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 سکونت هایگونهتدوین ضوابط و معیارهای طراحی و احداث بنا در 

رو های حقوقی و قانونی است. ازاینهای طرح تفصیلی، حاوی اسنادی است که برای اجرایی شدن، نیازمند تضمینپروژه

ها، اصول و رویکردی روشن و واضح است که در قالب های طرح تفصیلی، نیازمند تعیین چارچوبپذیری اجرای پروژهتحقق

گردند. بدیهی است ضوابط و مقررات طرح بایستی به نحوی تنظیم گردد تا در جریان ضوابط و مقررات کنترل توسعه تدوین می

 و رویکردهای طرح فاصله پیدا نکرده و در راستای آن گام بردارد. هاسیاستها، از اهداف، اجرای پروژه

پردازیم. لازم به ذکر می شهر مشهد ریزیبرنامه هایحوزهین مقدمه در ادامه به تدوین ضوابط و مقررات طرح تفصیلی با ا 

عنوان سند فرادست، ملاک عمل قرارگرفته و تلاش است که در فرآیند تدوین این ضوابط، ضوابط و مقررات طرح جامع مشهد به

امع شهر مشهد وجود نداشته باشد. به همین اعتبار مطابق سند فرادست، این شده است تا مغایرت و تناقضی با سند طرح ج

هر کاربری به تعیین و توصیف عوامل مختلف کالبدی )شامل میزان تراکم، طبقات، سطح اشغال  هایویژگیگزارش با توجه به 

 پردازد.های مجاز به استقرار( میها و کارکردها و فعالیتو ...( و عملکردی )کاربری

ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری برای "لازم به ذکر است رعایت ضوابط و استانداردهای ساختمانی کشوری ازجمله 

ی همچنین سایر ضوابط شهرسازشده توسط مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن وزارت راه و تهیه "افراد معلول جسمی حرکتی

های توسعه شهری و ازجمله طرح علوم پزشکی و ...( در کلیه طرحمصوب و قانونی کشور )میراث فرهنگی، نوسازی مدارس، 

 الاجرا است.تفصیلی حاضر لازم

سطح اول )کلان(: هدایت و کنترل ”ی طرح جامع اسناد ضوابط و مقررات در یک نظام سه سطحی شاملشنهادهایاساس پبر 

گردد که تهیه می”های تفصیلیوم )خرد(: طرحسطح س”و”ریزیهای برنامهسطح دوم )میانی(: الگوی توسعه حوزه”،”فراگیر

و راهبردهای  هاسیاستگردند. بر این اساس کنترل تداوم کننده بخش سوم این نظام محسوب میهای موجود منعکسگزارش

 .استترین وظیفه سند در این سطح طرح جامع مهم کلان یهایریگجهتها و مشیها متناسب با خطهای تفصیلی حوزهطرح

تیپ مسکونی و گونه  چهارشهر مشهد در قالب  ریزیبرنامه هایحوزهلازم به ذکر است سند ضوابط و مقررات طرح تفصیلی 

، و کارکردی بافت ، کالبدیمحیطیزیستاجتماعی، اقتصادی، فرهنگی،  هایویژگیمختلف تراکمی تدوین گردیده که به توجه به 

 تراکمی مختلف مسکونی خواهد گردید. هایگونهسکونت و  هایتیپدر شهر مشهد مشمول  مسکونیترافیکی و ... هر پهنه 

  



 در کاربری مسکونیارائه ضوابط و مقررات طراحی و احداث بنا  -1
 

 تعاریف، مفاهیم و اصطلاحات -1-1
شده کاررفته، تعریفبهویژه در سند ضوابط و مقررات در این بند مفاهیم و اصطلاحاتی که در مجموعه اسناد طرح تفصیلی و به

 است.

 تعاریف پایه -1-1-1

بط کلی اوــضو  هارمعیا ساـسا بر است که طرحی ،یلیطرح تفص ،مسکنوزارت  متغییر نا نقانو کیماده : طبق یلیطرح تفص

و  تطح محلاــسدر  یــضاز ارا دهتفاــسا هامل نحوــش یهرــمل مختلف شاعوو  عناصر تمشخصا نییبه تعجامع شهر  حطر

احداث  ضوابط کامل، یتراکم ساختمانو  کم جمعیتاتر انمیز ور،مرو  رعبو شبکه یلیتفصو  مشروح تیمختلف، وضع یهاپهنه

 .پردازدیم یشهر تحل مشکلاو  توسعه ینوسازو  زیاــبه مناطق بهس طمربوی هاتیو اولو بنا

 ارائه راتمقرو  بطاضودر  پسنیازا کهاست  رهکتا 30577بالغ بر هد ــمش هرــش یلیتفص حطر ودهمحد: شهر مشهدمحدوده 

 .شودمی کرذ "شهر"عنوانبه شده

 لهیوس( بوده و بهربطیذ یتوسط مراجع قانون تیمالک حدود تأیید ایدانگ )و ای که دارای سند مالکیت ششقطعهقطعه زمین. 

 دارد. یدسترس یمعبر عموم کیمجزا نشده باشد اما حداقل به  یمعبر عموم

مجاور آن عبور  ایچند معبر که از داخل  ای کیبا امکان وجود  نیمحدود با ابعاد و مساحت مع نیعبارت است از زم. یپلاك ثبت

 .است دانگششی سند رسم یمستقل و دارا یشماره ثبت یکند و دارایم

اری، تجاری، خدماتی، صنعتی، سکونت یا فعالیت اد مورداستفاده: عبارت است از هر نوع مستحدثات سرپوشیده که ساختمان

 .ردیگیمکارگاهی و امثال آن قرار 

 .ندیرا عرصه گواست مالکیت دارای  فرعیکهو  صلیچهار جهت ا یدارا نیزم ودهمحد :هـعرص

 و فرم است حجم، دبعاا نچویی هاصهیکه دارای خص نیزم یکدر  قعوا تتحدثاـمس یا ناختماـس هرگونه :نعیاا

هر که از  است شدهساخته یاساخته نشده  مینز تقطعاای از مجموعه که حوزه یکالبد میواحد تقس نیترکوچک :یبلوك شهر

 .ستا هشدرمحصو )کال( مسیل بست یایا بن بازبن ریطرف توسط مس

 .گرددمی طمحادر آن  ببط مصواضو بر اساس ست که کل بناا یاشدهحجم ساده یی(:لفاف فضا) یپاکت حجم

مقررات ضوابط و اساس  بر ترکوچکعملی است ثبتی مبین تقسیم یک قطعه زمین به دو یا چند قطعه  زمین )عرصه(. تفکیك

بط اضوو  یلیطرح تفص مطابق یـترسـسد یکدارای  ستیبایم الزاماًی کیهر قطعه و پلاک تفک .است یلیتفص طرح یهابرنامهو 

همچنین چگونگی و  جهت تفکیکو  هاآن لطوو  ضعر ،مینو شکل قطعات ز ازهندا هبرگیرنددر تفکیک کلی راتباشد مقر حطر

 .ستا هایدسترس تأمین

حداقل مساحتی است که هر قطعه برای تفکیک باید داشته باشد. تفکیک اراضی به کمتر از مساحت مذکور  :حدنصاب تفکیك

نسبت به ضابطه تفکیک تعیین شده در پاسخگویی  درصد بازه قابل قبول )رواداری( 5پیش بینی  ،قطعات فکیکدر ت ست.مجاز نی

هکتار ضابطه رواداری  1لازم به ذکر است در تفکیک قطعات با حداکثر مساحت  .های ملاک عمل مجاز استبه همه کاربری



 هکتار حدنصاب تفکیک اعلام شده در ضوابط و مقررات 1درصد قطعات ملاک عمل بوده و در قطعات بیش از  10مذکور حداکثر 

هکتار رعایت حداقل مساحت تفکیک الزامی است و مشمول  1عبارت دیگر در قطعات بیش از  )به 1می بایست رعایت گردد.

 باشد.(رواداری نمی

شود که طبق صورت یک قطعه. تجمیع قانونی و رسمی وقتی انجام مییکپارچه نمودن چند قطعه زمین مجاور به هم به .تجمیع

 .گرددمیات مجاور لغو و یک سند مشترک برای مجموع قطعات تنظیم ضوابط قانونی، اسناد قطع

ساختمان یا بخشی مستقل از یک ساختمان است که برای سکونت یک خانوار منظور شده است. به تعریف دیگر،  .واحد مسکونی

جهت و ورودی مستقل  حمام ،یک واحد مجزای مستقل برای اشغال دائمی یک خانواده با تجهیزات لازم چون آشپزخانه، توالت

 زندگی ساکنان آن باشد.

آن  کف متوسطبلندتر از متر  50/1 حداکثر ایو  )کف متوسط( راز معبرتای که سطح آن همعبارت است از طبقه. طبقه همکف

 اشد.ب

مساحت و ضوابط حاکم بر آن در ضوابط و مقررات مورد که  ساختمان یاصل تطبقااز  کیهر نیدر ب قعوا یاطبقه طبقه.نیم

 اشاره قرار گرفته است.

حداکثر از کف  ی سقف(بالا تراز) آن دیو ارتفاع مف قرار گرفته طبقه همکفتر از سطح نییقسمتی از ساختمان که پا. زیرزمین

به هر میزان بر اساس ضوابط فنی مجاز است و متناسب زیرزمین  طبقات. حداکثر تعداد متر باشد 1.50رو( )تراز پیادهمعبر مجاور 

 .2گرددبرداری تعیین میبا نوع بهره

برداری مجاز احداث زیرزمین جهت پارکینگ و سایر مشاعات مجاز در قالب سطح اشغال مجاز طبقه همکف متناسب با نوع بهره 

باشد. مترمربع در طرح بلامانع می 250حت پلاک متر و حداقل مسا 10در تمامی کاربری ها واقع در معبر حداقل با عرض 

معادل سطح اشغال طبقه همکف است. در قطعات  ملاک عمل برای تمامی طبقات منفی حداکثر سطح اشغال پیش بینی شده

خدماتی و اقامتی دارای پیشخوان )تحت مالکیت خود فرد( می باشند، احداث پارکینگ در  -با کاربری محور مختلط تجاری

 3زیرزمین در محدوده سطح اشغال همکف به علاوه فضای این عقب نشینی مجاز است.

 .شوند هنامید ...اول و دوم و همکف که به ترتیب طبقه طبقهروی  بر ته طبقاـکلی .یطبقات فوقان

 است. قرار گرفتهمستقیم در مجاورت هوای آزاد  به طورسطحی است که از دو یا سه طرف  بالکن.

 طرف به فضای باز دسترسی دارد و فاقد سقف است.قسمتی از ساختمان در طبقات که حداقل ازیک .ایوان )تراس(

 .باشدمیباز در ساختمان بالکن یا تراس در طرح تفصیلی منظور از فضای نیمه :بازفضای نیمه

در قالب سطح اشغال مجاز، قابل احداث بوده  صرفاً جداکننده است که  واریها و بدون دقسمتی از ساختمان شامل ستونپیلوت. 

 د.گردمیاستفاده  یمشاعات عموم ریو موتورخانه و سا یانبار نگ،یمنظور پارکو به

در پیلوت موجود باشد )مشروط بر اینکه موارد مذکور طبق  شدهگفتهفضای مازاد بر موارد  کهیدرصورتدر کاربری مسکونی 

اساس ضوابط  سالن اجتماعات اختصاصی )بر ،تخصیص به لابی، استخر ، قابلباشد( شدهنیتأمضوابط طرح تفصیلی در زیرزمین 

 طرح تفصیلی( نیز است.

                                                           
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 1
 11/09/1402شهر مشهد مورخ  تفصیلیطرح  5کمیسیون ماده مصوبه  14استناد بند  به 2
 11/09/1402شهر مشهد مورخ  طرح تفصیلی 5کمیسیون ماده مصوبه  13استناد بند  به 3



)به استثنای مستحدثات  آن ساختمانی سطح و زیر که درصورت فضای باز و بیرون سطح زیربناست به  زمینسطحی از . حیاط

و کاشت درختان و فضای  سازیهای محوطهاحداث نشده و برای استفادهمجاز به استقرار در ضوابط و مقررات طرح تفصیلی( 

 شده باشد.اختصاص دادهمجاز  یهااستفادهو سایر  سبز

مستقیم در مجاورت هوای آزاد قرارگرفته است و فاقد سقف یا دارای  طوربهسطحی است که از دو یا سه طرف در ارتفاع: حیاط 

 نسبت به سقف طبقه فوقانی باشد. متر 6سقف با حداقل ارتفاع 

ی و تجار یکاربر ینینشواسطه عقباست که به ییفضا شخوانیپ ای یعموم مهیباز ن یضافی(. عموم مهینپیشخوان )فضای باز 

وصی ـمالکیت خصدارای  تواندمیآنکه  رغمعلیا ـین فض. اشودمی جادیا یعموم روادهیارتباط با پ ( درخدماتی )فرهنگی و ...

 .ردیگیم ارقرنیز  معمو استفاده موردباشد 

در  ستا که ممکن نیگر ساختماد هیالیدر منته معمولاًساختمان و  یاصل طحیاتر از کوچک ،است باز اییــفض. خلوتحیاط

 .ستشده ادر نظر گرفته نتهویه ساختماو  یگیررنو عنوانبه و ردیاز آن قرار گ قسمتی یا ضعر متما

 .کنددو طبقه اصلی یک ساختمان را به هم وصل میحداقل یجاد یک سقف بلند که با ا هستندداخلی بازی  یهاضافوید: 

و  یافته ادمتدا نساختما تطبقا متماآن در  علاـضمعمول ا طوردارد و به ارقر ساختمان انیدر م که زست باا اییـفض :نورگیر

 بر عهده دارد. تطبقارا در  نساختمااز ی بخش هیو تهو رنو تأمینظیفه و

 ایرــسو ی کارگل ری،ختکادر یاحداث نشده و فقط برا اختمانیــس گونهچیکه در آن ه نیزم قطعهاز ی سطح باز: یفضا

 تخصیصمجاز  یهااستفادهنور )در حیات خلوت( و سایر  تأمینی )بر اساس ضوابط طرح تفصیلی( و سازمحوطهی هااستفاده

 .گرددمی)مجاز( و فضای حیاط  خلوتاطیحمجاز است و شامل  وستهیپ ریغفضای باز ذکر شده در ضوابط به صورت  شده باشد.داده

 و آشپزخانه. یبهداشت یهاسیسرو، ساختمان تأسیساتعبور  یاست برا یمحل. داکت

 .شودمیاختصاص داده  و مراجعین نیساکن یعنوان محل انتظار و گفتگوکه به شودمیگفته  یا زیرزمین در همکف یبه فضائی: لاب

و ... در همان  منیکه تمام امکانات خانه مثل آشپزخانه، محل خواب، نش شودمیبدون اتاق اطلاق  ییبه فضاسوئیت )سراچه(. 

 .ردیگیفضا قرار م

)تراز ورودی پیاده( تا تراز بالاترین  مجاور قطعه زمین)کف متوسط(  تراز معبرهمفاصله عمودی میانگین سطح . ارتفاع ساختمان

 بام )بدون احتساب خرپشته و الحاقات آن(.

ضوابط و تراز در  نیا ی یکسان است.ارتفاع حددارای  یرـــبصپیوستگی  منظوربهسطح یک بنا مجاور با معبر که  :هیتراز پا

، ینینشعقبسطوح بعدی بنا با . است رییتغقابل شدهفیتعرنقش و  با شخصیت تناسببه نهر خیابامقررات طرح تفصیلی در 

 .گرددمیتغییر مصالح و یا ... برحسب ضوابط تعیین 

است از حد یا مرز مشترک بین معبر و قطعه زمین یا ساختمان است. یک قطعه یا بنا ممکن است دارای یک یا چند  عبارتبر. 

 بر باشد.

تراز ورودی اصلی پیاده عبارت است از  (محاسبه ارتفاع ساختمان یبرا عمدتاً)موقعیت کف در گذرگاه عام . کف در گذر عام

 ن.روی خط بر دیوار خارجی ساختما ساختمان



توان در آن میزان در راستای ایجاد امکان برای معماری مناسب و استفاده از نور طبیعی، قسمتی از عرصه که میحوزه ساخت: 

این میزان، بیش از سطح اشغال مجاز  ؛. بدیهی استگرددمیسطح اشغال مجاز را جانمایی نمود، با عنوان حوزه ساخت معرفی 

 باشد.زاد بر میزان تعیین شده در طرح تفصیلی، در حوزه ساخت، به هیچ عنوان مجاز نمیبوده ولیکن استقرار سطح اشغال ما

 است. 5طرح تفصیلی مستلزم تصویب در کمیته فنی و کمیسیون ماده  ضوابطساخت برخلاف  تغییر حوزه هرگونه

. در راستای ایجاد امکان طراحی شده استساختمان اختصاص دادهاحداث قسمتی از سطح هر زمین که جهت اشغال. سطح 

. در گزارش حاضر، ضوابط گرددمیمعماری بهینه، سطح اشغال هر طبقه معادل سایه عمودی همان طبقه بر روی زمین محسوب 

 ضوابطی جرم گذاری برخلاف محدودهتغییر سطح اشغال و  هرگونه .سطح اشغال خاص هر طبقه حسب مورد ارائه شده است

 است. 5م تصویب در کمیته فنی و کمیسیون ماده طرح تفصیلی مستلز

ها فعالیتمساحت زمین. برخی از  کلسطح  بهعبارت است از نسبت سطح کل زیربنای طبقات مورد استفاده . تراکم ساختمانی

 گردند.مختلف بر حسب ضوابط و مقررات جزو تراکم محسوب نمی هایکاربری...( در )نظیر پارکینگ و

قانون  واحدهماده 4مشمول )مانند تبصره  ربطیذتراکم تخصیص یافته به اراضی شهری پس از اعمال کلیه قوانین  .تراکم پایه

و... برای املاکی که در حوزه  هاشهرداریقانون  101، اصلاحیه ماده هاشهرداریدولتی و  یهاطرحتعیین وضعیت املاک واقع در 

 است. 100بر اساس محاسبات صورت گرفته در شهر مشهد معادل  . این عددباشدمی( گیرندمیشمول آن قرار 

معبر ها و ملاحظات طرح تفصیلی )نظیر مطالعات و سیاستتراکمی است که هر زمین با توجه به حداکثر قابلیت . تراکم مجاز

شده برای هر واحد، ملاحظات ترافیکی و منظر شهری، ملاحظات تعریف اندازه ،ازیموردن، خدمات جوار و محل استقرارهم

 .داشته باشدتواند میطرح تفصیلی و ضوابط و مقررات مربوطه  بر اساس زیربنایی( تأسیسات تأمینمحیطی، پدافندی، زیست

 ناخالص.صورت عبارت است از مجموع مساحت زیربنای کلیه طبقات در ساختمان به سطح ناخالص کل زیربنا.

 .یابدشهر یا حوزه اختصاص میطور متوسط به هر نفر از جمعیت آن مقدار زمینی که به. سرانه زمین

طور متوسط به هر نفر از افراد ساکن در واحد مسکونی مقدار مساحتی از زیربنای واحد مسکونی که به. ی مسکونیسرانه زیربنا

 یابد.اختصاص می

های اصلی، فرعی یا خلوت همان ساختمان و فضاهای باز، حیاط بهمشرفساختمان که  سطوح خارجی کلیه .نمای ساختمان

. نماسازی وفق ضوابط و مقررات سیما و منظر الزامی استباشند. فضاهای باز مربوط به گذرگاه و خیابان عمومی می بهمشرف

 پذیر است.یه نماهای ساختمان امکانهای داخلی و کلکار بعد از اتمام عملیات ساختمانی اعم از قسمت صدور پایان

 است.و معابر و فضاهای عمومی خیابان  سمتمای اصلی ساختمان عبارت است از نمایی که . ننمای اصلی ساختمان

 خلوتاطیحهای فرعی، جانبی یا به حیاط نمای فرعی ساختمان عبارت است از نمایی که مشرف. نمای فرعی یا جانبی ساختمان

 است.

ضوابط و مقررات طرح تفصیلی( در فضای باز  بر اساستواند )فضایی است جهت توقف و نگهداری وسایل نقلیه که می پارکینگ:

مقررات ملی ساختمان الزامی  بر اساسبینی مساحت هر جای پارک مازاد و یا داخل ساختمان )فضای بسته( قرار گیرد. پیش

 است.

 رینظمشاعات و سایر فضاهایی واحد که در آن سطح آن  یت از سطح زیربنا: عبارت اسیواحد مسکون( خالص) دیمف یزیربنا

 .گرددیمحاسبه نم نگیپارک( و خارج از ساختمانی )انبار



از  ص،خای هاساختمان ایکه بر ورمجا هایپلاکمعبر یا  ورمجا علاــضا یابر از  مجری رفتگعقب انمیز :جانبیی نینشعقب

 گردد.می ظمعین به بعد لحا عتفاار طبقاتی با

 .گرددمی اثحدا ...(و  خلوتاطیح ،گیرر)نو هاپرتگاه گریبام و د طیدر مح متر 1.10ارتفاع حداقل ت باـسا ارییود پناه:جان

است.  استفادهقابلکونی ــحد مسچند وا ایدو  نتوسط ساکنا کمشتر صورتبهیربنا که ز ای نیزم قطعهاز  طوحیـس :تمشاعا

 بر اساسهای مسکونی )اختصاصی مجموعه ستخرا و تجتماعاو ا یباز یهاسالن ،کینگرپا ت،پیلو و،هررا ،پلهراه ر،وــانســسآ

 یآب و گاز عموم ق،بر ،لیــصا یهایکشلوله ب،یربنایی )فاضلاو ز عمومی تأسیسات ،باز یفضا ،هارنباا ،(هرگونهضوابط خاص 

 .ندیآیم حساببه تمشاعا وجزو ...  داریو اتاق سرا ...(و

 .نسماو آ (م)با نحد نهایی ساختما یبصر خطوط یتلاقمحل  :نسماآ خط

 در و دهدیرا پوشش م یاهیتا ناح یهستند که از سطح محل یو جمع یهمگان یمحله فضاها یهاباهمستانباهمستان محله: 

 فایرا ا ورود مکث و یهاو رسالت عرصه ردیگیفراتر از پارک به خود م ینقش یعیبا عارضه طب جواریهم لیمناطق به دل یبرخ

  دینمایم



 تعاریف ساختار عملکرد و فعالیت )کاربری زمین( -2-1-1

 شود.برای آن، کاربری زمین نامیده می شدهینیبشیپکاربری: نحوه استفاده از زمین در وضع موجود و یا نوع استفاده 

ی است که در یک کاربری با رعایت ضوابط و مقررات مربوطه قابل انجام است. استفاده برداربهرههای قابل استفاده مجاز. فعالیت

مجاز در یک کاربری به معنای استقرار بدون قید و شرط آن نخواهد بود، بلکه همچنان استقرار فعالیت تابع ضوابط و مقررات 

 طرح خواهد بود.

. شودیمتعریف  رامون،یدر حوزه پ هاتأثیر فعالیتو  ذنفو زهبنا به حو است که یاربرک کی دیطح عملکرــس: یعملکرد اسیمق

 دیعملکر سمقیا ترینبزرگشهر افرو  شهر، منطقه ،ناحیه بیو به ترت محلهواحد همسایگی و  ،یعملکرد اسیمق نیترکوچک

 هستند.

 

 بندی کاربری اراضیجدول طبقه-3-1-1

های است فعالیت لازم هاآنها و محورها و مقیاس عملکردی بر اساس ویژگی پهنه با توجه به منطقه بندی کاربری اراضی

اساس  بر طورنیهمها شناسایی گردد. بر این پایه جدول زیر بر اساس معیارها و ضوابط طرح جامع مجاز به استقرار در این پهنه

، باهدف ایجاد شهر مشهد ریزیبرنامه هایحوزه هایویژگیمصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری و در انطباق با شرایط و 

شده است. ریزی کاربری اراضی در سطوح مختلف توسعه، با ترتیب کارکرد اصلی، کاربری، عملکرد و فعالیت تهیهامکان برنامه

 شده و مبنای تدوین ضوابط و مقررات قرارگرفته است.این نظام در قالب یک جدول کدگذاری شده چهار سطحی تدوین

 



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 سکونت دائم 1100 مسکونی 1000

 تیپ یک مسکونی 1110

 کیتراکم کم گونه  1تیپ  1111

 کیتراکم متوسط گونه  1تیپ  1112

 تراکم متوسط گونه دو 1تیپ  1113

 کیگونه  ادیتراکم ز 1تیپ  1114

 گونه دو ادیتراکم ز 1تیپ  1115

 موجود یجتمع مسکونم 1تیپ  1116

 یشنهادیپ یمجتمع مسکون 1تیپ  1117

 تیپ دو مسکونی 1120

 کیتراکم کم گونه  2تیپ  1121

 کیتراکم متوسط گونه  2تیپ  1122

 تراکم متوسط گونه دو 2تیپ  1123

 کیگونه  ادیتراکم ز 2تیپ  1124

 گونه دو ادیتراکم ز 2تیپ  1125

 2مجتمع مسکونی متوسط گونه  2تیپ  1126

 1مجتمع مسکونی زیاد گونه  2تیپ  1127

 تیپ سه مسکونی 1130

 کیتراکم کم گونه  3تیپ  1131

 کیتراکم متوسط گونه  3تیپ  1132

 تراکم متوسط گونه دو 3تیپ  1133

 کیگونه  ادیتراکم ز 3تیپ  1134

 گونه دو ادیتراکم ز 3تیپ  1135

 موجود یجتمع مسکونم 3تیپ  1136

 2مجتمع مسکونی متوسط گونه  3تیپ  1137

 1گونه مجتمع مسکونی زیاد  3تیپ  1138

 تیپ ویژه بازآفرینی 1140
 کیتراکم کم گونه ویژه بازآفرینی  1141

 دوتراکم کم گونه  ویژه بازآفرینی  1142



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 کیگونه  متوسطتراکم ویژه بازآفرینی  1143

 دوگونه  متوسطتراکم  ویژه بازآفرینی  1144

 کیگونه  زیادتراکم ویژه بازآفرینی  1145

 

 مسکونی ویژه

 مسکونی ویژه ویلایی بافت ارزشمند معاصر 1151

1150 

 مسکونی ویژه ارزشمند معاصر 1152

 مسکونی تراکم ویژه بافت روستایی با رویکرد بومگردی 1153

 مسکونی تراکم ویژه با محدودیت ارتفاعی 1154

 ارتفاعاتمسکونی تراکم ویژه حاشیه  1155

 مسکونی تراکم کم ارزشمند معاصر 1156

 مسونی ویژه حریم عناصر تاریخی 1157

 مجتمع های مسکونی ویژه ارزشمند 1158

 مسکونی ویژه باغ ویلایی 1159

 خدمات خوابگاهی 1210 سکونت موقت 1200

 خوابگاه دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه 1211

 پانسیون و خوابگاه خصوصی 1212

 مسکونی موقت )استفاده فصلی( 1213

2000 
خدمات رفاهی و 

 اجتماعی

2100 
آموزش، تحقیقات 

 و فناوری

 آموزش عالی 2110

 مدارس عالی 2111

 مراکز آموزش علمی و کاربردی 2112

 دانشگاه، دانشسرا، دانشکده 2113

 های علمیهحوزه 2121 علوم دینی 2120

 مراکز علمی و پژوهشی 2130

 های علمی و کاربردیپژوهش 2131

 های مذهبیپژوهش 2132

 های علم و فناوریپارک 2133

 محله 2210 آموزشی 2200
 دبستانی(دبستانی )مهدکودک، آمادگی و پیشهای پیشآموزش 2211

 دبستان 2212



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 ناحیه 2220

 متوسطه اول 2221

 های نهضت سوادآموزی و امثال آنکلاس 2222

 متوسطه دوم 2223

 2231 منطقه 2230
ای های آموزشی فنی و حرفهوپرورش، مجتمعهای صنعتی وابسته به آموزشهنرستان

 کاردانشوزارت کار و امور اجتماعی و 

 شهر و فراشهر 2240
2241 

تحصیلی تخصصی )کودکان استثنایی، استعدادهای درخشان، مدارس شاهد و یا خدمات 

-وپرورش آموزشی خاص برای کل شهر تلقی میمدارسی که با تائید اداره کل آموزش

 گردند(

 مدارس اتباع خارجی 2242

2300 
اداری، نظامی، 

 انتظامی

 اداری 2310

 شهرداری نواحی 1-2311 ناحیه 2311

 منطقه 2312

 های مناطقشهرداری 2312-1

 احوال و اسنادهای ثبتسازمان 2312-2

 ایدفاتر پست منطقه 2312-3

 ادارات آب، برق، گاز و مخابرات 2312-4

 وپرورشآموزش 2312-5

 تأمین اجتماعی 2312-6

 مالیاتیامور اقتصادی و  2313-7

 شهر و فراشهر 2313  

 های تابعهشورای اسلامی، شهرداری شهر و سازمان 2313-1

 هاسرپرستی بانک 2313-2

 هاها و ادارات کل استانی یا وابسته به وزارتخانهسازمان 2313-3

 المللیهای بینسفارتخانه، کنسولگری و سازمان 2313-5

2313-6 
بنیادها و نهادهای عمومی )بنیاد شهید، بنیاد مسکن، کمیته 

 امداد، ستادی بسیج و نیروهای مسلح و...(

 نهاد با فعالیت غیراقتصادی و غیرانتفاعیهای غیردولتی مردمها و تشکلسمن 2321 اداری غیردولتی ویژه 2320



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 دفاتر وکالت 2322

 رسمی و ازدواج و طلاقدفاتر اسناد  2323

 دفاتر روزنامه و مجله 2324

 دفاتر مهندسی و ... 2325

 و مراکز رشد فناوری انیبندانشی هاشرکت 2326

 انتظامی 2330

 شورای حل اختلاف 1-2331 ناحیه 2331

 منطقه 2332

 آگاهی، کلانتری، پاسگاه 2332-1

 پایگاه بسیج 2332-2

 دادگاه 2333-3

 شهر و فراشهر 2333

 پزشکی قانونی 2333-1

 زندان موجود و سایر مراکز اصلاحی موجود() یاصلاحمراکز  2333-2

 های ادارات نیروی انتظامیساختمان 2333-3

 راهنمایی و رانندگی 2333-4

 قضاییمجتمع  2333-5

 دادگستری 2333-6

 نظامی 2340
 های موجود نیروی انتظامیها و آمادگاهپادگان 2341

 نبرد و امور آموزشی موجود هادانیم 2342

 

2400 

 

 ورزشی

2410 
 محله

 های بازی کوچکزمین 2411

 GYMکوچک  یباشگاه ورزش 2412 

 ناحیه 2420

 ورزشیهای زمین 2421

 های کوچک ورزشیسالن 2422

 استخر و سونا 2423

 منطقه 2430
 های ورزشیزمین 2431

 های ورزشیسالن 2432



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 استخر و سونا 2433

 شهر و فراشهر 2440

 های ورزشی(های بزرگ ورزشی )تلفیق زمین و سالنمجموعه 2441

 هااستادیوم 2442

 هازورخانه 2443

 های ورزشی، دوچرخه و اسکیتپیست 2444

 درمانی 2500

 محله 2510
 درمانگاه و مراکز بهداشت و درمان 2511

 مراکز تنظیم خانواده 2512

 ناحیه 2520
 ها و مراکز درمانی تخصصیکلینیکها، پلیپاراکلینیک 2521

 های پزشکیاورژانس و فوریتهای پایگاه 2522

 منطقه 2530
 تخت 64های کمتر از بیمارستان 2531

 مراکز انتقال خون و بانک خون 2532

 شهر 2540

 های اصلی شهربیمارستان 2541

 سرپرست )شیرخوارگاه، پرورشگاه(مراکز نگهداری کودکان بی 2542

 تیمارستان 2543

 خانه سالمندان 2544

 بخشیهای معتادین، معلولین و مراکز توانمراقبت 2545

 مراکز دامپزشکی 2550
 های دامپزشکیها و پلی کلینیککلینیک 2551

 ی دامپزشکیهامارستانیب 2550

 فرهنگی هنری 2600  

 های کوچکخانهها و قرائتکتابخانه 2611 محله 2610

 2621 ناحیه 2620

 های اجتماعات کوچکها و سالنکتابخانه

 های پرورش فکری کودکان و نوجوانانکانون

 خانه فرهنگ

 های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقیآموزشگاه

 های خیاطی، گلدوزی و هنرهای دستیآموزشگاه



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 منطقه 2630
 سینما و تئاتر -هانگارخانهها و گالری 2631

 فرهنگسراها 2632

 شهر 2640

 های مرکزی تخصصیکتابخانه 2641

 های فرهنگیمجتمع 2642

 سالن اجتماعات 2643

 سینما 2644

 تئاتر 2645

 سالن کنسرت 2646

 معاصرهای های آثار هنری و نمایشگاهموزه 2647

 ، باغ فرهنگ، باغ سینماموزهباغباغ کتاب،  2651 و بازفرهنگی با غلبه سبز  2650

 تاریخی 2700
 بناهای تاریخی ثبتی یا در حال ثبت 2710

 های تاریخیموزه 2720

 2810 مذهبی 2800

 مسجد، حسینیه و فاطمیه 2811 محله

 مسجد، حسینیه و فاطمیه 2812 ناحیه

 های دینی، مسجد جامع، مصلا، مهدیههای اقلیتکلیسا، کنیسه، سایر عبادتگاه 2813 شهر

 معابر 3100 تسهیلات شهری 3000

 کمربندی، بزرگراه 3111 یکشریانی درجه 3110

 دو اصلیشریانی درجه 3120

 یک اصلیشریانی درجه 3121

 یک فرعیشریانی درجه 3122

 دو اصلیشریانی درجه 3123

 دو فرعیشریانی درجه 3130

 دو فرعیشریانی درجه 3131

 دو حوزه مرکزیشریانی درجه 3132

 کنندهجمع و پخش 3133

 دسترسی محلی اصلی 3141 محلی اصلی 3140

 محورهای پیاده ویژه، پیاده راه 3151 پیاده مدار 3150



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 ونقلحملخدمات  3200

 ایهای محلهپارکینگ 3211 محله 3210

 ناحیه 3220

 ایستگاه مترو، تراموا، قطار شهری و ... 3221

 ایستگاه تاکسی، اتوبوس و خودروهای سبک 3222

 های عمومی، روباز )اتومبیل، اتوبوس(پارکینگ 3223

 های مکانیزهپارکینگ 2324

 منطقه 3230

 سوارپارک 3231

 پارکینگ طبقاتی عمومی 3232

 یشهردرونپایانه اتوبوس  3233

 پایانه تاکسی 3234

 ایهای بار غیر حاشیهایستگاه 3235

 شهر  3240

 بوس، اتوبوسهای مینیپایانه 3241

 های جابجایی مسافر خودروهای دربستیپایانه 3242

 های اصلی خطوط قطار شهری و تأسیسات مرتبطپایانه 3243

 های شهریهای اتوبوستوقفگاه 3244

 فراشهر 3250

 1فرودگاه  3251

 آهنایستگاه راه 3252

 یشهرنیاتوبوس ب یهاانهیپا 3253

 پایانه بار 3254

 تجهیزات شهری 3400  

 آوری زبالههای جمعایستگاه 3411 محله 3410

 ناحیه 3420

 های سنجش آلودگی هواایستگاه 3421

 نشانیهای آتشایستگاه 3422

 115اورژانس  3423

 (، شارژ خودروهای برقی و هیبریدی...و CNGبنزین، پمپسوخت )مراکز  3424

                                                           
 .صلاح برسدذیبایست طرح ویژه تهیه گردد و به تصویب مراجع مقرر گردید برای این کاربری می 11/09/1402شهر مشهد مورخ  طرح تفصیلی 5کمیسیون ماده مصوبه  13استناد بند  به 1



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 سوله بحران 3425

 ایبار منطقهمیادین میوه و تره 3431 منطقه 3430

 شهر 3440

 گورستان موجود 3441

 احمرمراکز امداد و نجات هلال 3442

 نمایشگاه دائمی 3443

 تأسیسات شهری 3500

 محله و ناحیه 3510

 های تنظیم فشار گازایستگاه 3511

 ترانس و پست برق 3512

 زمینی و هواییمخازن آب  3513

 های مخابراتیها و دکلایستگاه 3514

 های بهداشتی عمومیسرویس 3515

 های عمومیحمام 3516

 مراکز پسماند محلی 3517

 منطقه 3520

 خانه آبتصفیه 3521

 خانه فاضلابتصفیه 3522

 نیروگاه موجود 3523

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524

 مراکز پسماند 3525

 سبز و طبیعی 4000

 پارک 4100

 4111 محله 4110
ی ویژه هاپارکها، های محلی، باهمستانهای محلی، بوستانهای محلی )پارکپارک

 همسایگی(

 های محلی(بوستان) یاپارک ناحیه 4121 ناحیه 4120

 های جنگلی و کوهستانهای اصلی شهر، پارکبوستان_ پارک شهری 4131 شهر 4130

 عوارض طبیعی 4210 حریم 4200

 ها و محورهای ارتباطیبستر و حریم آبراهه 4211

 هاها و مسیلبستر و حریم کال 4212

 بستر و حریم قنوات 4213



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 های زیربناییشبکه 4220

 ارتباطیها و محورهای حریم شبکه راه 4221

 حریم شبکه آب و تأسیسات مربوطه 4222

 حریم شبکه فاضلاب 4223

 حریم شبکه برق و تأسیسات مربوطه 4224

 حریم شبکه گاز و تأسیسات مربوطه 4225

 طبیعی 4300
 اراضی کوهستان پارک طبیعی حفاظتی ویژه 4310

 کاشت های دستکمربند سبز و جنگل 4320

 باغات و کشاورزی 4400

 کشاورزی 4410
 مزارع کشاورزی و پرورش گل و گیاه 4411

 هاگلخانه 4412

 باغات 4420

 باغات مثمر 4421

 باغات آستان قدس رضوی 4422

 شناسیباغات گیاه 4423

 5100 تفریحی 5000
تفریحی و 

 گردشگری

 خانه فرار، پینت بال، حمام عمومی ویژه کلوپ بازی، 5111 محله 5110

 شهر 5120

 آکواریوم 5121

 شهربازی 5122

 باغات موضوعی 5123

 ورزشیها و مراکز تفریحیمجموعه 5124

 باغ تالار 5125

 فروشی، کافه موزهکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، رستوران، کافی 5131 1تجاری-تفریحی 5130

 شهر و فراشهر 6110 مراکز اقامتی 6100 اقامتی 6000

 هتل 6111

 متل 6112

 آپارتمانهتل 6113

 پذیرمسافرخانه و مهمان 6114

                                                           
 اند.دهگردند ولی با توجه به ضوابط و مقررات طرح تفصیلی و ضرورت استقرار در حاشیه برخی محورهای ویژه در زیرمجموعه کاربری تفریحی ذکر گردیتجاری محسوب می تاًیماهی مذکور هاتیفعال1



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 خانه زواری 6115

 ها و مهمانسراها و زائرسراهای اداراتخوابگاه ادارات و شرکت 6116

 خانه بوم گردی و هتل بوتیک 6117

 های اقامتیمحوطه 6200

6210 

 

 

 شهر و فراشهر

 

 هاکمپ 6211

 هااردوگاه 6212

 مجموعه اقامتی با غلبه فضای باز 6213

 تجاری 7000

7100 

 انتفاعی

 محله 7110

7111 
و  وهیم مواد پروتئینی، لبنیاتی، عرضه ی،قصاب ، نانوایی، بقالی،سوپرمارکت خواربارفروشی،

 سبزی فروشی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات( و سایر مایحتاج اولیه

7112 
ی، تعمیرات دوچرخه، اطیخ فروش خدمات، خدمات فنی و تعمیرات محلی )کفاشی،

 (...و ریالتحرلوازمشویی، کلیدسازی، خشک

 آتلیه عکاسیها و آرایشگاه 7113

 مطب پزشک 7114

 ناحیه 7120 

 خدمات فنی خودرو 7121

 فروش، خدمات و تعمیرات موتورسیکلت

 فروش و عرضه لوازم و قطعات یدکی اتومبیل

 کارواش

7122 
فروشی یا فروش عملکردهای خرده

 خدمات

 فروش تجهیزات و تأسیسات ساختمانی

 فروش و خدمات مرتبط با تجهیزات الکترونیک

 نیک پرکنیشعبه فروش نفت، پیک

 افزار(افزار و سختفروش خدمات کامپیوتر )نرم

 های موبایلفروش و خدمات دوربین و گوشی

فروش پوشاک، کفش، طلا و جواهر، منسوجات و 

 وسایل خرازی، کفاشی، ساعت

 فروشیسمساری و امانت

 فروش ظروف آشپزخانه و لوازم کادویی



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 افزارعرضه توزیع انواع فیلم و نوار و نرم

 کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(

 عطاری و ادویه فروشی

 داروخانه و دراگ استور

 و زیبایی آرایشیلوازم

 انواع خدمات طبخ و عرضه مواد غذایی آشامیدنی

 

 های دولتی و خصوصیشعب بانک امور مالی 7123

 معاملات و اجاره و کرایه کالا 7124

 بنگاه معاملاتی و فروش اتومبیل

 های معاملات ملکی زمین و مستقلاتبنگاه

 کالای اداری، تفریحی و مجالساجاره و کرایه 

 اجاره و کرایه انواع وسایل نقلیه

 خدمات مسافرتی

 ونقلخدمات حمل

 ایخدمات فنی، علمی و حرفه 7125

نویسی، فتوکپی، تایپ، دفاتر فنی )تابلونویسی، پارچه

 زیراکس، صحافی، پلات و پرینت و ...(

وکار و حرف، ای در کسبهای صنفی و مشاورهفعالیت

های دفاتر تبلیغاتی و مؤسسات کاریابی، دفاتر شرکت

 خصوصی

 هاعکاسی

 دفاتر امور مشترکین، دفاتر تلفن راه دور

 خدمات سرایداری، نظافت، شستشو

 مؤسسات ترمیم مو و زیبایی

 7131 منطقه 7130
فروشی یا فروش عملکردهای خرده

 خدمات

 فروش قالی و قالیچه و گبه و گلیم

 فروش کالاهای ورزشی، سرگرمی



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 شمعدانفروش لوستر و آینه

 تحریر و مهندسیفروش کتاب، مجله، لوازم

 دستیفروش صنایع

 محصولات هنریفروش تابلو، مجسمه، عتیقه و سایر 

 لوازم مربوط به چشم و عینک

دفاتر فروش مصالح ساختمانی )ماسه، سیمان، گچ، 

 سرامیک، موزاییک و سنگ(

آلات ساختمانی )ابزار، رنگ، قفل، فروش یراق

 کلیدسازی و ...(

 بازارهای روز و هفتگی

های ادارات و فروشگاهها مصرف کارکنان تعاونی

 ای مصرفزنجیره

 اعتباری –الحسنه و مؤسسات مالی های قرضصندوق امور مالی 7132 

 انواع دفاتر خدمات ساختمانی ایخدمات فنی، علمی و حرفه 7133 
 های دیجیتالرسانه 7134  
 مراکز کاریابی 7135  
 آمبولانس خصوصی 7136  
 ارائه خدمات اینترنت 7137  
 دفاتر حسابرسی 7138  

 7141 شهر 7140
فروشی یا فروش های خردهعملکرد

 خدمات

فروش مبلمان )انواع میز و صندلی و پرده و موکت و 

)... 

فروش و خدمات مرتبط با لوازم و تجهیزات الکترونیکی 

 )لوازم و تجهیزات پزشکی(

آلات صنعتی )پمپ، و تعمیر لوازم و ماشینفروش 

 آلات کشاورزی و ...ماشین



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 خانگیتعمیر لوازم

 فروش لوازم خودرو

 امور مالی 7142 

 صرافی

ها و عرضه اوراق بهادار و سهام و مدیریت کارگزاری

 خدمات تبادل اوراق بهادار

 هااعتباری، شعب مرکزی بانکمؤسسات مالی، 

های بازرگانی و تجاری، مؤسسات واردات و شرکت

 صادرات

 های خارجیهای بانکدفاتر نمایندگی

 

 های خاص مقیاس شهرتجاری 7143

 فروشی کالاهای بادوامعمده

 های صنوف و بورس لوازمراسته

 بازارها

 تالارهای پذیرایی

 دستی و فرشهای صنایعفروشگاه

 هاهای وابسته به وزارتخانهشرکت

 خدمات فنی و تخصصی 7144

 خدمات و پزشکی

های طبی، رادیولوژی، دامپزشکی و سلامتی )آزمایشگاه

)... 

 غیرانتفاعی 7200

 دفاتر احزاب 7210

 نهادهای مردمتشکل 7220

 مؤسسات خیریه 7230

 هاها و تعاونیها، مجامع، انجمناتحادیه 7240

 های دیجیتال خبریرسانه 7250

 های ورزشیهیئت 7260



 فعالیت رمز عملکرد رمز کاربری رمز کارکرد اصلی رمز

 های ویژهآموزشگاه 7270

 های بهداشت، سلامت و زیباییآموزشگاه 7271

 کشیحسابداری و نقشه های مدیریت تجارتآموزشگاه 7272

 های کامپیوتر و ارتباطاتآموزشگاه 7273

 های رانندگیآموزشگاه 7274

 های زبان خارجیآموزشگاه 7275

 های علمیه(غیراز حوزههای علوم قرانی )بهآموزشگاه 7276

 8100 صنعتی 8000

صنایع گروه الف 

مورد تأیید سازمان 

 زیستمحیط

 زیستصنایع گروه الف مورد تأیید سازمان محیط 8111 - 8110

 

  



 بام سبز -4-1-1

 الف( تعاریف

 اهانیامکان رشد گ )یا گلدان بزرگ( ثابت یهابا احداث باغچه ایو  کنندیرشد م اهانیاست که بر سطح آن گ یبام سبز، بام بام سبز:

از مساحت  %40حداقل . گیردمیپاک مورد استفاده قرار  یهایانرژیا آنکه جهت استفاده از انرژی خورشیدی یا سایر  ؛ واست دهیفراهم گرد

 دباش افتهیاختصاصپاک  هایانرژی تأسیساتیا  فضای سبزباید به بام 

 است. متریسانت 12کشت حداکثر تا  طیدارد. عمق مح یعمقو کم یکشت سطح طیسبز گسترده، مح یهابام :هبام سبز گسترد ستمیس

فضای باز در نظر گرفته  کیعنوان به توانندیدارند و م یکشت ژرف و عمق طیفشرده، مح ایمتراکم  یهابام بام سبز فشرده: ستمیس

 است. متریسانت 90تا  20 نیها بنوع بام نیکشت در ا طیشوند. عمق مح

بام سبز فشرده و گسترده است عمق  نیکشت آن ب طیاز بام سبز است که مح یفشرده، نوع مهیبام سبز ن :فشرده مهیبام سبز ن ستمیس

 است. متریسانت 20تا  12 نینوع بام ب نیکشت در ا طیمح

نظیر ) یفراغت یحیتفر یهاتیفعالقابل انجام بر بام سبز به  یهاتیوجود دارد فعال تیسبز فعال امکان انجام فعال یهادر بام سبز فعال: بام

 مختلط تجاری و خدماتی قابل استقرار است. هایکاربریو در  شوندیم یبندمیو کشاورزی تقسرستوران، کافه، کافه کتاب( 

فضای سبز  شیها فقط جهت کمک به افزانوع از بام نیممنوع است ا یتیانجام هرگونه فعال رفعالیسبز غ یهادر بام :رفعالیسبز غ بام

 و در کاربری مسکونی قابل استقرار است شهری مؤثرند

 مقررات مرتبط و ب( ضوابط

مترمربع از  40هر  یبه ازا نیهمچن د.باش افتهیاختصاصپاک  هایانرژی تأسیساتیا  فضای سبزباید به از مساحت بام  %40حداقل  .1

مساحت فضای سبز  کهیکاشت گردد. درصورت د،یمورد تائ ییاجرا اتیاصله درخت وفق جزئ کیحداقل  ستیبایمدر بام  فضای سبز

 .است یدرخت الزام کیمترمربع باشد، کاشت حداقل  40بام کمتر از 

 .مهندس سازه، لازم است دیمورد تائ یاسازه طیدر حال ساخت، حصول شرا ایهای موجود : برای ساختمانتبصره

 است.ممنوع  یمسکون یهابر روی بام در پلاک ساکنینغیر مورداستفاده  تیانجام هرگونه فعال .2

کتاب رستوران، کافه و کافه  ازجملهفراغتی یا انتفاعی  یحیتفر یهاتیفعالبام سبز در قالب  یبرداربهره، 1یرمسکونیغ هایساختماندر  .3

بر این مبنا در صورت احداث بام سبز حداکثر  .مجاز است ضوابط و مقررات طرح تفصیلی اساس ( برسبز بام طیشراحصول در صورت )

اختصاص یابد که این زیربنا جزء تراکم  یآورجمعسبک و قابل  یهاسازهبه زیربنای مرتبط با فعالیت با  تواندمیدرصد سطح بام  10

 .گرددنمیمحسوب 

 سبز بام طیشرادر صورت حصول  گرددتوصیه میسرانه، فضای سبز شهر،  شیساخت بام سبز و افزا زهیانگ شیو افزا قیجهت تشو .4

گردد در صورت حفظ و احیای بام سبز توسط مالکین، عوارض گردد. همچنین توصیه میاقدام  تخفیف عوارض قانونی نسبت به اعطای

 مسکونی شامل بخشودگی یا تخفیف گردد. یهاپلاکسالیانه 

و همچنین  آوریجمعسبک و قابل  یهاسازهدرصد سطح بام با  10گلخانه حداکثر به میزان  سبز احداثبام  طیدر صورت حصول شرا .5

 بر روی گیاهان به منظور کنترل تابش بلامانع است. بانهیسااحداث  ضمناًمترمربع مجاز است.  10احداث آلاچیق حداکثر به میزان 

درصد سطح اشغال مجاز )طبقه  10تی، انباری به میزان حداکثر در صورت احداث بام سبز، مستحدثات مرتبط از جمله سرویس بهداش .6

 است. مجاز همکف( در بام.

