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 مقدمه؛
 يمعمار و شهرسازي شورايعالي بمصو اصلي سند ششم بند) تهران جامع طرح مقررات و ضوابط براساس ،تهران شهر يكپارچه تفصيلي طرح مقررات و ضوابط يمجموعه

 و ساخت عام مقررات و ضوابط چنينهم و تهران شهر هايپهنه از هريك در ساز و ساخت و اراضي از تفادهاس خاص ضوابط بر مشتمل و شده تدوين( 1386 آذرماه ايران،

 .است تهران شهر محدوده در شهرسازي و ساز

 چنينهم و راهبردها و اهداف ،اندازچشم تحقق براي عمل ملاك و اجرايي سند طرح، اين 1:2000 يكپارچه هاينقشه كليه با همراه تفصيلي، طرح مقررات و ضوابط مجموعه

 آن، قرراتم و ضوابط اعمال و تهران هرش يكپارچه تفصيلي طرح اجراي با .است طرح افق در تهران، شهر توسعه مطلوب الگوي عنوان به جامع، طرح فضايي سازمان تكوين

 پيشبرد در آن مناسب تلفيق اب شهر سطح در خصوصي و عمومي حقوق به توأمان دستيابي و شهري فضاهاي ساماندهي شهر، كالبدي تحولات كنترل و هدايت موجبات

 .گرددمي ميسر شهري عمران و توسعه مديريت

، اولين ويرايش ضوابط و مقررات (04/09/1387 مورخ) تهران شهر پنج ماده كميسيون 454 مصوبه( 1) بندطي  تهران شهر يكپارچه تفصيلي طرحمتعاقب تصويب كليات 

 كارشناسي جلساتطي  و لازم دقت با مناطق، هاي شهرداري و تهران شهرداري معماري و شهرسازي معاونتتوسط  1388 سال درتهيه و  1387 اسفندماه درطرح مذكور 

 بر مبني تهران، شهر اسلامي شوراي 20/10/1388 مورخ 15374/1351/160 شماره مصوبه اجراي راستاي در .گرديد نهايي سازيتصميم مراجع درنتيجه  و بررسي يمتعدد

 رحط و تهران شهر جامع اختاريس-يدراهبر طرح مصوب سند اساس بر تهران شهر يكپارچه تفصيلي طرح نهايي سند ،«تفصيلي طرح لايحه ارائه به شهرداري الزام»

 .ديگرد ارائه تهران شهر اسلامي شوراي به 1388 سال اواخر در ،پنج ماده كميسيون مصوب 1:2000 مقياس تفصيلي

همجنين  .نمود تصويب و تأييد را تهران هرش يكپارچه تفصيلي طرح ،1390 ماهفروردين در سرانجام مربوطه، هايكميسيون در بررسي از پس نيز، تهران شهر اسلامي شوراي

و مطابق  گرفت قرار دكيرسيورد مطرح و م انتهر شهر پنج ماده كميسيونو  فني كارگروهجلسات  در تهران، شهر يكپارچه تفصيلي طرح نيز، 1390 سال ابتداياز 

 ،1390 ماه فنداس دربالاخره  آن، مقررات و ضوابط و تهران شهر يكپارچه تفصيلي طرح نهايي سند و انجام لازم اصلاحات پنج، ماده كميسيون و كارگروه ءاعضا پيشنهادات

 رسيدصويب مراجع مذكور تتأييد و  به ،نيز 1391در ارديبهشت ماه  ي و معماري ايران مطرح وو شوراي عالي شهرساز تهران شهر پنج ماده كميسيون دربه صورت همزمان 

 اصلاح طرح تفصيلي به تصويب رسيد. 28/12/91مورخ  517ورتجلسه صو نهايتا مطابق 

امع مصوب جطباق طرح تفصيلي با طرح ان ضرورت ايش وپ ،در شورايعالي شهرسازي و معماري ايران در خصوص بررسي 93تا شهريور  92متعاقب مباحثي كه از اواخر سال 

به موارد احاله  وا بررسي ب، آن قرار گرفت و كميته فنيعالي شهرسازي و معماري  شورايدر دستور كار ضوابط و مقررات طرح تفصيلي، مفاد بندهايي از مباحث و  ؛مطرح شد

در ...، موضوع عالي شورايذكور به ممصوبه نعكاس ابه دنبال يد. به تصويب رس 1393 /31/06مورخ  530طي بند يك صورتجلسه مراتب ، كميسيون ماده پنج شهر تهران

راه با همت طرح تفصيلي شهر تهران اصلاح ضوابط و مقررابا ضمن تأييد نظر كميسيون،  مطرح وآن شورا نيز  19/08/1393و  05/08/1393، 28/07/1393جلسات مورخ 

در لاخره بارح تفصيلي ابط و مقررات طمذكور، ويرايش ضو اتمصوبسلسله بر اساس  .موافقت بعمل آمد ،چنداصلاحاتي و اِعمال  شوراي عاليلحاظ اصلاحات كميته فني 

در جلسه  طرح و نتيجهم عاليشورايو  ته فنيدر كميمجدداً ضوابط نيز از  مواردي اشكالات،از برخي وجود به شهرداري تهران ابلاغ گرديد؛ اما به واسطه  1395اسفندماه 

ايش طرح تفصيلي مرحله پ 2نجام اضمن هاي اجراي طرح تفصيلي شهر تهران، شهرداري تهران  در طي سالبه علاوه؛  به تصويب رسيد.شوراي عالي  30/02/1398مورخ 

را نيز در هاي تكليف شده  يا دستورالعملو  وضعيم-هاي موضوعي رخي از طرحب،  95-94و سپس  91در طي سال هاي كميسيون ماده پنج مناطق و تصويب آنها در 

 .رساندتصويب به و مطرح كميسيون ماده پنج 

به ويژه در نحوه رسيدگي  شهر تهرانوابط و مقررات طرح تفصيلي ضو از آنجائيكه اعِمال و ابلاغ اصلاحات يكپارچه در  1ذيصلاح راجعمصوبات مابهامات و تعدد به با توجه 

لحاظ تا ضمن مقرر شد امري بايسته و اجتناب ناپذير به نظر مي رسيد، ، هاي مناطق در مواجهه با درخواست شهروندان و ساير اشخاص حقيقي و حقوقي و اقدامات شهرداري

لب دفترچه ضوابط و مقررات مترتبه در قاتكاليف  و شموليت احكام و ضوابط و مقررات، زمينه اجراي صحيح منويات شهرسازي متن، يكپارچگيكليه مصوبات مراجع تصويب، 

همچون كن، )هاي موضعي طرح هاي دارايبديهي است محدوده .گردد( مي1391مصوب اوليه )طرح تفصيلي و مقررات وابط ضدفترچه جايگزين شته، فراهم گحاضر 

 .خواهند بودضوابط و مقررات ويژه مصوب تابع  (فرحزاد، مسگرآباد و...

 

                                                           
 ، 03/06/93 ،30/10/92 مورخ بارتند از : مصوباتند، علی شهرسازی و معماری ایران که مبنای بازنگری و اصلاح دفترچه ضوابط و مقررات بوده امصوبات شورایعا -1

کمیسیون هم مصوبات همچنین ا ؛ 3/04/98و  30/02/98 ، 23/12/95 ،19/07/95، 94/ 14/10،  12/93/ 25،  08/10/93،  19/08/93،  05/08/93،  28/07/93

ند یک صورتجلسه ب(، 28/12/91مورخ  517بند یک صورتجلسه و  21/12/91مورخ  516صورتجلسه  13شامل بند پایش نخست طرح تفصیلی )ماده پنج مربوط به 

مورخ  543لسه تج)بلند مرتبه سازی( ، بند دو صور 03/12/93مورخ  536، بند یک صورتجلسه )انطباق طرح تفصیلی با طرح جامع( 31/06/93مورخ  530

، بند دو تجمیع(  )مربوط به قطعات چندپهنه ای، تفکیک و 28/10/94مورخ  552صورتجلسه بند یک ،  )دستورالعمل فرایند پایش طرح تفصیلی( 29/04/94

صوبات مسایر  ( وG323-اظت ویژه)برنامه و ضوابط زیرپهنه حف 15/11/97مورخ  585، بند یک صورتجلسه  ها( پارکینگمقوله ) 23/05/96مورخ  575صورتجلسه 

 مختلف شهر مناطقطرح تفصیلی پایش 
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 اولفصل 
 های شهر تهرانفاده از اراضی و ساخت و ساز در پهنهضوابط و مقررات است

 

 بندي شهر تهران (: ساختار پهنه1)

 (R) "پهنه سكونت"وساز در (: نحوه استفاده از اراضي و ساخت2)

 (S) "پهنه فعاليت"(: نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در 3)

 (M) "طپهنه مختل"(: نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در 4)

 (G) "پهنه حفاظت سبز و باز"(: نحوه استفاده از اراضي در 5)

 (: اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهري 6)
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 تهران شهر بندیپهنه ساختار(: 1)

 تـداخل از جلـويیری بـرای کـه اسـت سـاختاری بـر مبتنـی تهران، شهر محدوده اراضی از استفاده بندیپهنه

. اسـت یافتـه نظام شهری محیط کارایی و کیفیت ارتقاء ها وو فعالیت هاکاربری  کارکردها، نامناسب و غیرضروری

 بـه توجـه بـا شهری، متمایز هایعرصه در اراضی از استفاده نحوه بیانگر کلان، مقیاس در تهران شهر بندیپهنه

 ها،زیرپهنـه رد ساز و ساخت چگونگی و نحوه که است مقرراتی و ضوابط شامل خرد، مقیاس در و کلی کارکردهای

( قطعه در بنا استقرار و يذاریتوده محل و اشغال سطح) يذاریتوده چگونگی و مجاز ساختمانی تراکم حداکثر مانند

 بـا متناسـب را، شـهری شـبکه دسترسـی توان و معبر عرض به توجه با  ساختمان مجاز طبقات تعداد و ارتفاع و

 .سازدمی تعیین تراکم و قطعه مساحت

های طرح تفصیلی شهر تهران بصورت بندی و نقشه مصوب آن در طرح جامع تهران، نقشهاصول پهنهبر مبنای 

عنوان ، سامان یافته، تـا بـه1:2000( در مقیاس GISیکپارچه در محیطی مناسب از سیستم اطلاعات جغرافیایی )

هـای و ساز، با تـراکم سند مصوب و ملاك عمل شهر، موجبات پاسخگویی به صاحبان اراضی برای هريونه ساخت

 راهم نماید.فساختمانی مجاز، را 

های مجـاز در برداریهای قابل استقرار و بهرهنحوه استفاده از اراضی، چگونگی ساخت و ساز، کم و کیف فعالیت

 و ضوابط و مقررات طرح تفصیلی تهران است. هر محدوده از شهر تهران، براساس نقشه

ها با کد سه رقمی، بر مبنـای معیارهـا و طرح تفصیلی شهر تهران در قالب زیرپهنهها در تدقیق و مرزبندی پهنه

های هر پهنه و وجه غالب شکل يرفته قبلی و يرایش به انواع ساخت های کمی و کیفی و با توجه به ویژيیشاخص

هر در مناطق شهری های سازمان فضایی و ساماندهی سیما و کالبد شيیریو ساز از نظر تراکم و طبقات و با جهت

با توجه به همگنی و وسعت قطعـات، عـرض معـابر، تـراکم و  "پهنه سکونت"انجام يرفته است. بر این اساس 

پهنـه "ها و تعداد طبقات، سطح اشغال زمین و نیـز میـانگین تـراکم نفـر در هکتـار، و هم نـین ارتفاع ساختمان

پهنـه "ای و محلـی(، و ای، ناحیـهری، منطقـهبرحسب مقیاس عملکردی )عملکردهای فراشـهری، شـه "فعالیت

)سبز و باز( با  "پهنه حفاظت"های سکونت و فعالیت و سرانجام های مذکور در پهنهبا ترکیبی از شاخص "مختلط

 اند.های طبیعی خاص و با رویکرد حفاظت فعال، از یکدیگر متمایز شدهتوجه به ویژيی

طرح تفصـیلی  1:2000های مقیاس زیرپهنه متمایز شده که نقشه 55بندی طرح تفصیلی شهر تهران،  در پهنه

ها، همـراه ی شهر تهران است. این نقشههای مذکور، در محدودهنشانگر موقعیت و پراکنش زیرپهنه ،شهر تهران

به صورت توأمان، اسناد اصلی هدایت و کنترل تحولات کالبدی شهر تهران، را تشـکیل داده و  ،با ضوابط و مقررات

 تهـران، شـهر محـدوده حقـوقی و حقیقـی نفعانذی و ربطذی اجرائی هایدستگاه کلیه وبرای شهرداری تهران 

 .الاجراستلازم
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 (R) "پهنه سکونت"(: نحوه استفاده از اراضی و ساخت و ساز در2)

 هـایلاكپـ و قطعـات از غیر به و بوده مسکونی آن غالب کاربری که است، شهر از هاییمحدوده سکونت، پهنه

 سـکونت پشتیبان خدمات و غیرانتفاعی و انتفاعی هایفعالیت از برخی ها،دسترسی و معابر شبکه شامل مسکونی،

 و بـوده، مشروط یا و ممنوع هافعالیت از يسترده طیفی استقرار آرامش، و امنیت تأمین منظور به پهنه این در. است

 سـاکنان، اولیـه نیازهـای با مرتبط ای،ناحیه و ایمحله مقیاس در خدمات و جزء تجاری هایفعالیت استقرار صرفاً

 و عمـومی هـایپارکینگ ورزشـی، يردشـگری، - تفریحـی مذهبی، فرهنگی، درمانی، -بهداشتی آموزشی، شامل؛

 . است مجاز سبز فضای

 هایفعالیت مسکونی، هایمحیط در سرزنديی افزایش و سفر تقاضای تعدیل و کاهش منظوربه سکونت، پهنه در

 خدماتی نیازهای رفع برای خرد، تجاری واحدهای هم نین و انتفاعی غیر و انتفاعی خدمات شامل استقرار به مجاز

 یافته تمرکز محلات مراکز در تدریجاً تا شوندمی ساماندهی محله مقیاس در عملکرد با ساکنین، روزمره مایحتاج و

 .سازند فراهم محلات، عمران و توسعه ناداس طبق را محله مرکز يیریشکل موجبات یا و

ای موجود پشتیبان سکونت )انتفاعی و غیرانتفاعی مانند واحدهای تجاری خرد( در پهنـه سـکونت خدمات محله

به عنوان مرکـز  M114و  S124 ،S214  ،M113های نیز در زیرپهنه شود و کمبودهای خدماتی هر محلهتثبیت می

هایی بـرای اسـتقرار های مسـکونی، عرصـهیابی مرکز مناسبی برای محله، در پهنهکانمحله سامان یافته و یا با م

 یابد.بینی شده و سامان میخدمات پیش

و  R1با کدهای یک رقمـی ) "مسکونی ویژه"و  "مسکونی عام"(، شامل؛ دو پهنه اصلی Rپهنه کلان سکونت )

R2  ،)9 ( پهنه با کد دو رقمی شامل؛ مسکونی با تراکم کمR11( مسکونی با تراکم متوسط ،)R12 و مسکونی بـا )

(، بافـت R22(، بافـت مسـکونی ارزشـمند تـاریخی )R21(، بافت مسکونی ارزشمند روستائی )R13تراکم زیاد )

( و R25(، مسـکونی ویـژه پهنـه مرکـزی )R24(، بافت مسکونی ارزشمند سـبز )R23مسکونی ارزشمند معاصر )

های کالبـدی از جملـه تـراکم، ( است، که با توجه به مولفهR26ی و بلندمرتبه )مسکونی ویژه پهنه محورهای شهر

ضوابط استفاده از اراضی "( 1زیرپهنه با کد سه رقمی و به شرح جدول ) 14سطح اشغال و تعداد طبقات، جمعاً در 

های ضی در زیرپهنـهاند. ضوابط و مقررات استفاده از ارابندی شده، طبقه"های سکونتو ساخت و ساز در زیرپهنه

 سکونت، به قرار زیر است:

: نحوه ساخت و ساز در پهنه سكونت )شامل ميزان تراكم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختماني( براساس جدول شماره يك اين 2-1

 الاجرا است.سند بوده و لازم

عي، تاريخي، فرهنگي، هويتي و يا موقعيت ويژژه، از شژرايط هاي طبيهايي از پهنه سكونت شهر به دليل برخورداري از ارزش: محدوده2-2

 اي است.خاصي براي ساخت و ساز برخوردار بوده و تابع ضوابط و مقررات ويژه

 مسژكوني هايزيرپهنه در كه است، زمين اشغال سطح و مجاز ساختماني تراكم با متناسب و هماهنگ سكونت، پهنه در طبقات تعداد: 2-3

 .است سند اين (1) شماره جدول طبق و بوده متفاوت طبقه 6 ات 2 از (R1) عام
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 30/2/98ومصژوبه مژورخ  الي شهرسازي و معماري ايرانيعشورا  5/8/1393مصوبه  7بند به استناد و تبصره ذيل آن  2-4حذف بند  : 2-4

 شورايعالي

پژنج برابژر حژداقل انژدازه  در قطعاتي با وسعت ،املاك( به منظور ممانعت از تفكيك اراضي و R1هاي سكونت عام ): در كليه زيرپهنه2-5

كميسيون ماده پنج شژهر  516( صورتجلسه مورخ 13بند ) ضمناً مفادمجاز است. با تراكم متناظر طبقه تشويقي يك  اعطايقطعه، 

 12و بنژد  28/07/1393مصژوبه مژورخ  1بنژد  طبژقاصژلاح لغو و تراكم تشويقي مشمول باغات نيست. ) 7/12/91مورخ   تهران

 ( شورايعالي 05/08/1393مصوبه مورخ 

)اعم از زيربنژاي مفيژد و  با نوعيت باغ و املاك به استثناي اراضي (، سطح اشغال در كليه قطعاتR1هاي مسكوني عام ):  در زيرپهنه2-6

، كه طول آنها مساوي يا هاي مذكوراست. در كليه قطعات زيرپهنهمساحت ملك طبق سند مالكيت درصد  60غير مفيد(، حداكثر تا 

رعايت همجواري وسطح اشغال  با حفظ، متر 2باشد، پيشروي طولي تا مترمربع و يا بيشتر  180ها و يا وسعت آنمتر  25بيشتر از 

  ها و حقوق همسايگي، مجاز است.

ذكور، بدون سقف اساسژي، صژرفاً در طبقژه به منظور مساعدت در تأمين پاركينگ، پيشروي طولي به ميزان يك متر، مازاد بر مقادير متبصره: 

 همكف، مجاز است.

شژر  عژدم قطژع معادل سطح اشغال طبقه همكف بژه هاي مسكوني حداكثر ساختمان )منفي يك( : ميزان سطح اشغال زيرزمين اول2-7

( Rواقژع در پهنژه ) كليژه اراضژي و امژلاكبه پژايين، در  )منفي دو( هاي دومدر زيرزمينميزان سطح اشغال درختان، مجاز است. 

با رعايت كليه جوانب فني صرفاً جهت احداث پاركينگ و مشاعات مربوطه، مساحت ملك پس از رعايت بر اصلاحي   %80حداكثر 

مجاز است. در مواردي كه سطح اشغال زيرزمين بيشژتر از سژطح و براي اراضي داراي شيب قابل توجه، با تأييد شهرداري منطقه، 

ها در اراضي بديهي است سطح اشغال زيرزمين تجاوز نمايد.كف اعلام شده، اشد، سقف زيرزمين نبايد از تراز اشغال طبقه همكف ب

يك فژراز تبصره )اصلاح طبق  است. (03/04/1398)مورخ  قانون زمين شهري (14دستورالعمل اصلاحي ماده )با نوعيت باغ، طبق 

 (پنجماده كميسيون  517صورتجلسه )بررسي ضوابط و مقررات( اول 

و گذاري( در تمامي قطعات پهنه سكونت، ضمن رعايت حقوق همسايگي و رعايت حداكثر سطح اشژغال : محل استقرار ساختمان )توده2-8

در  مجاز اسژت.درصد مساحت قطعه با پيشروي از شمال در طول قطعه،  70طبقات مجاز، صرفاً در سطح و  حداكثر پيشروي طولي

تعيين  ،منطقه توسط شهرداريبنا در جبهه شمالي زمين، نحوه استقرار ساختمان، با رعايت موارد مذكور،  صورت عدم امكان استقرار

 شود.مي

مشرو  بر اينكه طبقه همكژف ، (1)در جدول شماره و تراكم مجاز ساختماني ، تعداد طبقات مسكوني  هاي سكونت: در تمامي زيرپهنه2-9

از اولين  ، طبقه و بيشتر( 12) سازيبلندمرتبهعدم عدول از آستانه تأكيد بر فته باشد؛ ضمن كاملاً به پيلوت يا مشاعات تخصيص يا

( قژانون زمژين شژهري )مژورخ 14مشژمول دسژتورالعمل اصژلاحي مژاده ) R241 پهنژهشود. محاسبه مي ،طبقه مسكوني به بالا

 مي باشد. (03/04/1398

 كليژه بژراي و ،مترمربژع(60بژه اسژتثناي بافژت ريزدانژه )كمتژر از  (R) سكونت پهنه در مسكوني واحد هر براي نياز مورد پاركينگ: 2-10

. صدور هرگونه پروانه ساختماني منو  به مسكوني است واحد هر براي پاركينگ واحد يك حداقل ساختمان، هر مسكوني واحدهاي

پاركينژگ در سژاختمان )قطعژه(  تژأمينامكان قطعي پاركينگ مورد نياز در همان ملك بوده و در صورت احراز و تأييد عدم  تأمين

متري و در محل پاركينگهاي اختصاصي محلي )با  250مربوطه، مشرو  به اينكه پاركينگهاي جانشين پيشنهادي در شعاع حداكثر 

ر هژر حژال متري قرار داشته باشند مجاز خواهد بژود. د250اسناد تفكيكي( يا پاركينگهاي مازاد ساير املاك واقع در شعاع حداكثر 

متري بژوده و صژدور مجژوز فژروش 250قطعي پاركينگ مورد نياز در شعاع حداكثر  تأمينصدور پروانه ساختماني املاك منو  به 
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پاركينگ در خارج از ملك، به هيچ وجه مجاز نمژي باشژد. همچنژين  تأمينپاركينگ يا صدور پروانه ساختماني با سپردن اخذ تعهد 

ل تخصيص به هر ملك نيز با توجه به سقف تراكم ساختماني زيرپهنه مربوطه و حقوق مكتسژبه قبلژي حداكثر تراكم ساختماني قاب

بند دو صورتجلسه  فرازهاي اول و دوم طبقشده قطعي ملك مذكور خواهد بود. )اصلاح  تأمينپاركينگ  تأمينآن متناظر با ميزان 

  (وراي عالي شهرسازي و معماري ايرانش 30/02/1398و مصوبه مورخ  كميسيون ماده پنج شهر تهران 575

: شهرداري تهران ملزم است طي سه دوره پنج ساله در كليه محلات شهر تهران، به ويژه در محلاتي كه تامين پاركينگ در قطعات  (1) تبصره

توسعه و عمران محله، براساس اسناد  و طبق استانداردهاي لازمه راهاي طبقاتي احداث پاركينگموجبات پذير نيست، مسكوني امكان

 .نمايدفراهم 

در محدوده هاي هدف بازآفريني شهري  بلامانع خواهد بود . 12-2( بند 1در چارچوب تبصره ) "(: احداث پاركينگ هاي مزاحم صرفا2تبصره )

 مصژوبه )طبژق)بافت هاي فرسوده( احداث پاركينگ مزاحم در پهنه هاي بصورت يك به يك )فقط مزاحم يك واحد( مجژاز اسژت. 

 (عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي30/02/1398 مورخ

با توجه بژه حژداقل بعژد خژانوار و حژداقل سژرانه   (،سطح مفيد) ،مترمربع 35كمتر از )زيربنا( : احداث واحدهاي مسكوني با مساحت 2-11

 .، مجاز نيست(1405)تا افق طرح براي هر فرد( مترمربع  5/17خالص مسكوني )حدود زيربناي 

اعمژال حژداكثر تژراكم  تژاريخي و روسژتاييسژبز، هاي ارزشژمند بافت R111هاي زيرپهنههاي سكونت، به استثناي : در كليه پهنه2-12

مصوبه  1اصلاح طبق بند )( است. 1)شماره ساختماني مجاز، منو  به رعايت حداقل اندازه قطعه و حداقل عرض معبر، طبق جدول 

 (28/07/1393مورخ 

هاي مذكور هاي مصوب پهنه(، طبق اصول و ضوابط طرحR231بط و مقررات ساخت و ساز در بافت مسكوني ارزشمند معاصر ): ضوا2-13

 است.

كميسژيون بايست ظرف مدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و به تصژويب ( ميR231) طرح ويژه بافت ارزشمند معاصر نارمك  تبصره:

مصوبه مورخ  8بند  طبق)اصلاح  ( صورت پذيرد.R121اريخ ساخت و ساز مطابق ضوابط زيرپهنه )برسد تا آن ت ماده پنج شهر تهران

 شوراي عالي شهرسازي و معماري( 5/8/1393

 انژدازه حدنصژاب از كمتر ملك مساحت اگر (،R26و  R25هاي سكونت ويژه )و زيرپهنه (R1) عام سكونت هايزيرپهنه تمامي در: 2-14

بژر اسژاس محاسبه ميژزان كژاهش تژراكم و طبقژات  باشد،( 1) شماره جدول هايحداقل از كمتر آن، جاورم گذرعرض يا و قطعه

 كميسيون ماده پنج شهر تهراندستورالعملي خواهد بود كه مي بايست ظرف مدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و به تصويب 

ذكور، دبيرخانه شوراي عژالي موظژف اسژت نسژبت بژه تهيژه برسد. با توجه به اهميت موضوع در صورت عدم تهيه دستورالعمل م

 طبقژات تعژداد ازحژداكثردستورالعمل و ارائه آن به شوراي عالي جهت تصويب اقدام نمايد و تا تصويب و ابلاغ دستورالعمل فژوق، 

 لحژاظ از هژم و زهانژدا حژداقل لحژاظ از هژم ايقطعژه كژه مواردي در. يابدمي با تراكم متناظر كاهش طبقه يك ساختمان، مجاز

اصژلاح ) .يابژدمي كژاهش طبقات با تراكم متناظر، تعداد حداكثر از طبقه دو باشد، (1) جدول هايحداقل از كمتر مجاور، گذرعرض

 عالي شهرسازي و معماري(شوراي 28/07/1393ه مورخ ب( مصو1و بند ) 5/8/1393 مورخ مصوبه4بند  طبق

 .نشود كمتر زيرزمين پيلوت و روي طبقه 3 از طبقات تعداد كه شود، اعمال ايگونه به بايدمي طبقات، كاهش(: 1) تبصره

 .شوداعمال نمي مسكوني با تراكم كم، هاي(: كاهش طبقات در زيرپهنه2تبصره )

 فصل دوم مجموعه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي است. 15-5تا  15-1(: ساخت و ساز در قطعات ريزدانه، طبق بندهاي 3تبصره )

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 3/6/1393: حذف طبق مصوبه (4تبصره )
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 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 3/6/1393حذف طبق مصوبه (: 5تبصره )

شهرداري تهران، ملزم است با توجه به مصوبه طرح تفصيلي يكپارچه شهر تهران )ماده سه، تبصژره دو( در سژال اول اجژراي طژرح  :2-15

صيلي، در چارچوب بازنگري طرح تفصيلي جديژد شژهر تهژران، ضژمن تعيژين حژداقل انژدازه قطعژات بژه تفكيژك منژاطق در تف

هاي مسژكوني در ساير زيرپهنژه اي اندازه حداقل قطعات و عرض معابرهاي مسكوني با تراكم كم، نسبت به تدقيق منطقهزيرپهنه

 نيز اقدام نمايد.

مترمربع صرفاً در چارچوب ضژوابط  5000، در قطعات با حداقل مساحتR263ه در زيرپهنه مسكوني ويژه احداث ساختمان بلندمرتب: 2-16

مرجع تأييد كننده طرح توجيهي و طرح سه  و مقررات بلندمرتبه سازي مصوب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران خواهد بود.

 30/02/1398اصژلاح طبژق مصژوبه )ران مشژخص خواهژد شژد. بعدي ساختمانهاي بلندمرتبه در ضوابط بلندمرتبه سازي شهر ته

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري

 شوراي عالي شهرسازي و معماري 03/06/1393طبق مصوبه حذف  )الف(:

ضژوابط و مقژررات تصژويب پژس از  مسژكوني، هاي بلندمرتبژه: شهرداري تهران مكلف به تهيه دستورالعمل طراحي بژراي سژاختمان)ب(

  28/07/1393مصژوبه مژورخ  1-1اصژلاح طبژق بنژد ) باشژد.سازي توسط شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مي بلندمرتبه

 (عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي

  )ج(: با ابلاغ طرح تفصيلي، ضوابط بلندمرتبه سازي به شيوه هرمي، ملغي است. 

