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 5آشنايي با كميسيون ماده       
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  آماده سازي زمين؛ 

عبارت از مجموعه عملياتي است كه مطابق دستورالعمل وزارت مسكن  و شهرسازي زمين را براي احداث مسـكن  

يل تعيين بر و كف ، تسطيح و آسفالت معـابر  عمليات زيربنايي از قب –باشد الف  سازد كه شامل موارد زير مي مهيا مي

عمليـات روبنـايي    –هاي سطحي و فاضـلاب و غيـره ب    هاي تأسيساتي آب و برق، جمع آوري و دفع آب تأمين شبكه

آيـين نامـه   (. مانند احداث مدارس، درمانگاه، واحد انتظامي، فضاي سبز اداره آتش نشاني، اماكن تجـاري و نظـاير آن  

  )هيأت وزيران 24/3/1371ن شهري، مصوب اجرايي قانون زمي

   باير، اراضي

شـامل  . قه عمران و احيا داشته باشند و به تدريج به حالـت مـوات در آمـده باشـند    بهايي است كه سا منظور زمين

. 2 .بالفعل مالك داشته باشـد  .1 :عناصر اراضي باير .اراضي كه بيش از پنج سال بدون عذر موجه بلا كشت مانده است

. مالك براي مدت نامعلوم و نامحـدودي از آبـادي آن چشـم پوشـيده باشـد     . 3 .ل به كشت وزرع و آبادي نباشدمشغو

اراضي باير علي الاصول مالك خاص دارند مگر اينكه اعـراض مالـك از    .اطلاق باير بر موات به كمك قرينه مجاز است

ماده يك قانون واگـذاري زمـين بـه تحصـيل      2تبصره ( .آنها احراز شود كه در اين صورت آنها را باير بلا مالك نامند

  )1388هاي كشاورزي مصوب سال  كرده

  ر؛ ياراضي دا

هاي دايـر   اند و در حال حاضر داير و مورد بهره برداري مالك است زمين ي است كه آنرا احياء و آباد نمودهيها زمين

قانون زمين شهري،  5ماده (. باشد ير محصور ميمشمول اين قانون صرفاً اراضي كشاورزي يا آيش اعم از محصور يا غ

  )مجلس شوراي اسلامي 22/6/1366مصوب 

   ؛اراضي شهري

قـانون زمـين    2مـاده  ( .ها قرار گرفته است هايي كه در محدوده قانوني و حريم استحفاضي شهرها و شهرك زمين

  )22/6/1366شهري مصوب 
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  اراضي مستحدث؛ 

ها و  هاي دريا و درياچه جه پايين رفتن سطح آب يا هر نوع جريان آب در كرانههايي كه در نتي عبارت است از زمين

  ساحلي قانون اراضي (. شوند ها ظاهر و يا ايجاد مي جزاير، يا در نتيجه پايين رفتن آب يا خشك شدن تالآب

  )29/4/1354مصوب مستحدث 

   :اراضي منابع طبيعي

ماننـد  (عرصه و هوايي و مركـب از موجـودات از منشـأ نبـاتي      مجتمعي متشكل از. ها يا بيشه طبيعي جنگل) الف

نظر از درجه تكامل به نحوي كه دست بشر در ايجاد و تكامل آن  و حيواني صرف) درخت، درختچه، نهال، علف و خزه

هايي است اعم از كوه و دامنه يا زمين مسطح كه در فصل چـرا داراي پوششـي از    مراتع، زمين) ب. دخيل نبوده است

اراضـي آيـش گرچـه پوشـش نباتـات و      . اي خودرو بوده و با توجه به سابقه چرا عرفاً، مرتع شناخته شود باتات علوفهن

چه مرتع داراي درختان جنگلي خودرو باشـد مرتـع مشـجر     چنان. اي داشته باشند مشمول تعريف مرتع نيستند علوفه

اراضي جنگلـي،  ) د. كه توسط دولت ايجاد شده باشدهاي دست كاشت عمومي  ها، جنگل نهالستان) ج. شود ناميده مي

نده درخت يا نهال يا بوته جنگلـي در  گتعداد  -1: هاي زير باشد شود كه به صورت اي گفته مي به جنگل تكامل نيافته

درختان جنگلي به صورت پراكنده باشد به نحـوي   -2. هر هكتار آن جداگانه يا مجموعاً از يك صد اصله تجاوز ننمايد

تر از پنجاه متر مكعب و در ساير نقاط ايران  كم) از حوزه آستارا تا حوزه گليداغي(حجم آن در هر هكتار در شمال  كه

در صورت وجود شمشاد و حجم بيش از سي متر مكعـب جنگـل شمشـاد محسـوب     (تر از بيست متر مكعب باشد  كم

ح لايحه قانوني واگذاري و احيـا اراضـي در حكومـت    نامه اجرايي لايحه قانوني اصلا  از آيين 1ماده  7بند (). شود مي

  )شوراي انقلاب 31/2/1359جمهوري اسلامي ايران مصوب 

   ؛افراز

در اصطلاح قضايي و ثبتي عبارت است از جدا كردن سهم مشاع شريك يا شركاء و يـا تقسـيم مـال غيـر منقـول      

ها مصـوب   جرايي قانون حفظ كاربري اراضي و باغبند ج ماده الف آيين نامه ا(. مشاع بين شركا، به نسبت سهم آنان

21/5/1386(  
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  باغ؛ 

مسـاحت محـل بـيش از     -1تبصره . زميني است كه برابر اين ضوابط در آن درختان مثمرو غير مثمر موجود باشد

متر مربع يك اصله درخت  16در دو متر مربع حداقل يك اصله درخت غير مثمر و يا در هر  -2. متر مربع باشد 500

ضوابط اجرايي مربوط به چگونگي اجـراي مـاده يـك    (. دارا بودن سند مالكيت بعنوان باغ -3. مثمر غرس شده باشد

  )شوراي انقلاب 11/3/1359مصوب  ي،لايحه قانوني حفظ و گسترش فضاي سبز شهردار

   ؛تفكيك آپارتمان

ها به حالت اشـاعه   ي شامل بر آپارتمانتواند تفكيك كند اما عرصه بنا هاي يك ساختمان را اداره ثبت مي آپارتمان

 صـد زاده، عبدالرضا، كميسيون مـاده   عباس(. باقي مي ماند و قيمت عرصه نبايد ماخذ احتساب هزينه تفكيك باشد

  )1389قانون شهرداري، 

   ؛تفكيك از نظر حقوقي

فر باشد يا چند نفر عبارت است از تقسيم يك ملك به قطعات مساوي و غير مساوي اعم از اينكه مالك ملك يك ن

  )1389قانون شهرداري،  صدزاده، عبدالرضا، كميسيون ماده  عباس(. مشاعا آن را مالك باشند

   ؛تفكيك در اصطلاح ثبتي

تقسيم يك ملك به قطعات مختلف مثل تفكيك يك ساختمان به چند آپارتمان و يا تفكيك يك زمـين بـه چنـد    

  )1389قانون شهرداري،  صدماده  زاده، عبدالرضا، كميسيون عباس( .قطعه مجزا

  ؛حريم شهر

عبارت است از قسمتي از اراضي بلافصل پيرامون محدوده شهر كه نظارت و كنترل شهرداري در آن ضـرورت دارد  

قانون تعاريف محدوده و حريم شـهر، روسـتا و   ( .و از مرز تقسيمات كشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننمايد

  )14/10/1384شهرك مصوب 
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  حريم شهر؛ 

حريم شهر عبارتست از محدوده اي كه بزرگتر و در برگيرنده  محدوده قانوني شهر بوده بطوريكه سطح حاصـل از  

حـريم  . هاي شـهري تـأمين نمايـد    هاي معمول در كليه كاربري آن بتواند نيازهاي جمعيت آتي شهر را براساس سرانه

چنان تعيين شود كه اولاً حدود و جهت توسعه مشخص شـده  قانون شهرداري مي بايست  99موصوف در اجراي ماده 

هادي و جامع سرزمين موضوع بند يك ماده يك قانون تغيير نام وزارت آباداني و  هاي طرح(هاي توسعه شهري  در طرح

را لحاظ كرده، ثانياً در حداكثر رشد خود منطبق بر حدود حوزه شهري موضوع ) مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي

پنج آيين نامه اجرايي قانون تعاريف ضوابط تقسيمات كشوري بوده و بنحوي تعيين گردد كه در پنج سـال آتـي    ماده

دستورالعمل نحوه تعيين محدوده قانوني و حـريم شـهرها نامـه شـماره     (. نيازي به تغيير و تجديد نظر در آن نباشد

  )وزير كشور 1/3/33/1876-30/1/1368

  حوزه شهري؛ 

قانون، محدوده جغرافيايي است كه علاوه بر محدوده قانوني شـهر شـامل    4از ماده  4وع تبصره حوزه شهري موض

ها و مزارع و اراضي و عوارض طبيعي بوده، بنحوي كه حدود ثبتي و عرفي آن با حدود يكي از عناصر تقسـيمات   مكان

يي قانون تعاريف و ضـوابط تقسـيمات   آيين نامه اجرا 5ماده (. كشوري و احياناً مكان و مزرعه مستقل همجوار باشـد 

  )هيات وزيران 22/7/1363كشوري، مصوب 

   ؛حياط خلوت

شود و ابعاد آن نبايد  هاي مختلف ساختمان ايجاد مي هاي كوچك كه به منظور گرفتن نور و هوا براي قسمت  حياط

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (. از حداقل تعيين شده كمتر باشد

  حياط مركزي؛ 

شود كه به شكل چندضلعي با يكديگر جمع شده و فضاي محصـوري در ميـان    هايي گفته مي به مجتمع ساختمان

طـول  % 25در صورتي كه حياط مركزي داراي دهانه ورودي باشد، تا زماني كه طول دهانـه از   . خود احداث مي كنند

وزارت كشور، بلند مرتبه سازي و فضاي (. اد خواهد شدپيرامون چند ضلعي كوچكتر باشد حياط مركزي مسدود قلمد

  )1375شهري، 
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  حياط؛ 

فضاي باز بدون سقف و بدون تصرف كه از دو يا چند طرف با ديوارهاي خارجي بنا محصـور باشـد و اگـر از همـه     

 يـي رادسـتورالعمل اج (. شـود  طرف به ديوارهاي خارجي بنا محصور شود، در آن صورت به آن حياط داخلي گفته مي

  )1371، سازمان برنامه و بودجه 112در برابر آتش سوزي، نشريه شماره  ها ساختمانمحافظت 

  راه پله؛ 

ها و سكوهايي است كه در مجموع، رفت و آمد از يـك طبقـه بـه طبقـه      بخشي از مجموعه راه خروج، و شامل پله

در برابـر آتـش    ها ساختمانمحافظت  ييل اجرادستورالعم(. ديگر را بدون تداخل و برخورد با مانع امكانپذير مي كند

  )1371، سازمان برنامه و بودجه، 112سوزي، نشريه شماره 

  راهرو؛ 

ي از ي ـهاي فرار سرسره اي، كه به عنوان جز ها، درگاهيها، راه پله، خروج افقي و راه فضايي از ساختمان، به جز اتاق

در برابر آتـش سـوزي، نشـريه     ها ساختمانمحافظت  ييادستورالعمل اجر(. آيد به حساب مي» مجموعه راه خروج«

  )1371، سازمان برنامه و بودجه، 112شماره 

  ساختمان مسكوني؛ ) خالص(زيربناي مفيد 

زيربناي مفيد يا خالص ساختمان مسكوني، عبارتست از مجموع سطح زير بناي اختصاصي كل واحدهاي مسكوني 

هاي اختصاصي هر چند كه قابل تفكيـك   صي نظير انبارها و پاركينگساختمان، در اين محاسبه سطح فضاهاي اختصا

بخشـنامه شـماره   (. گـردد  باشند ولي جزء زيربناي مفيـد محاسـبه نمـي    و واگذاري به مالكين واحدهاي مسكوني مي

  )وزارت مسكن و شهرسازي 12/6/1374مورخ  1814/3

  واحد مسكوني؛ ) خالص(زيربناي مفيد 

خـارج از  (اي اختصاصي آن واحد كه در آن سطح فضاهاي اختصاصي آن نظيـر انبـاري   عبارت است از سطح زيربن

وزارت مســكن و  12/6/1374مــورخ  1814/3بخشــنامه شــماره (گــردد  و پاركينــگ محاســبه نمــي) ســاختمان

  )شهرسازي
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   ؛زيربناي مفيد آپارتمان

شـود   آپارتمـاني محسـوب مـي   هر قسمت از بناي يك ملك كه داراي مالكيت منفك و مستقلي باشد يـك واحـد   

انجـام  ) ارايه شده از طريق اداره ثبت اسناد و املاك( هاي مجزا طبق صورت مجلس تفكيكي تفكيك ملك به آپارتمان

بـه  (هـا   و مشتركات ميباشد تعداد و متراز آپارتمان) سرويس(شود هر آپارتمان داراي در ورودي مجزا و تسهيلات  مي

منظور از زيـر بنـاي    .گردد در صورت مجلس تفكيكي قيد مي) و مساحت مشتركات شامل مساحت زير بنا ريزصورت 

شويم داراي استقلال باشد در مورد  شود و وارد آن مي مفيد آن قسمت از آپارتمان است كه وقتي درب آپارتمان باز مي

هـا داراي زيـر بنـاي     ارتمانآپ .ها در سند قيد شده است هايي كه تفكيك مجاز شده باشند زير بناي مفيد آن ناآپاراتم

اگـر در  (ها، راهروها، حياط  پله ها، تاسيسات، پاركينگ، راه انباري: ها عبارتند از مشترك نيز هستند مشتركات آپارتمان

به مساحت زيـر بنـاي    ريزو غيره كه مساحت اين مشتركات بايستي به صورت ) سند جزء مشتركان منظور شده باشد

 ـ      :مفيد آپارتمان اضافه شود اي هـر آپارتمـان   راگر در اسناد آپارتمان مسـاحت سـهم پاركينـگ، زيـرزمين و انبـاري ب

هـا   در غير اين صورت همه مشتركات به نسبت تعداد آپارتمـان . شود مشخص شده باشد كه همان مساحت منظور مي

هـا مشـترك    مه آپارتمـان هاي شمالي يا غربي بين ه ها در زمين گردد حياط و فضاي باز آپارتمان ها تقسيم مي بين آن

هاي جنـوبي و   ها مخصوصا زمين ها در سند منظور شده است اما در بعضي آپارتمان رصه آپارتمانعاست و بابت سهم ال

گيرد و بجز ساكنين آپارتمان همكف بقيه دسترسي بـه حيـاط ندارنـد     شرقي كه ساختمان در حاشيه خيابان قرار مي

رصه آپارتماني كه اختصاصاً از حياط اسـتفاده مـي كنـد اضـافه شـده      عالممكن است مساحت حياط به مساحت سهم 

لك حق احداث هيچگونه ساختمان يا مسـتحدثاتي را  اها، م باشد، اما بديهي است كه طبق قانون نحوه تملك آپارتمان

شند زير بنـا  هايي كه حداقل از سه طرف ديوار داشته و داراي سقف با ناها و ايو تراس .در فضاي حياط نخواهد داشت

هاي ساختمان  گردد پيش آمدگي ها و باران گير لبه پشت بام جزء زيربنا محسوب نمي گردد پيش آمدگي محسوب مي

در هر طبقه كه از فضاي خيابان با حياط به عنوان زير بناي ساختمان در طبقات بالاي همكف استفاده شده جزء زيـر  

قسمت خيابان علاوه بر زير بنا به عنوان مساحت بالكن روبسته يـا  شود ولي در مورد پيش آمدگي در  بنا محسوب مي

هادي يا طرح تفضيلي هر شهر نيـز بايسـتي رعايـت     ضوابط مندرج در طرح(. شود رو باز كه جزء زير بنا محسوب نمي

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( ).گردد
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  ؛ )تك واحدي در ساختمان مسكوني(زيربناي ناخالص ساختمان 

عبارت از كل زيربناي ساختمان مي باشد و زيربناي مفيد يا خالص آن پس از كسر انباري و پاركينگ، موتورخانه، 

ر آن از زيربنـاي كـل سـاختمان حاصـل     يتأسيسات، راهرو، راه پله، پشت بام، پاسيو، سـرايداري، رختشـويخانه و نظـا   

  )وزارت مسكن و شهرسازي 12/6/1374مورخ  1814/3بخشنامه شماره (گردد  مي

  زيربناي ناخالص ساختمان مسكوني؛ 

زيربناي ناخالص ساختمان مسكوني عبارت است از سطح كل زيربناي ساختمان، كه از حاصل جمع زيربناي مفيد 

واحدهاي مسكوني است بعلاوه سطح فضاهاي اختصاصي نظير انبارها، پاركينـگ و سـطح فضـاهاي مشـاعي     ) خالص(

  )وزارت مسكن و شهرسازي 12/6/1374مورخ  1814/3بخشنامه شماره (گردد  ن تشكيل ميمسقف ساختما

  زيربناي ناخالص واحد مسكوني؛ 

واحد مسكوني، بعـلاوه  ) زير بناي مفيد خالص(عبارت است از حاصل جمع زيربناي مفيد يا خالص آن واحد بشرح 

بخشنامه (سهم آن واحد از مشاعات مسقف ساختمان سطح فضاهاي اختصاصي آن نظير انباري و پاركينگ و نيز قدرال

  )وزارت مسكن و شهرسازي 12/6/1374مورخ  1814/3شماره 

  هاي چند واحدي؛  ساختمان

هـاي جداگانـه باشـند اعـم از      هايي كه واحدهاي آن داراي ورودي مشترك ولي دسترسي عبارت است از ساختمان

  )وزارت كشور 28/12/1370مورخ  34/328565شماره  بخشنامه(. اينكه در يك يا چند طبقه ساخته شوند

  ساختمان؛ 

بطور كلي آنچه كه در يك زمين، بصورت ثابت و با استفاده از مصالح ساختماني مانند سنگ، آجر، سيمان، آهن و 

 تعـاريف (شود  ساخته شده باشد ساختمان ناميده مي... غيره براي استفاده خاصي اعم از مسكوني، تجاري و صنعتي و

  )اوراق مميزي املاك، ترتيب مميزي املاك، وزارت كشور



 5آشنايي با كميسيون ماده       

10 
 

   ؛سر پله

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( .شود بنايي كه بعد از آخرين طبقه روي راه پله ايجاد مي

   ؛سطح اشغال ساختمان

و مفـاهيم شهرسـازي،   شهرداري شيراز، تعاريف ( .سطحي از قطعه زمين كه بوسيله ساختمان اشغال شده باشد

1384(  

   ؛سطح ساختماني يا زيربنا

شهرداري شـيراز،  ( .شـود  مجموع سطح ساخته شده در كليه طبقات ساختمان كه در يك قطعه زمين احداث مي

  )1384تعاريف و مفاهيم شهرسازي، 

  ؛شناسنامه ساختمان

لـك حـق   او بـه موجـب آن م  گـردد   مجوزي است مكتوب كه از طرف شهرداري و ساير مراجع ذيصلاح صادر مـي 

احداث ساختمان، تجديد بنا، تعمير و تغيير اساسي در ساختمان را كسب مـي كنـد بـر طبـق مصـوبه جلسـه مـورخ        

زاده،  عبـاس ( .گـردد  شوراي عالي اداري پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان سـاختمان را شـامل مـي    13/8/71

  )1389قانون شهرداري،  صدعبدالرضا، كميسيون ماده 

  شهر؛ 

شهر محلي است با حدود قانوني كه در محدوده جغرافيايي بخش واقع شده و از نظر بافت سـاختماني، اشـتغال و   

مـي آن در مشـاغل كسـب،    يي با ويژگيهاي خاص خود بوده بطوريكـه اكثريـت سـاكنان دا   يساير عوامل، داراي سيما

ي نسبي يداشته و در زمينه خدمات شهري از خود كفا هاي اداري اشتغال تجارت، صنعت، كشاورزي، خدمات و فعاليت

 10برخوردار و كانون مبادلات اجتماعي، اقتصادي و سياسي حوزه جذب و نفوذ پيرامون خـود بـوده و حـداقل داراي    

  )15/4/1362قانون تعاريف و تقصيمات كشوري، مصوب  4ماده (. هزار نفر جمعيت باشد
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  طرح تفصيلي؛ 

هاي  طرحي است كه براساس معيارها و ضوابط كلي طرح جامع شهر نحوه استفاده از زمينطرح تفصيلي عبارت از 

شهري در سطح محلات مختلف شهر و موقعيت و مساحت دقيق زمين براي هر يك از آنها و وضع دقيـق و تفصـيلي   

بـه منـاطق    شبكه عبور و مرور ميزان تراكم جمعيت و تـراكم سـاختماني در واحـدهاي شـهري و اولويتهـاي مربـوط      

ها  بهسازي و نوسازي و توسعه حل مشكلات شهري و موقعيت كليه عوامل مختلف شهري در آن تعيين ميشود و نقشه

قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن (گردد  و مشخصات مربوط به مالكيت براساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم مي

  )حاتبا اصلا 6/4/1354به وزارت مسكن و شهرسازي، مصوب 

   ؛طرح جامع سرزمين

هاي ملي و اقتصـادي   مشي ها و خط طرح جامع سرزمين طرحي است كه شامل استفاده از سرزمين در قالب هدف

از طريق بررسي امكانات و منـابع مراكـز جمعيـت شـهري و روسـتايي كشـور وحـدود توسـعه و گسـترش شـهرها و           

هـاي   مراكز جهانگردي و خدماتي بوده و در اجراي برنامـه هاي صنعتي و كشاورزي و  و آينده و فصل فعليهاي  شهرك

ماده يك قانون تغيير نام وزارت آبـاداني   1بند ( .هاي عمومي و خصوصي، ايجاد نظم و هماهنگي نمايد عمراني بخش

  )16/4/1353مسكن، وزارت مسكن و شهرسازي مصوب 

  هادي شهر؛   طرح

 ـهـاي شـهري    ش آتي شهر و نحوه استفاده از زمـين هادي عبارت از طرحي است كه در آن جهت گستر طرح راي ب

ي يعملكردهاي مختلف بمنظور حل مشكلات حاد و فوري شهر و ارايه راه حلهاي كوتاه مدت و مناسب بـراي شـهرها  

قـانون تغييـر نـام وزارت آبـاداني و مسـكن بـه وزارت مسـكن و        (. شـود  كه داراي طرح جامع نمي باشند تهيه مي

  )با اصلاحات 16/4/1354شهرسازي، مصوب 

  هاي كالبدي ملي و منطقه اي؛  طرح

هاي كالبدي ملي و منطقه اي با هدف مكانيابي براي گسترش آينـده شـهرها و شـهركهاي جديـد، پيشـنهاد       طرح

شبكه شهري آينده كشور يعني اندازه شهرها، چگونگي استقرار آنها در پهنه كشور و سلسله مراتب ميـان شـهرها بـه    
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و مديريت سرزمين و امر خدمات رسـاني بـه مـردم و پيشـنهاد چهـار چـوب مقـررات سـاخت و سـاز           منظور تسهيل

هاي توسـعه و عمـران محلـي،     آيين نامه ، نحوه بررسي و تصويب طرح(. هاي سراسر كشـور  هاي مجاز زمين كاربري

  )12/10/1378اي، ملي، مقررات شهرسازي و معماري، مصوب  منطقه

  ؛محدوده شهر

هـادي   از حد كالبدي موجود شهر و توسعه آتي در دوره طرح جامع و تا تهيه طـرح مـذكور در طـرح   عبارت است 

قانون تعاريف محـدوده و حـريم شـهر، روسـتا و     ( .باشـد  شهر كه ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم الاجرا مي

  )14/10/1384شهرك مصوب 

  ؛مشاعات

زير بنا است كه به صورت مشـترك بـه وسـيله دو يـا چنـد      هايي از سطح  سطوحي از يك قطعه زمين و يا قسمت

  )1389قانون شهرداري،  صدزاده، عبدالرضا، كميسيون ماده  عباس(. شود واحد مسكوني استفاده مي

  ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري؛

سـازي   هـا، مناسـب   جـداره پاكسازي و بهسازي نماها و (منظور ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري 

شورايعالي شهرسازي و معماري  25/9/1387مصوب مورخ ) روها، ساماندهي به منظر شهري راهي و پياده معابر و پياده

  . باشد ايران مي

  ؛...آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرحهاي توسعه و 

اي و ملـي و مقـررات    اي، منطقـه  ههاي توسعه و عمران محلي، ناحي ـ منظور آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرح

  .باشد با اصلاحات بعدي مي 12/10/1387شهرسازي و معماري كشور مصوب 
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  دوم فصل

و پيشينه  5تاريخچه و جايگاه كميسيون ماده 
  هاي شهري تهيه طرح
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  5تاريخچه و جايگاه كميسيون ماده  -1

 تا توسـط  داردحال تغيير باشند ضرورت در بخصوص ضوابطي كه  ،و مقرراتبراي نظارت بر اجراي صحيح قوانين 

  .براي امر فوق تعيين نمايد راقانون گذار مرجع مشخصي  

 كه قانون تأسيس شوراي عالي شهرداري و معماري ايران تصويب گرديد قانون گذار مرجع بررسـي  1351در سال 

ات آنها را در هر استان به كميسيوني با تركيب تعيـين شـده در   تفصيلي شهرها و هم چنين تغيير هاي و تصويب طرح 

 الذكر قيد شده بود فلـذا  قانون فوق 5چون واگذار اختيار قانوني و هم چنين تركيب اعضاء در ماده . واگذار نمود ، قانون

  .نام گذاري گرديد 5بنام كميسيون ماده  ،كميسيون

هـر  . قانون فوق اصلاح گرديده است 22/1/1388و  25/9/1365 هاي متعاقب آن در چندين نوبت منجمله در مورخ

به قوت خود بـاقي و وظـايف خـود راانجـام      5اما هم چنان كميسيون ماده  ،چند در تركيب اعضاء تغييراتي داده شده

  .ميدهد

نوني با تصويب قانوني مجلس ايجاد گرديـده فلـذا از نظـر حقـوقي جايگـاه قـا       5با توجه به اينكه  كميسيون ماده 

  .معتبري نيز دارد

  .گردد بردارن عزيز متن قوانين مربوطه بشرح ذيل درج مي به منظور آگاهي بهره

  22/12/1351ب وو معماري ايران مص شهرسازيقانون تأسيس شوراي عالي  -1-1

هاي شهرسازي به منظور ايجاد محيط زيست بهتر براي مـردم همچنـين بـه     براي هماهنگ كردن برنامه - 1ماده 

هاي اصـيل آن   رعايت سبكهاي مختلف معماري سنتي و ملي و ارائه ضوابط و جنبه منظور اعتلاي هنر معماري ايران و

هـاي اصـولي و مناسـب سـاختماني در منـاطق       شـيوه  با در نظر گرفتن روشهاي نوين علمي و فني و در نتيجه يـافتن 

معمـاري ايـران    محلي، شـوراي عـالي شهرسـازي و   مختلف كشور با توجه به شرايط اقليمي و طرز زندگي و مقتضيات 

  .شود تأسيس مي

  :وظائف شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران به شرح زير است - 2ماده 

  .بررسي پيشنهادهاي لازم در مورد سياست كلي شهرسازي براي طرح در هيأت وزيران - 1

ي جـامع شـهري كـه شـامل     هـا  طـرح وط بـه  اظهار نظر نسبت به پيشنهادها و لوايح شهرسازي و مقررات مرب - 2
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 -تأسيسـات عمـومي    -مسـكوني   -اداري  -بازرگاني  -تعيين مناطق صنعتي   -نحوه استفاده از زمين  -بندي  منطقه

  .باشد ي عمومي شهر ميها نيازمنديفضاي سبز و ساير 

  .فصيليهاي ت ي جامع شهري و تغييرات آنها خارج از نقشهها طرحبررسي و تصويب نهايي  - 3

  .هاي شهرسازي نامه تصويب معيارها و ضوابط و آيين - 4

  :اعضاي شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران عبارتند از - 3ماده  

  .وزير آباداني و مسكن - 1

  .وزير كشور - 2

  .وزير اقتصاد - 3

  .وزير فرهنگ و هنر - 4

  .وزير آب و برق - 5

  .وزير كشاورزي و منابع طبيعي - 6

  .ير جنگوز - 7

  .رييس سازمان برنامه و بودجه - 8

  .رياست شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران با وزير آباداني و مسكن خواهد بود 

ي جامع شهري و تغييـرات آنهـا نظـرات اسـتاندار يـا فرمانـدار كـل و انجمـن         ها طرحدر مورد بررسي  - 1تبصره  

  .حيت كسب و مورد استفاده قرار خواهد گرفتكارشناسان ذيصلا شهرستان و انجمن شهر و شهردار و

رأي معتبـر   5جلسات شورا با حضور اكثريت اعضاء رسميت خواهد داشت و تصميمات شورا با حـداقل   - 2تبصره 

  .خواهد بود

در صورتي كه هر يك از اعضاي شورا نتواند شخصاً در هر يك از جلسـات شـورا شـركت كنـد يكـي از       - 3تبصره 

  .خواهد داشت به شورا اعزاممعاونان خود را 

وزارت آباداني و مسكن به جاي دبيرخانه شـوراي عـالي شهرسـازي در تشـكيلات خـود واحـدي ايجـاد         - 4ماده 

  :و معماري آن وزارت وظايف زير را انجام دهد كند كه تحت نظر معاون شهرسازي مي

ي فني كه اعضاي آن به انتخاب اعضاي ها ي جامع شهري از طريق كميتهها طرحبررسي و اظهار نظر در مورد  - 1

  .شوند مؤسسات ذيربط تعيين مي شوراي عالي شهرسازي و
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  .هاي شهرسازي نامه تهيه معيارها و ضوابط و آيين - 2

ي ها طرحي جامع و تفصيلي و جلب نظر انجمن شهر و شهرداري مربوط در حين تهيه ها طرحنظارت در تهيه  - 3

  .تفصيلي

  .ي تفصيلي شهريها طرحمراحل مختلف نظارت در اجراي  - 4

ي مسـئول و ارشـاد و   هـا  سـازمان هـا و   ابلاغ مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران بـه وزارتخانـه    - 5

  .ي جامع شهريها طرحمسائل ناشي از اجراي  ي مربوط در موردها دستگاهراهنمايي 

  .ايجاد يك مركز مطالعاتي و تحقيقاتي شهرسازي و معماري - 6

  .آوري اطلاعات و آمار اقتصادي و اجتماعي و شهرسازي و معماري جمع - 7

ي مربوط و انجام مسـابقات  ها سازمانتشكيل نمايشگاهها از كارهاي مختلف معماري و شهرسازي با همكاري  - 8

  .كنفرانسهاي لازم به منظور نيل به هدفهاي مذكور در اين قانون  شهرسازي و معماري و تشكيل

ي تفصيلي شهري و تغييرات آنها در هر اسـتان يـا فرمانـداري كـل بـه وسـيله       ها طرحبررسي و تصويب  - 5ماده  

كل و به عضـويت ريـيس انجمـن شهرسـتان و شـهردار و نماينـدگان وزارت        كميسيوني به رياست استاندار يا فرماندار

هـاي   آن قسـمت از نقشـه  . شـود  مـي  نجامكننده طرح ا فرهنگ و هنر و آباداني و مسكن و نماينده مهندس مشاور تهيه

 هـاي تفصـيلي اگـر در    تغييرات نقشـه . الاجرا خواهد بود تفصيلي كه به تصويب انجمن شهر برسد براي شهرداري لازم

  .اساس طرح جامع شهري مؤثر باشد بايد به تأييد شوراي عالي شهرسازي برسد

مـاده   4و بنـد   4مـاده   3ي تفصيلي موضـوع بنـد   ها طرحشهرداري پايتخت از شمول اين ماده همچنين  -تبصره  

  .مذكور مستثني خواهد بود

اي كـه   باشند ثبت كل مكلف است در مورد هر تفكيك طبق نقشه در شهرهايي كه داراي نقشه جامع مي - 6ماده  

افـراز  جامع تفصيلي يا هادي تأييد كرده باشـد اقـدام بـه تفكيـك نمايـد و در مـورد         شهرداري بر اساس ضوابط طرح

مـدت چهـار مـاه نقشـه تفكيكـي از طـرف         هرگاه ظرف. دادگاهها مكلفند طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام نمايند

  .نمود شهرداري حسب مورد به ثبت يا دادگاه ارسال نشود ثبت يا دادگاه نسبت به تفكيك يا افراز رأساً اقدام خواهند

 2ي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران طبـق مفـاد مـاده        مكلف به اجراي مصـوبات شـورا   ها شهرداري - 7ماده  

  .باشند مي

 5ي جامع و تفصيلي شهري موضوع ماده ها طرحم و اشكال و اختلاف نظر در نحوه اجراي ها آبدر موارد  -تبصره  
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  .الاجرا خواهد بود مطرح و نظر شوراي عالي قطعي و لازم  مراتب در شوراي عالي شهرسازي

ي دولتي و وابسته به دولت مكلفند در صورت درخواست وزارت آباداني و مسكن هر نـوع  ها نسازماكليه  - 8ماده 

  .معماري را در اختيار وزارت مذكور بگذارند  اطلاع مربوط به شهرسازي و

هاي جامع شهري با مهندسين مشاور همچنين تهيه شرح وظيفـه فنـي    عقد قراردادهاي مربوط به نقشه - 9ماده 

  .كسب نظر از وزارت آباداني و مسكن خواهد بود ي مذكور موكول بهها طرحبراي تهيه 

نامه اجرايي اين قانون از طرف وزارت آباداني و مسكن و وزارت كشور تهيه و پس از تأييد شـوراي   آيين - 10ماده 

  .تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد عالي شهرسازي و معماري به

از مواد قانون شهرداري و قوانين و مقررات مغاير با مفاد اين قانون از تاريخ  اي اصلاح پاره 98و  97مواد  - 11ماده 

  .تصويب اين قانون ملغي است

، در 12/12/1351قانون فوق مشتمل بر يازده ماده و پنج تبصره پس از تصويب مجلس سنا در جلسـه روز شـنبه   

و يك شمسي به تصويب مجلس شـوراي ملـي    اسفند ماه يك هزار و سيصد و پنجاه  شنبه بيست و دوم جلسه روز سه

 .رسيد

مصـوب   قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران  5قانون اصلاح تبصره ماده   -1-2
25/9/1365  

  :گردد قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران به شرح زير اصلاح مي 5تبصره ماده  -ماده واحده 

ي تفضيلي شهري و تغييرات آنها در شهر تهران به عهده كميسـيوني مركـب از   ها حطربررسي و تصويب  -تبصره  

، سرپرست سازمان حفاظت محيط زيست و ) در حد معاونت مربوطه (كشور، نيرو  نمايندگان وزراء مسكن و شهرسازي،

  .باشد مي  الاختيار او و رييس شوراي شهر تهران شهردار تهران يا نماينده تام

و جلسـات  . الاختيار او خواهد بـود  كميسيون در شهرداري و دبير آن شهردار تهران و يا نماينده تام محل دبيرخانه

ضمناً تـا تشـكيل   . رأي موافق معتبر است 4و تصميمات كميسيون حداقل با  آن با حضور اكثريت اعضاء رسميت يافته

تهران هـم در كميسـيون شـركت خواهـد       شوراهاي شهر نماينده وزير كشور به عنوان قائم مقامي رييس شوراي شهر

  .كرد

شنبه بيست و پنجم آذر ماه يك هزار و سيصـد و   و يك تبصره در جلسه روز سهواحده قانون فوق مشتمل بر ماده 
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  .به تأييد شوراي نگهبان رسيده است 4/10/1365و در تاريخ   مي تصويبلاشصت و پنج مجلس شوراي اس

مصـوب   تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران قانون) 5(قانون اصلاح ماده  -1-3

23/1/1388  

و تبصـره   22/12/1351قانون تأسيس شوراي عالي شهرسـازي و معمـاري ايـران مصـوب     ) 5(ماده واحده ـ ماده  

  :گردد به شرح ذيل اصلاح مي 25/9/1365اصلاحي آن مصوب 

 وسيله كميسـيوني بـه رياسـت    در هر استان به ي تفصيلي شهري و تغييرات آنهاها طرحـ بررسي و تصويب   5ماده 

و با عضويت شهردار و نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي، وزارت ) عمراني استانداري و در غياب وي معاون(استاندار  

 ذيـربط جهاد كشاورزي و سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و صنايع دستي و همچنين رئيس شوراي اسلامي شهر 

  .شود بدون حق رأي انجام مي) با تخصص معماري يا شهرسازي( ن نظام مهندسي استانو نماينده سازما

فنـي كميسـيون متشـكل از نماينـدگان     ) كميتـه (هاي فنـي ايـن كميسـيون برعهـده كـارگروه       ـ بررسي1تبصره 

  . باشد كميسيون و مشاور طرح تفصيلي شهر مي

  .باشد ستان ميـ دبيرخانه كميسيون در سازمان مسكن و شهرسازي ا2تبصره 

وزراء مسكن و شهرسازي، كشـور، نيـرو، جهادكشـاورزي و معـاونين      ذيربطـ در مورد شهرتهران معاونين 3تبصره 

رئـيس  (ي حفاظت محيط زيست و ميراث فرهنگي، گردشگري و صـنايع دسـتي و شـهردار تهـران     ها سازمانرؤساي 

  .باشند أي، اعضاء كميسيون ميو همچنين رئيس شوراي اسلامي شهر تهران بدون حق ر) كميسيون

 جلسات كميسيون با حضـور اكثريت اعضاء رسمـيت. محل دبيرخانه اين كميسيون در شهرداري تهران خواهدبود

  .يافته و تصميمات كميسيون حداقل با چـهار رأي موافق معتبر است 

ساير شـهرها نماينـده معرفـي     ـ در صورت فقدان شوراي اسلامي شهر در تهران، نماينده وزير كشور و در4تبصره 

  .شركت خواهد نمود ذيربطشوراي اسلامي شهر در كميسيون  شده از سوي استاندار به جاي رئيس

ماه يكهـزار و سيصـد و    بيست و سوم فروردين  قانون فوق مشتمل بر ماده واحده در جلسه علني روز يكشنبه مورخ

  .به تأييد شوراي نگهبان رسيد 2/2/1388هشتاد و هشت مجلس شوراي اسلامي تصويب و در تاريخ 
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قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي و تعيين وظايف   -1-4

  16/4/1353مصوب  آن

  تعاريف – 1ماده  

ي دولتـي بـه شـرح زيـر     ها ساختماناز نظر اجراي اين قانون تعاريف و اصطلاحات به طور كلي همچنين مصاديق 

  :است

  :طرح جامع سرزمين - 1

هاي ملي و اقتصادي از  مشي طرح جامع سرزمين، طرحي است كه شامل استفاده از سرزمين در قالب هدفها و خط 

ي ها شهركجمعيت شهري و روستايي كشور و حدود توسعه و گسترش شهرها و   طريق بررسي امكانات و منابع مراكز

هـاي عمرانـي    خـدماتي بـوده و در اجـراي برنامـه     اكز جهانگردي وهاي صنعتي و كشاورزي و مر فعلي و آينده و قطب

  .بخشهاي عمومي و خصوصي ايجاد نظم و هماهنگي نمايد

  :طرح جامع شهر - 2

بنـدي مربـوط بـه     طرح جامع شهر عبارت از طرح بلندمدتي اسـت كـه در آن نحـوه اسـتفاده از اراضـي و منطقـه       

ي هـا  نيازمنـدي كشاورزي و تأسيسات و تجهيزات و تسهيلات شـهري و   هاي مسكوني، صنعتي بازرگاني، اداري و حوزه

ها و بنادر و سطح لازم براي ايجـاد   فرودگاه و) ترمينال (عمومي شهري، خطوط كلي ارتباطي و محل مراكز انتهاي خط 

ود و ش ـ مـي  ي مربـوط بـه آنهـا تعيـين    ها اولويتتأسيسات و تجهيزات و تسهيلات عمومي، مناطق نوسازي، بهسازي و 

ضوابط و مقررات مربوط به كليه موارد فوق و همچنين ضوابط مربوط به حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعـي،  

  .طرح جامع شهر بر حسب ضرورت قابل تجديد نظر خواهد بود .گردد تهيه و تنظيم مي

  :ـ طرح تفصيلي3

ي هـا  زمـين ح جامع شهر نحوه استفاده از طرح تفصيلي عبارت از طرحي است بر اساس معيارها و ضوابط كلي طر 

موقعيت و مساحت دقيق زمين براي هر يك از آنها و وضـع دقيـق و تفصـيلي     شهري در سطح محلات مختلف شهر و

ي مربـوط بـه منـاطق    ها اولويتواحدهاي شهري و  شبكه عبور و مرور و ميزان و تراكم جمعيت و تراكم ساختماني در

شـود و   مـي  حل مشكلات شهري و موقعيت كليه عوامل مختلـف شـهري در آن تعيـين   بهسازي و نوسازي و توسعه و 

  .گردد ها و مشخصات مربوط به مالكيت بر اساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم مي نقشه
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  :طرح هادي - 4

ي شـهري بـراي   هـا  زمينطرح هادي عبارت از طرحي است كه در آن جهت گسترش آتي شهر و نحوه استفاده از  

مدت و مناسب براي شـهرهايي   مشكلات حاد و فوري شهر و ارائه راه حلهاي كوتاه  مختلف به منظور حل عملكردهاي

  .شود باشند تهيه مي كه داراي طرح جامع نمي

  :گردد از نظر اجراي اين قانون عبارت است از ي دولتي كه اعتبار آن از بودجه كل كشور تأمين ميها ساختمان - 5

  .ي انتظامي و ندامتگاهها ساختمانها و مؤسسات دولتي و  اري وزارتخانهي ادها ساختمان -الف  

ها و ساير مراكـز بهداشـتي    ها، شيرخوارگاه ها، آسايشگاه ي بهداشتي از قبيل بيمارستانها، درمانگاهها ساختمان -ب 

  .و نظائر آن درماني و تنظيم خانواده و مراكز رفاه

ها، هنرستانها، مراكز  ها، مدارس عالي، آموزشگاه ها، انستيتوها، كتابخانه اهي آموزشي از قبيل دانشگها ساختمان -ج 

  .ها و ساير مراكز تعليم و تربيت دبيرستانها، و دبستان اي و روستايي، آموزش و حرفه

  .ها و ساير تأسيسات ورزشي ها، استاديوم ي ورزشي، ورزشگاهها ساختمان -د 

  .، مراكز تلفن و تلگراف و نظائر آنمراكز ارتباطي از قبيل دفاتر پست -ه 

ي مربـوط بـه   هـا  سـاختمان ها و هتلها و مهمانسـراها و   ي متفرقه از قبيل كاخهاي جوانان، اردوگاهها ساختمان -و 

  .ي خيريه و نظائر آنها سازمان

  .يابد از تاريخ تصويب اين قانون، نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي تغيير مي - 2ماده 

هاي جامع و هماهنگ بـراي تعيـين مراكـز جمعيـت و      به منظور اتخاذ و اعمال سياستها و تنظيم برنامه - 3ماده 

وسعت شهرها در سطح كشور، تأمين مسكن و توسعه و بهبود استانداردهاي كمـي   ايجاد تعادل مطلوب بين جمعيت و

اجتماعي كشور و همچنين ايجاد همـاهنگي و تمركـز    وو كيفي مسكن با توجه به هدفها و مقتضيات توسعه اقتصادي 

آن قسـمت از   ي دولتي وظـايف وزارت مسـكن و شهرسـازي عـلاوه بـر اجـراي      ها ساختمانو  ها طرحدر تهيه و اجراي 

وظايف و اعمال اختياراتي كه به موجب قانون تأسيس وزارت آباداني و مسكن در تاريخ تصويب اين قـانون بـه عهـده    

باشد و قانون تأسيس شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران و سـاير قـوانين و         مسكن محول مي و وزارت آباداني

  :گردد مقررات به شرح زير تعيين مي

  :ريزي برنامه - 1

تعيين محل شهرها و مراكز جمعيت آينده با توجه بـه عوامـل محدودكننـده از قبيـل كمبـود منـابع آب و        -الف  
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اولويت براي مصارف كشاورزي از طريق تهيه طرح جامع سرزمين كه مشتركاً به  با رعايت هاي مختلف از زمين استفاده

و بنـد   13گردد با توجه به مقررات مـاده   تهيه مي وسيله وزارت مسكن و شهرسازي و وزارت كشاورزي و منابع طبيعي

وزارت منابع  ع طبيعي و انحلالي وزارت كشاورزي و منابها سازمانقانون تجديد تشكيلات و تعيين وظايف  17ماده  1

  .طبيعي

  .تعيين حدود توسعه و ظرفيت شهرهاي فعلي و آينده و طرح و تنظيم نقشه و توزيع جمعيت -ب 

هاي اجرايي و ضوابط لازم براي هـدايت و كنتـرل شهرنشـيني در جهـت      تهيه و تنظيم سياستها و خط مشي -ج 

  .تحقق طرح جامع سرزمين

خـدماتي   -تاريخي  -جهانگردي  -كشاورزي  -ي صنعتي ها فعاليتاز نظر  ها شهرك مشخص نمودن شهرها و -د 

  .جهات فوق با توجه به طرح جامع سرزمين پس از كسب نظر وزارتخانه مربوط و نيز تعيين شهرهاي مختلط از

  .بررسي ارتباط شهرهاي فعلي و آينده در سطح منطقه و كشور -ه 

  .ي دولتي و تأسيسات شهريها ساختمانو همچنين  تعيين استانداردها براي مسكن -و 

  .هاي مورد لزوم هاي سازماني و تهيه برنامه خانه -ي دولتي ها ساختمان -ي مسكن ها نيازمنديبررسي مستمر  -ز 

هـا و مؤسسـات و    طرح جامع سرزمين پس از تصـويب شـوراي عـالي شهرسـازي بـراي كليـه وزارتخانـه        -تبصره 

  .ي شهري بايد از آن متابعت شودها طرحالاجراء بوده و در تهيه و تنظيم  لازم ر مربوط به آنهاي دولتي در اموها شركت

  :شهرسازي - 2

تهيه طرح جامع براي هر يك از شهرها بـا توجـه بـه ضـوابط و اسـتانداردهاي مصـوب و تعيـين ضـوابط و          -الف  

  .اعلام آن به وزارت كشور هاي هادي و استانداردها براي تهيه نقشه

  .ي شهرسازي بخش خصوصي از حيث رعايت معيارها و ضوابط شهرسازيها فعاليتنظارت بر  -ب 

  :مسكن - 3

شود در سراسـر كشـور بـا     سازي كه با اعتبارات دولت انجام مي ي تأمين مسكن و خانهها طرحتهيه و اجراي  -الف  

  .تمانيدر مورد تحصيل پروانه ساخ ها شهرداري رعايت مقررات مندرج در قوانين

  .هاي سازماني به صورت مستقل ي مربوط به خانهها طرحاجراي  -ب 

يي كه منحصراً در زمينه ايجاد و احداث واحدهاي مسكوني فعاليت دارند و كمكهـاي  ها شركتنظارت در امور  -ج 

  .مذكور فني و راهنمايي به مؤسسات
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اي خواهد بود كه با پيشنهاد وزارت مسـكن   امهن ي طبق آيينها شركتنحوه نظارت و كمك و راهنمايي به اين نوع  

  .خواهد رسيد و شهرسازي به تصويب هيأت وزيران

  .باشد مستثني مي 3ماده  3و بند ج قسمت  2باشد از بند ب قسمت  مواردي كه داراي قانون خاص مي -تبصره  

و تحقيـق و بررسـي مسـائل     و مسكن ها ساختمانتهيه و تنظيم موازين و استانداردها و مشخصات فني براي  -د  

ساختماني و نيز تهيه استانداردهاي لازم براي مصـالح سـاختماني بـا همكـاري مؤسسـه       مربوط به ساختمان و مصالح

  .استاندارد و تحقيقات صنعتي ايران

  .1ماده  5ي دولتي به شرح مذكور در بند ها ساختماني ها طرحتهيه و اجراي  - 4

هـا و   يي كـه انجـام آن از طـرف وزارتخانـه    هـا  طـرح ان شهري در دست اجـراء و  ي عمرها طرحتهيه و اجراي  - 5

  .گردد وزارت مسكن و شهرسازي به آن وزارت محول مي ي ذيربط در صورت قبولها سازمان

اعمال سياست دولت و نظارت نسبت به اراضي خالصه و موات كه طبق مقررات قانون انحلال بنگاه خالصجات  - 6

فروش املاك مورد اجاره به زارعين مستأجر و قانون ثبت اراضي موات اطراف تهران و قانون  تقسيم وقانون  17و ماده 

و قـانون راجـع بـه اراضـي دولـت و       1334و  1331سـالهاي   ثبت اراضي موات اطراف شـهرهاي غيـر تهـران مصـوب    

سـازمان مسـكن و يـا     ها بـه امور آن 1339و اصلاحي آن مصوب سال  1335و اوقاف و بانكها مصوب سال  ها شهرداري

  .وزارت آباداني و مسكن محول گرديده است

در تهيه طرح جامع سرزمين مفاد قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران رعايـت خواهـد    -تبصره  

  .شد

وزيـر اسـت و عـلاوه بـر اعضـاء فعلـي وزيـر اطلاعـات و          رياست شوراي عالي شهرسازي به عهده نخست - 4ماده 

  .باشد رأي معتبر مي 6شهرسازي خواهد بود و تصميمات شورا با حداقل  انگردي نيز عضو شوراي عاليجه

ي مسكن و ساختماني مورد نياز خـود  ها طرحها و مؤسسات دولتي مكلفند براي تهيه و اجراي  وزارتخانه - 5ماده 

  .يندقانون به وزارت مسكن و شهرسازي مراجعه نما اين 1به شرح مذكور در ماده 

ي مسـكن بـه   هـا  طـرح ي دولتي يا ها ساختماني ها طرحتواند براي اجراي بعضي از  وزارت مسكن و شهرسازي مي

  .سازمان ذيربط تفويض اختيار نمايد

نامـه لازم   ي ذيربط بتوانند آنهـا را رأسـاً تهيـه و اجـرا نماينـد توسـط آيـين       ها سازمانيي كه ها طرحآن قسمت از 

  .مشخص خواهد شد
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و مؤسسات خيريـه بـه تشـخيص وزارت مسـكن و شهرسـازي بـه        ها سازماني ساختماني ها طرحاجراي  -تبصره 

عمـل   10/12/1351قانون برنامـه و بودجـه كشـور مصـوب      21طبق مفاد ماده  شود كه ي مربوط واگذار ميها سازمان

  .نمايد

مربوط به تهيه زمين و مسـكن   شود به منظور اجراي وظايف به وزارت مسكن و شهرسازي اجازه داده مي - 6ماده 

بررسي مسائل مربوط بـه سـاختمان و مصـالح سـاختماني، همچنـين ايجـاد شـهر و         و خدمات مهندسي و تحقيقات و

  .يي تأسيس و آنها را به طريق بازرگاني اداره نمايدها شركتشهرك شركت يا 

در اساسـنامه سـازمان مسـكن داده     همچنين تغييراتي كه در جهت اجراي اين قانون بايد ها شركتاساسنامه اين 

ي مسـكن و شهرسـازي و   ها كميسيونشهرسازي و تأييد هيأت وزيران به تصويب  شود بنا به پيشنهاد وزارت مسكن و

  .دارايي و استخدام مجلسين خواهد رسيد

فعاليـت  هاي فـوق   يي كه در زمينهها شركتهاي مصوب با  توانند با رعايت مقررات اساسنامه ي مذكور ميها شركت

  .دارند مشاركت نمايند

ي شهرسازي به تصويب مجمع عمومي شركت خواهد رسيد و از نظـر  ها شركتمقررات استخدامي خاص  -تبصره 

  .مشمول مصوبات شوراي حقوق و دستمزد خواهد بود ميزان حقوق و مزايا و دستمزد

ريم شهرها موكول به پيشـنهاد وزارت  ايجاد شهر و شهرك غير روستايي در خارج از محدوده قانوني و ح - 7ماده 

  .شوراي عالي شهرسازي خواهد بود مسكن و شهرسازي و تصويب

هاي لازم در اجراي اين قانون از طرف وزارت مسكن و شهرسازي تهيه و پس از تصويب هيـأت   نامه آيين - 8ماده 

  .شد وزيران به موقع اجرا گذارده خواهد

تير ماه   تبصره پس از تصويب مجلس سنا در جلسه روز يكشنبه شانزدهمقانون فوق مشتمل بر هشت ماده و پنج 

  .يك هزار و سيصد و پنجاه و سه شمسي به تصويب مجلس شوراي ملي رسيد

قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن بـه وزارت مسـكن و    6و  4قانون اصلاح مواد  -1-5

  6/3/1354مصوب  شهرسازي و تعيين وظايف آن

  .به قوت خود باقي است 6شود و تبصره ماده  قانون به ترتيب زير اصلاح مي 6و  4مواد  - ماده واحده

رياست شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران به عهده وزير مسكن و شهرسازي است و علاوه بـر   -4ماده  -الف 
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ي عـالي شهرسـازي و   جهانگردي و رييس سازمان حفاظت محيط زيست نيز عضـو شـورا   اعضاي فعلي وزير اطلاعات و

  .باشد مي  معماري خواهند بود و تصميمات شورا با حداقل شش رأي معتبر

شود، به منظور اجراي وظايف مربوط بـه تهيـه زمـين و     به وزارت مسكن و شهرسازي اجازه داده مي -6ماده  -ب 

يي تأسيس و آنها را اه شركتخدمات مهندسي همچنين ايجاد شهر و شهرك شركت و يا  مسكن و مصالح ساختماني و