 .باشدمی یاریاخت هاپلاک ریاست و در سا یبلندمرتبه الزام هایساختمانو  "د" ،"ج"گونه یتجار هایمجتمعاحداث باغ بام در  .7

                                                           
 منظور از کاربری غیر مسکونی، پلاکهایی است که در اختلاط کاربری آنها مسکونی وجود ندارد. ،توجه به مجاز بودن احداث فعالیت مسکونی در محورهای مختلط با 1



 ضوابط و مقررات نحوه استفاده از اراضی مسکونی . -2-1

مسکونی در سطح  یکاربر هایی از شهر هستند که با فعالیت سکونت تعریف گردیده است.محدوده ،یمسکون هایکاربری

ی ملاک عمل و در قالب سه تیپ مسکونی، صورت گرفته است. هاطرحهای طرح جامع و شهر مشهد با در نظر گرفتن پیشنهاد

فرهنگی، اجتماعی، اقتصادی، کالبدی، اندازه واحدها، اندازه قطعات، قیمت زمین،  هایویژگیسکونتی،  هایتیپبندی در طبقه

 اند.های طرح ملاک عمل پیشین و حقوق مکتسبه و ... نقش داشتهپیشنهاد

 و ضوابط استقرار آن نیزمجاز  یهاتیدارد، فعال هرگونهکه  یخاص هایویژگیبا توجه به  شهر مشهد کاربری مسکونیدر 

افزایش  وموجود  یخدمات یکمبودهابرخی منظور کاهش و تعدیل تقاضای سفر، رفع به هافعالیتاین است.  شدهمشخص

 .انددهیگرد ینیبشیهای مسکونی، پسرزندگی در محیط

 هایویژگیتوجه به  مسکونی باسه تیپ  شهر مشهد ریزیبرنامه هایحوزه یلیدر طرح تفصکه اشاره گردید  طورهمان

مختلف سکونت را در خود  هایگونهمسکونی  هایتیپاز این  هرکدامکه  است شدهیمعرفاجتماعی، اقتصادی، فرهنگی، کالبدی 

 .انددادهجای

 1.پردازیممی هاتیپسکونت در هر یک از این  هایگونهمسکونی و  هایتیپدر ادامه به معرفی 

 

  

                                                           

در خصوص امکان اعطای سطح اشغال  14/5/1402شهر مشهد مصوب  طرح تفصیلی 5کمیسیون ماده صورتجلسه  10به استناد بند  1

وافقت اصولی تسویه شده پیش از ابلاغ طرح تفصیلی( در طبقات مجاز طرح کار یا مهای دارای پروانه یا پایانمازاد بر مجوز قبلی )در پلاک

های مسکونی بلامانع تفصیلی در صورت امکان پر کردن سطح اشغال وفق طرح تفصیلی )با رعایت فضای نیمه باز در همان طبقه( در گونه

 است.



 1مسکونی تیپ  هایگونه -1-2-1

است که برای اقشار اجتماعی اقتصادی  دانهدرشتی مسکونی با اندازه واحدهای هاپلاکشامل  عمدتاً 1گونه مسکونی تیپ 

 هایگونهپیشنهادی این تیپ سکونتی،  یهاپهنهگردیده است. با توجه به  بینیپیش ندینمایمواحدها را طلب  گونهنیاکه 

 :ازاند تعبارمختلف مسکونی برای این تیپ مسکونی پیشنهاد گردیده که 

  مسکونی تراکم کم گونه یک .1

  مسکونی تراکم متوسط گونه یک .2

  مسکونی تراکم متوسط گونه دو .3

  مسکونی تراکم زیاد گونه یک .4

  مسکونی تراکم زیاد گونه دو .5

  مجتمع مسکونی موجود .6

  مجتمع مسکونی پیشنهادی  .7

و سایر  )شامل میزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختمانی 1مسکونی تیپ  کاربریدر  وسازساختنحوه 

 هاکاللازم به ذکر است رعایت ضوابط حریم گسل، حریم  الاجرا است.لازمفوق  گانههفتی بنددستهبا توجه به ( ضوابط مطروحه

ضوابط شورای عالی  بر اساسواقع در حریم  هایمحدوده)گاز، برق، مخابرات و آب و فاضلاب( در  تأسیساتی هایسازمانو حرایم 

 شهرسازی و معماری الزامی است



 

 یک گونهمسکونی آپارتمانی تراکم کم  -1-1-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
ســکونت 

 دائم
1110 

ــک  ــپ ی ــی ت

 مسکونی
1111 

مســـکونی 

کم  کم  ترا

 یک گونه

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورنیهمو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: یفروشگلو  یفروشکتاب

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  (...معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابا نظر و  یاستثنابهمجزا )طح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگیری پلاک در محل س -

در بر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 (.معبر اصلی صورت پذیرد

 متر 3.5صد سطح پلاک و حداقل عرض در 10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد است. به  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمربع متر 50به ازای واحد تجاری تا  

 تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص  تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. ساتتأسیبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً : در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

و  اندنمودهکار و در زمان اعتبار طرح موصوف اقدام به اخذ پروانه یا پایان اندبودهتجاری )در قالب شرایط قانونی ضوابط طرح مذکور(  برداریبهرهطرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مجوز  بر اساسهایی که : پلاک3تبصره 

گردند. تجاری را دریافت نموده است با فعالیت تجاری ابقا می برداریرهبهوجوه تثبیت  وانتقالنقلهستند که مغایرتی با ضابطه مصوب پیشین در زمان اعتبار آن نداشته و شهرداری در زمان  ایشدهیا واحدهای ساخته 

 بدیهی است در صورت تعارض با طرح مصوب پیشین و یا عدم اخذ مجوز در زمان اعتبار آن طرح، استناد به این بند ممکن نخواهد بود.

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپاای واحد تجاری )پروانه یا ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارهاک: پلا4تبصره 

 20تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750مساحت  های با حداقلدر پلاکغیردولتی صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3ا رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات مترمربع ب 1000های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی دربه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم(  برداریبهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 آموزشی است. ضوابط کاربری بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط  16و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  هاآپارتمانت قوانین تملک ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعای7250خبری )کد:

 و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

 بلامانع است.متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه و یا رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهبهرهت( ورزشی: 

 ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

حلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک متر و نقش عملکردی م 20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و 

 مجاز است. هاآپارتمان

بالاتر با نقش عملکردی متر و  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200بلامانع است. به ازای هر  و بالاتر متر 12سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب حداکثر با سازه سبک در گونه گلخانه شهری در این  بهره برداریخ( گلخانه: 

 1است. ستیزطیمحگلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات  برداریبهرهو احداث و  باشدمیاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز 

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120داکثر تراکم ساختمانی مترمربع و با رعایت ح 250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از نمی است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی مجاورگونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در  گونهنیا، کافه موزه در فروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، ( شامل کافی5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 است.بلامانع ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه ¬یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس  12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ر( خانه سالمندان: بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12بر معابر بیش از  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه درخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 رکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.پا

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4تجاری موضوع بند : در این قطعات ، احداث کاربری1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -از طبقه همکف به صورت تجاریبرداری ، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 .دشا خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نمی بابتفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای  -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3.گانه الزامی استهای هفتمقیاس محله در هر یک از حوزهتجاری واحد رعایت حداقل مساحت : 2تبصره 

 کند¬نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم کم گونه یک سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت ذکر: در خصوص فعالیت1تبصره 

 مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و 2تبصره 

 

  

                                                           
 26/12/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 /16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 ***قطعه 

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 حداکثر تراکم

حداکثر تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

حداقل 

فضای باز 

به ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1111 

نی  کو مســـ

نی  تمــا ــار آپ

کم  کم  ترا

 گونه یک

مشخص 

شده بر 

روی 

 نقشه

  مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35تجدید بنای اراضی کمتر از صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و 

35< =S<100 35 1 70 140 
طبقه روی  2

 *****زمین
7 - 

  حداقل مساحت تفکیک

 مترمربع است. 500

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

صورت پذیرد توصیه 

این تفکیک به  گرددمی

نحوی صورت گیرد که 

موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

برای قطعات  اشرافیت

 مجاور نباشد.

 

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق شهروندان به 

تجمیع قطعات افزایش در 

های واقع در حاشیه معابر در پلاک

های صورت تجمیع کل پلاک

که داخل کوچه، درصورتی

واگذاری معبر به مالکین اختلالی 

ها ایجاد در دسترسی سایر پلاک

معبر به مالکین ننماید، واگذاری 

 .گرددتوصیه می

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

. در صورت تجمیع باشدمیمجاز ن

مسکونی با خدمات غیرانتفاعی 

پاسخگویی پلاک به صورت 

 خدمات غیرانتفاعی است.

 متر است. در قطعات با  6 یحداقل عرض معبر دسترس

عداد طبقات معادل دو متر حداکثر ت 6کمتر از  یدسترس

تراکم و ارتفاع و تعداد  لی)تقل نیرزمیپیلوت یا ز یطبقه رو

 واحد( است.

  هایتراکمبا توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در 

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل 

. گرددمیفضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه 

ها برابر با همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و 

گردند. حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم به سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1مسکونی الزامی است. هرگونهمسکونی در 

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم  زمانهم حدنصابکمتر از 

 2کمتر است.

 •که اختلاف تراز  یدو ممر واقع بر توپوگراف در اراضی

 نگیاحداث پارک ،باشدمی شتریارتفاع دو ممر آن دو متر و ب

)مازاد بر  یتراز صفر به مسکون لیو تبد نیریدر معبر تراز ز

 تأمینتعداد واحد و مشروط به  شیبدون افزا (تراکم مجاز

 مجاز است. نگیپارک

100< =S<150 50 2 70 140 
طبقه روی  2

 پیلوت
12 

15 
150< =S< 200 

75 

3 
 60  درصد )دو متر پیش

 60روی طولی مازاد بر 

 تأمیندرصد منوط به 

مترمربع تراس  8حداقل 

 2یا بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

 60مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه 

درصد  70ی از بایستمین

 سطح عرصه بیشتر شود.

 

  بر اساس حداکثر

و سطح  طبقات

اشغال مجاز 

گردد. محاسبه می

متر  2)با اعمال 

پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که 

 تأمینمنوط به 

مترمربع  8حداقل 

 2با طول حداقل 

 (الکنمتر تراس یا ب

 طبقه 3

 روی پیلوت
15.5 

200< =S 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه  یفضا

 یبر اندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

 ****** .دیآیم

20 

 3از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  در تخصیص تراکم به قطعات *

تواند یولیکن یکی از این واحدها مباشد مترمربع صرفاً سه واحد مجاز می 200عه دارای مساحت در یک قط کنند. به عنوان مثالگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی** 

 مترمربع داشته باشد. 75مساحتی حداقل معادل 

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است ***

 متر تراس یا بالکن است 8حداقل  تأمینمنوط به  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****

 بدون افزایش تعداد واحد مجاز است.نیز  مترمربع 100در قطعات کمتر از )جهت مشاعات مجاز( احداث پیلوت مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ** ***

 4باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******

  

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی لیتریز فعا

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز

1111 
ـــــکـــونـــی  مس

مانی تراکم  پارت آ

 کم گونه یک

10 

 

 

 ( در تمامی قطعات یتوده گذارمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال به در  صرفاً سطح اشغال و طبقات مجاز، 

)در قطعات  شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه علاوه ده درصد 

 غربی( مجاز است.-در قطعات شرقی)غرب از سمت  ( وجنوبی-شمالی

  زمین)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر زمین در 

استقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، تغییر جهت ، طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریمنوط به اخذ 

 سطح اشغال )مجاز( در طبقات در حوزه ساخت مجاز بلامانع  جابجایی

 است.

  70با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 150با مساحت کمتر از در قطعات 

درصد  70)مجاز( معادل  خلوتاطیح تیدرصد، حوزه ساخت پس از رعا

 .است

 خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال 

دارای )به استثنای املاک دو بر  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع

 ر شمالی و جنوبی(محو

 خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در 

. )به استثنای املاک دو بر دارای محور است یالزام بر غربی قطعات غربیدر 

 شرقی و غربی(

 بوده و  یالزام هرگونهمجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیافزا

  درجه نسبت به  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 1املاک مجاور الزامی نیست

 

  سطح فضای باز مربوطه  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی گونه الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  ی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزام بازمهیناحداث فضای 

 شده ممنوع است. حداقل  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازمهین یمساحت فضا

  به وید نیز در سطح  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیفضای باز جزو تراکم محسوب 

 باشدمیجاور یک متر در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک م. 

  70مشروط بر آنکه در محدوده  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت 

 2گردد.درصد مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1ه تبصر

محدوده  بر اساسکم ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و ترا

 باقیمانده محاسبه خواهد گردید.

مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 3است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

ات زیر استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبق بر اساس راهشیب

 همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 

 

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  هب 3



 

نحوه استقرار مشاعات و  ریز فعالیت

 ضوابط مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز

1111 
مسکونی آپارتمانی 

کم  کم  گونــه ترا

 یک

 

 1بر اساس پیوست شماره 

  تا حداکثر  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در دوربرگردان و در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز )به استثنای پیاده راه(  هاکالحرایم 

 ممنوع است.

. 

  1باشد. متر 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2 متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از 5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه  ارتفاع بنا حداکثر در دیمتر تجاوز ننما 2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هییل تهوچون نرده، وسا یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 ان افزایش یابد.تا هر میز تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سینمای اختصاصی و کاربری

 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز

1111 
سکونی آپارتمانی  م

 تراکم کم گونه یک

  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

 حداقل متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60بصره: در قطعات با سطح اشغال ت

از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال فضای باز 

 کمتر باشد 30%

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

با  اطیصد حتا مساحت حداکثر ده درهمچون چوب و شیشه شدن  دهیبرچ

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20حداکثر مساحت 

 .گرددنمی

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

  60قطعات با سطح اشغال  درصد و 70تبصره: در قطعات با سطح اشغال 

سطح عرصه اختصاص یافته به فضای  زانیم متر پیش روی، 2درصد به علاوه 

 .یابدمیدرصد کاهش  10سبز تا 

 به  نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

 5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یازا

. سبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع 

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیم روهای معابر ده متر و بیشتر توصیهپیادهلبه 

 ی خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیاز نور طب دیبا

 اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یساختمان )در صورت

مجاور قرار داشته و  یفضا ایو  نیمتر نسبت به زم 0.7

در  ستیبایتراس مشرف نباشد( م ایپنجره به بالکن 

جان  یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10ارتفاع 

 از کف فضا باشد. متر 1.10به ارتفاع  یپناه

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

ک بلو قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  متر از کف

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است. یاشهیش

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و

تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات 

 ملی ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

  از مصالح مناسب نماسازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا اخُرا  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و فاده از رنگاست

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر در و به ایرانساختمان استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیقابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10حد 

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیتننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد. با

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1111 
ـــــکــونــی  مس

مانی تراکم  پارت آ

 گونه یککم 

  بر اساسبام سبز احداث در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم کم 

 گردد.می مربوطه توصیه ضوابط

  مترمربع با احتساب زیربنای  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 دیوارها بلامانع است.

  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10تا میزان حداکثر 

است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود درصد 30ی از بایستمیو...( ن

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250مساحت بیش از  با: به ازای هر واحد مسکونی 1تبصره 

ضوابط طرح  بر اساساحداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4معابر کمتر از  جزبه (صورت وقوع شرایط هفتگانه )معافیت پارکینگ در :2تبصره 

 .گرددنمیتفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  قطعات با مساحتمتر و کمتر از آن و  4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 پارکینگ ندارند؛ مجاز است. تأمینمالکینی که امکان  پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیمذکور کان لم یکن تلقی 

  باشدزیر نورگیر مجاز نمیتوقف در  و هرگونه قرار گیرندساختمان  زیر تودهباید  هاپارکتمامی جای. 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهدسترس احداث ؛متر باشد 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس نیمنظور تأمبهدرخت  قطع. 

 ممنوع است )نبش دو محور سواره( به ساختمان در قسمت پخ ساختمان رولیاتومبصورت پذیرد. همچنین احداث درب  هادرختبر اساس موقعیت  بایستمیی سواره دورو بدر یریقرارگ. 

 متر باشد 20/2از  کمتر دینبا نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  معبر عمومی ممنوع است.به سمت ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 شهرسازی  شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.و معماری ایران، 

  نیو چنانچه اختلاف سطح ب گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیادهو پله در محدوده  )رمپ( راههشیباحداث 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیه تفکپله در محدوده داخل قطع ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده

 یو فضاها روهاپیادهکلیه خواهد نمود. در  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد 

و...( در کنار پله با  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است. ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث ض کم پیاده. در مواردی که به دلیل عرردیگ ( صورتی)برابر با مقررات مل شیب مناسب
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 یک گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -2-1-2-1
 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیی مجازبه هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1110 

تیپ یک 

 مسکونی
1112 

مسکونی 

ــم  ــراک ت

متوســط 

 گــونــه

 یک

آرایشی و زیبایی، کافه، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمین( و 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابکافه کتاب، 

 درصد رواداری( 5مترمربع )با در نظر گرفتن  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل یک  (، بابا نظر و...امام علی، آزادی مانندبه استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مجزا )گیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرار -

در بر معبر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاً منظور از دو معبر، )داشته باشد.  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12معبر 

 (.اصلی صورت پذیرد

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد است. به ازای هر  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50ری تا به ازای واحد تجا -

پارکینگ ندارند؛ اقدام  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص  تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50

 گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. ساتتأسیبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً : در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاکپلا 3تبصره 

متر و  20تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.عملکردی 

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 مجاز است.عملکردی محلی اصلی و بالاتر، 

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات متر و نقش  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250)کد:

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر بلامانع  12ها در بر معابر ¬کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 است.

نگارخانه و  ¬( و گالری2621و موسیقی، )کد:  های هنرهای تجسمی نمایشیهای اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

مجاز  هاآپارتمانمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: )

 است.

متر و بالاتر با نقش عملکردی محلی اصلی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهشانی: در صورت نیازسنجی و مکاننج( آتش

 و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی است.  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب  خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهتأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد و طبقه اول  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120داکثر تراکم ساختمانی مترمربع و با رعایت ح 250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

درصد سطح اشغال  10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمی
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیی مجازبه هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک واحد  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط  12 برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش ازر( خانه سالمندان: بهره

 و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ  12ه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4ربری تجاری موضوع بند: در این قطعات ، احداث کا1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -اری از طبقه همکف به صورت تجاریبردس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.می باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجازمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3است. گانه الزامیهای هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 
 

 کند¬ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه یک سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر 2تبصره 

                                                           
 26/12/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 ***قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 حداکثر تراکم

حداکثر تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز 

به ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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ــکونی  مس

ـــم  ـــراک ت

ـــط  متوس

 گونه یک

مشــخص 
شـــده بر 

روی 
 نقشه

 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35< =S< 100 35 140 70 یک واحد دوبلکس 
طبقه روی  2

 *****زمین
7 - 

  تفکیک اراضی در پهنه

تراکم متوسط مسکونی با 

 500مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  500

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

صورت پذیرد توصیه 

فکیک به این ت گرددمی

نحوی صورت گیرد که 

موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد.

 

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق شهروندان به تجمیع 

های واقع در قطعات افزایش در پلاک

حاشیه معابر در صورت تجمیع کل 

که های داخل کوچه، درصورتیپلاک

واگذاری معبر به مالکین اختلالی در 

ها ایجاد ننماید، دسترسی سایر پلاک

واگذاری معبر به مالکین توصیه 

 .گرددمی

  ضروری است از تجمیع قطعات

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

نماید، اجتناب گشته و تجمیع به تائید 

 .هیئت فنی شهرداری برسد

  هایکاربریتجمیع کاربری مسکونی با 

. در باشدمی، مجاز نغیرانتفاعیدمات خ

صورت تجمیع مسکونی با خدمات 

غیرانتفاعی پاسخگویی پلاک به صورت 

 خدمات غیرانتفاعی است.

  متر است 8حداقل عرض معبر دسترسی 

  متر، حداکثر  6متر تا  8در قطعات با دسترسی کمتر از

طبقه روی پیلوت یا زیرزمین تعداد طبقات معادل سه

 است.

 متر، حداکثر تعداد  6با دسترسی کمتر از  قطعات

 .طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است

  با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه تراکم

بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه 

ها شغال در این پلاکگردد. همچنین حداکثر سطح امی

برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه 

بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه می

 1است.ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی 

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و

باشد، ملاک تعیین  زمانهممساحت کمتر از حدنصاب 

 2تراکم، تراکم کمتر است.

 که اختلاف تراز  یدو ممر واقع بر توپوگراف در اراضی

احداث  ،باشدمی شتریارتفاع دو ممر آن دو متر و ب

تراز صفر به  لیو تبد نیریدر معبر تراز ز نگیپارک

تعداد واحد  شیبدون افزا ()مازاد بر تراکم مجاز یمسکون

 مجاز است. نگیپارک تأمینو مشروط به 

100< =S< 150 60 2 70 140 
طبقه روی  2

 پیلوت
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150< =S< 200 

75 

3 
 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

 تأمینمنوط به 

 مترمربع 8حداقل 

تراس یا بالکن با 

متر  2عرض حداقل 

در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و 

رویکردهای 

 محیطیزیست

طرح، مجموع سطح 

درصد  60اشغال 

متر  2بعلاوه 

 70ی از بایستمین

درصد سطح عرصه 

 بیشتر شود

   بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

مجاز محاسبه 

 2)با اعمال  .گرددمی

متر پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که منوط 

 8حداقل  تأمینبه 

مترمربع با طول 

متر تراس یا  2حداقل 

 (بالکن

طبقه روی  3

 پیلوت
15.5 

200< =S<250 

  محاسبه تعداد واحد

باز  یفضا میاز تقس

 یقطعه بر اندازه فضا

هر واحد  یباز به ازا

به دست 

 .******دیآیم

روی  طبقه 4

 پیلوت
19 

250< =S<500 20 

500<=S 25 

 3از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

واحدها  باشد ولیکن یکی از اینواحد مجاز می 4مترمربع صرفاً  250در یک قطعه دارای مساحت  کنند. به عنوان مثال، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میتعیین شده گردد بلکه حداقل اندازه واحدواحد مسکونی محاسبه نمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه ** 

 داشته باشد. مترمربع 75تواند مساحتی حداقل معادل می

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است ***

 متر تراس یا بالکن است 8منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****

 ایش تعداد واحد مجاز است.مترمربع نیز بدون افز 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 4باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6قطعات  متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******

  

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  به 4



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 رعایت حداکثر سطح  با( در تمامی قطعات توده گذاری) محل استقرار ساختمان

حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در  صرفاًاشغال و طبقات مجاز، 

از سمت  ( وجنوبی-)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه 

 غربی مجاز است.-غرب در قطعات شرقی

به دلیل  زمین)یا غربی( بنا در جبهه شمالی  ورت عدم امکان استقرار: در ص1تبصره 

، وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر زمین در طرفین قطعه مذکور

 مجوز از شهرداریاستقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ تغییر جهت 

 .است مجاز منطقه

 ساخت مجاز بلامانع است.در حوزه سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

مترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک را  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمیشامل 

 در بر  خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

دارای محور شمالی و بر  )به استثنای املاک دو .است یالزامات شمالی شمال قطع

 جنوبی(

 بر در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 دارای محور شرقی و غربی()به استثنای املاک دو بر  .است یالزام غربی قطعات غربی

 آن  شیبوده و افزا یالزام هرگونهمجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیبه ه

 .  درجه نسبت به املاک  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 1مجاور الزامی نیست

  سطح فضای باز مربوطه از  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 کاسته خواهد شد.تعداد واحد مسکونی 

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 شده ممنوع است. حداقل  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یمساحت فضا

  به وید نیز در سطح  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیفضای باز جزو تراکم محسوب 

 باشدمیجاور یک متر در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک م. 

  مشروط بر  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 2گردد.محاسبه مییک طبقه( )در آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال 

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده  اساسبر ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 باقیمانده محاسبه خواهد گردید.

مستند "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 3است. "به مساحت قبل از تعریض

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

ات زیر استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبق بر اساس راهشیب

 همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات
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 1پیوست شماره  بر اساس

  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر  بالاتر

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 .سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است

 

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

 متر است 40/2ه پیلوت حداقل ارتفاع تمام شد. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین کاربری
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 بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها

 تهویه فضا
 نماضوابط مربوط به 
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

پس از حداقل فضای باز متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 کمتر باشد %30از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2اعمال 

 همچون شدن  دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

 بلامانع استمترمربع  20با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حچوب و شیشه 

 .گرددینمو مشمول سطح اشغال و تراکم 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

متر  2درصد به علاوه  60قطعات با سطح اشغال  درصد و 70در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 .یابدمیدرصد کاهش  10سطح عرصه اختصاص یافته به فضای سبز تا  زانیم پیش روی،

 درختتکهر  یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

در  (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(

متر از درخت  1.2بایست حداقل د. فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد ش یمحاسبه فضا

 مجاور باشد.

 ساختمان  انکاریپا یدر گواه این درختانخصات منوط به کاشت درخت است. مش انکاریصدور پا

 درج شود.

 روهای پیادهمتر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیممعابر ده متر و بیشتر توصیه 

 ی خانه و هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیاز نور طب دیبانشیمن( 

  ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

که کف آن فضا  یساختمان )در صورت اطیح

و  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیدر ارتفاع ب

مجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ای

در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م ای

جان  یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10

 کف فضا باشد. از متر 1.10به ارتفاع  یپناه

  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

متر( نصب  2)حداقل  خلوتحیاطعرض 

مجاز است.  متر از کف 1.70بازشو در ارتفاع 

مات  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ کاز 

 و نشکن و ثابت بلامانع است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

اساس ضوابط نورگیری و تهویه فضاها بر 

مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه 

 بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد  آن هماهنگات حجم ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبنمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایخاُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر در و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیلقاب های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10حد 

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  سیمانی یکدستسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدبایست ها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

  شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره 
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  بر اساسبام سبز احداث یک  گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط 

 گردد.می مربوطه توصیه ضوابط

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 است.

  مترمربع به ارتفاع  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمی متر 2حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10

 تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتروی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

سطح اشغال مجاز بام فراتر  درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و 

 .رود

 یک واحد پارکینگ با دسترسی بدون مزاحمت به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250ا مساحت بیش از : به ازای هر واحد مسکونی 1تبصره 

ضوابط  بر اساساحداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال   1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیطرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی باشندمیاز احداث پارکینگ  با حداکثر تعداد یک واحد معافمترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

پارکینگ ندارند؛ مجاز  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمیندرصورت عدم امکان . گرددمیمعافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .است

  ها و آسانسور ایجاد کند.پلهو دسترسی به راه تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است. 3.5حداکثر متر و  3راه ورودی اتومبیل به پارکینگ به عرض حداقل متر و یک 1.5عرض درب حداکثر  بنا بهراه دسترسی پیاده به از هر معبر یک 

 متر بلامانع است. 3.5متر و حداکثر  3متر باشد احداث دسترسی سواره دوم، به عرض حداقل  20که طول بر قطعه در مجاورت گذر دسترسی بیش از درصورتی 

  دسترسی سواره پارکینگ مجاز نیست منظور تأمینبهقطع درخت. 

 رو به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است.پذیرد. همچنین احداث درب اتومبیل ها صورتدرختبر اساس موقعیت گردد قرارگیری درب ورودی سواره توصیه می 

  متر باشد 20/2از  نباید کمترارتفاع ورودی پارکینگ. 

 ها به سمت معبر عمومی ممنوع است.باز شدن در ورودی واحدهای مسکونی و در ورودی پارکینگ 

 شورای عالیباشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی، مطابق مقررات ملی ساختمان و رعایت مصوبات  ایگونهبهضاهای مربوطه، باید چیدمان پارکینگ در ف 

 شهرسازی و معماری ایران، به سهولت انجام پذیرد.

 گردد و چنانچه اختلاف سطح رو توسط شهرداری و با توجه به تراز خیابان تعیین میبه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیادهراهه )رمپ( و پله در محدوده احداث شیب

 و توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.ریا پله در محدوده داخل قطعه تفکیکی اجرا گردد. تغییر تراز کف پیاده باید رمپشده داخل قطعه تفکیکی وجود داشته باشد، رو و سطح تمامبین تراز پیاده

 روها و خواهد نمود. در کلیه پیاده ( اقدامرو الزامی نماید، شهرداری نسبت به تهیه نقشه و اجرای پله )و رمپدر مواردی که شیب طولی یا عرضی مسیر، اجرای پله )و رمپ( را در محدوده پیاده

دستی و...( در دار معلولان و سایر وسایلی که دارای چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخرمپ برای عبور صندلی چرخ بینیباید پیشباشد  فضاهای عمومی که نیاز به احداث پله وجود داشته

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است پذیررو احداث توأمان رمپ و پله امکانگیرد. در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ( صورتکنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات ملی
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 دو گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -3-1-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1110 

تیپ 

یک 

 مسکونی

1113 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

متوسط 

 دو گونه

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمین( و 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتاب

 درصد رواداری( 5مترمربع )با در نظر گرفتن  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل یک  (بابانظر و ...به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، مجزا )ح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگیری پلاک در محل سط

در بر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًداشته باشد. ) منظور از دو معبر،  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12معبر 

 (.معبر اصلی صورت پذیرد

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد است. به ازای  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینترمربع م 50به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ ندارند؛  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشر قطعه، در خصوص پارکینگ د تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50هر 

 اقدام گردد.

 اختصاص دارد.مرتبط  تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً : در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

متر  20تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز است.عملکردی محل

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی دربه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم(  برداریبهره

 ز است.عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجا

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

لکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات متر و نقش عم 16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250)کد:

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر بلامانع  12ها در بر معابر ¬پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 است.

و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  متر و بیشتر و نقش عملکردی 12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )

 مجاز است. هاآپارتمان

و بالاتر با نقش عملکردی محلی متر  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 اصلی و بالاتر بلامانع است.

است. یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهتأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و طبقه اول  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

درصد سطح اشغال  10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. اندتومی

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.ها و با دسترسی ¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس  12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ر( خانه سالمندان: بهره

 مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.ضوابط و 

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ  12برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 لزامی است.بر اساس ضوابط مربوطه ا

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8حوزه مرکزی، در محورهای با عرض  : در محدده2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 های با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نمی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محور -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 
 

 کند¬در جدول تبعیت می الذکرفوقذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و مقررات 2تبصره 
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 مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. 60تواند با حداقل مساحت مسکونی میگونه حداکثر یک واحد در هر پلاک این

 3از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 تواندیواحدها م نیاز ا یکی کنیول باشدیع صرفاً پنج واحد مجاز ممترمرب 250مساحت  یقطعه دارا کیبه عنوان مثال در کنند. گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی** 

 مترمربع داشته باشد. 90حداقل معادل  یمساحت

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است ***

 متر تراس یا بالکن است 8منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100ت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )جهمترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 
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 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 ***مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی در 

 ***هر قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 ضوابط مربوط به

 تفکیك
 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع

1113 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

متوسط 

 2گونه 

مشخص 
شده بر 
روی 
 نقشه

 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 
یک واحد 

 دوبلکس
70 140 

طبقه روی  2
 زمین*****

7 - 
  تفکیک اراضی در پهنه

تراکم متوسط مسکونی با 

 500مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  500

 قطعات  کیدر بازتفک

 بندیدانهموجود، حفظ 

 بندیدانهوضع موجود بر 

قطعات  یطول کیو تفک

 الزاماً داشته و  تیارجح

نحوه  یبا بررس یبایستمی

قطعات  یجرم گذار

 ردیاطراف صورت پذ

 نیا گرددمی هیتوص

صورت  یبه نحو کیفکت

که موجب انسداد در  ردیگ

 ایاز نور و  یبرخوردار

 یبرا تیاشراف جادیا

 .قطعات مجاور نباشد

 گرفته در این با توجه به بافت شکل

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت 

با قواره بندی قطعات مجاور آن 

 گردد.¬توصیه می قطعه

 ریزدانگی بافت منظور کاهش به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به نحوی کل پلاک

که کوچه مذکور قابلیت حذف 

واگذاری معبر به  داشته باشد و

مالکین اختلالی در دسترسی سایر 

ها ایجاد ننماید، واگذاری معبر پلاک

 .به مالکین بلامانع است

تجمیع قطعات ضروری است از 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

نماید، اجتناب گشته و تجمیع به 

 تائید هیئت فنی شهرداری برسد.

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

. در صورت تجمیع باشدمیمجاز ن

مسکونی با خدمات غیرانتفاعی 

پاسخگویی پلاک به صورت خدمات 

 غیرانتفاعی است.

 متر، حداکثر  8متر تا  10قطعات با دسترسی کمتر از  در

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4تعداد طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد  6متر تا  8قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 3طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  6قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است معادل دو

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل 

گردد. فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

ه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر سطح اشغال مجاز پهن

گردند. حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم به سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 ت در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساح

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم  زمانهمکمتر از حدنصاب 

 2کمتر است.

 که اختلاف تراز ارتفاع  یدو ممر واقع بر توپوگراف در اراضی

در  نگیاحداث پارک ،باشدمی شتریدو ممر آن دو متر و ب

)مازاد بر  یتراز صفر به مسکون لیو تبد نیریمعبر تراز ز

 تأمینواحد و مشروط به تعداد  شیبدون افزا (تراکم مجاز

 تمجاز اس نگیپارک

100<=S<150 60 2 70 140 2 طبقه روی پیلوت  12 

15 

150<=S<200 75 3 

 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

 تأمینمنوط به 

مترمربع  8حداقل 

تراس یا بالکن با 

متر  2عرض حداقل 

در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و 

رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

مجموع سطح اشغال 

 2درصد بعلاوه  60

ی از بایستمیمتر ن

درصد سطح  70

 عرصه بیشتر شود

  بر اساس حداکثر

و سطح  طبقات

اشغال مجاز محاسبه 

 2)با اعمال  گردد.می

متر پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که منوط 

 8حداقل  تأمینبه 

مترمربع با طول 

متر تراس یا  2حداقل 

بالکن به ازای هر 

 (واحد مسکونی

طبقه روی پیلوت 3  15.5 

200<=S<250 

90 

طبقه روی پیلوت 4 4  19 

250<=s<500 

  محاسبه

تعداد واحد از 

 یفضا میتقس

باز قطعه بر 

باز  یاندازه فضا

هر  یبه ازا

واحد به دست 

 .******دیآیم

 روی پیلوت طبقه 5
22.5 

 متر
مترمربع و  500

 بیشتر
120 20 



 

 1باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6بر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برا 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر سطح  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده در  صرفاً اشغال و طبقات مجاز، 

جنوبی( -)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه درصد 

 غربی مجاز است.-و از سمت غرب در قطعات شرقی

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

مترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمیرا شامل 

  در  خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای شمالدر قطعات

دارای محور )به استثنای املاک دو بر  .است یالزامات شمالی بر شمال قطع

 شمالی و جنوبی(

 در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

دارای محور شرقی ر )به استثنای املاک دو ب .است یالزام بر غربی قطعات غربی

 و غربی(

 زیرزمینمجاز در کلیه طبقات و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می 

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام

  درجه نسبت به املاک  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 2مجاور الزامی نیست

  سطح فضای باز مربوطه از  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شودنمی، جزء تراکم ساختمانی محسوب به رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  متر پیش روی طولی مازاد  2تراس یا بالکن به ازای هر واحد مسکونی وفق ضوابط مندرج در جدول، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  8 تأمیندر صورت عدم

 .باشدمیدرصد مجاز ن 60بر 

  افزایش سطح  هرگونهو معبر( صورت پذیرد و  خلوتحیاطبه سمت حیاط، مجاز )در محدوده سطح اشغال  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

متر است. لازم به  1.5بع با حداقل عرض مترمر 3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهشده ممنوع است. حداقل مساحت فضای  بینیپیشاشغال 

 مترمربع است. 8 بازنیمهدرصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  60ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال 

  در سطح به وید نیز  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمیجزو تراکم ساختمانی محسوب  (و حیاط در ارتفاع ، بالکنتراس) بازمهینفضای مساحت

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیفضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  مشروط  گرددنمیلی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب متر( و طو 2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

به بر آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاس

 3گردد.می

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمندرج در جدول( مشاعات )موارد  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 بر اساسبه ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید.

مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبملاک واقع در در خصوص تعیین تعداد واحد ا: 2تبصره 

 4است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"

  حداث در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که ا صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر  بر اساس راهشیب

 همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
  تا  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در دوربرگردان  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز )به استثنای  هاکالو در حرایم 

 پیاده راه( ممنوع است.

  

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمی

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1ثر حداک متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سینمای اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

نورگیرها و ، ضوابط مربوط به بازشوها

 تهویه فضا
 نماضوابط مربوط به 

 عنوان رمز
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

حداقل فضای باز متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 کمتر باشد %30از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال 

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیمنظور تجهبهو سایبان  قیآلاچ احداث

با حداکثر  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن  دهیبرچ

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20مساحت 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیبادرصد سطح عرصه  20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10فضای سبز تا 

 هر  یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

عنوان به)مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتک

بایست . فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیسطح سا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2حداقل 

 انکاریپا یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود.

 پیادهمتر بر در لبه  5هر  یسبز کاشت یک درخت به ازا افزایش سرانه فضای منظوربه-

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه 

 ی خانه هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

برخوردار  یعیاز نور طب دیباو نشیمن( 

 باشند.

 ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

که کف آن  یساختمان )در صورت اطیح

متر نسبت به  0.7از  شیفضا در ارتفاع ب

مجاور قرار داشته و پنجره  یفضا ایو  نیزم

 ستیبایتراس مشرف نباشد( م ایبه بالکن 

متر از کف فضا نصب شود  1.10در ارتفاع 

از  متر 1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا ای

 کف فضا باشد.

  با توجه به  یو غرب یدر قطعات شمال

تر( م 2)حداقل  خلوتحیاطعرض  تیرعا

 متر از کف 1.70نصب بازشو در ارتفاع 

بلوک  قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از 

مات و نشکن و ثابت بلامانع  یاشهیش

 است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

نورگیری و تهویه فضاها بر اساس ضوابط 

مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در 

 کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنباشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 نج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(تیره، حداکثر تا پ

  صورت محدود و حداکثر و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

صیه قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توقابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10در حد 

 .شودنمی

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو  یاآن نم یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیسمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. 
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  بام سبز بر احداث  2 گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط

 گردد.وصیه میتاساس ضوابط 

  مترمربع با احتساب زیربنای  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 دیوارها بلامانع است.

  مترمربع  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمی متر 2به ارتفاع حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

ع است. بلامان بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10میزان حداکثر 

 تأسیساتمجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

و...(  نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود. درصد 30ی از بایستمین

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

 بر اساساحداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد باشندمیداث پارکینگ با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احمترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

پارکینگ  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیمسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .ندارند؛ مجاز است

 و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و توقف خودروها در پار 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریرگقراگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  است.به سمت معبر عمومی ممنوع ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه 

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران، 

  و چنانچه اختلاف  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط مالکان املاک مجاور تراز کف پیاده ریید. تغاجرا گرد یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیسطح ب

 ممنوع است.

 و  روهاپیادهکلیه خواهد نمود. در  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

 یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یفضاها

نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی  ریپذامکانرمپ و پله  مانتوأرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با 

 .است
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 یک گونهتراکم زیاد  مسکونی آپارتمانی -4-1-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فعالیت مجاز فرعیضوابط استقرار  ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1110 

تیپ 

یک 

 مسکونی

1114 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

زیاد 

 گونه یک

آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر و ...(مجزا )طح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگیری پلاک در محل س -

قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.  معابر( دسترسی شبکه مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12حداقل یک معبر 

 (.در بر معبر اصلی صورت پذیرد بایستمی

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشصوص پارکینگ در قطعه، در خ تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50است. به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. تأمین

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

 16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا 

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز است.متر و نقش عملکردی محل

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ز است.متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجا

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر متر و نقش  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و  12ها در بر معابر ¬کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بیشتر بلامانع است.

( و 2621و موسیقی، )کد:  های هنرهای تجسمی نمایشیهای اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬گالری

 مجاز است. هاآپارتمانقانون تملک 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهشانی: در صورت نیازسنجی و مکاننج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب  خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120داکثر تراکم ساختمانی مترمربع و با رعایت ح 250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50و طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال  10

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فعالیت مجاز فرعیضوابط استقرار  ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و  گونهاین، کافه موزه در فروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، ( شامل کافی5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬یا در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر  12 برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش ازر( خانه سالمندان: بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و  12گونه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4کاربری تجاری موضوع بند : در این قطعات ، احداث1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.جاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم ممتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3الزامی است.گانه های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 

 

 کند¬ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 ر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سای2تبصره 

  

                                                           
 26/12/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 16/10/2140طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

 4از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 تواندیواحدها م نیاز ا یکی کنیول باشدیصرفاً شش واحد مجاز ممترمربع  300مساحت  یعه داراقط کیعنوان مثال در  به کنند.گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی** 

 مترمربع داشته باشد. 90حداقل معادل  یمساحت

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است ***

 متر تراس یا بالکن است 8منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******

                                                           
 مترمربع است. 1000عباسی حداقل مساحت تفکیک معادل -حلات سجاد، احمدآباد، کوهسنگی و فرامرزدر محدوده حوزه میانی غربی شامل م 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم حداکثر سطح اشغال )درصد(
حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1114 

کونی مس

آپارتمانی 

تراکم 

زیاد گونه 

1 

مشخص 
شده بر 
روی 
 نقشه

 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 
یک واحد 

 دوبلکس
70 140 

طبقه روی  2

 *****زمین
7    تفکیک اراضی در پهنه

مسکونی با  زیادتراکم 

 500مساحت حداقل 

 1مجاز است. مترمربع

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  500

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

صورت پذیرد توصیه 

این تفکیک به  گرددمی

نحوی صورت گیرد که 

موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا 

ایجاد اشرافیت برای 

 قطعات مجاور نباشد.

 

  گرفته در این توجه به بافت شکلبا

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

 قواره بندی قطعات مجاور آن قطعه

 گردد.¬توصیه می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به نحوی کل پلاک

کوچه مذکور قابلیت حذف داشته که 

واگذاری معبر به مالکین  باشد و

ها اختلالی در دسترسی سایر پلاک

ایجاد ننماید، واگذاری معبر به 

 .مالکین بلامانع است

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

نماید، اجتناب گشته و تجمیع به 

 تائید هیئت فنی شهرداری برسد.

 میع کاربری مسکونی با تج

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

. در صورت تجمیع باشدمیمجاز ن

مسکونی با خدمات غیرانتفاعی 

پاسخگویی پلاک به صورت خدمات 

 غیرانتفاعی است.

  متر، حداکثر  10متر تا  12در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5تعداد طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد  8متر تا  10قطعات با دسترسی کمتر از در

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد  6متر تا  8قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 3طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  6قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین استمعادل دو 

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای 

گردد. همچنین باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال حداکثر سطح اشغال در این پلاک

مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات  مجاز پهنه

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه مشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه تبعیت می

 2ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت 

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر  زمانهمکمتر از حدنصاب 

 3است.

 . که اختلاف تراز ارتفاع دو  یدو ممر واقع بر توپوگراف اراضی

در معبر تراز  نگیاحداث پارک ،باشدمی شتریممر آن دو متر و ب

بدون  ()مازاد بر تراکم مجاز یتراز صفر به مسکون لیو تبد نیریز

 تمجاز اس نگیپارک تأمینتعداد واحد و مشروط به  شیافزا

100<=S<150 60 2 70 140 2 طبقه روی پیلوت  12 15 

150<=S<200 75 3   60  درصد )دو متر پیش

 60روی طولی مازاد بر 

 تأمیندرصد منوط به 

مترمربع تراس یا  8حداقل 

متر  2بالکن با عرض حداقل 

در طبقات بالای همکف 

 خواهد بود(

  حداکثر سطح اشغال طبقه

درصد  60آخر نیز تا میزان 

متر )مشروط به  2به علاوه 

متر  8حداقل  بینیپیش

تراس یا -بازنیمهفضای 

 مجاز است. بالکن(

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و رویکردهای 

طرح، مجموع  محیطیزیست

درصد  60سطح اشغال 

ی از بایستمیمتر ن 2بعلاوه 

درصد سطح عرصه  70

 بیشتر شود.

  بر اساس

و  طبقاتحداکثر 

سطح اشغال مجاز 

 گردد.محاسبه می

متر  2)با اعمال 

پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که 

 تأمینمنوط به 

مترمربع  8حداقل 

 2با طول حداقل 

متر تراس یا 

 (بالکن

طبقه روی پیلوت 3  15.5 

200<=S<250 

90 

روی پیلوت طبقه 4 4  19 

250<=s<500 

  محاسبه

تعداد واحد از 

 یفضا میتقس

باز قطعه بر 

 یاندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

. /دیآیم
******. 

 26 روی پیلوت طبقه 6
مترمربع و  500

 بیشتر
120 20 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی یتریز فعال

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز

1114 
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 1 

14 

 

 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال در  صرفاً سطح اشغال و طبقات مجاز، 

)در قطعات  شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه به علاوه ده درصد 

 غربی مجاز است.-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-شمالی

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 است.

مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمییک بلوک را شامل 

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

)به استثنای املاک  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 شمالی و جنوبی(دارای محور دارای دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

)به استثنای املاک  .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

 دارای محور شرقی غربی(دارای دو بر 

 مجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیبه هآن  شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  درجه نسبت به  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 1املاک مجاور الزامی نیست

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  ی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزام بازمهیناحداث فضای 

  باشدمیدرصد مجاز ن 60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  8 تأمیندر صورت عدم. 

  شده ممنوع است. حداقل  نیبیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

درصد  60متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهمساحت فضای 

 مترمربع است. 8 بازنیمهبه علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای 

  به وید نیز در سطح فضای  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیباز جزو تراکم محسوب 

 باشدمیجاور یک متر در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک م. 

  مشروط بر آنکه  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 2گردد.یک طبقه( محاسبه میدر محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در 

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده باقیمانده  بر اساساست در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 محاسبه خواهد گردید.

مستند "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وین واحد، ناشی از تعریض، ملاک تعی نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 3است. "به مساحت قبل از تعریض

  راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع  استاندارد و در محدوده سطح بر اساس

 است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 مربوطهنحوه استقرار مشاعات و ضوابط  ریز فعالیت
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر  بالاتر

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی ) صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2به کف معابر حداکثر  توجه 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  اکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حد 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمی

 ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

 محاسبه نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین ریسینمای اختصاصی و کارب
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

و  گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال حداقل فضای باز 

 کمتر باشد %30از  بایستمین

 با مصالح سبک و  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

تا مساحت حداکثر ده درصد همچون چوب و شیشه شدن  دهیقابل برچ

و مشمول سطح  بلامانع استمترمربع  20با حداکثر مساحت  اطیح

 .گرددنمیاشغال و تراکم 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیهش درصد کا 10اختصاص یافته به فضای سبز تا 

 درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به. 

 کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا نیهمچن

 یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع  5معادل  یسطح

متر از  1.2بایست حداقل . فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد شد

 مجاور باشد.درخت 

 در  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یگواه

 متر  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهبر در لبه 

 از  دیباو نشیمن( ی خانه هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

 ساختمان  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

متر نسبت  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب ی)در صورت

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو  نیبه زم

متر از کف  1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م

از  متر 1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا ایفضا نصب شود 

 کف فضا باشد.

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

بلوک  قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  متر از کف

 بلامانع است. مات و نشکن و ثابت یاشهیش

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و )قرمز از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندو نامتعارف و  های تیره و سیاهاستفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر در و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیقابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10حد 

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،استر غیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 ه مجوف نماسازی و مخفی گردد.با پوست

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی  ریز فعالیت

 بام
 ضوابط پارکینگ
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  گونهزیاد در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم 

-وصیه میتبام سبز بر اساس ضوابط  احداث 1

 گردد.

  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع 

 است.

  اطفا  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  12حریق در بام 

 .باشدمی متر

  درصد  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

درصد  10سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر 

بلامانع است.  بامپشتسطح اشغال مجاز در 

مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، 

مرتبط با باغ بام،  تأسیساتانباری، گلخانه، 

و...(  نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتخرپشته، 

سطح اشغال مجاز بام  درصد 30ی از بایستمین

 فراتر رود.

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  نیتأم 250: به ازای هر واحد مسکونی با مساحت بیش از 1تبصره 

ضوابط طرح تفصیلی بوده و  بر اساساحداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیمشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  قطعات با مساحتمتر و کمتر از آن و  4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 .گرددمییکن تلقی 

  پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینمالکینی که امکان  پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمیندرصورت عدم امکان. 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ا هپارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 به شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 سهولت انجام پذیرد.

  رو و سطح تراز پیاده نیو چنانچه اختلاف سطح ب گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیحدوده داخل قطعه تفکپله در م ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکتمام

 به  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهکلیه خواهد نمود. در  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

( ی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید احداث پله وجود داشته باشد 

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث به دلیل عرض کم پیاده. در مواردی که ردیگ صورت
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 دو گونهآپارتمانی تراکم زیاد  مسکونی -5-1-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیی هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1110 

تیپ 

یک 

 مسکونی

1115 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

زیاد 

 دو گونه

آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر(مجزا )سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگیری پلاک در محل  -

در  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.  ر(دسترسی شبکه معاب مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 (.بر معبر اصلی صورت پذیرد

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشصوص پارکینگ در قطعه، در خ تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50است. به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. تأمین

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

 16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا 

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز است.متر و نقش عملکردی محل

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ز است.متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجا

 .ضوابط کاربری آموزشی است بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210اوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد: قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فن هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

است. رعایت سایر متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و  12ها در بر معابر ¬وانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت ق2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بیشتر بلامانع است.

( و 2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬گالری

 مجاز است. هاآپارتمانقانون تملک 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشی ایستگاهیابنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12شغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح ا

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیی هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50و طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال  10

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و  گونهاین، کافه موزه در فروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، ( شامل کافی5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ( تفریحی: بهرهذ

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬یا در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر  12سکونی گونه در بر معابر بیش از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مر( خانه سالمندان: بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریرک مقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پا

 باشد.اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح متر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفتر یک از حوزه: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در ه2تبصره 

 

 کند¬میکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم زیاد گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت ذ: در خصوص فعالیت1تبصره 

 مربوطه الزامی است.فعالیت : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات 2تبصره 
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 مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. 60تواند با حداقل مساحت میگونه مسکونی حداکثر یک واحد در هر پلاک این
 3از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

تواند می باشد ولیکن یکی از این واحدهاصرفاً هفت واحد مجاز میمترمربع  400در یک قطعه دارای مساحت  ه عنوان مثال کنند. بگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میزیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمیتعداد واحد از تقسیم ** 
 مترمربع داشته باشد. 120معادل مساحتی حداقل 

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است ***
 متر تراس یا بالکن است 8منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100ت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )جهمترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 
 4باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6بر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برا 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402هد مورخ طرح تفصیلی شهر مش 5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 تراکمحداکثر 

حداکثر تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز 

به ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1115 

ـــکونی  مس

مانی  پارت آ

یاد  تراکم ز

 گونه دو

ـــخص  مش
ــــده بر  ش

 روی نقشه

 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35کمتر از صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی 

35<=s<100 35 
یک واحد 

 دوبلکس
70 140 

طبقه روی  2

 *****زمین
7 - 

  تفکیک اراضی در پهنه

تراکم زیاد گونه دو 

مسکونی با مساحت 

 مترمربع 1000حداقل 

 مجاز است.