مترمربع، حداكثر تعداد طبقات مجاز ساخت و سژاز، سژه  300مساحت كمتر از ، در قطعاتي با R261هاي مسكوني ويژه در زيرپهنه: 2-17

 500، در قطعاتي بژا مسژاحت كمتژر از R263و  R262هاي مسكوني ويژه درصد و در زيرپهنه 50طبقه، با حداكثر سطح اشغال 

 است.درصد  50مترمربع، حداكثر تعداد طبقات مجاز ساخت و ساز، چهار طبقه با حداكثر سطح اشغال 

هاي عرض )بر يا لبه( به طول )عمژق( : شهرداري تهران، در سال اول اجراي طرح تفصيلي، ملزم به تدوين دستورالعمل تعيين نسبت2-18

 ( است.R26هاي مسكوني ويژه )قطعه براي شرايط متفاوت در زيرپهنه

كه داراي شرايط خاص هسژتند، تمعهاي زيستي را شهركها و مج ماه، محدوده دوظرف مدت حداكثر شهرداري تهران موظف است، : 2-19

ها تعيين و نتيجه را به دبيرخانه شوراي عالي منعكس نمايد. در ضمن لازم است ضوابط ساخت و ساز ويژه هر يك از اين محژدوده

مصژوبه مژورخ  1-2)اصلاح بر اساس بنژد  .، نهايتاً به تصويب شوراي عالي برسدكميسيون ماده پنجنيز تهيه و پس از تصويب در 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393

عالي شهرسژازي تبصره: صدور هرگونه پروانه ساختماني در محدوده هاي موضوع بند فوق، تا زمان تصويب ضوابط و مقررات مذكور در شوراي

 1-2اصژلاح طبژق بنژد ) د بود.تي خواهز شهرك ها و مجتمع هاي زيسو معماري ايران، صرفاً بر اساس طرح مصوب اوليه هر يك ا

 شوراي عالي شهرسازي و معماري( 28/07/1393مورخ مصوبه 

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393مورخ  مصوبه 1-1حذف طبق بند : 2-20

هنه قطعژات )فاقژد حقژوق شهرداري تهران موظف است نسبت به گزارش نتايج بررسي  و ارايه راهكارهاي چگونگي  اصلاح زير پ : 2-21

شوراي عژالي  04/02/91( مصوبه مورخ 2( و )1كه به موجب بندهاي ) R121و  R111 ،R112هاي واقع در زيرپهنه مكتسبه (

طبژق اقدام نمايد. )اصلاح اند؛ تغيير يافته R122و  R112هاي هاي طرح تفصيلي به زيرپهنهدر نقشه شهرسازي و معماري ايران

 (عالي شهرسازي و معماريشوراي 30/02/1398مصوبه مورخ 

 شوراي عالي شهرسازي و معماري 30/02/1398: حذف طبق مصوبه مورخ 2-22
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 )1:2000های در طرح تفصیلی شهر تهران )نقشه  (Rهای سکونت )( : ضوابط استفاده از اراضی و ساخت و ساز در زیرپهنه1جدول شماره )

کد یک 

 رقمی
 مشخصات کلی زیر پهنه ها کد سه رقمی نه هاپه کد دو رقمی پهنه اصلی

حداکثر تراکم 

 ساختمانی

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 سطح اشغال

حداقل 

اندازه 

 قطعات

حداقل 

 عرض معبر

R1 
مسکونی 

 عام

R11 مسکونی با تراکم کم 
R111  60 2 %120 طبقه 2مسكوني ويلايي و مسكوني% - - 

R112  60 3 %180 طبقه 3مسكوني% - - 

R12 مسکونی با تراکم متوسط 
R121  8 200 %60 4 %240 طبقه 4مسكوني 

  2 122R  10 250 %60 5 %300 طبقه 5مسكوني 

R13 مسکونی با تراکم زیاد R131  12 300 %60 6 %360 طبقه 6مسكوني 

R2 
مسکونی 

 ویژه

R21 بافت مسکونی ارزشمند روستایی 
R211  50 2 %100 طبقه 2مسكوني% - - 

R212  40 3 %120 طبقه 3مسكوني% - - 

R22 بافت مسکونی ارزشمند تاریخی R221 
 مسكوني ارزشمند تاريخي
 )با طبقات متفاوت(

100% 2 50% - - 

R23 بافت مسکونی ارزشمند معاصر R231 تثبیت وضع موجود بر اساس طرح های قبلی مصوب هاي مسكوني ارزشمند معاصربافت 

R24 افت مسکونی ارزشمند سبزب R241 سبز هاي مسكوني ارزشمندبافت 
قانون زمین شهری  (14دستورالعمل اصلاحی ماده )طبق 

(03/04/1398)  

R25 125 3 مسکونی ویژه پهنه مرکزیR  10 200 %50 5 %250 مسكوني پهنه مركزي 

R26 محورها و يستره های ارزشمند و ویژه 

R261  14 750 %40 7 %280 طبقه 7مسكوني 

R262  14 1000 %35 9 %315 طبقه 9مسكوني 

4263R 
 مسكوني ويژه 

 )بلندمرتبه با طرح توجيهي(
 20 5000 %30 طبقه و بيشتر 12 600%

                                                           
تايج بررسي و ند تا نسبت به ارايه گزارش خواهد بوبوده و لي ، موظف مصوبه شورايعا ر طبقب شهرداري تهرانمتر عرض معبر است. ضمن اينكه  8متر مربع  اندازه قطعه و حداقل  200راي قطعات جنوب محور انقلاب ، منو  به حداقل ب  R122اعمال ضوابط  زير پهنه  -2

 .اند؛ اقدام نمايدتغيير يافته R122و  R112هاي هاي طرح تفصيلي به زيرپهنهشوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در نقشه 910204( مصوبه مورخ 2( و )1وجب بندهاي )كه به م R121و  R111 ،R112هاي زيرپهنهراهكارهايي جهت املاك و اراضي 

 شه هاي طرح تفصيلي ابلاغ شده مي باشد.حداقل اندازه قطعات و حداقل عرض معبر به استناد نق متر عرض معبر است. 8مترمربع اندازه قطعه و حداقل  150، براي قطعات جنوب محور انقلاب، منو  به حداقل R251اعمال ضوابط زيرپهنه  -3

 شورايعالي 30/2/98مصوبه   4بند مطابق  -4
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 (S) "پهنه فعالیت"(: نحوه استفاده از اراضی و ساخت و ساز در 3)

ابع فعالیت بوده و سهم سکونت در آن بسیار محدود و تهایی از شهر است،که وجه غالب آن، کار و این پهنه، قسمت

ن نظم عمومی این پهنه و فضاهای کار و فعالیت است. تعیین و تدقیق این پهنه در محدوده شـهر، بـرای متمـایز کـرد

ت در ها، به ویژه سکونت است، تا ضمن ارتقاء کیفیت محیط شهری، رونـق فعالیـهای کار و فعالیت از سایر پهنهپهنه

های ضعیف و استقرارهای خطـی های بسیار متراکم فعالیت با دسترسیشود. این پهنه در عرصهاهای شهری میسر فض

عـابر های مناسب به مبه تـوسعه شهری، با دستـرسیهای مستعد و رو و پراکنده محدود شده و در مراکز جدید و پهنه

 های اصلی مترو، يسترش یافته است.اصلی، خطوط و ایستگاه

ی از ایـن های متمایز تجاری، خدماتی، اداری و صنعتی و یا اختلاطـهای فعالیت، از زیرپهنهاین پهنه به تفکیک زمینه

ای، شهری و فراشهری تشکیل شده و عرصه اصـلی اسـتقرار و ای، منطقهها در مقیاس عملکردی محلی، ناحیهفعالیت

ق ها، ارتقاء کیفیت محیط شهری، و در جهـت رونـاسب کاربریباريذاری مناسب فعالیت، برای جلويیری از تداخل نامن

سکونت در پهنه فعالیت، بـا توجـه بـه نظـم عمـومی   های سازيار با محیط زنديی ساکنین شهر تهران است.فعالیت

ت فضاهای کار و فعالیت، معطوف به تثبیت سکونت موجود در فضاهای سنتی فعالیت )مانند بازار( و سـاماندهی سـکون

ماندن شبانه روز فضاهای فعالیت مـدرن )ماننـد ای مناسب و توأمان، برای سرزندهد در فضاهای فعالیت به شیوهموجو

 های شهری( است.مراکز و پردیس

نخ، نامناسب سهای، ناهمهای مستعد توسعه و تبدیل کاربریهای فعالیت در شهر تهران، با استفاده از محدودهعرصه

افتـه، و یهای نظامی، انبارهای متروکه، صنایع مزاحم و ...( يسترش و توسعه ری )مانند کاربریو ناسازيار با محیط شه

 .های ضعیف و استقرارهای خطی و پراکنده، محدود شده استهای متراکم با دسترسیهای خاص، مانند بافتدر عرصه

هفت پهنه با کد دو رقمی شامل؛ بـازار  (،S3و  S1 ،S2(، شامل سه پهنه اصلی با کد یک رقمی )Sپهنه کلان فعالیت )

ها و مراکز تجـاری، (، يسترهS12های تجاری، اداری و خدمات )(، محورها و يسترهS11)تجاری، خدماتی و فرهنگی( )

(، يسـتره و S31(، صـنعت )S22ها و مراکز تجاری، اداری و خدمات )با غلبه فرهنگی( )(، يسترهS21اداری و خدمات )

( است که با توجه به مقیـاس و نـوع عملکـرد و S33( و بالاخره خدمات صنعتی و فنی )S32تولیدی ) -محور کارياهی 

زیرپهنه با کد سه رقمی و به شـرح جـدول  5 20عوامل مختلف کالبدی از جمله تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات، در 

 :قرار زیر استهای فعالیت، بهرپهنهاند. ضوابط و مقررات استفاده از اراضی در زیبندی شدهطبقه (2)شماره 

در جدول شماره  قات مجاز ساختمانيهاي كالبدي و نحوه ساخت و ساز در پهنه فعاليت شامل ميزان تراكم، سطح اشغال و تعداد طب: ويژگي3-1

   الاجرا است.اين سند ارائه شده و لازم( 2)

 فعاليژت محورهژاي در پيژاده عابرين و مكث تجمع براي تردد، فضا آزادسازي با همكف طبقه در "و تورفتگي ساختمان توده نشينيعقب" :3-2

 مالكيت تحت ساختماني، توده نشيني عقب از حاصل فضاي است بديهي. است الزامي متر 3حداقل ميزان (، بهS2( و )S1هاي )زيرپهنه

                                                           
 به جداول اضافه شده است. 126S پهنه  شه های ابلاغ شده طرح تفصیلیمطابق نق  5
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ت موجبات اسژتفاده عمژومي از ايژن فضژاها را گردد. ولي مالك مكلف اسو جزء تراكم و سطح اشغال محسوب نمي ،بوده ملك صاحب

 فراهم سازد.

كميسيون مژاده پژنج بر اساس دستورالعملي كه به تصويب  ،باشدپذير نبه دلايل فني  امكان "نشيني و تورفتگيعقب"كه استثنايي  در مواردتبصره: 

 (وراي عالي شهرسازي و معماري ايرانش 28/07/1393( مصوبه مورخ 1بند ) طبق )اصلاح خواهد رسيد، عمل گردد. شهر تهران

ايجاد پيلوت در جوار معبر اصلي ممنژوع ، S213و  S121 ،S122 ،S123 ،S211 ،S212(، شامل Sهاي فعاليت )در برخي از زيرپهنه: 3-3

در حد حقژوق  مينزيرزمتر و در  5/6 حداكثر ،براي واحدهاي تجاري با نيم طبقهو اول در طبقه همكف  ارتفاع مفيد ساختمانحداكثر و 

متر مجژاز اسژت. احژداث نژيم طبقژه در واحژدهاي  5/4براي واحدهاي تجاري حداكثر )بدون نيم طبقه(،  طبقه اولكف و ، هممكتسبه

 ممنوع است. بالا بهدوم تجاري در طبقات 

هاي بژزر،، پاسژااها، دفژاتر تجژاري، هها و صنوف(، فروشژگاشامل كليه واحدهاي تجاري )مغازه ،يا كاربري تجاري در اين پهنه ،: عملكرد4-3

 .گردندكه طبق قانون تجارت و مشابه آن اداره مي است، هائيها و شركتبنگاه ،هاشعب بانك

هاي استفاده از اراضي، ظرف مدت دوسال است، تژا پژس از تبصره : شهرداري تهران مكلف به تعيين عملكردهاي مجاز به استقرار، در كليه زيرپهنه

 ها شود.مراجع ذيصلاح، مبناي استقرار فعاليت، در پهنه تصويب در

هاي گذر مجاور آن كمتژر از حژداقليا عرض ،نرسد ،هاي فعاليت، در صورتي كه مساحت ملك به حد نصاب اندازه قطعه: در تمامي زير پهنه5-3

ستورالعملي خواهد بود كه مي بايست ظرف محاسبه ميزان كاهش تراكم و طبقات بر اساس د( باشد، 2بيني شده در جدول شماره )پيش

برسد. با توجه به اهميت موضوع در صورت عژدم  كميسيون ماده پنج شهر تهرانمدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و به تصويب 

م نمايد و تا تهيه دستورالعمل مذكور، شوراي عالي موظف است نسبت به تهيه دستورالعمل و ارائه آن به شوراي عالي جهت تصويب اقدا

يابژد. در صژورتي كژه كژاهش ميبا تراكم متنژاظر، يك طبقه  ساختمان، حداكثر تعداد طبقات مجاز  ،تصويب و ابلاغ دستورالعمل فوق

طبقات،  تعداد از حداكثر جدول باشد، در شده تعيين هايحداقل از كمتر گذر،عرضملكي، هم از لحاظ حداقل اندازه قطعه و هم از لحاظ 

در اراضي و امژلاك  زمين روي باقيمانده طبقات تعداد طبقات، كاهش از پس كهاين بر مشرو  يابد،مي با تراكم متناظر، كاهش طبقه 2

، احداث بنا در چارچوب ضوابط زيرپهنه مذكور، منو  به ارائژه S212در زيرپهنه  .نباشد طبقه 3 از مترمربع و بيشتر، كمتر 300با وسعت 

شوراي عژالي  5/8/1393مصوبه  4بند اصلاح طبق ) تأييد معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تهران است. طرح توجيهي مربوطه و

 (شهرسازي و معماري ايران

يژك  صژرفاً احژداث باشد، متر مربع 300كمتر از  ،كه اندازه قطعه در صورتي، S124به استثناي زيرپهنه هاي فعاليت، يه زير پهنهكل (: در1)تبصره 

و رعايژت حقژوق قطعژات همجژوار بژا تاييژد  پس از رعايت اصلاحي و با تژامين پاركينژگ ،درصد سطح اشغال 80، با اي فعاليتبرطبقه 

 .متر كمتر باشد 6در هرحال عرض گذر نبايد از  .، مجاز استشهرداري منطقه

درصژد، بژا رعايژت  420طبقه و حداكثر تراكم  9ات مترمربع، حداكثر طبق 1000تا  300، براي قطعات با وسعت S121هاي (: در زيرپهنه2تبصره )

 ساير ضوابط و مقررات زيرپهنه مذكور است.

اي اعمال هاي مذكور، به گونهمترمربع تا حد نصاب مساحت قطعه در زيرپهنه 300براي قطعات بين  S3هاي (: كاهش طبقات در زير پهنه3تبصره )

 متناظر در سطح اشغال مجاز زيرپهنه است.شود كه تعداد طبقات دو طبقه با كاهش تراكم مي

 طبقه كمتر نباشد. 2شود كه تعداد طبقات از اي اعمال مي، به گونهS3هاي (: كاهش طبقات در زيرپهنه4تبصره )
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در  ،امژلاك منظور ممانعژت از تفكيژك اراضژي وبه  به استثناي اراضي و املاك با نوعيت باغ، (،S2( و )S1هاي فعاليت ): در كليه زيرپهنه3-6

مصژوبه مژورخ  1بنژد طبژق )اصژلاح  .مجژاز اسژتبا تراكم متنژاظر سه برابر حداقل اندازه قطعه، يك طبقه تشويقي  قطعاتي با وسعت

  ( قانون زمين شهري (14دستورالعمل اصلاحي ماده )و  05/08/1393مصوبه مورخ  12و بند  28/07/1393

( و حفژظ سژيما و منظژر 2)، با رعايت ضوابط مربوطه طبق جدول شژماره S211و  S121 ،S125 در زيرپهنه احداث بناهاي بلندمرتبه،: 3-7

و بژا عالي شهرسازي و معماري و شورايسازي در كميسيون ماده پنج شهر تهران پس از تهيه و تصويب ضوابط طرح بلندمرتبهشهري، 

 28/07/1393مصژوبه مژورخ  1-1)اصژلاح طبژق بنژد  اسژت. بلامژانع ،پرواهطرح اوليه و سه بعدي هاي ارائه گزارش توجيهي و نقشه

 (عالي شهرسازي و معماريشوراي

 عالي شهرسازي و معماريشوراي 28/07/1393مصوبه مورخ  1-1بند  طبقحذف : تبصره 

درصژد  50قل در حژدا ،هاي موضعي ويژه و تأمين فضژاي سژبز و بژازتهيه طرح، هاي طرح تفصيلينقشه S222پهنه زير: در كليه قطعات 3-8

 .زمين، الزامي استسطح 

مشرو  مخصوص كاركنان(  پذير، پانسيون، استراحتگاهاحداث فضاهاي مسكوني پشتيبان صنعت )مهمان ،S322 و S321هاي: در زيرپهنه3-9

  .مجاز استحداكثر در دو طبقه  ،هاي صنعتيدسترسي مستقل و در حد نياز مجموعهبه عدم 

انژد، در حژد تژراكم با پروانه و يا پايژان كژار بودههايي كه از قبل مسكوني (، براي معدود پلاكSكاربري مسكوني در پهنه ) با تبصره : صدور پروانه

 موجود )حقوق مكتسبه( مجاز است.

 ، براسژاس ضژوابط مصژوبS125نوع بهره برداري، نحژوه بارگژذاري، سژطح اشژغال و تعژداد طبقژات بناهژاي بلندمرتبژه در زيرپهنژه : 3-10

عالي شهرسازي و معماري ايران و بژا ارائژه گژزارش تژوجيهي مربوطژه بژه سازي در كميسيون ماده پنج شهر تهران و شورايبلندمرتبه

عالي شهرسژازي و معمژاري شژوراي  28/07/1393 مژورخ مصژوبه 1-1 بند طبق اصلاح)پيشنهاد شهرداري منطقه بلامانع خواهد بود. 

 (ايران

پس از اخذ موافقت هاي اصژولي مربوطژه از دسژتگاه بر اساس طرح ويژه،  S31ات تخصيص يافته به صنعت در پهنه احداث بنا در قطع: 3-11

فضژاي سژبز عمژومي و تأييژد  (%20هاي ذيربط )وزارت صنايع و سازمان حفاظت محيط زيست( و ضمن رعايت حداقل بيست درصد )

 معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تهران مجاز است.

 درصد از عرصه هر پلاك به فضاي سبز الزامي است. 20تخصيص  ، S3و  S2و  S12هاي در كليه زيرپهنه:  تبصره

متر  12حداكثر  ،S331و  S321هاي متر و در زيرپهنه 10 حداكثر، S332و  S312 ،S322هاي در زيرپهنهارتفاع مجاز ساخت و ساز : 3-12

 است.

انژد، دسژتورالعمل طراحژي قژرار گرفتژه S212و  S211و  S121 ،S125هاي يي كه در زيرپهنژههاكليه پلاكساخت و ساز در : براي 3-13

  .برسد كميسيون ماده پنج شهر تهرانمي بايست توسط شهرداري تهيه و به تصويب شهري، 

الِ قطعه شكل گرفته، حيژا  ها در شمغربي كه توده ساختماني آن -قطعات شمالي محورهاي شرقي  براي فعاليت، هايزيرپهنه كليه در: 3-14

 نژرده، بژا همژراه سانتيمتر 80 تا 50 بين ارتفاع با كوتاه ديوار) پذيررؤيتبايد از بدنه يا جداره نرم و شفاف و و فضاي باز مجاور معبر مي

 .باشد ديوار فاقد و بوده برخوردار...(  و مشجر

تفكيك اراضي و املاك تا زمژان تهيژه و تصژويب طژرح ويژژه مربوطژه،  است، موضعي هايطرح داراي كه فعاليت هايزيرپهنه كليه در: 3-15

 مژذكور، هژايطرح تصژويب و تهيه زمان ممنوع بوده و پس از آن نيز صرفاً در چارچوب ضوابط طرح موضعي مصوب است؛ همچنين تا
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اگذاري اراضي فاقژد كژاربري بژراي امژر باشد، در چارچوب قانون منع فروش و و داشته مسكوني پروانه تقاضاي اي،قطعه مالك چنانچه

 300رايژي آن، در قطعژات بژا مسژاحت كمتژر از نامژه اجهاي تعاوني مسكن و ساير اشخاص حقيقي و حقوقي و آئينمسكن به شركت

 مترمربژع 200سژقف  تژا و حژداكثر زيژرزمين روي طبقژه 2درصژد در  100ساختماني  تراكم و درصد50اشغال  مترمربع صرفاً با سطژح

 تژا و حژداكثر زيژرزمين روي طبقژه 3درصد در  120تراكم ساختماني  و درصد 40اشغال  سطح صرفاً با اراضي ربناي مفيد و در سايرزي

 مجاز است. زيربناي مفيد مترمربع 300سقف 

صدور پروانژه و  مورد نياز است. هايهاي فعاليت، استفاده از حداكثر تراكم ساختماني مجاز، منو  به تأمين كليه پاركينگ: در كليه زيرپهنه3-16

 گواهي پايان كار ساختمان نيز، منو  به تامين پاركينگ در داخل و يا خارج از ملك است.

هاي خژدماتي و اداري : شهرداري تهران در فرايند بازبيني طرح تفصيلي، ملزم به تعيين سهم و ساماندهي كم و كيف عملكردها و كاربري3-17

 ، ظرف مدت يكسال است.S2و  S1هاي در زيرپهنه

عژدم تأكيژد بژر ضژمن  به بالااولين طبقه فعاليت ، از (2)در جدول و تراكم مجاز ساختماني، ، تعداد طبقات فعاليتهاي در تمامي زيرپهنه :3-18

 شود. محاسبه مي،  طبقه و بيشتر( 12)سازي عدول از آستانه بلندمرتبه
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 )1:2000های در طرح تفصیلی شهر تهران )نقشه  (Sهای فعالیت )ضی و ساخت و ساز در زیرپهنه( : ضوابط استفاده از ارا2جدول شماره )

کد یک 

 رقمی
 پهنه اصلی

کد 

دو 

 رقمی

 پهنه ها
کد سه 

 رقمی
 مشخصات کلی زیر پهنه ها

حداکثر 

تراکم 

 ساختمانی

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل  حداکثر سطح اشغال

اندازه 

 قطعات

حداقل 

 طبقات بالا طبقات پایین عرض معبر

S1 
تجاری، اداری و 

 خدمات

S11 بازار )تجاری، خدماتی و فرهنگی( 
S111 های ویژه مداخلهتثبیت الگوی کنونی تا تهیه و تصویب طرح بازارهای سنتی تهران 

S112 منظر و طراحی شهریهای تثبیت الگوی کنونی تا تهیه و تصویب طرح های تجاری و خدماتیها و راستهيستره 

S12 
محورها و يستره های تجاری، اداری و 

 خدمات

S121 18 2000 %30 تا سه طبقه %80 و بیشتر 12 %750 (محورهای ویژه بلندمرتبه )با طرح توجیهی 

S122 16 1500 %40 تا دو طبقه %80 9 %440 ای(ای )فراشهری ، شهری و حوزهعملکرد در مقیاس فرامنطقه 

S123 14 750 %45 تا دو طبقه %80 6 %340 ایعملکرد در مقیاس منطقه 

S124 12 300 %50 در همکف %80 4 %230 ایای و  محلهعملکرد در مقیاس ناحیه 

S125 18 3500 %30 طبقه3تا  %70 و بیشتر 12 %600 های ویژه بلندمرتبه )با طرح توجیهی(يستره 

6 126S  20 500 %50 طبقه 2تا  %80 4 %260 حور )نیازمند مکان يسترده(م -خدماتی و تجاری مکانمحورهای ویژه 

S2 
تجاری، اداری و 

 خدمات

S21  يستره ها و مراکز تجاری، اداری و خدمات 

S211 )18 2500 %20 تا دو طبقه %50 و بیشتر 12 %500 محورهای ویژه بلندمرتبه )با طرح توجیهی 

S212 14 1500 %30 تا دو طبقه %50 11 %370  (ای )فراشهری، شهری، حوزه ای( )با طرح توجیهیفرامنطقهقیاس عملکرد در م 

S213 12 1000 %35 تا دو طبقه %50 8 %310 ایعملکرد در مقیاس منطقه 

S214 10 500 %40 در همکف %50 6 %250 ایای و  محلهعملکرد در مقیاس ناحیه 

S22 
مراکز تجاری، اداری و خدمات  يستره ها و

 )باغلبه فرهنگی(

S221 ای(ای )فراشهری ، شهری و حوزهعملکرد در مقیاس فرامنطقه 
عالی شهرسازی و و تصویب نهایی شورای کمیسیون ماده پنجهای موضعی ویژه و مصوب با طرح 

 معماری

S222 شهر تهرانکمیسیون ماده پنجهای موضعی ویژه و مصوب با طرح  ایای و  محلهای، ناحیهعملکرد در مقیاس منطقه 

S3 

 ارياهیک -صنعتی 

)تخصیص حداقل 

درصد از  20

وسعت قطعه در 

فضای اشغال نشده 

ملک به فضای سبز 

 درختکاری شده(

S31 صنعت 
S311 50 طرح ویژه صنعت پاك با فناوری بالا  و خوشه های صنعتی% - - - 

S312 24 5000 - %40 2 %80 خانه ایمجتمع های صنایع کار 

S32  ولیدیت -يستره و محور کارياهی 
S321 20 2000 - %50 3 %150 کارياه های تولیدی و تجاری 

S322 18 1500 - %50 2 %100 مجتمع های کارياه های تولیدی 

S33 خدمات صنعتی و فنی 
S331 18 1500 %40 در همکف %60 3 %140 ای )فراشهری ، شهری(عملکرد در مقیاس فرامنطقه 

S332 14 1000 %40 در همکف %60 2 %100 ای و ناحیه ایعملکرد در مقیاس منطقه 

                                                           
 نقشه های طرح تفصیلی ابلاغ شده این پهنه اضافه شده است. مطابقبه استناد اسناد مهر و امضا شده   6
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 (M) "پهنه مختلط"(: نحوه استفاده از اراضی و ساخت و ساز در  4)

د سکونی پدیهای مهایی از محدوده شهر است، که از رشد خزنده فضاهای کار و فعالیت در بافتپهنه مختلط، قسمت

غیره را  های چندمنظوره کار، فعالیت، سکونت وآمده و در طرح جامع جدید شهر سامان یافته و استعداد استقرار فعالیت

 دارند.

ر ها، عمدتاً در حاشیه محورها شـکل يرفتـه و ناشـی از اسـتقرار پراکنـده عناصـپهنه مختلط علاوه بر برخی يستره

 های مسکونی است.  و دفاتر تجاری و اداری( در بافتخدماتی و تجاری )اعم از واحدها 

( و مختلط فرهنگی و يردشـگری بـا حـداقل مسـکونی M1این پهنه، از دو پهنه اصلی، مختلط فعالیت با مسکونی )

(M2تشکیل شده است. هر یک از پهنه )های مختلط تجـاری، اداری، خـدمات بـا مسـکونی های اصلی نیز شامل پهنه

(M11مختلط ص ،)( نایع خدماتی و کارياهی با مسکونیM12 مختلط سکونت با فرهنگی ،)- ( تفرجیM21 و مخـتلط )

انـد. بنـدی شـدهزیرپهنه با کد سه رقمی و به شرح جدول شـماره سـه طبقـه7 13باشد، که جمعاً در ( می22Mویژه )

 قرار زیر است:های مختلط، بهضوابط و مقررات استفاده از اراضی در زیرپهنه

 .استالاجرا لازم ( بوده و3)هاي مختلط براساس جدول شماره : نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در زيرپهنه4-1

، به كاربري غير مسكوني، بژه استثنائاً همكف و اول( M111اين پهنه، ضمن اختصاص طبقه همكف )در زيرپهنه مختلط  قطعات: در كليه 4-2

، مجژاز نيژز هاي زيژري از شيوهبه يك تاييد شهرداري منطقهصدور پروانه با ، )انتفاعي و غيرانتفاعي( ،ويژه كاركردهاي تجاري و خدماتي

 است.

