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 ملاحظات اساسی ضوابط و مقررات 

ضوووابط و مقووررات سوواختمانی و شهرسووازی کووه بووه منظووور اجوورای صووحین طوورح براسوواس قوووانین کلووی و مصوووب       

ی طوورح توسووطارگان هووای مسوو ول نظیوور  شهرسووازی و سوواختمانی توودوین شووده اسووت، بووه عنوووان دسووتورالعمل اجرایوو   

 شهرداری لازم الاجراست.

شووایان رکوور اسووت کووه درمحوودوده مرکووزی  شهرضوووابط و مقووررات مربوووط بووه طوورح مصوووب مربوطووه دارای تقوودم     

 می باشد.

 تعاریف مفاهيم -1
بده   هدا ببده ارایدر حدروف ا(ف دا      در این مجموعه ضوابط و مقررات از مفاهیمی استفاده شدده کده اعدارین  ن   

 شرح زیر است:

 پیلوت 

تموام یووا قسومتی از طبقووه همکوف سوواختمان اسوت کووه بوه صووورت آزاد )بودون پ رسووازی میوان سووتون هوا( در زیوور تمووام         

 گیرد.یا قسمتی از کف طبقه اول ساختمان قرار می

 اراکم ساختمانی 

روی آن بنووا شووده نسووبت سووطن زیربنووای کوول طبقووات سوواختمان بووه مسوواحت کوول قطعووه زمینووی اسووت کووه سوواختمان بوور 

اسووت. بوورای محاسووبه تووراکم سوواختمانی، مسوواحت مشوواعات از قبیوول پارکینووگ، آسانسووور، موتورخانووه و ت سیسووات،      

انباری)خووارا از واحوود مسووکونی(، نووورگیر و حیوواط خلوووت و یووا هوور فضووای بوواز داخلووی )بووه شوورط رعایووت ضوووابط    

 شود.رده نمیمربوطه( و نظایر آن در محاسبه سطن زیربنای طبقات به حساب آو

 نحوه محاسبه تراکم ساختمانی بشرح ریل است: 

 = تراکم ساختمانی   مساحت زیر بنای ساختمانی

 مساحت زمین آن ساختمان ها                                                                          

 

 مسکونی= تراکم ساختمانی    مساحت زیربنای مفید ساختمانهای مسکونی  

 مساحت زمین مسکونی                                                                                      

 افکیک

منظووور ،تقسوویم یووک قطعووه زمووین دارای یووک پوولاک ثبتووی بووه دو یووا  نوود قطعووه زمووین مجووزا و منفووک از یکوودیگر و    

باشودکه بایود منطبور بور ضووابط و مقوررات       جمیوع موی  هوای ثبتوی متفواوت اسوت. تفکیوک عکوت عمول ت       دارای پلاک

 این مجموعه انجام گیرد.

 اجمیع

-تبدیل  ند قطعه زمین مجاور یکدیگر و دارای پلاک های ثبتی متفاوت به یک قطعه زمین دارای یک پلاک ثبتوی موی  

 باشد. تجمیع عکت عمل تفکیک است.

 حریم

یطووی، ایمنووی، امنیتووی و ... در اطووراز برخووی از     هووای زیسووت مح عبووارت از محوودوده ای اسووت کووه بووه مناسووبت     

هووا و عملکردهووای شووهری )ماننوود فرودگوواه، مسوویل، شووبکه بوور  فشووار قوووی، راه،  راه آهوون، رودخانووه، آثووار    کوواربری



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

2 
 

توواریخی و ...( تحووت حفاظووت قوورار گرفتووه و هرگونووه سوواخت و سوواز و اسووتفاده از زمووین آن منوووط بووه رعایووت            

 د.باشضوابط و مقررات ریربط می

 زیرزمین

سوانتی   121هر طبقوه ای از سواختمان اسوت کوه حوداکتر ارتفواع زیور سوقف آن توا رقووم کوف گوذر دسترسوی پولاک               

توور از کووف قطعووه  سووانتی متوور( بوووده و بوویی از نیمووی از ارتفوواع مفیوود آن پووایین    121متر)ارتفوواع نووورگیری زیوورزمین  

 زمین باشد.

 ساختمان ببنا 

ه بوورای زنوودگی و یووا انووواع دیگوور فعالیووت هووای انسووان و نگهووداری حیوووان،   هوور بنووای سرپوشوویده و مسووقفی اسووت کوو 

 کالا، ماشین آلات و ... در نظر گرفته شود.

 سطح خا(ص بنای مسکونی

منظووور مسوواحت کلیووه سووطوح سوواخته شووده )بووا احتسوواب عوور  دیوارهووا( در بنووای مسووکونی اسووت.  در احتسوواب ایوون  

عمووومی، راه پلووه، ورودی، آسانسووور، پارکینووگ، ت سیسووات،     مسوواحت، سووطوح فضوواهای مشوواع بنووا ماننوود راهووروی    

 شود.سرایداری و نظایر آن)به شرط رعایت سایر ضوابط( به حساب آورده نمی

 سطح زیربنای کل ساختمان ب سطح ناخا(ص ط قات 

سووطن زیربنووای سوواختمان در یووک قطعووه زمووین عبووارت اسووت از کوول مجموووع سووطوح طبقووات سوواخته شووده در آن       

 است. قطعه زمین

 عملکرد

 شود.هایی است که در قطعه زمین هر کاربری انجام میمنظور، فعالیت

 ضریر اشغال

منظووور نسووبت درصوود مسوواحت سووطن مجوواز احووداه بنووا در طبقووه همکووف بووه مسوواحت قطعووه زمینووی اسووت کووه بنووا بوور  

 شود.روی آن ساخته می

 عملکردهای مختلط 

 مختلف در یک قطعه زمین. هایعبارت است از ترکیب  ند عملکرد از کاربری

 های مختلط باید دسترسی مستقل و جداگانه داشته باشند.عملکردهای مربوط به کاربری تبصره:

 قطعه زمین

منظووور، زمینووی یکهار ووه و بووا محوودوده مشووخا اسووت کووه دارای سووند ثبتووی بوووده و یووا صوودور سووند ثبتووی بوورای آن     

 مجاز است.

 محدوده شهر

ی تعیووین آن قووانون تعواریف محوودوده و حووریم شووهر، روسوتا و شووهرک و نحوووه   1موواده ای اسووت کووه منطبور بووا محودوده 

در طوورح جووامع شووهر بووه عنوووان محوودوده شووهر تصووویب شووده اسووت. هرگونووه فعالیووت عمرانووی و سوواخت و سوواز و       

 تفکیک اراضی در داخل این محدوده تحت نظارت شهرداری است.

 حریم شهر
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دوده شهر که در طرح تفصیلی شهر به عنوان حریم شهر تصویب شوده اسوت.   عبارت است از اراضی بلافصل پیرامون مح

های عمرانی از قبیل تفکیوک اراضوی و احوداه معوابر و ایجواد بنوا و ت سیسوات زیور نظور          در این محدوده، کنترل فعالیت

 حدوده نافذ است.ها در این متعیین آن شهرداری است. مفاد قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا، شهرک و نحوه

 مساحت قطعه زمین

مسوواحت قطعووه زمووین، در محاسووبه سووطن اشووسال و تووراکم سوواختمانی، مسوواحت منوودرا در سووند ملووک و قبوول از          

 باشد.تعریض )مساحت قطعه زمین طبر سند( می

 منطقه بندی کاربری عمومی زمین

شوود  ه حووزه هوای مختلفوی تقسویم موی     اراضی شهر از نظور نووع اسوتفاده و کواربری هوای اصولی قابول اسوتقرار در آن بو         

 که منطقه بندی کاربری عمومی زمین نامیده شده است، مانند تقسیم شهر به مناطر مسکونی، فعالیت و ....

 واحد مسکونی 

منظور، تمام یا قسمتی مستقل از یک ساختمان است که به طوور اختصاصوی واجود حوداقل امکانوات لازم بورای سوکونت        

  ، آشهزخانه، توالت و حمام( باشد. )شامل یک یا  ند اطا
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 حوزه بندی کاربری ها و عملکرد های طرح جامع -2

بر اساس تعاریف هر یک از کاربری ها توسط شورای عالی شهرسازی و معماری ایران مطوابر جودول ارائوه شوده حووزه      

 تعیین می شوند: های اصلی کاربری زمین و اجزاء آن در طرح جامع پیشنهادی شهر نیشابور به شرح زیر

 حوزه مسکونی -2-1

حوزه مسکونی در بردارنده اصلی ترین کاربری زمین در شهر یعنی واحد های مسکونی وسکونت گاههای توک واحودی   

و مجتمع های  ند خانواری و آپارتمانی  ند واحدی  است. حوزه مسکونی در  هار تراکم  کم، متوسط، زیاد و توراکم  

در طرح جامع حوزه مسکونی مشخا کننده کاربری مسکونی نبوده بلکه منطقوه ای اسوت در   ویژه پیی بینی شده است. 

بردارنده کاربری های مسکونی و شبکه ارتباطی که سایر خدمات مورد نیاز برای فعالیت سکونت نیز در آن مستقر خواهد 

 شد که تدقیر کاربری های آن در طرح تفصیلی صورت خواهد پذیرفت.

 یحوزه آموزش -2-2

رسومی و عموومی شوامل مهود کوودک، آمادگی،کودکسوتان،        تصاص یافته برای فعالیت های آمووزش به فعالیت های اخ 

دبستان، مدرسه راهنمایی، دبیرستان، هنرستان، مدارس کودکان استتنایی، مدارس فنی و حرفوه ای، کوار و دانوی و پویی     

استعدادهای درخشان و مدارس اتباع خوارجی بوه هموراه    دانشگاهی و مدارس اسلامی و کودکان استتنایی، مراکز پرورش 

تمامی واحدهایی که در سطوح آموزشی فو  و تحت عنوان مدارس غیر انتفاعی فعالیت نمووده و یوا ایجواد خواهود شود،      

گفته میشود و تابع ضوابط و مقررات و معیارهای کاربری آموزشی خواهد بود. مدیریت این فعالیت هوا بور عهوده وزارت    

 های آموزش و پرورش و کار و امور اجتماعی است . خانه

 حوزه آموزش و تحقيقات و فن آوری)آموزش عالی( -2-3

تمامی مراکز آموزشی که ادامه تحصیل در آنها نیاز به در دست داشتن پایوان تحصویلات متوسوطه بووده و تحوت پوشوی       

پزشکی و دانشگاه آزاد اسلامی باشد، در این وزارت علوم و تحقیقات و فن آوری و وزارت بهداشت و درمان و آموزش 

حوزه قرار دارد. شامل مدارس عالی، دانشگاهها، دانشکده ها، دانشسراها، حوزه های علمیه و مراکز تحقیقاتی و پژوهشوی  

 و عملی و کاربردی.

 حوزه درمانی -2-4

کاری اجتماعی گفته می شود که ایون  به اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان  و دام و مدد 

حوزه شامل فعالیت هایی از قبیل کلینیک، درمانگاه، بیمارستان های تخصصی و عمومی، فیزیووتراپی، توانبخشوی، مراکوز    

رفاه خانواده، زایشگاه ها، خانه سالمندان، نوانخانه، پرورشگاه، شیرخوارگاه، مراکز انتقال خون، تیمارستان، آزمایشگاه ها، 

کز گفتار درمانی، شنوایی سنجی، آسایشوگاه روانوی، خانوه هوای بهداشوت، حموام هوای عموومی و  مراکوز نگهوداری           مرا

 کودکان بی سرپرست و سالمندان، معلولین، جانبازان و درمانگاههای دامهزشکی و... می باشد.

 هنری -حوزه های فرهنگی -2-5

ا، سالن اجتماعات کو وک، نمایشوگاه، آرامگواه مشواهیر، موسسوات      موزه، کتابخانه، قرائت خانه، سینما، ت اتر و فرهنگسر

انتشاراتی و دفاتر مرکزی روزنامه ها و مجلات، بنیادها و کانون های پرورش فکری کودکان و نوجوانان، بناهوای یوادبود،   

 فرهنگی و....نسرت، نگارخانه ها، مجتمع های مراکز صدا و سیما، سالن ک

 حوزه مذهبی -2-6
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جهت انجام فایض دینی هستند که مساجد، حسینیه ها، تکایا، امامزاده ها، اماکن مذهبی اقلیت هوا، هی وت هوا،     اراضی که 

 مصلی، مهدیه ها، آتشکده و ... در این حوزه قرار دارند.

 انتظامی -حوزه اداری  -2-7

دمات غیرتولیدی در اختیوار موردم   این حوزه، کلیه فعالیت های خدماتی ادارات، نهادها و سازمان ها که به صورت ارائه خ

 قرار می گیرد، را شامل می شود.

شهرداری، شوراهای حل اختلاز، مجتمع های قضایی، کنسول گری ها و سازمان های بین المللوی، دفواتر اسوناد رسومی،      

مخوابرات،  دفاتر پست، کلانتری ها، ادارات آموزش و پرورش، ثبت اسناد، ثبوت احووال، فرمانوداری، انتظوامی، آگواهی،      

پایگاه های انتظامی و ستادی، سازمان ها، ادارات کول، اوقواز، کمیتوه اموداد، آب و بور ، توامین اجتمواعی، راهنموایی و         

 رانندگی و کلانتری، آگاهی، تامین اجتماعی، مراکز بازپروری و کانونهای اصلاح و تربیت و... در این حوزه قرار دارد.

 گردشگری   -حوزه های تفریحی  -2-8

تمامی واحد هایی که می توانند علاوه بر موردم شوهر در خودمت مسوافرین اعوم از عبووری و میهموان قورار گیرنود شوامل            

مسافرخانه، هتل آپارتمان و متل، باغ وحی، شهربازی، سایر مراکز تفریحی ویژه، پوارک هوای جنگلوی و اردوگواه هوای      

 گ و هرگونه مجتمع مهمان پذیر، در این حوزه قرار دارند.جهانگردی، هتل، مهمانسرا،  سالن های جشن و میهمانی بزر

 حوزه ورزشی -2-9

شامل زمین های ورزشی اعم از سرپوشیده و یا روباز، زمین های بازی، زورخانه ها و مجموعه های ورزشی آبوی، باشوگاه   

ت مجرد  و یا ترکیبی مانند ها، مجموعه ها در حد تقسیمات محله، ناحیه و شهر است. ضمناً تمامی واحد هایی که به صور

 استخر، سونا و امتال آنها فعالیت می نمایند، کاربری ورزشی تلقی شده و تابع ضوابط و مقررات این کاربری است.

 صنعتی –حوزه کارگاهی  -2-11

یست به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع مشمول گروه الف، گروه های یازده گانه مورد تایید سازمان محیط ز

شامل صنایع غذایی، نساجی،  رم، سلولوزی، فلزی، غیر فلزی، شیمیایی، دارویی، بر  و الکترونیک، کشاورزی و ماشین 

 سازی گفته می شود.

 فضای سبزپارک و حوزه -2-11

تمام فضاهای سبز تجهیز شده ای که امکان حضور و استفاده مردم از پوشی گیواهی را دارا بووده و حود تقسویمات محلوه      

ای، ناحیه ای و شهری را در برمی گیرد، شامل می شود.این فضا می تواند در برگیرنده باغات و فضاهای سوبز خصوصوی،   

 پارک های جنگلی، پارک های شهری، ناحیه ای و محله ای و فضاهای سبز خطی و جزیره ای باشد.

 حوزه تاسيسات شهری -2-12

نی و هوایی، تصفیه خانوه هوای آب و فاضولاب ایسوتگاههای تنظویم      : بر ، مخابرات، گاز، فاضلاب مخازن آب زمیشامل

 فشار گاز، آب و فاضلاب، سرویت های عمومی  بهداشتی و حمام 

 حوزه تجهيزات شهری -2-13

:کشتارگاه، گورستان، مرکز دفع بهداشتی زباله، میادین میوه و تره بار، پایانه های حمل و نقل بار، ایستگاههای جموع  شامل

 له، ایستگاه های آتی نشانی، جایگاههای سوخت و    نمایشگاه های دائمی.آوری زبا

 حوزه حمل و نقل و انبار -2-14
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پایانه های اتوبوس بین شهری، اتوبوسرانی شهری، مینی بوسرانی شهری و بین شهری، پایانه های سوواری درون شوهری و    

ک، فرودگاه، سیلو، معابر و پارکینگ های محله ای معابر و بین شهری، سردخانه ها، انبارهای اصلی کالا و انبارهای کو 

 پارکینگ های عمومی و اتوبوس رانی شهری، پارک سوارها ایستگاههای راه آهن، بنادر، تاسیسات و ایستگاههای مترو .

 حوزه زراعی و باغات -2-15

 شامل باغات و اراضی زراعی واقع در محدوده قانونی شهر می باشد.

 جاریحوزه ت -2-16

به اراضی اختصاص یافته برای انواع فعالیت های بازرگانی و خدمات انتفاعی و غیر انتفاعی گفته می شود و شامل موارد 

زیر میباشند: واحدهای خرید روزانه )خواروبار، میوه و سبزی، نانوایی، قصابی و امتالهم( واحدهای خرید هفتگی )سوپر 

، نوشت افزار، قنادی، آجیل فروشی و...(، شعب بانک ها و      صندو  های مارکت، فروشگاه های مصرز شهر و روستا

قر  الحسنه و موسسات مالی و اعتباری، بنگاه های معاملات املاک،  بازار ه ها، فروشگاه های منسوجات، پلاستیک، 

و انواع مشابه دیگر لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویری، کتابفروشی ها، رستوران ها، شرکت های بیمه، داروخانه 

عمده فروشی ها، راسته های صنوز مختلف و بورس ها، بازار، شرکت های بازرگانی و تجاری، واحدهای خرید خاص 

و بلندمدت مانند فروشگاه های بزرگ زنجیره ای، مبل فروشی ها، پوشاک، موسسات تجاری واردات و صادرات کالا، 

عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی و فرش،  نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه، فروشگاه

تالارهای پذیرایی، تعمیرگاه های لوازم خانگی و خودرو، دفاتر نمایندگی بانکهای خارجی، نمایندگی موسسات تجاری 

پزشکان، خارجی دفاتر )پست، امور مشترکین تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله(، آرایشگاه های زنانه و مطب 

+، آموزشگاه های خصوصی، دفاتر  )وکالت، مهندسی و نقشه برداری، ثبت اسناد، ازدواا و طلا ، شرکتهای 11پلیت

پیمانکاری و مشاور و خدمات( آزمایشگاه های طبی و تخصصی، مراکز رادیولوژی، سالن های ورزشی کو ک، مرکز 

ر حسابرسی، مراکز ام آرای و مشابه، آمبولانت خصوصی، مشاوره درمانی و خانوادگی، ارائه خدمات اینترنت، دفات

درمان اعتیاد، فیزیوتراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، رسانه های دیجیتال انتفاعی، رادیولوژی، مطب 

رسانه  اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها و تعاونی ها، –موسسات خیریه  –دامهزشکان، دفاتر احزاب، تشکل های مردم نهاد 

 های دیجیتال خبری، هیات های ورزشی و آموزشگاههای مذهبی )به غیر از حوزه های علمیه (

 حوزه مرکزی -2-17

این حوزه در بر گیرنده محدوده  مرکزی شهر است.شایان رکر است که در محدوده فو  ضوابط و مقررات مربوط به 

 ارجن است. طرح تفصیلی بافت قدیم شهر نیشابور دارای اولویت بوده و
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 جدول تعاریف کاربری های شهری  بر اساس مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری ایران

 

 ردیف نوع کاربری تعریف

 1 مسکونی به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت خانوارها اطلا  می شود .

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

 عمومی )تحصیلات متوسطه( اختصاص داده می شود گفته می شود .

يقات و فن آموزش تحق

 آوری
2 

به اراضی اختصاص یافته برای فعالیت های آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارت خانه های 

 آموزش و پرورش  و کار و امور اجتماعی گفته می شود .
 3 آموزشی

به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارت خانه ها، موسسات دولتی، شرکتهای دولتی و موسسات و 

 عمومی غیر دولتی گفته می شود . نهادهای
 4 اداری و انتظامی

 به اراضی اختصاص یافته  برای انواع فعالیت های بازرگانی و خدمات انتفاعی و غیر انتفاعی گفته می شود .
 خدماتی –تجاری 

 ) انتفاعی و غير انتفاعی(
5 

 6 ورزشی مبتدی گفته می شود . به اراضی اختصاص یافته جهت انجام ورزش های مختلف از سطوح حرفه ای تا

به اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاری های اجتماعی گفته 

 می شود .
 7 درمانی

 8 هنری -فرهنگی به اراضی اختصاص یافته به فعالیت های فرهنگی گفته می شود .

ده عموم مردم قرار می گیرد و در حیطه  وظایف به اراضی اختصاص جهت فضای سبز که مورد استفا

 شهرداری است و بعنوان بوستان )پارک( احداه می گردد گفته می شود .
 9 فضای سبز

 11 مذهبی به اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی گفته می شود .

عمدتاً در وظایف شهرداری است گفته  به اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازهای عمومی شهروندان که

 می شود .
 11 تجهيزات شهری

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

 گفته می شود .
 12 تاسيسات شهری

شهری، برون شهری و به اراضی اختصاص یافته جهت شبکه معابر و ساختمانهایی که برای انجام سفرهای 

 بین شهری نیاز است گفته می شود .
 13 حمل و نقل و انبارها

 14 نظامی به اراضی موجود  محل استقرار نیروهای مسلن )ارتی و سهاه( گفته می شود .

 15 کشاورزی و باغات به اراضی اختصاص یافته به باغات و زمین های کشاورزی گفته می شود .

 16 تاریخی ته به مکانهای تاریخی و بقاع متبرکه گفته می شود .به اراضی اختصاص یاف

به سطوح اختصاص یافته به بستر و حریم رودخانه ها و انهار و تالاب ها و آبگیرها و جنگلهای طبیعی و 

 دست کاشت و امتالهم گفته می شود .
 17 طبيعی

 18 حریم به اراضی اختصاص یافته جهت حرایم قانونی گفته می شود .

 19 تفریحی و  گردشگری به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته می شود .

به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع مشمول گروه الف، گروه های یازده گانه مورد تایید سازمان 

ر  و محیط زیست شامل صنایع غذایی، نساجی،  رم، سلولوزی، فلزی، غیر فلزی، شیمیایی، دارویی، ب

 الکترونیک، کشاورزی و ماشین سازی گفته می شود .

 21 صنایع
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 مقررات مربوط به استفاده های مجاز و غير مجاز در حوزه ها -3
 حوزه مسکونی -3-1

اسووت. از آنجووا کووه عملکوورد مسووکونی در مجوواورت خووود بووه  عملکوورد اصوولی ایوون زمووین هووا در ایوون حوووزه مسووکونی  

فضوواهای خوودماتی نیوواز دارد،عملکوورد هووای دیگووری نیووز در حوووزه مسووکونی مووی تواننوود بوور اسوواس الزامووات قووانونی      

 دستگاهای ریربط و  ضوابط و مقررات طرح ایجاد شوند.

اراضوی مناسوبی بوا رعایوت شوعاع       با توجه به اینکوه در طورح جوامع شوهر بورای هور یوک از خودمات عموومی و رفواهی،          

عملکووردی مناسووب پوویی بینووی شووده اسووت، لووذا خوودمات مووورد نظوور حوووزه مسووکونی تنهووا در مقیاسووی مطوورح خواهوود  

بوود کووه بتوانوود خودمات و نیازمنوودی هووای محلوه ای را تووامین نمایوود. کلیوه اسووتفاده هووای مجواز و غیرمجوواز  ایوون حوووزه      

 د از :با حفظ ضوابط و مقررات هر عملکرد عبارتن

 مجازاستفاده های  -ا(ن

 استفاده مجاز از اراضی در این حوزه مسکونی ومشروط به رعایت ضوابط ومقررات حاضر می باشد.

 مشروطاستفاده های  -ب

 مانند آرایشگاه، دوزندگی. خدمات مشاغل خانگی: -

لبنیوواتی، نووانوایی،  درحوودخرده فروشووی و تووامین مایحتوواا روزانووه ماننوود خوووارو بووار فروشووی،     خدددمات تجدداری: -

 قصابی، میوه فروشی، خشک شویی و شیشه بری و صنایع دستی.

 مانند مهد کودک، کودکستان، دبستان، مدرسه راهنمایی . خدمات آموزشی : -

 مانند مطب پزشک، تزریقات وداروخانه،مرکز مشاوره و رفاه خانواده. خدمات درمانی: -

 پارک های عمومی. به صورت گذرهای سبز و فضای سبز عمومی: -

 مانند زمین های ورزشی و محل های بازی روباز. خدمات ورزشی : -

 مانند تعمیرات لوازم کو ک خانگی و لوله کشی و خدمات تاسیساتی  خدمات واحد های مسکونی : -

 پارکينگ های عمومی. -

ای پوورورش فکووری  شووامل کتابخانووه، قرائووت خانووه و سووالن هووای کو ووک نمووایی و کانونهوو     مراکددز فرهنگددی :  -

 کودکان و نوجوانان

 شامل مساجد، حسینیه ها. مراکز مذهبی : -

 مانند پست آب، بر ، گاز و.... تاسيسات و تجهيزات شهری: -

و مهندسووی پدافنوود غیوور عاموول و سووازمان حفاظووت  کووه سووازمان دفوواع غیوور نظووامی احددداپ پناهگدداه و تاسيسدداتی:  -

 محیط زیست ضروری بداند.

رکور اسوت کوه ضووابط فعالیوت هوای ارائوه شوده در اسوتفاده هوای مشوروط حووزه مسوکونی، مطوابر بوا                لازم بوه   تذکر:

 ضوابط کاربری ای می باشد که فعالیت مورد نظر در آن حوزه واقع شده است. 

 ممنوع استفاده های -ج

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. -
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که در طرح جامع در منطقه مسکونی قورار گرفتوه انود توا تصوویب طورح        قبلی لیه خدمات پیشنهادی در طرح تفصیلیک : 1تبصره 

 تفصیلی به قوت خود باقی خواهند بود.

 111از تخریب ملک و یا انحولال فعالیوت دارای رای مواده     پتمعیاری برای تسییر کاربری ملک نبوده و  111رای ماده :  2تبصره 

 لک مطابر  کاربری پیشنهادی طرح جامع خواهد بود.کاربری ، م

 آموزشیحوزه  -3-2

 استفاده های مجاز-ا(ن

 به افکیک سطوح اقسیمات شهری در جدول زیر ارائه شده است:  موزشیعملکردهای مجاز در حوزه 

 جدول عملکردهای مجاز کاربری آموزشی به تفکيک سطوح تقسيمات شهری

 اعرین مقیاس نوع کاربری

 زشیآمو

 آموزش پیش دبستانی)مهد کودک،آمادگی،دبستان( محله

 دبیرستان و پیش دانشگاهی- -کلاسهای سواد آموزی ناحیه

 شهر
هنرستان های صنعتی وابسته به آموزش و پروش و مجتمع های آموزشی فنی و 

 حرفه ای وزارت کار و امور اجتماعی مدارس اسلامی،مدارس کودکان استثنایی،

 مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی استعدادهای درخشان، مراکز پرورش

 مشروط استفاده های -ب

اسوووتفاده جهوووت سوووکونت اسوووتفاده کننووودگان از فضووواهای آموزشوووی   هرگونوووه احوووداه بنوووا مشوووروط بوووه -

 دنظر مور

 استفاده های ممنوع -ج

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. -

 تحقيقات و فن آوری آموزش -3-3

 استفاده های مجاز-ا(ن

مدارس عا(ی، دانشگاه هدا، دانشدکده هدا، دانشسدراها، حدوزه هدای علمیده و مراکدت احقیقداای و پ وهشدی و           

 عملی و کاربردی و پارک فناوری.

 استفاده های  مشروط -ب

ی کووه در حوود رفووع نیوواز همووان  احووداه سووایر کوواربری هووا ازجملووه کوواربری ورزشووی، پارکینووگ واداری در صووورت   -

 باشد.مجموعه باشد مجاز می

 ممنوع استفاده های -ج

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. -

 درمانی حوزه -3-4

انتقوال خوون،    کوز ه سوالمندان، مرا این اراضی برای ایجاد واحد های درمانی )مراکز توانبخشی، مراکز تنظیم خانواده، خانو 

کلینیک، درمانگاه، بیمارستان های تخصصی و عمومی، فیزیوتراپی، توانبخشی، مراکز رفاه خانواده، زایشگاه ها، نوانخانه، 

پرورشگاه، شیرخوارگاه، تیمارستان، آزمایشگاه ها، مراکز گفتار درمانی، شونوایی سونجی، آسایشوگاه روانوی، خانوه هوای       

مراکز نگهداری کودکان بی سرپرست و سالمندان، معلوولین، جانبوازان و درمانگواه هوای      بهداشت، حمام های عمومی و 

دامهزشکی و...( در نظر گرفته شده است. همچنین در این اراضی عولاوه بور احوداه کواربری هوای درموانی پویی گفتوه،         

 کاربری های زیر نیز امکان پذیر می باشد:
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 استفاده های مجاز-ا(ن-

 حوزه درمانی به تفکیک سطوح تقسیمات شهری در جدول زیر ارائه شده است:عملکردهای مجاز در 
 جدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه درمانی با توجه به مقياس

 نوع کاربری مقیاس اعرین

 محله مراکز بهداشت و تنظیم خانواده ، درمانگاهها  

 درمانی

 ناحیه و پلی کلینیک ها 

 تخت و مراکز اورژانس  64قال خون ، بیمارستانها ی کمتر از مراکز انت منطقه

بیمارستانهای اصلی شهر، زایشگاهها، تیمارستان ها، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداری کودکان 

 بی سرپرست و سالمندان ، معلولین ، جانبازان و درمانگاههای دامپزشکی 

شهر و 

 فراتر

 مشروطفاده های است -ب

کوواربری هووا ازجملووه پارکینووگ و کوواربری  اداری در صووورتی کووه در حوود رفووع نیوواز همووان      احووداه سووایر -

 مجموعه باشد مجاز میباشد.

 ممنوع استفاده های -ج

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. -

 خدماتی -حوزه  تجاری -3-5

 استفاده های مجاز-ا(ن

خددماای بده افکیدک سدطوح اقسدیمات شدهری در جددول زیدر ارائده          -ر حدوزه اجداری  عملکردهای مجاز د

 شده است:

 خدماتی به تفکيک سطوح تقسيمات شهری -جدول عملکردهای مجاز در حوزه تجاری

 کاربری مقیاس اعرین

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

ی
ار
ج
ا

 

ی ،
ار
ج
ا

 
ی
ماا
خد

ی  
اع
تف
ران
غی
ی، 

اع
تف
ب ان

 

، قنادی، آجیل ، نوشت افزارواحدهای خرید هفتگی ) سوپر مارکت ، فروشگاههای مصرف شهر و روستا

فروشی و ...( شعب بانکها و صندوق های قرض الحسنه و موسسات مالی و اعتباری، بنگاههای معاملات 

، کتابفروشی ها، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویریاملاک، بازارچه ها، فروشگاههای منسوجات، پلاستیک، 

 ، شرکتهای بیمه، داروخانه و انواع مشابه دیگررستوران ها

 ناحیه

عمده فروشی ها،  راسته های صنوف مختلف  و بورسها، بازار، شرکتهای بازرگانی و تجاری، واحدهای خرید 

فروشی ها ، پوشاک ، شعب مرکزی بانکها و  خاص و بلند مدت مانند فروشگاهها بزرگ زنجیره ای ، مبل

موسسات مالی و اعتباری ، موسسات تجاری واردات و صادرات کالا ، نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه ، 

فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی و فرش ، تالارهای پذیرایی ، 

 نمایندگی موسسات تجاری خارجی فاتر نمایندگی بانکهای خارجی،تعمیرگاههای لوازم خانگی و خودرو ، د

 شهر

 محله دفاتر)پست، امور مشترکین تلفن همراه، فروش روزنامه ومجله (، آرایشگاه های زنانه و مطب پزشکان

ت
ما
خد

ی 
اع
تف
ان

 

ج و طلاق، + ، آموزشگاههای خصوصی، دفاتر )وکالت، مهندسی و نقشه برداری، ثبت اسناد، ازدوا11پلیس

شرکتهای پیمانکاری و مشاور و خدمات( آزمایشگاههای طبی و تخصصی، مراکز رادیولوژی، سالن های 

 ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی

 ناحیه

 آمبولانس خصوصی، درمان اعتیاد، ارائه خدمات اینترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز ام آر ای و مشابه،

مطب  کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، رسانه های دیجیتال انتفاعی، رادیولوژی،فیزیوتراپی، مراکز 

 دامپزشکان

 منطقه

رسانه  ، مجامع، انجمن ها و تعاونی ها،اتحادیه ها –موسسات خیریه  –دفاتر احزاب، تشکل های مردم نهاد 

 (ای علمیهمذهبی) به غیراز حوزه ه ، هیاتهای ورزشی وآموزشگاههایهای دیجیتال خبری
 شهر

ت
ما
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ی 
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اسووتقرار واحوودهای تجوواری و خوودماتی مطووابر بووا جوودول دسووته بنوودی انووواع کوواربری هووای مجوواز در              -

 های تجاری خدماتی ناحیه ای وشهری مشروط به رعایت ضوابط حاضر.محور

 ممنوع استفاده های -ب

 ی ممنوع است.هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربر

 انتظامی -اداری  حوزه -3-6

 استفاده های مجاز-ا(ن

عملکردهای مجداز در حدوزه اداری و انتظدامی بده افکیدک سدطوح اقسدیمات شدهری در جددول زیدر ارائده            

 شده است:

 جدول عملکردهای مجاز در حوزه اداری و انتظامی به تفکيک سطوح تقسيمات شهری

 کاربری مقیاس اعرین

 ناحیه ی، شورای حل اختلافشهرداری نواح

 اداری و انتظامی

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

اجتماعی، پست، ثبت احوال واسناد، امور اقتصادی و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی، کلانتری، آگاهی و 

 پایگاههای بسیج

 منطقه

ها و سازمانهای مستقل دولتی، ادارات کل و شرکتهای وابسته به وزارتخانه ها و سازمانهای  وزارتخانه

مستقل دولتی و نهادهای عمومی  غیر دولتی، ستاد نیروهای نظامی و انتظامی وسایر مراکز انتظامی، 

ستری و سفارتخانه ها، کنسول گری ها و سازمانهای بین المللی، شهرداری وشورای اسلامی شهر، دادگ

 زندانهای موجود و مراکز باز پروری و کانونهای اصلاح و تربیت و سرپرستی بانکها
 

 شهر

 

 استفاده های مشروط -ب

 احداه فعالیت های زیر نیز در اراضی با کاربری اداری بلامانع می باشد.

کها، دفواتر مهندسوی، دفواتر    خدمات تجاری: در اراضی دارای کاربری اداری صرفاً احداه دفاتر تجاری، شعب بان -الف

 حقوقی در حد رفع نیازهای همان مجموعه، بلامانع است.

 تاسیسات و تجهیزات شهری: مانند پست ترانسفورماتور، دفتر پست، دفتر مخابرات. -ب

 پارکینگ عمومی. -پ

 می باشد.مراکز انتظامی. در اراضی انتظامی احداه مراکز با عملکردهای متفاوت با این کاربری مجاز ن -ت

 احداه واحد های خوابگاهی در حد نیاز  واحد های ستادی و انتظامی و نگهبانی واحد های اداری   -ه

 واحدهای اداری سهاه و بسیج  -ا

 ممنوع استفاده های - ج

 رکر شده در این کاربری ممنوع است.ومشروط هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز 

 پارک و فضای سبزحوزه  -3-7

 اده های مجازاستف-ا(ن

عملکردهووای مجوواز در حوووزه پووارک و فضووای سووبز بووه تفکیووک سووطوح تقسوویمات شووهری در جوودول زیوور ارائووه شووده  

 است:
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 با توجه به مقياس پارک و فضای سبزجدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه 

 نوع کاربری مقیاس اعرین

 محله بوستان )پارک( محله ای
پارک و فضای 

 س ت
 ناحیه  تان )پارک( ناحیه ایبوس

 شهر بوستان )پارک( اصلی شهر

 استفاده های  مشروط -ب

 قالب در ولیکن باشد می سبزمجاز فضای و پارک ایجاد صرفا شهر پارکها در مقیاس ناحیه و در  زمین از استفاده در-

 از اعم مربوطه خدمات و گارساز فعالیتهای به شهر مقیاس پارکهای برای فقط تراکم %5 تخصیا ، پارک تجهیز

 در) امتالهم و ،کتابخانه رستوران یا محدود اغذیه فروش مانند هایی تجاری مربوطه، تجهیزات و انبار بهداشتی، سرویت

 .ندارد ،مانعی طبقه یک در اکترحد و عرصه تفکیک بدون (درصد5 تا حداکتر مجموع

 جاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است.فعالیت به جز موارد م هرگونه: ممنوعاستفاده های  -ج

 ورزشی حوزه -3-8

 : استفاده های مجاز-ا(ن

 عملکردهای مجاز در حوزه ورزشی به تفکیک سطوح تقسیمات شهری در جدول زیر ارائه شده است:
 با توجه به مقياس ورزشیجدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه 

 ینوع کاربر مقیاس اعرین

 محله زمین های بازی کوچک

 ناحیه  زمینهای ورزشی و سالنهای کوچک ورزشی و استخرها ورزشی

 شهر ورزشگاهها و مجتمع های ورزشی، زورخانه ها، مجموعه های آبی ورزشی

 

 ای ممنوعاستفاده ه -ب

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است.

 هنری -فرهنگی  وزهح -3-9

 استفاده های مجاز-ا(ن

هنووری بووه تفکیووک سووطوح تقسوویمات شووهری در جوودول زیوور ارائووه شووده       -عملکردهووای مجوواز در حوووزه فرهنگووی  

 است:
 با توجه به مقياس هنری -فرهنگیجدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه 

 نوع کاربری مقیاس اعرین

 ناحیه  ات کوچک، کانونهای پرورش فکری کودکان و نوجوانان، سینماکتابخانه ها و سالنهای اجتماع

 هنری -فرهنگی
کتابخانه مرکزی و تخصصی، نگارخانه، فرهنگسرا و مجتمع های فرهنگی، سالن اجتماعات، 

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

 شروطاستفاده های  م -ب

در  پوونج درصوود حووداکتر و تجوواری در اداری در حوود اکتوور ده درصوود کوول زیربنووا  احووداه سووایر کوواربری هووا ازجملووه 

 ، مجاز میباشد.شودها از درون مجموعه تامین در حد رفع نیاز همان مجموعه باشد و دسترسی آنصورتی که 
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 استفاده های ممنوع -ج

 شده در این کاربری ممنوع است.هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر 

 مذهبی حوزه -3-11

 استفاده های مجاز-ا(ن

 عملکردهای مجاز در حوزه مذهبی به تفکیک سطوح تقسیمات شهری در جدول زیر ارائه شده است:
 با توجه به مقياس مذهبیجدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه 

 نوع کاربری مقیاس اعرین

 محله ها و فاطمیه هامساجد، حسینیه 

 مذه ی

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

 

 ممنوعاستفاده های  -ب

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است.

