘ δ■ō♂►ļ░ ♥ ░╙♂ ►╘■Ġī  -

 ╥█╝ī  ""  ╡☺ļōŘ19  .■♂╙╜ ε ī ╡☺ļōŘ  "

  

  

►╙ĬĈī ◘ ■Ĵĸī ├╙ŉī╘ Ļ ▼ĸī                                                                                                



 

 
 

اري
عم

و م
زي 

رسا
شه

ت 
عاون

ه م
حوز

 - 
صد

ت و 
ظار

ط، ن
ضواب

ين 
تدو

كل 
اره 

اد
وانه

ر پر
و

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

Ĕħ╘ ĩ ▼ĕ1 ε į╙Ĭ╣░╙☺ ▼♦╙Ĵā ╠►╘▼▄ ĥ╙Ġ╣į╘ ╛Ō╘▼ĳ Į ōōĈ╢  -

 ē▼℅ ĭ ▓╘▓ ĭ ╙♠į ╙╜   )■ōŌ╙Ĭ į ♥ ▒♠ī ▼Ō◄ ►▓╙Ż ►▓ ╘► ▼●į ▓►ļ ī ▼♦╙Ĵā ĵ►╙Ĭ♂ Ļ ĵ■Ĵķ▓ Ħōż♠╢ δ╙ķ ĶŌŦ Ķ╜ ′ ļ ╜▼ī ε ╢►╘▼▄ ╠╙ō╖○╪           

   :■ōŌ╙Ĭ į ♥ ▒♠ī ╘► ĔĨ╣▒ī ▼♦╙Ĵā ╠►╘▼▄ ĥ╙Ġ╣į╘ ╛Ō▼ĳ  Ļ ε╢►╘▼▄ ╡īĻ╙Ġī ▓►ļ ī ▼ķ δ╘▼╜ Į Ĭ ĳ  ►▓   (▼♪Ĵā ╨►╙░ Ļ Ħ░╘▓

  :▼♪Ĵā ĵ►╙Ĭ♂1  

 ▓▓▼Φ ♥ ▒♠ī ╡īŧ ā ╙╜ ▼♪Ĵā ◦ ļ į  

  ▓╘◄┤ Ŋ╘ļ ķ ►Ļ╙╫ī►╘ļŌ▓ 

 

  

  ►╘■╝ō♂ ╙╜ ╡▒╢ ĩ╙╜ 
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  Ź╙░ ╙╜ ◘ ╙Ĭ╢ ►▓ ĔŻ 

  ►▲Φ►ļ į ►╘■╪ 

  ►▓ 

  ĵ■♂ ĥ▼╣ĴŻ δ╙ŉĕ 

                                                                                                                 

  

  

 ĵ►╙Ĭ♂

ĶŌŦ 

 ▀ħ╙♪ī ╠╙♪▒♠ī

ĶŌŦ ĵ■Ĵķ▓ Ħōż♠╢

 ▓╙Ĵ╣☺╘ ▓►ļ ī Ā╪▼ī

 ╛Ō▼ĳ  Į ōōĈ╢ δ╘▼╜

╠►╘▼▄ ╡Ō╘■ķ 

 ♣ ļ ♪▒ī ĭ ◄Ļ

Kg/m3 

 ╡Ō╘■ķ ╛Ō▼ĳ

  ╠►╘▼▄

λ( W/m.k) 

 ╡ī╙▒ĳ

ĶŌŦ D 

(m)  

 ĭ ◄Ļ

 ŋ█ℓ☺

kg  
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  : بيشتر و طبقه 6هاي  نشاني در ساختمان استعلام از آتش

هاي  طبقه روي همكف و بيشتر مراتب بايد ضمن ارسال دوسري كامل از نقشه 6هاي  قبل از صدور پروانه ساختمان

واحد طرح و بررسي پيشگيري و حفاظت از «معماري ساختمان مورد درخواست، همراه با كروكي و نشاني دقيق محل از 

تلفن  173/13185صندوق پستي  14144ابان آزادي، خيابان ميمنت كدپستي نشاني به نشاني خي سازمان آتش» حريق

  .هاي لازم به آن سازمان معرفي نمايند استعلام و متقاضيان را جهت پيگيري 99660413 –

نشاني و خدمات ايمني و رعايت ساير ضوابط و مقررات  پروانه ساختماني با ملحوظ داشتن نظريه اعلامي سازمان آتش

  )24/11/74 – 74018740/811. (ب مورد صادر خواهد شدمربوطه حس

  :  24/11/74 – 74018740/811بخشنامهتاكيد بر اعمال 

سوزي، ضمن تاكيد بر رعايت مفاد بخشنامه شماره  به منظور حسن اجراي طرح ايمني شهر از خطر آتش