 4-3 بند مفاد رعايت با  تجاري و يا خدماتي، دفاتر يا اداري -مسكوني مختلط همكف، بالاي طبقات در. 

 تجاري و يا خدماتي. دفاتر يا اداري تماماً همكف، بالاي طبقات در 

 درصد. 50مسكوني، با تراكم مجاز زيرپهنه و سطح اشغال حداكثر  تماماً همكف و بالاتر، طبقات در 

كه  ،( است3در جدول شماره ) بيني شدههاي پيش: ميزان ضريب سكونت، در هر زيرپهنه، با توجه به ويژگي هر منطقه و با رعايت حداقل(1)تبصره 

 .در هنگام صدور پروانه، ملاك عمل خواهد بود

هيه تهران، نسبت به (: شهرداري تهران، مكلف است ظرف مدت يكسال پس از ابلاغ طرح تفصيلي، ضمن بررسي و براساس طرح جامع ت2تبصره )

 دستورالعمل واحد پذيري سكونت و سامانه آن اقدام نمايد.

يجژاد دسترسژي اپهنه، مشرو  به  اختمان در اين:  ايجاد واحدهاي مسكوني و دفاتر تجاري و اداري توامان در طبقات بالاي همكف يك س4-3

ر تمژامي دو  واهد بژودخهاي مسكوني و نيز عدم ارتبا  طبقات و واحدهاي مسكوني با غيرمسكوني، مجاز مستقل از معبر براي قسمت

عژدم تأكيد بر ضمن  ه بالابليت اولين طبقه مسكوني يا فعا، از (3)در جدول و تراكم مجاز ساختماني، ، تعداد طبقات مختلطهاي زيرپهنه

 شود. محاسبه مي،  طبقه و بيشتر( 12)سازي عدول از آستانه بلندمرتبه

                                                           
 اضافه شده است. 117Mو  116Mو   115M پهنهزیر 3نقشه های طرح تفصیلی ابلاغ شده به استناد  7
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، M111 تردد، مكث و تجمع عابرين پياده در محورهاي مختلطبراي آزادسازي فضا با طبقه همكف و تورفتگي نشيني توده ساختمان : عقب4-4

M112  وM113 مالكيژت تحژت سژاختماني، توده نشيني عقب از حاصل فضاي است، بديهي متر الزامي است. 3، به ميزان حداقل 

ولي مالك مكلف است موجبات اسژتفاده عمژومي از ايژن فضژاها را،  گردد،و جزء تراكم و سطح اشغال محسوب نمي بوده ملك صاحب

 فراهم سازد.

كميسيون مژاده پژنج ر نباشد، بر اساس دستورالعملي كه به تصويب پذيبه دلايل فني  امكان "نشيني و تورفتگيعقب"در موارد استثنايي كه تبصره: 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393( مصوبه مورخ 1طبق بند ) اصلاح )خواهد رسيد، عمل گردد.  شهر تهران

تهيژه دسژتورالعمل رداري ملژزم بژه ، شژهM111 هژايپهنهقطعات با وسعت بيش از سه هزار مترمربع در زيركليه ساخت و ساز در : براي 4-5

ساخت و ساز در قطعات مذكور، است.  كميسيون ماده پنج شهر تهرانو تصويب آن در رعايت ضوابط زيرپهنه مربوطه، با طراحي شهري 

و حقژوقي ذيصژلاح براي هر مورد، در حد يك يا چند بلوك شهري توسط مشاورين حقيقي و « سه بعديتوجيهي طرح »منو  به تهيه 

شوراي عالي  28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق اصلاح) ررسي و  تاييد آن طبق دستورالعمل مصوب، در  شهرداري منطقه است.ب

 (شهرسازي و معماري ايران

متژر  5/4هاي مختلط محوري، ايجاد پيلوت مجاز نبوده و حداكثر ارتفاع مفيد ساختمان در طبقات تجاري همكف و اول، حداكثر : در زيرپهنه4-6

احژداث نژيم طبقژه در واحژدهاي متر براي نيم طبقه(.  3/2) باتخصيص حداكثر . متر است 5/6و در صورت احداث با نيم طبقه حداكثر 

 ممنوع است.دوم و بالاتر تجاري در طبقات 

 ي، بلامانع است.در صورت احداث بنايي تماماً مسكوني در پهنه مختلط، احداث پيلوت براي تامين پاركينگ يا لابتبصره : 

بايد از ها در شمالِ قطعه شكل گرفته، حيا  و فضاي باز مجاور معبر ميغربي كه توده ساختماني آن -: در قطعات شمالي محورهاي شرقي 4-7

هاي نژرم واجژد ساير جژداره و مشجر نرده، با همراه سانتيمتر 80 تا 50 بين ارتفاع با كوتاه ديوار) پذيررؤيتبدنه يا جداره نرم و شفاف و 

 .باشد ديوار فاقد و بوده برخوردار( شرايط

هاي نسژبت بژه حژداقل(، در هر زيرپهنژه ميزان ضريب سكونت )نسبت زيربناي مسكوني به كل زيربناي مسكوني و غيرمسكونيافزايش : 4-8

كميسيون ماده پنج به تصويب  و ( ماه تهيه6ظرف مدت )(، براساس دستورالعملي است كه توسط شهرداري 3در جدول ) بيني شدهپيش

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه 1-4 بند طبق)اصلاح مي رسد.  شهر تهران

 ي مختلط، با تاييد شهرداري منطقه، بلامانع است.احداث بناي مسكوني در كليه واحدهاي هر قطعهتبصره : 

هاي پژذيري خژدمات شژهري و سژاماندهي آن در زيرپهنژهل اجراي طرح تفصيلي نسبت به تحقق: شهرداري تهران مكلف است در سال او4-9

 ( سند مصوب طرح جامع تهران، اقدام نمايد.5( و )4هاي )مربوطه با توجه به پيوست

 گژذرعرض يا نرسد طعهق اندازه نصاب حد به ملك مساحت كه صورتي در ،M2هاي به استثناي زيرپهنه مختلط هايپهنه زير تمامي در: 4-10

محاسبه ميزان كاهش تراكم و طبقژات بژر اسژاس دسژتورالعملي  باشد،( 3) شماره جدول در شده بينيپيش هايحداقل از كمتر آن مجاور

برسژد. بژا توجژه بژه  كميسيون ماده پنج شهر تهرانخواهد بود كه مي بايست ظرف مدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و به تصويب 

موضوع در صورت عدم تهيه دستورالعمل مذكور، دبيرخانه شوراي عالي موظف است نسبت به تهيه دستورالعمل و ارائه آن به شوراي  اهميت

 طبقه با تژراكم متنژاظر يك ساختمان، مجاز طبقات تعداد حداكثرعالي جهت تصويب اقدام نمايد و تا تصويب و ابلاغ دستورالعمل مذكور، 

 جدول در شده تعيين هايحداقل از كمتر گذر،عرض لحاظ از هم و قطعه اندازه حداقل لحاظ از هم ملكي كه تيصور در. يابدمي كاهش

 طبقات تعداد طبقات، كاهش از پس اي كهبه گونه يابد؛مي كاهش طبقه با تراكم متناظر 2 ساختمان، مجاز طبقات تعداد از باشد، مذكور
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 28/07/1393( مصژوبه مژورخ 1و بنژد ) 05/08/1393 مژورخ مصژوبه 4بنژد )اصلاح طبق باشد. كمتر ن طبقه 3 زمين، از روي باقيمانده

  (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

مترمربژع باشژد،  300 تا 75نيز بين ، M112متر مربع و در زيرپهنه  500 تا 75بين ، M111: در صورتي كه وسعت پلاكي در زيرپهنه (1) تبصره

در صژورتي كژه  نيژز، M2 در پهنژهو طبقه خواهد بژود  4طح اشغال زيرپهنه مربوطه، حداكثر تعداد طبقات مجاز ضمن رعايت حداكثر س

درصد و تعداد طبقات دو طبقژه،  50درصد با سطح اشغال  100حداكثر تراكم مجاز ساختماني  مترمربع باشد،  300 تا 75بين وسعت قطعه 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393مصوبه 1بند  طبق)اصلاح .  مجاز خواهد بود.

 طبقه كمتر نباشد. 2شود كه تعداد طبقات از اي اعمال مي، به گونهM2هاي (: كاهش طبقات در زيرپهنه2تبصره )

در قطعژاتي  ،املاك به منظور ممانعت از تفكيك اراضي و به استثناي اراضي و املاك با نوعيت باغ، (،M1هاي مختلط ): در كليه زيرپهنه4-11

كژه اسژتفاده و در قطعژاتي بژا تژراكم متنژاظر با وسعت سه برابر حداقل اندازه قطعه، يك طبقه تشويقي كه استفاده غير مسكوني دارند 

 مصژوبه 1 بنژد اسژتناد به اصلاح)مجاز است. با تراكم متناظر طبقه تشويقي يك با وسعت پنج برابر حداقل اندازه قطعه، مسكوني دارند، 

 ( قانون زمين شهري (14دستورالعمل اصلاحي ماده ) و  05/08/1393 مورخ مصوبه 12 بند و 28/07/1393 مورخ

در آن تصژويب  صرفاً در چارچوب ضوابط و مقژررات بلندمرتبژه سژازي وطبقه و بيشتر(  12، احداث بناي بلندمرتبه )M111: در زيرپهنه 4-12

 مژورخ مصژوبه 1-1 بنژد طبژق اصژلاح)خواهژد بژود. مجژاز  لي شهرسازي و معماري ايرانعاو شوراي كميسيون ماده پنج شهر تهران

 (عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي  28/07/1393

 تصژويب و تهيژه تژا زمژان است، ويژه طرح داراي كه ،M222 و M221 هايزيرپهنه در وسعت، مترمربع 1000 تا قطعات كليه براي: 4-13

 درصژد، 100 تژراكم حداكثر با پروانه صدور باشد، داشته اداري يا تجاري مسكوني، پروانه تقاضاي اي،قطعه لكما اگر مذكور، هايطرح

 .است مجاز زيرزمين، يا پيلوت روي طبقه 2 طبقات تعداد و درصد 50 اشغال سطح حداكثر

هژاي ويژژه را ين حقيقي و حقوقي، موجبات تهيه طرحها و مشاورتبصره: شهرداري تهران مكلف است، با تجهبز منابع تخصصي و مشاركت دانشگاه

 ساله اول شهرداري تهران، فراهم نمايد.هاي برنامه پنجظرف سال

اولويژت تملژك توسژط  ركيد بأضمن تمترمربع(،  75ملكي ريزدانه باشد )با مساحت كمتر از در صورتي كه مختلط،  هايزيرپهنهدر كليه : 4-14

با رعايت ساير ضژوابط زيرپهنژه مربوطژه از جملژه  %80حداكثر  سطح اشغال به صورت يك طبقه باصرفاً  ،ا بناحداث  تهران، شهرداري

بلامانع 16-33مراتب با رعايت مفاد بند ،در املاك ريزدانه صورت احداث بناي مسكوني وده و دربلامانع ب ،عملكردهاي مجاز و پاركينگ

 (وراي عالي شهرسازي و معماري ايرانش 30/02/1398)اصلاح طبق مصوبه مورخ  خواهد بود.

 

 

 

 



 

 تهران تفصیلی های طرحاستفاده از اراضی و ساخت و ساز در پهنه مقررات و فصل اول. ضوابط
 

ه | 18 ح ف ص  

 

 )1:2000های ن )نقشهدر طرح تفصیلی شهر تهرا  (Mهای مختلط )( : ضوابط استفاده از اراضی و ساخت و ساز در زیرپهنه3جدول شماره )

 

                                                           
 اضافه شده است. 117Mو  116Mو  115M پهنه زیر 3هنگی با نقشه های طرح تفصیلی ابلاغ شده به جهت هما 8

کد 

یک 

 رقمی

 پهنه اصلی
کد دو 

 رقمی
 پهنه ها

کد سه 

 رقمی
 مشخصات کلی زیر پهنه ها

حداکثر 

تراکم 

 ساختمانی

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل  حداکثر سطح اشغال

ضریب 

 سکونت

حداقل 

اندازه 

 قطعات

حداقل 

عرض 

 طبقات بالا طبقات پایین معبر

M1 
فعالیت با 

 مسکونی

M11 
مختلط تجاری، اداری و 

 خدمات با مسکونی

M111 20 750 30% %40 طبقه2تا  %80 9 %440 ای با طرح توجیهیمحورهای مختلط فرامنطقه 

M112 16 500 %50 %45 در همکف %80 7 %350 ایمحورهای مختلط منطقه 

M113 14 350 %70 %50 در همکف %80 5 %280 (و محله ایای )ناحیه ای محورهای مختلط زیرمنطقه 

M114 12 300 %50 %50 در همکف %  50 4 200% های مختلطيستره 

 115M
8 

 12 300 %50 60% در همکف   %60 4 240% محورهای مختلط

M116 14 350 %50 %60 در همکف  %60 5 %300 ای و محلی(مختلط سکونت و اداری )ناحیه 

M117 16 500 %50 %60 در همکف  %60 6 %360 ای(مختلط سکونت و اداری )شهری و منطقه 

M12 
مختلط صنایع خدماتی و 

 کارياهی و مسکونی

M121 16 300 %20 %50 در همکف %  50 5 %250 محورهای مختلط 

M122 14 300 %25 %50 در همکف%  50 3 %150 يستره های مختلط 

M2 

فرهنگی و 

شگری يرد

با حداقل 

 مسکونی

M21 فرجیت-مختلط فرهنگی 
M211 12 300 %30 %50 در همکف%  50 3 %150 مختلط با غلبه خدمات به ویژه فرهنگی و هنری 

M212 12 1000 %35 %60  %60 2 %120 مختلط با غلبه تفرج و يردشگری 

M22 مختلط ویژه 
M221 

 ع متبرکه و اماممختلط با غلبه سیاحت و زیارت )پیرامون بقا

 های ویژهتثبیت وضع موجود تا تهیه و تصویب طرح زاده های درون شهری(

40% - - 

M222 40 رهنگی )محورها و يستره ها(ف -مختلط بافت تاریخی% - - 
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 (G) "پهنه حفاظت سبز و باز"(: نحوه استفاده از اراضی در 5)

های های سبز و باز عمومی و خصوصی، پاركهایی از محدوده شهر است، که عرصهپهنه حفاظت )سبز و باز(، قسمت

اهمیت این پهنه  وتوجه به نقش  يیرد. باهای حفاظت ویژه را در بر میجنگلی، باغات و اراضی مزروعی و حرایم و پهنه

و  در ارتقاء کیفیت محیط و سیمای شهری تهران، ساخت و ساز در آنها، محدود بوده و عمدتاً برای توسعه يردشـگری

باشـد. تفرج، برخی خدمات آموزشی، درمانی و بهداشتی، فرهنگی و ...، مدیریت بحران و استقرارهای موقت مجـاز می

بردای مناسب در محیط شهری، مانع يسترش فیزیکی شهر تهران شده و بهره ،سرزنديیاین محدودیت ضمن ایجاد 

 آورد. وجود میو حفاظت فعال و تجهیز شده را برای این پهنه به

 رقمـی دو کد با پهنه 5 در که است، ،(G3) و( G2) ،(G1) رقمی یک کدهای با اصلی پهنه سه شامل؛ کلان پهنه این

پهنه و( G31) هادره-رود ،(G21) مزروعی اراضی و باغات ،(G12) جنگلی هایپارك ،(G11) شهری هایپارك شامل؛

 جدول شرح به که داده تشکیل را رقمی سه کد با زیرپهنه9 13 نیز جمعاً و شده بندیدسته ،(32G) ویژه باز و سبز های

 : است زیر قرار به فاظت،ح هایزیرپهنه در اراضی از استفاده مقررات. اندشده بندیطبقه (4)شماره 

ه مشمول مفاد ( كG21اراضي مزروعي ) وهاي باغات گانه پهنه كلان حفاظت )سبز و باز(، به غير از زيرپهنهدهسيزهاي : در تمامي زيرپهنه5-1

 ست.امجاز  ،يژه مصوبهاي وبنا و سطح اشغال، و صرفاً در قالب طرحزير( اين سند است، هرگونه ساخت و ساز، با حداقل 14بند )

 منوع است.مهاي مسكوني مطلقاً ( احداث ساختمانG32هاي )ها محدود بوده و در زيرپهنهساخت و ساز در اين پهنه :(1)تبصره 

 وع است.(، ممنGو باز ) (: هرگونه تغيير كاربري كليه قطعات تثبيت شده موجود و مصوب )به ويژه فضاي سبز(، در پهنه حفاظت سبز2تبصره )

هاي بعدي آن بژوده و هرگونژه و اصلاحيه 1359مشمول قانون حفظ و گسترش فضاهاي سبز مصوب سال  (G) هايكليه اراضي زيرپهنه: 5-2

شورايعالي شهرسژازي و 03/04/1398مصوب  ) شهريقانون زمين 14العمل ماده ربراساس دستو (G211باغات انبوه )ساخت و ساز در 

 ست.الاجرا ااين سند بوده و لازم (4)براساس جدول شماره  (Gاظت )هاي حفزيرپهنهو در ساير  (معماري

 مجژاز، هژايكژاربري و بوده عممنو ،(G12) جنگلي هايپارك محدوده در غيره، و نظامي صنعتي، اداري، مسكوني، ساز و ساخت هرگونه: 5-3

 . است مصوب توجيهي هايطرح اساسبر ورزشي، و گردشگري تفرج، فراغت، اوقات گذران با مرتبط هايفعاليت به محدود

نسژاني هژاي اكولوايژك، ابه منظور تأمين ايمنژي تحت نظر شهرداري تهران،هاي جنگلي به صورت يكپارچه (: ساماندهي و تجهيز پارك1تبصره )

 سوزي، تخريب و قطع اشجار( و اجتماعي، الزامي است.)آتش

قژوقي، هاي ذيربط به اشژخاص حقيقژي و حتوسط شهرداري تهران و ساير دستگاههاي جنگلي ك(: هرگونه واگذاري دائمي عرصه و اعيان پار2تبصره )

هژاي ري از پاركبرداانوني بهرهقهاي مجاز، طبق ضوابط و مقررات پارك براي تجهيز و استقرار كاربري ازهايي ممنوع بوده و واگذاري محدوده

 جنگلي و به صورت اجاره با مدت معين، مجاز است.

ساخت و ساز  2Gو  321Gستثناي به ا ، (Gهاي حفاظت )كليه زيرپهنهدر  ساخت و ساز مسكونيهرگونه تفكيك و : با تأكيد بر ممنوعيت 4-5

شژهر  (5ميسژيون مژاده )پژس از تصژويب در ك ،هاي ويژژهصرفاً با تهيه طرح ،با حداقل بنا و سطح اشغال( 4شماره ) مجاز طبق جدول

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق )اصلاح ، مجاز است.تهران

                                                           
 اضافه شده است. 432G نقشه های طرح تفصیلی ابلاغ شده  پهنه استنادبه  9
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 شوراي عالي شهرسازي و معماري 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند حذف طبقتبصره : 

، ممنژوع و در شامل مسير رودخانه و حريم مصوب قانوني )حريم كيفي و...( آن(، G31ها )دره -رودحفاظت : هرگونه ساخت و ساز در پهنه 5-5

هژاي منظژر و طراحژي شژهري مصژوب طرحهاي توجيهي زيست محيطي و هيدرولوايك و طرحبراساس هاي اين پهنه، ساير محدوده

 (، مجاز است.5كميسيون ماده )

هژا و د درههاي منظر و طراحژي شژهري روطرحتبصره : شهرداري تهران مكلف است، ظرف مدت يكسال از ابلاغ طرح تفصيلي جديد شهر تهران، 

تهيه و بژه هاي حفاظتي اسناد فرادست  محيطي و هيدرولوايك و طرحضوابط و مقررات ساخت و ساز مربوطه را براساس مطالعات زيست

 ( شهر تهران برساند.5تصويب كميسيون ماده )

 مجاز است. ،ازمان ميراث فرهنگي(، هرگونه ساخت و ساز با مجوز و براساس ضوابط سG321: در زيرپهنه حفاظت فرهنگي و تاريخي )5-6

: شهرداري تهران موظف است با همكاري سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري ، ظرف مدت يكسال از ابلاغ طژرح تفصژيلي،  تبصره

 ( شهر تهران، اقدام نمايد. 5، و تصويب آن در كميسيون ماده )G321پهنه زير نسبت به تدوين ضوابط

بايد صرفاً بژه ايجژاد هاي اين زيرپهنه، مي( هرگونه ساخت و ساز، ممنوع است و تمامي عرصهG322)هاي ويژه حريم بزرگراه : در زيرپهنه5-7

الزامات زيست محيطي، پدافند غيرعامل و مديريت بحران، ضمن رعايت  منو  به ،هاي سوخت؛ احداث جايگاهاختصاص يابد فضاي سبز

شوراي حمل و نقل و ترافيژك شژهر موافقت اخذ پس از ، انجام مطالعات ترافيكي لازم و م بزرگراهكليه ضوابط ايمني، حفظ حريرعايت 

عالي شژوراي  30/02/1398اصلاح طبق مصژوبه مژورخ ). مجاز خواهد بود ،كميسيون ماده پنج شهر تهرانو تصويب موردي در  تهران

 (شهرسازي و معماري ايران

كميسژيون  ه(، صرفاً براساس مصوبG323محدوده بين حد كالبدي شهر و محدوده شهر ) ،حفاظت ويژه: هرگونه ساخت و ساز در زيرپهنه 5-8

 .است مجاز، كميسيون ماده پنج شهر تهران( 585)بند يك صورتجلسه شماره  ( شهر تهران5ماده )

 سيون ماده پنج شهر تهرانكمي 585طي بند يك صورتجلسه   G323  زيرپهنهطرح ساماندهي تصويب حذف با توجه به : (1) تبصره

كميسژيون مژاده پژنج شژهر  585( طي بند يك صورتجلسژه G323 زيرپهنه )طرح ساماندهي حذف تبصره با توجه به تهيه و تصويب (: 2تبصره )

 تهران

هاي خژدمات نه، نسبت به تملك املاك براي ايجاد فضاي سبز و تامين سراG3و  G1هاي : شهرداري تهران مجاز است، در كليه زيرپهنه5-9

تواند در صورت توافق با مالكين، نسبت به خريد املاك به منظور ، نيز شهرداري تهران ميG2هاي شهري اقدام نمايد. در كليه زيرپهنه

 هاي خدمات شهري، اقدام نمايد.ايجاد و تامين فضاي سبز و سرانه

مصژوبه مژورخ طبژق )اصژلاح  اسژت )ده هزارمترمربژع(  يژك هكتژار معژادل G2هاي در زيرپهنهاراضي، افراز  و تفكيك نصاب: حداقل 5-10

 (03/04/1398 قانون زمين شهري مورخ 14و دستورالعمل ماده  9-8در خصوص بند  30/2/1398

 قانون زمين شهري 14به دليل مغايرت با دستور العمل ماده  1ه تبصرحذف 

الزامژي حتي براي اماكن متعلق به شژهرداري ها، ، به ويژه در پاركG در پهنه ي مجاز: صدور پروانه ساختماني براي كليه ساخت و سازها5-11

 است.

 خژدمات عنژوان بژه موجژود، ،...(و هژاخيابژان حاشيه درختان ها،لچكي رفواها،) سبز فضاهاي و شهري هايپارك كليه تثبيت و حفاظت: 5-12

 .است الزامي ها،پهنه كليه در( سبز فضاي) پشتيبان
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الاحداث، با مقياس عملكرد شهري، متناسب با حجژم هاي جديدهاي عمومي براي پاركتأمين دسترسي سواره مناسب و ايجاد پاركينگ (:1تبصره )

اي، شژهري و فراشژهري جديدالاحژداث، هاي منطقژهمراجعات و تواتر مراجعه، الزامي است. ضوابط و مقررات احداث پاركينگ براي پارك

 ت.اين سند اس 12-4بند  طبق

هاي در پارك است. ، در دو طبقه، درصد 3ها معادل هاي مجاز به استقرار در پاركهاي شهري براي فعاليت(: حداكثر سطح اشغال در پارك2تبصره )

 درصد در دو طبقه مجاز است.  7سطح اشغال تا  اي،اي و ناحيهمقياس محله

همچنژين  به عنوان ديوار ممنوع اسژت. پارك،مانع بصري در محيط ايجاد داخل پارك،  به منظور اتخاذ تمهيدات مناسب براي بهبود ديد(: 3تبصره)

ارتفاع  مناسب و هرگونه عنصر  شفاف با با استفاده از پوشش گياهي ها، ايجاد مانع فيزيكي صرفاً براي مديريت و صيانت از محدوده پارك

 است.از سطح زمين، مجاز 

مترمربژع، توسژط وزارت نيژرو، در  30، حفر چاه و ايجاد تاسيسات مربوطژه )حوضژچه و كيوسژك( حژداكثر تژا (: با تأييد شهرداري تهران4تبصره )

 ( مجاز است.G11هاي شهري )پارك
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 )1:2000های در طرح تفصیلی شهر تهران )نقشه  (Gهای حفاظت )( : ضوابط استفاده از اراضی و ساخت و ساز در زیرپهنه4جدول شماره )

کد 

یک 

 رقمی

نه های په

 اصلی

کد دو 

 رقمی
 پهنه ها

کد سه 

 رقمی
 مشخصات کلی زیرپهنه ها

حداکثر تراکم 

ساختمانی 

 مجاز

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

سطح 

 اشغال

اندازه 

قطعات 

 )هکتار(

 توضیحات

G1 

فضای 

سبز 

 عمومی

G11 
های پارك

 شهری

G111 های عمومی شهریپارك 

%6  10 

2 

 %3شهری
شهری : 

10  

 
 محدود به دفتر اداري، نگهباني، سرويس بهداشتي، خدمات پذيرايي و غذايياحداث بنا، 

%14  11 
ای محله

7% 

ای: محله

1  
 نگهباني، تأسيسات نگهداري و بهداشتي

G112 
 های ویژهپارك

 (…)پارك بازی، پارك موضوعی و
 ، مجاز است.ه پنجكميسيون مادتصويب ها، با هرگونه ساخت و ساز در اين پارك _ _ _ 10%

G12 
های پارك

 جنگلی

G121 50 %2 1 %2 تفرجی  -های جنگلی حفاظتیپارك 
از به ت و سممنوعيت هرگونه ساخت و ساز مسكوني، تجاري،اداري، صنعتي و كارگاهي و محدود شدن ساخ

مترمربع، و  هزار 5ا تكثر فعاليتهاي مرتبط با تفرج و گذران اوقات فراغت طبق طرح تفصيلي جديد شهر تهران، حدا
 50 %2 1 %2 های جنگلی موضوعیپارك G122 نشهر تهرا كميسيون ماده پنجهرگونه ساخت و ساز منو  به ارائه طرح توجيهي و تصويب در 

G2 

فضای 

سبز 

 خصوصی

G21 

باغات و 

اراضی 

 مزروعی

G211 5 2 %10 باغات کشاورزی% _ 

وضعي و تصويب ان ميازمند تهيه طرح ( ن03/04/1398ن زمين شهري )قانو (14دستورالعمل اصلاحي ماده )طبق 
 كميسيون ماده پنج شهر تهراندر 

 ضعيتا تهيه و تصويب طرح مو بردارهطبقه براي زندگي و فعاليت بهر 2مترمربع بنا در حداكثر 150احداث حداكثر 

G212 اتاق سرايداري و  مترمربع 20مترمربع زيربناي مسكوني، 100هره بردار با حداكثر ساخت وساز در حدنياز ب _ %5 2 %10 پرورش يل و يیاه مزارع
 مترمربع انباري40

G213 اراضی مزروعی _ _ _ _ 

G3 

سبز و باز 

)حفاظت 

 ویژه(

G31 ره هاد -رود 
G311  مجاز  مصوب يطي وهيدولوايك وطبق طرحهايهرگونه بارگذاري و طراحي براساس توجيه مطالعات زيست مح _ _ _ _ د دره ایرو-باغسار تفرجی

 است.
G312 فضاهای سبز روددره ها _ _ _ _ 

G32 

پهنه های 

حفاظت سبز 

 و باز ویژه

G321 
 پهنه حفاظت فضاهای ویژه

 )فرهنگی، تاریخی و دیپلماتیک(
_ _ _ _ 

 هرگونه ساخت و ساز براساس ضوابط طرح تفصيلي
 ( و تبصره ذيل آن5-6بند ) 

G322 حریم بزريراههای ویژه _ _ _ _ 

 ممنوعيت احداث هرگونه بنا و استفاده از اراضي صرفاً با فضاي سبز
مات با رعايت الزا شورايعالي شهرسازي احداث بنا فقط جهت جايگاه سوخت 30/2/98مصوبه مورخ  2مطابق بند 