مسائل مربـوط بـه سـاختمان، مؤسسـات يـا مراكـزي        به طريق بازرگاني اداره نمايد و نيز به منظور تحقيقات و بررسي

  .تأسيس كند

ي مذكور همچنين تغييراتي كـه در جهـت اجـراي ايـن قـانون بايـد در اساسـنامه        ها شركتاساسنامه مؤسسات و 

مسكن و شهرسازي با تأييد سازمان امـور اداري و اسـتخدامي كشـور و     هاد وزارتسازمان مسكن داده شود بنا به پيشن

اقتصـادي و دارايـي و اسـتخدام مجلسـين      ي مسكن و شهرسازي و امـور ها كميسيونتصويب هيأت وزيران به تصويب 

  .خواهد رسيد

هاي فـوق فعاليـت    زمينهيي كه در ها شركتهاي مصوب با  توانند با رعايت مقررات اساسنامه ي مذكور ميها شركت 

  .دارند مشاركت نمايند

  .ساله به صورت كمك در بودجه كل كشور منظور خواهد شد بودجه مؤسسات يا مراكز مذكور همه

 1354قانون فوق مشتمل بر يك ماده پس از تصويب مجلس شوراي ملي در جلسه روز يكشنبه چهارم خرداد ماه 

ه يك هزار و سيصد و پنجاه و چهار شمسـي بـه تصـويب مجلـس سـنا      خرداد ما در جلسه روز دوشنبه بيست و ششم

  .رسيد

   هاي شهري پيشينه تهيه طرح -2

گـردد، تهيـه طرحهـاي شـهري در      هـاي بسـيار دور بـاز مـي     به رغم آنكه پيشينه شهرسازي در ايران بـه گذشـته  

در اين فصل به مـرور  . گردد باز مي هاي تاريخي آن به آغاز قرن معاصر اي چندان طولاني ندارد و ريشه سابقه كشورمان

  . پردازيم ، مي مهمترين تحولاتي كه گواه بر سابقه تهيه طرحهاي شهري در قرن معاصر است اجمالي

، شهرسـازي نـوين در ايـران آغـاز گرديـد و       ، اقتصـادي و سياسـي   با آغاز قرن معاصر، به دنبال تحولات اجتمـاعي 

 اي در بافتهـاي  كشي در شهرها شروع شـد و مـداخلات عمـده    رحهاي خيابانباتصويب قوانين متعدد، تهيه و اجراي ط

  . اي سابقه نداشت وسعت و پشتوانهتاريخي شهرهاي ايران صورت گرفت كه در پيش از آن با چنين 
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مهنـدس چرمسـاز و رئـيس    (، توسـط كـارل فـريش     طرح پيشنهادي شهر همدان به عنوان اولـين طـرح شـهري   

. به تصـويب وزارت داخلـه رسـيد    1310تهيه و به وزارت داخله پيشنهاد شد و در آبان ماه )  چرمسازي همدان كارخانه

شـد و   متر در مركز شهر با شش خيابان عريض شعاعي مركزي ايجـاد مـي   150، بايد ميداني به قطر  اين طرح براساس

، سـبزه   ترتيـب ميـدان مركـزي    بدين. شدند متري ختم مي 750كمربندي در فاصله ) بلوار(خيابان عريض  خيابانها به

  .كردند ميدان كهن وشش  خيابان شعاعي مركزي محلات شهر را منهدم مي

به تصويب رسيد و بـا وجـود آنكـه در مفـاد ايـن قـانون       » قانون تعريض و توسعه معابر و خيابانها« 1312در سال 

  . هرسازي در سالهاي بعد صورت گرفتبارهاتجديد نظر شد و برتوان اجرايي آن افزوده گرديد، اما اقدامات اصلي ش

، اگر چه ديوارهاي پهن شهر خراب شد و خيابانهاي جديدي روي خندقهاي كهن  برهمين اساس بود كه در تهران

اي مشخص گسترش يافت و چنان شد كه تهيه نقشـه جديـد شـهر     ايجادگرديد، لكن اين اقدام بدون پيروي از برنامه

تهيـه شـد، اولـين نقشـه      1316ايـن نقشـه كـه در سـال     . فرانسوي واگذار گرديـد تهران ازسوي دولت به مستشاران 

  .كنوني و مربوط به شهر تهران بود شهرسازي در قرن

اي در بافتهاي پيراموني  هاي عمده»  خيابان سازي«)  كفيل شهرداري تهران(در اين سالها، به دستور بوذر جمهري 

قـانون و آيـين نامـه پـيش     «كـه   1318و دو سال بعـد يعنـي در سـال    ومركزي آن زمان شهر تهران به اجرا در آمد 

  .تصويب شد، بدنه خيابانها و ساختمانهاي مشرف بر آن ملزم به تبعيت از ضوابطي خاص شدند» ...درگذرها و آمدگي

در ايران تشـكيل  »  سازمان اصل چهار ترومن«ريزي در سازماني موسوم به  بخش شهرسازي و طرح 1324در سال 

اين عده نيز براي . ومسؤوليت آن برعهده چند مهندس شهرساز از جمله دكتر تورسن و مهندس گيبس نهاده شدشد 

  .ريزي سه شهر شيراز، اصفهان و سنندج را به زبان انگليسي تهيه كردند اولين بارمطالعات و طرح

هـاي اصـلي ايجـاد سـاز و كـار       ، زمينه» هيأت عالي برنامه«و »  سازمان برنامه«همزمان با تأسيس  1327در سال 

  .عمراني در كشور به وجود آمد ريزي برنامه

، سبب رشـد طبيعـي جمعيـت     اجتماعي ه، تحولات اجتماعي ناشي از نوگرايي در جامعه و افزايش رفا در اين حال

  .وتوسعه فزاينده شهرنشيني شد و در پي آن فعاليتها، خدمات و نيازهاي جديد زندگي شهري بيشتر شد

كمـك  «، و قـانون  1334در سـال  »  قـانون شـهرداري  «، 1347در سال »  نوسازي و عمران شهري«يب قانون تصو

هـاي حقـوقي فعاليتهـاي     ، زمينـه 1339در سـال  » ...هـاي شهرسـازي و اقـدامات عمرانـي و     براي اجراي برنامه زميني

ي شهري در دستور كار كارگزاران ، تهيه طرحها1340شهرسازي ومديريت شهري را در شهرها فراهم كردند و از دهه 
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  . قرار گرفت

،  ، اولـين گـروه از  سـربازان   30المللـي آمريكـا و وزارت كشـور در دهـه      با امضاي قراردادي بين هيأت عمران بين

، ايـن گـروه بـراي بيشـتر      بـدين گونـه  . عنوان گروه صلح به ايران آمدند و  در وزارت كشور مشغول به كار شدند تحت

  .بندي و گذربندي تهيه كردند بكهش شهرها، طرح

اي كه بين دولت ايـران و آلمـان منعقـد شـد،      زمان با آن و با شروع برنامه عمراني سوم كشور، طبق موافقتنامهمه

مهندس آلماني به نام فايل با تشكيل سـازماني بـه نـام شهرسـازي در وزارت كشـور، بـراي چنـد شـهر از جملـه           يك

كـه در آن زمـان تنهـا     ،بعضي از اين طرحها به تصويب وزيـر كشـور  . شبكه تهيه كردگذربندي و اصلاح  ،طرح اصفهان

  .ولي از آن طرحها كمتر استفاده شد ،رسيد –و تصويب  امور شهرسازي و شهرداريها بود  مرجع نظارت

 ـ      به اين ترتيب ي ، طرحهاي شهري با كيفيتي كه هم اكنون در كشور متـداول اسـت از ابتـداي برنامـه سـوم عمران

در سالهاي اول اجراي برنامه عمراني سوم كشور، قرار داد تهيه طرح جامع چند شـهر  . آغاز گرديد) 1341 -46(كشور

 1343تـا ايـن كـه در سـال     . سازمان  برنامه و تعدادي از مؤسسات مشاور و معماري و ساختماني منعقـد گرديـد   بين

تأسيس يافت و نظـارت در كـار تهيـه طرحهـاي جـامع       آباداني و مسكن و به دنبال آن شوراي عالي شهرسازي وزارت

قرار داد آنها قبلاً منعقد شده بود، به عهده دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي محول شـد و پـس از مـدتي     شهرهايي كه

  .عقدقراردادهاي جديد در اين مورد به دبيرخانه مذكور واگذار گرديد

شـهر كـه بعضـي از آنهـا در      20مربوط به طرحهاي جامع  مطالعات) 1347 -51(در برنامه عمراني چهارم كشور 

، تبريـز،   ، تهـران  طرحهاي جامع شـهرهاي بنـدرعباس  . سوم آغاز شده بود، خاتمه يافت و به مرحله اجرا در آمد برنامه

ر از آن آبـادان و خرمشـه  ، مشـهد،   ، شـيراز، اصـفهان   ، اهواز، بابلسر، جلفـا، كـرج   ، همدان ، انزلي ، بندرلنگه ،رشت قزوين

  .اند جمله

توان همزمان با تهيه برنامه عمراني چهارم كشور دانست  ، مي شروع واقعي تهيه و اجراي طرحهاي جامع را در ايران

براسـاس  . هـا مـدون شـدند    ، طرحها صراحت بيشتري يافتند و چگونگي خدمات دهـي در آن زمينـه   در اين برنامه كه

در مرحلـه اول شـناخت وضـع موجـود شـهر از نظـر       : شـدند  مرحله اجرا مـي  بايست در دو ، طرحها مي ياد شده برنامه

هاي كوتاه مـدت شـهر  براسـاس طـرح جـامع و انطبـاق        ، تنظيم برنامه ، و در مرحله دوم ،اقتصادي و كالبدي جمعيتي

  .گرفتند ، محور موضوعات قرار مي شهرداري با آن فعاليتهاي

، نگـرش نسـبتاً جـامعي     ، بيانگر توجه طرح به رفع مشكلات آتي بررسي شرح خدمات طرحهاي جامع در اين دوره
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  . اي به منظور تدوين اين طرحهاست شهر و نگاهي به مسائل منطقه به

اي در نظام شهري ايجاد نمـود   ، مشكلات تازه افزايش  جمعيت شهرها و توزيع نامتناسب آن در طول برنامه چهارم

بـه  . تري  بينديشـند  داشت تا برگسترش لجام گسيخته شهرها به طور جدي انداركاران مسائل شهري  را بر آن ودست

هدايت و توسعه منظم شهرها، ايجـاد همـاهنگي در    ، اهداف طرحهاي جامع) 1352-56(سبب در برنامه پنجم  همين

شـد  عنـوان   ، تأسيسات و تجهيزات  شهري و همچنين راهنمايي و ارشاد شهرداريها براي رفع مشكلات شـهري  توزيع

  .باشد اي از يك سو و مسائل اجرايي از سوي ديگر مي نشانگر توجه وسيعتر طرحها به مسائل منطقه كه

  ) ريزي در ايران سير تحول برنامه: (1جدول شماره 

  رديف
عنوان برنامة توسعة 

 –اقتصادي 
  اجتماعي كشور

دورة زماني برنامة 
 –توسعة اقتصادي 
  اجتماعي كشور

  زمينة برنامه ريزي شهري كارهاي انجام گرفته در

  1  2  3  

1  --  1327-1330  

احداث ميادين و خيابانها در تهران و ديگر شهرها توسط -

   كارشناسان خارجي

   ساخت ساختمانهاي  اداري در اطراف پارك شهر و ارگ  قديم -
  ها ريزي با تلفيق پروژهبرنامه-  1327-1334  برنامه اول  2

  1334-1341  برنامه دوم  3

، بيجار و  ، سنندج هاي جامع براي شهرهاي اصفهانتهيه برنامه-

اروميــه بــه زبــان انگليســي توســط كارشناســان امريكــايي ودر  

   چارچوب اصل چهار ترومن

   تهيه طرحهاي هادي توسط سپاه صلح -

  1341-1346  برنامه سوم  4

در . انـد  هاي رايج كنوني از آغاز برنامه سوم شـروع شـده  برنامه-

طرح جـامع   اول برنامه سوم عمراني كشور قرار داد تهيه سالهاي

  .چند شهر با تعدادي از مشاوران منعقد شد

، و شـوراي عـالي شهرسـازي     تأسيس وزارت آباداني و مسـكن  -

  .جهت نظارت بركار تهيه برنامه جامع شهرها

تهيه طرح جامع براي شهر تهران توسط كارشناسان ايرانـي و   -
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 .خارجي

  1347-1352  هارمبرنامه چ  5

شهري  20اتمام و تصويب مطالعات طرحهاي جامع مربوط به -

  .كه بعضي از آنها از برنامه سوم آغاز شده بودند

   شروع بحث مربوط به خودياري و مشاركت مردمي -

پيدايش  مكانيزمهاي از پايين به بالا و ايجـاد دفـاتر عمرانـي     -

   محلي

  1352-1357  برنامه پنجم  6

طالعـات و بررسـي طرحهـاي جـامع شـهرهايي كـه در       آغاز م-

  .داشتند نفر جمعيت 25000بالاتر از  1345سرشماري سال 

هاي جامع  بـا طراحـي كالبـدي و توسـعه  همراه شدن برنامه -

  . اجتماعي -اقتصادي 

7  --  1373-1357  

   ريزي شهري مطرح شدن بحث حوزه نفوذ در برنامه-

   سازي زمين هاي آماده شروع تهيه برنامه -

   شروع  بحث درباره مكانيابي -

  هاي مربوط به شهرهاي جديد شروع برنامه -

هاي  اي در برنامه شروع بحث درباره استفاده از ابزارهاي منطقه -

   شهري

تصـويب شـد و اقـداماتي     1345در اسـفند  »  اي از موارد و الحاق چند ماده به قانون شـهرداري  قانون اصلاح پاره«

ريزي شهري در ايران از اين سال آغاز شد، برخي از اقدامات صورت گرفتـه   ي تحقق بخشيدن به اهداف برنامهبرا عمده

،  هـاي شـهري   الحاقي به قانون مـذكور، تـدوين مقـررات و ضـوابط تهيـه برنامـه       101تا  97پيوست مواد : بودند چنين

يتها و ساخت و سازها در شهرها، صـدور پروانـه   ، تعيين حريم يا محدوده نظارت برفعال شوراي عالي شهرسازي تأسيس

  »...ساختماني براي هر گونه عمليات ساختماني در محدوده  خدماتي و حريم شهرها، و نظارت

قـانون نوسـازي و عمـران شـهري بـه منظـور تـدوين ضـوابط نوسـازي شـهرها تصـويب شـد تـا               1347در سال 

هاي پنج ساله عمرانـي و اصـلاحات شـهرها و ايجـاد تأسيسـات       تهيه برنامه. اساسي در شهرها قانونمند شود اصلاحات
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  . شهري وتوسعه و اصلاح معابر، برخي از موضوعات اين قانون است

و  97،  مـواد   قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  تصويب شـد و براسـاس آن   1351در اسفند 

  .، ملغي گرديد الحاقي به قانون شهرداري98

، بـه وزارت مسـكن و شهرسـازي بـه تصـويب رسـيد كـه         قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن 1353 در تيرماه

، و همچنين مقررات كلـي احـداث بنـا و تأسيسـات در خـارج از       طرح جامع شهر،  طرح تفصيلي و طرح هادي تعاريف

  ).رجوع شود 2به جدول شماره . ( قانوني و حريم شهرها، در اين قانون ارائه شده است محدوده

تدوين  شد و نقش جامعتري از طرحهاي جـامع  ارائـه   »  آمايش سرزمين«برنامه عمراني ششم برمبناي مطالعات 

اي براي شهرهاي بزرگ و تجديد نظرهـاي مسـتمر برطرحهـاي شـهري      ريزي منطقه برنامه  لزوم در اين برنامه بر.نمود

طرحهاي جامع با استفاده از تملك زمينهاي داخـل محـدوده    و عدم تمركز توسعه شهري و اجرايي نمودن تأكيد شده

پـس از انقـلاب تـا    . اين برنامه با تحولات انقلاب اسلامي همزمان شد و به اجرا در نيامـد .  قرار گرفته است مورد توجه

نفـوذي   ، با تجديد نظر كلي در آنها و اضافه كردن مطالعات حـوزه  طرحهاي جامع توجهي نشد اما از آن پس  مدتي به

  .، طرحهاي جامع بار ديگر به حيات خود ادامه دادند1363 در سال

 شد و مجموعه طرحهاي شهري بـه  قبل از انقلاب در تهيه طرحهاي شهري فقط محدوده شهرها در نظر گرفته مي

 ، توجـه بـه حـوزه نفـوذ و     ، مشـكلات پـيش آمـده    امـا پـس از آن  . تغييرات فيزيكي و طراحي فيزيكي توجه داشـتند  

 ، بايد اصـلاحاتي در وظـايف و قـوانين شـهري و سهرسـازي و      از آن گذشته. هاي روستايي را نيز ضروري كرد پسكرانه

 ، مشـكلاتي  جايي جمعيت و مسائل مربوط به منطقه شـهري  چرا كه جابه. آمد شوراي عالي شهرسازي نيز به وجود مي

-ريـزي شـهري    ، لـزوم همـاهنگي در برنامـه    هريجديد پديد آورده بود كه برطرف كردن مشكلات طرحهاي جامع ش

اي كـردن   سـازي زمـين و منطقـه    ، فراهم كردن امكـان مشـاركت مـردم و تقويـت فنـي شـهرداريها، آمـاده        اي منطقه

، بهبود روش تهيـه و بررسـي و تصـويب آن طرحهـا و همچنـين لـزوم تغييـر محتـواي مطالعـات در           شهري طرحهاي

بـدين منظـور،   . شـدند  نفوذ آن از جمله مشكلاتي بودند كه بايد از ميـان برداشـته مـي   شهر و حوزه  هاي عمراني برنامه

طرحهـاي  «بـه نـام    1363مطالعات و شرح خدمات و وظايف مربوط به تهيه طرحهاي جامع در سال  اهداف و عناوين

ر ديگـر بـراي همـه    تصويب و به اجرا گذاشته شد و مقرر گرديد كه با» توسعه و عمران وحوزه نفوذ و تفصيلي شهرها

چنان . جامع تهيه شود و يا اينكه طرحهاي جامع قبلي طبق ضوابط جديد تجديد نظر و اصلاح شوند شهرها، طرحهاي

  .جديد در طرحهاي شهري به وجود آمد و فعاليت در اين زمينه از سرگرفته شد  بود كه نظمي
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ات طرحهاي جـامع را تغييـر داد و قراردادهـاي    قراردادهاي تيپ مطالع 1363سازمان برنامه و بودجه نيز در سال 

گذاري كلان بـه منظـور    ، نهضت ايجاد شهرهاي جديد با سرمايه60، يعني از اواسط دهه  در پي آن. جديدرا ابلاغ كرد

،  واسكان سرريز جمعيت شهرهاي بزرگ آغاز شد و به طور همزمان نيز، با اجراي طرحهاي آمـاده سـازي زمـين    جذب

تهيه و اجراي طرحهاي آماده سـازي و احـداث شـهرهاي جديـد     . شهرسازي ناب در كشور فراهم گرديدفعاليت  زمينه

  .ريزي شهري كشور معمول شد در برنامه 1346، از سال  شهرهاي بزرگ نيز، به عنوان فعاليتي رسمي و موظف پيرامون

ن مالكيـت دولـت را براراضـي    تهيه شد و به تصويب رسيد، امكـا  1366، قانون زمين شهري كه در سال  همچنين

  .محدوده قانوني و حريم استحفاظي شهرها و شهركها فراهم كرد داخل

  ) سابقه تحولات قوانين و مقررات شهري در ايران: (2جدول شماره 

سال تصويب   رديف
  قانون و مقررات

عنوان سند قانوني و 
  موضوع قانون و مقررات  مقرراتي تصويب شده

  1  2  3  

ن راجع به احداث و قانو -  1312  1
  احداث و توسعه معابر و خيابانها -  توسعه معابر و خيابانها

  تجديد نظر قانون راجع به احداث و توسعه معابر و خيابانها -  قانون توسعه معابر -  1320  2

قانون تأسيس وزارت  -  1343  3
   ، حدود وظايف و نحوه عملكرد آن چگونگي تأسيس -  آباداني و مسكن

تجديد نظر در قانون توسعه معابر و الحاق چند ماده به قانون  - اصلاح قانون توسعة معابر -  1345  4
   شهرداري

قانون نوسازي و عمران  -  1347  5
  شهري

لغو قانون توسعه معـابر و جـايگزيني قـانون نوسـازي و     -

  . عمران شهر به جاي آن

وضع قانون در زمينـه چگـونگي تشـكيل شـوراي عـالي       -

  . شهرسازي

هـاي جـامع    وضع قانون در زمينه چگونگي تهيه برنامـه  -

  . شهري

وضع قانون در زمينه چگونگي الزام مالكان بـه دريافـت    -

  .، در داخل محدوده خدماتي و حريم شهرها پروانه ساختماني

هاي تفكيك اراضي داخل  وضع قانون درباره لزوم تصويب نقشه -
   محدوده و حريم شهرها، توسط شهرداري
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6  1351  
قانون تأسيس شوراي  -

عالي شهرسازي و معماري 
  ايران

چگونگي تأسيس شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري     -

  . ، و حدود وظايف و چگونگي عملكرد آن ايران

قانون نظارت بر گسترش  -  1352  7
  شهر تهران

گيري درباره شـهر تهـران بـه شـورايي      واگذاري تصميم-

  چند عضو ديگر مركب از اعضاي شوراي اقتصادي و

8  1353  
قانون تغيير نام وزارت  -

آباداني و مسكن به وزارت 
  مسكن و شهرسازي

، تعيين مقررات  هاي شهريارائه تعاريفي كاملتر از برنامه-

كلي احداث بناهاي شهري و خارج از محدوده قانوني وحـريم  

  شهرها

9  1355  

آيين نامه مربوط به  -
استفاده از اراضي و احداث 

ا و تأسيسات در خارج از بن
محدوده قانوني و حريم 

  شهرها

تعيين جزئيات قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسـكن   -

   به وزارت مسكن و شهرسازي

  12شرح خدمات تيپ  -  1363  10
بيني آينـده و تعيـين الگـوي     مطالعه وضع موجود، پيش-

  توسعه شهر

  قانون زمين شهري -  1366  11
بـاير، دايـر، و تنظـيم امـور     ،موات :هريتعريف اراضي ش-

  . مربوط به زمين و تثبيت قيمت آن

شوراي عالي شهرسازي با حفظ اختيارات خود در تصـويب نهـايي طرحهـا، اختيـار تصـويب طـرح        1369از سال 

ين ايـن شـورا همچن ـ  . شهرهايي را كه در مناطق جنگ زده واقع بودند، به شوراي شهرسازي استان واگذار كـرد  جامع

هزار نفر بود، بـه شـورايي    200كمتر از  1365اختيارتصويب طرح شهرهايي را كه جمعيت آنها طبق سرشماري سال 

 و با رياست استاندار و عضويت مدير كل يا بالاترين مقام استاني و دستگاههاي عضـو »  شوراي شهرسازي استان« با نام

 ب طرحهاي جامع شهري بيشتر شد و شوراي عالي فرصـت بدين طريق بود كه سرعت تصوي. شوراي عالي واگذار كرد

، مكانيـابي شـهرهاي جديـد، تعيـين نقـش       اي تر همچون تهيه طرحهـاي منطقـه   يافت كه به مسائل مهمتر و اساسي 

با توجه به توسعه سريع شهرها، حفـظ اراضـي كشـاورزي    . اصلي و وضع ضوابط و مقررات شهرسازي بپردازد شهرهاي

، اولويـت دادن بـه تسـيهلات آموزشـي و      يجاد شهرهاي جديد، تنظيم نظام سلسـله مراتـب شـهري   شهرها و ا پيرامون

، از اهداف و سياستهاي عمده شهرسازي و اصلاح طـرح جـامع در    بهداشتي وهمچنين تمركز زدايي از مديريت شهري
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  .اجتماعي فرهنگي و جمهوري اسلامي بود -توسعه اقتصادي  برنامه  اول



 5آشنايي با كميسيون ماده       

34  
 

   هاي شهري طرح ضرورت تهيه -3

  ؟ نقش طرحهاي شهري در ساز و كار نظام شهرنشيني چيست

  :شهر توجه شود»  دهي شكل«و »  گيري شكل«براي پاسخ به اين سؤال بايد به دو اصطلاح 

دهد كه يك شهر به صورت ارگانيك و خود به خود تحت تأثير عوامل گوناگون  شهر هنگامي رخ مي»  گيري شكل«

 –گذارند و برآيند تأثير اين عوامـل   ، عواملي بر يكديگر اثر مي در اين زمينه. نه و تدريجي به وجود آيدعموماً ناآگاها و

 ، عوامـل جغرافيـايي  : اين عوامل عبارتند از. آورد شكل شهر و ساختار آن را پديد مي -مستقيم و چه غير مستقيم   چه

  ...، تكنولوژيكي و فرهنگي ، ، اجتماعي ، مذهبي ، نظامي ، سياسي ، اقتصادي اقليمي

 ، بر اي از پيش انديشيده شده و آگاهانه گيرد كه شهر از طريق طرح و برنامه شهر نيز وقتي صورت مي»  دهي شكل«

  .عوامل مؤثر شكل گيرد  اساس

رها توان شه ، نمي ، تنوع و كثرت نيازها و احتياجات ، افزايش فزاينده جمعيت امروزه با پيچيده شدن مسائل شهري

از . به حال خود رها كرد تا خودشان از طريق برآيند عوامل ياد شده در بالا شكل گيرند و به حياتشان ادامه  دهنـد  را

 اساس نظم و برنامه از پيش انديشيده شده محسـوب  دهي شهرها بر ترين ابزار شكل بنيادي»  طرحهاي شهري«رو،  اين

  .شوند مي

، از نياز محسوس بـه يـك مكـانيزم بـراي ايجـاد       صوصاً طرحهاي جامعضرورت تهيه و اجراي طرحهاي شهري مخ

  .شود در امور و ضرورت انضباط فضايي و كالبدي شهرها ناشي مي تعادل

به عبارت ديگر، از آنجا كه طي سده اخير، نظامهاي بسته و نيمه بسته فضايي و كالبدي در مجتمعهاي زيستي به 

، سـرعتي   اند و مبـادلات و نقـل و انتقـالات    ، شكسته شده ده صنعتي و ارتباطيآوريهاي پيچي نش و فناتوسعه د  دليل

تـر و   تـر، متنـوع   ، نيازها و احتياجات زنـدگي شـهري نيـز گسـترده     اند و جمعيت روزافزون شده است گرفته  العاده فوق

ال خـود، نـه ممكـن    گويند رها ساختن شهرها به ح ـ با در نظر داشتن چنين شرايطي است كه مي. اند شده تر ضروري

، آسـيبهاي اقتصـادي و اجتمـاعي     ، به ويـژه در شـهرهاي بـزرگ    زيرا حاكميتِ خودانگيختگي مطلق.  معقول است و نه

  .كند به جامعه تحميل مي) شوند از اغتشاش كالبدي و فضايي شهر ناشي مي  كه(فراواني را 

ر ايران به مكانيزم تهيه و نظارت طرحهاي جـامع  ريزي شهري د ، اگر چه كارشناسان و منتقدان نظام برنامه اكنون

كنند، لكن همگي برضرورت وجود طرحي از پيش انديشـيده شـده و همـه جانبـه تأكيـد       انتقادات بسياري مي  شهري
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  .دارند

سياستگذاران تهيه طرحهاي جامع شهري از همان ابتدا اين  ضرورت را حس كردند و تأكيد نمودنـد كـه پـس از    

، كالبدي و خدماتي شهر تعيين شود تـا ضـمن بـه     ، ضوابط و معيارهاي فضايي شهر، بايد اصول كلي جامع هر  بررسي

  .آمدن نظام كالبدي هر شهر، منافع عمومي نيز حفظ شود وجود

 در ضرورتهاي.  ايي استض، اجتماعي و اقت ، ضرورت تهيه طرحهاي شهري همانند ضرورتهاي اقتصادي به طور كلي

 ، و در از نظـر فضـايي و كالبـدي   »  كـارايي مطلـوب خـدمات   «و »  وري بهينـه از زمـين   بهره«چون  اقتصادي مفاهيمي 

 جلـوگيري از «و »  حفظ منـافع عمـومي  «، » تعادل توزيع خدمات«، » عدالت«ضرورتهاي اجتماعي نيز مفاهيمي چون 

  .شود مطرح مي»  ها و فضاهاي عمومي و خصوصي ديگران تعدي و تعرض افراد به عرصه

تـر،   مقتضـاي شـرايط پيچيـده    -به طور اخص  -و طرحهاي جامع  -به طور اعم  -تهيه و اجراي طرحهاي شهري 

از ايـن رو  .  تر زندگي در شهرهاي معاصر و همچنين تنوع نيازها و احتياجات ناشي از آن است تر و گسترده يافته توسعه

دلايـل ايـن ضـرورت در كتـاب     .  كالبدي ضروري اسـت از طرحهاي شهري به عنوان ابزار تنظيم كننده محيط  استفاده

  . چنين بيان شده است»  ايران و طرحهاي جامع شهرهاي«

، توسعه صـنعت و نيـاز بـه خـدمات متنـوع       گسترش شهرها تحت تأثير عواملي چون مكانيزه شدن كشاورزي:  الف

 4د سـاليانه شهرنشـيني بـه ميـزان     بـا قبـول رش ـ  .  ومتشكل جوامع متمركز انساني در آينده نيز ادامه خواهد داشـت 

،  درصدبراي جمعيت شهرنشين در ايران به چندين برابـر مقـدار موجـود خواهـد رسـيد، يعنـي در طـول چنـد سـال         

  .بايد تأمين شود -علاوه بررفع نيازهاي موجود  -تأسيسات وتجهيزات لازم براي زندگي جمعيت شهرنشين جديد 

 شمار هاي بي شهري براي جمعيت شهرنشين آينده در طرحها و برنامه گذاري در خدمات چند و چون سرمايه -ب 

ها ناگزير بايد از مجراي طرحهاي شهري هماهنـگ شـوند و فقـط از     مطرح خواهد بود و اين برنامه)  بخشي(سكتورال 

در نبـود ايـن   . د، روابط منطقي و توجيه كننده برقرار نمو توان بين نيازهاي جوامع شهري و منابع بالقوه طريق مي  اين

 ها و اي كه شهرها امروزه با آن مواجه هستند به علت پراكندگي و ناهماهنگي برنامه مسائل و مشكلات پيچيده طرحها

  :اهم اين مشكلات عبارت خواهند بود از.  هاي بخشي افزايش خواهد يافت پروژه

گذاريها در سطح ملي  خواهـد   ايهرشد سريع شهرها موجب عدم تعادل بين توزيع خدمات و سرم: رشد شهرها -1

شدو روستاها بتدريج قدرت خود را به نفع  شهرها از دست خواهند داد و به همين نسـبت بخـش كشـاورزي نيـروي     

گذارد و جمعيت كشـور بتـدريج از    منابع حياتي خود نظير زمين و آب خود را در خدمت بخش  خدمات مي انساني و
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  .آيد ده در ميحالت توليدكننده به صورت مصرف كنن

گردد، از طـرف ديگـر    احتياج به زمين در شهرها موجب تغيير در كاربرد زمينهاي كشاورزي مي:   مسأله زمين -2

بـرد كـه امكـان دسترسـي بـه آن را از قـدرت        احتياج به زمين ارزش اين كالاي ضروري را به قدري بـالا مـي   افزايش

توجه داشت كه اين گروهها اكثريـت عظـيم جمعيـت شهرنشـين      كند و بايد و كم در آمد خارج مي گروههاي متوسط

  . آينده را تشكيل داده واحتياج به مسكن در اين دو گروه قسمت اعظم بافت مسكوني شهرها را در برخواهد گرفت

اول نفت كالايي است كه بتدريج كمياب خواهـد  .  در موضوع انرژي دو مسأله اساسي مطرح است:  مسأله انرژي -3

تكنولوژي امروز استفاده از ساير منـابع انـرژي   :  دوم. ايد از آن به صورت  مستقيم و به روال امروز استفاده كردشدو نب

انرژي خورشيدي را ممكن ساخته ا ست و اگر در آينده استفاده از اين نوع منابع به لحاظ اقتصادي قابل توجيه  مانند

مسأله تنظيم كالبدي شهري در رابطـه بـا  اسـتفاده از انـواع ديگـر      ،  بنابراين.  مصرف آن جنبه عام خواهد يافت شود،

رود و  ، ضوابطي كه در ساختن بناهـا بـه كـار مـي     ، روابط بين اجزاي آن چگونگي انتظام كالبدي. گردد مي انرژي مطرح

مسـائلي را نيـز در    ، ايـن . گـذارد  و ارتباطات همه برنحوه و مقدار استفاده از انرژي و هزينه آن اثر مي نحوه حمل و نقل

به عبارت ديگر تجديد نظر در نحوه استفاده از انرژي و كميت  آن در شهرها كـه  . كند مطرح مي ارتباط با طرح شهري

  . خواهند بود، بدون وجود طرحهايي كه براين اساس تنظيم شده باشند غير ممكن است مصرف كنندگان عمده آن

  5تشكيلات كميسيون ماده  -4

  ت قانوني تشكيل كميسيونمستندا.  4-1

  )هاي بعدي با اصلاحيه 22/12/1351مصوب (قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  5ماده 

  اعضاي كميسيون. 4-2

  :باشند بشرح ذيل مي 5اعضاي كميسيون ماده 

  رياست كميسيون) در غياب وي معاون عمراني استانداري(استاندار . 1

  شهردار شهر ذيربط. 2

  نماينده وزارت مسكن و شهرسازي. 3
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  نماينده وزارت جهاد كشاورزي. 4

  نماينده سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و صنايع دستي. 5

  رئيس شوراي اسلامي شهر ذيربط. 6

  بدون حق رأي) با تخصص معماري يا شهرسازي(نماينده سازمان نظام مهندسي استان . 7

  ماترسميت جلسه و مناط اعتبار تصمي. 4-3

نفر ديگر از اعضـاء رسـميت    3با حضور رئيس، دبير و  5هاي ماده  جلسات كميسيون: هاي كشور در كليه استان. 1

  .رأي موافق مناط اعتبار خواهد بود 4خواهد يافت و تصميمات و مصوبات آن با 

و مقررات شهرسازي  اي و ملي اي، منطقه هاي توسعه و عمران محلي، ناحيه آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرح(

، ص )هيأت وزيـران  12/10/1378مصوب » شورايعالي 19/2/84اصلاح شده بر اساس مصوبه مورخ «و معماري كشور 

هاي توسعه و عمران شوراي عالي شهرسـازي و معمـاري ايـران، دبيرخانـه      ، مقررات شهرسازي و معماري و طرح194

  )1388شورا، 

حضور اكثريت اعضاء رسميت يافته و تصميمات كميسيون حداقل با چهار جلسات كميسيون با : در شهر تهران. 2

  .رأي موافق معتبر است

  مرجع رسيدگي به اعتراض تصميمات كميسيون. 4-4

مـاده  . (باشد ، ديوان عدالت اداري مي5مرجع رسيدگي به اعتراضات مالك يا مالكين به تصميمات كميسيون ماده 

  )مجمع تشخيص مصلحت نظام 25/9/1385و مصوب  9/3/1385 قانون ديوان عدالت اداري مصوب 13

  مسئول دعوت برگزاري جلسات. 4-5

  .گيرد دعوت از اعضاي كميسيون جهت تشكيل جلسات توسط دبيرخانه كميسيون صورت مي

  محل تشكيل جلسات. 4-6

محـل تشـكيلات   دبيرخانه كميسيون در سازمان مسكن و شهرسازي استان اسـت و  : هاي كشور در كليه استان. 1

  .شود جلسات طبق نظر استاندار در استانداري يا سازمان مسكن و شهرسازي استان تشكيل مي
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  .باشد محل دبيرخانه كميسيون در تهران، شهرداري تهران مي. 2

  مسئول پيگيري تصميمات كميسيون. 4-7

  .نمايد پيگيري مي) دبير كميسيون(مصوبات كميسيون را دبيرخانه كميسيون 

  5انين مرتبط با وظايف كميسيون ماده قو -5

هـاي   نامـه  برداران محترم و با توجه به محدوديت صفحات كتـاب قسـمتي از قـوانين و آيـين     به منظور آگاهي بهره

  .گردد مرتبط ذيلاً درج مي

اي و ملـي و مقـررات    اي منطقـه  ي توسعه و عمران محلـي، ناحيـه  ها طرحآيين نامه نحوه بررسي و تصويب  -5-1

  12/10/1378مصوب  معماري كشور سازي وشهر

 14/9/1378مـورخ   10002/4965بنا به پيشـنهاد مشـترك شـماره     12/10/1378هيأت وزيران در جلسه مورخ  

كشور و تأييد شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران و به اسـتناد اصـل يكصـد و     هاي مسكن و شهرسازي و وزارتخانه

ي توسعه و عمران محلـي،  ها طرحبررسي و تصويب  سلامي ايران، آيين نامه نحوهسي و هشتم قانون اساسي جمهوري ا

  :  اي و ملي و مقررات شهرسازي و معماري كشور را به شرح زير تصويب نمود اي، منطقه ناحيه

  ، اختصارها و مراجع بررسي و تصويب ها طرحـ تعاريف و طبقه بندي 1فصل 

  :ها طرحـ انواع 1ماده 

قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسـكن و  ) 1(ماده ) 1(اين طرح در بند : زمينـ طرح جامع سر1

  .تعريف شده است  1353مصوب  شهرسازي و تعيين وظايف آن ـ

با هدف مكانيابي براي گسترش آينده شهرهاي موجـود و ايجـاد شـهرها و    : اي ي كالبدي ملي و منطقهها طرحـ 2

آينده كشور يعني اندازه شـهرها، چگـونگي اسـتقرار آنهـا در پهنـه كشـور و        اد شبكه شهريي جديد، پيشنهها شهرك

رسـاني بـه مـردم و پيشـنهاد چـارچوب       سلسله مراتب ميان شهرها به منظور تسهيل مديريت سرزمين و امر خـدمات 

  .ي سراسر كشور ها زميني مجاز ها كاربريمقررات ساخت و ساز در 

اين طرح در اجراي وظـايف محـول شـده در قـانون تغييـر نـام وزارت       : اي ناحيه) امعج (ـ طرح توسعه و عمران 3

ت .  70971ـ و تصويبنامه شـماره    1353شهرسازي و تعيين وظايف آن ـ مصوب   آباداني و مسكن به وزارت مسكن و
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دايت و كنترل توسعه و ارايه راهبردها در زمينه ه  هيأت وزيران، به منظور تدوين سياستها 5/11/1373هـ مورخ  407

شهرها و روستاها در  و استقرار مطلوب مراكز فعاليت، مناطق حفاظتي وهمچنين توزيع متناسب خدمات براي ساكنان

ي طبيعي و جغرافيايي همگن بوده و از نظر اقتصادي، اجتمـاعي و كالبـدي   ها ويژگييك يا چند شهرستان كه از نظر 

  .شود هيه ميفعال متقابل باشند، ت داراي ارتباطات

هيأت وزيران  13/8/1374هـ مورخ  15311ت  9860.اين طرح براساس مصوبه شماره : ـ طرح مجموعه شهري4

  .شود اطراف آنها تهيه مي  براي شهرهاي بزرگ و شهرهاي

ي ها فعاليتطرحي است كه به منظور توسعه هماهنگ و موزون : ي روستاييها سكونتگاهـ طرح ساماندهي فضا و 5

طريق توزيع مناسـب جمعيـت و اسـتقرار بهينـه خـدمات در محيطهـاي روسـتايي و         زي، صنعتي و خدماتي ازكشاور

  .شود اي مربوط تعيين مي طرح ناحيه در ها طرحمحدوده هر يك از اين . شود حمايت از اجراي آن تهيه مي

به وزارت مسـكن و شهرسـازي و   قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن ) 1(ماده ) 2(در بند : ـ طرح جامع شهر6

  .تعريف شده است   1353تعيين وظايف آن ـ مصوب 

قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به ) 1(ماده ) 4(اين طرح طبق تعريف مندرج در بند : ـ طرح هادي شهر7

ترش آتـي  ـ عبارت از طرحي است كه در آن جهت گس  1353وظايف آن ـ مصوب   وزارت مسكن و شهرسازي و تعيين

منظور حل مشكلات حاد و فوري شهر و ارايه راه  ي شهري براي عملكردهاي مختلف بهها زمينشهر و نحوه استفاده از 

  .شود باشند، تهيه مي حلهاي كوتاه مدت و مناسب براي شهرهايي كه داراي طرح جامع نمي

مسـكن بـه وزارت مسـكن و شهرسـازي و      قانون تغيير نام وزارت آباداني و) 1(ماده ) 3(در بند : ـ طرح تفصيلي8

  .باشد ي زير ميها طرحتعريف شده است و از جمله شامل  ـ 1353تعيين وظايف آن ـ مصوب 

يي هستند كه بـراي بهسـازي، نوسـازي و بازسـازي     ها طرح: ـ طرح بهسازي، نوسازي، بازسازي و مرمت بافتها1ـ8

  .شوند ان طرح تفصيلي بخشي از بافت موجود شهر تهيه ميمسأله دار به عنو محلات شهر اعم از قديم، جديد و يا

شامل مجموعه عمليات لازم بـراي مهيـا نمـودن     ها طرحاين : هاي جديد در شهرها ـ طرح آماده سازي توسعه2ـ8

هاي اجرايـي آن اسـت و بـه     نامه ربوط مطابق قانون زمين شهري و آيينملازم   زمين جهت احداث مسكن و تأسيسات

  .گردد هاي جديد شهري تهيه مي تفصيلي توسعهعنوان طرح 

عبارت از طرحي است كه ضمن ساماندهي و اصلاح بافت موجود ميـزان و مكـان گسـترش    : ـ طرح هادي روستا9

عملكردهاي مختلف از قبيل مسكوني، توليدي، تجـاري و كشـاورزي و تأسيسـات و     آتي و نحوه استفاده از زمين براي
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ي هـا  سكونتگاهي ساماندهي فضا و ها طرحمصوبات  مومي روستايي را حسب مورد در قالبي عها نيازمنديتجهيزات و 

  .نمايد اي تعيين مي ي جامع ناحيهها طرحروستايي يا 

يي است براي بخشهايي از كشور كه به علت وجود عوامل طبيعي يـا سـاخته   ها طرحعبارت از : ي ويژهها طرحـ 10

مران و تأثيراتي كه در منطقه حوزه نفوذ خـود خواهنـد گذاشـت واجـد ويژگـي      ع هاي جديد توسعه و شده و يا برنامه

  .شود نفوذ عوامل مذكور دارند، تهيه مي خاصي بوده و نياز به تهيه طرح براي توسعه هماهنگ در محدوده حوزه

همزمان با تصـويب ضـرورت تهيـه طـرح، حسـب مـورد بـه تصـويب شـوراي عـالي            ها طرحعنوان و محدوده اين  

  .رسد سازي و معماري ايران ميشهر

تصويبنامه ) 1(يي كه براي ايجاد شهرهاي جديد طبق تعريف ماده ها طرحعبارتست از : ـ طرح شهرهاي جديد11

اي ضرورت  اي و جامع ناحيه ي كالبدي ملي و منطقهها طرحدر قالب  25/6/1371  هـ مورخ 276ت .  23240شماره 

شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران خواهـد       نوع فعاليت معين به تصويب و مكان ايجاد آنها با سقف جمعيتي و

  .رسيد و متعاقب آن و مانند ساير شهرها بايستي براي آنها طرح جامع و تفصيلي تهيه شود

طرحي كه براي ايجاد يك مركز جمعيتي جديـد در خـارج از محـدوده قـانوني و     : ي مسكونيها شهركـ طرح 12

آيين نامه مربوط به اسـتفاده از اراضـي و احـداث بنـا و     ) 2(ماده ) الف (بند  ط و ضوابط مندرج درحريم شهرها با شراي

  .شود مي  ـ تهيه 1355تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها ـ مصوب 

ي، يي كه براي ايجاد شهرك غير مسكوني با عملكرد خاص نظير صنعتي، توريستها طرح: ها شهركـ طرح ساير 13

  .شوند مربوط به آنها تهيه مي  طبق مقررات و قوانين... تفريحي و

عبارتست از مجموعه ضوابط و مقررات عمومي شهرسازي و معماري كـه در  : ـ مقررات شهرسازي و معماري2ماده  

ي توسـعه  الرعايه بوده و به منظور فراهم نمودن موازين طراحـي، اجرايـي و قـانون    سطح كشور يا مناطقي از كشور لازم

  .رسد مي موزون و هماهنگ كالبدي از مقياس كلان تا تك بنا تهيه و تصويب

  :ها طرحـ مراجع مسؤول بررسي و تصويب 3ماده  

 "شـوراي عـالي   "كه از اين پس در اين آيين نامه به طـور اختصـار    "شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران "ـ 1

ر مسكن و شهرسـازي و عضـويت وزراي كشـور، كشـاورزي، فرهنـگ و      وزي خوانده خواهد شد، شورايي است به رياست

نيروهاي مسـلح، ريـيس سـازمان برنامـه و      اسلامي، صنايع، نيرو، جهادسازندگي، راه و ترابري، دفاع و پشتيباني  ارشاد

مجلس  بودجه، رييس سازمان حفاظت محيط زيست و يك نفر از اعضاي كميسيون مسكن و شهرسازي و راه و ترابري
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و تغييـرات   1351شوراي اسلامي به پيشنهاد كميسيون و انتخاب مجلس به عنوان ناظر، كه به موجب قانون مصـوب  

  .است  قانوني بعدي تأسيس شده

بـدو حـق    (ـ از رييس سازمان نظام مهندسي كشور و يا نماينده وي براي شركت در جلسات شوراي عالي 1تبصره  

  .دعوت به عمل خواهد آمد) رأي

اي و تغييـرات آنهـا در شـوراي عـالي، از      اي و منطقـه  ي توسعه شهري، ناحيـه ها طرحـ در هنگام بررسي 2ه تبصر 

ي مربـوط جهـت شـركت در    هـا  اسـتان ي مسكن و شهرسازي ها سازمانرؤساي  استانداران يا معاونان عمراني ايشان و

  .و يا ارسال نظرات، دعوت به عمل خواهد آمد) بدون حق رأي (جلسه 

ي جامع شهري از شهردار مربوط نيز براي شركت در جلسه شـوراي عـالي در معيـت    ها طرحـ در بررسي 3ه تبصر 

) بدون حـق رأي  (از نماينده شوراي شهر مربوط حسب درخواست يا ضرورت  استاندار يا معاون عمراني وي و همچنين

ان شركت شـهردار، معرفـي نماينـده،    عدم امك در صورت. دعوت به عمل خواهد آمد تا شخصاً در جلسه شركت نمايند

  .مجاز نخواهد بود

كــه از ايــن پــس در ايــن آيــين نامــه بــه طــور   "دبيرخانــه شــوراي عــالي شهرســازي و معمــاري ايــران  "ـــ 2

عبارتست از واحدي كه تحت نظـر معـاون شهرسـازي و معمـاري      خوانده خواهد شد، "دبيرخانه شوراي عالي  "اختصار

قانون ) 4(وظايف مقرر در ماده   باشد، مسؤوليت دبيري شوراي عالي را نيز عهده دار مي وزارت مسكن و شهرسازي كه

  .دهد تأسيس شوراي عالي را انجام مي

هـاي شـوراي عـالي و شـوراهاي      ـ شرح وظايف تفصيلي، تشكيلات و تعداد پسـتهاي سـازماني دبيرخانـه   1تبصره  

وراي عالي و تصويب شوراي عالي به تأييد سـازمان امـور اداري و   دبير ش  بنا به پيشنهاد ها استانشهرسازي و معماري 

  .استخدامي كشور خواهد رسيد

ـ وزارت مسكن و شهرسازي موظف است در تنظيم بودجه جـاري سـنواتي، اعتبـار مـورد نيـاز دبيرخانـه       2تبصره  

بودجه همكاري و اقـدام لازم بـه    سازمان برنامه و. ملحوظ و پيشنهاد نمايد را ها استانشوراي عالي و دبيرخانه شوراي 

  .عمل خواهد آورد

 "كميتـه فنـي شـوراي عـالي      "كه در اين آيـين نامـه    "كميته فني شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران "ـ 3

  .شود قانون تأسيس شوراي عالي تشكيل مي) 4(ماده) 1(و بند ) 3(ماده) 1(خوانده خواهد شد، در اجراي تبصره 

از نمايندگان اعضاي شوراي عالي خواهد بود كه به طور كتبي به دبيرخانه شوراي عالي معرفي  اين كميته متشكل 
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  .شوند كميته فني منصوب مي سال به عضويت) 2(و براي مدت دو 

براي عضويت در كميته فني بيش از يـك   ها دستگاهدر صورتي كه تعداد نمايندگان معرفي شده توسط هر يك از  

  .بررسي هر طرح ضروري خواهد بود  بت يك نفر از آنها درنفر باشند، شركت ثا

دبير كميتـه فنـي را دبيـر شـوراي عـالي      . دبيري و اداره جلسات كميته فني به عهده دبيرخانه شوراي عالي است 

  .شوراي عالي حضور خواهد داشت  دبيركميته فني در جلسات. نمايد منصوب مي

بير شوراي عالي و باتوجه به حجم كار كميته فني، كميته فني ديگـري  تبصره ـ در صورت نياز و بنا به تشخيص د  

  .خواهد شد به ترتيب مذكور در اين بند تشكيل

لازم را در  "ي تخصصـي ها گروه "ـ براي انجام ساير وظايف و نيل به اهداف شوراي عالي، دبيرخانه شوراي عالي 4

  .ادمربوط تشكيل خواهد د  هاي مختلف از بين متخصصان زمينه

شـود، بـه    ناميـده مـي   "شوراي استان "شوراي شهرسازي و معماري استان كه از اين پس در اين آيين نامه  "ـ 5

هيأت وزيران به رياست استاندار و عضويت رييس سازمان مسـكن   18/2/1357 مورخ 3920موجب تصويبنامه شماره 

يست، ريـيس سـازمان كشـاورزي، مـدير كـل      ز و شهرسازي، رييس سازمان برنامه و بودجه، مدير كل حفاظت محيط

راه و  ميراث فرهنگي، مدير عامل شركت آب و فاضلاب، رييس سازمان جهاد سازندگي، مدير كـل صـنايع، مـدير كـل    

  .شود ترابري و نماينده وزارت دفاع و پشتيباني نيروهاي مسلح در هر استان تشكيل مي

گيري نموده و نتيجه را به شوراي عـالي   خواهد آمد، تصميم اين شورا در مورد اموري كه شرح آن در بندهاي آتي 

  .استاندار در غياب استاندار رياست جلسه را به عهده خواهد داشت  معاون عمراني. گزارش خواهد نمود

ـ بنابه تشخيص رييس شوراي استان حسب مورد از رييس شوراي اسلامي شهر و شهردار مربوط دعـوت  1تبصره  

  .در جلسات شركت كنند تا بدون حق رأيبه عمل خواهد آمد 

دعـوت  ) بدون حق رأي (ـ از رييس سازمان نظام مهندسي استان جهت شركت در جلسات شوراي استان 2تبصره  

  . به عمل خواهد آمد

 "دبيرخانـه شـوراي اسـتان    "كه از اين پس در اين آيين نامه  "دبيرخانه شوراي شهرسازي و معماري استان "ـ 6

شهرسازي و معماري سازمان مسـكن و شهرسـازي اسـتان اسـت كـه بـه        ود، بخشي از معاونت يا مديريتش ناميده مي

به عهده دارد و مسؤوليت اداره آن بـا   را ها طرحعنوان واحد استاني دبيرخانه شوراي عالي، اداره امور بررسي و تصويب 

درغيـاب وي، مـدير   . خواهـد بـود  ) داردكه سمت دبيري شورا را بـه عهـده    (رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان
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  .شهرسازي و معماري سازمان مذكور عهده دار اين مسؤوليت خواهد بود) معاون يا (

شـود، مـدير كـل دفتـر فنـي       ي هادي شهري تشكيل ميها طرحتبصره ـ دبير جلساتي كه براي بررسي و تصويب   

، بـه عهـده دفتـر فنـي     هـا  طـرح د بررسي و تصويب ايـن  شوراي استان در مور اي باشد و اداره امور دبيرخانه استان مي

  .استانداري خواهد بود

اي متشـكل   شود، كميته ناميده مي "كميته فني استان "كه به اختصار  "كميته فني شوراي شهرسازي استان "ـ 7

سان مجرب بـه  استاندار از دفتر فني استانداري است كه در سطح كارشنا از نمايندگان اعضاي شوراي استان و نماينده

شوراي استان معرفي و براي مـدت   ي عضو به طور كتبي به دبيرخانهها سازمانعنوان نمايندگان مديران كل و رؤساي 

صورت  نمايندگان شوراهاي اسلامي شهر وشهرستان و استان در. شوند سال به عضويت كميته مذكور تعيين مي) 2(دو 

دبير كميتـه مـذكور حسـب مـورد     . ه فني عضويت خواهند داشتتشكيل و شهرداري مربوط نيز حسب مورد دركميت

دبير كميته فني استان در جلسات شـوراي  . شود پيشنهاد و با حكم استاندار منصوب مي توسط دبيرخانه شوراي استان

  .استان حضور خواهد داشت 

  "در اين آيين نامـه  ، كه "قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران) 5(كميسيون موضوع ماده  "ـ 8

در هر اسـتان بـه رياسـت اسـتاندار و عضـويت ريـيس سـازمان مسـكن و           ، شود ناميده مي "كميسيون طرح تفصيلي