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  1000

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

ذیرد توصیه صورت پ

این تفکیک به  گرددمی

نحوی صورت گیرد که 

موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد.

 گرفته در این با توجه به بافت شکل

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

 قواره بندی قطعات مجاور آن قطعه

 گردد.¬میتوصیه 

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به نحوی کل پلاک

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته 

واگذاری معبر به مالکین  باشد و

ها اختلالی در دسترسی سایر پلاک

ایجاد ننماید، واگذاری معبر به 

 مانع است.مالکین بلا

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

نماید، اجتناب گشته و تجمیع به 

 تائید هیئت فنی شهرداری برسد.

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

. در صورت تجمیع باشدمیمجاز ن

مسکونی با خدمات غیرانتفاعی 

دمات ک به صورت خپاسخگویی پلا

 غیرانتفاعی است.

 متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  12متر تا  14 در قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 5

 متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  10متر تا  12 در قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 5

  داکثر تعداد طبقات متر، ح 8متر تا  10در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4معادل 

  متر حداکثر تعداد طبقات معادل  6تا  8در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 3

  متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو  6قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است

  های مسکونی، تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکمبا توجه به

تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر 

گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و پلاک

گردند. سایر ضوابط از د طبقات مشمول تقلیل میحداکثر تراکم و تعدا

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

 1حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از

 2باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمانهمحدنصاب 

 که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو  یدو ممر واقع بر توپوگراف اراضی

تراز  لیو تبد نیریدر معبر تراز ز نگیاحداث پارک ،باشدمی شتریمتر و ب

تعداد واحد و  شیبدون افزا ()مازاد بر تراکم مجاز یصفر به مسکون

 .تمجاز اس نگیپارک تأمینمشروط به 

100<=s<150 60 2 70 140 2 12 طبقه روی پیلوت  

15 150<=s<200 75 3  60  درصد )دو متر پیش

 60روی طولی مازاد بر 

 تأمیندرصد منوط به 

مترمربع تراس یا  8حداقل 

 2بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  حداکثر سطح اشغال

 60طبقه آخر نیز تا میزان 

متر  2درصد به علاوه 

 بینیپیش)مشروط به 

متر فضای  8حداقل 

 تراس یا بالکن(-بازنیمه

 مجاز است.

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

 60مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه 

درصد  70ی از بایستمین

 عرصه بیشتر شودسطح 

  بر اساس

حداکثر 

و  طبقات

سطح اشغال 

مجاز محاسبه 

)با  گردد.می

متر  2اعمال 

پیش روی 

طولی مازاد بر 

درصد  60

طول قطعه که 

منوط به 

حداقل  تأمین

مترمربع با  8

طول حداقل 

متر تراس یا  2

 (بالکن

 15.5 طبقه روی پیلوت 3

200<=s<250 

90 

 19 طبقه روی پیلوت 4 4

250<=s<500   محاسبه

تعداد واحد از 

 یفضا میتقس

باز قطعه بر 

 یاندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

. دیآیم
****** 

  26 طبقه روی پیلوت 6

مترمربع و  500

 بیشتر
120 

طبقه روی  7

 زیرزمین
 18 متر 27



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات  با

شمال  از سمتمساحت قطعه حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در  صرفاً مجاز، 

 غربی مجاز است.-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی در طول قطعه

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

 شودمیمترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک را شامل  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است.

 ات در بر شمال قطع خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای مالدر قطعات ش

 دارای محور شمالی و جنوبی()به استثنای املاک دارای دو بر  .است یالزامشمالی 

 بر غربی قطعات در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 دارای محور شرقی غربی()به استثنای املاک دارای دو بر  .است یالزام غربی

 بوده و  یالزام زیرزمینمجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیافزا

 تیپس از رعا حوزه ساختدرصد،  70با حداکثر سطح اشغال و تراکم  زدانهیدر قطعات ر 

 .درصد است 70)مجاز( معادل  خلوتحیاط

  درجه نسبت به املاک مجاور الزامی  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 1نیست

  سطح فضای  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 مسکونی کاسته خواهد شد.باز مربوطه از تعداد واحد 

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  درصد  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  تراس یا بالکن-بازنیمهفضای متر  8 تأمیندر صورت عدم

 باشدمیمجاز ن

  شده  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

متر است. لازم به ذکر است  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهای ممنوع است. حداقل مساحت فض

 مترمربع است. 8 بازنیمهدرصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  60در قطعات مشمول سطح اشغال 

  به  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمیراکم ساختمانی محسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو ت بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیوید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

مشروط بر آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح  گرددنمی

 2گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاًها مشروط بر آنکه زیرزمینو پیلوت سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از  مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و  تعریض است.

 دید.محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گر بر اساسسطح اشغال و تراکم 

مساحت  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 3است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"تعریض شده 

  ال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی در محدوده سطح اشغ صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال  بر اساس راهشیبکه احداث 

 مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است.

 .گرددنمیصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال در 10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

 

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10حداقل ها از سطح بام در دسترس، باید پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمی

 ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

 محاسبه نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سینمای اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها

 تهویه فضا
 نماضوابط مربوط به 

 عنوان رمز

1115 
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م 
راک

ی ت
مان

ارت
 آپ

ی
کون

مس
نه

گو
 

 دو

  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

از  %30حداقل فضای باز هر پلاک مترمربع  100کمتر از  تبصره: در قطعات با مساحت

 .سطح زمین است

حداقل فضای متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 کمتر باشد %30از  بایستمین و گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال باز 

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق 

با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10فضای سبز تا 

 یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر 

د. فاصله هر درخت سبز منظور خواهد ش یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل می

 انکاریپا یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود.

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 ی خانه و هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیاز نور طب دیبانشیمن( 

 ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

که کف آن فضا  یساختمان )در صورت اطیح

 ایو  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیدر ارتفاع ب

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا

 1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م

 یاهجان پن یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود 

 از کف فضا باشد. متر 1.10به ارتفاع 

  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

متر( نصب بازشو  2)حداقل  خلوتحیاطعرض 

 کمجاز است. از  متر از کف 1.70در ارتفاع 

مات و نشکن  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ

 و ثابت بلامانع است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

نورگیری و تهویه فضاها بر اساس ضوابط 

مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه 

 بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد و  آن هماهنگمقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآناز مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه یهارنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های تیره، است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر در و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیقابل های مسکونیمانساختبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10حد 

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدساختمان می ها و بازشوها در نمایپنجره. 

  بایستی با شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .ستهماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی ا

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. رعایت سایر ضوابط مربوط 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام
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  مربوطه توصیه ضوابط بر اساسبام سبز احداث دو  گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم زیاد 

 گردد.می

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  متر 6افزایش حداکثر ارتفاع خرپشته اول و دوم تا  نشانیآتشبا توجه به استانداردهای سازمان 

 مجاز است.

  2مربع به ارتفاع حداکثر متر 12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمی متر

  درصد  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق،  بامپشتسطح اشغال مجاز در 

و...(  نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتانباری، گلخانه، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود. درصد 30ی از بایستمین

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساساشغال 

. در صورت افزایش باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک: 3تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی  بینیپیشقطعه، پارکینگ در  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیتعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینمالکینی که امکان 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5 متر و حداکثر 3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 ات و رعایت مصوبمطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالی

  و  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

تراز کف  رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکطح تمامرو و ستراز پیاده نیچنانچه اختلاف سطح ب

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.پیاده

 خواهد نمود. در  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهکلیه 

 ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتی)برابر با مقررات مل شیب مناسبر پله با و...( در کنا یدستکودکان، دوچرخه، چرخ

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است
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 مسکونی موجود هایمجتمع -6-1-2-1
 

  باشدمیمجاز ن شهر مشهدموجود در محدوده  هایمجتمع. افزایش سطح اشغال و تراکم گردندمی( در ضوابط و مقررات طرح تفصیلی تثبیت اندگردیدهضوابط و مقررات قانونی احداث  بر اساس)که  شهر مشهدمسکونی موجود در سطح  هایمجتمعکلیه. 

  مسکونی موجود ممنوع است. هایمجتمعتفکیک پلاک در 

  موجود الزامی است. و خدمات پیشنهادی( مجاز است. در این حالت حفظ درختان هایمجتمعی )مسکونی موجود )مشخص شده بر روی نقشه( با تراکم و سطح اشغال پیشنهادی طرح تفصیل هایمجتمعتجدید بنا در 

 مسکونی پیشنهادی هایمجتمع -7-1-2-1
در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به  تواندمی هاآنگردیده است که سهم انتفاع مسکونی  بینیپیشموجود  دانهدرشتی هاپلاکبرای  مسکونی موجود تثبیت گردیده است. در این طرح مجتمع مسکونی پیشنهاد نگردیده لذا ضوابط حاضر هایمجتمع صرفاً  شهر مشهددر طرح تفصیلی 

 مسکونی موجود و استفاده از ضوابط مجتمع میسر نیست(. هایبافتی موجود در هاپلاکمسکونی شکل گرفته، تجمیع  هایبافت بندیدانهمنظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1110 

تیپ یک 

 مسکونی
1117 

 هایمجتمع

 مسکونی

آرایشی و زیبایی، کافه، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:محلهتجاری  فعالیتاحداث  ف( تجاری:ال

 واحدها جزءاین مساحت ، مجاز است مترمربع 200مساحت  با و مجموعاً واحد  8تا حداکثر  مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان هایمجتمعدر  فروشیگلو  فروشیکتابکافه کتاب، 

 الزامی است.پارکینگ به ازای هر واحد تجاری در داخل مجتمع واحد یک  بینیپیش. شودیمتراکم ساختمانی محاسبه ولی جزو  گرددنمیسطح اشغال محاسبه 

مترمربع الزامی است و جزو سطح  5000ی با مساحت بیش از هامجتمعطبقه روی زیرزمین در  2حداکثر تعداد طبقات  مترمربع زیربنا با 150و کودکستان با مساحت حداقل  مهدکودکاحداث ب( آموزشی: 

 .گرددنمیاشغال و تراکم محسوب 

تان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسازی مدارس کشور احداث یک واحد آموزشی دبس -به استناد قانون مصوب مجلس شورای اسلامی -واحد مسکونی 200های با بیش از لازم به ذکر است در کلیه پروژه

 الزامی است.

واحد الزامی است.  50ی بیش از هاپروژهمترمربع یا  5000ی با مساحت بیش از هامجتمعمترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در  250( با حداقل مساحت 2411های بازی کوچک )ی زمیننیبشیپپ( ورزشی: 

 ها برای استفاده ساکنین بلامانع است.¬( در مجتمع با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMورزشی ) های¬باشگاه بینیپیش

با حداکثر  سطح عرصه صددر 10و حداکثر  مترمربع 150با مساحت حداقل زیربنای های سینما کوچک، ها و سالنکوچک، خانه فرهنگ، کتابخانه ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهت( فرهنگی: بهره

مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و  هایبلوکبرای استفاده ساکنین مجاز است. در صورت احداث مجموعه مذکور مجزا از  هاآپارتمانزیرزمین با رعایت قانون تملک طبقه روی  2تعداد طبقات 

 .آیدنمیتراکم مجموعه به شمار 

 ( مجاز است.3514های مخابراتی )کد:ها و دکل¬( و ایستگاه3512(، ترانس و پست برق )کد:3511شهری مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  تأسیساتشهری: احداث  تأسیساتث( 

طبقه روی زیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است در صورت احداث  2ات مترمربع و حداکثر تعداد طبق 150مسکونی با مساحت  هایمجتمع( در 2811برداری به صورت مسجد، )کد: ج( مذهبی: بهره

 .آیدنمیمسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه به شمار  هایبلوکمجموعه مذکور مجزا از 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 2است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات رهباشد و احداث و بهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

 

 درصد سطح اشغال کل عرصه فراتر باشد 50ی از بایستمیلازم به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی ن
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 عنوان رمز

حداقل 

اندازه 

 *قطعه

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 در هر قطعه

حداکثر سطح 

اشغال مسکونی 

 )درصد(

حداکثر 

 تراکم

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

حداقل فضای 

باز به ازای هر 

 واحد

ضوابط 

 مربوط به

 تفکیك

ضوابط 

مربوط به 

 تجمیع

 سایر ضوابط
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 هــایمجتمع

نی کو  مســــ

ــاد  کم زی ترا

 2گونه 

2500 75 

فضــای  برابر با

مع  ت ج م ــاز  ب

بر  یم  تقســـ

ـــای باز به  فض

 ازای هر واحد

40 280 7 27 25 2500 
توصیه 

 گرددنمی

  25با مساحت حداقل  واحد مسکونی 25بیش از  یهامجتمعاحداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای 

 .الزامی است مترمربع

  باشدینممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال  9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر. 

  درصد سطح کل  50نباید از  ازیموردنسطح اشغال خدمات  اضافهبهمسکونی  هایمجتمعمجموع سطوح تحت اشغال زیربنای

 زمین بیشتر باشد.

 دوم و  نیرزمیز. احداث گرددیماحداث  شدهساختهسطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح  سطح اشغال زیرزمین برابر با

 پارکینگ مجاز است. تأمینبرای  بیشتر

 برابر  جوارهمهای متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان 12های بیش از در ساختمان

 باشد.نامه ملی ساختمان الزامی میآیین

 استدرصد  50( برابر با محوطه مجتمع مسکونی) مجموعهباز هر  یحداقل فضا. 

  ی مسکونی الزامی است.هامجتمعی برای سازمحوطهتهیه و اجرای طرح 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5درصدی در حد پایین مساحت است. به عبارتی تا  5در تخصیص تراکم به قطعات، حدود مساحتی تعیین شده برای تراکم اختصاصی مشمول بازه * 

 مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. 50با حداقل مساحت  تواندمیمسکونی  گونهاینحداکثر ده درصد واحدها در هر پلاک **

 .باشدمیواحد مجاز  50حداکثر ( درصد 50)با حداقل فضای باز  مترمربع 2500یک مجتمع دارای مساحت در  شود. به عنوان مثالمتر محاسبه می 25بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای باز بر عدد  گرددنمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 هــایمجتمع

نی  کو مســــ

ــاد  کم زی ترا

 2گونه 

16 

 ( در توده گذاریمحل استقرار ساختمان )مسکونی با رعایت  هایمجتمع

شهرداری منطقه در قالب  تأییدو تهیه طرح اجرایی مورد  اندازیسایهاصول 

 حداکثر سطح اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

  استقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی

 صورتبههای مسکونی که مجتمع در موردمنفصل و مجزا ) هایساختمان

 در صورتی مجاز است که: تنها( اندگرفتههای مجزا در کنار یکدیگر قرار بلوک

 باشد.متر  5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل هابلوکفاصله  -الف 

 اند به اندازه جنوبی قرارگرفته –فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی  -ب

 ارتفاع ساختمان جنوبی باشد.

 متر  5حداقل  اندگرفتهغربی قرار –فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی  -ج

 باشد.

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد. تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان 

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح 

 شده ممنوع است. حداقل مساحت  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیز صورت پذدر محدوده سطح اشغال مجا بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یفضا

  به وید نیز در سطح فضای باز  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیجزو تراکم محسوب 

  باشدمیحداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر. 

  در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق گرددنمیتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب م 2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت .

 1گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )سطح فضای مذکور جز سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 .ر همکف ممنوع استاستاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زی
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز

1117 
سکونی  هایمجتمع م

 2تراکم زیاد گونه 
 بر اساس پیوست شماره یک

  هایمجتمعدر  آمدگیپیشایجاد 

 باشدمیمسکونی مجاز ن

 

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  حداکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد.تا  هامجتمعدیوارهای اطراف  گرددمیتوصیه 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتماممتر و ارتفاع  3.5پیلوت از کف تا کف  حداکثر ارتفاع. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1ثر حداک متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  نورگیرها و تهویه فضا، ضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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 هایمجتمع

ـــکونی  مس

تراکم زیــاد 

 2گونه 

  از سطح زمین استدرصد  50مجتمع مسکونی حداقل فضای باز. 

  به مساحت حداکثر  محوطه مجتمعدر سرویس بهداشتی  4حداکثر احداث

 گردد.مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی 20

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

محوطه باز درصد  دومساحت حداکثر  شیشه تاهمچون چوب و شدن  دهیبرچ

و مشمول سطح اشغال  بلامانع استمترمربع  100مجتمع با حداکثر مساحت 

 .گرددنمیراکم و ت

درصد محوطه باز مجتمع یا  2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می مترمربع 100

  سبز اختصاص داده  یبه فضا دیبا مجتمع درصد سطح عرصه 20حداقل

 شود.

 نیهمچن .درخت کاشته شود باید یکسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

مترمربع  5معادل  یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا

فاصله هر  سبز منظور خواهد شد. ی، در محاسبه فضااندازهیعنوان سطح سابه

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 .ساختمان درج شود انکاریپا

 متر بر  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهدر لبه 

 از  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

 ساختمان  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

متر نسبت  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب ی)در صورت

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو  نیبه زم

متر از کف  1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م

از  متر 1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا ایفضا نصب شود 

 کف فضا باشد.

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

بلوک  قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  متر از کف

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است. یاشهیش

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه

ان فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختم

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنباشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،گلبهی، قرمز رس، یرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 ای هاست. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  باشدمیمسکونی مجاز ن هایمجتمعدر استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی. 

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 وف نماسازی و مخفی گردد.بایستی با پوسته مجمی

 دو  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیسمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1117 

 

 هایمجتمع

ـــکونی  مس

تراکم زیــاد 

 2گونه 

  توصیه  ضوابط مربوطه بر اساسبام سبز احداث مسکونی  هایمجتمعدر

 گردد.می

  مترمربع با احتساب زیربنای  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 دیوارها بلامانع است.

  مترمربع  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمی متر 2به ارتفاع حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است.  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10میزان حداکثر 

 تأسیساتمجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

.( و.. نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود. درصد 30ی از بایستمین

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی در قطعات بیش از 1تبصره 

پارکینگ از تعداد واحدهای  تأمینصورت عدم امکان  در واحد مسکونی در پارکینگ یا فضای باز مجتمع مسکونی الزامی است. 5واحد جای پارکینگ مهمان به ازای هر  1بینی ¬پیش :2تبصره 

 ساختمان احداثی کاسته خواهد شد

  به فضای سبز و باز اختصاص یابد بایستمیص یابد و مابقی به فضای پارکینگ مهمان اختصا تواندمیدرصد از سطح عرصه مجتمع  10حداکثر 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  همجتمع ببه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یدر مجاورت گذر دسترس مجتمعطول بر  کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس ور تأمینمنظبهدرخت  قطع. 

 در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمعبه  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  سمت معبر عمومی ممنوع است. بهورودی مجتمع در باز شدن 

 شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه 

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران، 

  و چنانچه اختلاف سطح  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  هراهشیباحداث

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیاخل قطعه تفکپله در محدوده د ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیب

 و  روهاپیادهکلیه خواهد نمود. در  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

و...(  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یفضاها

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث به دلیل عرض کم پیاده. در مواردی که ردیگ ( صورتی)برابر با مقررات مل شیب مناسبدر کنار پله با 

 

 



 

 2مسکونی تیپ  هایگونه -2-2-1

است که برای اقشار اجتماعی اقتصادی که  متوسطی مسکونی با اندازه واحدهای هاپلاکشامل  عمدتاً 2گونه مسکونی تیپ 

مختلف  هایگونهپیشنهادی این تیپ سکونتی،  هایپهنهگردیده است. با توجه به  بینیپیش نمایندمیواحدها را طلب  گونهاین

 :ازاند عبارتمسکونی برای این تیپ مسکونی پیشنهاد گردیده که 

 مسکونی تراکم کم گونه یک .1

 گونه یکمسکونی تراکم متوسط  .2

 مسکونی تراکم متوسط گونه دو .3

 . مسکونی تراکم زیاد گونه یک .4

 مسکونی تراکم زیاد گونه دو .5

  2مجتمع مسکونی متوسط گونه  .6

  1مجتمع مسکونی زیاد گونه  .7

و سایر  )شامل میزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختمانی 2تیپ کاربری مسکونی در  وسازساختنحوه 

 هاکاللازم به ذکر است رعایت ضوابط حریم گسل، حریم  الاجرا است.لازمفوق گانه هفتی بنددستهبا توجه به ( ضوابط مطروحه

ضوابط شورای عالی  بر اساسواقع در حریم  هایمحدوده)گاز، برق، مخابرات و آب و فاضلاب( در  تأسیساتی هایسازمانو حرایم 

 شهرسازی و معماری الزامی است



 

 یک گونهمسکونی آپارتمانی تراکم کم  -1-2-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیی مجازبه استقرار هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1120 

تیپ دو 

 مسکونی
1121 

مسکونی 

تراکم کم 

 گونه یک

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره :1ای¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتاب

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل یک  (...به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابا نظر و مجزا )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر  -

در بر معبر اصلی  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهه برابر نقشبالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12معبر 

 (.صورت پذیرد

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد است. به ازای  2مترمربع  100مترمربع تا  50 مترمربع تأمین یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از 50جاری تا به ازای واحد ت -

بینی پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان تأمین پارکینگ ندارند؛ ین پارکینگ در قطعه، در خصوص پیشدر صورت عدم امکان تأم شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50هر 

 اقدام گردد.

 سیسات مرتبط اختصاص دارد.برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و تأهای مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

و یا  اندنمودهکار و در زمان اعتبار طرح موصوف اقدام به اخذ پروانه یا پایان اندبودهتجاری )در قالب شرایط قانونی ضوابط طرح مذکور(  برداریبهرههایی که بر اساس طرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مجوز : پلاک3تبصره 

. بدیهی است گردندمیتجاری را دریافت نموده است با فعالیت تجاری ابقا  برداریرهبهوجوه تثبیت  وانتقالنقلهستند که مغایرتی با ضابطه مصوب پیشین در زمان اعتبار آن نداشته و شهرداری در زمان  ایشدهواحدهای ساخته 

 در صورت تعارض با طرح مصوب پیشین و یا عدم اخذ مجوز در زمان اعتبار آن طرح، استناد به این بند ممکن نخواهد بود.
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپاای واحد تجاری )پروانه یا ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارهاک: پلا4تبصره 

متر  20تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750مساحت  های با حداقلدر پلاکغیردولتی صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3ا رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات مترمربع ب 1000های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی دربه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم(  برداریبهره

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 آموزشی است. آموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط بر اساس ضوابط کاربری برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬ت قوانین تملک آپارتمان( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعای7250)کد:

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

 بلامانع است.متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه و یا رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهبهرهت( ورزشی: 

و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

 هاآپارتمانحلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک متر و نقش عملکردی م 20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )

 مجاز است.

بالاتر با نقش عملکردی محلی متر و  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 اصلی و بالاتر بلامانع است.

ت. یک واحد پارکینگ الزامی اس نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 2است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهتأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

                                                           
 احداث کاربری تجاری در پلاک های مسکونی مجاز نمی باشد 12و  10در حوزه شمال غربی در محدوده مناطق 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیی مجازبه استقرار هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و طبقه  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

درصد سطح  10نشینی برای تأمین پیشخوان الزامی است. حداکثر متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیاشغال 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک واحد از  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی ( 5111برداری به صورت یک واحد تفریحی مقیاس محله )کد: ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس  12سکونی گونه در بر معابر بیش از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مر( خانه سالمندان: بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ  12رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1ره تبص

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریمقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک 

 باشد.ال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفتک از حوزه: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر ی2تبصره 

 کند¬نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم کم گونه یک سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت ذکر: در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 

  

                                                           
 26/12/1402هد مورخ طرح تفصیلی شهر مش 5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

 

 4از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

تواند باشد ولیکن یکی از این واحدها میمترمربع صرفاً سه واحد مجاز می 200قطعه دارای مساحت در یک  کنند. ه عنوان مثالگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد. 75مساحتی حداقل معادل 

 .ستدر مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی ا ***

 ( تراس یا بالکن استمترمربع 4درصد مساحت هر واحد )با حداقل  4منوط به تأمین  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******

 

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 ***قطعه

 حداکثر تراکم حداکثر سطح اشغال )درصد(
حداکثر تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1121 

ه 
گون

م 
 ک

کم
ترا

ی 
کون

مس
شه 1

 نق
ی

رو
ر 

ه ب
شد

ص 
شخ

م
 

 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و ارتفاع  100با حداکثر سطح اشغال و تراکم  مترمربع 35پاسخگوی در اراضی و قطعات با مساحت کمتر از 

35<=S<100 35 1 
روی  طبقه 2 140 70

 *****زمین

7 
- 

 تراکم کم  تفکیک اراضی در پهنه

با مساحت حداقل  2تیپ  1گونه 

 مجاز است. مترمربع 250

  تفکیک  حدنصاببدیهی است

شامل قطعات تفکیکی موجود کمتر 

 .گرددنمیمترمربع  250از 

  حداقل عرض معبر ناشی از

 متر است 10تفکیک معادل 

  ،در بازتفکیک قطعات موجود

وضع موجود بر  بندیدانهحفظ 

و تفکیک طولی قطعات  بندیدانه

ی بایستمی الزاماً ارجحیت داشته و 

با بررسی نحوه جرم گذاری قطعات 

و به نحوی صورت پذیرد که  اطراف

موجب انسداد در برخورداری از نور 

و یا ایجاد اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد

 

 گرفته در این با توجه به بافت شکل

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قواره بندی قطعات مجاور آن قطعه 

 گردد.¬توصیه می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به نحوی کل پلاک

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته 

باشد و واگذاری معبر به مالکین 

ها اختلالی در دسترسی سایر پلاک

ایجاد ننماید، واگذاری معبر به 

  مالکین بلامانع است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

 گردد. نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیهای خدمات کاربری

 باشد.مجاز نمی

 

  متر، حداکثر تعداد  8تا  6قطعات با دسترسی

طبقه روی پیلوت یا زیرزمین  3طبقات معادل 

 است

  حداکثر تعداد متر 6قطعات با دسترسی زیر ،

 طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت است

  با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای تراکم

باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد 

گردد. همچنین حداکثر مسکونی محاسبه می

سطح ها برابر با حداکثر سطح اشغال در این پلاک

اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر 

گردند. تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت 

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل می

اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی 

 1الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر

باشد، ملاک  زمانهمو مساحت کمتر از حدنصاب 

 2تعیین تراکم، تراکم کمتر است.

 .   متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی،  2در

درجه نسبت به املاک مجاور الزامی  45رعایت پخ 

 3نیست

100<=S<150 60 3 

 60  درصد )دو متر پیش

 60روی طولی مازاد بر 

 4 تأمیندرصد منوط به 

واحد درصد مساحت هر 

مترمربع( تراس  4حداقل )

یا بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات بالای  1.5

 همکف خواهد بود(

 

  بر اساس حداکثر

 و سطح اشغال طبقات

  مجاز محاسبه

 متر 2با اعمال  گردد.می

  پیش روی طولی مازاد

درصد طول قطعه  60 بر

که منوط به تأمین 

مترمربع با  4حداقل 

متر  1.5طول حداقل 

 تراس یا بالکن(

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

محیطی طرح، زیست

 60مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه 

درصد  70ی از بایستمین

 سطح عرصه بیشتر شود

طبقه روی  3

 پیلوت
15 

10 

150<=S<200 75 3 15 

مترمربع و  200

 بیشتر

75 

 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

. دیآیدست م
****** 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیتریز 

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 جهت تفکیك دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان

1121 

مســکونی 

مانی  پارت آ

تراکم کم 

 گونه یک

10 

 

 

 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات  با

شمال  از سمتمساحت قطعه حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در  صرفاً مجاز، 

 غربی( مجاز است.-در قطعات شرقی)غرب از سمت  ( وجنوبی-)در قطعات شمالی در طول قطعه

به دلیل وجود توپوگرافی  زمین)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

استقرار ساختمان، تغییر جهت ، زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریبا رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ 

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

 شودمیمترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک را شامل  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است.

  درصد، حوزه ساخت پس  70با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 100با مساحت کمتر از در قطعات

 .درصد است 70)مجاز( معادل  خلوتحیاط تیاز رعا

 ات در بر شمال قطع خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیعاری در قطعات شمال

 دارای محور شمالی و جنوبی()به استثنای املاک دو بر  .است یالزامشمالی 

 بر غربی قطعات در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 محور شرقی و غربی( . )به استثنای املاک دو بر دارایاست یالزام غربی

 عنوان  چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام هرگونهمجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیمجاز ن

 

  سطح  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی گونه الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 عداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.فضای باز مربوطه از ت

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 شده  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

با  (مترمربع 4مساحت درصد مساحت هر واحد )حداقل  4با  برابر ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یممنوع است. حداقل مساحت فضا

 .متر است 1.5حداقل عرض 

  به  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیوید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  مشروط بر آنکه  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

یت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در درصد مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعا 70در محدوده 

 1گردد.یک طبقه( محاسبه می

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض  مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح  است.

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساساشغال و تراکم 

و مساحت مانده باقیمجموع فضای باز ناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"تعریض شده 

  قه همکف )تنها در صورتی در محدوده سطح اشغال پلاک در طب صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال  بر اساس راهشیبکه احداث 

 .مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است

 .گرددنمیشمول سطح اشغال درصد سطح عرصه م 10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات

 عنوان رمز

1124 

ـــکونی  مس

ــارتمــانی  آپ

کم  کم  ترا

 گونه یک

 

 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 است.سانتیمتر بلامانع  60تا حداکثر  بالاتر

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  1اشد.ب متر 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیاساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا تبصره: 

 احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی  صورت در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 تا هر میزان افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین و کاربری

 

 ریز فعالیت
 بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و تهویه ضوابط مربوط به بازشوها

 فضا

 نماضوابط مربوط به 

 عنوان رمز

1121 

ـــکونی  مس

مانی  پارت آ

کم  کم  ترا

 گونه یک

  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

حداقل فضای باز متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 کمتر باشد %30از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال 

 شدن  دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

مترمربع  20با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع است

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

 2درصد به علاوه  60قطعات با سطح اشغال  ودرصد  70در قطعات با سطح اشغال  تبصره:

 .یابدمیدرصد کاهش  10سطح عرصه اختصاص یافته به فضای سبز تا  زانیم متر پیش روی،

 هر  یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

عنوان به)مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتک

بایست . فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیسطح سا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2حداقل 

 انکاریپا یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود.

 پیادهمتر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه-

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه 

 ی خانه و هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیاز نور طب دیبانشیمن( 

 اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

آن فضا در ارتفاع که کف  یساختمان )در صورت

مجاور  یفضا ایو  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیب

تراس مشرف  ایقرار داشته و پنجره به بالکن 

متر از کف فضا  1.10در ارتفاع  ستیباینباشد( م

 1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا اینصب شود 

 از کف فضا باشد. متر

  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

متر( نصب بازشو  2)حداقل  خلوتاطحیعرض 

 کمجاز است. از  متر از کف 1.70در ارتفاع 

مات و نشکن  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ

 و ثابت بلامانع است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

نورگیری و تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث 

چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها 

 است.الزامی 

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد و از  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآننماسازی  مصالح بوم آورد برای

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان رنگ و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل و

 های تیره، است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 نج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(حداکثر تا پ

  صورت محدود و حداکثر در حد و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیقابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  10٪

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 یست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدباها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی با پوسته شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

  شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1121 

نی  کو مســـ

نی  تمــا ــار آپ

کم  کم  ترا

 گونه یک

  بر اساسبام سبز احداث در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم کم 

 گردد.می مربوطه توصیه ضوابط

  مترمربع با احتساب  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 زیربنای دیوارها بلامانع است.

  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10تا میزان حداکثر 

است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

منبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

سطح اشغال مجاز بام فراتر  درصد 30از ی بایستمیو...( ن نشانیآتش

 .رود

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

ضوابط طرح  بر اساساحداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیتفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  قطعات با مساحتمتر و کمتر از آن و  4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 .گرددمیمذکور کان لم یکن تلقی 

 ،پارکینگ ندارند تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیش، قطعات مشمول موارد هفتگانه معافیت پارکینگپارکینگ در  تأمینعدم امکان  درصورت :4تبصره 

 مجاز است.

  باشدزیر نورگیر مجاز نمیتوقف در  و هرگونه قرار گیرندساختمان  زیر تودهباید  هاپارکتمامی جای. 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهدسترس احداث ؛متر باشد 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 ممنوع است )نبش دو محور سواره( به ساختمان در قسمت پخ ساختمان رولیاتومبصورت پذیرد. همچنین احداث درب  هادرختبر اساس موقعیت  بایستمیی سواره ورود بدر یریقرارگ. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 شهرسازی و  شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 ولت انجام پذیرد.به سهمعماری ایران، 

  نیو چنانچه اختلاف سطح ب گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،دوجود داشته باش یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده

 یو فضاها روهاپیادهکلیه خواهد نمود. در  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد 

و...( در کنار پله با  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است. ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ت( صوری)برابر با مقررات مل شیب مناسب
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 یک گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -2-2-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1120 

 2تــیــپ 

 مسکونی
1122 

مسکونی 

ــم  ــراک ت

متوســط 

گــونــه 

 یک

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاهطور ( و همین7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیفروشی و گلکافه، کافه کتاب، کتاب

 درصد رواداری( 5مترمربع )با در نظر گرفتن  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابا نظر و...(مجزا )یری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگ -

بایست منظور از دو معبر، صرفاً قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری می)داشته باشد.  مراتب دسترسی شبکه معابر(برابر نقشه سلسلهبالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 (.در بر معبر اصلی صورت پذیرد

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد است. به  2مترمربع  100مترمربع تا  50 مترمربع تأمین یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از 50به ازای واحد تجاری تا  -

بینی پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان تأمین پارکینگ نگ در قطعه، در خصوص پیشدر صورت عدم امکان تأمین پارکی شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50ازای هر 

 ندارند؛ اقدام گردد.

 تبط اختصاص دارد.برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و تأسیسات مرهای مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و به: در هر قطعه مالکیتی صرفاً بک واحد تجاری قابل2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاکپلا 3تبصره 

 20تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز است.عملکردی محل

متر و  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت برداری به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاکبهره

 ز است.نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجا

 برداری آموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط بر اساس ضوابط کاربری آموزشی است.: لازم به ذکر است در بهره1تبصره 

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210اوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد: های قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فنبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر شرکتپ( اداری ویژه: بهره

است. رعایت سایر ضوابط و مقررات متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250)کد:

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬وانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت ق2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611فروشی )کد: کوچک و کتاب ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )

 ها مجاز است.آپارتمان

متر و بالاتر با نقش عملکردی محلی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشی ایستگاهیابنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12شغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح ا

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد و طبقه  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: بهرهد( مذهبی: 

درصد  10نشینی برای تأمین پیشخوان الزامی است. حداکثر متر عقب 3و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  متر 20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50اول 

 تواند به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد.سطح اشغال می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورگونه مسکونی  در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق: تبصره

گونه مسکونی در کل پلاک و یا در یک در این کافه موزه فروشی،شاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کتابکافی( شامل 5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111برداری به صورت یک واحد تفریحی مقیاس محله )کد: ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس  12در بر معابر بیش از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه ر( خانه سالمندان: بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابطخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4ن قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند: در ای1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریو بالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله 

 باشد.ازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و ممتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفتحوزه: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از 2تبصره 

 کند¬ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه یک سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 

 از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  در تخصیص تراکم به قطعات* 
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 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

 4از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 تواندمیولیکن یکی از این واحدها  باشدمیچهار واحد مجاز  صرفاً مترمربع 200در یک قطعه دارای مساحت  ه عنوان مثالکنند. گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 داشته باشد. مترمربع 75مساحتی حداقل معادل 

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است ***

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100هت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )جمترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6ابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو بر 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******
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 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 ***قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 حداکثر تراکم

حداکثر تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 1 70 140 
طبقه روی  2

 *****زمین
7 - 

 تراکم  تفکیک اراضی در پهنه

مساحت حداقل  با 1متوسط گونه 

 مجاز است. مترمربع 250

  تفکیک شامل  حدنصاببدیهی است

 250قطعات تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع 

  در بازتفکیک قطعات موجود، حفظ

و  بندیدانهوضع موجود بر  بندیدانه

تفکیک طولی قطعات ارجحیت داشته 

ی با بررسی نحوه جرم بایستمی الزاماً و 

گذاری قطعات اطراف و به نحوی 

صورت پذیرد که موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد اشرافیت 

 .برای قطعات مجاور نباشد

 

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

در راستای رسیدن به  مسکونی

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به کل پلاک

نحوی که کوچه مذکور قابلیت 

حذف داشته باشد و واگذاری معبر 

اختلالی در دسترسی  به مالکین

ها ایجاد ننماید، سایر پلاک

واگذاری معبر به مالکین بلامانع 

 است. 

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

 گردد. نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیهای خدمات کاربری

 باشد.مجاز نمی

  حداکثر تعداد  متر و بیشتر، 8قطعات با دسترسی

طبقه روی پیلوت یا زیرزمین  4طبقات معادل 

 است.

  متر، حداکثر تعداد  8تا  6قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد  6قطعات با دسترسی زیر

 طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت است

 معبر در با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض  با

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز تراکم

قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی 

گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز در این پلاک

پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد 

ردند. سایر ضوابط از گطبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و

باشد، ملاک  زمانهممساحت کمتر از حدنصاب 

 2تعیین تراکم، تراکم کمتر است.

 .   متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت  2در

 3درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 45پخ 

100<=S<150 
60 

3 

 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی مازاد بر 

درصد منوط به  60

مترمربع  4حداقل  تأمین

تراس یا بالکن با عرض 

متر در  1.5حداقل 

طبقات بالای همکف 

 خواهد بود(

 

  طبقاتبر اساس حداکثر 

و سطح اشغال مجاز 

)با  گردد.محاسبه می

متر پیش روی  2اعمال 

درصد  60طولی مازاد بر 

طول قطعه که منوط به 

مترمربع با  4تأمین حداقل 

متر  1.5طول حداقل 

 تراس یا بالکن(

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

محیطی طرح، زیست

 60مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه 

درصد  70ی از بایستمین

 سطح عرصه بیشتر شود

3 15 
12 

150<=S<200 4 

طبقه روی  4

 پیلوت
19 

200<=S<500 

75 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

. دیآیدست م
****** 

15 

و  مترمربع 500

 بیشتر
20 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر دسترسی 

 جهت تفکیك
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال در  صرفاً سطح اشغال و طبقات مجاز، 

)در قطعات  شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه به علاوه ده درصد 

 غربی مجاز است.-از سمت غرب در قطعات شرقی ( وجنوبی-شمالی

 زمین)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر زمین در 

وارد مذکور، استقرار ساختمان، با رعایت متغییر جهت ، طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریمنوط به اخذ 

  جابجایی سطح اشغال )مجاز( در طبقات در حوزه ساخت مجاز بلامانع

 است.

مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمییک بلوک را شامل 

 عرض تأمین بابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

)به استثنای املاک  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 دارای محور شمالی و جنوبی(دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

. )به استثنای املاک دو است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

 ر شرقی و غربی(بر دارای محو

 بوده و  یالزام هرگونهمجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیافزا

 .  درجه نسبت  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 1به املاک مجاور الزامی نیست

 اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان تأمین سطح فضای باز مربوطه از تعداد  رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط

 واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هاسطح پیلوت و زیرزمین 

  کونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مس بازمهیناحداث فضای 

 بینی شده ممنوع است. حداقل سطح اشغال پیش شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  4برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یمساحت فضا

  یافته به وید نیز در سطح فضای . لازم به ذکر است فضای تخصیصگرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .دگردمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیباز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  مشروط بر آنکه  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 2گردد.محاسبه می)در یک طبقه( م رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عد

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 استکمتر باشد(  هرکدامر اساس سند یا وضع موجود )و تراکم ساختمانی مساحت ملک ب مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده باقیمانده است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم بر اساس 

 محاسبه خواهد گردید.

مستند "مساحت تعریض شده  ناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد، مجموع فضای باز باقیمانده و نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 3است. "به مساحت قبل از تعریض

  راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

منوع ستاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف مبر اساس ا

 است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 

 

  

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3



 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش استقرار مشاعات و ضوابط مربوطهنحوه 

 عنوان رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس

  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

سانتیمتر  60تا حداکثر  متر و بالاتر

 بلامانع است.

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات  هاکالدر دوربرگردان و در حرایم 

و فضای سبز )به استثنای پیاده راه( 

 ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بای اطراف منازلدیوارهاارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیه در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شد 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

حداقل فضای باز متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 کمتر باشد %30از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال 

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق 

با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد به علاوه  60با سطح اشغال  قطعات درصد و 70در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

درصد کاهش  10سطح عرصه اختصاص یافته به فضای سبز تا  زانیم متر پیش روی، 2

 .یابدمی

 هر  یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

عنوان به)مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتک

بایست د. فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد ش یدر محاسبه فضا (اندازهیسطح سا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2حداقل 

 انکاریپا یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود.

 تر بر در لبه م 5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 از  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یساختمان )در صورت

مجاور قرار داشته و  یفضا ایو  نیمتر نسبت به زم 0.7

در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م ایپنجره به بالکن 

به  یجان پناه یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10

 از کف فضا باشد. متر 1.10ارتفاع 

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

بلوک  قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  ر از کفمت

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است. یاشهیش

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی 

 ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی هاابانیخ واقع در حاشیه هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 شود.

 با محیط پیرامون  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنباشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

 نماسازی گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هاو بدنه ساختمانبرای تنوع در نما  مکمل وعنوان رنگ به

 است. )استفاده از  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(رنگ

 صورت محدود و و به ساختمان ایرانوط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشر

قبول است هرچند که اساساً این نوع قابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10حداکثر در حد 

 .شودمصالح توصیه نمی

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  سیمانی یکدستسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیصورتدرو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می

 یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است 

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام
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  بام احداث یک  گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط

 گردد.می ضوابط مربوطه توصیه بر اساسسبز 

  مترمربع با احتساب زیربنای  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 دیوارها بلامانع است.

  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10تا میزان حداکثر 

است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود درصد 30ی از بایستمیو...( ن

 یک واحد پارکینگ با دسترسی بدون مزاحمت به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250ا مساحت بیش از : به ازای هر واحد مسکونی 1تبصره 

ضوابط  بر اساساحداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیطرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 
. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

پارکینگ ندارند؛ مجاز  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمیندرصورت عدم امکان . گرددمیمعافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .است

  د.ها و آسانسور ایجاد کنپلهو دسترسی به راه تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است. 3.5متر و حداکثر  3راه ورودی اتومبیل به پارکینگ به عرض حداقل متر و یک 1.5عرض درب حداکثر  بنا بهراه دسترسی پیاده به از هر معبر یک 

 متر بلامانع است. 3.5داکثر متر و ح 3متر باشد احداث دسترسی سواره دوم، به عرض حداقل  20که طول بر قطعه در مجاورت گذر دسترسی بیش از درصورتی 

  دسترسی سواره پارکینگ مجاز نیست منظور تأمینبهقطع درخت. 

 رو به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است.پذیرد. همچنین احداث درب اتومبیل ها صورتدرختگردد قرارگیری درب ورودی سواره بر اساس موقعیت توصیه می 

  متر باشد 20/2از  رنباید کمتارتفاع ورودی پارکینگ. 

 ها به سمت معبر عمومی ممنوع است.باز شدن در ورودی واحدهای مسکونی و در ورودی پارکینگ 

  شهرسازی  شورای عالیبات باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی، مطابق مقررات ملی ساختمان و رعایت مصو ایگونهبهچیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه، باید

 و معماری ایران، به سهولت انجام پذیرد.

 گردد و چنانچه اختلاف سطح رو توسط شهرداری و با توجه به تراز خیابان تعیین میبه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیادهراهه )رمپ( و پله در محدوده احداث شیب

 و توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.ریا پله در محدوده داخل قطعه تفکیکی اجرا گردد. تغییر تراز کف پیاده باید رمپشده داخل قطعه تفکیکی وجود داشته باشد، رو و سطح تمامبین تراز پیاده

 روها و فضاهای خواهد نمود. در کلیه پیاده ( اقدامرو الزامی نماید، شهرداری نسبت به تهیه نقشه و اجرای پله )و رمپدر مواردی که شیب طولی یا عرضی مسیر، اجرای پله )و رمپ( را در محدوده پیاده

دستی و...( در کنار پله دار معلولان و سایر وسایلی که دارای چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخرمپ برای عبور صندلی چرخ بینیباید پیشباشد  عمومی که نیاز به احداث پله وجود داشته

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است پذیررو احداث توأمان رمپ و پله امکانگیرد. در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ( صورتبا شیب مناسب )برابر با مقررات ملی
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 دو گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -3-2-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1120 

تیپ دو 

 مسکونی
1123 

سکونی  م

آپارتمانی 

ــم  ــراک ت

ــط  متوس

 گونه دو

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتاب

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  )به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر و ...(مجزا قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر 

در بر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.  دسترسی شبکه معابر( مراتبلسلهسبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 (.معبر اصلی صورت پذیرد

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

 واحد است. 2مترمربع  100مترمربع تا  50 مترمربع تأمین یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از 50ی تا به ازای واحد تجار -

بینی پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان تأمین پارکینگ در قطعه، در خصوص پیشدر صورت عدم امکان تأمین  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد.

 تأسیسات مرتبط اختصاص دارد.برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20

متر و  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 دی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.نقش عملکر

متر  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی دربه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم(  برداریبهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 ط فوق و سایر ضوابط بر اساس ضوابط کاربری آموزشی است.آموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضواب برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 اری ویژه الزامی است.ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اد

متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

 ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬نهبرداری به صورت کتابخاث( بهره

متر و بیشتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون  12معابر  مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر 250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و 

 مجاز است. هاآپارتمانتملک 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض ط آتشنشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأمرمربع مت 200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

 10نشینی برای تأمین پیشخوان الزامی است. حداکثر متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –تفریحی و ( 5111برداری به صورت یک واحد تفریحی مقیاس محله )کد: ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر  12سکونی گونه در بر معابر بیش از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مر( خانه سالمندان: بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریرک مقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پا

 باشد.اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح متر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفتهر یک از حوزه: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در 2تبصره 

 کند¬در جدول تبعیت می الذکرفوقذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 

  

                                                           
 26/12/1402د مورخ طرح تفصیلی شهر مشه 5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 /16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

 5از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

تواند میباشد ولیکن یکی از این واحدها مترمربع صرفاً پنج واحد مجاز می 250حت قطعه دارای مسادر یک  به عنوان مثالکنند. گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد. 90مساحتی حداقل معادل 

 .نظور استفاده از تعداد واحد برابر تعداد طبقات الزامی استبه م در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، کاهش سطح اشغال تا دستیابی به حداقل فضای باز به ازای هر واحد ***

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 6باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******

                                                           
 گردد.متر تعیین می 20مترمربع معادل  250از  متر و برای پلاکهای با مساحت بیش 15مترمربع معادل  250درصد تعیین می گردد. در این الگو حداقل مساحت فضای باز به ازای هر واحد برای پلاکهای کمتر از  60( حداکثر سطح اشغال معادل 12و  10در این گونه تراکمی در برخی محدوده های مشخص شده در نقشه حوزه شمال غربی ) مناطق   1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3
 11/09/1402مورخ طرح تفصیلی شهر مشهد  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 5
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 6

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 ***قطعه

 حداکثر سطح اشغال

 1)درصد(
 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 ضوابط مربوط به

 تفکیك
 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 1 
طبقه روی  2 140 70

 *****زمین

7 
- 

 تفکیک اراضی در پهنه 

با  2تراکم متوسط گونه 

 250مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  250

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

و به نحوی صورت پذیرد 

که موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

ر راستای رسیدن به مسکونی د

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت 

های داخل تجمیع کل پلاک

کوچه به نحوی که کوچه مذکور 

قابلیت حذف داشته باشد و 

ختلالی واگذاری معبر به مالکین ا

ها ایجاد در دسترسی سایر پلاک

ننماید، واگذاری معبر به مالکین 

 بلامانع است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب نحویبه

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیهای خدمات کاربری

 باشد.مجاز نمی

 حداکثر تعداد متر و بیشتر 10 در قطعات با دسترسی ،

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  10تا  8قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  8تا  6قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3معادل 

  ر، حداکثر تعداد طبقات مت 6قطعات با دسترسی زیر

 معادل دو طبقه روی پیلوت است

  با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز تراکم

قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی 

گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این محاسبه می

سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی  ها برابر با حداکثرپلاک

مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تقلیل می

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت تبعیت می

حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه 

 2مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و

باشد، ملاک تعیین  زمانهممساحت کمتر از حدنصاب 

 3تراکم، تراکم کمتر است.

 .   متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت  2در

 4درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 45پخ 

100<=S<150 60 3 

 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی مازاد 

درصد منوط به  60بر 

 4حداقل  تأمین

مترمربع تراس یا 

بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات  1.5

بالای همکف خواهد 

 بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

 گردد.مجاز محاسبه می

متر پیش  2)با اعمال 

 60روی طولی مازاد بر 

درصد طول قطعه که 

 4وط به تأمین حداقل من

مترمربع با طول حداقل 

 متر تراس یا بالکن( 1.5

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

محیطی طرح، زیست

 60مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه 

درصد  70ی از بایستمین

 سطح عرصه بیشتر شود

طبقه روی پیلوت 3  15 

12 
150<=S<200 75 4 4 طبقه روی پیلوت  19 

200<=S<250 

90 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

 .دیآیدست م
****** 

 23 طبقه روی پیلوت 5

مترمربع و  250

 بیشتر
15 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی یتریز فعال

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال در  صرفاًسطح اشغال و طبقات مجاز، 

)در  شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه به علاوه ده درصد 

غربی مجاز -جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-قطعات شمالی

 است.

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 است.

مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمییک بلوک را شامل 

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

)به استثنای املاک  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 جنوبی(دارای محور شمالی و دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

. )به استثنای املاک است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

 دو بر دارای محور شرقی و غربی(

 مجاز در کلیه طبقات و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  سطح فضای باز مربوطه از  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شودساختمانی محسوب نمی ، جزء تراکمبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  ی طولی مازاد متر پیش رو 2تراس یا بالکن به ازای هر واحد مسکونی وفق ضوابط مندرج در جدول، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  4 تأمیندر صورت عدم

 .باشدمیدرصد مجاز ن 60بر 

  افزایش سطح  هرگونهو معبر( صورت پذیرد و  خلوتحیاطبه سمت حیاط، مجاز )در محدوده سطح اشغال  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

متر است. لازم به  1.5مترمربع با حداقل عرض  4الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهشده ممنوع است. حداقل مساحت فضای  بینیپیشاشغال 

 مترمربع است. 8 بازنیمهدرصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  60ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال 

  به وید نیز در سطح  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمینی محسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختما بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیفضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  مشروط بر  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه 

 1گردد.می

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه زیرزمینو پیلوت سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 بر اساسبه ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 دید.محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گر

مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر  بر اساس راهشیب

 همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10اط در حداکثر در حی راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه
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 1پیوست شماره  بر اساس

  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

 

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز
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  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

 60تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از 

مساحت عرصه منهای درصد عنوان گردیده است حداقل فضای باز برابر است با: 

 سطح اشغال مندرج در جدول

حداقل متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 %30از  بایستمیو ن گرددمییش روی محاسبه متر پ 2پس از اعمال فضای باز 

 کمتر باشد

 با مصالح سبک و  اطیسبز ح یفضا زیمنظور تجهبهو سایبان  قیآلاچ احداث

با  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن  دهیقابل برچ

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20حداکثر مساحت 

 .گرددنمی

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10به فضای سبز تا 

 به  نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

 5معادل  یسطح جدا از سطح فضای سبز(کاشته شده ) درختتکهر  یازا

. سبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع 

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهلبه 

 از نور  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیطب

 ساختمان )در  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

و  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یصورت

تراس مشرف نباشد(  ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ای

جان  یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10در ارتفاع  ستیبایم

 از کف فضا باشد. متر 1.10به ارتفاع  یپناه

  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

مجاز است.  متر از کف 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل 

مات و نشکن و ثابت بلامانع  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ کاز 

 است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها بر

اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها 

 الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 شود.

 با محیط پیرامون  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنرد برای نماسازی باشد و از مصالح بوم آو

  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

 نماسازی گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 است. )استفاده از  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 نج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(های تیره، حداکثر تا پرنگ

  صورت محدود و و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند که اساساً این نوع قابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10حداکثر در حد 

 .شودمصالح توصیه نمی

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 یست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدباها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می

 یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است 

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

  شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی استرعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره. 
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 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام
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  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث  2 گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمی

  درصد  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری،  بامپشتسطح اشغال مجاز در 

 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتگلخانه، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود. درصد

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساسسطح اشغال 

. در صورت باشندمیحداث پارکینگ با حداکثر تعداد یک واحد معاف از امترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیافزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینمنابع مالی مالکینی که امکان 

 و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساترکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و توقف خودروها در پا 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریرگقراگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  است.به سمت معبر عمومی ممنوع ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 و رعایت مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیمصوبات 

  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث 

تراز  ریید. تغاجرا گرد یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیو چنانچه اختلاف سطح ب

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.کف پیاده

 خواهد نمود.  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهکلیه در 

رمپ و  مانتوأرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با  یدست)کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانپله 
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 یک گونهتراکم زیاد  مسکونی آپارتمانی -4-2-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فعالیت مجاز فرعیضوابط استقرار  ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1120 

 دوتیــپ 

 مسکونی
1124 

سکونی  م

آپارتمانی 

ــم  ــراک ت

زیــــــاد 

 یکگونه

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتاب

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر و ...(مجزا )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر  -

در بر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسله برابر نقشهبالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 (.معبر اصلی صورت پذیرد

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد است.  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50اری تا به ازای واحد تج -

 تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص  نتأمیدر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.بهره 20

 ی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.متر و نقش عملکرد 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3طبقات 

متر  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ، مجاز است.و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210ای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد: قانونی )دفاتر کار( و واحده هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

مانع است. رعایت سایر متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلا 16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬ایت قوانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رع2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

 ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و 

 مجاز است. هاآپارتمان

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهمکاننشانی: در صورت نیازسنجی و ج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12ثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداک

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فعالیت مجاز فرعیضوابط استقرار  ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک واحد  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی ( 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس  12سکونی گونه در بر معابر بیش از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مر( خانه سالمندان: بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1ره تبص

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریمقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک 

 باشد.ال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفتک از حوزه: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر ی2تبصره 

 

 کند¬ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 
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 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5به عبارتی تا  5از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  تخصیص تراکم به قطعات* در 

تواند یباشد ولیکن یکی از این واحدها ممترمربع صرفاً شش واحد مجاز می 250ای مساحت در یک قطعه دار به عنوان مثالکنند. گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد. 90مساحتی حداقل معادل 

 .ست*** در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی ا

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100هت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )جمترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

                                                           
 گرددمتر تعیین می 20مترمربع معادل  500متر و برای پلاکهای با مساحت بیش از  15مترمربع معادل  500د برای پلاکهای کمتر از درصد تعیین می گردد. در این الگو حداقل مساحت فضای باز به ازای هر واح 60( حداکثر سطح اشغال معادل 12و  10در این گونه تراکمی در برخی محدوده های مشخص شده در نقشه حوزه شمال غربی ) مناطق   1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402رخ طرح تفصیلی شهر مشهد مو 5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 4
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 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 ***قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 1)درصد(
 حداکثر تعداد طبقات تراکمحداکثر 

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35اراضی کمتر از صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای 

35<=S<100 35 1 
روی  طبقه 2 140 70

 *****زمین

7 
- 

 تفکیک اراضی در پهنه 

 2تیپ  1تراکم زیاد گونه 

 500با مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  500

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

 بندیدانهوضع موجود بر 

و تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات 

اطراف و به نحوی صورت 

پذیرد که موجب انسداد 

در برخورداری از نور و یا 

ایجاد اشرافیت برای 

 قطعات مجاور نباشد

 

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

مسکونی در راستای رسیدن به 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

ی و تشویق به حذف معابر مسکون

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به کل پلاک

نحوی که کوچه مذکور قابلیت 

حذف داشته باشد و واگذاری معبر 

به مالکین اختلالی در دسترسی 

ها ایجاد ننماید، سایر پلاک

واگذاری معبر به مالکین بلامانع 

 است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

 گردد. نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

 .باشدمیمجاز ن

 متر و بیشتر، حداکثر تعداد  12 در قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 6طبقات معادل 

  متر، حداکثر  12متر تا  10در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5تعداد طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  10تا  8قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  8تا  6قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3

  تعداد طبقات معادل  متر، حداکثر 6قطعات با دسترسی زیر

 دو طبقه روی پیلوت است

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل 

گردد. فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با حداکثر همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

ل مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر سطح اشغا

گردند. سایر ضوابط تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر است از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در 

 2هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم  زمانهمکمتر از حدنصاب 

 3کمتر است.

 .   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در 

 4درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست

100<=S<150 60 3 

 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

 تأمینمنوط به 

مترمربع  4حداقل 

تراس یا بالکن با 

 1.5عرض حداقل 

متر در طبقات 

بالای همکف 

 خواهد بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

 گردد.مجاز محاسبه می

متر پیش  2)با اعمال 

 60روی طولی مازاد بر 

درصد طول قطعه که 

حداقل  تأمینوط به من

مترمربع با طول  4

متر تراس  1.5حداقل 

 یا بالکن(

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه  60

 70ی از بایستمین

درصد سطح عرصه 

 بیشتر شود

طبقه روی پیلوت 3  15 

12 
150<=S<200 75 4 4 طبقه روی پیلوت  19 

200<=S<250 

90 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

. دیآیدست م
****** 

طبقه روی پیلوت 5  23 

12 
250<=S<500 

 26 طبقه روی پیلوت 6

مترمربع و  500

 بیشتر
15 



 

 1باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6ابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو بر 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******
 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
جهت  حداقل عرض گذر دسترسی

 تفکیك
 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر سطح  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در  صرفاً اشغال و طبقات مجاز، 

جنوبی( و از -)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه 

 غربی مجاز است.-سمت غرب در قطعات شرقی

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

مترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمیرا شامل 

  در  خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای شمالدر قطعات

. )به استثنای املاک دارای دو بر دارای محور است یالزامات شمالی بر شمال قطع

 شمالی و جنوبی(

 بر در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

ک دارای دو بر دارای محور شرقی . )به استثنای املااست یالزام غربی قطعات غربی

 غربی(

 زیرزمینمجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می 

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام

 سطح فضای باز  تأمین رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  درصد مجاز  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  4 تأمیندر صورت عدم

 .باشدمین

  شده ممنوع  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمیالکن( )تراس یا ب بازمهیناحداث فضای

متر است. لازم به ذکر است در قطعات  1.5مترمربع با حداقل عرض  4الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهاست. حداقل مساحت فضای 

 مترمربع است. 4 بازنیمهه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای درصد به علاو 60مشمول سطح اشغال 

  به وید نیز  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیدر سطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت 

در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک  مشروط بر آنکه

 2گردد.طبقه( محاسبه می

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

 و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

اکم لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تر

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساس

مساحت تعریض  مجموع فضای باز باقیمانده ون واحد، ناشی از تعریض، ملاک تعیی نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره

 3است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"شده 

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه استاندارد و در محدوده سطح  بر اساس راهشیباحداث 

 طبقات زیر همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 

 

  

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3



 

 ریز فعالیت
 نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش
 عنوان رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60بالاتر، تا حداکثر 

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف مدیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی) صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2عابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبق 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6خرپشته و اتاق آسانسور تا تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین های خاختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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  زمین است از سطح %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

و  گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال حداقل فضای باز 

 کمتر باشد %30از  بایستمین

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

 اطیحداکثر ده درصد حتا مساحت همچون چوب و شیشه شدن  دهیبرچ

و مشمول سطح اشغال و  بلامانع استمترمربع  20با حداکثر مساحت 

 .گرددنمیتراکم 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .دیابمیدرصد کاهش  10یافته به فضای سبز تا 

 نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا

سبز منظور خواهد  یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع  5

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل . فاصله هر درخت میشد

 در  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یگواه

 متر  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهبر در لبه 

 از  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

 ساختمان  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

متر نسبت  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب ی)در صورت

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو  نیبه زم

متر از کف  1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م

از  متر1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا ایفضا نصب شود 

 کف فضا باشد.

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

بلوک  قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  متر از کف

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است. یاشهیش

  بازشوها و نورگیری و تهویه رعایت سایر ضوابط مربوط به

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد  آن هماهنگد که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم ها بایستی به نحوی طراحی شونمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

 عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاز  استفاده

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر در و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیقابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10حد 

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها در نمای ساختمان میها و بازشوپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .ر الزامی استهماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاو

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

  ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است.رعایت سایر 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز
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  گردد.میبام سبز بر اساس ضوابط توصیه  در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمیمتر 2

  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان 

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در 

منبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات)آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتش

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2تأمین حداقل 250: به ازای هر واحد مسکونی با مساحت بیش از 1تبصره 

بر ست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال احداث پارکینگ الزامی نی 1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  اساس

. در صورت افزایش تعداد باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیواحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمین

 و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساترای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و توقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی ب 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یبر قطعه در مجاورت گذر دسترس طول کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 شورای و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  عالی

  و چنانچه  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداراز کف پیادهبه داخل قطعه ممنوع است. تر منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط مالکان تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 املاک مجاور ممنوع است.

 کلیه پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه کودکان،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید پله وجود داشته باشد  به احداث ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیاده

نیست، احداث رمپ  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با  یدستدوچرخه، چرخ

 .در اولویت بوده و الزامی است
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 دو گونهآپارتمانی تراکم زیاد  مسکونی -5-2-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 مجاز فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1120 

 دوتیپ 

 مسکونی
1125 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

زیاد 

 دو گونه

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتاب

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر(مجزا )طح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگیری پلاک در محل س -

در  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر،  داشته باشد. ) (دسترسی شبکه معابر مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 بر معبر اصلی صورت پذیرد.(.

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10مترمربع و حداکثر تا 20حداقل مساحت  -

واحد است.  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

 تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشصوص پارکینگ در قطعه، در خ تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20

متر و  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز است.نقش عملکردی محل

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ز است.متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجا

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

لکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر متر و نقش عم 16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

 ¬( و گالری2621موسیقی، )کد:  های هنرهای تجسمی نمایشی وهای اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و 

 مجاز است. هاآپارتمان

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانآتشج( 

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12ر این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری د

 1است. ستیزطیمحط و مقررات برداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابباشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 مجاز فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12زیرزمین در بر معابر  طبقه روی 2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –ریحی و تف( 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر  12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از بهرهر( خانه سالمندان : 

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ی: بهرهخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجوی ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2ی مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.نقل )پارکینگ( در کاربروژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 ایر ضوابط الزامی است.باشد. رعایت سمتر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12حت عرصه در حاشیه معابر درصد مسا10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ز نمی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجا -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 
 

 

 کند¬ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم زیاد گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 مربوطه الزامی است.فعالیت : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات 2تبصره 

  

                                                           
 26/12/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 /16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

  4از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 تواندیمولیکن یکی از این واحدها  باشدمیشش واحد مجاز  صرفاً مترمربع 250در یک قطعه دارای مساحت  به عنوان مثالکنند. گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 داشته باشد. مترمربع 90مساحتی حداقل معادل 

 .ست*** در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی ا

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100هت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )جمترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6ابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو بر 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******
                                                           

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402مورخ طرح تفصیلی شهر مشهد  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

حداکثر سطح 

 اشغال )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 ضوابط مربوط به

 تفکیك
 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از صدور پروانه ساختمانی 

35<=S<100 35 1 
طبقه روی 2 140 70

 *****زمین

7 
- 

  تفکیک اراضی در

 2 تراکم زیاد گونه پهنه

 500با مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

مترمربع  500

 گرددنمی

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

وضع موجود بر 

و تفکیک  بندیدانه

طولی قطعات ارجحیت 

 الزاماً داشته و 

ی با بررسی بایستمی

نحوه جرم گذاری 

قطعات اطراف و به 

نحوی صورت پذیرد که 

موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا 

ایجاد اشرافیت برای 

 قطعات مجاور نباشد

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

مسکونی در راستای رسیدن به 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬یم

 منظور کاهش ریزدانگی به

بافت مسکونی و تشویق به 

حذف معابر ناشی از تفکیک، در 

های صورت تجمیع کل پلاک

داخل کوچه به نحوی که کوچه 

مذکور قابلیت حذف داشته 

باشد و واگذاری معبر به مالکین 

اختلالی در دسترسی سایر 

ها ایجاد ننماید، واگذاری پلاک

 انع است.معبر به مالکین بلام

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب نحویبه

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

های خدمات کاربری

 باشد.، مجاز نمیغیرانتفاعی

  طبقه  7متر و بیشتر، حداکثر تعداد طبقات معادل  14در قطعات با

 روی زیرزمین است.

  متر، حداکثر تعداد  12متر تا  14در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 6طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد  12متر تا  10در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5طبقات معادل 

  4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  10تا  8قطعات با دسترسی 

 زمین است.طبقه روی پیلوت یا زیر

  طبقه  3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  8تا  6قطعات با دسترسی

 روی پیلوت یا زیرزمین است

  متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه  6قطعات با دسترسی زیر

 روی پیلوت است

 های مسکونی، با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

از قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر تعداد واحد از تقسیم فضای ب

گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه این پلاک

گردند. سایر بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

لازم به ذکر است رعایت کند. ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی 

 1الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از

 2باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمانهمحدنصاب 

    درجه  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 .3نسبت به املاک مجاور الزامی نیست

100<=S<150 60 3 

 60  درصد )دو

متر پیش روی 

 60طولی مازاد بر 

درصد منوط به 

 4حداقل  تأمین

مترمربع تراس یا 

بالکن با عرض 

متر  1.5حداقل 

در طبقات بالای 

همکف خواهد 

 بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

مجاز محاسبه 

 2)با اعمال  گردد.می

متر پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که منوط 

 4به تأمین حداقل 

مترمربع با طول 

متر تراس  1.5حداقل 

 یا بالکن(

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و 

رویکردهای 

محیطی طرح، زیست

مجموع سطح اشغال 

 2درصد بعلاوه  60

ی از بایستمیمتر ن

درصد سطح  70

 عرصه بیشتر شود

طبقه روی پیلوت 3  15 

12 

150<=S<200 75 4 4 طبقه روی پیلوت  19 

200<=S<250 

90 

  محاسبه

تعداد واحد از 

 یفضا میتقس

باز قطعه بر 

 یاندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

 .******دیآیم

طبقه روی پیلوت 5  23 

250<=S<500 6  طبقه روی پیلوت  26 

 500بیشتر از 

 مترمربع
7 27 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر سطح اشغال و  با

مساحت قطعه حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در  صرفاً طبقات مجاز، 

-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه از سمت

 غربی مجاز است.

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

مترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک را شامل  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمی

  در بر شمال  خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای شمالدر قطعات

 دارای محور شمالی و جنوبی()به استثنای املاک دارای دو بر  .است یالزامات شمالی قطع

 بر غربی در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 ک دارای دو بر دارای محور شرقی غربی(. )به استثنای املااست یالزام قطعات غربی

 یالزام زیرزمینمجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می 

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا

 تیپس از رعا حوزه ساختدرصد،  70با حداکثر سطح اشغال و تراکم  زدانهیدر قطعات ر 

 .درصد است 70)مجاز( معادل  خلوتحیاط

  سطح فضای  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شودجزء تراکم ساختمانی محسوب نمی، به رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  درصد مجاز  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  تراس یا بالکن-بازنیمهفضای متر  4 تأمیندر صورت عدم

 .باشدمین

  شده  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

متر است. لازم به ذکر است در  1.5مترمربع با حداقل عرض  4الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهممنوع است. حداقل مساحت فضای 

 مترمربع است. 4 بازنیمهدرصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  60قطعات مشمول سطح اشغال 

  به وید  یافتهتخصیص . لازم به ذکر است فضایگرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمینیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  گرددنمیولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب متر( و ط 2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت 

در اشغال )مشروط بر آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 1گردد.محاسبه می یک طبقه(

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاًها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض  غالمبنای محاسبه سطح اش یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح  است.

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساساشغال و تراکم 

مساحت  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقباملاک واقع در  در خصوص تعیین تعداد واحد: 2تبصره

 2است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"تعریض شده 

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال  بر اساس راهشیبکه احداث 

 مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10اط در حداکثر در حی راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز

1125 

ی 
مان

ارت
 آپ

ی
کون

مس
ط 

وس
مت

م 
راک

ت
نه

گو
 2

 

 

 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60بالاتر، تا حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

 باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20فاع هر طبقه از کف تا کف حداقل ارت. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف بالاتر از کف معبر مجاور متر 5/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  تهویه فضا، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

حداقل فضای باز هر مترمربع  100کمتر از  تبصره: در قطعات با مساحت

 .از سطح زمین است %40پلاک 

متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 و گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال حداقل فضای باز 

 کمتر باشد %30از  بایستمین

 با مصالح سبک و  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

تا مساحت حداکثر ده درصد همچون چوب و شیشه شدن  دهیقابل برچ

و مشمول سطح  بلامانع استمترمربع  20با حداکثر مساحت  طایح

 .گرددنمیاشغال و تراکم 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10اختصاص یافته به فضای سبز تا 

 درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به. 

 کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا نیهمچن

 یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع  5معادل  یسطح

متر از  1.2بایست حداقل د. فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد ش

 درخت مجاور باشد.

 در  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  ارانکیصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یگواه

 متر  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهبر در لبه 

 از نور  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیطب

 ساختمان )در  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

 نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یصورت

تراس مشرف  ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو 

 ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10در ارتفاع  ستیباینباشد( م

 از کف فضا باشد. متر1.10به ارتفاع  یپناهجان  یدارا

  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

مجاز است.  متر از کف 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل 

مات و نشکن و ثابت  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ کاز 

 بلامانع است.

  نورگیری و تهویه فضاها رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه 

 بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون  آن هماهنگمقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنباشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه یهارنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه قابل های مسکونیمانساختبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10در حد 

 .شودنمی

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدساختمان می ها و بازشوها در نمایپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .ستهماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی ا

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیسمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. رعایت سایر ضوابط مربوط 
 

                                                           
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال  1-9-9-4 بند 1



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام
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  ضوابط بر اساسبام سبز احداث دو  گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم زیاد 

 گردد.می مربوطه توصیه

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 است.

  افزایش حداکثر ارتفاع خرپشته اول و دوم  نشانیآتشبا توجه به استانداردهای سازمان

 متر مجاز است.6تا 

  مترمربع به ارتفاع  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمیمتر 2حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10

منبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتبام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتش

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

بر احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  اساس

. در صورت افزایش تعداد باشندمیمترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک: 3تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینییشپپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیواحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمین

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس هراکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختموقعیت  اساسی سواره بر ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک تفاع ورودیار. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالی

  نانچه و چ گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 مالکان املاک مجاور ممنوع است.

 کلیه پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزاممحدوده پیادهپله )و رمپ( را در ی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه کودکان،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیاده

نیست، احداث  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با  یدستدوچرخه، چرخ

 رمپ در اولویت بوده و الزامی است
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 2 گونه مسکونی متوسط هایمجتمع -6-2-2-1
 

در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به  تواندمی هاآنگردیده است که سهم انتفاع مسکونی  بینیپیشموجود  دانهدرشتی هاپلاکمسکونی موجود تثبیت گردیده است. در این طرح مجتمع مسکونی پیشنهاد نگردیده لذا ضوابط حاضر برای  هایمجتمع صرفاً  شهر مشهددر طرح تفصیلی 

 مسکونی موجود و استفاده از ضوابط مجتمع میسر نیست(. هایبافتی موجود در هاپلاکمسکونی شکل گرفته، تجمیع  هایبافت بندیدانهحفظ منظور 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 استقرار فعالیت مجاز فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1120 

ــیــپ   دوت

 مسکونی
1126 

مع ت ج  هــایم

ــی  ــون مســــک

 2 گونه متوسط

آرایشی و زیبایی، کافه، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:محلهتجاری  فعالیتاحداث الف( تجاری: 

واحدها این ساحت م، مجاز است مترمربع200مساحت  با و مجموعاًواحد  8تا حداکثر  مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان هایمجتمعدر  فروشیگلو  فروشیکتابکافه کتاب، 

 الزامی است.پارکینگ به ازای هر واحد تجاری در داخل مجتمع واحد یک  بینیشیپ .شودیمتراکم ساختمانی محاسبه ولی جزو  گرددنمیدرصد( محاسبه  40سطح اشغال مسکونی ) جزء

مترمربع الزامی است و جزو سطح  5000ی با مساحت بیش از هامجتمعطبقه روی زیرزمین در  2مترمربع زیربنا با حداکثر تعداد طبقات  150و کودکستان با مساحت حداقل  مهدکودکاحداث ب( آموزشی: 

 .گرددنمیاشغال مسکونی و تراکم مسکونی محسوب 

احداث یک واحد آموزشی دبستان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسازی مدارس کشور  -ه استناد قانون مصوب مجلس شورای اسلامیب -واحد مسکونی 200های با بیش از لازم به ذکر است در کلیه پروژه

 الزامی است.

واحد الزامی  50ی بیش از هاپروژهربع یا مترم 5000ی با مساحت بیش از هامجتمعمترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در  250( با حداقل مساحت 2411های بازی کوچک )ی زمیننیبشیپپ( ورزشی: 

 ( در مجتمع برای استفاده ساکنین بلامانع است.2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬باشگاه بینیشیپ است.

درصد سطح عرصه با حداکثر 10و حداکثر  مترمربع 150با مساحت حداقل زیربنای های سینما کوچک، ها و سالنکوچک، خانه فرهنگ، کتابخانه ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهت( فرهنگی: بهره

مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار  هایبلوکزیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است. در صورت احداث مجموعه مذکور مجزا از طبقه روی  2تعداد طبقات 

 .آیدنمی

( مجاز است. 3514های مخابراتی )کد:ها و دکل¬( و ایستگاه3512(، ترانس و پست برق )کد:3511شهری مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  تأسیساتشهری: احداث  تأسیسات ث(

 .آیدنمیسطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار 

طبقه روی زیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است در صورت احداث  2مترمربع و حداکثر تعداد طبقات  150مسکونی با مساحت  هایمجتمع( در 2811برداری به صورت مسجد، )کد: ج( مذهبی: بهره

 .آیدنمی مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار هایبلوکمجموعه مذکور مجزا از 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

یک واحد  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 2است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات رهباشد و احداث و بهپارکینگ الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
 

ی از بایستمی( نهافعالیت( فراتر باشد همچنین مجموع تراکم )کلیه هافعالیتدرصد سطح اشغال کل عرصه )کلیه  50ی از بایستمیلازم به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته ن

 ی از جدول زیر بیشتر باشد.بایستمیباشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ندرصد فراتر  300
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 عنوان رمز
حداقل 

 *اندازه قطعه

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی*

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 در هر قطعه

حداکثر سطح 

اشغال مسکونی 

 )درصد(

حداکثر 

تراکم 

 مسکونی

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

حداقل فضای 

باز به ازای هر 

 واحد

ضوابط 

 مربوط به

 تفکیك

ضوابط 

مربوط به 

 تجمیع

 سایر ضوابط
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2500 75 

برابــــر بــــا 

ـــاز  ـــای ب فض

مجتمـــــــع 

ـــر  ـــیم ب تقس

فضای بـاز بـه 

ـــــــر  ازای ه

 واحد

40 200 5 21 30 2500 
توصیه 

 گرددنمی

  مترمربع 25با مساحت حداقل  واحد مسکونی 25بیش از  یهامجتمعاحداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای 

 .الزامی است

  باشدینممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال  9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر. 

  درصد سطح کل زمین  50نباید از  ازیموردنسطح اشغال خدمات  اضافهبهمسکونی  هایمجتمعمجموع سطوح تحت اشغال زیربنای

 بیشتر باشد.

  بیشتردوم و  نیرزمیز. احداث گرددیماحداث  شدهساختهسطح اشغال زیرزمین برابر با سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح 

 ز است.پارکینگ مجا تأمینبرای 

 نامه برابر آیین جوارهمهای متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان 12های بیش از در ساختمان

 باشد.ملی ساختمان الزامی می

 استدرصد  50( برابر با محوطه مجتمع مسکونی) مجموعهباز هر  یحداقل فضا. 

  ی مسکونی الزامی است.هامجتمعی برای سازمحوطهتهیه و اجرای طرح 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5عبارتی تا  به درصدی در حد پایین مساحت است. 5در تخصیص تراکم به قطعات، حدود مساحتی تعیین شده برای تراکم اختصاصی مشمول بازه * 

  مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. 50با حداقل مساحت  تواندمیمسکونی  گونهاینحداکثر ده درصد واحدها در هر پلاک 

  باشدمیواحد مجاز  42درصد(حداکثر 50)با فضای باز  مترمربع 2500شود. به عنوان مثال در یک مجتمع دارای مساحت متر محاسبه می 30از بر عدد بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای ب گرددنمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه. 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض 

 گذر دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد, تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 ( در توده گذاریمحل استقرار ساختمان )مسکونی با رعایت اصول  هایمجتمع

شهرداری منطقه در قالب حداکثر سطح  تأییدو تهیه طرح اجرایی مورد  اندازیسایه

 اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

  استقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی

-بلوک صورتبههای مسکونی که مجتمع در موردمنفصل و مجزا ) هایساختمان

 (تنها در صورتی مجاز است که:اندگرفتههای مجزا در کنار یکدیگر قرار 

 اشد.متر ب 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل هابلوکفاصله  -الف

اند به اندازه ارتفاع جنوبی قرارگرفته –فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی  -ب

 ساختمان جنوبی باشد.

 متر باشد. 5حداقل  اندگرفتهغربی قرار –فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی  -ج

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد. نتأمیرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان 

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 شده ممنوع است. حداقل مساحت  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یفضا

  به وید نیز در سطح فضای باز  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمیمحسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیجزو تراکم محسوب 

  باشدمیحداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر. 

  در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت .

 1گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )سطح فضای مذکور جز سطح 

 استکمتر باشد(  کدامهرو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 .مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع استاستاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز

1126 
ــع ــم ــت ــج ــایم  ه

 مســکونی متوســط

 2 گونه

 پیوست شماره یک بر اساس

  در  آمدگیپیشایجاد

مسکونی مجاز  هایمجتمع

 باشدمین

  1متر باشد. 2حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  تا حداکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد. هامجتمعراف دیوارهای اط گرددمیتوصیه 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

آسانسور  هایبدنهمتر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 سازی و مخفی گرددبایستی با پوسته مجوف نما¬می

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین و کاربری

 

 فعالیتریز 
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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  سطح زمین است درصد از 50مجتمع مسکونی حداقل فضای باز. 

  به مساحت  محوطه مجتمعدر سرویس بهداشتی  4حداکثر احداث

مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز  20حداکثر 

 گردد.محسوب نمی

 با مصالح سبک و  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

درصد  دومساحت حداکثر  همچون چوب و شیشه تاشدن  دهیقابل برچ

و  بلامانع استمترمربع  100محوطه باز مجتمع با حداکثر مساحت 

 .گرددنمیمشمول سطح اشغال و تراکم 

درصد محوطه باز مجتمع  2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می مترمربع100یا 

  سبز اختصاص  یبه فضا دیبا مجتمع درصد سطح عرصه 20حداقل

 داده شود.

 درخت کاشته شود باید یکسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به. 

 یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا نیهمچن

سبز  ی، در محاسبه فضااندازهیعنوان سطح سامترمربع به 5معادل 

متر از درخت  1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می منظور خواهد شد.

 مجاور باشد.

 این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. کارانیپا یدر گواه

 دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند. یعیاز نور طب

  نورگیری و تهویه رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی 

 ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و از ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنمصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان رنگ و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه یهارنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل و

 های تیره، است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  باشدمیمسکونی مجاز ن هایمجتمعدر استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی. 

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  سیمانی یکدستسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 شیشه ایشیشهنیمه شفاف )نظیر بلوک  ( استفاده از مصالحخلوتحیاط)تراس و بازشوها به سمت  بازنیمهپناه فضای در خصوص جان ،

 مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

  بایستی با شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن
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 فعالیتریز 
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز

 5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه 

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهمتر بر در لبه 

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1126 
مع ت ج  هــایم

ــی  ــون ــــک مس

 2 گونه متوسط

  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث مسکونی  هایمجتمعدر 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 بلامانع است.

  مترمربع  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمیمتر 2به ارتفاع 

 درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان  4بان( تا میزان احداث آلاچیق )یا سای

مجاز است. مجموع مستحدثات  بامپشتدرصد سطح اشغال در  10حداکثر 

مرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتمشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

درصد سطح اشغال مجاز 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیسات

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد. 3حداقل  بایستمیفراتر رود و  بام

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی در قطعات بیش از 1تبصره 

پارکینگ از تعداد واحدهای  تأمینصورت عدم امکان  در واحد مسکونی در پارکینگ یا فضای باز مجتمع مسکونی الزامی است. 5واحد جای پارکینگ مهمان به ازای هر  1بینی ¬: پیش2تبصره

 ساختمان احداثی کاسته خواهد شد

  به فضای سبز و باز اختصاص یابد بایستمین اختصاص یابد و مابقی به فضای پارکینگ مهما تواندمیدرصد از سطح عرصه مجتمع  10حداکثر 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  همجتمع ببه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یدر مجاورت گذر دسترس مجتمعطول بر  کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمعبه  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  ی ممنوع است.سمت معبر عموم ورودی مجتمع بهدر باز شدن 

 شورای و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  عالی

  چنانچه  گردد ومیتعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیادهمحدوده  )رمپ( و پله در راههشیباحداث

رو توسط مالکان تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 املاک مجاور ممنوع است.

 روهاپیادهپله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در کلیه ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد 

چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها

نیست، احداث رمپ در اولویت  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گیبرابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدستچرخ

 بوده و الزامی است

 

 
  



 

 1گونه مسکونی زیاد هایمجتمع -7-2-2-1
 

در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به  تواندمی هاآنگردیده است که سهم انتفاع مسکونی  بینیپیشموجود  دانهدرشتی هاپلاکمسکونی موجود تثبیت گردیده است. در این طرح مجتمع مسکونی پیشنهاد نگردیده لذا ضوابط حاضر برای  هایمجتمع صرفاً  شهر مشهددر طرح تفصیلی 

 مسکونی موجود و استفاده از ضوابط مجتمع میسر نیست(. هایبافتی موجود در هاپلاکمسکونی شکل گرفته، تجمیع  هایبافت بندیدانهمنظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1120 

 دوتیپ 

 مسکونی
1127 

 هایمجتمع

مسکونی 

 1 گونه زیاد

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:محلهتجاری  فعالیتاحداث الف( تجاری: 

این ساحت م، مجاز است مترمربع200مساحت  با و مجموعاًواحد  8تا حداکثر  مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان هایمجتمعدر  فروشیگلو  فروشیکتابکافه، کافه کتاب، 

 الزامی است.پارکینگ به ازای هر واحد تجاری در داخل مجتمع واحد یک  بینیشیپ .شودیمتراکم ساختمانی محاسبه ولی جزو  گرددنمیدرصد( محاسبه  40سطح اشغال مسکونی ) واحدها جزء

مترمربع الزامی است و جزو  5000ی با مساحت بیش از هامجتمعطبقه روی زیرزمین در  2مترمربع زیربنا با حداکثر تعداد طبقات  150و کودکستان با مساحت حداقل  مهدکودکاحداث ب( آموزشی: 

 .گرددنمیسطح اشغال مسکونی و تراکم مسکونی محسوب 

احداث یک واحد آموزشی دبستان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسازی مدارس کشور  -ه استناد قانون مصوب مجلس شورای اسلامیب -واحد مسکونی 200های با بیش از لازم به ذکر است در کلیه پروژه

 الزامی است.

واحد الزامی  50ی بیش از هاپروژهربع یا مترم 5000ی با مساحت بیش از هامجتمعمترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در  250( با حداقل مساحت 2411های بازی کوچک )ی زمیننیبشیپپ( ورزشی: 

 ( در مجتمع برای استفاده ساکنین بلامانع است.2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬باشگاه بینیشیپ است.

درصد سطح عرصه با حداکثر 10و حداکثر  مترمربع 150با مساحت حداقل زیربنای های سینما کوچک، ها و سالنکوچک، خانه فرهنگ، کتابخانه ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهت( فرهنگی: بهره

مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به  هایبلوکزیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است. در صورت احداث مجموعه مذکور مجزا از طبقه روی  2تعداد طبقات 

 .آیدنمیشمار 

( مجاز است. 3514های مخابراتی )کد:ها و دکل¬( و ایستگاه3512(، ترانس و پست برق )کد:3511شهری مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  تأسیساتشهری: احداث  تأسیسات ث(

 .آیدنمیسطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار 

طبقه روی زیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است در صورت احداث  2مترمربع و حداکثر تعداد طبقات  150مسکونی با مساحت  هایمجتمع( در 2811برداری به صورت مسجد، )کد: ج( مذهبی: بهره

 .آیدنمیمسکونی به شمار مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه  هایبلوکمجموعه مذکور مجزا از 

متر تجاوز  27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

 1نماید..

یک واحد  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 2است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات رهباشد و احداث و بهپارکینگ الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
 

( هافعالیت( فراتر باشد همچنین مجموع تراکم )کلیه هافعالیتدرصد سطح اشغال کل عرصه )کلیه  50ی از بایستمیلازم به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته ن

 ی از جدول زیر بیشتر باشد.بایستمیباشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ندرصد فراتر  300ی از بایستمین
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 عنوان رمز
حداقل 

 *اندازه قطعه

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی*

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 در هر قطعه

حداکثر سطح 

اشغال 

مسکونی 

 )درصد(

حداکثر 

تراکم 

 مسکونی

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

حداقل فضای 

باز به ازای 

 هر واحد

ضوابط 

 مربوط به

 تفکیك

ضوابط 

مربوط به 

 تجمیع

 سایر ضوابط
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 هایمجتمع

ـــکونی  مس

 1 گونه زیاد

2500 75 

برابر با فضــای 

مع  ت ج م ــاز  ب

بر  یم  تقســـ

فضـــای باز به 

 ازای هر واحد

40 240 6 24 25 2500 
توصیه 

 گرددنمی

  مترمربع 25با مساحت حداقل  واحد مسکونی 25بیش از  یهامجتمعاحداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای 

 .الزامی است

  باشدینممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال  9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر. 

  درصد سطح کل زمین  50نباید از  ازیموردنسطح اشغال خدمات  اضافهبهمسکونی  هایمجتمعمجموع سطوح تحت اشغال زیربنای

 بیشتر باشد.

  بیشتردوم و  نیرزمیز. احداث گرددیماحداث  شدهساختهسطح اشغال زیرزمین برابر با سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح 

 ز است.پارکینگ مجا تأمینبرای 

 نامه برابر آیین جوارهمهای متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان 12های بیش از در ساختمان

 باشد.ملی ساختمان الزامی می

 استدرصد  50( برابر با محوطه مجتمع مسکونی) مجموعهباز هر  یحداقل فضا. 

  ی مسکونی الزامی است.هامجتمعی برای سازمحوطهتهیه و اجرای طرح 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5عبارتی تا  به درصدی در حد پایین مساحت است. 5در تخصیص تراکم به قطعات، حدود مساحتی تعیین شده برای تراکم اختصاصی مشمول بازه * 

  مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. 50با حداقل مساحت  تواندمیمسکونی  گونهاینحداکثر ده درصد واحدها در هر پلاک 

  باشدمیواحد مجاز  50 صرفاً درصد( 50)با فضای باز  مترمربع 2500شود. به عنوان مثال در یک مجتمع دارای مساحت متر محاسبه می 25از بر عدد بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای ب گرددنمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه. 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض 

 گذر دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد, تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان

1127 

 هایمجتمع

مسکونی 

 1 گونه زیاد

16 

 ( در توده گذاریمحل استقرار ساختمان )مسکونی با رعایت اصول  هایمجتمع

شهرداری منطقه در قالب حداکثر سطح  تأییدو تهیه طرح اجرایی مورد  اندازیسایه

 اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

  هایساختماناستقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی 

های مجزا در کنار بلوک صورتبههای مسکونی که مجتمع در موردمنفصل و مجزا )

 (تنها در صورتی مجاز است که:اندگرفتهیکدیگر قرار 

 اشد.متر ب 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل هابلوکفاصله  -الف 

 اند به اندازه ارتفاع جنوبی قرارگرفته –فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی  -ب

 ساختمان جنوبی باشد.

 متر باشد. 5حداقل  اندگرفتهغربی قرار –فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی  -ج 

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد. نتأمیرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان 

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 شده ممنوع است. حداقل  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یمساحت فضا

  به وید نیز در سطح فضای  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمیمحسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیباز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیحداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر. 

  در صورت عدم رعایت عرض و طول گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت .

 1گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 استکمتر باشد(  کدامهرو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 .مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع استاستاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز
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 هایمجتمع

 مسکونی زیاد

 1 گونه

 ضوابط پیوست بر اساس
  هایمجتمعدر  آمدگیپیشایجاد 

 باشدمیمسکونی مجاز ن

  1متر باشد. 2حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  تا حداکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد. هامجتمعدیوارهای اطراف  گرددمیتوصیه 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

بایستی ¬آسانسور می هایبدنهمتر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 سازی و مخفی گرددبا پوسته مجوف نما

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین و کاربری
 

 فعالیتریز 
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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 هایمجتمع

مسکونی 

 1 گونه زیاد

  سطح زمین است درصد از 50مجتمع مسکونی حداقل فضای باز. 

  به  محوطه مجتمعدر سرویس بهداشتی  4حداکثر احداث

مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء  20مساحت حداکثر 

 گردد.زیربنای مجاز محسوب نمی

 با مصالح سبک  اطیسبز ح یفضا زیتجه منظورآلاچیق به احداث

 دومساحت حداکثر  همچون چوب و شیشه تاشدن  دهیو قابل برچ

بلامانع مترمربع  100محوطه باز مجتمع با حداکثر مساحت درصد 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  است

درصد محوطه باز  2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می مترمربع100مجتمع یا 

  سبز  یبه فضا دیبا مجتمع درصد سطح عرصه 20حداقل

 اختصاص داده شود.

 درخت کاشته شود باید یکسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به. 

 یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا نیهمچن

سبز  ی، در محاسبه فضااندازهیعنوان سطح سامترمربع به 5معادل 

متر از  1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می منظور خواهد شد.

 درخت مجاور باشد.

 این منوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یدر گواه ندرختا

 هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهمتر بر در لبه  5

 از نور  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیطب

 به بازشوها و نورگیری و تهویه  رعایت سایر ضوابط مربوط

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در 

 کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 ی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و ها بایستی به نحوی طراحنمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآناز مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

 عنوان رنگ و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگفاده از است

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل و

 های تیره، است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگآجر، ، با هر نوع مصالح )تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  باشدمیمسکونی مجاز ن هایمجتمعدر استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی. 

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  سیمانی یکدستسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 شیشه ایشیشهنیمه شفاف )نظیر بلوک  ( استفاده از مصالحخلوتحیاط)تراس و بازشوها به سمت  بازنیمهپناه فضای در خصوص جان ،

 مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

  بایستی با شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .ی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی استهماهنگ

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1127 

مع ت ج  هــایم

 مســـکونی زیاد

 1 گونه

  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث مسکونی  هایمجتمعدر 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 است.

  مترمربع به  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمیمتر 2ارتفاع 

 درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4بان( تا میزان احداث آلاچیق )یا سای

مجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام  بامپشتدرصد سطح اشغال در  10

منبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات)آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 بایستمیفراتر رود و  درصد سطح اشغال مجاز بام30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتش

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد. 3حداقل 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی در قطعات بیش از 1تبصره 

پارکینگ از تعداد  تأمینصورت عدم امکان  در واحد مسکونی در پارکینگ یا فضای باز مجتمع مسکونی الزامی است. 5واحد جای پارکینگ مهمان به ازای هر  1بینی ¬: پیش2تبصره

 واحدهای ساختمان احداثی کاسته خواهد شد

  به فضای سبز و باز اختصاص یابد بایستمین اختصاص یابد و مابقی به فضای پارکینگ مهما تواندمیدرصد از سطح عرصه مجتمع  10حداکثر 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  همجتمع ببه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یدر مجاورت گذر دسترس مجتمعطول بر  کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمعبه  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  ی ممنوع است.سمت معبر عموم ورودی مجتمع بهدر باز شدن 

 و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالی

  چنانچه  گردد ومیتعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیادهمحدوده  )رمپ( و پله در راههشیباحداث

رو توسط تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 مالکان املاک مجاور ممنوع است.

 پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در کلیه ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه کودکان،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیاده

نیست، احداث  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گیبرابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدستدوچرخه، چرخ

 رمپ در اولویت بوده و الزامی است

 

 
 

 



 

 3مسکونی تیپ  هایگونه -3-2-1

ی مسکونی با اندازه واحدهای کوچک است که برای اقشار اجتماعی اقتصادی که هاپلاکشامل  عمدتاً 3گونه مسکونی تیپ 

مختلف  هایگونهپیشنهادی این تیپ سکونتی،  هایپهنهگردیده است. با توجه به  بینیپیش نمایندمیواحدها را طلب  گونهاین

 :ازاند عبارتمسکونی برای این تیپ مسکونی پیشنهاد گردیده که 

 کم گونه یکمسکونی تراکم  .1

 مسکونی تراکم متوسط گونه یک .2

 مسکن تراکم متوسط گونه دو .3

 کم زیاد گونه یکامسکونی تر .4

 کم زیاد گونه دوامسکونی تر .5

 2مجتمع مسکونی متوسط گونه  .6

 1مجتمع مسکوتی زیاد گونه   .7

و سایر  )شامل میزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختمانی 3تیپ کاربری مسکونی در  وسازساختنحوه 

 هاکاللازم به ذکر است رعایت ضوابط حریم گسل، حریم  الاجرا است.لازم گانه فوقهفتی بنددستهبا توجه به ( ضوابط مطروحه

ضوابط شورای عالی  بر اساسواقع در حریم  هایمحدوده)گاز، برق، مخابرات و آب و فاضلاب( در  تأسیساتی هایسازمانو حرایم 

 شهرسازی و معماری الزامی است

 

 



 

 یک گونهمسکونی آپارتمانی تراکم کم  -1-3-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1130 

 سهتیپ 

 مسکونی
1131 

مسکونی 

تراکم کم 

 یک گونه

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتاب

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابا نظر و ....(مجزا )طح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگیری پلاک در محل س -

در بر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر،  داشته باشد. ) که معابر(دسترسی شب مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 معبر اصلی صورت پذیرد.(.

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10مترمربع و حداکثر تا 20حداقل مساحت  -

واحد است. به  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشدر خصوص  پارکینگ در قطعه، تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50ازای هر 

 ندارند؛ اقدام گردد.

 دارد.مرتبط اختصاص  تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

و یا  اندنمودهکار و در زمان اعتبار طرح موصوف اقدام به اخذ پروانه یا پایان اندبودهتجاری )در قالب شرایط قانونی ضوابط طرح مذکور(  برداریبهرهطرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مجوز  بر اساسهایی که : پلاک3تبصره 

. بدیهی گردندمیتجاری ابقا تجاری را دریافت نموده است با فعالیت  برداریبهرهوجوه تثبیت  وانتقالنقلهستند که مغایرتی با ضابطه مصوب پیشین در زمان اعتبار آن نداشته و شهرداری در زمان  ایشدهواحدهای ساخته 

 است در صورت تعارض با طرح مصوب پیشین و یا عدم اخذ مجوز در زمان اعتبار آن طرح، استناد به این بند ممکن نخواهد بود.
 نی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.یا مجوز قانو کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا4تبصره

 20تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 کردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.متر و نقش عمل

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت در پلاکغیردولتی صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 تر، مجاز است.عملکردی محلی اصلی و بالا

متر و  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی دربه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم(  برداریبهره

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210وآوری، دفاتر احزاب )کد: قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و ن هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

یت سایر ضوابط و متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعا 16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250)کد:

 مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

 بلامانع است.متر و بیشتر  12ر ها در بر معاب¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه و یا رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250حداقل مساحت  های با( در پلاک2631کد: نگارخانه )

 مجاز است. هاآپارتمان

متر و بالاتر با نقش عملکردی محلی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشمحدوده، احداث ایستگاه آتشنشانی در این های آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12عابر با عرض ب خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر م

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و طبقه  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811و فاطمیه )کد:  برداری به صورت مسجد، حسینیهد( مذهبی: بهره

درصد  10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3ر مجاز است. رعایت متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالات 20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیسطح اشغال 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک واحد  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی ( 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس  12از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش ر( خانه سالمندان : بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12ونه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4کاربری تجاری موضوع بند: در این قطعات ، احداث 1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -رداری از طبقه همکف به صورت تجاریبس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.از میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3الزامی است.گانه های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 

 

 کند¬نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم کم گونه یک سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت ذکر: در خصوص فعالیت1تبصره 

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر 2تبصره 
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  4از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 .دباشمترمربع صرفاً چهار واحد مجاز می 200قطعه دارای مساحت در یک  به عنوان مثال .کنندگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 .ست*** در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی ا

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "احت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرضدرصد مس 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )جهت مشاعات مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******
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 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

حداکثر سطح 

 اشغال )درصد(

 ساختمانی حداکثر تراکم

 )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 1 
طبقه روی  2 140 70

 *****زمین

7 
- 

 تفکیک اراضی در پهنه 

با 3تیپ  1تراکم کم گونه 

مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع250

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  250

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

و به نحوی صورت پذیرد 

که موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات 

 .مجاور نباشد

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

در راستای رسیدن به مسکونی 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به کل پلاک

نحوی که کوچه مذکور قابلیت 

حذف داشته باشد و واگذاری معبر 

اختلالی در دسترسی به مالکین 

ها ایجاد ننماید، واگذاری سایر پلاک

 معبر به مالکین بلامانع است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

 گردد. نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیهای خدمات کاربری

 باشد.مجاز نمی

  حداکثر تعداد متر،  8تا  6.قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  6قطعات با دسترسی زیر

 معادل دو طبقه روی پیلوت است

  با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز تراکم

واحد مسکونی قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر 

گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه این پلاک

مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر است رعایت مربوطه تبعیت می

ازه ناخالص واحد مسکونی در مساحت حداقل اند

 1هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و

باشد، ملاک  زمانهممساحت کمتر از حدنصاب 

 2تعیین تراکم، تراکم کمتر است.

 .   متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت  2در

 .3درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 45پخ 
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 60  درصد )دو

متر پیش روی 

طولی مازاد بر 

درصد منوط  60

حداقل  تأمینبه 

مترمربع تراس  3

یا بالکن با عرض 

متر  1.5حداقل 

در طبقات بالای 

همکف خواهد 

 بود(

 

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

 گردد.مجاز محاسبه می

متر پیش  2)با اعمال 

 60روی طولی مازاد بر 

درصد طول قطعه که 

 3منوط به تأمین حداقل 

مترمربع با طول حداقل 

 متر تراس یا بالکن( 1.5

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

محیطی طرح، زیست

 60مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه 

درصد  70ی از بایستمین

 تر شودسطح عرصه بیش

 15 طبقه روی پیلوت 3
12 

150<=S<200 

65 

3 

15 
مترمربع و  200

 بیشتر

  محاسبه

تعداد واحد از 

 یفضا میتقس

باز قطعه بر 

 یاندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

. دیآیم
******. 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر سطح اشغال و  با

از مساحت قطعه حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در  صرفاًطبقات مجاز، 

-در قطعات شرقی غرب )جنوبی(و از سمت -)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه سمت

 غربی( مجاز است.