 جاز خواهد بود.م 5ه از كميسيون ماد زيست محيطي، پدافند غير عامل و مديريت بحران و با اخذ مصوبه موردي

G323 
 پهنه حفاظت ویژه

 )محدوده بین حد کالبدی شهر و محدوده شهر(
 (5كميسيون ماده ) (585) جلسه( صورت1هرگونه ساخت وساز بر اساس بند ) _ _ _ _

432G 12 (5راساس طرحهاي موضعي ويژه و مصوب كميسيون ماده )هرگونه بارگذاري و طراحي ب _ _ _ _ ها و امامزاده های درون شهریيورستان 

                                                           
 نقشه های ابلاغ شده طرح تفصیلیجداول ذیل مطابق   10

 نقشه های ابلاغ شده طرح تفصیلیجداول مطابق   11

 اضافه شده است.G324 پهنه  زیرنقشه های طرح تفصیلی ابلاغ شده  استنادبه  12
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 (: اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری6)

و  ( کلیه اراضی و املاك بزرگ با مسـاحت یـک هکتـارGو  R ،S ،Mهای چهاريانه استفاده از اراضی )در هر یک از پهنه

اختصاص یافته و در نقشـه  "و نوسازی شهری اراضی ذخیره توسعه"بیشتر )به جز فضاهای سبز شکل يرفتهء موجود(، به 

قرار در شده است. این اراضی و املاك، متناسب با موقعیـت و اسـتبندی نحوه استفاده از اراضی طرح تفصیلی ، متمایز پهنه

هـای مـذکور، و یـا بـرای ویژه تأمین خدمات بافتهای فرسوده شهر، بههای شهر، برای بازسازی و نوسازی بافتمحدوده

و يردشگری، فضاهای سـبز و  اداری، تفرج -های چندمنظوره شهری از جمله خدمات شهری، تجاری ای از کاربریجموعهم

 پذیری هر منطقه در طرح تفصیلی( است.باز، فعالیت و حتی سکونت )در حد قابل قبول و با رعایت سقف جمعیت

بژا لحژاظ  توجيهي اوليه طرح تهيه هب ملزم اراضي، اين در ساز و ساخت مجوز اخذ براي شهري، نوسازي و توسعه ذخيره اراضي و املاك مالكين: 6-1

تصژويب  بوده، كژه  صلاحذي مشاور خدمات مهندسين از با استفاده و عرصه اين اراضي به خدمات هفت گانه غيرانتفاعي  %50نمودن حداقل 

 بايژد مبنژايصوب ميكميسيون ماده پنج ضروري است و طرح م توسط تهران، شهرداري معماري و شهرسازي معاونت پس از تاييد طرح اين

 و تفصيلي طرح براساس ي،نوسازي شهر و توسعه ذخيره اراضي در اقدام و مداخله طرح نوسازي شهري، شود. و توسعه ذخيره اراضي در اقدام

اي محله عمران و توسعه سنادمبتني بر ا مذكور، قطعه نفوذ حوزه شهرسازي شرايط اجتماعي، اقتصادي، كالبدي و همچنين نيازهاي به توجه با

 (ري ايرانشوراي عالي شهرسازي و معما 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند )اصلاح طبق .شودتهيه مي )در صورت وجود(،

اده پژنج مژكميسيون صويب ماه توسط شهرداري تهيه و به ت 6بايست حداكثر ظرف مدت تبصره: دستورالعمل اختصاصي خدمات هفت گانه غيرانتفاعي مي

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايرانمصوبه برسد. )اضافه شده بر اساس  شهر تهران

مترمربع 1000 كمتر از  كليه اراضي و املاك با وسعت راضي ذخيره توسعه و نوسازي شهري، اهاي موضوعي و موضعي تا تصويب و ابلاغ طرح :6-2

يش پژتا ي شهري قرار داشته و مختلط و فعاليت، كه در محدوده اراضي ذخيره توسعه و نوساز در پهنه رمربعمت2000كمتر از  سكونت و در پهنه

 از در آنها طبق ضژوابط وسو نوسازي مستثني بوده و ساخت و  اراضي ذخيره توسعهاز شمول تفكيك شده باشند،  04/07/1390از تاريخ مصوبه 

 شوراي عالي شهرسازي و معماري( 30/02/1398ح طبق مصوبه مورخ اصلا)مقررات طرح تفصيلي امكان پذير است. 

سنامه راهنماي ه دستورالعمل )شنا: شهرداري تهران موظف است حداكثر ظرف مدت دو ماه از ابلاغ طرح تفصيلي جديد شهر تهران، نسبت به تهي6-3

مژومي و با رعايت منژافع متقابژل و مصژالح ع وجامع مصوب ها براساس احكام طرح عمل( براي صاحبان املاك و اراضي واقع در اين محدوده

 نفعان و منافع شهر، اقدام نمايد.رد، براي ذيب -خصوصي با اعمال سياست برد 

شژيني ذخيره توسعه و نوسازي شهري به منظژور اصژلاح، تژدقيق، حژذف و جان موضعي اراضي -: شهرداري تهران ملزم به تهيه طرح موضوعي 6-4

هژاي چنژد رييرانتفژاعي، كاربغمات مربوطه )با تعيين سژهم خژد مقرراتد شرايط، همراه با ساز و كارهاي اجرايي و ضوابط و هاي واجمحدوده

و تأييژد نهژايي  سال و ارائه نتايج آن به كميسيون ماده پنج براي تصويبها(، حداكثر ظرف مدت يكمنظوره، سكونت و ... در هريك از زيرپهنه

 (ري ايرانشوراي عالي شهرسازي و معما 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند )اصلاح طبق است. و معماريشوراي عالي شهرسازي 

، تا زمژان تهيژه و تصژويب طژرح مژذكور موضوعي اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهر تهران-طرح موضعيتبصره: با عنايت به منقضي شدن زمان تهيه 

 2بنژد  طبژق اصژلاح) و تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران اسژت. ه پنج شهر تهرانكميسيون ماداحداث بنا منو  به تأييد موردي 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 06/08/93مصوبه مورخ 
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 فصل دوم
 شهر تهران یمحدودهضوابط و مقررات عام 

 

 (: تراکم ساختمانی مجاز7)

 يذاری(وده(: سطح اشغال و باز و مکان استقرار بنا )ت8)

 ها(و تجمیع قطعات )پلاك ، افراز(: تفکیک9)

 طبقه و بیشتر( 12سازی )(: بلندمرتبه10)

 (: شبکه معابر دسترسی11)

 (: پارکینگ12)

 (: حفاظت از میراث تاریخی شهر13) 

 (: حفاظت از میراث طبیعی شهر )اراضی مزروعی و باغات(14)

 های فرسوده و ریزدانه(: بافت15)

 ایر ضوابط و مقررات ساخت و ساز(: س16)
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 ( : تراکم ساختمانی مجاز7)

حداكثر حجم ساخت و ساز، براساس جداول چهارگانه ضوابط استفاده از اراضي و ساخت و ساز در هريك از چهار پهنژه  "تراكم ساختماني مجاز": 7-1

 معبر همجوار است.استفاده از اراضي شهر تهران، متناسب با عملكرد، مساحت قطعه و عرض 

(، مخژتلط ويژژه G21هژاي باغژات و اراضژي مزروعژي )زيرپهنژه ، بژه جژزء (G)هاي حفاظت (: تراكم ساختماني مجاز در زيرپهنه1تبصره )

(M22)هاي صنعتي ، صنعت با فناوري بالا و خوشه(S311)با غلبه فرهنگي( )، گستره( ها و مراكز تجاري، اداري و خدماتS22 ،)

هاي مربوطه بر اساس مقررات طرح جامع تهران است، كه ، تابع ضوابط و مقررات ويژه و با رعايت ضوابط خاص دستگاه (S11)بازار 

 خواهژد رسژيد. حسب مورد در كميسيون ماده پنج، به تصژويبدوين و ژژ، تتوجيهيهاي ورت كلي و در قالب تهيه و ارائه طرحژبه ص

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند )اصلاح طبق

طبق مفاد  ،(املاك و اراضي با نوعيت باغباغات پراكنده )و ( R241و ) (G21)  باغات انبوه هايزيرپهنه(: ضوابط ساخت و ساز در 2تبصره )

قژانون زمژين شژهري  14اده )اصلاح طبق دستورالعمل م .است (03/04/1398مصوب ) ( قانون زمين شهري14ماده )اجرايي دستورالعمل 

 (03/04/1398 مورخ

وسژعت  درصد 120هاي استفاده از اراضي محدوده شهر تهران، معادل در كليه پهنهبراساس مصوبه شوراي اسلامي شهر تهران، : تراكم پايه مالي 7-2

 است.  ملك، طبق سند مالكيت

( در جنژوب محژور انقژلاب، Rهاي مسژكوني )ي در املاك واقع در كليه پهنه(: به منظور ايجاد تعادل در توسعه شهر، تراكم پايه مال1تبصره )

 درصد وسعت ملك، طبق سند مالكيت است. 180معادل 

 التفاوت تراكم پايه مالي و تراكم ساختماني مجاز، براساس مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران است. : اخذ عوارض مابه(2) تبصره

هاي عالي، بهداشتي و درماني، اجتماعي، فرهنگي، خدماتي و ورزشي در كليه پهنژهكليه فضاها و اماكن آموزشتراكم پايه مالي در  (:3)تبصره 

 استفاده از اراضي در محدوده شهر تهران براساس مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران است.

 شهر تهران، ملاك عمل است.هاي شوراي اسلامي (: تغييرات آتي پايه مالي تراكم، حسب مورد براساس مصوبه4تبصره )

محژور درصد قطعات آن  60بيش از متر، كه  12با حداقل عرض  از شهر محورهاييبخشي به سيماي شهر تهران، احداث بنا در : به منظور سامان7-3

ه برخژورد بژا آنهژا ( مجاز است. اين محورهژا و نحژوتراكم و طبقات)ضوابط قبلي برمبناي ضوابط قبلي ساخته شده، مطابق  در طرفين گذرها

برسد. هرگونه اقژدام بژر اسژاس  كميسيون ماده پنج شهر تهرانبايست حداكثر ظرف مدت يكسال توسط شهرداري مشخص و به تصويب مي

شوراي عژالي  28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند )اصلاح طبقباشد. ميكميسيون ماده پنج اين بند منو  به تصويب محورها و ضوابط آن در 

 (طرح جامع 6-1-2مطابق مفاد بند  زي و معماري ايرانشهرسا

 آن با بند فوق محذف تبصره با توجه به ادغاتبصره: 

 شود.( است، كه جزء لاينفك اين سند محسوب مي5براساس جدول ) ،هاي مسكوني و غيرمسكونيساختماندر مشاعات موقعيت استقرار : 7-4
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 در مشاعات  به استقرارفضاهای مجاز (: 5جدول شماره )
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 مسکونی: 
 فضاهاي مشاعي قابل احداث *
 حداث در پيلوت در صورت عدم وجود زيرزمين، قابل ا ■
S  مترمربع= مساحت عرصه طبق سند مالكيت() 

A)حداكثر مساحت فضاي مورد نظر )مترمربع = 
N  تعداد واحد مسكوني = 
  مترمربع در حيا  3مساحت مجاز سرويس بهداشتي با حداكثر 

  متر مربع  5مساحت سالن اجتماعات به ازاي هر واحد مسكوني 

   صرفاً به صورت غير مسقف احداث فضاي ورزشي مجاز در حيا 
 است بهداشتي شامل سرويس كه مترمربع 40 حداكثر در واحد 6 از بالاتر هايمجتمع براي سرايداري مجاز مساحت. 

 واحد مسكوني و بيشتر الزامي است. 30هايي با احداث نمازخانه در مجتمع 

  انع است.مترمربع، بلام 300كف تا سقف(، در اراضي و املاك با وسعت بيش از  متر )از 5احداث لابي و مشاعات مربوطه در طبقه همكف، با ارتفاع مفيد 

 غیرمسکونی: 

  مترمربع 40مساحت مجاز اتاق مديريت و سايت كامپيوتر حداكثر 
  مترمربع در زيرزمين 50مساحت مجاز سرايداري حداكثر 
  مترمربع جزء مشاعات )غيرمفيد( 6مساحت مجاز فضاي اطلاعات تا حداكثر 

                                                           
 متر است. 3)با احتساب كانال هاي تأسيساتي و يا اجراي سقف كاذب(، حداكثر طبقات زيرزمين مفيد ارتفاع  13
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 يذاری((: سطح اشغال و مکان استقرار بنا )توده8)

هاي استفاده از اراضي، سطح اشغال شامل مجموع زيربناي مفيد و غيرمفيد )مشاعات( در هر طبقه بر اساس مساحت مندرج در سند : در كليه پهنه8-1

 مالكيت زمين است. 

كژه در ، تجاري، اداري و خدمات( و مختلط )تجاري، اداري و خدمات با مسژكوني(هاي هاي فعاليت )محورها و گسترههايي از زيرپهنه: در محدوده8-2

، افژزايش يابژد. سژطح به شر  استفاده عمومي درصد 80تواند تا حداكثر هاي طرح تفصيلي شهر تهران مشخص شده، سطح اشغال مينقشه

هاي ضوابط اسژتفاده از اراضژي و سژاخت و سژاز در پهنژه چهارگانهجداول اشغال مجاز در طبقات بالاي همكف يا اول كاهش و مطابق مفاد 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند )اصلاح طبق است. مجاز درصد 50اصلي حداكثر تا 

ميزان تعيژين شژده در جژداول ، تحت هر عنوان و به هر شكل، بيش از افزايش در سطح اشغال كليه طبقات گونهها، هر: در كليه پهنه تبصره

 05/08/1393 مورخ مصوبه( 6) بند )اصلاح طبق است. بند، ممنوعو مستثني شده در اين  هاي اصلياستفاده از اراضي پهنه چهارگانه

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

 بژاكاهش سژطح اشژغال طبقژات و ، با Gو  R2 ،S3 ،M2هاي هاي تاريخي و پهنههاي استفاده از اراضي، به استثناي محدودهكليه زيرپهنهدر : 8-3

طبقه بژر اسژاس دسژتورالعملي كژه بژه تصژويب افزايش  ،پذيري راهبردهاي طرح جامع شهر تهرانرعايت سقف تراكم مجاز، به منظور تحقق

 (عالي شهرسازي و معماري ايرانيشورا  05/08/1393( مصوبه مورخ 7طبق بند )واهد رسيد، مجاز خواهد بود. )اصلاح خ كميسيون ماده پنج

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) طبق بند حذف تبصره به دليل مغايرت با متن بند فوق: ( 2) تبصره

در پهنژه هژاي . است اميالز، و مشجر درصد از سطح باز قطعه )پس از كسر مساحت رامپ( به فضاي سبز 50، تخصيص حداقل  ها: در كليه پهنه8-4

S31  ملاك عمل است. 3-11، ضوابط مندرج دربند 

)صرفاً به منظور استقرار پاركينگ، تأسيسات و ساير مشاعات سژاختمان( بژراي هاي فعاليت و مختلط، پهنهزيرزمين قطعات واقع در  : سطح اشغال8-5

درصژد مسژاحت  100تژا  رت عدم وجود درخت در وضع موجژود ملژك ،در صو هاي دوم به بعد،درصد و در زيرزمين 80 حداكثرزيرزمين اول 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) اصلاح طبق بند) قطعه، مجاز است.

( 03/04/1398 مصژوبقژانون زمژين شژهري ) (14دستورالعمل اصلاحي مژاده )ضمن رعايت مفاد در اراضي و املاك با نوعيت باغ، :  تبصره

 14)اصژلاح طبژق دسژتورالعمل مژاده  .است طبقه همكفمعادل سطح اشغال حداكثر زيرزمين حداكثر در يك طبقه و سطح اشغال آن، 

 (03/04/1398 قانون زمين شهري مورخ

و يژا  امنيتيلايل حرايم بد) يهاي ارتفاعمحدوديتمسكوني با  هايمحدودهدر حق انتقال توسعه، موضوعي ساماندهي طرح  و تصويب  تهيه تا : 8-6

ضژوابط پهنژه  سژايرسقف تراكم ساختماني مجژاز و درصد با رعايت  80افزايش سطح اشغال تا ، حرايم مربو  به ميراث فرهنگي و تاريخي( 

سژطح هاي ارتفژاعي، افژزايش هاي مختلط و فعاليت نيز، در صورت محدوديتهاي زيرپهنهمربوطه مجاز است. همچنين در محورها و گستره

 مژورخ مصوبه( 1-3) )اصلاح طبق بند ضوابط زيرپهنه مربوطه، مجاز است. سايرو سقف تراكم ساختماني مجاز درصد، با رعايت  90اشغال تا 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393

سند طژرح جژامع، توسژط وزارت راه و  4ره پيوست شما 17-8بايست بر اساس بند دستورالعمل ساماندهي نظام حق انتقال توسعه،مي:  تبصره

شوراي عژالي  28/07/1393 مورخ مصوبه (1-3)  و (1) )اصلاح طبق بندشهرسازي تهيه و به تصويب مجلس شوراي اسلامي رسد. 

 (شهرسازي و معماري ايران

 8-6و انتقال تبصره ذيل آن به بند  8-6حذف به دليل ادغام متن آن با بند : 8-7
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هاي پاركينژگ عمژومي و طبقژاتي، براسژاس راهبردهژاي طژرح جژامع تهژران و اشغال در طبقات همكف و بالاي آن در ساختمان : ميزان سطح8-8

 كميسيون ماده پنج شهر تهران است.  14مصوبات

ورايعالي شهرسژازي و ش 25/09/1387: ايجاد و توسعه فضاي سبز، بر بدنه و فضاهاي بلا استفاده ساختمان در شهر تهران، براساس مصوبه مورخ 8-9

سژازي معژابر ها، مناسبمعماري ايران، موسوم به ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شژهري )پاكسژازي و بهسژازي نماهژا و جژداره

و شوراي اسلامي شهر تهران است. شهرداري تهران موظف است، ضژمن تهيژه  15 مصوبات "روها و ساماندهي منظر شهري(راهي و پيادهپياده

هاي مؤثر و همه جانبه از مشاركت شهروندان در گسترش فضاي سبز و زيباسازي منظر شهري هاي لازمه، موجبات حمايتتدوين دستورالعمل

هاي اسژتفاده از اراضژي، هاي كليه ساخت و سژازهاي مجژاز پهنژهرا با ايجاد و توسعه فضاي سبز به صورت عمودي و افقي در بدنه ساختمان

 فراهم سازد.

 

 

 

 

 

                                                           
 (1کمیسیون ماده پنج شهر تهران، بند ) 26/2/1386مورخ  436مصوبه  14

 
 .تهران شهر اسلامی ورایش 4/4/1387 مورخ دهم و یکصد مصوبه 15
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 ها(و تجمیع قطعات )پلاك ، افراز(: تفکیک9)

مژاده اصژلاحي ( و دسژتورالعمل 28/02/1390ها )( قانون شهرداري101، ضمن رعايت مفاد قانون اصلاح ماده )اراضي و املاك  افراز يا فكيكت :9-1

و  ،بعد از رعايت برهژاي اصژلاحي ،مترمربع 1000، با وسعت كمتر از در زير پهنه هاي مسكوني شهر ( 03/04/1398قانون زمين شهري ) 14

ممنوع است. در صورت درخواست تفكيژك بژراي اراضژي و  ،بعد از رعايت برهاي اصلاحي ،مترمربع 2000با وسعت كمتر از  ها،در ساير پهنه

مترمربژع در  1000سكوني و مترمربع در پهنه م 500از  نبايدحاصل از تفكيك  اتقطعكليه هاي مذكور، حداقل مساحت املاك بيش از نصاب

 ها، كمتر باشد.ساير پهنه

نبايد كمتر از ده متر و همچنين نسبت طول به عرض قطعژه  هاي مسكونياراضي در پهنه : حداقل عرض قطعات حاصل از تفكيك( 1)تبصره

 منطقه است. بديهي است تعيين جهت و راستاي تفكيك، به عهده شهردارينبايد از حداكثر پنج به يك، بيشتر باشد. 

متر و همچنژين نسژبت طژول بژه پانزده نبايد كمتر از  هاي فعاليت و مختلطاراضي در پهنه حاصل از تفكيك هحداقل عرض قطع(: 2تبصره )

 به يك، بيشتر باشد.شش عرض قطعه نبايد از حداكثر 

 شود.ط تفكيك نميهاي اجرايي( مشمول حدنصاب ضواب(: تفكيك قهري )ناشي از عبور گذر و يا طرح3تبصره )

ر د (شژورايعالي شهرسژازي و معمژاري1398 /03/04مژورخ مصژوب) ( قانون زمين شهري14ماده )اجرايي طبق مفاد دستورالعمل  (:4تبصره )

)امژلاك   حداقل قطعه حاصل از تفكيك و افراز اراضي، يك هكتار و در  باغات پراكنده ،R241و (G211) انبوه هاي باغاتزيرپهنه

  .است مترمربع  5000حداقل  با نوعيت باغ(،و اراضي 

 در صورت انطباق با ،هايي كه طبق ضوابط و مقررات اين سند احداث شدهاعيان ساختمان هاي استفاده از زمين شهر تهران، تفكيك: در كليه پهنه9-2

 است. ايان كار شهرداري، ممنوعپگواهي  مغاير باو هرگونه تفكيك اعياني  بودهمجاز  ،پايان كار صادره از شهرداريگواهي 

كليه اراضي بزر، مقياس )بيش از يك هكتار( كه در مالكيت اشخاص حقيقي و حقوقي، از جملژه تحژت مالكيژت يژا در اختيژار  افراز يا: تفكيك 9-3

و  كميسژيون مژاده پژنجهاي تژوجيهي و تصژويب آنهژا در هاي دولتي و عمومي و نيروهاي نظامي و انتظامي است، صرفاً با تهيه طرحدستگاه

پهنژه زيرهاي جامع و تفصيلي، مجاز است. بديهي است در مواردي كه محژدوده ملژك در هاي استفاده از اراضي در طرحبراساس ضوابط پهنه

S221  وS222 راجع هاي توجيهي و تصويب آنها در مبايد با تهيه طرحگونه مداخله ميره توسعه و نوسازي شهري باشد، هرو يا اراضي ذخي

 ذيربط انجام پذيرد.

اراضي و امژلاك  و افراز (: شهرداري تهران مكلف است از اولين سال اجراي طرح تفصيلي، نسبت به تدقيق و تعيين ضوابط تفكيك1تبصره )

 افژراز يژا نحژوه تفكيژك، 9-1اراضي، با رعايت بند  و افراز تا زمان تعيين ضوابط تفكيكها و مناطق، اقدام نمايد. به تفكيك زيرپهنه

 منطقه است.  شهرداريهاي مجاور، به عهده اراضي در هر منطقه، با توجه به بافت

افژراز  ياها، براي تفكيك هاي اداره ثبت اسناد و دادگاه(: شهرداري تهران موظف است، حداكثر ظرف مدت قانوني معين، به استعلام2تبصره )

 نون شهرداري(، پاسخ داده و تعيين تكليف نمايد.قا 101اراضي محدوده شهر ) براساس اصلاحيه ماده 

صورت درخواست تفكيك املاك به استثناي املاك مشمول تفكيك قهري، از سوي مالكين، ضمن رعايت حداقل مساحت قطعه حاصل  در( : 3تبصره ) 

كسر مي شود، تا حژدي  "ساختماني مجاز تراكم"درصد از  10هر قطعه حاصل از تفكيك، مازاد بر يك قطعه،  به ازاياز تفكيك )به شرح فوق(،

  .كه در نهايت، از تراكم پايه مالي كمتر نشود

ها در بافت ارزشمند تژاريخي كژه در جژدول عرصهو افراز هاي ارزشمند تاريخي ممنوع و تفكيك مجموعه و تجميع ، افراز(: تفكيك4تبصره )

بژا  يژا افژراز  هژا مشژرو  بژر اينكژه خژط تفكيژكين عرصژهمشخص گرديده است، طبق ضوابط خاص ا  R221با كد  (1)شماره 



 

 تهران شهری مقررات عام محدوده و فصل دوم. ضوابط
 

ه | 30 ح ف ص  

 

كميسژيون  ها و مستحدثات ارزشمند تاريخي و حرائم آنها برخوردي نداشته باشد پس از ارائه طرح توجيهي و تصويب آن درساختمان

 .، مجاز است ماده پنج

اصژلاح قژانون حفژظ و گسژترش فضژاي سژبز »من رعايت قژانون ضموجود شهر تهران، پيوسته و انبوه اراضي مزروعي و باغات  ، افراز: تفكيك9-4

تفكيژك  مجژاز اسژت. ،(03/04/1398مصوب ) ( قانون زمين شهري14ماده )اجرايي صرفاً براساس دستورالعمل نامه مربوطه و ، آئين«شهرها

 هاي ويژه مذكور است.باغاتي ويژه، كه داراي طرح تفصيلي مصوب است، براساس مصوبه طرح

در  هاي موضعي ويژه بژراي باغژاتباغات پيوسته و انبوه، شهرداري تهران موظف به تهيه طرح و افراز به منظور جلوگيري از تفكيكتبصره : 

 نخستين سال اجراي طرح تفصيلي است.

 پايژانمترمربع،  تژا  200 معادل 1395سال  پايانتا ، هاي مسكونيزيرپهنهدر : از زمان ابلاغ طرح تفصيلي، حداقل نصاب قطعه حاصل از تجميع 9-5

 مترمربع است. 500به بعد معادل  1406مترمربع و سرانجام از آغاز سال  300معادل  1405سال  پايانتا  ،مترمربع 250معادل  ،1400سال 

قطعه در اين ( مستثني بوده و حدنصاب 9-5هاي فرسوده شهر تهران، از ضوابط حداقل نصاب قطعه حاصل از تجميع، طبق بند )تبصره : بافت

 هاي فرسوده در طرح تفصيلي شهر تهران است.ها، مبتني بر ضوابط ويژه بافتمحدوده

، بژه ازاي هژر 9-5طبق بنژد  ،: در صورت درخواست تجميع قطعات از سوي مالكين، مشرو  به تحقق حد نصاب مساحت قطعه حاصل از تجميع9-6

بديهي است كه مجموع افزايش تراكم )طبق جداول چهارگانه( نبايد از يك طبقه  شود.يمجاز افزوده متراكم به درصد  20قطعه مازاد بر يك، 

 تجاوز نمايد.

 

 

 

 

(، و همچنين تشويق به M( و مختلط )S(، فعاليت )Rهاي سكونت )مترمربع، در پهنه 10000تا  1000تفكيك اراضي بين  ز: به منظور جلوگيري ا9-7

غيرتراكمژي هاي تشژويقي سژالانه و دائمژي مشژمول سياسژت ،تجميع قطعات از سوي مالكين، ساخت و ساز در اراضي هزارمترمربع به بژالا

 مژورخ مصژوبه( 1) بند طبق اصلاح). شود، ابلاغ ميدر مراجع ذيصلاحو تصويب  پيشنهاد شهرداري تهرانس از ژان است، كه پشهرداري تهر

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393

عالي شژوراي ب مژورد و حسژ كميسيون ماده پژنج شژهر تهژرانهاي ويژه و مصوب صرفاً در چارچوب طرح (Gحفاظت ) تفكيك عرصه در پهنه: 9-8

اصژلاح )( يك هكتژار اسژت. G2امكان پذير است. حداقل عرصه ناشي از تفكيك در پهنه فضاي سبز خصوصي ) شهرسازي و معماري ايران

 قژانون زمژين شژهري مژورخ (14دسژتورالعمل اصژلاحي مژاده )و  عالي شهرسازي و معماري ايژرانشوراي 30/02/1398مورخ مصوبه  طبق

03/04/1398) 

حاصژله عژي يقطعژه تجماي، ( و همچنين قطعات چندپهنژهSا )ي( و Mهاي )پهنهزير( با قطعه واقع در Rواقع در پهنه ) قطعاتع ي: درصورت تجم9-9

 است: مختلط و يا فعاليت مربوطهمشمول ضوابط و مقررات زيرپهنه  صرفاً با داشتن كليه شرايط ذيل،

صدور هرگونه مجوز ساختماني و احداث بنا بر اساس ضوابط و مقررات  اينكه مربوطه مشرو  برتلط مخبا ضوابط حداقلي زيرپهنه  )الف(: انطباق

به تشخيص شژوراي شهرسژازي منطقژه هاي فعاليت و مختلط صرفا مشرو  به عدم نفوذ اغتشاش و مزاحمت در بافت مسكوني زيرپهنه

 (كميسيون ماده پنج شهر تهران 552( صورتجلسه 1بند )و ششم اصلاح طبق فراز سوم است. )مربوطه 

 ميزان حداكثر افزايش تراكم تعداد قطعات تجميع شده

 درصد 20 قطعه 2

 درصد )حداكثر يك طبقه( 40 قطعه 3

 درصد )حداكثر يك طبقه( 60 قطعه 4

 حداكثر يك طبقه قطعه و بيشتر 5
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)منو  به رعايت بنژد  هاي فعاليت و مختلط، حداكثر به ميزان دو پلاك مازاد بر پلاك اوليه،)ب(: عمق قطعات مورد تجميع، در پشت جبهه پهنه

لاك، صژرفاً تژابع هاي مسكوني با عمق بژيش از دو پژمشمول ضوابط زيرپهنه مختلط و فعاليت مربوطه است. قطعات واقع در بافت الف(

 ضوابط و مقررات زيرپهنه مسكوني مربوطه است.