دور پروانه ساختماني جهت نشاني قبل از ص مبني بر استعلام از سازمان آتش 24/11/74مورخ  74018740/811

در  11/6/81مورخ  81009501/80هاي شش طبقه روي همكف و بيشتر و همچنين بخشنامه شماره  احداث ساختمان

باشند، از  الاجرا مي كه كماكان لازم» ها در مقابل حريق حفاظت ساختمان«ساختمان  خصوص مبحث سوم مقررات ملي

اقدام به صدور پروانه ساختماني   ده برخي از مناطق بعضاً بدون اعمال ضوابط و مقررات فوقآنجايي كه مشاهده ش

نشاني و خدمات  ايمني در مراحل بعدي و يا در زمان صدور گواهي پايانكار از سازمان آتش مشروط به اخذ تاييديه گواهي

گرديده، لذا شايسته است دستور فرماييد ضمن اجراي مقررات  اي اند كه اين امر موجب معضلات عديده ايمني را نموده

  )22/5/85 – 273097/85/811. (موردنظر از صدور پروانه ساختماني مشروط اكيداً خودداري فرمايند

  : هاي عمومي نشاني در مورد كاربري استعلام آتش
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هاي شماره  مفاد بخشنامه سوزي، ضمن تاكيد بر رعايت به منظور حسن اجراي طرح ايمني شهر از خطر آتش

نشاني و خدمات ايمني قبل از صدر پروانه ساختماني  مبني بر استعلام از سازمان آتش 24/11/74مورخ  74018740/811

رساند كه از اين پس استعلام از سازمان آتش  هاي شش طبقه روي همكف و بيشتر به اطلاع مي جهت احداث ساختمان

باشند، ضمن ارسال  هاي زير مي هاي غيرمسكوني كه داراي يكي از كاربري كليه پروانهنشاني و خدمات ايمني در خصوص 

شامل ( ، درماني، فرهنگياموزشي: شامل  )با بيش از يك طبقه مورد تقاضا(هاي  باشد كاربري هاي تصويبي الزامي مي نقشه

هاي انبار، واحدهاي  هاي طبقاتي و سالن ، تجاري، پاركينگهاي اداري ، مجتمع، مذهبي، ورزشي)هاي نمايش و گردهمايي سالن

در حد يك طبقه و (هاي تعميرگاهي  هاي مسافرتي و مجتمع هاي توزيع سوخت و ميادين و ترمينال خدماتي شامل جايگاه

ساختمان  در خصوص رعايت مبحث سوم مقررات ملي 11/6/1381مورخ  81009501/80و بديهي است مفاد بخشنامه ) بالاتر

الاجرا بوده و صدور پروانه با ملحوظ داشتن نظريه اعلامي سازمان  كماكان لازم» ها در مقابل حريق حفاظت ساختمان«

 – 13253/86/80. (مقدور خواهد بودنشاني و خدمات ايمني و رعايت ساير ضوابط و مقررات مربوطه حسب مورد  آتش

19/3/86(  

  : صلاحيت مهندسين طراح و ناظر

نامه اجرايي قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان و دستورالعمل نحوه عمل ماده آيين 13در اجراي تبصره ذيل ماده 

هنگام صدور پروانه نامه اجرائي قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان مقتضي است دستور فرماييد به آيين 12

صلاحيت مهندسين ارائه دهنده خدمات مهندسي با توجه به جدول ذيل توسط مسئولين شهرسازي آن منطقه  ساختماني

  .  احراز و كنترل گردد

   
طبقه اخذ 10هاي بيشتر از مترمربع زيربنا و همچنين ساختمان 5000هاي بيشتر از ماناجراي ساخت بر جهت نظارت -1

 . تاييديه امور مهندسين ناظر الزامي است

  صلاحيت مهندس ناظر  صلاحيت مهندس طراحي حداكثر طبقه حداكثر متراژ  گروه ساختماني
  يا بالاتر 3پايه   يا بالاتر 3پايه  طبقه روي يك زيرزمين2 600  گروه الف
  يا بالاتر 3پايه   يا بالاتر 2پايه  طبقه روي شالوده5 2000  گروه ب
  يا بالاتر 2پايه   يا بالاتر 1پايه  طبقه روي شالوده10 5000  گروه ج
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ع نياز به اخذ مترمرب 5000با زيربناي حداكثر هاي ده طبقه و كمتر ساختمان بر اين بخشنامه، جهت نظارت از تاريخ ابلاغ -2

 - 750056663/811و  13/7/72 – 16950/80هاي شماره و بخشنامه باشدتاييديه امور مهندسين ناظر نمي

 2000از هاي بيشتر هاي معماري ساختمانموضوع تاييديه نقشه 30/10/75 -75017714/811و  14/4/75

با ) (24/8/79 -79015824/80. ( گردديملغي اعلام م 5الي  1مترمربع توسط مهندسين مشاور حقوقي در مناطق 