 صنعتی -کارگاهی حوزه -3-11

 استفاده های مجاز-ا(ن

گوواه هووای کو ووک و غیوور مووزاحم تولیوودی و تعمیراتووی گووروه الووف  در گووروه بنوودی سووازمان حفاظووت   احووداه کار -

 محیط زیست مطابر جدول زیر:
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 مقیاس فعا(یت ها

 فلزی :

 واحد قلمزنی انواع فلزات  -1

 اه تراشواحد تراشکاری و قطعه سازی و قالب سازی بدون ریخته گری و آبکاری حداکثر تا سه دستگ -2

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

 واحد تولید کانال کولر ، لوله بخاری ) صرفا در مناطق صنعتی درون شهری ( -4

 واحدهای طراحی و مونتاژ حداکثر تا سه دستگاه تراش  -5

تن در سال صرفا مناطق  111بایک سیستم خم کن حداکثر  واحد صنعتی تولید ظروف آلومینیوم ازورق آماده -6

 صنعتی داخل شهری 

 واحد مونتاژ تجهیزات گرد و غبار گیر از قطعات آماده  -7

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

 واحد طراحی و مونتاژ کولر اتومبیل  -9

 ژ کاربراتور گازسوز واحد طراحی و مونتا -11

 واحد تولید ترموستات  -11

 کانی غیر فلزی :

 واحد تولید مصنوعات شیشه ای بدون بدون کوره روب  -1

 واحد تولید آیینه ، پوکه آمپول ، شیشه آزمایشگاهی بدون کوره  -2

 واحد تولید مصنوعات تزئینی سنگی ) صنایع دستی ( -3

 واحد تولید پودر جوشکاری  -4

 ی :شیمیای

 واحد تولید آب مقطر  -1

 واحد تولید نایلون و نایلکس و سلفون ) با استفاده از رول آماده ( -2

 واحد صرفا برش اسکاچ ظرفشویی  -3

 واحد طراحی و مونتاژ لنت ترمز -4

 نساجی :

 واحدهای قالیبافی ، زیلوبافی و نمد مالی دستی و دست بافتها -1

 ماشینی  شیرازه دوزی حاشیه موکت و فرش -2

 تن در سال ( 111جوراب بافی حداکثر سه دستگاه ) یا حداکثر  -3

 تن درسال  ( 111کشبافی و تریکو بافی ، گرد بافی،کتن وراشل حداکثر تا سه دستگاه ) یا حداکثر -4

 دست انواع لباس و پوشاک در سال  31111واحد تولید لباس و پوشاک حداکثر  -5

 ، تور ماهیگیری ، قیطان ، انواع نوار و روبان تولید طناب نخی یا کنفی  -6
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 فعا(یت ها

 واحد دوزندگی لحاف و تشک  وبالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پشم شیشه  -7

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

 پارچه بافی دستی ) غیر موتوری ( -9

 واحد تولید فتیله تفت سوز و نوارهای صنعتی  -11

 واحد تولید الیاف پروپلین  -11

 چرم :

 واحد تولید مصنوعات سراجی از قبیل کیف ، دستکش ، جلد چرمی و نظایر آن  -1

 ه از پوست دباغی شده واحد تولید  مصنوعات پوستی از قبیل کلاه پوستی ، پوستین و موارد مشاب -2

 جفت در سال  91111واحد تولید پستایی کفش حداکثر تا -3

 جفت در سال  91111واحد تولید کفش ماشینی حداکثر  -4

 واحد مونتاژ دست و پای مصنوعی با استفاده از چرم  -5

 واحد مونتاژ لوازم ارتوپدی با استفاده از چرم  -6

 سلولزی :

 و کارتن از ورق آماده واحد تولید جعبه مقوایی -1

 واحد تولید پاکت خواروبار و مراسلات مشابه آن  -2

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

 واحد تولید کاغذ و دفتر از کاغذ آماده  -4

 واحد تولید لوازم التحریر کاغذی و مقوایی از ورق آماده  -5

 واحد صحافی و چاپخانه های ساده  -6

 احد تولید مصنوعات چوب پنبه ای و -7

 واحد تجاری و خراطی بدون الوار سازی  -8

 متر مکعب چوب در سال بدون رنگ آمیزیواحد  211واحد مبل سازی و سایر مصنوعات چوبی تا  -9

 تولید انواع فیلترهای کاغذی از جمله فیلترهای هوا با استفاده از ورق آماده  -11

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

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

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

 اده واحد پرس کاری و چسباندن روکش نئوپان  با استفاده از روکش آم -14

 دستگاه در سال  211واحد تولید قایق های چوبی و بلم تا  -15

 واحد تولید کاربن و استنسیل از کاغذ آماده  -16

 واحد تولید کلاسور و زونکن از مقوای آماده  -17

 واحد تولید سازهای سنتی -18
 غذایی :

 تهیه و بسته بندی خشکبار بدون شستشو  -1

  بسته بندی خرما بدون شستشو -2

 تن در سال  3111واحد تولید آب نبات و پولکی و شکر پنیر و غیره تا  -3

 واحد تولید نبات ) نبات ریزی (  -4

 تن در سال  311واحد تولید گز و سوهان تا  -5

 واحد بسته بندی نمک و ادویه جات  -6
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 فعا(یت ها

 واحد بسته بندی چای  -7

 واحد بسته بندی قهوه  -8

 تن در سال به روش  نم زدن و بدون روش پخت  311قند حبه و کله تا واحد تولید  -9

 واحد بسته بندی عسل  -11

 تن در سال  111تولید بستنی تا  -11

 تن در سال  311تولید شیرینی و نان تا  -12

 تن در سال  311آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا  -13

 ن در سال ت 111واحد بسته بندی کره و سایر لبنیات تا  -14

 تن در سال  311تولید بیسکویت و شکلات تا  -15

 تن در سال   311واحد رشته بری تا  -16

 تن در سال  311واحد ماکارونی سازی تا  -17

 واحد تولید آج موم ) مخصوص کندوی عسل ( -18

 واحد بسته بندی سبزیجات و میوه جات  -19

 ن شهری بایستی استقرار یابند (واحد تولید یخ ) صرفا در مناطق صنعتی درو -21

 واحد تولید نان بستنی  -21

 واحد بسته بندی گلاب  -22

 واحد بسته بندی عرقیات گیاهی  -23

 واحد بسته بندی جو بدون عملیات بوجاری و شستشو  -24

 واحد سورتینگ و بسته بندی حبوبات بدون بوجاری  -25

 واحد تولید ، بهبود دهنده کیفیت آرد  -26

 واحد تولید غذای کودکان آرد غلات آماده بودن عملیات بوجاری و آسیاب  -27
 دارویی ، آرایشی و بهداشتی 

 واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی) فرمولاسیون (-1 

 واحد اختلاط و بسته بندی پودر ازاله مو -2

 واحد تولید قرص و پودر اکسیژنه -3

 نعتی و پودر بلوند اکسیژن واحد تولید اکسیدان ، کرم بهداشتی و ص-4

 واحد تولید اسانس ، تنطور ، الکالوئید از مواد شیمیایی -5

 واحد تولید هورمون و آنتی بیوتیک -6

 برق و الکترونیک :

 واحد تولید لوازم برقی کوچک به صورت مونتاژ -1

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

 و تولید لوازم برقی و الکترونیکی به صورت مونتاژ  مشروط بر اینکه عملیات کوره ای و عملیات تر نداشته باشد.واحد طراحی -3

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

 واحد تولید ترانزیستور و مقاومت و غیره  -5

 اهی بدون آبکاری واحد تولید انکوباتور و سایر لوازم آزمایشگ -6
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 فعا(یت ها

 واحد تولید انواع ساعت  -7

 واحد طراحی و تولید تقویت کننده صوت نظیر بلندگو و آمپلی فایر به صورت مونتاژ  -8

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

 واحد تولید دستگاههای برقی علامت دهنده سمعی و بصری  -11

 تولید سیستم های مخابراتی مراکز تلفن واحد  -11

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

 واحد تولید کنترل های ولتاژ و فرکانس  -13

 واحد تولید آفتامات  -14

 واحد تولید مودم  و میکروکنترل  -15

 واحد طراحی و مونتاژ تایمر -16

 حد تولید کارت و بردهای کامپوتری وا -17

 کشاورزی :

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

 قطعه  111واحد پرورش پرندگان زینتی تا -2

 واحد پرورش کرم ابریشم -3

 واحد پرورش ماهی زینتی-4

 آزمایشگاه دامپزشکی -5

 ماشین سازی:

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

 واحد تجهیزات شبکه آب و فاضلاب ) پمپهای دیاگرامی ، کف کش ، لجن کش و تجهیزات تصفیه ( -2

برقی ، بالاتراک ، جرثقیل سقفی ، جرثقیل واحد ماشین آلات و تجهیزات حمل ونقل مکانیکی ) آسانسور و قطعات آسانسور ، پله  -3

 پشت کامیونی ، جک پالت بالابر و قطعات مربوطه ، نوار نقاله و ... جرثقیل (

واحد پمپ و کمپرسور ) پمپهای خلاء ،وکیوم آتش نشانی ، آب ، کمپرسورهای صنعتی و مصرفی ، گارازی ، مواد فله و تلمبه های  -4

 بادی (  

 

 
 شروطاستفاده های م -ب

 ستقرار عملکردهای زیر مشروط به حداکتر مساحتهای رکر شده است:ا 

 متر مربع111زمین ورزشی حداکتر به میزان  

 متر مربع در هر مجتمع151فروشگاه، رستوران و قهوه خانه حداکتر به میزان  

 متر مربع51نمازخانه حداکتر  

و مخابرات و تاسیسات بر  و آب مشروط به توامین  تاسیسات و تجهیزات شهری: منبع آب، پست ترانسفورماتور، پست  

 نیازهای مجموعه.

 ممنوعاستفاده های  -پ

 استقرار کاربری مسکونی  -
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 تولیدی آلوده کننده محیط زیست.-احداه کارگاه،کارخانه و واحدهای صنعتی-

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. 

 حمل و نقل و انبارداری حوزه -3-12

 استفاده های مجاز-ا(ن

عملکردهووای مجوواز در حوووزه حموول و نقوول و انبووارداری بووه تفکیووک سووطوح تقسوویمات شووهری در جوودول زیوور ارائووه    

 شده است:
 با توجه به مقياس حمل و نقل وانبارداریجدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه 

 نوع کاربری مقیاس اعرین

  محله و پارکینگ های محله ای و ایستگاه های مترومعابر 

حمل و نقل و 

 ان ارداری

 ناحیه معابر، پارکینگ های عمومی و اتوبوس رانی شهری، پایانه های مسافربری 

معابر، پایانه های مسافربری درون شهری و بین شهری، ایستگاههای راه آهن، 

 ، پارکینگ های بزرگ و سردخانه ها فرودگاههای موجود ، بنادر تاسیسات مرکزی مترو
 شهر

 

 مشروط استفاده های -ب

 گیری مشروط به رعایت ضوابط ایمنی و تعریف ضوابط کالبدی در قالب طرح تفصیلی.مرکز سوخت  -

و سوورایداری طبوور  خوودمات صوورفا جهووت اسووتراحت راننوودگان   مشووروط بووه ارائووه   اسووتقرار واحوود هووای مسووکونی   -

 جدول زیر می باشد:

 استقرار مشروط واحدهای مسکونی در حوزه حمل ونقل و انبارداری نحوه

 مترمربع 511حداکتر  هزار مترمربع 11پلاک های کمتر از 

 مترمربع 1111حداکتر  هزار مترمربع 11پلاک های بیی از 

 

 استفاده های ممنوع -ج

 قانونی شهر  استقرار انبار مواد خطرناک مانند مواد اشتسال زا و غیره در داخل محدوده-

 احداه کارگاه های مزاحم و آلاینده)دارای بو،دود،صدا و غیره(. -

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. 

 تاسيسات شهریحوزه  -3-13

 استفاده های مجاز-ا(ن

 استفاده از این اراضی به منظوراحداه عملکردهای زیر مجاز می باشد:

ازن آب زمینی و هوایی ، تصفیه خانه هوای آب و فاضولاب پسوت ایسوتگاههای تنظویم فشوار گواز ، آب و فاضولاب ،         مخ

 سرویت های عمومی  بهداشتی و حمام.

 استفاده های مشروط-ب
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استقرار کاربری تاسیسات شهری در منطقه مسکونی بر اساس طرح های سوازمان ریوربط مشوروط بوه رعایوت معیوار هوا و        

 ی و مهندسی و ایمنی خواهد بود.ضوابط فن

 ه های ممنوعاستفاد -ج

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. 

 حوزه تجهيزات شهری  -3-14

 استفاده های مجاز-ا(ن

 استفاده از این اراضی به منظوراحداه عملکردهای زیر مجاز می باشد.

، جایگاههوای سووخت،   115ایستگاههای جمع آوری زباله، ایسوتگاههای آتوی نشوانی، اورژانوت     میادین میوه و تره بار ، 

 نمایشگاههای دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر مجاز است.

 استفاده های مشروط-ب

استقرار کاربری تجهیزات شهری در منطقه مسکونی بر اساس طرح های سوازمان ریوربط مشوروط بوه رعایوت معیوار هوا و        

 ضوابط فنی و مهندسی و ایمنی خواهد بود.

 استفاده های ممنوع -پ

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط رکر شده در این کاربری ممنوع است. 

استقرار کشتارگاه، گورستان، مرکز دفع بهداشتی زباله، میدان مرکزی میوه و تره بار و حمل و نقل بار در داخل  

 منوع است.محدوده شهر غیر مجاز و م

 باغات و کشاورزیحوزه  -3-15

 شامل باغات و اراضی زراعی واقع در محدوده قانونی شهر می باشد.

این زمین ها به عنوان اراضی حفاظت شده بخشی از زمین های داخل محدوده قانونی شهر است که به سبب برخی ویژگی 

 رات دروضع موجودگردد،مجازنمی باشد. ها انجام هرنوع فعالیت ساختمانی درآنهاکه به هرنحوموجب تسیی

زمین های مزروعی، باغات و نهالستان ها که قبلاً دایر بوده و به مرور زمان توسط مالک تبدیل بوه زمینهوای بوایر گردیوده     

است. تنها استفاده مجاز از این اراضی به فعالیت های کشاورزی و باغداری، احوداه نهالسوتان، فضوای سوبز و یوا گلخانوه       

گردیده و در  ار وب دستورالعمل حفظ باغات و اراضی کشاورزی وزارت مسکن وشهرسازی موضووع مووارد    محدود

 آئین نامه اجرایی قانون زمین شهری قابل اجرا است.  63قانون و  14

 گردشگری -تفریحی حوزه  -3-16

 استفاده های مجاز-ا(ن

یمات شووهری در جوودول زیوور ارائووه شووده گردشووگری بووه تفکیووک سووطوح تقسوو-عملکردهووای مجوواز در حوووزه تفریحووی

 است:
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 با توجه به مقياس گردشگری-تفریحیجدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه 

 نوع کاربری مقیاس اعرین

هتللل ، مسللافرخانه ، مهمانپللذیر و مهمانسللراها ، هتللل آپارتمللان و متللل ، شللهربازی،   

دی، پللار ک هللای جنگلللی و   سللایر مراکللز تفریحللی ویللژه و اردوگاههللای جهللانگر    

 پلاژهای ساحلی

 شهر
-افریحی

 گردشگری

 مشروط استفاده های -ب

 مرکز سوخت گیری مشروط به رعایت ضوابط ایمنی. -

احووداه کارگوواه هووای مووزاحم و آلاینووده)دارای بو،دود،صوودا و غیووره( و سووایر کوواربری   :اسددتفاده هددای ممنددوع -ج

 .ندهایی که در موارد مجاز و مشروط قید نشده ا
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 مقررات تفکيک زمين در حوزه های مختلف-4
 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه مسکونی-4-1

 حداقل اندازه قطعات تفکیکی در مناطر مسکونی به شرح زیر است : 

 مترمربع 151حداقل اندازه قطعات تفکیکی در اراضی مسکونی با تراکم کم  -

 مترمربع 211اکم متوسط حداقل اندازه قطعات تفکیکی در اراضی با تر -

  مترمربع 311حداقل اندازه قطعات تفکیکی در اراضی با تراکم زیاد  -

ضوووابط و  و مووواردی کووه بووه عنوووان محوودوده  هووای تووراکم ویووژه مشووخا شووده انوود،  مرکووزی  در محوودوده بافووت –1تبصددره 

 گیرد.مقررات مصوب محدوده های مذکور ) پیوست شماره یک(ملاک عمل قرار می

انوود و هوای بیوان شوده تفکیوک شوده     قطعوات ومسوتحدثاتی کوه قبول ازتهیوه طورح جوامع و تفصویلی،کمتر از مسواحت           -2تبصدره 

 باشند.دارای سند شی دانگ هستند، به قوت خود باقی می

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه آموزشی-4-2

 ح زیر است:حداقل اندازه قطعات آموزشی و ابعاد آنها در مقاطع مختلف آموزشی بشر

حوداقل مسواحت زموین بورای احوداه واحود آموزشوی مهود کوودک در بافوت            مهدد کدودک و کودکسدتان:    -الف

 مترمربع می باشد. 311مترمربع  و در بافت پر،  511خالی و توسعه 

مترمربووع  2111 احووداه واحوود آموزشووی در سووطن دبسووتانحووداقل وسووعت مجوواز قطعووه تفکیکووی بوورای دبسددتان : -ب

 می باشد.

 مترمربع است.  3511حداقل قطعه تفکیکی برای انواع دبیرستان و هنرستان  دبيرستان و هنرستان: -پ

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه آموزش، تحقيقات و فناوری-4-3

تووابع ضوووابط و مقووررات  آمددوزش عددالی و آموزشددکده هددای فنددی و حرفدده ای وزارت علددو: وو وزارت کددار: 

فنوواوری و وزارت کووار و امووور اجتموواعی بوووده و مووی بایسووت حووداقل معیووار ممکوون در        وزارت علوووم، تحقیقووات و 

 تفکیک قطعات حوزه آموزش عالی و آموزش فنی و حرفه ای رعایت شود.

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه درمانی-4-4

رای اسوتقرار واحود هووای   بوا توجوه بوه انووواع مراکوز ارائوه خودمات بهداشووتی و درموانی حوداقل زمووین هوای موورد نیواز بوو           

 درمانی به شرح جدول زیر می باشد:
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 جدول ویژگی اراضی موردنياز جهت کاربری های بهداشتی و درمانی
ینوع مرکزبهداشتی و درمان جمعیت زیر پوشی ) متر مربع ( حداقل مساحت زمین قطعه )متر( حداقل اندازه عر   

هزار نفر 31الی  11 611 21 5 بهداشت درجه   

هزار نفر 51الی 41 2111 41 4بهداشت درجه   

هزار نفر 51 2111 41 3بهداشت درجه    

هزرا نفر 75 2511 45 2بهداشت درجه    

هزار نفر 151 3111 61 1بهداشت درجه    

هزار نفر 211 4111 61 1بهداشت درجه    

تختخوابی 111 11111 111  بیمارستان 

تختخوابی 211 15111 111  بیمارستان 

113 تختخوابی 311 25111   بیمارستان 

تختخوابی511 41111 151  بیمارستان 

 های درجه یک دو نوع طرح به صورت گزینه الف و ب ارائه نموده است. توضین : وزارت بهداشت و درمان برای درمانگاه  

 ماخذ : استانداردهای وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی   

 خدماتی -زمين در حوزه تجاریمقررات مربوط به تفکيک -4-5

 مترمربع 111حداقل اندازه مساحت در کاربری های تجاری محله ای و ناحیه ای و شهری  -

متوور مربووع یووک  151بوورای هوور قطعووه زمووین بووا وسووعت کمتوور از    داکتر تعووداد مجوواز واحوود هووای تجوواری حوو -

 واحد می باشد.

 211و کمتوور از 151سووعت  بوویی از بوورای هوور قطعووه زمووین بووا و   داکتر تعووداد مجوواز واحوود هووای تجوواری  حوو -

 متر مربع دو واحد می باشد.

 متر مربع می باشد. 21حداقل واحد های تجاری محله  -

 متر مربع می باشد. 31 شهری -ی تجاری در مقیاس ناحیه ایحداقل واحد ها -

 انتظامی -مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه اداری -4-6

 .متر مربع می باشد 511 انتظامی -ی ادارحداقل تفکیک اراضی برای مصارز  -

 فضای سبز پارک و مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه-4-7

 تفکیک اراضی مربوط به پارک ها و فضای سبز وتفریحی موجود فاقد محدودیت  می باشد.

ع، در سوطن  متر مرب 1111حداقل مساحت زمین برای احداه پارک و فضای سبز و تفرجگاه مربوط به آن در سطن محله 

 باشد.متر مربع می 5111متر مربع  و در سطن شهر برابر با  2511ناحیه 

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه حوزه اراضی ورزشی-4-8

تفکیووک ایوون اراضووی مجوواز نیسووت .ایوون کوواربری بووه سووالن هووا و زمووین هووای ورزشووی از قبیوول والیبووال ، بسووکتبال ،       

تبووال و سووایر ورزش هووا اختصوواص دارد.حووداقل مسوواحت مووورد نیوواز در مووورد       تنوویت ، بوودمینتون، اسووتخر شوونا، فو  

 سالن های ورزشی با توجه به استاندرهای بین المللی به صورت زیر خواهد بود: 
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 ابعاد بهينه سالن های ورزشی با توجه به ابعاد بين المللی

 نوع ورزش سطن سالن)متر مربع ( ابعاد سالن ) ارتفاع * عر  * طول (

(  ند منظوره باابعاد بهینه 5/36*32*) 9  والیبال ، تنیت ، بسکتبال ، بدمینتون 1168 

( پیشنهادی 36*  5/22* ) 61/7  خرک ، حلقه ، حرکات زمینی ، بارفیکت 811 

 

 سالن های  سر پوشيده

 مساحت کف ) متر مربع ( ارتفاع * ) عر  * طول ( نوع سالن

( 35* 19* )5 برای تمرینات  665 

( 61*27* )6 برای مسابقات  1621 
 

متور مربوع و در سوطن ناحیوه  و      1111همچنین برای استفاده های ورزشی در سوطن محلوه، حوداقل مسواحت زموین برابور       

 .شودمتر مربع تعیین می  5111شهری

 هنری-مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه فرهنگی -4-9

 اند، مجاز نیست. ین این کاربری ها اختصاص یافتههایی که در طرح کاربری زمین به اتفکیک زمین -

 . باشدزمین در کاربری های فرهنگی به شرح زیر می مساحتحداقل  -

 هنری-جدول حداقل تفکيک زمين در کاربری های فرهنگی

 مترمربع  251 انواع کتابخانه ها
 مترمربع  1111 های هنریکلاسها و مراکز آموزش

 مترمربع  1111 کانون پرورش فکری کودکان
 متر مربع  1111 سالن های اجتماعات
 مترمربع  1211 سایرمراکز فرهنگی

ضوووابط و مقووررات تفکیووک وزارت فرهنووگ و ارشوواد اسوولامی در زمینووه تفکیووک ایوون پهنووه بووه ضوووابط و مقووررات    -

 ارائه شده اولویت خواهد داشت.

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه مذهبی-4-11

 اند، مجاز نیست. هایی که در طرح کاربری زمین به این این کاربری ها اختصاص یافتهمینتفکیک ز -

متوور مربووع توصوویه  511حووداقل تفکیووک بوورای کوواربری مووذهبی فاقوود محوودودیت مووی باشوود ولووی حووداقل مسوواحت    -

 می شود.

 گردشگری ومقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه تفریحی  -4-11

 قابل تفکیک نیستند. گردشگری -ریحیتف اراضی با کاربری - -

دراحوووداه عملکردهوووای پوووذیرایی، توریسوووتی از قبیووول، هتووول، مهمانسرا،مهمانخانه،مسوووافرخانه، زائرسووورا و   -

مشوووابه آنهوووا، بایووود ضووووابط و مقوووررات اداره بهداشوووت، وزارت ارشووواد اسووولامی و اداره کووول میوووراه فرهنگوووی و    

 گردشگری رعایت شود.

 جهانگردی پذیرایی به شرح جدول زیر می باشد:حداقل قطعه تفکیکی اراضی  -
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 های گردشگریجدول مشخصات فضاهای مورد نياز فعاليت

 حداقل عرض گذرگاه
حداکثرسطح 

 اشغالبدرصد 

 حداقل نصاب افکیک

 بمترمربع 
 شرح گروه بندی

12+  51 

2111 

متر مربع 5111کمتر از   

–های افریحی مجتمع

 اوریستی  باقامتی 

14+  41 
زارمتر مربع با ه5111

 یک هکتار

16+ هکتار 4تا1 31   

21+ هکتار 5تا 2 25   

16+ ستاره 4 2511 35   

 هتلبمهمانخانه 

14+ ستاره 3 2111 41   

12+ ستاره 2 1511 45   

12+ ستاره 1 1111 51   

18+ ستاره 3 1511 51   

16+ ستاره 2 1111 55   

 هتل  پارامان

12+ ستاره 1 511 61   

 

 داریررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه حمل و نقل و انبارمق-4-12

مترمربووع  3111حووداقل وسووعت قطعووه زمووین تفکیکووی جهووت اختصوواص بووه پایانووه هووای حموول و نقوول معووادل    -

 است.

 مترمربع است. 511حداقل وسعت قطعات تفکیکی زمین جهت اختصاص به انبار  -

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه صنعتی -4-13

 متر مربع می باشد.  211داقل مساحت لازم جهت این گونه کاربری ها ح -

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه تاسيسات و تجهيزات شهری-4-14

تفکیک ایون اراضوی بوا در نظور گورفتن معیارهوای دسوتگاههای ریوربط و بوا رعایوت حوداقل معیوار تفکیوک مربووط بوه                

 ه بلامانع خواهد بود.هر یک از استفاده های مجاز در این حوز

 باغات و کشاورزیمقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه -4-15
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قانون زمین شهری صورت می پذیرد. نانچه این  14هر نوع تفکیک در این اراضی بر اساس دستور العمل های ماده 

به کاربری فضای سبز تواند باغات و اراضی کشاورزی به هر دلیلی از حالت کشاورزی و دایر خارا شود، فقط می 

 تبدیل شود.عمومی 

 مقررات مربوط به تفکيک زمين در حوزه مرکزی  -4-16

در ایوون محوودوده ضوووابط و مقووررات مصوووب طوورح ویووژه بافووت قوودیم ) پیوسووت شووماره یووک(ملاک عموول قوورار         

 خواهد بود.
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 قابليت استقرار کاربری ها -5

ار  هور کواربری بوه هموراه توصویه هوایی جهوت مکانیوابی         در این بخوی بورای کواربری هوای اصولی شوهر ضووابط اسوتقر        

 .شودآنها  به شرح زیرارائه می 

 استقرار کاربری مسکونی -5-1

کوواربری مسووکونی تنهووادر محوودوده هووایی از طوورح کووه بووا منطقووه مسووکونی معرفووی شووده انوود قابلیووت اسووتقرار   -

 دارد.

 می باشد. استقرار کاربری مسکونی در پهنه های استقرار خدمات شهری ممنوع -

 استقرار کاربری مسکونی در حریم تاسیسات و تجهیزات شهری وسایر حرایم ممنوع می باشد.  -

 استقرار کاربری مسکونی و فعالیت سکونت در سایر حوزه های خدماتی ممنوع می باشد.  -

در طبقووات فوقووانی سوواختمانهای تجوواری بووا رعایووت نکووات زیوور بلامووانع        احووداه واحوود هووای مسووکونی   -

 است:

 و رعایت ضوابط مسکونی ایت تراکم مسکونی و ساختمانی منطقهرع 

    داشووتن دسترسووی مجووزا بوورای واحوود هووای مسووکونی فوقووانی بووه فضووای بوواز قطعووه زمووین و معبوور تووامین کننووده

 دسترسی پلاک

 استقرار کاربری آموزشی -5-2

 ضوابط استقرار کاربری  موزشی -ا(ن

 متر می باشد. 12شهری  -حیه ای نا یجهت استقرارکاربری آموزش حداقل عر  معبر -

احووداه کلیووه موودارس در خیابانهووا و کو ووه هووای بوون بسووت ممنوووع اسووت. همچنووین رعایووت فواصوول زیوور       -

 بین ورودی مدرسه ونزدیکترین تقاطع الزامی است.

 موقعيت احداپ واحد های آموزشی عمومی نسبت به شبکه دسترسی ها جدول

 تقاطع )حداقل( بعد از قبل ازتقاطع )حداقل( نوع خيابان

 متر 11 متر 25 جمع و پخش کننده

 متر 11 متر 11 دسترسی محله ای

 

احووداه بنووا حتووی الامکووان در شوومال و غوورب زمووین و عقووب نشووینی از دو بوورزمین کووه بووا دسترسووی هووای        -

 اصلی ملک مجاور می باشد صورت گیرد.

بیمارسوووتان هوووا، اسوووتقرار مووودارس درمجووواورت کووواربری هوووای حسووواس نسوووبت بوووه سووورو صووودا ماننووود     -

 آسایشگاهها، خانه های سالمندان، کتابخانه ها و نظایر آن ممنوع است.

متوور بووه بووالا بووه اسووتتنای  11عوور   فقووط در بوور خیابووان هووای بووادبسووتان، ، مهوودکودک و احووداه کودکسووتان  -

 شبکه های شریانی درجه یک و کمربندی ها مجاز است.

مکووان مووذکور از نظوور اسووتحکام بایوود بووه تاییوود سووازمان     قبوول از اسووتقرار موودارس در بناهووای سوواخته شووده،   -

 نظام مهندسی برسد.
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درصوود از کوول سووطن   11احووداه و اسووتقرار آموزشووگاهها و مراکووز آموووزش درمووانی حووداکتر بووه میووزان       -

و وزات بهداشوووت و درموووان و تاییووود آن ضووووابط و  انی و بیمارسوووتانها مشوووروط بوووه رعایوووتزموووین در اراضوووی درمووو

 ی طرح بلامانع است.موافقت سازمان مجر

 اوصیه های استقرار کاربری  موزشی -ب

 .استقرار مراکز آموزشی به گونه ای باشد که حتی الامکان از دو محور دسترسی داشته باشندشود توصیه می 

 د دبستان4

فرهنگوووی مقیووواس محله،فضووواهای سوووبزعمومی وبوووازی     همجوووواری مناسوووب:واحدهای مسوووکونی،مراکز   و

 کودکان.

 متر. 511همجواری: حداقل فاصله از مراکز درمانی های محدودیت و

 دبیرستان و هنرستان -2

 نوود واحوود  هووای ورزشووی، درصووورت امکووانی، زموویناهمجووواری مناسووب: مراکووز فرهنگووی، پووارک ناحیووه  و

 بینی شود.صورت مجتمع پییدر کنار هم به 

ن از مراکووز تجوواری  متوور، تاحوود امکووا  511هووای همجووواری: حووداقل فاصووله از مراکووز درمووانی   محوودودیت و

 فاصله مناسب داشته باشد. 

 درمانی کاربریاستقرار  -5-3

 ضوابط استقرار کاربری درمانی-ا(ن

اسوووتقرار کلیوووه عملکووورد هوووای درموووانی بوووه اسوووتتنای بیمارسوووتان، خانوووه سوووالمندان، نوانخانوووه، پرورشوووگاه،  -

رعایووت سووایر ضوووابط بلامووانع بووا  شوویرخوارگاه و تیمارسووتان در محوودوده هوواومحور هووای خوودماتی شووهری و ناحیووه ای 

 می باشند. و مجاز

 می باشد.ممنوع متر  14درمانی بر محورهایی با عر  کمتراز  استقرار کاربری های -

اسووتقرار کوواربری هووای درمووانی در کو ووه هووای بوون بسووت ممنوووع مووی باشوود بووه اسووتتنای مطووب هووا و              -

 .آزمایشگاهها 

از توووابع ضووووابط ومقوووررات وزارت بهداشوووت و دراسوووتفاده کووواربری هوووای درمانی،هرگونوووه سووواخت وسووو  -

بط موولاک عموول وزارت مووذکور ، درمووان و آموووزش پزشووکی اسووت. کووه در صووورت مسووایرت ضوووابط طوورح بووا ضوووا  

 وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی ارحج خواهد بود. ضوابط

 درمانیاوصیه های استقرار کاربری -ب

باشوودکه حوودالامکان از دو محووور دسترسووی داشووته     بووه گونووه ای   درمووانیتوصوویه میشووود اسووتقرار مراکز   -

 باشند.

 د درمانگاه4

 احداه شوند. عمومی باز و سبز و فضاهایای ناحیههای پارکهمجواری مناسب: در مجاورت  -

 متر  511های صنعتی فاصله ازکارگاه های همجواری:حداقلمحدودیت -

 .شودآسایی صوتی منظور های ورزشی فاصله کافی در حد آموزشی و زمین مراکز از -

 د مرکت بهداشت و بیمارستان2



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

28 

 

 های مناسب: همجواری با فضاهای سبز ناحیه ای یا شهری.همجواری -

از حووریم خیابووان بووا ایجوواد   هووای ورزشووی فاصووله مناسووبی داشووته باشوود. از زمووین هووای همجووواریمحوودودیت -

 شهری دور باشد.فضای سبز فاصله داشته باشد. همچنین از مراکز ت سیسات و تجهیزات 

 هنری -کاربری فرهنگی استقرار -5-4

 هنری -ضوابط استقرار کاربری فرهنگی-ا(ن

 استقرار کاربری های فرهنگی در مجاورت کاربری های صنعتی و کارگاهی ممنوع می باشد. -

اسووتقرار کوواربری هووای فرهنگووی از قبیوول سووالن اجتماعووات، سووالن هووای سووینما و ت وواتر، فرهنگسوورا و  موووزه      -

نمایشوووگاه در مجووواورت  ن اجتماعوووات، مجموعوووه هوووای تفریحوووی وی موووردم شناسوووی و آثارتووواریخی، موزه،سوووالهوووا

 متر ممنوع می باشد. 14محور های زیر 

محووور  ی کودکووان و نوجوانووان، قرائووت خانووه و کتابخانووه هووای محلووی در  اسووتقرار کانونهووای پوورورش فکوور  -

 متر ممنوع می باشد. 12های زیر 

و تاسیسوواتی از  ی صوونایع دسووتی ،  ایخانووه هووای سوونتیمووردم شناسووی ، فروشووگاه هووا دایوور نمووودن موووزه هووای -

ایوون قبیوول در ابنیووه توواریخی و ارزشوومند بووا کسووب جووواز از اداره کوول میووراه فرهنگووی و اداره کوول فرهنووگ و ارشوواد    

 اسلامی استان بلامانع است.

 باشد.هنری در کو ه های بن بست ممنوع می -استقرار کاربری فرهنگی -

 هنری -اوصیه های استقرار کاربری فرهنگی-ب

 مرکز محله و بنیادهای آموزشی محله. همجواری مناسب برای کتابخانه محلی: پارک محلی، -

ای و شووهری: پووارک، مرکووز خریوود، مرکووز خوودمات دولتووی، عناصوور         همجووواری مناسووب بوورای کتابخانووه ناحیووه    -

 فرهنگی و آموزشی.

 استقرار یابند. محلات و نواحیر مراکز بهتر است کاربری های فرهنگی د -

 کاربری مذهبیاستقرار  -5-5

 کاربری مذه یضوابط استقرار-ا(ن

 متر ممنوع می باشد. 11استقرار کاربری های مذهبی در محورهای زیر  و

 استقرار کاربری های مذهبی در معابر بن بست ممنوع می باشد. و

 اوصیه های استقرار کاربری مذه ی-ب

 ب: واحدهای مسکونی، مراکز فرهنگی ، فضاهای سبزعمومی و آموزشی.همجواری مناس و

 متر. 211های همجواری: حداقل فاصله از مراکز درمانی محدودیت و

 انتظامی  -کاربری اداری استقرار -5-6

 انتظامی -ضوابط استقرار کاربری اداری -

 بست ممنوع است. متروکو ه های بن 12عر  پایین تراز  استقراراین کاربری درمحورهای با -

 گردشگری وکاربری تفریحی استقرار  -5-7

 گردشگری وضوابط استقرار کاربری افریحی -ا(ن

 متر و بن بست ممنوع می باشد. 12استقرار این کاربری در محور هایی با عر  کمتر از  -
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 استقرار این کاربری در اراضی با کاربری صنعتی و کارگاهی ممنوع می باشد. -

 گردشگری وتقرار کاربری افریحی اوصیه های اس-ب

 فرهنگی  ری مناسب: کاربری های فضای سبز وهمجوا -

 .شودمی ورودی های شهرتوصیهاستقرار این کاربری در  -

 کاربری صنعتی)غير مزاحم ( قراراست -5-8

 ضوابط استقرار کاربری صنعتی-ا(ن

در غوورب ) رت متمرکووزاسووتقرار در سووطحی کووه بصووو  تنهووا مجوواز بووه   صوونعتی -کلیووه کوواربری کارگوواهی   -

 پیی بینی شده است خواهند بود.  (شهر

 باشد.متر مجاز نمی 31مترو بیشتر از  12استقرار این دسته از کاربری ها در برمعابر با عر  کمتر از   -

 اوصیه های استقرار کاربری صنعتی-ب

 .شونداحداه و بهره برداری  ،که این کاربری ها به صورت مجموعه ای مجزا شودتوصیه می  -

 فضای سبزپارک و کاربری  استقرار -5-9 

 ضوابط استقرار کاربری فضای س ت-ا(ن

 مسکونی فاقد محدودیت می باشد. و فضای سبز در منطقه استقرار پارک  -

 اوصیه های استقرار کاربری فضای س ت-ب

ناحیووه و شووهر  المقوودور بایوود در مراکووز شووهری، اعووم از مراکووز محوولات، مراکووز  ووو کوواربری فضووای سووبزعمومی حتووی 

 مکانیابی شوند.

 یابی شوند.و فضاهای سبزعمومی باید متناسب با موقعیت کارکردی خود برحسب محله و ناحیه مکان

هووای شووهری بایوود از  هارسووو بووه شووبکه ارتبوواطی دسترسووی داشووته باشوود  تووا هووم امکووان جووذب     ووو هریووک از پووارک

 "منیووت پووارک افووزایی یابوود.درعین حووال امکووان   جمعیووت بیشووتر فووراهم گووردد و هووم امکووان نظووارت اجتموواعی و ا   

 های زیبایی پارک برای رهگذران  هارسو فراهم باشد.از جلوه "برداری دیداریبهره

جانمووایی و فضوواهای سووبزعمومی بایوود متناسووب بووا بررسووی مطلوبیووت زمووین از نظرخوواک وآب و تاسیسووات، زیوور       - 

هووای هاومووانع ازنیوول بووه اهووداز توسووعه برنامووه هزینووه زمووین قوورار گیوورد   راکووه غفلووت ازایوون موضوع،سووبب افووزایی 

  فضای سبزخواهد شد.