)پ(: در موارد تجميع قطعات محورهاي اصلي با قطعات پشت جبهه، صدور هرگونه مجوز ساختماني و احداث بنا بژر اسژاس ضژوابط و مقژررات 

ظم داشته باشد ثانيا مجموع مسژاحت قطعژات هاي فعاليت و مختلط؛ اولا مشرو  به اينكه قطعه مربوطه شكل و فرم هندسي منتزيرپهنه

پشت جبهه نبايد از مجموع مساحت قطعات بر محور اصلي بيشتر باشد و قطعه حاصله مي بايست از تناسبات حداقلي لازم برخوردار باشد. 

 (كميسيون ماده پنج شهر تهران 552 صورتجلسه يك بند( 4) فراز طبقاصلاح )

مندي از مزاياي پهنه مختلط يژا ع در پشت جبهه، براي بيش از دو پلاك مازاد بر پلاك اوليه، به منظور بهره: هرگونه پيشنهاد تجمي(1) تبصره

 فعاليت، منو  به تصويب كميسيون ماده پنج شهر تهران است.

تر و نسبت طژول بژه م 10هاي مسكوني حداقل بر قطعات حاصل از تجميع كمتر از : در خصوص تناسبات حداقلي لازم؛ در زيرپهنه(2) تبصره

هاي فعاليت و مختلط نيز حداقل بژر قطعژات حاصژل از تجميژع عرض قطعه از حداكثر پنج به يك بيشتر نباشد. همچنين در زيرپهنه

 552 صورتجلسژه يژك بنژد( 5) فژراز طبقاصلاح )متر و نسبت طول به عرض قطعه از حداكثر چهار به يك بيشتر نباشد.15كمتر از 

 (شهر تهرانكميسيون ماده پنج 

(، مجاور گذر اصژلي بژا عژرض Sاگر پهنه )، 9-9ضمن رعايت شرايط بند (، S( با قطعه واقع در پهنه )Mع قطعه واقع در پهنه )ي: درصورت تجم9-10

 ( است.M( است. در ساير موارد، پهنه تجميعي مشمول ضوابط پهنه )Sعي مشمول ضوابط و مقررات پهنه )يبيشتر باشد، قطعه تجم

قطعژه ، 9-9ضژمن رعايژت شژرايط بنژد  (،Rو يا كدهاي متفاوت )( M( و يا كدهاي متفاوت )Sها با كدهاي متفاوت )در صورت تجميع قطعه :9-11

 تجميع شده، مشمول ضوابط كد پهنه محور اصلي با عرض بيشتر است.

( Gل از تجميع، مشمول ضوابط زير پهنه حفاظت مربوطه )( باشد، كل پلاك حاصG) در صورتي كه يكي از قطعات تجميعي در پهنه حفاظت  (:1تبصره )

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398)اصلاح طبق مصوبه مورخ  است.

ضژمن تأكيژد بژر فضاي سبز، تجهيزات شهري و پاركينگ باشد،  يا كاربري تثبيت شده خدماتيداراي در صورتي كه يكي از قطعات تجميعي،  (:2تبصره )

بر اسژاس دسژتورالعملي خواهژد بژود كژه بژه تصژويب  ساخت و ساز پلاك ايجاد شدهضوابط عيت كاهش مساحت كاربريهاي تثبيت شده، ممنو

بند يژك صورتجلسژه فراز اول و  عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي  30/02/1398طبق مصوبه مورخ رسد. )اصلاح ميكميسيون ماده پنج 

 (هرانكميسيون ماده پنج شهر ت 552

(: در صورتي كه عرض گذرهاي مشرف به ملك مشابه يكديگر باشد، پهنه غالب، براساس كد پهنه با تژراكم بيشژتر  مژلاك عمژل 3تبصره )

 است.

براي كليه موارد تجميع و تعيژين ، كميسيون ماده پنج شهر تهران 552جلسه رتو( ص1در چارچوب فراز هشتم بند ): شهرداري تهران ملزم است 9-12

تا زمژان تهيژه  تعيين پهنه غالب را تدوين نمايد.بندي، دستورالعمل اعمال كدگذاري مناسب حاصل از تجميع و تكليف قطعاتي با چند كد پهنه

كميسژيون مژاده پژنج شژهر  552( صورتجلسه 1)اصلاح بند بر اساس فراز اول و دوم بند ) رعايت موارد زير الزامي است:دستورالعمل مذكور، 

 (تهران

 ( و كليه كاربريهاي خدماتي تثبيت شده صورت نپذيرد.Gهيچ گونه كاهشي در مساحت پهنه حفاظت ) -1

( مي تواند به عنژوان زيرپهنژه غالژب 9-9مترمربع، زيرپهنه گستره يا محور اصلي )مشرو  به رعايت بند 500در املاك و اراضي با حداكثر  -2

 تعيين گردد. 
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وسعت قطعه به يك يژا چنژد زيرپهنژه  %10مترمربع و كمتر از يك هكتار، چنانچه كمتر از 500از در كليه املاك و اراضي با مساحت بيش  -3

  وان زيرپهنه اصلي ملاك عمل است.اختصاص يافته باشد؛ زيرپهنه غالب با رعايت كليه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي به عن

در اين صژورت ير باغ افزوده خواهد شد. غدر باغ به ضوابط وابط ساخت و ساز هاي باغ و غيرباغ، ض: در صورت تجميع دو يا چند پلاك با نوعيت9-13

و منو  به تأييد كميتژه فنژي بژاغ )طبژق  "غيرباغ"اندازي و اشراف براي قطعات پيرامون در محدوده گذاري با رعايت عدم سايهجانمايي توده

 (03/04/1398 قانون زمين شهري مورخ 14ماده  دستورالعمل طبق اصلاح) قانون زمين شهري( است. 14دستورالعمل ماده 



 

 تهران شهری مقررات عام محدوده و فصل دوم. ضوابط
 

ه | 33 ح ف ص  

 

 طبقه و بیشتر( 12سازی )(: بلندمرتبه10)

شورايعالي شهرسازي و معماري ، طرح پيشنهادي مربو  به تعيين عرصژه هژا،  16/7/97با توجه به تصويب ضوابط عام بلندمرتبه سازي در جلسه مورخ : 10-1

به فوق مي بايست توسط شهرداري تهران تهيه و پس از طي مراحل قژانوني بژه تصژويب شژورايعالي ضوابط ومقررات مربوطه طبق مفاد پيوست مصو

 شهرسازي و معماري برسد. هرگونه احداث بناي بلند مرتبه تا تصويب و ابلاغ طرح مذكور ممنوع خواهد بود.

 رانشوراي عالي شهرسازي و معماري اي 28/07/1393مصوبه مورخ 1-1بند طبق بند  حذف: 10-2

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393مصوبه مورخ 1-1بند طبق  حذف : تبصره
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 (: شبکه معابر و دسترسی11)

 : به قرار زير استدر طرح تفصيلي تهران شبكه معابر و سلسله مراتب دسترسي، : تعاريف و مفاهيم 11-1

. نمايژدمي تژأمين يكژديگر بژه را شهري مختلف مناطق ميان سريع عبوري كترافي كه شكل حلقوي است ايجاده: جاده كمربندي: 11-1-1

 .شودمي گرفته نظر در متر 76 معادل شهر هايكمربندي معمول عرض

دهند و وظيفه اصلي آنها برقراري ارتبا  بين مناطق مختلژف شژهر هاي شهر را تشكيل ميهاي شهري: تندراه بزرگراه: آزادراه ها و 11-1-2

 .متر است 45ها معادل متر و بزرگراه 76ها معادل معمول آزادراه است. عرض

هژاي و دسترسژيهژا كنندهپخشو  هاي شهري، با جمعها و بزرگراههاي درجه يك و دو: وظيفه برقراري ارتبا  بين آزادراه: شرياني11-1-3

 .استمتر  16درجه دو معادل متر و شرياني  20محلي را به عهده دارند. حداقل عرض شرياني درجه يك معادل 

. اسژتهژاي كژار و فعاليژت هاي سكونت و مكانهاي محلي عمدتاً برقرار كننده ارتبا  بين مكانها و دسترسيكننده: جمع و پخش11-1-4

د. ها به صورت متمركز در يك يا چند بلوك شهري مستقر مي گردنكنندهاي در مجاورت پخشاي و ناحيهمحله مقياسهاي فعاليت

 ها مجاز است.متر بوده و دسترسي معابر محلي به جمع و پخش كننده 12كننده معادل و پخش حداقل عرض معابر جمع

 بژا فاصژله و سژطح هژم هژايتقاطع طريژق از كننده، پخش و جمع باز(، با دسترسي به معابربست و بن: ساير معابر )معابر محلي بن11-1-5

 .است متر 400 تا 250 كه بين هاتقاطع اين مطلوب

در خصژوص متر است.  6ها، هاي جامع و تفصيلي شهر تهران، در كل سطح شهر و در تمامي پهنهحداقل عرض معابر دسترسي در اجراي طرح: 11-2

و يا در برخي  دد ندارهاي تند كه عملاً امكان تردد خودرو در آنها وجومتر( از جمله، معابر واقع در شيب 6موارد استثناء )معابر با عرض كمتر از 

تواننژد در حژد وضژع موجژود ميگذرها هاي مسكوني ارزشمند سبز و ساير موارد مشابه كه روستايي و تاريخي و يا بافت ارزشمندهاي از بافت

ت مربو  شهرداري تهران ملزم است كه حداكثر ظرف مدت يكسال پس از ابلاغ طرح تفصيلي جديد شهر تهران، ضوابط و مقرراتثبيت شوند، 

 متر را تهيه و در كميسيون ماده پنج شهر تهران مصوب نمايد. 6به معابر با عرض كمتر از 

متر، با استعلام مناطق شهرداري، به عهده كميته تخصصي مستقر در معاونژت  6تعيين تكليف و هرگونه اقدام براي معابر كمتر از : (1) تبصره

 شهرسازي و  معماري شهرداري تهران است.

هاي تقاطع قديم و جديد، كه در فراينژد اجژراي هاي اجرايي و طرح(: تعيين تكليف مواردي از شبكه معابر  شامل؛ عرض معابر، طرح2ره )تبص

طرح تفصيلي براي شهرداري مناطق، داراي ابهام باشد، با استعلام مناطق شهرداري، به عهده كميتژه تخصصژي مسژتقر در معاونژت 

متر و بيشتر( با استعلام مناطق  20ري تهران است. ضمناً، تعيين تكليف مواردي از شبكه معابر )با عرض شهرسازي و  معماري شهردا

شهرداري و تاييد كميته تخصصي معابر مستقر در معاونت شهرسازي و  معماري شهرداري تهران، منو  به تصويب كميسژيون مژاده 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق اصلاح) پنج شهر تهران است.

 ايجژاد شژهر، بژا ارزش و تژاريخي هژايبافژت بر تأكيد با عمومي فضاهاي و شهر مستعد هايپهنه در ويژه به معابر شبكه اجراي و طراحي در: 11-3

. است الزامي حركتي و جسمي معلولين ايبر آسان دسترسي و دوچرخه و پياده حركت توسعه و گسترش براي لازم هايبينيپيش و تسهيلات

در همين راستا، شهرداري تهران طي دو سال اول اجراي طرح تفصيلي، ملزم به تهيه راهنماي طراحژي شژهري، بژراي كليژه معژابر احژداثي، 

راهنمژاي طراحژي  اصلاحي و تعريضي، براساس طرح تفصيلي جديد شهر تهران است. همچنين شهرداري تهران، ملزم به تهيه دستورالعمل و

شهري، براي گسترش و توسعه حركت پياده و دوچرخه و دسترسي آسان معلولين جسمي و حركتي در كليه معابر، با استفاده از مطالعژات سژند 

 موضوعي طرح جامع حمل و نقل و ترافيك به ويژه در فضاهاي عمومي شهر است.
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( 1) بند طبق اصلاح) ها در كليه پهنه ها ممنوع است.ها و آزادراهواقع در مجاورت بزرگراه ايجاد هرگونه دسترسي سواره براي كليه ساختمانهاي: 11-4

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه

 پيژاده، مجژاز رسژيدست ايجاد ندارند، ديگر معابر به دسترسي گونههيچ كه ها بزرگراه و ها آزادراه مجاور هاي پلاك از دسته آن براي:  تبصره

 است

از گذر با عرض كمتر است اگر يكي از گذرها، شرياني درجه يك و يا با عملكرد بالاتر باشد، دسترسي سواره قطعاتي كه داراي دو بر يا بيشتر  در: 11-5

از گذرهاي بر ملك بلامانع  ساير موارد دسترسي سواره. در شودتعيين ميگرفته، ولي ضوابط ساخت و ساز بر اساس گذر با عرض بيشتر انجام 

متر و كمتر( تعيين تكليژف دسترسژي سژواره بژه ملژك، بژه عهژده  6بوده و در موارد استثناء نيز )شكل هندسي قطعه و يا گذرهاي با عرض 

 شهرداري منطقه است.

 6كه عژرض هژر گژذر ر باشد، منو  به ايندر قطعاتي با شرايط توپوگرافي خاص، كه قابليت تامين پاركينگ از هر گذر براي طبقات مجزا ميس: 11-6

  متر و بيشتر باشد، با نظر شهرداري منطقه بلامانع است.

 .است( هاپخ جدول) بررسي و طرح شوراي 362 متمم صورتجلسه اساس بر كماكان ها،تقاطع پخ: تعيين 11-7

اي شبكه معابر فعلي شهر، شژهرداري تهژران، موظژف اسژت تژا هبستها و بنهاي منتهي به دوربرگردانسازي وضعيت پلاك: به منظور شفاف11-8

 هاي مربوطه و ارائه به مراجع ذيصلاح، ظرف مدت شش ماه، اقدام نمايد.نسبت به تهيه و تدوين دستورالعمل
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 (: پارکینگ12)

پروانژه صژدور  .الزامژي اسژت( 10( تژا )6ل  )طبق جداو هاي پهنهها و در همهمورد نياز براي تمامي ساختمان و احداث پاركينگقطعي : تأمين 12-1

هژاي مژورد نيژاز منو  به تأمين پاركينگ ها،مربو  به آن ساختمانپايان گواهي عدم خلاف يا گواهي هرگونه و  براساس طرح تفصيلي جديد

 هژايپاركينژگ محژل در بوطژه،در صورت احراز و تأييد عدم امكان تأمين پاركينگ در ساختمان )قطعژه( مر و يژا  مذكور در همان ساختمان

در هژر حژال  .اسژت بلامژانع، از ساختمان، متر 250در شعاع حداكثر ، داراي اسناد حقوقي )اختصاصي محلي يا پاركينگهاي مازاد ساير املاك(

ش پاركينژگ يژا متري بوده و صدور مجوز فژرو250قطعي پاركينگ مورد نياز در شعاع حداكثر  تأمينصدور پروانه ساختماني املاك منو  به 

پاركينگ در خارج از ملك، به هيچ وجه مجاز نمي باشد. همچنين حداكثر تراكم سژاختماني  تأمينصدور پروانه ساختماني با سپردن اخذ تعهد 

نژگ پاركي تژأمينقابل تخصيص به هر ملك نيز با توجه به سقف تراكم ساختماني زيرپهنه مربوطه و حقوق مكتسبه قبلي آن متناظر با ميزان 

  (كميسيون ماده پنج شهر تهران 575بند دو صورتجلسه فراز اول و دوم  طبقشده قطعي ملك مذكور خواهد بود. )اصلاح  تأمين

هاي مكانيزه و غيژر مكژانيزه، هاي تفكيكي، براي پاركينگمجلسنامه اجرايي و نحوه تنظيم اسناد مربوطه و چگونگي صورت(: آئين1تبصره )

ن و با همكاري سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، حداكثر ظرف مدت سه ماه پس از ابلاغ طرح تفصيلي، تهيه توسط شهرداري تهرا

 شود. و توسط شهرداري تهران، به واحدهاي مربوطه، ابلاغ مي

ي اختصاصژي و يژا هژا(: در كليه مواردي كه پاركينگ هر واحد ساختمان )مسژكوني و يژا غيرمسژكوني(، خژارج از آن و در پاركينگ2تبصره )

مجلس تفكيكي و اسناد ثبتي واحژد شود، ذكر شماره و نام پاركينگ و حدود اربعه آن در صورتعمومي داراي اسناد رسمي، تأمين مي

 مذكور، الزامي است. 

 معژادل نوعي برخوردار اسژت،هاي متها و فعاليتكاربري از عملكردها، كه هاييمجتمع و هاساختمان نياز مورد هايپاركينگ تعداد(: 3) تبصره

 از اسژتفاده هايپهنه در پاركينگ تأمين براساس ضوابط ها،كاربري و فعاليت از يك هر براي لازم هايپاركينگ حداقل تعداد مجموع

 .است اراضي،

به كه نيازمنژد پاركينژگ اسژت، هاي مشاهاي اتومبيل و فعاليتمسافربري، نمايشگاه و تاكسي هايآاانس موردنياز پاركينگ تأمين(: 4) تبصره

 .است خارج از ملك مذكور، الزامي و يا درخود ملك

 زيژادي مژراجعين كژه ها،و بيمارستان عمومي و خصوصي دولتي، هايشركت و مؤسسات نهادها، ها،سازمان ها،ارگان ادارات، كليه(: 5) تبصره

 ضژوابط طبژق مژراجعين بژراي نيژاز مژورد پاركينگ بر مازاد پاركينگ درصد 30 تأمين به ملزم بنا، تجديد يا و احداث زمان در دارند،

  .باشندمي متر 250 شعاع تا اطراف عمومي هايپاركينگ در يا و ساختمان همان در مربوطه،

 پژنج كميسژيون مژادههاي بزر، ، كه مشخصات آنها مي بايست توسط شهرداري دقيقا تعريف و به تأييژد و مجموعه ها فروشگاه(: 6) تبصره

همژين بنژد  5اي، )به جز هتل، هتل آپارتمان و ساير مواردي كه در تبصژره اي و فرامنطقهاي، منطقهبا مقياس عملكرد ناحيه برسد، 

 مژي نيژاز مژورد پاركينژگ بژر عژلاوه پاركينژگ، واحد 2 تأمين حداقل به ملزم مفيد، زيربناي مربع متر 100 هر ازاي ذكر گرديد( به

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) ندب طبق اصلاح)باشند

حداكثر تا سقف دو برابژر تعژداد پاركينگهژاي  Gبه استثناي باغات و پهنه شهر، هايپهنه كليه در ضوابط، بر مازاد پاركينگ احداث(: 7) تبصره
 2 ها معادل سطح اشغال طبقه همكف و در زيرزمين منفژيهنهطبقه زيرزمين اول كليه پمورد نياز هر واحد منو  به حفظ درختان، در 

مساحت ملژك  %100 حداكثر  مختلط و فعاليت هاي پهنهو در كليه  %80حداكثر  Rدر كليه اراضي و املاك واقع در پهنه تر و پايين
ا رعايت قانون حفژظ و گسژترش و ساير ضوابط قانوني در صورت  اخذ مجوز از مراجع قانوني مربوطه، و ب پس از رعايت بر اصلاحي

فژراز اول و  شوراي عژالي شهرسژازي و معمژاري ايژران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق اصلاح) .است فضاي سبز، بلامانع
 (كميسيون ماده پنج شهر تهران 517صورتجلسه )بررسي ضوابط و مقررات( 

هاي فرسوده، پذير نيست، به ويژه در بافتز شهر كه تامين پاركينگ امكانهايي اهاي اختصاصي محلي در محدوده(: احداث پاركينگ8تبصره)

گژذاري امژلاك جهژت  هاست. نحوه تژود كميسيون ماده پنج شهر تهران 575و همچنين بند دو صورتجلسه  502صورتجلسه   طبق
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باشژد. تخصژيص محل وقوع ملك مي هاي محلي با رعايت مفاد مصوبات مذكور، تابع ساير ضوابط منبعث از زيرپهنهاحداث پاركينگ

واحد پاركينگ(، مجاز است. در طراحي و نمژاي  40)حداقل در چهار طبقه و حداقل  طبقات روي همكف صرفاً جهت احداث پاركينگ

اسلامي، سازگار با اقليم، انتخاب مصژالح مناسژب )بژومي( و تجژانس بژا  -اين گونه مستحدثات، برخورداري از سبك معماري ايراني

يط پيراموني به ويژه پرهيز از بروز هرگونه ناهماهنگي و اغتشاش بصري در بافت، سيما و منظر شهري، طي رونژد قژانوني نظژام مح

 به اسژتناد)اصلاح هاي تخصصي مربوطه مورد تأكيد است. صلاح و كميتهصدور پروانه و بررسي و تأييدات لازم توسط مهندسان ذي

 (ميسيون ماده پنج شهر تهرانك 575بند دو صورتجلسه فراز سوم 

 عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي ( همين بند طبق نظر 7: حذف تبصره با توجه به تصريح موضوع در تبصره )(9تبصره )

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران( 30/02/98)نظر به مصوبه مورخ 12-2حذف با توجه به اصلاح تبصره يك بند  (:10تبصره )

پاركينگ ميسر نباشد لازم است با تولي گري شهرداري تهژران  تأمين: در موارد استثنا كه به دليل اجراي طرحهاي شهري امكان (11تبصره )

)اضافه شده به برسد.  كميسيون ماده پنج شهر تهرانو اجراي پاركينگ مورد نياز تهيه و به تصويب  تأمينطرح و برنامه ناظر بر نحوه 

 (كميسيون ماده پنج شهر تهران 575 صورتجلسهند دو ب فراز پنجم  استناد

 قانون زمين شهري (14دستورالعمل اصلاحي ماده ) پاركينگ طبق مفاد تأميندر تمامي اراضي داراي نوعيت باغ در شهر تهران،  (:12تبصره )

قژانون زمژين  (14حي مژاده )دسژتورالعمل اصژلااصلاح طبق ) و... الزامي است. ، سطح اشغال، عمقدر خصوص ارتفاع، توده گذاري

 (03/04/1398 شهري مورخ

 ي سكونت: ضوابط تأمين پاركينگ در پهنه12-2

، در پهنژه سژكونت، مترمربع واقژع در پهنژه سژكونت(60)به استثناي قطعات با وسعت كمتر از  براي كليه واحدهاي مسكوني تامين پاركينگ

مقررات ملي ساختمان مربو  به الزامژات  8-2-4با رعايت مفاد بخش احد مسكوني( متناسب با اندازه واحد مسكوني )سطح زيربناي خالص و

( الزامي است. همچنين تعژداد پاركينژگ مژورد نيژاز بژراي خژدمات پشژتيبان سژكونت، در 6طبق جدول شماره )فضاي توقفگاه وسايل نقليه 

شورايعالي شهرسژازي و معمژاري  30/02/1398به مورخ )اصلاح طبق مصو ( است.7واحدهاي انتفاعي محلات مسكوني، طبق جدول شماره )

 كشور(

 واحدهاي مسكوني در زيرپهنه سكونت(: پاركينگ هاي مورد نياز 6جدول شماره )

 تعداد واحد پاركينگ مورد نياز مسكوني هايناخالص ساختمانسطح ي مسكوني و هاسطح خالص آپارتمان

 1 مترمربع 150تا 

 2 مترمربع 250تا متر مربع  150بيش از 

 3 مترمربع 250بيش از  

 

 )به ازاء هر واحد(مراكز محلات هاي مورد نياز (: پاركينگ7جدول شماره )

 تعداد واحد پاركينگ مورد نياز زيربناي خالص )مترمربع( عملكرد

 1 25تا  تجاري

 1 50تا  اداري

 1 100تا  خدماتي

 1 200تا  ورزشي
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 تژأمين بژه ملزم مقررات و ضوابط اساس بر اولاً كه صورتي در صرفاً و( فرسوده بافت استثناي به) سكونت پهنه در مزاحم ازادم پاركينگ دايجا(: 1تبصره )

ه تفكيك اعيژاني و ب منجر"و ثالثانمايد  ايجاد سايرين براي مزاحمتي و بوده واحد يك به متعلق صرفاً مزاحم، پاركينگ ثانياً ،باشد مازاد پاركينگ

 احداث ،نوسازي به به منظور تشويق سكونت پهنه در واقع شهري فرسوده هاي بافت در. خواهد بود حد بزرگتر به كوچكتر نگردد، بلامانعتبديل وا

 و شهرسژازي عاليشژوراي 30/02/1398 مورخ مصوبه طبق اصلاح)  .است مجاز( واحد يك مزاحم فقط) يك به يك صورت به مزاحم پاركينگ

 (ايران معماري

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند حذف تبصره طبق(: 2) تبصره

رو(، ها( بعد از رعايت برهاي اصلاحي و در فضاي عمومي همجوار )فضاي پيژاده(: توسعه رامپ دسترسي پاركينگ به خارج از مرز قطعات )پلاك3تبصره )

 مطلقاً ممنوع است.