  )قانون نظام مهندسي 33رعايت توافقنامه اجرايي ماده 

  : )توافقنامه(ساختمان در ساخت و ساز  محدوده عمل و نحوه اجرا و كنترل مقررات ملي

محدوده «كنترل ساختمان موضوع  قانون نظام مهندسي و 33نامه اجرايي ماده در جهت تسهيل در فرآيند اجراي آيين

اي مبحث اين توافقنامه در خصوص اجراي مرحله» ساختمان در ساخت و سازها عمل و نحوه اجرا و كنترل مقررات ملي

 سازي گردش كار صدور پروانه ساختمان درتاريخدوم مقررات ملي ساختمان به منظور بالا بردن كيفيت ساخت وساز و روان

  . گرددبه شرح ذير منعقد مي 17/7/86

  مراحل صدور پروانه : الف

  . مراجعه مالك به شهرداري و اخذ دستور تهيه نقشه -1

درصورت تمايل مالك به يكي بودن طراح و ناظر، طراح معرفي (انتخاب طراح توسط مالك از بين طراحان واجد شرايط  -2

- درهرصورت پرداخت حق. تواند به عنوان طراح و ناظر معرفي شودو ظرفيت مي شده در صورت داشتن صلاحيت نظارت

 ).الزحمه ناظر از سوي نظام مهندسي صورت خواهد گرفت

 . توسط شهرداري هاي فاز يك معماري به شهرداري جهت كنترل، تأييد و تعيين واخذ عوارضارائه نقشه -3

 . معماري و محاسباتي و تأسيساتي به سازمان نظام مهندسي جهت بررسي هاي مرحله دومارائه نقشه -4

 .معرفي ليست ناظرين واجد شرايط از سوي نظام مهندسي به شهرداري برحسب ميزان نياز -5

متناسب با  5ساختمان از سوي شهرداري براساس فهرست اعلامي از سوي نظام مهندسي موضوع بند  معرفي ناظر بر -6

 . ظرفيت و معرفي  نظام مهندسي براي  عقد قرارداد با نظام مهندسي

 . صلاح توسط مالك به شهرداري معرفي مجري ذي -7

   :صدور پروانه براساس اعلام شهرداري توسط مالك به شرح زير واريز عوارض - 8
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 . و صدور شناسنامه فني و ملكي به حساب نظام مهندسي هاي نظارتمربوط به هزينه واريز عوارض -1-8

صدور پروانه ساختمان توسط شهرداري با درج مشخصات طراح، ناظر و مجري درپروانه و ارسال يك نسخه الكترونيكي از  -9

 .آن به سازمان نظام مهندسي ساختمان استان جهت اطلاع

الزحمه ناظر از سوي اي حقاري و سازمان نظام مهندسي و پرداخت مرحلهاي توسط ناظر به شهردارائه گزارشات مرحله -10

 . نظام مهندسي پس از بررسي وتأييد گزارش ناظر در هر مرحله

هاي چون ساخت ساختمان به وسيله مجري و كنترل و تكميل دفترچه اطلاعات و شناسنامه فني و ملكي و نقشه - 11

 .  دسيتأييد و صدور آن توسط سازمان نظام مهن

 .هاي چون ساختتوسط شهرداري پس از اخذ شناسنامه فني و ملكي ساختمان و نقشه صدور پايان كار -12

  ها تبصره: ب

هاي آنان كه براساس قانون نظام مهندسي ها و ظرفيتانتخاب طراحان، ناظرين و مجريان در چارچوب صلاحيت -1

  .مشخص شده است صورت خواهد گرفت

هاي با مساحت جهت ساختمان نامهالذكر در تهران در مرحله اول اين توافقنامه فوقبه منظور اجراي مطلوب آيين - 2

در فواصل  مرحله 6اجرايي گردد، و پس از آن طي  1387تا خرداد  1386مترمربع از ديماه  3000زيربناي ناخالص بيشتر از 

كليه ساخت و  1388آخر سال مترمربع كاهش خواهد يافت، به نحوي كه  500ماهه و در هر مرحله به ميزان 3زماني 

  . قرار گيرند نامهسازهاي تهران زير پوشش اعمال فرايند اين توافق

كنترل و بازرسي ساختمان، بيمه  هايو استفاده از شركت 33نامه ماده  نامه و شيوهپس از اعمال اصلاحات در آيين - 3

. مذكور انطباق خواهد يافت نيز متناسب با تغييرات نامهاين توافق) فيت ساختمانبيمه كي(اي مسئوليت حرفه

)39068/86/80- 6/8/86 (  

  : مترمربع  3000هاي با زيربناي ناخالص بيش از ارائه خدمات مهندسي براي پروژه

رم مسكن و شهرسازي، سازمان محترم نظام مابين وزارت محتفي  17/7/86نظر به انعقاد توافقنامه چند جانبه مورخ  