هـاي متبـوع    نماينـدگي وزارتخانـه    كه سمت (، مدير كل ميراث فرهنگي و رييس سازمان كشاورزي استان  شهرسازي

تاني كه طرح تفصيلي مربوط به شهر يـا نقـاط واقـع در قلمـرو     ، رييس شوراي شهرس)خود را به عهده خواهند داشت

شهرستان در دستور كار كميسيون قرار دارد، شهردار شهري كه طرح تفصيلي مربوط به آن در كميسـيون مطـرح    آن

باشـد، در   ديگري كه عهده دار تهيه طرح تفصيلي مورد بحث در كميسيون مـي  است، نماينده مهندس مشاور يا ارگان

  .شود بعدي آن تشكيل مي ي تفصيلي شهري و تغييراتها طرحتان، براي بررسي و تصويب هر اس

تهـران و  ) 5(ي مـاده  هـا  كميسـيون ـ از نماينده سازمان نظام مهندسي استان جهت شركت در جلسـات  1تبصره  

  .خواهد آمد دعوت به عمل) بدون حق رأي ( ها استان

زمان مسكن و شهرسازي استان و امور دبيرخانه آن زير نظر معـاون  ـ محل دبيرخانه اين كميسيون در سا2تبصره  

  .شود شهرسازي استان كه دبير كميسيون را به عهده دارد، انجام مي يا مدير شهرسازي سازمان مسكن و

مجلس شـوراي   25/9/1365به موجب اصلاحيه مورخ  "كميسيون طرح تفصيلي شهر تهران  "ـ تركيب 3تبصره  

، سرپرسـت سـازمان   ) در حد معاونت مربوط (شهرسازي، كشور، نيرو، كشاورزي   دگان وزراي مسكن واسلامي از نماين
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محـل   .شـود  شوراي شهر تهران تشكيل مـي   حفاظت محيط زيست و شهردار تهران يا نماينده تام الاختيار او و رييس

  .ماينـده تـام الاختيـار او خواهـد بـود     دبيرخانه كميسيون فوق الذكر در شهرداري تهران و دبير آن شهردار تهـران يان 

  .ـ تا تشكيل شوراي اسلامي شهرستان، رييس شوراي اسلامي شهر مربوط عضو كميسيون خواهد بود4تبصره  

ـ از مدير عامل آب و فاضلاب استان و مدير كل حفاظت محيط زيسـت اسـتان و مـدير كـل دفتـر فنـي       5تبصره  

  .سيون، بودن حق رأي دعوت به عمل خواهد آمدكمي استانداري مربوط براي شركت در جلسات

حسب مورد به تشخيص رييس كميسيون يا كميسيون دعوت به عمل خواهـد   ذيربطي ها سازماناز ساير رؤساي  

  .آمد

آيين نامه مربوط به اسـتفاده از اراضـي و احـداث بنـا و تأسيسـات در خـارج از       ) 13(كميسيون موضوع ماده  "ـ 9

شود، عبارتسـت از كميسـيوني    ناميده مي ")13(كميسيون ماده  "اختصار كه به طور "شهرها  محدوده قانوني و حريم

مقام او خواهد بـود، ريـيس سـازمان     به رياست استاندار و متشكل از معاون عمراني استاندار كه در غياب استاندار قايم

س سازمان كشاورزي اسـتان، مـدير   مسكن و شهرسازي استان كه دبيري كميسيون را نيز به عهده خواهد داشت، ريي

دفتر فني استانداري، رييس سازمان برنامه و بودجه استان، مدير كل راه و ترابري استان و ريـيس سـازمان جهـاد     كل

اتخاذ تصميم در مـورد پيشـنهادهاي مربـوط بـه احـداث و تأسيسـات و سـاير         سازندگي استان كه به منظور بررسي و

  .شود ور در مركز هر استان تشكيل ميوظايف مقرر در آيين نامه مذك

به موجب اين تصويبنامه، مدير كل حفاظت محيط زيست و رييس بنياد مسكن استان نيز عضو كميسيون خواهند  

  .بود

در استان تهران به جاي رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان، نماينده حوزه معاونـت شهرسـازي و معمـاري     

رييس دفتر مهندسي استان، نماينده حوزه معاونت عمراني وزارت كشور عضـويت   يوزارت مسكن و شهرسازي و به جا

  .كميسيون را خواهند داشت 

يي كه به موجب ساير قوانين شوراهاي هماهنگي و نظارت بر توسعه وجود داشته يا بعداً ايجاد ها استانتبصره ـ در  

  .شت عضويت كميسيون را خواهند دا شود، دبيران شوراهاي مذكور نيز

  و مقررات شهرسازي و معماري  ها طرحفصل دوم ـ نحوه بررسي و تصويب 

اي پس از بررسي در كميته فني شوراي عالي، بـه تصـويب شـوراي عـالي      ي كالبدي ملي و منطقهها طرحـ 4ماده  

صصـان و  كميته فرعي شوراي عالي، در صـورت لـزوم از كارشناسـان و متخ    در ها طرحدر هنگام بررسي اين . رسند مي
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  .نيز دعوت به عمل خواهد آمد ذيربطي ها سازماننمايندگان ساير 

ي جامع شهري به ترتيب زيـر مـورد بررسـي و تصـويب     ها طرحهاي شهري و  اي، مجموعه ي ناحيهها طرحـ 5ماده 

  : گيرند قرار مي

  ـ بررسي در شوراي استان و گزارش تصميمات اتخاذ شده به دبيرخانه شوراي عالي ؛1

  رسي كارشناسي دركميته فني شوراي عالي ؛ـ بر2

ـ ارايه گزارش بررسي طرح در شوراي استان و نظريه كميته فني شوراي عالي بـه شـوراي عـالي بـراي تصـويب      3

  .نهايي 

ي ها طرحنفر كه مركز استان نباشند و همچنين ) 200.000(ي جامع شهرهاي زير دويست هزار ها طرحـ 1تبصره  

نفر كه فاقد شهر مركز استان و شهر با بيش از دويسـت هـزار   ) 400.000(هزار  متر از چهار صداي با جمعيت ك ناحيه

باشند و به صورت زير مورد بررسـي و تصـويب    مي نفر جمعيت باشند، از شمول نحوه بررسي فوق مستثنا) 200.000(

  :قرار خواهند گرفت 

وراي عالي و نمايندگان ساير اعضاي شوراي عالي كه ـ بررسي در كميته فني استان با حضور نماينده دبيرخانه ش1

  جلسات بررسي فني طرح در استان شركت خواهند نمود؛ بنا به ضرورت و تشخيص ايشان در

  ـ بررسي و تصويب در شوراي استان با حضور نماينده دبيرخانه شوراي عالي ؛2

  .نهايي طرح گيري و تصويب ـ ارايه گزارش شوراي استان به شوراي عالي براي رأي3

اين ماده، جمعيت آخرين سرشماري عمومي كشور ملاك عمل ) 1(ـ براي تشخيص موارد موضوع تبصره 2تبصره  

  .خواهد بود

اي كه ضرورت تهيه آنهـا در چـارچوب وظـايف قـانوني بـه تصـويب        ي ويژهها طرحـ نحوه بررسي و تصويب 6ماده  

  .ن خواهد شدعالي مذكور تعيي رسد، توسط شوراي شوراي عالي مي

ي روستايي پـس از بررسـي در   ها سكونتگاهي ساماندهي فضا و ها طرحي هادي شهري و همچنين ها طرحـ 7ماده  

  .استان خواهند رسيد كميته فني استان به تصويب شوراي

هـاي فنـي و    ي هادي شهري و تغييرات آنها در كميتـه ها طرححضور نمايندگان وزارت كشور در بررسي و تصويب  

  .اي استان الزامي است شور

تغييـرات  . ي هادي شهري در كميته فني استان بررسي و تصـويب خواهنـد شـد   ها طرحـ تغييرات بعدي 1تبصره  
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تعريـف تغييـرات   . هادي مؤثر باشد، به تصويب شوراي استان خواهـد رسـيد   يها طرحمذكور در صورتي كه در اساس 

مسكن و شهرسازي تهيه و به مورد اجـرا   هاي كشور و ارتخانهي هادي شهري به طور مشترك توسط وزها طرحاساسي 

  .گذاشته خواهد شد

  .شوند ي هادي روستايي طبق روشهاي مندرج در مقررات قانوني مربوط بررسي و تصويب ميها طرحـ 2تبصره  

قـانون  ) 5(به موجب مـاده   "كميته كار "ي تفصيلي شهري و تغييرات بعدي آنها پس از بررسي درها طرحـ 8ماده  

  .شوند تفصيلي بررسي و تصويب مي ي طرحها كميسيونتأسيس شوراي عالي در 

ي جامع شهري مغايرت اساسي داشته باشند، پس ها طرحي تفصيلي و تغييرات بعدي آنها در صورتي كه با ها طرح 

مغايرتهـاي  . دشـد گيري و تصويب نهايي به شوراي عـالي ارايـه خواهن   جهت رأي از بررسي و تصويب در شوراي استان

  .شوند عالي تعيين مي ي تفصيلي با طرح جامع شهر براساس مصوبات شورايها طرحاساسي 

ي تفصـيلي  ها طرحبه عنوان قسمتي از  "ي بهسازي، نوسازي، بازسازي و مرمت بافتهاي شهري ها طرح "ـ 9ماده  

بـه   "هـاي شـهري    حـي اطر "شـهرها و  هاي جديد  عنوان طرح تفصيلي توسعه به "ي آماده سازي ها طرح "و  شهرها

واجد ارزش خاص تاريخي يـا طراحـي    ي فوق الذكر كهها طرح. تصويب كميسيون طرح تفصيلي مربوط خواهند رسيد

تخصصي   گروه "شهري باشند بنابه تشخيص دبير شوراي عالي، قبل از تصويب در كميسيون طرح تفصيلي مربوط در 

  .بررسي قرار خواهند گرفت  مورد "طراحي و بهسازي بافتهاي شهري

) 8(ي فوق كه با اساس طرح جامع شهر مغايريت داشته باشند، بايد به ترتيب مندرج در مـاده  ها طرحآن دسته از  

  .به تأييد نهايي شوراي عالي برسند

ي كالبـدي ملـي ـ    هـا  طـرح براسـاس   "تصويب مكانيابي، عملكرد و سقف جمعيتـي شـهرهاي جديـد    "ـ 10ماده  

بررسـي و تصـويب   . باشـد  بررسي در كميته فني به عهده شوراي عالي مـي  اي پس از ي جامع ناحيهها طرحي و ا منطقه

، ماننـد بررسـي و   "شـهرهاي جديـد   گروه تخصصي "ي جامع و تفصيلي و طراحي شهري آنها پس از طرح در ها طرح

  .ي جامع و تفصيلي شهرهاي خواهد بودها طرحتصويب ساير 

ي تفصيلي شهرهاي جديد و تغييرات بعدي ها طرح، در هنگام بررسي ها استان) 5(ي ماده ها نكميسيوتبصره ـ در  

  .جديد مربوط به جاي شهردار خواهد بود آنها، مدير عامل شركت عمران شهر

  :گيرند به ترتيب زير مورد بررسي و تصويب قرار مي "ي مسكونيها شهركي ها طرح "ـ 11ماده  

  اي استان ؛ـ بررسي و تصويب در شور1
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  گيري و تصويب نهايي ؛ ـ ارايه گزارش شوراي استان به شوراي عالي براي رأي2

ي موضوع اين ماده بنا به پيشـنهاد سـازمان مسـكن و شهرسـازي اسـتان بـه       ها شهركـ تغييرات اساسي بعدي 3

  .تصويب شوراي استان خواهد رسيد

در مواردي كه محل پيشنهادي آنها در  ها شهركساير  ي مربوط به مكانيابي و اصول كلي طراحيها طرحـ 12ماده  

تصويب شوراي عالي نرسيده باشـد، پـس از تصـويب در شـوراي اسـتان بـه        اي تعيين و به اي و منطقه ي ناحيهها طرح

رعايـت ضـوابط و مقـررات شهرسـازي و      از نظـر  هـا  شـهرك هاي اجرايي اين  نقشه. تصويب شوراي عالي خواهند رسيد

سـازمان    به تأييـد ) خواهند رسيد ذيربطي صنعتي كه طبق مقررات خود به تصويب مراجع ها شهركز به ج (معماري 

  .رسد مسكن و شهرسازي استان مي

به تصويب ) شهرسازي يا معماري ( ذيربطـ مقررات شهرسازي و معماري پس از بررسي در گروه تخصصي 13ماده  

  .شوراي عالي خواهند رسيد

كه لازم تشخيص دهد، براي تصويب هيأت وزيران و يا ساير مراجع قانوني پيشنهاد خواهد  شوراي عالي مواردي را 

  .نمود

  در شوراي مذكور و كميته فني آن  ها طرحفصل سوم ـ نحوه تشكيل شوراي استان و بررسي و تصويب  

  :شود ـ وظايف شوراي استان به شرح زير تعيين مي14ماده  

و ارسـال گـزارش   ) 5(مـاده  ) 1(اي موضـوع تبصـره    ي جامع شهري و ناحيهها طرحـ بررسي و تصويب مقدماتي 1

  و تصويب نهايي در شوراي عالي ؛ گيري ي مذكور براي رأيها طرحومصوبه 

هاي شهري و ارسـال   ي مجموعهها طرحاي، و  ي جامع شهري و ناحيهها طرحـ بررسي و اظهار نظر در مورد ساير 2

  ايي در شوراي عالي ؛نه  گزارش اين بررسي جهت تصويب

در سطح  "ي روستاييها سكونتگاهي ساماندهي فضا و ها طرح "و  "ي هادي شهري ها طرح "ـ بررسي و تصويب 3

  استان ؛

ي روستايي نيز كه در اجراي برنامه دوم توسعه اقتصـادي، اجتمـاعي و فرهنگـي    ها سكونتگاهي ساماندهي ها طرح (

از ريـيس دسـتگاه تهيـه كننـده      ها طرحدر جلسات بررسي اين . رسد ستان ميشوراي ا شود، به تصويب كشور تهيه مي

  )طرح نيز دعوت به عمل خواهد آمد

ي جامع مصوب و گزارش ها طرحي تفصيلي و تغييرات بعدي آن با ها طرحـ بررسي و تصويب مغايرتهاي اساسي 4
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  تصويب نهايي؛ گيري و آن به شوراي عالي براي رأي

اتخاذ تصميم يا اعلام نظر مشورتي نسبت به اموري كه از طرف شوراي عالي يـا دبيرخانـه    ـ بررسي و تصويب يا5

  شود؛ مي آن به عهده شوراي استان محول

هاي مصوب توسعه و عمـران   ي جامع شهرها و برنامهها طرحـ ايجاد هماهنگي لازم بين بخشهاي مؤثر در اجراي 6

ايه پيشنهادات لازم بـه كميتـه برنامـه ريـزي اسـتان بـراي تـأمين و        همچنين ار ي جامع مذكور وها طرحاي در  ناحيه

اجرايي آنهـا براسـاس گـزارش و پيشـنهاد      ي مصوب و رفع موانع اداري، مالي وها طرحتخصيص اعتبارات در چارچوب 

  دبيرخانه شوراي استان؛

ي هـا  طـرح غييرات دراستان در خصوص انجام اصلاحات و ت) 13(ـ بررسي و تصويب پيشنهادات كميسيون ماده 7

  .اي  اي و منطقه ناحيه

ي مذكور مغايرت اساسي داشته باشد، موارد بـا ذكـر   ها طرحـ چنانچه تغييرات پيشنهادي با اهداف اصلي 1تبصره  

  .شوراي عالي ارجاع خواهد شد دلايل توجيهي جهت تصويب نهايي به

ماه توسـط دبيرخانـه شـوراي    ) 3(كثر ظرف سه ي مذكور حداها طرحـ دستورالعمل موارد مغاير با اساس 2تبصره  

  .جهت اجرا ابلاغ خواهد شد عالي تهيه و پس از تصويب شوراي عالي

روز قبـل  ) 15(ـ جلسات شوراي شهر سازي استان براساس دعوت دبيرخانه شورا و با اعلام حداقل پانزده 15ماده  

قبل از تشكيل جلسه بـه اعضـاي شـوراي شهرسـازي     روز ) 10(نيز حداقل ده  ها طرح خلاصه گزارش. گردد برگزار مي

  .استان تحويل خواهد شد

اي خواهد بود كه توسط دبيرخانه شوراي  تبصره ـ محتواي خلاصه گزارش و نحوه تنظيم مصوبات طرح طبق نمونه 

  .شود عالي تهيه و ابلاغ مي عالي با كسب نظر اعضاي شوراي

بـا  ) 3(مـاده  ) 5(عضو اصـلي موضـوع بنـد    ) 6(كت حداقل شش ـ جلسات شوراي شهرسازي استان با شر16ماده  

. رأي موافـق معتبـر خواهـد بـود    ) 6(يافت و تصميمات و مصوبات آن نيز با شش  حضور رييس و دبير رسميت خواهد

  .صورتجلسات شوراي استان بايد به امضاي اعضاي اصلي برسد

تـوان   هماهنگي قبلي با دبيرخانه شوراي استان، ميتبصره ـ حسب نياز و بنا به تشخيص رييس شوراي استان و با   

افـرادي كـه بـدين    . كارشناسان آزاد براي مشاوره و اظهار نظر دعـوت بـه عمـل آورد    و يا ها دستگاهاز نمايندگان ساير 

  .كنند، در رأگيري مشاركت نخواهند داشت  ترتيب در جلسه شركت مي
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ح در شوراي استان حداكثر يك مـاه پـس از تحويـل مـدارك     ـ مدت بررسي و اظهار نظر نسبت به هر طر17ماده  

  .باشد توسط دستگاه تهيه كننده طرح مي

تبصره ـ در صورتي كه شوراي استان انجام تغييرات و اصلاحاتي را پيشنهاد نمايد، مهلت انجـام آن را نيـز تعيـين      

ي به هر حال بررسي طـرح در اسـتان   شود، ول شده به مدت بررسي اضافه مي در اين صورت مهلت تعيين. خواهد نمود

  .عالي گزارش خواهد شد تغييرات مذكور به دبيرخانه شوراي. ماه تجاوز نمايد) 2(جمعاً نبايد از دو 

چنانچه به عللي بررسي طرح در استان بيش از مدت پيش بيني شده در اين ماده بـه طـول انجامـد، دلايـل ايـن       

  .شود رشتأخير بايد به دبيرخانه شوراي عالي گزا

به شوراي استان، نظر كميته فني شوراي مذكور را اخذ و به  ها طرحـ دبيرخانه شوراي استان، قبل از ارايه 18ماده  

  .شوراي استان گزارش خواهد داد

ـ نحوه تشكيل و اداره جلسات و جمعبندي و ارايه نظرات كميته فني شوراي استان نيز مانند موارد مشابه 19ماده  

  .باشد مي يته فني شوراي عاليدر مورد كم

ـ به منظور جلب مشاركت بيشتر مردم و نهادهاي محلي، دبيرخانه شوراي استان موظـف اسـت در حـين    20ماده  

اي حسب مورد، نظرات مردم و شوراي شهر و شهرداري  جامع شهري و ناحيه يها طرحتهيه و پس از تكميل مطالعات 

دستورالعمل نحوه انجـام نظـر   . كارشناسي قرار دهد ربوط را اخذ و مورد بررسيو يا فرمانداران و شوراهاي شهرستان م

عالي تهيه و ابـلاغ   ماه از تصويب اين آيين نامه توسط دبيرخانه شوراي) 3(خواهيهاي موضوع اين بند ظرف مدت سه 

  .خواهد شد

ي جـامع  هـا  طرحت انجام ـ دبيرخانه شوراي استان موظف است در مقاطع مختلف نتيجه مطالعات در دس21ماده 

ي مـذكور در شـوراي   هـا  طـرح شهري را هر سه ماه يك بار از طريق تهيه كننـدگان   هاي اي و مجموعه شهري و ناحيه

ها و كسب نظر در روند تهيـه طـرح    و برنامه استان به آگاهي اعضا رسانده و هماهنگي لازم را در زمينه تبادل اطلاعات

در  ي مذكور نيز با نظارت دقيق بر اجراي آنهـا، برنامـه پيشـرفت اجرايـي كـار را     ها طرحفراهم نمايد و پس از تصويب 

ماهه به شوراي استان گزارش و براي رفع مشكلات اجرايي چاره جويي نموده و يك نسخه از گزارش ) 6(مقاطع شش 

  .شده را به دبيرخانه شوراي عالي ارسال نمايد مذكور و تصميمات اتخاذ

در جلسات شوراي استان كه به منظور اسـتماع گـزارش مربـوط بـه پيشـرفت مطالعـات يـا         تبصره ـ براي شركت  

شود، از نماينده شوراي شهر و شهردار مربوط نيز دعـوت بـه عمـل     تشكيل مي ي جامع شهريها طرحمشكلات اجراي 
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  .خواهد آمد

مان و تأسيسات در خارج از ـ بررسي و اظهار نظر نسبت به كاربري، تفكيك زمين و احداث هرگونه ساخت22ماده  

شهرها به استثناي اراضي داخل محدوده روستاها به منظـور تطبيـق بـا    ) استحفاظي محدوده (محدوده قانوني و حريم 

دبيرخانه كميسيون موظف است پس از . شود مي استان محول) 13(اي مربوط به كميسيون ماده  ي جامع ناحيهها طرح

  .لازم، موضوع را در كميسيون مذكور مطرح واعلام نظر نمايدي ها استعلامتكميل مدارك و اخذ 

ـ احداث هر نوع ساختمان و تأسيسات در اراضي موضوع آيين نامه مربوط به استفاده از اراضـي و احـداث   23ماده  

ع اي و ضوابط و مقررات مربوط ممنـو  ي ناحيهها طرححريم شهرها، بدون رعايت  بنا و تأسيسات در خارج از محدوده و

  .است

تقاضـاهايي را كـه   ) 13(نباشد، كميسـيون مـاده    اي تهيه نشده باشد و يا در دست تهيه در مواردي كه طرح ناحيه

در   )سـازمان مسـكن و شهرسـازي اسـتان     (پس از انجام بررسيهاي كارشناسي از طريق دبيرخانه كميسـيون مـذكور   

شوراي عالي و آيين نامـه مربـوط بـه اسـتفاده از      شود، با لحاظ ضوابط و مقررات عمومي مصوب كميسيون مطرح مي

  .در خارج از محدوده و حريم شهرها مورد بررسي و تصويب قرار خواهد داد اراضي و احداث بنا و تأسيسات

ي مسـكوني و تغييـرات بعـدي آن بـه     هـا  شهركدر ارتباط با بررسي و تصويب ) 13(كليه وظايف كميسيون ماده  

  .گردد شوراي استان محول مي

رسـيده باشـند و    ذيـربط اعم از مسكوني يا صنعتي كه به تصويب مراجـع قـانوني    ها شهركتبصره ـ اراضي داخل   

اند، تابع ضوابط و مقررات قانوني مربوط  موجب قوانين موضوعه تعيين شده اي كه به همچنين مناطق و حريمهاي ويژه

  .خواهند بود

اي قابل اجرا نبوده يا اجراي آن ايجاد اشكال نمايد و يـا   رح ناحيهدر مواردي كه ط) 13(ـ كميسيون ماده 24ماده  

ضروري بداند، تغييرات مورد نظر را جهت بررسي و تصـويب شـوراي اسـتان بـه      ي مذكور راها طرحبه هر دليل اصلاح 

  .نمايد دبيرخانه شوراي استان پيشنهاد مي

ي پيشـنهادات طـرح وجـود داشـته باشـد، نظـرات       ـ چنانچه در شوراي استان اختلاف نظر در مورد برخ ـ25ماده  

  .و جهت اتخاذ تصميم نهايي به شوراي عالي گزارش خواهد شد  مختلف اعضا عيناً در متن ضورتجلسه درج

اعمـال   هـا  طـرح ها و ضوابط و مقـررات   در گزارشها و نقشه "ـ اصلاحات مورد نظر شوراي استان بايد قبلا26ماده  

  .شوراي استان بدون قيد و شرط باشد در ها حطرشده و صورتجلسات بررسي 
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اعمال اصلاحات موضوع اين ماده بايد در مورد آن دسته از مصوبات شـوراي اسـتان كـه در شـوراي عـالي مطـرح        

بـه   28و  27مسكن و شهرسازي استان گواهي شـده و همـراه مـدارك مـواد      خواهد شد، به طور كتبي توسط سازمان

  .شود دبيرخانه شوراي عالي ارسال

تبصره ـ در مواردي كه اصلاحات پيشنهادي استان با نظر كارشناسي تهيه كنندگان طرح مغـايرت داشـته باشـد،      

  .مربوط به دبيرخانه شوراي عالي ارايه خواهد شد موضوع به صورت جداگانه همراه با مدارك

ي جـامع شـهري و   هـا  رحط ــ در صورتجلسات شوراي استان كه پس از بررسي و اظهـار نظـر نسـبت بـه     27ماده  

  :بايد  شود اي و يا قسمتهايي از آنها تنظيم مي ناحيه

  .آيد، تصريح شده باشد ها و جدولها و اوراق و گزارشهايي كه استناد به آنها در موقع اجرا لازم مي ـ كليه نقشه1

نفـر از  ) 6( ها و اوراق و جدولهاي پيوست مصوبه بـه امضـاي حـداقل شـش     ـ كليه صفحات صورتجلسات و نقشه2

  .رسيده باشد اعضاي حاضر در جلسه شوراي استان

ها و جدولهاي فوق به مهـر و امضـاي دبيرخانـه شـورا رسـيده ونتيجـه بررسـي طـرح در          ـ صورتجلسات و نقشه3

  .دفترهاي ويژه ثبت شود

ي بر تأييـد  ـ بعد از بررسي و تصويب هر طرح جامع در شوراي استان و كامل شدن صورتجلسات لازم مبن28ماده  

همراه با گزارش گردش كار و يـك نسـخه از صورتجلسـات مربـوط و حـداقل دو       طرح يا اظهار نظر درباره آنها، مراتب

دبيرخانه شوراي استان رسيده باشـد، حـداكثر    ها و مدارك مربوط كه به امضاي دبير و مهر نسخه از اصل طرح و نقشه

مـداركي كـه بـه     هـا و  نقشه. يرخانه شوراي عالي ارسال خواهد شدروز براي طي مراحل بعدي به دب) 20(ظرف بيست 

ي جامع شهري ها طرحموجب اين ماده بايد حسب مورد به امضاي دبير و مهر دبيرخانه شوراي استان برسد، در مورد 

  :عبارتند از 

  هاي وضع موجود  ـ نقشه1

  :ـ سه سند طرح جامع شهر شامل 2

  ي مصوب؛ها كاربريـ نقشه 1ـ2

  هاي طرح؛ محدودهـ 2ـ2

  .ـ ضوابط و مقررات اجرايي طرح 3ـ2

  :اي كه بايد به تأييد دبيرخانه شوراي استان برسد عبارتند از  ها و مدارك طرح جامع ناحيه نقشه 
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  هاي وضع موجود ـ نقشه1

  :ـ چهار سند طرح جامع شهرستان شامل 2

  ـ نقشه منطقه بندي و نقشه كاربري اراضي؛1ـ2

  استفاده از اراضي ؛ـ ضوابط نحوه 2ـ2

  ـ سطح بندي خدماتي و مراكز جمعيتي ؛3ـ2

  .ـ تعيين اولويت استقرار عملكردها و خدمات 4ـ2

ها و اوراق مصوب موضوع ماده فوق به عنـوان سـند بررسـي طـرح در      ـ يك نسخه از صورتجلسات و نقشه29ماده  

نامه، اوراق و گزارشها و نقشه هايي كه  ويب اين آييناز تاريخ تص. نگهداري خواهد شد استان در دبيرخانه شوراي استان

  .مراحل بعدي پذيرفته نخواهد شد ترتيب فوق الذكر در مورد آنها اعمال نشده باشد، براي طرح

ـ آن دسته از مصوبات و تصميمات شوراي استان كه نياز به تصويب نهايي در شوراي عالي نداشته باشـد،  30ماده  

مربوط اعلام و رونوشت آن براي اعضاي شورا ارسال خواهـد شـد و مـدارك طـرح      را به مراجعبلافاصله توسط دبير شو

  .ي مسؤول ابلاغ خواهد شدها سازمانادارات و  ماه با امضاي رييس شوراي استان به) 2(متعاقباً پس از حداكثر دو 

  ويب در آنهاي تخصصي شوراي عالي و بررسي و تصها گروهفصل چهارم ـ نحوه تشكيل كميته فني و 

  :ـ كميته فني شوراي عالي 31ماده 

  .يابد نفر از اعضا و دبير آن رسميت مي) 6(ـ جلسات كميته فني شوراي عالي با حضور حداقل شش 1

به تشخيص دبيرخانه شوراي عالي  ها طرحـ تعداد جلسات مورد نياز براي بررسي و اظهار نظر در مورد هر يك از 2

وگزارش گردش كار و نظر شوراي استان توسط دبيرخانه مذكور به كميته فني شـوراي   يينبا هماهنگي كميته فني تع

  .بررسي را اعلام نمايد عالي ارايه خواهد شد تا طبق برنامه كار و زمان تعيين شده، نتيجه

 ي آماده بـراي بررسـي در كميتـه مـذكور توسـط     ها طرحـ برنامه كار كميته فني شوراي عالي متناسب با تعداد 3

تهيه و به صورت تقويم زماني تشكيل جلسات بـه اعضـاي كميتـه فنـي      هاي شش ماهه دبيرخانه شوراي عالي در دوره

جلسـات  . شود ضروري است تشكيل مي شركت اعضا در جلساتي كه براساس اين برنامه. شوراي عالي اعلام خواهد شد

) 4(چهار  غيبت اعضا بيش از. فني تشكيل خواهد شد فوق العاده و خارج از اين برنامه با هماهنگي قبلي اعضاي كميته

جلسه متناوت در جلسات پيش بيني شده در هر برنامه شش ماهه، به سازمان يا وزارتخانه ) 8(هشت  جلسه متوالي يا

ي مربوط درخواست خواهد شد تـا نماينـده   ها دستگاهدر صورت تكرار غيبت غير موجه، از   .شد  مربوط گزارش خواهد
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  .عرفي نمايندجديد م

ـ دبيرخانه شوراي عالي موظف است مدارك لازم را براي بررسي موضوعاتي كه در كميته فنـي مطـرح خواهنـد    4

  .اعضا قرار دهد شد، حداقل يك هفته قبل در اختيار

توانند در صورت نياز و با هماهنگي قبلي دبيرخانه شوراي عالي حداكثر دو  ـ اعضاي كميته فني شوراي عالي مي5

كارشناسان همراه تنها در صورت در . منظور مشورت همراه خود به جلسه بياورند نفر را بدون داشتن حق رأي و به) 2(

  .خواهند داشت  خواست عضور مربوط و با استفاده از وقت ايشان اجازه اظهار نظر

حاضر در جلسـه بـا   ـ در هر يك از جلسات كميته فني، نتيجه بررسيهاي آن جلسه براساس نظر اكثريت اعضاي 6

متن صورتجلسه توسط دبير تنظيم و به امضاي اعضاي حاضر در جلسه رسيده و  ذكر نظرات موردي و دلايل مربوط در

  .عيناً به شوراي عالي ارايه خواهد گرديد

فرم صورتجلسه موضوع اين بند توسط دبيرخانه و با هماهنگي اعضاي كميته فني شوراي عالي طراحي و به مـورد   

  .ا گذاشته خواهد شداجر

  ):3(ماده ) 4(ي تخصصي موضوع بند ها گروهـ 32ماده  

ي تخصصي موارد خاص مرتبط با حدود فعاليت خود را در زمان تعيـين شـده مـورد بررسـي     ها گروهـ هر يك از 1

  .قرار داده و اعلام نظر خواهند نمود

را دبيـر   هـا  گـروه دبيـر  . نه شوراي عالي خواهد بـود ي فوق الذكر به عهده دبيرخاها گروهاي  ـ انجام امور دبيرخانه2

  .كند شوراي عالي تعيين مي

برنامه زماني تشـكيل جلسـات، نحـوه    . با حضور نصف به علاوه يك اعضا رسميت خواهند يافت ها گروهـ جلسات 3

گروه مربوط  امور محول شده توسط دبيرخانه شوراي عالي تدوين و حسب مورد به جمعبندي نظرات و زمانبندي انجام

  .ابلاغ خواهد گرديد

به دبيرخانـه مـذكور، حسـب مـورد و ضـرورت، موضـوع را در        ها گروهـ دبيرخانه شوراي عالي پس از اعلام نظر 4

  .دستور كار شوراي عالي قرار خواهد داد

توسـط  ماه از تشكيل هر يك از آنهـا،  ) 3(ي فوق الذكر، ظرف سه ها گروهـ شرح خدمات تفصيلي و روشهاي كار 5

  .ي تخصصي تهيه و به مورد اجرا گذاشته خواهد شدها گروهتأييد هر يك از  دبيرخانه شوراي عالي و با هماهنگي و

هـاي مربـوط از    ي تخصصي با رعايت مقررات و دستورالعملها گروهـ حق حضور در جلسات كميته فني و 33ماده  
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اي وزارت  اي و منطقه ي توسعه شهري، ناحيهها طرحمالي هاي  قالب موافقت نامه محل اعتباري كه به همين منظور در

عالي پيش بيني و با سازمان برنامه و بودجه مبادله  مسكن و شهرسازي يا به طور جداگانه و در بودجه دبيرخانه شوراي

  .خواهد شد، قابل پرداخت خواهد بود

  در آن  ها حطرفصل پنجم ـ نحوه تشكيل جلسات شوراي عالي و چگونگي بررسي و تصويب  

ها و دستور كارهاي از پيش تعيين شده، بـا دعـوت دبيرخانـه شـوراي      ـ جلسات شوراي عالي طبق برنامه34ماده  

  .شهرسازي و حداقل هر دو هفته يك بار تشكيل خواهد شد عالي در محل دفتر وزير مسكن و

ل از سال به اعضاي شوراي عالي تبصره ـ تقويم زماني تشكيل جلسات در اولين جلسه تشكيل شده در اول هر فص 

روز قبـل از  ) 10(مربوط كه حاوي دسـتور جلسـات شـوراي عـالي اسـت، حـداقل ده        هاي داده خواهد شد و دعوتنامه

  .ارسال خواهد شد تشكيل هر جلسه به همراه يك نسخه خلاصه گزارش طرح براي اعضا

ي عضو در شوراي عالي ميسر نباشد، طبقـه  ها سازمانـ در صورتي كه امكان حضور وزير مربوط يا رؤساي 35ماده 

خـود را جهـت    ذيـربط شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران، يكـي از معاونـان     قانون تأسيس) 3(ماده ) 3(تبصره 

معاون مربوط موظف اسـت شخصـاً در   . خواهند نمود شركت در جلسات شوراي عالي به طور كتبي به دبيرخانه معرفي

همراه ايشان در  ذيربط در مواردي كه بنا به ضرورت يكي از مسئولان يا كارشناسان. ت نمايدجلسات شوراي عالي شرك

در . جلسه شوراي عالي شركت نمايد، اعلام نظر وزارتخانه مربوط صرفاً از طريق معاون مربـوط پذيرفتـه خواهـد شـد    

بـا همـاهنگي قبلـي دبيرخانـه      امكان شركت وزير يا معاون وي، حضور مدير ياكارشناس ايشان در جلسـه  صورت عدم

  .پذير خواهد بود امكان شوراي عالي صرفاً جهت اطلاع از مباحث جلسه

رأي موافـق معتبـر   ) 6(ـ جلسات شورا با حضور اكثريت اعضا رسميت يافته و مصوبات آن با حداقل شش 36ماده 

  .خواهد بود

و بـدون اطـلاع قبلـي بـيش از سـه جلسـه        ـ در صورتي كه هر يك از معاونان وزير عضو بدون عذر موجه37ماده 

رييس شوراي عالي به وزير مربوط اعـلام و شـركت فعـال و مـنظم نماينـده       متوالي غيبت داشته باشند، مراتب توسط

  .مذكور در جلسات از ايشان درخواست خواهد شد

هـاي   ي مجموعـه هـا  طـرح اي،  ي ناحيهها طرحاي،  ي كالبدي منطقهها طرحـ براي بررسي و تصويب نهايي 38ماده 

مقدماتي و تأييد طرح در شوراي استان، گزارش گـردش كـار و شـرح مصـوبه      ي جامع پس از تصويبها طرحشهري و 

بايد به تصويب  و تصميمات طرح كه مي شوراي مذكور و اظهار نظر كميته فني شوراي عالي به همراه چكيده مطالعات
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نتيجـه   در شوراي استان به "ي و اتخاذ تصميم نسبت به آن احتمالابرسد با ذكر نكاتي از پيشنهادات طرح كه هماهنگ

گيري به عمل  گيري در مورد آن به شوراي عالي احاله شده است، به شوراي عالي گزارش شده و رأي نرسيده و تصميم

  .رأي موافق به تصويب نهايي خواهد رسيد) 6(كسب شش  خواهد آمد و در صورت

ي تفصـيلي و تغييـرات بعـدي آنهـا     هـا  طرحو مغايرتهاي اساسي ) 5(ماده ) 1(ره ي موضوع تبصها طرحـ 1تبصره 

در كميته فني شوراي عالي صرفاً با ارايه گزارش گردش كار در استان، مورد  اين آيين نامه بدون طرح) 8(موضوع ماده 

  .گيري قرار خواهد گرفت  رأي

دستگاه تهيه كننده طرح و سايرين به شوراي عالي  ي موضوع اين ماده توسطها طرحـ نحوه ارايه گزارش 2تبصره 

توسط دبيرخانه شوراي عالي تهيه و پس از تصـويب شـوراي عـالي بـه مـورد اجـرا        و همچنين نمونه چكيده مطالعات،

  .گذاشته خواهد شد

رت ـ در مواردي كه شوراي عالي انجام تغييرات و اصلاحاتي را لازم بداند، موضـوعات مـورد نظـر بـه صـو     39ماده 

  .شود مدت زمان لازم براي انجام اصلاحات مذكور تعيين مي مشخص و روشن در صورتجلسه درج و

در مواردي كـه شـوراي   . باشد دبيرخانه شوراي عالي مسئول اعمال اصلاحات و تغييرات مورد نظر شوراي عالي مي

  .الي مطرح خواهدشدصورتجلسه اعلام نموده باشد، مورد دوباره در شوراي ع عالي طرح مجدد آن را در

ـ چنانچه اكثريت آراي لازم براي تصويب نهايي طرح حاصل نشود، طرح مذكور يا آن بخـش از مطالعـات   40ماده 

است، همراه با دلايل مخالفت كه توسط اعضاي مخالف در جلسه مربوط اعـلام و در   طرح كه مورد تصويب قرار نگرفته

لازم و قرار گرفتن مجدد در دستور كار شوراي عالي  و تجديد نظرهايصورتجلسه درج خواهد شد، براي بررسي بيشتر 

  .به دبيرخانه شوراي عالي برگشت داده خواهد شد

و ) ي مـاده فـوق  هـا  طـرح بـه جـز    (ـ در مواردي كه موضوع مطرح شده در شوراي عالي به تصويب نرسد 41ماده 

نهاد كتبي و ارايه دلايل توجيهي لازم توسط يكـي  شوراي عالي موكول به پيش موضوعاً رد شود، طرح مجدد موضوع در

  .ي عضو و قبول شوراي عالي خواهد بودها دستگاهاز 

قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران، تصـميمات شـوراي    ) 4(ماده ) 5(ـ در اجراي بند 42ماده 

اعلام شده و رونوشت آن بـراي اعضـاي   توسط دبير شوراي عالي به مراجع مربوط  عالي و مراتب تصويب طرح بلافاصله

متعاقباً مدارك طـرح  . اسلامي ايران ارسال خواهد شد شوراي عالي و همچنين جهت درج در روزنامه رسمي جمهوري

مسئول ابلاغ خواهد  يها سازمانها و  ماه با امضاي رييس شوراي عالي حسب مورد به وزارتخانه) 2(پس از حداكثر دو 
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  .شد

بـه   (ي مربـوط  هـا  شـهرداري جامع شهري از طريق استاندار و رييس شوراي شهرسازي اسـتان بـه   ي ها طرحابلاغ  

  .گرفت صورت خواهد) استثناي شهرداري تهران

ي جامع با رعايت ايـن  ها طرحتصميمات و مصوبات شوراي عالي در مورد پيشنهادات مربوط به مغايرتهاي اساسي 

  .خواهد شد بند توسط دبير شوراي عالي ابلاغ

در صورت لزوم، راهنماييهاي لازم براي اجراي مصوبات از طريق دبيرخانه شوراي عالي به عمل خواهـد آمـد و يـا    

مي در كيفيـت اجـراي   ها آب ذيربطي ها سازمانو  ها شهرداريدر صورتي كه . گرديد دستورالعملهاي لازم صادر خواهد

قانون تأسيس شـوراي عـالي بـه منظـور تعيـين       )7(ه ماده و مصوبات داشته باشند، مراتب به استناد تبصر ها طرحاين 

  .م در شوراي عالي مطرح خواهد شدها آبتكليف و رفع 

  .مصوبات شوراي عالي از تاريخ ابلاغ لازم الاجرا خواهد بود

  ها طرحي تفصيلي و گردش كار بررسي و تصويب ها طرحفصل ششم ـ نحوه تشكيل كميسيون 

نفر ديگر از اعضـا رسـميت خواهـد    ) 2(طرح تفصيلي با حضور رييس، دبير و دو ي ها كميسيونـ جلسات 43ماده 

  .رأي موافق مناط اعتبار خواهد بود) 4(يافت و تصميمات و مصوبات آن با چهار

  .ـ در صورت عدم حضور استاندار، معاون عمراني استاندار رياست جلسه را به عهده خواهد داشت 1تبصره 

ي تفصـيلي طبـق نظـر اسـتاندار در اسـتانداري و يـا در سـازمان مسـكن و         هـا  رحطـ جلسات كميسيون 2تبصره 

  .شود شهرسازي استان تشكيل مي

ي تفصيلي و تغييرات بعدي آنها كه حوزه عمل آنها صرفاً در داخل محدوده طرح جـامع مصـوب   ها طرحـ 44ماده 

اساس ضوابط مقرر در طرح جامع تناقضي  تصويب شوند كه با اهداف اصلي و عمده و باشد، بايد طوري تهيه و شهر مي

رهنمودهاي عمده طرح جامع كه در مصوبات شـوراي   ي مذكور با اهداف وها طرحنداشته باشند و در صورتي كه مفاد 

  .اعتبار خواهد داشت  عالي تعيين شده است، تناقض داشته باشد پس از تصويب شوراي استان و تأييد شوراي عالي

يسيون طرح تفصيلي و شوراي استان موظف است يك نسخه از مصوبات كميسيون مـذكور  ـ دبيرخانه كم45ماده 

شوراي عالي با اساس طرح جامع مغاير باشد، در اولين فرصت در شوراي اسـتان   را با ذكر مواردي كه براساس مصوبات

انه شـوراي عـالي ارسـال    تاريخ تصويب به دبيرخ روز از) 15(مطرح نموده و صورتجلسه مربوط را حداكثر ظرف پانزده 

  .نمايد
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روز از تاريخ وصول صورتجلسات فوق الذكر نظـر خـود را در   ) 15(دبيرخانه شوراي عالي موظف است ظرف پانزده  

مصوبات مذكور با طرح جامع شهر به دبيرخانه مذكور اعلام و در صـورت تشـخيص مغـاير     صورت عدم مغايرت اساسي

در دستور كار شوراي عـالي   ها طرحنوبت نسبت به ساير  ع شهر، آن را خارج ازبودن مصوبات مذكور با اساس طرح جام

شـوند قبـل از    داده مـي  بديهي است هرگونه اقدام اجرايي در خصوص مصوباتي كه مغايرت اساسي تشخيص. قرار دهد

  .تصويب شوراي استان و تأييد نهايي شوراي عالي مجاز نخواهد بود

ي تفصـيلي و تغييـرات آن در   ها طرحي تفصيلي موظف است قبل از بررسي ها حطرـ دبيرخانه كميسيون 46ماده 

ي هـا  دستگاهبه عضويت نمايندگان  "كميته كار "كارشناسي و تخصصي از طريق  كميسيون، علاوه بر انجام بررسيهاي

يـز در مـورد   كميسيون، نظر تهيـه كننـدگان طـرح را ن    به انتخاب ذيصلاحنفر از كارشناسان ) 2(عضو كميسيون و دو 

  .ي مذكور به طوركتبي اخذ و به جلسه ارايه نمايدها طرحپيشنهاد تغييرات 

ـ پيشنهاد تغيير در طرح تفصيلي بايد داراي توجيه كافي باشد و همراه با گـزارش كارشناسـي دبيرخانـه    47ماده 

ط دبيـر كميسـيون و   اجراي طرح اصلي و راه حل جايگزين خواهد بود، توس ـ كميسيون كه حاوي مشكلات موجود در

  .پس از طرح در كميته كار جهت بررسي و تصويب به كميسيون ارايه شود

ـ در صورت تصويب تغييرات پيشنهادي، نقشه جديد تفصيلي عيناً بـا همـان مشخصـات ترسـيمي نقشـه      48ماده 

شـهرداري ارسـال   جايگزين نقشه قبلي شده و يك نسخه از آن براي اجـرا بـه    اصلي توسط دبيرخانه كميسيون تهيه و

  .خواهد شد

ـ در بررسي تغييرات طرح تفصيلي بايد كليه ضوابط و معيارهاي فني و تخصصي مورد توجه قـرار گرفتـه   49ماده 

  :موارد زير به جلسه توضيح داده شود براي اثبات كفايت بررسيها بايد. باشد

  ـ احراز ضرورت تغيير در طرح ؛1

از حيث مساحت و محل وقوع در هماهنگي با طرح جامع، چنانچه تغيير ـ پيشنهاد زمين مناسب براي جايگزين 2

  ي عمومي باشد؛ها كاربريمربوط به 

  ـ رعايت حقوق مكتسب اشخاص ؛3

  .هاي موجود ـ نحوه تأمين خدمات و تأسيسات زير بنايي شهري و امكان اصلاح و جابجايي شبكه4

بررسيهاي كارشناسـي از نظـر رعايـت مقـررات قـانوني و       ي تفصيلي خارج ازها طرحهاي  ـ تغيير در نقشه50ماده  

تثبيت شده است يا براي آن براسـاس طـرح    "حق استفاده مجاز از آنها قبلا يي كهها زميناصول فني به ويژه در مورد 
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احداث بنا شده باشد، بـه هـيچ وجـه مجـاز      تفصيلي پروانه ساختماني صادر گرديده، يا بر اساس كاربري مصوب در آن

  .ت نيس

مغاير با اساس طرح جـامع شـهر   ) 45(به جز مواردي كه به موجب ماده ) 5(ـ تصميمات كميسيون ماده 51ماده  

كميسيون به مراجع مربوط اعلام شده و رونوشت آن براي اعضا ارسال خواهد  تشخيص داده شود، بلافاصله توسط دبير

و  هـا  سـازمان امضاي ريـيس كميسـيون بـه     ف يك ماه باها و مدارك مربوط متعاقباً حداكثر ظر شد و مصوبات و نقشه

  .ارگانهاي مجري طرح ابلاغ خواهد شد

ها و اوراق و جدولهاي پيوسـت مصـوبات كميسـيون بايـد بـه امضـاي        تبصره ـ كليه صفحات صورتجلسات و نقشه  

  .جلسه كميسيون طرح تفصيلي رسيده باشد نفر از اعضاي حاضر در) 4(حداقل چهار 

ي توسعه و عمران موضوع اين آيـين نامـه در مراجـع بررسـي و تصـويب      ها طرحستورالعمل نحوه ارايه ـ د52ماده  

كنترلي لازم در اجراي اين آيين نامه توسط دبيرخانه شوراي عالي تهيه و به  ي مذكور و همچنين كليه فرمهايها طرح

  .مورد اجرا گذارده خواهد شد

د و سي و هشتم قانون اساسي انجام هر گونه اصـلاحيه در ايـن آيـين    ـ هيأت وزيران در اجراي اصل يكص53ماده  

هاي مربوط به تهيه، بررسي، تصويب، اجرا و نظارت بر اجراي  نامه ضوابط و آيين نامه و همچنين بررسي و تصويب ساير

راي عـالي  تصـويب هيـأت وزيـران برسـد، بـه شـو       ي توسعه و عمران موضوع اين آيين نامه را كه بايد بـه ها طرحكليه 

  .نمايد شهرسازي و معماري ايران واگذار مي

در اجراي اين ماده هرگونه پيشنهاد به طور مشترك توسـط وزارت مسـكن و شهرسـازي و وزارت كشـور تهيـه و       

  .شد جهت تصويب به شوراي عالي ارائه خواهد

چگونگي اجرا و نظارت بر اجراي ي توسعه و عمران موضوع اين آيين نامه و ها طرحـ آيين نامه نحوه تهيه 54ماده  

هاي مسكن و شهرسازي و كشور تهيـه و بـه تصـويب     طور مشترك توسط وزارتخانه ماه به) 6(آنها حداكثر ظرف شش 

  .شوراي عالي خواهد رسيد

 هاي مغاير با مفاد اين آيين نامه از تاريخ ابـلاغ ايـن تصـويبنامه ملغـي     نامه ـ كليه روشها و مقررات و آيين55ماده  

 .است 
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  5وظايف كميسيون ماده 

 بـه شـرح ذيـل    5به استناد قوانين مختلف چندين وظيفه دارد كه اهم وظايف  كميسيون ماده  5كميسيون ماده 

  .باشند مي

   هاي تفصيلي شهري بررسي و تصويب طرح -1

   هاي تفصيلي شهري ئي طرحبررسي و تصويب تغييرات طرح جز -2

   بررسي و تصويب تغيير كاربري اراضي يا املاك پيشنهادي شهرداري -3

ضوابط و مقررات ارتقاء كيفـي سـيما و منظـر شـهري پيشـنهادي كميتـه       (تصويب ضوابط و مقررات تكميلي  -4

  ) مربوطه

  ) ار نفر جمعيتهز 200شهرهاي بيش از (هاي تفضيلي و ضوابط و مقررات اجرايي  اصلاح طرح -5

  هاي تفكيكي و تغييرات بعدي آنها در شهرهاي جديد يلي و نقشهصبررسي و تصويب طرحهاي تف -6

  بررسي افزايش تراكم متوسط جمعيتي شهر -7

هـاي ارتقـاء    ، ضوابط و مقررات ساختماني مندرج در طرحهاي توسعه شـهري مصـوب كميتـه    تصويب تغييرات -8

   سيما و منظر شهري كيفي

   هاي تفصيلي شهري بررسي و تصويب طرح -1

 ) بـا اصـلاحات بعـدي   22/12/1351مصوب (ايران ي و معماري زاسقانون تأسيس شورايعالي شهر 5به استناد ماده 

  .باشد هاي تفصيلي شهري مي بررسي و تصويب طرح 5مهمترين وظيفه كميسيون ماده 

راه و   توسط سـازمان  ،به تصويب مراجع ذيصلاح رسيدپس از اينكه برابر ضوابط و مقررات طرح جامع شهر تهيه و 

طـرح  ، شهرداري شهر، با مشاور واجد شرايط جهت تهيه طرح تفضيلي قرارداد لازم منعقد و مشاور/ شهرسازي استان 

  .نمايد تهيه مي راتفضيلي 

تهيه   طرح تفضيلي ، ابتدا با اصلاحات بعدي 1/3/1375قانون شوراهاي اسلامي مصوب  71ماده  34به استناد بند 

كميسـيون    رسمي شورا مطرح و پس از بررسي و تأييد جهت اقدامات بعدي به دبيرخانـه  سهشده توسط مشاور در جل

  .ارسال ميگردد 5ماده 
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  )1382-7-6الحاقي (قا نون شوراها  71ماده  34بند 

ني شـهرها پـس از ارائـه آن    هاي هادي و جامع شهرسازي و تفصيلي و حريم و محـدوده قـانو   بررسي و تأييد طرح

   شهرداري و ارسال به مراجع ذي ربط قانوني جهت تصويب نهايي  توسط

 هـاي تفصـيلي شـهري قيـد گـردد، ذيـلاً       برداران عزيز با ضوابط و مقرراتي كه بايد در طرح به منظور آشنايي بهره

ضوابط و مقررات شهرسـازي   اجراي بديهي است كارشناسان محترم در هنگام. گردد طرح تفضيلي درج مي ازاي  نمونه

مندرج در طرح تفصيلي يا طرح  بخصوص صدور پروانه ساختماني يا تفكيك لازم است دقيقاً براساس ضوابط و مقررات

  .هادي شهر مربوطه اقدام نمايند

  ضوابط و مقررات احداث بنا در حريم شهر

  :هاي مجاز داخل حريم به شرح زيرند كاربري -1

  :هايي است كه در طرح جامع مصوب آمده است و عبارتند از در اين منطقه همان كاربري هاي مجاز كاربري

  . هاي موجود و تعيين شده در طرح جامع مصوب هاي مسكوني روستاها و شهرك محدوده -

  . ، منابع طبيعي و اراضي ملي شده اراضي كشاورزي -

  . هاي ميوه و پارك جنگلي قلمستان و باغ -

  . ، آبخيزداري و دامداري ي وابسته به كشاورزيتأسيسات صنعت -

،  ، تأسيسـات فنـي آب   ، تأسيسـات سـوخت رسـاني    ، گورسـتان  تجهيزات و تأسيسات شهري همچـون كشـتارگاه   -

  . ، مخابرات و راديو تلويزيون ،تلفن برق

  . تأسيسات فرودگاه -

  . هاي روستايي راه -

 ، باير و داير داخل حـريم شـهر، از جملـه شـهرك سـازي      مواتهرگونه تفكيك و ساخت و ساز در كليه اراضي  -2

  . ممنوع است

مگـر  .  ، تاسيس و توسعه هرگونه صنايع كوچك و بـزرگ داخـل محـدوده اسـتحفاظي ممنـوع اسـت       گسترش -3

  .كه توسط شوراي عالي شهرسازي و معماري تصويب شوند  مواردي

، گشت و گـذار، فضـاهاي سـبز،     ره طبيعي نواحي تفريحيهرگونه دخالت و تغيير سيما به مفهوم تغيير در چه -4
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 انـد ممنـوع   واقـع شـده    ...هائي كه به عنوان فضاي گشت و گذار مردم در حريم شـهر   هاي حاشيه رودخانه و باغ پارك

  . است

هاي  طرح ، مگر براساس متر از طرفين ممنوع است ...ها به عمق  هرگونه تغيير و ساخت و ساز در حريم رودخانه -5

  . مصوب

هـا براسـاس عمـق اعـلام شـده توسـط وزارت راه و ترابـري مطلقـاً          ساخت و ساز در كليه معابر و حريم جـاده  -6

  . است ممنوع

هاي نفت و گاز و پتروشيمي پـس از تاييـد سـازمان مجـري      ايجاد تأسيسات صنعتي حياتي از قبيل پالايشگاه -7

  .ازي و معماري ايران مجاز و در بقيه موارد ممنوع خواهد بودفقط با ارائه مجوز توسط شوراي عالي شهرس طرح

  .باشد هاي داخل حريم تحت نظارت و كنترل دهياري و بخشداري مربوط مي كليه روستاها و شهرك -8

  هـا و اهـداف   هاي داخل حريم شهر مغايرتي بـا برنامـه   گاه ها و مقررات اجرايي سكونت در مواردي كه در برنامه -9

 ، تغييـرات در ضـوابط و   توسط مسئولين اجرائي به نظر برسد، بنا به پيشنهاد سازمان اجرايي طرح... شهر طرح جامع 

  . الزامي است... هاي طرح جامع شهر مقررات ايشان و تطابق با برنامه

هاي فاقد طرح داخـل حـريم شـهر تنهـا در مـوارد       توسعه و گسترش ساخت و ساز پيرامون روستاها و آبادي -10

  : مجاز استزير

 هاي هوايي ساخت و سازهاي مجاز در محدوده عرفي روستا يا حداكثر مرز ساخت و سازها براساس اسناد عكس 

  . هاي مصوب اساس طرح و يا بر 1384سال 

 احداث بناي مسكوني جديد به جاي ساختمان مخروبه قديمي .  