متر و بيشژتر،  6ساختمان، در اراضي و املاك بابر  به پياده ورودي و (رامپ) پاركينگ فضاي به دسترسي براي  مجزا ورودي هايراه بيني(: پيش4تبصره )

 .است الزامي

مطژابق  ،اي باشد كه امكان تردد و استفاده از آسانسور توسژط ناتوانژان جسژمي و حركتژيبايد به گونه ،چيدمان پاركينگ در فضاهاي مربوطه (:5تبصره )

 به سهولت انجام پذيرد.و رعايت مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري ايران، مقررات ملي ساختمان، 

 هاي فعاليت و مختلط: ضوابط پاركينگ در پهنه12-3

 و اي،اي، منطقههاي فعاليت و مختلط بر اساس نوع و مقياس فعاليت )محلي و ناحيهدر پهنه مراجعان و كاركنان براي پاركينگ احداث ضوابط

 . است( 9) و( 8) شماره طبق جداول (شهري و ايفرامنطقه

هاي متفاوت برخوردارند، معادل مجموع تعداد حژداقل هايي كه از كاربريها و مجتمعمورد نياز ساختمان هايدر زيرپهنه مختلط تعداد پاركينگ(: 1تبصره )

 ست.هاهاي لازم براي هر يك از انواع كاربريپاركينگ

را با اخژذ ضژوابط و  هاي خدماتيكاربري هاي مورد نيازپاركينگتعداد  ماه دستورالعمل مربو  به 3ظرف مدت  تهران موظف است؛  شهرداري(: 2تبصره )

تژا  ارائژه نمايژد. كميسيون ماده پژنج شژهر تهژرانهاي بخشي مرتبط و تلفيق آن با الزامات شهرسازي تهيه و جهت تصويب به مقررات دستگاه

( ضوابط و مقررات 9( و )8اتي بر اساس حداكثر مندرج در جداول )مهاي خدتصويب و ابلاغ دستورالعمل مذكور، تعداد پاركينگ مورد نياز كاربري

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398 مورخ مصوبه ) اصلاح طبقطرح تفصيلي تعيين خواهد شد. 
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 ( بر حسب نوع فعالیت و مقیاس عملکردSهای فعالیت )های مورد نیاز در زیرپهنهینگ(: تعداد پارک8جدول شماره )

کد یک 
 رقمی

 پهنه اصلی
کد دو 
 رقمی

 پهنه ها
کد سه 
 رقمی

 مشخصات کلی زیر پهنه ها
 17 و خدماتی 16 تعداد پارکینگ مورد نیاز تجاری، اداری

 مترمربع زیربنای مفید  فعالیت(100)به ازای هر 

 مراجعان کنانکار

S1 تجاری، اداری و خدمات 

S11 (بازار )تجاری، خدماتی و فرهنگی 
S111 های ویژه مداخلهتثبیت الگوی وضع موجود تا تهیه و تصویب طرح بازارهای سنتی تهران 

S112 راحی شهریهای منظر و طتثبیت الگوی وضع موجود تا تهیه و تصویب طرح های تجاری و خدماتیها و راستهيستره 

S12 محورها و يستره های تجاری، اداری و خدمات 

S121 3 3 (محورهای ویژه بلندمرتبه )با طرح توجیهی 

S122 3 3 ای(ای )فراشهری ، شهری و حوزهعملکرد در مقیاس فرامنطقه 

S123 2 2 ایعملکرد در مقیاس منطقه 

S124 2 2 ایای و  محلهعملکرد در مقیاس ناحیه 

S125 3 3 های ویژه بلندمرتبه )با طرح توجیهی(يستره 

S126 2 2 حور )نیازمند مکان يسترده(م-محورهای ویژه خدماتی و تجاری مکان 

S2 تجاری، اداری و خدمات 

S21  يستره ها و مراکز تجاری، اداری و خدمات 

S211 )3 3 محورهای ویژه بلندمرتبه )با طرح توجیهی 

S212  3 3 )با طرح توجیهی()فراشهری، شهری، حوزه ای( ای منطقهفراعملکرد در مقیاس 

S213 2 2 ایعملکرد در مقیاس منطقه 

S214 2 2 ایای و  محلهعملکرد در مقیاس ناحیه 

S22 )يستره ها و مراکز تجاری، اداری و خدمات )باغلبه فرهنگی 
S221 عماریمعالی شهرسازی و های موضعی ویژه و مصوب شورایبا طرح ای(ای )فراشهری ، شهری و حوزهقهعملکرد در مقیاس فرامنط 

S222 شهرج کمیسیون ماده پنهای موضعی ویژه و مصوب با طرح ایای و  محلهای، ناحیهعملکرد در مقیاس منطقه 

S3 

 رياهیکا -صنعتی 
درصد  20)تخصیص حداقل 

ی از وسعت قطعه در فضا
اشغال نشده ملک به فضای 
 سبز درختکاری شده(

S31 صنعت 
S311 طرح ویژه صنعت پاك با فناوری بالا  و خوشه های صنعتی 

S312 1 4 مجتمع های صنایع کارخانه ای 

S32  ولیدیت -يستره و محور کارياهی 
S321 1 2 کارياه های تولیدی و تجاری 

S322 2 3 دیمجتمع های کارياه های تولی 

S33 خدمات صنعتی و فنی 
S331 3 3 ای )فراشهری ، شهری(عملکرد در مقیاس فرامنطقه 

S332 2 2 ای و ناحیه ایعملکرد در مقیاس منطقه 
 هد بود.هاي كاركنان و مراجعان آن زيرپهنه خوابيني شده بخشي پيشهاي مورد نياز هر زيرپهنه، معادل مجموع تعداد واحدهاميزان پاركينگ -

                                                           
)نصف پارکینگ به گتر تقریب گردد. های مورد نیاز کاربری تجاری است. در مواردی که تعداد پارکینگهای مورد نیاز، عدد فرد است، تعداد پارکینگ معادل باید به سمت عدد بزردر کاربری اداری، تعداد پارکینگ مورد نیاز، نصف پارکینگ 16

 (.شورای عالی شهرسازی و معماری ایران 30/02/8139 مورخ مصوبه )اصلاح طبقینگ اضافی(اضافه نیم واحد پارک

خواهد  5اه تعیین و به تصویب ک.م.م 3زامات شهرسازی توسط شهرداری تهران ظرف های خدماتی، تعداد پارکینگ مورد نیاز بر اساس دستورالعملی خواهد بود که با اخذ ضوابط و مقررات دستگاه ها ی مرتبط و تلفیق آن با الدر کاربری 17

شورای عالی شهرسازی و  30/02/1398 مورخ بهمصو ضوابط و مقررات تعیین خواهد شد. ) اصلاح طبق 9و  8رسید. تا تهیه و ابلاغ دستورالعمل مذکور تعداد پارکینگ مورد نیاز کاربری های خدماتی بر اساس حداکثر مندرج در جداول شماره 

 معماری ایران(.
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 ( بر حسب نوع فعالیت و مقیاس عملکردMهای مختلط )های مورد نیاز در زیرپهنه(: تعداد پارکینگ9جدول شماره )

کد یک 

 رقمی
 مشخصات کلی زیر پهنه ها کد سه رقمی پهنه ها کد دو رقمی پهنه اصلی

 19 و خدماتی18 تعداد پارکینگ مورد نیاز تجاری، اداری

 زیربنای مفید  فعالیت(مترمربع 100)به ازای هر 

 مراجعان کارکنان

M1 
فعالیت با 

 مسکونی

M11 مختلط تجاری، اداری و خدمات با مسکونی 

M111 3 3 ای با طرح توجیهیمحورهای مختلط فرامنطقه 

M112 2 3 ایمحورهای مختلط منطقه 

M113 2 2 (ای )ناحیه ای و محله ایمحورهای مختلط زیرمنطقه 

M114 2 2 های مختلطيستره 

M115 2 2 محورهای مختلط 

M116 3 3 ای(حلهم -ایمحورهای ویژه مختلط سکونت و اداری )ناحیه 

M117 3 3 ای(نطقهم -محورهای ویژه مختلط سکونت و اداری )شهری 

M12 
مختلط صنایع خدماتی و کارياهی و 

 مسکونی

M121 2 2 محورهای مختلط 

M122 2 2 يستره های مختلط 

M2 

فرهنگی و 

يردشگری با 

 حداقل مسکونی

M21 تفرجی-مختلط فرهنگی 
M211 2 2 مختلط با غلبه خدمات به ویژه فرهنگی و هنری 

M212 3 3 مختلط با غلبه تفرج و يردشگری 

M22 مختلط ویژه 
M221 

 مختلط با غلبه سیاحت و زیارت 

 های ویژه تثبیت وضع موجود تا تهیه و تصویب طرح و امام زاده های درون شهری()پیرامون بقاع متبرکه 

 های مورد نیاز()با توجه به پارکینگ
M222 رهنگی )محورها و يستره ها(ف -مختلط بافت تاریخی 

 ونت است.تعداد پاركينگ براي واحدهاي مسكوني در پهنه مختلط، مشابه ضوابط مربو  به پاركينگ در پهنه سك -
 بيني شده بخش كاركنان و مراجعان خواهد بود.هاي مورد نياز در هر زير پهنه، معادل مجموع تعداد واحدهاي پيشميزان پاركينگ -

                                                           
شورای عالی  30/02/8139 مورخ مصوبه گتر تقریب گردد. )اصلاح طبقهای مورد نیاز کاربری تجاری است. در مواردی که تعداد پارکینگهای مورد نیاز، عدد فرد است، تعداد پارکینگ معادل باید به سمت عدد بزردر کاربری اداری، تعداد پارکینگ مورد نیاز، نصف پارکینگ 18

 .ری ایران(شهرسازی و معما

 

کور خواهد رسید. تا تهیه و ابلاغ دستورالعمل مذ 5ماه تعیین و به تصویب ک.م. 3زامات شهرسازی توسط شهرداری تهران ظرف های خدماتی، تعداد پارکینگ مورد نیاز بر اساس دستورالعملی خواهد بود که با اخذ ضوابط و مقررات دستگاه ها ی مرتبط و تلفیق آن با الدر کاربری 19

 شورای عالی شهرسازی و معماری ایران( 30/02/1398 مورخ مصوبه ضوابط و مقررات تعیین خواهد شد. ) اصلاح طبق 9و 8تعداد پارکینگ مورد نیاز کاربری های خدماتی بر اساس حداکثر مندرج در جداول شماره 
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 هاي حفاظت: ضوابط پاركينگ در پهنه12-4

 تأمين پاركينگ مورد( است. 10ره )طبق جدول شما ،هاشامل انواع پارك(، G1هاي فضاهاي سبز عمومي )ضوابط احداث پاركينگ در زيرپهنه

زاي هر صد مترمربع زيربناي مفيژد، تژامين دو پاركينژگ اضروري بوده و به  ،(G3) هاي حفاظتزيرپهنههاي مجاز به استقرار در كاربرينياز 

 براي مراجعان و كاركنان الزامي است.

 مقياس عملكردي متفاوت در پهنه حفاظت (: ضوابط پاركينگ درفضاهاي سبز عمومي  و پارك ها  با10جدول شماره )

 رديف
سطح عملكرد فضاي سبز 

 عمومي )پارك(
 حداكثر اندازه قطعه

حداكثر سطح اشغال مساحت پارك براي 

 20 پاركينگ و خدمات مورد نياز
 حداقل پاركينگ مورد نياز

 - %7 يك هكتار پارك محله اي 1

 پاركينگ متر مربع يك 500هر  %5 پنج هكتار پارك منطقه اي 2

 متر مربع يك پاركينگ 350هر  %3 ده هكتار پارك شهري 3

 متر مربع يك پاركينگ 250هر  مترمربع(5000)حداكثر تا  %2 پنجاه هكتار پارك فراشهري 4

 سژطح كهو  به اينمجاز است، مشر پارك، مساحت %30 ر حداكثرها، براي احداث پاركينگ دزيرسطحي پارك فضاهاي از استفاده صورت (: در1تبصره )

 يابد. اختصاص سبز فضاي پارك، به همكف

هاي كنوني نيز در صژورت جلژب هاي جديد بوده و در پارك(: شهرداري تهران مكلف به احداث پاركينگ )با مشاركت بخش خصوصي( در پارك2تبصره )

 م نمايد.گ مكانيزه اقدايد نسبت به احداث پاركينباو استفاده انحصاري براي پاركينگ، مي ،مشاركت بخش خصوصي، با حفظ مالكيت عمومي

هاي اسژتفاده از اراضژي )بژه ه پهنژه، در كليژهاي عمومي مورد نياز شهر به عنوان يكي از فضاهاي خدمات عمژومي پاركينگن يبه منظور تام: 12-5

، احژداث پاركينژگ عمژومي در اي رأي بژاغ(هاي دار( و كليه قطعات و پلاكR24( و بافت مسكوني ارزشمند سبز )Gاستثناي پهنه حفاظت )

ار در كنژمژذكور ل احداث محمتر مربع )طبق سند مالكيت( با تاييد شهرداري منطقه مجاز است. اولويت براي  1000قطعات با حداقل مساحت 

بژراي  هران موظف اسژتت شهرداري است.اي( اي و فرامنطقههاي كار و فعاليت )خصوصاً در مقياس منطقههاي شهري، مراكز و گسترهرينگ

ژه بنژد يژك )بژه ويژ ( شژهر تهژران،5با مشاركت بخش خصوصي و طبق ضوابط مصژوب كميسژيون مژاده ) مورد نظر،هاي احداث پاركينگ

گونژه  ايژن شاركت با مژالكيناقدامات لازم را به عمل آورد. نحوه تملك يا آزادسازي عرصه اين فضاها و يا م ايبرنامهطي  (436صورتجلسه 

ي واراضژ باغژاتنژگ خصژوص تژامين پاركيدر  .اسژتها در اجراي اين بند، طبق ضوابط و مقررات حاكم بر فضاهاي خدمات عمومي ربريكا

ك عمژل خواهژد مژلا شوراي عالي شهرسازي و معماري 3/4/98قانون زمين شهري مصوب  14دستورالعمل ماده جدول مندرج در  مسكوني،

 بود.

 436يژك صورتجلسژه   گيري و اسژتفاده از ضژوابط پاركينگهژاي عمژومي شژهر )بنژد ههاي اختصاصي املاك از راه بهررفع كسري پاركينگ (:1تبصره )

هاي اركينگرار مستحدثات پملاحظه مسائل و مديريت تبعات ناشي از استقتوجه به با ( به هيچ وجه مجاز نيست. كميسيون ماده پنج شهر تهران

هر شژكميسژيون مژاده پژنج ( 436هاي عمومي، مستند به بند يك صورتجلسژه )انه ساختماني پاركينگعمومي در نقا  مختلف شهر، صدور پرو

مشژخص  "پاركينگ عمژومي"يا  "تجهيزات شهريتأسيسات و"كه كاربري آن به صورت هايي از نقشه طرح تفصيلي ، صرفاً در محدودهتهران

هاي عمومي، طبق پاركينگ ساير ضوابط و جزئيات ؛ مجاز است.پنج شهر تهران كميسيون مادهگرديده و يا املاك و اراضي داراي مصوبه موردي 

 (هر تهرانكميسيون ماده پنج ش 575بند دو صورتجلسه  فراز چهار طبق)اصلاح  كميسيون ماده پنج است. 436بند يك صورتجلسه 

                                                           
 دارد. 1395 تغییراتی نسبت به ضوابط ابلاغ شده سال Gبه جهت هماهنگی با ضوابط پهنه  20
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كميسژيون  502مترمربع )براساس صورتجلسه شژماره  300ي، اي به صورت رمپهاي طبقاتي محله(: حداقل مساحت ملك براي احداث پاركينگ2تبصره )

 مترمربع است. 50اي، هاي مكانيزه محلهماده پنج شهر تهران( و براي پاركينگ

اي بژرداري از پاركينژگ در واحژدههژا( كژه امكژان احژداث و يژا بهرهها و تقاطعها، ميدانها، بزرگراهراههايي )پيادهدر كليه محورها و محدوده: 12-6

ساختماني مربوطه فراهم نباشد، شهرداري تهران موظف است متناسب با شرايط و رعايت حقژوق مكتسژبه و صژرفه و صژلاح شژهرداري، بژا 

 اقدام نمايد.  12-1گذاري بخش خصوصي، ضمن بسترسازي لازمه براي تامين قطعي پاركينگ مورد نياز، براساس مفاد بند سرمايه

كميسژيون اي تدوين و پس از تاييژد و تصژويب ها و تمايزات منطقهبا توجه به ويژگيو مسيرهاي دوچرخه، ها راهپيادهاي قهمنطضوابط و مقررات  :تبصره 

 .الاجرا خواهد بودتوسط شهرداري لازم ،ماده پنج شهر تهران

صژوبه و همچنژين م 16/02/1383مصوب « لولانمع حقوق از حمايت جامع قانون»، ضمن رعايت مفاد هاي استفاده از اراضي: در كليه زير پهنه12-7

عالي شهرسژازي و شژوراي 06/10/1378و  8/3/1368، مژورخ «حركتژي -افراد معلول جسميضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي »

 مي باشد. الزاميبه منظور استفاده معلولين كل ظرفيت پاركينگ از درصد  5 مينأتمعماري ايران، 

اي و شهري، بژا اولويژت جژذب سژرمايه و اي، منطقهمحله طبقاتي رمپي و يا مكانيزههاي ن موظف است براي توسعه پاركينگ: شهرداري تهرا12-8

هاي كميسيون ماده پنج اي و نظام بانكي و تسهيلات شهرسازي، مصوبهمشاركت بخش خصوصي و اعمال تسهيلات تشويقي، از منابع بودجه

اي و شژهري، بژراي واگژذاري بژه اي، منطقژههاي محلهبرداري و صدور اسناد تفكيكي پاركينگحداث و بهرهو ساير موارد، نسبت به توسعه، ا

 شهروندان اقدام نمايد.

 : ابعاد پاركينگ12-9

 5متر، براي دو واحد  5/2×  5براي يك واحد ، متناسب با تعداد واحد و به ترتيب مسقف و غير مسقف هايپاركينگ براي خالص فضاي حداقل

بوده و براي مازاد بر سه واحژد بژه ازاء هژر متر  3حداقل نيز  پاركينگ، . عرض مفيد راه عبورياستمتر  5/6×  5متر و براي سه واحد  5/4× 

 شود.متر به عرض مفيد افزوده مي 2واحد خودرو 

هژاي متژر و بژراي پاركينگ 3پاركينگ اضافه شده معلول،  و به ازاء هر واحد متر 5/3 معلولان، حداقل پاركينگ براي لازم مفيد عرض (: حداقل1تبصره )

 .عمومي، تابع ضوابط و مقررات مربوطه است

 پاركينگ : ارتفاع12-10

مشاعات مجاز ساختمان  5و  با توجه به مندرجات ذيل جدول شماره  متر 60/2پاركينگ براي حداكثر ارتفاع تمام شده پيلوت، به شر  استفاده 

ارتفاع تمژام شژده تژا  ،زيرزمين عدم احداث  است. در صورت متر 3حداكثر ، سقف كاذب سيساتي يا اجرايأانال هاي تكاحداث  در صورتها 

 بلامانع است. ،سانتيمتر 60تا از گذر، سطح فونداسيون تر بودن پايينمتر، بشر   60/2

 پاركينگ ارتفاع حداكثر است، مربع متر 1000 از بيش هاآن پاركينگ مساحت و يا ،است پاركينگ واحد 25 از داراي بيش كه هاييمجتمع براي(: 1) تبصره

 . است مجاز متر، 3 تا همكف و ها زيرزمين در

، متناسب با نوع پاركينژگ مكژانيكي مژورد استمقررات ملي ساختمان  15تأمين پاركينگ در مواردي كه منطبق بر مبحث براي : ارتفاع پيلوت (2) تبصره

 .شودميتعيين  ،بطه مربوطهو بر اساس ضا ،تقاضا

 پاركينگ : شيب و شعاع گردش12-11

 .است بلامانع مقررات ساير و زيرزمين نورگيري ضوابط رعايت با پاركينگ، احداث رامپ جهت معكوس، و مثبت شيب اجراي

 رصد است. د 12 حداكثر عمومي پاركينگ براي ودرصد  15خصوصي  براي پاركينگ دسترسي رامپ شيب (: حداكثر1تبصره )
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 (.قوسي رمپ آكس از)شعاع  متر، براي خودروهاي سواري است 5/6 هاي عمومي، حداقلبه غير از پاركينگ رامپ، گردش (: شعاع2تبصره )

 پاركينگ : راه ورودي و رامپ12-12

)صژرفا در پاركينژگ هژاي  ،باشژدو بيشژتر متژر 25ملك  برِ در صورتي كه است.مجاز  ،هر خيابان ازپاركينگ براي يك راه ورودي ايجاد تنها 

مطژابق  مجاز اسژتپاركينگ براي از دو درب ورودي مين پاركينگ ملك، استفاده أبا اولويت به تمتر(  14عمومي و موارد تجميع قطعات با بر 

 بلامژانع ختمانيسژا آزاد فضاي قسمت از پاركينگ رامپ. راه ورودي مبحث چهارم مقررات ملي ساختمان )ورود و خروج( 5-8-2-4مفاد بند 

جژزء زيربنژا  قطعژه، جهژات كليژه نيژز، درپاركينگ در فضاي بژاز سژاختمان  رامپ .نيستجزء فضاي پاركينگ ساختمان  ،و راه ورودي بوده،

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق اصلاح) .شودنميمحسوب 

دو رامژپ ورودي و  تژأمين، اسژتواحژد پاركينژگ  25بژيش از داراي يا وسعت دارد متر مربع  1000پاركينگ بيش از (: در قطعاتي كه زيربناي 1تبصره )

نامه مربوطه، براسژاس مقژررات ملژي با رعايت ضوابط آئين ،متر 5متر و يا يك رامپ به عرض مفيد حداقل  5/3به عرض مفيد حداقل  ،خروجي

 الزامي است.ساختمان، 

 . است متر، )در محل اجراي رمپ( بلامانع 10 عرض قطعه حداقل با جنوبي املاك حيا  در رامپ احداث پاركينگ، تأمين زمينه ايجاد نظورم (: به2تبصره )

 ساختمان، به وسيله پله از زيرزمين )پاركينگ( الزامي است.دسترسي مستقيم به طبقات و فضاهاي مشاعي برخورداري از خروجي اضطراري و  (:3تبصره )

 دسترسژي باشژد، آسانسژور داراي ملژك كژه صورتي دسترسي مستقيم پاركينگ از طريق پله به طبقات و فضاهاي مشاعي، الزامي است و  در: (4بصره )ت

 .است نيز الزامي آسانسور، و پله طريق از پاركينگ توامان به
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 (: حفاظت از میراث تاریخی شهر13)

و ثبژت نشژده  حفاظت كليه آثار ثبت شژدهالزامي است. شمول معاصر شهر تهران، چنين آثار ارزشمند و همتاريخي، فرهنگي  ميراث: حفاظت از 13-1

 گيرد.دربر ميحريم مجموعه ها و آثار ثبت شده داراي حريم، واجد ارزش را همراه با 

واقع قطعات يخي و فرهنگي ثبت شده، از جمله هاي تار: ضوابط ساخت و ساز )مرمت، احياء، بهسازي، نوسازي و بازسازي( در كليه آثار و محوطه13-2

و صنايع دستي است. گردشگري  ،، تابع ضوابط و مقررات مصوب سازمان ميراث فرهنگي(R221)هاي مسكوني ارزشمند تاريخي در زيرپهنه

دستي همكاري نمايد  شهرداري موظف است با سازمان ميراث فرهنگي، گردشگري و صنايعبا توجه به مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران، 

 .اقدام نمايداز زمان ابلاغ طرح تفصيلي  سه سالحداكثر ظرف مدت  بايد ثبت شوند،ي كه ميبناهاينسبت به ثبت تا 

 مقژررات و ضژوابط رعايژت و شژهرداري از مجوز كسب با شده، اعلام ارزش واجد يا و شده ثبت آثار حريم يا و مجاورت در ساز و ساخت هرگونه:  تبصره

 .است مجاز گردشگري، و فرهنگي ميراث زمانسا

سژازي ايژن هرگونه اقدام بژراي ايمن است. ممنوع ثبت شده و واجد ارزش اعلام شده تاريخي و فرهنگي و ارزشمند معاصر: تغيير در نماي ابنيه 13-3

 گردشگري است.  ابنيه و تغييرات در داخل بنا، منو  به اخذ مجوز از شهرداري و تأييد سازمان ميراث فرهنگي و

، با همكاري سازمان ميژراث فرهنگژي، گرشژگري و 13-2شهرداري تهران موظف است از طريق كميته اجرايي موضوع مصوبه مندرج در بند  :  (1تبصره)

 .نمايد اماقد تاريخي، ارزش واجد هاي جداره گيري، شناسايي و ثبتصنايع دستي، ظرف مدت دو سال، پس از ابلاغ طرح تفصيلي، نسبت به پي

(: سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري استان تهران موظف است تا حداكثر ظرف مژدت دو سژال نسژبت بژه شناسژايي و معرفژي 2تبصره )

 بناهاي ارزشمند تاريخي و معاصر شهر اقدام و نتيجه را به شهرداري اعلام نمايد. در طي اين مدت، شهرداري تهران، در خصژوص تغييژر نمژاي

ماه پاسخ استعلام موردي از  2بناهاي موصوف، موظف به استعلام رسمي )موردي( از سازمان ياد شده بوده و در صورتي كه حداكثر ظرف مهلت 

 سوي سازمان مذكور دريافت نشد، شهرداري تهران، مجاز است تا رأساً نسبت به موارد موصوف اقدام نمايد.

حفاظت از كليه عناصر و اجزاي ميراث رعايت كليه ضوابط و مقررات موضوعه هاي شهري تهران، له در بافتهاي ويژه مداخ: در تهيه كليه طرح13-4

تژاريخي،  -هژاي تژاريخي، محورهژاي طبيعژي هژا و مجموعژههاي باسژتاني، بافژتتاريخي و فرهنگي شهر تهران، شامل محوطه -طبيعي 

 ها، الزامي است.قديمي و قنوات و چشمهباغات هاي ارزشمند )تاريخي، فرهنگي و معاصر(، راسته

 با تاييد مراجع سازي،مقاوم و رعايت ايستايي مجوزها، در شده قيد هاي كاربري طبق آثار تاريخي، از برداري براي بهره صادره، مجوزهاي كليه در:  تبصره

 .ضروري است قانوني،

(، تهيژه طرحژي 4شژماره 4پيوسژت « ب»ي طرح جامع جديد شهر تهران )بند هاي موضعها و طرحطبق برنامه« محدوده حصار ناصري»: براي 13-5

هاي بافت تاريخي و معاصر، توسط سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشژگري اسژتان تهژران، بژا همكژاري مناسب، براساس ارزش

 لاك عمل قرار گيرد.هاي ذيربط ضروري است، كه پس از تصويب در كميسيون ماده پنج، مشهرداري و ساير دستگاه

هاي تژاريخي )ري، ترين محور شهري تهران و ايران است، با توجه به نقش با اهميتژي كژه در پيونژد هسژتهعصر كه طولاني: براي خيابان ولي13-6

ي براي محور تهران و شميران( دارد، شهرداري تهران ملزم است با همكاري سازمان ميراث فرهنگي، نسبت به تهيه دستورالعمل طراحي شهر

 عصر اقدام نمايد، تا پس از تصويب در كميسيون ماده پنج، ملاك عمل قرار گيرد.ولي
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 (: حفاظت از میراث طبیعی شهر )اراضی مزروعی و باغات(14)

فضژاي  مشمول رعايت قانون حفظ و گسژترش ،شهر تهرانو حريم باغات و اراضي كشاورزي )كشت و آيش( واقع در محدوده هرگونه اقدام در 

 مورخ مصوبه) آيين نامه اجرايي آنمفاد ( و 20/04/1388مصوب مجمع تشخيص مصلحت نظام مورخ  هو اصلاحي 1359سبز در شهرها )مصوبه سال 

مصژوب شژورايعالي شهرسژازي و و دسژتورالعمل اجرايژي آن ) قانون زمين شژهري 14ماده و همچنين  ها( شوراي عالي اداري استان 15/02/1389

 . است مجازضوابط و مقررات اين قسمت از سند طرح تفصيلي شهر تهران و ( 03/04/1398 ورخم معماري

( مصوبه طرح تفصژيلي، بژراي 7( از ماده )1سند طرح طرح جامع و مفاد تبصره ) 8-4-2مجاز است، به منظور تحقق مفاد بند : شهرداري تهران 14-1

باغاتي از محژدوده شژهر را بژراي تبژديل بژه اي و شهري، اي، منطقهدر مقياس محلههاي فضاي سبز شهر تهران مين سرانهأحفظ باغات و ت

بايد با حفژظ درختژان و تملك نمايد. اين باغات مي در چارچوب قوانين و مقررات موضوعه و با حفظ رعايت حقوق مالكانهفضاي سبز عمومي 

 ، نگهداري شود.مناسب سيستم آبياريايجاد 

اند، محسوب شده هاي طرح تفصيلي شهر تهران، به عنوان پهنهدر نقشهو  كه به صورت انبوه و در كنار هم قرار گرفته كپارچهپيوسته و ي: باغات 14-2

 مشمول مفاد فصل اول سند ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر تهران است.

اعم از سطح ،  شوندباغ تشخيص داده مي ،ربطمراجع ذيسط توبه موجب مقررات و كه  هاي شهرپهنهكليه باغ در پراكنده و تكباغات ضوابط : 14-3

، تجميژع قطعژات، كژف عملكردهاي مجاز به اسژتقرار ،جانمايي و محل استقرار بنازيرزمين، اشغال، تراكم ساختماني، تعداد طبقات، پاركينگ، 

 )مورخ قانون زمين شهري (14دستورالعمل اصلاحي ماده )طبق ، و... ، فرايند صدور پروانه ساختماني، نظارت بر اجراسازي )ناتراوا( و گذربندي

 قانون زمين شهري( 14)اصلاح طبق دستورالعمل ماده است.  (03/04/1398

 03/04/1398 قانون زمين شهري مورخ (14دستورالعمل اصلاحي ماده )حذف طبق : (1ه )تبصر

 حذف با توجه به تكرار موضوع در بند فوق(: 2تبصره )

درصژد وسژعت عرصژه بژاغ بژه 70مترمربع براي تبديل و واگذاري قانوني 2000درخواست كتبي و محضري مالك باغ با وسعت بيش از  تبصره: در صورت

قانون زمين شهري مجژاز  (14دستورالعمل اصلاحي ماده )فضاي سبز عمومي تجهيز شده، احداث بنا در مابقي ملك طبق  شرايط تعيين شده در 

 (03/04/1398 قانون زمين شهري مورخ (14رالعمل اصلاحي ماده )دستواست. )اضافه شده طبق 

 قانون زمين شهري (14دستورالعمل اصلاحي ماده ) حذف با توجه به: 4-14

طبق ، باشد (G1)زيرپهنه  عمومي سبز فضاي و خدمات مصوب كاربري فاقدكه در صورتي به درخواست مالك، به باغ  كشاورزي اراضي تبديل: 14-5

 مي باشد. ، بلامانع(شهرسازي و معماريشوراي عالي  03/04/1398 )مصوبه مورخ قانون زمين شهري 14ماده اصلاحي رالعمل دستومفاد 

(  مبنژي بژر G1ارائه درخواست كتبي و محضري مالك اراضي كشاورزي )فاقد كاربري خدماتي يا فضژاي سژبز عمژومي )زيرپهنژه صورت در (: 1تبصره )

شژرايط  )تجهيزشده(،  احداث بنا در مژابقي ملژك طبژق تبديل به فضاي سبز عمومي  براي شهرداري هبسعت ملك درصد و70 واگذاري قانوني

شهرسژازي و  شژوراي عژالي03/04/1398 رخمصوبه مژو مطابق)( قانون زمين شهري مجاز است. 14ماده ) اصلاحي  تعيين شده در دستورالعمل

 (.معماري

هكتژار در  20توانند از ضوابط تفكيك براي اراضي مزروعي تا حداقل ده هكتژار در زراعژت آبژي و ازي ندارند، ميس(: مالكيني كه قصد ساختمان2تبصره )

 زراعت ديم استفاده نمايند.

