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 سکونت هایگونهتدوین ضوابط و معیارهای طراحی و احداث بنا در 

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

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

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 های حوزهین 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  شهرساز شده توسط مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن وزارت راه و  تهیه   "افراد معلول جسمی حرکتی

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

 الاجرا است. تفصیلی حاضر لازم

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

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

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 یها یریگجهتها و مشیها متناسب با خطهای تفصیلی حوزهطرح 

تیپ مسکونی و گونه    چهار شهر مشهد در قالب    ریزیبرنامه  هایحوزهم به ذکر است سند ضوابط و مقررات طرح تفصیلی  لاز

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

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

  



 در کاربری مسکونی ارائه ضوابط و مقررات طراحی و احداث بنا  -1
 

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

 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    یــض از ارا  دهتفاــسا  هامل نحوــش  یهر ــمل مختلف شاعوو    عناصر  تمشخصا   نیی به 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  زیبه مناطق بهسا طی مربوهاتیو اولو بنا

 ارائه  راتمقر و    بطاضودر    پسن یازا کهاست    رهکتا  30577هد بالغ بر  ــمش  هرــش  یلیتفص  حطر  ودهمحد:  شهر مشهدمحدوده 

 . شودمی کرذ "شهر"عنوانبه شده

 لهیوس( بوده و بهربطیذ  یتوسط مراجع قانون  تیمالک  حدود  تأیید   ای دانگ )و  ای که دارای سند مالکیت ششقطعه قطعه 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

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

 . ردیگیمکارگاهی و امثال آن قرار 

 .ندیرا عرصه گومالکیت است دارای  فرعیکهو  صلیچهار جهت ا یدارا نیزم ودهمحد :هـعرص

 و فرم است  حجم، دبعاا نیی چوهاصه یکه دارای خص نیزم یکدر   قعوا تتحدثاـمس یا ناختماـس هرگونه  :نعیاا

هر  که از    است  شدهساخته  یا ساخته 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 یاشدهسادهحجم  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  ازه ندا  هبرگیرنددر   تفکیک  کلی  راتباشد مقر  حطر

 .ستا ها یدسترس تأمین

مساحت مذکور حداقل مساحتی است که هر قطعه برای تفکیک باید داشته باشد. تفکیک اراضی به کمتر از    :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   1لاک عمل بوده و در قطعات بیش از  درصد قطعات م   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  رت یک قطعه. تجمیع قانونی و رسمی وقتی انجام میصویکپارچه نمودن چند قطعه زمین مجاور به هم به . تجمیع

 . گرددمیضوابط قانونی، اسناد قطعات مجاور لغو و یک سند مشترک برای مجموع قطعات تنظیم 

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  ،جزای مستقل برای اشغال دائمی یک خانواده با تجهیزات لازم چون آشپزخانه، توالتیک واحد م

 زندگی ساکنان آن باشد. 

آن   کف متوسط بلندتر از  متر    1/ 50  حداکثر   ایو    )کف متوسط(  راز معبرت ای که سطح آن هم عبارت است از طبقه .  طبقه همکف

 اشد.ب 

که مساحت و ضوابط حاکم بر آن در ضوابط و مقررات مورد   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

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

 .2گردد برداری تعیین میبا نوع بهره

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

باشد.  مترمربع در طرح بلامانع می  250متر و حداقل مساحت پلاک    10حداقل عرض    های با پلاکدر تمامی کاربری ها واقع در 

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 ه نامید ... اول و دوم و  ه همکف که به ترتیب طبقهطبقروی  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 د قسمتی از ساختمان شامل ستون پیلوت.  

 گردد. میاستفاده  یمشاعات عموم ریو موتورخانه و سا یانبار نگ،یمنظور پارکو به

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

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

 است.طرح تفصیلی( نیز 

 
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1
 11/09/1402شهر مشهد مورخ   طرح تفصیلی 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   سطحی از زمین.  حیاط

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

 شده باشد. ادهاختصاص دمجاز  یهااستفادهو سایر  سبز

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

 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    تواند میآنکه    رغم علیا  ـین فض. اشودمی  جادیا  ی عموم  روادهیارتباط با پ   ( درخدماتی )فرهنگی و ...