 انواده  ساكن روستايي و در حـد حـداقل   اضافه اشكوب بناي مسكوني موجود در مقياس عرف براي گسترش خ

  :نياز

 هاي بهداشتي و رفاهي در واحد مسكوني موجود براي ارتقاء سطح كيفي زندگي احداث سرويس .  

  و ) مطـابق بـا تعريـف   (ا دستيابي به استاندارد واحد مسكوني باتاق  ...توسعه واحد مسكوني موجود، حداكثر تا ،

  .براي يك بار فقط

 كارگاه صنايع دستي و قاليبافي در محدوده عرفي روستا ، دامداري دارياحداث مرغ ،.  

 هاي كشـاورزي در حـد نيـاز همـان امـور       ها و زمين ، داشت و برداشت از باغ احداث تأسيسات مورد نياز كاشت
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  . ، روستا و آبادي ها و مزارع درمحدوده باغ

     ح كيفـي زنـدگي در روسـتا مثـل موتورخانـه بـرق      احداث تأسيسات و تجهيزات زيربنـايي بـراي ارتقـاء سـط  ،

، تأسيسات گازرساني براي مصارف خـانگي و خـدمات    ، منابع طبيعي تأمين و تصفيه آب آشاميدني ،غسالخانه تلفنخانه

، ساختمان پست و مخـابرات و   ، حمام ، درمانگاه و مركز بهداشت ، راهنمايي و دبيرستان از قبيل مدرسه ابتدائي عمومي

  .مصرف روستائيان و عشاير ونيتعا

   منطقه بندي عملكرد اراضي شهري

  نحوه توزيع خدمات و منطقه بندي در شهر -1

  : خدمات رده محله

خـدمات مسـتقر   .  محله مسكوني است و محدوده آنها در نقشه تقسيمات شهر تعيين گرديده است... داراي ... شهر

از نظر زندگي روزمره و تـأمين مايحتـاج هـر محلـه     .  هزار نفر است.. .الي ... مركز محله در مقياس جمعيتي حدود  در

  .به نسبت خود كفا دارد  وضعيتي

  : محورهاي خدمات محله

اند و محل اسـتقرار خـدمات مـورد نيـاز اهـالي محلـه        محورهاي خدمات محله در نقشه طرح تفصيلي تعيين شده

در سـطح محلـه كـه در عملكردهـاي مختلـف تعريـف        در اين محورها استقرار عملكردهاي خدمات عمـومي  .هستند

  . علاوه برعملكرد مسكوني مجاز است اند گرديده

  : خدمات رده ناحيه

 هر.  هزار نفر است... الي ... ، خدمات مستقر در مركز ناحيه در مقياس جمعيتي حدود  ناحيه است... داراي ... شهر 

  . تري به نام محله است ناحيه داراي تقسيمات جزئي

  . تشكيل شده است 1،2،3،4،5هاي  از محله... ناحيه 

  . تشكيل شده است 6،7،8،9،10،11،12هاي  از محله... ناحيه 

  . تشكيل شده است 13،14،15،16،17هاي  از محله... ناحيه 

  . تشكيل شده است 18،19،20،21،22،23هاي  از محله... ناحيه 

  : محورهاي خدمات نواحي

  در اين. اند، مستقر خواهند شد ورهاي خدماتي نواحي كه در طرح تفصيلي مشخص شدهخدمات رده ناحيه در مح
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 اند عـلاوه بـر   محدوده استقرار عملكردهاي خدمات عمومي در سطح ناحيه كه در عملكردهاي مختلف تعريف گرديده

  . عملكرد مسكوني مجاز است

 اي ، داراي مراكز جداگانـه  اي است و نواحي يههاي خدماتي رده ناح محورهاي خدماتي نواحي محل استقرار كاربري

  .اي هستند براي تمركز خدمات رده ناحيه

  :خدمات رده شهر

  .اند داراي يك مركز شهر است كه خدمات رده شهر در آن تمركز يافته... شهر

  : محورهاي خدمات شهري

 تقرار عملكردهاي خدماتدر اين محدوده اس. محورهاي خدمات شهري محل استقرار خدمات در رده شهر هستند

  . اند علاوه بر عملكرد مسكوني مجاز است عمومي در سطح شهر كه در عملكردهاي مختلف تعريف گرديده 

  :كاربردهاي تثبيت شده وضع موجود

در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي آن دسته از كاربردهاي وضـع موجـود  كـه شـرايط لازم را بـراي مانـدگاري و       

هـاي وضـع موجـود     هرگونه تجديدبنا و يا تغيير اساسي يا ظاهري در كـاربري . اند اند، تثبيت شده ملكرد داشته ع حفظ

  .مطابق با ضوابط و مقررات مربوطه باشد بايد

  : هاي پيشنهادي كاربري

، نيازهـا و كمبودهـاي شـهر بـرآورد شـده و مشـخص        در جداول و نقشه كاربري اراضي پيشنهادي طرح تفصـيلي 

ا كه هرگونه تغيير در نقشه مصوب شهر كه برمبناي دسـتورالعمل تشـخيص اسـاس طـرح جـامع شـهر       ازآنج. اند شده

تغيير در اساس طرح جامع تشخيص داده شود بايد به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ) 23/12/63 مصوب(

در طـرح  .  ماده پنج است برسد و تغيير جزئي در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي منوط به تصويب در كميسيون  ايران

عـلاوه  .  رسيده اسـت ... هاي عمده حفظ شده و تغيرات جزئي نيز به تصويب كميسيون ماده پنج شهر  كاربري  تفصيلي

  .هرگونه  ساخت و ساز بايد طبق ضوابط و مقررات جاري كشور و مقررات ملي ساختماني صورت بگيرد  برآن

   ضوابط و مقررات ساختمان مسكوني -2

  در اراضـي . انـد  شود كه براي احداث واحدهاي مسكوني اختصاص يافتـه  هايي اتلاق مي ه مسكوني به محدودهمنطق

،  هـاي مختلـف غيـر مجـاز اسـت      مسكوني هرگونه كاربري به غير از كاربرد سـكونتي و خـدمات تعيـين شـده در رده    

از در مقيـاس عملكـردي خـدمات    مگربراساس ضوابط تعيين شده به عنوان اسـتثنائات و خـدمات بلافصـل مـورد ني ـ    
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  . اي ويا شهري ناحيه

  : موارد استفاده از زمين مسكوني -الف 

  : عملكرد مسكوني در اراضي با كاربريهاي زير ممنوع است -

 ها ها و مسيل ، رودخانه ، گاز، قنات هاي برق حريم.  

 ورزشي و حمـل و  خدمات اجتماعي ، ، عمومي ، تأسيسات و تجهيزات شهري ، درماني اراضي با كاربري آموزشي ، 

  . نقل

  : هاي زير در اراضي داراي كاربري مسكوني مجاز است استقرار كاربري

 معماري و شهرسازي ، صنعتي هاي فني دفاتر خدمات مهندسي در كليه رشته ، .  

 اي دفاتر خدمات رايانه .  

 دفاتر خدمات بيمه و مالي .  

 يدفاتر خدمات حسابداري و حسابرس .  

 دفاتر حقوقي وكلا و مطب پزشكان .  

 اي سوپر ماركت محله .  

 مطبوعات .  

 گل فروشي .  

 صنايع دستي و محلي .  

 موسيقي و آرايشگاه زنانه آموزشگاه خياطي ، .  

 دفتر تدريس خصوصي   

 اي و شهري اي و ناحيه هاي مجاز در محورهاي محله كاربري .  

هـاي   غير از موارد تعيين شده در نواحي مسكوني مجـاز نيسـت مگـر مـوارد كـاربري     استقرار كليه عملكردهاي به 

  .دهند طرح تفصيلي ارائه خدمات مي 5زير كه در سطح محله و يا ناحيه و با اخذ مجوز از كميسيون ماده  خدماتي

 هاي آموزشي كاربري .  

 هاي خدمات درماني كاربري .  

 هاي خدمات اجتماعي كاربري .  
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 هاي خدمات عمومي ريكارب .  

 هاي ورزشي كاربري .  

 هاي تأسيسات و تجهيزات شهري كاربري .  

 پاركينگ و پايانه(هاي حمل و نقل  كاربري .(  

 پارك و فضاي سبز  

  : تفكيك زمين در قطعات مسكوني -ب 

 توانـد بـا   حـد مـي   در نقاط سكونت اقشار كم درآمد اين.  متر مربع است... حداقل مساحت تفكيك زمين مسكوني 

  .و در صورت عدم مغايرت بااساس طرح جامع كاهش يابد 5تصويب كميسيون ماده 

بينـي خـدمات مـورد     متر مربع مالك بايستي نسبت به تهيه طرح آماده سازي و پيش... در تفكيك اراضي بيش از 

  .اقدام نموده و طرح به تاييد كميسيون ماده پنج رسانده شود نياز

  ):ها آپارتمان(ي تفكيك اعيان -

هاي يك واحد مستقل را داشته باشد، به علاوه راه دسترسـي   ، هر واحد بايد ورودي جداگانه و ويژگي براي تفكيك

  .، مراكز تأسيساتي نبايد به وسيله يك يا تعدادي از واحدها مسدود گردد ، حياط هاي مشاعي مثل پشت بام بخش  به

  : اراضي مسكوني پر تراكم -

  و يـا پرتـراكم اختصـاص   )  طبقه... بيش از (شود كه براي احداث واحدهاي ساختماني مسكوني  اتلاق مي به اراضي

هاي  رده ، بسته به موقعيت اراضي در ها احداث و كاربرد خدمات تجاري در طبقات همكف اين گونه ساختمان. اند يافته

شود، احداث آسانسور وپله فـرار و   هار طبقه بيشتر ميهايي كه ارتفاع آنها از چ ، مجاز است در تمامي ساختمان مختلف

  . تأمين پاركينگ مورد نياز الزامي است

  : تراكم اراضي مسكوني كم

 شـود كـه بـراي احـداث واحـدهاي سـاختماني مسـكوني بـا تـراكم سـاختماني پـايين شـامل             به اراضي اتلاق مي

  . طبقه اختصاص يافته است... هاي يك تا ساختمان 

  : طبقات ساختماني نحوه افزايش

  .يابد ، تراكم و تعداد طبقات افزايش مي در صورت كاهش سطح اشغال همكف و افزايش سطح زمين

شود كـه   اي منطقي برقرار مي ها، بين ارتفاع يا تراكم ساختماني و سطح زمين رابطه براي ايجاد ايستايي ساختمان
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 نقشه طرح تفصيلي براي محورهاي مختلف به شرط رعايت تعداد طبقات تعريف شده در.  درجدول زير ارائه شده است

 اين جدول در جهت تشويق تجميع قطعات و كاهش سـطح . تواند افزايش يابد ضوابط جدول تعريف تراكم قطعات مي

  . اشغال اراضي محاسبه شده است 

  ...تراكم قطعات مسكوني شهر ): 1(جدول شماره 

  تعداد طبقات  )درصد(تراكم مجاز   )رصدد(سطح اشغال همكف   )مترمربع(مساحت زمين 
  ...  A 60  120تا 

B-A 50  150  ...  
C-B 40  200  ...  
D-C 30  240  ...  

D 240  30  و بيشتر  ...  
  . ، در هر قطعه زمين استقرار يك يا چند واحد مسكوني با رعايت تراكم حداقل بلامانع است در منطقه مسكوني

  . است الزامي است... به ... طعه نسبت به طول آن كه ، رعايت حداقل عرض ق در هنگام تفكيك

 ...در كل شهر در صورت وجود شرايط ساخت و ساز و رعايت ساير ضوابط مرتبط با تراكم ايجاد ساختمان بيش از 

 بقـه ط... هاي بـيش از   متر احداث ساختمان.... تا ... همچنين در معابر بين .  متر ممنوع است... طبقه در معابر كمتر از

  . ممنوع است 

  : پاركينگ -پ 

  : براي هر واحد مسكوني تأمين يك پاركينگ الزامي است

توان استفاده كرد و احداث پاركينگ در طبقه زيـرزمين تـابع حـداكثر سـطح اشـغال       از پيلوت براي پاركينگ مي

  .شود رامپ ورودي و خروجي پاركينك جزء آن محسوب نمي.  واحدهاي مسكوني است همكف در

تـوان جهـت كارهـاي عمـومي سـاختمان و       حداث واحد مسكوني در طبقه زيرزمين ممنوع است و از آن فقط ميا

  .استفاده كرد  پاركينگ

  : تفكيك اعياني -

تفكيك طبقات و يا واحدهاي مسكوني هم طبقه با رعايت قانون تفكيك و تملك آپارتمانها و مشروط به دسترسي 

به شرط رعايـت دسـتورالعمل كنتـرل سـاختماني و سـطح اشـغال در منـاطق        .  است واحدها به مشاعات بلامانع  كليه

  .محدوديتي از نظر تعداد واحد تفكيكي و يا مساحت آنها وجود ندارد  مسكوني

  : ضوابط و مقررات ساختان تجاري -3-3
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  : موارد استفاده از زمين -الف 

 ) ميـوه و سـبزي  (بـار   هـا، تـره   انند خواربار فروشـي شامل واحدهاي خريد روزانه خرده فروشي م:  تجاري رده محله

  . ها و انواع مشابه ديگر در اين رده ها، نانوائي فروشي

  هـا، پوشـاك   هـا، خـرازي   ، نوشت افزار فروشي هاي بزرگ واحدهاي خريد هفتگي مانند فروشگاه:  تجاري رده ناحيه

ها و انواع مشابه ديگـردر   ها، آجيل فروشي يني فروشي، شير هاي معاملات املاك ها، بنگاه هاي جزء، شعب بانك فروشي

  . اين رده

 ، هـاي فـروش اتومبيـل    ، بنگـاه  اي هاي بزرگ زنجيره شامل واحدهاي خريد سالانه مانند فروشگاه: تجاري رده شهر

،  تلفن اي معاملاته ها، بازار روزها، بنگاه بازارچه.  هاي عمده و انواع مشابه ديگر در اين رده ، پوشاك فروشي فروشي مبل

،  تصـويري  ، فروش لوازم صوتي و ها، لوازم خانگي ها، كفاشي ها، پلاستيك فروشي ، پارچه فروشي واحدهاي خريد ماهانه

هـا، مؤسسـات    بانـك  ، شعب مركزي هاي بازرگاني و تجاري ها، بازارها، شركت هاي صنوف و بورس ها، راسته كتابفروشي

  .تجاري و ادارت و صادرات كالا

محل اراضي تجاري رده شهر، برروي نقشه كاربري پيشنهادي طـرح جـامع مـنعكس شـده و بقيـه مـوارد       :  تبصره

  .مطالعات طرح تفصيلي مشخص  خواهند شد برحسب

 ، اي ، مراكـز آمـوزش حرفـه   ) هـاي نهضـت سـوادآموزي    بـراي كـلاس  (، اداري و آموزشي  احداث واحدهاي مسكوني

 ها، واحـدهاي خـدمات پـذيرائي و    ، دارالترجمه هاي خارجي ، مؤسسات آموزش زبان ي، هنري و صنعت هاي فني هنركده

كالاهاي  هاي ، نمايشگاه هاي هنري و صنعتي ، نمايشگاه هاي نمايش تئاتر و فيلم ، سالن هاي اجتماعات ، سالن جهانگردي

شـهري   هاي رده خـدمات  اربريهائي كه به عنوان ك هاي اداري بخش عمومي در محل تجاري و صنعتي و كليه سازمان

  .اند مجاز هستند مشخص شده

، مســتقر در مراكــز خــدماتي نــواحي و مراكــز  تجــاري -احــداث عملكردهــاي زيــر در واحــدهاي مخــتلط اداري 

  : شهري مجاز است خدماتي

 هـاي زبـان و   هـا، آموزشـكده   هـا و گلـدوزي   هاي توليدي كوچك مثل خياطي ، كارگاه ، خدمات بيمه خدمات ملكي

هايتعميراتي  ، نمايندگي هاي خياطي و گلدوزي ، كلاس ، آموزش حسابداري و تايپ تعميراتي -هاي آموزش فني  كلاس

،مهندسـين   ، مهندسي پيمانكـاري  هاي تأسيساتي ، شركت هاي مختلف تجاري در خصوص لوازم خانگي كوچك شركت

،  هاي خدمات گمركي وحمل و نقل ، شركت وتري، خدمات انفورماتيك و كامپي مشاور، خدمات حسابداري و حسابرسي
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، موسسـات   ،ليتـوگرافي  ، انتشـارات  ، اسـتخراج معـادن   ، موسسات توليدي ، بخش خصوصي و بخش عمومي دفاتر اداري

هاي سـينمايي و   هاي تهيه وتوليد فيلم ، شركت چيني ، موسسات ارائه خدمات چاپ و تكثير و تايپ و حروف مطبوعاتي

،  هـاي مسـافرتي   ، آژانس ، دفاترهواپيمايي هاي داروئي ، شركت دهاي تحقيقاتي موسسات علمي و پژوهشي، واح ويدئويي

،  هـاي معـاملات امـلاك    هـا، آژانـس   ها،صـرافي  ، دفاتر سرپرستي بانـك  هاي حمل و نقل ، بازرسي هاي هواپيمايي آژانس

،  هـاي كاريـابي   ، بنگـاه  هاي تبليغاتي ها،آژانس رالترجمه، دا ها، دفاتر ثبت و اسناد، محضر و دفتر اسناد رسمي دارالوكاله

، راديولـوژي   ،مطب پزشكان و دندانپزشكان ، واحدهاي درماني ، مشاورين مديريت هاي تبليغاتي و تزيينات دفاتر طراحي

هاي صنفي و  تها و جمعي ،  اتحاديه ها، جوامع ،دامپزشكي هاي درماني ، كلينيك ، خدمات بهداشتي و درمان و آزمايشگاه

هـا،   هـا و اتحاديـه   ، انجمـن  هـاي امـور صـنفي    ، كميتـه  بازنشستگان ، كانون هاي سردفترداران ، كانون اي از هر نوع حرفه

، علـوم سـراها،    هـاي آثـار هنـري    هاي هنري و نمايشـگاه  ،گالري ، نقاشي ، پيكرتراشي ، خطاطي هاي موسيقي آموزشكده

، آرايشگاه و سالن  ، تعميرات لوازم خانگي الكتريكي و الكترونيكي ، تعميرات لوازم يهاي ورزش ، كلوپ هاي ورزشي باشگاه

  . زيبايي

  : ضوابط مربوط به تفكيك زمين -ب 

  : تفكيك اراضي واقع در حوزه استفاده از اراضي تجاري به شرح زير است

  متر... ين در قطعه تفكيكي مترمربع و عرض زم... خدماتي حداقل مساحت  تفكيكي  -هاي تجاري  براي مجتمع

  .متر... مترمربع و حداقل برقطعه ... خدماتي حداقل مساحت تفكيكي  -براي واحدهاي تجاري 

  : پاركينگ -پ 

  :اي و شهري عبارت است از ، ناحيه اي تعداد پاركينگ مورد نياز برحسب معابر محله

 وم واحد پاركينگ به ازاء هر واحد تجـاري ضـروري  اي تأمين يك د اي و ناحيه درجوار معابر با عملكردهاي محله -

  . است 

مترمربـع زيربنـا يـا هـر واحـد تجـاري       ... در جوار معابر با عملكرد شهري تأمين يك واحد  پاركينگ به ازاء هر  -

  . است الزامي

ه فـوق  شود تأمين پاركينگ مطـابق ضـابط   اي و شهري كه سطح تجاري قبلي تجديد بنا مي در جوار معابر ناحيه -

  . است ضروري

هاي ديگر ميسر نباشد هزينه پاركينگ جايگزين و  در نقاطي كه امكان تأمين پاركينگ به لحاظ فني يا محدوديت
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  .شود مترمربع محاسبه و دريافت مي... هر واحد پاركينگ به ميزان   براي

  .ساير ضوابط مربوط به احداث پاركينگ تابع ضوابط عمومي احداث بنا خواهد بود

  .توانند براي مباحث امنيتي پاركينگي در جوار و يا نزديك خود احداث كنند ها مي بانك

هـا   ايـن پاركينـگ  . هاي تاكسي سرويس موظف به تأمين پاركينگ به تعداد نصف خودروهاي خود هسـتند  آژانس

  . نيست)  از طريق پرداخت عوارض(شدني  حذف

  : اراضي تجاري، سطح اشغال و ساخت و ساز در  ضوابط تراكم -ت 

  : مترمربع ضوابط زير حاكم است... در واحدهاي تجاري خالص كمتر از  -

  درصد... حداكثر سطح اشغال زمين  

  درصد... حداكثر تراكم  

  طبقه... حداكثر ارتفاع   

  : مترمربع ضوابط زير حاكم است... تا ... در واحدهاي تجاري بين  -

  ددرص... حداكثر سطح اشغال زمين  

  درصد... حداكثر تراكم  

  طبقه... حداكثر ارتفاع   

، ضوابط اراضـي مسـكوني مجـاور     مترمربع و اراضي با كاربري مختلط... هاي تجاري با مساحت بيش از  در مجتمع

  .بايدرعايت شود

  : ضوابط و مقررات ساختمان در اراضي آموزشي -3-4

  : موارد استفاده از زمين -الف 

هـاي مختلـف كـاربري آموزشـي بـه       به موقعيت قرارگيري در تقسيمات فضايي شهر براساس ردهاين اراضي بسته 

  :هاي مختلف به شرح زيرند هاي مجاز در اين اراضي در رده فعاليت. هاي آموزشي اختصاص دارد ساختمان احداث

  . ، مدرسه ابتدائي ، آمادگي شامل مهدكودك:  اراضي آموزشي رده محله

  .ها ، مدارس راهنمايي و دبيرستان هاي نهضت سوادآموزي شامل كلاس:  ناحيه اراضي آموزشي رده

هـاي خـارجي    ، مؤسسات آموزش زبان ، مدارس اسلامي هاي شبانه روزي شامل دبيرستان: اراضي آموزشي رده شهر

مـدارس  .  معلـولين ، مدارس ويژه معلولين كر و لال و مدارس ويژه ساير  ، مدارس ويژه نابينايان هاي صنعتي وهنرستان
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  .ها اي و هنركده مراكز آموزش فني و حرفه.  كودكان استثنائي  ويژه

ــه غيــر از محــل   ــواحي عملكــردي شــهر ب ــراي   احــداث ســاختمان آموزشــي در كليــه ن هــاي مشــخص شــده ب

  ): است هاي زير غير مجاز عملكرد فضاي آموزشي در اراضي با كاربري. (باشد خدماتي به شرح زير مجاز مي هاي كاربري

 اراضي كه با كاربري تأسيسات و تجهيزات شهري مشخص شده باشند.  

 اراضي كه با كاربري ورزشي مشخص شده باشند.  

 رودخانه و مسيل مشخص شده باشند ، گاز، قنات اراضي كه به عنوان حريم برق ،.  

آموزشـي مـورد نظـر و تغييـر      در شرايط ويژه از طريق جايگزيني اراضي ديگر در همسايگي محل كـاربري :  تبصره

، تغييـر   ، با نظر اداره كل آموزش و پـرورش و راي مثبـت كميسـيون مـاده پـنج      آن اراضي به كاربري آموزشي كاربري

  .پذير خواهد بود آموزشي امكان كاربري اراضي

  : هاي مشروط استفاده -

مشـروط بـه   ) مانند خيرين مدرسه سـاز ( ها احداث كاربري آموزشي براي امور عالم المنفعه به جز غير انتفاعي -1

  . هاي مختلف بلامانع است شهرداري و آموزش و پرورش در مناطق مربوط به رده توافق

، هـر نـوع اسـتفاده ديگـري غيـر       در اراضي با كاربري آموزشي مشخص شده در طرح تفصيلي در سطح شهري -2

اي سطح ناحيه و محله به شرط تـأمين ايـن كـاربري در    ه در مورد آموزش.  ازكاربري مزبور از اين اراضي ممنوع است

ديگري با شعاع دسترسي مجاز و موافقت آموزش و پرورش و با مجوز كميسـيون مـاده پـنج تغييـر بـه كـاربري        نقطه

  . ديگري مجازاست

  : ضوابط مربوط به تفكيك زمين -ب 

يابـد   احـدهاي آموزشـي اختصـاص مـي    ، حداقل مساحت و ابعاد و تناسب قطعاتي كه براي احداث و تفكيك اراضي

  .ها و ضوابط و مقررات آموزش و پرورش باشد بايدمنطبق بررعايت دستورالعمل

  : ضوابط و مقررات آموزش و پرورش به شرح زير است -پ 

 كودكستان :  

   مترمربع... كلاسه حداقل قطعه تفكيكي  2براي احداث كودكستان  -

   مترمربع...ل قطعه تفكيكي كلاسه حداق 3براي احداث كودكستان  -

   مترمربع... كلاسه حداقل قطعه تفكيكي  4براي احداث كودكستان  -
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 دبستان :  

   مترمربع... كلاسه در يك طبقه حداقل قطعه تفكيكي  5براي احداث دبستان  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه حداقل قطعه تفكيكي  5براي احداث دبستان  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه حداقل قطعه تفكيكي  10ان براي احداث دبست -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه حداقل قطعه تفكيكي  10براي احداث دبستان  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه حداقل قطعه تفكيكي  15براي احداث دبستان  -

   مترمربع. ..كلاسه در دو طبقه حداقل قطعه تفكيكي  20براي احداث دبستان  -

 راهنمايي تحصيلي :  

   مترمربع... كلاسه در يك طبقه  3حداقل قطعه تفكيكي براي احداث مدرسه راهنمايي  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  3حداقل قطعه تفكيكي براي احداث مدرسه راهنمايي  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  6حداقل قطعه تفكيكي براي احداث مدرسه راهنمايي  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  9حداقل قطعه تفكيكي براي احداث مدرسه راهنمايي  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  9حداقل قطعه تفكيكي براي احداث مدرسه راهنمايي  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  12حداقل قطعه تفكيكي براي احداث مدرسه راهنمايي  -

 دبيرستان :  

   مترمربع... كلاسه در يك طبقه  4حداقل قطعه تفكيكي براي احداث دبيرستان  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  8حداقل قطعه تفكيكي براي احداث دبيرستان  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  8حداقل قطعه تفكيكي براي احداث دبيرستان  -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  12 حداقل قطعه تفكيكي براي احداث دبيرستان -

   مترمربع... كلاسه در دو طبقه  12حداقل قطعه تفكيكي براي احداث دبيرستان  -

  : ضوابط مربوط به احداث ساختمان -ت 

  .بناهاي آموزشي مطابق با ضوابط آموزش و پرورش احداث خواهد شد

  : پاركينگ -ث 

واحـد، در مـورد   ... بيرستان به تناسـب هـر مربـي و سرپرسـت     حداقل تعداد پاركينگ واحدهاي آموزشي مقطع د
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  . واحد است... واحد و دبستان ... راهنمايي   مدرسه

  : اي ضوابط و مقررات احداث واحدهاي آموزش عالي و حرفه -3-5

  : موارد استفاده از زمين -الف 

هاي مختلف خـدمات شـهري    ر ردهاي در سلسله مراتب عملكردي زير د هاي آموزش عالي و حرفه استقرار كاربري

  .باشند هاي تعيين شده مجاز مي در محل  فقط

  :رده شهر -

  هـاي  اي و تخصصي در مراكز خدماتي مركز شهر، اراضي تعيين شده و سـاختمان  هاي آموزش حرفه شامل مجتمع

  . اداري -مختلط تجاري 

  . ه و مراكز تحقيقاتيهاي علمي ها، دانشسراها، حوزه ها، دانشكده ، دانشگاه مدارس عالي

 ، ربـط و وزارت علـوم   هاي ذي نوسازي و تكميل و توسعه واحدهاي آموزشي موجود طبق ضوابط و مقررات سازمان

  . تحقيقات و فن آوري و رعايت ضوابط و مقررات اين دفترچه مجاز است

  : پاركينگ -ب 

  . شجو يك واحد استنفر دان... حداقل تعداد پاركينگ واحدهاي آموزش عالي به تناسب هر 

  : ضوابط و مقررات احداث واحدهاي مذهبي و فرهنگي -3-6

  : موارد استفاده از زمين -الف 

 اند و يا در محورهـاي خـدماتي   احداث عملكردهاي زير در اراضي كه با كاربري مذهبي و يا فرهنگي مشخص شده

  :باشند سطوح مختلف مجاز مي 

  :هاي مجاز استفاده -

مذهبي بسته به موقعيت قرارگيري اراضي در يكي از مراكز خـدماتي سلسـله مراتـب تقسـيمات      -اراضي فرهنگي 

  :و نسبت به نوع عملكرد به شرح زيرند  شهري

  اي مذهبي رده محله -اراضي فرهنگي :  

  . اي اي و مساجد محله هاي محله ، كتابخانه شامل كتابخانه كودكان

  اي مذهبي رده ناحيه -اراضي فرهنگي :  

  .، مساجد، فرهنگسرا هاي اجتماعات ، سالن اي هاي ناحيه شامل كتابخانه
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  مذهبي رده شهر -اراضي فرهنگي:  

هـا، مؤسسـات    ، مـوزه  هـاي تـاريخي   هـا، امـاكن و محوطـه    ، بنيادهاي ارشادي و كـانون  هاي شهري شامل كتابخانه

  .ها، بناهاي ياد بود، آرامگاه مشاهير و مساجد من، انج هاي نمايش ها، سينما، تئاتر و سالن نمايشگاه ، انتشاراتي

شـوند در مراكـز خـدماتي رده     به طور كلي احداث واحدهاي فرهنگي عمده كه در مقياس شهر و فراتر ساخته مي

  .مجازند ... شهر

  : ضوابط مربوط به تفكيك زمين -ب 

  : ، احداث بنا و پاركينگ در اراضي مذهبي ضوابط مربوط به تفكيك زمين -1

  : حداقل مساحت قطعه زمين با كاربري مذهبي با توجه به سلسله مراتب خدمات شهري به شرح زير است -

 مترمربع... اي  در مراكز محلات و محورهاي خدمات محله   

 مترمربع... اي حداقل تفكيك  در مراكز خدماتي رده ناحيه و محورهاي خدمات ناحيه   

 مترمربع... قل تفكيك در محورهاي خدمات رده شهري حدا   

  :ضوابط احداث بنا -

  درصد است... حداكثر تراكم ساختماني مجاز در بناهاي مذهبي .  

  : سطح اشغال زمين برحسب سلسله مراتب خدمات به شرح زير است

  درصد... در مراكز و محورهاي محلات و نواحي  -

  درصد... در محورهاي خدمات رده شهر  -

  : پاركينگ -

  . مترمربع لازم است... مترمربع زير بنا يك واحد به مساحت ... عداد پاركينگ مورد نياز براي هر حداقل ت

  : ، احداث بنا و پاركينگ در اراضي فرهنگي ضوابط مربوط به تفكيك زمين -2

  : حداقل مساحت قطعه زمين با كاربري فرهنگي با توجه به سلسله مراتب خدمات شهري به شرح زير است -

 مترمربع... اي  مراكز محلات و محورهاي خدمات محله در   

 مترمربع... اي حداقل تفكيك  در مراكز خدماتي رده ناحيه و محورهاي خدمات ناحيه   

  مترمربع... در محورهاي خدمات رده شهري حداقل تفكيك   

  :ضوابط احداث بنا -
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  . ستدرصد ا... حداكثر تراكم ساختماني مجاز در بناهاي فرهنگي  -

  : سطح اشغال زمين برحسب سلسله مراتب خدمات به شرح زير است -

  درصد... در مراكز و محورهاي محلات و نواحي  

  درصد... در محورهاي خدمات رده شهر  

  : پاركينگ -

  . مترمربع لازم است... متر مربع زير بنا يك واحد به مساحت ... حداقل تعداد پاركينگ براي هر 

  : ، گردشگري و جهانگردي مقررات احداث واحدهاي خدمات پذيرايي ضوابط و -3-7

  : موارد استفاده از زمين -الف 

بايـد منطبـق   ) ، شـهر  ، ناحيـه  محله(هاي خدماتي مختلف  عملكردهاي مجاز خدمات پذيرايي و جهانگردي در رده

  .جهانگردي باشد -باضوابط سازمان ايرانگردي 

 رده شهري :  

  ها ها و سلف سرويس ، تالارها، چلوكبابي هاي غذاخوري سالن ها، شامل رستوران

 هـا،  هـا، هتـل   هـا و پانسـيون   ، خوابگـاه  هاي بزرگ و ويژه ها، رستوران ها و ميهماني هاي بزرگ برگزاري جشن سالن

  .ها مجاز هستند ها و متل ها، مهمانسراها، مهمانخانه مسافرخانه

 تواننـد  اند، در واحدهاي تجاري مختلف نيز مي ن كاربري مشخص شدهعملكردهاي فوق علاوه بر اراضي كه با چني

  . ها در اماكن مسكوني نيز مجاز است عملكرد پانسيون. مستقر شوند

  . هاي مستقل به هر عملكرد ديگري غير مجاز است ها و مسافرخانه ها، مهمانخانه تغيير اساسي عملكرد، هتل

  . ضي همانند ضوابط كاربري تجاري استتراكم و ضوابط احداث بنا در اين ارا -ب 

  : پاركينگ -پ 

... مترمربـع كـاربري اقـامتي و يـك واحـد بـراي هـر        ... حداقل تعداد پاركينگ مورد نياز براساس يك واحد براي 

  . كاربري پذيرايي است مترمربع

شـگري و تفريحـي   در طرح تفصيلي بخشي از باغات داخل محدوده شهر به عنـوان باغـات بـا قابليـت گرد    :  تبصره

  . اند كه ضوابط ساخت و ساز در آنها مشروط به حفظ درختان و تابع ضوابط اراضي باغ و كشاورزي است شده معرفي

  : ضوابط و مقررات احداث واحدهاي درماني -3-8
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  : موارد استفاده از زمين -الف 

تقسـيمات شـهري در    هـاي مختلـف عملكـردي كـه در نظـام      عملكردهاي مجاز خدمات درمـاني نسـبت بـه رده   

  :، به شرح زيرند خدماتي تعريف شده محورهاي

 خدمات درماني رده مركز محله :  

  . هاي عمومي هاي تزريقات و مطب شامل بخش

 خدمات درماني رده مركز ناحيه :  

  . هاي تخصصي ها و مطب ها، كلنيك ، داروخانه شامل مراكز بهداشت خانواده

 خدمات درماني رده شهر:  

  ها، مراكز و واحـدهاي خـدمات تخصصـي و ويـژه     ها، راديولوژي ، آزمايشگاه ها، مراكز درمان سرپائي درمانگاه شامل

 ، هـاي عمـومي   ، بيمارسـتان  هـا مراكـز اورژانـس    تختـي و زايشـگاه   50هـاي   هاي بزرگ و بيمارستان ، داروخانه درماني

  .هاي اصلي شهر داروخانه

 ها و مراكز ، بيمارستان) مراكز پزشكي(هاي بزرگ و تخصصي  ، بيمارستان كمياب هاي ويژه  توزيع داروهاي داروخانه

  . توانبخشي

مجـاز   5، تغيير كاربري اراضي مسكوني به كاربري خدمات درماني با تصويب كميسـيون مـاده    بسته به نياز نواحي

  . است

 5بـدون مجـوز كميسـيون مـاده      هـاي درمـاني   ، هتل و متل به سـاختمان  هاي خوابگاهي تغيير عملكرد ساختمان

  . است ممنوع

هـاي عمـومي در اراضـي بهداشـتي در مقيـاس عملكـردي مراكـز محلـه و          ، رختشوي خانه و توالت احداث گرمابه

  . مجاز است ناحيه

.  هاي مشروح فوق از ايـن اراضـي ممنـوع اسـت     در اراضي با كاربري درماني هر نوع استفاده ديگري غير از استفاده

بري اين اراضي در مقياس شهري با مجوز شورايعالي شهرسازي و در مقياس محله و ناحيه با مجوز كميسيون تغييركار

  . پذير است امكان 5ماده 

  . هاي عفوني منوط به رعايت ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و علوم پزشكي است احداث بيمارستان

  : ضوابط مربوط به تفكيك اراضي درماني -ب 
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 هـا و مقـررات وزارتخانـه    يك اراضي واقع در حوزه استفاده از اراضي بهداشتي و درماني با رعايت دسـتورالعمل تفك

  :بهداشت و درمان و سازمان بهزيستي به شرح زيرند 

  . مترمربع ...حداقل مساحت قطعه تفكيكي براي احداث خانه بهداشت و درمانگاه و مراكز انتقال خون 

  . مترمربع ...يكي براي احداث مركز بهداشت و درمانگاه حداقل مساحت قطعه تفك

 15000مترمربـع و حـداقل مسـاحت     ...،  حداقل مساحت قطعه تفكيكي براي احداث بيمارستان به ازاي هر تخت

  . مترمربع است

  : ضوابط احداث بنا در كاربري درماني -پ 

هـا و مطـب    درصـد اسـت و در داروخانـه   ... ل درصد و حـداكثر سـطح اشـغا   ... تراكم ساختماني در اراضي درماني 

  . هاي پزشكي همانند اراضي تجاري است و مجتمع  پزشكان

  : پاركينگ -ت 

، زايشـگاه و   مترمربع زير بنا حداقل يك واحـد و بـراي بيمارسـتان   ... ها و مراكز بهداشتي به ازاء هر  براي درمانگاه

  . قل يك واحد استدرماني باليني به ازاء هر پنج تختخواب حدا مراكز

  : هاي ورزشي ضوابط و مقررات احداث كاربري -3-9

  : موارد استفاده از زمين -الف 

 استقرار عملكردهاي ورزشي در اراضي با كاربري ورزشي يا فضاي سبز در مقياس شهري و در محورهاي خـدماتي 

  . هاي مختلف مجاز است رده

 هـاي  ات عملكـردي شـهر و در محورهـاي خـدماتي رده    عملكردهاي مجاز ورزشي برحسب سلسله مراتب تقسـيم 

  :مختلف به شرح زيرند 

 رده مركز محله :  

   هاي بازي كوچك زمين

 رده مركز ناحيه :  

  .ها ها و باشگاه ، زورخانه ، استخرهاي كوچك هاي ورزشي زمين

 رده شهر:  

  . هاي ورزشي ها و مجتمع ، ورزشگاههاي ورزشي چمن و استخرها ، زمين هاي ورزشي ، سالن هاي ورزشي شامل كلوپ
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  . هاي زمستاني هاي بازي هاي بزرگ ورزشي و پيست ها، مجموعه استاديوم

  : ضوابط مربوط به تفكيك زمين -ب 

  . حداقل مساحت لازم براي كاربري ورزشي تابع نوع فعاليت ورزشي و فضاي باز و يا سرپوشيده بودن آن است

  : انضوابط مربوط به احداث ساختم -پ 

  : تراكم ساختماني -

  . سطح كل زمين است... حداكثر سطح مجاز زيربنا براي تأسيسات و تجهيزات مربوط به فضاهاي باز ورزشي 

  . سطح كل زمين است... حداكثر سطح مجاز زيربنا براي فضاهاي ورزشي سرپوشيده 

  : سطح اشغال زمين -

  . سطح كل قطعه است... ها  هاي باز ورزشي و پاركحداكثر سطح اشغال تأسيسات و تجهيزات مربوط به فضا

 سطح قطعه است در استقرار بنا رعايت حقوق همسايگي ضروري... سطح اشغال براي فضاهاي ورزشي سرپوشيده 

  . است 

  :ارتفاع بنا -

  ناحداث زيـرزمين حـداكثر بـه ميـزا    .  حداكثر ارتفاع فضاهاي ورزشي سرپوشيده تابع استانداردهاي مربوطه است

  . سانتيمتر ارتفاع نورگير از كف زمين بلامانع است... مساحت همكف با رعايت 

  : پاركينگ -ت 

در . شـود  تعداد پاركينگ در  فضاهاي باز و سرپوشيده ورزشي براسـاس نيـاز و نـوع فعاليـت ورزشـي تعيـين مـي       

كاربري تجاري است و تامين پاركينگ تابع ضوابط ... ها، استخرها، و ها، باشگاه سرپوشيده كوچك مانند كلوپ  فضاهاي

  . مترمربع زمين يك واحد است... فضاهاي باز ورزشي به ازاء هر   براي

  : ها و اراضي كشاورزي ضوابط و مقررات كاربري باغ -3-10

  .شوند اراضي كشاورزي و باغات طبق قانون ذيربط مشخص مي

  : موارد استفاده از زمين -الف 

  :هاي مجاز استفاده -

  . قانون زمين شهري است مفادبراساس ) بنا -باغ (حداث واحدهاي مسكوني ا -

، بـا   تبديل كاربري اين اراضي بـه فضـاهاي سـبز عمـومي مثـل پـارك و تفريحـي در مقيـاس محلـه يـا ناحيـه            -
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  .انجام ميگيرد 5كميسيون ماده  موافقت

هـاي مربـوط    ، ضوابط و دستورالعمل بع قوانينها و اراضي داراي كاربري فضاي سبز، تا ، باغ هرگونه تفكيك مزارع -

  . هاي  مزروعي  است ها و زمين اراضي باغ به

  : ضوابط مربوط به احداث ساختمان -ب 

  : تراكم ساختماني و سطح اشغال -

%) 5(هـا پـنج درصـد     حداكثر سطح زيربناي مجاز براي تأسيسات رفاهي عمومي در فضاهاي سبز عمومي و پارك

  . تكل زمين اس سطح

  :ارتفاع بنا -

  . متر از كف زمين تا زير سقف است... حداكثر ارتفاع تأسيسات رفاهي عموم يك طبقه و 

  : ضوابط و مقررات احداث كاربري اداري -3-11

  : موارد استفاده از زمين -الف 

  :هاي مختلف تقسيمات شهري به شرح زيرند عملكردهاي مجاز در كاربري اداري در مقياس

 اري رده محلهاراضي اد :  

 هـاي  ، دفـاتر پسـت و كيوسـك    ، دفاتر ازدواج و طـلاق  ، دفاتر اسناد رسمي ، نيروي انتظامي شامل شهرداري نواحي

  . ، شوراي محل راهنمائي و رانندگي 

 اراضي اداري رده شهر:  

كـز نيـروي   ، مر ، شـهرداري مركـزي   ، مركـز شهرسـتان و مركـز بخـش     شامل تمامي ادارات مربوط به مركز استان

هـاي خـدمات اجتمـاعي و     ، سـازمان  هاي سياسي و صـنفي  ، سازمان ، مراكز احزاب مؤسسات بزرگ خصوصي ، انتظامي

  .امداد  كميته

  . هاي مختلط تجاري مجاز است استقرار عملكردهاي اداري در ساختمان

  : هاي ممنوع استفاده -

، مگـر   ر اراضي داراي اين كاربري در طرح ممنوع اسـت هاي مشروح فوق د هرنوع استفاده ديگري غير از استفاده -

  . باكسب مجوز از كميسيون ماده پنج

  : تفكيك اراضي و تراكم -ب 
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  : تفكيك اراضي واقع در حوزه استفاده از اراضي اداري به شرح زير است

متـر  ... يكـي  ، حداقل عـرض قطعـه تفك   مترمربع... حداقل مساحت تفكيكي براي احداث واحدهاي اداري دولتي  -

... درصـد و سـطح اشـغال زمـين     ... حداكثر سطح مجـاز سـاختمان   . باشد متر عرض مي... وهمجوار خيابان با حداقل 

  . درصداست

  : پاركينگ -پ 

ضـوابط سـاختماني بـراي    . مترمربع زيربنا، يك واحد پاركينگ در نظر گرفته شـود ... در ادارات دولتي به ازاي هر 

  . در محورهاي مختلف خدماتي همانند كاربري تجاري است)  شركتي(غير دولتي واحدهاي اداري  احداث

  ) فضاي سبز عمومي(ضوابط و مقررات اراضي با كاربري فضاي سبز و پارك  -3-12

  : موارد استفاده از زمين -الف 

  . هاي تعيين شده به عنوان پارك و فضاي سبز عمومي مجاز است استقرار اين عملكردها در كاربري -

  . هاي مشروح فوق از اراضي ممنوع است هر نوع استفاده ديگري غير از استفاده -

  .باشد تفكيك اراضي اين كاربري به هر شكل ممنوع مي -

  : پاركينگ -ب 

  . ، تأمين يك واحد پاركينگ عمومي ضروري است مترمربع مساحت زمين... ها و فضاهاي باز به ازاء هر  در پارك

مترمربـع مسـاحت زمـين تـأمين يـك      ... اجتماعي يا تفريحي به ازاء هر  -ي تأسيسات فرهنگي هاي دارا در پارك

  . پاركينگ عمومي الزامي است واحد

مسـاحت زمـين بـه فضـاي پاركينـگ      ... مترمربع و بيشتر اختصـاص  ... براي فضاهاي تفريحي و پارك با مساحت 

  .الزامي خواهد بود  عمومي

  : ي اراضي نظاميضوابط و مقررات كاربر -3-13

  : موارد استفاده از زمين -الف 

 ، شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران به غير از عملكردهاي ستادي نظامي 23/12/63با عنايت به مصوبه مورخ 

عملكردهـاي سـتادي باقيمانـده    .  استقرار كليه عملكردهاي نظامي در داخل محدوده شهر غير مجـاز و ممنـوع اسـت   

  . تابع كاربري اداري است دراراضي نظامي

  : توليدي و تعميرگاهي -ضوابط و مقررات كاربري صنعتي  -3-14
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  :هاي صنعتي و توليدي در دو شكل قابل استقرار هستند كاربري

مجاز هستند تا در مناطق صنعتي يا تجـاري  »  الف«، صنايع گروه  سازمان حفاظت محيط زيستبراساس مصوبات 

نسـبت  (، ايـن نـوع صـنايع بـا توجـه بـه سلسـله مراتـب آنهـا           بنابراين. درداخل محدوده مصوب شهري استقرار يابند

اي  ، ناحيـه ) و غيـر مـزاحم   هاي بسـيار كوچـك   توليدي(اي  توانند در منطقه عملكردهاي محله مي)  تقسيمات شهري به

  .وشهري به شرح رده بندي تعيين شده در اين ضوابط مستقر شوند

، مجاز به استقرار در محدوده شهر نبوده و براساس ضوابط طرح جامع  ها مطابق ضوابط و مقررات صنايع ساير گروه

  . وسازمان حفاظت محيط زيست است

  : هاي مجاز از زمين استفاده -الف 

هاي كوچك توليدي و تعميراتي در صورتي كه بنا بر ضوابط سـازمان محـيط زيسـت و وزارت     ه كارگاهاحداث كلي

، دود، گاز، گرما، بو، آلودگي آب و هـواي ناشـي از آنهـا قابـل كنتـرل       از نوع صنايع مزاحم نبوده و صدا، لرزش صنايع

  .باشد

  . مورد نياز كاركنان واحدهاي فوق)  غيره ، سرويس و حمام: مانند(احداث واحدهاي خدماتي و رفاهي روزانه 

  : احداث پاركينگ عمومي مراجعين -

  :به شرح زيرند ...كارگاهي مجاز استقرار در شهر  -صنايع خدماتي 

 اراضي كارگاهي رده محله :  

هـاي كوچـك خـدمات اتومبيـل و انـواع       ، كارگـاه  هاي كوچـك آهنگـري   ، كارگاه هاي كوچك نجاري شامل كارگاه

  . هاي صنايع دستي و محلي خدماتي فني و كوچك و كارگاه هاي اهكارگ

 اراضي كارگاهي رده ناحيه :  

،  ، خيـاطي  هـاي توليـدي كفاشـي    هـاي انـواع خـودرو، كارگـاه     ، تعميرگـاه  هـاي در و پنجـره سـازي    شامل كارگـاه 

  . هاي لوازم برقي و الكترونيكي ، تعميرگاه ،گلدوزي دوزندگي

  گاهي رده شهركار -اراضي صنعتي:  

هـاي تعميراتـي    ، كارگـاه  هاي توليـدي كوچـك   ، كارگاه هاي مجاز انواع خودروهاي سبك و سنگين شامل تعميرگاه

، گاراژهاي مجتمـع خـدمات فنـي اتومبيـل و      هاي خدمات حروف چيني و چاپ برقي و الكترونيكي مجاز، كارگاه لوازم

بـه شـرط   (هاي مطبوعاتي و انتشاراتي و صنايع موجود  ها، چاپخانه هاي مجاز خودرودها، كارواش مواردمشابه تعميرگاه
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  ). آلودگي  رفع

صنايع غير مجاز كه در وضعيت فعلي در سطح شهر استقرار دارند و داراي آلودگي برطرف نشـدني و يـا پرهزينـه    

ج از حـريم شـهر   تر با توجه به ضوابط سازمان محيط زيست و وزارت صنايع بـه خـار   بايستي هر چه سريع هستند،مي

  :توان موارد زير را برشمرد از جمله اين صنايع مي. شوند منتقل

 ، روده پـاك كنـي و زهتـابي    ، صنايع چرمسازي و دباغي ، صنايع شيميايي ها، صنايع سنگبري ها، دامداري مرغداري

  . پزي و سنگ تراشي پزي و گچ ، آهك رنگرزي پوست و خز، توليد آسفالت 

، مشـروط بـه    ، شهري و حريم معابر نسبتاً سريع اي ، ناحيه اي ها در مناطق عملكردي محله ارگاهاستقرار صنايع و ك

  . ، مجاز است غيرمزاحم بودن آنها و حل مسائل مربوط به تخليه و بارگيري و همچنين سيما و منظر شهري مناسب

  : هاي ممنوع استفاده -ب 

گي موقت نگهبان و كـارگران موقـت در ايـن كـاربري ممنـوع      احداث هرگونه واحد مسكوني به استثناء  محل زند

  . است

  . هر نوع استفاده ديگري از اين اراضي به استثناء موارد فوق ممنوع است

  : ضوابط مربوط به تفكيك زمين -پ 

هـاي كوچـك    مترمربع و براي كارگـاه ... هاي سطح شهر  حداقل اندازه قطعات تفكيكي در اين كاربري براي كارگاه

  . سطح محله و ناحيه طبق ضوابط كاربري تجاري استدر

  : سطح اشغال ساختمان در زمين -ت 

درصـد اسـت   ... درصـد و تـراكم آن   ... حداكثر سطح اشغال ساختمان در اين كاربري براي كارگاههاي سطح شهر 

  . هاي كوچك در سطح محله و ناحيه طبق ضوابط كاربري تجاري است وبراي كارگاه

  : پاركينگ -ث 

  . مترمربع زيربنا، يك واحد است... حداقل تعداد پاركينگ مورد نياز براي كارگاههاي سطح شهر به ازاء هر 

هاي كوچك در سطح محله و ناحيـه طبـق ضـوابط كـاربري تجـاري       حداقل تعداد پاركينگ مورد نياز براي كارگاه

  . است

  : ضوابط و مقررات كاربري اراضي تأسيسات و تجهيزات شهري -3-15

  : موارد استفاده از زمين -الف 
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انـد پـس از همـاهنگي     احداث عملكردهاي زير در اراضي كه با كاربري تأسيسات و تجهيزات شهري مشخص شده

  .و ارائه طرح و برنامه خود در داخل محدوده طرح مجاز هستند)  شهرداري(باسازمان اجرائي طرح 

 هاي فرعي برق پست:  در مقياس محله   

 پستهاي برق مراكز فني و خدماتي شبكه تلفن شهري:  اس ناحيهدر مقي ،   

 هـاي اصـلي بـرق    ، پسـت  ، مراكز فني پست و تلگـراف و تلفـن   هاي آتش نشاني شامل ايستگاه: در مقياس شهر  ،

 هـاي امـدادي   ، پسـت  هاي امدادي شبكه گازرسـاني  ، پست ، پمپ بنزين ، تأسيسات فني و منبع آب امورآبرساني نواحي

،  ، سـايتهاي اصـلي توزيـع بـرق فشـار قـوي       ، تأسيسات اصـلي گازرسـاني   ، پستهاي امدادي شبكه برق رساني آب شبكه

  . هاي مخابراتي راديو و تلويزيون ، تأسيسات فني شبكه آوري و دفع زباله اصلي جمع تأسيسات

احـداث آنهـا تـابع     احداث تاسيسات و تجهيـزات بـا عملكردهـاي زيـر در داخـل محـدوده شـهر ممنـوع اسـت و         

  . زيست محيطي و طرح جامع است ضوابط

 هاي فاضلاب و ديگر موارد مشابه ، تصفيه خانه ، گورستان جديد، محل دفن زباله كشتارگاه .  