( 14)  دسژتورالعمل مژاده 8ماده  2و عملكردهاي مجاز به استقرار طبق جدول ذيل تبصره  هاكاربري براي باغات، و مزروعي اراضي از برداريبهره :14-6

 .است مجاز اشجار حفظ بر مشرو  شوراي عالي شهرسازي و معماري،03/04/1398شهري مصوبه مورخ  زمين قانون



 

  تهران شهری مقررات عام محدوده و فصل دوم. ضوابط
 

ه | 46 ح ف ص  

 يا غيژر آن هامحصور بين كاربرياعم از  ،شهر تهرانسطح تثبيت شده در كليه املاك و اراضي  ها و تجهيزات شهري ، پاركينگ: فضاهاي سبز14-7

)اصژلاح . دنگردتثبيت مي 1400تا سال بوده و  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 19/07/1395مورخ  همصوبمشمول  ،با هر مساحتي و

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 19/07/1395مصوبه مورخ  طبق

در وضع موجود ساخته شده  هاي تثبيت شده فضاي سبز، تاسيسات و تجهيزات شهري و پاركينگ در طرح تفصيلي قديم، كهمواردي از كاربري :14-8

در ساير موارد )غير قژانوني بژودن(، منژو  بژه  مستثني بوده، وليهاي مذكور باشند، در صورت قانوني بودن احداث بنا، از شمول تثبيت كاربري

 تصويب كميسيون ماده پنج و شورايعالي شهرسازي و معماري ايران است.

( نحوه ساخت و ساز در اراضي زراعي و باغ هاي موجود در اين پهنه هژا بژا S3هاي كارگاهي )پهنه : به منظور ارتقاي كيفيت فضاهاي صنعتي و14-9

درصد )بنا به ضرورت( با اولويت استقرار 30طبقه در عرصه فاقد درخت، سطح اشغال تا  2درصد و تعداد طبقات حداكثر  45رعايت سقف تراكم 

( 14دستورالعمل اصژلاحي مژاده ) 3-9متر مي باشد. )اضافه شده طبق بند  10ر ارتفاع نيز فعاليت هاي دانش بنيان قابل افزايش است. حداكث

 (03/04/1398قانون زمين شهري مورخ 

: به منظور جلب مشاركت صاحبان اراضي در گسترش فضاهاي سبز شهري، مالكين اراضي با وسعت بيش از دو هزارمترمربع، كه ملك آنان به 14-10

(، تثبيت گرديده و در وضعيت موجود، فاقد فضاي سبز تجهيز شده باشژند، در S312اي )زيرپهنه مجتمع صنايع كارخانهعنوان فضاي سبز در 

ز ضژوابط زيرپهنژه مجتمژع صژنايع درصد اراضي تحت اختيار خود به فضاي سبز درختكاري شده، استفاده ا 70گذاري و تبديل صورت سرمايه

هاي جامع و تفصيلي تهران، هاي مجاز طرحبيني ضوابط استقرار فعاليتاضي، به عنوان باغ فعاليت، با پيش(، در باقيمانده ارS312اي )كارخانه

 محيطي، بلامانع است.براساس قوانين و مقررات مصوب زيست
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 و ناکارآمد شهریهای فرسوده بافت(: 15)

 تعيژين سژند، ايژن هژاينقشژه در آنها محدوده كه ،(M) مختلط و( S) فعاليت ،(R) كونتس هايپهنه در واقع شهر، فرسوده هايبافت كليه در :15-1

 هژايابژلاغ طژرح و تصژويب تهيژه، زمژان تا. است الزامي تفصيلي، طرح ساز و ساخت مقررات و ضوابط و هابنديپهنه رعايت است، گرديده

 هايپهنژه در ساز و ساخت و اراضي از استفاده ضوابط چهارگانه جداول موضوع هايزيرپهنه ضوابط مذكور، هايبافت در مداخله ويژه موضعي

 .بود خواهد عمل ملاك سند، اين در مقرر تشويقي ضوابط رعايت و اعمال ضمن و مورد حسب اصلي،

لازم الاجرا ايران معماري  پس از تأييد نهايي شوراي عالي شهرسازي وژه نوسازي بافت هاي فرسوده مصوب، يهاي ون اسناد و مدارك طرحيتبصره : آخر

 (معماري و شهرسازي عالي شوراي 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق اصلاح). مي باشند

هژا پژس از تصژويب هاي فرسوده شهر و يا ضوابط خژاص احژداث بنژا در ايژن محژدودههر گونه پيشنهاد در مورد تغيير وسعت محدوده بافت: 15-2 

 05/08/93مصژوبه مژورخ  5بنژد اصلاح طبق عالي شهرسازي و معماري ايران برسد. )بايد به تصويب شوراي كميسيون ماده پنج شهر تهران

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

بندي بژا يژك پهنه ضوابطبر اساس مترمربع، طبق سند مالكيت،  150فرسوده شهري، ساخت و ساز در قطعات با مساحت بيش از  هايبافتدر : 15-3

ضوابط  16-36بند با توجه به ، ضوابط تشويقي براي افزايش تراكم و طبقاتبا در نظر گرفتن كليه با تراكم متناظر مجاز است. تشويقي  هطبق

. )اصژلاح طبژق مصژوبه نخواهد بوديك طبقه  بيش ازحداكثر تراكم و طبقه تشويقي براي يك قطعه، در هر صورت و مقررات طرح تفصيلي، 

 (وراي عالي شهرسازي و معماري ايرانش 30/02/1398مورخ 

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 05/08/1393 مورخ مصوبه( 5) بند طبقهاي ذيل آن حذف بند و تبصره: 15-4

 هاي فرسوده، براساس مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران است.: اعمال ضوابط تشويقي عوارض ساخت و ساز املاك واقع در بافت15-5

 منو  به اعمال ضوابط ويژه است. ،فشردگي و فزوني قطعات ريزدانه دارايهاي مسكوني ساخت و ساز در پهنه: 15-6

و ارائژه بژه مراجژع طرح تفصيلي، نسبت به تدوين ضوابط ويژه براي مناطق،  تصويبپس از سال يك: شهرداري تهران مكلف است ظرف مدت (1) تبصره

 دستورالعمل مذكور، ضوابط جاري ملاك عمل است. تا زمان تصويب اقدام نمايد.ذيصلاح 

 30/02/1398اصژلاح بژر اسژاس مصژوبه مژورخ ) مترمربع،  اسژت. 60ريزي براي قطعات كمتر از (: شهرداري تهران، ملزم به شناسايي و برنامه2تبصره )

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

ساير برنامه هاي مقاوم  هاي اجرايي ذيربط، ملزم  به تهيه و تنظيم طرح ، لايحه وت و ساير دستگاهبا مشاركت و همكاري دول: شهرداري تهران (3) تبصره

شوراي عالي شهرسژازي و معمژاري  28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق )اصلاح و تصويب آن در مراجع ذيربط است.سازي بناهاي ناپايدار 

 (ايران
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 (: سایر ضوابط و مقررات16)

هاي مجاز به استقرار با مقياس محلي است كه از وسعتي متناسب با نيازهاي محله مات پشتيبان سكونت، مشتمل بر عملكردها و فعاليت: خد16-1

هاي راهبردهاي مصوب طرح جامع(، طبق فعاليت 2-16برخوردار است. اين خدمات، به غير از  خدمات هفتگانه با عملكرد محلي )موضوع بند 

 ( است.11جدول )

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران06/08/1393مورخ مصوبه ( 1بند )حذف طبق : 16-2

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 10/06/1393مصوبه مورخ  4-1حذف طبق بند : 3-16

ني به سكونت و طبقات پايين به هايي كه طبقات فوقا( و در كليه ابنيه و ساختمانMهاي مختلط ): عملكردهاي مجاز به استقرار در زيرپهنه16-4

 ( است.15( و )14(، )13(، )12انواع فعاليت اختصاص دارد، به تفكيك انواع اختلا ، طبق جداول )

هاي استفاده از اراضي اقدام و براي : شهرداري تهران ملزم است ظرف مدت يكسال نسبت به تعيين عملكردهاي مجاز به استقرار در كليه پهنه16-5

 مراجع ذيربط ارائه نمايد.تصويب به 

هاي مربوطه، موظف است كه موجبات اجراي پذيري تامين خدمات شهري و ساماندهي آن در زيرپهنه: شهرداري تهران به منظور تحقق16-6

دوره ( پيوست پنجم طرح جامع، حداكثر طي يك 4( و )3هاي موضعي پيوست چهارم طرح جامع را فراهم ساخته و با اجراي بندهاي )طرح

 گيري نمايد.پنج ساله، در فرايندي دائمي، تأمين خدمات شهري را مراقبت و پي

 و تفريحي ورزشي، مذهبي، فرهنگي، درماني، -بهداشتي آموزشي، فضاهاي شامل؛ عمومي، خدمات فضاهاي احداث و ساز و ساخت ضوابط: 16-7

 براي) تشويقي ضوابط اعمال ضمن و ذيربط هايظارت دستگاهتحت ن و مقررات خاص ضوابط به توجه با شهري، تجهيزات و تأسيسات

 ابلاغ از بعد سال يك مدت ظرف حداكثر و متعاقباً( چندعملكردي هايمجتمع) تجميعي احداث و( خصوصي بخش گذاريسرمايه و احداث

 مقررات و ضوابط وفق موصوف فضاهاي در ساز و ساخت پروانه هرگونه صدور زمان آن تا. رسيد مراجع ذيصلاح، خواهد تصويب به سند، اين

 ماده كميسيون رأي به منو  تصميم اتخاذ باشد، عمل ملاك ضوابط با مغاير متقاضي درخواست كه صورتي در .بود خواهد فعلي عمل ملاك

 .بود خواهد پنج

ور، به منظور توسعه فضاهاي مذهبي و فرهنگي، اجتماعي و فرهنگي كشتبصره: شهرداري تهران در اجراي ماده ششم، از برنامه پنجم توسعه اقتصادي،

، نسبت به "توسعه و ساماندهي مساجد، به عنوان كانون محلات و هسته سازمان فضايي و سلسله مراتبي توسعه شهر تهران "براساس طرح 

 اري نمايد.اي همكهاي چهارگانه و نيازهاي محلههاي پهنهاختصاص اراضي مناسب براي احداث مسجد با توجه به ويژگي

 موردنياز اراضي تأمين تا .عمومي استشهري و پاركينگهاي  تجهيزات و هاپارك سبز، فضاهاي براي زمين تأمين به موظف تهران شهرداري: 16-8

 (طرح اين در شده بينيپيش خدماتي سطوح مطابق محلات سطح در ويژه به) مذكور خدماتي فضاهاي كمبود رفع جهت مصوب، برنامه حد در

 هاينقشه در تهران، قديم شهر تفصيلي طرح در شده بينيپيش موجود، شهري و پاركينگهاي عمومي تجهيزات ها وپارك سبز، هايكاربري

عالي شهرسازي و معماري ايران، كميسيون ماده پنج و شوراي اسلامي شهر برمبناي مصوبات قبلي )شوراي جديد تفصيلي طرح 1:2000

 ، از زمان ابلاغ طرح تفصيلي، (1400ساله )تا پايان سال  پنج حداكثر گذار دوره يك در و تدريجي فرايندي در تا دشونمي تهران(، تثبيت

 تهران شهرداري ( مصوبه طرح تفصيلي توسط7( ماده )3با لحاظ تبصره ) جديد تفصيلي طرح چارچوب در مذكور موردنياز خدماتي هايكاربري

 به مجاز هايكاربري بهكميسيون ماده پنج توسط  مورد حسب و ضوابط طبق قبلي طرح هايكاربري سسپ و شوند تأمين و تثبيت، تملك

مصوبه مورخ  و 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق اصلاح) .يابند اختصاص مربوطه هايپهنه در با مجوزهاي قانوني، استقرار

 .(شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 19/07/1395

هژاي خژدماتي، طبژق طژرح ( مصوبه طرح تفصيلي شوراي اسلامي شهر تهران، در مناطقي كه سرانه7( ماده )3هرداري تهران با رعايت تبصره )تبصره: ش

هاي خدماتي مذكور، با كنترل و تاييد كميسيون ماده پنج و شورايعالي شهرسازي تواند نسبت به حذف كاربريتفصيلي جديد شهر، تامين شده، مي

 ي ايران، اقدام نمايد.و معمار
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 جديژد سژازهاي و ساخت يا و شده ساخته از اعم (خرپشته و ساختمان هايجبهه تمامي در) هاساختمان نمايان سطوح كليه معماري و نماسازي :16-9

اي به ر مجموعهمبتني بر ضوابط و مقررات ساماندهي اغتشاش بصري است، كه د مناسب، مصالح اسلامي با -براساس اصول معماري ايراني 

شژود، خواهژد رسژيد. در تهيژه و تژدوين كتابچژه عالي شهرسازي و معماري ايران تعيين ميصورت كتابچه راهنما تهيه و به تصويب، شوراي

هي و راسازي معابر پيژادهها، مناسبضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري )پاكسازي و بهسازي نماها و جداره»راهنماي مربوطه، 

 اصژلاح). مبناي اقدام قژرار گيژرد« شورايعالي شهرسازي و معماري ايران 25/09/1387روها و ساماندهي به منظر شهري( مصوبه مورخ پياده

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبق

يد شهر تهران و در فرايند صدور پروانه و مجوزهژاي سژاخت و سژاز، تجميژع، هاي جامع و تفصيلي جد: در اجراي كليه ضوابط و مقررات طرح16-10

تراكم، سطح اشغال و پيشروي طولي؛ مبناي محاسبهء عرض، طول و مساحت قطعه )پلاك(، طبق مشخصات سند مالكيت، ملاك عمل بوده 

 باشد.ملاك عمل ميو در مورد عرض گذر و تفكيك؛ عرض، طول و مساحت قطعه )پلاك(، بعد از اعمال اصلاحي 

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398و مصوبه مورخ  28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند طبقحذف : 11-16

 (، الزامي است.S3ها، به ويژه پهنه فعاليت )نشاني به منظور رعايت حريم ايمني، در كليه پهنهرعايت مقررات و دستورالعمل آتش: 16-12

هاي نقشژه كژه درهاي زلزله و حريم درجه يك آنها، هاي مهم و حساس )طبق تعاريف مقررات ملي ساختمان( بر روي گسلقرار ساختمان: است16-13

شژوراي  11/02/1397و  25/05/1395مصوبات مورخ منعكس شده، صرفا با رعايت ضوابط و مقررات موضوعه، به ويژه شهر تهران  1:2000

نحوه ساخت و ساز و ضوابط پذير است. هاي مطالعات خاص، امكاندر قالب پرواه ساختمان 2800نامه آيينو  رانعالي شهرسازي و معماري اي

براساس ضوابط و مقژررات موضژوعه، بژه ويژژه مقژررات ملژي سژاختمان و ديگژر ساير مستحدثات در حرايم مذكور،  براياي و مقررات سازه

و  25/05/1395مژورخ  شوراي عژالي شهرسژازي و معمژاري ايژرانصلاح با توجه به مصوبات متأخر )ا هاي ملي، است.نامهاستانداردها و آئين

23/02/1397) 

هاي گسلي شهر تهران، ظرف مدت شش ماه از زمژان ابژلاغ طژرح تفصژيلي، : شهرداري تهران، ملزم به تهيه طرح شناسايي و تدقيق محدوده16-14

 است.

هاي بژزر،، شژعب هژا و صژنوف(، فروشژگاهي تعيين شده در اين سند شامل؛ كليه واحژدهاي تجژاري )مغژازههاي تجاريا كاربري هافعاليت: 16-15

 .است( شوندهايي كه طبق قانون تجارت و مشابه آن اداره ميها و شركتدفاتر تجاري )بنگاه ي دولتي و خصوصي وهابانك

سال از زمان ابلاغ طرح  2حداكثر ظرف مدت  موضوعي، طرح يك عنوان به ها، زيرپهنه در استقرار به مجاز عملكردهاي كليه بندي طبقه جزئيات:  تبصره

( مصوبه طرح تفصيلي، تهيه و به تصويب مراجع ذيصلاح، خواهد رسژيد. تژا زمژان تصژويب و 3( ماده )2تفصيلي، براساس مجلد پيوست شماره )

شرو  به عدم مغايرت با احكام ، منويات و ضوابط طرح جامع و تفصژيلي ابلاغ ضوابط طرح موضوعي مذكور ، ضوابط جاري شهرداري تهران ، م

ز جديد و همچنين تطابق آنها با كليه ضوابط و دستورالعمل هاي فرادست )به ويژه مصوبات هئيت دولت و شورايعالي شهرسازي و معماري ايران ا

 جمله ضوابط استقرار صنايع و امثالهم( ملاك عمل خواهد بود.

بط ساخت و ساز براي سطح اشغال، ميزان تراكم، محل استقرار بنا و تعداد طبقات، در تخريب و نوسازي املاكي كه مورد تقاضاي مالك و ضوا: 16-16

موضوع بند اول فصل دوم اين سند( و رعايت  -ضوابط و مقررات طرح تفصيلي )تراكم ساختماني  7-3گيرد، براساس مفاد بند مالكين قرار مي

تواند در مواردي كه حقوق مكتسبه ملك با ضوابط مذكور مغاير اسژت، هاي مربوطه است. شهرداري تهران ميو مقررات زيرپهنهساير ضوابط 

نظژر بژه  پذيري تامين حقوق مكتسبه در املاك ديگژر، اقژدام نمايژد.نسبت به تامين حقوق مكتسبه در همان ملك يا املاك ديگر، )با امكان

باشژد، لژذا پژس از اصژدار براي اشخاص حقيقي يا حقوقي مراعا به شناسايي آن توسط مراجع ذي صلاح قانوني مياينكه ايجاد هرگونه حقي 

گردد كه توسط قانون و مقامات صلاحيتدار نظژارتي مژورد شناسژايي و حقي در صورتي مكتسب محسوب مي لهرگونه مجوزي داير بر حصو

نظارتي شرايط احژراز حقژوق  انچه مرجعحقوق مكتسبه را متحقق دانست. در اين رابطه چن تأكيد قرار گيرد، در غير اينصورت نمي توان ثبوت
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مكتسبه را مقرون به صحت ندانست و يا با نقصي در اقدامات منجر به صدور مجوز مواجه گرديد، حق لغو يا اصلاح پروانژه صژادره را خواهژد 

 ( 11/8/93مورخ  310/42370شماره  استفساريه شوراي عالي اعلام شده طي نامهطبق )اصلاح  داشت.

هاي موجود بلندمرتبژه : شهرداري تهران ملزم است در خلال بازبيني طرح تفصيلي در سال اول اجراي طرح، نسبت به احصا و تثبيت ساختمان16-17

سازي در شژهر تهژران، اقژدام تبههاي طرح موضوعي بلندمرهاي استفاده از اراضي و اعمال آن بر روي نقشهطبقه و بيشتر( در كليه پهنه 12)

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه 1-1و  (1) بند طبق اصلاح) نمايد.

: شهرداري تهران به منظور صيانت از حق شهر در زمينه سيما و منظر شهري و نماسازي، ملزم بژه اعمژال ضژوابط و مقژررات مصژوب بژراي 16-18

ش بصري است. بدين منظور شهرداري موظف است حداكثر ظرف شش ماه نسبت به تدوين ضژوابط عژام نماسژازي شژهر جلوگيري از اغتشا

)شامل نحوه اجراي نما، رنگ، نور، مصالح، عناصر الحاقي، مبلمان شهري و ...( و ضوابط خاص طراحي سيما و منظژر شژهري، بژراي مراكژز، 

 از تصويب در كميسيون ماده پنج شهرتهران، ملاك عمل قرار گيرد.هاي شهري اقدام نمايد تا پس محورها و گستره

متژر در  12هاي با عرض كمتر از متر از كف معبر )تراز صفر( در معابر عمومي و خيابان 5/3ارتفاع كمتر از  درها آمدگي ساختمانهرگونه پيش: 16-19

 20تژا  12در معابر با عرض  ي از كاهش فضاهاي باز شهري، ممنوع است.ها، به منظور تأمين ديد مناسب و انتظام بصري و جلوگيركليه پهنه

متر اسژت. مژوارد سانتي 120ها كه ممنوع است، عمق كنسول متر به بالا، به استثناي بزرگراه 20متر و از سانتي 80متر، حداكثر عمق كنسول 

هژاي بژه گژذر برمبنژاي آمژدگي حاصژل از پخمتر، پيش 12زير  گردد. در معابراستثناء در مورد عمق كنسول در شهرداري منطقه تصويب مي

 ضوابط جاري خواهد بود.

 است.موضوعه در كليه ساخت و سازها الزامي : رعايت ضوابط و مقررات معلولين، مطابق مفاد مقررات 16-20

هاي خاص، محژدود بژه رخي از مناطق و گسترهدر ب M114هاي مختلط به ويژه در زيرپهنه : اختلا  سكونت و فعاليت در بخشي از زيرپهنه16-21

 هاي غيرتجاري است.اختلا  سكونت با فعاليت

هاي مختلط سكونت و فعاليت غيرتجاري به منظور تژامين تبصره: شهرداري تهران موظف است در سال اول اجراي طرح تفصيلي، نسبت به تدقيق گستره

( 1) بنژد طبژق اصژلاح) ند.برسژ كميسيون ماده پنج شهر تهژران به تصويب بايستوق ميطرح فنمايد فضاهاي خدماتي مورد نياز شهر اقدام مي

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه

 هژاي طژرحهاي حرايم طبيعي و مصنوع در نقشژههاي اجرايي ذيربط موظف به همكاري با شهرداري تهران براي تهيه و تكميل لايه: سازمان16-22

 باشند.تفصيلي جديد شهر تهران مي

ها به محدوده طرح و نحوه اتصژال آنهژا ، طراحي دسترسياستهايي كه ساخت و ساز در آنها نيازمند ارائه طرح موضعي ويژه : در كليه زيرپهنه16-23

اي ترافيكي بژه همژراه مطالعژات عارضژهبايست با استفاده از استانداردهبه شبكه معابر اصلي و در صورت نياز طراحي معابر داخلي سايت، مي

 سنجي به عنوان بخشي لاينفك از طرح توجيهي مورد نظر ارائه شود.

( مجاز نبژوده و در S3هاي محدوده شهر تهران، به استثناي پهنه فعاليت ): صدور پروانه ساختماني براي احداث واحدهاي صنعتي در همه پهنه16-24

 يطي مصوب دولت براي استقرار صنايع، الزامي است.پهنه مذكور، رعايت ضوابط زيست مح

محيطي اعلام شده از سوي سازمان حفاظژت محژيط زيسژت بژراي سژاخت و سژاز در : رعايت قوانين و ضوابط مصوب و استانداردهاي زيست16-25

 محدوده شهر تهران، الزامي است. 

هژاي خاص )حرايم امنيتي و ...(، ضمن تثبيت وضع موجود براساس طرح هاي مسكوني و فضاهاي شهريها و مجموعهها، مجتمع: در شهرك16-26

 مصوب قبلي، شهرداري تهران، موظف است، ظرف مدت سه ماه، با تعيين محدوده، نسبت به تعيين تكليف اين اراضي، اقدام نمايد.



 

  تهران شهری مقررات عام محدوده و فصل دوم. ضوابط
 

ه | 51 ح ف ص  

تغيير كاربري و يا نحوه ساخت و سژاز كژه پژيش از ابژلاغ هاي كارگروه تطبيق مبني بر : كليه مصوبات موردي كميسيون ماده پنج و يا ابلاغيه16-27

(، جهت اخذ پروانه معتبر بوده و در صژورت 1391طرح تفصيلي جديد، مصوب شده باشد، تا مدت يكسال پس از ابلاغ اين طرح )تا پايان سال 

 عدم صدور پروانه در مهلت مقرر، صدور پروانه مجدد مشمول ضوابط طرح تفصيلي جديد است.

هاي ساختماني صادره تا زمان ابلاغ طرح تفصيلي جديد، كه تا زمان اعتبار پروانه، عمليات ساختماني را آغاز نموده و مژدت اعتبژار : كليه پروانه16-28

ت ها بلامانع است. در صورت عدم شروع عمليژاها منقضي نشده باشد، همچنان معتبر بوده و صدور گواهي پايان كار ساختماني در مورد آنآن

 ساختماني در مهلت مقرر در پروانه، مشمول طرح تفصيلي جديد خواهند بود.

ي تهژران موظژف اسژت هردارش گردد.شهرتهران لغو مي 22در خصوص منطقه  351و  320و مصوبات  357صورتجلسه  3بند  ات: مفاد مصوب16-29

حفظ مسائل زيست محيطي و نقش اين منطقه در بهبود كيفيت (، با تاكيد بر 22نسبت به تهيه طرح تفصيلي ويژه منطقه ) ظرف مدت سه ماه

كميسيون ماده پژنج بيني فضاهاي توسعه آتي شهر تهران اقدام نموده و پس از تصويب هواي شهر تهران و همچنين كاهش بارگذاري و پيش

  05/08/1393مصوبه مورخ  (10)طبق بند صلاح ا)عالي شهرسازي و معماري ايران ارائه نمايد. ، آن را جهت تاييد نهايي به شورايشهر تهران

 (عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي

صدور پروانه ساخت و ساز در كليه قطعاتي كه بر اساس طرح جامع و تدقيق خط محدوده به محدوده مصوب طرح جامع شهر تهران )مصژوبه : 16-30

اصلاحي  101تعيين وضعيت املاك واقع در طرح هاي دولتي، همچنين ماده  قانون 4اند، منو  به رعايت مفاد تبصره ( منضم شده3/9/1386

قانون شهرداري جهت تامين سرانه مورد نياز خدماتي شهر و شهروندان مي باشد. )اصلاح طبق راي هيات عمژومي ديژوان عژدالت اداري بژه 

 (4/7/96مورخ  628شماره دادنامه 

پژالايش موظژف بژه شناسژايي و ا دستگاه هاي متولي تژأمين و اجژراي خژدمات عمژومي شژهر، ضمن تعامل و هماهنگي بشهرداري تهران : 16-31

دسژتورالعمل چگژونگي و ارائژه تژدوين  است وهاي خدماتي محقق نشده طرح تفصيلي قبلي كه در حال حاضر به صورت زمين خالي كاربري

)اصلاح . مي باشدصورت نياز شوراي اسلامي شهر تهران(  و در كميسيون ماده پنج شهر تهران)صلاح تصويب مراجع ذيجهت خدمات تحقق 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398مصوبه مورخ  به تأسي از

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايرانحذف طبق مصوبه : 32-16

  به قرار زير است:ساس ضوابط پهنه و بر ا متناسب با وسعت قطعه ،هاي مسكوني عام: ساخت و ساز در قطعات ريزدانه پهنه16-33

وسژط شژهرداري ت(، با اولويژت تملژك پس از رعايت بر اصلاحيمترمربع ) 60، با وسعت كمتر از Rپهنه واقع در )الف(: در اراضي و املاك 

ي منژو  بژه پاركينگ، احداث صرفاً يك واحد مسكون تأميندر صورت عدم تملك به شر  رعايت بر اصلاحي و بدون الزام به تهران، 

)اصژلاح طبژق مصژوبه مژورخ  .)زيرزمين و همكف( مجاز اسژتدرصد  80مترمربع، با حداكثر سطح اشغال  35حداقل مساحت  تأمين

 ( شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398

متژر،  6ت بر اصلاحي و حداقل عرض معبژر با رعاي متر مربع 150تا  60مساحت  ، با(Rسكونت ) در اراضي و املاك واقع در پهنه سازساخت و )ب(: 

پاركينژگ طبژق  تژأمين)هر كدام كه تراكم كمتري دارد( منو  به و مقررات پهنه بندي طرح تفصيلي در سه طبقه روي پيلوت يا طبق ضوابط 

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398)اصلاح طبق مصوبه مورخ ضوابط زيرپهنه مربوطه، مجاز است. 