 د زمین بازی و پارک کودکان4

 همجواری مناسب: در مجاورت مراکز تجاری و فضای باز احداه شوند. و

 گذر.دسترسی: از معبر محلی و شبکه پیاده و

 اید پارک محله2

 ای.گی و مراکز محلههای مناسب: در مجاورت مراکز آموزشی و فرهنهمجواری و

 گذر.دسترسی: دسترسی از معبر محله و شبکه پیاده و

 اید پارک ناحیه9

همجووواری مناسووب: همجووواری بووا مرکووز آموزشووی و فرهنگووی، متناسووب بووا موقعیووت ناحیووه ت سیسووات             و

 بینی شود.خدماتی و تفریحی در پارک پیی
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 ای.ای و محلهاحیهکننده نجمع و پخی ،2دسترسی: دسترسی از معبر شریانی درجه  و

 د پارک شهری1

تجووواری و درموووانی، اداری، فرهنگوووی، مرکوووز آموزشوووی،  هوووای بوووا هوووای مناسوووب:همجواری همجوووواری و

 های عمومی.پارکینگ

 ومعابر جمع و پخی کننده . 2و 1دسترسی: دسترسی از معابر شریانی درجه  و

 استقرار کاربری تاسيسات و تجهيزات شهری -5-11

 ضوابط استقرار کلی

در طراحووی و احووداه ابنیووه تاسیسووات و تجهیووزات شووهری در نظوور گوورفتن مسووائل اقلیمووی ، مسووائل خوواک       -

 و احداه بنا با توجه به خطرات احتمالی زلزله الزامی است. نیز طراحی شناسی و تکنونیک و

ط ریوورب هووای بوور اسوواس طوورح هووای سووازمان و تجهیووزات شووهری در منطقووه مسووکونی  اسووتقرار کوواربری تاسیسووات   - 

 مشروط به رعایت معیارها و ضوابط فنی و مهندسی و ایمنی و زیست محیطی خواهد بود.

 استقرارتاسیسات وتجهیزات شهری درسایر کاربری ها تنها درحد نیازکاربری مربوطه مجاز می باشد. -

 با مجوز وزارت مربوطه مجازمی باشد . ،ایجادتاسیسات خدمات زیربنایی درمحدوده حریم راه  -

 ارگاهکشت

محل ایجاد کشتارگاه باید به ت یید سازمان محیط زیست استان یا شهرستان برسد. ضمناً محل کشتارگاه باید در   -

 خارا از محدوده مصوب شهری و خارا از جهت توسعه آتی شهر باشد.

 حریم کشتارگاه نسبت به عوامل طبیعی و مصنوعی به قرار ریل است: -
          متر 1511                                                                     فاصله از مراکز مسکونی 

                                                                 متر 1511فاصله از مراکز درمانی و آموزشی 

                                             متر 251                       فاصله از بزرگراه و جاده ترانزیت 

                                                                متر بعد از حریم راه 151فاصله از جاده اصلی 

  ،متر 1111دریا ه، دریا، پناهگاه حیات وحی و اثر طبیعی  تالاب، فاصله از پارک ملی 

                       متر 311                                                                     فاصله از منبع آبی 

کیلووومتر، بوورای   6هووای بووزرگ حووداکتر فاصووله محوول کشووتارگاه تووا لبووه محوودوده قووانونی شووهر بوورای کشووتارگاه      -

 کیلومتر درنظر گرفته شود. 2های کو ک کیلومتر و برای کشتارگاه 3های متوسط کشتارگاه

هوای اصولی منتهوی بوه شوهر قورار گیورد، یوا اینکوه بوه وسویله جواده فرعوی              کشتارگاه باید درکنوار یکوی از جواده   زمین  -

انوود، بهتوور اسووت محوول آهوون واقووع شوودهاختصاصوی کوتوواه بووه جوواده اصوولی موورتبط گووردد. در شووهرهایی کووه درمسوویر راه 

 رعی رعایت شود.ایجاد خط ف آهن انتخاب شود و درصورت امکان،کشتارگاه نزدیک به خط راه

توور از ارتفوواع سووایر نقوواط شووهر باشوود. بوودین ترتیووب    کشووتارگاه بایوود در مکووانی احووداه شووودکه ارتفوواع آن پووایین   -

 کند.وسیله کشتارگاه به سایر نقاط شهر سرایت نمیهای ایجاد شده بهآلودگی

 کشتارگاه نباید در مسیر باد غالب قرار بگیرد.  -
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یی انتخوواب شووود کووه امکووان توو مین آب مووورد احتیوواا در آن موجووود باشوود. در        زمووین کشووتارگاه بایوود در جووا    -

بهتور اسوت بوا حفور  واه       شوود  کشوی شوهرها توصویه نموی    ها به دلیول مصورز زیواد آب، اسوتفاده از آب لولوه     کشتارگاه

 عمیر یا نیمه عمیر آب مورد نیاز ت مین شود.

 گیرد.(ات کشتارگاه درجهت طولی قرار میالامکان مستطیل باشد،)ت سیسزمین کشتارگاه بایدحتی -

 ای باشد که تصفیه فاضلاب کشتارگاه به سهولت انجام پذیرد.گونهموقعیت زمین باید به -

 گورستان  

گورسووتان بایوود در خووارا از محوودوده شووهر ، در خوولاز جهووت توسووعه شووهری و خوولاز جهووت بوواد ورودی بووه شووهر   

 مصنوع و طبیعی به قرار زیر است: احداه شود. حرائم گورستان نسبت به عوامل

 

 

 

 

 

 

 

 نظامی و ... نامناسب است. همجواری با مراکز آموزشی، صنعتی،  احداه این کاربری در -

 این کاربری باید در محلی مکان یابی شود که از دسترسی مناسب و ایمنی برخوردار باشد.  -

 خاک سطن زمین باید قابلیت رشد گیاهان را داشته باشد. -

هووای سووطحی داشووته باشوود،    توپوووگرافی گورسووتان بایوود شوویب مناسووبی بوورای تخلیووه سووریع و روان آب        -

گیوور اراضووی سوویل در طراحووی شود.گورسووتان نبایوود  هووای سووطحی نیووز شووبکه تخلیووه آب درکنووار شوویب مناسووب بایوود 

 احداه شود. 

 تر از کف قبور باشد.متر پایین 5رزمینی در محدوده گورستان باید حداقل های آب زیسطن سفره -

هووای جوواری  یووابی شووود  همچنووین نبایوود بووا آب    شوومه و قنووات مکووان گورسووتان نبایوود در مجوواورت رودخانووه،   -

 دام یا کشاورزی تماس پیدا کند. مصرفی انسان،

 گورستان( و بلاتکلیف باشد. زمین محل احداه گورستان نباید غصبی، موقوفه امرخاص )غیر از -

 محل دفن مواد زاید جامد شهری

 مکان دفن مواد زاید جامد شهری از نظر طبیعی باید دارای خصوصیاتی به شرح زیر  باشد. 
 متر از جنت رس )یا مواد مشابه(. 11خاک زیرین به ضخامت  (1

 خلاز جهت باد غالب. (2

 ساله. 111خیزی حداقل دارای دوره سیل (3

 جنت رس  سطحی ازخاک (4

 درصد. 41شیبی کمتر از  (5

 متر 1511 فاصله لازم از دریا ه، تالاب یا  شمه 

 متر 511 فاصله لازم از رودخانه ها فصلی و دائمی

 متر 1111 فاصله لازم از قنوات یا  اههای آب آشامیدنی 

 متر 151 فاصله لازم از حریم راه آهن

 متر 211 فاصله لازم از حریم بزرگراه

 متر 151 ه لازم از حریم جاده های بین شهریفاصل

 متر 111 فاصله لازم از حریم جاده های روستایی
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 های آررین.از جنت سنگسنگ بستری  (6

همچنووین در بررسووی موقعیووت محوول دفووع زبالووه مووی توووان گفووت مکووان مووذکور از کلیووه عواموول طبیعووی و مصوونوع        

 محیط اطراز باید دارای فواصلی به شرح زیر باشد:

 حداقل فاصله محل دفع زباله از عوامل طبيعی و مصنوع جدول

 کليه عوامل فاصله )متر( حداقل

 چاه های تغذیه آب آشاميدنی 311

 منابع آب های سطحی 111 عوامل طبيعی

 گسل ها و شکستگی ها 81-111

 مراکز جمعيتی، هتل و رستوران و ... 311

 عوامل مصنوع )کالبدی(

 شهرها 2111-21111

 مراکز تاریخی باستانی 711

 فرودگاه 8111

 ده های دسترسیشبکه جا 81-1111

 داریکاربری حمل و نقل و انبار استقرار -5-11

 در منطقه مسکونی شهر ممنوع می باشد. سردخانه ها و استقرارمراکز پایانه ای و انبار و سیلوها -

میبایسووت تووا پایووان دوره طوورح بووه محوودوده  در حووال حاضوور در شووهر پراکنووده انوود  گاراژهووا و انبارهووایی کووه  -

 انتقال یابند. داریربری حمل و نقل و انبارهای تعیین شده با کا

 کاربری ورزشی استقرار -5-12

 ضوابط استقرارکاربری ورزشی-ا(ن

 استقرار کاربری ورزشی در معابر بن بست ممنوع می باشد. -

 می باشد. متر ممنوع 12ابر با عر  کمتر از استقرارکاربری ورزشی مقیاس ناحیه ای و شهری در مع -

ورزشووی توسووط دسووتگاه هووای مختلووف بهووره بووردار همچووون کارخانجووات، ادارات، دانشووگاه هووا و     احووداه مراکووز  -

امتووال آن تووابع مقووررات سووازمان تربیووت بوودنی اسووتان بوووده و مشخصووات طوورح آنهووا پوویی از صوودور مجوزهووای قووانونی 

 می بایست به تایید سازمان تربیت بدنی استان برسد.

حووی هووای خوواص بوورای معلووولین، مسووائل خوواک شناسووی مسووائل اقلیمووی ، طرااعمووال ضوووابط سوواختمانی در رابطووه بووا  -

 و احداه بنا با توجه به خطرات احتمالی زلزله الزامی است. و تکنونیک و نیز طراحی

 اوصیه های استقرار کاربری ورزشی-ب

و فضوواهای سووبزعمومی، همجووواری بووا     هووای مناسووب مراکووز ورزشووی، مجوواورت بووا پووارک      همجووواری و

 شی و مراکز فرهنگی.کز آموزامر

 های همجواری: ت سیسات بهداشتی ،درمانی ،تجهیزات شهری.محدودیت و

 ای.ای و ناحیهکننده محلهدسترسی: دسترسی از شبکه جمع و پخی و
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 مقررات ساختمانی-6

 شهری، موارد زیر باید رعایت شود: در ساخت و سازهای

حووریم آن کووه از داخوول معووابر قابوول مشوواهده   هووای واقووع در محوودوده شووهر و کلیووه سووطوح نمایووان سوواختمان  -

اسووت اعووم ازنمووای اصوولی یووا جووانبی، نمووای شووهری محسوووب شووده ولازم اسووت بووا مصووالن مرغوووب بووه طوورز مناسووب،  

 زیبا و هماهنگ نماسازی شود.

هووای ت سیسوواتی و... بووه صووورت قابوول مشوواهده ، در نمووای اصوولی سوواختمان ممنوووع     هووا و لولووه تعبیووه کانووال -

 است.

 ها و ت سیسات الزامی است.ابط و مقررات ملی ساختمان در ایجاد ساختمانرعایت ضو -

، سووازمان حفاظووت محوویط   نشووانیهووای ریربط)ماننوود آتووی هووا و دسووتگاهرعایووت ضوووابط ومقووررات سووازمان  -

 ها الزامی است.های لازم )در موارد ضروری قانونی( از آنزیست ،شهرداری و ...( واخذ ت ییدیه

داخوول محوودوده شووهر الزامووی   درختووان در و نگهووداری فضووای سووبز  قووررات حفاظووت وم رعایووت ضوووابط و -

 است.

هوویی یووک از تسییوور و تحووولات غیرقووانونی )سوواخت و سوواز، تسییوور کوواربری و ...( غیرمنطبوور بووا ضوووابط و         -

ن مقووررات موولاک عموول کووه توواکنون انجووام شووده و یووا از ایوون بووه بعوود انجووام شوووند، فاقوود وجووه قووانونی بوووده و بووه عنوووا

شوود. لوذا توا زموان ت دیوه حقوو  عموومی شوهر )طبور ت ییدیوه مراجوع قوانونی             حقو  مکتسبه )وضع موجوود( تلقوی نموی   

 توانند از ضوابط و مقررات این دستورالعمل استفاده کنند.ریربط( نمی

رعایووت کلیووه موووارد ریووربط مووذکور  صوودور گووواهی عوودم خوولاز و پایووان کووار سوواختمان منوووط بووه انجووام و  -

 باشد.الاجرا میدستورالعمل و سایر ضوابط و مقررات و قوانین لازمدر این 

 مقررات ساختمانی در حوزه مسکونی -6-1

جوودول زیوور  و تعووداد طبقووات و تووراکم سوواختمانی درهوور یووک از سووه پهنووه تراکمووی بووه شوورح   حووداکتر سووطن اشووسال

 باشد:می

 جدول تراکم ساختمانی مسکونی

 تراکم
حداقل 

 تفکيک

حداکثر 

 شغالضریب ا
حداکثر تراکم 

 ساختمانی
حداکثر تعداد 

 طبقات
حداقل فضای باز به ازای 

 هر واحد
 31 2 121 61 151 کم

 31 3 151 51 211 متوسط

 35 4 211 51 311 زیاد

ادی این طرح هکتاری مصوب بر ضوابط پیشنه 15و  8در محدوده های   و مسکن مهر *ضوابط و مقررات طرح های مصوب مربوط به بافت  مرکزی شهر

 ارجن می باشند.

 و مووواردی کووه بووه عنوووان محوودوده  هووای تووراکم ویووژه مشووخا شووده انوود،  هووای فرسوووده و قوودیم ،در محوودوده بافووت -

 گیرد.ضوابط و مقررات مصوب محدوده های مذکور ملاک عمل قرار می
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ذر تعووداد واحدمسووکونی قابوول احووداه دریووک قطعووه زمووین متناسووب بووا مسوواحت قطعووه زمووین، عوور  گوو       -

دسترسووی،تعداد پارکینووگ قابوول تووامین حووداقل فضووای بازبووه ازاء هوور واحوود مسووکونی وحووداکتر تووراکم سوواختمانی آن   

 شود.تعیین می

 طبقه است. 3متر حداکتر تعداد طبقات  12تا  8در گذرهای با عر   -

 متر به شرط استفاده جهت پارکینگ بلامانع است . 41/2ارتفاع تمام شده پیلوت تا  -

 قررات مربوط به ساخت پیلوت رعایت نکات زیر الزامی است:در م  -

فضووای پیلوووت بوورای سوورایداری، پارکینووگ، انبوواری، اتووا  تاسیسووات، پلووه و آسانسووور مووی توانوود مووورد اسووتفاده        -

 قراربگیرد که در غیر اینصورت مساحت مازاد بر موارد فو  جزء تراکم مسکونی خواهد بود.

متوور بووا مووانور  51/4ه داخوول بووه داخوول سووتونها جهووت پووارک دو اتومبیوول حووداقل   در طراحووی پیلوووت رعایووت فاصوول  -

 متر )محور تا محور ستون( الزامی است. 5اصلی 

 احداه هر گونه بالکن در محدوده مجاز استقرار زیر بنا در پلاک، مجاز است. -

وشوویده شووود)آجر  آن بووا مصووالن کوودر و غیوور شووفاز پ    21/1احووداه تووراس یووا بووالکن کووه حووداکتر تووا ارتفوواع       -

 بلامانع است. در(، در محدوده مجاز استقرار بناشیشه ک-مشبک

در محاسووبه سووطن زیوور بنووای مفیوود سوواختمان، بووالکن هووای سووه طوورز بسووته دو سوووم زیوور بنووا، دو طوورز بسووته یووک    -

 .شوددوم زیر بنا و یک طرز بسته معادل یک سوم زیربنا محاسبه می 

 .می باشد سانتیمتر بلامانع 61یر به میزان عنوان باران گپیی آمدگی آخرین سقف ساختمان به  -

مترمربووع 25از فضووای بازهرقطعووه الزامووی بوورای کاشووت درخووت بووه ازای هوور  %51کاشووت درخووت درحووداقل  -

 فضای سبز حداقل یک درخت ضروری بوده وصدور پایان کار منوط به کاشت درخت می باشد.
 مقررات مربوط به مجموعه های مسکونی

نامیوده موی    آپارتموانی واحد برسود مجموعوه    6در یک پلاک مسکونی تعدادواحد های مسکونی احداه شده به   نانچه

برای احداه مجتمع های بلندمرتبه توسط بخی خصوصوی و یوا دولتوی     شود.

متقاضیان احداه اینگونه مجتمع هوا میبایسوت هموراه بوا نقشوه هوای اجرایوی،        

بط ساختمانی را به شرح زیور موورد   تکنولوژی ساخت و کلیه آئین نامه و ضوا

 مطالعه قراردهند.

رعایت اصول فنی و ایستایی ساختمان و محاسبات مربوط به زلزله براساس -

 آخرین استانداردهای موجود الزامیست .

موسسه تحقیقات صنعتی ایران به منظور انتخاب و  2811رعایت آئین نامه  -

 مشخصات سازه مقاوم در برابر زلزله 

  یت ضوابط و مقررات ملی ساختمانرعا -
 مقررات مربوط به نحوه استقرار بنا و اشراف و محرميت -

در احوووداه سووواختمانهای مسوووکونی رعایوووت حقوووو  همسوووایگی الزاموووی  -

 بوده وتوجه به شرایط اقلیمی  نیز ضرورت دارد.
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اور را کووم نکنوود و بایوود بووه گونووه ای باشوود کووه دیوودها و شووعاع تووایی آفتوواب واحوودهای مسووکونی مجوو  اسووتقرار بنووا  -

 دید مناسب برای واحدهای مسکونی تامین شود.

بلوووک هووای  از نظوور ایجوواد سووایه و اشووراز بوورای کووه  شوووندبلوووک هووای آپارتمووانی بایوود بووه گونووه ای طراحووی     -

متوور مربوع بووه بووالا    211 در اینصوورت حووداقل فاصووله بوین بلوووک هوا بووا مسوواحت هوای     نکننوودمجواور ایجوواد مزاحموت   

 برابر ارتفاع ساختمان جنوبی کمتر باشد. 5/1ید از از یکدیگر نبا

جنوووب باشوود، سوواختمان بایوود طبوور ضوووابط و در قسوومت شوومال       -در صووورتیکه طووول قطعووه درامتووداد شوومال      -

 زمین ساخته شود. 

غوورب باشوود و ضوووابط احووداه بنووا هیچگونووه امکووان نووورگیری        -در صووورتیکه طووول قطعووه درامتووداد شوور       -

 .شودد،ساختمان باید طبر ضوابط و در قسمت غربی زمین احداه ازجنوب را ایجاد ننمای

درصوود طووول  51درصوود طووول زمووین در پلاکهووای مسووکونی و در قطعووات آپارتمووانی     61حووداکتر پوویی آموودگی  -

 زمین است.

 

 

 

 

 
 مقررات مربوط به نصب آسانسور و تاسيسات آتش نشانی -

ارتباط با تاسیات سواختمان از جملوه تاسیسوات آتوی     رعایت ضوابط و مقررات سازمان نظام مهندسی استان در   -

 نشانی و آسانسور الزامی است.

 ضوابط و مقررات بلند مرتبه سازی

و با توجه به ویژگی های نیازی به بلند مرتبه سازی ندارد.  لازم به رکر است که شهر نیشابور با توجه به شرایط موجود

طبقه روی پیلوت، برابر ضوابط طرح حاضر ممنوع  4با ارتفاع بیی از فرهنگی و تاریخی این شهر، هرگونه ساخت و ساز 

 می باشد. 

 ضوابط ومقررات ساختمانی در حوزه آموزشی -6-2

سوواخت و سوواز در اراضووی آموزشووی بوور اسوواس ضوووابط گووروه نوسووازی و توسووعه و تجهیووز موودارس مووی باشوود.کلیه       

مووی گووردد.در صووورت عوودم وجووود ضووابطه،     پلاکهووای اموزشووی موجووود بووا کوواربری اموزشووی تتبیووت شووده تلقووی     

 ضوابط زیر باید رعایت شود:

درصوود مسوواحت زمووین تووا ارتفوواع دو طبقووه و       51حووداکتر سووطن اشووسال در طبقووه همکووف در مقطووع دبسووتان        -

طبقووه  3درصوود مسوواحت زمووین تووا ارتفوواع    41دبیرسووتان  مقطووعدر درصوود،  111زیربنووای مجوواز در طبقووات حووداکتر 

 درصد می باشد. 121حالت حداکتر زیر بنای مجاز در طبقات . در این شودتعیین می 

 حداقل نسبت عر  به قطعه تفکیکی یک به دو و عر  قطعه از نصف طول آن کمتر نباشد. -

احووداه بنووا حتووی الامکووان در شوومال و غوورب زمووین و عقووب نشووینی از دو بوور زمووین کووه بووا دسترسووی هووای       -

 اصلی مجاور می باشد صورت گیرد.
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لازم بوورای نورگیرهووایی کووه بووه منظووور نووورگیری اتاقهووای اصوولی و کلاسووها درنظوور          حووداقل مسوواحت    -

 متر است. 3متر مربع با حداقل عر   11شود گرفته می

 ها الزامی است.در احداه نورگیرها رعایت عدم اشراز به همسایه -

عوور   آموودگی حووداقل بوواهووای مربوووط بووه کلاسووهای درسووی دانووی آموووزان بایوود دارای پوویی کلیووه پنجووره -

 سانتیمتر باشد. 51

 باشد. سطن زمین می 1/1حداکترسطن اشسال واحدهای خدماتی و رفاهی درمجموعه آموزشی   -

مسوواحت توالووت، دستشوووئی و آبخوووری در صووورتی کووه دسترسووی بووه آنهووا از داخوول سوواختمان نباشوود جووزء     -

 مساحت زیر بنای مجاز قرار نمی گیرد.

 تفاده آموزشی قرارنگیرد مجاز می باشد.احداه زیر زمین مشروط بر آنکه مورد اس -

سووازمان  بووه تاییوود اسووتحکام بایوود مکووان مووذکوراز نظوور  بناهووای سوواخته شووده،  موودارس در قبوول از اسووتقرار  -

 نظام مهندسی برسد.

بینووی ایمنووی از نظوور آتووی سوووزی در ایوون اموواکن، قووبلاً بایوود بووه تاییوود سووازمان آتووی نشووانی رسوویده       پوویی -

 باشد.

د آن اداره  توسووط مهندسووین مشوواور ختمانهای آموزشووی بایوود بنووا بوور طبیعووت عملکوور نقشووه هووای اجرایووی سووا -

و تصووویب در مراجووع فنووی ریووربط بوورای آنهووا تقاضووای صوودور      انهای ریصوولاح تهیووه و پووت از بررسووی  و یووا سووازم 

 پروانه ساختمانی شود.

خوواک مسووائل  اعمووال ضوووابط سوواختمانی در رابطووه بووا مسووائل اقلیمووی ، طراحووی هووای خوواص بوورای معلووولین،  -

 واحداه بنا با توجه به خطرات احتمالی زلزله الزامی است.شناسی وتکنونیک و نیز طراحی 

 مقررات ساختمانی در کاربری آموزش، تحقيقات و فناوری -6-3

در مووورد اراضووی آموووزش عووالی، سوواخت و سوواز بووا رعایووت ضوووابط و مقووررات وزارت علوووم، تحقیقووات و  فوون        -

 رسازی ومعماری ایران وضوابط فنی وزرات علوم پاسخگویی گردد.آوری،  شورای عالی شه

 مقررات ساختمانی در کاربری درمانی -6-4

در اسووتفاده کوواربری هووای درمووانی، هوور گونووه سوواخت و سوواز تووابع ضوووابط و مقووررات وزارت بهداشووت درمووان و       -

درمووانی در  –بهداشووتیآموووزش پزشووکی اسووت. در هوور صووورت حووداکتر زیوور بنووای مجوواز بوورای احووداه واحوود هووای   

سووطن شووهر معووادل تووراکم سوواختمانی حوووزه مسووکونی مجوواور آن مووی باشوود. حووداکتر سووطن اشووسال در ایوون کوواربری   

 درصد در نظر گرفته شده است. 51

در صووورت مووازاد زیوور بنووا، مووی توووان نسووبت بووه احووداه داروخانووه، مطووب پزشووکان، آزمایشووگاه تشووخیا طبووی و      -

 کلینیک تخصصی اقدام نمود.

متوور از بوور مشوورز بووه گووذر و دسترسووی جهووت پارکینووگ    5در احووداه سوواختمان، عقووب نشووینی بووه میووزان حووداقل   -

 .شودوسایط نقلیه الزامی است .مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب می 

سووطن زیوور بنووای سوواختمان سوورایدار و سووایر سوواختمانهای مسووکونی مربوووط بووه کووادر کشوویک و کارکنووان مقوویم        -

 م شده در فو  )سطن اشسال و زیر بنای کل( هستند.جزء سطوح اعلا
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احووداه زیوور زمووین بووا رعایووت اصووول فنووی مجوواز اسووت، مشووروط برآنکووه ارتفوواع سووقف آن از کووف حیوواط              :1تبصددره

 .نکندسانتی متر تجاوز 151از

ی اعمووال ضوووابط و مقووررات سوواختمانی در رابطووه بووا خوواک شناسووی و تنکونیووک، ویژگووی هووای اقلیمووی ، طراحوو        :2تبصددره

 برای معلولین ، مقررات ایمنی از خطرات احتمالی زلزله در طراحی ها و احداه بنا الزامی است.

توسووط مهندسووین   یوود بنووا بوور طبیعووت عملکوورد آن اداره،   نقشووه هووای اجرایووی سوواختمانهای بهداشووتی و درمووانی با    :3تبصددره 

ی ریووربط بوورای آنهووا تقاضووای صوودور پروانووه  مشوواور و یووا سووازمانهای ریصوولاح تهیووه و پووت از بررسووی و تصووویب در مراجووع فنوو 

 ساختمانی شود.

خوواک شناسووی :اعمووال ضوووابط سوواختمانی در رابطووه بووا مسووائل اقلیمووی ، طراحووی هووای خوواص بوورای معلووولین، مسووائل   4تبصددره

 و احداه بنا با توجه به خطرات احتمالی زلزله الزامی است. و تکنونیک و نیز طراحی

 خدماتی-کاربری های تجاری ضوابط و مقررات ساختمانی -6-5

 .شودمتر مفید تعیین می  3حداقل عر  واحد های تجاری محله ای و ناحیه ای برابر  و

 متر می باشد. 5حداقل عمر واحد های تجاری محله ای و ناحیه ای  و

متووور  6/3متووور مفیووود و در طبقوووات فوقوووانی  5.5حوووداکتر ارتفووواع واحووود هوووای تجووواری در طبقوووه همکوووف  و

  شود.پیشنهاد می

احووداه زیوور زمووین حووداکتر برابوور سووطن اشووسال مجوواز قطعووه تفکیووک در زیوور واحوود همکووف تجوواری جهووت  و

 متر مجاز می باشد. 2.5استفاده به عنوان انبار، سرویت بهداشتی ، پناهگاه، موتور خانه و پارکینگ تا ارتفاع 

 رعایت ضوابط پارکینگ برای کلیه واحد های تجاری الزامی است. و

زم بووه رعایووت ضوووابط سووازمان ریووربط  ی واقووع در محوودوده هووای توواریخی و فرسوووده ملوو سوواختمانهای تجووار و

 تعیین شده می باشند.  ه های تاریخی و استفاده از مصالنجهت هماهنگی با ارتفاع بناها و محوط

 سانتی متر از کف معبر تا روی سقف است.121حداکتر ارتفاع نورگیر زیر زمین  و

 احد های تجاری با رعایت ضوابط تراکمی بلامانع است.احداه واحدهای مسکونی بر روی و و

 همجواری واحد های تجاری با واحد های مسکونی در یک طبقه مجاز نمی باشد. و

احووداه واحوود هووای تجوواری در تقوواطع معووابری کووه احووداه واحوود تجوواری در بوور آنهووا مجوواز اسووت مشووروط  و

 عر  دو معبر بعد از پخ است.6/1به عقب نشینی به عمر

 طبقات بر اساس تعداد طبقات پیشنهادی برای محدوده استقرار خواهد بود.حداکتر  -

تفکیووک مسووازه هووا بووه واحوود هووای کووو کتر امکووان پووذیر نمووی باشوود امووا تجمیووع دو یووا  نوود مسووازه بووه واحوود  -

 های بزرگتر بلامانع خواهد بود.

 ارکینگ مجازاست.متر جهت استفاده انبار، پناهگاه، موتورخانه و پ 2.5ارتفاع زیر زمین حداکتر  -

طراری اسووت و دسترسووی پاسوواژ مووی  ک ورودی و یووک خروجووی و یووک خروجووی اضوو  ی یوواهوور پاسوواژ دار -

 .شودبایست از دو طریر به شبکه گذر های سواره و پیاده برقرار 



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

38 

 

متوور باشوود در   31متوور مربووع در صووورتی کووه عوور  زمووین بوویی از     1111در اراضووی بووا مسوواحت بوویی از    -

اسووت سوواختمان معووادل نصووف عوور  پیوواده رو از بوور گووذرگاه مجوواور عقووب نشووینی       صووورت احووداه پاسوواژ لازم  

 متر کمتر نباشد. 2نماید به نحوی که این عقب نشینی از 

ع باشوود متوور مربوو 711روی زمووین و مسوواحت آن بوویی از   کووه ارتفوواع پاسوواژ بوویی از سووه طبقووه   در صووورتی -

متوور باشوود تعبیووه حووداقل دو  25ن اصوولی بوویی از و در صووورتیکه عوور  زمووین بوور خیابووا احووداه پلووه اضووطراری الزامووی

 متر الزامی می باشد. 4ورودی با عر  حداقل

سووانتی متوور صوورفا   31و در حوود  متوور 5ممنوووع اسووت مگوور در ارتفوواع بوویی از   پوویی آموودگی بوورای پاسوواژ    -

 جهت نصب تابلو ، جعبه گل و تزئینات ساختمان

( آتووی 2811رعایووت آیووین نامووه   ) ت زلزلووهدر احووداه پاسوواژ مسووائل ایمنووی ، مقاومووت در برابوور خطوورا      -

 سوزی و ضوابط عبور و مرور معلولین می بایست در نظر گرفته شود.

 سانتی متر بالا تر از سطن پیاده رو باشد. 15ارتفاع طبقه همکف می بایست + -

احووداه هتوول و یووا مسووافرخانه و کوواربری مشووابه )خوابگوواه و...(، مطووب هووای پزشووکان در طبقووه بووالای            -

اسوواس  ضوووابط وزارت ارشوواد اسوولامی  و یووا مهمووان پووذیر بوور نهمنوع مووی باشوود و در صووورتیکه ایجوواد مسووافرخاپاسوواژم

 مجاز خواهد بود. 5با ایجاد راه دسترسی جداگانه پت از طرح و تصویب کمیسون ماده  صورت پذیرد

ازمنوود واگووذاری واحوود هووای تجوواری ناهماهنووگ بووا عملکوورد اصوولی اکتریووت واحوود هووای تجوواری پاسوواژ نی    -

 اخذ مجوز از شهرداری می باشند.

متوور خواهوود بووود. بووه طووور کلووی حووداقل سووطن  5واحوود بووه بووالا  21متوور و از  4واحوود  21حووداقل عوور  راهروهووا تووا  -

 درصد سطن کل زیر بنای تجاری کمتر باشد. 41راهروهای تجاری نباید از 

 متر نباشد. 2عر  پله ها کمتر از  -

 .شوددرصد تعیین می  31حداقل فضای باز در همکف  -

 متر فاصله داشته باشد. 31محل پله ها از دورترین واحد تجاری نباید بیشتر از  -

 درصد می باشد. 71حداکتر سطن اشتسال در طبقه همکف  -

 پیی بینی ایمنی از نظر آتی سوزی به نحوی که مورد تایید سازمان آتی نشانی باشد الزامی است. -

 ها باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشد.سطن راهروها و پله  -

 کلیه واحدهای اصلی باید از نور طبیعی برخوردار باشند. -

فضووای نورگیرهووا بووه صووورت مشوواع بوووده و هرگونووه دخوول و تصوورز کووه امکووان نوووردهی و تهویووه هوووا را مختوول      -

 سازد ممنوع است.

 ندسی برسد، بلامانع است.احداه زیر زمین در صورتی که به تایید سازمان نظام مه -

 احداه نیم طبقه در همکف به شرط دسترسی از داخل مسازه مجاز می باشد. -

 متر باشد. 2/2احداه نیم طبقه باید به شکلی باشد که حداقل ارتفاع زیر نیم طبقه  -

 حداکتر سطن نیم طبقه داخل واحد تجاری برابر یک سوم طول مسازه در همکف می باشد. -
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 خدماای متمرکت: -قررات واحدهای اجاریضوابط و م

 حداکتر طبقات بر اساس تعداد طبقات پیشنهادی برای محدوده استقرار خواهد بود. -

متر(کمتور  3مترمربوع )عور  حوداقل     15حد نصاب تفکیک واحدهای تجاری در مجموعه تجاری متمرکوز نبایود از    -

 باشد.

باشد اما تجمیع دو یا  ند مسازه به واحد های بزرگتر بلامانع تفکیک مسازه ها به واحد های کو کتر امکان پذیر نمی  -

 خواهد بود.

 گردد.در اراضی تجاری متمرکز درصدهای مجاز تراکم زیربنا پت از رعایت برهای اصلاحی محاسبه می -

 درصدمی باشد. 71حداکتر سطن اشسال در طبقه همکف  -

 وها و غیره ( اختصاص یابد.درصد زیربنا باید به فضای آمدوشد عمومی )راهر 31حداقل  -

متور خواهود بوود. بوه طوور کلوی       3متر و در طبقوات   5واحد به بالا،  21متر و از  4واحد،  21حداقل عر  راهروها تا  -

 درصد سطن کل زیر بنای تجاری کمتر باشد. 31حداقل سطن راهروهای تجاری نباید از 

متر در نظر گرفته شود. ضمنا محل پلوه   5/1وشیب متر و به صورت د2عر  راه پله به صورت یکطرز شیب، حداقل  -

 متر فاصله داشته باشد. 31ها از دورترین واحد تجاری نباید بیی از 

 الزامی است. هاور برای مجموعهاحداه پله فرار و آسانس -

 حداکتر سطن نیم طبقه داخل واحد تجاری برابر یک سوم طول مسازه در همکف میباشد. -

 به شرط دسترسی از داخل مسازه مجاز می باشد. احداه نیم طبقه در همکف -

 متر باشد. 2/2احداه نیم طبقه باید به شکلی باشد که حداقل ارتفاع زیر نیم طبقه   -

متور مربوع باشود احوداه پلوه       751در صورتی که ارتفاع پاسواژ بویی از دو طبقوه  روی زموین و مسواحت آن بویی از        -

متور باشود تعبیوه حوداقل دو ورودی بوا عور         25خیابان اصولی بویی از   اضطراری الزامی و در صورتیکه عر  زمین بر 

 متر الزامی می باشد. 4حداقل

 ارتفاع مجاز واحد ها در طبقه همکف و سایر طبقات مانند واحدهای خطی می باشد. -

احداه زیر زمین در طبقات متعدد به هرمیزان صرفا جهت توامین پارکینوگ و بارانوداز مجواز موی باشود. در صوورت         -

 استفاده از زیرزمین جهت انبار، مساحت آن جزو تراکم محسوب خواهد شد.

طبقوه همکوف و    رزمین کلیه سطوح ساخته شوده در به غیر از سطن اختصاص یافته به پارکینگ و اتا  ت سیسات در زی -

 فوقانی به عنوان سطن زیربنا و جزء تراکم محسوب خواهد شد.

 د سرویت بهداشتی شامل یک توالت و دستشویی الزامی است.واحد تجاری احداه یک واح 11به ازای هر  -

 فضای باز متقابل برای امکان پذیری جریان هوا در طراحی باید رعایت شود. 2وجود  -

 .شوددرصد تعیین می  31حداقل فضای باز در همکف  -

 .شودین درصد مساحت زمین در هر طبقه در وسط مجموعه و به صورت حیاط مرکزی ت م 31فضای باز حداقل   -

ها باید از نور و تهویوه طبیعوی برخووردار    کلیه واحدهای اصلی باید از نور طبیعی برخوردار باشند. سطن راهروها و پله -

 باشد.

 فضای نورگیرها مشاع بوده و هرگونه دخل وتصرز که امکان نوردهی و تهویه هوا را مختل سازد ممنوع است. -
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انسور، تاسیسات حرارتی و برودتوی، منبوع آب و ... ( در سواختمانهای    تاسیسات و تجهیزات مشترک )مانند اتاقک آس -

 تجاری را می توان در پشت بام مستقر نمود. احداه سرپوشیده سبک برای این تاسیسات بلامانع است.

 متر الزامی است. 21/1متر از لب بام و ارتفاع  2احداه جان پناه از جنت نرده آهنی یا مصالن مشابه به فاصله  -

پاساژ دارای یک ورودی و یک خروجی و یک خروجی اضطراری است و دسترسی پاساژ می بایست از دو طریر هر  -

 .شودبه شبکه گذرهای سواره و پیاده برقرار 

 پله های ورودی واحدهای تجاری نباید از مرز مالکیت قطعه تجاوز کند. -

( آتی سوزی و ضوابط عبوور  2811ت آیین نامه در احداه پاساژ مسائل ایمنی، مقاومت در برابر خطرات زلزله) رعای -

 و مرور معلولین می بایست در نظر گرفته شود.

 پیی بینی ایمنی از نظر آتی سوزی به نحوی که مورد تایید سازمان آتی نشانی باشد الزامی است. -

ای تجواری  هو در طورح مجموعوه   ومناسب سازی کم توانان جسمی وحرکتوی   نامه مربوط به دسترسیکلیه موارد آیین -

 الزامی است.

شووارایعالی   6/3/92خودماتی، مصووبه جلسوه موورخ      -رعایت ضوابط مربوط به احداه نمازخانوه در امواکن تجواری    -

 الزامیست. شهرسازی و معماری ایران

 انتظامی  -ررات ساختمانی کاربری اداری ضوابط ومق -6-6

 باشد.اکم پهنه مسکونی همجوار آن میحداکتر زیر بنای مجاز اراضی این حوزه برابر با حداکتر تر -

 درصد است . 41حداکتر سطن اشسال  -

حووداکتر تعووداد طبقووات ایوون دسووته از کوواربری هووا مطووابر بووا ضوووابط و مقووررات سووازمان و یووا نهوواد مربوطووه تعیووین        

تهیووه نشووده باشوود ، ضوووابط و مقووررات طوورح جووامع موولاک عموول      اهوود شوود . درصووورتی کووه ضوووابط خاصووی    خو

 .خواهد بود

اسووتفاده از پیلوووت بوورای احووداه تاسیسووات و انبووار و همچنووین پارکینووگ وسووایط نقلیووه اداری منطبوور بوور ضوووابط       -

 حوزه مسکونی، بلامانع است.