  :ضوابط و مقررات اراضي با عملكرد حمل و نقل انبار -3-16

  : موارد استفاده از زمين -الف 

  . اي تنها كاربري مجاز است استقرار عملكرد پايانه. اند مل و نقل مشخص شدههاي ح در اراضي كه به عنوان پايانه -

  :اند، و داخل محدوده طرح قرار دارند عملكردهاي زير مجازند در اراضي كه به عنوان انبار مشخص شده -

يري كـه در  هـاي تخليـه و بـارگ    ، محوطـه  ها، سيلوهاي شـهري  ، سردخانه ، انبار مصالح ساختماني انبار مواد غذائي

  .اي كاربري دارند ناحيه مقياس

هـاي وسـايط نقليـه سـنگين در داخـل محـدوده شـهر ممنـوع          ، گاراژهاي باز، پاركينگ هاي باربري استقرار پايانه

هايي در خـارج از محـدوده    هاي از اين قبيل كه در وضع موجود در محدوده شهر قرار دارند بايد به مكان كاربري. است

  .شهرمنتقل گردند

  . درصد است... درصد و حداكثر سطح اشغال ... حداكثر سطح مجاز در كاربري حمل و نقل و انبار 

  : ضوابط و مقررات اراضي با كاربري تفريحي -3-17

  : موارد استفاده از زمين -الف 

. ها در كليـه منـاطق عملكـردي شـهري و منـاطق خـاص تعيـين شـده بـراي آنهـا، قابـل اسـتقرارند             اين كاربري
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اند برحسب سلسله مراتب خـدمات شـهري بـه شـرح      مجاز در اراضي كه با كاربري تفريحي مشخص شده لكردهايعم

  :زيرند

 هاي بازي كودكان به همراه امكانات فني مربوطه شامل زمين:  رده محله .  

 هاي بازي ، زمين هاي تفريحات سالم شامل باشگاه:  رده ناحيه .  

 تأسيسـات ويـژه ورزشـي تفريحـي      هـاي تفريحـي كودكـان و شـهربازي     عـه شـامل سـينما و مجمو  : رده شهر ،

  . هاي فصلي ونمايشگاه

هـا بـه خـدمات تفريحـي برحسـب نظـر سـازمان اجرائـي طـرح بلامـانع            اختصاص بخشي از فضاي سبز و پـارك 

  . درصد وسعت كل زمين فضاي سبز و پارك به كاربري تفريحي مجاز نيست... تخصيص بيش از . است

  : وابط مربوط به تفكيك زمينض -ب 

  .باشد تفكيك قطعات داراي كاربري مذكور ممنوع مي

  : ضوابط مربوط به احداث ساختمان -پ 

حداقل ارتفاع مجاز ساختمان در مورد بناهاي خاص تفريحي مانند، تئاتر، سينما، سـالن تفريحـات كودكـان تـابع     

  . هاي تيپ سازمانهاي مربوطه است و مقررات و طرح ضوابط

  : پاركينگ -ت 

، نمايشگاه و خدماتي از اين قبيل بـه   حداقل تعداد پاركينگ مورد نياز در واحدهاي با كاربري سينما، تئاتر، باشگاه

  . مترمربع زمين يك واحد است... ازاءهر 

   ضوابط عمومي احداث بنا و تفكيك

  : ضوابط و مشخصات عمومي نوسازي -1

هـاي زيـر در    شـهري مـورد توجـه خـاص قـرار گرفتـه و رعايـت ضـابطه         در طرح توسعه و عمران مبحث سيماي

  :بناهاي عمومي ضرورت دارد احداث

  .احداث شوند)  تهيه شده به وسيله متخصص(كر شده ذهاي متناسب و  بناهاي عمومي از طريق طرح -1-1

  .در طرح اين ابنيه اثرات محيطي آنها و نقش سيماسازي شهريشان مدنظر قرار گيرد -1-2

 فضاي باز ابنيه عمومي بايد با فضاي باز عمومي مرتبط باشند تا نقش مؤثري در سيماسازي شـهري داشـته   -1-3

اسـتفاده از ديوارهـاي   . ، اين فضاها نبايد به وسـيله ديوارهـاي بسـته از فضـاهاي عمـومي جـدا شـوند        بنابراين. باشند
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اين ضابطه درباره بناهاي موجـود نيـز صـادق و    .  است هاي درختان و مشابه در اين ارتباط بسيار كارساز ،رديف مشبك

  .ضروري است بناهايي با اين ويژگي هر چه زودتر سيماي ظاهري خود را تصحيح كنند. لازم است

در صــورت نيــاز بــه . شــود هــا، درهــا و روي ديوارهــا توصــيه نمــي هــاي فلــزي مقابــل پنجــره نصــب نــرده -1-4

ا، نياز مزبور به هنگام طراحي مطرح گردد تا از طريق كوچك كردن تقسـيمات  ه حفاظتي براي ردها و پنجره هاي نرده

  .ها به اين امر اقدام شود ها ودرها و ديگر روش پنجره

است  ضوابط همجواري در احداث بناهاي عمومي از ديگر عوامل سيماسازي شهري و همگون سازي بناهايي -1-5

  :شود ت ضوابط زير ارائه ميدر اين جه. ردندگ كه در جوار يكديگر احداث مي

 هاي مجاور متصل نشوند تا از ايجـاد يـك ديـواره بسـته يكپارچـه در       الامكان بناهاي عمومي به ساختمان حتي

متر باشد، ... رعايت اين ضابطه براي واحدهاي داراي عملكرد عمومي كه عرض آنها بيش از . جوارمعابر جلوگيري شود

در طبقات پـنجم بـه   ... در طبقات سوم و چهارم و ... ر طبقات همكف و اول و دوم و عرض پلاك د... ميزان حداقل  به

  . بالااز شرق الزامي است

 حتي اگر در طـرفين بنـا و مجـاور قطعـه همسـايه      .  ، اجباري است نماسازي براي تمام سطوح نمايان ساختمان

ولـي بايـد ايـن نـورگير بـه      .  به بالا بالامانع است... ع در اين صورت احداث نورگير نيز در اين ديوارها از ارتفا باشند كه

  .فضا ايجاد نشود)  در سطح حداقل(كند كه در صورت احداث بنا در مجاور آن خللي به نورگيري  شكلي عمل

 متر از سطح ديوار عقب نشيني داشته باشد ها حداقل بايستي بيست سانتي سطح پنجره.  

 ن نسبت به ديوار حداقل بايستي يك متر باشدنشيني در ورودي اصلي ساختما عقب.  

 ضوابط زير بايستي رعايت گردد هايي كه عدم اتصال بنا با ابنيه مجاور ممكن نيست در مورد پلاك ،:  

  هـاي داراي ديـد بنـاي     در صورتي كه بنا نسبت به بناي ساخته شده همسايه عقب نشيني داشته باشد، ديـواره

دست احداث و يا بناي ساخته شده قبلي توسط مالك بناي در دست احـداث نماسـازي    مجاوربايستي مشابه بناي در

  .شود

  بناي در دست احداث با واحد ساخته شـده مجـاور بايسـتي همسـطح باشـد و در صـورت       )  قائم يا افقي(سطح

  .متر باشد... وجوداختلاف سطح اين اختلاف نبايستي بيشتر يا كمتر از 

 شود كه به طور قطع لذا پيشنهاد مي.  ي خود از عوامل موثر در سيماسازي شهري استاحداث فضاهاي تجار -1-6

فضاهاي تجاري به صورت جمعي احداث گردند و تنها سرقفلي آن واگذار شود تا بتـوان بـرحفظ سـيما و عملكـرد آن      
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  :ري ارائه گرددهاي تجا به علاوه ضوابط زير نيز به هنگام واگذاري بخش.  درطول عمر بنا نيز تسلط داشت

 بنابراين لازم است فضاي كـافي بـراي انبـار مـورد     .  هرگونه انبار و تجمع اجناس در خارج از مغازه ممنوع است

  .ها در نظر گرفته شود نيازمغازه

 تابلو و نام بدون توافق شوراي شهر غير مجاز خواهد بود ها، درهاي حفاظ هرگونه تغيير در نما، ويترين ،.  

 هاي تجاري بايد به طور كامل حفاظت و نگهداري شود ز همجوار بخشفضاي سب.  

 غربي بايستي حداقل يك رديف درخت در قسمت جنوبي خيابان كاشـته شـود تـا سـايه     -در معابر شرقي  -1-7

همچنـين ايـن درختـان بايـد از نـوع خـزان پـذير باشـند تـا در          . مناسب تابستاني را در سـطح معبـر فـراهم آورنـد    

  .تابگيري معبر را مختل نسازندآف زمستان

  : مقررات عمومي مربوط به تفكيك اراضي -2

  .مجوز هرگونه تفكيك قطعات توسط شهرداري بايد با ضوابط طرح منطبق باشد -2-1

هاي تفكيكي براي هـر يـك از قطعـات زمـين تفكيـك شـده نحـوه دسترسـي بـه معـابر و عـرض             در طرح -2-2

  .بايست مشخص گردد و ضوابط مربوط به معابر طرح توسعه و عمران مي ها شده در نقشه هاي تعيين خيابان

، تأسيسات و تجهيـزات آموزشـي و غيـره ضـوابط مصـوبه       ، اداري در مصارف غير انتفاعي شهر نظير درماني -2-3

رت تهيه شده ازجحيت دارد و در صو) كه هماهنگ با ضوابط موجود(ذيربط بر ضوابط طرح توسعه و عمران  هاي ارگان

  .گردد ، ضوابط طرح توسعه و عمران اعمال مي ضابطه مصوب فقدان

بايست طرح تفصيلي و اجرايي تهيـه و پـس از تاييـد     هاي مصارف عالم المنفه شهري مي براي كليه استفاده -2-4

  .ربط براي تفكيك ساختمان اقدام كرد ذي مراجع

  . اهد بود مگر با رعايت ضوابط و مقررات مربوطهها و اراضي زراعي در محدوده شهر مجاز نخو تفكيك باغ -2-5

، رعايت ضـابطه درصـد پوشـش     هايي كه در قسمتي از آنها ساختمان احداث گرديده است در تفكيك پلاك -2-6

  . همكف نسبت به كل زمين الزامي است طبقه

دور پروانـه  چنانچه در چند قطعه تفكيكي قصد احداث يك ساختمان باشـد، قطعـات تفكيكـي قبـل از ص ـ     -2-7

  .تجميع گردند بايست مي

  : مقررات ساختماني -3

هاي طـرح توسـعه و عمـران بـه      ، رعايت سطح مجاز زيربنا در انواع كاربري در زمان صدور پروانه ساختماني -3-1
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  : شرح زيرالزامي است

نظـر گرفتـه   سطح مجاز زيربنا در ناحيه مسكوني مطابق با ضـوابط تـراكم و بـا رعايـت عـدم مشـرفيت در        -3-2

  .شود مي

متـر   2.40گردد، مشروط براينكه ارتفاع آن از كـف از   سطح پيلوتي در محاسبه سطح كل زيربنا منظور نمي -3-3

  .تجاوزننمايد

... متر ارتفـاع از حيـاط   ... حداكثر كف طبقه همكف با (باشد  متر مي... حداكثر ارتفاع ساختمان  يك طبقه  -3-4

در صورت احداث پيلوت به . شود براي هر طبقه بعدي سه متر اضافه مي)  متر جان پناه سانتي. ..ساختمان با  متر ارتفاع

  .متر خواهد بود... زيرزمين حداكثر ارتفاع ساختمان يك طبقه و  جاي

نمايـد و توسـط    اي كه در طبقه همكف دو معبر عمومي مختلف را به يكديگر متصل مي فضاهاي سرپوشيده -3-5

  .و مرور عمومي به شهرداري واگذار شود، جزو سطح ساختماني محاسبه نخواهد شد براي عبور مالك

، بـه   در زمان صدور پروانه ساختماني رعايت ضوابط و مقررات طرح در مـورد ديوارهـاي جـانبي و نماسـازي     -3-6

  . شرح زيرالزامي است

عي شود، ارتفاع آنها هماهنگ و نماهاي الامكان س دار نيز در زمان صدور پروانه حتي هاي فاصله در ساختمان -3-7

  .آنهامشابه باشد

متـر نسـبت بـه ملـك     ... اي كمتـر از   تواند در فاصـله  هواكش در هيچ يك از سطوح خارجي ساختمان نمي -3-8

  .مجاوراحداث گردد

لازم به ذكـر اسـت كـه كسـب     .  حداكثر سطح مجاز در كاربريهاي مختلف طرح تفصيلي به شرح ذيل است -3-9

  . ز ازسازمانهاي ذيربط نيز الزامي استمجو

 طبق ضوابط آموزش و پرورش:  در كاربري آموزشي   

 درصد كل زمين... درصد كل زمين و حداكثر پوشش همكف ... حداكثر سطح مجاز :  در كاربري اداري   

 ل زميندرصد ك ...درصد كل زمين و حداكثر پوشش همكف ... حداكثر سطح مجاز :  در كاربري درماني   

 همانند واحدهاي تجاري است:  در كاربري جهانگردي و پذيرايي .  

 كـل زمـين در سـطح     ...درصد كل زمين و حداكثر پوشش همكـف  ... حداكثر سطح مجاز :  در كاربري فرهنگي

  . درصد در سطح شهر است... و محلات و  نواحي
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 درصد كل زمين است...  حداكثر سطح مجاز ساختمان: در كاربري بوستان و فضاي سبز .  

 درصد كل زمين... درصد كل زمين و حداكثر پوشش همكف ... حداكثر سطح مجاز :  كاربري ورزشي   

 كل زمين... درصد كل زمين و حداكثر پوشش همكف ... حداكثر سطح مجاز : در كاربري حمل و نقل و انبار   

 ي پوشش طبقه همكف در انواع قطعات زمين بـه شـرح   در زمان صدور پروانه ساختماني رعايت سطح مجاز برا

  . الزامي است ذيل

  درصد فضاي باز... در كاربري مسكوني حداقل.  

 درصد كل زمين و در اراضي ... ، در سطح شهر حداكثر سطح پوشش طبقه همكف  در كاربري تجاري و مختلط

  . درصد كل زمين... مترمربع ... كمتراز 

هـاي مختلـف در    ، رعايت ضوابط و مقررات طرح در مـورد پـيش آمـدگي    روانه ساختمانيدر زمان صدور پ -3-10

  . شرح زير الزامي است گذرها به

 متر كمتر باشد... ها در طبقات بالا از طبقه همكف نبايد از  ارتفاع زير پيش آمدگي ايوان.  

  شود يق زير اجازه داده ميمتر  بيشتر است به طر... بالكن باز فقط در گذرهايي كه عرض آنها از:  

  با عرض پياده رو متر... متر، حداكثر پيش آمدگي  ...الي  ...در گذرهاي به عرض.  

  متر... متر ... الي ... در گذرهاي به عرض.  

  ،متر... در گذرهاي به عرض پانزده متر به بالا.  

 زير مجاز استمتر به صورت ... تر از  ، فقط در گذرهاي عريض هاي بسته ايوان .  

  متر، حداكثر پيش آمدگي يك متر... الي ... در گذرهاي به عرض.  

 طول جبهه مشرف به خيابان ساختمان بيشتر باشد ...هاي بسته هر اشكوب نبايد از  مجموع طول ايوان.  

در آنهـا   ، مشـروط براينكـه ضـوابط زيـر     بان آزاد اسـت  در ساختمان هر گونه پيش آمدگي به منظور سايه -3-11

  :رعايت گردد

 ها حداكثر  متر كمتر باشد و پيش آمدگي... رو از  هاي آفتابگير نبايد از كف پياده ترين نقطه پرده ارتفاع پايين ...

  .متر نخواهد بود ...رو بوده و در هيچ حال  بيش از  عرض پياده

 رو كمتر  ترين نقطه آنها از كف پياده ه پايين، بايد طوري باشد ك هاي الوان از هر نوع پيش آمدگي تابلوها و آگهي

  . رو ممنوع است نصب تابلو در پياده. متر  نباشد  از سه
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 هـاي   متر خواهـد بـود و در هـيچ حـال نصـب نـاودان       سانتي... هاي ناودان در لبه بام حداكثر  پيش آمدگي لوله

  . طرف گذر مجاز نيست اي به شره

 رو ممنوع است احداث هر نوع راه بان در پياده .  

 شود، ممنوع است ، كه از سطح نماي ساختمان خارج مي هاي بخاري نصب لوله .  

  متر تجاوز كند سانتي... پيش آمدگي درهاي تاشو نبايد از.  

  : ضوابط صدور پروانه ساختماني -4

مان از شـهرداري  بايست با رعايت نكات ذيل براي سـاخت  مالكين اراضي كه قصد احداث ساختمان دارند مي -4-1

. صـادر خواهـد شـد   )  اخذ جواز ساختمان و پروانه اتمام سـاختمان (پروانه نمايند پروانه ساختمان در دو مرحله   كسب

  .شرايط اجراي ساختمان تابع ضوابط قانون نوسازي و عمران شهري خواهد بود  كليه

هـاي   شود ملزم به داشـتن پروانـه   يهر نوع ساختمان اعم از آنكه توسط بخش خصوصي يا عمومي احداث م -4-2

بندي اقليمي و مقررات ملي سـاختماني نيـز الزامـي     رعايت اصول مندرج در مطالعات جغرافيايي و پهنه. باشد مي فوق

  . است

 هاي معمـاري و  ها تابع قانون نظام مهندسي ساختمان است و نقشه طرح و احداث ساختمان در كليه زمينه -4-3

از به ترتيب بايد به امضاي مهندسين معمار و محاسب كـه حـائز شـرايط نظـام مزبـور باشـند       محاسباتي در صورت ني

  .و ساختمان تحت نظارت مهندسين مربوط اجرا شود  رسيده

  .نامه را در اختيار متقاضيان پروانه ساختماني بگذارد شهرداري موظف است ضوابط ساختماني در اين آيين -4-4

 داث بنا ضروري است تا شخص مالك تقاضا نمايد در غير اين صورت ارائه وكالتنامـه براي تقاضاي پروانه اح -4-5

  . رسمي از طرف مالك به همراه ديگر مدارك توسط نماينده مالك ضروري است 

  .بايستي تحويل شهرداري گردد مدارك زير جهت تشكيل پرونده احداث ساختمان مي -4-6

 راه فتوكپي بخشنامه رسميتقاضاي كتبي مالك يا وكيل مربوط به هم   

 سند مالكيت و ساير مدارك ثبتي لازم   

       هـاي مربوطـه براسـاس قـوانين جـاري       گواهي مبني بر پرداخـت كليـه عـوارض سـاختمان و زمـين و ماليـات

  ها شهرداري

  هـاي طـرح توسـعه و     برروي نقشه سازمان نقشه برداري يا نقشـه ... يك نسخه نقشه موقعيت زمين در مقياس
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  شهر مرانع

  جدولي كه حاوي اطلاعات لازم باشد، پس از بازديد محل و انطباق با ضوابط طرح توسعه و عمـران توسـط   -4-7

  .گردد شهرداري تكميل و ضميمه پرونده مي

   ارائه تعهدنامه توسط مالك مبني بر اجراي ضوابط فوق در زمان ساخت -4-8

... ، مقيـاس   هـا و تاسيسـات بـزرگ    براي كارگاه(ت و زيرزمين ارائه نقشه ساختماني شامل پلان اصلي طبقا -4-9

المقـدور از   حتـي (گيري كامل و دقيق و نقشه چهار نما و مقاطع عرضي و طـولي   و اندازه... با مقياس )  است مورد نياز

   مشخص نمودن مصالح در نماسازي با) ها روي پله

 تهويـه   كشـي آب و بـرق و گرمـايش و سـرمايش     لولههاي محاسباتي فني شامل تاسيسات برق و تلفن و  نقشه ،

  .طبقه و بيشتر... ،فاضلاب و نحوه اتصال تاسيسات زيربنايي به شبكه شهر براي ساختمانهاي  مطبوع

  طبقه و بيشتر ارائه دفترچه محاسبات فني ضروري است... براي ساختمانهاي .  

  رائـه گـواهي آزمايشـگاههاي مقاومـت خـاك و ژئوتكنيـك       ا)  بـا زيـرزمين  (طبقه و بيشتر ... براي ساختمانهاي

  . است الزامي

 بهداشتي و درمـاني و فرهنگـي و    هاي ساختماني مربوط به خدمات عمومي از قبيل مراكز آموزشي كليه نقشه ،

  .هاي مربوط به هر يك رسيده باشد بايستي به تاييد سازمان مي غيره

  .گردد هرداري جواز ساختمان صادر ميپس از تاييد نقشه ساختماني توسط ش -4-10

در صورتي كه مالك برخلاف تعهدنامه ارائه شده و جواز ساختمان اقـدام نمايـد، شـهرداري مكلـف اسـت       -4-11

ادامه كار در هر مرحله جلوگيري نمايد و پس از رفع خلاف يا اجراي حكم طبق قـوانين جـاري شـهرداريها،     نسبت به

  .رگ تكميل ساختمان اقدام خواهد شدادامه كار يا صدور ب نسبت به

شود  پروانه پايان كار ساختمان پس از اجراي طرح و انطباق با جواز ساختمان از طرف شهرداري صادر مي -4-12

  .وصدور سند اعيان يا تفكيك اعيان توسط اداره كل ثبت پس از صدور پروانه ساختماني انجام ميگيرد

  . فصيلي شهريگردشكار بررسي و تصويب طرحهاي ت 1-1

طرح تفصيلي شهر به همراه مصوبه شوراي اسلامي شهر طي نامه كتبي شهرداري به دبيرخانه كميسـيون   1-1-1

  .گردد مستقر در اداره كل راه و شهرسازي تحويل مي ماده پنج
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 هاي فني طرح تفصيلي شهر و انطباق آن با ضوابط و مقررات تعيـين شـده مفـاد طـرح     به منظور بررسي -1-1-2

فني كميسيون متشكل از نمايندگان كميسيون و مشاور طـرح تفصـيلي شـهر مربوطـه     )  كميته( وهدر كارگر  تفصيلي

قـانون تأسـيس شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران         5قانون اصلاح ماده  5تبصره يك ماده ( .گردد مطرح مي

  )23/1/1388مصوب 

فني كميسـيون مراتـب بـه دبيرخانـه كميسـيون      )  كميته( ه وپس از رفع ابهامات احتمالي توسط كارگر -1-1-3

  .گردد مي  تحويل

  آورد دعوت بعمل مي 5دبيرخانه كميسيون از اعضاي كميسيون ماده  -1-1-4

  پس از حضور اعضاء در صورتيكه حاضرين برابر حد نصاب رسميت جلسه باشند جلسه رسمي كميسيون -1-1-5

  .گردد تشكيل مي

 ، اي ، ناحيـه  هاي توسـعه و عمـران محلـي    عايت مفاد آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرحكميسيون با ر -1-1-6

بـا اختلافـات بعـدي پـس از بحـث و       12/10/1387اي و ملي و مقررات شهرسازي و معمـاري كشـور مصـوب     منطقه

  .نمايند نظر طرح تفصيلي شهر را تصويب مي تبادل

در مواردي كه مغاير با اساس طرح جـامع شـهر تشـخيص داده    به جزء ) پنج(تصميمات كميسيون ماده  -1-1-7

و . شـت آن بـراي اعضـا ارسـال خواهـد شـد      نوبه مراجع مربوطه اعلام شده و رو فاصله توسط دبير كميسيونبلا. شود

ها و ارگانهـاي   ها و مدارك مربوط متعاقباً حداكثر ظرف يك ماه با امضاي رييس كميسيون به سازمان نقشه مصوبات و

  .ابلاغ خواهد شد  ي طرحمجر

  ) با اصلاحات بعدي 12/10/1387كشور مصوب ...... هاي توسعه و  آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرح 51ماده (

   هاي تفصيلي شهري بررسي و تصويب تغييرات جزيي طرح -2

 ) اصـلاحات بعـدي  با  22/12/1351مصوب (قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران  5به استناد ماده 

  .باشد هاي تفصيلي شهري مي بررسي و تصويب تغييرات جزيي طرح 5يكي از وظايف كميسيون ماده 

 با توجه به اختلاف نظرهايي كه در خصوص تشخيص تغييرات جزيي و كلي وجود داشت شوراي عالي شهرسازي و

 هـا  ت اجراء بـه كليـه مراكـز اسـتان    معماري ايران طي دستورالعمل تشخيص اساس طرح جامع شهر را تصويب و جه

 جهت اجراء ابلاغ نموده است فلذا در صورتيكه تغييرات نقشه تفصيلي پيشنهادي شهرداري مربوطـه در اسـاس شـهر   
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ايران   بايد به تأييد شوراي عالي شهرسازي و معماري 5تصويب كميسيون ماده علاوه بر طرح جامع شهري مؤثر باشد 

  .نيز برسد

  . گردد الذكر ذيلاً درج، سپس توضيحات لازم مرقوم مي برداران محترم دستورالعمل فوق بهره به منظور آگاهي

شـوراي عـالي شهرسـازي و     23/12/1363مصوب (دستورالعمل تشخيص اساس طرح جامع شهر 
  )معماري ايران

ي ايران تـا  قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي ومعمار 5از آنجا كه در تشخيص اساس طرح جامع موضوع ماده 

كه مبتنـي بـر تعـاريف    ) دستورالعمل تشخيص اساس طرح جامع شهر ( كنون ابهامات و اشكالاتي وجود داشته است 

مندرج در قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي و تعيين وظايف آن ، مصوب بيسـت و  

  : ددمي باشد ، به شرح ذيل تصويب مي گر 1351دوم اسفند 

كليات محتواي نظري طرح جامع سرزمين كه در تهيه طرحهاي جامع شهرها به عنوان مباني بـه كـار مـي    ) الف 

  : رود به قرار زير است 

  . ـ ضرورتها و برنامه هاي افزايش جمعيت و توسعه  1

نهـا مثـل   ـ اولويتهاي ملي و اقتصادي و زيست محيطي بهره وري سـرزمين و محـدوديتهاي توسـعه ناشـي از آ      2

  . كمبود آب به عنوان مهمترين عامل تعيين نوع بهره وري 

، صنعتي كشاورزي ، خدماتي ، جهانگردي ، مخـتلط و غيـره و   ) در حال و آينده (ـ نقش و عملكرد اصلي شهر   3

  . اهميت آن در منطقه و كشور

  ـ برنامه هاي هماهنگ عمراني بخشهاي عمومي و خصوصي  4

  . ديگرـ ضرورتها و مباني  5

  : محتواي اصلي يا اساس طرح جامع شهر) ب 

  ـ ساخت شهر و توسعه  1

  ) مثل متمركز ، شعاعي ، خطي ، پيوسته ، ناپيوسته وغيره (ـ مشخصات ساختي و كالبدي  1ـ  1

  ) كاربريهاي عمده و موثر شهر(ـ تعيين حوزه عملكردهاي اصلي  2ـ  1

  ) تسهيلات شهري عمده مثل خط آهن شهري ، فرودگاه و غيره و (ـ خطوط كلي و نظام شبكه ارتباطي  3ـ  1
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  ) مثل مناطق و محلات و غيره (ـ نظام تقسيمات واحدهاي شهري  4ـ  1

  . و مناطق نوسازي و بهسازي ) تاريخي ، صنعتي و اقليمي (ـ تعيين عناصر و بافتهاي خاص  5 - 1

  ـ جهات و حدود كلي توسعه و ظرفيت شهر  2

  . الات جمعيتي و ظرفيت جمعيت پذيري ـ احتم 1ـ  2

  . ـ منابع و محاسبات ظرفيت زيربناهاي شهري  2ـ  2

  . ـ حدود كلي تراكم جمعيت شهر 3ـ  2

  . ـ محدوده استحفاظي يا حريم شهر 4ـ  2

  : ـ معيارها و ضوابط و مقررات در مورد 3

  . ـ سرانه مصارف مختلف و كاربري زمين  1ـ  3

  لكردهاي مختلف در داخل واحدهاي تقسيمات شهري مثل مناطق و محلات و غيره ـ استقرار عم 2ـ  3

  . ـ چگونگي توزيع تراكم جمعيت  3ـ  3

  . ـ عناصر و بافتهاي خاص و مناطق نوسازي و بهسازي  4ـ  3

  . ـ حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعي  5ـ  3

  . ن با توجه به سنن فرهنگي و ويژگيهاي اقليمي ـ كليات معماري سيماي شهري ، بافت و ساختما 6ـ  4

  . ـ حفاظت محيط زيست  7ـ  3

ـ علاوه بر اينكه در صورتي كه نياز به توضـيحات كلـي و مـوردي بيشـتر باشـد و بـه منظـور راهنمـايي           1تبصره 

الي شهرسازي و قانون تاسيس شوراي ع 7و رفع ابهام و اشكال و اختلاف نظر ، موضوع تبصره ماده  5كميسيون ماده 

معماري ايران در صورتي كه خارج از چارچوب اين دستورالعمل نباشد وزارت مسكن و شهرسازي مي تواند راسا اقدام 

  . نمايد

ـ همانطور كه نقشه هاي تفصيلي توسط مهندسين مشاور تهيه مي شود ، مطالعـات لازم بـراي بررسـي      2تبصره 

با تصـويب ايـن دسـتورالعمل ،    . ر با وزارت مسكن و شهرسازي انجام شودتغييرات نيز بايستي بوسيله مهندسين مشاو

دستورالعمل مربوط بـه تشـخيص نـوع مغايرتهـاي اساسـي و طرحهـاي تفصـيلي بـا طرحهـاي جـامع كـه در تـاريخ             

  . به تصويب رسيده و كليه دستورالعملهاي مغاير ديگر لغو مي گردد 15/12/1362
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   هاي تفصيلي شهري ات جزيي طرحگردشكار بررسي و تصويب تغيير -2-1

در طول اجراي طرح تفصيلي شهري و با توجه به رشد شهر، افزايش جهت بر اثر مهاجر پذيري و بنا به هر دليلـي  

  گردد هاي تفصيلي شهري احساس شود بشرح ذيل اقدام مي كه نيازبه تغييرات در طرح

  .نمايد خانه كميسيون تقديم ميشهرداري دلايل و مستندات مربوطه را كتباً به دبير -2-1-1

  گردد فني كميسيون اعلام مي)  كميته( وهتوسط دبيرخانه مراتب به كارگر -2-1-2

  شود مي عودتمراتب به دبيرخانه  وهپس از بررسي توسط كارگر -2-1-3

در صورت رسميت يـافتن جلسـه مراتـب در جلسـه     دعوت و توسط دبيرخانه كميسيون از اعضاي جلسه  -2-1-4

  گردد مطرح مي سيونكمي

موضـوع را بررسـي و   ...) هـاي توسـعه و   آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرح(كميسيون با رعايت مفاد  -2-1-5

  .نمايد درصورت موافقت تصويب مي

 بـا اصـلاحات   22/12/1351مصـوب  (شوراي عالي شهرسـازي و معمـاري ايـران     قانون 5به استناد ماده :  يادآوري

عالي  هاي طرح تفصيلي در اساس طرح جامع شهري مؤثر باشد بايد به تأييد شوراي تغييرات نقشه در صورتيكه)  بعدي

  .شهرسازي و معماري كشور برسد

  .باشد هاي تفصيلي شهري مي فرآيند ابلاغ مصوبه همانند گردشكار بررسي و تصويب طرح -2-1-6

   اريبررسي و تصويب تغيير كاربري اراضي يا املاك پيشنهادي شهرد -3

بعد از تصويب طرح تفصيلي شـهر و هـم چنـين بيشـترين جحـم كـار        5يكي از مهمترين وظيفه كميسيون ماده 

  .باشد بحث تغيير كاربري اراضي و املاك شهرها مي كميسيون

ه اينكه هم اكنـون اكثـر كاشناسـان شـهرداري بـا مسـئله تغييـر        ب با توحه به اهميت موضوع تغيير كاربري و نظر

  .گردد دارند فلذا بحث تغيير كاربري به تفصيل مرقوم مي لكاربري مشك

  ها كلياتي در رابطه با كاربري -3-1

   تعريف -3-1-1

  اسـاس  ، يعني ساماندهي مكاني و فضايي فعاليتها و عملكردهاي شـهري بـر   ريزي براي كاربري زمين شهري برنامه

 ريزي شهري اسـت و انـواع اسـتفاده از    هسته اصلي برنامه ، ريزي در عمل اين برنامه.  خواستها و نيازهاي جامعه شهري
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  .كند بندي و مكانيابي مي زمين را طبقه

 هاي گوناگون زمين خـود در شـهر، هـيچ نـوع     قبل از تهيه طرحهاي شهري براي شهرها، شهروندان براي استفاده

خصوصي   ين خود كه از احتياجات، در چگونگي عمران زم نداشتند و مالك هر قطعه زمين)  جز عرف رايج(محدوديتي  

  . ، اختيار كامل داشت گرفت وي نشأت مي

هاي گوناگون مورد  ، براي استفاده در زمينه ، مشخص كردن نوع كاربري زمين يكي از وظايف مهم طرحهاي شهري

نقشـه   هاي موجـود در محـدوده شـهر، طبـق     از اين رو، همه زمينه.  زندگي شهري در محدوده قانوني شهرهاست نياز

، اقتصادي و كالبدي مشـخص   گيرند و نوع استفاده از آنها مطابق نيازهاي اجتماعي زمين مورد بررسي قرار مي  كاربري

  .شود مي  و تعيين

، اقتصادي و كالبدي است  ، يكي از ابزارهاي مهم براي دستيابي به اهداف كلان اجتماعي طرح كاربري زمين شهري

 گذارد، بلكه نقشي مهم در ميـزان رشـد   گذاري و تصميمهاي عمومي و خصوصي مي ر سرمايهنه تنها اثراتي بسيار ب  كه

  .شهري و كيفيت محيط كالبدي شهر دارد

   مفهوم زمين -3-1-2

  :ريزي شهري دو مفهوم متضاد دارد ، در برنامه زمين

و زنـدگي و حفاظـت آن   مندي از آن براي سـكونت   كه بهره) نظير آب و هوا(زمين به عنوان يك منبع طبيعي  -1

  .نسلهاي آينده اهميت حياتي دارد  براي

 شود و بـراي كسـب منفعـت و    ، كالا قلمداد مي زمين به  عنوان نوعي دارايي كه در چارچوب مالكيت خصوصي -2

  . درآمد شخصي قابل تملك و خريد و فروش است

 بـه شـمار  » توسعه پايدار«ما اخيراً موضوع ايجاد توازن بين اين دو مفهوم كه هميشه موضوع اقتصاد سياسي بوده ا

 ، محـدوديتها  نوع استفاده از زمين شهري نيز با توجه به منافع عمومي و مالكيت خصوصي.  رود، كاري ساده نيست مي

  .و مغايرتهايي اساسي دارد

همـان   شـود، در حـالي كـه    گاهي نوعي از كاربري زمين از نظر اثرات محيطي يا اجتماعي مضر تشخيص داده مي

براي نمونـه اراضـي كشـاورزي پيرامـون     . رود نظر مزاياي اقتصادي براي برخي شهروندان مفيد به شمار مي كاربري از

، براي شهر اهميتي حياتي دارند، در حالي كه تبديل همين زمين به  ديدگاه زيست محيطي و حفاظت طبيعي شهرها،

  .برخي شهروندان منفعتهايي اقتصادي دارد مسكوني يا صنعتي براي مالكان آن و حتي براي  مجتمع
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تضاد منافع خصوصي در مقابل مقتضيات عمومي و همچنين تضاد منـافع اقتصـادي در   (آگاهي از اين تضاد منافع 

اين تضـاد گـاهي بـين دو نـوع     . سازد ريزي كاربري زمين را مشخص مي ضرورت و اهميت برنامه)  منابع طبيعي  مقابل

ريزي مؤثر كاربري زمين به ندرت يك تحقيق يا طراحي محض و  بنابراين برنامه. كند يز بروز ميمفيد عمومي ن  كاربري

  .رود شود بلكه بيشتر، تركيبي از اين سه با همديگر به شمار مي عمل سياسي محسوب مي  يا يك

   محتوي طرح كاربري زمين -3-1-3

 ماننـد (گون كاربريهاي شهري  ر شهر است و انواع گونه، بيانگر الگوي آتي استفاده از زمين در ه طرح كاربري زمين

عـلاوه  .كند را تعيين مي)  ، اداري و تفريحي ، بهداشتي مانند آموزشي(هاي عمومي  و استفاده)  ، صنعتي ، تجاري مسكوني

  .اردهاي متفاوت نيز اهميت د استفاده»  تراكم«، تعيين شدت و كثرت كاربري يا  بر تعيين نوع استفاده از زمين

.  ، يك نقشه اصلي و چنـدين نقشـه توضـيحي تشـكيل شـده اسـت       معمولاً هر طرح كاربري زمين در يك گزارش

اين سياستها و تـدابير  )  مكاني(ها كاربرد فضايي  شرح سياستها، معيارها، استانداردها و محاسبات است و نقشه گزارش

  .سازند مشخص مي را

  براسـاس . شود ، در واقع هسته اصلي طرح محسوب مي ح جامع استطرح كاربري زمين هر چند بخشي از يك طر

 ، طرح تأسيسات و تجهيـزات  ، يعني طرح شبكه ارتباطي و حمل و نقل ، بخشهاي ديگر طرح جامع طرح كاربري زمين

 ايـن طـرح  . گيرند ، طرح تسهيلات و خدمات عمومي شهر و طرح توسعه و حفاظت از محيط زيست شكل مي زيربنايي 

، كجايي و مكان نـوع فعاليتهـا    در طرح كاربري زمين.  براي ساختمان است)  همكف(اي هر شهر، همچون پلان پايه بر 

، زمـان   ، مكـان  سـازد كـه در آن   ، چـارچوبي مـي   شود، به همين سبب طرح ياد شده وعملكردهاي شهري مشخص مي

  .شود گون شهري مشخص مي وظرفيت عملكردهاي گونه

مـثلاً طـرح كـاربري    .  ، در اندازه و نوع شهرها و مجتمعهاي زيستي متفاوت اسـت  بري زمينمحتواي طرحهاي كار

اي بـا يـك    براي يك روستا با يك شهر صنعتي و همچنين طرح كاربري زمين براي يك مجتمع مسكوني حومـه  زمين

طرح كوتاه . كند تفاوت ميريزي نيز  محتواي طرح كاربري زمين نسبت به طول دوره برنامه. كلانشهرتفاوت بسيار دارد

  .، محتواي متفاوتي دارد ، سياستها و اقدامات با يك طرح بلند مدت ، دراهداف مدت

   ريزي كاربري زمين فرايند برنامه -3-1-4

زيرا هـم از لحـاظ نظـري و هـم از جنبـه      .  ريزي شهري است ، شبيه فرايند برنامه ريزي كاربري زمين فرايند برنامه

  .پذيرد شود و در چارچوب آن انجام مي ريزي محسوب مي ي برنامه،هسته مركز عملي
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  : ريزي كاربري زمين از لحاظ عملي شامل شش مرحله است فرآيند برنامه

،  هـايي كـه كاربريهـاي متفـاوت مسـكوني      شناخت وضع موجود؛ به ويـژه شـناخت اهـداف و سياسـت    :  مرحله اول

  .اند دهمانند آنها در نظر گرفته ش... ،صنعتي و تجاري

؛ مبني بر آنكه چه مقدار از توسـعه شـهر در داخـل مرزهـاي محـدوده موجـود        بيني وضع آينده پيش:  مرحله دوم

گردد و چه مقدار در خارج از محدوده موجود و همچنين چه تغييراتي در الگـوي توسـعه بايـد انجـام      شهرمتمركز مي

  .دهد گيرد و ياالزاماً در آينده رخ مي

سي مناطق و نواحي توسعه نايافته پيرامون شهر و مشخص كردن عوامل مـؤثر در انتخـاب زمـين    برر:  مرحله سوم

  . توسعه آينده شهر؛ براساس استانداردهاي پيشنهادي قابل قبول براي

؛ براي دسـت يـافتن بـه     بندي نتايج بررسيهاي فوق و ارائه طرح كاربري زمين شهري تحليل و جمع:  مرحله چهارم

  . ماهنگ با وضع موجود و امكانات اجتماعي و اقتصادي جامعه شهريمطلوب و ه وضع

  . تدوين طرح كاربري زمين:  مرحله پنجم

  :، استانداردهاي ذكر شده در ذيل هستند ؛ كه مهمترين آن ابزار اجرايي تنظيم ابزارهاي اجرايي طرح:  مرحله ششم

  . ون شهريگ استانداردهايي براي ايجاد تسهيلات عمومي در سطوح گونه -

  . ، تجارت و خدمات ، صنعت سازي گذاري در زمينه خانه استانداردهايي براي راهنمايي عمومي به قصد سرمايه -

، بـراي احـداث    بندي زمـين شـهري و اراضـي پيرامـون     ، منطقه استانداردهايي به عنوان راهنماي تفكيك اراضي -

  . ، ورزشي و فرهنگي)تفرجگاهها(پاركها،مراكز تفريحي 

، تـراكم سـاختماني و فعـاليتي را     اين استانداردها همراه با مقررات ديگر، ضوابط مكانيابي كاربريها، تفكيك زمـين 

گـذاران و   ، و سـرمايه  انـدركاران توسـعه و عمـران شـهري     چنين طرح راهنمـا و مرجـع همـه دسـت    . كنند مي  تعيين

  .كنند بدان رجوع مي) استانداردها(لها ها و دستورالعم كه براي آگاهي از شيوه نامه شهرونداني است

قـرار  ) اي قـانوني دارد  كه جنبه(و طرح زونينگ ) اي سياستي دارد كه جنبه(طرح كاربري زمين مابين طرح جامع 

امروزه بسياري از شهرسازان معتقدند كه اين سه بايد در چـارچوب يـك طـرح    .  بيشتر داراي جنبه فني است گرفته و

  .يگانه قرارگيرند

   بندي كاربريهاي شهري طبقه -3-1-5

شود  شوند و هر دسته از گروههاي فرعي يا جزئي تشكيل مي دسته تقسيم مي 9ري به طور كلي به هكاربريهاي ش
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از . گيرند و معيارهاي مكانيابي و استانداردهاي فضـايي خاصـي دارنـد    همگي به طور تفصيلي مورد بررسي قرار مي كه

 براي نمونـه . شود عي با يك شماره اختصاصي و يك پيش شماره كاربري اصلي مشخص مي، هر گروه فر نظركُد گذاري

بنابراين مسـكوني متحـرك بـا شـماره     . 4شود و مسكوني متحرك با شماره  مشخص مي 1كاربري مسكوني با شماره  

  .شود كُدگذاري مي14

   بندي و كدُ كاربريهاي اصلي جدول طبقه

  كاربري اصلي  كد  كاربري اصلي  كد
  خدماتي  6  مسكوني  1

  فرهنگي و گذران اوقات فراغت  7  صنعتي  3و  2
  منابع توليدي و استخراج  8  حمل و نقل وتأسيسات  4
  اراضي باير و مناطق آبي  9  تجاري  5

  

   جدولبندي كاربريهاي فرعي

  كاربري فرعي  كد  كاربري اصلي  كد
  11  مسكوني  1

12  
13  
14  
15  
16  

   واحدهاي مسكوني
   كونيهاي مس مجموعه

  )مهمانسرا(هتلهاي مسكوني 
   هاي متحرك خانه

  آلونكها
  ساير

  21  صنايع  2
22  
23  
24  
25  
27  
28  
29  

   صنايع غذايي
   صنايع نساجي

  ) لباسدوزي(صنايع پوشاك 
   صنايع الوار و چوب

  ) جز مبلمان و اثاثيه چوبي(
   صنايع مبلمان و اثاثيه چوبي

  صنايع چاپ و نشر
   توليد شيميايي

   ت و پالايشگاهصنايع نف
  31  صنايع ديگر  3

32  
33  
34  
35  
36  

   صنايع لاستيك و پلاستيك
   توليدات سنگبري و خاك و شيشه

  ) فلزات(صنايع مواد اوليه 
   صنايع توليدات فلزي

كارگاههاي علمي و فني عكاسي و 
   ، ساعت سازي كالاهاي اپتيك
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  ) گوناگون(صنايع متفرقه 
حمل و نقل، ارتباطات و   4

  اتتأسيس
41  
42  
43  
44  
45  
46  
47  
48  
49  

   ابانييشهري و خ ر، قطا آهن راه
   وسايل نقليه موتوري

  ) فرودگاه(حمل و نقل هوايي 
  بندرگاه 

   بزرگراه و خيابان
   پاركينگ اتومبيل

   ارتباطات
   تأسيسات
  ساير

  51  تجارت  5
52  
53  
54  
55  
56  
57  
58  
59  

   عمده فروشي
، لوازم  ساختمان(خرده فروشي 

 ) خانگي و ملزومات كشاورزي فلزي
   خرده فروشي كالاهاي عمومي
   خرده فروشي مواد غذايي

لوازم يدكي اتومبيل و ديگر وسايل 
   نقليه

بوتيك و (خرده فروشي لباس 
  ) خرازي

خرده فروشي لوازم خانگي و 
   ملزومات

   مواد خوردني و آشاميدني
  ها ساير خرده فروشي

  61  خدمات  6
62  
63  
64  
65  
66  
67  
68  
69  

، بيمه و بنگاه  خدمات مالي
   معاملات املاك
   خدمات شخصي
  ) شغلي(خدمات كسب و كار 
   تعميرگاه
   اي خدمات حرفه

   خدمات پيمانكاري ساختمان
   خدمات دولتي
   خدمات آموزشي
   خدمات متفرقه

 –پذيرايي  –فرهنگي   7
  تفريحي

71  
72  
73  
74  
75  

فعاليتهاي فرهنگي و نمايشگاه 
  يطبيع

   انجمنها و مجامع عمومي
   مراكز سرگرمي
   فعاليت تفريحي
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76  
79  

   ، پاتوق و اردوگاه جمعي تفرجگاه
   پاركهاي شهري

  ) متفرقه(ساير 
توليد منابع و استخراج   8

  معادن
81  
82  
83  
84  
85  
89  

   كشاورزي
   فعاليتهاي مربوط به كشاورزي
فعاليت جنگلداري و خدمات 

   مربوط به جنگل
خدمات  فعاليت ماهيگيري و
   مربوطه به آن

فعاليت معدني و خدماتي مربوط 
   به آن
   ساير

  91  اراضي باير و آب  9
92  
93  
94  
95  
99  

   اراضي باير و بلااستفاده
   اراضي جنگلي غير تجاري

   هاي آب پهنه
اراضي (هاي همكف خاك  پهنه

  ) محصور خالي
در دست (تحت ساختمان 
  ) ساختمان
  ساير

   كاربري زمينمعيارهاي مكاني  -3-1-6

، استانداردي است كه با آن مكـان بهينـه يـك كـاربري در شـهر مـورد        ، به طوركلي معيار مكاني در كاربري زمين

، اقتصادي و كالبدي شهرها  ، انعكاس وضعيت اجتماعي معيارهاي مكاني هر نوع استفاده از زمين. گيرد سنجش قرارمي

به عبـارتي ديگـر، مشخصـات محلـي و احتياجـات      . مند خواهند شد ره، كه در آينده از آن به مردمي است و همچنين

مؤسسات و نهادهاي مستقر در شهر، اساس تعيين معيارهاي مكاني كـاربري زمـين شـهري بـه شـمار       ساكنان شهر و

  .رود مي

 فـرم ، پديد آورنـده   ، صنعتي و فرهنگي ، خدماتي گون تجاري فعاليت مردم در سطح خرد تا كلان در بخشهاي گونه

 توان نظام كاربردي زمين شهري را بـه چهـار عرصـه    بندي كلي مي در يك تقسيم.  فيزيكي شهر و منطقه شهري است 

شـبكه ارتبـاطي خطـوط رابـط و اتصـال بـين سـه        . بنـدي كـرد   ، و ارتباطـات دسـته   ، اوقات فراغـت  ، اشتغال سكونتي 

  .دهند ا تشكيل ميبندي فيزيكي يك شهر ر عملكردديگر است كه با يكديگر استخوان

، يعني عامـل   ، دو عامل هدايت كننده در تعيين مشخصات مكاني هر نوع استفاده از زمين يا هر نوع فعاليت شهري
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 ، شش معيار زير در براساس اين دو عامل بسيار كلي. گيرند اجتماعي و عامل رفاه اقتصادي ملاك سنجش قرار مي  رفاه

  :گيرد ريزي كاربري زمين شهري قرار مي رنامه، ملاك ب مكانيابي عملكردهاي شهري

   سازگاري:  الف

، مكانيابي براي كاربريهاي گوناگون در سطح شـهر و جداسـازي كاربريهـاي ناسـازگار      ترين تلاش شهرسازي عمده

  . ازيكديگر است

،  يهـاي مسـكوني  كننـد، بايـد از كاربريهـاي ديگـر، بـه ويـژه كاربر       كاربريهايي كه دود، بو، صدا و شلوغي توليد مي

، اثـرات سـوء    تـوان بـا تمهيـداتي    ، بلكه در برخي مواقـع مـي   اين جدايي مطلق نيست. اجتماعي جدا شوند فرهنگي و

، سود و خودبسندگي نسبي آنهـا مـورد    در جدايي فضايي كاربريها، فاكتورهاي هزينه. مزاحم را محدود كرد  كاربريهاي

  .گيرد نظر قرارمي

سازي و فلزكاري اختصاص ندارد، بلكه  فقط به فعاليتهاي مشخصي نظير كشتارگاه و چرم جدايي فضايي عملكردها

، و حتـي يـك    سـازي  بـري يـا در و پنجـره    مانند يك مغازه چوب(كند  درمورد كاربريهاي كوچك مزاحم نيز صدق مي

  .)فروش نفت در يك محله مسكوني كه امكان دارد مورد اعتراض ساكنان آن محل قرار گيرد دكه

   آسايش:  ب

. گيـري ميـزان آسـايش و راحتـي هسـتند      ، واحـدهاي انـدازه   ، دو عامل فاصـله و زمـان   در استانداردهاي مكانيابي

، قابليت دسترسـي بـه خطـوط حمـل و نقـل و       ، فواصل پياده مانند فاصله نزديك يا فاصله راحت براي زندگي مقولاتي

سهولت دسترسي به تسهيلات و خـدمات شـهري   . آسايش دارند ، معمولاً مفهوم راحتي و تأسيسات وتسهيلات شهري

  .شوند مورد نيازكاربريهاي متفاوت و دوري از مزاحمتهاي برخي كاربريهاي پر ازدحام از عوامل آسايش محسوب مي

   كارآيي:  ج

 هـر نـوع كـاربري از   .  ، عامل اصلي و معيار اساسي تعيـين مكـان كـاربري زمـين اسـت      الگوي قيمت زمين شهري

سـازي و مخـارج آبـاداني اسـت كـه بـا        ، برايند قيمت زمين و وضعيت آن از نظر آماده گذاري اقتصادي و سرمايه لحاظ

  .شود منفعت مشخص مي -تحليل هزينه  روش

   مطلوبيت: د

، منـاظر، گشـودگي فضـاهاي بـاز و سـبز،       ، يعنـي كوشـش در حفـظ عوامـل طبيعـي      عامل دلپذيري و مطلوبيـت 

اين عامل از نظر طراحي سيستم راههاي ارتباطي نيـز  .  راهها، ساختمانها و فضاهاي شهري است شكل گرفتن چگونگي
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تواند طوري باشد كه عابران پياده و سواره بيشترين مناظر زيبا  گيري آنها مي شبكه راهها و جهت. خاصي دارد اهميت

  .رندانگيزطبيعي درون شهري و پيرامون شهر را ببينند و از آن لذت بب و فرح

  ) شهر سالم(سلامتي  :ـه

، رعايت اسـتانداردهاي اجرايـي بهداشـت و محـيط زيسـت       امروزه براي بهبود فضاها و ساختمانها و اماكن صنعتي

استانداردهاي شهر سالم و مقررات معروف به اثرات محيطي هرگونه فعاليت شهري را از نظر حفـظ  . مهمي دارد نقش

  .دهد اعي و حفاظت از ميراث فرهنگي مورد ارزيابي قرار مي، حراست از آسايش اجتم زيست محيط

، عوامل مزاحم صنعتي و هر نوع عملكرد توليـدي يـا خـدماتي و     ، با اعمال ضوابط محيطي و بهداشتي بدين ترتيب

 آيـد و ايـن اسـتانداردها روز بـه روز     احداث بزرگراهها، ترمينالها و فرودگاهها به طور عملي تحت كنتـرل در مـي   حتي