به دلیل وجود  زمین)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره

تغییر جهت ، توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه اریمجوز از شهرداستقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ 

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

مترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک را شامل  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمی

  درصد، حوزه ساخت  70 با حداکثر سطح اشغال مترمربع100با مساحت کمتر از در قطعات

 .درصد است 70)مجاز( معادل  خلوتحیاط تیپس از رعا

 در بر شمال  خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

 دارای محور شمالی و جنوبی()به استثنای املاک دو بر  .است یالزامات شمالی قطع

 بر غربی قطعات در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 دارای محور شرقی و غربی()به استثنای املاک دو بر  .است یالزام غربی

 چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام هرگونهمجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعاگردد؛تأکید می 

 .ستیعنوان مجاز ن

 

  سطح  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی گونه الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شودوب نمی، جزء تراکم ساختمانی محسبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 شده  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یممنوع است. حداقل مساحت فضا

  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای 

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیباز جزو تراکم محسوب  به وید نیز در سطح فضای

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  مشروط بر  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

درصد مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح  70آنکه در محدوده 

 1گردد.اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از  مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید  تعریض است.

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساسو سطح اشغال و تراکم 

مساحت  مجموع فضای باز باقیمانده ون واحد، ناشی از تعریض، ملاک تعیی نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره

 2است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"تعریض شده 

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر استاندارد و در محدوده سطح  بر اساس راهشیبصورتی که احداث 

 .سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 نحوه استقرار مشاعات

 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش
 عنوان رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60بالاتر، تا حداکثر 

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

 . 

  1متر باشد.2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی) صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طب 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6خرپشته و اتاق آسانسور تا تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 تا هر میزان افزایش یابد. تواندمیدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین های خکاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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 گونه یک

  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

حداقل متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 %30از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال فضای باز 

 کمتر باشد

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

با  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن  دهیبرچ

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20حداکثر مساحت 

 .گرددنمی

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد  60قطعات با سطح اشغال  درصد و 70در قطعات با سطح اشغال  تبصره:

سطح عرصه اختصاص یافته به فضای سبز تا  زانیم متر پیش روی، 2علاوه به 

 .یابدمیدرصد کاهش  10

 به  نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

 5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یازا

. سبز منظور خواهد شد یفضادر محاسبه  (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع 

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهلبه 

 از نور  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیطب

 ساختمان )در  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

 نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یصورت

تراس مشرف  ایته و پنجره به بالکن مجاور قرار داش یفضا ایو 

 ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10در ارتفاع  ستیباینباشد( م

 از کف فضا باشد. متر1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا

  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

مجاز است.  متر از کف 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل 

مات و نشکن و ثابت  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ کاز 

 بلامانع است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها

بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه 

 بناها الزامی است.

  عی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ی اصلی و فرهاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا شن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با مصالح رو الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

 صورت محدود و حداکثر در و به ساختمان ایرانهارم مقررات ملی استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چ

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیقابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10حد 

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 

 

                                                           
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال  1-9-9-4 بند 1



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1131 

نی  کو مســـ

نی  تمــا ــار آپ

کم  کم  ترا

 گونه یک

  مربوطه  ضوابط بر اساسبام سبز احداث در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم کم

 گردد.می توصیه

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 است.

  مترمربع به ارتفاع  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمیمتر 2حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10

منبع  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتروی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 .درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشآب و 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

بر احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  اساس

. در صورت افزایش تعداد باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 .گرددمیواحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 پارکینگ ندارند؛ مجاز است. تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمینعدم امکان  درصورت :4تبصره

  باشدزیر نورگیر مجاز نمیتوقف در  و هرگونه قرار گیرندساختمان  زیر تودهباید  هاپارکتمامی جای. 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهاحداث دسترس؛متر باشد 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 ممنوع  )نبش دو محور سواره( به ساختمان در قسمت پخ ساختمان رولیاتومبصورت پذیرد. همچنین احداث درب  هادرختبر اساس موقعیت  بایستمیی سواره ورود بدر یریقرارگ

 .است

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر وروداز شدن ب 

 و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالی

  و چنانچه  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیاخل قطعه تفکشده درو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 مالکان املاک مجاور ممنوع است.

 کلیه پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه کودکان،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیاده

نیست، احداث  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گی)برابر با مقررات مل مناسبشیب و...( در کنار پله با  یدستدوچرخه، چرخ

 رمپ در اولویت بوده و الزامی است.
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 یک گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -2-3-2-1
 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1130 

 3تیپ 

 مسکونی
1132 

مسکونی 

ــم  ــراک ت

سط  متو

 گــونــه

 یک

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمین( و 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬لف( تجاری محلها

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابکافه، کافه کتاب، 

 درصد رواداری( 5رفتن مترمربع )با در نظر گ 250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابا نظر و...(مجزا )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر  -

 بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاً داشته باشد. ) منظور از دو معبر،  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )ی به متر عرض و نقش محلی اصل 20تا  12یک معبر 

 در بر معبر اصلی صورت پذیرد.(.

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10مترمربع و حداکثر تا 20حداقل مساحت  -

واحد است. به  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص  تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50ازای هر 

 ندارند؛ اقدام گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتپارکینگ و انباری و  برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف بههای مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاکپلا 3تبصره

 20تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات مترمربع با رعایت سطح  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3تعداد طبقات مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات  16ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ها و رعایت¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250)کد:

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

حلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک متر و نقش عملکردی م 20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )

 مجاز است. هاآپارتمان

بالاتر با نقش عملکردی محلی متر و  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهت. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز میاس

درصد و طبقه  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

درصد  10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیسطح اشغال 

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس  12مسکونی گونه در بر معابر بیش از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی ر( خانه سالمندان : بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی باخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریرک مقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پا

 باشد.اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح متر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفتر یک از حوزه: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در ه2تبصره 

 کند¬میذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه یک سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 
  

                                                           
 26/12/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

  4تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  ر تخصیص تراکم به قطعات* د

تواند می باشد ولیکن یکی از این واحدهامترمربع صرفاً چهار واحد مجاز می 200در یک قطعه دارای مساحت  کنند. به عنوان مثالواحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میگردد بلکه حداقل اندازه ** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد. 65مساحتی حداقل معادل 

 .د واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است*** در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعدا

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******

 
  

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  به 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی در 

 ***هر قطعه

حداکثر سطح 

 اشغال )درصد(

 ساختمانی تراکمحداکثر 

 )درصد(

حداکثر تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 1 70 140 
طبقه روی 2

 *****زمین
7 -  تفکیک اراضی در پهنه 

با 1تراکم متوسط گونه 

مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع250

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  250

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

و به نحوی صورت پذیرد 

که موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد

 

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

در راستای رسیدن به مسکونی 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به کل پلاک

نحوی که کوچه مذکور قابلیت 

حذف داشته باشد و واگذاری معبر 

اختلالی در دسترسی به مالکین 

ها ایجاد ننماید، سایر پلاک

واگذاری معبر به مالکین بلامانع 

 است. 

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

 گردد. نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

 .باشدمیمجاز ن

  حداکثر تعداد متر و بیشتر،  8قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  8تا  6قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  6قطعات با دسترسی زیر

 معادل دو طبقه روی پیلوت است

 در  با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز تراکم

قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی 

گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی پلاک

مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول 

. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه گردندتقلیل می

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل تبعیت می

اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی 

 1است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و

باشد، ملاک تعیین  زمانهممساحت کمتر از حدنصاب 

 2تراکم، تراکم کمتر است.

    متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 3درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 45

100<=S<150 
55 

3 

 60  درصد )دو

متر پیش روی 

طولی مازاد بر 

درصد منوط  60

حداقل  تأمینبه 

مترمربع تراس  3

یا بالکن با عرض 

متر  1.5حداقل 

در طبقات بالای 

همکف خواهد 

 بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

مجاز محاسبه 

 2)با اعمال  گردد.می

متر پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که منوط 

 3حداقل  تأمینبه 

مترمربع با طول 

متر تراس  1.5حداقل 

 یا بالکن(

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه  60

 70ی از بایستمین

درصد سطح عرصه 

 بیشتر شود

طبقه روی  3

 پیلوت
15 10 

150<=S<200 4 

طبقه روی  4

 پیلوت
19 

12 
200<=S<500 65 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه  یفضا

 یبر اندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

 .****** دیآیم

مترمربع و  500

 بیشتر
75 15 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی الیتریز فع

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 دسترسی
 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )صرفاًرعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز،  با 

)در قطعات  شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در 

 غربی مجاز است.-جنوبی(و از سمت غرب در قطعات شرقی-شمالی

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا  زمین)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره

استقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، تغییر جهت ، استقرار توده در جهات دیگر زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریمنوط به اخذ 

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

حوزه ساخت  شودمیمترمربع و یا در قطعاتی که یک بلوک را شامل  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 معادل کل پلاک است.

 یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال 

 جنوبی(. )به استثنای املاک دو بر دارای محور شمالی و است

 یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در 

 . )به استثنای املاک دو بر دارای محور شرقی و غربی(است

 ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام هرگونهمجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می. 

  . 1درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در 

  سطح  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینو  پیلوتسطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیشغال مجاز صورت پذدر محدوده سطح ا بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا 

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یشده ممنوع است. حداقل مساحت فضا

  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای 

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیبه وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2حداقل عرض ) در قطعات شمالی منوط به رعایت خلوتاطیحمساحت

مشروط بر آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز  گرددنمی

 2گردد.سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

  استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب مشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای فاً صرها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح

 شود.نمی

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل  مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

از تعریض است. لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساسگردید و سطح اشغال و تراکم 

 مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : در خ2تبصره

 3است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"مساحت تعریض شده 

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر  بر اساس راهشیبصورتی که احداث 

 سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10اط در حداکثر در حی راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه
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 1پیوست شماره  بر اساس

  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

سانتیمتر  60متر و بالاتر، تا حداکثر 

 بلامانع است.

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات  هاکالدر دوربرگردان و در حرایم 

و فضای سبز )به استثنای پیاده راه( 

 ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

 باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20فاع هر طبقه از کف تا کف حداقل ارت. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف بالاتر از کف معبر مجاور متر 5/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  تهویه فضا، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

حداقل فضای باز متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 کمتر باشد %30از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال 

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق 

با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد به علاوه  60قطعات با سطح اشغال  درصد و 70در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

درصد کاهش  10سطح عرصه اختصاص یافته به فضای سبز تا  زانیم متر پیش روی، 2

 .یابدمی

 هر  یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

عنوان به)مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتک

بایست د. فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد ش یدر محاسبه فضا (اندازهیسطح سا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2حداقل 

 انکاریپا یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 مان درج شود.ساخت

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 از  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

  ختمان سا اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

متر نسبت  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب ی)در صورت

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو  نیبه زم

متر از کف  1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م

از کف  متر1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا ایفضا نصب شود 

 فضا باشد.

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

متر  1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

 یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  از کف

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه

ن فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختما

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 شود.

 با محیط  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآناز مصالح بوم آورد برای نماسازی  پیرامون باشد و

  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

 نماسازی گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 است. )استفاده از  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 نج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(های تیره، حداکثر تا پرنگ

  صورت محدود و و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند که اساساً این نوع قابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10حداکثر در حد 

 .شودمصالح توصیه نمی

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  سیمانی یکدستسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 یست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدباها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می

 آن  یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن ینما

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

  شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره 
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 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام
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  بام احداث یک  گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط

 گردد.می مربوطه توصیه ضوابط بر اساسسبز 

  مترمربع با احتساب زیربنای  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 دیوارها بلامانع است.

  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمیمتر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع  بامپشتطح اشغال مجاز در درصد س 10تا میزان حداکثر 

است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

 .درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود30ی از بایستمیو...( ن

 یک واحد پارکینگ با دسترسی بدون مزاحمت به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250ا مساحت بیش از : به ازای هر واحد مسکونی 1تبصره 

ضوابط طرح  بر اساساحداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1رمت 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیتفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی باشندمیاحداث پارکینگ  با حداکثر تعداد یک واحد معاف ازمترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3بصره ت

پارکینگ ندارند؛ مجاز  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمیندرصورت عدم امکان . گرددمیمعافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .است

  ها و آسانسور ایجاد کند.پلهو دسترسی به راه تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است. 3.5حداکثر متر و  3راه ورودی اتومبیل به پارکینگ به عرض حداقل متر و یک 1.5عرض درب حداکثر  بنا بهراه دسترسی پیاده به از هر معبر یک 

 متر بلامانع است. 3.5متر و حداکثر  3متر باشد احداث دسترسی سواره دوم، به عرض حداقل  20که طول بر قطعه در مجاورت گذر دسترسی بیش از درصورتی 

  دسترسی سواره پارکینگ مجاز نیست منظور تأمینبهقطع درخت. 

 رو به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است.پذیرد. همچنین احداث درب اتومبیل ها صورتدرختبر اساس موقعیت گردد قرارگیری درب ورودی سواره توصیه می 

  متر باشد 20/2از  نباید کمترارتفاع ورودی پارکینگ. 

 ها به سمت معبر عمومی ممنوع است.باز شدن در ورودی واحدهای مسکونی و در ورودی پارکینگ 

 شهرسازی  شورای عالیباشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی، مطابق مقررات ملی ساختمان و رعایت مصوبات  ایگونهبهضاهای مربوطه، باید چیدمان پارکینگ در ف

 و معماری ایران، به سهولت انجام پذیرد.

 گردد و چنانچه اختلاف سطح بین رو توسط شهرداری و با توجه به تراز خیابان تعیین میبه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیادهراهه )رمپ( و پله در محدوده احداث شیب

 و توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.ریا پله در محدوده داخل قطعه تفکیکی اجرا گردد. تغییر تراز کف پیاده باید رمپشده داخل قطعه تفکیکی وجود داشته باشد، رو و سطح تمامتراز پیاده

 روها و فضاهای رو الزامی نماید، شهرداری نسبت به تهیه نقشه و اجرای پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در کلیه پیادهدر مواردی که شیب طولی یا عرضی مسیر، اجرای پله )و رمپ( را در محدوده پیاده

دستی و...( در کنار پله با دار معلولان و سایر وسایلی که دارای چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخرمپ برای عبور صندلی چرخ بینیباید پیشباشد عمومی که نیاز به احداث پله وجود داشته 

 یست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی استپذیر نرو احداث توأمان رمپ و پله امکانشیب مناسب )برابر با مقررات ملی(صورت گیرد. در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده
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 دو گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -3-3-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1130 

تیپ دو 

 مسکونی
1133 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

متوسط 

 دو گونه

آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که  )به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر و ...(مجزا )اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر  قرارگیری پلاک در محل سطح

قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر،  داشته باشد. ) دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12حداقل یک معبر 

 در بر معبر اصلی صورت پذیرد.(. بایستمی

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10مترمربع و حداکثر تا 20حداقل مساحت  -

واحد است.  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینترمربع م 50به ازای واحد تجاری تا  -

 تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشر قطعه، در خصوص پارکینگ د تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد.

 اختصاص دارد.مرتبط  تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 .متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است 20

متر  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز استو نقش عملکردی محل

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی دربه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم(  برداریبهره

 است. متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210ری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد: قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناو هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

است. رعایت سایر متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و  12ها در بر معابر ¬وانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت ق2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 .بیشتر بلامانع است

 ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و بیشتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و 

 مجاز است. هاآپارتمانتملک 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشابی ایستگاهینشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب  خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال  10

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –تفریحی و ( 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر  12مسکونی گونه در بر معابر بیش از برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی ر( خانه سالمندان : بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی باخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1صره تب

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریمقیاس محله و بالاتر، بهره س( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک

 باشد.غال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفتیک از حوزه: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر 2تبصره 

 

 کند¬در جدول تبعیت می الذکرفوقذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط های مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 
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  4تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  تخصیص تراکم به قطعاتر * د

 تواندمیا ولیکن یکی از این واحده باشدمیپنج واحد مجاز  صرفاً مترمربع 200در یک قطعه دارای مساحت  به عنوان مثالکنند. ب گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 داشته باشد. مترمربع 65مساحتی حداقل معادل 

  .به منظور استفاده از تعداد واحد برابر تعداد طبقات الزامی است در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، کاهش سطح اشغال تا دستیابی به حداقل فضای باز به ازای هر واحد*** 

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100به قطعات بالای  ، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6ر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات مت 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******
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 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 قطعه**

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ***واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 1 
طبقه روی 2 140 70

 ****زمین

7 
- 

 تفکیک اراضی در پهنه 

با  2تراکم متوسط گونه 

 مترمربع250مساحت حداقل 

 مجاز است.

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

 250تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع 

  در بازتفکیک قطعات

وضع  بندیدانهموجود، حفظ 

و تفکیک  بندیدانهموجود بر 

طولی قطعات ارجحیت 

ی با بایستمی الزاماًداشته و 

بررسی نحوه جرم گذاری 

قطعات اطراف و به نحوی 

صورت پذیرد که موجب 

انسداد در برخورداری از نور و 

یا ایجاد اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد

 

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

در راستای رسیدن به مسکونی 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به کل پلاک

نحوی که کوچه مذکور قابلیت 

حذف داشته باشد و واگذاری معبر 

اختلالی در دسترسی به مالکین 

ها ایجاد ننماید، واگذاری سایر پلاک

 معبر به مالکین بلامانع است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

 گردد. نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیهای خدمات کاربری

 باشد.مجاز نمی

 بیشتر، حداکثر تعداد متر و  10 در قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  10تا  8قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  8تا  6قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3معادل 

 متر، حداکثر تعداد طبقات  6 قطعات با دسترسی زیر

 معادل دو طبقه روی پیلوت است

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل 

گردد. فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

داکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و ح

گردند. حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 ناشی از عرض معبر و  در مواردی که تقلیل تراکم

باشد، ملاک تعیین  زمانهممساحت کمتر از حدنصاب 

 2تراکم، تراکم کمتر است.

 .   متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 .3درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 45

100<=S<150 
55 

3 

 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی مازاد 

درصد منوط به  60بر 

 3حداقل  تأمین

مترمربع تراس یا 

بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات  1.5

بالای همکف خواهد 

 بود(

 

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

 گردد.مجاز محاسبه می

متر پیش  2)با اعمال 

 60روی طولی مازاد بر 

درصد طول قطعه که 

منوط به تأمین حداقل 

مترمربع با طول  3

متر تراس  1.5حداقل 

 یا بالکن(

 هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

محیطی طرح، زیست

مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه  60

 70ی از بایستمین

درصد سطح عرصه 

 تر شودبیش

طبقه روی پیلوت 3  15 12 

150<=S<200 4 4 طبقه روی پیلوت  19 12 

200<=S<250 

65 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

 دیآیدست م

 23 طبقه روی پیلوت 5

12 

250<=S<500 10 

مترمربع و  500

 بیشتر
75 15 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت  با

حوزه ساختی معادل سطح در  صرفاً حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، 

 شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه اشغال به علاوه ده درصد 

غربی مجاز -جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی

 است.

 در حوزه ساخت مجاز سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 بلامانع است.

مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمییک بلوک را شامل 

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

)به استثنای املاک  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 دارای محور شمالی و جنوبی(دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

)به استثنای املاک دو  .است یالزام غربیبر غربی قطعات در  خلوتاطیح

 دارای محور شرقی و غربی(بر 

 مجاز در کلیه طبقات و  حداکثر سطح اشغال تیرعاگردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  سطح فضای باز مربوطه  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شودی، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  متر پیش روی طولی مازاد  2تراس یا بالکن به ازای هر واحد مسکونی وفق ضوابط مندرج در جدول، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  3 تأمیندر صورت عدم

 .باشدمیدرصد مجاز ن 60بر 

  افزایش سطح  هرگونهو معبر( صورت پذیرد و  خلوتحیاطبه سمت حیاط، مجاز )در محدوده سطح اشغال  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

متر است. لازم به ذکر  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهشده ممنوع است. حداقل مساحت فضای  بینیپیشاشغال 

 مترمربع است. 3 بازنیمهدرصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  60است در قطعات مشمول سطح اشغال 

  به وید نیز در  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمینی محسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختما بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیسطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  مشروط  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2الی منوط به رعایت حداقل عرض )در قطعات شم خلوتاطیحمساحت

به بر آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاس

 1گردد.می

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً مشروط بر آنکه  هازیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. لازم  مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 بر اساسبه ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید.

مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقب: در خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در 2هتبصر

 2است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"

  طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  در محدوده سطح اشغال پلاک در صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر  بر اساس راهشیب

 همکف ممنوع است.

 .گرددنمیه مشمول سطح اشغال درصد سطح عرص 10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60بالاتر، تا حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

 باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20فاع هر طبقه از کف تا کف حداقل ارت. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف بالاتر از کف معبر مجاور متر 5/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  تهویه فضا، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از 

مساحت عرصه درصد عنوان گردیده است حداقل فضای باز برابر است با :  60

 سطح اشغال مندرج در جدولمنهای 

حداقل متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 %30از  بایستمیو ن گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال فضای باز 

 کمتر باشد

 با مصالح سبک و  اطیسبز ح یفضا زیمنظور تجهبهو سایبان  قیآلاچ احداث

 اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن  دهیقابل برچ

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20با حداکثر مساحت 

 .گرددنمی

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

ن سطح عرصه اختصاص درصد میزا 30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10یافته به فضای سبز تا 

 به  نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

 5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یازا

. سبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع 

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیم روهای معابر ده متر و بیشتر توصیهپیادهلبه 

 یعیاز نور طب دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند.

 ساختمان )در  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

و  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یصورت

تراس مشرف نباشد(  ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ای

جان  یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10در ارتفاع  ستیبایم

 از کف فضا باشد. متر1.10به ارتفاع  یپناه

  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

مجاز است. از  متر از کف 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل 

مات و نشکن و ثابت بلامانع  یاشهیش بلوک قیاز طر یرینورگ ک

 است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها بر

اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها 

 الزامی است.

  از مصالح مناسب نماسازی ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 شود.

 با محیط  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنپیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا اخُرا  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

 نماسازی گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 است. )استفاده از  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(رنگ

  صورت محدود و و به ان ایرانساختماستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند که اساساً این نوع قابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10حداکثر در حد 

 .شودمصالح توصیه نمی

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می

 آن  یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایمانساخت یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن ینما

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. 
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 ریز فعالیت
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  بام سبز بر اساس ضوابط توصیه احداث  2 گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط

 گردد.می

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  مترمربع به ارتفاع حداکثر  12م اطفا حریق در با تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمیمتر 2

  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان 

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در 

منبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات)آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتش

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساساشغال 

. در صورت افزایش باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیتعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینمالکینی که امکان 

  د.و آسانسور ایجاد کن هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5داکثر متر و ح 3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  کمترنباید  نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 مصوبات و رعایت مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالی

  و  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

تراز کف  رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیچنانچه اختلاف سطح ب

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.پیاده

 پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یمرو الزاپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهکلیه 

 ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با  یدستکودکان، دوچرخه، چرخ

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است
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 یک گونهتراکم زیاد  مسکونی آپارتمانی -4-3-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1130 

 سهتیپ 

 مسکونی
1134 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

زیاد 

 یکگونه

آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که  یلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر و ...(به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصمجزا )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر  -

قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر،  داشته باشد. ) دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12حداقل یک معبر 

 در بر معبر اصلی صورت پذیرد.(. بایستمی

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10مترمربع و حداکثر تا 20حداقل مساحت  -

واحد است.  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

 تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشصوص پارکینگ در قطعه، در خ تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره

تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20

متر  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز است.و نقش عملکردی محل

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ز است.متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجا

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

لکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر متر و نقش عم 16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

 ¬( و گالری2621موسیقی، )کد:  های هنرهای تجسمی نمایشی وهای اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و 

 مجاز است. هاآپارتمان

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانآتشج( 

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12ر این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری د

 1است. ستیزطیمحط و مقررات برداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابباشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار وهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12زیرزمین در بر معابر  طبقه روی 2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –ریحی و تف( 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر  12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از بهرهر( خانه سالمندان : 

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ی: بهرهخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجوی ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2ی مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.نقل )پارکینگ( در کاربروژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 ایر ضوابط الزامی است.باشد. رعایت سمتر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12حت عرصه در حاشیه معابر درصد مسا10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ز نمی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجا -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 

 

 کند¬ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 

  

                                                           
 26/12/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 3



 

  4تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  تخصیص تراکم به قطعاتر * د

 تواندمیولیکن یکی از این واحدها  باشدمیپنج واحد مجاز  صرفاً مترمربع 200در یک قطعه دارای مساحت  به عنوان مثالکنند. گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 داشته باشد. مترمربع 65مساحتی حداقل معادل 

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است.***

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100هت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )جمترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6ابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو بر 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده مصوبه کمیسیون  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402ورخ طرح تفصیلی شهر مشهد م 5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

کثر تعداد واحد حدا

مسکونی در هر 

 **قطعه*

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 1 
طبقه روی 2 140 70

 *****زمین

7 

12  تفکیک اراضی در پهنه 

با 3تیپ  1تراکم زیاد گونه 

 مترمربع250مساحت حداقل 

 مجاز است.

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

 250تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع 

  در بازتفکیک قطعات

وضع  بندیدانهموجود، حفظ 

و تفکیک  بندیدانهموجود بر 

طولی قطعات ارجحیت داشته 

ی با بررسی بایستمی الزاماً و 

نحوه جرم گذاری قطعات 

اطراف و به نحوی صورت 

پذیرد که موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات مجاور 

 نباشد

 

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

در راستای رسیدن به مسکونی 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت 

های داخل تجمیع کل پلاک

کوچه به نحوی که کوچه مذکور 

قابلیت حذف داشته باشد و 

اختلالی واگذاری معبر به مالکین 

ها ایجاد در دسترسی سایر پلاک

ننماید، واگذاری معبر به مالکین 

 بلامانع است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب نحویبه

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

 .باشدمیمجاز ن

 ر، حداکثر تعداد متر و بیشت 12 در قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 6طبقات معادل 

  متر، حداکثر  12متر تا  10در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5تعداد طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  10تا  8قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4معادل 

 متر، حداکثر تعداد طبقات  8تا  6با دسترسی  قطعات

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  6قطعات با دسترسی زیر

 معادل دو طبقه روی پیلوت است

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

ل مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداق

گردد. فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و 

گردند. سایر حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی  است

 1در هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم  زمانهمکمتر از حدنصاب 

 2کمتر است.

 .   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در 

 3درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست

100<=S<150 
55 

3 

 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

 تأمینمنوط به 

مترمربع  3حداقل 

تراس یا بالکن با 

 1.5عرض حداقل 

متر در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

مجاز محاسبه 

 2)با اعمال  گردد.می

متر پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که منوط 

 3حداقل  تأمینبه 

مترمربع با طول 

متر تراس  1.5حداقل 

 یا بالکن(

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

مجموع سطح اشغال 

 2درصد بعلاوه  60

 70ی از بایستمیمتر ن

درصد سطح عرصه 

 بیشتر شود

طبقه روی پیلوت 3  15 

150<=S<200 4 4 طبقه روی پیلوت  19 

200<=S<250 

65 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

 دیآیدست م
******. 

طبقه روی پیلوت 5  23 12 

مترمربع و  250

 بیشتر
 10 26 طبقه روی پیلوت 6



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال در  صرفاً سطح اشغال و طبقات مجاز، 

)در قطعات  شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه به علاوه ده درصد 

 غربی مجاز است.-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-شمالی

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 است.

مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمییک بلوک را شامل 

  عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای شمالدر قطعات

)به استثنای املاک  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 دارای محور شمالی و جنوبی(دارای دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

ک )به استثنای املا .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

 دارای محور شرقی غربی(دارای دو بر 

 مجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  سطح فضای باز مربوطه از  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

  شودی، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  باشدمیدرصد مجاز ن 60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  3 تأمیندر صورت عدم. 

 شده ممنوع است.  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهینفضای  احداث

متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهحداقل مساحت فضای 

 مترمربع است. 3 بازنیمهدرصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  60اشغال 

  به وید نیز در سطح  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمینی محسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختما بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیفضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  مشروط  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2الی منوط به رعایت حداقل عرض )در قطعات شم خلوتاطیحمساحت

به بر آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاس

 1گردد.می

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً مشروط بر آنکه  هازیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 بر اساسبه ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید.

مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2هتبصر

 2است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"

  طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  در محدوده سطح اشغال پلاک در صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر  بر اساس راهشیب

 همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و بالاتر، تا  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در دوربرگردان و  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز )به استثنای پیاده  هاکالدر حرایم 

 راه( ممنوع است.

 

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمی

 ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

 محاسبه نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا،  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سالن سینمای اختصاصی و کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

و  گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال حداقل فضای باز 

 کمتر باشد %30از  بایستمین

 با مصالح سبک و  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

تا مساحت حداکثر ده درصد همچون چوب و شیشه شدن  دهیقابل برچ

و مشمول سطح  بلامانع استمترمربع  20با حداکثر مساحت  اطیح

 .گرددنمیاشغال و تراکم 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10اختصاص یافته به فضای سبز تا 

 درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به. 

 کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا نیهمچن

 یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع  5معادل  یسطح

متر از  1.2بایست حداقل . فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد شد

 درخت مجاور باشد.

 در  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یگواه

 متر  5هر  یکاشت یک درخت به ازاافزایش سرانه فضای سبز  منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهبر در لبه 

 از  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

 ساختمان  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

متر نسبت  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب ی)در صورت

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو  نیبه زم

متر از کف  1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م

از  متر1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا ایفضا نصب شود 

 کف فضا باشد.

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

متر  1.70نصب بازشو در ارتفاع  متر( 2)حداقل  خلوتحیاط

 یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  از کف

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .گردد استفاده هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر در و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمیقابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10حد 

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یانمیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع گرمایشی، سرمایشی و غی تأسیساتنصب

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ضوابط پارکینگ مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام ضوابط
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  بام سبز بر اساس  یک احداث گونهزیاد در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم

 گردد.ضوابط توصیه می

  مترمربع با احتساب زیربنای  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 دیوارها بلامانع است.

  مترمربع  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمیمتر 2به ارتفاع حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

است. مجموع  بلامانع بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10حداکثر 

مرتبط با  تأسیساتمستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتباغ بام، خرپشته، 

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.30

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2تأمین حداقل 250: به ازای هر واحد مسکونی با مساحت بیش از 1تبصره 

 بر اساسذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد باشندمیبا حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از  متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت 4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

پارکینگ  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیمسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .ندارند؛ مجاز است

 و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساترای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و توقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی ب 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یبر قطعه در مجاورت گذر دسترس طول کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه 

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران، 

  و چنانچه اختلاف  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

و توسط مالکان املاک مجاور رتراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیسطح ب

 ممنوع است.

 و  روهاپیادهکلیه پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

 یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید باشد به احداث پله وجود داشته  ازیکه ن یعموم یفضاها

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با 
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 دو گونهآپارتمانی تراکم زیاد  مسکونی -5-3-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1130 

 سهتیپ 

 مسکونی
1135 

مسکونی 

آپارتمانی 

تراکم 

زیاد 

 دو گونه

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتاب

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

به طوری که حداقل  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر(مجزا )طح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر قرارگیری پلاک در محل س -

در  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر،  داشته باشد. ) (دسترسی شبکه معابر مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12یک معبر 

 بر معبر اصلی صورت پذیرد.(.

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10مترمربع و حداکثر تا 20حداقل مساحت  -

واحد است.  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

 تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشصوص پارکینگ در قطعه، در خ تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20

متر و  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره

 ی اصلی و بالاتر، مجاز است.نقش عملکردی محل

 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ز است.متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجا

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

لکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر متر و نقش عم 16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

 ¬( و گالری2621موسیقی، )کد:  های هنرهای تجسمی نمایشی وهای اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و 

 مجاز است. هاآپارتمان

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانآتشج( 

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12ر این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری د

 1است. ستیزطیمحط و مقررات برداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابباشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12زیرزمین در بر معابر  طبقه روی 2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا  گونهاین، کافه موزه در فروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، ( شامل کافی5130تجاری )کد  –ریحی ( و تف5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر  12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از بهرهر( خانه سالمندان : 

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات  12برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ی: بهرهخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجوی ز(

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 2ی مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.نقل )پارکینگ( در کاربروژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 ایر ضوابط الزامی است.باشد. رعایت سمتر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12حت عرصه در حاشیه معابر درصد مسا10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ز نمی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجا -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 

 

 کند¬ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم زیاد گونه دو سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت : در خصوص فعالیت1تبصره 

 مربوطه الزامی است.فعالیت : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات 2تبصره 
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 مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. 55تواند با حداقل مساحت گونه مسکونی میحداکثر یک واحد در هر پلاک این

  4تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  تخصیص تراکم به قطعاتر * د

 .باشدیمترمربع صرفاً هشت واحد مجاز م 250مساحت  یقطعه دارا کیبه عنوان مثال در  کنند.گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میونی محاسبه نمی** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسک

 .باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی استدر مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای .***

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402یلی مشهد مورخ طرح تفص 5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 
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 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(

 حداکثر تراکم

 ساختمانی )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ***واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1135 

ونه
 گ

اد
 زی

کم
ترا

ی 
کون

مس
شه 2 

 نق
ی

رو
ر 

ه ب
شد

ص 
شخ

م
 

 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<100 35 1 
طبقه روی 2 140 70

 ****زمین

7 
- 

  تفکیک اراضی در

 2 تراکم زیاد گونه پهنه

با مساحت حداقل 

مجاز  مترمربع 500

 است.

  بدیهی است

تفکیک  حدنصاب

شامل قطعات تفکیکی 

 500موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع 

  در بازتفکیک قطعات

موجود، حفظ 

وضع موجود  بندیدانه

و تفکیک  بندیدانهبر 

طولی قطعات ارجحیت 

 الزاماً داشته و 

ی با بررسی بایستمی

نحوه جرم گذاری 

قطعات اطراف و به 

نحوی صورت پذیرد 

که موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا 

ایجاد اشرافیت برای 

 قطعات مجاور نباشد

 

 گرفته با توجه به بافت شکل

در این محدوده تجمیع 

در راستای قطعات مسکونی 

رسیدن به حداقل مساحت با 

قواره بندی قطعات مجاور آن 

 گردد.¬قطعه توصیه می

 منظور کاهش ریزدانگی به

بافت مسکونی و تشویق به 

حذف معابر ناشی از تفکیک، 

در صورت تجمیع کل 

های داخل کوچه به پلاک

نحوی که کوچه مذکور 

قابلیت حذف داشته باشد و 

واگذاری معبر به مالکین 

اختلالی در دسترسی سایر 

ها ایجاد ننماید، پلاک

واگذاری معبر به مالکین 

 بلامانع است.

ضروری است از تجمیع 

که هندسه نحویقطعات به

نامناسب ایجاد نماید، 

 گردد. اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

خدمات  هایکاربری

 .باشدمی، مجاز نغیرانتفاعی

  7ثر تعداد طبقات معادل متر و بیشتر، حداک 14در قطعات با 

 طبقه روی زیرزمین است.

  متر، حداکثر تعداد  12متر تا  14در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 6طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد  12متر تا  10در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5طبقات معادل 

 4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  10تا  8با دسترسی  قطعات 

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

  3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  8تا  6قطعات با دسترسی 

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است

  متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو  6قطعات با دسترسی زیر

 طبقه روی پیلوت است

 های ل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکمبا توجه به تقلی

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای 

گردد. همچنین حداکثر باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز سطح اشغال در این پلاک

قات پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طب

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه مشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه تبعیت می

 1ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر

 2م، تراکم کمتر است.باشد، ملاک تعیین تراک زمانهماز حدنصاب 

    درجه  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 3نسبت به املاک مجاور الزامی نیست
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 1باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 دسترسی

 محل استقرار ساختمان
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات  با

شمال  از سمتمساحت قطعه حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد در  صرفاً مجاز، 

 غربی مجاز است.-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی در طول قطعه

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی 

  یا در قطعاتی که یک بلوک را شامل مترمربع و  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمی

 ات در بر شمال قطع خلوتاطیعرض ح تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

 . )به استثنای املاک دارای دو بر دارای محور شمالی و جنوبی(است یالزامشمالی 

 بر غربی قطعات در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشبدو متر عق تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 . )به استثنای املاک دارای دو بر دارای محور شرقی غربی(است یالزام غربی

 بوده و  یالزام زیرزمینمجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیافزا

 تیپس از رعا حوزه ساختدرصد،  70با حداکثر سطح اشغال و تراکم  زدانهیدر قطعات ر 

 .درصد است 70)مجاز( معادل  خلوتحیاط

  سطح فضای باز  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 د شد.مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواه

  شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمینپیلوت و سطح 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  درصد مجاز  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  بالکن تراس یا-بازنیمهفضای متر  3 تأمیندر صورت عدم

 باشدمین

  شده ممنوع  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

متر است. لازم به ذکر است در قطعات  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهاست. حداقل مساحت فضای 

 مترمربع است. 3 بازنیمهدرصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  60مشمول سطح اشغال 

  به وید  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمینی محسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختما بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمینیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2الی منوط به رعایت حداقل عرض )در قطعات شم خلوتاطیحمساحت 

در یک اشغال )مشروط بر آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 2گردد.محاسبه می طبقه(

  شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه زیرزمینپیلوت و سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض  مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال  است.

 د.محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردی بر اساسو تراکم 

مساحت تعریض  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره

 3است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"شده 

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز  بر اساس راهشیبکه احداث 

 در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است.

  گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10اط در حداکثر در حی راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث. 

 

 

                                                           
 11/09/1402ورخ طرح تفصیلی شهر مشهد م 5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3



 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60بالاتر، تا حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

 باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20فاع هر طبقه از کف تا کف حداقل ارت. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف بالاتر از کف معبر مجاور متر 5/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری

 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  تهویه فضا، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز
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  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

مترمربع حداقل فضای باز هر پلاک  100تبصره: در قطعات با مساحت کمتر از 

 از سطح زمین است. 30%

حداقل متر پیش روی،  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

از  بایستو نمی گرددمیمتر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال فضای باز 

 کمتر باشد 30%

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

با  طایتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن  دهیبرچ

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20حداکثر مساحت 

 .گرددنمی

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص  30بصره: در قطعات با حداقل فضای باز ت

 .یابدمیدرصد کاهش  10یافته به فضای سبز تا 

 نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا

سبز منظور خواهد  یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع  5

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل د. فاصله هر درخت میش

 در  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  ارانکیصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یگواه

 متر بر  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهدر لبه 

 از نور  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیطب

 ساختمان )در  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

متر نسبت به  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یصورت

تراس  ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو  نیزم

متر از کف فضا نصب  1.10در ارتفاع  ستیبایمشرف نباشد( م

 از کف فضا باشد. متر1.10به ارتفاع  یپناهجان  یدارا ایشود 

  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

مجاز  متر از کف 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل 

مات و نشکن و  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ کاست. از 

 ثابت بلامانع است.

  نورگیری و تهویه رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در 

 کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون  آن هماهنگمقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنباشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه یهارنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  صورت محدود و حداکثر و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه قابل های مسکونیمانساختبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10در حد 

 .شودنمی

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدساختمان می ها و بازشوها در نمایپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می

 دو  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .ستهماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی ا

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیسمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. رعایت سایر ضوابط مربوط 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1135 
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ارت
 آپ

ی
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گو
 

 دو

  گردد.می مربوطه توصیه ضوابط بر اساسبام سبز احداث دو  گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم زیاد 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  متر مجاز است.6افزایش حداکثر ارتفاع خرپشته اول و دوم تا  نشانیآتشبا توجه به استانداردهای سازمان 

  باشدمیمتر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت. 

  درصد سطح  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  بامپشتاشغال مجاز در 

درصد سطح 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

 اشغال مجاز بام فراتر رود.

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساستراکم و سطح اشغال 

. در باشندمیمترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک: 3تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری  بینییشپپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیصورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینو از محل منابع مالی مالکینی که امکان 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس هراکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختموقعیت  اساسی سواره بر ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می

 .ممنوع است

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک تفاع ورودیار. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 و ررات ملی ساختمان مطابق مق ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیرعایت مصوبات 

  تعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

اجرا  یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیو چنانچه اختلاف سطح ب گرددمی

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییگردد. تغ

 پله )و رمپ(اقدام خواهد ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامدر محدوده پیاده پله )و رمپ( رای اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

 یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یبرا رمپ بینیپیشباید به احداث پله وجود داشته باشد  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهکلیه نمود. در 

رو . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گی)برابر با مقررات مل شیب مناسبو...( در کنار پله با  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانرمپ و پله  توأماناحداث 
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 2 گونه مسکونی متوسط هایمجتمع -6-3-2-1
 

در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به  تواندمی هاآنگردیده است که سهم انتفاع مسکونی  بینیپیشموجود  دانهدرشتی هاپلاکمسکونی موجود تثبیت گردیده است. در این طرح مجتمع مسکونی پیشنهاد نگردیده لذا ضوابط حاضر برای  هایمجتمع صرفاً  شهر مشهددر طرح تفصیلی 

 مسکونی موجود و استفاده از ضوابط مجتمع میسر نیست(. هایبافتی موجود در هاپلاکمسکونی شکل گرفته، تجمیع  هایبافت بندیدانهر حفظ منظو

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیی مجازبه استقرار و هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1130 

 سهتیپ 

 مسکونی
1136 

 هایمجتمع

مسکونی 

 گونه متوسط

2 

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:محلهتجاری  فعالیتاحداث الف( تجاری: 

این ساحت م، مجاز است مترمربع200مساحت  با و مجموعاًواحد  8تا حداکثر  مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان هایمجتمعدر  فروشیگلو  فروشیکتابکافه، کافه کتاب، 

 الزامی است.پارکینگ به ازای هر واحد تجاری در داخل مجتمع واحد یک  بینیشیپ .شودیمتراکم ساختمانی محاسبه ولی جزو  گرددنمیدرصد( محاسبه  40سطح اشغال مسکونی ) واحدها جزء

مترمربع الزامی است و جزو سطح  5000ی با مساحت بیش از هامجتمعطبقه روی زیرزمین در  2مترمربع زیربنا با حداکثر تعداد طبقات  150و کودکستان با مساحت حداقل  مهدکودکاحداث ب( آموزشی: 

 .گرددنمیاشغال مسکونی و تراکم مسکونی محسوب 

احداث یک واحد آموزشی دبستان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسازی مدارس کشور  -ه استناد قانون مصوب مجلس شورای اسلامیب -واحد مسکونی 200های با بیش از لازم به ذکر است در کلیه پروژه

 الزامی است.

واحد الزامی  50ی بیش از هاپروژهربع یا مترم 5000ی با مساحت بیش از هامجتمعمترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در  250( با حداقل مساحت 2411های بازی کوچک )ی زمیننیبشیپپ( ورزشی: 

 ( در مجتمع برای استفاده ساکنین بلامانع است.2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬باشگاه بینیشیپ است.

درصد سطح عرصه با حداکثر 10و حداکثر  مترمربع 150با مساحت حداقل زیربنای های سینما کوچک، ها و سالنکوچک، خانه فرهنگ، کتابخانه ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهت( فرهنگی: بهره

مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار  هایبلوکزیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است. در صورت احداث مجموعه مذکور مجزا از طبقه روی  2تعداد طبقات 

 .آیدنمی

( مجاز است. 3514های مخابراتی )کد:ها و دکل¬( و ایستگاه3512(، ترانس و پست برق )کد:3511شهری مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  تأسیساتشهری: احداث  تأسیسات ث(

 .آیدنمیسطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار 

طبقه روی زیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است در صورت احداث  2مترمربع و حداکثر تعداد طبقات  150مسکونی با مساحت  هایمجتمع( در 2811برداری به صورت مسجد، )کد: ج( مذهبی: بهره

 .آیدنمیمسکونی به شمار مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه  هایبلوکمجموعه مذکور مجزا از 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

یک واحد  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 2است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات رهباشد و احداث و بهپارکینگ الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
 

ی بایستمی( نهافعالیت( فراتر باشد همچنین مجموع تراکم )کلیه هافعالیتدرصد سطح اشغال کل عرصه )کلیه  50ی از بایستمیلازم به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته ن

 ی از جدول زیر بیشتر باشد.بایستمیدرصد فراتر باشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ن 250از 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت
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  برابر با فضای باز

مجتمع تقسیم بر 

فضای باز به ازای 

 هر واحد

40 200 5 21 25 2500 
توصیه 

 گرددنمی

  25با مساحت حداقل  واحد مسکونی 25بیش از  یهامجتمعاحداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای 

 .الزامی است مترمربع

  باشدینممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال  9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر. 

  درصد سطح کل  50نباید از  ازیموردنسطح اشغال خدمات  اضافهبهمسکونی  هایمجتمعمجموع سطوح تحت اشغال زیربنای

 زمین بیشتر باشد.

  دوم و  نیرزمیز. احداث گرددیماحداث  شدهساختهسطح اشغال زیرزمین برابر با سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح

 ز است.پارکینگ مجا تأمینبرای  بیشتر

 برابر  جوارهمهای متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان 12های بیش از در ساختمان

 باشد.نامه ملی ساختمان الزامی میآیین

 استدرصد  50( برابر با محوطه مجتمع مسکونی) مجموعهباز هر  یحداقل فضا. 

  ی مسکونی الزامی است.هامجتمعرای ی بسازمحوطهتهیه و اجرای طرح 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5عبارتی تا  به درصدی در حد پایین مساحت است. 5در تخصیص تراکم به قطعات، حدود مساحتی تعیین شده برای تراکم اختصاصی مشمول بازه * 

  شود.متر محاسبه می 25بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای باز بر عدد  گرددنمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه 
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز

1136 
 هایمجتمع

 مسکونی متوسط

 2 گونه

16 

 ( در توده گذاریمحل استقرار ساختمان )مسکونی با رعایت اصول  هایمجتمع

شهرداری منطقه در قالب حداکثر  تأییدو تهیه طرح اجرایی مورد  اندازیسایه

 سطح اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

  هایساختماناستقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی 

های مجزا در بلوک صورتبههای مسکونی که مجتمع در موردمنفصل و مجزا )

 (تنها در صورتی مجاز است که:اندگرفتهکنار یکدیگر قرار 

 اشد.متر ب 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل هابلوکفاصله  -الف 

 اند به اندازه ارتفاع جنوبی قرارگرفته –فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی  -ب

 ساختمان جنوبی باشد.

 متر باشد. 5حداقل  اندگرفتهغربی قرار –فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی  -ج 

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 کاسته خواهد شد.

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 شده ممنوع  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیز صورت پذدر محدوده سطح اشغال مجا بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یاست. حداقل مساحت فضا

  به وید  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمینیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیحداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر. 

  در صورت عدم گرددنمیتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب م 2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت .

 1گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )در صورتی که  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در  بر اساس راهشیباحداث 

 .ر همکف ممنوع استکلیه طبقات زی
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز

1136 

 هـایمجتمع

نی  کو مســـ

توســــط  م

 2 گونه

 پیوست شماره یک بر اساس
  هایمجتمعدر  آمدگیپیشایجاد 

 باشدمیمسکونی مجاز ن

  1متر باشد. 2حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  اکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد.تا حد هامجتمعدیوارهای اطراف  گرددمیتوصیه 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

آسانسور  هایبدنهمتر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 سازی و مخفی گرددبایستی با پوسته مجوف نما¬می

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری
 

 فعالیتریز 
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز

1136 

 هایمجتمع

مسکونی 

 گونه متوسط

2 

  سطح زمین است درصد از 50مجتمع مسکونی حداقل فضای باز. 

  به مساحت  محوطه مجتمعدر سرویس بهداشتی  4حداکثر احداث

مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز  20حداکثر 

 گردد.محسوب نمی

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیتجه به منظور احداث آلاچیق

محوطه درصد  دومساحت حداکثر  همچون چوب و شیشه تاشدن  دهیبرچ

مشمول سطح و  بلامانع استمترمربع  100باز مجتمع با حداکثر مساحت 

 .گرددنمیاشغال و تراکم 

درصد محوطه باز مجتمع یا  2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می مترمربع100

  سبز اختصاص داده  یبه فضا دیبا مجتمع درصد سطح عرصه 20حداقل

 شود.

 درخت کاشته شود باید یکسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به. 

معادل  یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا نیهمچن

سبز منظور خواهد  ی، در محاسبه فضااندازهیعنوان سطح سامترمربع به 5

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می شد.

 در  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا

 ساختمان درج شود. کارانیپا یگواه

 متر  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهبر در لبه 

 از  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

 رگیری و تهویه رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نو

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندو نامتعارف و های تیره و سیاه استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  باشدمیمسکونی مجاز ن هایمجتمعدر استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی. 

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  سیمانی یکدستسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 شیشه ایشیشه( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک خلوتحیاطبه سمت  )تراس و بازشوها بازنیمهپناه فضای در خصوص جان ،

 مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 ته مجوف نماسازی و مخفی گردد.با پوس

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1136 
 هایمجتمع

مسکونی 

 2 گونه متوسط

  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث مسکونی  هایمجتمعدر 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  متر 2مترمربع به ارتفاع  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمی

 درصد  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4بان( تا میزان احداث آلاچیق )یا سای

مجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  بامپشتسطح اشغال در 

درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد. 3حداقل  بایستمیفراتر رود و  سطح اشغال مجاز بام

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی در قطعات بیش از 1تبصره 

پارکینگ  تأمینصورت عدم امکان  در واحد مسکونی در پارکینگ یا فضای باز مجتمع مسکونی الزامی است. 5واحد جای پارکینگ مهمان به ازای هر  1بینی ¬: پیش2تبصره

 از تعداد واحدهای ساختمان احداثی کاسته خواهد شد

  به فضای سبز و باز اختصاص یابد بایستمین اختصاص یابد و مابقی به فضای پارکینگ مهما تواندمیدرصد از سطح عرصه مجتمع  10حداکثر 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  همجتمع ببه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یدر مجاورت گذر دسترس مجتمعطول بر  کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمعبه  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  ی ممنوع است.سمت معبر عموم ورودی مجتمع بهدر باز شدن 

 و رعایت مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیمصوبات 

  گردد میتعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیادهمحدوده  )رمپ( و پله در راههشیباحداث

تراز  رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیچنانچه اختلاف سطح ب و

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.کف پیاده

 پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهدر کلیه 

رمپ و  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردی(صورت گیبرابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدست)کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانپله 

 
  



 

 1گونه ادیزمسکونی  هایمجتمع -7-3-2-1
 

در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به  تواندمی هاآنگردیده است که سهم انتفاع مسکونی  بینیپیشموجود  دانهدرشتی هاپلاکمسکونی موجود تثبیت گردیده است. در این طرح مجتمع مسکونی پیشنهاد نگردیده لذا ضوابط حاضر برای  هایمجتمع صرفاً  شهر مشهددر طرح تفصیلی 

 مسکونی موجود و استفاده از ضوابط مجتمع میسر نیست(. هایبافتی موجود در هاپلاکمسکونی شکل گرفته، تجمیع  هایبافت بندیدانهمنظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز
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 هایمجتمع

مسکونی 

 1 گونه زیاد

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:محلهتجاری  فعالیتاحداث الف( تجاری: 

این ساحت م، مجاز است مترمربع200مساحت  با و مجموعاًواحد  8تا حداکثر  مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان هایمجتمعدر  فروشیگلو  فروشیکتابکافه، کافه کتاب، 

 الزامی است.پارکینگ به ازای هر واحد تجاری در داخل مجتمع واحد یک  بینیشیپ .شودیمتراکم ساختمانی محاسبه ولی جزو  گرددنمیدرصد( محاسبه  40سطح اشغال مسکونی ) واحدها جزء

مترمربع الزامی است و جزو سطح  5000ی با مساحت بیش از هامجتمعطبقه روی زیرزمین در  2مترمربع زیربنا با حداکثر تعداد طبقات  150و کودکستان با مساحت حداقل  مهدکودکاحداث ب( آموزشی: 

 .گرددنمیاشغال مسکونی و تراکم مسکونی محسوب 

احداث یک واحد آموزشی دبستان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسازی مدارس کشور  -ه استناد قانون مصوب مجلس شورای اسلامیب -واحد مسکونی 200های با بیش از لازم به ذکر است در کلیه پروژه

 الزامی است.