متوور بوور مشوورز بووه گووذر دسترسووی جهووت پارکینووگ وسووایط نقلیووه   5در احووداه سوواختمان، عقووب نشووینی بووه میووزان  -

 .شودحسوب می الزامی است . مساحت این قطعه جزء فضای باز م

 متر تجاوز ننماید بلامانع است. 81احداه خانه سرایدار مشروط بر آنکه از  -

و بووا رعایووت اصووول فنووی از احووداه زیوور زمووین بووه منظووور اسووتفاده پارکینووگ و انبوواردر حوود زیوور بنووای همکووف مجوو  -

 بلامانع است.

 برسد. 5 تایید کمیسیون ماده به طرح مجموعه آن باید ،شونداراضی اداری که بصورت مجتمع طراحی می  -

در صووورتی کووه طبوور ضوووابط تراکمووی ، تعووداد طبقووات بافووت مسووکونی پیرامووونی ایوون دسووته از کوواربری هووا ) اداری(    : تبصددره

بیشووتر باشوود ، در صووورت رعایووت سایرضوووابط طوورح از جملووه تووامین پارکینووگ و...، موولاک ضوووابط تراکمووی محوودوده             

 مسکونی پیرامونی خواهدبود .
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مناسووب سووازی  کووم   ل ضوووابط سوواختمانی در رابطووه بووا مسووائل اقلیمووی ، طراحووی هووای خوواص بوورای    اعمووا -

، مسووائل خوواک شناسووی و تکنونیووک و نیووز طراحووی و احووداه بنووا بووا توجووه بووه خطوورات       توانووان جسوومی وحرکتووی  

 احتمالی زلزله الزامی است.

 
 هنری و مذهبی -ضوابط و مقررات ساختمانی کاربری های فرهنگی -6-7

مقووررات سوواختمانی در ایوون اراضووی مطووابر معیارهووا و ضوووابط وزارت فرهنووگ و ارشوواد اسوولامی و اداره کوول            -

 میراه فرهنگی خواهد بود.

بسوووته بوووه موووورد طووورح بوووا رعایوووت  هنوووری -سووواختمانی در اراضوووی فرهنگوووی ضووووابط سووواخت و سووواز و توووراکم -

 استانداردها و ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی خواهد بود.

متوور از بوور مشوورز بووه گووذر دسترسووی در اراضووی بووا کوواربری  5در احووداه سوواختمان عقووب نشووینی بووه میووزان حووداقل  -

 .شودمیفرهنگی و مذهبی جهت توقف وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب 

مسوواحت قطعووه آن کمتوور از هنووری و مووذهبی کووه  -متوور بوورای کاربریهووای فرهنگووی 5عقووب نشووینی بووه میووزان  : تبصددره

 متر مربع است،الزامی نیست. 511

 گردشگری ومقررات ساختمانی دراراضی تفریحی  -6-8

گردشووگری ، اعووم از رسووتوران،   -احووداه تمووامی مراکووز طبقووه بنوودی شووده تحووت اسووتفاده هووای تفریحووی       -الووف

اره شووده اسووت بووا رعایووت  گردشووگری کووه بووه آن اشوو  -مسووافرخانه، هتوول و هرگونووه مهمووان سوورا در حوووزه تفریحووی   

 کلیه ضوابط و مقررات وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی مجاز خواهد بود. 

 پیی از صدور مجوزهای قانونی احداه بنا، اخذ مجوز وزارت مذکور یا سازمانهای مربوطه الزامیست.  -ب

وسووایط نقلیووه  متوور از بوور مشوورز بووه گووذر دسترسووی جهووت توقووف 5در احووداه سوواختمان عقووب نشووینی بووه میووزان  -پ

 الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب خواهد شد.

پووذیرایی مطووابر   –ضوووابط و مقووررات تفکیووک و  گووونگی احووداه بنووا در اراضووی بووا کوواربری جهووانگردی        -ت

 جدول ارائه شده در صفحه بعد می باشد.

ز در هوور یووک از حوووزه کاربریهووای  گردشووگری بووه عنوووان کوواربری مجووا   -در صووورتی کووه واحوودهای تفریحووی   -1تبصددره 

طوورح جووامع و تفصوویلی قابوول احووداه باشوود رعایووت ضوووابط تفکیووک و سوواختمان ) بووه اسووتتنای حووداقل فضووای بوواز ( در آن        

 حوزه الزامی خواهد بود .

گردشووگری در مقیوواس بوویی از سووه سووتاره مجموعووه بوور اسوواس طوورح مصوووب    -در مووورد مجتمووع هووای تفریحووی  – 2تبصددره 

یرانگوووردی و جهوووانگردی و تصوووویب آن در کمیسووویون مووواده پووونج ) از نظووور توووامین دسترسووویها ، رعایوووت نموووای در سوووازمان ا

 مناسب ، و تامین تاسیسات زیر بنایی ، تامین فضای باز مناسب ورودی( قابل اقدام خواهد بود .

اتی در طبقووه احووداه واحوودهای فووروش اشوویاء لوووکت ، پوشوواک ، صوونایع دسووتی ، اشوویاء یادگوواری و سوووغ           -3تبصددره 

 همکف هتلها حداکتر به میزان ده درصد سطن طبقه همکف مجاز می باشد.

 متر باشد دسترسی داشته باشد . 21بایست حداقل به دو شبکه که عر  یکی از آنها حداقل پلاک می – 4تبصره 

ی مجوواور تمانهالوووگیری از سوورایت آن بووه سوواخ بووه منظووور تووامین حفاظووت و ایمنووی از خطوورات آتووی سوووزی و ج  -5تبصددره 

کلیووه اضوولاع بناهووای توریسووتی ) هتوول و مهمانسوورا ( از پلاکهووای مجوواور یووا شووبکه گووذرگاههای مجوواور میبایسووت از طبقووه اول     
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درصوود پیشووامدگی بنووا  51متوور بووا عموور  2متوور فاصووله داشووته باشوود.درمورد مسووافرخانه هووا ایوون عقووب نشووینی   5/2بووه بووالا حووداقل 

 خواهد بود .

فاظووت و ایمنووی بیشووتر ، دوری از سوور و صوودای ناشووی از ترافیووک و سووایر عواموول مووزاحم شووهری درب     از نظوور ح -6تبصددره 

 ورودی اصلی بنا ) هتل و مهمانسرا ( میبایست حداقل دو متر از حریم شبکه ارتباطی فاصله داشته باشد .

 تامین فضای پارکینگ از سطن فضای باز غیر مجاز می باشد . -7تبصره 

 وابط مناسب سازی برای کم توانان جسمی وحرکتی الزامی است.رعایت ض -8تبصره 

 ضوابط مربوط به احداث هتل 

هتوول هووا انووواع مختلفووی دارندکووه مووی توووان ازآن جملووه بووه هتلهووای تفریحووی ، تجوواری و اقووامتی اشوواره نمووود .اینگونووه   

نوود مشووتریان در سووطوح و هتلهووا مووی بایسووت بووه تسووهیلات اقووامتی جهووت اسووتفاده اقشووار مختلووف مجهووز باشووند و بتوان   

 را در اختیارشان قرار دهند . لازمطبقات مختلف را جلب کرده و امکانات 

تخووت و ضوووابط سوواختمانی آن بووه   111حووداقل سووطن مووورد نیوواز و ضوووابط جهووت احووداه هتوول بووا تعووداد متوسووط    

 شرح زیر می باشد:

 متر مربع می باشد . 6111حداقل سطن مورد نیاز جهت بنای هر هتل  -

 متر کمتر نباشد. 61حداقل بر زمین های مورد استفاده برای احداه هتل از  -

متوور مووی باشوود و در هتلهووای  متوسووط     11طبقووه و ارتفوواع مجوواز در آنهووا    3حداکترتعووداد طبقووات در هتوول هووای کو ووک     -

 متر می باشد. 17حداکتر تعداد طبقات پنج طبقه و ارتفاع حداکتر 

 نفر در هکتار در نظر گرفته شده و سیستم ساختمانی آنها از نوع نا پیوسته خواهد بود . 151حداکتر تراکم در هتل ها -

 درصد سطن زمین می باشد. 25حداکتر سطن زیر بنا در ساختمان هتل ها  -

 متر در جلو و عقب و طرفین باشد . 12حداقل عمر فضای آزاد نبایستی کمتر از  -

بوورای هتلهووای  %51کوول طبقووات سوواختمان بووه سووطن زمووین نمووی بایسووت بوویی از  تووراکم حووداکتر سوواختمانی یووا نسووبت سووطن ، -

 کو ک و صد در صد برای هتلهای بزرگ باشد .

 متوسطبالای جدول  نمایش ضوابط و معيار های ساختمانی برای هتلهای 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 عامل اندازه

 تراکم ) نفر در هکتار ( 151

 حداقل تعداد تختخواب ) نفر ( 111

ورد نیاز ) متر مربع (حداقل سطن م 6111  

طبقه 5 –طبقه  3  حداکتر تعداد طبقات 

متر 17متر و هتل های بزرگ  11هتل های کو ک   حداکتر ارتفاع مجاز ساختمانی ) متر ( 

 نوع سیستم ساختمانی ناپیوسته

 حداکتر زیربنا ) درصد( 25

متر 12طرفین  –عقب  –جلو   فضای آزاد ) متر ( 

%111هتل های بزرگ و  %51هتل های کو ک  ن زمین (تراکم ساختمانی : ) نسبت سطن زیربنا به کل سط   
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 تختخواب 511جدول مساحت و معيارهای فضاهای مورد نياز هتل های بزرگ، متوسط با 

 طبقه 3تختخوابی  511هتل 

 مترمربع 911مساحت زیربنا )همکف( 

 مترمربع  32تر حداک -مترمربع 21مساحت اتا  دو تخته: حداقل 

 مترمربع 544جمع مساحت  اتا  در هر طبقه 17مساحت اتا  به تعداد 

 مترمربع 25جمعا  واحد( 2تعداد راه پله )

 نفر 9با طرفیت حداقل  واحد( 2تعداد آسانسور )

 مترمربع 111 لابی + محوطه پذیرش مسافر

 مترمربع 55 ناهارخوری

 مترمربع 172 کریدورها

 رمربعمت 32 توالت

 مترمربع 11 محل تحویل کلید

 مترمربع 16 آرایشگاه

 مترمربع 216جمع  واحد تجاری 6حداقل 

  نفر 91رستوران با ظرفیت 

 مترمربع  216 سالن

 مترمربع 111 آشهزخانه

 مترمربع 111 نفر 51 ایخانه با ظرفیت 

 مترمربع 25 محل نگهداری ظروز

 مترمربع 16 پذیرش

 مترمربع 7 بالهاتا  نگهداری ز

 مترمربع 25 اتا  شستشوی ملافه

 مترمربع 25 اتا  نگهداری مبلمان و اثاثیه

 مترمربع 55 انبار عمومی

 مترمربع 35 سزدخانه مواد غذایی

 مترمربع 51 ناهارخوری+ حمام+ محل نگهداری وسایل شخصی کارکنان هتل

 مترمربع 51 (بخی اداری )اتا  مدیرهتل+ حسابداری+ سکرتر+ مدیرفروش

 مترمربع 31 اتا  تاسیسات گرمایشی و سرمایشی همراه مخزن سوخت

 مترمربع 2611 سطن کل زیر بنا در طبقات

 ضوابط احداه کمهینگ)مجموعه های اقامت موقت(:

 روز( به شرح ریل است: 4تا 2ضوابط احداه محوطه های کمهینگ برای اقامت کوتاه مدت )

 هکتار می باشد. 81الی 11وع کمهینگ برابر سطن موردنیاز احداه این ن

 حداقل تجهیزات موردنیاز عبارتند از:

 مخزن نگهداری آب -

 جاده دسترسی مناسب برای مسافرین و سرویت رسانی -

 امکان استفاده از مسیرهای طبیعی برای پیاده روی در محوطه کمهینگ -
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 نمازخانه -

 (campfire groundاحداه محوطه ایمنی برای روشن کردن آتی ) -

 نصب میز و نیمکت ثابت  وبی -

 نصب لوترین یا توالت صحرایی -

 ( برای جمع آوری فاضلابceptic pool احداه سهتیک پول ) -

 بر  رسانی به محوطه استقرار  ادرها در صورت لزوم -

 احداه انبار برای انبار کردن تجهیزات کلی کمهینگ -

 ورت بسترهای آبیاحداه لنگرگاه در صورت قرارگرفتن موقعیت منتخب در مجا -

الی  111هکتار با اندازه متوسط  81الی  11بستر شماره یک: حداقل مساحت برای احداه کمهینگ با اندازه کو ک  -

 هکتار به بالا می باشد. 151هکتار و برای کمهینگ بزرگ  151

، کمهینگ، وسال بستر شماره دو: احداه سیستم دفع فاضلاب استخر شنا، فروشگاه تلفن، بر  رسانی، مقر مدیریت -

 کمک های اولیه، آشهزخانه.

تبصره: احداه کمهینگ در صورت احداه سیستم دفع فاضلاب و جلوگیری از نشت فاضلاب به رودخانه و سیلگیر نبودن 

 موضع بلامانع است.

 تختخواب تعیین گردیده و ضوابط ساختمانی آن به این شرح است: 211حداکتر ظرفیت هر کمهینگ 

 مترمربع است. 11111ن مورد نیاز جهت احداه کمهینگ ها حداقل سطن زمی -

 متر نباید باشد. 81متر در  81حداقل ابعاد زمین کمهینگ کمتر از  -

 متر است. 4تعداد طبقات و ارتفاع مجاز ساختمانی کمهینگ یک طبقه و ارتفاع مجاز  -

 حداقل سطن زیربنا در کمهینگ ها طبر طرح اجرایی تعیین خواهد شد. -

 متر باشد. 12ر فضای آزاد در جلو، عقب و طرفینکمهینگ نباید کمتر از حداقل عم -

نفر در هکتار باشد. سیستم ساختمانی در کمهینگ ها ناپیوسته  251تراکم در سطن اختصاص یافته به کمهینگ ها نباید از  -

 است.

 جدول ضوابط و معيارهای ساختمانی احداپ کمپينگ ها

 اندازه معیار

 51 ار(تراکم )نفر در هکت

 211 حداقل تعداد تختخواب )نفر(

 8111 حداقل سطن مورد نیاز )مترمربع(

 متر 81متر *  81 حداقل ابعاد زمین

 طبقه 1 حداکتر تعداد طبقات

 متر 4 حداکتر ارتفاع مجاز ساختمانی )متر(

 ناپیوسته نوع سیستم ساختمانی

  حداکتر زیربنا )درصد(

 متر 12رفین جلو، عقب، ط فضای آزاد )متر(

 طبر طرح اجرایی ضریب ساختمانی: )نسبت سطن زیربنا به کل سطن زمین
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  و انبارداری حمل و نقل ابط و مقررات ساختمانی کاربریضو -6-9

 ضوابط پایانه -6-9-1

 درصد سطن کل زمین خواهد بود. 51حداقل فضای باز این نوع از کاربری ها  -

توووان بوورای احووداه تاسیسووات مشووترک نظیوور سوورویت بهداشووتی، حمووام، نموواز     درصوود مووی 11از کوول فضووای بوواز  -

 خانه و اتاقک نگهبانی استفاده نمود.

 درصد فضای باز اختصاص به فضای مشجر و گل و  من کاری دارد. 15حداقل  -

 .شودحداکتر ارتفاع این فعالیت از طرز سازمانهای صنفی ریربط تعیین می  -

 از در فضای باز قطعه بلامانع خواهد بود.تامین پارکینگ مورد نی -

 منطقه مسکونی ممنوع می باشد. استقرار این کاربری در -

  .دشوکه این کاربری به صورت مجموعه های درونگرا احداه و بهره برداری  شودتوصیه می  -

 طرح کلی پایانه های حمل و نقل باید به تایید کمیسیون مربوطه برسد. -

 مان آتی نشانی جهت صدور پروانه لازم است.اخذ تاییدیه ساز -

حداقل مساحت سایر کاربری های مجاز در این حوزه متناسب با نیاز و عملکردشان از سوی سازمان های ریربط تعیین  -

 . شودمی 

 معیارهای فنی عمومی طراحی انواع پایانه ها:
 خشک و گرم میاقل در یمعمار یطراح یه هایتوص 

 سطن کاهی حدامکان تا و پلان شدن متراکم ،یغرب جنوب– یشرق شمال جهت در ساختمان پلان گسترش•

 آن حجم به نسبت ساختمان یخارج

 کند. یم هیسا جادیا یاصل بدنه یرو بر که یخارج بدنه در یعناصر از استفاده•

 بنا یخارج بدنه در روشن یرنگها و بالا یحرارت تیظرف با مصالن از استفاده•

 بازشوها احتمس و تعداد کاهی•

 فضا تلطیف برای گیاهان( و آب( طبیعی عناصر از استفاده و هوا طبیعی تهویه از مؤثر استفاده•

 ملاحظات طراحی سازه پایانه ها:

 :باشندی م ریز شرح به محاسبه و یطراح یبرا استفاده مورد یفن مدارک و ها نامه نیآئ عمده

 .باد بار و یثقل یبارگذار یبرا ران،یا یصنعت تقایتحق و استاندارد مؤسسه 519 استاندارد -الف

 رانیا زلزله 2811 استاندارد -ب

 .گانه 21 مباحث ران،یا یساختمان یمل مقررات مجموعه -ا

 .کشور یزیر برنامه و تیریمد سازمان یارهایمع نیتدو و یفن امور دفتر یفن اتینشر -د

 ه در صورت لزوم.و غیر AISC ،ACIآیین نامه های معتبر جهانی مانند  -ه

 ضوابط انبارداری-6-9-2

 طرح تفکیکی انبارها باید به تایید کمیسیون مربوطه برسد. -

 نصب تجهیزات در روی بام بلامانع است. -
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 کلیه بدنه های قابل رویت باید نماسازی شود. -

 اخذ تاییدیه سازمان آتی نشانی جهت صدور پروانه لازم است. -

 متر تعیین می شود. 21برای احداه انبار  حداقل عر  قطعه تفکیکی -

 حداکتر ارتفاع این فعالیت از طرز سازمانهای صنفی ریربط تعیین می شود. -

توصوویه مووی شووود کووه  فعالیووت هووایی همچووون تعمیوور گاههووای مجوواز اتومبیوول، پنچرگیووری، تعووویض روغوون و            -

محورهووای خوودمات شووهری نسووبت بووه بوور  اینگونووه فعالیووت هووای کارگوواهی نیازمنوود فضووا در صووورت قراگیووری در بوور  

 .محور عقب نشینی داشته باشند

 توصیه می شود برای مجموعه ای از اینگونه فعالیت ها با عقب نشینی فضای بارانداز مشترکی ایجاد شود. -

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی کاربری صنعتی  -6-11

 موورد  ست تمامی ضوابط سازمان حفاظت محیط زیست درهای قابل احداه در این کاربری لازم انوع کارگاه در مورد -

  رعایت شود.غیرمزاحم بودن  نظر مزاحم و تشخیا نوع کارگاه از

شوورایعالی شهرسوازی و    25/12/1375هوا، در درجوه اول رعایوت مفواد مصووبه جلسوه تواریخ        در مورد احداه کارگاه -

ت محیط زیست در مورد تشخیا نوع کارگاه به لحوا   و همچنین رعایت ضوابط و مقررات سازمان حفاظمعماری ایران 

 مزاحم و یا غیر مزاحم بودن الزامی است.

 درصد قطعه است. 75حداکتر زیربنا در این محدوده  -

 متری از بر ساختمان مجاور صورت پذیرد. 3بایست حداقل در فاصله احداه بنا می -

انی اقدام خواهد کورد کوه ت ییدیوه لازم مبنوی بور تصوویب       شهرداری هنگامی نسبت به درخواست صدور پروانه ساختم -

 ها نظارت دارند )بسته به مورد( رسیده باشد. های مربوطه از طرز مراجع قانونی که بر این نوع کارگاهنقشه

 ضوابط و مقررات ساختمانی کاربری ورزشی -6-11

 ع هووای ورزشووی بایوود رعایووت شووود.ضوووابط و مقووررات سووازمان تربیووت بوودنی در مووورد احووداه واحوود هووا و مجتموو  -

 این کاربری به دوصورت تعریف می گردد.

ورزشووی در مقیوواس محلووه و ناحیووه بووویژه در نووواحی بووه منظووور ایجوواد زمینهووای بوواز ورزشووی نظیوور زمووین  درزمینهووای  -

بووار حووداکتر سووطن اشووسال پوونج درصوود بووه منظووور تاسیسووات ان  فوتبووال، والیبووال، بسووکتبال، هنوود بووال، تنوویت روی میووز  

 سرویت بهداشتی واداره مربوطه 

تووراکم  درصوودوحداکتر71سووطن اشووسال تاسیسووات ورزشووی نظیوور سووالنهای سرپوشوویده در ایوون سووالن هووا حداکتر      -

 می باشد.درصد 111ساختمانی 
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متوور مربووع( حووداکتر سووطن     5111در اراضووی ورزشووی در مقیوواس شووهر و فراتوور از آن )بووویژه اراضووی بزرگتوور از        

درصوود فضووای بوواز مووی توووان    81حت زمووین بعنوووان سووالنهای سرپوشوویده اختصوواص یابوود. از   درصوود مسووا 21اشووسال 

نسووبت بووه احووداه فضوواهای روبوواز نظیوور زمینهووای بووازی، فضوواهای سووبز، زمینهووای ورزشووی و تفریحووی ونظووایر آن        

اقوودام نمود.مشخصووات سوواخت و سوواز و رابطووه فضووا هووای پوور و خووالی در ایوون حالووت، پوویی از صوودور مجوزهووای        

 نی، می بایست به تایید سازمان تربیت بدنی استان و یا دستگاه های فنی وابسته برسد.قانو

احووداه مراکووز ورزشووی توسووط دسووتگاه هووای مختلووف بهووره بووردار همچووون کارخانجووات، ادارات، دانشووگاه هووا و      -

ی مووی امتووال آن تووابع مقووررات تربیووت بوودنی اسووتان بوووده و مشخصووات طوورح آنهووا پوویی از صوودور مجوزهووای قووانون     

 بایست به تایید سازمان تربیت بدنی استان و یا دستگاه های فنی وابسته برسد.

 شده است. ارائهابعاد بهینه مربوط به سالن ها و اراضی ورزشی سرپوشیده و سرباز در جداول زیر - 

 جدول  ابعاد بهينه سالنهای ورزشی با توجه به ابعاد بين المللی

( ولابعاد سالن ) ارتفاع * عرض * ط ع (سطح سالن)متر مرب   نوع ورزش 

(  ند منظوره باابعاد بهینه 5/36*32*) 9 نتونوالیبال ، تنیت ، بسکتبال ، بدمی 1168   

( پیشنهادی 36*  5/22* ) 61/7 تخرک ، حلقه ، حرکات زمینی ، بارفیک 811   

 

 جدول  ویژگی  های سالن های  سر پوشيده

ساحت کف ) متر مربع (م ارتفاع * ) عرض * طول ( نوع سالن  

( 35* 19* )5 برای تمرینات  665 

( 61*27* )6 برای مسابقات  1621 

 

 فضای سبز پارک و ضوابط ساختمانی کاربری -6-12

درصود از سوطن کول زموین هوای پوارک و فضوای سوبز تجهیوز شوده را میتووان بوه فضواهای سرپوشویده بوه                 5حداکتر  -

رهنگووی اختصوواص داد. بوودیهی اسووت ایوون مسووتحدثات غیوور قابوول تفکیووک   منظووور اسووتفاده هووای موورتبط و فضوواهای ف 

 بوده و صرفا در خدمت پارک می باشد.

 متر مربع و بیشتر الزامی است. 2511احداه سرویت های بهداشتی در پارکها و فضای سبز با وسعت  -

 فضا های سبز خطی،رفوژها و حرایم از ضوابط مذکور مستتنی هستند. -

  باغات و کشاورزی تمانی کاربریاخضوابط س -6-13

از آنجووا کووه اراضووی باغووات در نهایووت بووه عنوووان فضووای سووبز در شووهر عموول خواهنوود نمووود، حفاظووت از آنهووا بایوود     -

در هوور گونووه دخوول وتصوورز درباغووات غیوور مجوواز خواهوود بووود. مووورد توجووه دقیوور سووازمان مجووری طوورح قوورار گیوورد. 

مووی بایسووتی تن آنهووا خووودداری نماینوود، سووازمان مجووری طوورح   صووورتی کووه بووه هوور دلیوول مووالکین از دایوور نگهداشوو   

 تصمیم مقتضی رادر دایر نگهداشتن آنها اتخار نماید.

قطووع اشووجار و از بووین بووردن باغووات بطووور کلووی ممنوووع اسووت. در مووواردی کووه حصارکشووی ضووروری باشوود، هنگووام   -

د طبوور قووانون حفووظ و گسووترش احووداه حصووار حتووی الامکووان از قطووع اشووجار اجتنوواب گووردد در غیوور اینصووورت بایوو  

 فضای سبز و جلوگیری از قطع بی رویه درخت عمل شود .
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پروانووه حصووار کشووی بوورای ایوون حوووزه فقووط بووه صووورت دیوووار سوووگذران و حفووا  بصووورت نوورده یووا تووور سوویمی و   -

 سووانتی 111مشووابه صووادر شووود. حووداکتر ارتفوواع دیوووار مووذکور یووک متروارتفوواع مجوواز کرسووی  ینووی زیوور آن حووداکتر

 مترخواهد بود.

درباغووات بامسوواحت بووین پانصوودتادوهزارمتر مربووع امکووان احووداه بنووادرده درصدعرصووه ودرحداکتردوطبقووه مجوواز     -

 . می باشد

 مقررات ساختمانی در محدوده مرکزی -6-14

ضوووابط  هووای تووراکم ویووژه مشووخا شووده انوود،   کووه بووه عنوووان محوودوده  در محوودوده بافووت مرکووزی شووهر،  -

 گیرد.)پیوست شماره یک( ملاک عمل قرار می 2/2/88کور مصوبمقررات محدوده های مذ
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 ها و پارکينگ دسترسیضوابط و مقررات مربوط به  -7
 ضوابط و مقررات مربوط به دسترسی ها -7-1

 رابطه طول و عرض گذر -7-1-1

تکمیوول سلسووله مراتووب شووبکه ارتباطووات شووهری، رعایووت     در طراحووی و اجوورای معووابر بووه منظووور تنظوویم و    -

 الزامی است. زیرمیزان های ارائه شده در جدول 

 جدول حداقل عرض معابر به نسبت طول آنها

 حداقل عرض معبر مشخصات 

 بن باز طول معبر ردیف
 6 31تا 1
2 31-81 8 
3 81-151 11 
4 151-211 12 

 211-311 16 

5 311-511 18 
6 511-1111 21-24 
 متر 24بالاتر از  1111بیی از 7

 

متوور و در  4 مطووابر نقشووه و ضوووابط بافووت قوودیم نیشووابور    حووداقل عوور  معووابر در محوودوده بافووت قوودیم    -

 متر است. 6سایر نقاط شهر 

درصوود پوولاک  81عوور  هووای موجووود معووابر زمووانی موولاک عموول بوورای تعیووین عوور  اسووت کووه حووداقل     -

 .های دو بر معبر ساخه شده باشند

بووا تاکیوود بوور  متوور در هوور طوورز گووذر گوواه کمتوور باشوود.  1.5حووداقل پهنووای پیوواده رو نبایوود در دوبوور معبوور از   -

 حرکت صندلی  رخدار و یا عبور دو صندلی از کنار هم تعیین شود.

 ضوابط مربوط به پهنای پیاده رو مطابر دستورالعمل طرح قبلی می باشد. -

بوور کو ووه بوور اسوواس طوورح هووای قبوول از تصووویب    کهووای دودرصوود از پلا 21در کلیووه منوواطر شووهری اگوور    -

این طورح عقوب نشوینی نمووده باشوند و کو وه دارای طورح جدیود نباشود  سوایر پلاکهوای کو وه نیوز ملوزم بوه رعایوت                 

 بر اصلاحی هستند.

در صووورتی کووه عوور  پیشوونهادی در طوورح از عوور  موجووود کمتوور باشوود عوور  موجووود موولاک عموول        -

 قرار خواهد گرفت.

متور، بون بواز شووند. مگور در       151کوه کلیوه معوابر بون بسوت وضوع موجوود بوا طوول بویی از            شوود پیشنهاد موی  توضین: 

 برای بافت قدیم مطابر ضابطه طرح اعمال شود.حالتی که مشکل اجرائی داشته باشند. 

 ضوابط و مقررات مربوط به دور برگردان-7-1-2

 متر الزامی است. 51ی از ایجاد دور برگردان در انتهای بن بست های با طول بی  -
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متور افوزوده    2متر به کل عر  مجاز معبر و به هر طورز   4برای ایجاد دور برگردان از محور  -

  میشود.

 تامین دور برگران در هر دو نوع بافت توسعه و پر الزامی است. -

 ضوابط و مقررات نظا: هدایت و دفع آبهای سطحی -7-1-3
 مقررات زیر جهت افزایی کفایت شبکه تخلیه آب باران از طرز شهرداری نیشابور اعمال می شود:

برای نواحی اطراز شهر،آب های سطحی باید به وسیله احداه کانال های منحرز کننده از  -الف

ورود به محدوده شهر جلوگیری شده و سهت از طریر مجاری آبگیر و در بعضی مواقع  اه های 

 ا تامین امکان تصفیه مکانیکی برای مجزا نمودن مواد جامد دفع شود.فروکی ب

آب باران هر قطعه زمین که در آن ساختمانی احداه شده یا نشده،می بایست در داخل همان قطعه زمین و در سطن  -ب

د تخلیه جارب باغچه یا  اه های فاضلاب که نهایتا باعث کاهی قسمت عمده ای از دبی کل آب های سطحی خواهد ش

 شود،به همین منظور می بایست از به وجود آوردن پوشی صد در صد کف در ساختمان ها اجتناب شود.

)در بخی حرایم(    تعیین شده در جدول حریم انهارمسیل های موجود در شهر در تمام طول دارای حریمی به عر -پ

اختمان های موجود در این حریم نیز نهایتا به در این حریم احداه هر نوع ساختمانی ممنوع می باشد و س می باشند،

 هنگام تجدید بنا باید عقب نشینی مورد نظر را رعایت کنند.

به طور کلی توصیه می شود در خیابان های جدید الاحداه مجاری آب باران سرپوشیده و محفو  ساخته شوند و  -ت

 ه شود.متر دریچه،بازدید برای مجرای سرپوشیده تعبی 8در فواصل حداکتر 

 در کلیه خیابان های شهر نیز تعبیه مجرای عبور آب باران ضروری است.

متر لازم است که دو مجرای  18متر حداقل یک و خیابان های بیشتر از  18خیابان ها و گذرگاه های با عر  کمتر از 

 عبور آب باران داشته باشند.بدیهی است محدودیت های فنی از این امر مستتنی می باشند.

به منظور تهیه اطلاعات آماری دقیر نسبت به وضع اقلیمی شهر حداقل دو ایستگاه هواشناسی باید در نزدیکی شهر  -ه

 فعالیت کنند.

در طرح های تفکیکی،نحوه اتصال شبکه های آمد و شد و تخلیه آب باران پیشنهادی به شبکه اصلی شهر باید به  -ا

 م تخلیه آب باران شهر به وجود نیاید.قسمی تنظیم شود که هیچگونه اشکالی در نظا

 نانچه به هنگام اصلاح شبکه تخلیه آب باران شهر،به دلیل گودی گذرگاه مزبور مسیر نباشد،حفر  اه برای تخلیه  -چ

متر مربع تعیین   511موضعی آب باران بلامانع است،حداکتر سطحی که آب باران آنرا در هر  اه می توان تخلیه کرد  

 .شودمی 

در طرح ریزی پل هایی که بر مجاری اصلی و فرعی تخلیه آب باران احداه می شود رعایت ملاحظات زیر ضروری  -ح

 است:

 سطن دهانه پل یا آبرو، باید دقیقا محاسبه شده باشد که مانعی در برابر جریان آب به وجود نیاورد. -1

ی آب و گاز و غیره، پیی بینی شود و در در بدنه پل باید حتی المقدور محل عبور کابل های بر ،تلفن،لوله ها -2

 مواردی که تعبیه این تجهیزات در داخل بدنه میسر نباشد و الزاما در زیر پل قرار می گیرند. 
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علاوه بر رعایت ملاحظات ایمنی و حفاظتی برای تجهیزات نامبرده،دهانه پل باید با وسعت بیشتری طرح ریزی شود که 

 طن دهانه و به وجود آوردن مانع در برابر عبور آب نشوند.این قبیل تجهیزات موجب کاهی س

رعایت شود.در ساختمان  ی شود و حفظ نظافت آن باید کاملاکلیه مسیلهای موجود باید دیوارسازی و کف ساز -خ

 دیوار مسیل باید امکان دسترسی به داخل آن برای تمیزکردن ولایروبی درفواصل معین تامین شود.

سائل مربوط به آن به علت سکونت افراد در قسمت های مجاری مسیل ها و همچنین به علت محدود از نظر سیل و م -د

بودن سیل بند فعلی می بایست،اجازه ساختمان،به خصوص در قسمت هایی که فاقد سیل بند می باشند،ممنوع و با توجه به 

ر باران و سیل ده وبیست سال( نمی بایست به ریزش باران های استتنایی و ازدیاد ناگهانی حجم سیلاب )در سطن آبگی

 اجازه احداه تاسیسات و ساختمان های عمومی ثابت بودن دارا بودن استحکامات کافی داده شود.

ضوابط و معیارهای مربوط به حریم نهر و رودخانه های شهر در مورد حریم رودخانه ها مسیل ها،انهار طبیعی و شبکه  -ر

 اشد که بایستی حفظ و به مصارز پیی بینی شده در طرح برسد:های آبیاری به شرح ریل می ب

متر از بستر آن در هر طرز می باشد)بستر رودخانه مسیل و  25حریم رودخانه و مسیل و انهار طبیعی حداقل  -

ر ساله، زی 25انهار آن قسمت از سطحی است که با توجه به طسیان معمولی و با در نظر گرفتن تناوب آمار  و احتمالات 

 پوشی آب قرار می گیرد(

 ارضی فو  صرفا بایستی به مصارز ایجاد فضاهای سبز در آید. -1توضین 

 احداه هر گونه تاسیسات و استفاده های مسایر مجاز نیست. -2توضین

 اراضی بایر که در این حوزه قراردارد بایستی به صورت فضاهای سبز و مشجر در آید. -3توضین 

 املاک و مستحدثات مجاور به این نوع فضاها و استفاده از آنها به عنوان راه عبور مجاز نمی باشد. دسترسی مستقیم -4توضین 

 ضوابط و مقررات مربوط به پارکينگ -7-2

 تعداد پارکینگ مورد نیاز و محل ت مین آنها در کاربری های مختلف تابع شرایط زیر است :

 مسکونی   -7-2-1

رای هوور واحوود مسووکونی الزامووی اسووت و بوورای واحوودهای مسووکونی بووا      احووداه یووک واحوود پارکینووگ بوو   -1موواده

مترمربووع یووک پارکینووگ اضووافه شووود. ایوون پارکینووگ در     111مترمربووع بووه ازای هوور   251مسوواحت زیربنووای بوویی از  

 زیرزمین یا در فضای باز واحد مسکونی برابر ضوابط قابل ت مین است.

 د بور فضوای بواز موورد نیواز واحود هوا       یوا درمحوطوه بواز) موازا     وبوه صوورت سرپوشویده     توانود محل پارکینگ می -2ماده

 از کل فضای باز( ت مین شود.

 21حووداقل سووطن هوور واحوود پارکینووگ در واحوود هووایی کووه حووداکتر دو واحوود پارکینووگ مووورد نیوواز اسووت،     -3موواده

توور نیووز بوورای مووانور متوور مربووع میباشوود. سووطحی معووادل ده م 25مترمربووع و در تعووداد پارکینووگ مووورد نیوواز بیشووتر حووداقل 

 هر وسیله نقلیه ضروری است.