، از عوامل اصلي و تعيين كننده در هر طـرح   يابد، به طوري كه معيارهاي پاكيزگي و كنترل محيط بيشتري مي اهميت

  .روند استفاده اززمين به شمار مي

   ايمني: و

استانداردهاي امنيتـي  . دهند ، استانداردهاي خاصي را در تعيين محل فعاليتهاي شهري پيشنهاد مي عوامل امنيتي

  .هاي احتمالي جنگ بستگي دارد ي به حفاظت تأسيسات شهري و دفاع از شهر در مقابل حملهطور كل به

زيـرا  . ، عمـلاً بـا سياسـت دفـاعي شـهر مغـايرت دارد       تجمع تأسيسات صنعتي شهر در يك منطقه خاص صـنعتي 

، از  ارتباطـات  ، فرودگاههـا و مراكـز اسـتراتژيك حمـل و نقـل و      حمله نظامي به شهرها، تخريب مناطق صنعتي هنگام

،  ، همجواري اين عملكردها با مناطق مسـكوني خطرنـاك بـوده    بنابراين. روند هدفهاي نظامي دشمن به شمار مي جمله

  .بايد ازنواحي مسكوني فاصله داشته باشند

بيني پناهگاهها و چگونگي توزيع آنهـا در شـهر و همچنـين     بيني شيوه تخليه شهر در زمان بروز خطر، پيش پيش

  .هدايت جمعيت به سوي آنها اهميت پدافندي بسيار دارد  هشيو

 ، طوفان و زلزله نيز كه در معيارهـاي مكـاني فعاليتهـا و    حفاظت و ايمني شهر در مقابل سوانح طبيعي مانند سيل

 هـا در سـطح شـهر بـا     كاربريهاي متفاوت مؤثر است براساس اين معيارها، به طور كلي حريم مسيلها، نهرها و رودخانه

 شوند و از احداث هر گونه سـاختمان و فعاليـت تثبيـت شـده در حـريم آنهـا       انجام تحقيقات هيدرولوژي مشخص مي

  .شود جلوگيري مي

، و هـم از نظـر ايمنـي در برابـر طوفـان و       از حريم  درياها نيز هم از نظر حفاظت از محيط زيست و مناظر طبيعي
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ات و فعاليتها در كنار دريا با در نظرگرفتن تناسب فـرم و سـاختار   شود و اجازه احداث تأسيس حراست مي طغيان دريا

  .شود ضوابطي خاص داده مي سواحل و بنابر

شـوند و   ، گسـلها فعـال مـي    هنگام وقوع زمـين لـرزه  .  زلزله يكي از خطرات بزرگ در شهرها به ويژه در ايران است

بندي زلزله پيرامون گسلها،  رعايت استانداردهاي پهنه. گردند هاي بزرگ انساني مي تخريبهاي وسيع و بروز فاجعه سبب

، زلزله نيـز ماننـد حمـلات     اما با اين حال. كاهد وهمچنين به كارگيري ضوابط و مقررات ساختماني از ميزان خطر مي

هـاي گـاز و    ، قطـع لولـه   ، انفجار مواد سـوختي  ، گذشته از نيروي تخريبي آن با خطر آتش سوزي در زمان جنگ هوايي

  . همراه است كابلهاي برق

، افزون بر ضوابط خاص ايمنـي فنـي    ، طوفان و زلزله براي پيشگيري از ميزان تخريب در شهرها، هنگام وقوع سيل

 ، بايد ضوابط مكانيابي فعاليتها و اسـتقرار عملكردهـاي شـهري نيـز رعايـت شـود و از قرارگيـري        ومقررات ساختماني

  .خطرناك در مجاور يكديگر جلوگيري به عمل آيد كاربريهاي ناسازگار، مزاحم و يا 

   مشخصات مكاني كاربري زمين -3-1-7

كه عبارتنـد از  . شود بافت فيزيكي يك شهر براساس منشور آتن به طور كلي به چهار نوع كاربري عمده تقسيم مي

اربري عمـده شـهر چنـين    مشخصات كاركردي هر يك از چهار ك.  ، كار، اوقات فراغت و شبكه ارتباطي مسكوني  حيانو

  : است

هاي مسكوني و كاربريهاي مربـوط بـه    ، مجتمع ، واحدهاي همسايگي هاي مسكوني شامل محله:  كاربري سكونتي -

  ).ها و پاركها ، مغازه ، زمينهاي بازي مانند مدارس( آنها

، بهداشـتي و آموزشـي    ، نظـامي  ، نواحي تجاري و خـدمات گونـاگون اداري   شامل مراكز صنعتي:  كاربري اشتغال -

  .بازارها ، بزرگ

هـا، سـالنهاي تئـاتر، سـينماها،      ماننـد مـوزه  (، ورزشـي و فرهنگـي    شامل مراكز تفريحـي :  كاربري اوقات فراغت -

  ).مساجد، پاركها، ورزشگاهها و گردشگاهها ها، كتابخانه

 ا، ايستگاهها، فرودگاهها، ترمينالها يا، پلها، پاركينگه ، فرعي و دسترسي راههاي اصلي لمشا:  كاربري حمل و نقل -

  .ها، انبارها پايانه

  .كنند ، از مشخصات مكاني زير پيروي مي ، كاربريهاي چهارگانه عمده در حالت كلي و عمومي

   مشخصات مكاني كاربري مسكوني
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 نهاي ريزش يا، مانند مسيلها و گسلها، محلهاي طغيان آب و مكا نواحي مسكوني بايد از مناطق خطرناك طبيعي -

  .لغزش زمين دور باشند

نواحي مسكوني بايد دورتر از فعاليتهاي ناسازگار صنعتي و حمل و نقل قرار گيرنـد تـا از مزاحمـت ازدحامهـا و      -

  .در امان باشند آلودگيها

  .نواحي مسكوني بايد در جوار فضاهاي باز و سبز احداث شوند -

  .اوقات فراغت نزديك باشند نواحي مسكوني بايد به نواحي كار و گذران -

حي مسكوني بايد در شيبهاي ملايم و نواحي خوش آب و هواي شـهر كـه منـاظر طبيعـي زيبـا و مطلوبيـت       انو -

  .دارند، استقرار يابند  فضايي

، تـا شـيب    با توجه به وضع توپوگرافيك شهر، اراضي مسكوني بايد در زمينهـاي كمـابيش مسـطح و كـم شـيب      -

  ، و بويژه با شـيب  المقدور از توسعه در اراضي پرشيب با قطعات نامنظم توسعه يابند و حتي) درصد ...حداكثر (  متوسط

  .معكوس اجتناب شود

كه مراكز كـار و مراكـز اصـلي شـهر را بـه       -مناطق مسكوني بايد به طور غير مستقيم به سيستم راههاي اصلي  -

و محلات مسكوني به وسيله خطوط ترافيك يـا خيابانهـاي   دسترسي داشته باشند و نواحي  -كنند  متصل مي يكديگر

 ، نواحي مسكوني بايد از ترافيك عبـوري و  در اصل. محاط شوند اين خيابانها به داخل ناحيه مسكوني نفوذ نكند اصلي

  .خطرات ناشي از آن مصون باشند

و آبروهاي طبيعي تطبيق  بندي داخلي محلات مسكوني بايد با عوارض طبيعي زمين مانند شيب سيستم خيابان -

  .شود  داده

  مشخصات مكاني مراكز كار

  .فاصله بين اماكن كار و سكونت بايد به حداقل برسد -

مراكز كار بايد نزديك راهها و سيستم حمل و نقل باشند تا دسترسي آنها به ساير مراكز كـار و فعاليـت شـهري     -

  .شود  تضمين

واحي كاري ديگر قرار گيرند تا مبادلات و ارتباط بين آنها با حداقل زمـان و  مراكز كار بايد در فاصله مناسبي از ن -

  .انجام گيرد  هزينه

  دسترسي داشته باشند و نزديك) آب و فاضلاب و گاز و نيرو(مراكز توليد صنعتي بايد به سيستمهاي تأسيساتي  -
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  .قرار گرفته باشند)  آهن و بندرگاه ، راه جاده(خطوط ارتباطي 

يت مكاني مراكز كار از لحاظ طبيعي و شرايط محيطي بايـد مناسـب باشـد و از خطـرات ناشـي از سـوانح       موقع -

  .امان باشد طبيعي در

  ، براي توسعه احتمالي در آينده فضاي كافي داشـته  اندازه زمين محل كار بايد با حجم عمليات آن متناسب بوده -

  .باشند

  ، مكاني مناسب انتخـاب  از همديگر جدا شده باشند و براي هر دستهمحلهاي كار بايد برحسب كيفيت بهداشتي  -

  .شود

،  هماهنگ گردند و برحسـب سلسـله مراتـب   )  اشتغال(محلهاي كار خصوصي و دولتي بايد با نظام مراكز شهري  -

  .درسطح شهر توزيع شوند

  .ه صرفه باشدمقرون ب)  ، نوع خاك و شيب هزينه تسطيح(استفاده از زمين از لحاظ اقتصادي  -

 بخشهاي صنعتي سنگين و آلوده بايد از بخشهاي سكونتي جدا باشند و با ايجاد فضاي سبز، از ديگر بخشها جدا -

  شوند

، بايد عوامل مؤثر در هر يك از آنها مشخص شوند و بـراي هـر    براي رعايت عملي اصول يا معيارهاي كلي ياد شده

  .ضوابط دقيقتري تعيين شود  يك

   اني كاربري اوقات فراغتمشخصات مك

، مشخصات مكاني متفاوتي دارند و  ، برحسب مقياس عملكردي در سطح شهر و منطقه آن كاربريهاي اوقات فراغت

  :كنند طوركلي از ضوابط مكاني زير پيروي مي  به

  .، دسترسي بدانها آسان باشد اي مناسب از نواحي مسكوني قرار گرفته بايد در فاصله -

بايد در مراكز شهري قرار گرفته باشد، و  -كه جاذب جمعيت هستند  -فعاليتهاي فرهنگي و تفريحي  محل انواع -

  .اي را به وجود آورد كه در مركز برزنهاي شهري قرار گيرد خود مركز ويژه يا

يـه  مراكز تفريحي بايد با پاركها و فضاهاي باز هماهنگ شوند تا بافتي طبيعي يا مصـنوعي و متناسـب بـراي كل    -

كاهـد   پذيري آنها مي پراكندگي فضاهاي آزاد و فضاهاي تفريحي از سرزندگي و جمعيت. تفريحي پديد آورند فعاليتهاي

  .كنند ، ساكنين شهر چنان كه بايد از آنها استفاده نمي و بدينگونه

يـا اطـراف شـهر،     هاي دريـا، دامنـه و ارتفاعـات كوهسـتانهاي نزديـك      ها، كرانه ها، جنگلها، بيشه كناره رودخانه -
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  . مناسبي براي ايجاد تفرجگاههاي عمومي است مكان

بهتـرين جـا   )  ها و سـواحل  ، درياچه ها، پاركهاي طبيعي مانند رودها، تپه(عناصر طبيعي درون يا پيرامون شهرها  -

  .شوند ايجاد مكانهاي تفريحي و گذران اوقات فراغت محسوب مي براي

، شيب زمين بايد كمتـر از   ا و پاركينگ نياز دارند و يا انواعي از ورزشهاي ميدانيبراي احداث تسهيلاتي كه به بن -

  .درصد باشد تا با هزينه كم قابل تسطيح باشد... 

براي فضاهاي باز وسيع و نواحي حفاظت شده عمومي نيـز، در شـيب زمـين محـدوديتي وجـود نـدارد و شـرايط        

  .زمين رجحان دارد محيطي و طبيعي و همچنين تنوع در سيماي  مناسب

   مشخصات مكاني كاربري صنعتي

در بسياري از شهرها، صنعت سهمي بسيار مهم در اقتصاد آن دارد و مكانهاي صنعتي بايـد در موقعيـت و محلـي    

 توان از نيازها و اي دارند كه در تعيين محل آنها نمي ، با يكديگر ارتباط و همبستگي پيچيده صنايع. قرار گيرند مناسب

 ، بايد شيوه استفاده شاغلين از سيستم حمل و ، در مكان استقرار صنايع افزون برآن. اطاطت ياد شده چشم پوشيدارتب

  .نقل درون شهري و بين شهري در نظر گرفته شود

 فروشي و تأسيسـات انبـارداري بيشـتري    برخي از صنايع با عمده.  تعريف كاربري صنعتي در هر شهر متفاوت است

  ). هاي مليّ آهن و فرودگاه و جاده مانند راه(ي ديگر با سيستم حمل و نقل مرتبطند و برخ 

  :شود بندي مي ، منطقه صنعتي در دو مقياس متفاوت طبقه ريزي شهري در برنامه

   اي اي و درون منطقه مقياس منطقه -1

   مقياس شهري -2

، بايد هم نيازهاي خـود صـنعت را در    در اين دو مقياس براي كسب اطمينان از مناسب بودن محل استقرار صنايع

  . گرفت و هم رابطه آن را با ساير عوامل اقتصادي و  فيزيكي شهر و منطقه نظر

بطـور مثـال كـاربري سـاحلي فقـط مخـتص       . ها در هر منطقه و هر شهر با ديگر شـهرها فـرق دارد   تعداد كاربري

 كه داراي محل تفرجگاه هستند مصداق دارند ذيلاًباشد و يا كاربري تفرجگاهي فقط در شهرهايي  بندري مي  شهرهاي

  .گردد باشد بصورت نمونه قيد مي هايي كه بصورت عمومي در شهرهاي كشور رايج مي كاربري

  انواع كاربريها -3-1
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   كاربري مسكوني -

اراضي اختصاص يافته جهت سكونت افراد را كاربري مسكوني گوينـد كـه داراي انـواع گونـاگون ماننـد مسـكوني       

  . ، مجتمع مسكوني و نظاير آنهاست واحدي تك

   كاربري باغ مسكوني -

  .مسكوني گويند -فضاي سكونت حاصل تلفيق باغ و مسكوني را كاربري باغ 

   كاربري تجاري -

 شامل فضاهايي است كه به منظور عرضه كالا و خدمات در قبال دريافت وجه ايجاد شـده و داراي سلسـله مراتـب   

  :باشد ير ميعملكردي به شرح ز 

 گيرند و عموماً در داخـل  اي شامل واحدهاي تجاري است كه مورد استفاده روزانه قرار مي تجاري مقياس محله -1

  .، لبنياتي و نظاير اينها ، بقالي ، نانوايي يابند مانند خواربارفروشي اي استقرار مي محلات و حاشيه محورهاي محله 

، ماهانه  و شهري فعاليتهاي هستند كه غالباً مراجعات به آنها بصورت هفتگياي  فعاليتهاي تجاري مقياس ناحيه -2

، توزيـع   ، خـدمات اتومبيـل   ، توزيع پوشاك فروشي مانند عمده فروشي خواروبار، مبل. گيرد حتي سالانه صورت مي و يا

  .هاي ورزشي و نظاير آنها ، كلوپ يدكي اتومبيل  لوازم

   كاربري آموزشي -

  .باشد ، آموزش عالي و ساير مراكز آموزشي مي مل آموزش عمومياين كاربري شا

اي و كار و دانش  ، مدارس فني و حرفه ، دبيرستان ، مدرسه راهنمائي ، دبستان كودكستان لمآموزش عمومي شا -1

  ...و

آموزش عالي شامل تمامي مراكز آموزشي است كه ادامه تحصـيل در آن نيـاز بـه داشـتن مـدارك تحصـيلات        -2

آوري و وزارت  ، تحقيقـات و فـن   بوده و تحت پوشش وزارت علـوم )  اي و كار و دانش ، فني و حرفه دبيرستان(  وسطهمت

  .هستند ...بهداشت ودرمان و آموزش پزشكي و دانشگاه 

  .باشد ، مراكز آموزش نهضت سوادآموزي و نظاير آنها مي هاي علميه ساير مراكز آموزشي شامل حوزه -3

   اساسي تغييرات غير -

 با(ها، درها و غيره  اقدامات ساختماني كه شامل تغيير اساسي نگردد مانند جابجا كردن ديوارهاي غير باربر، پنجره

  .شود ، تغييرات غير اساسي گفته مي)حفظ نور و تهويه مورد نياز كليه فضاها
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   بلوك شهري -

هـاي آن   است كه همه لبـه )  ده و يا نشدهساخته ش(بخشي از بافت شهري و متشكل از يك و يا چند قطعه زمين 

  . باگذرهاي عمومي همجوار است

   كوي -

اي از واحدهاي مسكوني است كه در جوار يكـديگر قـرار گرفتـه و خـدمات خـود را در مقيـاس كـوي از         مجموعه

طريـق   يك واحد همسايگي يـا كـوي از  . كنند اي دريافت مي مقياس محله)  تجاري و رفاهي(واحدهاي خدماتي  برخي

  .شود هاي اصلي در سطح محله از ديگر واحدهاي همسايگي جدا مي جمع كننده محلي يا خيابان خيابان

   محله -

  : كوچكترين واحد تقسيمات شهري طرح است كه متشكل از تعدادي كوي مسكوني و در بردارنده عناصر زير است

  ) ، مهدكودك و دبستان كودكستان(آموزشي  -

  )هاي با مراجعات روزانه مانند خواربارفروشي و نظاير اينها تجاري( تجاري مقياس محله -

   پارك محله -

  ) زمين فوتبال(زمين ورزشي مقياس محله  -

  )، خانه فرهنگ و نظاير اينها خانه مشق(فرهنگي  -

  ) حسينيه -مسجد (مذهبي  -

   منطقه بندي -

پـذيرايي و نظـاير    -، جهانگردي  مانند مسكوني هاي مختلف براي استقرار عملكردهاي اصلي تقسيم شهر به بخش

  .بندي گويند اينهارا منطقه

   بهداشتي -كاربري درماني  -

،  ، فيزيـوتراپي  ، بيمارسـتانهاي تخصصـي و عمـومي    ، درمانگـاه  كاربري درماني شـامل فضـاهايي از قبيـل كلينيـك    

، بخـش شـنوائي و    آزمايشگاهها، مراكز گفتار درمـاني ،  ، مركز انتقال خون ،مراكز رفاه خانوار، خانه سالمندان توانبخشي

  .باشد هاي بهداشتي عمومي و نظاير آنها مي ، سرويس هاي عمومي كاربري بهداشتي نيز شامل گرمابه.  نظايراينهاست

   كاربري فرهنگي -

ني و ، سـخنرا  ، فرهنگسـرا، تـالاربزرگ نمـايش    اراضي اختصاص يافته به فضـاهاي فرهنگـي شـامل سـينما، مـوزه     
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  .را كاربري فرهنگي گويند... ،كتابخانه و گردهمايي

   كاربري مذهبي -

، امامزاده و امـاكن مـذهبي اقليتهـاي دينـي و      به اراضي اختصاص يافته به فعاليتهاي مذهبي همانند مسجد، تكيه

  .گردد ،كاربري مذهبي اطلاق مي مذهبي

   كاربري ورزشي -

  . ه زمينهاي ورزشي اعم از سرپوشيده و يا روباز استاين كاربري شامل اراضي اختصاص يافته ب

   كاربري اداري -

، نهادهـا و سـازمانهاي دولتـي و     كاربري اداري شامل اراضي اختصاص يافته بـه كليـه فعاليتهـاي خـدماتي ادارات    

  .كنند است كه در قالب خدمات غير توليدي فعاليت مي عمومي

   كاربري انتظامي -

كليـه فعاليتهـاي غيـر نظـامي و غيـر توليـدي نيـروي انتظـامي و پايگاههـاي بسـيج را            اراضي اختصاص يافته به

  .انتظامي گويند كاربري

   كاربري جهانگردي و پذيرايي -

،  ، مهمانپــذير، هتــل ، رســتوران خانــه اراضــي اختصــاص يافتــه بــه خــدمات ايرانگــردي و جهــانگردي نظيــر قهــوه

  .ا گويندصنايع دستي و نظاير اينها ر هاي نمايشگاه

   كاربري تأسيسات و تجهيزات شهري -

 ، گاز، فاضلاب و ، مخابرات ، برق اراضي اختصاص يافته به تأسيسات شهري شامل شبكه و مستحدثات وابسته به آب

، مراكــز توزيــع  نشــاني ، آتــش ، مراكــز جمــع آوري زبالــه ، كشــتارگاه ، غســالخانه تجهيــزات شــهري شــامل گورســتان

  .بار و نظاير اينها را كاربري تأسيسات و تجهيزات شهري گويند ه و تره،ميادين ميو سوخت

  كاربري حمل و نقل و انبار -

كاربري حمل و نقل و انبار شامل اراضي مربـوط بـه حمـل و نقـل عمـومي شـهري و نگهـداري كـالا و مايحتـاج          

ري و بـين شـهري و همچنـين    بـوس شـه   ، مينـي  ، اتوبـوس شـهري   هاي اتوبوس بين شـهري  پايانه:  شهروندان ازقبيل

بـار و   ، ميـادين تخليـه   ها، انبارهـا و سـيلوها، پاركينگهـاي عمـومي     ، سردخانه درون و برون شهري هاي سواري ايستگاه

  .باشد بارگيري و نظاير آنهامي
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   كاربري كارگاهي و صنوف مزاحم -

، تراشكاري  سازي ، مبل سازي پنجرهاراضي اختصاص يافته به كليه واحدهاي كارگاهي و صنوف مزاحم مانند درب و 

تواننـد در داخـل محـدوده و يـا حـريم شـهر        ظاير آنها است كه با توجه به ضوابط و مقررات زيست محيطـي مـي   ون

  .استقراريابند

   كاربري پارك -

اي كـه امكـان حضـور و اسـتفاده مـردم بـراي گـذران         سطوح اختصاص يافته به تمامي فضاهاي سبز تجهيز شده

، پاركهـاي شـهري و    اين كـاربري در برگيرنـده پاركهـاي جنگلـي    . كند، كاربري پارك گويند راغت را فراهم ميف اوقات

  .باشد اي وپاركهاي عمومي تجهيز شده و يا بوستانهاي كودك و نظاير اينها مي محله

  كاربري فضاي سبز -

تفاده مـردم جهـت گـذران اوقـات     اي است كه عموماً مورد اس سطوح اختصاص يافته به فضاهاي سبز تجهيز نشده

  .، رفيوژها و نظاير اينها در اين زمره قرار دارند ، ميادين فضاهاي سبز حاشيه معابر اصلي. گيرد قرار نمي  فراغت

   كاربري باغات و اراضي زراعي -

  .اراضي اختصاص يافته به فعاليتهاي زراعي و باغي را گويند

  كاربري معابر -

براي جابجايي انسان و كالا چه بـه صـورت سـواره و چـه بـه صـورت پيـاده را كـاربري          كليه سطوح مورد استفاده

  .معابرگويند

  :باشد نامه طراحي راههاي شهري شامل انواع مختلفي بدين شرح مي معابر شهري طبق آئين

   راه شرياني درجه يك -الف 

براي رعايـت  . شود موتوري برتري داده مي، به جابجايي وسايل نقليه  برداري از آن راهي است كه در طراحي و بهره

راههـاي شـرياني   . شـود  هـا از عـرض راه تنظـيم مـي     ، دسترسي وسايل نقليه موتوري و همچنين عبور پياده برتري اين

،  با اعمـال درجـات مختلفـي در كنتـرل دسترسـي     . كنند ، ارتباط با شبكه راههاي برون شهري را تأمين مي يك درجه

  :شوند بندي مي يك به شرح زير دستهشرياني درجه  راههاي

راهي است كه در تمامي طول آن ترافيك دو طرف به طور فيزيكي از يكديگر جداست و جريان ترافيـك  :  آزاد راه-

بـراي  . شـوند  ، جز در تصادفها و راه بندانها، ناچار به توقف نمـي  ، يعني وسايل نقليه موتوري وقفه آزاد است در آن بدون
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  .شود شود و نحوه صحيح ورود و خروج وسايل نقليه طراحي مي ، تقاطع همسطح اجازه داده نمي عيتيوض تأمين چنين

اي از  راهي است كه ترافيك دو طرف آن به طور فيزيكي از يكديگر جداست و در طولهاي قابل ملاحظه:  بزرگراه -

نحوه صحيح ورود و خـروج وسـائل نقليـه    ،  براي تأمين چنين وضعيتي. توانجريان ترافيك را پيوسته فرض كرد آن مي

هـا از يكـديگر زيـاد     تواند معدودي تقاطع همسطح داشته باشد به شرطي كه فاصله تقاطع بزرگراه مي. شود مي طراحي

  .باشد) كيلومتر ... بيش از(

روسـتاها  يا )  معمولاً كوچك و متوسط(ادامه راههاي برون شهري دو خطه دو طرفه در داخل شهرها :  راه عبوري -

بـراي حفـظ ايـن عملكـرد، ورود و خـروج      . عملكرد عبوري آنها در داخل شهر يا روستا نيز حفظ شـود  به شرط آن كه

كيلـومتر   2.5هاي همسـطح آن از يكـديگر حـداقل     شود و فاصله تقاطع كاملاً تنظيم و طراحي مي وسايل نقليه به آن

  . است

، بـه جابجـايي و دسترسـي وسـايل نقليـه       برداري از آن و بهره راهي است كه در طراحي: 2راه شرياني درجه  -ب 

راههـاي شـرياني   . شـود  ها از عرض خيابان كنترل مي ، حركت پياده برايرعايت اين برتري. شود موتوري برتري داده مي

  .دهند اند و شبكه اصلي راههاي درون شهري را تشكيل مي شهري داراي عملكرد درون 2درجه 

، دوچرخه سوار و  برداري از آن نيازهاي وسايل نقليه موتوري خياباني است كه در طراحي و بهره:  خيابان محلي -ج 

، سـرعت وسـايل نقليـه موتـوري در ايـن       براي رعايت حال پيـاده و دوچرخـه  . شود يكسان رعايت مي  پياده با اهميت

  .شود داشته مي  خيابانها پايين نگه

   املاك گردشكار تغيير كاربري اراضي يا -3-2

 ،با اصلاحات بعدي 22/12/1351قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوب   7به استناد ماده 

  .الذكر رعايت نمايند قانون فوق 2ها مكلفند مصوبات شوراي عالي و شهرسازي و معماري ايران را طبق ماده  شهرداري

 جـزء مصـوبات شـورايعالي   ... ، تجـاري و  ، آموزشـي  رهنگـي ها منجملـه فضـاي سـبز، ف    هاي كاربري از طرفي سرانه

  هـا از اهـم وظـايف    حفـظ سـرانه   ،جداگانـه  مصـوبات هاي جامع تصـويب و يـا بـا     شهرسازي و معماري ايران در طرح 

  . ها قلمداد گرديده است شهرداري

 ي به هم  خورده وشهرساز اصولهاي شهر را تغيير دهد كل  هم چنين در صورتيكه شهرداري بدون مجوز كاربري

  .اي براي شهروندان بوجود خواهد آمد مشكلات عديده
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واگذار نموده كه  5فلذا قانون گذار جهت حل مشكل فوق تحت شرايط خاصي تغيير كاربري را به كميسيون ماده 

  .گردد مي مرقومصورت اجمال ذيلاً   به

  .نمايد اعلام مي 5ن ماده مواردي كه شهرداري در خواست تغيير كاربري را به كميسيو -3-2-1

  هاي اجرايـي  ادارات و دستگاه(گاهي اوقات به لحاظ اجبار منجمله عدم تملك املاك توسط صاحب كاربري  -اول 

  ، متقاضـي  سـال  5در مدت تعيين شده حداكثر ) 29/8/1367موضوع ماده واحده قانون تعيين وضعيت املاك مصوب 

  .نمايد مراجعه ميجهت اخذ مجوز ساخت و ساز به شهرداري 

، مختلـف در مواقعي كه شهرداري حسب ضـرورت تصـميم داشـته باشـد در يـك محـل بـا چنـد كـاربري           -دوم 

  .تجاري يا مسكوني احداث نمايد كه اجباراً بايد كليه املاك مورد نظر به يك كاربري واحد اختصاص يابد  هاي مجتمع

هاي  خود مجتمع تجاري يا مسكوني يا بهداشتي در كاربريدر مواقعي كه مالك يا مالكيني تصميم بگيرند  -سوم 

  .غيرمرتبط ايجاد نمايند

  داشته باشد كاربري مسكوني و يـا تجـاري   ضرورتدر مواقعي كه براثر گسترش شهر و مهاجر پذيري شهر :  چهارم

  .اضافه بشود

تغيير كـاربري  نياز به قديم هاي  كشتارگاه گورستان وهاي  در مواقعي كه حسب تشخيص شهرداري كاربري:  پنجم

  .باشند  داشته

  .در هر مواردي كه اشخاص حقيقي يا حقوقي از شهرداري درخواست تغيير كاربري بنمايند:  ششم

  .نمايد متقاضي تغيير كاربري درخواست خود را به صورت كتبي به شهرداري تحويل مي -3-2-2

نامه نحوه بررسـي   آيين 49هم چنين رعايت مفاد ماده شهرداري با رعايت قانون تعيين وضعيت املاك و  -3-2-3

 اي و ملي و مقررات شهرسازي و معمـاري كشـور مصـوب    ، منطقه اي ، ناحيه هاي توسعه و عمران محلي تصويب طرح و

 با مالك توافقات لازم را بعمل آورده و مدارك مسـتندات مربوطـه را بـه همـراه درخواسـت كتبـي بـه        12/10/1378

  .نمايد ارسال مي 5سيون ماده دبيرخانه كمي

فنـي كميسـيون   )  كميتـه ( وهتوسط دبير كميسيون مدارك مربوطه جهت انجام كار كارشناسي به كارگر -3-2-4

  .گردد مي  ارجاع

با در نظر گرفتن قوانين و مقررات هر مورد پس از بررسي نظر خود را بصورت مكتـوب  )  كميته( وهكارگر -3-2-5
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  .نمايد يدبيرخانه اعلام م  به

هـاي ذيـل را    كميسـيون بررسـي   ،جلسهيافتن توسط دبير كميسيون از اعضاء دعوت در صورت رسميت  -3-2-6

  .انجام ميدهد

مـاده واحـده و تبصـره يـك قـانون تعيـين وضـعيت امـلاك واقـع در           دراطمينان از رعايت موعدهاي قيد شده  -

  29/8/1367دولتي و شهرداري مصوب  طرحهاي

و اصـلاحات بعـدي و    12/10/1387مصـوب  ... هـاي توسـعه و   امـه نحـوه بررسـي و تصـويب طـرح     ن رعايت آئين -

  الذكر آيين نامه فوق 49از اجرايي شدن مفاد ماده  اطمينان

  .گردد تصويب مي 5تغيير كاربري توسط كميسيون ماده  -3-2-7

  .عمل خواهد شد -7-1-1بقيه گردشكار همانند رديف  -3-2-8

   ات مربوطه به تغيير كاربريقوانين و مقرر -3-3

   29/8/1367مصوب  ها قانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرحهاي دولتي و شهرداري -3-3-1

و  ها شهرداريي دولتي يا وابسته به دولت و ها شركت، نهادها، ها سازمانها، مؤسسات،  كليه وزارتخانه -ماده واحده 

ي عمومي يا عمراني كـه ضـرورت   ها طرحباشند در  نام باشد، مكلف مي مستلزم ذكر  مؤسساتي كه شمول قانون بر آنها

ضوابط مربوطه تصويب و اعلان شده باشد و در اراضي و  اجراء آنها توسط وزير يا بالاترين مقام دستگاه اجرايي با رعايت

و حـريم   ها شهركو شهرها   قرار داشته و در داخل محدوده) يحقيقي و حقوق (املاك شرعي و قانوني اشخاص اعم از 

استحفاظي آنها باشد، پس از اعلام رسمي وجود طرح، حداكثر ظرف مدت هجده ماه نسبت به انجام معاملـه قطعـي و   

  .اسناد رسمي و پرداخت بهاء يا عوض آن طبق قوانين مربوطه اقدام نمايند انتقال

نامه زمان بندي مصوب بـه حـداقل   در صورتي كه اجراي طرح و تملك املاك واقع در آن به موجب بر - 1تبصره 

مالكين املاك واقع در طرح از كليه حقوق مالكانه مانند احداث يا تجديد بنا يا افزايش  سال بعد موكول شده باشد، 10

سال باشد مالك هنگام اخذ پروانـه   10صورتي كه كمتر از  بنا و تعمير و فروش و اجاره و رهن و غيره برخوردارند و در

  .تجديد بنا را ندارد سال شروع شود حق مطالبه هزينه احداث و 10د هر گاه زمان اجراي طرح قبل از نماي تعهد مي

 1موظفند همزمـان بـا صـدور پروانـه سـاختمان مالكـان مشـمول قسـمت اخيـر تبصـره            ها شهرداري - 2تبصره 

ند تا ملاك ارزيابي به هنگام موجود را معين و در پرونده درج و ضبط نماي  مشخصات دقيق عرصه و اعيان و تأسيسات
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مزبور باشد بـه هنگـام اجـراي طـرح      اجراي طرح قرار گيرد و در زماني كه به لحاظ تأمين اعتبار آمادگي اجراي طرح

  .مصوب ملاك پرداخت خسارت قيمت عرصه و اعيان ملك در زمان اجراي طرح خواهد بود

ه قبل از تصويب طرح واجد شرايط جهت اخـذ پروانـه   ي آتي كها طرحمالكين املاك و اراضي واقع در  - 3تبصره 

تجديد يا افزايش بنا را دارند، جهت اخذ زمين عوض در اولويت قرار خواهند گرفـت و   ساختمان بوده و قصد احداث يا

توسعه معابر و ميادين قرار دارند، نسبت به سـايرين   در بين آن گونه مالكين اشخاصي كه ملك آنها در مسير احداث يا

  .ق تقدم دارندح

بنـدي و تفكيـك و    هـاي مجـاز بـراي قطعـه     در مـواردي كـه تهيـه زمـين عـوض در داخـل محـدوده        - 4تبصره 

ي مصوب توسعه شهري مورد تأييد مراجع ها طرحمحدوده مزبور طبق  سازي ميسر نباشد و احتياج به توسعه ساختمان

اراضي براي استفاده از مزايـاي ورود بـه    با تقاضاي صاحبان توانند در مقابل موافقت قانوني قرار بگيرد، مراجع مزبور مي

لازم براي  سازي زمين و واگذاري سطوح محدوده توسعه و عمران شهر، علاوه بر انجام تعهدات مربوط به عمران و آماده

ي هـا  حطـر از اراضي آنها را براي تأمين عوض اراضي واقع در % 20تأسيسات و تجهيزات و خدمات عمومي، حداكثر تا 

  .ي نوسازي و بهسازي شهري، به طور رايگان دريافت نمايندها طرحهمچنين اراضي عوض  موضوع اين قانون و

 شهرداري هاي دولتي و طرح هاماده واحده قانون تعيين وضعيت املاك واقع در ) 1(قانون اصلاح تبصره   -3-3-2

  22/1/1380مصوب 

ي ها طرحماده واحده قانون تعيين وضعيت املاك واقع در ) 1(صره هاي ده ساله مذكور در تب مهلت –ماده واحده 

  .يابد به پنج سال كاهش مي  ،1367 ، مصوبشهرداري هادولتي و 

قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و   10دستورالعمل تعيين مصاديق تغيير كاربري غيرمجاز موضوع ماده  -3-3-3

  اسلامي مجلس شوراي 1/8/1385باغها مصوب 

مات ذيل در صورتي كه در اراضي زراعي و باغهاي موضوع قانون اصلاح قانون حفـظ كـاربري اراضـي زراعـي و     اقدا

باغها و بدون رعايت ضوابط و مقررات مربوطه و اخذ مجوز از كميسيون تبصره يك مـاده يـك و يـا موافقـت سـازمان      

  صورت گيرد و مـانع از تـداوم توليـد و    الحاقي قانون مذكور حسب مورد 4هاي تبصره  جهاد كشاورزي در قالب طرح

 :گردد برداري و استمرار كشاورزي شود به عنوان مصاديق تغيير كاربري غيرمجاز تلقي مي بهره

 برداشت يا افزايش شن و ماسه

 ايجاد بنا و تاسيسات
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 خاكبرداري و خاكريزي

 گودبرداري

  پزي هاي آجر و گچ احداث كوره

 كني پي

 ديواركشي اراضي

 له، نخاله و مصالح ساختماني، شن و ماسه و ضايعات فلزيدپوي زبا

 ايجاد سكونتگاههاي موقت

 استقرار كانكس و آلاچيق

 احداث جاده و راه

 هاي واحدهاي صنعتي دفن زباله

 هاي شهري، ضايعات كارخانجات هاي واحدهاي صنعتي، فاضلاب رها كردن پساب

 گذاري لوله

 هاي برق عبور شبكه

 ابه اراضي زراعي و باغات به ساير اراضي و فعاليتهاي غيركشاورزيانتقال و تغيير حق

 كني و خشك كردن باغات به هر طريق سوزاندن، قطع و ريشه

 ريزي ريزي و شن مخلوط

 آهن و فرودگاه احداث راه

 احداث پارك و فضاي سبز

 هاي ورزشي پيست

 استخرهاي ذخيره آب غيركشاورزي

 احداث پاركينگ مسقف و غيرمسقف

  )ريزي و موارد مشابه گذاري، سنگ كاري، جدول شامل سنگفرش و آسفالت(سازي  طهمحو

 الذكر فوق 4هاي موضوع تبصره  صنايع تبديلي و تكميلي و غذايي و طرح

 صنايع دستي
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 هاي خدمات عمومي طرح

 )ـ استاني ملي (اي مصوب مجلس شوراي اسلامي  هاي سرمايه هاي تملك دارايي طـرح

ساير مصاديق تغيير كاربري غيرمجاز به عهده سازمان امور اراضي كشور بـوده و سـازمان جهـاد    تشخيص : تبصره 

 .كشاورزي استان موظف است در صورت ابهام نظريه سازمان مذكور را استعلام و بر اساس آن عمل نمايد

از مصـاديق و ضـوابط   الحاقي به ماده يك قانون به خارج  4هاي موضوع تبصره  تغيير هريك از فعاليتها و طرح -2

 .گردد قانون تغيير كاربري غيرمجاز تلقي مي 1ماده  1تبصره مذكور بدون اخذ مجوز از كميسيون تبصره 

هاي مندرج در تبصـره   الحاقي به ماده يك قانون به ساير طرح 4هاي موضوع تبصره  تغيير فعاليتها و طرح: تبصره 

 .باشـد  ط زيست استان و موافقت رئيس سازمان جهاد كشـاورزي مـي  مذكور مستلزم اخذ گواهي لازم از اداره كل محي

 )هيأت وزيران 19/4/86هـ مورخ  37110ت /  59879تصويب نامه شماره  11موضوع ماده (

ضـوابط و مقـررات كيفـي سـيما و منظـر شـهري        ءارتقـا (تصويب ضوابط و مقررات تكميلي  -4
  )  پيشنهادي كميته مربوطه

ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري  -8-2-4، به استناد بند 5يون ماده يكي ديگر از وظايف كميس

، بررسـي و تصـويب ضـوابط و مقـررات تكميلـي       شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران      25/9/87مصوب مورخ 

  .باشد به فوق ميودرخصوص مص

  .گردد سپس توضيحات لازم مرقوم ميبرداران عزيز متن مصوبه فوق الذكر ذيلاً درج  به منظور آگاهي بهره

هـا ، مناسـب سـازي معـابر      پاكسازي و بهسازي نماها و جداره(ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري 

 25/9/87مصوب مورخ ) روها، ساماندهي به منظر شهري  پياده راهي و پياده

   :كليات  -1

شوراي  28/8/1369امه چهارم توسعه ، تكميل مصوبه مورخ قانون برن 30در راستاي وظايف محوله بر اساس ماده 

عالي شهرسازي و معماري ايران تحت عنوان ضوابط و مقررات نماي شهري و به منظور ارتقاء كيفي بصـري و ادراكـي   

ضـوابط و مقـررات ارتقـاء     25/9/1387سيما و منظر شهري، شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در جلسه مورخ 

  .ا و منظر شهري را به شرح زير تصويب نمود كيفي سيم

تهيه و تصويب و هاي  دستگاهاين مصوبه از تاريخ ابلاغ براي كليه معماران ، طراحان شهري ،  :دامنه كاربرد  -1-1
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نظـام  هاي  سازمانو ديگر مراجع صدور پايان كار ساختماني و ها  توسعه شهري و شهرداريهاي  طرحنظارت بر اجراي 

  .ذيربط لازم الاجرا خواهد بود هاي  ساير نهاد مهندسي و

مسكوني جديد الحداث از زمان ابلاغ ، هاي  شهري آتي ، شهرهاي جديد و شهركهاي  توسعه: حوزه شمول  -1-2

موضـعي سـامان دهـي منظـر     هـاي   طرحموجود نيز به ترتيب اولويت هاي  براي بافت. مشمول اين مصوبه خواهند بود

سال از تاريخ ابلاغ اين مصوبه تهيـه   5مطابق برنامه تنظيمي و حداكثر ظرف مدت ها  طرحاين . شهري تهيه مي شود

  .خواهند شد

  :  هدف از اجراي اين مصوبه:  هدف  -1-3

  .تلاش در جهت استفاده بهينه از منابع و تامين سلامت و رفاه ساكنين  –الف 

زيستي در كشـور و تـلاش در جهـت    هاي  ير مجتمعساماندهي سيما و منظر شهري در شهرها ، روستاها و سا -ب

  .ايجاد شرايط مناسب زندگي در آنها 

  .احياي فرهنگ معماري و شهرسازي غني گذشته كشور  -ج

  .بصري و كاركردي در فضاها و فعاليتهاي شهري هاي  جلوگيري از بروز ناهماهنگي -د

  .افزايش تعاملات اجتماعي و كوشش در جهت تنظيم حيات مدني -ه

  :تعاريف  -2

هـا و الحاقـات    ساختمان(در اين مصوبه منظور از منظر شهري، كليه عناصر طبيعي و مصنوع : منظر شهري  -2-1

هـا و   هاي عمومي شـهر شـامل خيابانهـا، ميـادين،گره     قابل مشاهده از عرصه...) آنها، مبلمان شهري، پوشش گياهي و 

  .هاي عمومي است پهنه

 28/8/1369مصوبه  1در اين مصوبه، نماي شهري و در انطباق با تعريف ارائه شده در بند منظور از نما : نما  -2-2

هـا   هاي واقع در محدوده و حريم شهرها وشهرك كليه سطوح نمايان ساختمان(شورايعالي شهرسازي و معماري ايران 

  .مي باشد) كه از داخل معابر قابل مشاهده است اعم از نماي اصلي يا نماي جانبي

منظور از جداره، سطح مربوط به ديوارهاي محوطه هـايي اسـت كـه هـيچ سـاختماني بـه صـورت        : جداره  -2-3

  .بلافصل به آن ملحق نيست نظير ديوار باغات و نظاير آن

منظور از پياده راه، خيابانها و گذرگاه هايي است كه منحصرا براي عبور پياده مورد استفاده قـرار  : پياده راه  -2-4

  .مي گيرد
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اين كميته نهـادي پيشـنهادي اسـت كـه بـه منظـور ايجـاد        : هاي ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري  كميته -2-5

ط در امر ارتقاء كيفي سيما و منظـر، در  وسسات ذيربها و م ها، نهادها، دستگاه ها، شركت هماهنگي ميان كليه سازمان

  .ناميده مي شود "كميته  "س به اختصار نهادهاي مذكور در اين مصوبه از اين پ. شهرها تشكيل مي گردد

  ظوابط كلي  -3

  : ضوابط مربوط به سيما و منظر -3-1

طرح و اجراي بناهاي واقع در مناطق تاريخي شهر بايد داراي مقياس انساني بوده و دانه بنـدي و ريخـت    -3-1-1

اس، تقسيم بنا به احجام متناسب در طراحي معماري بناهاي كلان مقي. شناسي مشابه بافت تاريخي شهر داشته باشد 

  .با دانه بندي بخش تاريخي شهر الزامي است

در احداث ابنيه، انتخاب مصالح نماهاي ساختماني بايد به گونه اي باشد كه عـلاوه بـر رعايـت ضـوابط و      -3-1-2

گي محـيط  جامع و تفصيلي و ساير مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران، موجـب آلـود   هاي  طرحمقررات 

  .زيست نشود و قابل بازيافت و پاكسازي باشد

موجـود در  هـاي   سـاختمان ساله نسبت به بهسـازي نمـاي    5امكان داده مي شود تا طي برنامه اي ها  به شهرداري

  .شهرها اقدام نمايند 

 در پاكسازي مصاح ساختماني ، رنگ و بافت و مصالح نمـا در بخـش تـاريخي شـهر همخـواني داشـته و       -3-1-3

  .انتخاب شوند ) محلي(ترجيحا از مصالح بوم آورد 

در سطح شـهر  .... شهري اعم از تجاري ، درماني ، خدماتي ،اداري و هاي  كليه تابلوهاي مربوط به فعاليت -3-1-4

ابعاد ، فـرم  . بايد در انطباق با مبحث بيستم مقررات ملي ساختمان به صورت هماهنگ براي صنوف مختلف تهيه شود

  .نصب تابلوها بايد توسط كميته تعيين و مالكين و بهره برداران ملزم به رعايت اين مقررات مي باشندو محل 

تعدد تابلوهاي معرف كاربري در يك منظر شهري مجاز نمي باشد و هر تصرف تنها مجاز بـه اسـتفاده از    -3-3-5

  .ه آن قرار دارد، است يك تابلو در نما يا جداره هر يك از معابر شهري كه تصرف مذكور در حاشي

هـا   به منظور ساماندهي و ايجاده هماهنگي ميان تابلوهاي تبليغـاتي در مقيـاس شـهري، بـه شـهرداري      – 3-1-6

بيلبوردهـا ،  (اختيار داده مي شود تا نسبت به تهيه ضوابط و مقررات مربوط به محل و نحوه استقرار تابلوهاي شـهري  

نـام  (مايشگرهاي بـزرگ شـهري ، تابلوهـاي تبليغـاتي ،تابلوهـاي راهنمـاي شـهري        ، استفاده از نها  ، جدارهها  نقاشي

 ها دستگاهرعايت تصميات كميته در اين زمينه براي . اقدام نمايد و به تصويب كميته برساند ....) و ميادين و ها  خيابان
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  .، نهادها و موسسات دولتي وعمومي در اولويت قرار دارد ها  سازمان، 

در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احـداث فضـاي   ...)نظير بالكن ، تراس و (ها  ساختمانآمدگي بدنه پيش  -3-1-7

اين فضاهاي نيمه باز جهـت تقويـت چشـم    . نيمه باز با عقب نشيني ديوارهاي خارجي از حد زمين تامين خواهد شد

رد مشابه بوده و بهـره بـرداري از   اندازهاي مناسب شهري ، كاهش اثر تابش شديد خورشيد، نگهداري گل و گياه و موا

  .و خشك نمودن البسه ممنوع است....)محل نگهداري مواد غذايي ، سوخت و(اين فضاها به عنوان انباري 

طراحان موظفند در طراحي ابنيه، فضاي مورد نياز جهت انباري و محل خشـك نمـودن البسـه را درون     -3-1-8

كل مساحت زير بنا جز مساحت مفيد محاسـبه  ) ده درصد% (10ا سقف مساحت اين فضاها ت. ابنيه پيش بيني نمايند

  .نمي شود 

از حد زمين در هنگام تخريب و نوسازي ابنيه از نما يـا  ها  ساختمانموجود بدنه هاي  تمامي پيش آمدگي -3-1-9

  .جداره ساختمان حذف مي شوند

يك از واحدهاي مسكوني به فضاهاي نيمه  مساحت زير بناي هر% 15از تاريخ ابلاغ اين مصوبه تا سقف  -3-1-10

اين بخش جز زير بنا محسوب نمي شود و مسدود نمـودن و الحـاق   .باز و پيش فضاي ورودي اختصاص خواهد داشت 

  .به هر نحو ممنوع مي باشدها  ساختماننمودن آن به فضاهاي محدود 

گونه اي طراحي و اجـرا نماينـد كـه بـه      طراحان و مجريان موظفند معماري واقع در تقاطع معابر را به -3-1-11

  .منجر شودها  ارتقا، كيفيت بصري و فضايي تقاطع

واقع در اين نقاط بايـد بـه   ها  ساختمان، طرح و نماي ها  با توجه به اهميت معماري نبش ، كنج، دروازه -3-1-12

  .برسد  "كميته "تاييد 

پوششهاي شيب دار مي باشد كميته رنگ ها، جـنس   ها از انواع در شهرهايي كه پوشش نهايي غالب آن -3-1-13

  .و حدود شيب مجاز آن را به گونه اي معين مي نمايد كه هماهنگي در سيما و منظر شهري فراهم آيد

شيبدار ، در شهرهايي كه استفاده از آن در سنت معماري محل نباشد ، ممنـوع  هاي  استفاده از پوشش -4-1-14

  .خواهد بود 

در طراحـي و احـداث بناهـا ، بـه تشـخيص      ...) و هـا   نظير كشتي ، ميـوه (نامتعارف هاي  از فرم استفاده -3-1-15

  .دولتي در اولويت قرار دارد هاي  سازمان، نهادها و ها  دستگاهرعايت اين مصوبه براي . ممنوع است  "كميته"

در ...)جيـوه اي و  هـاي   ت، شيشهنماهاي آلومينيومي ، شيشه اي ، كامپوزي(استفاده از نماهاي پرده اي  -3-1-16
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عمومي ، ضمن رعايت مبحث چهارم مقررات ملـي سـاختمان ، بـراي    هاي  بيروني و قابل مشاهده از عرصههاي  جداره

بـه مـالكين ابنيـه    . كليه بناهاي دولتي و عمومي ممنوع بوده و استفاده از اين مصالح صـرفا درون بناهـا مجـاز اسـت     

سال، با اولويت بناهاي دولتي و عمومي به اصلاح نماي اين ابنيه با مصالح  3ف مدت موجود فرصت داده مي شود، ظر

  .جايگزيني كه توسط كميته تعيين مي شود، اقدام نمايند

به صورت نمايان در منظـر شـهري   ....) نظير چيلر ، كولر و( در طراحي و اجراي ابنيه احداث تاسيسات  -3-1-17

در ابنيـه عمـومي بـه مالكـان     . مهيدات مناسب از معرض ديد عمومي حـذف شـوند   ممنوع است و تاسيسات بايد با ت

سال به اصلاح نما اقـدام   3فرصت داده مي شود تا مطابق برنامه اي كه از سوي كميته مشخص مي شود، ظرف مدت 

  .نمايند 

قـوق همسـايگان را   ح... از اين پس احداث ابنيه اي كه به دليل ارتفاع زيـاد و يـا درشـت دانگـي و يـا       -3-1-18

مورد نياز را در اين خصوص هاي  كميته سنجه. دراستفاده از نور، مناظر و مواهب طبيعي سلب نمايد، ممنوع مي باشد

  .تعيين خواهد نمود ) نظير حداقل فواصل و ارتفاع بناها در همسايگي واحدها (

  .مجاز خواهد بود سبز در محل هايي كه كميته تصويب نمايد هاي  استفاده از بام -3-1-19

  : ضوابط مربوط به ساماندهي كالبدي فضاهاي شهري -3-2 

تاسيساتي هاي  سال از تاريخ ابلاغ اين مصوبه كليه كانال 5به مالكين ابنيه فرصت داده مي شود تا ظرف  -3-2-1

برق هاي  ، سيمها و كابل ها كولر ، ناودانهاي  كانال) اسپيلت ها(شهري شامل كولرها هاي  نمايان در نماها و در جداره

و نظاير آن به تدريج از نماهاي شـهري  ) گاز شهريهاي  به استثناء لوله(تاسيساتي هاي  و تلفن ، دودكش بخاري، لوله

گاز شهري نيـز  هاي  لوله. شهري قابل مشاهده نباشند هاي  حذف و يا به گونه اي ساماندهي شوند كه در نما يا جداره

  .رنگ آميزي شود ها  ساختمانبناي بايستي متناسب با رنگ 

نصب تابلوهايي كه در معابر موجب اختلال در حركت عابرين شود، مطابق مبحث بيسـتم مقـررات ملـي     -3-2-2

  .ساختمان ممنوع است 

جمع هاي  اعم از تلفن عمومي ، روزنامه فروشي، صندوق(در معابر پياده ها  مكان يابي كابين ها، كيوسك -3-2-3

  .بايد به گونه اي انجام شود كه مزاحم حركت عابرين پياده نباشد...) و آوري صدقات

و هـا   ساله نسبت به ساماندهي كابين ها، كيوسـك  3امكان داده مي شود تا مطابق برنامه ها  به شهرداري -3-2-4

  .اثاثه شهري موجود اقدام نمايند
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مسير عبور در معابر پياده ممنوع اسـت و تغييـرات   در ....) لبه ، پله ، سكو و(ايجاد هرگونه اختلاف سطح  -3-2-5

  .سطوح بايستي بوسيله شيب راهه و رمپ انجام شود

كف سازي معابر پياده بايد به گونه اي انتخاب شود كه امكان سر خوردن عابرين به حداقل كاهش يافته،  -3-2-6

  .امكان پاكسازي را دارا بوده و از مصالح بوم آورد انتخاب شده باشد

كف سازي معابر بايد با همكاري و مشاركت عمومي مالكين، بناهاي حاشيه معبر و شهرداري نگهداري و   -3-2-7

  .مرمت شود

اثاثه شهري به كار رفته در فضاهاي شهري از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح، بايستي مطابق با طرح اثاثه  -3-2-8

  .نگي هر شهر مشخص شده و اعلام شودطبيعي، تاريخي و فرههاي  شهري و متناسب با ويژگي

كميتـه،  . هـاي گيـاهي بـومي صـورت گيـرد      حفظ و توسعه فضاي سبز شهري بايد حتي المكان با گونـه  -3-2-9