واحد الزامی  50ی بیش از هاپروژهربع یا مترم 5000ی با مساحت بیش از هامجتمعمترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در  250( با حداقل مساحت 2411های بازی کوچک )ی زمیننیبشیپپ( ورزشی: 

 ( در مجتمع برای استفاده ساکنین بلامانع است.2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬باشگاه بینیشیپ است.

درصد سطح عرصه با حداکثر 10و حداکثر  مترمربع 150با مساحت حداقل زیربنای های سینما کوچک، ها و سالنکوچک، خانه فرهنگ، کتابخانه ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهت( فرهنگی: بهره

مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار  هایبلوکزیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است. در صورت احداث مجموعه مذکور مجزا از طبقه روی  2تعداد طبقات 

 .آیدنمی

( مجاز است. 3514های مخابراتی )کد:ها و دکل¬( و ایستگاه3512(، ترانس و پست برق )کد:3511شهری مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  تأسیساتشهری: احداث  تأسیسات ث(

 .آیدنمیسطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار 

طبقه روی زیرزمین برای استفاده ساکنین مجاز است در صورت احداث  2مترمربع و حداکثر تعداد طبقات  150مسکونی با مساحت  هایمجتمع( در 2811برداری به صورت مسجد، )کد: ج( مذهبی: بهره

 .آیدنمیمسکونی به شمار مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه  هایبلوکمجموعه مذکور مجزا از 

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

یک واحد  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 2است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات رهباشد و احداث و بهپارکینگ الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
 

ی بایستمی( نهافعالیت( فراتر باشد همچنین مجموع تراکم )کلیه هافعالیتدرصد سطح اشغال کل عرصه )کلیه  50ی از بایستمیلازم به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته ن

 ی از جدول زیر بیشتر باشد.بایستمیباشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ندرصد فراتر  300از 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت
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 گرددنمی

  مترمربع 25با مساحت حداقل  واحد مسکونی 25بیش از  یهامجتمعاحداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای 

 .الزامی است

  باشدینممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال  9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر. 

  درصد سطح کل زمین  50نباید از  ازیموردنسطح اشغال خدمات  اضافهبهمسکونی  هایمجتمعمجموع سطوح تحت اشغال زیربنای

 بیشتر باشد.

  بیشتردوم و  نیرزمیز. احداث گرددیماحداث  شدهساختهسطح اشغال زیرزمین برابر با سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح 

 ز است.پارکینگ مجا تأمینبرای 

 نامه برابر آیین جوارهمهای متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان 12های بیش از در ساختمان

 باشد.ملی ساختمان الزامی می

 استدرصد  50( برابر با محوطه مجتمع مسکونی) مجموعهباز هر  یحداقل فضا. 

  ی مسکونی الزامی است.هامجتمعرای ی بسازمحوطهتهیه و اجرای طرح 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5عبارتی تا  به درصدی در حد پایین مساحت است. 5در تخصیص تراکم به قطعات، حدود مساحتی تعیین شده برای تراکم اختصاصی مشمول بازه * 

  مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. 55با حداقل مساحت  تواندمیمسکونی  گونهاینحداکثر ده درصد واحدها در هر پلاک 

  باشدمیواحد مجاز  62حداکثر (درصد 50)با فضای باز  مترمربع 2500شود. به عنوان مثال در یک مجتمع دارای مساحت متر محاسبه می 25از بر عدد بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای ب گرددنمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه. 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 سطح اشغال و تعداد واحد, تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز

1137 

 هایمجتمع

مسکونی 

 1 گونه زیاد

16 

 ( در توده گذاریمحل استقرار ساختمان )مسکونی با رعایت اصول  هایمجتمع

شهرداری منطقه در قالب حداکثر  تأییدو تهیه طرح اجرایی مورد  اندازیسایه

 سطح اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

  استقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی

-بلوک صورتبههای مسکونی که مجتمع در موردمنفصل و مجزا ) هایساختمان

 (تنها در صورتی مجاز است که:اندگرفتههای مجزا در کنار یکدیگر قرار 

 اشد.متر ب 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل هابلوکفاصله  -الف 

 اند به اندازه ارتفاع جنوبی قرارگرفته –فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی  -ب

 ساختمان جنوبی باشد.

 متر  5حداقل  اندگرفتهغربی قرار –فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی  -ج

 باشد.

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد  نتأمیرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 شد.

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 شده ممنوع است.  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یحداقل مساحت فضا

  به وید نیز در سطح  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمیمحسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیفضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیحداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر. 

  در صورت عدم رعایت عرض گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت .

 1گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 استکمتر باشد(  کدامهرو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

  راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

مجاز در کلیه طبقات زیر همکف استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال  بر اساس

 .ممنوع است
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نحوه استقرار مشاعات و ضوابط  ریز فعالیت

 مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز

1137 

 هایمجتمع

مسکونی 

 1 گونه زیاد

 ضوابط پیوست بر اساس
  هایمجتمعدر  آمدگیپیشایجاد 

 باشدمیمسکونی مجاز ن

  1متر باشد. 2حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی)صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2 

  تا حداکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد. هامجتمعدیوارهای اطراف  گرددمیتوصیه 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

بایستی ¬آسانسور می هایبدنهمتر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 سازی و مخفی گرددبا پوسته مجوف نما

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین کاربری
 

 فعالیتریز 
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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مسکونی 

 1 گونه زیاد

  سطح زمین است درصد از 50مجتمع مسکونی حداقل فضای باز. 

  به مساحت  محوطه مجتمعدر سرویس بهداشتی  4حداکثر احداث

مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز  20حداکثر 

 گردد.محسوب نمی

 با مصالح سبک و  اطیسبز ح یفضا زیتجه منظورآلاچیق به احداث

 دومساحت حداکثر  همچون چوب و شیشه تاشدن  دهیقابل برچ

بلامانع مترمربع  100محوطه باز مجتمع با حداکثر مساحت درصد 

 .گرددنمیمشمول سطح اشغال و تراکم و  است

درصد محوطه باز  2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می مترمربع 100مجتمع یا 

  سبز اختصاص  یبه فضا دیبا مجتمع درصد سطح عرصه 20حداقل

 داده شود.

 درخت کاشته شود باید یکسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به. 

 یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا نیهمچن

سبز  ی، در محاسبه فضااندازهیعنوان سطح سامترمربع به 5معادل 

متر از  1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می منظور خواهد شد.

 درخت مجاور باشد.

 این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. کارانیپا یدر گواه

 5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه 

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهمتر بر در لبه 

 از  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

 رگیری و تهویه رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نو

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآناز مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل ورنگ 

 های تیره، است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندو نامتعارف و های تیره و سیاه استفاده از رنگ

 حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  باشدمیمسکونی مجاز ن هایمجتمعدر استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی. 

 ممنوع است. هانمای ساختماندر  سیمانی یکدستسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 شیشه ایشیشه( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک خلوتحیاطبه سمت  )تراس و بازشوها بازنیمهپناه فضای در خصوص جان ،

 مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

  بایستی با شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 ته مجوف نماسازی و مخفی گردد.پوس

 دو سمت  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1137 

 هایمجتمع

 مسکونی زیاد

 1 گونه

  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث مسکونی  هایمجتمعدر 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 است.

  مترمربع به  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمی متر 2ارتفاع 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

مجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام  بامپشتدرصد سطح اشغال در  10

منبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات)آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 بایستمیسطح اشغال مجاز بام فراتر رود و  صددر 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتش

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد. 3حداقل 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی در قطعات بیش از 1تبصره 

پارکینگ از تعداد  تأمینصورت عدم امکان  در واحد مسکونی در پارکینگ یا فضای باز مجتمع مسکونی الزامی است. 5واحد جای پارکینگ مهمان به ازای هر  1بینی ¬: پیش2تبصره 

 واحدهای ساختمان احداثی کاسته خواهد شد

  به فضای سبز و باز اختصاص یابد بایستمیبه فضای پارکینگ مهمان اختصاص یابد و مابقی  تواندمیدرصد از سطح عرصه مجتمع  10حداکثر 

  ند.و آسانسور ایجاد ک هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  همجتمع ببه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5و حداکثر  متر 3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یدر مجاورت گذر دسترس مجتمعطول بر  کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمعبه  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  کمترنباید  نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  سمت معبر عمومی ممنوع است. ورودی مجتمع بهدر باز شدن 

 و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.اری ایران، شهرسازی و معم شورای عالی

  چنانچه  گردد ومیتعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 مالکان املاک مجاور ممنوع است.

 خواهد نمود. در کلیه  ( اقدامله )و رمپپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه کودکان،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیاده

نیست، احداث  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیمقررات مل برابر بامناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدستدوچرخه، چرخ

 رمپ در اولویت بوده و الزامی است

 

 

 

  



 

 مسکونی ویژه بازآفرینی هایگونه -4-2-1

مشخص شده به عنوان هدف بازآفرینی است  هایبافتی مسکونی ویژه هاپلاکشامل  عمدتاً بازآفرینیگونه مسکونی ویژه 

گردیده  بینیپیش نمایندمی و در راستای تشویق به نوسازی و بازسازی هامحدودهکه برای اقشار اجتماعی اقتصادی ساکن این 

مختلف مسکونی برای این تیپ مسکونی پیشنهاد گردیده که  هایگونهپیشنهادی این تیپ سکونتی،  هایپهنهاست. با توجه به 

 :ازاند عبارت

 بافت نیازمند بازآفرینی 1گونه مسکن تراکم کم  .1

 بافت نیازمند بازآفرینی 2مسکن تراکم کم گونه  .2

 بافت نیازمند بازآفرینی 1مسکن تراکم متوسط گونه  .3

 بازآفرینیبافت نیازمند  2مسکن تراکم متوسط گونه  .4

 بافت نیازمند بازآفرینی 1مسکن تراکم زیاد گونه  .5

و  )شامل میزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختمانی ویژه بازآفرینیکاربری مسکونی در  وسازساختنحوه 

لازم به ذکر است رعایت ضوابط حریم گسل، حریم  الاجرا است.لازمفوق گانه پنجی بنددستهبا توجه به ( سایر ضوابط مطروحه

ضوابط  بر اساسواقع در حریم  هایمحدوده)گاز، برق، مخابرات و آب و فاضلاب( در  تأسیساتی هایسازمانو حرایم  هاکال

 شورای عالی شهرسازی و معماری الزامی است

 

 



 

 نیازمند بازآفرینی هایبافت 1گونه  کممسکن تراکم -1-4-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز
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آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهای: بهره¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 مترمربع 150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسله )برابر نقشه متری و نقش محلی اصلی به بالا 20تا  10با معابر  جواریهم -

در بر معبر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، متر عرض داشته باشد. ) 20تا  10قرارگیری پلاک در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  -

 (.اصلی صورت پذیرد

 متر 3درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  15حداقل مساحت  -

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 د واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.یا مجوز قانونی( هستن کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  300های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی درصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  750ساحت های با حداقل مبه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط گونه و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکترت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر برداری به صوپ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر  12ی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ها و رعایت ضوابط تراکم¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر بلامانع  12ها در بر معابر بیش از ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی پهنه مربوطه در کل پلاک و یا 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 است.

مترمربع و با رعایت سطح اشغال و تراکم  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهث( فرهنگی: بهره

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  20تا  12پهنه در بر معابر 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشدر این محدوده، احداث ایستگاه آتش نشانیهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12در بر معابر با عرض ب  ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونهچ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: ح( مذهبی: بهره

پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50و طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال  10

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی  (5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد خ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

سکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مد( خانه سالمندان: بهره

 فعالیت مربوطه الزامی است.

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 26/12/1402صیلی شهر مشهد مورخ طرح تف 5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 2



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی ذ( خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره

 پهنه الزامی است.

 1نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4بند: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع 1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -به صورت تجاریبرداری از طبقه همکف س( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 2گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 
 

 کند¬فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی تراکم بسیار کم بافت نیازمند بازآفرینی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقراردر خصوص فعالیت :1تبصره 

 ت ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و مقررا2تبصره 

  

                                                           
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2



 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5عبارتی تا  به 4قابل قبول است. تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده،درصد پایین 5تا  تخصیص تراکم به قطعاتر * د

 تواندیواحدها م نیاز ا یکی کنیول باشدیواحد مجاز م 4مترمربع صرفاً  200مساحت  یقطعه دارا کیبه عنوان مثال در  کنند.تعیین میگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را ** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد 50حداقل معادل  یمساحت

 .تفاده از تعداد واحد مجاز الزامی استدر مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور اس.***

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5یسیون ماده مصوبه کم 13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 قطعه**

 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم حداکثر سطح اشغال )درصد(
حداکثر 

 ارتفاع

باز به  فضای

ازای هر 

 ***واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<80 35 1 
روی  طبقه 2 140 70

 ****زمین
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 تراکم  تفکیک اراضی در پهنه

با ویژه بازآفرینی  1کم گونه 

 مترمربع 200 مساحت حداقل

 مجاز است.

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات تفکیکی 

مترمربع  200موجود کمتر از 

 گرددنمی

  ،در بازتفکیک قطعات موجود

وضع موجود بر  بندیدانهحفظ 

و تفکیک طولی  بندیدانه

 الزاماً قطعات ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه جرم بایستمی

گذاری قطعات اطراف و به 

نحوی صورت پذیرد که موجب 

نسداد در برخورداری از نور و ا

یا ایجاد اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد

 

 گرفته در با توجه به بافت شکل

این محدوده تجمیع قطعات 

مسکونی در راستای رسیدن به 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

حذف معابر مسکونی و تشویق به 

ناشی از تفکیک، در صورت 

های داخل تجمیع کل پلاک

کوچه به نحوی که کوچه مذکور 

قابلیت حذف داشته باشد و 

واگذاری معبر به مالکین اختلالی 

ها ایجاد در دسترسی سایر پلاک

ننماید، واگذاری معبر به مالکین 

 .بلامانع است

ضروری است از تجمیع قطعات 

ناسب که هندسه نامنحویبه

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

 .باشدمیمجاز ن

 

  با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض

های مسکونی، تعداد واحد از معبر در تراکم

تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز 

به ازای هر واحد مسکونی محاسبه 

همچنین حداکثر سطح اشغال در گردد. می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال این پلاک

مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر 

تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه می

کند. لازم به ذکر است مربوطه تبعیت می

رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1گونه مسکونی الزامی است.مسکونی در هر

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض

 زمانهممعبر و مساحت کمتر از حدنصاب 

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر 

 2است.

 .   متر پیش روی مجاز تراکم  2در

درجه نسبت به  45مسکونی، رعایت پخ 

 .3املاک مجاور الزامی نیست

 

80<=S<100 

50 

طبقه روی پیلوت 2 140 70 2  12 

مترمربع و  100 15

 بیشتر

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

 دیآیدست م

 60  درصد )دو متر پیش

 60روی طولی مازاد بر 

 تأمیندرصد منوط به 

مترمربع تراس یا  3حداقل 

 1.5بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  طبقاتبر اساس حداکثر 

و سطح اشغال مجاز 

)با  گردد.محاسبه می

متر پیش روی  2اعمال 

درصد  60طولی مازاد بر 

طول قطعه که منوط به 

مترمربع با  3حداقل  تأمین

متر  1.5طول حداقل 

 لکن(تراس یا با

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

 محیطیزیسترویکردهای 

طرح، مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه  60

درصد  70ی از بایستمین

 سطح عرصه بیشتر شود



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی یتریز فعال

 عنوان رمز
حداقل عرض 

 گذر دسترسی

 محل استقرار ساختمان
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با 
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت  با

حوزه ساختی معادل سطح در  صرفاًحداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، 

 شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه اشغال به علاوه ده درصد 

غربی -جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی

 مجاز است.

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 است.

مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمییک بلوک را شامل 

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

 .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 ابت عرض ب ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر  زمین

استقرار ساختمان، با رعایت تغییر جهت ، زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریوط به اخذ موارد مذکور، من

  بر )دارای محور شمالی و جنوبی  2در املاک دارای  خلوتحیاطاحداث

 ( الزامی نیست.و غربییا محور شرقی 

 مجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیدرهرصورت رعا

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 کاسته خواهد شد.

  اختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی س بازمهیناحداث فضای 

  باشدمیدرصد مجاز ن 60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  3 تأمیندر صورت عدم. 

  شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای  بینیپیشاشغال افزایش سطح  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

درصد به علاوه دو متر پیش روی،  60متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمه

 مترمربع است. 3 بازنیمهحداقل مساحت فضای 

  به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیمحسوب 

  باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر  شودمیتوصیه 

  مشروط بر آنکه در محدوده  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 1گردد.ایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه میشمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رع

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر است در صورت  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساسمسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم  خرید و ریالی کردن میزان در

مستند به مساحت قبل " مساحت تعریض شده مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "از تعریض

  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 ن مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است.استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمی
 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه
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 ضوابط پیوست بر اساس

  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

سانتیمتر بلامانع  60تا حداکثر  متر و بالاتر

 است.

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

  در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

فضای سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع 

 است.

  3متر باشد. 2حداکثر متر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل هپنایا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  بر پلکان مشروط یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

ستی بای¬آسانسور می هایبدنهمتر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 فزایش یابد.ا تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین کاربری

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 2
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال  1-9-9-4بند 3
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 بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از 

مساحت عرصه درصد عنوان گردیده است حداقل فضای باز برابر است با:  60

 سطح اشغال مندرج در جدولمنهای 

متر پیش روی، حوزه  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است. از سطح زمین %30حداقل فضای باز هر پلاک ساخت 

 . 4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر سرویس بهداشتی  احداث 

 گردد.مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه احداث آلاچیق

با  اطیده درصد حتا مساحت حداکثر همچون چوب و شیشه شدن  دهیبرچ

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20حداکثر مساحت 

 .گرددنمی

جز  مترمربع 20درصد حیاط یا  10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.سطح اشغال محسوب می

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص  30ا حداقل فضای باز تبصره: در قطعات ب

 .یابدمیدرصد کاهش  10یافته به فضای سبز تا 

 به  نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

عنوان مترمربع به 5معادل  یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یازا

فاصله هر درخت  ز منظور خواهد شد.سب ی، در محاسبه فضااندازهیسطح سا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهلبه 

 یعیاز نور طب دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها بر اساس

 ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلح کلیه سطو

 نماسازی شود.

 ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با نمای ساختمان

 .استفاده گردد اهآنمحیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  خاک رنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 نماسازی گردد. (رس

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ و مناسب، به

 است.  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 نج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(های تیره، حداکثر تا پ)استفاده از رنگ

  صورت و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند قابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10محدود و حداکثر در حد 

 .شودصیه نمیکه اساساً این نوع مصالح تو

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر خلوتحیاط)تراس و بازشوها به سمت  بازنیمهپناه فضای در خصوص جان

 ، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز استایشیشهبلوک 

  شده در تراس واقع کهیرصورتدو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.باشد می

 یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است 

 هایساختمان ینمابا  یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن یآن نما

 مجاور باشد.

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام
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  بام سبز بر احداث نیازمند بازآفرینی  1گونه  کمتراکم  مسکونیدر قطعات

 گردد.اساس ضوابط توصیه می

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 بلامانع است.

  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

مجاز است. مجموع مستحدثات  بامپشتدرصد سطح اشغال در  10حداکثر 

مرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتمشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

سطح اشغال  درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیسات

 .مجاز بام فراتر رود

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

. در صورت افزایش تعداد واحد باشندمیمترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :1تبصره 

 تأمینبا مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان پارکینگ  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیمسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است

 بر اساساحداث پارکینگ مجاز نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

 در فضای باز مجاز است.بدون مزاحمت یک واحد پارکینگ  بینیپیشبلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت بینیپیش: 3تبصره 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهدسترسی به  و تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 سمت پخ ساختمان ممنوع استبه ساختمان در ق رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 شورای و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،وانان جسمی و حرکتیباشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط نات ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  عالی

  چنانچه  گردد ومیتعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط مالکان تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 املاک مجاور ممنوع است.

 روهاپیادهخواهد نمود. در کلیه  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی رااج ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد 

چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها

نیست، احداث رمپ در اولویت  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیبرابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدستچرخ

 .بوده و الزامی است

 بدون افزایش تعداد  (مازاد بر تراکم مجاز) ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمیتوپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر  دو ممر واقع بر در اراضی

 .پارکینگ مجاز است تأمین با ضرورتواحد و 
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 نیازمند بازآفرینی هایبافت 2مسکن تراکم کم گونه  -2-4-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز
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آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهای: بهره¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 مترمربع 150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسلهمتری و نقش محلی اصلی به بالا )برابر نقشه  20تا  10با معابر  جواریهم -

در بر معبر اصلی  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، متر عرض داشته باشد. ) 20تا  10طوری که حداقل یک معبر قرارگیری پلاک در مجاورت دو معبر مجزا به  -

 (.صورت پذیرد

 متر 3درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  15حداقل مساحت  -

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬کونی محاسبه میصورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مساستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

برداری بهره متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  300های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی درصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

به صورت واحد آموزشی  برداریبهره ی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.متر و نقش عملکرد 20تا  12مترمربع در بر معابر  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( به

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  750های با حداقل مساحت دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط گونه و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230خیریه )کد:  (، مؤسسات7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر  12ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.ضوابط و مقررات ازجمله مقررات 

 متر بلامانع 12ها در بر معابر بیش از ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی پهنه مربوطه در کل پلاک و یا 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 است.

مترمربع و با رعایت سطح اشغال و تراکم پهنه  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهث( فرهنگی: بهره

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتل پلاک و یا متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در ک 20تا  12در بر معابر 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 و بالاتر بلامانع است.محلی اصلی 

یک واحد پارکینگ الزامی  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب چ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهز میاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجا

درصد و  70 درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف 120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: ح( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 ک( اختصاص یابد.به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلا تواندمیدرصد سطح اشغال 

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی  (5111)کد:  مقیاس محلهتفریحی برداری به صورت یک واحد خ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

ت پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقرراد( خانه سالمندان: بهره

 مربوطه الزامی است.
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

پارکینگ بر اساس ضوابط برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات ذ( خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره

 پهنه الزامی است.

 1ارکینگ مقیاس محله مجاز است.نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پوژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریاستقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در صورت 

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز مییشتر )معابر بنمتر و ب 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 2گانه الزامی است.های هفتمساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه: رعایت حداقل 2تبصره 
 

 کند¬گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط های مجاز در کاربری مسکونی تراکم بسیار کم بافت نیازمند بازآفرینی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار: در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 
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 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5عبارتی تا  به 4شده، قابل قبول است.تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین درصد پایین 5تا  تخصیص تراکم به قطعاتر * د

 .باشدیواحد مجاز م 4مترمربع صرفاً  200مساحت  یقطعه دارا کیبه عنوان مثال در  .کنندتعیین می گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 .در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی است.***

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******
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 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

هر مسکونی در 

 ***قطعه

 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم حداکثر سطح اشغال )درصد(
حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از صدور پروانه 

35<=S<80 35 1 
روی  طبقه 2 140 70

 ****زمین

7 
- 

  تراکم  در پهنهتفکیک اراضی

با  بازآفرینی 2کم گونه 

 مترمربع 200مساحت حداقل 

 مجاز است.

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات تفکیکی 

مترمربع  200موجود کمتر از 

 گرددنمی

  ،در بازتفکیک قطعات موجود

وضع موجود بر  بندیدانهحفظ 

و تفکیک طولی  بندیدانه

 الزاماً قطعات ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه جرم بایستمی

گذاری قطعات اطراف و به 

نحوی صورت پذیرد که موجب 

انسداد در برخورداری از نور و 

یا ایجاد اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد

 

 گرفته با توجه به بافت شکل

در این محدوده تجمیع قطعات 

مسکونی در راستای رسیدن به 

حداقل مساحت با قواره بندی 

جاور آن قطعه توصیه قطعات م

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی به

بافت مسکونی و تشویق به 

حذف معابر ناشی از تفکیک، 

در صورت تجمیع کل 

های داخل کوچه به پلاک

نحوی که کوچه مذکور قابلیت 

حذف داشته باشد و واگذاری 

معبر به مالکین اختلالی در 

ها ایجاد دسترسی سایر پلاک

معبر به  ننماید، واگذاری

 .مالکین بلامانع است

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب نحویبه

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

خدمات  هایکاربری

 .باشدمی، مجاز نغیرانتفاعی

  متر و بیشتر،  6قطعات با دسترسی

طبقه روی  3حداکثر تعداد طبقات معادل 

 استپیلوت یا زیرزمین 

  متر، حداکثر  6قطعات با دسترسی زیر

تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت 

 است

  با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض

های مسکونی، تعداد واحد از معبر در تراکم

تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز 

به ازای هر واحد مسکونی محاسبه 

 گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال درمی

ها برابر با حداکثر سطح اشغال این پلاک

مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر 

تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه می

کند. لازم به ذکر است مربوطه تبعیت می

رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 ر مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض د

 زمانهممعبر و مساحت کمتر از حدنصاب 

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر 

 2است.

    متر پیش روی مجاز تراکم  2در

درجه نسبت به  45مسکونی، رعایت پخ 

 3املاک مجاور الزامی نیست

80<=S<100 
50 

 12 طبقه روی پیلوت 2 140 70 2
12 100<=S<150 3 

 60  درصد )دو متر پیش

 60روی طولی مازاد بر 

 تأمیندرصد منوط به 

مترمربع تراس یا  3حداقل 

 1.5بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  طبقاتبر اساس حداکثر 

و سطح اشغال مجاز 

)با  گردد.محاسبه می

متر پیش روی  2اعمال 

 درصد 60طولی مازاد بر 

طول قطعه که منوط به 

مترمربع با  3حداقل  تأمین

متر  1.5طول حداقل 

 تراس یا بالکن(

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

 محیطیزیسترویکردهای 

طرح، مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه  60

درصد  70ی از بایستمین

 سطح عرصه بیشتر شود

 15.5 طبقه روی پیلوت 3

150<=S<200 

60 

 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

. دیآیدست م
****** 

مترمربع و  200

 بیشتر
15 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی یتریز فعال

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت  با

حوزه ساختی معادل در  صرفاًحداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، 

شمال در طول  از سمتمساحت قطعه سطح اشغال به علاوه ده درصد 

-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی قطعه

 غربی مجاز است.

 در حوزه ساخت مجاز سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 بلامانع است.

مترمربع و یا در قطعاتی  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمیکه یک بلوک را شامل 

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

 .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر  زمین

استقرار ساختمان، با رعایت تغییر جهت ، زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریمنوط به اخذ موارد مذکور، 

  بر )دارای محور شمالی و  2در املاک دارای  خلوتحیاطاحداث

 ( الزامی نیست.و غربیجنوبی یا محور شرقی 

 مجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیدرهرصورت رعا

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 مسکونی کاسته خواهد شد.

  اختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی س بازمهیناحداث فضای 

  باشدمیدرصد مجاز ن 60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  3 تأمیندر صورت عدم. 

  شده ممنوع است. حداقل مساحت  بینیپیشاشغال افزایش سطح  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

درصد به علاوه دو  60متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهفضای 

 مترمربع است. 3 بازنیمهمتر پیش روی، حداقل مساحت فضای 

  به وید نیز در سطح فضای باز  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیجزو تراکم محسوب 

  باشد.ور در راستای عدم اشرافیت یک متر حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجا شودمیتوصیه 

  مشروط بر آنکه در  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 1گردد.محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 شود.حسوب نمیاستفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی ممشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

ت لازم به ذکر اس و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده باقیمانده محاسبه  بر اساسدر صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 خواهد گردید.

مستند به "مساحت تعریض شده  فضای باز باقیمانده ومجموع ناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "مساحت قبل از تعریض

  بر  راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

 ممنوع است.استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف  اساس
 

نحوه استقرار مشاعات و  ریز فعالیت

 ضوابط مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز
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 ضوابط پیوست بر اساس

  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر  بالاتر

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  3متر باشد. 2حداکثر متر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یعناصر احداث 

بایستی با ¬آسانسور می هایبدنهبوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  متر مجاز 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین کاربری

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 2
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال  1-9-9-4بند 3



 
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

 60تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از 

سطح مساحت عرصه منهای درصد عنوان گردیده است حداقل فضای باز برابر است با: 

 اشغال مندرج در جدول

متر پیش روی، حوزه ساخت  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است. از سطح زمین %30حداقل فضای باز هر پلاک 

 . 4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر سرویس بهداشتی  احداث 

 گردد.مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیور تجهبه منظ احداث آلاچیق 

با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20

جز  مترمربع 20درصد حیاط یا  10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.سوب میسطح اشغال مح

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10به فضای سبز تا 

 یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

عنوان سطح مترمربع به 5معادل  یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر 

بایست فاصله هر درخت می سبز منظور خواهد شد. ی، در محاسبه فضااندازهیسا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2حداقل 

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 .ساختمان درج شود انکاریپا

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 یعیاز نور طب دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند.

 بر  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها

اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها 

 الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 نماسازی شود.

 ناسبات حجم آن هماهنگ با ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تنمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنمحیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  خاک رنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 نماسازی گردد. (رس

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُ، تیره و روشن ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ و مناسب، به

 است.  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است()استفاده از رنگ

  صورت و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند لقاب های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10محدود و حداکثر در حد 

 .شودکه اساساً این نوع مصالح توصیه نمی

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدبایست ها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر خلوتحیاط)تراس و بازشوها به سمت  بازنیمهپناه فضای در خصوص جان

 ، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز استایشیشهبلوک 

  شده در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.باشد می

 یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است 

 هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیتمان ندو سمت ساخ یآن نما

 مجاور باشد.

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 

 

  



 
 

 فعالیتریز 
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  احداث نیازمند بازآفرینی  2گونه  کمتراکم  مسکونیدر قطعات

 گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه می

  مترمربع با احتساب  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 زیربنای دیوارها بلامانع است.

  اطفاء حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع  12حدود 

  درصد سطح عرصه و  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

مجاز است.  بامپشتدرصد سطح اشغال در  10گلخانه تا میزان حداکثر 

وع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، مجم

 نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود درصد 30ی از بایستمیو...( ن

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی باشندمیمترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :1 تبصره

پارکینگ ندارند؛  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  نیبیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیمعافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .مجاز است

ضوابط  بر اساس احداث پارکینگ مجاز نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال 1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیطرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است. بینیپیشبلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت بینیپیش: 3تبصره  

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 سمت پخ ساختمان ممنوع استبه ساختمان در ق رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه 

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران، 

  چنانچه اختلاف  گردد ومیتعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهردارکف پیاده به داخل قطعه ممنوع است. تراز منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط مالکان املاک مجاور تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیسطح ب

 وع است.ممن

 و  روهاپیادهخواهد نمود. در کلیه  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

و...(  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یفضاها

 .وده و الزامی استنیست، احداث رمپ در اولویت ب ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیبرابر با مقررات ملمناسب )در کنار پله با شیب 

 بدون افزایش تعداد واحد و  (مازاد بر تراکم مجاز) ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمیدو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر  در اراضی

 .پارکینگ مجاز است تأمین با ضرورت
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 نیازمند بازآفرینی هایبافت 1مسکن تراکم متوسط گونه  -3-4-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز
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آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهای: بهره¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 مترمربع 150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسلهمتری و نقش محلی اصلی به بالا )برابر نقشه  20تا  10با معابر  جواریهم -

در بر معبر  بایستمی)قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری قطعات واقع در تقاطع  صرفاًمنظور از دو معبر، متر عرض داشته باشد. ) 20تا  10قرارگیری پلاک در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  -

 (.اصلی صورت پذیرد

 متر 3درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  15حداقل مساحت  -

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتو انباری و  برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگهای مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  300های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی درصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است 20تا  12مترمربع در بر معابر  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  750های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک اریبردبهره

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط گونه و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230خیریه )کد:  (، مؤسسات7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر  12ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.ضوابط و مقررات ازجمله مقررات 

 متر بلامانع 12ها در بر معابر بیش از ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی پهنه مربوطه در کل پلاک و یا 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 است.

مترمربع و با رعایت سطح اشغال و تراکم  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهث( فرهنگی: بهره

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  20تا  12پهنه در بر معابر 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16با عرض نشانی در معابر نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

ارکینگ یک واحد پ نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب چ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد و  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: ح( مذهبی: بهره

پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال  10

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی  (5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد خ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

سکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مد( خانه سالمندان: بهره

 فعالیت مربوطه الزامی است.
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی ذ( خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره

 پهنه الزامی است.

 1نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4بند: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع 1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -به صورت تجاریبرداری از طبقه همکف س( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 2گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 
 

 کند¬فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی تراکم بسیار کم بافت نیازمند بازآفرینی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقراردر خصوص فعالیت :1تبصره 

 ت ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و مقررا2تبصره 

  

                                                           
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ون ماده مصوبه کمیسی 1استناد بند  به 1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2



 

  4از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 یمساحت تواندیواحدها م نیاز ا یکی کنیول باشدیواحد مجاز م 4صرفاً  مترمربع 200مساحت  یقطعه دارا کیبه عنوان مثال در  .کنندگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد. 50حداقل معادل 

 .ست*** در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی ا

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******
 

 

 

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(

ساختمانی  حداکثر تراکم

 )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 ضوابط مربوط به

 تفکیك
 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع
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 مجاز است. واحد تجاری به صورت حداکثر یکمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<80 35 1 
روی  طبقه 2 140 70

 *****زمین
7 -  تفکیک اراضی در پهنه 

 1تراکم متوسط گونه 

با مساحت  ینیبازآفر

 مترمربع 200حداقل 

 مجاز است.

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  200

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

 بندیدانهوضع موجود بر 

و تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات 

اطراف و به نحوی صورت 

پذیرد که موجب انسداد 

در برخورداری از نور و یا 

ایجاد اشرافیت برای 

 .قطعات مجاور نباشد

 گرفته در این به بافت شکل با توجه

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قواره بندی قطعات مجاور آن قطعه 

 گردد.¬توصیه می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به نحوی کل پلاک

ذکور قابلیت حذف داشته که کوچه م

باشد و واگذاری معبر به مالکین 

ها اختلالی در دسترسی سایر پلاک

ایجاد ننماید، واگذاری معبر به 

 .مالکین بلامانع است

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب ایجاد نحویبه

 گردد. نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

 .باشدمیمجاز ن

  متر و بیشتر، حداکثر تعداد طبقات  8قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  8تا  6قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3

  متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  6قطعات با دسترسی زیر

 طبقه روی پیلوت استدو 

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل 

گردد. فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با حداکثر همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

وطه بوده و حداکثر تراکم سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مرب

گردند. سایر ضوابط از و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر است رعایت ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه 

 1مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم  زمانهمنصاب کمتر از حد

 2کمتر است.

    45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در 

 3درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست

80<=S<100 

50 

 12 طبقه روی پیلوت 2 140 70 2

12 

100<=S<150 3 

 60  درصد )دو متر

پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

 تأمینمنوط به 

مترمربع  3حداقل 

تراس یا بالکن با 

 1.5عرض حداقل 

متر در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

 گردد.مجاز محاسبه می

متر پیش  2)با اعمال 

 60روی طولی مازاد بر 

درصد طول قطعه که 

حداقل  تأمینوط به من

مترمربع با طول  3

متر تراس یا  1.5حداقل 

 بالکن(

  هایسیاستبا توجه به 

طرح تفصیلی و 

رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

 60مجموع سطح اشغال 

متر  2درصد بعلاوه 

درصد  70ی از بایستمین

 سطح عرصه بیشتر شود

 15.5 طبقه روی پیلوت 3

150<=S<200 4 
 طبقه روی پیلوت 4

19 
مترمربع و  200

 بیشتر

  محاسبه

تعداد واحد از 

 یفضا میتقس

باز قطعه بر 

 یاندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

 .دیآیم
****** 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیتریز 

 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت  با

حوزه ساختی معادل در  صرفاًحداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، 

شمال در طول  از سمتمساحت قطعه سطح اشغال به علاوه ده درصد 

-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی قطعه

 غربی مجاز است.

 در حوزه ساخت مجاز سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 بلامانع است.

مترمربع و یا در قطعاتی  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمیکه یک بلوک را شامل 

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

 .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 ابت عرض ب ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر  زمین

استقرار ساختمان، با رعایت تغییر جهت ، زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریموارد مذکور، منوط به اخذ 

  بر )دارای محور شمالی و  2در املاک دارای  خلوتحیاطاحداث

 ( الزامی نیست.و غربیجنوبی یا محور شرقی 

 مجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیدرهرصورت رعا

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیافزا بوده و یالزام زیرزمین

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 مسکونی کاسته خواهد شد.

  یش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی ب بازمهیناحداث فضای 

  باشدمیدرصد مجاز ن 60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  3 تأمیندر صورت عدم. 

  شده ممنوع است. حداقل مساحت  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهجاز صورت پذیرد و در محدوده سطح اشغال م بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

درصد به علاوه دو متر  60متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال  1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمهفضای 

 مترمربع است. 3 بازنیمهپیش روی، حداقل مساحت فضای 

  به وید نیز در سطح فضای باز  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیجزو تراکم محسوب 

  باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر  شودمیتوصیه 

  مشروط بر آنکه در  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 1گردد.م رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه میمحدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عد

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشاعات )موارد مندرج در جدول(  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر است  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده باقیمانده محاسبه  بر اساسدر صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 خواهد گردید.

مستند به "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وین واحد، ناشی از تعریض، ملاک تعی نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "مساحت قبل از تعریض

  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است. استاندارد و در محدوده سطح
 

نحوه استقرار مشاعات و  ریز فعالیت

 ضوابط مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز
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 ضوابط پیوست بر اساس

  تا  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در دوربرگردان  آمدگیپیشتخصیص

نای و قنوات و فضای سبز )به استث هاکالو در حرایم 

 پیاده راه( ممنوع است.

  3متر باشد. 2حداکثر متر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  د.صورت نرده خواهد بومتر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

بایستی ¬آسانسور می هایبدنهمحاسبه نخواهد شد. کلیه  متر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا 6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین هکاربری
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  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

درصد  60تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از 

سطح اشغال مساحت عرصه منهای عنوان گردیده است حداقل فضای باز برابر است با: 

 مندرج در جدول

حداقل متر پیش روی، حوزه ساخت  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است. از سطح زمین %30فضای باز هر پلاک 

 . مترمربع  4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر سرویس بهداشتی  احداث

 گردد.بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی

 شدن  دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیور تجهبه منظ احداث آلاچیق

 20با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع 

جز سطح  مترمربع 20درصد حیاط یا  10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.اشغال محسوب می

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به  30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابدمیدرصد کاهش  10فضای سبز تا 

 هر  یه ازاب نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

، اندازهیعنوان سطح سامترمربع به 5معادل  یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتک

متر  1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می سبز منظور خواهد شد. یدر محاسبه فضا

 از درخت مجاور باشد.

 انکاریپا یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود.

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 از نور  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیطب

 ری و تهویه فضاها رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگی

بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه 

 بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 نماسازی شود.

 مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاسنمای ساختمان ،

 .استفاده گردد هاآنمحیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  خاک رنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 نماسازی گردد. (رس

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایهقهو هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ مناسب، به

 است. )استفاده  رمجازیممنوع و غ(، ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(از رنگ

  صورت و به ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

قبول است هرچند که قابل های مسکونیساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10محدود و حداکثر در حد 

 .شوداساساً این نوع مصالح توصیه نمی

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدختمان میها و بازشوها در نمای ساپنجره. 

 ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک خلوتحیاط)تراس و بازشوها به سمت  بازنیمهپناه فضای در خصوص جان

 ، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز استایشیشه

  شده در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.باشد می

 یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است 

مجاور  هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیتمان ندو سمت ساخ یآن نما

 باشد.

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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  بام سبز بر اساس ضوابط توصیه احداث نیازمند بازآفرینی  1گونه  متوسطتراکم  مسکونیدر قطعات

 گردد.می

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  متر 2مترمربع به ارتفاع  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 باشدمی

  درصد  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

مجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  بامپشتاشغال در  سطح

 درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیسات

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

. در باشندمیمترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :1تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمینت عدم امکان . درصورگرددمیصورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینو از محل منابع مالی مالکینی که امکان 

است در این قطعات حداکثر تراکم احداث پارکینگ مجاز نیست. لازم به ذکر  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساسو سطح اشغال 

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است. بینیپیشبلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت بینیپیش: 3تبصره  

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5حداکثر متر و  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می

 .است

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 و مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،ینگ در فضاهای مربوطهچیدمان پارک

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیرعایت مصوبات 

  تعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده ر دسترسیمنظورو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

اجرا  یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیچنانچه اختلاف سطح ب گردد ومی

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییگردد. تغ

 خواهد  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

 یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشث پله وجود داشته باشد باید به احدا ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهنمود. در کلیه 

رو . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیبرابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانو پله رمپ  توأماناحداث 

 مازاد بر تراکم ) ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمیدو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر  در اراضی

 .پارکینگ مجاز است تأمین با ضرورتبدون افزایش تعداد واحد و  (مجاز
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 نیازمند بازآفرینی هایبافت 2مسکن تراکم متوسط گونه  -4-4-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فعالیت مجاز فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز
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آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهای: بهره¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 مترمربع 150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسله )برابر نقشه متری و نقش محلی اصلی به بالا 20تا  10با معابر  جواریهم -

در بر معبر  بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، متر عرض داشته باشد. ) 20تا  10قرارگیری پلاک در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  -

 (.اصلی صورت پذیرد

 متر 3درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  15حداقل مساحت  -

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  300های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی درصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  750ساحت های با حداقل مبه صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط گونه و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکترت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر برداری به صوپ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر  12ی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ها و رعایت ضوابط تراکم¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر بلامانع  12ها در بر معابر بیش از ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی پهنه مربوطه در کل پلاک و یا 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 است.

مترمربع و با رعایت سطح اشغال و تراکم  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهث( فرهنگی: بهره

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  20تا  12پهنه در بر معابر 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشدر این محدوده، احداث ایستگاه آتش نشانیهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12در بر معابر با عرض ب  ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونهچ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: ح( مذهبی: بهره

پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50و طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال  10

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورتفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ار: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی  (5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد خ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

سکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مد( خانه سالمندان: بهره

 فعالیت مربوطه الزامی است.

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 26/12/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  6استناد بند  به 2



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 فعالیت مجاز فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی ذ( خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره

 پهنه الزامی است.

 1نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4بند: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع 1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -به صورت تجاریبرداری از طبقه همکف س( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 2گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 
 

 کند¬فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی تراکم بسیار کم بافت نیازمند بازآفرینی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقراردر خصوص فعالیت :1تبصره 

 ت ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و مقررا2تبصره 

  

                                                           
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ون ماده مصوبه کمیسی 1استناد بند  به 1
 16/10/1402فصیلی شهر مشهد مورخ  طرح ت 5مصوبه کمیسیون ماده  1استناد بند  به 2



 

 تر از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5ه عبارتی تا  4تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 .باشدیواحد مجاز م 6صرفاً  مترمربع 200مساحت  یقطعه دارا کیوان مثال در به عن .کنندگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 .ست*** در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی ا

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6رابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو ب 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(

 حداکثر تراکم

 ساختمانی

 )درصد(

 حداکثر تعداد طبقات
حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ***واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. به صورت حداکثر یک واحد تجاریمتر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<80 35 1 
روی  طبقه 2 140 70

 ****زمین

7 
- 

 تفکیک اراضی در پهنه 

 2تراکم متوسط گونه 

 با نیازمند بازآفرینی

 250مساحت حداقل 

 مجاز است. مترمربع

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  250

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

و  بندیدانهوضع موجود بر 

تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی نحوه بایستمی

جرم گذاری قطعات اطراف 

پذیرد و به نحوی صورت 

که موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد

  

 گرفته با توجه به بافت شکل

در این محدوده تجمیع قطعات 

مسکونی در راستای رسیدن به 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی به

ی و تشویق به بافت مسکون

حذف معابر ناشی از تفکیک، در 

های صورت تجمیع کل پلاک

داخل کوچه به نحوی که کوچه 

مذکور قابلیت حذف داشته 

باشد و واگذاری معبر به مالکین 

اختلالی در دسترسی سایر 

ها ایجاد ننماید، واگذاری پلاک

 معبر به مالکین بلامانع است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب نحویبه

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

خدمات  هایکاربری

 .باشدمی، مجاز نغیرانتفاعی

  مترو بیشتر، حداکثر تعداد  10در قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5طبقات معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  10تا  8قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 4 معادل

  متر، حداکثر تعداد طبقات  8تا  6قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 3معادل 

  متر، حداکثر تعداد طبقات  6قطعات با دسترسی زیر

 معادل دو طبقه روی پیلوت است

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

داد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل مسکونی، تع

گردد. فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و 

گردند. حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم نه مربوطه تبعیت میسایر ضوابط از ضوابط گو

به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و

باشد، ملاک تعیین  زمانهممساحت کمتر از حدنصاب 

 2تراکم، تراکم کمتر است.

    م مسکونی، رعایت پخ متر پیش روی مجاز تراک 2در

 .3درجه نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 45

80<=S<100 
50 

 12 طبقه روی پیلوت 2 140 70 2

12 100<=S<150 3 

 60  درصد )دو

متر پیش روی 

 60طولی مازاد بر 

درصد منوط به 

 3حداقل  تأمین

مترمربع تراس یا 

بالکن با عرض 

متر در  1.5حداقل 

طبقات بالای 

همکف خواهد 

 بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح  طبقات

اشغال مجاز محاسبه 

 2)با اعمال  گردد.می

متر پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که منوط 

 3حداقل  تأمینبه 

مترمربع با طول 

متر  1.5حداقل 

 لکن(تراس یا با

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و 

رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

مجموع سطح اشغال 

 2درصد بعلاوه  60

ی از بایستمیمتر ن

درصد سطح  70

 عرصه بیشتر شود

 15.5 طبقه روی پیلوت 3

150<=S<200 

60 

 

 19 طبقه روی پیلوت 4 4

مترمربع و  200

 بیشتر

  محاسبه

واحد تعداد 

 میاز تقس

باز  یفضا

قطعه بر 

 یاندازه فضا

 یباز به ازا

هر واحد به 

دست 

 دیآیم

 23 طبقه روی پیلوت 5
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 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض 

 گذر دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت حداکثر  با

حوزه ساختی معادل سطح اشغال در  صرفاً سطح اشغال و طبقات مجاز، 

)در قطعات  شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه به علاوه ده درصد 

 غربی مجاز است.-جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-شمالی

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 است.

  مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است شودمییک بلوک را شامل 

  عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای شمالدر قطعات

 .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

  یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره(

لیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر به د زمین

استقرار ساختمان، با رعایت تغییر جهت ، زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریموارد مذکور، منوط به اخذ 

  بر )دارای محور شمالی و جنوبی  2در املاک دارای  خلوتحیاطاحداث

 الزامی نیست. (و غربییا محور شرقی 

 مجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیدرهرصورت رعا

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  ز تعداد واحد مسکونی سطح فضای باز مربوطه ا تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 کاسته خواهد شد.

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  باشدمیدرصد مجاز ن 60ر متر پیش روی طولی مازاد ب 2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  3 تأمیندر صورت عدم. 

  شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

درصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل  60زم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال متر است. لا 1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمه

 مترمربع است. 3 بازنیمهمساحت فضای 

  به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیمحسوب 

  باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر  شودمیتوصیه 

  مشروط بر آنکه در محدوده شمال  گرددنمیلی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب متر( و طو 2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 1گردد.)یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمندرج در جدول( مشاعات )موارد  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

  تمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. لازم به ذکر است در صورت و تراکم ساخ مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساسخرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

  مستند به مساحت قبل "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقب: در خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در 2تبصره

 2است. "از تعریض

  استاندارد  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

 و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است.
 

نحوه استقرار مشاعات  ریز فعالیت

 مربوطه و ضوابط
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش
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 ضوابط پیوست بر اساس

  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

سانتیمتر بلامانع  60تا حداکثر  متر و بالاتر

 است.

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

فضای سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع 

 است.