جهت تسهيل در فرآيند اجراي ) شوراي اسلامي شهر تهران، شهرداري تهران(مهندسي ساختمان و مديريت محترم شهري 

و  "ارتقاءكيفيت ساخت و ساز"قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان و با اهداف  33نامه اجرايي ماده  آيين
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ارائه خدمات مهندسي  1/10/86مقتضي است دستور فرماييد از تاريخ  "دور پروانه ساختمانسازي گردش كار ص روان"

 3000بيش از ) زمين باير يا باغات(هاي با زير بناي ناخالص صرفاً تخريب و نوسازي  يا پروانه ساختمان  براي كليه پروژه

  :مترمربع به شرح ذيل و طبق گردش كار پيوست اقدام گردد) سه هزار(

  : مرحله صدور پروانه) فال

را به كليه مراجعين تحويل ) 1پيوست (هاي صادره دفترچه راهنماي متقاضيان پروانه ساختمان  همراه دستور نقشه -1

  .گردد

بايست توسط دفاتر مهندسي طراحي يا اشخاص حقوقي كه داراي پروانه اشتغال از وزارت  هاي معماري مي نقشه -2

هيه شود و ذيل طرح مذكور توسط طراح حقيقي آن و مديرعامل شخصيت حقوقي و يا باشند، ت مسكن شهرسازي مي

بايستي مراجعه  در صورت نياز درخصوص توضيحات نقشه، شخص طراح مي. مسئول دفتر مهندسي امضاء و ممهور گردد

  .نمايد

  .ماري انجام پذيرد، در صورت لزوم، استعلامات مرتبط با نقشه معقبل از اعلام عوارض  -1-2

و صدور شناسنامه فني و ملكي جهت واريز به حساب نظام  هاي نظارت همزمان تعرفه مصوب هزينه درفرم اعلام عوارض - 3

رق و معماري، سازه، ب 2هاي فاز  مهندسي نيز اعلام ميگردد و همچنين دستورالعمل نحوه اقدام طراحان در جهت ارائه نقشه

  .مكانيك و اخذ تائيديه از سازمان نظام مهندسي  تحويل مالكين گردد

متعلقه، مهندسين ناظر از طريق سيستم مكانيزه به مالكين معرفي ميگردند، نام ناظران  پس از پرداخت عوارض -4

سات مكانيكي وفق ليست اعلامي سازمان نظام برقي و تاسي هاي معماري، سازه، تاسيسات حقيقي يا حقوقي رشته

باشد نام ناظران تعيين شده به صورت مكانيزه، به سازمان ارسال تا از آن طريق با مهندسان  مهندسي ساختمان مي

ضمناً ناظر  هماهنگ كننده توسط سازمان نظام . منتخب ناظر انعقاد قرارداد شده و مراتب به شهرداري منعكس گردد

  .گردد مان استان تهران از ميان ناظر معماري و يا ناظر سازه معرفي ميمهندسي ساخت

اجراي  با تاكيد بر(معماري  2هاي فاز  ارائه تاييديه سازمان نظام مهندسي ساختمان استان تهران در مورد نقشه -5

صلاح زمين محل وقوع پروژه كه توسط مشاور ذي منضم به گزارش ژئوتكنيك(، سازه )ساختمان مباحث مقررات ملي
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برقي و تاسيسات مكانيكي كه صرفاً توسط اشخاص حقوقي يا دفاتر مهندسي طراحي مجاز  تاسيسات) تهيه شده باشد

  .DWGهاي كنترل شده با فرمت  تهيه شده و به همراه لوح فشرده نقشه) منضم به مهر و امضاء طراح حقيقي آن(

معرفي مجري ساختمان توسط مالك كه صلاحيت و ظرفيت آن به تاييد سازمان رسيده باشد به انضمام فرم تعهد   -6

  )3پيوست شماره (مجريان به شهرداري منطقه مربوطه 

  .صلاح جهت اطلاع عموم در سايت سازمان نظام مهندسي درج گرديده استمشخصات كليه مجريان ذي: تبصره

پروانه، اخذ امضاء مالك، ناظر هماهنگ كننده و مجري ساختمان در ظهر پروانه الزامي بوده و يك به هنگام صدور  -7

  .هاي مصوب به هريك از نامبردگان تحويل گردد نسخه از نقشه

  .برگ اعلام شروع عمليات ساختماني نيز تحويل مجري گردد): 1تبصره 

  .گردد كي به سازمان نظام مهندسي استان تهران ارسال مييك نسخه از پروانه ساختمان به صورت الكتروني): 2تبصره

  :مرحله اجراي عمليات ساختماني) ب

ارائه برگ اعلام شروع عمليات ساختمان با امضاء و مهر مجري و تائيد ناظر   قبل از شروع عمليات ساختماني، -1