 . ردیگیم  ارنیز قر معمو استفاده موردباشد  

در    ستا  که ممکن   نیگر ساختماد  هیالیدر منته  معمولاً ساختمان و    ی اصل  طحیاتر از  کوچک   ،است باز  ایی ــفض.  خلوت حیاط

 . 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  اد متدا  نساختما  تطبقا   م تماآن در    علاـضمعمول ا  طوردارد و به  ارقر  ساختمان  انیدر م   که  ز ست باا  ایی ـفض  :نورگیر

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

ه   نی زم   قطعه از  ی  سطح   باز:   ی فضا  آن  در  برا   اختمانیـ ـس   گونه چ ی که  فقط  و  نشده   ایرــسو  ی  کار گل   ری، ختکا در   ی احداث 

تفصیلی( و  ساز محوطه ی  ها استفاده  )بر اساس ضوابط طرح  و سایر    تأمین ی   مجاز تخصیص  ی ها استفاده نور )در حیات خلوت( 

 . گرددمی )مجاز( و فضای حیاط    خلوت اط ی ح مجاز است و شامل    وسته ی پ   ر ی غ فضای باز ذکر شده در ضوابط به صورت    شده باشد.داده 

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

 . شود می اختصاص داده    و مراجعین   ن ی ساکن   یعنوان محل انتظار و گفتگو که به   شود می گفته    یا زیرزمین   در همکف   یبه فضائ ی:  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

 آن(.  بام )بدون احتساب خرپشته و الحاقات

ضوابط و  تراز در    نیا  ی یکسان است.ارتفاع   دارای حد  یرــ ـپیوستگی بص  منظوربهسطح یک بنا مجاور با معبر که    :هیتراز پا

،  ینینشعقبسطوح بعدی بنا با  .  است  رییتغقابل  شدهفیتعرنقش  و    با شخصیت  تناسببه   نمقررات طرح تفصیلی در هر خیابا

 . گردد میتغییر 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

 روی خط بر دیوار خارجی ساختمان.  ساختمان



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

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

  باشد.بوده ولیکن استقرار سطح اشغال مازاد بر میزان تعیین شده در طرح تفصیلی، در حوزه ساخت، به هیچ عنوان مجاز نمی

 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  

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

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

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

ها  فعالیتاحت زمین. برخی از مس 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    هاشهرداری قانون    101، اصلاحیه ماده  هاشهرداری دولتی و    یهاطرحتعیین وضعیت املاک واقع در  

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

معبر ها و ملاحظات طرح تفصیلی )نظیر  مطالعات و سیاستهر زمین با توجه به    تراکمی است کهحداکثر قابلیت  .  تراکم مجاز

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

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

 صورت ناخالص. 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. کونیی مس سرانه زیربنا

 یابد. اختصاص می

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

. نماسازی وفق ضوابط و مقررات سیما و منظر الزامی استباشند.  ابان عمومی میفضاهای باز مربوط به گذرگاه و خی  بهمشرف

 پذیر است. های داخلی و کلیه نماهای ساختمان امکانکار بعد از اتمام عملیات ساختمانی اعم از قسمت صدور پایان

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

  خلوت اطیحهای 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    ی: عبارت است از سطح زیربنایواحد مسکون(  خالص)  دیمف  یزیربنا

 . گرددیمحاسبه نم نگی پارک( و خارج از ساختمانی )انبار



از    ص، ی خاهاساختمان  ایکه بر  ور مجا  های پلاکمعبر یا    ور مجا  ع لاــضا  بر یا از    می جررفتگعقب  انمیز  :ی جانبینینش عقب 

 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  ای دو    نتوسط ساکنا  کمشتر  صورتبهیربنا که  ز  ای  ن یزم  قطعهاز    طوحیـس  :ت مشاعا