  3متر باشد. 2حداکثر متر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بای اطراف منازلدیوارهاارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

بایستی با پوسته مجوف ¬آسانسور می هایبدنهمتر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 سازی و مخفی گرددنما

 های خدماتی صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و کاربری در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمینظیر آن حداکثر عمق زیرزمین 

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 2
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 فعالیتریز 
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز
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  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

درصد  60تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از 

سطح اشغال مساحت عرصه منهای عنوان گردیده است حداقل فضای باز برابر است با: 

 مندرج در جدول

حداقل متر پیش روی، حوزه ساخت  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است. از سطح زمین %30فضای باز هر پلاک 

 . مترمربع  4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر سرویس بهداشتی  احداث

 گردد.بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی

 شدن  دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه احداث آلاچیق

 20با حداکثر مساحت  اطیده درصد حتا مساحت حداکثر همچون چوب و شیشه 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع 

جز سطح  مترمربع 20درصد حیاط یا  10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.اشغال محسوب می

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به  30ا حداقل فضای باز تبصره: در قطعات ب

 .یابدمیدرصد کاهش  10فضای سبز تا 

 هر  یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

، اندازهیعنوان سطح سامترمربع به 5معادل  یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتک

متر  1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می ز منظور خواهد شد.سب یدر محاسبه فضا

 از درخت مجاور باشد.

 انکاریپا یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود.

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 برخوردار  یعیاز نور طب دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 باشند.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها بر اساس

 ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلح کلیه سطو

 مصالح مناسب نماسازی شود.

 ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن نمای ساختمان

 .استفاده گردد اهآنهماهنگ با محیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  قرمز از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 نماسازی گردد. (خاک رسرنگ آجر و )

  و لاجوردی، با  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

مجاز و بلامانع  ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ مصالح بوم آورد و مناسب، به

 .است

 (، ممنوع و ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 نج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(های تیره، حداکثر تا پاست. )استفاده از رنگ رمجازیغ

  ساختمان استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

های ساختمانبرای  صرفاًسطح کلی نمای ساختمان  ٪10صورت محدود و حداکثر در حد و به ایران

 .شودصیه نمیقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توقابل مسکونی

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، می ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد

 .نماسازی گردد

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 ( استفاده از مصالح نیمه خلوتحیاط)تراس و بازشوها به سمت  بازنیمهپناه فضای در خصوص جان

، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه ایشیشهشفاف )نظیر بلوک 

 مجاز است

  کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب 

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.شده باشد میدر تراس واقع

 است  رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن یآن نما یکه در طراح

 مجاور باشد. هایساختمان ینما با

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 

 

  



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام
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  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث نیازمند بازآفرینی  2تراکم متوسط گونه  مسکونیدر قطعات 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

  بامپشتدرصد سطح اشغال در  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان 

 تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتمجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و 

 امی است.به ازای هر واحد مسکونی الز بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

مترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :1تبصره 

 بینیپیشر قطعه، پارکینگ د تأمین. درصورت عدم امکان گرددمی. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی باشندمی

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان 

احداث پارکینگ مجاز نیست. لازم به ذکر است در این قطعات  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساسحداکثر تراکم و سطح اشغال 

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است. بینیپیشبلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت بینیپیش: 3تبصره  

 و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و توقف خ 

 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از 

 .متر مجاز است

 متر  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت

 .بلامانع است

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریرگقراگردد توصیه می

 .ساختمان ممنوع است

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  ت.به سمت معبر عمومی ممنوع اسها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 مطابق مقررات ملی  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیو رعایت مصوبات ساختمان 

  و با توجه به تراز ی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

پله در محدوده  ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیچنانچه اختلاف سطح ب گردد ومیتعیین  ابانیخ

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده ریید. تغاجرا گرد یکیداخل قطعه تفک

 پله )و ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

دار چرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهخواهد نمود. در کلیه  ( اقدامرمپ

 ( صورتیبرابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریمعلولان و سا

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانرمپ و پله  مانتوأرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ

 احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمیدو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر  در اراضی ، 

 .پارکینگ مجاز است تأمین با ضرورتداد واحد و بدون افزایش تع (مازاد بر تراکم مجاز)
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 نیازمند بازآفرینی هایبافت 1مسکن تراکم زیاد گونه  -5-4-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز
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آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهای: بهره¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتاب

 مترمربع 150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسلهمتری و نقش محلی اصلی به بالا )برابر نقشه  20تا  10با معابر  جواریهم -

در بر معبر اصلی  بایستمی)قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری قطعات واقع در تقاطع  صرفاًمنظور از دو معبر، متر عرض داشته باشد. ) 20تا  10قرارگیری پلاک در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  -

 (.صورت پذیرد

 متر 3درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  15حداقل مساحت  -

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتو انباری و  برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگهای مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  300های با حداقل مساحت پلاک غیردولتی درصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  750های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک داریبربهره

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط گونه و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های دیجیتال ¬(، رسانه7230خیریه )کد:  (، مؤسسات7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط  12ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

 پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.و مقررات ازجمله مقررات 

 است. متر بلامانع 12ها در بر معابر بیش از ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی پهنه مربوطه در کل پلاک و یا 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

مترمربع و با رعایت سطح اشغال و تراکم پهنه در  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهث( فرهنگی: بهره

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  20تا  12بر معابر 

متر و بالاتر با نقش عملکردی  16با عرض نشانی در معابر نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

ارکینگ الزامی یک واحد پ نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب چ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد و طبقه  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: ح( مذهبی: بهره

درصد  10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20تا  متر 12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد تواندمیسطح اشغال 

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاورفاع مطابق گونه مسکونی در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارت: تبصره

مسکونی در کل پلاک و یا در یک واحد  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی  (5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد خ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

سکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مد( خانه سالمندان: بهره

 مربوطه الزامی است.

گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط پهنه برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی ذ( خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره

 الزامی است.
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است.وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4بند: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع 1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.متر و بالاتر مجاز می 8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 

(، )مشروط به تأمین 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -به صورت تجاریبرداری از طبقه همکف س( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

 ی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری در آنها ممنوع است، مجاز نم -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 2گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 
 

 کند¬فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی تراکم بسیار کم بافت نیازمند بازآفرینی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقراردر خصوص فعالیت :1تبصره 

 ت ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و مقررا2تبصره 
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 جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. مترمربع 35با حداقل مساحت  تواندمیمسکونی  گونهاینحداکثر یک واحد در هر پلاک 

 تر از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5ه عبارتی تا  4تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 .باشدمیواحد مجاز  8 صرفاً  مترمربع 250وان مثال در یک قطعه دارای مساحت به عن .کنندگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 .ست*** در مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی ا

 .متر تراس یا بالکن است 3منوط به تأمین حداقل  "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از احداث پیلوت )مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 5باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6رابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو ب 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون 13استناد بند  به 5

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 **مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی 

 ***در هر قطعه

حداکثر سطح اشغال 

 )درصد(
 حداکثر تعداد طبقات حداکثر تراکم

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 ****واحد

 سایر ضوابط ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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 مجاز است. واحد تجاریبه صورت حداکثر یک متر  4و حداکثر ارتفاع  100درصد و حداکثر تراکم  100با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 

35<=S<80 35 1 70 140 
طبقه روی  2

 *****زمین
7 

12 

 تفکیک اراضی در پهنه 

 1تراکم زیاد گونه 

با مساحت  ینیبازآفر

 مترمربع 250حداقل 

 مجاز است.

  حدنصاببدیهی است 

تفکیک شامل قطعات 

تفکیکی موجود کمتر از 

 گرددنمیمترمربع  250

  در بازتفکیک قطعات

 بندیدانهموجود، حفظ 

 بندیدانهوضع موجود بر 

و تفکیک طولی قطعات 

 الزاماً ارجحیت داشته و 

ی با بررسی بایستمی

نحوه جرم گذاری 

قطعات اطراف و به 

نحوی صورت پذیرد که 

موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا 

ایجاد اشرافیت برای 

 .قطعات مجاور نباشد

 گرفته در به بافت شکل با توجه

این محدوده تجمیع قطعات 

مسکونی در راستای رسیدن به 

حداقل مساحت با قواره بندی 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

 منظور کاهش ریزدانگی بافت به

مسکونی و تشویق به حذف معابر 

ناشی از تفکیک، در صورت 

های داخل تجمیع کل پلاک

ذکور کوچه به نحوی که کوچه م

قابلیت حذف داشته باشد و 

واگذاری معبر به مالکین اختلالی 

ها ایجاد در دسترسی سایر پلاک

ننماید، واگذاری معبر به مالکین 

 بلامانع است.

ضروری است از تجمیع قطعات 

که هندسه نامناسب نحویبه

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب

  تجمیع کاربری مسکونی با

، غیرانتفاعیخدمات  هایکاربری

 .باشدمیمجاز ن

 مترو بیشتر، حداکثر تعداد طبقات  12 در قطعات با دسترسی

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 6معادل 

  متر، حداکثر تعداد  12متر تا  10در قطعات با دسترسی کمتر از

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است. 5طبقات معادل 

  4ر تعداد طبقات معادل متر، حداکث 10تا  8قطعات با دسترسی 

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

  3، حداکثر تعداد طبقات معادل متر 8تا  6دسترسی قطعات با 

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است

  حداکثر تعداد طبقات معادل دو متر 6دسترسی زیر قطعات با ،

 طبقه روی پیلوت است

  های تراکمبا توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای 

گردد. همچنین حداکثر باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز سطح اشغال در این پلاک

پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات 

یر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه گردند. سامشمول تقلیل می

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه تبعیت می

 1ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر

 2باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمانهماز حدنصاب 

    درجه  45تر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ م 2در

 3نسبت به املاک مجاور الزامی نیست

80<=S<100 
50 

طبقه روی پیلوت 2 140 70 2  12 

100<=S<150 3 

 60  درصد )دو

متر پیش روی 

 60طولی مازاد بر 

درصد منوط به 

 3حداقل  تأمین

مترمربع تراس یا 

بالکن با عرض 

متر  1.5حداقل 

در طبقات بالای 

همکف خواهد 

 بود(

  بر اساس حداکثر

و سطح اشغال  طبقات

مجاز محاسبه 

 2)با اعمال  گردد.می

متر پیش روی طولی 

درصد  60مازاد بر 

طول قطعه که منوط 

 3حداقل  تأمینبه 

مترمربع با طول 

متر تراس  1.5حداقل 

 لکن(یا با

  با توجه به

طرح  هایسیاست

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،  محیطیزیست

مجموع سطح اشغال 

 2درصد بعلاوه  60

 70ی از بایستمیمتر ن

درصد سطح عرصه 

 بیشتر شود

طبقه روی پیلوت 3  15.5 

150<=S<200 

60 

 

طبقه روی پیلوت 4 4  19 

200<=S<250 

  محاسبه

تعداد واحد از 

 یفضا میتقس

باز قطعه بر 

 یاندازه فضا

هر  یباز به ازا

واحد به دست 

 دیآیم

طبقه روی پیلوت 5  23 

مترمربع و  250 10

 بیشتر

 26 طبقه روی پیلوت 6



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت  با

حوزه ساختی معادل سطح در  صرفاًحداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، 

 شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه اشغال به علاوه ده درصد 

غربی -جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی-)در قطعات شمالی

 مجاز است.

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع سطح اشغال )مجاز( در طبقات  جابجایی

 است.

مترمربع و یا در قطعاتی که  5000تبصره: در قطعات با مساحت بیش از 

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است. شودمییک بلوک را شامل 

  عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای شمالدر قطعات

 .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

لیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر به د زمین

استقرار ساختمان، با رعایت تغییر جهت ، زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریموارد مذکور، منوط به اخذ 

  بر )دارای محور شمالی و جنوبی  2در املاک دارای  خلوتحیاطاحداث

 الزامی نیست. (و غربییا محور شرقی 

 مجاز در کلیه طبقات رو و  حداکثر سطح اشغال تیدرهرصورت رعا

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام زیرزمین

  ز تعداد واحد مسکونی سطح فضای باز مربوطه ا تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 کاسته خواهد شد.

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  باشدمیدرصد مجاز ن 60ر متر پیش روی طولی مازاد ب 2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از -بازنیمهمتر فضای  3 تأمیندر صورت عدم. 

  شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

درصد به علاوه دو متر پیش روی،  60زم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال متر است. لا 1.5مترمربع با حداقل عرض  3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با  بازنیمه

 مترمربع است. 3 بازنیمهحداقل مساحت فضای 

  به وید نیز در سطح فضای باز جزو  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیتراکم محسوب 

  باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر  شودمیتوصیه 

  مشروط بر آنکه در محدوده  گرددنمیلی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب متر( و طو 2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 1گردد.شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 شود.استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمندرج در جدول( مشاعات )موارد  برای صرفاً ها مشروط بر آنکه سطح پیلوت و زیرزمین 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر است در  تمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است.و تراکم ساخ مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساسصورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

مستند به مساحت "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "قبل از تعریض

  بر اساس راهشیبه همکف )تنها در صورتی که احداث در محدوده سطح اشغال پلاک در طبق صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 ممنوع است.استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف 

 

نحوه استقرار مشاعات و  ریز فعالیت

 ضوابط مربوطه
 ارتفاع ساختمان حداکثر ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز
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 ضوابط پیوست بر اساس

  تا  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در دوربرگردان  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز )به استثنای  هاکالو در حرایم 

 پیاده راه( ممنوع است.

  

  3متر باشد. 2حداکثر متر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی ) صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2اکثر توجه به کف معابر حد 

 متر است 40/2حداقل  از کف تا زیر سقفپیلوت  شدهتمامارتفاع  حداقل. 

  باشدمیمتر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  اهآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

بایستی ¬آسانسور می هایبدنهمتر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه  6تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا 

 سازی و مخفی گرددبا پوسته مجوف نما

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 2/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین کاربری
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  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

 60تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از 

سطح مساحت عرصه منهای درصد عنوان گردیده است حداقل فضای باز برابر است با: 

 اشغال مندرج در جدول

متر پیش روی، حوزه ساخت  2درصد به علاوه  60در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است. از سطح زمین %30حداقل فضای باز هر پلاک 

 . 4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر سرویس بهداشتی  احداث 

 گردد.مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه احداث آلاچیق 

با حداکثر مساحت  اطیده درصد حتا مساحت حداکثر همچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20

جز  مترمربع 20درصد حیاط یا  10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.سطح اشغال محسوب می

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته  30ا حداقل فضای باز تبصره: در قطعات ب

 .یابدمیدرصد کاهش  10به فضای سبز تا 

 یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

عنوان سطح مترمربع به 5معادل  یسطح )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر 

بایست فاصله هر درخت می ز منظور خواهد شد.سب ی، در محاسبه فضااندازهیسا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2حداقل 

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 یعیاز نور طب دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها بر اساس

 ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلح کلیه سطو

 مناسب نماسازی شود.

 ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن نمای ساختمان

 .استفاده گردد اهآنهماهنگ با محیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  رنگ آجر قرمز )از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 نماسازی گردد. (خاک رسو 

  و لاجوردی، با مصالح  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ بوم آورد و مناسب، به

 رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ 

 نج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(های تیره، حداکثر تا پاست. )استفاده از رنگ

  و  ساختمان ایراناستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی

 های مسکونیساختمانبرای  صرفاً سطح کلی نمای ساختمان  ٪10صورت محدود و حداکثر در حد به

 .شودصیه نمیقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توقابل

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی می ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد

 .گردد

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

 ( استفاده از مصالح نیمه شفاف خلوتحیاط)تراس و بازشوها به سمت  بازنیمهپناه فضای در خصوص جان

 ، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز استایشیشه)نظیر بلوک 

  در تراس  کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.شده باشد میواقع

 است که  رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 ینما با یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن یآن نما یدر طراح

 مجاور باشد. هایساختمان

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث نیازمند بازآفرینی  1تراکم زیاد گونه  مسکونیدر قطعات 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع  12اطفاء حریق در بام حدود  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

  درصد سطح  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

 تأسیساتمجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  بامپشتاشغال در 

سطح اشغال  درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته، 

 .مجاز بام فراتر رود

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

. باشندمیمترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :1تبصره 

با مدیریت پارکینگ  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمین. درصورت عدم امکان گرددمیدر صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است تأمینشهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان 

احداث پارکینگ مجاز نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساستراکم و سطح اشغال 

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است. بینیپیشبلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت بینیپیش: 3تبصره 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهدسترسی به  و تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز  3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از

 .است

 متر بلامانع  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت

 .است

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 سمت پخ ساختمان به ساختمان در ق رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می

 .ممنوع است

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 مطابق مقررات ملی ساختمان  ،وانان جسمی و حرکتیباشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط نات ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیو رعایت مصوبات 

  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث 

پله در محدوده داخل قطعه  ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیچنانچه اختلاف سطح ب گردد ومیتعیین 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیتفک

 ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی رااج ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد 

 یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهخواهد نمود. در کلیه 

. در مواردی که به دلیل عرض ردیگ ( صورتیبرابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث کم پیاده

 مازاد بر ) ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمیتوپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر  دو ممر واقع بر در اراضی

 .پارکینگ مجاز است تأمین با ضرورتبدون افزایش تعداد واحد و  (تراکم مجاز
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 مسکونی هایگونهسایر  -5-2-1

را طلب  خاص مسکونی هایتراکمخاص و  هایمحدودهواقع در ی مسکونی هاپلاکشامل  عمدتاً ویژه مسکونی  هایگونه

مختلف مسکونی برای  هایگونه، ویژه هایمحدودهبرای  سکونت خاص هایویژگیگردیده است. با توجه به  بینیپیش نمایندمی

 :ازاند عبارتاین تیپ مسکونی پیشنهاد گردیده که 

 مسکونی ویژه ویلایی بافت ارزشمند معاصر .1

 طبقه( 2)مسکونی ویژه ارزشمند  .2

 یی با رویکرد بوم گردیبافت روستا ژهیومسکونی  .3

 ارتفاعی با محدودیتمسکونی ویژه  .4

 ارتفاعاتمسکونی ویژه حاشیه  .5

 )سه طبقه( مسکونی ویژه تراکم کم ارزشمند .6

 تاریخی حریم عناصرمسکونی ویژه  .7

 مسکونی ویژه ارزشمند هایمجتمع .8

 مسکونی ویژه بلندمرتبه .9

و سایر ضوابط  )شامل میزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختمانی مسکونی ویژه هایگونهدر  وسازساختنحوه 

و حرایم  هاکاللازم به ذکر است رعایت ضوابط حریم گسل، حریم  الاجرا است.لازمفوق  گانهنهی بنددستهبا توجه به ( مطروحه

ضوابط شورای عالی  بر اساسواقع در حریم  هایمحدوده)گاز، برق، مخابرات و آب و فاضلاب( در  تأسیساتی هایسازمان

 شهرسازی و معماری الزامی است



 

 گونه مسکونی ویلایی بافت ارزشمند معاصر -1-5-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1150 

مسکونی 

 ویژه
1151 

مسکن 

ویلایی 

بافت 

ارزشمند 

 معاصر

آرایشی کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو  (7122، 7113، 7111،7112برداری به صورت تجاری )کد:بهره الف( تجاری:

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو زیبایی و 

 درصد رواداری( 5مترمربع )با در نظر گرفتن  500حداقل مساحت پلاک  -

قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در  صرفاًمنظور از دو معبر، )متر عرض داشته باشد  20تا  12قطعه در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز -

 (.در بر معبر اصلی صورت پذیرد بایستمینبش( است و احداث تجاری 

 متر 3.5و حداقل عرض  درصد سطح پلاک 10تا مترمربع و حداکثر  50حداقل مساحت  -

مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل  بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص  تأمینصورت عدم امکان  در .شودپارکینگ اضافه میمترمربع افزایش مساحت یک  50واحد ضروری است. به ازای هر  2

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. تأمینمنابع مالی مالکینی که امکان 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬کونی محاسبه میصورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مساستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

(، دفاتر اسناد 2322(، دفاتر وکالت )کد:2321نهاد با فعالیت غیراقتصادی و غیرانتفاعی )کد های غیردولتی و مردمها و تشکل¬شامل سمنصورت واحدهای اداری غیردولتی ویژه برداری بهب( اداری ویژه: بهره

های ¬و رسانه (7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210د: ( دفاتر احزاب )ک2325قانونی )دفاتر کار( )کد:  هایشرکت( و انواع دفاتر 2324(، دفاتر روزنامه و مجله )کد: 2323رسمی و ازدواج و طلاق )کد: 

ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه مربوطه در بر ¬استارتاپ در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان هایشرکت( و واحدهای فناوری و نوآوری شامل 7250دیجیتال خبری )کد:

 ویژه الزامی است. دی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداریو بیشتر و نقش عملکر متر 12معابر 

ها در بر معابر ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتدر یک واحد  لاک و یا( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پ2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهپ( ورزشی: بهره

 متر و بیشتر بلامانع است. 12

و تراکم  اشغالمترمربع و با رعایت سطح  500های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهت( بهره

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد  20تا  12پهنه در بر معابر 

متر و بالاتر با نقش  16نشانی در معابر با عرض در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی کوچک نشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانث( آتش

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

، کافه موزه در پهنه مسکونی در کل فروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، ( شامل کافی5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ج( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه مسکونی ویلایی بلامانع است.¬پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان

یک واحد  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12چ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض 

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهپارکینگ الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله  گونه بلامانعت ضوابط تراکمی مسکونی با رعای تملک آپارتمان نیقوان تیبا رعا ای پلاک وبرداری به صورت خانه سالمندان در کل : بهرهونیپانسح( خانه سالمندان، 

 مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات گونه مسکونی الزامی است.
 

 کند.¬مسکونی ویلایی تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی ویلایی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان از ضوابط گونه : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی

حداکثر تعداد 

مسکونی واحد 

 در هر قطعه

حداکثر 

سطح اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

 تراکم

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز 

به ازای 

 هر واحد

 ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1151 

مسکن ویلایی 

بافت ارزشمند 

 معاصر

مشخص 

شده بر روی 

 نقشه

1000<=S 

هر طبقه 

حداکثر یک 

 واحد
2 

60 

 

120 

 طبقه 2
روی 

 پیلوت
13.5 

300 
 تفکیک در  هرگونه

محدوده ویلایی کمتر از 

 مترمربع 1000حدنصاب 

 .استممنوع 

  با توجه به بافت اولیه در این محدوده تجمیع قطعات مسکونی جهت رسیدن به حداقل مساحت

 (گیردمیضابطه تشویقی به آن تعلق ن گونههیچگردد. )مترمربع توصیه می 1000

  هندسه نامناسب ایجاد نماید، اجتناب گشته و تجمیع به  کهینحوبهضروری است از تجمیع قطعات

بیشتر باشد.  3تائید هیئت فنی شهرداری برسد. همچنین نسبت عرض به طول قطعه نبایستی از یک به 

ای باز با توجه به اینکه تجمیع قطعات پشت به پشت موجب تغییر در حوزه جرم گذاری و تداخل با فض

 باشدمی، تجمیع پشت به پشت مجاز نگرددمیقطعات مجاور 

  باشدمی، مجاز نغیرانتفاعیخدمات  هایکاربریتجمیع کاربری مسکونی با. 

تبصره: در صورت تجمیع مسکونی با خدمات غیرانتفاعی پاسخگویی پلاک به صورت خدمات غیرانتفاعی 

 .است

500<=S<1000 

هر طبقه 

حداکثر یک 

 واحد

120 160 

250<=S<500 
حداکثر یک 

 1 واحد دوبلکس

 

100 200 

S<250 
حداکثر یک 

 واحد دوبلکس
100 125 

 از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  در تخصیص تراکم به قطعات* 

 مقررات ساختمانیضوابط و  فعالیت 

 عنوان رمز
حداقل عرض 

 گذر دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان

1151 

مسکن 

ویلایی 

بافت 

ارزشمند 

 معاصر

8 

 ( در تمامی توده گذاریمحل استقرار ساختمان )

رعایت حداکثر سطح اشغال و  باقطعات پهنه سکونت، 

حوزه ساختی معادل سطح اشغال در  صرفاً طبقات مجاز، 

شمال در طول  از سمتمساحت قطعه به علاوه ده درصد 

از سمت غرب در  و( جنوبی-)در قطعات شمالی قطعه

 غربی مجاز است.-قطعات شرقی

 بابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

 یالزامات شمالی بر شمال قطع در خلوتاطیعرض ح تأمین

دارای محور شمالی و  . )به استثنای املاک دو براست

 جنوبی(

 ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در 

 یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیبابت عرض ح

 و غربی( دارای محور شرقی) بر. به استثنای املاک دو است

 مجاز  حداکثر سطح اشغال تیدرهرصورت رعا

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام هرگونه

 

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 شد.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هازیرزمین سطح پیلوت و 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  شده ممنوع است. در واحدهای مسکونی بیش از یک  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای

 متر است. 2مترمربع با حداقل عرض  8با حداقل مساحت  بازنیمهطبقه احداث فضای 

  به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمینی محسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختما بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمی

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2یت حداقل عرض )منوط به رعا خلوتاطیحمساحت

 1.باشدمی خلوتحیاطحوزه ساخت پس از رعایت دو متر گردد. محدوده جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی  مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارااملاک  یبرا تبصره:

 مساحت باقیمانده )مساحت اصلاحی( محاسبه خواهد گردید. بر اساسسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم کردن میزان در م

 است. "مستند به مساحت قبل از تعریض"تعریض شده  مساحت مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبخصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در  در تبصره:

  استاندارد و در  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک به میزان سطح اشغال طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین جهت احداث پارکینگ و مشاعات

 محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیب: در قطعات شمالی احداث تبصره 
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 فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش مشاعات و ضوابط مربوطه نحوه استقرار

 عنوان رمز

1151 

مسکن 

ویلایی بافت 

ارزشمند 

 معاصر

 

 1پیوست شماره  بر اساس

  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

سانتیمتر بلامانع  60تا حداکثر  متر و بالاتر

 است.

  متر از کف  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 .گرددمیمعبر تعیین 

   در قطعات واقع  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و  هاکالدر دوربرگردان و در حرایم 

 فضای سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  1متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر  ( بادیوارهای اطراف منازلخارجی )ارتفاع 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  رتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ا 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمی

 محاسبه  ارتفاع بنا حداکثردر  دیمتر تجاوز ننما 2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا  تبصره: در صورت احداث

 سونا، سالن  . در صورت احداث استخر،گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 1.5حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 بد.افزایش یا تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سینمای اختصاصی و کاربری
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 فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازضوابط مربوط به فضاهای 

 عنوان رمز

1151 

مسکن 

ویلایی 

بافت 

ارزشمند 

 معاصر

  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

 با  اطیسبز ح یفضا زیتجه منظورآلاچیق به احداث

تا همچون چوب و شیشه شدن  دهیمصالح سبک و قابل برچ

 20با حداکثر مساحت  اطیدرصد ح 10مساحت حداکثر 

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع 

 .گرددنمی

  سبز  یبه فضا دیعرصه بادرصد سطح  20حداقل

 اختصاص داده شود.

 درخت  کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

کاشته شده )جدا  درختتکهر  یبه ازا نیهمچن .کاشته شود

عنوان سطح به)مترمربع  5معادل  یسطح از سطح فضای سبز(

. فاصله هر سبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیسا

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2حداقل  بایستدرخت می

 منوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یدر گواه این درختان

 افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به  منظوربه

روهای معابر ده متر و بیشتر پیادهمتر بر در لبه  5هر  یازا

 .گرددیمتوصیه 

 از نور  دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیطب

 ساختمان )در  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

و  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یصورت

تراس مشرف نباشد(  ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ای

جان  یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10در ارتفاع  ستیبایم

 از کف فضا باشد. متر 1.10به ارتفاع  یپناه

  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

مجاز است. از  متر از کف 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل 

بلامانع  مات و نشکن و ثابت یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ ک

 است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها

بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها 

 الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنباشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و )قرمز از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندو نامتعارف و  های تیره و سیاهاستفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  سکونت ممنوع است. گونهایندر استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی 

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استساختمان ممنوع گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی  تأسیساتنصب-

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ یقل، دارا، حداشدهیطراح یآورده شده و نما زیسمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 



 

 فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1151 

مسکن 

ویلایی 

بافت 

ارزشمند 

 معاصر

  گردد.مربوطه توصیه می ضوابط بر اساسبام سبز احداث در قطعات مسکونی 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمی متر 2

  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان 

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق،  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در 

و...(  نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتاغ بام، خرپشته، مرتبط با ب تأسیساتانباری، گلخانه، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود. درصد 30ی از بایستمین

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

مترمربع  200پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. به ازای افزایش هر  2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی با مساحت بیش از 1تبصره 

 واحد پارکینگ الزامی است. 1مساحت واحد، افزایش 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساسسطح اشغال 

. در صورت باشندمیحداث پارکینگ مترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از ا 100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 .گرددمیافزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

  و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع  رولیاتومبصورت پذیرد. همچنین احداث درب  هادرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می

 .است

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورود باز شدن 

 به سهولت انجام پذیرد. ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه 

 تعیین  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههبشی احداث

د. اجرا گرد یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیو چنانچه اختلاف سطح ب گرددمی

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییتغ

 خواهد  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهنمود. در کلیه 

 مانتوأرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیو...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل یدستهستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانرمپ و پله 

 

 

  

                                                           
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  هب 1



 

 مسکونی تراکم ویژه ارزشمند معاصر -2-5-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 مجاز فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1150 

مسکونی 

 ویژه
1152 

مسکونی 

 تراکم ویژه

ارزشمند 

 معاصر

در کل پلاک و یا در ی بازی در این حوزه هاکلوپی تجاری با رویکرد تفریحی فراغتی )کافه، کافه رستوران و کافه کتاب( و هایبرداربهرهو  هاهتلبوتیک  تیفعالی برداربهرهلف( با توجه به رویکرد ویژه این محدوده ا

 مجاز است.ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه ¬یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان
آرایشی و های خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمکالاها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو  (7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬اب( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 درصد رواداری( 5مترمربع )با در نظر گرفتن  250حداقل مساحت پلاک  -

قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش(  صرفاًمنظور از دو معبر، )متر عرض داشته باشد.  20تا  12قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  - -

 (.در بر معبر اصلی صورت پذیرد بایستمیاست و احداث تجاری 

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  25 حداقل مساحت -

واحد  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  25به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی  بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص  تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50. به ازای هر ضروری است

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. تأمینکه امکان 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتتجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و  برداریهای مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

(، دفاتر اسناد رسمی 2322(، دفاتر وکالت )کد:2321هاد با فعالیت غیراقتصادی و غیرانتفاعی )کد نهای غیردولتی و مردمها و تشکل¬صورت واحدهای اداری غیردولتی ویژه شامل سمنبرداری بهپ( اداری ویژه: بهره

های دیجیتال خبری ¬هو رسان (7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210( دفاتر احزاب )کد: 2325قانونی )دفاتر کار( )کد:  هایشرکت( و انواع دفاتر 2324(، دفاتر روزنامه و مجله )کد: 2323و ازدواج و طلاق )کد: 

و بیشتر و نقش  متر 12ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر ¬استارتاپ در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان هایشرکت( و واحدهای فناوری و نوآوری شامل 7250)کد:

 وابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است. رعایت سایر ض

متر و  12ها در بر معابر ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یادر یک واحد 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

 بیشتر بلامانع است.

و تراکم گونه در  مترمربع و با رعایت سطح اشغال 500های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهث( بهره

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد  20تا  12بر معابر 

متر و بالاتر با نقش  16نشانی در معابر با عرض ت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی کوچک در صورنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

در گونه مسکونی ارزشمند معاصر  موزه ، کافهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد چ( تفریحی: بهره

 ها و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه مسکونی ارزشمند معاصر بلامانع است.¬در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره  12در بر معابر بیش از  برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونیذگونهح( خانه سالمندان: بهره

 بر اساس ضوابط و مقررات گونه مسکونی ارزشمند معاصر الزامی است.

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12بر معابر با عرض ب  ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه درخ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

 2)پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و پارکینگ مقیاس محله مجاز است. نقلوژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل

 باشدهای عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری 1-3-13-4-4: در این قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند1تبصره 

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.مجاز میمتر و بالاتر  8: در محدده حوزه مرکزی، در محورهای با عرض 2تبصره 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 مجاز فرعیی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت هافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

(، )مشروط 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130تفریحی )صرفا با کد -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهره

 باشد.باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10( به میزان به تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی

 ر آنها ممنوع است، مجاز نمی باشد.تفریحی انتفاعی مقیاس محله در قطعات مذکور در حاشیه محورهای با خصلت عبوری یا محورهایی که احداث تجاری د -برداری تجاری: بهره1تبصره 

 1گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه2تبصره 

 کند.¬سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان از ضوابط گونه مسکونی ویژه ارزشمند معاصر تبعیت می ویژه ارزشمند معاصرهای مجاز در کاربری مسکونی: در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

 مسکونی در هر قطعه

حداکثر 

سطح اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

 تراکم

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

ازای هر 

 واحد

 ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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مشخص 
شده بر روی 

 نقشه

S<120 35 
 دوبلکس واحد 1

70 100 

 طبقه 2

روی 

 زمین

7 - 

  حداقل مساحت تفکیک در محدوده بافت ارزشمند معاصر معادل

 مترمربع است. 500

 3از  بایستمیطول به عرض قطعه ن در تفکیک قطعات نسبت 

 .بیشتر باشد

  وضع موجود بر  بندیدانهدر بازتفکیک قطعات موجود، حفظ

 الزاماً و تفکیک طولی قطعات ارجحیت داشته و  بندیدانه

ی با بررسی نحوه جرم گذاری قطعات اطراف صورت بایستمی

این تفکیک به نحوی صورت گیرد که  گرددمیپذیرد توصیه 

موجب انسداد در برخورداری از نور و یا ایجاد اشرافیت برای 

 .قطعات مجاور نباشد

  هندسه نامناسب ایجاد نماید،  کهینحوبهتجمیع قطعات ضروری است از

اجتناب گشته و تجمیع به تائید هیئت فنی شهرداری برسد. همچنین 

بیشتر باشد. با توجه به  3نسبت عرض به طول قطعه نبایستی از یک به 

اینکه تجمیع قطعات پشت به پشت موجب تغییر در حوزه جرم گذاری و 

شت به پشت مجاز ، تجمیع پگرددمیتداخل با فضای باز قطعات مجاور 

 .باشدمین

  مجاز غیرانتفاعیخدمات  هایکاربریتجمیع کاربری مسکونی با ،

 .باشدمین

  تبصره: در صورت تجمیع مسکونی با خدمات غیرانتفاعی پاسخگویی

 .پلاک به صورت خدمات غیرانتفاعی است

120<=S<250 60 60 120 

 طبقه 2

روی  

 پیلوت

12 28 

250<=S 150 

  محاسبه تعداد واحد

باز  یفضا میاز تقس

 یقطعه بر اندازه فضا

هر واحد به  یباز به ازا

 دیآیدست م

60 120 12 50 

 از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  در تخصیص تراکم به قطعات* 
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 ساختمانیضوابط و مقررات  فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )

رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات  باپهنه سکونت، 

حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه در  صرفاًمجاز، 

 شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه ده درصد 

از سمت غرب در قطعات  ( وجنوبی-)در قطعات شمالی

 غربی مجاز است.-شرقی

ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا  ینزم)یا غربی( 

، استقرارتوده در جهات دیگر زمین در طرفین قطعه مذکور

استقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، تغییر جهت 

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریمنوط به اخذ 

 بابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

-ات شمالیعدر بر شمال قط خلوتاطیعرض ح تأمین

. )به استثنای املاک دو بر دارای محور است یالزامجنوبی 

 شمالی و جنوبی(

 بابت  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

. است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیعرض ح

 )به استثنای املاک دو بر دارای محور شرقی و غربی(

 مجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیبوده و افزا یالزام

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 خواهد شد.

 شودجزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات،مشروط و بام  هاسطح پیلوت و زیرزمین. 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

  بازنیمهشده ممنوع است. حداقل مساحت فضای  بینیپیشافزایش سطح اشغال  هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و  بایستمی)تراس یا بالکن(  بازمهیناحداث فضای 

 متر است. 2مترمربع با حداقل عرض  8الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با 

  به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمیسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی مح بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمی

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال و تراکم محسوب  2اقل عرض )منوط به رعایت حد خلوتاطیحمساحت

 1گردد.فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 استباشد( کمتر  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر است در صورت خرید و  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساسریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 "مستند به مساحت قبل از تعریض"مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وین واحد، ناشی از تعریض، ملاک تعی نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است.

  استاندارد و در  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

 اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است. محدوده سطح

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
 

نحوه استقرار مشاعات و ضوابط  فعالیت

 مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

 

  3متر متر باشد. 2حداکثر متر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی ) صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2ه کف معابر حداکثر توجه ب 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  ثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداک 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمی

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین ریسینمای اختصاصی و کارب
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 1396مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال مبحث چهارم  1-9-9-4بند 3



 

 

 

  

 فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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  سطح زمین استاز  %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

 از سطح زمین است. %30مترمربع حداقل فضای باز  100تبصره: در قطعات کمتر از 

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه احداث آلاچیق 

با حداکثر  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20مساحت 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به  70در قطعات با سطح اشغال  تبصره:

 .یابدمیدرصد کاهش  10فضای سبز تا 

 یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر 

. فاصله هر سبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند. یعیاز نور طب

 ساختمان  اطیح ایو  قطعات، بازشو به سمت معبر هیدر کل

متر  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب ی)در صورت

مجاور قرار داشته و پنجره به  یفضا ایو  نینسبت به زم

 1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م ایبالکن 

به ارتفاع  یجان پناه یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود 

 از کف فضا باشد. متر 1.10

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

بلوک  قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  متر از کف

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است. یاشهیش

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه

هارم مقررات ملی فضاها بر اساس ضوابط مبحث چ

 ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 شود.

 با محیط پیرامون  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنآورد برای نماسازی باشد و از مصالح بوم

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و ازقرمز )یی هارگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،گلبهی، قرمز رس، یرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 است. )استفاده از  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 ای تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(هرنگ

  سکونت ممنوع است. گونهایندر کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح واستفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدا و بازشوها در نمای ساختمان میهپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می

  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .ابنیه مجاور الزامی استهماهنگی کلی خطوط نما با 

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 



 
 

 فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز
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  گردد.توصیه میمربوطه  ضوابط بر اساسبام سبز احداث در قطعات مسکونی 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمی

  درصد  10داکثر درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان ح 4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری،  بامپشتسطح اشغال مجاز در 

 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتگلخانه، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود. درصد

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی به مساحت بیش از 1تبصره 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساساشغال 

. در صورت باشندمیحداث پارکینگ مترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از ا 100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 .گرددمیافزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 پارکینگ ندارند؛ مجاز است. تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمینعدم امکان  درصورت :4تبصره 

 و آسانسور ایجاد کند. هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتوها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و توقف خودر 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبصورت پذیرد. همچنین احداث درب  هادرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریرگقراگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  ت.به سمت معبر عمومی ممنوع اسها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 به سهولت انجام پذیرد. ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه 

 گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههبشی احداث 

تراز کف  رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیو چنانچه اختلاف سطح ب

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.پیاده

 خواهد نمود.  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند  یکه دارا یلیوسا ریمعلولان و سادار چرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهدر کلیه 

رمپ و  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیو...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل یدست)کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ریپذامکانپله 
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 با رویکرد بوم گردی مسکن تراکم ویژه بافت روستایی -3-5-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1150 سکونت 1100 مسکونی 1000
مسکونی 

 ویژه
1153 

نت  ـــکو س

بافت ویژه 

ــتایی  روس

با رویکرد 

 بوم گردی

ی تجاری با رویکرد هایبرداربهرهو  هاهتلی بوم گردی، بوتیک هاخانهی مرتبط با گردشگری همچون هاتیفعالی برداربهرهارتقای نقش گردشگری این محدوده  خصوصبا توجه به رویکرد ویژه در الف( 

 مجاز است.ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی ¬در کل پلاک و یا در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمانی بازی در این حوزه هاکلوپتفریحی فراغتی و 
آرایشی اکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمکالاهای خورها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمین( و 7112و  7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محلهبهره ای:¬تجاری محلهب(

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتابو زیبایی، 

 ستثنامعابربنبستحاشیهکالا همجواریبامعابرغیربنبستبه -

 متر 3مترمربع و حداقل عرض  10درصد مساحت عرصه و حداقل مساحت  20مساحت  حداکثر- -

 تأمینبه  ازینبدون) یتجارواحد  کیدرصد در دو طبقه در قالب  100با حداکثر سطح اشغال  (متر و بالاتر 6معابر )محله  اسیمق یتجار تیامکان احداث فعال مربعمتر 50با مساحت کمتر از  یهاپلاکدر 

 .مجاز است (نگیپارک

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬واحد مجاز مسکونی محاسبه میصورت یک واحد مازاد بر تعداد استقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

 .تجاوز کند بایستمیدرصد ن 80مجاز است. در هر صورت سطح اشغال از  ربنایدرصد ز 10خلاف جهت تا حداکثر  یهاپلاکدر  یاحداث تجار -

 بلامانع است. یحداکثر مساحت تجار زانیبه م یباب انبار کیهر واحد  یدر محدوده سطح اشغال مجاز به ازا یتجار یاحداث انبار -

 مترمربع مجاز است. 300های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاکبرداری بهآموزشی: بهره پ(

 مترمربع مجاز است. 500های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاکبرداری بهبهره (ت

 مترمربع مجاز است. 750های با حداقل مساحت شی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاکبه صورت واحد آموز برداریبهره (ث

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط گونه و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر اداری ویژه: بهره (ج

و بیشتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است. رعایت  متر 10رعایت ضوابط تراکمی مسکونی پهنه در بر معابر  ها و¬( در کل پلاک و یا با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250دیجیتال خبری )کد:

 سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

متر و بیشتر  10ها در بر معابر ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی پهنه مربوطه در کل پلاک و یا 2411( )کد: GYMزشی )های ور¬برداری به صورت باشگاهورزشی: بهرهچ( 

 بلامانع است.

و  مترمربع و با رعایت سطح اشغال 300های با حداقل مساحت ( در پلاک2631: کدنگارخانه )و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهفرهنگی: بهره (ح

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتمتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  20تا  10تراکم پهنه در بر معابر 

متر و بالاتر با نقش  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشآتشهای یابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانآتش (خ

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

در پهنه مسکونی در کل پلاک  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد تفریحی: بهره (د

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی پهنه بلامانع است.¬و یا در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

یک واحد  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12ذ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب 

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهپارکینگ الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

ضوابط تراکمی مسکونی پهنه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک و یا با رعایت قوانین تملک آپارتمان با رعایت خانه سالمندان پانسیون: بهرهر(

 مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

تراکمی مسکونی پهنه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهرهز( 

 ضوابط پهنه بر اساس ضوابط و مقررات مربوطه الزامی است.
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

متر بلامانع  10می مسکونی پهنه در بر معابر بیشتر از برداری به صورت یک واحد کلینیک دامپزشکی در کل پلاک و یا با رعایت قوانین تملک آپارتمان با رعایت ضوابط تراککلینیک دامپزشکی کوچک: بهرهژ( 

 است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ و همچنین بر اساس ضوابط و مقررات مربوطه الزامی است.

 کند.¬ساختمان از ضوابط گونه مسکونی ویژه با رویکرد بوم گردی تبعیت می های مجاز در کاربری مسکونی ویژه بافت روستایی با رویکرد بوم گردی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع: در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

 حداقل اندازه

ناخالص واحد 

 مسکونی

حداکثر تعداد واحد مسکونی در هر 

 قطعه

حداکثر 

سطح اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

 تراکم

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداکثر 

 ارتفاع

فضای باز به 

 ازای هر واحد
 ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1153 

سکونت ویژه 

ــــت  ــــاف ب

ــتایی  با روس

بوم  کرد  روی

 گردی

مشخص شده 

 روی نقشهبر 

S<100** 35 
واحد بدون نیاز به احداث  1

 پارکینگ
70 100 

طبقه روی  2

 زمین
7 - 

  ی با مساحت بیش از هاپلاکتفکیک اراضی در

 250با حداقل مساحت تفکیکی  مترمربع 500

 1مترمربع مجاز است.

 بندیدانهقطعات موجود، حفظ  کیدر بازتفک 

قطعات  یطول کیو تفک بندیدانهوضع موجود بر 

نحوه  یبا بررس یبایستمی الزاماً داشته و  تیارجح

 هیتوص ردیقطعات اطراف صورت پذ یجرم گذار

که  ردیصورت گ یبه نحو کیتفک نیا گرددمی

 جادیا ایاز نور و  یموجب انسداد در برخوردار

 .قطعات مجاور نباشد یبرا تیاشراف

 

  با توجه به ریزدانگی قطعات در این محدوده تجمیع

قطعات مسکونی در راستای رسیدن به حداقل مساحت 

 گردد.مترمربع توصیه می 250

  هندسه  کهینحوبهضروری است از تجمیع قطعات

نامناسب ایجاد نماید، اجتناب گشته و تجمیع به تائید 

 هیئت فنی شهرداری برسد.

 ( ضوابط مربوط به تجمیع ارتباطی با پاسخگویی به

قطعات موجود نداشته و در پاسخگویی قطعات موجود از 

 (گرددمیضابطه اندازه قطعات تبعیت 

  خدمات  هایکاربریتجمیع کاربری مسکونی با

. در صورت تجمیع مسکونی با باشدمی، مجاز نغیرانتفاعی

خدمات خدمات غیرانتفاعی پاسخگویی پلاک به صورت 

 غیرانتفاعی است.

 

100< =S<150 

50 

2 

60 120 
 طبقه 2

 روی پیلوت
12 24 

150< =S< 200 

 میمحاسبه تعداد واحد از تقس

 یباز قطعه بر اندازه فضا یفضا

هر واحد به دست  یباز به ازا

 .دیآیم

200< =S< 250 

250< =S 

  2تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  به قطعات*در تخصیص تراکم 

 تدوین گردیده است. تراکم ویژه بافت روستاییمسکونی  هایبافت**این ضابطه با توجه به ضرورت نوسازی در 

 یمساحت واندتیواحدها م نیاز ا یکی کنیول باشدیمترمربع صرفاً سه واحد مجاز م 200مساحت  یقطعه دارا کیعنوان مثال در  .کنندگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میمسکونی محاسبه نمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد ***

 مترمربع داشته باشد. 35حداقل معادل 

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ****

 3باشد.واحد مسکونی در کل قطعه می 6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از ***** قطعات با کاربری 
 

  

                                                           
 مترمربع است. 500در محدوده چشمه پونه و کلاته سرهنگ حد نصاب تفکیک  1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ز فعالیتری

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان

1153 

سکونت ویژه 

ـــــافـــــت  ب

ـــتایی  با روس

بوم  کرد  ی رو

 گردی

8 

 

 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت  با

درصد  70معادل حوزه ساختی حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، در 

( جنوبی-)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه 

 غربی مجاز است.-از سمت غرب در قطعات شرقی و

)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر  به دلیل وجود توپوگرافی زمین

استقرار ساختمان، با رعایت تغییر جهت ، زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریموارد مذکور، منوط به اخذ 

توده گذاری بنا با رعایت الگوی سنتی بافت در قطعات مشروط به  تبصره:

 سترعایت سطح اشغال مجاز دارای ارجحیت ا

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

)به استثنای املاک  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 دارای محور شمالی و جنوبی(دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

استثنای املاک . )به است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

 دو بر دارای محور شرقی و غربی(

 شیبوده و افزا یالزاممجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می 

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه

  و تراکم  درصد 70 با حداکثر سطح اشغال مترمربع 100زیر در قطعات

 70)مجاز( معادل  خلوتحیاط تیدرصد، حوزه ساخت پس از رعا 120

 .درصد است

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 مسکونی کاسته خواهد شد.

 شودجزء تراکم ساختمانی محسوب نمی، به رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هاسطح پیلوت و زیرزمین 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 شده ممنوع است. حداقل مساحت  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یفضا

  سطح فضای باز به وید نیز در  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیجزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  درصد  70مشروط بر آنکه در محدوده  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 1گردد.مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 استشد( کمتر با هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر است  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده باقیمانده محاسبه  بر اساسال و تراکم در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغ

 خواهد گردید.

مستند به "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 است. "مساحت قبل از تعریض

  بر  راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

 ات زیر همکف ممنوع است.استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبق اساس

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 

 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز

1153 

ـــکونــت ویژه  س

ستایی   بابافت رو

ــوم  ــرد ب ــک روی

 گردی

 

 1پیوست شماره  بر اساس
  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر  بالاتر

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

 

  2متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  3.20. حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمی

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج خرپشته، هیایل تهوچون نرده، وس یاحداث عناصر 

 صورت احداث استخر، سونا، سالن  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 تا هر میزان افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سینمای اختصاصی و کاربری

 

                                                           
1  
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال  1-9-9-4بند 2



 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز

1153 

ـــکونــت  س

فت ویژه  با

ستایی  با رو

رویکرد بوم 

 گردی

  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

از سطح  %30حداقل فضای باز هر پلاک درصد 70در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است زمین

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه احداث آلاچیق 

با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهمچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به  70تبصره: در قطعات با سطح اشغال 

 یابدمیدرصد کاهش  10فضای سبز تا 

 یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر 

. فاصله هر سبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (دازانهیعنوان سطح سابه)

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 ه متر بر در لب 5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 یعیاز نور طب دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند.

 ساختمان )در  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

و  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یصورت

تراس مشرف نباشد(  ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ای

جان  یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10در ارتفاع  ستیبایم

 از کف فضا باشد. متر 1.10به ارتفاع  یپناه

  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال 

مجاز است. از  کفمتر از  1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل 

مات و نشکن و ثابت بلامانع  یاشهیبلوک ش قیاز طر یرینورگ ک

 است.

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها بر

اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها 

 الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 مناسب نماسازی شود.

 آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان 

 .استفاده گردد هاآنبا محیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  رنگ آجر و ازقرمز )یی هارگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با لامکانایحتوجه غالب سطوح باید

 نماسازی گردد. (خاک رس

  و لاجوردی، با مصالح بوم  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هاه ساختمانبرای تنوع در نما و بدن مکمل وعنوان رنگ آورد و مناسب، به

 است.  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است()استفاده از رنگ

  حوزه ممنوع است.در این استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی 

 ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراح 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 اشدبایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران بها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  در تراس  کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.شده باشد میواقع

 است که در  رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن ینما آن یطراح

 مجاور باشد. هایساختمان

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 

 



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1153 

ســکونت ویژه 

ـــــت  ـــــاف ب

ـــتایی  با روس

بوم  کرد  ی رو

 گردی

  گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث در قطعات مسکونی 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت 

 .باشدمی

  درصد سطح  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  بامپشتاشغال مجاز در 

سطح  درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتاغ بام، خرپشته، مرتبط با ب تأسیسات

 .اشغال مجاز بام فراتر رود

 و فرهنگی  تفریحی مقیاس محلهگردی(، تفریحی توریستی و های تجاری تفریحی )کافه و کافه کتاب(، اقامتی ویژه روستایی )خانه بوماحداث پارکینگ در فعالیت

 ضروری نیست.