  .اير ضوابط و مقررات الزامي استكننده ساختمان به شهرداري منطقه و سازمان نظام مهندسي ضمن رعايت س هماهنگ

گزارشات مراحل مختلف كار توسط ناظر هماهنگ كننده به شهرداري منطقه و سازمان نظام مهندسي ساختمان  -2

  .استان  ارائه خواهد شد

فني و ملكي پايان كار ساختماني منوط به ارائه گزارش اتمام عمليات ساختماني و تكميل شناسنامه  صدور گواهي -3

هاي چون ساخت بوسيله مجري كه توسط  ناظر هماهنگ كننده تائيد و به مهر و امضاء سازمان نظام مهندسي  و نقشه

  .ساختمان استان تهران رسيده باشد، خواهد بود

اريخ مترمربع كه براي آنها قبل از ت3000ها با زيربناي ناخالص بيش از  ارائه خدمات مهندسي كليه پروژه): 1تبصره 

  .تشكيل پرونده شده است، كماكان وفق روال قبلي صورت پذيرد 1/10/86

هاي  هاي علميه و مراكز نظامي و انتظامي مشمول مفاد بخشنامه دولتي و حوزه هاي آموزشي ساختمان): 2تبصره 

  .باشند موضوعي خود بوده از شمول اين بخشنامه مستثني مي
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مالك، مسئول رعايت ضوابط و مقررات شهرسازي از  ين تحت امر سازمان نظام مهندسي علاوه برمجري و ناظر): 3تبصره 

ساختمان هستند و در  نظر كاربري ملك، تراكم، تعداد طبقات و زيربناي مجاز مندرج در پروانه و نيز رعايت مقررات ملي

  .خواهند بودصورت تخلف طبق مقررات مربوطه پاسخگو 

در كليه موارد مذكور كنترل صلاحيت و ظرفيت مهندسين مشتركاً توسط شهرداري و سازمان نظام مهندسي ): 4تبصره 

  .انجام خواهد شد

شوراي "شايان ذكر است اين حوزه در راستاي تسهيل اجراي توافقنامه چند جانبه و دستورالعمل فوق با تشكيل   

كل معماري و ساختمان آمادگي پذيرش هرگونه پيشنهاد و رفع ابهام را  در اداره "نهماهنگي امور مهندسان ساختما

 )1/10/86-41546/86/811.(خواهد داشت
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  ):در بخش كنترل فنيصرفاً ( صدور پروانهآيتمهاي ضروري در فرآيند  بررسيكنترل و روند مراحل 
  

  :فهرست موضوعات مرتبط
 

   بط با صدور پروانهقوانين خاص مرت -١

  انواع درخواست ها -٢

 مراحل كنترل -٣

  بررسي اطلاعات پرونده و طرح ها و حقوق مكتسب -

   )اعلام دلايل(عدم امكان صدور پروانه -

  صدور دستور نقشه  -

    بررسي نقشه هاي معماري -

                  چك ليست كنترل - 

   اعلام عوارض -٤

  ندسيساير مدارك فني و مه -٥

  استعلامات -٦
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  قوانين مرتبط با صدور پروانه
قانون شهرداري -1   
قانون زمين شهري  و آيين نامه اجرايي آن -2   
قانون تملك آپارتمان ها -3   
148و  147مواد  –قانون اصلاح قانون ثبت اسناد  -4   
قانون حفظ باغات و اراضي كشاورزي -5   
قع در طرح هاي دولتي و شهرداريقانون نحوه تعيين وضعيت املاك وا -6   
قانون توزيع عادلانه آب -7   
قانون تشكيل شوراي آموزش و پرورش -8   
  مقررات استفاده از اراضي طرح جامع -9
ساله خدماتي 5مقررات استفاده از اراضي محدوده  -الف     
  ساله خدماتي 25مقررات استفاده از اراضي داخل محدوده  -ب  
مقررات استفاده از اراضي واقع در حريم شهرتهران   - ج     

كمربند فضاي سبز) 1 ج -       
اراضي مزروعي) 2ج -       
دهات واقع در حريم) 3ج -       
قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران و -10   
از قانون فوق 5كميسيون ماده      
ي و يا كاربري غير مسكونيقانون منع فروش املاك فاقد كاربر - 11   

براي امرمسكن و تعاوني هاي مسكن          
مصوب مجلس شوراي اسلامي) مرتبط( قوانين -12   
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قوانين بودجه سال هاي مختلف -13   
ت عمومي ديوان عدالت اداريأآراء هي -14   
آراء قطعي شعب ديوان عدالت اداري -15   
مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران -16   
صوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري ايرانم -17   
مصوبات كميسيون ماده پنج -  18  

 