شووود. تعیووین مووی 8/3درجووه 31و  45، 61هووای متوور و بوورای گووردش 5درجووه  91: حووداقل عوور  راهوورو بوورای گووردش 1تبصددره

 باشد.برای ت مین حداکتر یک واحد پارکینگ در یک پلاک نیاز به فضای مانور نمی

 15مووورد نیوواز بووه ازای هوور واحوود  سووکونی در قطعووه سوواخته شووود مسوواحتیووک یووا دو واحوود م در صووورتی کووه تنهووا :2تبصددره

 متر مربع در حیاط یا فضای باز آن در نظر گرفت.  15متنر مربع خواهد بود و میتوان یک واحد پارکینگ با مساحت 

 شود.متر تعیین می 81/1متروحداقل ارتفاع ورودی به پارکینگ  41/2و حداکتر ارتفاع پارکینگ4ماده
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پلووه( بووه تمووامی طبقووات باشوود. حووداقل عوور  راموو     بایسووت دارای دسترسووی ) از طریوور راه ووو پارکینووگ مووی 5موواده

متوور و یووا یووک    5دسووتگاه بووه بووالا    25متوور و از  3دسووتگاه اتومبیوول   25بوورای دسترسووی پارکینووگ جهووت حووداکتر    

درصوود  21باشوود. و حووداکتر شوویب راموو  پارکینووگ     متوور مووی  3ورودی و یووک خروجووی هوور کوودام بووه عوور       

 باشد.می

 های مورد نیاز است.صدور گواهی پایان کار و عدم خلاز ساختمان منوط به ت مین کلیه پارکینگ –1 تبصره

عوور  بوور مجوواور خیابووان بووه منظووور رفووت و آموود اسووتفاده   2/1در کلیووه پوولاک هووا بوورای ورودی پارکینووگ حووداکتر  -2تبصووره 

 برای پارکینگ حاشیه ای( شود. )به منظور حفظ فضای سبز و استفاده از معبر

 کاربری تجاری -7-2-2

در کوواربری تجوواری کووه بووه صووورت غیرمجتمووع )منفوورد( هسووتند حووداقل تعووداد واحوود پارکینووگ موردنیوواز      -

 باشد:به صورت زیر می

 حداقل تعداد واحد پارکينگ در کاربری تجاری

 511تا  211 211تا  111 111تا  51 51تا  25 25تا  مساحت واحد تجاری) متر مربع(

 4 3 2 5/1 1 واحد
 

مترمربووع اضووافه یووک واحوود   211متوور باشووند بووه ازاء هوور   511 نانچووه مسوواحت واحوودهای تجوواری بوویی از   -

 شود.پارکینگ درنظر گرفته می

 الزامی است.ه یک واحد پارکینگ برای مراجعین به ازای هر واحد تجاری احدا -

نفووری تووامین حووداقل   4لوووکت بووه ازای هوور میووز  پارکینووگ مووورد نیوواز بوورای رسووتورانهای در جووه یووک و     -

 .یک پارکینگ الزامی است

 واحدهای آموزشی -7-2-3

 و تامین پارکینگ کاربریهای آموزش در مقاطع مختلف مطابر جدول زیر الزامی است:
 جدول  تعداد واحد پارکينگ در کاربری آموزشی

 ندمدتپارکينگ بل مدتپارکينگ کوتاه و پياده شده محل سواره مقطع

 متر مربع زیربنا در مهد کودک و کودکستان51به ازای هر  مهد کودک

 دبستان
 کلاس اول 5جاپارک برای  3

 کلاس 5سواری برای هر  1 کلاس 5بوس برای هر مینی 2سواری و  3
 کلاس بعدی 5جاپارک برای هر  2

 راهنمایی
 کلاس اول 6جاپارک برای  3

 کلاس 6سواری برای هر  1 کلاس 3 بوس برای هرمینی 1سواری و  1
 کلاس بعدی 3جاپارک برای هر 1

 دبيرستان
 کلاس اول 4جاپارک برای  3

 کلاس 4سواری برای هر  1 کلاس 4سواری برای هر  1
 کلاس بعدی4جاپارک برای هر3

 شود.ت مین پارکینگ اتومبیل مورد نیاز فضاهای آموزشی خارا از محوطه باز ت مین می -

 .شودطراحی  دانی آموزاناز ورودی  جدا ورودی پارکینگ هر یک از واحد های آموزشی باید -

آموووز دانووی 5 ناسووبی بووه ازاءآموووزان )دو رخووه و موتووور( فضووای مبوورای توو مین پارکینووگ وسووایل موتوووری دانووی  -

بوواز کنووار درب آموووز راهنمووایی پسوور در محوطووه مدرسووه بووه صووورت سرپوشوویده و یووا رو دانووی 11متوسووطه پسوور و هوور

 اصلی الزامی است.
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مترمربوووع  6/1آموووزان بوووه ازاء هوور واحووود   حووداقل سوووطن موردنیوواز فضوووای پارکینووگ وسوووایل موتوووری دانوووی      -

 باشد.می

 سایر کاربری ها پارکينگ -7-2-4

 است: زیرحداقل مساحت پارکینگ کاربری های مختلف به ازاء هر واحد پارکینگ به شرح  

 عمومی مورد نياز فعاليتهای خدماتی هایجدول سطوح پارکينگ

 واحد( 1مبنای تعداد پارکينگ ) نوع کاربری ردیف

 مترمربع زیربنا  31هر  کتابخانه 1

 مترمربع از کل قطعه  111هر  سالن های اجتماعات 2

 مترمربع از کل قطعه  111هر  کانون های پرورش فکری 3

 دانشجو 15به ازای هر  آموزش عالی 4

 ورزشیمراکز  5

 مترمربع زیربنا برای مکان های ورزشی بدون تماشا ی 81هر 

 تماشا ی درزمین های ورزشی دارای تماشا ی11به ازای هر 

 متر مربع استخر یا یک واحد برای هر سه رختکن 25به ازای هر 

 مترمربع زیربنا 51برای هر  مراکز انتظامی 6

 مساجد و سایراماکن  مذهبی 7
 مترمربع زیربنای مساجد 31برای هر 

 مترمربع زمین برای مصلی 211به ازاء هر 

 گردشگری -تفریحی  8

 یا به ازای هر یک اتا 1مترمربع زمین درهتل های درجه 51به ازاء هر 

 2اتا   درهتل های درجه 3به ازاء هر  

 3اتا   درهتل های درجه  5به ازاء هر  

 ها  وهتل های درجات پایین تر تخت در پانسون 3به ازای هر 

 صندلی 11به ازاء هر  سينما و تاتر 9

 متر مربع زیر بنا 25هر  خانه بهداری و بهزیستی 11

 تخت4به ازاء هر  بيمارستانها 11

 مترمربع زمین 51به ازاء هر  درمانگاهها 12

 متر مربع زیر بنا 111به ازای هر  کلينيک های پزشکی 13

 مترمربع زیربنا 31برای هر  مراکز اداری 14

 متر مربع511به ازای هر  فضای سبز عمومی 15

 متر مربع هر کدام بیشتر بود 125کارگر و یا هر 3به ازای هر  واحد های صنعتی 16

 متر مربع زیر بنا 11هر تالار های پذیرایی 17

 متر مربع111به ازای هر  انبار 18

 امین دو واحد پارکینگ الزامی است.برای مطب اطباء به ازای هر مطب ت -

واحوود پارکینووگ وسووایل نقلیووه   1عوولاوه بوور پارکینووگ مووورد نیوواز اتومبیوول، بووه ازاء هوور واحوود پارکینووگ اتومبیوول      -

 موتوری )موتور و دو رخه( برای هر یک از کاربری های فو  الزامی است.

 باشد.مترمربع می 3حداقل مساحت پارکینگ وسایل نقلیه موتوری  -
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باشوود میووزان توو مین پارکینووگ بووا توجووه بووه  هووای مختلووف( موویدر سوواختمانهایی کووه کوواربری آنهووا مخووتلط )اسووتفاده  -

 گیرد.ها صورت میضوابط پارکینگ هر یک از کاربری

 .شودپارکینگ مورد نیاز فعالیت ها می بایست برمعبر و بدون حصارتامین  درصد از 51حداقل:1تبصره

 و پرداخت عوارضضوابط حذف پارکينگ -7-2-5

وزارت کشووور در   7/2/71مووورخ2331/ 34/3/1عوودم احووداه پارکینووگ فقووط بووه اسووتناد دسووتورالعمل شووماره       -1

 شرایط زیر می تواند صورت گیرد .

متوور و  45بوور اسوواس نقشووه عملکووردی ( بووه عوور     1الووف : سوواختمان در بوور خیابانهووای سووریع السوویر ) شووریانی درجووه  

 ی به فضای اتومبیل رو نداشته باشد.بیشتر قرار داشته و دسترس

متوور از یووک تقوواطع خطرنوواک ) متشووکل از حووداقل دو گووذرگاه   111ب : در صووورت اسووتقرار بنووا بووه فاصووله کمتوور از  

 با توجه به شبکه عملکردی پیشنهادی طرح 2شریانی درجه یک ( یا درجه یک به درجه 

نووگ مسووتلزم قطووع درختووان کهوون باشوود کووه شووهرداری  ا : سوواختمان در محلووی قوورار گرفتووه باشوود کووه ورود بووه پارکی 

 اجازه قطع آنها را نداده است .

 د: ساختمان دربرمعبری باشد که به علت شیب زیاد ، احداه پارکینگ درآن از نظرفنی مقدورنباشد.

واحوود یووا کمتوور باشوود صووحت و   3در صووورتی کووه تعووداد کسووری یووا حووذز پارکینووگ بوور اسوواس ضوووابط فووو      -2

و کمتوور  3و راسووا توسووط شووهرداری مووورد تاییوود و در صووورتیکه کسووری پارکینووگ بوویی از  2و 1های مطابقووت بووا بنوود

توسووط کمیتووه ای فنووی متشووکل از شووورای اسوولامی شووهر و    2و 1واحوود باشوود تووائ ی احووراز شوورایط بنوود   5یووا مسوواوی 

ط کمیتووه توسوو 2و1واحوود باشوود تاییوود احووراز شوورایط بنوود   5شووهرداری ودر صووورتی کووه کسووری پارکینووگ بوویی از   

 صورت گیرد . 5فنی کمیسیون ماده 

و امکووان تووامین پارکینووگ وجووود نداشووته باشوود و کسووری پارکینووگ کمتوور یووا    در صووورتیکه شوورایط فووو  حوواکم-3

واحوود باشوود عوارضووی از طوورز شووورای شووهر کووه از قیمووت روز ملووک اعووم از عرصووه واعیووان کمتوور نباشوود   8مسوواوی 

ب جداگانووه ای واریووز تووا جهووت احووداه پارکینووگ عمووومی مووورد     تعیووین و توسووط شووهرداری دریافووت و در حسووا  

 استفاده قرار گیرد .

بوورای تووامین پارکینووگ عملکردهووای خوودماتی) بووه اسووتتنای مسووکونی( اگوور تعووداد کسووری پارکینووگ بوورای یووک     -4 

واحوود باشوود تووامین پارکینووگ در مکووان دیگووری بووا رعایووت ضوووابط فاصووله مناسووب دسترسووی          8پوولاک بوویی از  

  مربوطه ضروری است.عملکرد 
 ابعاد فضای پارک و عرض راهروها و نحوه دسترسی پارکينگ-7-2-6

بووه منظووور طراحووی فضووای پارکینووگ شووامل محلهووای ورود ، خووروا و توقووف آنهووا ، رعایووت ملاحظووات زیوور             

 ضروری است.

دسووتگاه  25متوور و از  5/3دسووتگاه اتومبیوول 25حووداقل عوور  رموو  جهووت دسترسووی بووه پارکینووگ بوورای حووداکتر    -1

 متر تعیین می گردد . 5/3متر یا با ورودی و خروجی های مجزا با حداقل عر   5به بالا 

 درصد تعیین می گردد که شروع آن می بایست در حریم ملک باشد . 15حداکتر شیب رم   -2

 متر می باشد. 9/1ارتفاع سقف رم  حداقل  -3
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ختمان موجووود توسووعه یابوود و اسووتفاده از سوواختمان    در هوور قطعووه زمووین کووه سوواختمانی در آن احووداه و یووا سووا     -4

مووذکور مسووتلزم بووارگیری و بووار انوودازی کووالا باشوود مووی بایسووت حووداقل یووک محوول توقووف وسوویله نقلیووه بوواری بووه ایوون 

منظووور در داخوول پوولاک درنظرگرفتووه شووود.طوریکه توقووف وسوویله نقلیووه وعملیووات بووارگیری وبارانوودازی در مسوویر       

 از مربوط به ساختمان صورت نگیرد .گذرگاه عمومی و یا فضای ب

 متر مجاز نمیباشد. 21نصب بیی از یک درب سواره  در پلاک های با عر   کمتر از   -5

 پارکينگ معلولين جسمی -7-2-7

بوورای اسووتفاده معلووولین  شوودهدر کلیووه پارکینووگ هووای عمووومی بایوود تعووداد فضووای پووارک کووه در جوودول زیوور تعیووین   

 تحقیقات ساختمان و مسکن( )مرکز جسمی در نظر گرفت .

 جدول حداقل تعداد فضای پارک برای معلولين جسمی در پارکينگ های عمومی

 تعداد کل جا پارک مناسب حداقل

 25تا 1 1 -

 51تا  26 1 2

 111تا  51 درصد کل 2 4

 :شودنکات زیر در طراحی پارکینگ معلولین جسمی می بایست رعایت 

 .سمی با علامت استاندارد مشخا شودلولین جباید فضاهای پارک مخصوص مع -

 پارک معلولین جسمی با خط کی مشخا شود. فاصله واقع بین فضاهای -

 معلولین جسمی نباید نا ار شوند در مسیر خود به طرز بنای مورد نظر راهروها را قطع کنند . -

علووولان و کووم توانووان جسوومی   قووانون جووامع حمایووت از م  2رعایووت بنوود ب پیوسووت شووماره دو  مربوووط بووه موواده      -

 الزامی است.

 ضوابط و مقررات پارکينگ عمومی-7-2-8

عدم پیی بینی فضای لازم جهت وسایل نقلیه در مواقعی که از آنها استفاده نمی شود از معضلات شهرها بخصوص 

استفاده درستی  شهرهای بزرگ است . اختصاص دادن قسمتی از عر  خیابان به پارکینگ ) پارکینگ حاشیه ای ( اساسا

از سطن خیابان های شهری نیست و سطن خیابانها که برای عبور وسایل نقلیه مورد استفاده قرار می گیرد و با هزینه گزافی 

احداه می شود به توسعه های جدید شهری و بازسازی بافتهای قدیمی پارکینگ عمومی بعنوان یکی از عناصر اصلی 

 شود . لذا در این قسمت به شرایط و ضوابط پارکینگ عمومی می پردازیم . طرح ریزی شهری باید در نظر گرفته

 انتخاب محل مناسر برای پارکینگهای عمومی

توجه شود که محل احداه پارکینگهای عمومی به کاربریهایی که مراجعین آنها توقف کوتاهتری دارند ) نظیر بانک و 

سط و بلند مدت با توجه به نوع کاربریها نظیر ورزشگاهها ، بیمارستانها و داروخانه و ...( نزدیکتر باشد و برای توقفهای متو

 .... می توان مسیر پیاده روی بیشتری را در نظر گرفت .

 برای اتصال پارکینگ به شبکه گذرگاهها توجه به عوامل زیر ضروری است :

 اطراز باشد.الف : گردش ترافیک در داخل پارکینگ هم جهت با گردش ترافیک در خیابانهای 

 عدم تداخل با ترافیک متوقف در تقاطعها در زمان  راغ قرمز –ب 
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 عدم تداخل با ممنوعیت گردش ها  –پ 

 بررسی اثرات شبکه مخصوصا تقاطعهای اطراز  -ت

 راه ورودی و خروجی پارکینگ

ی که مسیر پیاده را قطع می الف : عر  راه ورودی پارکینگ همراه با نصب علائم هشداردهنده به عابرین پیاده در موارد

 متر تجاوز نماید . 9نماید نمی بایست از 

ب : در مواقعی که پارکینگ دارای ورودی و خروجی مجاور یکدیگر می باشد ، راههای ورودی و خروجی می بایست 

 متر از یکدیگر جدا شوند. 3بوسیله یک جدول جدا کننده ، حداقل با عر  

 مترخواهدبود . 51ی ازتقاطعهای سواره روباعملکردغیرمحلی حداقلفاصله محلهای ورودی وخروج ا:

 نحوه قرار دادن محل پارکها در پارکینگهای عمومی

 در انتخاب محل و نوع جای پارک توجه به اصول زیر ضروری است :

 الف: راهروهای اصلی در امتداد طول پارکینگ قرار گیرد .

 اشد .ب : نقاط تقاطع راهروها با یکدیگر حداقل ب

 مترباشد . 31متر و فاصله گرده ماهیها کمتر از 71پ: برای جلوگیری از سبقت اتومبیلها ، طول مستقیم کمتر از 

ت : سطوحی که برای پارکینگ نباید مورد استفاده قرار گیرد با خط کی و سکو مشخا گردد .) جلوگیری از پارک 

 غیر مجاز(

 خلاز جهت عقربه های ساعت باشد رانندگان دیدبهتری دارند.ه: درراهروهای یکطرفه اگرجهت گردش داخلی 

 ا: جریان ترافیک در راهرو و جا پارکهای مایل یکطرفه باشد .

 درجه کمتر نباشد . 45چ : زاویه پارکینگ مایل از 

 ح: از نظر تخلیه آبهای سطحی سطن پارکینگ شیبی معادل یک یا دو درصد داشته باشد .

 محوطه سازی پارکینگ

ود پارکینگ عمومی می بایست بوسیله نرده ، دیوار ، گیاهان و یا فضای باز و سبز از بر گذرگاههای عمومی به قسمی حد

جدا شود که توقف وسیله نقلیه به هیی وجه موجبات خارا شدن قسمتی از بدنه اتومبیل از مالکیت زمین پارکینگ نشود 

کوتاه و برجسته ای پیی بینی شود که راننده به هنگام توقف و علاوه بر این در کف پارکینگ می بایست جدولهای 

ه در محل توقف شود. کف یکردن وسیله نقلیه ضمن برخورد  رخهای آن با این موانع متوجه وضعیت استقرار وسیله نقل

پارکینگ می بایست کف سازی شده وموقعیت نگهبانی جهت کاهی تراکم و توقف در محلهای ورودی می بایست با 

 له از در ورودی در نظر گرفته شود. فاص

 تبصره: تفکیک پلاک های با کاربری پارکینگ عمومی، در مقیاس شهر و ناحیه مجاز نمی باشد.
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 های باارزش ضوابط و مقررات ساخت و سازدرآثار ومحوطه -8

معاصوور( رعایووت هووای بوواارزش )طبیعووی و مصوونوع، توواریخی و  در برخووورد سوواختمانی و شهرسووازی بووا آثووار و محوطووه 

 موارد زیر الزامی است :

 ها ممنوع است.آن های باارزش الزامی است و مداخله در عرصهحفاظت از آثار و محوطه -

 اند.هایی است که درهرمقطع زمانی به ثبت رسیدهها شامل آثار و محوطهاین آثار و محوطه -1تبصره 

 شود.ها نیز میریم آنهای دارای حریم شامل حعرصه آثار و محوطه – 2تبصره 

 میراه فرهنگی وگردشگری تعیین می شود.ها توسط اداره کل ضوابط و مقررات حفاظت از آثارومحوطه –3تبصره

و اسوووتفاده از آثوووار بوووا ارزش بووورای عملکردهوووای عموووومی بوووا موافقوووت اداره کووول  میوووراه فرهنگوووی        -

 مجاز است.گردشگری و ضوابط این اداره کل 

)ایموون سووازی،مرمت،احیا، بازسووازی، نوسووازی، بهسووازی و ...( در داخوول آثووار بووا    هوور گونووه سوواخت و سوواز   -

 ارزش با موافقت و رعایت ضوابط اداره کل  میراه فرهنگی و گردشگری مجاز است.

هووای بووا ارزش، مجوواورت بلاواسووطه حووریم آثووار و محوطووه در یووا داخوول حووریم و در هوور گونووه سوواخت وسوواز -

 رات اداره کل  میراه فرهنگی و گردشگری مجاز است.با موافقت و رعایت ضوابط و مقر

انجووام هرگونووه فعالیووت در حووریم ابنیووه توواریخی بووه نحوووی کووه تولیوود گوواز ، دود ، لوورزه  و یووا ضووربه و آسوویب  -

بووه آثووار توواریخی موجووود گووردد ممنوووع میباشوود و بایوود اقوودامات لازمووه بوورای تعطیوول نمووودن فعالیووت مربوطووه بووه عموول 

 آبد.

 است. ممنوع نماهای سنگ و سیمانی بدون روکی  فت قدیم شهر استفاده ازدر محدوده با  -

 ممنوع است. ،نمایدرطوبت و یا خلا در ابنیه تاریخی احداه  اه و یا کانال و نظایر آن که ایجاد  -

  نیشابور شهر ااریخی  ثار حریم

اداره کول  احیوا  وحفوظ   معاونوت  توسوط  کوه  نیشوابور  شهرسوتان  تواریخی  مکوان هوای   حوریم  بوه  قسومت  ایون  در

 .شد خواهد پرداخته اند، شده تعیین گردشگری و دستی صنایع فرهنگی، میراه

 محروق امامتاده و عطار خیام، ااریخی فرهنگی محور حریم ضوابط

 .است ممنوع ساز و ساخت محدوده این در -

 اعوم  اثور  تواریخی  و فرهنگوی  هوای  ارزش حفوظ  منظوور  بوه  سواماندهی  و عمرانوی  فعالیوت  هرگونوه  -

 تهیوه  و ارائوه  از پوت  آن از بخشوی  یوا  و تموام  در تعمیور  و سوبز  فضوای  ایجواد  و توسوعه  زنوده سوازی،   بواز  زمرموت، ا

 .بود خواهد اجرا قابل و معتبر آن اداره سوی از آن نهایی تصویب و میراهاداره کل   به طرح

 تصوویب  بوه  کوه  طرحوی  اسواس  بور  بایود  عرصوه  در بواغ  مبلموان  و زیربنوایی  تجهیوزات  و ت سیسوات  ایجواد  -

 .پذیرد انجام باشد رسیده گردشگری و فرهنگی میراهاداره کل  

 بوه  خوارا  بایود  دارنود  قورار  محورو   اموامزاده  و خیوام  آرامگواه  بواغ  محوطوه  در کوه  تجواری  هوای  کواربری  -

 .شوند منتقل عرصه محدوده

 اهمیور  اداره کول  عهوده  بور  ... و سواماندهی  و عمرانوی  هوای  فعالیوت  کلیوه  انجوام  حسون  بور  نظوارت  -

 .بود خواهد گردشگری و فرهنگی
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متوور از اضوولاع خووارجی ایوون بناهووا نصووب موتووور و وسووائل لرزاننووده ممنوووع اسووت و تووا فاصووله       111فاصووله  -

متوور انجووام ایوون گونووه فعالیووت هووا منوووط بووه کسووب مجوووز از اداره کوول میووراه فرهنگووی ، صوونایع دسووتی و             511

 گردشگری میباشد.

و یووا عووواملی کووه بوور روی مصووالن سوواختمانی بنووای    دود و یووا غبووار اسیسوواتی کووه ایجوواد  هرگونووه فعالیووت ت -

 تاریخی اثر میگذارد بنماید ممنوع است .

 نیشابور کاروانسرای حریم ضوابط

 و کواربری  تسییور  و احیواء  سواماندهی  توسوعه،  مرموت،  تعمیور،  از اعوم  حفواظتی  و عمرانوی  اقودام  هرگونوه  -

 میوراه  اداره کول  کارشناسوی  تصوویب  بوه  راحوی  از پوت  بایسوت  موی  اثور  اعیوان  و عرصوه  محودوده  در آن نظوایر 

 .برسد

 جامع مسجد حریم ضوابط

 کواربری  تسییور  و احیواء  سواماندهی،  توسوعه،  مرموت،  تعمیور،  از اعوم  حفواظتی  و عمرانوی  اقودام  هرگونوه  -

 میوراه  اداره کول  تصوویب  بوه  طراحوی  از پوت  بایسوت  موی  اثور  اعیوان  و اثور  عرصوه  محودوده  در آن ونظوایر 

 .برسد فرهنگی

 811متوور از اضوولاع خووارجی بنووا نصووب موتووور و وسووائل لرزاننووده ممنوووع اسووت و تووا فاصووله     111بووه فاصووله  -

متوور انجووام ایوون گونووه فعالیووت هووا منوووط بووه کسووب مجوووز از اداره کوول میووراه فرهنگووی ، صوونایع دسووتی و گردشووگری  

 میباشد.

روی مصووالن سوواختمانی بنووای  و یووا عووواملی کووه بوور   تاسیسوواتی کووه ایجوواد دود و یووا غبووار  هرگونووه فعالیووت  -

 تاریخی اثر میگذارد بنماید ممنوع است .

متووری از اضوولاع خووارجی  11احووداه  وواه و یووا کانووال و نظووایر آن کووه ایجوواد رطوبووت و یووا خوولا تووا فاصووله    -

 مسجد جامع بنماید ممنوع است.

 عبور وسائل نقلیه سنگین از  هار معبر اطراز بنا ممنوع است. -

 الاسلامی امین تعمار و باغ حریم ضوابط

 .است ممنوع عرصه محدوده در بنا احداه هرگونه -

 .است ممنوعشود  اثرتاریخی واعیان عرصه به آسیب و تخریب منجربه که اقدامی هرگونه -

 تواریخی  یوا  و فرهنگوی  ارزش هوای  ء احیوا  و حفوظ  منظوور  بوه  سواماندهی  و عمرانوی  فعالیوت  هرگونوه  -

 اثور  از بخشوی  یوا  تموام  در کواربری  تسییور  و سوبز  فضوای  ایجواد  عه،توسو  زنوده سوازی،   بواز  مرموت،  از اعوم  مجموعوه 

اداره کول   ازسووی  طورح  نهوایی  وتصوویب  وگردشوگری  فرهنگوی  میوراه اداره کول    بوه  طورح  وارائوه  ازتهیوه  پوت 

 فرهنگوی  میوراه  اداره کول  عهوده  بور  کوار  انجوام  حسون  ب نظوارت  همچنوین  .باشود  موی  اجور  قابول  موذکور معتبور  

 .بود خواهد وگردشگری

 .است ممنوع موجود قدیمی بناهای کالبد در تصرز و دخل و نما ییرتس -

 زموین  طبیعوی  توپووگرافی  در تسییور  درختوان،  قطوع  : از اعوم  سوبز  فضواهای  در تصورز  و دخول  هرگونوه  -

 .است ممنوع میراهاداره کل   ازسوی مجوز صدور بدون باغ عرصه محدوده در
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 بوه  کوه  طرحوی  براسواس  بایود  عرصوه  در شوهری  مبلموان  و زیربنوایی  تجهیوزات  و ت سیسوات  ایجواد  -

 .پذیرد انجام باشد رسیده گردشگری و فرهنگی میراهاداره کل   تصویب

 بوردن  کوار  بوه  و شوود  مرموت  بنوا  در رفتوه  کوار  بوه  مصوالن  بوا  هماهنوگ  و سونتی  مصوالن  بوا  بواغ  حصوار  -

 .است ممنوع ساختمان ها کلیه خارجی دیوارهای دیگردرنماها ویا اندودهای مصالن هرنوع

 هوای  خیابوان  امتوداد  بازگشوایی  بوا  عرصوه  محودوده  در جدیود  خیابوان  یوا  دسترسوی  هرگونوه  احوداه  -

 .است ممنوع عرصه اطراز در موجود

 نو بازار ان ار  ب حریم ضوابط

اداره  انحصوار  در اثور  عرصوه  در دخالوت  هرگونوه  اساسواً  و سواماندهی  احیواء  مرموت،  حفاظوت،  هرگونوه  -

 .است فرهنگی میراهکل  

 گلشن حمام حریم و اعیان عرصه، دودهمح ضوابط

 .است ممنوع شود، تاریخی اثر اعیان و عرصه به وآسیب منجر که اقدامی هرگونه -

 تواریخی  یوا  و فرهنگوی  هوای  ارزش احیواء  و حفوظ  منظوور  بوه  سواماندهی  و عمرانوی  فعالیوت  هرگونوه  -

 ازاثور  بخشوی  یوا  و تموام  در کواربری  تسییور  و سوبز  فضوای  ایجواد  توسوعه،  باززنوده سوازی،   مرموت،  از اعوم  مجموعوه 

اداره  سووی  از طورح  نهوایی  تصوویب  و گردشوگری  و فرهنگوی  میوراه اداره کول    بوه  طورح  ارائوه  و تهیوه  از پوت 

میوراه  اداره کول    عهوده  بور  کوار  انجوام  حسون  بور  نظوارت  همچنوین  .باشود  موی  اجورا  قابول  و معتبور  موذکور کول   

 .بود خواهد گردشگری و فرهنگی

 انودودهای  یوا  و مصوالن  نووع  هور  بوردن  کوار  بوه  و شووند  مرموت  بوا  همگون  و سونتی  مصوالن  بوا  دیوارهوا  -

 .است و.... ممنوع خارجی و داخلی دیوارهای در دیگر

 نیشابور مهدی حاج حمام حریم و عرصه محدوده ضوابط

زنده  باز ازمرمت، اعم ساماندهی و عمرانی فعالیت هرگونه اثر، فرهنگی تاریخی ارزش های حفظ منظور به -

 بدون ... و فاضلاب ت سیسات زیربنایی، ایجاد یا اصلاح آن، از بخشی یا و تمام کاربری در تسییر یا و تعمیر سازی،

 مفا دقیر واجرای وگردشگری کشی آب لوله ازقبیل فرهنگی میراهاداره کل   سوی از آن تصویب و طرح ارائه

 .نمی باشد مجاز طرح،

 .است ممنوع بنا عرصه محدوده در الهزب انباشت زمین طبیعی بستر در تسییر هرگونه -

 ضوابط عرصه و حریم مجموعه  ثار شهر کهن نیشابور

 گیرد.زمان ثبت اثر در فهرست آثار ملی ایران مدنظر قرار می ضوابط زیر درخصوص آثار ثبتی از

 شهر امروزا(ن: بخشی از شهر کهن در زیر قسمتی از بافت مسکونی 

 شر  و غرب و جنوب شهر ممنوع است.  گسترش و توسعه بافت شهر در جهات .1

ز، مخوابرات، بور ، راههوای    ها، آب و فاضلاب، گاهرگونه اقدامات عمرانی نظیر ایجاد ت سیسات زیربنایی دکل .2

هوای ارائوه شوده از سووی اداره کول میوراه فرهنگوی اسوتان و سوازمان میوراه           با استعلام و ت یید و تصویب نقشهارتباطی 

 کار از سوی این سازمان قابل اجرا خواهد بود.و ت یید پایانفرهنگی کشور و نظارت 
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و نیوز هرگونوه    گوردد جوایی خواک و یوا حفور  واه      هرگونه ساخت و ساز جدید که منجر به گودبرداری و جابه .3

یید های ارائه شده و نظارت و ت توسعه کالبدی و ایجاد الحاقات برای ساختمانهای موجود با استعلام، ت یید و تصویب نقشه

 فرهنگی استان قابل اجرا خواهد بود. پایان کار از سوی اداره کل میراه

فصل دوم )ضوابط و مقررات مربوط بوه بافوت قودیمی(     2ارتفاع مجاز واحدهای ساختمانی باید طبر بند ا ماده  .4

 1باشد.  1376طرح جامع شهر نیشابور مصوب سال 

 شهرب: بخشی از شهر کهن در زیر اماکن و اراضی بیرون 

 اراضی زیربافت روستایی:

هوای  با استعلام، ت یید و تصوویب نقشوه   )ریخت طبیعی زمین( گرددهر گونه اقدامی که منجر به تسییر توپوگرافی .5

 فرهنگی استان قابل اجرا خواهد بود. ارائه شده و نظارت و ت یید پایان کار از سوی اداره کل میراه

بنوایی روسوتاها متول آب و فاضولاب، گواز، بور ، مخوابرات، راههوای         هرگونه اقدام عمرانی و ارائه خدمات زیر .6

های ارائه شده از سوی اداره کل میراه فرهنگی استان و ت یید و تصویب نقشه حفر  اه و کندن کانال با استعلام،ارتباطی،

 فرهنگی کشور قابل اجرا خواهد بود. میراهسازمان نظارت و ت یید پایان کار از سوی 

در حد جمعیت اصلی ساکن در آن، براساس طورح هوادی کوه بایود بوه صوورت        فت مسکونی روستاها،توسعه با .7

گیری و نیز هرگونه طرح عمرانی دیگر، مشروط به بهره ،فرهنگی استان برسد جداگانه به تصویب و ت یید اداره کل میراه

فرهنگوی اسوتان و نظوارت و     سوی اداره کل میوراه های ارائه شده از از الگوهای بومی و با استعلام، ت یید و تصویب نقشه

 فرهنگی کشور قابل اجرا خواهد بود. میراه سازمانکار از سوی ت یید پایان

دفع و انباشت زباله، نخاله و مانند آن در اماکنی که به تصوویب اداره کول میوراه فرهنگوی اسوتان رسویده باشود         .8

 مقدور است. 

خی هرگونه تسییر کواربری و یوا تسییور توپووگرافی بافوت تودفینی تواریخی        به منظور حفاظت از گورستانهای تاری .9

شناسی و مشروط بوه حفوظ   های جدید صرفاً پت از انجام مطالعات باستانممنوع است. هرگونه توسعه سطن و عمر تدفین

 شواهد تاریخی با ت یید و تصویب طرح توسط اداره کل استان مجاز است. 

 اراضی زیربافت کشاورزی:
 ها ممنوع است.در اراضی کشاورزی و باغ )ریخت طبیعی زمین(گونه اقدام منجر به تسییر توپوگرافی  هر .11

جوایی خواک در   ها مجاز نیست. کشاورزی باروشهایی که منجر به جابهتسییر کاربری در اراضی کشاورزی و باغ .11

الارضوی  الارضی و تحوت تاریخی سطن رسانی به آثارحجم عظیم و شخم عمیر زمین و یا هرگونه اقدامی که خطر آسیب

 را دارد مجاز نیست.

 اداره کل میراه فرهنگی استان است. تبصره: مرجع تشخیا برای میزان مجاز خاک برداری 

ها تا پایان عمر مفید بنوا بوه شوکل فعلوی بواقی مانوده و       و سازهای موجود در اراضی کشاورزی و باغکلیه ساخت .12

ت. هرگونه تعمیر و بهسازی و ایجاد مستحدثات جدید منوط به تهیه وتصویب طرح جوامع  مورد استفاده قرار خواهند گرف

 مدیریتی مجموعه آثار شهر کهن نیشابور خواهد بود.

                                                 
ین مشاور فرافزا، مهندس ارتفاع مجاز حداکتر تا دو طبقه متعارز بوده و بیی از آن به هیی وجه مجاز نبوده و فروش تراکم نیز در این مناطر ممنوع است. -1

  . 194، بررسی های کالبدی، ص 3طرح جامع شهر نیشابور، جلد 
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ها بوا اسوتعلام از اداره کول میوراه     حفر هرگونه  اه عمیر و نیمه عمیر و حفر کانال در اراضی کشاورزی و باغ .13

 فرهنگی استان قابل اجرا خواهد بود.

فرهنگی استان در صورتی کوه بوه تفکیوک     های کشاورزی با ت یید و تصویب اداره کل میراهگسترش محدوده .14

 اراضی منجر نشود و بیم آسیب به آثار نباشد در محدوده اراضی تحت تملک روستائیان اعم از بایر و غیر بایر مجاز است.

ها و ریختن ها و نهرها و رودخانهقناتها، مسیلقطع درختان کهنسال و دخالت، آسیب رساندن و تخریب در مسیر  .15

 هرگونه زباله و موارد آلاینده و نخاله و هدایت فاضلاب به درون آنها ممنوع است.

 اراضی زیربافت صنعتی محلی:

توسعه و ایجاد الحاقات به آنها و یا تسییر کاربری آنهوا بایود    ،واحدهای صنعتی موجود به شکل حاضر باقی مانده .16

فرهنگی استان و ت یید پایان کار از سوی سوازمان   های ارائه شده از سوی اداره کل میراهلام، ت یید و تصویب نقشهبا استع

 فرهنگی کشور صورت گیرد. میراه

 احداه واحدها و شهرکهای صنعتی جدید ممنوع است. .17

هوایی  وون   یوت جوایی خواک در مقیواس بوزرگ باشود، فعال     هرگونه فعالیت صنعتی که باعوث برداشوت و جابوه    .18

 های صنعتی موجود ممنوع است.آجرپزی و غیره و همچنین حمل و نقل خاک در محدوده کارگاه

 تبصره: مرجع تشخیا برای میزان مجاز خاک برداری اداره کل میراه فرهنگی استان است. 

 : های اصلی و راههای دسترسی هن / جادهاراضی زیرش که ارا اطی بش که راه

 ر وضع موجود تتبیت و گسترش آن ممنوع است.آهن دشبکه راه .19

های ارائوه شوده و نظوارت از    های محلی و راههای فرعی جدید با استعلام و ت یید و تصویب نقشهایجاد دسترسی .21

 سوی اداره کل میراه فرهنگی استان قابل اجرا خواهد بود.

فرهنگوی   -های تاریخیکهن متل تههتردد انواع و اقسام خودروهای سبک و سنگین بر آثار تاریخی مشهود شهر  .21

 ممنوع است. تردد وسایط نقلیه فقط در راهها و گذرگاههای مجاز بلامانع است.

هوای  ایجاد راههوای اصولی و طورح    مانند فراتر از خدمات محلی استمداخلات مربوط به مسایلی که مقیاسشان  .22

ئه شده از سووی اداره کول میوراه فرهنگوی اسوتان و سوازمان       های ارات یید و تصویب نقشه با استعلام، مانند آن ای وناحیه

 میراه فرهنگی کشور و نظارت و ت یید پایان کار از سوی این سازمان قابل اجرا خواهد بود. 
 ضوابط حریم منظری مجموعه  ثار شهر کهن نیشابور

ت و در عین حال هر یک از آثوار  اس مترتبو آثار با ارزش شناسایی شده در محدوده حریم  عرصه هااین ضوابط بر کلیه 

 :گرددمیویژه خود نیز هستند که اعلام شده یا متعاقباً اعلام  و ضوابط مذکور دارای حریم

بایسوت در راسوتای حفوظ پیوسوتگی میوان بینوالود و دشوت        هرگونه توسعه و عمران در حریم منظری نیشابور می .1

انودازهای طبیعوی بینوالود صوورت     حیطی بوا توجوه بوه  شوم    مزیست-تاریخی و طبیعی-نیشابور و حفظ ارزشهای فرهنگی

 پذیرد.

وه بر هماهنگی با سایر دستگاهها بوه تاییود   بایست علاهرگونه عملیات عمرانی، منطقه ای و شهری و مانند آن می .2

 سازمان میراه فرهنگی کشور نیز برسد. 
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طبیعی و نیز شاهد ارتبواط  -یژگی تاریخیهای بینالود، به عنوان یک وهای موجود در دامنهبافت کشاورزی و باغ .3

 حفاظت شود. ،حیاتی بین شهر و روستا در منطقه

هایی که قبلاً احوداه  ممنوع است. آن دسته از کارخانه گرددایجاد ت سیسات صنعتی که موجب آلودگی محیط  .4

ن پر یوده شودن کامول    توا زموا   .بایسوت بر یوده شووند   اند، پت از اتمام عمر مفیود موی  شده و موجب آسیب به منظر شده

 المللی کنترل شده و به ت یید مراجع ریصلاح رسیده باشد.های آنها در حد استاندارد بینهبایست آلایندها میکارخانه

ها و ها، نهرها و رودخانهمسیلها،رساندن و تخریب در مسیر قناتها،  شمهقطع درختان کهنسال و دخالت، آسیب .5

آلاینده و نخاله و هودایت فاضولاب بوه درون آنهوا ممنووع اسوت. هرگونوه فعالیوت در حوریم           ریختن هرگونه زباله و مواد

 ها ضمن رعایت ضوبط وزارت نیرو و هماهنگی لازم با سازمان میراه فرهنگی انجام پذیرد.رودخانه

وی هوای جهوانی پذیرفتوه شوده از سو     فرهنگی و کنواسیون –قوانین حفاظت آثار تاریخی  طبرهای نظامی عرصه .6

 بایست محدود شده و در آینده به مناطر مناسب منتقل شوند. جمهوری اسلامی ایرن می

توجه: در داخل محدوده شهر و در بخی های حدفاصل بافت تاریخی ملاک عمل)محدوده طورح بافوت قودیم( و بافوت     

 ضوابط سازمان میراه فرهنگی ارجاع داده شود. به است تاریخی ابلاغ شده، لازم 
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 ایر ضوابط و مقررات س -9
 ضوابط و مقررات معماری و ارتفاع ساختمان بر محور ها -9-1

ر  متووور نبایووود از عووو 21بوووا عووور  کمتووور از  پووولاک هوووای واقوووع در حاشووویه معوووابر ارتفووواع سووواختمان در -

و  نانچووه ارتفوواع از عوور  بیشووتر باشوود مووی بایسووت بووه همووان انوودازه عقووب نشووینی    خیابانهووای مربوطووه تجوواوز نمایوود

درجووه  45متوور بایوود همووواره داخوول زاویووه  21و بووه عبووارت دیگوور ارتفوواع سوواختمان در معووابر بووا عوور  کمتوور از   دکنوو

 که راس آن روی ضلع مقابل خیابان باشد قرار گیرد. ای

 د گرفت. ض تر ملاک عمل قرار خواهیبر باشد ، عر  گذرگاه عر د نانچه ساختمان دارای دو یا  ن: 1تبصره

میووزان عقووب  تمان میتوانوود بووه انوودازه دو برابوور ، ارتفوواع سوواخ تمان از موورز پوولاک عقووب نشسووته باشوود اخ نانچووه سوو: 2تبصددره

 شود. نشستگی  به اضافه میزان فو  محاسبه 

 و با توجه به طرح اجرایی معبر تعیین خواهد شد.دا کف برای محاسبه ارتفاع ساختمان توسط شهرداری مب:  3تبصره

 نهای واقع در تقاطع شبکه های ارتباطیشرایط ساختمان در زمي -9-2

از آنجووا کووه تقوواطع شووبکه هووای ارتبوواطی بووه ویووژه میووادین جووزء عناصوور اصوولی فضووای شووهری محسوووب مووی شوووند      

بنووابراین سوواختمان سووازی در پیرامووون آنهووا بایوود تووابع ویژگووی هووای معینووی باشووند. ایوون ویژگووی هووای معووین در  ووار     

وین مفوواهیم عووام طراحووی شووهری   ) طوورح هووای تفصوویلی موضوووعی   وووب تهیووه طرحهووای جزئیووات شهرسووازی و توود 

 و موضعی( تدقیر خواهند شد.