  .هاي گياهي بومي را متناسب با ويژگيهاي طبيعي، تاريخي و فرهنگي هر شهر مشخص نموده و اعلام مي نمايد گونه

  : شهريهاي  ساخت ضوابط مربوط به ساماندهي زير -3-3

  .مورد نياز در فضاهاي داخلي ساختمان الزامي است هاي  تعبيه تاسيسات سرمايشي و گرمايشي و كانال -3-3-1

بايـد بوسـيله كفسـازي    ) ها  راهپياده روها و پياده ( تاسيساتي موجود در معابر هاي  كليه مسيرها و كانال -3-3-2

  .حداث شوند كه دسترسي به آنها براي تعمير به سهولت فراهم آيد بايد به گونه اي اها  كانال. مشخص شود 

كميته موظف است تا زمينه شكل گيري ايجاد كانال مشترك انرژي در معابر را با همكـاري شـهرداري ،    -3-3-3

  .ذيربط پيگيري نمايدهاي  دستگاهو ها  سازمانوزارت كشور و 

  : شهريضوابط مربوط به ساماندهي كاركردي فضاهاي  -3-4

اختيار داده مي شود ها  به منظور استفاده بهينه از فضاهاي شهري و ايجاد سرزندگي در آنها، به شهرداري -3-4-1

در شهرها و ساكنان مجاور، در معابري كه عرض بخشي از پياده رو آنها بيش از سه متر باشد، ها  تا با هماهنگي كميته

هـاي   و نوشـيدني هـا   ي هايي چون اغذيه فروشي و عرضه كنندگان آبميوهدر ايام تعطيل و ساعات شبانگاهي به كاربر

سرد و گرم اجازه دهند تا بخشي از معبر را با مبلمان مناسب تجهيز و از مراجعين پذيرايي نمايند ، لكن احداث نـرده  

  .و يا ايجاد مانع ثابت در مسير عابرين در آن ممنوع است

  : ضوابط مربوط به اجراي مقررات -3-5

تحويل نقشه حجمي ابنيه و راندوي مصالح به كار گرفته شـده در طراحـي ابنيـه جديـد و ابنيـه مجـاور        -3-5-1
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براي اخذ پروانه ساختماني به مراكز بررسي و كنترل نقشه و مراجـع صـدور پروانـه سـاختماني از سـوي      ) همسايگي(

بنـدي و   از نظر فرم، جنس و رنـگ مصـالح، دانـه   ميزان هماهنگي ميان احجام ها  در اين نقشه. متقاضيان الزامي است

و راهنماهاي مورد نياز در اين خصـوص از سـوي كميتـه،    ها  دستورالعمل. همسايگي، الزامي استهاي  ريخت در واحد

  .تدوين و ابلاغ خواهد شد

شده جهت ارائه هاي  صدور پايان كار وگواهي عدم خلاف براي ابنيه جديد الاحداث منوط به اجراي نقشه -3-5-2

  .خواهند بود) بويژه نما و حجم(مصوب هاي  مهندسين ناظر مسئول اجراي دقيق نقشه. اخذ پروانه ساختماني است 

  :سازمان اجراي مقررات  -4

هـاي بـين    به منظور تدوين ضوابط محلي و تكميلي و فراهم نمودن شرايط تحقق پذيري اين مصوبه، كميته -4-1

ظرف مدت سه ماه پس از ابلاغ اين مصوبه در كليـه   "اء كيفي سيما و منظر شهري كميته ارتق "بخشي تحت عنوان 

  .دبيرخانه اين كميته در سازمان مسكن و شهرسازي استان مستقر خواهد بود. د شدنشهرها به شرح زير تشكيل خواه

  هاي ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري كميته -4-2

آيـين   3از مـاده   3بر اساس مفاد تبصره بنـد  (غير انتفاعي است اين كميته نهادي تخصصي غير بخشي،  -4-2-1

توسعه و عمـران محلـي، ناحيـه اي، منطقـه اي، ملـي و مقـررات شهرسـازي و        هاي  طرحنامه نحوه بررسي و تصويب 

، نهادهـا،  هـا  سـازمان هيات محترم وزيران كه به منظور ايجاد هماهنگي ميان كليه  12/10/78معماري كشور مصوب 

و موسسات ذيربط در امر ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري و با عضـويت نماينـدگان شـهرداري،    ها  ه ها، شركتدستگا

مهندسين مشاور تهيه كننده طرح توسعه شهري، سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري استان، سازمان 

معمـاري و  هـاي   اي هيـات علمـي دانشـكده   مهندسي استان، اداره كل فرهنگ و ارشاد اسلامي استان، دو نفر از اعض ـ

  .شهرسازي استان و سازمان مسكن و شهرسازي استان تشكيل مي گردد

هـاي   اين كميتـه بـه عنـوان يكـي از كميتـه     ها  استاندر صورت تشكيل شوراي سيما و منظر شهري در  -4-2-2

  .تخصصي شوراي مذكور خواهد بود 

و نهادهـاي ذيـربط جهـت شـركت در جلسـات      هـا   دستگاه،  ها سازمانكميته حسب مورد از نمايندگان  -4-2-3

  .مرتبط دعوت به عمل مي آورد 

  .شهرسازي و معماري سازمان مسكن و شهرسازي استان دبير كميته خواهد بود  )معاون(مدير  -4-2-4

آن توسـط  اعضاء كميته توسط بالاترين مقام سازمان، نهاد يا دستگاه ذيربط در اسـتان تعيـين و احكـام     -4-2-5
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  .رئيس سازمان مسكن و شهرسازي استان صادر و ابلاغ خواهد شد

  .اعضاء كميته بايستي داراي تخصص معماري، طراحي شهري و يا طراحي منظر باشند -4-2-6

  .ذيربط، الزامي نخواهد بود هاي  دستگاهو ها  سازمانارتباط استخدامي نمايندگان با نهادها،  -4-2-7

 5ات تكميلي در خصوص اين مصوبه، توسط كميته تهيـه و بـه تصـويب كميسـيون مـاده      ضوابط و مقرر -4-2-8

  .استان خواهد رسيد

  :وظايف كميته عبارت است از  -4-2-9

  ايجاد هماهنگي در خصوص مطالعات، اقدامات اجرايي و عمراني در سيما و منظر شهري -الف

  كيفي سيما و منظر شهري منظقه بندي شهرها جهت انجام اقدامات بهسازي و ارتقاء -ب

  ي موردي ساماندهي به سيما و منظر شهريها طرحبررسي و تاييد  -پ

شهري ، كفسازي بستر معـابر پيـاده راهـي و    هاي  تعيين مصالح مناسب براي اصلاح استفاده در نماها و جداره-ت

و ايجاد هماهنگي ميان مصالح نماها تاريخي و بومي هاي  عنايت به موارد اقليمي، فرهنگي و ساير ويژگي پياده روها با

  .با اولويت بكارگيري مصالح بومي  ها راهو كفسازي معابر پياده راهي يا پياده ها  و جداره

و نحـوه  ) و بناهاي مهم بر حسب لوكس ها  معابر ، ميادين ، پهنه(تعيين ميزان نور مورد نياز فضاهاي شهري  -ث

ث افزايش زمان حضور شهروندان در فضاهاي شهري شده و در عين حال مـانع  به گونه اي كه باع( نورپردازي به آنها 

  )از مشاهده ستارگان نشود

  و فواصل ميان مبلمان شهريها  تدوين ضوابط و استانداردهاي بومي ، اندازه -ج

  تدقيق ضوابط، مقررات و الزامات اين مصوبه متناسب با شرايط محلي -چ

و هـا   هت نگهـداري، بهسـازي، مرمـت، بازسـازي و نوسـازي نماهـا، جـداره       مناسب ج تدقيق ضوابط و مقررات -ح

  .كفسازي معابر

  وابط و مقررات مربوط به جانمايي مبلمان شهري در فضاهاي شهر متناسب مقتضيات محلي و بوميضتدوين  -خ

جنس، رنگ و  مورد نياز در خصوص نحوه مكان يابي، نحوه استقرار،هاي  تدوين ضوابط، مقررات و دستورالعمل -د

  .فرم تابلوهاي شهري و محلي

  اولويت بندي فضاهاي شهري جهت انجام مطالعه ، طراحي و اقدامات بهسازي سيما و منظر شهري -ذ

هـاي   طـرح هر گاه بر اساس تصميمات و مصوبات اين كميته ضوابط و مقـررات سـاختماني منـدرج در    -4-2-10 
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  .استان برسد 5بايستي به تصويب كميسسيون ماده  توسعه شهري دچار تغييراتي شود، اين تغييرات

انجـام خواهـد   هـا   بر اساس آيين نامه داخلي كميتهها  نحوه مديريت و تشكيل جلسات و تصميم گيري -4-2-11

  .شد

  :بازنگري در ضوابط  -5

اهـد  بار مورد تجديد نظـر، تكميـل و اصـلاح قـرار خو     سال يك 5در صورت تشخيص كميته و نياز اين مصوبه هر 

  .گرفت 

  شهري گردشكار تصويب ضوابط و مقررات تكميلي ارتقاء كيفي سيما و منظر -4-1

شوراي عالي شهرسازي  25/9/1387هاي موضوع ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري مصوب  كميته

  .اتخاذ نمايندومعماري ايران موظف هستند برابر ضوابط مروبطه در خصوص سيما و منظر شهري تصميماتي را 

ضوابط فوق شوراي عالي شهرسـازي و معمـاري ايـران تهيـه و تـدوين ضـوابط و        -8-2-4از طرفي به استناد بند 

واگـذار نمـوده    5ها را به كميسيون ماده  و تصويب پيشنهادات كميته تفويضهاي مربوطه  تكميلي را به كميته مقررات

  . است

  .باشد فلذا گردشكار بشرح ذيل مي

  .نمايند تصميمات لازم را اتخاذ مي 9-2-4هاي مربوطه براساس ضوابط مندرج در بند  هكميت -1

مصـوب شـوراي عـالي شهرسـازي در     (در صورتيكه تصميمات كميته در رابطه بـا تكميـل ضـوابط و مقـررات      -2

  .گرددتحويل   5باشد، بايستي مراتب كتباً به دبيرخانه كميسيون ماده ) ارتقاء كيفي سيما و منظر خصوص

  .شود فني كميسيون ارجاع مي)  كميته( وههاي فوق به كارگر و مصوبات كمتيهمدارك  -3

بـه دبيرخانـه    5فني بررسي لازم را بعمل و نتيجه جهت طـرح در جلسـه كميسـيون مـاده     )  كميته(ه وكارگر -4

  .گردد مي  تحويل

  .گردد ارتقاء كيفي سيما و منظر ابلاغ ميهاي  كميسيون برابر ضوابط بررسي و پس از تصويب نتيجه به كميته -5

  )نفر جمعيت 200.000بيش از  يشهرها(هاي تفضيلي و ضوابط و مقررات اجرايي  اصلاح طرح -5

شوراي عالي شهرسازي  1369.10.24به استناد مصوبه ضوابط و مقررات افزايش تراكم و بلند مرتبه سازي مصوب 
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هـاي تفضـيلي و ضـوابط و مقـررات اجرايـي آنهـا        انـد تـا طـرح    ف گرديدهموظ 5هاي ماده  ، كميسيون ومعماري ايران

  .دنهزار نفر جمعيت را با رعايت شرايطي تصويب نماي 200درشهرهاي بيش از 

  .گردد الاشاره ذيلاً درج سپس توضيحات لازم مرقوم مي برداران عزيز متن مصوبه فوق به منظور آگاهي بيشتر بهره

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 24/10/1369كم و بلندمرتبه سازي مصوب ضوابط و مقررات افزايش ترا

  : به منظور نيل به اهداف 24/10/69شورايعالي شهرسازي و معماري ايران در جلسه مورخ 

  . ـ استفاده بيشتر و بهتر از سطح زمين در شهرها براي اسكان جمعيت

  .تامين فضاي باز و محيط زيست بهتر -

واحـدهاي مسـكوني بـا     شوراي اقتصاد در خصوص تقليل سـطح زيربنـاي    1/7/69نگي با مصوبه مورخ و در هماه

  : هاي كلي تاكيد برخط مشي

  . ـ تشويق بلندمرتبه سازي

  . ـ تطبيق الگوي تفكيك با مقتضيات بلندمرتبه سازي

  . ـ تشويق به تجميع قطعات در مناطق نوسازي

  . جمعيتي و ساختماني ـ استفاده از ظرفيتهاي افزايش تراكم

  . ـ انبوه سازي و بكارگيري روشهاي صنعتي در ساختمان سازي

ي تفصـيلي  ها طرحقانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري موظفند 5تصويب نمود كه كميسيونهاي ماده 

جمعيـت  هـزار نفـر    200بـيش از  1365و ضوابط و مقررات اجرايي آنها را در كليه شـهرهايي كـه طبـق سرشـماري     

  :اند با رعايت موارد زير اصلاح نمايند داشته

آن بعهـده   ـ نظام شبكه ارتباطي و اساس طرح جامع حفـظ گـردد و چنانچـه تغييـرات اساسـي باشـد تصـويب         1

  .شورايعالي شهرسازي و معماري ايران خواهد بود

غير از زيرزمين در  طبقه 4اقل ـ تعيين مناطقي مسكوني و مختلط مسكوني با تراكم بالا براي مرتبه سازي و حد  2

  . اراضي ساخته نشده

در )  غيراز زيـرزمين  طبقه 4حداقل (ـ تعيين مناطق مسكوني و مختلط مسكوني براي بلندمرتبه سازي تشويقي   3

  . مناطق نوسازي و محلات فرسوده و قديمي و قطعات كوچك ساخته نشده

ات كوچـك در حـد مسـاحت لازم بـراي بلندمرتبـه سـازي       براي استفاده از افزايش تراكم تشويقي لازم است قطع
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  .تجميع شوند

  . طبقه غيراز زيرزمين 2خانواري با حداكثر ارتفاع  2يا  1ـ تعيين مناطق مسكوني  4

  . ـ تعيين حداكثر سطح اشغال در مناطق بلند مرتبه سازي 5

متـر مربـع   1000رعايـت حـداقل   ـ تعيين ضوابط تفكيك و تراكم ساختماني در مناطق بلند مرتبـه سـازي بـا      6

  . اشغال مساحت و مقررات تشويقي افزايش تراكم در مقابل افزايش سطح قطعات و كاهش سطح

  . خانواري 1و  2ـ تعيين ضوابط تفكيك و تراكم ساختماني در مناطق  7

،  ،نـور و آفتـاب   از معبر مجاور اضلاع زمين به منظور تـامين تهويـه   ها ساختمانـ تعيين ضوابط مربوط به فاصله   8

  . كافي بر حسب شرايط اقليمي و جلوگيري از اشراف

  ـ تعيين ضوابط حداقل عرض زمين و تناسب لازم بين عرض و عمق 9

  . ـ تعيين ضوابط مربوط به پاركينگ 10

اند  هزارنفرجمعيت داشته 200كمتر از  1365ـ اجراي اين ضوابط و مقررات در شهرهايي كه طبق سرشماري   11

پيشنهادات مربوط به اجراي اين مصوبه در شهرهاي مزبورپس از بررسي و پيشنهاد كميسيون ماده . باشد ري نمياجبا

گيري قـرار   به وزارت مسكن وشهرسازي ارسال گردد در شورايعالي مورد تصميم 1370كه لازم است تا آخر خرداد  5

ي مصوب ممنوع است مگر با ها طرحاكم ساختماني تغييري در ضوابط تفكيك و تر خواهد گرفت و تا آن زمان هرگونه 

  . شوراي عالي شهرسازي و معماري تصويب

نسبت به طـرح  % 25ـ افزايش تراكم متوسط جمعيتي شهرناشي از افزايش تراكم ساختماني حداكثر تا ميزان   12

  .جامع تصويب شده بيشتر نباشد

 ـ  12توجيهي افزايش تراكم موضوع بنـد   ـ گزارش  13 هـا،توزيع فضـاهاي    ر اثـرات آن بـر روي سـرانه   و مشـتمل ب

بـادعوت از نماينـده وزارت نيـرو و     5خدماتي و شبكه عبور و مرور و تاسيسات آب و برق كه قبلا در كميسيون مـاده  

اسـت بـراي تصـويب بـه شـورايعالي شهرسـازي و        ي برنامه بودجه و محيط زيست مورد بررسي قرار گرفتـه ها سازمان

  .معماري ارسال گردد

افزايش تراكم جمعيتـي   تغييرات ديگري در ضوابط و مقررات تفكيك و تراكم ساختماني كه منجر به ـ هرگونه  14

  . شهر شود بدون تصويب شوراي عالي شهرسازي ممنوع است
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  لي و ضوابط و مقررات اجرايي آنهاهاي تفصي گردشگار اصلاح طرح -5-1

  )1365طبق سرشماري سال (نفر جمعيت  200.000هاي شهرهاي با بيش از  شهرداري -5-1-1

، ضوابط و مقررات اجرايي طرح تفصيلي شهر خود را تهيـه و تـدوين و بـه     براساس ضوابط و مقررات افزايش تراكم

  .نمايند ميدر مركز استان تحويل  5مستندات لازم به دبيرخانه كميسيون ماده  همراه

با در نظر گرفتن  وهفني استان ارجاع و كارگر)  كميته( وهرمربوطه را به كارگ مداركدبيرخانه كميسيون  -5-1-2

  .نمايد ضوابط ومقررات مربوطه كاركارشناسي انجام و نتيجه را به دبيرخانه اعلام مي

  ، موضوع در كميسـيون  جلسه يافتنرا دعوت و پس از رسميت  5دبيرخانه اعضاي جلسه كميسيون ماده  -5-1-3

  گردد و مقررات مربوطه نسبت به تصويب آن اقدام مي و با رعايت ضوابط مطرح 5ماده 

  گردد عمل مي -7-1-1بقيه ادامه گردشكار همانند رديف  -5-1-4

هاي تفكيكي و تغييـرات بعـدي آنهـا در شـهرهاي      هاي تفصيلي و نقشه بررسي تصويب طرح -6
  جديد

 يـأت مـديران بررسـي و تصـويب    ه 15/5/1382نامه اجرايي قانون شهرهاي جديد مصـوب   آيين 8به استناد ماده 

  .باشد مي 5هاي تفكيكي و تغييرات بعدي آنها در شهرهاي جديد از وظايف كميسيون ماده  هاي تفصيلي و نقشه طرح 

برداران عزيز متن آيـين نامـه قيـد شـده ذيـلاً درج و سـپس توضـيحات لازم مرقـوم          به منظور آگاهي بيشتر بهره

  گردد مي

  15/5/1382مصوب  جاد شهرهاي جديدآيين نامه اجرايي قانون اي

وزارت مسكن  18/4/1381مورخ  02/100/1879بنا به پيشنهاد شماره  15/5/1382هيات وزيران درجلسه مورخ 

ـ آيين نامه اجرايي قانون يادشده را به 1380قانون ايجاد شهرهاي جديد ـ مصوب ) 15(و شهرسازي و به استناد ماده 

  :شرح زير تصويب نمود

  ـ تعاريف، كليات، ضوابط و مقررات مربوط به ايجاد شهر جديدفصل اول 

  بخش اول ـ تعاريف 

  :ـ اصطلاحات بكاررفته در اين آيين نامه در معاني مشروح زير به كار مي روند 1ماده 

  .ـ 1380قانون ايجاد شهرهاي جديد ـ مصوب: قانون  ـ 1
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  .و معماري ايران شوراي عالي شهرسازي: ـ شوراي عالي 2

  ).مادر تخصصي(شركت عمران شهرهاي جديد : ـ شركت مادر 3

مـادر  (شركت عمران شهر جديـد، وابسـته و زيـر مجموعـه شـركت عمـران شـهرهاي جديـد         : ـ شركت وابسته  4

  ).تخصصي

  .متقاضي غيردولتي مجوز ايجاد شهر جديد: ـ متقاضي غيردولتي 5

  .يا متقاضي غيردولتي مجاز سازنده بخش دولتي: ـ مجري، شهرساز يا سازنده شهر جديد 6

  .ي سطحي مي باشدها آب كف، تسطيح و آسفالت معابر، جمع آوري و دفع و تعيين بر: ـ آماده سازي اراضي 7

آن بخش از اراضي مكان يابي شده براي ايجاد شهر جديد است كه براي سكونت و ايجاد : ـ محدوده شهر جديد  8

دماتي، اجتماعي و اقتصادي آن در يك دوره زماني معين در طرح جـامع  و تاسيسات موردنياز عمومي، خ ها ساختمان

  .شخص و به تصويب شوراي عالي برسدشهر جديد م

آن بخش از اراضي پيرامون و متصل به محدوده شهر جديد كه نظارت و كنترل : ـ حوزه استحفاظي شهر جديد  9

. عه بلندمدت و برنامه ريزي شده آن ضـرورت دارد هرگونه فعاليت عمراني و ساخت و ساز در آن براي حفظ شهر، توس

حوزه يادشده منطبق بر حريم استحفاظي شهرهاي جديد بوده و مي بايد در آن، محدوده روستاهاي موجود براسـاس  

  .ي توسعه و عمران روستايي مورد توجه قرارگيردها طرح

قاضي غيردولتـي بـه منظـور ايجـاد     و مقررات مشترك براي بخش دولتي و مت بخش دوم ـ كليات، شرايط، ضوابط 

  .شهر جديد

بـا رعايـت سياسـتهاي    ) حداقل سي هزار نفـر (ضرورت و مكان ايجاد شهرجديد با تعيين سقف جمعيتي  ـ  2ماده 

و يا ناحيه اي به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي به تصـويب شـوراي    اي دولت در قالب طرح كالبدي ملي، منطقه

  .عالي مي رسد

تصويب نرسيده باشد،  ي كالبدي ملي و منطقه اي بهها طرحر مواردي كه ضرورت ايجاد شهر جديد در د  ـ 3ماده 

ــا   ي ويــژه، موضــوع تصــويب نامــه شــماره  هــا طــرحمطالعــات مكــان يــابي درقالــب مطالعــات طــرح ناحيــه اي و ي

  .هيئت وزيران به انجام مي رسد 20/10/1378هـ مورخ 21414ت/55837

يد متضمن يافتن مناسبترين مكان با لحاظ سقف جمعيتي موردنظر و سطح لازم براي ايجاد نتيجه اين مطالعات با

شهر جديد و حوزه آن به عنوان بخشي از اراضي متصل به محدوده شهر جديد كه نظارت و كنتـرل هرگونـه فعاليـت    
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يد بايد روي نقشه همچنين حدود حوزه استحفاظي شهر جد. عمراني در آن براي حفظ شهر جديد ضرورت دارد باشد

  .اين نقشه نيز به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي به تصويب شوراي عالي مي رسد. معين و مشخص گردد

تهيه و تنها ضرورت ايجاد و سقف جمعيتي شهر جديد در اين طـرح   در مواردي كه طرح ناحيه اي قبلا  ـ  4ماده 

فوق بصورت موردي در سطح ناحيه و  ان يابي به شرح مادهيا طرح هاي بالادست به تصويب رسيده باشد، مطالعات مك

طرح ناحيه اي مصوب تهيه و توسط دبيرخانه شـوراي عـالي جهـت بررسـي و تصـويب بـه شـوراي عـالي          با توجه به

  .پيشنهاد مي شود

 ـ در مواردي كه بنا به وضعيت خاص، اراضي مكان يابي شده براي ايجاد شهر جديد در محـدوده بـيش از    5ماده 

از وزارت كشور در هنگام تصويب  يك بخش يا واحدهاي تقسيماتي بزرگتر قرارگرفته باشد، شوراي عالي با كسب نظر

بخش يا شهرستان محسوب شود و متعاقـب آن،   طرح مكان يابي، تعيين مي نمايد كه شهر جديد جزء محدوده كدام

  .طي مراحل قانوني آن اقدام مي نمايد وزارت كشور نيز به منظور اصلاح حدود بخش يا شهرستان مربوط با

ـ تهيه طرح جامع شهر جديد، پس از ابلاغ مصوبه شوراي عالي درخصوص ضرورت، محدوده مكان و سقف   6ماده 

  .جمعيتي آن به عهده سازنده شهر جديد مي باشد

مهندسـي و   قـانون نظـام  ) 4(موضـوع مـاده    ـ از تاريخ تصويب طرح جامع، شهر جديد در زمره شـهرهاي   7ماده 

قـانون  ) 30(قرارگرفته و هرگونه سـاخت و سـاز در آن موكـول بـه رعايـت مـاده         ـ  1374كنترل ساختمان ـ مصوب 

  .يادشده مي باشد

در صورتي كه بـا    ي تفصيلي و نقشه هاي تفكيكي اراضي و تغييرات بعدي آنهاها طرحبررسي و تصويب   ـ  8ماده 

قانون تاسـيس شـورايعالي شهرسـازي و    ) 5(عهده كميسيون موضوع ماده  طرح جامع مغايرت اساسي نداشته باشد به

و  ـ است كه در تركيب كميسيون مزبور تا استقرار شهرداري، مدير عامل شركت وابسـته 1351مصوب ـ معماري ايران

شـت  براي بررسي پيشنهاد متقاضي غيردولتي، مديرعامل شركت مادر يا نماينده وي به جاي شهردار حضور خواهد دا

و در صورتي كه هنوز شوراي شهر تشكيل نشده باشد رييس شـوراي شـهر مركـز شهرسـتان مربـوط، در كميسـيون       

  .حضور متقاضي غيردولتي در كميسيون بدون حق راي بلامانع است. شركت خواهد نمود

تشـكيل   قـانون ) 18(ـ سازندگان شهر جديد مكلفند اراضي ملكي خود با كاربري آموزشـي را وفـق مـاده      9ماده 

ـ و اصـلاحات بعـدي آن و سـاير      1372، شهرستانها و مناطق كشور ـ مصـوب  ها استانشوراهاي آموزش و پرورش در 

پاركها، معابر، ميادين، گـذرگاهها، محـل بـازي كودكـان،      كاربريهاي خدماتي از قبيل فضاهاي سبز، فضاهاي فرهنگي،
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شاني، ايستگاه جمع آوري زباله و محل دفـن آنهـا، محـل    گورستان، محلهاي ورزشي، مذهبي، درماني، ايستگاه آتش ن

را پـس از ارائـه طـرح    ) غير از اراضي با كاربري تجاري(احداث تصفيه خانه هاي آب و فاضلاب، مكان نيروي انتظامي 

و تخصيص آن و متناسب با پيشرفت  ذيربطو تاسيسات  ها ساختمانزمان بندي شده و تامين اعتبار لازم براي ساخت 

به طور رايگان حسب مورد در اختيار دستگاه هاي دولتي خدمات دهنده، شـهرداري و شـركتهاي آب و فاضـلاب     كار

تغيير كاربري يا واگذاري اراضي يادشـده بـه غيـر، ممنـوع     . قراردهند تا نسبت به احداث بناهاي مورد نياز اقدام كنند

  .است

سلامي ايران، موسسات و شركتهاي دولتي و ساير شركتها كليه وزارتخانه ها، نيروي انتظامي جمهوري ا ـ  10ماده 

مستلزم ذكر نام است، مكلفند پس از تصـويب طـرح جـامع شـهر جديـد و حـوزه        و موسساتي كه شمول قانون برآنها

استحفاظي آن به منظور ايجاد شهر جديد به گونه اي برنامه ريزي و اقدام بـه تـامين اعتبـار كننـد كـه متناسـب بـا        

يات احداث و اسكان در شهر جديد، خدمات مورد نياز را همانند خدماتي كه به ساير شـهرهاي مشـابهي   پيشرفت عمل

  .قراردارند ارائه نمايند كه در همان محدوده جغرافيايي

اين آيين نامه ) 10(  قانون و ماده) 5(ـ سازمان مديريت و برنامه ريزي كشور مكلف است در اجراي ماده   11ماده 

برنامه مرحله بندي و زمان بندي شده اجراي شهر جديد و متناسب با پيشرفت كـار، اعتبـارات موردنيـاز     و با توجه به

  .ي خدمات دهنده را در بودجه سالانه آنها منظور و تامين نمايدها دستگاه

اجراي صحيح طرح شهر جديد، با رعايت ضوابط و مقررات طرح، صدور مجوز احداث بنا، گـواهي پايـان    ـ12ماده 

كار و عدم خلاف، حفظ و حراست اراضي و نگهداري شهر، وصول عوارض مقرر برابر قانون وصول برخي از درآمـدهاي  

ـ در محدوده شهر جديد و حوزه استحفاظي آن، تا قبل از استقرار و 1369دولت ومصرف آن در موارد معين ـ مصوب  

سـازنده مجـاز اسـت وجـوه دريـافتي را طبـق       . شروع كار شهرداري حسب مورد به عهده سازندگان شهر جديد اسـت 

  .مقررات مربوط، صرف احداث و ارايه خدمات در شهر جديد نمايد

سازنده شهر جديد به منظور حفظ و حراست اراضي و جلـوگيري از تعرضـات و تجـاوزات بـه اراضـي و      ـ   13ماده 

تحفاظي آن، موظـف اسـت بـا    مستحدثات شهر جديد و تخلفات ساختماني و شهرسازي در محدوده شهر و حوزه اس ـ

درخواست از نيروي انتظامي از تعرضات و تجاوزات يا ادامه تخلفات جلوگيري و پس از تشكيل پرونـده در ارتبـاط بـا    

قـانون  ) 99(بـه مـاده    الحـاقي ) 3(بنـد  ) 2(تخلفات ساختماني و شهرسازي، مراتب را به كميسيون موضـوع تبصـره   

كميسيون مزبور با توجه به ضـوابط طـرح جـامع و تفصـيلي شـهر جديـد و       . كنند ـ اعلام1372ـ مصوب  ها شهرداري
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نظرات كارشناسي سازنده شهر جديد به موضوع رسيدگي و وفق قانون مربوط، نسبت به صدور راي قلع بنا يا جريمـه  

ده درصـورت جريمـه، عوايـد حاصـل ش ـ    . معادل پنجاه تا هفتاد درصد قيمت روز اعياني احداث شده اقدام مي نمايـد 

حسب مورد به حساب سازنده و يا از طريق خزانه به حساب شركت وابسته واريز مي شود تا در جهت خدمات عمومي 

به هرحال تا زمان رسيدگي به تخلفات ساختماني و شهرسـازي در كميسـيون يادشـده و    . شهر جديد به مصرف برسد

 ذيصـلاح نمايد و نيروي انتظامي و ساير مراجع صدور راي، سازنده شهر جديد موظف است از ادامه تخلفات جلوگيري 

  .نيز مكلف به همكاري با سازنده شهر جديد مي باشند

و شروع به كار شهرداري مجاز است بـراي مالكـان اراضـي كـه در      ـ سازنده شهر جديد تا قبل از استقرار  14ماده 

ي زمين اجازه تفكيك، افراز و عمران محدوده شهر جديد قرارمي گيرند براساس ضوابط طرح جامع و تفصيلي و كاربر

صدور مجوزهاي يادشده براي مالكان اراضي مازاد بر يكهزار مترمربع . اعم از آماده سازي و ساخت و سازها صادر نمايد

مشروط براينكه مالك يا مالكان سهم اراضي خدماتي خود را بابت تامين فضاهاي لازم براي معابر، خدمات تاسيسات و 

ي به ميزان سرانه هاي طرح جامع مصوب شورايعالي به رايگان به شركت وابسته و از طريـق توافـق بـه    تجهيزات شهر

  .متقاضي غيردولتي واگذارنمايند، امكان پذير خواهد بود

چنانچه ميزان سهم اراضي خدماتي تعلق يافته، قابل تفكيك و يا بهره برداري مناسب نباشد، متقاضـي   ـ  1تبصره 

د را به صورت معوض، يا خدمات مورد توافق و يا معادل قيمت كارشناسي روز، پرداخت يا دريافـت  مي تواند سهم خو

  .نمايد

در تفكيك و افراز باغات موجود در محدوده شهر جديد بايد قوانين، ضوابط و مقررات مربوط به تفكيك  ـ  2تبصره 

  .و افراز باغات رعايت شود

انتقال توسط مالكاني كه اراضـي آنهـا در محـدوده شـهر جديـد و حـوزه        انجام هرگونه معامله و نقل وـ   3تبصره 

و كاربري زمين و ساير مقررات مربوط، پـس   استحفاظي آن واقع شده، در صورت رعايت ضوابط طرح جامع و تفصيلي

  .از استعلام از سازنده شهر جديد بلامانع است

اردادهاي واگذاري اراضـي وقفـي در محـدوده شـهر     ـ سازمان اوقاف و امور خيريه نيز موظف است در قر  4تبصره 

  .جديد و حوزه آن، الزام به رعايت طرح تفصيلي و نوع كاربري زمين را قيد و خود نيز ملحوظ نظر قراردهد

حـوزه اسـتحفاظي شـهر جديـد بـا       بنياد مسكن انقلاب اسلامي موظف است براي روستاهاي واقـع در ـ   15ماده 

ي هادي روستايي و تصويب آنها در ها طرحچوب طرح جامع، نسبت به تهيه يا بازنگري هماهنگي سازنده آن و در چار
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  .مراجع ذيربط اقدام نمايد

ـ سازنده شهر جديد موظف است برنامه زمان بندي و مراحل اجرايي طرح را از جنبه هاي تـامين مـالي،     16ماده 

  .هرسازي، طبق برنامه ياد شده اقدام نمايداجرايي و كالبدي، تهيه و پس از تصويب آن توسط وزارت مسكن و ش

ـ سازنده شهر جديد موظف است اراضي مورد خريداري و تملك خود را با توجه به برنامه مرحلـه بنـدي،     17ماده 

يلي بـه اشـخاص حقيقـي و حقـوقي     ض ـطـرح هـاي جـامع و تف    تفكيك و آماده سازي نموده و مطابق كـاربري هـاي  

متقاضـي غيردولتـي، در   . نام خريدار موكول به ارائـه گـواهي پايـان كـار مـي باشـد       تنظيم سندقطعي به. واگذارنمايد

  .اين آيين نامه را نيز رعايت نمايد) 30(واگذاري اراضي شهر جديد علاوه بر شرايط فوق بايد ضوابط مندرج در ماده 

ورد شـركتهاي سـازنده   تبصره ـ تعيين شرايط متقاضيان، نحوه تعيين بها، شرايط واگذاري و اعمال تخفيـف در م ـ  

  .دولتي به عهده مجمع عمومي شركتهاي وابسته و در مورد شركتهاي سازنده غيردولتي با خود سازنده خواهدبود

ـ سازنده شهر جديد مي تواند هزينه هاي مشترك نگهداري شهر جديد تا قبل از استقرار شهرداري را بـا    18ماده 

  .رارداد واگذاري يا در سند انتقال پيش بيني نمايدهماهنگي وزارت مسكن و شهرسازي، در قالب ق

ـ اوراق قرارداد واگذاري زمـين در شـهرهاي جديـد، در مراحـل مـرتبط بـا اعطـاي تسـهيلات بـانكي و            19ماده 

يـا موسسـات    هـا  سـازمان و يا ساير  دهد تسهيلاتي كه سازمان تامين اجتماعي به مشمولان قانون تامين اجتماعي مي

در حكم سند رسمي بوده و شركت وابسته مجاز اسـت اسـناد تنظيمـي را     ريان خود اعطاء مي كنند،اعتباري به مشت

منحصرا از جهت تجويز رهن امضاء نمايد و در هرحال درصورت عدم انجام تعهدات از ناحيه وام گيرنده، سازنده شـهر  

يگري كه از ناحيه آنهـا معرفـي شـود    موسسه اعتباري وام دهنده يا هر شخص د جديد با جانشيني بانك يا سازمان يا

  .بجاي متقاضي يا خريدار موافقت خواهد نمود

پس از اسكان حداقل ده هزار نفر جمعيت در شهر جديد شركت مادر براساس گزارش شركت وابسـته    ـ  20ماده 

ل اطمينـان  پس از حصو وزارت يادشده يا متقاضي غيردولتي مراتب را به وزارت مسكن و شهرسازي اطلاع مي دهد و

وزارت كشور موظف است حداكثر ظرف شش ماه از . از اسكان جمعيت مذكور، مراتب را به وزارت كشور اعلام مي كند

تاريخ اعلام وزارت مسكن و شهرسازي نسبت به تشكيل شوراي شهر و ايجاد شهرداري حتي اگر طرح شهر جديد بـه  

  .پايان نرسيده باشد، اقدام كند

جاد و استقرار شهرداري، سازنده شـهر جديـد موظـف اسـت حـداكثر ظـرف يـك مـاه، طـي          پس از اي  ـ  21ماده 

) فضاي سبز، پاركها، معابر، ميـادين، گـذرگاهها، گورسـتان و غسـالخانه    (صورتجلسه تحويل و تحول، فضاهاي عمومي 
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و مدارك مربـوط   واسنادها  پيش بيني شده در طرح و تاسيسات زيربنايي مربوط را پس از تكميل و آماده شدن نقشه

كارها و گواهي عدم خلاف صادرشده و نقشه هاي مرحلـه بنـدي سـاخت، بـه صـورت بلاعـوض بـه         به پروانه ها، پايان

شهرداري نيز مكلف است پروانه ها، پايان كارها و گواهي عدم خلاف صادرشده را مورد قبول و . شهرداري تحويل دهد

  .رعايت قراردهد

ساير شهرهاي كشور محسوب مي شود  ورتجلسه تحويل و تحول، شهر جديد در زمرهـ از تاريخ تنظيم ص  22ماده 

و شهرداري وفق مقررات مربوط، موظف به ارائه كليه خدمات و همچنين جلوگيري از تخلفات ساختماني و شهرسازي 

  .مربوط مي باشد و تبصره هاي آن و ساير قوانين ها شهرداريقانون ) 100(طبق ماده 

 ذيربطري شكايات مربوط به تخلفات ساختماني و شهرسازي كه قبل از استقرار شهرداري به مراجع تبصره ـ پيگي 

اقامه شده تا صدور راي نهايي كماكان به عهده سازنده شهر جديـد اسـت و جـرايم وصـولي نيـز بـه حسـاب سـازنده         

  .جديد واريز خواهدشد شهر

  ي تابعهها شركتفصل دوم ـ ضوابط و مقررات مربوط به شركت مادر و 

ي ها طرحكليه شركتهاي وابسته اعتبارات جاري و عمراني مورد نياز شهر جديد را براي احداث و اجراي  ـ23ماده 

  .مربوط، از طريق منابع پيش بيني شده در بودجه مصوب هرسال شركت تامين مي نمايند

جـاد فضـاهاي آموزشـي، خـدماتي،     كه از منابع داخلي شركتهاي وابسـته بـراي اي   ـ سرمايه گذاري هايي  24ماده 

فرهنگي، هنري و مذهبي صورت گرفته يا مي گيرد به عنوان پيش پرداخت مالياتي به حساب مالياتهاي قطعي شـده  

  .شركتهاي وابسته منظور مي شود

در اين ماده و يا بـه منظـور ارائـه     تبصره ـ كليه هزينه هايي كه توسط شركت وابسته جهت ايجاد فضاهاي مذكور 

گيـرد جـزء    ات عمومي و آماده سازي اعم از احداث، نگهداري، تعميرات و بهـره بـرداري صـورت گرفتـه يـا مـي      خدم

  .ي عمراني محاسبه مي شودها طرحي عمراني منظور و تعرفه بيمه آن براساس تعرفه ها طرحاعتبارات 

وابسـته در يـك حسـاب كـه      يقانون، اعتبارات و درآمدهاي شركتها) 7(به منظور امكان اجراي ماده   ـ  25ماده 

توسط شركت مادر نزد خزانه معين مي شود، تمركز مي يابد و شركت مادر موظف است شـركتهاي وابسـته زيانـده را    

هزينـه هـاي     تعيين و در قالب بودجه مصوب آنها نسبت به جابجايي اعتبار و درآمد بين شركتهاي وابسـته و تـامين  

  .محسوب نمي گردد رات درآمداين جابجايي اعتبا. خود اقدام نمايد

  فصل سوم ـ ضوابط و مقررات خاص متقاضي غيردولتي
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ـ متقاضي غيردولتي موظف است تقاضاي خود را مبني بر آمادگي ايجاد شـهر جديـد مشـخص شـده در       26ماده 

  :طرح ناحيه اي مصوب، به انضمام مدارك زير به وزارت مسكن و شهرسازي ارائه نمايد

و ارائه مدارك كافي مبني براينكه در صـورت تصـويب   ) حداقل سيصد هكتار(نظرگرفته شده ـ اعلام مساحت در  1

  .نهايي طرح، متقاضي غيردولتي امكان تهيه و تامين اراضي مورد نياز را خواهد داشت

حفاظت محيط زيسـت مبنـي بـر بـي مـانع بـودن اسـتفاده از اراضـي          ـ تاييد وزارت جهاد كشاورزي و سازمان  2

  .موردنظر

  .تهيه طرح و نظارت مسوول ذيصلاحتعيين و معرفي مهندسين مشاور شهرسازي و معماري  ـ 3

تعهدنامه مبني بر منظور داشتن زمين مورد نياز براساس سرانه هاي طرح جامع مصوب براي معـابر عمـومي،    ـ   4

اري رايگـان اراضـي   فضاهاي سبز، ميادين، تاسيسات عمومي و اجتماعي و تجهيزات غيرقابل تملك خصوصـي و واگـذ  

اين آيين نامه و رعايت كليه ضوابط و مقررات مندرج در قانون و اين آيين ) 9(در ماده  ملكي خود با كاربريهاي مذكور

  .نامه، مصوبه هاي شوراي عالي و ضوابط وزارت مسكن و شهرسازي

و توانمنديهاي متقاضـي،   ـ وزارت مسكن و شهرسازي پس از اخذ مدارك و تشكيل پرونده، موضوع تقاضا  27ماده 

نوع و موقعيت اراضي و مكان ارائه شده را بررسي و در صورت تاييد و صدور موافقت اصـولي بـه متقاضـي غيردولتـي     

در قالب طرح ناحيه اي اقدام و براي تصويب به شـوراي عـالي ارائـه     اعلام مي نمايد تا نسبت به تهيه طرح مكان يابي

  .نمايد

ي ناحيه اي مصوب، مكان شهر جديد مشخص نشـده باشـد، ضـروري اسـت متقاضـي      ها طرحچنانچه در تبصره ـ  

بررسـي و  . غيردولتي قبل از مكان يابي دقيق شهر جديد در سطح ناحيـه، اقـدام بـه اخـذ موافقـت مقـدماتي بنمايـد       

دي ملـي،  ي كالب ـهـا  طـرح مقدماتي در مورد پيشنهاد احداث شهر جديد و مكان تقريبي آن با توجه به  تصميم اتخاذ

منطقه اي و ناحيه اي و مسايل امنيتي، سياسي، اجتماعي و ساير مقتضيات و نيازهاي هر منطقه در مركز هر اسـتان  

تصويب نهايي مكان شهر جديد بر عهده شوراي عـالي خواهـد   . به عهده شوراي برنامه ريزي و توسعه استان مي باشد

  .بود

وزارت مسكن و شهرسازي براي متقاضي، پروانـه احـداث شـهر     تصويب طرح جامع شهر جديد، پس از ـ  28ماده 

وزارت مسكن و شهرسـازي اجـازه واگـذاري يـا انتقـال       متقاضي غير دولتي بدون موافقت كتبي. جديد صادر مي كند

  .پروانه مذكور را به ديگري ندارد
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ازي استان بـر كليـه   شهرس وزارت مسكن و شهرسازي موظف است راسا و يا از طريق سازمان مسكن و ـ  29ماده 

اقدامات و ساخت و سازهاي متقاضي غيردولتي و اجراي دقيـق طـرح جـامع و تفصـيلي نظـارت نمايـد و در صـورت        

بـه   ي مذكور و يا عدم رعايت مقررات ملي سـاختمان و ضـوابط شهرسـازي مـوارد تخلـف را     ها طرحمشاهده تخلف از 

همچنين وزارت يادشده مجاز است در صورت عـدم  . غ كندطوركتبي به متقاضي غيردولتي و مهندس مشاور طرح ابلا

روزه نسـبت بـه لغـو پروانـه     ) 45(همكاري متقاضي غيردولتي و عدم توجه به تذكرات كتبي پس از دو اخطار كتبـي  

  .اقدام نمايد  احداث شهر جديد

  .رسيد تبصره ـ تعرفه حق نظارت به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي به تصويب هيئت وزيران خواهد

ـ هرنوع واگذاري اراضي در شهرهاي جديد توسط سازنده غيردولتي قبل از تفكيك، آماده سازي و اتمـام    30ماده 

عمليات زيربنايي هرمرحله و سپردن تعهد مناسب به وزارت مسكن و شهرسازي مبني بر انجام خدمات عمومي مـورد  

  .دي، ممنوع استنياز ساكنين آن فاز و ادامه عمليات زيربنايي فازهاي بع

در مواقعي كه براي ايجاد يك شهر جديد هم شركت مـادر و هـم بخـش غيردولتـي متقاضـي باشـند،        ـ  31ماده 

  .اولويت با متقاضي غيردولتي است

مسكن و شهرسازي براي انبوه  ـ متقاضي غيردولتي ايجاد شهر جديد از كليه مزايا و تسهيلاتي كه وزارت  32ماده 

  .موده يا مي نمايد، بهره مند مي باشدسازان مسكن منظور ن

ـ كليه مفاد اين آيين نامه مشمول شهرهاي جديدي كه تاكنون مصوب، ايجاد و احداث شده اند نيز مـي    33ماده 

  .باشد

  ...هاي تفصيلي شهرهاي جديد و گردشكار تصويب طرح -6-1

 شهر جديـد در تا تشكيل شهرداري  15/5/1382آئين نامه اجرايي قانون شهرهاي جديد مصوب  8به استناد ماده 

  .دهد را بشرح ذيل انجام مي وظايف شهردار ،مدير عامل شركت وابسته يا مدير عامل شركت مادر

توسط مدير عامـل  . پس از اينكه طرح تفصيلي نقشه تفكيكي زمين يا تغييرات آنها تهيه و تدوين گرديد -6-1-1

  .گردد ه دبيرخانه كميسيون تحويل ميجهت اقدامات قانوني ب ،شهرجديد كليه مستندات

فنـي كميسـيون   )  كميته( وهدبيرخانه كميسيون مدارك مستندات مربوطه را جهت بررسي لازم به كارگر -6-1-2

  .نمايد مي ارجاع
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فني با بررسي مدارك و تطبيق آن با ضوابط و مقررات جاري بـا انجـام كاركارشناسـي    )  كميته( وهكارگر -6-1-3

  .نمايد به دبيرخانه اعلام ميخود را  نظريه

مطـرح و   جلسه، موضوع در جلسهتوسط دبير كميسيون از اعضاي جلسه دعوت و پس از رسميت يافتن  -6-1-4

  .گردد ضوابط تصميم لازم اتخاذ مي ابربر

  .گردد پيگيري مي -7-1-1بقيه گردشكار همانند رديف  -6-1-5

  .بررسي افزايش تراكم متوسط جميعتي شهر -7

شـوراي   24/10/1369ضوابط و مقررات افزايش تـراكم در بلنـد مرتبـه سـازي مصـوب      (مصوبه  13ستناد بند به ا

  .باشد مسئول بررسي افزايش تراكم متوسط جمعيتي شهرها مي 5شهرسازي و معماري ايران كميسيون ماده  عالي

  .گردشكار بررسي افزايش تراكم متوسط جمعيتي شهر -7-1

 ت ضرورت افزايش تراكم متوسط جمعيتي شهر بايستي گزارش تـوجيهي و مـدارك و  شهرداري در صور -7-1-1

افزايش تـراكم متوسـط جمعيتـي    :  نمايد يادآوري ارسال پنجمستندات مربوطه را تهيه و به دبيرخانه كميسيون ماده 

  .نباشدنسبت به طرح جامع تصويب شده بيشتر % 25شهرناشي از افزايش تراكم ساختماني حداكثر تا ميزان 

  .نمايد فني كميسيون ارجاع مي)  كميته( وهدبير كميسيون مراتب را جهت انجام كاركارشناسي به كارگر -7-1-2

پس از بررسي كارشناسي و تطبيق درخواست شهرداري با ضوابط و مقررات نظريه كتبي خود را  وهكارگر -7-1-2

  .نمايد دبيرخانه تحويل مي  به

گـردد و   اعضاء دعوت و پس از رسميت يافتن جلسه موضوع در جلسه مطـرح مـي  توسط دبير كميسيون  -7-1-3

ها، توزيع فضاهاي خدماتي و شبكه عبور و مـرور و تأسيسـات آب و بـرق بـا حضـور       افزايش تراكم برروي سرانه اثرات

  .شود هاي ذيربط بررسي و تصويب مي دستگاهه نمايند

شهرسـازي و معمـاري ايـران ارسـال خـود       شوراي عـالي به  جهت تأييد نهايي 5مصوبه كميسيون ماده  -7-1-4

  .گردد مي

، ضوابط و مقررات ساختماني مندرج در طرحهاي توسعه شهري مصوب كميته  تصويب تغييرات -8
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   سيما و منظر شهري ارتقاء كيفي

سـيما و  ضـوابط و مقـررات ارتقـاء كيفـي      -2-4در صورتيكه كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري موضوع بند 

، حسب ضرورت در هـر شـهر ضـوابط     شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 25/9/1387منظرشهري مصوب مورخ 

  بندي توسعه شهري گردد، به استناد ها كه منجر به تغييراتي در طرح ،ومقررات ساختماني را تصويب نمايد

)  تقـاء كيفـي سـيما و منظـر شـهري     مصـوبه كميتـه ار  (الاشاره بايسـتي ضـوابط    ضوابط و مقررات فوق -4-2-10

  .استان برسد 5تصويب كميسيون ماده  به

   گردشكار تصويب تغييرات ضوابط و مقررات ساختمان -8-1

ضـوابط و مقـررات كيفـي    (در صورتي كه كميته ارتقاء كيفي سيما و منظر با رعايت ضـوابط منـدرج در    -8-1-1

 سازي و معماري ايران حسب ضـرورت ضـوابط و مقـررات   شوراي عالي شهر 25/9/1387منظر شهري مصوب  سيما و

 هاي توسعه شهري تغييراتي را ايجاد نمايد بايستي مراتب به همـراه كليـه مـدارك و    ساختماني را تصويب كه در طرح 

  ارسال گردد 5مستندات به دبيرخانه كميسيون ماده 

فنـي  )  كميتـه ( وهبـه كـارگر   توسط دبير كميسـيون مـدارك و مسـتندات جهـت انجـام كاركارشناسـي       -8-1-2

  گردد تحويل مي كميسيون

اعـلام   نتيجه را به دبيرخانه ،تطبيق آن با ضوابط و مقررات وفني پس از بررسي مدارك )  كميته( وهكارگر -8-1-3

  .نمايد مي

 بـا موضوع در جلسه مطرح و  ،جلسهيافتن توسط دبير  اعضاي جلسه كميسيون دعوت و پس از رسميت  -8-1-4

قوانين و مقررات در صورت ضرورت درخواست كميتـه ارتقـاء كيفـي سـيما و منظـر شـهر مربوطـه را تصـويب          ترعاي

  .نمايد مي

  گردد عمل مي 7-1-1بقيه گردشكار همانند رديف  -8-1-5

  5آراي ديوان عدالت اداري مرتبط با كميسين ماده  -9

الت اداري مرتبط با تصميمات و وظـايف كميسـيون   برداران محترم تعدادي از آراء ديوان عد به منظور آگاهي بهره

  .گردد بعنوان نمونه ذيلاً درج مي 5ماده 
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درخصوص ضوابط طـرح جـامع و تفصـيلي     5ابطال قسمتي از مصوبه كميسيون ماده  -9-1

 شهر اصفهان

  88/560: كلاسه پرونده  13/10/1389: تاريخ  411: شماره دادنامه

  .لت اداريعمومي ديوان عدا هيأت: مرجع رسيدگي

  .سيداميرحسين محمودي آقاي: شاكي

  شهرداري اصفهان 11/3/1384مورخ  4952/5مصوبه ابلاغي شماره  6ـ ابطال بند 1: خواسته موضوع شكايت و

 ـاصلاح ارتفاع پروانـه سـاختمان    -2  1327637كلاسـه   در پرونـده  11/4/1388مـورخ   10190/88/3ه شـماره  ب

  .پور وارسته اي عليرضااصفهان به نام آق 3شهرداري منطقه 

تقديمي اعلام داشته است كه مالك يك باب آپارتمـان در قسـمت تمـامي عرصـه      شاكي در دادخواست: گردشكار

 مـورخ  10190/88/3پـور تحـت پروانـه سـاخت شـماره       مالك پلاك جنوبي آقاي عليرضـا وارسـته   ملك خود بوده و

. باشـد  خـود مـي   اخت سه طبقه كامل در جنـوب ملـك  اصفهان در حال س 3صادره از شهرداري منطقه  11/4/1388

اصفهان در مواردي حداكثر ارتفـاع مجـاز    هاي متعدد به شهرداري اصفهان اعلام نمودم در شهر اينجانب طبق شكايت

باشد و احـداث طبقـات بيشـتر     طول پلاك شمالي مي% 40برابر  بخش دوم طرح تفصيلي شهر اصفهان 2ـ2طبق بند 

درجه نشـود امكـان پـذير اسـت      45حدي كه مانع تابش خورشيد تحت تابش زوايه  نشيني در فقط با شكست و عقب

شـهرداري   صورتجلسـه داخلـي   6به صورت خلاف و بدون توجه به مصوبه طرح تفصيلي بر اساس بنـد   ولي شهرداري

متـر باشـد    2 شمالي كمتـر از  اگر طول حيات پلاك(با اين محتوي كه  11/3/1384مورخ  4952/5ابلاغي به شماره 