انواع درخواست ها     . 2  
تخريب و نوسازي

احداث
اضافه اشكوب

توسعه
و تقويت اسكلت و پي تعميرات اساسي

تعميرات غير اساسي
تعويض سقف

ديواركشي
)…و و اداري به تجاري(بديل ت

تغيير نقشه
تغييرات

مجري - محاسب - تعويض ناظر
تمديد پروانه
ابطال پروانه

 

  انواع كاربردهاي مورد درخواست
 مسكوني - 1

 آموزشي -2

 مذهبي - فرهنگي -3

 و درماني بهداشتي-4

 تفريحي و ورزشي-5

 پاركينگ عمومي -6

 تجهيزات شهري-7

 هتل-8

 اداري-9
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 تجاري -10

 صنعتي -11

 انبار -12

 كارگاه -13

 تعميرگاه -14

 گلخانه -15

 دولتي – اداري -16

 انتظامي -17

 نظامي -18

 دولتي -19

 فرهنگي -20

 مذهبي -21

 ورزشي -22

 توليدي -23

 كتابخانه -24

 نانوايي -25

  ....و 

  مراحل كنترل . 3

 صدور دستور نقشه
مالكيتكنترل سند  

)…و–نماينده–وكيل–مالك(مالكين  

   
هري

ن ش
زمي

ون 
 قان

يت
رعا

نترل
5/4/58قبل ازو اعيانوجود عرصهك

 8و 6 مترمربع گواهي1000املاك زيرو اعيانعدم وجود عرصه
12ماده 

)موات-رباي–داير(12رأي كميسيون ماده
)مزروعي-تأسيساتي-ساختماني-باغ  مشجر(انواع داير

تبديل باغات و اراضي كشاورزي14رأي كميسيون ماده

جود
 مو

ضع
و

- 
سب

مكت
وق 

حق
 

تراكم بيشتر از طرح تفصيلي
بلامانع بودن و عدم وجودتخلف

جود
م و

عد
 

هي
بد

329اصلاحيه (مازاد مطابقت با مصوبات افزايش تراكم  
)بلندمرتبه سازي –كميسيون ماده پنج

بافت(مطابقت با مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران 
)…فرسوده و

تجاري



 

 
 

اري
عم

و م
زي 

رسا
شه

ت 
عاون

ه م
حوز

 - 
صد

ت و 
ظار

ط، ن
ضواب

ين 
تدو

كل 
اره 

اد
وانه

ر پر
و

 

اداري
صنعتي

يلي
فص

ح ت
طر

 
كف

وبرو
تراكم 

كاربري
پخ–اصلاحي

طرح

ذكر علت عدم صدور پروانه
 

 بررسي نقشه هاي معماري چك ليست كنترل نقشه
 

 ضوابط معلولين 

 تراكم
زمين كاربري  

 سطح اشغال

 طول مجاز زير بنا 

 طول بناي مجاورين

 تراكم مجاز 
اي موجود قدمت بن  

رعايت پخ يا عدم لزوم لزوم  

 موقعيت درختان
 

مجازتراكم  برمازاد آخرين ضوابط تراكم هاي مصوب     

 طرح تفصيلي
5. م. ك 329اصلاحيه مصوبه   

 بلند مرتبه سازي
 بافت فرسوده

5.م . مصوبات خاص ك   

     
 

ارتفاعيمحدوديت     
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  ميراث فرهنگي

 فرودگاه
 اماكن تاريخي

 مراكز نظامي و انتظامي و 

 
 
 
 
 
 

  ضوابط باغات
 

 تراكم 
 طبقات 

  سطح اشغال

ي كميسيون توسعه وعمران شهري شوراي اسلامي شهرتهرانأر  

 آراء ديوان عدالت بدوي و تجديد نظر
12ميسيون ماده كنترل رأي ك  

14رأي كميسيون ماده   

7رأي كميسيون ماده   

 

حرايم لازم الرعايه   

)نفت و گاز( خطوط لوله   

 نيروگاه
 خطوط فشار قوي

برسانيآشبكه هاي  –قنات  –رودخانه  –نهر   

انتظامي –اماكن نظامي   

 خطوط راه آهن و مترو

 
مسكوني هاي ضوابط كلي معلولين در ساختمان     

 
 عدم نياز
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 صرفا دسترسي در مشاعات

 واحد معلول
طبقه و بيشتر 5  

واحد و بيشتر 8  

واحد و بيشتر 4در هرطبقه  

واحدهاكل  ٪5اختصاص  –واحد وبيشتر 20  

واحدها ٪5اختصاص  – پاركينگ معلول  
 
 