 تا زمان تهیه طرح های مذکور شرایط زیر به عنوان حداقل باید اجرا شود:

متور بایود بوه صوورت هماهنوگ و در       21سواختمان هوای پیراموون تقواطع شوبکه هوای ارتبواطی بوا حوداقل عور             -الف

 تقاطع طراحی شوند.پیوند با فضای باز 

 ارتفاع ساختمانها در  هارگوشه تقاطع مساوی باشد. -ب

بینووی شووودکه در مجموووع منجوور بووه انسووجام فضووایی تقوواطع    متجووانت بووه کیفیتووی پوویی  پووخ بصووورت متقووارن یووا  -پ

 شود.

مصووالن نمووای سوواختمانها و فوورم معموواری آنهووا بایوود از ویژگووی هووای هماهنووگ و مطووابر ضوووابط برخوووردار           -ت

 د.باش

 .شودمیادین بر اساس حداکتر تراکم پلاکهای مذکور تامین  تراکم قطعات پلاکهای مشرز به تقاطع و -ه

 .برسد سیما ومنظر شهریباید به تاییدکمیته فنی  میدان وتقاطع ها طرح قطعات مجاور -ا

 درجه 14
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 ضوابط مربوط به نماسازی موقت جهت ساختمانهای نيمه تما: و بناهای مخروبه -9-3

اینکوه در محودوده خودماتی شوهر ، زموین هوای بوایر، باغوات پراکنوده، بناهوای مخروبوه و غیور مناسوب بوا وضوع                نظر بوه  

محوول و یووا سوواختمان هووای نیمووه تمووامی وجووود دارنوود کووه عملیووات سوواختمانی آنهووا سووال هاسووت متوقووف بوووده ومنووافی 

قووانون شووهرداری، ضوومن  111پوواکی و زیبووایی شووهر و بوورخلاز موووازین شهرسووازی  مووی باشوود، لووذا در اجوورای موواده   

الووزام مووالکین زمووین هووا، بناهووا وسوواختمان هووای موصوووز بووه کشوویدن دیوووار مجوواور و مشوورز بووه معووابر عمووومی یووا      

مرمووت سوواختمان، کووه اجوورای آن مووی بایسووت مووورد تصووویب شووورای شووهر قوورار گیوورد، از طوورز شووهرداری بووه         

ر خواهود شود ظورز مودت دومواه نسوبت بوه زیبوا سوازی          مالکین، متصدیان ویوا متولیوان مووارد فوو  الوذکر، کتبواً اخطوا       

منظوور نازیبووای محوول مووورد نظوور از طریوور دیوووار کشووی مجوواور معبوور ویووا مرمووت بنووای مخروبووه و یووا اجوورای طوورح        

نماسازی موقوت بوا اسوتفاده از مصوالن سوبک و مقواوم در مقابول عوامول جووی وقابول نصوب بور روی بدنوه یوا اسوکلت                

رت مسووامحه یووا امتنوواع از ایوون اموور، طوورح نماسووازی موقووت توسووط شووهرداری تهیووه و   سوواختمان اقوودام نماینوود، در صووو

 قانون شهرداری ها وصول خواهد شد. 111اجرا گردیده و هزینه آن طبر ماده 

 اقدامات ساختمانی که نياز به کسب مجوزندارد -9-4

 هرداری وکسب مجوز ندارد:اقدامات زیر از طرز متقاضیان در محدوده قانونی شهر ، احتیاا به مراجعه به ش

مرمووت پشووت بووام از قبیوول عووایر کوواری )قیوور گووونی و یووا ایزوگووام، پوشووی آسووفالت، انوودود کاهگوول، نصووب      -الووف

 موزائیک.(

 راه پله. تعویض موزاییک ساختمان و -ب

 سفید کاری و نقاشی و نصب کاشی. -پ

 .ن و یا دیوار حیاطنماسازی، اعم از ساختما -ت

ازل و مجتمووع هووای مسووکونی اعووم از احووداه حووو  یووا اسووتخر و هوور نوووع کووف بنوودی،     محوطووه سووازی در منوو  -ه

 باغچه بندی مشروط به عدم حذز پارکینگ .

 نصب،تعمیر یا تعویض سرویت های بهداشتی. -خ 

 تعویض در یا پنجره، مشروط به عدم تسییر در نظام فنی و معماری و کاربری ساختمان. -چ 

ونصووب شوووفاژ مشووروط بوور اینکووه محوول موتورخانووه نیوواز بووه احووداه سوواختمان    لولووه کشووی آب، فاضوولاب، گوواز -ح 

 جدیدی نداشته باشد، احداه منبع گازوئیل زیر حیاط.

 حفر  اه فاضلاب و تخلیه آن. -خ 

 متر مربع. 2احداه سرویت )دستشویی وتوالت( مجزا از ساختمان به مساحت حداکتر  -د

 نداشته باشد.تعویض یا ترمیم دیواری که بر اصلاحی  -ر

 رفع نواقا بهداشتی ساختمان، مشروط به عدم تسییر نظام فنی، معماری و کاربری ساختمان. -ر

:کلیووه اقوودامات سوواختمانی فووو  مشووروط بووه اینکووه مزاحمتووی از جملووه سوود معبوور بوورای عووابران و سووایر افووراد ایجوواد       تبصددره 

ر توسووط کارشووناس شووهرداری ، شووهرداری مجوواز بووه     ننمایوودمجاز مووی باشوود . در صووورت ایجوواد مزاحمووت و تاییوود ایوون اموو      

 جلوگیری از این امر می باشد.
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 حریم ها -9-5

 حریم خطوط برق  -9-5-1

 .شودحریم خطوط بر  فشار قوی طبر ضوابط وزارت نیرو باید رعایت  -

حووریم احووداه هوور گونووه سوواختمان در ایوون حووریم هووا ممنوووع مووی باشوود . گذرانوودن لولووه یووا جوواده و شووبکه درایوون     -

 منوط به موافقت وزارت نیرو است.

 جدول  حریم خطوط برق

 د فقط زراعت فصلی مجاز است.در حریم درجه یک احداه بنا و ایجاد باغ کلاً ممنوع می باش -

درختکوواری و زراعووت فصوولی مجوواز مووی باشوود . بوودیهی اسووت فقووط درختووان میوووه بووا       2در حووریم درجووه   -

 ارتفاع کم مجاز است.

بایوود مجوووز لازم را از وزارت نیوورو و ادارات تابعووه   2در محوودوده شووهرها بوورای ایجوواد بنووا در حووریم درجووه    -

 گرفت.

 حریم لوله های آبرسانی -9-5-2

میلیمتوور  1211 تووا 811توور از هوور طوورز، بووه قطوور  م 3میلیمتوور  811تووا  511ریم لولووه هووای آبرسووانی بووا قطوور  حوو -

متوور از هوور طوورز( مووی   6متوور)  12میلیمتوور بووه بووالا در کوول   1211متوور از هوور طوورز(، حووریم از   5متوور )  11در کوول 

 باشد.

بوور حسووب قطوورآن محاسووبه حووریم لولووه هووای آبرسووانی موووازی در هوور طوورز از حوود خووارجی آخوورین لولووه و  -

 می شود. 

 حریم لوله گاز -9-5-3

 251حووریم مسوویر لولووه اصوولی گوواز در خووارا از محوودوده شووهر هووا)برای احووداه سوواختمان( از هوور طوورز       -

 متر می باشد.

طبوور ضوووابط شوورکت ملووی گوواز ایجوواد هرنوووع سوواختمان و گذرانوودن لولووه یووا شووبکه درایوون حووریم                -

 کت ملی گاز (.اختصاصی ممنوع است )مگر با نظر شر

 داخل محدوده شهر به شرح زیر است:حریم لوله گاز رسانی  -

 جدول حریم لوله گاز
 عرض حریم از هر طرف قطر لوله

 متر 25 اینی 6کمتر از 

 متر 51 اینی 18الی  6

 متر 111 اینی 18بیی از 

 

 ولتاژ خطوط به کيلو ولت 11 21 33 66 132 231 411 751

 فاصله از دو طرف 1حریم درجه  3 3 5 9 15 17 21 25

 2حریم درجه  5 5 15 21 31 41 51 61 )متر(
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 حریم خطوط فيبر نوری -9-5-4

 حریم خطوط فیبر نوری یک متر از هر طرز می باشد. -

 2حریم راه ها -9-5-5

حووریم قووانونی راه و راه آهوون، محوودوده ای از اراضووی بسووتر و حاشوویه راه و راه آهوون اسووت کووه توسووط مراجووع ری        

 صلاح تعیین می شود .

صوودور مجوووز بوورای ایجوواد هرگونووه سوواختمان و دیوووار کشووی و تاسیسووات و نظووایر آن بووه عموور یکصوود متوور از انتهووای  

 :موارد زیر مجاز استشور با رعایت حریم راهها و راه آهن های ک

صوودور هرگونووه مجوووز بوورای ایجوواد مسووتحدثات بووه هوور صووورت در مجوواورت ابنیووه فنووی راه یووا راه آهوون نظیوور    -الووف

متور و بوالاتر(، تونول، دیووار حائول، پاسوگاه هوای پلویت راه، پارکینوگ،  تقواطع هوای همسوطن و غیور               11پل )بوا دهانوه   

متوور در طووول محووور راه حسووب مووورد قبوول و بعوود از آنهووا ممنوووع اسووت .  251تووا  111همسووطن و نظووایر آنهووا در فاصووله 

 ایجاد تاسیسات خدمات زیربنایی حسب مورد با مجوز وزارت راه و ترابری مجاز می باشد .

صوودور مجوووز بوورای ایجوواد مسووتحدثات در زمووین هووایی کووه دارای کوواربری کشوواورزی هسووتند )کلیووه زمووین          -ب

نین و ضووابط جوواری زموین کشوواورزی یوا بوواغ شوناخته شووده و تبودیل آنهووا منوع قووانونی دارد(       هوایی کوه بووه موجوب قوووا   

ممنوووع اسووت مگوور اینکووه مالووک اراضووی، مجوووز لازم مبنووی بوور بلامووانع بووودن تبوودیل اراضووی کشوواورزی را از مراجووع    

یر آن فقووط در ری ربووط اخووذ و ارایووه نمایوود . ایجوواد مسووتحدثاتی متوول خانووه بوواغی، تلمبووه خانووه، حفوور  وواه و نظووا        

  ار وب و حدود مجاز همان مقررات و با اخذ مجوز از وزارت راه و ترابری بلامانع است .

تبصووره : محصووور کووردن اراضووی کشوواورزی و باغووات بووه ارتفوواع حووداکتر یووک متوور بووا مجوووز و طبوور مشخصوواتی کووه   

 لامانع است .وزارت راه و ترابری تعیین می کند بعد از نوار با کاربری تاسیسات زیربنایی ب

(متوور بوورای راه هووا و راه آهوون هووای کشووور، از ابتوودای محوودوده یکصوود      31اراضووی واقووع در نوووار بووه عوور  )    -پ

 متری، بلافاصله بعد از حریم قانونی راه و راه آهن، فقط دارای کاربری تاسیسات زیربنایی خواهند بود .

 بنایی( عبارتند از : مستحدثات مجاز در این محدوده )نوار با کاربری تاسیسات زیر 

 شبکه های تاسیسات زیربنایی نظیر خطوط آب، بر ، فاضلاب، گاز، نفت، مخابرات و امتال آن .  -1

افووزایی حووریم راه هووا و ایجوواد تاسیسووات وابسووته بووه آن نظیوور پارکینووگ بووا رعایووت حقووو  مکتسووبه تاسیسووات زیوور   -2

 بنایی ایجاد شده .

بوورای تاسیسووات زیربنووایی بوور اسوواس معیارهووای فنووی و مهندسووی کووافی نباشوود،  در مووواردی کووه عوور  نوووار یادشووده -1تبصددره 

 با هماهنگی وزارت راه و ترابری استفاده بیی از نوار یاد شده بلامانع است .

بوورای حفووظ حقووو  مالکووان اراضووی واقووع در محوودوده بووا کوواربری تاسیسووات زیربنووایی، هرگونووه تصوورز و اسووتفاده   -2تبصددره 

ی کلیووه متقاضوویان منوووط بووه رعایووت قوووانین مربوووط از جملووه لایحووه قووانونی نحوووه خریوودو تملووک اراضووی ازاراضووی مووذکور، بوورا

 شورای انقلاب است . – 17/11/1358و املاک برای اجرای برنامه های عمومی، عمرانی و نظامی دولت مصوب 

خووارا از  ایجوواد مسووتحدثاتی نظیوور شووهرک هووای صوونعتی و مسووکونی، مجتمووع هووای خوودماتی و رفوواهی در           -ت

 محدوده قانونی شهرها با رعایت مفاد فو  بلامانع است .

                                                 
 1379راهها و راه آهن/ مصوب  اصلاحی قانون ایمنی 17ماده  1بر اساس آیین نامه اجرایی تبصره  -1
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واحوودهای خوودماتی و رفوواهی از قبیوول جایگوواه فووروش مووواد روغنووی و سوووختی، تعمیرگوواه وسووایط نقلیووه، هرگونووه     -1تبصددره 

 ووار وب  فروشووگاه، و نظووایر آنهووا در قالووب مجتمووع هووای خوودماتی و رفوواهی و در مکووان هووایی کووه وزارت راه و ترابووری در     

قووانون اجووازه واگووذاری امتیوواز و مشووارکت غوورز و فروشووگاههای پایانووه هووای عمووومی بووار و مسووافر ومجتمووع هووای خوودمات       

 رفاهی بین راهی تعیین نموده یا می نماید، مستقر و احداه می شوند .

 وع است : ایجاد هرگونه مستحدثات در محدوده یکصدمتری بعد از حریم راه ها در موارد زیر ممن -2تبصره 

 در سمت دیگر راه هایی که روستاها در یک سمت آنها قرار گرفته اند . -1

 در ضلع خارجی کمربندی ها و کنارگذرها. -2

 در نقاطی که محدودیت دید وجود دارد یا ایجاد مستحدثات جدید باعث کاهی زاویه و محدوده دید گردد . -3

 بین دو باند رفت و برگشت جدا از هم . -4

ات در محوودوده یکصوود متوور بعووود از حووریم راه هووا و راه آهوون هووای کشووور در محووودوده         احووداه مسووتحدث   -ه 

 روستاهای دارای طرح هادی مصوب، با رعایت مفاد این آیین نامه و اصلاح طرح های هادی، مجازمی باشد .

 است . ر مجوز در  ار وب موارد فو  مجازدر روستاهای فاقد طرح هادی صدو -تبصره

حووداکتر ایمنووی بوورای راه هووا و راه آهوون هووای کشووور لازم اسووت ، در صوودور مجوووز بووه نحوووی    بووه منظووور تووامین  -ا

عمل شوود کوه بعود از نووار بوا کواربری تاسیسوات زیربنوایی بوا توجوه بوه موقعیوت محول و زموین، بوه ترتیوب محوطوه یوا                   

 فضای سبز، پارکینگ و سهت بنا و اعیانی قرار گیرند .

تصووویب قووانون اصوولاح قووانون ایمنووی راه هووا و راه  آهوون هووای کشووور بووا اخووذ    کلیووه مسووتحدثاتی کووه قبوول از -3موواده 

 مجوز از مراجع ری ربط در حال احداه می باشند درموارد زیر ملزم به تطبیر وضعیت خود هستند : 

الووف : ممنوعیووت ایجوواد مسووتحدثات در نوووار بووا کوواربری تاسیسووات زیربنووایی )در مووواردی کووه هنوووز کووار اجرایووی       

 است.( شروع نشده

ب: تجدیوود نظوور در جانمووایی اعیووانی بوورای تووامین بیشووترین فاصووله اعیووانی از نوووار بووا کوواربری تاسیسووات زیربنووایی)در    

 مواردی که هنوز کار اجرایی شروع نشده است.(

 پ: تامین دسترسی مناسب. 

 حریم ویژه راه آهن -9-5-6

راه آهوون خراسووان   و بوور اسوواس قووانون اصوولاح   اداره کوول  13/8/1389توواریخ  37/ص11443بووه اسووتناد نامووه شووماره   

حووریم خطوووط راه آهوون کشووور  از محووور  1381و آئووین نامووه هووای  مصوووب سووال  1379قووانون ایمنووی راههووا  مصوووب 

متوور اول بعوود از حووریم راه اهوون دارای کوواربری تاسیسووات  زیوور بنووایی    31متوور(  و  34متوور) جمعووا  17خووط بووه طوورفین 

 71ر ایوون محوودوده ممنوووع میباشوود . همچنووین ایجوواد مسووتحدثات  د رمحوودوده      اسووت  و هرگونووه سوواخت و سوواز د  

 متر یاد شده  منوط به اخذ مجوز از راه آهن میباشد. 47متری بعد از 

 حریم تصفيه خانه فاضلاب  -9-5-7

بوورای هوور گونووه سوواخت و سوواز در اطووراز تصووفیه خانووه فاضوولاب بایوود حووریم تعیووین شووده توسووط شوورکت آب و        

 ن یا شهرستان را رعایت نمود. فاضلاب استا

 حریم مسيل ها وتالاب ها -9-5-8
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در شووهر نیشووابور  نوود رشووته مسوویل وجووود دارد. حووریم  ایوون مسوویل هووای موجووود از طوورز سووازمان آب و فاضوولاب     

 د و احداه ابنیه در حریم های مذکورمجاز نمی باشد. شواستان خراسان رضوی و شهرستان نیشابور تعیین می

 م انهار) کال ها و..(حری -9-5-9

 باشد:هیات وزیران به شرح جدول زیر می  193/ت 47347حریم انهار نسبت به آبدهی آنها مصوبه شماره

 جدول  ميزان آبدهی و شبکه آبياری
 حریم در طرفین) متر( میزان ابدهی انهار و شبکه ابیاری

 12 متر مکعب در ثانیه 15بیی از 

 8 مترمکعب در ثانیه 11-15

 6 مترمکعب در ثانیه 5-11

 4 مترمکعب در ثانیه 2-5

 4 مکعب در ثانیه 1-2

 2تا1 مترمکعب در ثانیه 111-1111

 1 مترمکعب در ثانیه 111کمتر از 

 رفته اند ) حرایم ملاک عمل( ملاک خواهند بود.دیکه قبلا اجرا و ملاک عمل قرار گمواربرای مسیل ها  :1تبصره

ا بووه منظووور ایجوواد فضوواهای بوواز و سووبز عمووومی و گووذرگاه پیوواده مووورد اسووتفاده قوورار خواهنوود    اراضووی حووریم صوورف :2تبصددره

 . گرفت

 رو مجاز نمیباشد. لاتومبی فاده از آنها به عنوان راه عبوریدسترسی مستقیم املاک مجاور به حریم و است :3تبصره

 حریم خطوط و تاسيسات مخابرات -9-5-11

   متوور در حووریم مراکووز  51ع بوویی از احووداه هرگونووه سوواختمان بووا ارتفووا(Local central transit)   

 مطلقا ممنوع است.

     متوور در خووارا از حوورایم  فووو  نیووز لازم اسووت کووه     51بوورای احووداه هرگونووه اختمووان بووا ارتفوواع بوویی از

 مجوز لازم از شرکت مخابرات دریافت شود.

  ،کوول هووای مربوووط بووه مخووابرات    تاسیسووات ایسووتگاه هووای مخووابراتی  و د  رعایووت حووریم خطوووط مخووابراتی

بووا اسووتعلام آخوورین ضوووابط  و مقووررات موولاک عموول و مووورد تاییوود مربوووط بووه حوورایم اینگونووه فعالیووت هووا از وزارت   

 الزامی است. آن برای کلیه متقاضیان احداه بناپست و تلگراز و تلفن امکان پذیر و رعایت مفاد 
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 بور) حوزه مرکزی(: ضوابط و مقررات بافت قدیم نيشا1پيوست شماره 

در ایوون حوووزه بووا توجووه بووه وجووود طوورح مصوووب بوورای محوودوده مزبووور ، کلیووه ضوووابط و مقووررات  طوورح بافووت قوودیم  

واحوودی  911همچنووین بوورای اراضووی نهالسووتان و    موولاک عموول قوورار خواهوود گرفووت.       2/2/88نیشووابور مصوووب  

 مسکن مهر، رعایت ضوابط و مقررات طرح آماده سازی الزامی است.
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و  31/3/1374قددانون حفددر کدداربری اراضددی زراعددی و بددا  هددا مصددوب       -2پيوسددت شددماره   

 1/8/1385اصلاحيه 

 اراضی باغ و زراعی موجود در محدوده طرح جامع، مشمول این قانون می باشد. 

ضددوابط و مقددررات ارتقددا  کيفددی سدديما و منظددر شددهری مصددوب مددور         -3پيوسددت شددماره   

25/9/87 

 رعایت این مصوبه برای کلیه اراضی واقع در محدوده طرح جامع، الزامی است. 

 ضوابط مناسب سازی محيط برای کم توانان جسمی حرکتی -4پيوست شماره  
 یسازی محيط عمومی و شهرپيشنهادات سازمان بهزیستی درخصوص مناسب

به منظور توانمندسازی افراد دارای معلولیت دسترسی:  -کنوانسیون بین المللی حقو  معلولان با عضویت رسمی ایران 9ماده 

های زندگی، دولتهای عضو تدابیر مناسبی را جهت تضمین جهت زندگی مستقل و مشارکت کامل در تمامی جنبه

با سایرین به محیط فیزیکی، ترابری، اطلاعات و ارتباطات و سایر دسترسی افراد دارای معلولیت بر مبنای دسترسی برابر 

نمایند. تدابیر مذکور مشتمل بر تشخیا و تسهیلات و خدمات ارائه شده به عموم در مناطر شهری و روستایی اتخار می

 باشد.حذز موانع دسترسی معلولان می

 مجلس محتر: شورای اسلامی 16/2/1383قانون جامع حمایت از حقوق معلولان مصوب سال  2ماده 

های دولتی و نهادهای عمومی و انقلابی موظفند در طراحی، تولید و ها، موسسات، شرکتها، سازمانخانهکلیه وزارت

مندی از آنها ها و اماکن عمومی، معابر و وسایل خدماتی به نحوی عمل نمایند که امکان دسترسی و بهرهاحداه ساختمان

 ن افراد عادی فراهم گردد.برای معلولان همچو

شورای فنی استان( الزامی است.  11/13/1391رعایت مصوبه مناسب سازی محیط برای کم توانان جسمی حرکتی )مورخ  همچنین

افراد  یکی از بخی های آن مناسب سازی فضاهای شهری جهت حضور ومصوبه در  ند جلد تهیه شده  شایان رکر است که این

 باشد  رعایت مصوبات این بخی ضروری می باشد.کم توان و معلول می 

 

 

 

 



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

73 

 

 و مقررات حریم  شهر ضوابط -11
 محدوده حریم شهر نيشابور -11-1

حریم شهرمحدوده ای است که امکان توسعه بلند مدت شهر در آن محتمل است، هرگونه ساخت و ساز درآن، تحت 

ری از ساخت و ساز بی رویه و در نهایت ایجاد بستر کنترل و نظارت شهرداری انجام می شود. نتیجه این کار جلوگی

 مناسبی برای توسعه بلند مدت شهر می باشد.

قانون نوسازی و عمران شهر حریم شهر تحت نظارت دقیر سازمان مجری قرار می گیرد تا علاوه بر کنترل  23طبر ماده 

ا محدوده شهر جلوگیری به عمل آید.  فعالیت های عمرانی از بروز هر گونه تعار  وناهماهنگی بین داخل و خار

 ازسویی شرایط مساعد اراضی اطراز شهر )شیب،جنت خاک، محدودیت استقراربرخی ازکاربریها درسطن شهر

گذاری و فعالیت در اراضی ارزانتر  سرمایه باعث تمایل رینفوران وصاحبان سرمایه به توپوگرافی،قیمت زمین وغیره(

 ت .شهر شده اس خارا از محدوده ی 

 عوامل موثر در تعيين حریم شهر نيشابور-11-1-1

 که در تعیین حریم شهر نیشابور مد نظر قرار گرفته است عبارتند از: عواملی 

 حفاظت و جلوگیری از ساخت و ساز بی رویه در زمین های کشاورزی اطراز شهر 

 حفاظت از محیط زیست طبیعی در محدوده بلافصل شهر 

  شهر حریم در توسعه هدایت و عهتوس گرایشات نمودن ملحو 

 حفاظتی پهنه های و ضوابط تدوین با طبیعی عرصه های از حفاظت 

 منطقه گردشگری مدیریت نظام در مشارکت بستر ایجاد و محلی مدیریت تقویت 

  قرار گیری فعالیت های مرتبط با اشتسال شهروندان در داخل حریم شهر 

  کشتارگاه،گورستان وبازار های دام و یامنابع آب... در داخل حریم قرارگیری تاسیسات و تجهیزات شهری ازقبیل

 شهر 

 قرارگیری تاسیسات و تجهیزات عمومی ،رفاهی ،آموزشی و نظایر آن در داخل حریم شهر 

  .کنترل ساخت و ساز در اراضی اطراز محورهای ارتباطی مهم که بیشتر در معر  توسعه قرار دارند 

 اغرود و بوژان و باغشن گی درحریم شهر ، با توجه به نقی شهر نیشابور  به عنوان قرارگیری  مناطر گردشگری  ب

 یکی از بزرگترین قطب های گردشگری منطقه 

  طرح های مصوب  موجود و طرح های فرادست 

 توجه به کانونهای سکونتی موجود و لزوم هدایت و کنترل  توسعه با توجه به توان مدیریتی دهیاری ها 
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 تعيين محدوده حریم شهر نيشابور-11-1-2

برابر محدوده شهر نیشابوراست و از اطراز  11هکتار است. حریم شهرحدود  38687.8شهرنیشابورحدود مساحت حریم  

 به این عوار  محدود می شود.

 .  متر1411باغرود به خطوط ارتفاعی)منحنی میزان(  پایین تر از مجتمع فولاد تا.از شمال 1

 .  متر 1611حد فاصل باغرود تا بوژان به خطوط ارتفاعی)منحنی میزان(  در شمال از. 2

) امامزاده(،دارالسلام،کلاته اقبال، بوژمهران و سهت با عبور ازکمربندی  به روستای سعیدیه) قندو.از شر  به آبادیهای س3

 .  سعید آباد(

 .   ستای کارجیج و سهت منطبر بر خطوط انتقالنورآباد و سهت منطبر بر حریم  شهر کهن، رو.از جنوب به آبادی های 4

 .طع محورسبزوار و خط فشار قوی استمنطبر بر خطوط فشار قوی تا روستای رحیم آباد که محل تقاغرب جنوب .از 5

 .  1411و مجتمع فولاد و در نهایت به ارتفاعات  اباد ، روستای کابلی ، رشید آبادسهت روستای میر 

  هرپهنه بندی حریم ش-11-2

 پهنه های شناسایی شده در محدوده حریم

 باشد که عبارتند از:مکان می سهپهنه و   هارمحدوده حریم شهر، شامل 
 پهنه ها: 

 زراعی 

   طبیعی 

  تاریخی 

 حفاظتی و آبخیزداری 

 مکان ها:

 باغرود محدوده گردشگری 

 پادگان 

 نیروگاه 

 مساحت هر یک از پهنه ها در جدول زیر ارائه شده است:

 )هکتار(پهنه های محدوده حریم شهرمساحت  جدول

 مساحت )هکتار( پهنه

 2971194 زراعی

 215396 طبیعی

 298192 تاریخی

 228798 حفاظتی و آبخیزداری
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 مساحت هر یک از مکان ها در جدول زیر ارائه شده است:

 )هکتار(مکان های محدوده حریم شهرجدول مساحت 

 مساحت )هکتار( مکان

 51694 باغرود شگریمحدوده گرد

 43997 پادگان

 11994 نیروگاه

 

با توجه به تقسیمات ارائه شده در محدوده حریم شهر، کل حریم به لحا  تراکم فعالیتی، به سه نوع تراکم تفکیک شده 

 است. که عبارتند از:

 تراکم کم فعالیتی 

 تراکم متوسط فعالیتی 

 تراکم زیاد فعالیتی 

به ویژگی غالب و نوع تراکم تقسیم شده اند. جدول زیر مساحت ، ویژگی غالب و نوع تراکم هر یک از پهنه ها با توجه 

 هر کدام از پهنه ها را ارئه می کند: 

 )هکتار(، ویژگی غالب و نوع تراکم پهنه های حریم شهرجدول مساحت

 نوع تراکم ویژگی غالب مساحت )هکتار( پهنه

 ط و زیادکم، متوس 2و  1زراعت نوع  2971194 زراعی

 215396 طبیعی
حفاظتی طبیعی با توجه به وجود 

 ارتفاعات و  شم اندازها
 کم

 کم فرهنگی -حفاظتی تاریخی  298192 تاریخی

حفاظتی و 

 آبخیزداری
228798 

حفاظتی آبخیز داری برای 

 حفاظت از منابع آب 
 کم

 

 معرفی پهنه ها و زیرپهنه ها 1-2-11

 پهنه ط یعی:

طبیعی در نظر گرفته شده  –عات موجود در شمال شرقی  شهر نیشابور است که به عنوان پهنه حفاظتی در برگیرنده ارتفا

است  که با توجه به ارتفاعات موجود تعریف و شناسایی شده است این پهنه در برگیرنده اراضی واقع در خطوط ارتفاعی 

 متر است. 1611تا  1411
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 پهنه حفاظتی و  بخیتداری:

اراضی زراعی  و منابع آب شرب شهر است که به دلیل وجود منابع آب شهر در این منطقه رویکرد  در برگیرنده

 آبخیزداری  حاکم خواهد بود. -حفاظتی

 پهنه ااریخی:

تاریخی شادیاخ را در بر  میگیرد که با توجه به ممنوعیت های موجود در این  –این پهنه محدوده حریم مجموعه فرهنگی 

ها و بارگذاری فعالیتی در آن مشمول ضوابط و مقررات اداره کل میراه فرهنگی ، صنایع دستی و حریم ساخت و ساز

 گردشگری استان خواهد بود.

 پهنه زراعی:

از نظر میزان و   81این پهنه در برگیرنده اراضی زراعی نوع یک است که این دسته از اراضی با توجه به طرح جامع ناحیه 

 آن از سایر اراضی زراعی متمایز شده اند.نوع فعالیت های مجاز در 

 پردازیم:باشد که در زیر به توضین هر کدام میزیرپهنه می 4این پهنه شامل 

اراضی مستقر در امتداد محور های بوژان و باغرود و  این زیر پهنه شامل :باغرودمحدوده گردشگری زیرپهنه  -

زهای طبیعی ومحیطی دارای قابلیت برای گردشگری و شامل اراضی با ارزش از نظر  شم اندا است باغشن گی

 در زیر پهنه این ، منطقه محیطی زیست برد و طبیعی شرایط و به ویژگی ها توجه با  واکوتوریسم می باشد.

 .نمود پرهیز متمرکز فعالیتهای گردشگری احداه از بایستی گیرد کهمی قرار پراکنده گردشگری طبقه

 است . شده ارائه فعالیت ها اولویت به توجه با اریبارگذ و نوع مجاز کارکردهای

محور باغرود از میدان امام رضا در شهر شروع و در راستای شمال شرقی با عبور از اراضی کشاورزی و مرتعی در 

نهایت به ارتفاعات بینالود ختم می شود.  محور بوژان نیز از بزرگره نیشابور مشهد آغاز و در امتداد شمال شرقی  

روستای بوژان پیی میرود که وجود  شم اندازهای طبیعی وشرایط میکرو اقلیمی مناسب این محورها، لزوم تا 

 توجه به بحث اکوتوریسم را آشکار می سازد.  

 وبلوک پلاک یک یا (محور متری 75 حریم از متربعد 151 حدود عمر به تفریحی توریستی پراکنده  زیر پهنه

 ) مطابر شکل زیر(. است منطبر ردهگست تفرا با توان و ( فضایی

 

 متر     151توریستی به عمر  –محور تفریحی 

 

 متر     75حریم راه  به عمر 
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پهنه با بیشترین تراکم فعالیتهای ناسازگار با توسعه های زیر این  زیرپهنه فعاليتهای ناسازگار با توسعه شهری: -

گیرد و کاربری هایی که با توسعه های شهری ناسازگار بخی جنوبی حریم پیشنهادی شهر را در بر میشهری ،

دهد.این زیر پهنه با هستند همچون کشتارگاه و بازارهای دام موجود و پیشنهادی و گورستان را درخود جای می

 نظر به جهت باد غالب و شیب عمومی زمین و فاصله ازمنابع آب شهر انتخاب شده است. 

این زیر پهنه در برگیرنده بیشترین تراکم فعالیت های سازگار با  وسعه شهری:زیر پهنه فعاليتهای سازگار با ت -

با توجه به اینکه اولویت توسعه شهر در بخی طرح پیشنهادی پت از توسعه درون زا توسعه است .  توسعه شهری

ی آتی به سمت غرب در نظر گرفته شده، این محدوده به عنوان محدوده سازگار با توسعه شهری که توسعه ها

تواند در آن اتفا  بیافتد تعریف شده است . همچنین کاربریهایی که درمقیاس شهر )فراتر از افر طرح جامع ( می

 کنند و با توسعه شهری سازگار هستند میتوانند در این محدوده مستقر شوند. شهر و فراتر عمل می

از سمت کاشمر به طول یک کیلومتر از  این زیر پهنه در مبادی ورودی شهر)کالبدی(:  ساماندهیزیر پهنه  -

محدوده شهر به سمت کاشمر و سبزوار از محدوده شهر تا حد فاصل کمربندی شهر مشخا شده اند. با توجه به 

ضرورت توجه ویژه به ورودی های شهر تعیین و از نظر فعالیت های مجاز به استقرار در این پهنه ها محدودیت 

 الیت های کارگاهی و تعمیرگاهی وجود خواهد داشت.هایی به ویژه برای استقرار فع

 متر از بر معبر خواهد بود . 151عمر این محور به میزان  

)کالبدی( و بخشی دیگر خارا از آن ساماندهیدرصورت استقرار بخشی از یک پلاک در محدوده زیر پهنه  تبصره: 

 د از مساحت پلاک در آن مستقر شده است. ملاک عمل برای کل پلاک زیر پهنه ای خواهد بود که بیشترین درص

مشهد با توجه به نقی ترانزیتی دارای ضوابط -علاوه بر پهنه ها و زیرپهنه های مشخا شده، محور بزرگراهی نیشابور 

مشهد است که ارتباط شهر نیشابور با کلانشهر  -ویژه ای خواهند بود. این محور بخشی از مسیر ترانزیتی اصلی تهران 

خدماتی با توجه به نقی مذهبی شهر مشهد و نقی گردشگری  -سازد. لزوم استقرار مجتمع های رفاهیبرقرار می مشهد را

 شهر نیشابور و حجم بالای تردد زائر و گردشگر در این محور ضروری به نظر می رسد.

و هدایت  کنترل رایب و نبوده حریم در واقع پلاک های تک پاسخگوی پهنه بندی و زیرپهنه ها است که این بدیهی

 ادامه، برای در بایستمی است. که ارائه کرده را کالبدی مقررات و ضوابط کلان در مقیاس حریم در توسعه

 توجه از عملکردها با هر یک ظرفیت تعیین شهر برای حریم جامع ،طرح شهر درحریم درخواستها به دقیر پاسخگویی

 میزان سقف همچنین و طبیعی محیط محدودیت توان دننمو لحا  طرز و یک از منطقه گردشگری خصلت به

 شود. تصویب ریصلاح مراجع در و دیگر، تهیه طرز از بالادست طرحهای براساس منطقه این مخاطب

هر یک از مکان ها با توجه به ویژگی غالب و نوع تراکم تقسیم شده اند. جدول زیر مساحت ، ویژگی غالب و نوع تراکم 

 را ارئه می کند: هر کدام از مکان ها 
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 جدول مساحت، ویژگی غالب و نوع تراکم مکان های حریم شهر)هکتار(

 نوع تراکم ویژگی غالب مساحت )هکتار( مکان

 متوسط تفریحی -گردشگری 51694 باغرود محدوده گردشگری

 زیاد نظامی 43997 پادگان

 زیاد تاسیسات 11994 نیروگاه

برگیرنده محدوده های  پیرامون محور نیشابور سبزوار است که استقرار فعالیتهای این مکان در  استقرار صنایع مزاحم:

سبک صنعتی وکارگاهی باتوجه به جهت باد غالب شهر از موقعیت خوبی برخوردار بوده و در پهنه بندی حریم پیشنهادی 

 نیز این محدوده به عنوان محدوده استقرار کارگاهها در نظر گرفته شده است.

با توجه به طرح های موجود در زمینه ساماندهی مشاغل مزاحم شهری این مکان در برگیرنده  :کارگاهی -یتعميرگاه

 محدوده هایی است که کاربری های صنعتی و کارگاهی مزاحم شهری در آن استقرار خواهند یافت.