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ مصوبه( 1) بند حذف طبق طبق: 16-34

 هاي استفاده از اراضي، در صورت تمايل مالك به ساخت و ساز با تراكم و طبقات كمتر، صدور مجوز بلامانع است.: در كليه پهنه16-35

طبقه بيشتر از حداكثر تژراكم و طبقژات  يكط تشويقي براي افزايش تراكم و طبقات، حداكثر هاي استفاده از اراضي، اعمال ضواب: در كليه پهنه36-16

در املاك و اراضي با نوعيت باغ، هرگونه افزايش سطح اشغال، طبقه و تراكم سژاختماني بژيش از ميژزان  بندي، مجاز است.مجاز جداول پهنه
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شژوراي  05/08/1393مصژوبه مژورخ  12اصلاح بر اساس بنژد ) شهري ممنوع است.قانون زمين  (14دستورالعمل اصلاحي ماده )تعيين شده در 

 (قانون زمين شهري (14دستورالعمل اصلاحي ماده ) 5ماده و  عالي شهرسازي و معماري ايران

و مقژررات طژرح : با تصويب طرح تفصيلي جديد شهر تهران، كليه ضوابط و مقررات ملاك عمل پيشين شهرداري تهژران، مغژاير بژا ضژوابط 16-37

مژي  تفصيلي جديد تهران، لغو و در مواردي كه مفاد ضوابط و مقررات طرح تفصيلي جديد شهر تهران، مسكوت بژوده و يژا بلاتكليژف باشژد،

 1اصلاح بر اساس بنژد ) عالي شهرسازي و معماري ايران حسب مورد( تعيين تكليف گردد.)و يا شوراي 5بايست به پيشنهاد شهرداري در ك.م.

 (شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393صوبه مورخ م

( مصژوبه شژوراي 14: شهرداري تهران براي ساماندهي ساز و كاري مناسب براي اجراي طرح تفصيلي يكپارچه تهران و در جهت اجراي ماده )16-38

عيين چارچوب تشكيلاتي )از شوراي معماري منطقه تا اي براي تنامهاسلامي شهر تهران، ملزم است ظرف مدت سه ماه نسبت به تدوين آيين

 كميسيون عالي راهبري اجراي طرح تفصيلي( و فعاليت اين ساز و كار، اقدام نمايد.
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 به عنوان خدمات پشتیبان سکونت مرکز محلههای مجاز به استقرار در (: فعالیت11جدول شماره )

 عملکردها ردیف

 و روزانه. اوليه يحتاجما يرساو  ياتي، لبنيعطار يني،مواد پروتئ ، عرضهي، قصابيسوپرماركت، بقال ،يفروشخواربار 1

 (يو سنت يني)انواع نان ماش يينانوا 2

 جاتيفيو ص ي، سبزيوهفروش انواع م 3

 يات(و دخان ، برنجياهيگ يجات، داروهايه، آدامس، ادوي)قهوه، چا يژهو يخوراك كالاهايو فروش  يو خشكبار، قناد يلفروش آج 4

 و دوچرخه يكلت، موتورسيسواريناجاره ماش ،)بادپا( يموتور هاييكسبك و پ نقليه يطوسا يرسا يهكرا يسبك؛ دفاتر ادار يلو اتومب يآاانس تاكس 5

 لباسشويي، ييو خشكشو يياتوشو 6

 يكفاش 7

 ي، گلدوزيدوز، پردهبزازي، يدوزيكتانواع پوشاك، ات يرو تعم ياطيخ 8

 يشيو انواع خدمات آرا هايشگاهآرا 9

 ، باغ، ساختمان و مزرعهينزم يملك معاملاتدفاتر مشاور  يهاملاك، آاانس مسكن و كل بنگاه 10

 افزارو نوشت يرفروش انواع لوازم تحر 11

 زيباييو  يشي، آرايلوازم بهداشت 12

 يكيو الكتر ي، آشپزخانه، برقيهاي لوازم خانگيرگاهتعم 13

 منسوجات و لوازم آن )پارچه، كاموا، گوبلن، پتو، لحاف، ملافه، حوله و ... ( گاه كوچكفروش 14

 (يجات)عرق يهاي سنتيدني، انواع نوشيخانهخانه، چاقهوه 15

 و ... فالوده، ي، بستنيوهعرضه و فروش آبم و ياترشاپ، كافهيكاف 16

 و ... ( فلافل ،يتزا)همبرگر، پ يفروشيچ، ساندويفروش يهاغذ 17

 و ... ( ي، جوجه كبابيو كنتاك يسوخار ، مرغيمحدود )چلوكباب خدماتبا  رستوران 18

 محليو  يسنت يهو عرضه انواع اغذ يسنت يهاخانههسفر 19

 ، و ...يپزيمسرا، حليزي، ديطباخ ي،آشپز ي،پزيم، حليكباب 20

 و ...( ي، نقاشيقيس)مو يهنر ، ادوات وآلاتيبازاسباب فروش 21

 يحيو تفر ي، سرگرميورزش يكالاها فروش 22

 افزار و سخت افزار( لوازم و خدمات آن )نرم يوتر،هاي كوچك عرضه كامپفروشگاه 23

 ت اوقات فراغت خانوارهامحصولا يرو ساها نتيم، گهايدئوكلوپو يرنظ ويدئويي ينمايي،س هاييلم، فيقيپخش صدا و موس يافزارها انواع نوارها و نرم يععرضه و توز 24

 و گياه گلفروش  25

 دفاتر خدمات الكترونيك 26

27 
 مجلسن مصوب مربوطه در يها و قوانقانون شهرداري 55ماده  24مهندسين مشاور، اسناد رسمي )ازدواج و طلاق(، پزشكي، وكلاء )براساس بند  مهندسي و يادفاتر 

 شوراي اسلامي(

 اي رمپي و مكانيزهي طبقاتي محلههاپاركينگ 28

 هااي بانكشعب محله 29
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 (M11در پهنه مختلط سكونت و فعاليت اداري، تجاري و خدمات )به استقرار عملكردهاي مجاز (: 12جدول شماره )

 عملکرد کاربري کلي گروه هاي فرعي گروه هاي اصلي

 سکونت يا اقامت

 مقررات و ضوابط اساسبر مسکن الگوهاي انواع سکونت خانوارها

سکونت دسته 

 جمعي
 خدمات خوابگاهي

 ادارات خوابگاه و دانشجويي خوابگاه

 پانسيون

 تجاري

 مرتبط عملکردهاي

 اتومبيل با

 اتومبيل فروش
 اتومبيل فروش و معاملاتي بنگاه

 موتورسيکلت و اتومبيل و دوچرخه  تعميرات و خدمات فروش،

 کارواش اتومبيل خدمات

 خرده عملکردهاي

 فروش يا فروشي

 خدمات

 خدمات و فروش

 لوازم، با مرتبط

 و تجهيزات

 خانگي، تأسيسات

 ساختماني و اداري

 گليم و گبه و قاليچه و قالي فروش

 ...( و موکت قالي، فرش، پرده، صندلي، و ميز انواع) مبلمان فروش

 ...( و گياه و بوته باغباني، تخصصي زملوا فروش و خدمات) باغباني تجهيزات و لوازم فروش

 ...(و تصويري – صوتي لوازم) الکترونيکي وتجهيزات لوازم با مرتبط خدمات و فروش

 فروشي رنگ ابزار،

 کليدسازي و قفل

 خانگي لوازم تعميرات و خدمات

 (افزار نرم) کامپيوتر خدمات و فروش

 خدمات و فروش

 ايکالاه با مرتبط

 دوام با مصرفي

 (افزار سخت) کامپيوتر خدمات و فروش

 فيلمبرداري و عکاسي دوربين خدمات و فروش

 موبايل هايگوشي خدمات و فروش

 منسوجات جواهر، و طلا کفش، پوشاک، فروش

 خرازي وسايل فروش

 ورزشي کالاهاي فروش

 بازياسباب و سرگرمي کالاهاي فروش

 موسيقي ادوات وشفر

 شمعدان آينه و لوستر فروش

 روزنامه مجله، کتاب، فروش

 مهندسي و تحرير لوازم فروش

 دستي صنايع فروش
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 ديگر فروش

 مصرفي کالاهاي

 فروشي گل

 هنري محصولات ساير و عتيقه مجسمه، تابلو، فروش

 فروشي امانت و سمساري

 آشپزخانه ظروف فروش

 کادويي لوازم فروش

 موسيقي پخش افزارهاينرم و نوارها ويدئويي، سينمايي، هايفيلم انواع توزيع عرضه

 مواد فروش

 خوراکي

 ساير و لبنياتي پروتئيني، مواد عرضه قصابي، بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،

 اوليه مايحتاج

 فروشي سبزي و ميوه

 (خشکبار چاي، شکلات، شيريني، قهوه،) ويژه خوراکي کالاهاي

 فروشي ادويه و عطاري

 کالاهاي فروش

 و سلامتي با مرتبط

 فردي هاي مراقبت

 استور دراگ و داروخانه

 زيبايي و آرايشي لوازم

 عينک و چشم به مربوط لوازم

 ها بانک
 خصوصي و دولتي هايبانک شعب

 صرافي

 بيمه و ليما امور
 و اعتباري واحدهاي

 مالي
 اعتباري - مالي مؤسسات ساير و الحسنهقرض هايصندوق

 

 سرمايه واحدهاي

 اوراق و گذاري

 بهادار

 بهادار اوراق تبادل خدمات و هاکارگزاري مديريت، و سهام و بهادار اوراق عرضه

 مالي مؤسسات ساير

 اعتباري و
 غيره و ايران البرز، دانا، بيمه مؤسسات

 و ملکي معاملات

 کالا کرايه و اجاره

 مزرعه و ساختمان باغ، زمين، ملکي معاملات هايبنگاه ملکي معاملات

 کالا کرايه و اجاره
 دوچرخه اجاره

 تفريحي کالاهاي اجاره

 علمي فني، خدمات

 اي حرفه و

 خدمات ارايه

 جابجايي و مسافرتي

 رهااتوبا و نقل و حمل خدماتي، دفاتر

 موتوري پيک و کرايه اتومبيل و تاکسي آژانس

 و قانوني خدمات

 حقوقي

 طلاق و ازدواج دفاتر

 رسمي اسناد دفاتر



 

  تهران شهری مقررات عام محدوده و فصل دوم. ضوابط
 

ه | 56 ح ف ص  

 وکلا دفاتر

 مسافرتي خدمات
 اتوبوس قطار، هواپيما، بليط فروش دفاتر

 مسافرتي هايآژانس و تورها دفاتر

 حرفه و فني خدمات

 اي

 ...( پرينت و پلات صحافي، زيراکس، تايپ، وکپي،فت) فني دفاتر

 آن مشابه و مشاور مهندسين دفاتر

 کاريابي، مؤسسات و تبليغاتي حرف، دفاتر و کار و کسب در ايمشاوره و صنفي هايفعاليت

 خصوصي هايشرکت دفاتر

 هاعکاسي

 ...(و کارتسيم نت،کافي) ارتباطي خدمات هايشرکت دفاتر

 خدمات ارايه

 خانوارها و شخصي

 نظافت و سرايداري خدمات

 آرايشگاه

 زيبائي و مو ترميم مؤسسات

 شوئيلباس و شوئيخشک

 خياطي و تعمير انواع پوشاک

 هاي آموزشگاه

خصوصي، علمي، 

 تخصصي و فني

 موسيقي و تجسمي هنرهاي

 آن شابهم و کشي نقشه حسابداري، تجارت، مديريت،

 کامپيوتر

 ...و خياطي

 زيبايي و نمايشي هنرهاي

 ورزشي

 آموزشي مؤسسات و هاآموزشگاه ساير

 غذايي خدمات

 کامل خدمات با رستوران

 ها fast food و سرپايي هاي رستوران

 چلوکبابي محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

 تريا کافه شاپ، کافي

 جگرکي حليم، کبابي،

 سرا ديزي طباخي،

 غيره و فروشي فالوده يا بستني فروشي، آبميوه

 غذايي پيمانکاران و غذا تهيه مراکز
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 سنتي هايخانهسفره

 چايخانه خانه،قهوه

 و تاسيسات

 شهري تجهيزات

 نقل و حمل خدمات

 تشکيلات تمام)

 جابجايي با مرتبط

 مسافر يا کالا

 درون نقل و حمل

 شهري
 (طبقاتي) عمومي پارکينگ

 فراغت اوقات

 فرهنگي

 ها رسانه
 ها رسانه

 مطبوعات دفاتر

 ، فيلم ، تئاتر اجراي

 موسيقي يا نمايش

 نمايش و کنسرت هايسالن

 تئاترآمفي

 ها موزه

 تاريخي هايموزه

 هانمايشگاه و هنري آثار هايموزه

 هانگارخانه ها،لريگا

 فرهنگ خانه فکري، پرورش هايکانون کتابخانه، فرهنگسرا،

 ورزشي هاي سالن ورزشي
 ... و ژيمناستيک و سازيبدن مانند ورزشي هايسالن

 ... و بولينگ بيليارد، هايسالن

 تفريحي
 جشن برگزاري تالارهاي و هاسالن

 تفريحي کوچک هايجموعهم ساير و اسکيت روباز هايمحوطه

 خدماتي

 آموزشي

 رسمي آموزشي

 آمادگي مهدکودک،

 دبستان

 راهنمايي

 دبيرستان

 دانشگاهي پيش

 دانش و کار و ايحرفه و فني مراکز و هاهنرستان

 رسمي غير آموزشي
 ...( و جسمي ذهني، معلولين) تخصصي و وابسته تحصيلي خدمات

 آن امثال و سوادآموزي نهضت هايکلاس

 تحقيقاتي مؤسسات و مراکز عالي آموزشي

 اداري
 پست دفاتر دولتي ادارات

 خيريه مؤسسات ،(هاNGO) غيردولتي هايتشکل و هاکانون ها،انجمن عمومي ادارات
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 درماني و بهداشتي

 درماني خدمات

 خصوصي بخش

 MRI و اسکن تي سي طبي، تشخيص و پزشکي آزمايشگاه

 راديولوژي و فيزيوتراپي

 تزريقات و محدود جراحي پزشکان، ساختمان خصوصي، کلينيک

 پانسمان و تزريقات واحد مطب،

 با سيار خدمات

 سرپايي بيماران

 پزشکي هايفوريت و اورژانس هايپايگاه

 درمان و بهداشت مراکز و درمانگاه

 بهداشت خانه و همشاور و خانواده تنظيم مراکز

 خون بانک و خون انتقال مراکز

 شيرخوارگاه ،(پرورشگاه دارالتأديب،) نوجوانان و کودکان خدمات

 سالمندان خانه و معلولين و سالخوردگان به خدمات ارائه اجتماعي امداد

 اقامتي و جهانگردي
 مسافرخانه و زائرسرا

 هاآپارتمان هتل
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 (M12هاي صنعتي و كارگاهي )عملكردهاي مجاز در پهنه مختلط سكونت و فعاليت(: 13ه )جدول شمار

 عملکرد کاربري کلي گروه هاي فرعي گروه هاي اصلي

 سکونت يا اقامت
 مقررات و ضوابط براساس مسکن الگوهاي انواع سکونت خانوارها

 ادارات خوابگاه و دانشجويي خوابگاه خدمات خوابگاهي سکونت دسته جمعي

 تجاري

 با مرتبط عملکردهاي

 اتومبيل

 اتومبيل فروش و معاملاتي بنگاه اتومبيل فروش

 موتورسيکلت و اتومبيل و دوچرخه  تعميرات و خدمات فروش، خدمات اتومبيل

 خرده عملکردهاي

 فروش يا فروشي

 خدمات

 با مرتبط خدمات و فروش

 و تجهيزات لوازم،

 و اداري خانگي، تأسيسات

 تمانيساخ

 گليم و گبه و قاليچه و قالي فروش

 ...( و موکت قالي، فرش، پرده، صندلي، و ميز انواع) مبلمان فروش

 ...( و گياه و بوته باغباني، تخصصي لوازم فروش و خدمات) باغباني تجهيزات و لوازم فروش

 ...(و تصويري - صوتي لوازم) الکترونيکي و تجهيزات لوازم با مرتبط خدمات و فروش

 فروشي رنگ ابزار،

 کليدسازي و قفل

 خانگي لوازم تعميرات و خدمات

 با مرتبط خدمات و فروش

 دوام با مصرفي کالاهاي

 فيلمبرداري و عکاسي دوربين خدمات و فروش

 موبايل هايگوشي خدمات و فروش

 منسوجات جواهر، و طلا کفش، پوشاک، فروش

 خرازي وسايل فروش

 بازياسباب و سرگرمي کالاهاي فروش

 موسيقي ادوات فروش

 روزنامه مجله، کتاب، فروش

 مهندسي و تحرير لوازم فروش

 دستي صنايع فروش

 کالاهاي ديگر فروش

 مصرفي

 فروشي گل

 هنري محصولات ساير و عتيقه مجسمه، تابلو، فروش

 وشيفر امانت و سمساري

 آشپزخانه ظروف فروش
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 کادويي لوازم فروش

 خوراکي مواد فروش

 لبنياتي پروتئيني، مواد عرضه قصابي، بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،

 فروشي سبزي و ميوه

 (خشکبار چاي، شکلات، شيريني، قهوه،) ويژه خوراکي کالاهاي

 فروشي ادويه و عطاري

 با مرتبط کالاهاي وشفر

 هايمراقبت و سلامتي

 فردي

 استور دراگ و داروخانه

 خصوصي و دولتي هايبانک شعب ها بانک

 دوچرخه و سواري ماشين اجاره کالا کرايه و اجاره

 و علمي فني، خدمات

 اي حرفه

 و مسافرتي خدمات ارايه

 جابجايي

 اتوبارها و نقل و حمل خدماتي، دفاتر

 موتوري پيک و کرايه اتومبيل و تاکسي آژانس

 اي حرفه و فني خدمات

 کاريابي، مؤسسات و تبليغاتي حرف، دفاتر و کار و کسب در ايمشاوره و صنفي هايفعاليت

 خصوصي هايشرکت دفاتر

 هاعکاسي

 تجاري
 و علمي فني، خدمات

 اي حرفه

 و شخصي خدمات ارايه

 خانوارها

 شوئيلباس و شوئيخشک

 پوشاک انواع تعمير و خياطي

 غذايي خدمات

 کامل خدمات با رستوران

 ها fast food و سرپايي هاي رستوران

 چلوکبابي محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

 تريا کافه شاپ، کافي

 جگرکي حليم، کبابي،

 سرا ديزي طباخي،

 غيره و فروشي دهفالو يا بستني فروشي، آبميوه

 سنتي هايخانهسفره

 چايخانه خانه،قهوه

 متفرقه توليدات صنعتي –توليدي 
 کليه کارگاه هاي کوچک پاک

 جواهرسازي
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 موسيقي آلات و سرگرمي اسباب و بازي اسباب عروسک، توليد

 دفتري لوازم توليد

 تابلو توليد و ساخت

 تجهيزات و تاسيسات

 شهري

 نقل و حمل ماتخد

 تشکيلات تمام)

 جابجايي با مرتبط

 مسافر يا کالا

 (سرپوشيده يا سرباز) عمومي پارکينگ شهري درون نقل و حمل

 فراغت اوقات

 (عمومي هايبوستان کودک، هايپارک) محلي هايپارک پارک ها سبز فضاي

 ورزشي هاي سالن ورزشي

 ... و ژيمناستيک و سازيبدن مانند ورزشي هايسالن

 ... و بولينگ بيليارد، هايسالن

 توپي هايورزش هايسالن

 تفريحي کوچک هايمجموعه ساير و اسکيت روباز هايمحوطه تفريحي

 خدماتي

 آمادگي مهدکودک، رسمي آموزشي آموزشي

 پست دفاتر و ادارات ادارات دولتي 

 درماني و بهداشتي

 بخش درماني خدمات

 خصوصي
 پانسمان و تزريقات حدوا مطب،

 بيماران با سيار خدمات

 سرپايي

 پزشکي هايفوريت و اورژانس هايپايگاه

 درمان و بهداشت مراکز و درمانگاه
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 (M21) تفرجي -اختلاط فرهنگي  - هاي فرهنگي و گردشگريعملكردهاي مجاز در پهنه مختلط سكونت و فعاليت(: 14جدول شماره )

 عملکرد کاربري کلي گروه هاي فرعي گروه هاي اصلي

 سکونت يا اقامت

 مقررات و ضوابط براساس مسکن الگوهاي انواع سکونت خانوارها

 خدمات خوابگاهي سکونت دسته جمعي
 ادارات خوابگاه و دانشجويي خوابگاه

 پانسيون

 تجاري
 خرده عملکردهاي

 خدمات فروش يا فروشي

 با مرتبط خدمات و فروش

 تأسيسات و جهيزاتت لوازم،

 ساختماني و اداري خانگي،

 گليم و گبه و قاليچه و قالي فروش

 با مرتبط خدمات و فروش

 دوام با مصرفي کالاهاي

 فيلمبرداري و عکاسي دوربين خدمات و فروش

 موبايل هايگوشي خدمات و فروش

 (Fashionمنسوجات ) جواهر، و طلا کفش، پوشاک، فروش

 خرازي يلوسا فروش

 ورزشي کالاهاي فروش

 بازياسباب و سرگرمي کالاهاي فروش

 موسيقي ادوات فروش

 روزنامه مجله، کتاب، فروش

 مهندسي و تحرير لوازم فروش

 دستي صنايع فروش

 مصرفي کالاهاي ديگر فروش

 فروشي گل

 هنري محصولات ساير و عتيقه مجسمه، تابلو، فروش

 افزارهاينرم و نوارها ويدئويي، سينمايي، هايفيلم انواع توزيع عرضه

 موسيقي پخش

 خوراکي مواد فروش

 مواد عرضه قصابي، بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،

 اوليه مايحتاج ساير و لبنياتي پروتئيني،

 فروشي سبزي و ميوه

 (خشکبار چاي، شکلات، ي،شيرين قهوه،) ويژه خوراکي کالاهاي

 فروشي ادويه و عطاري
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 با مرتبط کالاهاي فروش

 فردي هاي مراقبت و سلامتي

 استور دراگ و داروخانه

 زيبايي و آرايشي لوازم

 عينک و چشم به مربوط لوازم

 ها بانک
 خصوصي و دولتي هايبانک شعب

 صرافي

 و اجاره و ملکي معاملات

 لاکا کرايه
 کالا کرايه و اجاره

 دوچرخه و سواري ماشين اجاره

 تفريحي کالاهاي اجاره

 و علمي ، فني خدمات

 اي حرفه

 و مسافرتي خدمات ارايه

 جابجايي
 موتوري پيک و کرايه اتومبيل و تاکسي آژانس

 مسافرتي خدمات
 اتوبوس قطار، هواپيما، بليط فروش دفاتر

 مسافرتي هايآژانس و تورها دفاتر

 اي حرفه و فني خدمات

 هاعکاسي

 دفاتر مهندسان مشاور و وکلا

 ...(و کارتسيم نت،کافي) ارتباطي خدمات هايشرکت دفاتر

خصوصي،  هاي آموزشگاه

 تخصصي و علمي، فني

 موسيقي و تجسمي هنرهاي

 زيبايي و نمايشي هنرهاي

 و علمي ، فني خدمات

 اي حرفه
 ذاييغ خدمات

 کامل خدمات با رستوران

 ها fast food و سرپايي هاي رستوران

 چلوکبابي محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

 تريا کافه شاپ، کافي

 جگرکي حليم، کبابي،

 سرا ديزي طباخي،

 غيره و فروشي فالوده يا بستني فروشي، آبميوه

 سنتي هايخانهسفره

 چايخانه خانه،قهوه

 تجهيزات و تاسيسات

 شهري

 نقل و حمل خدمات

 با مرتبط تشکيلات تمام)

 مسافر يا کالا جابجايي

 شهري درون نقل و حمل

 هاي حمل و نقل درون شهري )تاکسي و خودروهاي سبک(پايانه

 هاي جابجايي مسافر توسط خودروهاي دربستيپايانه

 (سرباز) عمومي پارکينگ
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 فراغت اوقات

 فرهنگي

 ها رسانه
 هادفاتر رسانه

 دفاتر مطبوعات

 يا نمايش ، فيلم ، تئاتر اجراي

 موسيقي

 نمايش در مقياس خرد و کوچک و کنسرت هايسالن

 سينما و محل نمايش فيلم در مقياس خرد

 ها موزه

 تاريخي خرد هايموزه

 چکها کونمايشگاه و هنري آثار هايموزه

 هانگارخانه ها،گالري

 فرهنگ خانه فکري، پرورش هايکانون کتابخانه،

 ... و بولينگ بيليارد، هايسالن ورزشي هاي سالن ورزشي

 تفريحي کوچک هايمجموعه ساير و اسکيت روباز هايمحوطه تفريحي

 خدماتي

 آمادگي مهدکودک، رسمي آموزشي آموزشي

 اداري
 خيريه مؤسسات ،(هاNGO) غيردولتي هايتشکل و هاکانون ها،نجمنا عمومي ادارات

 سفارتخانه و کنسولگري المللامور بين

 درماني و بهداشتي

 بخش درماني خدمات

 خصوصي
 پانسمان و تزريقات واحد مطب،

 سرپايي بيماران با سيار خدمات
 پزشکي هايفوريت و اورژانس هايپايگاه

 درمان و بهداشت کزمرا و درمانگاه

 اقامتي و جهانگردي
 مسافرخانه و زائرسرا

 هاهتل آپارتمان
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 (M22)اختلاط ويژه  -عملكردهاي مجاز در پهنه مختلط سكونت فرهنگي و گردشگري (: 15جدول شماره )

 عملکرد کاربري کلي گروه هاي فرعي گروه هاي اصلي

 سکونت يا اقامت
 مقررات و ضوابط براساس مسکن وهايالگ انواع سکونت خانوارها

 پانسيون خدمات خوابگاهي سکونت دسته جمعي

 تجاري

 فروشي خرده عملکردهاي

 خدمات فروش يا

 با مرتبط خدمات و فروش

 دوام با مصرفي کالاهاي

 فيلمبرداري و عکاسي دوربين خدمات و فروش

 موبايل هايگوشي خدمات و فروش

 دستي صنايع فروش

 کالاهاي ديگر وشفر

 مصرفي

 فروشي گل

 هنري محصولات ساير و عتيقه مجسمه، تابلو، فروش

 پخش افزارهاينرم و نوارها ويدئويي، سينمايي، هايفيلم انواع توزيع عرضه

 موسيقي

 خوراکي مواد فروش

 پروتئيني، مواد عرضه قصابي، بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،

 اوليه مايحتاج ساير و يلبنيات

 فروشي ادويه و عطاري

 با مرتبط کالاهاي فروش

 هاي مراقبت و سلامتي

 فردي

 استور دراگ و داروخانه

 زيبايي و آرايشي لوازم

 عينک و چشم به مربوط لوازم

 ها بانک
 خصوصي و دولتي هايبانک شعب

 صرافي

 و اجاره و ملکي معاملات

 لاکا کرايه
 کالا کرايه و اجاره

 دوچرخه و سواري ماشين اجاره

 تفريحي کالاهاي اجاره

 و علمي ، فني خدمات

 اي حرفه

 و مسافرتي خدمات ارايه

 جابجايي
 موتوري پيک و کرايه اتومبيل و تاکسي آژانس

 مسافرتي خدمات
 اتوبوس قطار، هواپيما، بليط فروش دفاتر

 مسافرتي هايآژانس و تورها دفاتر

 اي حرفه و فني خدمات
 هاعکاسي

 ...(و کارتسيم نت،کافي) ارتباطي خدمات هايشرکت دفاتر
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 غذايي خدمات

 کامل خدمات با رستوران

 ها fast food و سرپايي هاي رستوران

 چلوکبابي محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

 تريا کافه شاپ، کافي

 جگرکي حليم، بابي،ک

 سرا ديزي طباخي،

 غيره و فروشي فالوده يا بستني فروشي، آبميوه

 سنتي هايخانهسفره

 چايخانه خانه،قهوه

 بازارهاي موقت بازارهاي روز تجاري هاي مجتمع

 تجهيزات و تاسيسات

 شهري

 تمام) نقل و حمل خدمات

 با مرتبط تشکيلات

 سافرم يا کالا جابجايي

 شهري درون نقل و حمل

 هاي حمل و نقل درون شهري )تاکسي و خودروهاي سبک(پايانه

 هاي جابجايي مسافر توسط خودروهاي دربستيپايانه

 (سرپوشيده يا سرباز) عمومي پارکينگ

 فراغت اوقات
 فرهنگي

 نمايش ، فيلم ، تئاتر اجراي

 موسيقي يا

 نمايش )روباز( و کنسرت هايسالن

 سينما با شرايط ويژه

 تئاتر روباز

 ها موزه

 تاريخي هايموزه

 هانمايشگاه و هنري آثار هايموزه

 هانگارخانه ها،گالري

 فرهنگ خانه کتابخانه و

 هازورخانه باستاني هاي ورزش ورزشي

 خدماتي

 آمادگي مهدکودک، رسمي آموزشي آموزشي

 خيريه مؤسسات ،(هاNGO) غيردولتي هايتشکل و هاکانون ها،نجمنا عمومي ادارات اداري

 درماني و بهداشتي
 بيماران با سيار خدمات

 سرپايي

 پزشکي هايفوريت و اورژانس هايپايگاه

 درمان و بهداشت مراکز و درمانگاه

 اقامتي و جهانگردي
 مسافرخانه و زائرسرا

 هاهتل آپارتمان
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