  كنترل ضوابط معلولين
و راهرو براي دسترسي معلولين عرض راه پله  

)واحدها% 5(تعداد واحد معلول مورد نياز   

... و ضوابط معلولين درساختمان هاي عمومي و مراكز خريد و فرهنگي  

 پاركينگ معلولين در ساختمان هاي عمومي و مراكز خريد 
)انسورمحل وقوع و دسترسي نسبت به پله و آس -تعداد(  

طول  –محل توقف و انتظار  -پاگرد -عرض -شيب( معلولين  رامپ
)حداكثر  

 جك معلولين

)15مبحث (معلولين  آسانسور  

 

 ضوابط واحد معلولين
 ابعاد سرويس ها و مبلمان سرويس و حمام

 جهت باز شو درب ها

 عرض درب ها
)5/3×5( اد پاركينگ معلولين ابع  

)متر 4/2(ارتفاع پاركينگ معلولين  

 

)ساختمان مقررات ملي 3مبحث (مطابقت با مقررات ايمني وآتش نشاني و خروج   
 

فاصله  –داد واحد در هر طبقه تع – هاي مسكونيساختمان(طبقه و بيشتر 6
)تا پله خروجدورترين نقطه در واحد   

)رعايت و اخذ تاييديه سازمان آتش نشاني( طبقه و بيشتر  7  
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دسترسي كليه واحد ها به پله فرار –محل پله هاي فرار   

)ساختمان  مقررات ملي 15و 3رعايت مبحث ( محل پله هاي اصلي   

 خروجي هاي اضطراري

)بقاتدر ط( سيساتأمحل ت  

ازساير طبقات مشخص بودن طبقه همكف )درراه پله همكف با زيرزمين(   

 جهت پله ها

 دور بند بودن پله وآسانسور وجدا سازي ورودي واحدها از  لابي از طريق راه پله
 
 

 كنترل نقشه
 كنترل شمال جغرافيايي

هاي عرضي و طوليروفيلپو  كنترل كد كف  

 كنترل ابعاد نقشه با سند
)زوايا و قوس(اجرايي طرحو  پخ/ كنترل اصلاحي   

در طبقات تعداد واحد مسكوني  

 200مترمربع و بالاي  200و زير 100زير ( مساحت واحد هاي مسكوني
)متر مربع  

 حوزه پاركينگ

 تعداد پاركينگ مورد نياز 
 تامين صددرصد پاركينگ

واقع در طرح و اصلاح سند تعهد واگذاري عرصه  

 ارايه تعهد در صورت واگذاري و اعطاي تسهيلات اصلاحي
بلند مرتبه سازي ضوابط و لفاف و سطح اشغال  

 
 

ررات ملي ساختمانرعايت مق  
3مبحث   

15مبحث   

19و 18مبحث    

6مبحث   

2800آيين نامه   
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دروكنترل فضاي پارك خو  
 ابعاد محل ايست خودرو

خودرو مانور  

مثبت و منفي رامپ  

واحد 25متربراي تا  3/ 5حداقل -عرض رامپ  

واحد 25بيشتراز -عرض رامپ  

ورودي و خروجي  متر و يا دو رامپ 5يا عرض حداقل   
متر 5/3هر كدام بعرض   

متر 9/0ارتفاع نورگير زيرزمين حداكثر   

 تير برق
در ملك و سايت و احتمال قطع و يا امكان) نهال ، بن كهن،(محل درختان 

  هاجايي آنجابه

 عرض درب ورودي
)تامين پاركينگ(ل مساحت فضاي باز و مازاد فضاي بازكنتر  

پلهو راه وارتفاع سرگيري ورودي ماشين ر  

متر 20/2ارتفاع پاركينگ  املاك داراي واحد تجاري و اداري  

واحد يا  25بالاي–2  /6درزيرزمين4/2در همكف(رتفاع پاركينگ ا
)متر 3مترمربع و بيشتر ارتفاع 1000  

 

 
 تعداد ورودي سواره رو مجاز

شرايط ششگانه عدم تامين پاركينگ-ماشين رو بودن گذر  

كد  –زمين با نقشه ارايه شده  كنترل شيب  �0.00 

واحد25تعداد ورودي و خروجي بالاي   

متر و بيشتر20برهاي   

متر5ورودي و خروجي  عرض رامپ  

متر 5/6 شعاع رامپ  

 دسترسي ها
رديف پنجره –عدم دسترسي درب به فضاي سبز   

جايي درخت يا تير برقه عدم قطع و جاب –ورودي پاركينگ   

 پياده
برهاي مختلف –تعداد درب از يك بر -سواره  

 معلولين
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 پاسيو

وني
سك

م
 

لاي 
با

.م200 م
مترمربع 12اتاق هاي اصلي ابعاد پاسيو 

مترمربع6ابعاد پاسيو آشپزخانه  
متر 3 حداقل خلوت عرض حياط

به 
مرت

لند 
ب

ازي
و مساحت آن مطابق ضوابط خاص آن ابعاد پاسيو س

وني
سك

م
 

زير
.م200 م

حتمسا ٪6ابعاد پاسيو اتاق هاي اصلي 
مساحت ٪ 3ابعاد پاسيوآشپزخانه 

متر 2 خلوت عرض حياط

يت
شرف

متر 6 -فاصله مشرفيت اتاق هاي اصلي در واحدهاي مجزا م
هاي اصلي دو واحد مجزا فاصله مشرفيت آشپزخانه ها و اتاق