است. واقع شده  و شر  محور باغرود این مکان در شمال شرقی محدوده حریم: باغرود گردشگری -محور طبيعی

 تفریحی می باشد. -که با توجه به فعالیت گذشته و حال آن، دارای ویژگی گردشگری

 این مکان در قسمت شمال شهر و محدوده حریم شهر واقع شده است. که دارای فعالیت نظامی است.:  پادگان

. فعالیت این مکان در گروه تواقع شده اسو در مجاورت پادگان این مکان در شمال محدوده حریم شهر نيروگاه : 

 باشد.تاسیساتی می

 

 و زیرپهنه ها پهنه هاضوابط مربوط به نحوه استفاده از  -11-3

از  از اهداز ساماندهی و استفاده صحین از اراضی حریم شهر است تاممنوع  مجاز، مشروط و هایانواع فعالیت تعیین

 صورت پذیرد.ها به شکلی بهینه ی فضایی فعالیتو سامانده شود های مختلف جلوگیریآمیختگی فعالیت

 

 آبخيزداری و تاریخی:-ضوابط مربوط به نحوه استفاده و ساخت وساز در پهنه های طبيعی، حفاظتی  1-3-11 

زیر پهنه می باشد، و در جدولی جداگانه به بررسی این پهنه و زیر پهنه های آن  4شایان رکر است که پهنه زراعی شامل 

 یم:پردازمی
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 آبخيزداری و تاریخی -ضوابط مربوط به نحوه استفاده و ساخت و ساز در پهنه های طبيعی، حفاظتی

 پهنه
فعاليت 

 غالب
 کارکردهای مجاز

حداقل 

زمين مورد 

 نياز

 ) هکتار(

حداکثر 

سطح 

 اشغال

 ) درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 تراکم

 ) درصد(

حداکثر 

 ارتفاع

حداکثر سهم 

برداری  بهره

 انتفاعی

 توضيحات

 طبیعی

طبيعی 

با توجه 

به وجود 

ارتفاعات 

و چشم 

 اندازها

باغداری 

)کاشت وکشاورزی

محصولات سالانه ودائمی 

و سبزی کاری و باغبانی 

)هیدر وپونیک( وکاشت 

محصولات توام بادامداری 

دربهره برداریهای 

خانوار)سنتی(وجنگلداری، 

 مرتعداری

- 

مطابر با ضوابط 

جهاد 

 کشاورزی

1 
معادل سطن 

 اشسال
4 - 

حداقل 

تفکیک ها بر 

اساس ضوابط 

و مقررات 

اداره جهاد 

 کشاورزی

تجهیز فضا برای 

 گردشگری در محیط

 بدون هرگونه احداه بنا 

- 1 - 1 - - - 

 - - - - - - - زنبورداری

حفاظتی و 

 آبخيزداری

حفاظتی 

آبخيز 

داری 

برای 

حفاظت 

از منابع 

 آب

 و  باغداری

)کاشت کشاورزی

محصولات سالانه و دائمی 

وسبزیکاری وباغبانی 

)هیدرو پونیک( وکاشت 

محصولات توام بادامداری 

در بهره برداریهای خانوار 

) سنتی( و جنگلداری، 

 مرتعداری

- 

مطابر با ضوابط 

جهاد 

 کشاورزی

1 
معادل سطن 

 اشسال
4 - 

حداقل 

تفکیک ها بر 

اساس ضوابط 

و مقررات 

اداره جهاد 

 اورزیکش

 - - - - - - - زنبورداری

 همساز بازی های پارک

 محیط با
3 4 1 4 4 71% - 

تجهیز فضا برای 

 گردشگری در محیط

 بدون هرگونه احداه بنا

2.5 2 1 2 4 11% - 

 تاریخی
تاریخی 

- 

 فرهنگی

  .الزامی است شهر کهن نیشابور حریمعرصه و رعایت کلیه ضوابط و مقررات مربوط به 

 

 استفاده های مشروط 

قانونی  مراحل و طی فعالیت هر شاخصهای براساس مکانیابی به مشروط زیربنایی تجهیزات و استقرار تاسیسات  -

 خواهد بود.
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محورهای ارتباطی موجود با طرح مصوب در اراضی کشاورزی مشروط به رعایت ضوابط و  نگهداری و تجهیز -

 مقررات زیست محیطی

تقویت  موجب آبرسانی که و ت سیسات انبارها دامهروری وابسته به کشاورزی مانند ی واحداه ت سیسات کشاورز -

د و با رعایت این نباشمی و جهاد کشاورزی مقررات خاص خود ضوابط و تابعاینگونه موارد  ،شود مجموعه ساختار

 مقررات بلامانع است.

و مقررات مربوطه و اساس ضوابط  برداشتی و بر اولیه موادروستا در راستای  تبدیلی و روستایی و توسعه انواع صنایع -

 (1رود.)شمار می به پهنه ها های مشروط در اینریصلاح ازجمله فعالیت هایضمن اخذ نظرات کارشناسی دستگاه

 سکونت دائم مشروط به استقرار در محدوده روستاها -

با رعایت ضوابط زیست محیطی صورت گیرد خدمات کشاورزی و دامهروری در صورتیکه در سطوح کو ک و   -

 بلامانع بوده و در غیر این صورت باید زیرنظر سازمان ریربط و به تایید کارگروه ریربط استان برسد. 

ایجاد تجهیزات خطی شامل خطوط گاز، تلفن، بر  مشروط به رعایت ضوابط وزارت جهاد کشاورزی و سایر  -

 سازمانهای ریربط 

ضروریست، ولید ، انتقال و توزیع بر  و گاز( در ابعاد کو ک بلامانع است در غیر این صورت ت مین بر  و گاز )ت  -

 احداه شود. ، جانمایی واراضی دیگردر محدوده  ضمن رعایت ضوابط سایر سازمانهای زیربط

رت بزرگراه در زمینه حمل ونقل و انبارداری و ارتباطات شامل حمل ونقل زمینی و یا از طریر لوله همچنین به صو  -

 در محدوده دشت نیاز به توجیه اقتصادی و زیست محیطی دارد. 

  ممنوع ناسازگاراستفاده های 

 سایر فعالیتها ممنوع می باشد. ،و مشروط مجاز به جز فعالیتهای

 ضوابط مداخله

 سازگاری بومی،معماری  الگوی شده، تعریف کارکردهای با مطابر طرح تهیه نیازمند زمین، از بهره برداری هرگونه -

 و بررسی و مربوطه سازمانهای از و استعلام قانونی مراحل و طی شده ارائه ضوابط و مقررات طبر و طبیعی محیط با

  .است ریصلاح مراجع در طرح تصویب

بهره  هرگونه و شودمی تلقی حفاظتی و پهنه ارتفاعات عنوان آبخیزداری و تاریخی، به-پهنه های طبیعی، حفاظتی -

 اطراز و روستاها موارد خاص)محدوده از غیر ثابت احداه مستحدثات و بارگذاری و یا اختصاصی انتفاعی ریبردا

 شهر( غیرمجاز وعمران توسعه حریم ضوابط در شده تعریف مجاز کارکردهای وهمچنین هادی طرح قالب در آن

 .است

گونه تفکیک و افراز مطابر جدول زیر خواهد بود  در این پهنه ها، در اراضی زراعی و مراتع و قلمستان های موجود هر -

 . بدیهی است تفکیک های کو کتر از این ضابطه غیر مجاز خواهند بود. 

 

 

                                                 
 استناد به ضوابط و مقررات وزارت جهاد کشاورزی (1)
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 نوعيت اراضی
زراعی 

 آبی

زراعی 

 دیم
 با  وقلمستان آبی

با  وقلمستان 

 دیم

حداقل تفکیک و افراز بر حسب 

 هکتار
5 21 2.5 5 

بایست از طریر اداره جهاد کشاورزی و با تایید اداره کل ه استقرار در این پهنه میصدور مجوز برای فعالیتهای مجاز ب -

 محیط زیست و تتبیت کاربری از طریر کارگروه ریربط و نظارت از طریر شهرداری صورت گیرد.

 و تفکیک هرگونه برای جهاد کشاورزی مقررات و ضوابط رعایت موجود، دایر باغات در کلیه زیر حوزه ها در -

 .است الزامی باغی و زراعی اراضی کاربری حفظ قانون با افراز مطابر

 حفاظت رویکرد با توجه به در این پهنه مختلف کارکردهای برای انتفاعی بهره برداری حداکتر سطن سهم و میزان -

 میزان زیر جدول به توجه است. با ارائه شده زیر جدول صورت به محیطی، برد ظرفیت درنظر گرفتن و طبیعی محیط

 .می آید دست به گیرد انجام طبیعی دربستر خاصی مداخله هیچگونه نباید که فضایی یا آزادسازی

 پهنه های طبيعی، حفاظتی و آبخيزداری و تاریخیحداکثر بهره برداری انتفاعی برای کارکرد های مختلف در 

 نوع بهره برداری و فعالیت             

 مالکیت اراضی
 خصوصی ومینیمه عم عمومی

تی
دول

 

 %31 هکتار 5تا 

 %25 هکتار 25تا  5 غیر مجاز

 %21 هکتار 25بیی از

صی
صو
خ

 
 %41 %51 هکتار 5تا 

 %35 %45 هکتار 25تا  5 غیر مجاز

 %31 %41 هکتار 25بیی از

 بهره برداری برای سازیمیزان آزاد سهم و بوده ورود ممنوعیت هرگونه و مداخله هرگونه بدون بایستی فو  اراضی مابقی 

 به )صرفا.است شده تعریف مجاز کارکردهای در ارائه شده مقررات و ضوابط طبر شهر، در حریم واقع اراضی از انتفاعی

 ساخت وساز(  هرگونه بدون عمومی فضاهای تجهیزشده یا و باز و سبز صورت

 بهره بردار توسط فضای عمومی یا و انتفاعی داری غیربهره بر برای فضا تجهیز و آماده سازی کلیه دولتی، واگذاریهای در -

 بهره برداری فضا تجهیز حر صرفا بهره بردار و شود تواند واگذارنمی عمومی فضای تجهیز سهم اراضی ولی گیرد.می صورت

 .را دارد ورود( ممنوعیت شده ) نه ورود کنترل ورود آزاد و یا صورت خاص و به شرایط با را عمومی انتفاعی

 نظارت بر آزادسازی ها در حریم شهر نیشابور بر عهده شهرداری خواهد بود. -

 یادآور .باشد شفاز بایستی الزاما محصوریت نیز این و است ممنوع متر 2111 از بیی محصوریت هرگونه این حوزه در -

  .است گریگردش پشتیبان خدمات و تاسیسات محدوده های از حفاظت برای صرفا محصوریت، این شود کهمی

هرگونه واگذاری اراضی دولتی برای بهره برداری انتفاعی اختصاصی و یا تک عملکردی انتفاعی مانند سکونت موقت و یا دائم و  -

 یا احداه رستوران ممنوع است.

 است.  ممنوع شهر حریم در سخت دیوارکشی هرگونه -
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 :و زیرپهنه های آن راعیضوابط مربوط به نحوه استفاده و ساخت وساز در پهنه ز 11-3-2

 استفاده های مجاز از اراضی پهنه زراعی با توجه به جدول ارائه شده در ادامه تعیین شده و لازم الاجرا خواهد بود:
 زراعیضوابط مربوط به نحوه استفاده و ساخت و ساز در پهنه 

 پهنه
زیر 

 پهنه
 کارکردهای مجاز

حداقل زمين 

 مورد نياز

 ) هکتار(

حداکثر 

 شغالسطح ا

 ) درصد(

حداک

ثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 تراکم

 ) درصد(

حداک

ثر 

 ارتفاع

حداکثر سهم 

بهره برداری 

 انتفاعی

 توضيحات

ی
اع
زر

 

ی
هر
 ش
عه
وس
ا ت
ر ب
گا
از
اس
ی ن
ها
ليت
فعا

 

)کاشت محصولات و کشاورزی  باغداری

سالانه و دائمی و سبزیکاری و باغبانی 

)هیدرو پونیک( وکاشت محصولات توام 

ی در بهره برداریهای با دامدار

 خانوار)دامداری سنتی(

 جنگلداری، مرتعداری 

- 
مطابر با 

ضوابط جهاد 

 کشاورزی

1 
معادل سطن 

 اشسال
4 - 

رعایت حداقل تفکیک 

ها بر اساس قانون حفظ 

کاربری اراضی زراعی 

 و باغات الزامی است. 

 - دامداری و فعالیت های  مرتبط
مطابر با 

ضوابط جهاد 

 کشاورزی

1 
عادل سطن م

 اشسال
4 - 

با رعایت حداقل 

فواصل مجاز، وفر 

ضوابط زیست محیطی 

و رعایت ضوابط 

سازمان جهاد 

 کشاورزی

 

  جهت استقرار فعالیتهای مورد نظر در پهنه زراعی سازگار با توسعه شهری و پهنه حفاظتی کالبدی، استناد و

ابط و مقررات اداره کل میراه فرهنگی، توجه به قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغات و همچنین ضو

 صنایع دستی و گردشگری ضروری می باشد. 
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 :مشروط های فعاليت

 اصلی درصورت معابر نفور حوزه در و مجتمع قالب در شهری مزاحم مشاغل خدمات و تعمیرگاهی خدمات -

 ویژه طراحی با و مکانیابی فرآیند طی

 صنایع وغیره، خشکبار باغی، محصولات کارگاه بسته بندی سنتی، )دامداریروستایی کارگاههای و مجتمعها -

 مجاورت در مجتمع به صورت روستائیان اشتسال نحوه براساس روستا هادی طرح طبر ..( و روستایی دستی

 ریصلاح مراجع سایر و زیست محیطی، جهادکشاورزی مقررات و ضوابط کلیه رعایت به مشروط روستاها

 برای ایجاد مزاحمت عدم و مربوطه سازمانهای ضوابط کلیه رعایت به مشروط زیربنایی یزاتوتجه تاسیسات -

 زیست محیطی  و بصری آلایندگی عدم همچنین و کاربریها سایر

  سازمان مربوطه ضوابط کلیه رعایت به مشروط راهی بین رفاهی خدمات  -

  سکونت دائم مشروط به استقرار در محدوده روستاها -

در  واقع روستاهای درپیرامون دستی  صنایع و کشاورزی صنایع شامل روستایی صنایع و رگاههاکا استقرار -

 : شرایط زیر مجاز خواهد بود با شهر حریم

 .باشد روستا آن بومی یا ساکن سرمایه گذار – یک

 .(باشدروستا  هادی طرح مطالعات با روستا )مطابر فعالیتی زمینه های با مرتبط صنایع از صنعت نوع - دو

 حوزه هر ومقررات ضوابط طبر طرح تهیه و زیست محیط ضوابط کامل رعایت و مذکور صنعت متولی ارگان تایید با

 .است استقرار به مجاز کارگروه ریربط در آن تایید و بررسی و

 استقرار صنایع مشروط به رعایت ضوابط زیست محیطی و به ویژه فاصله از مراکز سکونتی -

 ع ناسازگار استفاده های ممنو

 . امکان سایر فعالیتها ممنوع می باشد ،مشروط ومجاز  تهایبجز فعالی -

 ضوابط مداخله

افراز  و تفکیک هرگونه برای جهادکشاورزی مقررات و ضوابط رعایت موجود، دایر باغات در کلیه زیر حوزه ها در -

 .است الزامی باغی و زراعی اراضی کاربری حفظ قانون با مطابر

 سازگاری معماری بومی، الگوی شده، تعریف کارکردهای با مطابر طرح تهیه مندزنیا زمین، از بهره برداری ههرگون  -

 و بررسی و مربوطه سازمانهای از واستعلام قانونی مراحل طی و شده ارائه مقررات و ضوابط طبر و طبیعی محیط با

 .است ریصلاح مراجع در طرح تصویب

 تفصیل به ولاطبر جد ، محیط وروداز ممنوعیت و محدودیت با انتفاعی برداری هبهر و تجهیز مساحت حداکتر -

 عمومی گردشگری فضای تجهیز حریم شهر، در انتفاعی بهره برداری مجوز دریافت برای است، شده ارائه کارکردها

 .است الزامی
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بهره  توسط فضای عمومی یا و تفاعیان غیر بهره برداری برای فضا تجهیز و آماده سازی کلیه دولتی، واگذاریهای در -

  فضا تجهیز حر صرفا بهره بردار و گردد نمیتواند واگذار عمومی فضای تجهیز سهم اراضی ولی میگیرد صورت بردار

 .ورود(رادارد ممنوعیت شده) نه ورودکنترل ورودآزادویا صورت خاص وبه شرایط با را عمومی انتفاعی برداری بهره

 حفاظت رویکرد باتوجه به این پهنه  در مختلف کارکردهای برای انتفاعی بهره برداری سطن حداکتر سهم و میزان-

 .است ارائه شده زیر جدول صورت به محیطی، برد ظرفیت درنظرگرفتن و طبیعی محیط

 

 حداکثر بهره برداری انتفاعی برای کارکرد های مختلف در حریم شهر نيشابور
 عالیتنوع بهره برداری و ف             

 مالکیت اراضی
 خصوصی نیمه عمومی عمومی

تی
دول

 

 %51 %55 هکتار 5تا 

 %45 %51 هکتار 25تا  5 غیر مجاز

 %41 %45 هکتار 25بیی از

صی
صو
خ

 

 %45 %71 %75 هکتار 5تا 

 %41 %61 %71 هکتار 25تا  5

 %35 %51 %65 هکتار 25بیی از
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 برای میزان آزادسازی سهم و بوده ورود ممنوعیت هرگونه و مداخله هرگونه بدون بایستی فو  اراضی مابقی 

 مجاز کارکردهای در ارائه شده مقررات و ضوابط طبر شهر، درحریم واقع اراضی از انتفاعی بهره برداری

 ساز( هرگونه بدون عمومی فضاهای تجهیزشده یا و باز و سبز صورت به )صرفا.است شده تعریف

مانند سکونت  ری اراضی دولتی برای بهره برداری انتفاعی اختصاصی  و یا تک عملکردی  انتفاعیهرگونه واگذا -

 احداه رستوران ممنوع است. موقت و یا دائم و یا

  .است ممنوع شهر حریم در سخت دیوارکشی هرگونه -

 وی ه محور باغرود: ضوابط مداخله

 رعایت مستلزم محور گردشگری باغرود محدوده مزارع داخل و باغات موجود وضعیت تسییر منظور به اقدامی گونه هر

 است لازم این بر علاوه .باشد شهر(می درحریم واقع شده اراضی با رابطه کشاورزی)در جهاد ت وزا وضوابط قوانین

 نیز باغرود محور با رابطه در حریم شهرها در موجود کشاورزی اراضی و باغات با رابطه در مصوبات کشوری کلیه

 .یابد اجرایی زامالت

 .گردد می الاجرا لازم بندهای زیر در آمده مقررات و ضوابط تمام رعایت اساس این بر

 محور اطراز باغات و کشاورزی کاربری اراضی تبدیل و تسییر و افراز ، تفکیک ، تقسیم به اقدام گونه هر 

 .دارد را بدنبال قانونی هایپیگرد و است ممنوع کشوری(، مصوبات مجاز موارد قانونی )برخلاز گردشگری

 جهاد سازمان قانونی مرجع محور گردشگری، اطراز باغات کشاورزی و اراضی تسییرکاربری اجرای در 

 .دارد اجرایی التزام سازمان آن کلیه مصوبات و بوده کشاورزی

   ،خواهد اجرا قابل جهادکشاورزی ازتاییدوصلاحدید مدیریت پت تنها اراضی گونه این تقسیم افزارو تفکیک 

 .بود

 و افراز ، تفکیک هنگام در مربوط ومراجع ها هی ت سایر و رسمی اسناد دفاتر ، املاک و اسناد ثبت ادارات 

 و ها شهرک و باغرود محور اطراز و شهر محدوده از خارا در های واقع باغ و زراعی اراضی تقسیم

 کشاورزی( جهاد جهاد کشاورزی)مدیریت سازمان نظر استعلام به نسبت بایستی می ، روستایی هادی طرح 

 .دارند مبذول را لازم اقدامات

  در را آنها شهر به مربوط مقررات و که ضوابط درمواردی شهر حریم در بنا واحداه اراضی تفکیک برای 

خطوط و  نیرو، انتقال خطوط قنوات، مسیلها، نهرها، ها، حریم جاده رعایت با است، دانسته مجاز محور اطراز

 الزامی ،شود حفظ آنها است حرایم لازم که تاسیساتی ی کلیه و گاز و نفت انتقال های لوله های مخابراتی، هشبک

 .است

 ضوابط و مقررات مربوط به کمربند سبز حفاظتی:  -11-3-3
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 و محدوده در عملکردی-فضایی حت تفاوت ایجاد همچنین و شهر محدوده اطراز در توسعه کنترل و هدایت برای

 و سبز کمربند عنوان به شهر مصوب محدوده اطراز در نیشابور شهر حریم در واقع اراضی از بخشهایی ، شهر حریم

 متر  است. 151 شهر محدوده مرز در حفاظتی سبز کمربند این عمومی عمر. است شده تعریف حفاظتی

 این در اختصاصی اعیانتف برداری بهره یا و که نیاز به مستحدثات داردساز و ساخت و بارگذاری هرگونه  -

 شهری پارک و عمومی باز و سبز فضاهای ایجاد و باغداری کشاورزی، فعالیتهای صرفا و بوده ممنوع حوزه

 .بود خواهد فعالیت به مجاز سازه احداه هرگونه و ورود ممنوعیت و هرگونه محدودیت بدون

 از ضوابط باشند قانونی نهادهای از مجوز دارای که صورتی در حاضر حال در گرفته شکل فعالیتهای -1 تبصره

و  ضوابط با میبایست مطابر است گرفته شکل غیرمجاز صورت به که فعالیتها و کاربریها سایر هستند، مستتنی فو 

 .شود قانونی برخورد مقررات

در زمان در صورتی که کاربریها و فعالیت هایی قبلا شکل گرفته اند که در منافات با طرح جدید هستند،  -2 تبصره

 نها قرار گیرد.بط و مقررات جدید ملاک عمل آبازسازی و یا توسعه میبایست ضوا

هرگونه حصارکشی در محدوده کمربندی سبز حفاظتی ممنوع میباشد و رعایت ضوابط و مقررات جهاد  -3 تبصره

 کشاورزی در این مورد الزامی است.

 ها زیرپهنهو  ضوابط عمومی کليه پهنه ها -11-3-4

 رعایت موارد زیر ضرور ی است: پهنه های شناسایی شدهیه درکل

حریم راه ها، به عنوان نوار حفاظتی که احداه هر گونه ساختمان و ت سیسات در آن ممنوع می باشد. عبارتست از: تا  -

( کیلومتر از 21) ( تا5( متر از منتهی الیه حریوم قانونووی راه در طرفین ورودی کلیه راه های بین شهری به طول )151عمر )

انتهای محدوده حریم هر شهر، مناطر حساسی که در بقیه طول راه ممکن است در معر  ساخت و ساز قرار گیرند، تا 

( متر در طرفین تمام طول جاده های کمربندی که خارا از محدوده حریم شهرها واقع می گردند رعایت 151عمر )

  ام موارد الزامی است.مقررات مربوط به حریم قانونی راه ها در تم

 بود: حریم راههای روستایی به شرح زیر خواهد -

( متر از محور 12.5( عبارتست از اراضی بین حد نهایی بدنه راه تا فاصله )3و 2و  1درجه های روستایی )حریم کلیه راه -1

 ( متر شود.25عر  بدنه راه و حریم طرفین آن )راه در هر طرز، به قسمتی که مجموع

در مواردی که راه روستایی اجباراً از داخل روستا عبور نماید، حریم آن عبارتست از اراضی واقع بین حد نهایی بدنه  -2

 ( متر شود.15هر طرز، به قسمتی که مجموع عر  بدنه راه و حریم طرفین آن )( متر از محور راه در5/7راه تا فاصله )

پیشنهاد وزارت جهاد سازندگی و  ر شده تقلیل یا افزایی یابد بنا بهدر موادی که لازمست حریمهای رک - 1تبصره 
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راه وترابری و جهاد سازندگی و سازمان برنامه و بودجه به ریاست معاون  ای متشکل از نمایندگان وزارتینتصویب کمیته

 (  11/2/131371گردد. ) اصلاحی اقدام می عمرانی استانداری

های روستایی در صورتی که به تشخیا وزارت جهاد سازندگی بر جسم راه آسیب اهکشاورزی در حریم ر - 2تبصره 

  نزند مجاز است.

پایه های انتقال نیروی بر  و شبکه های مخابراتی، پل ها و تونل های واقع در مسیر راه ها، لوله های  ایجاد خطوط و -

ای آبرسانی، سیل بندها و سیل گیرها و بعد از حریم گاز و کانال ها و شبکه های آبیاری، خطوط و لوله هانتقال نفت و 

( مستتنی و تابع قوانین و مقررات مربوط هیات وزیران  19/2/1369)حریم راههای روستایی مصوب راه ها از شمول این آئین نامه

  می باشد.

کیفیت دسترسی توسط پت از اخذ پروانه و رعایت حریم قانونی راه و ت یید ه بنا و ت سیسات در نوار حفاظتی احدا

 موارد زیر مجاز می باشد.وزارت راه و شهرسازی در 

 مقدور نباشد. بدون آنها باغها زمینهای کشاورزی و برداشت( از داشت و ت سیساتی که بهره برداری )کاشت، -1

یت ضوابط قانونی ت سیسات خدماتی و رفاهی جانبی راه از قبیل پم  بنزین، رستوران، تعمیرگاه و امتال آنها با رعا -2

 مربوط به هر یک از آن هاپت از رعایت حریم قانونی راه.

 4صادر شده است. 1/6/1369ساختمان هایی که پروانه آنها با رعایت مقررات مربوط قبل از تاریخ  -3

نی ایجاد ساختمان ها و ت سیسات مربوط به طرح های آب و فاضلاب و بر ، لوله کشی های نفت و گاز، ت سیسات ف -

مربوط به اکتشاز و استخراا نفت و گاز، خطوط ارتباطی و مخابراتی و واحدها و مجتمع های مسکونی و سایر ت سیسات 

متعلر به سازمان های دولتی یا وابسته به دولت و شهرداری ها در خارا از محدوده قانونی شهرها تابع پروژه ها و طرح 

ربوط می باشد و مقامات تهیه کننده و تصویب کننده این قبیل پروژه های مصوب توسط مراجع و مقامات صلاحیت دار م

ها و طرح ها باید رعایت ضوابط عمومی ایجاد ساختمان و ت سیسات درخارا از محدوده قانونی شهرها را به ترتیبی که 

 در این آئین نامه اجرایی قانون حفظ کاربری زراعی وباغات  مقرر شده، بنماید.

 اما است، کرده بیان فعالیتی حوزه تراکم هر ها زیرحوزه در را خاص و عام مقررات و ، ضوابط دهش ارائه جداول - 

 بومی، معماری الگوی تعریف شده، کارکردهای با مطابر طرح تهیه زمین، از بهره برداری مجوز هرگونه صدور برای

 مراجع تایید و بررسی و قانونی مراحل وطی شده ارائه مقررات و ضوابط بر منطبر و طبیعی محیط با سازگاری

 .است الزامی ریصلاح

                                                 
 د.یگرد به شرح زیراصلاح136962627مورخ ه56ت122214مصوبه شماره.)2"بند"1"تبصره -3

وزارتین جهادسازندگی راه وترابری  پیشنهادکمیسیونی متشکل ازنمایندگان بنابه مواردی که لازم است حریمهای ذکرشده تقلیل یاافزایش یابددر-1تبصره

 "برنامه وبودجه به ریاست معاون عمرانی استانداری به تصویب اکثریت وزراء عضوکمیسیون زیربنایی وصنعت دولت خواهدرسید.( سازمانو

 معاون اول رییس جمهور -حسن حبیبی 

 نامه الحا  شده است. آئین 4به ماده  14/11/71ک مورخ  147/ت 71465به موجب مصوبه شماره  -  4 
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 توسعه، حوزه های در فضایی تعادل سمت به گرایی و فضا از بهینه بهره برداری فعالیتها، تمرکز از پرهیز برای -

 از و و...( توریستی-تفریحی ورزشی، نیمه عمومی)فرهنگی، و عمومی انتفاعی بخشهای در سرمایه گذاری به تشویر

 حفظ طبیعی، بستر بر محیطی فشار کاهی دولتی، و طبیعی منابع حفظ اراضی ویژه به و حریم اراضی حفظ مهمتر همه

عمومی)  کاربریهای استقرار برای درخواست هرگونه یا و واگذاری نوع هر از سهمی ،...باغی و و زراعی اراضی

 فرهنگی، مجتمعهای مانند) عمومی نیمه و دو رخه سواری و...( پیست بازی، پارک روباز، ورزشی فضاهای

 بدون بایستی شهر حریم در باغ ویلا و...( های مجموعه مانند) اختصاصی یا و (... و آموزشی اردوگاه  ندعملکردی،

 .فعالیتی باشد بارگذاری و سازه ایجاد یا و مداخله هرگونه

 حفاظت رویکرد باتوجه به شهر حریم در مختلف کارکردهای برای انتفاعی بهره برداری سطن حداکتر سهم و میزان -

سرمایه  بودن معنیدار برای و است، ارائه شده زیر جدول صورت به محیطی، برد ظرفیت درنظرگرفتن و طبیعی محیط

 قرار مدنظر دولتی اراضی به نسبت کاربریها کلیه در بیشتری قابلیت انتفاعی خصوصی اراضی خصوصی، بخی گذاری

 .است گرفته

رت استقرار بخشی از یک پلاک در یک پهنه و بخشی دیگر در پهنه ای دیگر ، ملاک عمل برای کل درصو تبصره:

 است.  شدهپلاک پهنه ای خواهد بود که بیشترین درصد از مساحت پلاک در آن مستقر 

 دست به دگیر انجام طبیعی بستر در خاصی مداخله هیچگونه نباید که فضایی یا آزادسازی میزان زیر جدول به توجه با

 .می آید

 

 حداکثر بهره برداری انتفاعی برای کارکرد های مختلف در حریم شهر نيشابور
نوع بهره برداری و              

 فعالیت

 مالکیت اراضی

 خصوصی نیمه عمومی عمومی

تراکم 

 زیاد

تراکم 

 متوسط

تراکم 

 کم

تراکم 

 زیاد

تراکم 

 متوسط

تراکم 

 کم

تراکم 

 زیاد

تراکم 

 متوسط

تراکم 

 کم
تی
دول

 
 %35 %51 %31 %45 %55 هکتار 5تا 

 %31 %45 %25 %41 %51 هکتار 25تا  5 غیر مجاز

 %25 %41 %21 %35 %45 هکتار 25بیی از

صی
صو
خ

 

 %35 %45 %41 %55 %71 %51 %65 %75 هکتار 5تا 
غیر 

 مجاز
 %31 %41 %35 %51 %61 %45 %61 %71 هکتار 25تا  5

 %25 %35 %31 %45 %51 %41 %55 %65 هکتار 25بیی از

 

از آن بخی از زمین که به معبر دسترسی  جود معبر دسترسی ، آزادسازی بایددر صورت و در آزاد سازی ها ، -

 .انجام شود دارد

 . شهرداری میبایست برآزادسازی های انجام شده در حریم نظارت داشته باشد  -
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یا بهره  و افراد( به موقت سکونت تصاصی )ماننداخ برداری بهره برای دولتی اراضی واگذاری هرگونه  -

 .است ممنوع اختصاصی انتفاعی برداری

، ها رودخانه حریم و سترب به مربوط نامه آیین قانون جمله از منطقه ای آب قوانین و ضوابط کلیه رعایت  -

 پشت در احداثی هدریا  حریم تعیین قانون انهار طبیعی و مسیل های واقع در شهرها و حریم استحفاظی آنها و

 .است الزامی مشابه حوزه های و حوزه این در سدها

در اراضی زراعی و مراتع و قلمستان های موجود هر گونه تفکیک و افزاز مطابر جدول زیر خواهد بود .   -

 بدیهی است تفکیک های کو کتر از این ضابطه غیر مجاز خواهند بود.

 نوعیت اراضی
زراعی 

  بی

زراعی 

 دیم

ستان باغ وقلم

  بی

باغ وقلمستان 

 دیم

 5 265 21 5 ک و افراز بر حسب هکتاریکحداقل تف

 

 واگذاری فو ،امتیاز ضوابط و طرح اهداز با مسایر صورت به شهر حریم در اراضی از بهره برداری هرگونه -

 .خواهدنمود لم یکن کان را برداری بهره امتیاز ، بودن خصوصی صورت در و لسو را دولتی اراضی

 خصوصی با مالکیت رسمی سند دارای فو  تاریخ از قبل که میگردد شامل را اراضی شده اعلام حتهایمسا -

 .باشند

 ...و طراحی مجتمعها مقیاس، بزرگ واحدهای در اختصاصی یا عمومی کاربریهای در معابر عر  حداقل -

 ترکیب با باغراه به صورت ستیبای و نبوده سواره رو ترافیکی الزاما معبر این .باشد متر 18 از کمتر نبایستی

 .گردد تجهیز دو رخه و پیاده حرکت تسهیل برای سبز فضای

  .است ممنوع شهر حریم در سخت دیوارکشی هرگونه  -

 وسیله به بهداشتی ت مین آب به نسبت باید اختصاصی یا عمومی بهره برداری با های فعالیت تمامی برای -

 .اقدام گردد فاضلاب داشتیبه دفع نیز و ارگانهای ریربط از استعلام

 ضوابط سازمان با مطابر آتشنشانی خصوصا اضطراری خدمات واحدهای پیی بینی فعالیتها کلیۀ در  -

 .است الزامی باشد داشته را مجموعه کل به خدمات ارائه امکان که گونهای به آتشنشانی

حرکتی به شرح پیوست  جسمی کم توانان و ناتوانان جهت محیط ایمن سازی مقررات و ضوابط رعایت  -

 .الزامی است شماره   دو این ضوابط و مقررات

 وبرآورد نظر مورد فعالیت نوع به توجه با نیاز مورد تعداد به بهره برداران و شاغلین برای پارکینگ ت مین  -

 هاپارکینگ الزامی است و  محوطه مطابر ضوابط و مقررات مربوط به هر فعالیت درون در برداران بهره تعداد

 .شوند محوطه مکانیابی به سواره دسترسی معابر و محوطه به ورودی به مکان نزدیکترین در باید
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 پارک حاشیهای پیشبینی .گردد ت مین مجموعه خود درون در باید کاربریها از یک هر نیاز مورد پارکینگ  -

 .بود خواهد مجاز محلی و فرعی معابر حاشیۀ در و ممنوع اصلی معابر حاشیۀ در

 .است الزامی کاربریها کلیۀ در نیز معلولین و موتور دو رخه، پارکینگ یشبینیپ  -

 کیفیات ومخل تند رنگهای و غیربومی مصالن از استفاده عدم و بومی معماری الگوهای از استفاده ضرورت  -

 بر علاوه ویژگیها به این درمحدوده)توجه طبیعی محیط با ساخت انسان محیط ازترکیب حاصل فضایی

 مخاطب و گردشگر جذب همچنین بومی و معماری ارتقاءکیفیات و درحفظ میتواند محیط با سازه گاریساز

 باشد( به صرفه مقرون نیز اقتصادی نظر از و بوده موثر نیز

درصورت استقرار یک پلاک در دو پهنه تعیین شده در حریم ، ملاک عمل برای پلاک مورد نظر پهنه ای  -

 رصد مساحت کل پلاک پت از تعریض  در آن استقرار خواهد داشت.د 51خواهد بود که بیی از 

 ضوابط مداخله در بستر طبيعی -11-3-5

 ضوابط  عمومی مداخله در بستر ط یعی

 به توجه با این اراضیو است ممنوع حوزه ها کلیه در درصد 15 از بیی عمومی شیب با اراضی در مداخله هرگونه -

 این حقیقت در گردد، پرهیز حوزه این در بارگذاری از و شده تتبیت و شناسایی میبایست موضعی طرح تهیه فرآیند

 روند در تاکید مورد میبایست و بوده برخوردار ای ویژه اهمیت از پهنه های طبیعی از حفاظت عنوان به کنترلی ضابطه

 . باشد طرحهای موضعی تهیه

 مجاز پایدار بناهای احداه سطن مجاز طبر ضوابط در اتنه تسطین و گیرد قرار موردتسطین نمیتواند طبیعی بستر -

 .است

 مجاز است. برابر سطن بنا 1.1بنا به میزان  تسطین زمین جهت احداه -

 جهت .نیست فصلی مجاز بومی گیاهان یا و پایدار درختان از اعم زمین گیاهی پوشی در تصرز و دخل گونه هر -

 .شود استفاده بومی اهیگی های گونه از باید تنها سبز فضای بهسازی

 مالکیت .شود می مترتعیین 21 میزان به پذیرفته صورت استعلام مبنای بر رود پشت عبوری فصلی رودخانه حریم  -

 . غیرمجاز میباشد رودخانه حریم و بستر به تجاوز هرگونه و باشد می نیرو وزارت اختیار در دولت به متعلر حریم این

متری برای رودخانه هایی که در نقشه پهنه بندی حریم مشخا شده اند  151یت حریم بر اساس طرح ناحیه ای رعا -

 (.) رودخانه های فاروب رومان، بوژان ، بشر آباد و آقاسنگیالزامی است

 ،..... و ها رودخانه حریم و یستر به مربوط نامه آیین قانون جمله از منطقه ای آب قوانین و ضوابط کلیه رعایت -

 .است الزامی مشابه حوزه های و حوزه این در سدها پشت در احداثی دریا ه حریم تعیین قانون

 رود دره ها ضوابط  مداخله در   
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 و مواد جذب محل عنوان به دست پایین بالادست همبسته یستمس در که مهمی نقی سبب به حوزه این -

 و شود مدیریت درستی به  نانچه اما است  حفاظت پذیرونیازمند بسیارآسیب ارزش، با دارد طبیعی جریانات

 توسعه حفاظت با درتلفیر گسترده تفرا برای تواند می قرارگیرد برداری بهره مورد برد ظرفیت و توان با مطابر

 . یابد

 .شود می مترتعیین 21 میزان به پذیرفته صورت استعلام مبنای بر رود پشت عبوری فصلی رودخانه حریم -

 و دولت به حریم متعلر این مالکیت . است شده تعیین انتفاع کمال برای  ارتفا حر عنوان به مذکور حریم -

 غیرمجاز میباشد.  رودخانه حریم و بستر به تجاوز هرگونه و باشد می نیرو وزارت اختیار در

 متری برای رودخانه هایی که در نقشه پهنه بندی حریم مشخا شده اند الزامی است. 151رعایت حریم   -

 و ها رودخانه حریم و یستر به مربوط نامه آیین قانون جمله از منطقه ای آب قوانین و طضواب کلیه رعایت -

 .است الزامی مشابه حوزه های و حوزه این در سدها پشت در احداثی دریا ه حریم تعیین قانون ،.....

 .است باغداری و گردی طبیعت مختلف های گونه پهنه این برای ترین کاربریها مناسب -

 ,میشود گرفته نظر در رودخانه حریم از متر 51 حداقل یا پلاک یک عمر به که عمومی فعالیتی حوزهزیر در  -

 :از عبارتند اولویت ترتیب به مجاز های فعالیت

 شهرداری توسط شده تجهیز عمومی پارکهای 1-

 تزئینی اهانگی پرورش ابریشم، کرم پرورش و توتستان زنبورداری،)متنوع های گرایی با موضوعی باغهای 2-

 و جدید های دریا ه و خاکی سدهای احداه باشد، داشته  ینی ومیوه گردش قابلیت که میوه باغهای وداروئی،

 (باآبها باغ تجهیز

 متراز 8 اضافه به ای منطقه آب سهامی شرکت از مجوز اخذ ها و همچنین  رودخانه مصوب حریم رعایت  -

 عمومی محدودیت بدون استفاده امکان با ودخانهر جداره رودراه وتامین حفظ منظور به هرطرز

 .نیست مجاز فصلی بومی گیاهان یا و پایدار ازدرختان اعم زمین گیاهی درپوشی تصرزو دخل هرگونه -

 .است مجاز بومی گیاهی های گونه کاشت و استفاده تنها سبز فضای بهسازی جهت

 ینادر دیوارکشی هرگونه)زمین محدوده تعریف برای ازگیاهان استفاده اب شفاز صورت به حصار ایجاد -

 (است غیرمجاز محدوده ها

 د:قوع سیل در روددره ها توصیه می شوبهره گیری از راهکارهای زیر برای پیشگیری از و

برای کم کردن سرعت حرکوت آب هوای   ها و آب بند هاایجادو ساخت سد  ،یحفظ و گسترش پوشی گیاه -1

ر در خلاز جهت شیب بورای تجموع آب   یارهای به روی زمین های شیبداایجاد ش ،جاری و رخیره و انباشت آب 

 رعایت اصول و ضوابط مهندسی رودخانه در احداه پل ها مطابر استاندارد.  ،وگا ها توأم با عملیات بیو لوژیکی 
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طبیعی ی انباشته های عمیر کردن رودخانه از طریر لایروب ،ر عریض کردن بستر یاصلاح بستر رودخانه ها از طر و

طبر ضوابط و مقررات شرکت سهامی  اصلاح مسیر برای کم کردن طول رودخانه ،تسطین رودخانه  ،و غیر طبیعی

 آب منطقه ای

ثبت آمار و خسارت های سیل و یکنواخت سوازی آموار و اطلاعوات     و ر زمین های اطرازدپخی سیلاب   -

 رد دوره بازگشت مختلف برای تحلیل علل بروز وتشدید سیل و برآو در ایستگاههای
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 ارزیابی اثرات زیست محيطی: -11-4

 شورایعالی ( 156آیين نامه ) الگوی ( ارزیابی اثرات زیست محيطی) مصوبه شماره  -11-4-1

گزارش ارزیابی زیست محیطی به شرح  الگوی تهیه 23/1/73زیست مورخ در اجرای مصوبه شورایعالی حفاظت محیط 

 5زیر تعیین می گردد.