نشـيني در طبقـه سـوم بـه      براي سه طبقه بـدون عقـب   پروانه ساخت را) نيازي به رعايت مصوبه طرح تفصيلي نيست

صادر نموده كه در اين صورت جلـوي نـور، تـابش آفتـاب، پنچـره و حـريم        متر يعني سه طبقه پروانه 9خلاف حدود 

صورتجلسه  6 در ادامه شاكي بند. نمايد آن نيز شديداً افت مي كاملاً گرفته و كور شده و ارزش مادي آپارتمان اينجانب

شوراي عالي شهرسازي و معمـاري مصـوب    قانون تاسيس 2ماده 4مورد درخواست ابطال را توجهاً به اينكه مطابق بند

و هاي معماري و شهرسازي جزء وظايف اين شورا اسـت   نامه آيين و اصلاحات بعدي تصويب معيارها و ضوابط و 1351

 هاي تفصيلي و تغييرات آنها در هر استان به عهده كميسـيون مـاده   بررسي و تصويب طرح همين قانون 5طبق ماده 

همچنـين بنـد مزبـور     باشـد و  نمي 5صورت جلسه مورد درخواست ابطال، مصوبه كميسيون ماده  6مزبور است و بند 
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دانسته و در ادامه دادخواست اشعار داشـته،   انونيباشد خلاف موازين ق فصل سوم طرح جامع اصفهان مي 6مغاير ماده 

رعايت ضوابط مربوط بـه حـريم بناهـا و مشـرفيت در مـورد كليـه        ضوابط طرح تفصيلي شهر اصفهان، 2ـ2طبق بند 

 با توجه به نحوه تابش خورشيد در( 2ـ2شود الزامي و طبق بند  قطعه مالكيت احداث مي بناهايي كه در مجاورت يك

مالكيـت الزامـي اسـت بنـابراين      در قطعات) مشرفيت در ارتفاع(اندازي در احداث بنا  ايت حريم سايهشهر اصفهان رع

نشيني و شكست مغاير با ضوابط اصلي مصوب طرح  عقب بدون) سه طبقه(متر  9صدور پروانه ساخت به ارتفاع حدود 

ن از نور، روشنايي و تابش آفتـاب  به معناي محروميت ساكنان يك ساختما جلسه صورت 6تفصيلي است و اجراي بند 

 مندي از حق طبيعي و انساني همه افراد جامعـه اسـت و همچنـين موجـب تضـرر      زندگي و بهره كه از هم ضروريات

قانون مـدني كـاملاً    132ماده  قانون اساسي و موازين شرعي و 40و  20همسايه و اضرار به غير بوده بنابراين با اصول 

  .باشد مي ين شرعي و قانونيمغايرت دارد و خلاف مواز

س /118825/88اي بـه شـماره    در پاسخ به شكايت شاكي، طي لايحه دفاعيه مدير امور حقوقي شهرداري اصفهان

  :اعلام داشته است ،12/10/1388مورخ 

باشد در صورتي كه شـهرداري هـيچ    شاكي الزام شهرداري به توقف عمليات ساختماني مي هاي يكي از خواسته -1

خواسته مـذكور متوجـه    بنابراين. قدام ساختماني در محل مورد نظر انجام نداده و در اين خصوص دخالت نداردا گونه

  .دارد شهرداري نيست، استدعاي بذل توجه و اتخاذ تصميم شايسته را

 10190/88/3مقررات جاري نسبت به صدور پروانه ساختماني شـماره   از آن جا كه شهرداري حسب ضوابط و  -2

صادره  گونه تغييري در مفاد پروانه نموده و پس از صدور پروانه ساختماني شهرداري حق هيچ اقدام 11/4/1388 مورخ

مراحل قانوني و با رعايت ضـوابط   ندارد، مگر اينكه خود مالك ملك متقاضي اصلاح مفاد پروانه باشد كه آن هم با طي

باشد و نامبرده طرف شـكايت   نكه ذينفع پروانه شخص ثالث مياي بنابراين نظر به. پذيرد و مقررات شهرسازي انجام مي

  .است رسيدگي به آن بدون حضور ذينفع فاقد محمل قانوني مطروحه قرار نگرفته لذا

وجود خارجي ندارد شـماره مـذكور صـرفاً نامـه      11/4/1384مورخ  4952/5 اي به شماره نظر به اينكه مصوبه -3

موضـوع   سالبه بـه انتفـاع   6باشد كه فاقد بندهاي مختلف است لذا ابطال بند  ضوابط شهرسازي مي مدير نظارت براي

باشـد   مذكور ارسال شده مي كه به موجب نامه 7/3/1384جلسه مورخ  باشد از طرفي اگر منظور نظر شاكي صورت مي

ربع بوده و كه مساحت آنها كمتر از يكصد مترم هاي شمالي رساند در خصوص نحوه رعايت مشرفيت پلاك به عرض مي

باشـد و از آن   چارچوب ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر اصفهان مي يا به صورت شرقي و غربي تفكيك گرديده در
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 به رياست اسـتاندار يـا   1351قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوب  5جا كه كميسيون ماده 

شهرسـازي و نماينـده    رت فرهنگ و ارشاد اسلامي و مسـكن و فرماندار با عضويت رئيس شوراي شهر و نمايندگان وزا

 159ــ  158باشـد كـه رأي شـماره     مـي  مهندسين مشاور تهيه كننده طرح داراي شخصيت مستقل و مجزا شهرداري

مؤيد اين مطلب است لذا چنانچـه شـاكي ابطـال مصـوبه      هيأت عمومي ديوان عدالت اداري گويا و 12/5/1381مورخ 

طرح تفصيلي شهر به تصويب رسيده باشد، بايستي طـرح دعـوي بـه طرفيـت      وب ضوابط و اصولمذكور كه در چارچ

  .پذيرد مرجع مذكور صورت

شـهرداري محل ايراد اســت لـيكن بـا توجـه بـه مشـكلات عديـده كـه در          هر چـند طرف دعوي قرار دادن  -4

، در 7/3/1384مـورخ   4952/5ذكور جلسه م صورت 6اصفهان وجود دارد شهرداري حسب بند  هاي فرسوده شهر بافت

خـود رعايـت    كـه » باشد كه منطبق با طرح تفصيلي شهر اصفهان مي« هاي با محدوديت پلاك شمالي  پلاك خصوص

% 40شده و نيازي بـه رعايـت    متر باشد صددرصد ساخت محسوب 2حياط را ننموده و طول حياط آن كمتر از % 40

است شاكي خود براساس سوابق كميسيون ماده صـد تحـت    لازم به ذكر. يدنما باشد، اقدام مي طول پلاك شمالي نمي

سطح اشتغال در شمال پلاك را ننموده است كـه در گـزارش   % 60رعايت  29/1/1388مورخ  39851/13نامه شماره 

 متر و در ضلع شرقي انتهاي 10/1اين موضوع تاكيد شده است و حياط در ضلع غربي حـدود  كارشناس رسمي نيز به

مقررات طرح تفصيلي مصوب شهر  دفترچه ضوابط و 2ـ10دارد كه اين مهم با بند   متر فضا 3/1ديوار آپارتمان حدود 

مقررات طرح تفصيلي مصوب در هيچ يـك از سـطوح    دفترچه ضوابط و 2ـ3همچنين طبق بند . اصفهان مغـاير است

اث نمود مگر اينكه از حد مالكيت مجاور حداقل دو به مالكيت مجاور احد توان پنجره يا هواگير مشرف خارجي بنا نمي

نامـه   كـه . رعايت و اجرا شده باشد كه در اين خصوص پلاك مذكور اين ضابطه را رعايت نكرده است متر عقب نشيني

حقوقي شهرداري اصفهان  سرپرست معاونت شهرسازي و معماري به اداره 2/10/1388س مورخ /115114/88شماره 

با عنايت به اينكه از ناحيه شاكي دليلي دال بر خلاف  لذا با توجه به موارد معنون فوق و. مطلب استگويا و مويد اين 

نگرديده و صرفاً به يك سـري مـوارد اشـاره گرديـده كـه بـا موضـوع شـكايت مـرتبط           قانون بودن مصوبه مذكور ارائه

س مـورخ   89/114054 يحـه دفاعيـه شـماره   عنه در لا متعاقباً مشتكي. استدعاي رد شكايت شاكي را دارد باشد، نمي

قـانون   5عنه به تصويب كميسـيون مـاده    معترض ، بر خلاف لايحه دفاعيه قبلي اعلام داشته كه مصوبه12/10/1389

قائم مقام دبير محتـرم شـوراي نگهبـان در خصـوص ادعـاي      . است تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري نرسيده

اي بـه شـماره    شـهرداري اصـفهان، طـي لايحـه     7/3/1384جلسـه مـورخ    تصـور  6خلاف شرع بـودن موضـوع بنـد    
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  .نشد بند مذكور خلاف موازين شرع تشخيص داده: اند ، اعلام داشته9/4/1389 مورخ 38811/30/89

البـدل شـعب ديـوان     تاريخ فوق با حضور رؤسا، مستشاران و دادرسـان علـي   هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در

 .نمايد مي و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آراء بـه شرح آتي مبادرت بـه صدور رأي تشكيل و پس از بحث
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 رأي هيأت عمومي

مـوازين شـرع    جلسه مورد شكايت توسط فقهاي معظـم شـوراي نگهبـان خـلاف     صورت 6ـ نظر به اينكه بند  الف

   .تشخيص نگرديده است، از اين حيث قابليت ابطال ندارد

تاسـيس شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران مصـوب        « قـانون   2ماده  4به موجب بند ب ـ نظر به اينكه  

هاي شهرسازي از وظايف شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  نامه ضوابط و آيين تصويب معيارها و» 22/12/1351

جامــع شـهري مـؤثر     هاي تفصيلي اگر در اساس طـرح  قانون مذكور تغييرات نقشه 5گرديده و به موجب ماده  احصاء

تغييرات نيازمنـد تصويب در كميسيون مـاده   بـاشد، بايد بـه تاييد شوراي عالي شهرسازي برسد، در غير ايـن صورت

مـورخ   4952/5معاونـت شهرسـازي شـهرداري اصـفهان بـه شـماره        صورتجلسـه ابلاغـي   6بنابراين بند . باشد مي  5

ابط طرح جامع و طرح تفصيلي شهر اصـفهان تصـويب گرديـده، بـه     حكمي مغاير با ضو كه در مقام بيان 11/3/1384

كننـده تشـخيص    تصويب الذكر، خلاف قانون و خارج از حدود اختيارات مرجع رعايت تشريفات قانوني فوق لحاظ عدم

  .گردد عدالت اداري ابطال مي قانون ديوان 42وماده  19شود و به استناد بند يك ماده  داده مي

  ديوان عدالت اداريرئيس هيأت عمومي 

  محمدجعفر منتظري

درخصوص تعيين ضـوابط تغييـر كـاربري در اراضـي      5تأييد مصوبه كميسيون ماده  -9-2

  حصارك شميران

  769/87: كلاسه پرونده   06/02/1388: تاريخ   88/43: شماره دادنامه

تاسـيس شـوراي عـالي    قـانون   5كميسيون ماده  8/11/1376مورخ  275ابطال بند يك صورتجلسه : موضوع رأي

  .شهرسازي و معماري

  .خانم پريدخت خوش منظر: شاكي

موكـل اينجانـب بـه موجـب سـند شـماره        وكيل شاكي به شرح دادخواست تقديمي اعـلام داشـته اسـت،   : مقدمه

اصلي واقع در  7از  فرعي 835مترمربع به پلاك ثبتي  5/366قطعه زمين به مساحت  مالك شش دانگ يك 102779

 عليرغم دريافت مفاصـا حسـاب از شـهرداري منطقـه يـك و اخـذ جـواز        1374باشد و در سال  ميران ميحصارك ش

مزبور نگرديد پس از انقضاء مهلت جواز مذكور، موكـل   ديواركشي به دليل مشكلات مالي موفق به احداث بنا در ملك
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لكن آن شهرداري بـدون ارائـه دليلـي     نموده تمديد و اخذ پروانه احداث بنا به شهرداري منطقه يك مراجعه به منظور

مكرر و تقاضاي كتبـي مالـك، طـي     لذا پس از مراجعات. گرديد پروانه ساختماني در ملك مزبور مي مدتها مانع صدور

استناد بنـد يـك    مشخص گرديد به واسطه اعلام كاربري فضاي سبز ملك مزبور و به شهرداري 4/6/1380نامه مورخ 

 پنج قانون شوراي عالي شهرسازي، امكان صـدور پروانـه احـداث    كميسيون ماده 8/11/1376مورخ  275صورتجلسه 

 اينك با توجه بـه اينكـه اولاً،  . صدور پروانه گرديده است ساختمان توسط آن شهرداري وجود ندارد و تاكنون نيز مانع

ل عدم رعايت مهلت قـانوني،  پروانه ساختماني به دلي ابقاء و اجراي بند يك صورتجلسه مذكور دائر بر ممنوعيت صدور

تعيين وضعيت املاك واقع در طرحهاي دولتي و  صريح ماده واحده قانون اصلاح تبصره يك ماده واحده قانون مخالف

اجراي طرح و تملك واقع در آن به  در صورتي كه«باشد كه  است و بدين مضمون مي 22/10/1380 شهرداريها مصوب

كليه حقـوق مالكانـه ماننـد     عد موكول شده باشد، مالكين املاك واقع در طرح ازسال ب 5 موجب برنامه زمان بندي به

بـه موجـب مـاده واحـده      ثانيـاً، . و تعمير و فروش و اجاره و رهن و غيره برخوردارند احداث بنا يا تجديد يا افزايش بنا

بها يا عـوض آن   پرداخت انجام معامله قطعي و انتقال سنـد رسمي و 29/8/1367 قانون تعيين وضعيت املاك مصوب

در خصـوص ايـن    ماه پس از اعلام رسمي طرح توسط شهرداريها صورت پذيرد كـه  18 بايست حداكثر ظرف مدت مي

قانوني نحوه خريـد و   لايحه 3ماده  2ثالثاً، به استناد تبصره . نيامده است تكليف قانوني نيز تاكنون هرگز اقدامي بعمل

خسـارات   ماه نسبت به خريد ملك و پرداخت حقوق يـا  3موظف است ظرف  راييدستگاه اج«تملك اراضي و املاك، 

» انصراف اسـت  كتباً به مالك اعلام نمايد، بهر حال عدم اقدام به منزله اقدام و يا آنكه انصراف خود را از خريد و تملك

رابعاً، احداث  .نصراف از طرح داردموكل نيز واقع گرديده، فلذا دلالت بر ا و طبعاً اين عدم اقدام به خريد، در مورد ملك

تلقي  تفصيلي ارائه شده توسط شهرداري منطقه يك، جزو فضاي سبز بناي مسكوني در ملك مجاور كه در نقشه طرح

لذا با عنايت به دلايل . عدم رعايت حقوق مالكانه موكل است گرديده نيز بيانگر وقوع تبعيض در اجراي مصوبه مزبور و

هيأت عمـومي ديـوان عـدالت اداري،     27/5/1381مورخ  169گيري از وحدت ملاك دادنامه  و بهرهالذكر  قرائن فوق و

پنج شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري     كميسيون ماده 8/11/1376مورخ  275ابطال بند يك صورتجلسه  متقاضي

مـورخ   317/4/1297 شهرداري تهـران در پاسـخ بـه شـكايت مطروحـه طـي نامـه شـماره         مديركل حقوقي. باشد مي

قانوني صـالح   قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري تنها مقام 5 برابر ماده -1اند،  اعلام داشته 20/1/1387

بررسي  باشد و همچنين بيني شده در طرحهاي تفصيلي مي موارد پيش جهت تعيين و تغيير كاربري املاك كه يكي از

 الذكر است و هيـأت عمـومي   قانون فوق 5كميسيون موضوع ماده  د،نماي عوامل متعددي كه اين ضرورت را ايجاب مي

مراتـب معروضـه فـوق دائـر بـر       6/11/1381مـورخ   400الـي   395ديوان عدالت اداري نيز به موجب دادنامه شماره 
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ه با توج. اند مورد تاييد قرار داده جهت تعيين، تصويب و تغيير كاربري املاك را 5كميسيون ماده  صلاحيت اختصاصي

و صـرفاً بـا در نظـر گـرفتن      صرفنظر از نفع و يا ضرر اشخاص، اعم از حقيقي و يا حقـوقي  5 به اينكه كميسيون ماده

شـهري در   ضوابط شهري و شهرسازي و لحاظ روشهاي علمي و فنـي و مقتضـيات   منافع عموم و لحاظ ساير عوامل و

 تغيير كاربري جهت املاك واقع در سطح شهر تعيين و يا جهت ايجاد محيط زيست مناسب براي همگان مبادرت به

 سويي بديهي است با توجه به لزوم استفاده از اراضي واقع در از. نمايد، بنابراين اعتراض شاكي وجاهت قانوني ندارد مي

مصوب بـا حقوق مالكانه اشـخاص برخـورد پيـدا     سطح شهر جهت اجراي طرحهاي مورد نياز شهري، اجراي طرحهاي

 تواند مانع اجراي ضوابط و مقررات مالكانه اشخاص نمي جهت غيرقابل اجتناب بودن اين امر، حقوق بـه كند، ليكن مي

شـهر و شـهروندان و در نتيجـه موجـب ابطـال       شهرسازي از حيث تامين خدمات و تاسيسـات عمـومي و مـورد نيـاز    

و نحوه تامين آن در مواردي كه  لذا رعايت حقوق مالكانه اشخاص. اتخاذ شده در اين خصوص گردد تصميمات قانوني

بينـي و   مربوطـه پـيش   داخل در طرحي قرار گرفته، به موجب ضوابط و مقـررات قـانوني   اراضي، ابنيه و املاك شهري

تنظيم و  اساس كاربري مقرر اراضي و املاك طبق طرحهاي جامع و تفصيلي پروانه ساختماني بر -2. لحاظ شده است

 مذكور در طرح مغاير قرار گرفته باشد، بـه لحـاظ عـدم وجـود     كه ملكي همانند ملك گردد، لذا در وضعيتي صادر مي

ساختماني از لحاظ ضوابط و مقـررات شـهرداري و شهرسـازي     كاربري و صفر بودن تراكم مربوطه، امكان صدور پروانه

هيأت عمـومي ديـوان   . درد شكايت مطروحه را دار عليهذا با عنايت به مراتب معروضه فوق، تقاضاي. نخواهد بود ميسر

از بحـث و بررسـي و انجـام مشـاوره بـا       البدل تشكيل و پس با حضور رؤسا و مستشاران و دادرسان علي در تاريخ فوق

  .نمايد مبادرت به صدور رأي مي اكثريت آراء به شرح آتي

  رأي هيأت عمومي

تصـويب طرحهـاي تفصـيلي     ايـران بررسـي و   قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معمـاري  5موجب ماده  به

كميسيون مقرر در ماده مزبور  رعايت ضوابط نقشه جامع شهر در زمره وظايف و مسئوليتهاي شهري و تغييرات آنها با

مسـكوني بـه فضـاي     اينكه طرح تفصيلي اراضي حصارك جماران و تغيير كـاربري آن از  نظر به. و تبصره آن قرار دارد

نـدارد و   كميسيون ذيصلاح رسيده است، بنابراين مغـايرتي بـا قـانون    ط به تصويبسبز براساس اختيارات قانوني مربو

  .باشد نمي خارج از حدود اختيارات كميسيون مذكور

  اداري قضائي ديوان عدالت معاون هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

  رهبرپور
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  نشيني املاك شهر قزوين درخصوص ضوابط عقب 5تأييد مصوبه كميسيون ماده  -9-3

  587/86: كلاسه پرونده   20/03/1387: تاريخ   87/173: شماره دادنامه

  .شوراي عالي شهرستان قزوين 5ماده  كميسيون 5/5/1383صورتجلسه مورخ  24ابطال بند : موضوع رأي

  .آقاي علي خوبان: شاكي

متقاضـيان صـدور   قزوين ضـوابطي را در مـورد    شاكي در دادخواست تقديمي اعلام داشته است، شهرداري: مقدمه

نمايد با ايـن اسـتدلال    اعمال مي املاك آنها بر خيابان اصلي قرار دارد تحت عنوان گشايش معبر پروانه ساختماني كه

طـول كـاربري تجـاري     متر در تمام 3همكف و در مجاورت محور تجاري به عمق حداقل  كه در كليه پلاكها در طبقه

عمـومي و   مين گردد، مالكيت اين فضا اختصاصي اسـت امـا اسـتفاده آن   تا خطي و به طول و پلاك بايستي فضاي باز

تواند  مي با اخذ مجوز از شهرداري ضمن تامين امكان عبور پياده باشد و در حالت خاص صرفاً براي عبور عابر پياده مي

 صـوب طـرح تفصـيلي شـهر قـزوين م     5-2-1اقـدام را بـه بنـد     شـهردار ايـن  . با باغچه و گلدان محوطه سازي شـود 

نمـود، كـه مصـوبه مرقـوم طـي       قزوين مستند مـي  شوراي عالي شهرسازي و معماري 5كميسيون ماده  23/7/1373

اختيـارات كميسـيون مربوطـه در     هيأت عمومي به لحاظ خروج از حدود 27/5/1381مورخ  173 و 172هاي  دادنامه

معماري قزوين وفق  وراي عالي شهرسازي وش 5كميسيون ماده . قانون ابطال گرديد وضع مقررات دولتي و مخالفت با

 اقدام بـه بـي اعتبـار نمـودن رأي هيـأت      5/5/1385قزوين مصوب  صورتجلسه كميسيون طرح تفصيلي شهر 24بند 

مضمون احداث و استقرار جبهه ساخت در طبقه همكف بـا   عمومي ديوان عدالت اداري و استمرار اقدامات گوناگوني با

فوق مخالف قانون و خـارج از حـدود اختيـارات     خيابان نموده است لذا به دلايل ذيل مصوبهمتر فاصله از بر  3رعايت 

شهرسـازي و معمـاري ايـران وظيفـه      قانون تاسـيس شـوراي عـالي    5اولاً، به موجب ماده . باشد مي 5كميسيون ماده 

دوده تعريـف طـرح   مح ـ ماده پنج تصويب طرحهاي تفصيلي شـهري و تغييـرات آنهـا در    ومسئوليت قانوني كميسيون

تعيـين   تغيير نام وزارت آباداني و مسـكن بـه وزارت مسـكن و شهرسـازي و     ماده يك قانون 3تفصيلي مذكور در بند 

لـذا وضع قاعده خـاص مبنـي براسـتقرار و احـداث جبهـه       باشد با اصلاحيه بعدي مي 16/4/1353وظايف آن مصوب 

 متضمن كسر املاك شرعي و قانوني اشخاص و الحاق آن بـه  كه متر از بر خيابان 3همكف با رعايت  درطبقه ساخت

تصـويب طرحهـاي تفصـيلي و امـور مربـوط بـه شـمار         جهت استفاده عمومي باشد از مقولـه ) پياده رو(معابر عمومي 

و تاسيسـات عمـومي شـهري بـه حكـم قـوانين        ثانياً، استفاده از املاك اشخاص به منظور تامين نيازمنـديها  .رود نمي
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مالكيـت از كليـه امـلاك بـر      نتيجه اجراي مصوبه مذكور سلب. خريد و تملك آنها صورت گيرد ايد از طريقموضوعه ب

امـلاك بـر    متـر عمـق در كـل طـول     3باشد با اين توضـيح كـه حـداقل     ملك مي متر در كل طول 3خيابان به عمق 

بـدين   پياده رو عمـومي تبـديل شـود و    بايد مجاناً به فضاي باز و خيابانهاي اصلي كه ملك شرعي و قانوني افراد است

 متر عمق به انضمام كـل طـول ملـك    3الزاماً ناچار است . باشد ترتيب هر مالكي كه قصد احداث يا تجديد بنا داشته

 عمومي الحاق نمايد و نتيجه اينكه، مـوكلين بـر خيابانهـاي    خود را در راستاي اجراي مصوبه مذكور مجاناً به پياده رو

 ثالثاً،. بايد تبديل به فضاي باز و پياده رو عمومي شود كيتي نسبت به مايملك خود نداشته و ملك آناناصلي عملاً مال

قانون مـدني و اصـل تسـليط در بـاب      38و  31، 30 قانون اساسي و مواد 58و  47، 22، 4مصوبه مذكور مغاير اصول 

مـورخ   4078طـي نامـه شـماره     فـاع رئـيس سـازمان مسـكن و شهرسـازي قـزوين در مقـام د      . باشد مي حرمت افراد

 5كميسيون مـاده   25/5/1382صورتجلسه مورخ  26خواسته مشاراليه ابطال بند  اعلام داشته است، اگر 30/2/1387

عـدالت   معاونـت قضـايي ديـوان    30/7/1386مـورخ   599دادنامه شماره  شوراي عالي شهرسازي و معماري باشد برابر

 به 5كميسيون ماده  34ليكن اگر ابطال بند . گرديده است خواست صادر و قطعياداري رأي مقتضي مبني بر قرار داد

دارد، بـر اسـاس مصـوبه مـذكور هـيچ گونـه        مي مد نظر است خاطر عالي قضات ديوان را مستحضر 5/5/1383تاريخ 

اي عالي ساخت كه از وظايف شور مالكيت اشخاص مورد تصويب قرار نگرفته است كه صرفاً جبهه محدوديت و يا سلب

ساخت حتمـاً در   شده است با اين توضيح كه همانندمستحدثات مسكوني كه جبهه شهرسازي و معماري است تعيين

در  گيرد در ايـن مـورد نيـز    حسب مورد شمال يا جنوب ملك قرار مي ضلع شمالي عرصه قرار گرفته و در حياط ملك

ت گرديـده اسـت يعنـي اينكـه مشخصـاً جبهـه       موقعي خصوص مكان جغرافيايي و جبهه ساخت اراضي تجاري تعيين

همانگونه كـه در اراضـي مسـكوني تعيـين      متر فاصله از بر خيابان تعيين گردد، لذا 3پس از رعايت  بايست ساخت مي

فاصـله آن   ورعايـت  باشد دراراضي تجاري نيزتعيين جبهه سـاخت  مالكيت اشخاص نمي جبهه ساخت به معناي سلب

به عنـوان مالكيـت صـاحب     باشد بديهي است در سند مالكيت اشخاص نيز اين مساحتمالكيت  تواند مسقط حق نمي

رؤسـا و   هيأت عمـومي ديـوان عـدالت اداري در تـاريخ فـوق بـا حضـور       . شد سند در نظر گرفته شده و تعيين خواهد

 آراء بـه شرح از بحث و بـررسي و انجام مشاوره با اكثريت البدل شعب ديوان تشكيل و پس مستشاران و دادرسان علي

  .نمايد آتي مبادرت بـه صدور رأي مي

  عمومي رأي هيأت

شهر قزوين مبني بر طرح پيشنهاد شهرداري قزوين در  كميسيون طرح تفصيلي 5/5/1383مفاد صورتجلسه مورخ 
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ه موافقت با احداث و استقرار جبهه ساخت در طبق و 5كميسيون ماده  25/5/1382مصوبه مورخ  26اصلاح بند  زمينه

 30/2/1387مـورخ   4078جوابيـه شـماره    متر فاصله از بر خيابان با عنايت بـه منـدرجات لايحـه    3رعايت  همكف با

حق مالكيـت در آن   استان قزوين مبني بر اينكه عقب نشيني ملك در سطح همكف نافي سازمان مسكن و شهرسازي

 صورت وقوع آن در طرح ايجاد يـا تعـريض   بهاي قسمتي از ملك در نفسه سالبه حق مالكيت به دريافت قسمت و في

   /.مذكور مغايرتي با قانون ندارد باشد، بنابراين مصوبه مورد اعتراض به جهات پياده رو نمي

  اداري معاون قضائي ديوان عدالت عدالت اداري هيأت عمومي ديوان

  فرد مقدسي

  درخصوص منطقه ناژوان شهر اصفهان 5تأييد مصوبه كميسيون ماده  -9-4

  915/85و 185: كلاسه پرونده     15/02/1387: تاريخ     89-87/88: اره دادنامهشم

  .منطقه ناژوان در خارج از محدوده بودن 5كميسيون ماده  14/4/1383ابطال مصوبه مورخ : موضوع رأي

  آقاي مرتضي محمدي -2سازمان بازرسي كل كشور  -1: شاكي

 30/3/83 تقـديمي خـودچنين معنـون مـي دارد، در تـاريخ     آقاي مرتضي محمدي در دادخواسـت   –الف : مقدمه

محرمانـه از مـديريت پـروژه نـاژوان      به طور 23007/255معاونت اداري مالي شهرداري اصفهان در نامه اي به شماره 

توسط مشاورين شهر و خانـه   14/4/83مي گردد و در تاريخ  خواستار بسته شدن جاده ساحلي سواره رو پارك ناژوان

 پيشنهادي محدوده ناژوان را به قصد متروكه كردن و به تملك در آوردن اراضي منطقه بـه  ه شهرداري طرحوابسته ب

از  25/4/83تـاريخ   گـردد و در  قيمت ارزان توافقي در كميسيون ماده پنج مسكن و شهرسازي مطـرح و تصـويب مـي   

جـاده   1/9/83گـردد و در تـاريخ    مـي  سوي رياست سازمان مسكن و شهرسازي به معاونت شهرسازي شهرداري ابلاغ

اقدام به كندن آسفالت جاده به بهانه حفظ محيط زيست،  25/9/83 آسفالته منطقه پارك ناژوان را مسدود و در تاريخ

ناژوان  محدوده -1. اتومبيل گرديد و با اين عمل باعث ميليارد ها خسارت به بيت المال گرديد آلودگي هوا، عدم تردد

محدوده و اتخاذ تصميم كميسيون مـاده   رح تفصيلي اصفهان بوده بنابراين منطقه ناژوان خارج ازخارج ا ز محدوده ط

راهكار قانوني هر گونه تغيير كاربري و با پروژه اجرائي و صدور مصوبه اي  -2.در اين منطقه فاقد اعتبار قانوني است 5

رياسـت شـواري    ه ريزي استان بايد به تصـويب از تصويب در كارگروه شهرسازي و معماري و شوراي برنام در اين پس

جـاري كشـور هرگونـه اقـدام اجرائـي       براساس قوانين و مقررات و مصوبات -3. عالي شهرسازي و معماري ايران برسد
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استاندار و خارج از محدوده  5سوي رياست كميسيون ماده  شهرداري در طرحهاي تفصيلي شهر قبل از ابلاغ رسمي از

گفتـه و تصـويب رياسـت شـوراي عـالي شهرسـازي ومعمـاري ايـران وزيـر مسـكن            انوني پـيش قبل از طي مراحل ق

ناژوان بـه   بنابراين اقدام اجرائي شهرداري اصفهان و بستن راه -4.قانون و جرم محسوب مي شود وشهرسازي برخلاف

و مستحق مجازات و  متخلفين مجرم هر دو خلاف قانون بوده و طبق قانون 5كميسيون ماده  14/4/83استناد مصوبه 

اينكه دستگاه قضائي اصفهان عاملان متخلف شـهرداري را در   -5 .ملزم به اعاده وضع و رفع اثر از تخلفات نموده است

عـاملان   دانسته، خلاف قانون بوده وليكن قرار منع تعقيب 5راستاي انجام مصوبه كميسيون ماده  بستن راه ناژوان در

ارجاع نهـائي بـه مـديركل بازرسـي و      با پيگيري از سوي وزير دادگستري و -6. استمتخلف شهرداري را صادر نموده 

اصفهان را به قصد تملك اراضي و املاك مـردم واقـع در محـدوده     نظارت شهرداريها در وزارت كشور اقدام شهرداري

اقـدام   و به هرحال هرگونهمقررات مربوط به طرح مصوب را غير قانوني دانسته و اعلام داشته  مذكور به بهانه قوانين و

بـاپيگيري از سـوي    -7. باشد شهرداري قبل از تصويب طرح توسط مراجع ذيصلاح خلاف و بايد پاسخگوي عمل خود

منطقه ناژوان كه مدارك آن ضميمه اسـت و نهايتـاً    دفتر وزير مسكن و شهرسازي ضمن تأييد خارج از محدوده بودن

و اقـدام اجرائـي    14/4/83رد تخلـف در انجـام مصـوبه غيـر قـانوني      مـو  توسط مديركل حقوقي و امور مجلس هفـت 

بـه   متخلفين را مجرم مستحق مجازات و ملزم به اعاده وضع و رفع اثر از تخلف نموده اسـت و  شهرداري گرفته شد و

ي دادن عوامل متخلف شـهردار  در پايان دستور لغو مصوبه غير قانوني و تحث پيگرد قرار. جزاي نقدي محكوم ساخت

قضائي سازمان بازرسي كل كشور طي شكايت نامه شماره  معاونت نظارت و بازرسي امور سياسي و -ب. را نموده است

قانون تأسيس  5اند، مفاد گزارش بازرسي از عملكرد كميسيون موضوع ماده  معنون داشته 29/4/84مورخ  14081/7

 خـود،  14/4/83سيون مزبور طي جلسـه مـورخ   شهرسازي ومعماري در استان اصفهان حاكي است كمي شوراي عالي

قانون  14ضوابط و مقررات ماده  باغات و اراضي كشاورزي محدوده ناژوان واقع در ضلع غربي شهر اصفهان را از اعمال

افراز مالكين اراضي منطقه سلب شده است، از آنجا كه  زمين شهري مستثني نموده و در نتيجه حق هرگونه تفكيك و

يا سلب حقوق مكتسبه اشخاص از اختيارات قوه مقننه و خارج از حدود اختيارات و  ه در باب تحديد ووضع قواعد آمر

كميسـيون   14/4/83 مصـوبه  9قانوني كميسيون مزبور مي باشد، لذا در گزارش بازرسي پيشنهاد ابطال بند  صلاحيت

ال نسخه اي از گـزارش و مسـتندات آن،   ارس بنا بر مراتب ضمن. شهر اصفهان ارائه شده است) طرح تفصيلي ( 5ماده 

قانون تشكيل سازمان بازرسـي كـل كشـور، موضـوع      2ماده ) د( بند خواهشمنداست دستور فرماييد در اجراي تبصره

سازمان مسكن و شهرسازي اصـفهان در پاسـخ بـه شـكايات     . از نتيجه حاصله مطلع نمايند رسيدگي و اين سازمان را
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كشـاورزي و باغـات    چنين اعلام داشته است، محدوده اراضي 7/12/86مورخ  46245/9/105طي نامه شماره  مذكور

كيلومتر واقع شده است، با توجـه   5/3تقريبي  ناژوان درغرب شهر اصفهان و در دو سمت رودخانه زاينده رود در طول

و بزرگ ديگر در  آهن، نيروگاه برق، صنايع نظامي و صدها صنعت كوچك به وجود كارخانه هاي آلاينده همچون ذوب

 باد غالب ازسمت غرب به شرق شهر، حفاظت بي چون و چرا از اراضـي كشـاورزي و باغهـا در    غرب اصفهان و جريان

جمله طـرح جـامع    جهت تعديل هواي شهر امري حياتي مي باشد و به همين مناسبت دركليه طرحهاي شهرسازي از

، كـاربري پـارك   1367اصفهان مصوب  طرح جامع شهر كاربري كشاورزي و در)  1365مصوب سال (منطقه اصفهان 

از طرف ديگر با توجه بـه اهميـت   . در نظر گرفته شده است حفظ باغات و اراضي براي اين اراضي) با سياست(طبيعي 

استان در جلوگيري از هرگونه ساخت و ساز بدون برنامه در اراضـي مـذكور، موضـوع     موضوع و اجماع مديريت شهري

تصويب شـوراي برنامـه    به 12/7/86تأييد و پس از آن در تاريخ  16/5/86كارگروه امور زيربنايي مورخ  54شماره  بند

همچنـين  . شهرسـازي در اسـتان رسـيده اسـت     ريزي و توسعه استان به عنوان بالاترين مرجع رسيدگي به طرح هاي

يژگي مكاني، ضرورت تهيه طرح ويـژه  با توجه به اهميت و و 5/9/86 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در تاريخ

اراضـي و   در راستاي دستيابي به اهداف پارك طبيعي در پيشگيري از تخريـب . تصويب رسانده است را براي ناژوان به

ديگـر، شـهرداري اصـفهان بـا      ساخت وساز از يك سو و امكان استفاده شهروندان از فضـاي پـارك طبيعـي از سـوي    

عرضي تأمين دسترسي بـه پاركينـگ هـاي محلـي،      استفاده از شبكه معابر موجودبكارگيري تمهيدات فني، همچون 

كه موجب حركت بي رويه وسائط نقليه در محدوده پـارك طبيعـي    مسدود و محدود نموده آن قسمت از معابر طولي

ساماندهي نموده است كـه ايـن اقـدام شـهرداري اصـفهان اگرچـه در چهـارچوب سياسـتهاي          مي گرديده وضعيت را

ذيـربط بـوده    از محيط زيست شهر اصفهان به عنوان دومين شهر آلوده كشور مورد تأييـد همـه كارشناسـان    فاظتح

صدد تشـكيك در تصـميمات كميسـيون     ليكن يقيناً خوشايند برخي از مالكين نمي باشدو ايشان با طرح ابهاماتي در

 5ات حضوري به استحضار رسيدكميسيون مـاده  كه در مذاكر در صورتيكه همانگونه. شهر اصفهان بر آمده اند 5ماده 

محدوده اي كه طرح جامع براي آن كاربري تعيين نموده است را داشـته صـرف نظـر از     قانوناً اختيار اتخاذ تصميم در

بـه طـور   . داشته باشند اراضي تعيين كاربري شده داخل محدوده شهر و يا در لبه بيروني و خارج محدوده قرار اين كه

دراز مـدت، حـرايم سـبز و جنگـل كـاري، باغـات و        بيني برخي از كاربريها، مانند توسعه اظ ضرورت پيشمثال به لح

سازها قرار داشته و برشهر تأثير گذار مي باشند و ممكن است در خارج از  كه عملاً در مجاورت ساخت و... كشاورزي و

محدوده ، در لبه  صلي شهر به عنوان اراضي داخلگيرند، طرح جامع علاوه برتعيين كاربري براي كالبد ا محدوده قرار
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نيز كاربري تعيين بـه تصـويب شـوراي عـالي      بيروني نيز كاربري تعيين و به تصويب مي رساند كه براي اراضي ناژوان

ديگر تعيين كاربري پارك طبيعـي و خـارج از محـدوده نمـودن آن      به گفته. شهرسازي و معماري ايران رسيده است

بيانگر عدم ضرورت خدمات رساني توسط شهرداري به محل در راستاي سياست حفـظ   لي شهرسازيتوسط شوراي عا

كاربريها و ضـوابط   كه در راستاي 5كشاورزي و بيشه زارها بوده و نه به معناي عدم صلاحيت كميسيون ماده  كاربري

لازم به توضـيح اسـت   . مي رساند و به تصويب طرح جامع، كاربريها و ضوابط با جزئيات بيشتر طرح تفصيلي را بررسي

ضرورت توسعه اراضي ناژوان به سمت غرب  16/5/86زيربنايي مورخ  يكي از علل طرح موضوع در جلسه كارگروه امور

كه در همسايگي غربي شهر اصفهان قرار دارد و ضـرورت دارد كـل اراضـي كشـاورزي و      در محدوده شهر درچه است

ايران لحاظ  ار رودخانه در طرح ويژه مد نظر شوراي عالي شهرسازي و معماريفاصل درچه و اصفهان همجو باغات حد

ديـوان   دادرسان علـي البـدل شـعب    هيأت عمومي ديوان در تاريخ فوق با حضور رؤسا و مستشاران و. و طراحي گردد

، مسـكن وشهرسـازي اصـفهان، شـهرداري اصـفهان      تشكيل و پس از استماع توضيحات شكات و نماينـدگان سـازمان  

اصفهان بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريـت آراء بـه شـرح آتـي      سازمان محيط زيست اصفهان و جهادكشاورزي

   .نمايد مي مبادرت به صدور رأي

  رأي هيأت عمومي

بررسي و تصويب طرحهاي  1351معماري ايران مصوب  قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و 5به موجب ماده 

استان يا فرمانداري كل به عهده كميسيون مقرر در مـاده مـذكور محـول شـده      ات آنها در هرتفصيلي شهري و تغيير

و مسـكن بـه وزارت    ماده يك قانون تغييرنـام وزارت آبـاداني   3قانونگذار در تعريف نقشه تفصيلي به شرح بند  است و

براسـاس معيارهـا و    طرحي اسـت كـه   مقرر داشته است كه طرح تفصيلي عبارت از 1353مسكن وشهرسازي مصوب 

شهري در سطح محلات مختلف شـهر و موقعيـت و مسـاحت     ضوابط كلي طرح جامع شهر، نحوه استفاده از زمينهاي

دقيق و تفصيلي شبكه عبور و مرور و ميزان تراكم جمعيت و تراكم سـاختماني   دقيق زمين براي هر يك ازآنها و وضع

كليـه   هسازي و نوسازي و توسعه و حل مشكلات شهري و موقعيـت شهري و الويتهاي مربوط به مناطق ب در واحدهاي

نماينـدگان سـازمان مسـكن و     نظـر بـه محتويـات پرونـده و توضـيحات     . عوامل مختلف شهري درآن تعيين مي شود

 14/4/1383اصـفهان و اينكـه مصـوبه مـورخ      شهرسازي، سازمان محيط زيست، سازمان جهادكشاورزي و شـهرداري 

نقشه جامع شهراصفهان توسـط شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري       ون فوق الذكر با عنايت بهقان 5كميسيون ماده 

منطقه ناژوان واقع در ضلع غربي شهر اصفهان و در جهـت حفـظ اراضـي واقـع در طـرح و       ايران در قسمت مربوط به
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تنظيم وتصـويب شـده    زاينده رود و تأثير آن در بهبود محيط زيست و جلوگيري از ساخت و سازهاي بي رويه حاشيه

قانون تأسيس شوراي  5اختيارات كميسيون ماده  است، بنابراين مصوبه مزبور مغايرتي با قانون ندارد و خارج از حدود

  .اصفهان نمي باشد عالي شهرسازي و معماري ايران مستقر در

  عدالت اداري معاونت قضائي ديوان هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

  مقدسي فرد

درخصوص دريافت رايگان قسمتي از ملك متقاضيان  5ال مصوبه كميسيون ماده ابط -9-5

  )شهر بابل(تفكيك اراضي 

  65/ 87/100: كلاسه پرونده  5/8/1387: اريخ دادنامهت     518، 517: شماره دادنامه

  .ديوان عدالت اداري هيأت عمومي: مرجع رسيدگي

  .علي نوراني آقاي: شاكي

  .ال قسمتي از طرح تفصيلي بابلابط :موضوع شكايت و خواسته

به شرح دادخواست تقديمي اعلام داشته است، با استناد به آراء وحدت رويه هيـأت عمـومي ديـوان     شاكي: مقدمه

ها به استفاده از اراضي و املاك اشـخاص بـه منظـور     هاي شهرداري عدالت اداري، و با عنايت به اينكه تامين نيازمندي

به حكم قوانين مربوطه از جمله لايحه قانوني نحوه خريد و تملك اراضي و املاك براي  ايجاد تاسيسات عمومي شهري

و قانون تعيـين وضـعيت امـلاك واقـع در طرحهـاي       1358هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت مصوب  اجراي برنامه

ورد نيـاز بـر اسـاس    جز در موارد مصرح در قانون مستلزم تملك اراضي و املاك م 1367ها مصوب  دولتي و شهرداري

قوانين مربوط است و تملك رايگان اراضي اشخاص و با دريافت بهاء آنها به منظور تامين تاسيسـات عمـومي شـهر در    

قانون اساسي جمهـوري   22ازاء موافقت با تفكيك اراضي مذكور با اعتبار مالكيت مشروع و اصل تسليط به شرح اصل 

) پ(ين باب منافات دارد و همچنين با استناد به صلاحيت ديـوان وفـق بنـد    اسلامي ايران و مقررات قانون مدني در ا

قانون ديوان عدالت اداري خواهان ابطال تمامي بخشهايي از طرح تفصيلي مصوب شهر بابل كه متقاضي را بر  11ماده 

امين درصد ملك خود جهـت ت ـ 25درصد و 15درصد و 10حسب متراژ پلاك تفكيكي مكلف به واگذاري رايگان سهم 

رئيس سازمان مسكن و شهرسازي مازندران در پاسخ به شكايت مـذكور  . باشد، هستم خدمات عمومي به شهرداري مي

ثانيـاً  . باشـد  اند، اولاً طـرف شـكايت شـهرداري بابـل مـي      اعلام نموده 30/3/1387ش مورخ /11700طي نامه شماره 
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در ماهيت دعـوي  . باشد در صلاحيت شعب ديوان ميخواسته شاكي ابطال قسمتي از طرح تفصيلي شهر بابل بوده كه 

قانون شوراي عالي شهرسازي و معماري  5رساند، طرح تفصيلي شهر بابل كه مصوب كميسيون ماده  نيز به آگاهي مي

در خصوص تفكيك اراضي در داخل محدوده شهر بر اساس مساحت زمـين، سـهمي را در خصـوص خـدمات درنظـر      

ن مقررات در واقع اين است كه مالكين عـرصه اراضي واقـع در محـدوده شـهر، معـادل     هدف از تدوين اي. گرفته است

وري از امكانات شهري، سطح متناسبي از از اراضي خـود را جهت احداث تاسيسـات عمـومي و رفـاهي از     ميـزان بهره

زيرا . ح واگذار نماينداي و غيره به سازمان مجري طر قبيل مراكز آموزشي، مراكز بهداشتي، پارك كودك و پارك محله

شـود و بنـابراين بايسـتي     شوند، موجب جذب جمعيت در محل مـوردنظر مـي   زماني كه املاك درون شهر تفكيك مي

همچنين در اثر تفكيك و كوچك شدن قطعات بـه ارزش ملـك افـزوده    . بخشي از خدمات مورد نياز آنها تامين گردد

هيأت عمومي ديـوان در تـاريخ فـوق بـا حضـور رؤسـا و       . باشد ميگردد لذا هدف اصلي اين ضابطه عدالت محوري  مي

البدل در تاريخ فوق تشكيل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آراء به شرح  مستشاران و دادرسان علي

 . نمايد آتي مبادرت به صدور رأي مي

  رأي هيأت عمومي

كيت مشروع و اصل تسليط در اموال غير منقول، الزام مالكين قانون مدني در باب اعتبار مال 30با عنايت به ماده 

اراضي واقع در محدوده شهر به واگذاري بخشي از اراضي خود هنگام تفكيك به طور رايگان به شهرداري به منظور 

قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري  5رح مصوبه كميسيون ماده ايجاد تأسيسات رفاهي و عمومي به ش

ينه طرح تفصيلي شهر بابل خلاف حكم مقنن و خارج از حدود اختيارات آن كميسيون در وضع مقررات دولتي در زم

قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران و ماده يك و بند  170بنابراين مصوبه مزبور به استناد قسمت دوم اصل . است

  .شود قانون ديوان عدالت اداري ابطال مي 42و ماده  19يك ماده 

 ت عمومي ديوان عدالت اداري معاون قضائي ديوان عدالت اداريهيأ

  رهبرپور

اراضي مالكين جهـت  % 70درخصوص دريافت رايگان  5ابطال مصوبه كميسيون ماده  -9-6

  تفكيك اراضي در شهركرد
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  87/73/920: كلاسه پرونده    27/6/1388: تاريخ دادنامه    187، 186: شماره دادنامه

  مي ديوان عدالت اداريهيأت عمو: مرجع رسيدگي

  آقاي خدارحم طاهري: شاكي

 عـالي  شـوراي  تاسـيس  قانون )تفصيلي طرح( 5 ماده كميسيون 20/9/1385 مورخ مصوبه يك بند ابطال: موضوع

  ).شهركرد( معماري و شهرسازي

 طرح تفصيلي شهرستان شـهركرد  5شاكي به شرح دادخواست تقديمي اعلام داشته است، كميسيون ماده : مقدمه

بـا بررسـي طـرح تفصـيل اراضـي مقابـل دانشـگاه         20/9/1385به موجب بند يك مصوبه موضوع صورتجلسـه مـورخ   

هكتـار چنـين اتخـاذ تصـميم      22به مسـاحت   6/4/1385مورخ  5شهركرد، پيرو بند يك صورتجلسه كميسيون ماده 

درصد كل زمـين جهـت فضـاي    70با كليات طرح تفصيلي ارائه شده توسط مشاور شهرداري و با رعايت «نموده است 

باشـد بـه    درصد كل زمين مـي 30عمومي با اولويت خدمات فرهنگي، پذيرايي و گردشگري و تفريحي و مابقي آن كه 

طبقه به تصويب رسيد و مقـرر شـد مـديريت اجـراي آن      8مسكوني و خدمات مورد نياز آن محل و با تراكم حداكثر 

اي به رياست معاونت عمراني و مـديركل دفتـر فنـي و شـهردار و      يتهتوسط شهرداري و جزئيات اجرايي آن توسط كم

رئيس شوراي شهر و رئيس مسكن و شهرسازي و مشاور طرح فوق تصميم گيري لازم اتخاذ شود و همچنين مقرر شد 

بيني و سطح آن با كاربري سبز به سبز عمومي  بيني شده در غرب طرح نيز در محل ديگري پيش سطح آموزشي پيش

اقدام كميسيون از مصاديق قانونگذاري بوده و از حدود اختيارات اعضاي كميسيون خروج موضوعي » الحاق گرددطرح 

درصد زمين آنها و اسـتفاده بـلا جهـت شـهرداري     70دارد، زيرا اجراي اين مصوبه موجب سلب مالكيت افراد تا ميزان 

هكتـار بـرآورد    22... بدون رعايت معابر عمومي و  از سوي ديگر زمينهاي متنازع فيه كه كميسيون ميزان آن را. است

متـري   200الـي   100كرده است بيش از ده سال است كه با رعايت شوارع اعم از خيابان و كوچه به قطعات كوچـك  

اند و شهرداري با تمسك به طرح تفصيلي از صدور پروانه ساختماني بر  تفكيك و بارها مورد خريد و فروش قرار گرفته

هاي مفروز متعلق به افراد خودداري نموده است، عليهذا با توجه به مراتب مذكور و عدم صلاحيت كميسيون روي پلاك

درصد زمينهاي متعلق بـه مردم و نظر بـه اينكـه ايــن امـر در حكـم قانونگـذاري بـوده و از حـدود        70در امر تملك 

مترمربع براي مالكين بـاقي   30تري تنها صلاحيت مرجع مذكور خارج است و در صورت اجراي آن از قطعات يكصد م

رسيدگي و صدور حكم بر ابطال تصميم موضوع بند يك مصوبه ل ساخت و ساز مسكن نيست، تقاضاي ماند كه قاب مي

شهردار شهركرد در پاسخ به شكايت مذكور طي نامه . نمايم كميسيون طرح تفصيلي شهركرد را مي 20/9/1385مورخ 
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اند، نظر به اينكه سابقاً ملك مـورد نظـر شـاكي و امـلاك      اعلام داشته 11/12/1387رخ مو 4/110/23579/87شماره 

طـرح تفصـيلي شـهركرد     5بيني شده بود كه با طرح موضوع در كميسيون مـاده   مجاور آن به عنوان فضاي سبز پيش

ات فرهنگـي  درصد كل زمين جهت فضاي سبز عمـومي بـا اولويـت خـدم    70نسبت به تغيير كاربري املاك با رعايت 

باشد به مسكوني و خدمات مورد نياز محل با تـراكم   درصد كل زمين مي30پذيرايي و گردشگري تفريحي و مابقي آن 

لذا نظر به سوابق امر و ضرورت نياز محل به فضاهاي عمومي و با توجه به جميع جهات مصـوبه  . طبقه اقدام گرديد 8

لـذا تقاضـاي رسـيدگي و    . اي بر آن وارد نيست صادر شده و خدشهكميسيون مذكور منطبق با قوانين و شرايط حاكم 

هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق با حضور رؤسا و مستشاران . صدور حكم در رد دعوي مطروحه را دارد

 البدل شعب ديوان تشكيل و پس از بحث و بـررسي و انجام مشـاوره بـا اكثريـت آراء بــه شـرح آتـي       و دادرسان علي

  . نمايد مبادرت بـه صدور رأي مي

  رأي هيأت عمومي

حـدود وظـايف و اختيـارات     1351قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معمـاري ايـران مصـوب     5طبق ماده 

قانون مزبور مشتمل بر بررسي و تصويب طرحهاي تفصـيلي شـهري و تغييـرات آنهـا و سـاير امـور        5كميسيون ماده 

بنابراين تغيير كاربري قسمتي از ملكي كه كلاً داراي كـاربري فضـاي سـبز بـوده و     . استمربوط تعيين و احصاء شده 

درصد با كاربري مسكوني و خدماتي بدون تبيين علل و جهـات قـانوني ايـن     30درصد فضاي سبز و 70تبديل آن به 

رايگان و قابليت استفاده درصد ملك خود به شهرداري بطور  70تغيير كه موجد زمينه تصور الزام مالكين به واگذاري 

درصد بقيه ملك اشخاص با توجه به مساحت آن است، مغاير قانون و خارج از حدود اختيارات كميسيون مزبـور   30از 

قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران و ماده يك و بند يك  170شود و مستنداً به قسمت دوم اصل  تشخيص داده مي

شهركرد  5كميسيون ماده  20/9/1385بند يك مصوبه مورخ  1385داري مصوب قانون ديوان عدالت ا 42و  19ماده 

  .گردد ابطال مي

 هيأت عمومي ديوان عدالت اداري معاون قضائي ديوان عدالت اداري

  رهبرپور
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