متر 4 -

اري
بعمترمر 25اداري حداقل  -پاسيو تجاري  تج

پاسيو در بلند مرتبه سازي با ضوابط خاص
 

 ارتفاع ساختمان
 محدوديت ارتفاع

)متر آخرين كف 5/10طبقه يا  5( تعلق آسانسور  

)متر آخرين كف 15طبقه و بيشتر از روي زمين يا  6(پله فرار  

با رعايت ) طبقه و بيشتر از روي زمين7(آتش نشاني  ضوابط ايمني و
  3مبحث 

2و1محدوديت روي گسل هاي درجه   

 كنترل نقشه
 كنترل تايتل نقشه

 رعايت اصلاحي در نقشه
دو گذر در نقشه رعايت پخ  

 نقشه گود برداري و سازه نگهبان
ضوابط برج باغ- ضوابط بلند مرتبه سازي   

وعهنقاط ممن  
 طبقات

...ضريب آلودگي هوا و  –مكان يابي   
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 ژئوتكنيك ،گسلش در حريم درجه دو
 سطح اشغال

ساختمان هاي منفصل–ساختمان هاي متصل   

 فضاي باز
شرق و  ٪700 در شمال و جنوب  ٪200هاي  شيب( -كنترل لفاف فضايي

)درجه 60غرب و   

 كنسول
 پاركينگ

 
  

 محدوده هاي باطرح خاص

21و  22منطقه   

 بازار تهران
 بازار تجريش
 شهرك قدس

 
 

 قطع و جابه جايي درختان

 برخورد با بنا
 برخورد با رامپ

 برخورد با ورودي ماشين رو
  

   عوارضاعلام . 4
 زير بنا

 پاركينگ
 پذيره

 پيش آمدگي
انبيمه كارگر  

 الگوي مصرف 
 آموزش و پرورش

 ايمني و آتش نشاني
)پذيره صنعتي(  عرصه  
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 تفكيك 
)تراكم پايه مالي مازاد بر(تراكم مسكوني   

)صنعتي -اداري -تجاري (تغيير كاربرد   

 تغيير كاربري املاك واقع در طرح هاي دولتي
)تهران مصوبات شوراي اسلامي شهر (   

 راسته بازار
 قطع درخت 

)مالي اختلاف تراكم مصوب تا تراكم پايه ( 5ماده  –طرح تفصيلي    

 

 

صلاحيت مهندسين   

سه  -دو -پايه يك  

 ارشد
 حقوقي

 دفاتر مهندسي
 

 بررسي تاييديه هاي مختلف

 بررسي نظريه سازمان ترافيك
 بررسي نظريه سازمان پارك ها و فضاي سبز منطقه

 تاييديه آتش نشاني
 

 تاييد پيش نويس
 

 

  استعلامات.6
  استعلامات صدور پروانه

 ) درخواستهاي احداث مجتمعهاي تجاري يا اداري(استعلام كميسيون ماده پنج 
  *منظوره طرح هاي چند–واحد  30بلند مرتبه سازي بيشتر از -)اداري–طرح هاي تجاري(استعلام حوزه معاونت ترافيك منطقه

  استعلام اداره كل املاك
  استعلام اداره كل حقوقي

 *استعلام شركت ساماندهي مشاغل مزاحم
 استعلام اداره كل تدوين ضوابط، نظارت و صدور پروانه
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 استعلام اداره كل معماري و ساختمان
 استعلام اداره كل شهرسازي و طرحهاي شهري

  )تاريخ نصب كنتور(استعلام برق
  م مشاور معين منطقهاستعلا

 *)قدمت بنا(استعلام اداره درآمد و نوسازي 
 استعلام از سازمان نظام مهندسي

 *)بيني تمهيدات ايمنيپيش(استعلام سازمان آتش نشاني و خدمات ايمني
 *)قطع و جابجايي درختان(استعلام سازمان پاركها و فضاي سبز منطقه

  .باشد به طور همزمان امكان پذير بوده و انتقال به مرحله بعد منوط به ارائه كليه پاسخ استعلامات مياخذ استعلامات مورد نياز فوق 
بايست توسط سازمان  گردد و هر نوع تغييرات بعدي مي استعلامات جنبه كلي داشته و يك بار استعلام بر روي نقشه توسط سازمان ارائه مي  *

  .مربوطه به روز گردد