مجریان شرح ها و پروژه های مندرا در ماده دو موظفند به همراه گزارش امکان سنجی و مکان یابی پروژه ها  -1ه ماد 

 ی مطابر این الگو اقدام نمایند .نسبت به تهیه گزارش ارزیابی زیست محیط

 طرح ها و پروژه هایی که مشمول این الگو می شوند عبارتند از : -2ماده  

 ترو شیمی در هر مقیاس الف ( کارخانجات پ 

 ب( پالایشگاه در هر مقیاس 

 ا( نیروگاهها با ظرفیت تولیدی بیی از یکصد مگاوات 

 د( صنایع فولاد در دو بخی زیر : 

 واحدهای تهیه کننده خوراک روب و روب با طرفیت تولیدی بیی از سیصد هزار تن در سال . -1

 .یی از صد هزار تن در سال واحدهای نورد و شکل دهی با ظرفیت تولیدی ب -2 

 ه( سدها و سازه های دیگر آبی در سه بخی زیر : 

 هکتار  411هکتارویا مساحت دریا ه بیی از 41ازمترویا دارای ساختارهای جنبی بیی  15سدها با ارتفاع بیی از -1
 ی باشند .سدهای باطله ) نگهداشت مواد آلوده ( در هر اندازه شامل ارزیابی زیست محیطی م -1تبصره 

 دریا ه های انسان ساخت در مساحت بیی از  هار صد هکتار  -3 
اندازه دریا ه های پرورش آبزیان در مقیاس کو کتر از صد هکتار با هماهنگی وزارت جهاد سازندگی و سازمان حفاظت محیط  -2تبصره 

 زیست تعیین می شود:
 یکصد هکتار . و( طرحها و پروژه های آبیاری و زهکشی در وسعت بیی از  

 ز( فرودگاههای با طول باند بیی از دو هزار متر .

طرحها و پروژه های هفت گانه فو  ) بدون در نظر گرفتن ابعاد آنها( در صورتیکه در فاصل تآثیر گذار و یا تآثیر  -3ماده 

 شند .قرار گیرند مشمول ارزیابی زیست محیطی می با 2پذیر از طرحها و پروژه های مندرا در ماده 

تاثیر گذار و یا  هطرحها و پروژه های هفت گانه فو  ) بدون در نظر گرفتن ابعاد آنها ( در صورتیکه در فاصل -4ماده 

 درون مناطر ویژه زیستی قرار گیرند مشمول ارزیابی زیست محیطی می باشند.
ه به تصویب مراجع رسمی رسیده باشد توسط سازمان فهرست مناطر ویژه زیستی همراه با موقعیت و فاصله تاثیر پذیری آنها ک -1تبصره 

 حفاظت محیط زیست بطور منظم منتشر می گردد .

( توسط سازمان  2فهرست ، موقعیت و فاصله تآثیر گذاری طرحها و پروژه های هفت گانه موجود در کشور ) مطابر تعاریف ماده  – 2تبصره 

 . حفاظت محیط زیست تهیه و منتشر می گردد

                                                 
به شرح  1391مصوب های مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطیمصوبه شورای عالی حفاظت محیط زیست در خصوص تعیین طرحها و پروژه 5

 ضوابط و مقررات حریم شهر پیوست
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مجریان طرحها و پروژه هایی که مشمول ارزیابی اثرات زیست محیطی می شوند گزارش اجمالی به سازمان  – 5ماده 

حفاظت محیط زیست ارایه می نمایند و سازمان پت از بررسی حداکتر ظرز یکماه نکات حساسی را که باید در ارزیابی 

 مورد توجه مجریان قرار گیرد اعلام می نماید .
نامه ها و مقررات زیست محیطی که به تصویب مراجع رسمی رسیده و رعایت آنها در ارزیابی اثرات زیست محیطی الزامی  کلیه آیین –تبصره 

 است توسط سازمان حفاظت محیط زیست تهیه و در اختیار مجریان قرار داده می شود .

م شده و توسط سازمان حفاظت مجریان طرحها و پروژه های مشمول این الگو موظفند با توجه به نکات اعلا _ 6ماده 

محیط زیست و آیین نامه های مربوط اقدام به تهیه گزارش ارزیابی اثرات زیست محیطی نمایند . گزارش های ارزیابی 

اثرات زیست محیطی بایستی توسط افراد متخصا ، مراکز علمی و شرکتهای تخصصی که صلاحیت آنها به تصویب 

 . مراجع ریربط رسیده باشد تهیه شود
تا زمان شکل گیری شرکتهای تخصصی ، مراکز علمی و افراد متخصا، سازمان برنامه و بودجه با هماهنگی سازمان حفاظت محیط  –تبصره 

 زیست فهرست مقدماتی منتشر می نمایند .

لی تهیه ارزیابی اثرات زیست محیطی برای دو وضعیت دوره ساخت و دوره بهره برداری با تفکیک فعالیتهای اص – 7ماده 

 کنندگان اقدامات اصلی برای کاهی اثرات منفی زیست محیطی و هزینه های آنرا نیز ارائه می نمایند .

تهیه کنندگان گزارش ارزیابی اثراتی زیست محیطی در پایان گزارش توصیه خود را به یکی از سه صورت زیر  -8ماده 

 بیان می نمایند .

 زیست محیطی اجرای طرح یا پروژه توصیه نمی شود .الف ( با توجه به ابعاد گسترده اثرات 

 ب ( اجرای طرح یا پروژه با تمهیدات لازم برای کاهی اثرات زیست محیطی قابل اجرا می باشد .

 .ا( طرح یا پروژه بدون تمهیدات گسترده برای کاهی اثرات زیست محیطی قابل اجرا می باشد 

 ماه اعلام نماید. 3ضوابط اعلام شده نظرنهایی خویی راحداکترظرز  سازمان حفاظت محیط زیست باتوجه به – 9ماده 
به منظور هماهنگی امور مربوط به ارزیابی زیست محیطی طرحها و پروژه ها ) کمیته علمی ارزیابی زیست محیطی ( متشکل از  -1تبصره 

گردیده و مسؤلیت امور علمی مربوط به ارزیابی ها  متخصصان و دانشگاهیان زیر نظر رئیت سازمان حفاظت محیط زیست با ترکیب زیر تشکیل

 را بعهده خواهد داشت 

 رئیت سازمان حفاظت محیط زیست به عنوان رئیت کمیته  -

 پنج نفر از متخصصان و دانشگاهیان به انتخاب رئیت سازمان  -

 نماینده سازمان برنامه و بودجه  -

  نماینده مؤسسه استاندارد و تحقیقات صنعتی ایران -

 نماینده وزارت یا سازمان مربوط به طرح ارزیابی شده  -

هر گاه بر اساس ارزیابی زیست محیطی اجرای هر یک از طرحها و پروژه ها ی عمرانی و یا بهره برداری از آنها بر اساس نتایج  -2تبصره 

د را به وزارتخانه یا مؤ سسه اعلام خواهد نمود تا ارزیابی و قانون و مقررات مربوط به حفاظت محیط زیست مسایرت داشته باشد ،سازمان مور

همکاری سازمانهای ریربط به منظور رفع مشکل در طرح مزبور تجدید نظر به عمل آید .در صورت وجود اختلاز نظر طبر تصمیم رئیت 

 .جمهور عمل خواهد شد

های هفت گانه پت از بررسی  ابعاد مورد بررسی برای اثرات زیست محیطی در مورد همه طرحها و پروژه -11ماده 

 وضعیت زیست محیطی موجود در  هار بخی به شرح زیر صورت می پذیرد :

  الف ( اثرات زیست محيطی بر محيط فيزیکی

 اثرات بر خاک : مورفولوژی و کیفیتی  -1
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 اثرات بر آب : کمیت آب و کیفیت آب  -2

 وا .اثرات بر اقلیم : هوا و صوت : تسییرات هوا و بارش ها ، کیفیت ه -3

 اثرات ثانویه بین خاک ، آب و هوا   -4

 ب( اثرات زیست محيطی بر محيط های طبيعی 
  و جانوری اثرات بر گونه های گیاهی  -1

 اثرات بر زیستگاهها ،  شم اندازها و مسیر مهاجرت پرندگان  -3
 ج( اثرات زیست محيطی بر محيط های اجتماعی و فرهنگی 

 مردم اثر بر سلامت و محیط بهداشتی  -1

 اثر بر محیط اجتماعی ، اشتسال ، مسکن ، آموزش  -2

 اثر بر محیط فر هنگی : اعتقادات فرهنگی و مذهبی مردم میراه فرهنگی  -3

 د( اثرات زیست محیطی بر طرحهای توسعه کشاورزی ، صنعتی ، خدماتی 

 اثر بر سایر طرحهای توسعه کشاورزی ، صنعتی ، خدماتی  -1

 نطقه اثر طرح آمایی م -2

 اثر بر کاربری اراضی منطقه  -3

این الگو در ده ماه و هشت تبصره در جلسه مورخ دوم دی ماه هزار و سیصد و هفتاد و شی شورایعالی حفاظت محیط 

 شورایعالی ( 138زیست به تصویب رسید .) مصوبه شماره 

 نمود : موارد زیر را تصویب 23/1/1373شورایعالی حفاظت محیط زیست در روز سه شنبه 

مجریان پروژه های زیر موظفند به همراه گزارش امکان سنجی و مکان یابی ، نسبت به تهیه گزارش ارزیابی اثرات  -1

 زیست محیطی پروژه اقدام نمایند :

 کارخانجات پتروشیمی  –الف 

 پالایشگاهها  _ب 

 نیروگاهها  _ا 

 صنایع فولاد  _د

 سدها و دیگر سازه های آبی  -ه

 صنعتی  یشهرکها _و

 فرودگاهها  –ز 
سازمان حفاظت محیط زیست موظف است الگوی تهیه گزارش ارزیابی زیست محیطی را پت از تصویب شورایعالی حفاظت محیط  -1تبصره 

 زیست به مجریان پروژه ها اعلام نماید .

ی توسط سازمان حفاظت محیط زیست شروع عملیات اجرائی پروژه های یاد شده پت از تصویب گزارش ارزیابی زیست محیط -2تبصره 

 خواهد بود .

( تعیین خواهد شد ، نظر خود را د رمورد گزارش 1سازمان حفاظت محیط زیست موظف است در مدت زمانی که در تبصره ) -3تبصره 

 ارزیابی زیست محیطی به مسوول پروژه ابلاغ نماید .

 ردد .ت و بهسازی محیط زیست عمل می گقانون حفاظ 7در صورت وجود اختلاز نظر طبر ماده  -4تبصره 
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 پروژه های نيازمند ارزیابی زیست محيطی: -11-4-2

جدول زیر اسامی پروژه های نیازمند ارزیابی اثرات زیست محیطی مورد توافر  اداره کل میراه فرهنگی ، صنایع دستی  

 :و گردشگری و  سازمان محیط زیست را عنوان نموده است

 

 

 مقياس عنوان پروژه

انواع اماکن اقامتی  مانندمهمانخانه ها ، هتل،مهمانهذیر، مهمانسرا، زائر سرا، متل، پانسیون ، 
 اقامتگاه جوانان

 مجتمع های خدماتی بین راهی) اقامتی ، پذیرائی،تعمیرگاه، فروشگاه و...(و  ند عملکردی 

 تخت  یا  121بیی از
 هکتار 2بیی از 

 اردوگاه و کمهینگ
یاکانکت و یا بیی   ادر 151بیی از

 هکتار 5از 

 هکتار 5بیی از  مجتمع های سیاحتی و تفریحی

 در هر مقیاس تاسیسات ساحلی، حمام های آب معدنی
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 اساس طرح -11

شورایعالی شهرسازی و معماری ایران بایستی در تهیه و تصویب  23/12/63از آنجا که اساس طرح جامع طبق مصوبه 

مدنظر قرار گرفته و به عنوان بخشی از اسناد این قبیل طرح ها در شورایعالی شهرسلازی و  طرح های توسعه و عمران 

معماری ایران به تصویب برسد، بنابراین موارد زیر مجموعه اساس طرح جامع شهر نیشابور بوده و نادیلده گلرفتن هلر    

بعد از طی مراحل قانونی در صورت یک از آنها به عنوان مغایرت اساسی محسوب و لازم است این قبیل از مغایرت ها 

 تصویب، به مرحله اجرا درآید. 

  سازمان فضایی شهر -ا(ن

 :  نقش و عملکرد اصلی شهر -4

، شهر نیشابور مجموعه ای سرزنده متکی بر بافت تاریخی و بلازار  1415بر اساس چشم انداز پیش بینی شده در سال 

یکرد به پیشینه تاریخی شهر،  مراکز علمی، آموزشلی و پژوهشلی، و   فعال در مرکز شهر، مراکز فرهنگی گوناگون با رو

توجه به گردشگری و اکوتوریسم، ایجاد سرزندگی در شهر با توجه به قرارگیری در بستر طبیعی موجود و اراضی سلبز  

 پیرامون؛ یاد شده است.  

به ایلن چشلم انلداز شلود؛ مغلایرت      ایجاد هرگونه تغییر و اختلال در نقش و عملکرد اصلی شهر که مانع از دسترسی 

 اساسی می باشد. 

 :  مراکت و هسته های عملکرد اصلی شهری -2

 تغییر یا ایجاد یا حذف مراکز و هسته های عملکرد اصلی شهری مغایرت اساسی است. 

بوده و منطبق بر ، محل استقرار خدمات اصلی و مهم شهر شهر تک هسته ای است. هسته ی یشهر، شهر نیشابور

ایجاد مراکز  .بیشتر به صورت خطی و در امتداد محورهای اصلی است افت قدیم شهراست. الگوی استقرار خدماتب

 کمکی و فرعی از نظر طرح، مغایرت اساسی محسوب نمی شود. 

 : معابر -9

  نقش و عملکرد معابر   -9-4

فوق در نقشله اسلاس طلرح مشلخ      مغایرت اساسی است. معابر  2و 1تغییر در نقش و عملکرد معابر شریانی درجه 

  شده اند.

همچنلین  با تاکید بر نقش معابر شریانی درجه یک و دو، هرگونه اقدام که منجر به تغییر نقش این شلبکه هلا شلود،    

  .مغایرت اساسی خواهد بودهرگونه ایجاد معبر شریانی جدید 

ین تر از محور راه آهن، بله سلمت جنلوب    اصلی واقع در جنوب شهر پای 2هرگونه جابه جایی در محور شریانی درجه 

  مغایرت اساسی محسوب می شود.

 : نقش و عملکرد معابر در بافت ااریخی -9-2

متلر و   12و بازگشایی معبلر جدیلد    نشان داده شده در طرح هرگونه تغییرات در نقش و عملکرد و عرض شبکه معابر

  اساسی است.و یا حذف معابر موجود در بافت های تاریخی مغایرت بیشتر 
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 ایجاد،اغییر اساسی و جابجایی یا حذف خطوط راه  هن، مترو، فرودگاه و منوریل :  -1

دارای خطوط ریل راه آهن سراسری می باشد که از داخل شهر عبور می کند و هرگونه تغییر اساسی و  نیشابورشهر 

 منوریل و فرودگاه است. شهر فاقد خطوط مترو ، .شودجابجایی یا حذف آن مغایرت اساسی محسوب می 

 اغییر و حذف و جابجایی کاربری های اصلی در سازمان فضایی: -4

 تغییر و حذف و جابجایی کاربری هایی که در سازمان فضایی شهر نقش اصلی دارد مغایرت اساسی است .

درصد کلاهش   11کاربری هایی که به عنوان اساس طرح درنظر گرفته شده اند در نقشه اساس طرح ارائه شده است. 

 یا افزایش این کاربری ها بلامانع است. 

 :  بافت های نیازمند مداخله خاص -6

درصد  5این بافتها شامل بافت تاریخی، بافت فرسوده و سکونتگاه های غیر رسمی می باشد. کاهش یا افزایش بیش از 

 در محدوده بافت های نیازمند مداخله خاص، مغایرت اساسی است. 

 : در نظام اقسیمات کا( دی اغییرات -7

 می شود.یمات کالبدی مغایرت اساسی محسوب در طرح جامع نیشابور ،تغییرات در نظام تقس

 : موضعی -اهیه طرح های موضوعی -8

موضعی خارج از سیاست های طرح جامع و تغییر اولویت آنها )در صورتی که اولویت بندی  -تهیه طرح های موضوعی

 (.شودذکر شده و رعایت اولویت دارای اهمیت باشد جزء اساس طرح تلقی می خاصی برای آن در طرح 

 اولویت بندی پروژه های موضعی پیشنهادی:

 بازار نیشابور 2و 1تهیه طرح مرمت فاز _ 

 تهیه طرح ویژه محدوده فرهنگی تاریخی عطار و خیام -

 مطالعه و امکان سنجی اجرای طرح برج و بارو نیشابور -

 جمعیتی و ظرفیت جمعیت پذیری شهراحتمالات  -ب

 : سال افق طرح جامع -4

 است. 1415. افق طرح سال شودتغییر در سال افق طرح جامع مغایرت اساسی محسوب می 

  اغییرات کاربری و ضوابط و مقررات موثر بر ظرفیت جمعیت پذیری : -2

 شرح زیر مغایرت اساسی است :  تغییرات کاربری و ضوابط و مقررات موثر بر ظرفیت جمعیت پذیری شهر به

 5هزار نفر را پاسخگو خواهد بود. تغییر در محاسبات جمعیتی تا  315طرح جامع شهر نیشابور تا سقف جمعیتی 

 درصد، مغایرت اساسی نمی باشد. 

درصد سقف جمعیتی  5تغییر در تراکم ساختمانی، تفکیک نصاب قطعات و افزایش واحدپذیری که منجر به تجاوز از 

  .می باشدمغایرت اساسی پیشنهادی شود، 

و خط محدوده شهر  1هرگونه بارگذاری جمعیتی بیشتر از پیش بینی طرح جامع، در حدفاصل محور شریانی درجه 

 در قسمت شمال، به علت وجود منابع آب شرب شهر در این محدوده مغایرت اساسی محسوب می شود. 
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  جهات و حدود کلی اوسعه -ج

  : هرمحدوده ش -4

تغییر در  .هکتار است 351965تغییر در محدوده شهر مغایرت اساسی محسوب می شود. محدوده پیشنهادی شهر 

تفصیلی و فقط برای یک بار در حد تدقیق پلاک و حداکثر به اندازه نصاب طرح مساحت محدوده شهر هنگام تهیه 

 تفکیک، مغایرت اساسی نمی باشد. 

 :   حریم پیشنهادی -2

ر شکل و مساحت حریم شهر و تغییر و جابجایی پهنه های حریم و ضوابط استقرار فعالیت در آنها مغایرت تغییر د

  هکتار است. 3868768 نیشابوراساسی می باشد. مساحت حریم پیشنهادی شهر 

 :  اغییر محدوده روستاهای واقع در حریم شهر -9

، با توجه به تاثیرات کالبدی در سطح و عملکرد حریم درصد سطح روستاهای واقع در حریم شهر  11تغییر بیش از 

 . شهر مغایرت اساسی می باشد

  سطوح و سرانه های کاربری های شهری -د

  : سرانه کاربری های خدماای -4

سرانه های حداقل)کف( و  نیشابورتغییر سرانه کاربری های خدماتی طرح جامع شهر مغایرت اساسی است. در شهر 

 25لی به عنوان مبنا قرار می گیرد. کاهش سرانه کاربری های خدماتی در سطح حوزه ها تا ای عاحداکثر)سقف( شور

 درصد مجاز است ولی بیشترین از این مقدار مغایرت اساسی محسوب می شود. 

 : اغییر کاربری عرصه های باغی و زراعی و نها(ستان های منابع ط یعی -2

 نهالستان های منابع طبیعی واقع در محدوده شهرها مغایرت اساسی است.  تغییر کاربری عرصه های باغی و زراعی و

 : اغییر کاربری و حریم عرصه های هویت بخش شهری -9

و زیست محیطی و عرصه  عرصه های تاریخی، فرهنگیتغییر کاربری و حریم عرصه های هویت بخش شهری اعم از 

ب، مسیل، رودخانه، چشمه، قنات، چاه، جنگل طبیعی و دست های طبیعی داخل محدوده اعم از )دریاچه، برکه، تالا

 کاشت، ارتفاعات، جاذبه های گردشگری و طبیعی و میراث صنعتی( مغایرت اساسی است. 

موجود در شهر مغایرت اساسی می باشد و حریم آن تابع ضوابط مصوب و قانونی  کالهایهرگونه تغییر در مسیر  -

 یری و همچنین حریم این کالها در نقشه اساس طرح ارائه شده است. موقعیت قرار گ وزارت نیرو است.

در شهر مغایرت اساسی می باشد و حریم  تاریخی -بافت قدیم و بافت با ارزش فرهنگیهرگونه تغییر در محدوده  -

هر می موقعیت قرار گیری این دو محدوده در مرکز ش تابع ضوابط مصوب و قانونی سازمان میراث فرهنگی است. هاآن

تاریخی واقع شده است. که در نقشه اساس طرح  -باشد و محدوده بافت قدیم درون محدوده بافت باارزش فرهنگی

 معرفی شده است. 
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هدای مشدمول انجدا:    مصوبه شورای عالی حفاظت محيط زیست در خصوص تعيين طرحهدا و پدروژه  :پيوست

 لعات ارزیابی زیست محيطیمطا

کمیسیون امور زیربنایی، صنعت و محیط زیست، بنا به پیشنهاد  29/3/1391شورای عالی حفاظت محیط زیست در جلسه مورخ 

( قانون برنامه پنجم توسعه 192ماده )« الف»سازمان حفاظت محیط زیست و به استناد بند  12/2/1391مورخ  1و 5123شماره 

 و تصویب نمود:1389ان و مصوب جمهوری اسلامی ایر

ت یید « دفتر هی ت دولت»( که به مهر 1های مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطی به شرح پیوست شماره )و طرحها و پروژه1

 شود.شده است، تعیین می

( که به 2پیوست شماره )های مشمول ارزیابی زیست محیطی به شرح و رئوس و سرفصل گزارشات ارزیابی اجمالی طرحها و پروژه2

 شود.ت یید شده است، تعیین می« دفتر هی ت دولت»مهر 

های تخصصی نحوه انجام مطالعات ارزیابی اثرات زیست محیطی تبصره و سازمان حفاظت محیط زیست مکلف است دستورالعمل

و سرفصلهای موضوع این بند تهیه و های اجرایی در  ار وب رئوس ( را با همکاری دستگاه1های موضوع بند )ها و پروژهطرح

 باشد.ها الزامی میهای اجرایی و مجریان طرحها و پروژههای یادشده توسط کلیه دستگاهمنتشر نماید. رعایت مفاد دستورالعمل

 

 

 : طرحها و پروژه های مشمول انجام مطالعات ارزیابی زیست محیطی با تعیین مقیاس1پیوست شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

2 

 

 



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

3 

 

 



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

9 

 

 



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

9 

 

 
 



   طرح جامع  نيشابورضوابط و مقررات 

 

9 

 

هددای مشددمول : رئددوس و سرفصددل گزارشددات ارزیددابی اجمددالی طرحهددا و پددروژه2پيوسددت شددماره

 ارزیابی زیست محيطی
 صفحه باشد: 111گزارش ارزیابی اجمالی طرح در برگیرنده موارد زیر حداکتر در 

یت موجود محیط زیست، آثار مهم طرح بر ای از وضعهای موجود، خلاصهو  کیده غیرفنی: شامل نوع و ویژگیهای پروژه، گزینه1

 صفحه(5ارزیابی زیست محیطی )حداکتر تا گیری از های پیشگیری کاهی و کنترل آثار نامطلوب و نتیجهمحیط زیست و برنامه

 

 صفحه( 21و تشرین طرح یا پروژه پیشنهادی )حداکتر تا 2

 و عنوان طرح1و2

 و اهداز، نیازها و ضرورتهای طرح2و2

 ها و سیاستهای کلی مملکتاه طرح در برنامهو جایگ3و2

 و قوانین، مقررات و استانداردهای زیست محیطی مرتبط با طرح4و2

 و موقعیت مکان پیشنهادی طرح )روی نقشه با رکر فواصل از کلیه کاربریهای موجود در منطقه( 5و2

 های مکانی و فنی طرحو گزینه 6و2

 های توسعه آتیبرداری و ...( برنامهخت و ساز، اجرا و بهرهسازی، ساو فازبندی کلی طرح )آماده7و2

 برداریو تشرین زیر فعالیتهای طرح به تفکیک فاز احداه و بهره 8و 2

 و نمودار خط تولیود، و تشرین فرآیندها برای واحودهای صنوعتی و معدنی )تولیدی(9و2

 و خدمات عمومی و ...(آیند )احداه راه، اماکن ای پیو ت سیسات جانبی و پروژه11و2

 ها و فازهای طرح شامل:و ویژگیهای طرح در هر یک از گزینه11و2

و ارایه ظرفیت تولید )در مورد طرحهای صنعتی، معدنی و عمرانی تولیدی نظیر نیروگاههای بر  آبی( و یا ارایه سطن 1و11و2

 انتقال گاز و ...(های عمرانی و خدماتی )احداه راه فرودگاه خطوط رسانی برای طرحخدمات

 گذاری ریالی و ارزیو تخمین کلی سرمایه2و11و2

 و برآورد نوع و میزان مواد اولیه، محل ت مین و نحوه انتقال آنها3و11و2

 و برآورد نوع و میزان منابع )آب، انرژی، سوخت و ...( و موارد مصرز، محل ت مین و نحوه انتقال آنها4و11و2

 انی و محل ت مینو برآورد نیروی انس 5و 11و2

 های تولیدی(و برآورد و میزان محصولات اصلی و جانبی )برای طرح 6و11و2

 

شود به صورت فهرستی از زیست میسازی و اقدامات زیر بنایی که منجر به تسییر و تخریب محیطو تشرین مرحله آماده3

ار، تسییر در مسیر آبهای سطحی، محل ت مین منابع خاکبرداری برداشت پوشی گیاهی، احداه استخر باطله، زهکشی، حفاری، انفج

 صفحه( 4قرضه، احداه جاده و ت سیسات عمومی و خدماتی و )حداکتر تا 

 

ها و ها و فازهای طرح شامل: آلایندهها و پسماندهای مهم تولید شده طی فرآیند و عملیات در هر یک از گزینهو آلاینده4

های هوا، فاضلابهای بهداشتی و ها و فازهای طرح شامل آلایندهلیات در هر یک از گزینهپسماندهای تولید شده طی فرآیند و عم

 صفحه( 5صنعتی زایدات و ضایعات زباله، سر و صدا، ارتعاشات، پرتوها و ... )حداکتر تا 
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انفجار، نشت پیامدهای ها و فازهای پیشنهادی شامل احتمال و خطرات، سوانن و عدم ایمنی مرتبط با طرح در هر یک از گزینه 5

 صفحه( 5وقوع بلایای طبیعی و موارد غیر منتظره )حداکتر تا 

 

 و تشرین وضعیت موجود محیط زیست منطقه 6

ها و ترجیحاً به صورت جداول و نمودارها های پیشنهادی )همراه با نقشههای زیر پیی از اجرای طرح برای هر یک از گزینهدر زمینه

 صفحه( 25حداکتر تا 

 و تعریف محدوده مطالعاتی و نمایی روی نقشه1و 6

 و محیط فیزیکی شامل موارد:2و 6

 و خاکشناسی )نوع و قابلیتهای کار، شیب، فرسایی و ...( آلودگیهای خاک و منابع مهم آنها1و2و 6

 و زمین شناسی )متل توپوگرافی، زلزله خیزی، رانی زمین و ...(2و2و 6

یت و کمیت آبهای سطحی و زیرزمینی، وضعیت سطن ایستایی منطقه و رژیمهای سیلابی و کم و منابع آب )موقعیت، کیف3و2و 6

 آبی( آلودگیهای آب و منابع مهم آنها، مصارز فعلی منابع آب(

 ساله( آلودگیهای هوا و منابع مهم آنها 11و 5و هوا و اقلیم )وضعیت اقلیمی گلباد، نزولات، دما و تبخیر در دوره زمانی 4و2و 6

 و صدا و ارتعاشات )سطن صدا( آلودگیهای صوتی و منابع مهم آنها 5و 2و 6

های نادر و با ارزش، و محیط طبیعی و بیولوژیکی: زیستگاههای آبی و خشکی با رکر لیست جوامع گیاهی و جانوری و گونه3و 6

 گانه محیط زیست( 4مناطر 

 پزشکی ریربط محل احداه پروژه(و بهداشت و سلامت جامعه )با لحا  نظرات دانشگاه علوم 4و 6

و محیط اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی )جمعیت و ویژگیها و تحولات آن، اشتسال، تسهیلات، آموزش، اعتقادات فرهنگی و  5و  6

 مذهبی، میراه فرهنگی(

رزی، صنعتی و و معرفی اجمالی سایر طرحهای توسعه مصوب و یا در دست اجرای محدوده مطالعاتی )طرحهای توسعه کشاو 6و  6

 خدماتی با نمایی موقعیت آنها نسبت به محل اجرای طرح مورد نظر روی نقشه توپوگرافی سازمان جسرافیایی نیروهای مسلن(

 الاشارهریزی بالادست برای محدوده فو های برنامهو تشرین کاربری اراضی محدوده مورد مطالعه و راهبردهای طرح7و 6

 

ها و ای با ت کید بر اثرات تجمعی( برای هر یک از گزینهای متبت و منفی طرح )در طرحهای  ند پروژهبینی آثار و پیامدهو پیی7

 صفحه( به صورت زیر: 21فازهای پیشنهادی )حداکتر تا 

 شناسی، آب، هوا و اقلیم(و اثر بر محیط فیزیکی )توپوگرافی، خاک، ویژگیهای زمین1و7

 )جوامع گیاهی و جانوری، زیستگاههای آبی و خشکی(و اثر بر محیط طبیعی و بیولوژیکی 2و7

 و اثر بر وضعیت بهداشت و سلامت جامعه )با لحا  نظرات دانشگاه علوم پزشکی ریربط محل احداه پروژه(3و7

 اعتقادات فرهنگی ومذهبی، میراه فرهنگی و ...(گی)جمعیت،اشتسال،مسکن، آموزش،و اثر بر محیط اجتماعی، اقتصادی، فرهن4و7

 و اثر بر کاربریهای اراضی و دیگر طرحهای توسعه محدوده مطالعاتی 5و 7

 و تجزیه و تحلیل آثار کاربریها و پیامدهای زیست محیطی طرح و استنتاا 8

 

 و مدیریت و پایی زیست محیطی9
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 11های طرح )حداکتر تا های پیشوگیری کاهوی و کنترل برای هر یوک از آثار منوفی زیست محیطی مرتبط با فعالیتو ارائه شویوه1و9

 صفحه(

گیری و پایی آثار زیست محیطی و بازرسی و نظارت بر حسن انجام و ارایه برناموه کلی مدیریت زیسوت محیطی برای اندازه2و9

 اقدامات پیشنهادی کنترل و کاهی

 

 و ارزیابی و مدیریت ریسک زیست محیطی )بر حسب ضرورت(11

 تهیه گزارش ارزیابی اجمالی، ادارات سازمانهای دولتی، اشخاص حقیقی و حقوقی و منابع و مراجع مورد استفاده در11

 کنندگان گزارش ارزیابی اجمالیو نام و مشخصات، مس ولیت و تجربیات ارزیابی هر یک از مشاوران و تهیه12
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 تعاریف:

کارگروه تخصصی امور زیر بنایی و شهرسازی اداره کل راه و شهرسازی استان  ،کارگروه ریربط ارائه شده : در این گزارشکارگروه ذیربط

میباشد. بدیهی است در صورت تسییر عنوان و یا واگذاری اختیارات نهاد مربوطه جایگزین کارگروه امور زیر بنایی و شهرسازی 

 خواهد بود

حوزه به این فعالیت هراصالت وعملکرد . تحقر وانجام استزه قابلحوکه دریک استترین فعالیتیمجاز درواقع اصلیفعالیت: فعاليت مجاز

 بستگی دارد. 

ها و مسایرت با رساندن بر اساس فعالیت حوزهدلایل مختلف همچون آسیبگردد که بهفعالیت ممنوع در مواردی اعلام می: فعاليت ممنوع

رو ، از اینز همه با قوانین ومقررات تضادشدید داشتهها نقی اساسی داشته و مهمتراعملکردها و ایجاد کاهی در رشد حوزه

غیرهمگن هایو یا فعالیت  2، 1درجه کشاورزیاراضیصنعتی درهایمتال ایجادفعالیتنعنواگردد.بهمیآن ممنوع اعلامایجادوتحقر

 ، مسیل و..هایی در حریم رودخانهفرهنگی و گردشگری، ایجاد سازهمیراههایدرحوزه

ها و انجام شرایطی خواهد بود و ای محدودیتآن مشروط به درنظرگرفتن پارهاست که تحقر و انجامفعالیت مشروط فعالیتی:ت مشروطفعالي

های ساخت در فعالیتطبیعی وانسانهای، مانند رعایت حریماست زمان خاصی قابل انجام برداری صرفاً در مدتیا ازنظر بهره

  ساخت.طبیعی و انسانهایدشگری در حوزهگرهایویا فعالیت مختلف

 دو رخه پیست ،و پارک های سلامت بازیهای  پارک روباز، ورزشی فضاهایکاربری هایی همچون فعاليت های عمومی:

 که بهره گیری و یا استفاده عموم  از آنها به صورت ورود کنترل شده و یا ورد آزاد صورت خواهد گرفت. ... و سواری

که  و... ، باغ ها موزه های جانورشناسیآموزشی اردوگاه  ندعملکردی، فرهنگی، های مجتمع مانندنيمه عمومی:فعاليت های  

 بهره گیری و یا استفاده  عموم از آنها به صورت ورود کنترل شده صورت خواهد گرفت.

نها به صورت کاملا شخصی صورت که بهره گیری و یا استفاده از آ ....و ویلا- باغ های مجموعه مانندفعاليت های خصوصی: 

 خواهد گرفت.

ضوابط و مقررات طرح جامع شهر نیشابور  دسته از فعالیت ها و کاربری هایی که طبر آنفعاليت های ناسازگار با توسعه شهری:

مجاز به استقرار مجاز به استقرار در محدوده  شهر نیشابور نبوده و یا بر اساس سایر ضوابط و مقررات  در خارا از محدوده شهر ها 

 هستند.

 پرندگان باغ همچون  بومی وحی وحیات جانوری های گونه با آشنایی گرایی با ترجیحاجانورشناسی: های موزه و ها با  

 ... و آکواریوم،شناسی جانور موزهو

 آزاد ماتخد ارائه با پژوهشی های اردوگاه و رسمی و آموزی دانی های اردوگاهمانند آموزشی: و علمی های اردوگاه

و  زمین شکل از استفاده با که یلجنگ های بازی پارکو یا  هوایی های بازی پارک همچونمحيط: با همساز بازی های پارک

 طبیعت موجود درمحیط شکل گرفته و  در محیط و بستر طبیعی دخل و تصرز نمی نمایند.

باغ  های همچون مجموعهتخصصی: های گرایش با پذیرایی و تجاری گردشگری، خدمات چندعملکردی های مجتمع

که  ند عملکرد را به صورت  ...و ها همایی برگزاری پذیرایی، خدمات  ندعملکردی مجتمعهای تالار و یا باغ و رستوران

 همزمان با گرایشی خاص دارا هستند.
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 مجتمع ( و یا...و بسکتبال میدانی، و دو متعارز)فوتبال، ورزشی همچون مجموعه های-آزاد: فضای در ورزشی های مجتمع

 کوهنوردی،کوههیمایی، صخره نوردی، برای امتالهم،تجهیزفضا و اسکیت وپیست سواری دو رخه های پیست سوارکاری، های

 و.... بالن سواری کایت سواری،

هدز اصلی این پروژه که  و شهرک های سلامت و هیدروتراپی، ماساژ درمانی همچون مراکز آب درمانی :پارک های سلامت

 باشد که شامل موارد زیر می باشد:سلامت می و توریسم یجاد فضاها و تسهیلات گردشگریا

 ای جهت بهبود روحی،روانشناختی وفیزیکی،ارتقای رهنی،عاطفی وجسمی گردشگرانه ایجاد مجموعه -

ز تناسب اندام، بالا رفتن پاسخگویی به تسییرات سبک زندگی ) دهکده های بازنشستگی به دلیل بالا رفتن امید به زندگی، مراک -

 وتمدد اعصاب(تجدید قوازمانهای تعطیلات به متابه رهایی ازشرایط روزمره و

 ایجاد محیطی مناسب برای قشر کهنسال جامعه -

 آموزشی -درمانی ملیهای گردشگری با هویت ویژه گردشگری سلامت و به وجود آوردن قطب افزایی جاربه -

 های پزشکی و یا استفاده از منابع طبیعی، استراحت و حفظ سلامت جسمی جذب توریست به منظور درمان -

 سفربه بیرون از محیط معمول اقامت، کسب وحفظ سلامت،انجام فعالیتهای ورزشی وتفریحی -

 مرتبط فضاهای وتجهیز وسبک  وبی های باسازه خانوادگی نیک پیک فضاهای ایجادتجهيز فضا برای گردشگری در محيط:  

خانواده  زمستانی ورزش فضاهای تجهیزو....( و دو رخه روی، پیاده)مختلف سنی های گروه برای خانواده وورزش باگردش

 و ... طبیعی سواری،سرسره تیوبمانند 

مراکز و کانونهای  پیرامون در  ندعملکردی فرهنگی های مجتمع ماننداقامتی : -فراغتی خدمات چندعملکردی مجتمع های

 ورزشی و هنری فرهنگی، خدمات مختلط ایه مجتمع اصلی و  یا

با محوریت  دستی صنایع وفروش تولید مجتمعهای مانند: همسازباکارکردمنطقه متنوع باگرایشهای گردشی-خرید مجتمعهای

 فیروزه 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 