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :1تبصره 

 .گرددنمیح تفصیلی بوده و مشمول کاهش ضوابط طر بر اساستراکم و سطح اشغال 

. در باشندمیمترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :2تبصره 

 .گرددمیصورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

پارکینگ ندارند؛  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمینعدم امکان  درصورت :3تبصره 

 مجاز است.

  هر معبر  ازو آسانسور ایجاد کند.  هاپلهراهه و دسترسی ب تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکی

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ارهی سومتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان  رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می

 .ممنوع است

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 مقررات ملی ساختمان  مطابق ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  شورای عالیو رعایت مصوبات 

  ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث 

پله در محدوده داخل قطعه  ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح بو چنانچه  گرددنمییی تع

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیتفک

 ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپیاده پله )و رمپ( را در محدودهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد 

 یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهخواهد نمود. در کلیه 

. در مواردی که به دلیل عرض ردیگ ( صورتیو...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل یدست، دوچرخه، چرخچرخ هستند )کالسکه کودکان یکه دارا

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است. ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث کم پیاده
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 1مسکن ویژه )با محدودیت ارتفاعی( -4-5-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1150 

مسکونی 

 ویژه
1154 

مسکن کوتاه مرتبه )با محدودیت 

 ارتفاعی(

 تا حد امکان اجتناب نمود گرددمیفعالیت که موجب تجمع افراد  هرگونهاز ایجاد  بایستمیواقع در حریم اماکن امنیتی تنها به صورت مسکونی مجاز بوده و  مسکونیی هاپلاکدر  برداریبهره

 ونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.یا مجوز قان کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاکپلا

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

 مسکونی در هر قطعه

حداکثر سطح 

اشغال 

 )درصد(

 حداکثر تراکم
حداکثر تعداد 

 طبقات
 حداکثر ارتفاع

فضای باز به 

 ازای هر واحد
 ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به

1154 

مسکن کوتاه 

مرتبه )با 

محدودیت 

 ارتفاعی(

مشخص شده 

 بر روی نقشه

200>S 35 1 

70 

120 

)تخصیص همکف به 

 تأمینمسکونی به شرط 

 50پارکینگ تا حداکثر 

ا بلامانع  یدرصدبرا

 است(.

روی  طبقه 2

 زمین
7 - 

 مساحت تفکیک در محدوده کوتاه مرتبه )با  حداقل

 مترمربع است. 250محدودیت ارتفاعی(

  وضع  بندیدانهدر بازتفکیک قطعات موجود، حفظ

و تفکیک طولی قطعات ارجحیت  بندیدانهموجود بر 

ی با بررسی نحوه جرم گذاری بایستمی الزاماًداشته و 

این  گرددمیقطعات اطراف صورت پذیرد توصیه 

به نحوی صورت گیرد که موجب انسداد در  تفکیک

برخورداری از نور و یا ایجاد اشرافیت برای قطعات 

 مجاور نباشد.

 

  در این محدوده تجمیع  گرفتهشکلبا توجه به بافت

قطعات مسکونی در راستای رسیدن به حداقل مساحت 

 گردد.مترمربع توصیه می 250

  هندسه کهینحوبهضروری است از تجمیع قطعات 

نامناسب ایجاد نماید، اجتناب گشته و تجمیع به تائید 

 هیئت فنی شهرداری برسد.

  خدمات  هایکاربریتجمیع کاربری مسکونی با

. در صورت تجمیع مسکونی باشدمی، مجاز نغیرانتفاعی

با خدمات غیرانتفاعی پاسخگویی پلاک به صورت 

 خدمات غیرانتفاعی است.
200< =S 

75 

)با توجه به سطح 

اشغال طبقه 

همکف احداث یک 

واحد مسکونی در 

همکف با مساحت 

 50حداقل 

مترمربع مجاز 

 است(

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

 دیآیدست م

180 
)تخصیص همکف به 

 تأمینمسکونی به شرط 

 40پارکینگ تا حداکثر 

ا بلامانع  یدرصدبرا

 است(.

طبقه روی  2

 پیلوت

  رعایت ارتفاع

حرایم امنیتی الزامی 

احداث بنا با  .است

ارتفاع بیش از حرایم 

امنیتی نیازمند 

کسب مجوز از اداره 

 مربوطه است.**

20 

  2تراکم تعیین شده، قابل قبول است. تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیصدرصد پایین 5تا  تخصیص تراکم به قطعاتر * د

 .ضوابط مربوطه بلامانع است با رعایت سایر ونی مجاور** در صورت موافقت اداره مربوطه مبنی بر احداث بنا با ارتفاع بیش از ارتفاع حریم امنیتی امکان ساخت بر اساس حداکثر تراکم گونه مسک

 باشدمترمربع صرفاً پنج واحد مجاز می 350در یک قطعه دارای مساحت  به عنوان مثال کنند.گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میواحد مسکونی محاسبه نمی * تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه**

 .حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی استدر مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت .****

 رمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است.مت 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

 3باشد.ل قطعه میواحد مسکونی در ک 6کثر تعداد واحد این قطعات متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حدا 3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  ******
 

  

                                                           
 29/3/98شهر مشهد مورخ  طرح تفصیلی 5کمیسیون ماده مصوبه  14به استناد بند 1

 مسکونی در کل محدوده حریم امنیتی لازم الاجرا است.الزامی است/ ضوابط مسکن کوتاه مرتبه )بامحدودیت ارتفاعی( در پهنه  5رعایت حرائم امنیتی بر اساس مصوبه ماده  20/10/1400مورخ  5به استناد مصوبه کمیسیون ماده 
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 3



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر 

 دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان

1154 

سکن کوتاه  م

تبــه )بــا  مر

محــدودیــت 

 ارتفاعی(

8 

  رعایت حداکثر سطح  با( در تمامی قطعات توده گذاریاستقرار ساختمان )محل

 از سمتدرصد مساحت قطعه  75حوزه ساختی در  صرفاًاشغال و طبقات مجاز، 

-از سمت غرب در قطعات شرقی ( وجنوبی-)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه

 غربی مجاز است.

 در بر  خلوتاطیعرض ح أمینتبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

دارای محور شمالی و )به استثنای املاک دو بر  .است یالزامات شمالی شمال قطع

 جنوبی(

 بر در  خلوتاطیبابت عرض ح ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

 دارای محور شرقی و غربی()به استثنای املاک دو بر  .است یالزام غربی قطعات غربی

  چیآن به ه شیبوده و افزا یالزاممجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛میتأکید 

 .ستیعنوان مجاز ن

  خلوتحیاط تی، حوزه ساخت پس از رعا70اشغال ا حداکثر سطح بدر قطعات 

 .درصد است 70)مجاز( معادل 

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد. تأمیندرصورت عدم امکان 

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضواط جدول مشاعاتمشروط و بام  هاسطح پیلوت و زیرزمین 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 شده ممنوع است. حداقل  بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیده سطح اشغال مجاز صورت پذدر محدو بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه یمساحت فضا

  به وید نیز در سطح  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیفضای باز جزو تراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  75مشروط بر آنکه در محدوده  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2عرض )منوط به رعایت حداقل  خلوتاطیحمساحت 

 1گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح  درصد

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده  بر اساسمسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم  ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در

 باقیمانده محاسبه خواهد گردید.

مستند " مساحت تعریض شده مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "به مساحت قبل از تعریض

  در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات

استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر  بر اساس راهشیب

 همکف ممنوع است.

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش استقرار مشاعات و ضوابط مربوطهنحوه 

 عنوان رمز
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سکن کوتاه  م

تبــه )بــا  مر

محــدودیــت 

 ارتفاعی(

 

 1پیوست شماره  بر اساس

  تا  متر و بالاتر 10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60حداکثر 

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در دوربرگردان و در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز )به استثنای پیاده راه(  هاکالحرایم 

 ممنوع است.

 

  3متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  ن شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیی 3حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف

 .باشدمیمجاز( 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج خرپشته، هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.

 صورت احداث استخر،  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1کثر حدا متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سونا، سالن سینمای اختصاصی و کاربری
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 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  نورگیرها و تهویه فضا، ضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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مسکن کوتاه 

مرتبه )با 

محدودیت 

 ارتفاعی(

  از سطح زمین است %30حداقل فضای باز هر پلاک. 

 دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه احداث آلاچیق 

با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد حهچون چوب و شیشه شدن 

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20

جز  مترمربع 20درصد حیاط یا  10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان 

 گردد.سطح اشغال محسوب می

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 10حداقل 

 یبه ازا نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

مترمربع  5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر 

. فاصله هر سبز منظور خواهد شد یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در لبه  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده

 یعیاز نور طب دیبای خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها 

 برخوردار باشند.

 یساختمان )در صورت اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

مجاور  یفضا ایو  نیمتر نسبت به زم 0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب

در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م ایقرار داشته و پنجره به بالکن 

 متر 1.10به ارتفاع  یاهجان پن یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10

 از کف فضا باشد.

  حداقل  خلوتحیاطعرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال(

 یرینورگ کمجاز است. از  متر از کف 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است. یاشهیبلوک ش قیاز طر

  نورگیری و تهویه فضاها بر اساس رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و

 ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 مناسب نماسازی شود.

 آن هماهنگمقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، نمای ساختمان 

 .استفاده گردد هاآنبا محیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  رنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید

 نماسازی گردد. (خاک رس

  و لاجوردی، با مصالح بوم  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه یهارنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ آورد و مناسب، به

 است.  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است()استفاده از رنگ

  هاساختمانی نمادر  کدستیی مانیسسطوح  یو اجرا یطراحو استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی 

 ممنوع است.

 یست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددبامی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  در تراس  کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 سازی و مخفی گردد.بایستی با پوسته مجوف نماشده باشد میواقع

 است که در  رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن یآن نما یطراح

 مجاور باشد. هایساختمان

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 

 

  



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1154 

کن  مســــ

ـــاه  ـــوت ک

با  به ) مرت

محدودیت 

 ارتفاعی(

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

  باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت. 

  بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان 

 تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتبلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود درصد 30از ی بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمینمترمربع  250: به ازای هر واحد مسکونی در قطعات بیش از 1تبصره 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساسقطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال 

مترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 .گرددمی. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی باشندمیپارکینگ 

 تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمینعدم امکان  درصورت :3تبصره 

 پارکینگ ندارند؛ مجاز است.

  و آسانسور ایجاد  هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساتتوقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و

 (9 وستیپکند. )

 متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از

 .متر مجاز است 3.5

 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت 

 .متر بلامانع است

 ها درختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  صورت

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک فاع ورودیارت. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 مطابق مقررات  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.، ملی ساختمان

  و با توجه ی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

پله  ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیداخل قطعه تفک شدهرو و سطح تمامتراز پیاده نیو چنانچه اختلاف سطح ب گرددتعیین می ابانیبه تراز خ

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیدر محدوده داخل قطعه تفک

 پله ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

ی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهخواهد نمود. در کلیه  ( اقدام)و رمپ

و...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات  یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخ

نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیمل

 است.
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 مسکونی تراکم ویژه حاشیه ارتفاعات -5-5-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز
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 ت

آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو ( 7112و  7111ای )کد:¬محلهبرداری به صورت تجاری بهره ای:¬الف( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو  فروشیکتابزیبایی، 

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن مترمربع  250حداقل مساحت پلاک:  -

دسترسی شبکه معابر( داشته  مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  -

 (.در بر معبر اصلی صورت پذیرد بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًر از دو معبر، منظو)باشد 

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

واحد  2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که  بینیپیشصوص پارکینگ در قطعه، در خ تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می 50است. به ازای هر 

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. تأمینامکان 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

کار و در زمان اعتبار طرح موصوف اقدام به اخذ پروانه یا پایان اندبودهتجاری )در قالب شرایط قانونی ضوابط طرح مذکور(  برداریبهرهطرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مجوز  بر اساسهایی که : پلاک3تبصره 

تجاری را دریافت نموده است با فعالیت تجاری  برداریبهرهوجوه تثبیت  وانتقالنقلهستند که مغایرتی با ضابطه مصوب پیشین در زمان اعتبار آن نداشته و شهرداری در زمان  ایشدهو یا واحدهای ساخته  اندنموده

 . بدیهی است در صورت تعارض با طرح مصوب پیشین و یا عدم اخذ مجوز در زمان اعتبار آن طرح، استناد به این بند ممکن نخواهد بود.گردندمیابقا 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپاجاری )پروانه یا ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تهاک: پلا4تبصره 

 جاز است.متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، م 20تا  16مترمربع در بر معابر  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی: بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  750های با حداقل مساحت در پلاکغیردولتی صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری بهبهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  1000با حداقل مساحت های در پلاکغیردولتی به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم(  برداریبهره

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط  برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

های ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است.  16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬آپارتمان ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک7250دیجیتال خبری )کد:

 .رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است

 بلامانع است.متر و بیشتر  12ها در بر معابر ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه و یا رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬اشگاهبرداری به صورت بت( ورزشی: بهره

( و 2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد: های اجتماعات کوچک، آموزشگاهنها و سال(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

حد با رعایت متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک وا 20تا  12مترمربع و با رعایت ضوابط تراکمی گونه در بر معابر  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬گالری

 مجاز است. هاآپارتمانقانون تملک 

متر و بالاتر با نقش  16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 لامانع است.عملکردی محلی اصلی و بالاتر ب

یک واحد پارکینگ  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب چ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

درصد  70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  120داکثر تراکم ساختمانی مترمربع و با رعایت ح 250های با حداقل مساحت ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد: د( مذهبی: بهره

پیشخوان الزامی است.  تأمیننشینی برای متر عقب 3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  20متر تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2درصد، حداکثر تعداد طبقات  50و طبقه اول 

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواندمیدرصد سطح اشغال  10حداکثر 

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی مجاوردر راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره
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 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعیهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

مسکونی در کل پلاک و یا در  گونهایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی ( 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ذ( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک آپارتمان

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره  12 برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش ازر( خانه سالمندان: بهره

 بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و  12ه در بر معابر بیش از برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره ز(

 مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 کند¬فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم ویژه حاشیه ارتفاعات سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار : در خصوص فعالیت1تبصره 

 : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.2تبصره 
 

 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 *اندازه قطعه محدوده عنوان رمز

حداقل اندازه 

ناخالص واحد 

 مسکونی

حداکثر تعداد واحد 

مسکونی در هر 

 *قطعه 

حداکثر سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

 تراکم

حداکثر تعداد 

 طبقات

 

حداکثر 

 ارتفاع

حداقل فضای 

باز به ازای هر 

 واحد

 ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك ضوابط مربوط به
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کونی  ـــ مس

یژه  کم و ترا

ـــیــه  حــاش

 ارتفاعات

مشخص 

شده بر 

روی 

 نقشه

S<120 35 100 70 واحد دوبلکس کی 
 طبقه 2

 روی زمین 
7 - 

  مترمربع است. 250حداقل مساحت تفکیک 

  وضع  بندیدانهدر بازتفکیک قطعات موجود، حفظ

و تفکیک طولی قطعات ارجحیت  بندیدانهموجود بر 

ی با بررسی نحوه جرم گذاری بایستمی الزاماًداشته و 

این تفکیک  گرددمیقطعات اطراف صورت پذیرد توصیه 

به نحوی صورت گیرد که موجب انسداد در برخورداری از 

 نور و یا ایجاد اشرافیت برای قطعات مجاور نباشد.

 

  در این محدوده تجمیع قطعات  گرفتهشکلبا توجه به بافت

مترمربع  250احت مسکونی در راستای رسیدن به حداقل مس

 گردد.توصیه می

  هندسه نامناسب  کهینحوبهضروری است از تجمیع قطعات

ایجاد نماید، اجتناب گشته و تجمیع به تائید هیئت فنی 

 شهرداری برسد.

  غیرانتفاعیخدمات  هایکاربریتجمیع کاربری مسکونی با ،

. در صورت تجمیع مسکونی با خدمات باشدمیمجاز ن

پاسخگویی پلاک به صورت خدمات غیرانتفاعی غیرانتفاعی 

 است.

120< =S< 200 100 120 60 یک واحد دوبلکس 

طبقه روی  2

 پیلوت
10.5 40 

200< =S 100 

  محاسبه تعداد

 میواحد از تقس

باز قطعه بر  یفضا

باز به  یاندازه فضا

هر واحد به  یازا

 دیآیدست م

60 120 

  1از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا  قطعات* در تخصیص تراکم به 

تواند یباشد ولیکن یکی از این واحدها مواحد مجاز می بع صرفاً سهمترمر 300در یک قطعه دارای مساحت  به عنوان مثال .کنندمیگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین ** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد 75مساحتی حداقل معادل 

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند *** 

واحد مسکونی در کل قطعه  6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از **** قطعات با کاربری مسکون

 2باشد.می
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 ضوابط و مقررات ساختمانی تریز فعالی

 عنوان رمز
حداقل عرض 

 گذر دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد ،تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان

1155 

مسکونی تراکم 

ویژه حاشـــیه 

 ارتفاعات

8 

 

 

 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )با 

حوزه در  صرفاً رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، 

مساحت قطعه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد 

از  ( وجنوبی-)در قطعات شمالی شمال در طول قطعه از سمت

 غربی( مجاز است.-در قطعات شرقی)غرب سمت 

)یا ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در  زمینغربی( 

استقرار تغییر جهت ، جهات دیگر زمین در طرفین قطعه مذکور

 مجوز از شهرداریساختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ 

 .است مجاز منطقه

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

)به  .است یالزامات شمالی قطع در بر شمال خلوتاطیح

 دارای محور شمالی و جنوبی(استثنای املاک دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

)به استثنای  .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

 (و غربی دارای محور شرقیاملاک دو بر 

 بوده  یالزاممجاز  حداکثر سطح اشغال تیرعا گردد؛تأکید می

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیو افزا

  با حداکثر سطح  مترمربع 120با مساحت کمتر از در قطعات

 خلوتحیاط تیدرصد، حوزه ساخت پس از رعا 70اشغال 

 .درصد است 70)مجاز( معادل 

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد  تأمینرعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی گونه الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان

 مسکونی کاسته خواهد شد.

 شودوب نمی، جزء تراکم ساختمانی محسبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هاسطح پیلوت و زیرزمین 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 یمساحت فضا شده ممنوع است. حداقل بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا 

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یبرا یالزام بازنیمه

  به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمی. بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب گرددنمیمحسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  درصد مجاز شمال  70مشروط بر آنکه در محدوده  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 1گردد.محاسبه میدر یک طبقه( اشغال ))یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر است در صورت  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

 محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. بر اساسخرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

مستند به مساحت قبل "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وین واحد، ناشی از تعریض، ملاک تعی نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 2است. "از تعریض

  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاًاحداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است. استاندارد و در محدوده سطح

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 

 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز

1155 

مسکونی 

تراکم ویژه 

حاشیه 

 ارتفاعات

 

 1پیوست شماره  بر اساس
  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد 

سانتیمتر  60تا حداکثر  متر و بالاتر

 بلامانع است.

  متر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع

 گردد.می

   در قطعات واقع  آمدگیپیشتخصیص

و  هاکالدر دوربرگردان و در حرایم 

  3باشد. متر 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2معابر حداکثر توجه به کف 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طب 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر

 نخواهد شد.
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 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز

قنوات و فضای سبز )به استثنای پیاده 

 راه( ممنوع است.

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6شته و اتاق آسانسور تا تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپ

 صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 تا هر میزان افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری

 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز

1155 

مسکونی 

تراکم ویژه 

حاشیه 

 ارتفاعات

  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

 %30حداقل فضای باز هر پلاک درصد 70در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است از سطح زمین

 با مصالح سبک و قابل  اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه احداث آلاچیق

با  اطیمساحت حداکثر ده درصد حتا همچون چوب و شیشه شدن  دهیبرچ

و مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20حداکثر مساحت 

 .گرددنمی

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص  70تبصره: در قطعات با سطح اشغال 

 .یابدمیدرصد کاهش  10یافته به فضای سبز تا 

 نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به 

معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یبه ازا

. سبز منظور خواهد یدر محاسبه فضا (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع  5

 باشد.متر از درخت مجاور  1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می

 در  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا

 ساختمان درج شود. انکاریپا یگواه

 متر بر  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیادهدر لبه 

 از  دیبان( ی خانه و نشیمهااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعینور طب

 ساختمان  اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل

متر نسبت  0.7از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب ی)در صورت

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن  یفضا ایو  نیبه زم

متر از کف  1.10در ارتفاع  ستیبایتراس مشرف نباشد( م

از  متر 1.10به ارتفاع  یجان پناه یدارا ایفضا نصب شود 

 کف فضا باشد.

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

متر  1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

مات و  یاشهیبلوک ش قیاز طر یریمجاز است. نورگ از کف

 انع است.نشکن و ثابت بلام

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح

 شود.

 با محیط پیرامون  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم ساختمان نمای

 .استفاده گردد هاآنباشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  الامکانیحتوجه غالب سطوح باید 

 نماسازی گردد.

  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان مکمل وعنوان رنگ به

 است. )استفاده از  رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندو نامتعارف و های تیره و سیاه استفاده از رنگ

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(رنگ

  ممنوع است. هاساختمانی نمادر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراحو استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیشمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت  هننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  شده باشد در تراس واقع کهیدرصورتو  استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می

 یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است 

 مجاور باشد. هایمانساخت یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زیدو سمت ساختمان ن

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 

 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1155 
نی  کو مســــ

یژه  کم و ترا

  گردد.مربوطه توصیه می ضوابط بر اساسبام سبز احداث در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم کم 

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

ــه  ــاشــــی ح

 ارتفاعات

  باشدمی متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت. 

  درصد سطح اشغال مجاز  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

اغ بام، مرتبط با ب تأسیساتبلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  بامپشتدر 

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و  تأسیساتخرپشته، 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگصورت وقوع شرایط هفتگانه  در :2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساسحداکثر تراکم و سطح اشغال 

مترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک :3تبصره 

 .گرددمی. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی باشندمی

پارکینگ  تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمینعدم امکان  درصورت: 4تبصره 

 ندارند؛ مجاز است.

  توقف در زیرنورگیرمجازنمیباشد و هرگونه قرار گیرندساختمان  زیر تودهباید  هاپارکتمامی جای. 

 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از 

 .متر مجاز است

 متر  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت

 .بلامانع است

 ستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس ر تأمینمنظوبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان رولیاتومبصورت پذیرد. همچنین احداث درب  هادرختبر اساس موقعیت  بایستمیی سواره ورود بدر یریقرارگ 

 .ممنوع است )نبش دو محور سواره(

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 مطابق مقررات ملی  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.اری ایران، شهرسازی و معم شورای عالیو رعایت مصوبات ساختمان 

  و با توجه به تراز ی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

پله در محدوده  ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیشده داخل قطعه تفکرو و سطح تمامتراز پیاده نیو چنانچه اختلاف سطح ب گرددتعیین می ابانیخ

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیداخل قطعه تفک

 پله )و ی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

دار چرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیادهخواهد نمود. در کلیه  ( اقدامرمپ

 ( صورتیا مقررات ملو...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر ب یدستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ یکه دارا یلیوسا ریمعلولان و سا

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است. ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ
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 مسکونی آپارتمانی تراکم کم ارزشمند -6-5-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت عملکرد کاربری کارکرد اصلی

 و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرارهافعالیت عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز عنوان رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت 

 دائم
1150 

مسکونی 

 ویژه
1156 

مسکونی 

تراکم کم 

 ارزشمند

در کل پلاک و یا در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین ی تجاری با رویکرد تفریحی فراغتی )کافه، کافه کتاب، کافه رستوران( و بوتیک هتل در این حوزه هاتیفعالی برداربهرهالف( با توجه به رویکرد ویژه در خصوص این محدوده 

 مجاز است.ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی ¬تملک آپارتمان
 فروشیکتابآرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازمها، آتلیه عکاسی، آرایشگاه طورهمینو  (7112و  7111ای )کد:¬محلهبرداری به صورت تجاری بهره ای:¬ب( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشیگلو 

 درصد رواداری( 5)با در نظر گرفتن ربع مترم 250حداقل مساحت پلاک  -

به طوری که حداقل یک معبر  به استثنای معابر شریانی یا معابر دارای ویژگی عبوری مشخص شده در طرح تفصیلی مانند امام علی، آزادی، بابانظر و ...(مجزا )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر  -

 (در بر معبر اصلی صورت پذیرد بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به  20تا  12

 متر 3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا مترمربع و حداکثر  20حداقل مساحت  -

 50ی هر واحد است. به ازا 2مترمربع  100مترمربع تا  50یک واحد جای پارک )مازاد بر پارکینگ مسکونی( با دسترسی بدون مزاحمت الزامی است احداث پارکینگ به ازای واحد تجاری از  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  -

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص  تأمیندر صورت عدم امکان  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می

 مرتبط اختصاص دارد تأسیساتبرداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره: در پلاک1تبصره 

 گردد.¬ونی محاسبه میصورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکاستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود. کارانیپای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا هاک: پلا3تبصره 

متر  20تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع با رعایت سطح اشغال هر پهنه و حداکثر تعداد طبقات  1000های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیصورت مهدکودک و کودکستان و دبستان برداری بهب( آموزشی بهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسس ضوابط پهنه و سایر ضوابط آموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اسا برداریبهره: لازم به ذکر است در 1تبصره 

 باشد¬: تغییر کاربری پلاک به آموزشی مستلزم رعایت ضوابط کاربری آموزشی می2تبصره 

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد: 7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:  هایشرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر پ( اداری ویژه: بهره

بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات اصلی و بالاتر  و بیشتر و نقش عملکردی محلی متر 12در بر معابر ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی پهنه ¬( در کل پلاک و یا با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250)کد:

 پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.

 متر و بیشتر بلامانع است. 12ها در بر معابر ¬یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره

های خیاطی، گلدوزی موسیقی، آموزشگاه های هنرهای تجسمی نمایشی وهای اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانهث( فرهنگی: بهره

متر و نقش عملکردی  20تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2مترمربع و با رعایت سطح اشغال هر پهنه، حداکثر تعداد طبقات  250های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه )و  ¬( و گالری2621و هنرهای دستی )کد: 

 مجاز است. هاآپارتماندر کل پلاک و یا با رعایت قانون تملک  محلی اصلی و بالاتر

صلی متر و بالاتر با نقش عملکردی محلی ا 16نشانی در معابر با عرض نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 و بالاتر بلامانع است.

 ( مجاز است.3514های مخابراتی )کد:ها و دکل¬( و ایستگاه3512(، ترانس و پست برق )کد:3511شهری مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  تأسیساتشهری: احداث  تأسیساتچ( 

در پهنه مسکونی در کل پلاک و یا در یک واحد از پلاک با  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کافی( شامل 5130تجاری )کد  –و تفریحی ( 5111)کد:  تفریحی مقیاس محلهبرداری به صورت یک واحد ح( تفریحی: بهره

 ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی گونه بلامانع است.¬رعایت قوانین تملک آپارتمان

یک واحد پارکینگ الزامی است. تأمین  نیتأممترمربع  200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر  12ه برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب ( گلخانه: بهرچ

 1است. ستیزطیمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهپارکینگ در فضای باز مجاز می

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات  12ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک و یا با رعایت قوانین تملک آپارتمان با رعایتخ( خانه سالمندان پانسیون: بهره

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.
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 مترمربع است 500
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 گرددمیپذیرد توصیه 

این تفکیک به نحوی 

صورت گیرد که 

موجب انسداد در 

برخورداری از نور و یا 

ایجاد اشرافیت برای 

 قطعات مجاور نباشد.
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 متر است. در قطعات با  6 یحداقل عرض معبر دسترس

متر حداکثر تعداد طبقات معادل دو  6کمتر از  یدسترس

 تراکم و ارتفاع( است لی)تقل نیرزمیپیلوت یا زیطبقه رو

 های با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل 

گردد. فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می

ها برابر با همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک

پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر سطح اشغال مجاز 

گردند. حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می

کند. لازم به سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می

ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد 

 1مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 ساحت در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و م

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم  زمانهمکمتر از حدنصاب 

 2کمتر است.

 •که اختلاف تراز  یدو ممر واقع بر توپوگراف در اراضی

 نگیاحداث پارک ،باشدمی شتریارتفاع دو ممر آن دو متر و ب

)مازاد بر  یتراز صفر به مسکون لیو تبد نیریدر معبر تراز ز

 تأمینتعداد واحد و مشروط به  شیبدون افزا (تراکم مجاز

 مجاز است. نگیپارک
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  3تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا  * در تخصیص تراکم به قطعات

 باشد ولیکن یکی از این واحدهامترمربع صرفاً چهار واحد مجاز می 250در یک قطعه دارای مساحت  کنند. به عنوان مثالمساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه ** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد. 90تواند مساحتی حداقل معادل می

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دارد؛ 100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای 11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

واحد مسکونی در کل  6متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از قطعات با کاربری مسک ******

 4باشد.قطعه می
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 ( در تمامی قطعات توده گذاریمحل استقرار ساختمان )رعایت  با

حوزه ساختی معادل سطح در  صرفاً حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز، 

 شمال در طول قطعه از سمتمساحت قطعه اشغال به علاوه ده درصد 

غربی -از سمت غرب در قطعات شرقی ( وجنوبی-)در قطعات شمالی

 مجاز است.

)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص1تبصره 

به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر  ینزم

استقرار ساختمان، با رعایت تغییر جهت ، زمین در طرفین قطعه مذکور

 .است مجاز منطقه مجوز از شهرداریموارد مذکور، منوط به اخذ 

 عرض  تأمینبابت  ینینشدو متر عقب تیرعای در قطعات شمال

)به استثنای املاک  .است یالزامات شمالی در بر شمال قطع خلوتاطیح

 دارای محور شمالی و جنوبی(دو بر 

 بابت عرض  ینینشدو متر عقب تیرعای غرب-یقطعات شرق در

)به استثنای املاک  .است یالزام بر غربی قطعات غربیدر  خلوتاطیح

 دارای محور شرقی و غربی(دو بر 

 بوده و  یالزام هرگونهمجاز  شغالحداکثر سطح ا تیدرهرصورت رعا

 .ستیعنوان مجاز ن چیآن به ه شیافزا

  درصد،  70با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 120کمتر از در قطعات

 .درصد است 70)مجاز( معادل  خلوتحیاط تیحوزه ساخت پس از رعا

  درجه نسبت  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ  2در

 .1الزامی نیستبه املاک مجاور 

  سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد. تأمیندرصورت عدم امکان 

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیبه رعایت ضوابط جدول مشاعاتمشروط و بام  هاسطح پیلوت و زیرزمین 

  تأمینر آنکه منجر به افزایش تعداد واحد نگردد( قابل تخصیص به کاربری مسکونی خواهد بود. درصد طبقه همکف )مشروط ب 50پارکینگ در زیرزمین حداکثر  تأمیندر صورت 

 درصد باقیمانده صورت پذیرد. 50در  بایستمیورودی مناسب، راه پله و آسانسور و غیره برابر ضوابط حاضر 

  تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است. بازمهیناحداث فضای( 

 یشده ممنوع است. حداقل مساحت فضا بینیپیشسطح اشغال  شیافزا هرگونهو  ردیدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ بایستمیبالکن(  ای)تراس  بازمهین یاحداث فضا 

 .متر است 1.5مترمربع با حداقل عرض  3برابر با  ،یهر واحد مسکون یابر یالزام بازنیمه

  به وید نیز در سطح فضای باز جزو  یافتهتخصیص. لازم به ذکر است فضای گرددنمی)تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمهینمساحت فضای

 .گرددمیزیربنا جزو تراکم محسوب . بدیهی است سطح دارای گرددنمیتراکم محسوب 

  باشدمیدر راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر. 

  درصد مجاز  70مشروط بر آنکه در محدوده  گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت

 2گردد.محاسبه می در یک طبقه(اشغال )شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 استکمتر باشد(  هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود ) مبنای محاسبه سطح اشغال. 

لازم به ذکر است در  و تراکم ساختمانی، مساحت ملک قبل از تعریض است. مبنای محاسبه سطح اشغال یشهردار یهاطرح ریعرصه واقع در مس یدارا: برای املاک 1تبصره 

محدوده باقیمانده محاسبه خواهد  بر اساسصورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم 

 گردید.

مستند به مساحت "مساحت تعریض شده  مجموع فضای باز باقیمانده وناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،  نشینیعقبدر خصوص تعیین تعداد واحد املاک واقع در : 2تبصره 

 3است. "قبل از تعریض

  بر اساس راهشیبدر محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث  صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات 

 منوع است.ستاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ما

 .گرددنمیدرصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال  10در حیاط در حداکثر  راهشیبتبصره: در قطعات شمالی احداث 
 

استقرار مشاعات نحوه  ریز فعالیت

 و ضوابط مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز

1156 

مسکونی 

تراکم کم 

 ارزشمند

 بر اساس پیوست شماره یک

  متر و  10در معابر با عرض  آمدگیپیشایجاد

 سانتیمتر بلامانع است. 60تا حداکثر  بالاتر

  گردد.میمتر تعیین  3 آمدگیپیشحداقل ارتفاع 

   در قطعات واقع در  آمدگیپیشتخصیص

و قنوات و فضای سبز  هاکالدوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.

  4متر باشد. 2 حداکثرمتر و  1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان اندازهادستارتفاع 

 ( بادیوارهای اطراف منازلارتفاع خارجی )  صورت نرده خواهد بود.متر به 5/2متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از  5/2توجه به کف معابر حداکثر 

  متر است 40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت. 

  باشدمیرعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با 3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف. 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا ننماید در حداکثرمتر تجاوز  2.5از  هاآناینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج ، خرپشتهآسانسور اتاق، محل هیچون نرده، وسایل تهو یاحداث عناصر 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا حداکثر متر مجاز بوده و در 6داکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، ح
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استقرار مشاعات نحوه  ریز فعالیت

 و ضوابط مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان ساختمان آمدگیپیش

 عنوان رمز

 و صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی  در .گیردقرار می تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور 5/1حداکثر  متر است که 4/2زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل

 تا هر میزان افزایش یابد. تواندمیهای خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین کاربری
 

 ریز فعالیت
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضاضوابط مربوط به بازشوها بازمهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز

1156 

مسکونی 

تراکم کم 

 ارزشمند

  از سطح زمین است %40حداقل فضای باز هر پلاک. 

از سطح  %30حداقل فضای باز هر پلاک درصد 70در قطعات با سطح اشغال تبصره: 

 است زمین

  4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر سرویس بهداشتی احداث 

 گردد.مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی

  دهیبا مصالح سبک و قابل برچ اطیسبز ح یفضا زیبه منظور تجه آلاچیقاحداث 

با حداکثر  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد ح همچون چوب و شیشه شدن

 .گرددنمیو مشمول سطح اشغال و تراکم  بلامانع استمترمربع  20مساحت 

  سبز اختصاص داده شود. یبه فضا دیدرصد سطح عرصه با 20حداقل 

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به  70در قطعات با سطح اشغال  تبصره:

 یابدمیدرصد کاهش  10فضای سبز تا 

 به  نیهمچن .درخت کاشته شود کی دیباسبز  یمترمربع فضا 10هر  یازا به

 5معادل  یسطح کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( درختتکهر  یازا

. سبز منظور خواهد شد یر محاسبه فضاد (اندازهیعنوان سطح سابه)مترمربع 

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می

 یدر گواه این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات  انکاریصدور پا 

 ساختمان درج شود. انکاریپا

 متر بر در  5هر  یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا منظوربه

 .گرددیمروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه هپیادلبه 

 ی خانه و نشیمن( هااتاق)ساختمان  یاصل یفضاها

 برخوردار باشند. یعیاز نور طب دیبا

 اطیح ایقطعات، بازشو به سمت معبر و  هیدر کل 

از  شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب یساختمان )در صورت

مجاور قرار داشته و  یفضا ایو  نیمتر نسبت به زم 0.7

در  ستیبایتراس مشرف نباشد( م ایپنجره به بالکن 

جان  یدارا ایمتر از کف فضا نصب شود  1.10ارتفاع 

 از کف فضا باشد. متر 1.10به ارتفاع  یپناه

  عرض  تیبا توجه به رعا یو غرب یدر قطعات شمال

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوتحیاط

بلوک  قیاز طر یرینورگ کمجاز است. از  کفمتر از 

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است. یاشهیش

  رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و

تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات 

 ملی ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

  ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.هاابانیخواقع در حاشیه  هایساختمان تیرؤقابلکلیه سطوح 

 با محیط پیرامون باشد  آن هماهنگها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم نمای ساختمان

 .استفاده گردد هاآنو از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

  نماسازی  (خاک رسرنگ آجر و قرمز )از  هاییرگهبا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اخُرا با  لامکانایحتوجه غالب سطوح باید

 گردد.

  عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به یاروزهیآبی ف ،، قرمز رس، گلبهییرایاخُتیره و روشن،  ایقهوه هایرنگاستفاده از

 .مجاز و بلامانع است ،هادنه ساختمانبرای تنوع در نما و ب مکمل ورنگ 

 های است. )استفاده از رنگ رمجازی(، ممنوع و غ...و  سنگ، با هر نوع مصالح )آجر، تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و استفاده از رنگ

 تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

  ممنوع است. هانمای ساختماندر  کدستی یمانیسسطوح  یو اجرا یطراحو استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی 

 بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گرددمی ،ر استغیه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ننمای بد. 

 بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشدها و بازشوها در نمای ساختمان میپنجره. 

  بایستی شده باشد میدر تراس واقع کهیدرصورتو  استایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع گرم تأسیساتنصب

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

 دو  یآن نما یاست که در طراح رشیپذقابل یساختمان زمان ینما یطراح .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است

 مجاور باشد. هایساختمان یبا نما یهماهنگ ی، حداقل، داراشدهیطراح یآورده شده و نما زین سمت ساختمان

  ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است. پایانکارصدور 

 .رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است 

 



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

 عنوان رمز

1156 
مسکونی تراکم 

 کم ارزشمند

  ضوابط بر اساسبام سبز احداث در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم کم ارزشمند 

 گردد.مربوطه توصیه می

  مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع  25احداث خرپشته به مساحت حداکثر

 است.

  مترمربع به ارتفاع  12اطفا حریق در بام  تأسیساتجهت  موردنیازحداقل مساحت

 .باشدمی متر 2حداکثر 

  درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان

ع است. مجموع مستحدثات مشاعات بلامان بامپشتدرصد سطح اشغال مجاز در  10

 تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتروی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود درصد 30ی از بایستمیو...( ن نشانیآتشمنبع آب و 

 است.به ازای هر واحد مسکونی الزامی  بدون مزاحمت یدسترسیک واحد پارکینگ با  تأمین 

 پارکینگ در محدوده سطح اشغال الزامی است. 2حداقل  تأمین 250: به ازای هر واحد مسکونی ا مساحت بیش از 1تبصره 

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال  1متر 4جز معابر کمتر از به( )معافیت پارکینگ: در صورت وقوع شرایط هفتگانه 2تبصره 

 .گرددنمیضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  بر اساس

. در صورت افزایش تعداد باشندمیحداث پارکینگ مترمربع با حداکثر تعداد یک واحد معاف از ا 100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از  4ی واقع در معابر هاپلاک: 3تبصره 

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که  بینیپیشپارکینگ در قطعه،  تأمینعدم امکان  درصورت .گرددمیواحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 پارکینگ ندارند؛ مجاز است. تأمینامکان 

 (9 وستیپو آسانسور ایجاد کند. ) هاپلهراهو دسترسی به  تأسیساترکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و توقف خودروها در پا 

 متر مجاز است 3.5متر و حداکثر  3به عرض حداقل  نگیبه پارک لیاتومب یورود راهکیو متر  1.5عرض درب حداکثر  بنا بهبه  ادهیپ یدسترس راهکیهر معبر  از. 

 متر بلامانع است 3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل  ی سوارهمتر باشد احداث دسترس 20از  شیب یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس کهیدرصورت. 

 استپارکینگ  سواره یبه دسترس تیاولو یمندرج در ضابطه حاضر دارا نزایو کاشت درخت به مستیمجاز نپارکینگ سواره  یدسترس منظور تأمینبهدرخت  قطع. 

 به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است رولیاتومبپذیرد. همچنین احداث درب  ها صورتدرختی سواره بر اساس موقعیت ورود بدر یریقرارگگردد توصیه می. 

 متر باشد 20/2از  نباید کمتر نگیپارک ارتفاع ورودی. 

  به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگی و در ورود یمسکون یواحدها یدر ورودباز شدن 

 و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان  ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونهبهباید  ،چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه

 به سهولت انجام پذیرد.ازی و معماری ایران، شهرس شورای عالی

  و چنانچه  گرددتعیین می ابانیو با توجه به تراز خی رو توسط شهرداربه داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده منظور دسترسیرو بهپیاده)رمپ( و پله در محدوده  راههشیباحداث

رو توسط تراز کف پیاده رییاجرا گردد. تغ یکیپله در محدوده داخل قطعه تفک ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکیطعه تفکشده داخل قرو و سطح تمامتراز پیاده نیاختلاف سطح ب

 مالکان املاک مجاور ممنوع است.

 خواهد نمود. در کلیه  ( اقدامپله )و رمپی نقشه و اجرا هینسبت به ته یشهردار د،ینما یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیادهی اجرا ر،یمس یعرض ای یطول بیکه ش یدر موارد

چرخ هستند )کالسکه کودکان،  یکه دارا یلیوسا ریدار معلولان و ساچرخی عبور صندل یرمپ برا بینیپیشبه احداث پله وجود داشته باشد باید  ازیکه ن یعموم یو فضاها روهاپیاده

نیست، احداث  ریپذامکانرمپ و پله  توأمانرو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادهردیگ ( صورتیمناسب )برابر با مقررات ملو...( در کنار پله با شیب  یدستدوچرخه، چرخ

 رمپ در اولویت بوده و الزامی است
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 1مربوطه نحوه استقرار مشاعات و ضوابط :1پیوست شماره 

بلندمرتبه( طرح تفصیلی جزبهمسکونی ) هایگونهجدول مشاعات مسکونی در   

 تراکم سطح اشغال نوع استفاده تراکم سطح اشغال نوع استفاده
خودروپارکینگ مکانیزه و آسانسور  ** مشمول لابی  ** مشمول 

 ** مشمول انباری زیر پله - مشمول کتابخانه اختصاصی مجموعه

 بر اساسپارکینگ غیر مسقف )مجاز 

 ضابطه(
 4 مشمول موتورخانه آسانسور - -

محل جلسات مدیریت –سالن اجتماعات   2 2 سرویس بهداشتی )بر اساس ضوابط( ** مشمول 

)برق وگاز و آب و ...( تأسیسات  ** مشمول سرایداری - مشمول 

ضوابط بر اساسانباری مجاز   - - درز انقطاع - مشمول 

و پله فرار پلهراه  - مشمول محل جلسات و مدیریت * مشمول 

گرادرونسالن ورزشی یا فرهنگی  * مشمول راهرو  ** مشمول 

 ** مشمول اتاق کالسکه و دوچرخه 4 مشمول خرپشته

 ** مشمول اتاق مشق و سایر فضاهای نظیر آن ** مشمول استخر رو باز 10

رونیماشرمپ مسقف یا غیر مسقف  6- مشمول  نگهداری پسماند اتاقک -   9 مشمول 

خلوتاطیح  ** مشمول شوتینگ زباله 1 1 

6-مشمول  ایست رمپ مسقف یا غیر مسقف  ** مشمول پارکینگ - 

تأسیساتداکت   ** مشمول نگهبانی ** مشمول 

تأسیساتموتورخانه و  * مشمول آسانسور و فیلتر آسانسور )افراد، بار(  5 مشمول 

)رخشویخانه(لاندری   - مشمول وید داخلی ** مشمول 

 3 3 سایبان و آلاچیق 8 مشمول نورگیر

 - - رمپ معلولین - مشمول گلخانه

بازمهینفضای      - مشمول 

 .گرددنمیمتر( و طولی برابر عرض ساختمان در سطح اشغال و تراکم محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت  .1

های در پلاک خلوتاطیح. احداث گردندینماختیاری( در محدوده حوزه ساخت مشمول سطح اشغال  خلوتاطیحفضاهای باز ) ریسا

 متر الزامی است. 10مشمول ضوابط تا حداکثر دو طبقه روی پیلوت با حداکثر ارتفاع 

 از سطح اشغال و تراکم است. معاف)به ازای هر بلوک(  مربعمتر 4 تا حداکثر مساحت سرویس بهداشتی در حیاط و بام سبزاحداث  .2

 است. معافآلاچیق، سایبان و گلخانه تا میزان مشخص شده در ضوابط  .3

در )شامل انباری و سرویس بهداشتی در خرپشته( و خرپشته  لتریفآسانسور،  آسانسور،جمع مساحت هر مجموعه شامل موتورخانه  .4

 .گرددنمیمحسوب  تراکممجاز است و در مترمربع  25تا  بامپشت

 در همکف، زیرزمین و بام معاف و در طبقات مشمول است. .5

 .گرددنمیدرصد عرصه( مشمول سطح اشغال  10تا حداکثر ) یشمالرمپ و ایست رمپ غیر مسقف در محدوده حیاط املاک  .6

 .شودینممشمول سطح اشغال فضای سبز مورد نیاز بر اساس ضوابط  نیتأماستخر روباز در حیاط مشروط به  .7

 .باشدمیدر حد حوزه ساخت معاف از سطح اشغال، معاف از تراکم  مترمربع 4نورگیر در هر ساختمان تا  .8

 .باشدمیاتاقک نگهداری پسماند تا حد ضوابط پیوست پسماند معاف از تراکم و معاف از سطح اشغال  .9

 در همکف، بازمهیباز و ن یفضاها هیمحوطه املاک شامل کل نکهیا حیتوض. دباشمیاستفاده از استخر در محوطه املاک مسکونی مجاز  .10

 .باشدمیطبقات و بام  استخر،

 * در طبقات مشمول تراکم و در طبقه همکف و زیرزمین تابع کاربری غالب است.

 ** در همکف و زیرزمین معاف و در طبقات مشمول است.
 

                                                           
 11/09/1402لی شهر مشهد مورخ طرح تفصی 5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند  به 1
 



 

 مجاز است. لوتیپیا  نیرزمیدر ز یهر واحد مسکون یبه ازامترمربع  6حداکثر  با مساحتی واحد انبار کی تأمین 

 در قالب تجهیز فضا مجاز به صورت غیر مسقف  صرفاًدر حیاط  دارشهیردر مازاد فضای سبز ورزشی مجاز  استقرار تجهیزات

 است

  شامل سرویس بهداشتی باشد( در زیرزمین یا پیلوت مجاز  تواندمی مترمربع )که 30 حداکثرمساحت مجاز سرایداری با

 .باشدمیپارکینگ  نیتأماین معافیت مشروط به  ینیبازآفراست. در حوزه 

  مترمربع بدون محاسبه در تراکم است. 8حداکثر مساحت اتاق کالسکه و دوچرخه 

 در  ن،کادکو زشموآ یبرا یمناسب یفضا دنهم نموافر ربهمنظوو  تمانیرپاآ یفضاها دنبا توجه به کوچک بو: مشققتاا

و  توصیهمترمربع  12این اتاق با حداکثر مساحت  ،هم باشدافرآن  نمکاا ریمعما حطردر  هاییکهنساختما ،طبقه همکف

 .شودیم ینیبشیپ

 نساکنین هما دهتفاــسا ایبر صرفاًکه  باشندیماهایی جمعی ـفضورزشی و خدماتی مخصوص ساکنین  -فرهنگی یفضاها 

 احداث رتوـص. در باشدمیسطح اشغال همکف احت ـمس دـصدر 40 یورزش -فرهنگی یاـفض کثراحد. ستا نساختما

ست ا یشافزا گیر قابلربه تأمین نو وطمشر سطح اشغال مجاز زانیبه منظر ردمو یمین فضازیرز تطبقادر  فضاها گونهنیا

، محل جلسات و مدیریت، خانهیرختشو)این فضاها شامل لابی، کتابخانه اختصاصی مجموعه سالن اجتماعات، سرایداری، 

 ، سرایداری، اتاق مشق و اتاق کالسکه است(گرادرونسالن ورزشی یا فرهنگی 

 .شودینم بکم ساختمانی محسواتر ءجز قبط فواضو بچورچادر  شدهاحداث تمشاعا: هتبصر

  سطح درصد مساحت  30 زانیمترمربع تا م 8مترمربع، حداکثر  4مساحت سالن اجتماعات به ازای هر واحد مسکونی حداقل

 مجاز است اشغال

 مترمربع 6 واحد 12از  شیب یمسکون هایمجموعه یبرا یحداکثر مساحت اتاق نگهبان 

  هایواحدنیمی  حداکثر به میزان بامپشتدر  یتأمین انبارمسکونی با تعداد طبقات چهار طبقه و بیشتر  هایگونهدر 

 3و یا کلیه واحدهای مسکونی با مساحت حداکثر ( یهر واحد مسکون یمترمربع به ازا 6مجاز )با مساحت حداکثر  یمسکون

 سطح اشغال مجاز بام بلامانع است درصد 10تا حداکثر متر به ازای هر واحد 

  به میزان تعداد واحد مسکونی تا  (در صورت مجاز بودن مسکونی)در محور مختلط  بامپشتاحداث انباری مسکونی در

متر از بر طبقه آخر )در جهت محور  3بر اساس سطح اشغال مجاز( با رعایت فاصله حداقل )درصد سطح بام  10حداکثر 

 مختلط( مجاز است.

  بامپشتدرصد سطح اشغال در  10زان حداکثر درصد سطح عرصه و گلخانه تا می 4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان 

 تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتمجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام آلاچیق، انباری، گلخانه، 

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود. 30ی از بایستمیو ... ن نشانیآتشوآبمنبع 

 باشدمیمتر از بر طبقه آخر  3صله کلیه مستحدثات روی بام با رعایت فا. 

 جهت گسترش فضای باز و یا فضای بازی کودکان اختصاص یابد. تواندمیباقیمانده فضاهای مشاعات در پیلوت 
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