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

  ی آب 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  :نسما آ خط

  در  و  دهد یرا پوشش م  یاهیتا ناح  ی هستند که از سطح محل  ی و جمع  ی همگان   یمحله فضاها  یهاباهمستانباهمستان محله:  

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

  د ی نمایم



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

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

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

.  شودیم تعریف  رامون،یدر حوزه پ  ها ثیر فعالیتتأ و  ذنفو زهبنا به حو است که یکاربر  کی دیطح عملکرــس: یعملکرد اسیمق

  دیعملکر  س مقیا  ترینبزرگشهر  افرو    شهر ،  منطقه  ،ناحیه  ب یو به ترت  واحد همسایگی و محله   ، یعملکرد  اس یمق  نیترکوچک 

 هستند.

 

 بندی کاربری اراضیجدول طبقه -3-1-1

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

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  یریزبرنامه  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

 ک یتراکم 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

 ی شنهادیپ  یمجتمع مسکون  1تیپ   1117

 تیپ دو مسکونی  1120

 ک یتراکم 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

 ک یتراکم 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

 1زیاد گونه  مجتمع مسکونی   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

 دو گونه    متوسطتراکم    ویژه بازآفرینی   1144

 ک یگونه    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

 مسکونی تراکم ویژه حاشیه ارتفاعات  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

 دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه خوابگاه   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 کاربردی پژوهش 2131

 های مذهبی پژوهش 2132

 های علم و فناوری پارک  2133

 محله 2210 آموزشی  2200
 دبستانی()مهدکودک، آمادگی و پیش دبستانی  های پیش آموزش  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 آموزش هنرستان 

 کاردانش وزارت کار و امور اجتماعی و  

 شهر و فراشهر  2240
2241 

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

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

 مدارس اتباع خارجی  2242

2300 
اداری، نظامی،  

 انتظامی 

 اداری  2310

 شهرداری نواحی  1-2311 ناحیه  2311

 منطقه  2312

 های مناطق شهرداری  2312-1

 احوال و اسناد های ثبتسازمان  2312-2

 ای دفاتر پست منطقه  2312-3

 ادارات آب، برق، گاز و مخابرات  2312-4

 وپرورش آموزش  2312-5

 تأمین اجتماعی  2312-6

 امور اقتصادی و مالیاتی 2313-7

2313 
شهر و  

 فراشهر 

 های تابعهشورای اسلامی، شهرداری شهر و سازمان  2313-1

 هاسرپرستی بانک  2313-2

 ها وابسته به وزارتخانهها و ادارات کل استانی یا  سازمان  2313-3

 المللی های بینسفارتخانه، کنسولگری و سازمان  2313-5

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

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

 اداری غیردولتی ویژه  2320
 نهاد با فعالیت غیراقتصادی و غیرانتفاعیغیردولتی مردم های  ها و تشکل سمن 2321

 دفاتر وکالت  2322



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

 دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق  2323

 دفاتر روزنامه و مجله 2324

 دفاتر مهندسی و ...  2325

 و مراکز رشد فناوری   انیبندانش ی  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

2333 
شهر و  

 فراشهر 

 پزشکی قانونی  2333-1

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

 های ادارات نیروی انتظامی ساختمان  2333-3

 راهنمایی و رانندگی  2333-4

 مجتمع قضایی 2333-5

 دادگستری  2333-6

 نظامی  2340
 های موجود نیروی انتظامی ها و آمادگاه پادگان  2341

 نبرد و امور آموزشی موجود   هادان یم 2342

 

2400 

 

 ورزشی 

2410 
 محله

 های بازی کوچک زمین  2411

 GYMکوچک    یباشگاه ورزش 2412 

 ناحیه  2420

 های ورزشی زمین  2421

 های کوچک ورزشی سالن  2422

 استخر و سونا  2423

 منطقه  2430

 های ورزشی زمین  2431

 های ورزشی سالن  2432

 استخر و سونا  2433



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

 شهر و فراشهر  2440

 های ورزشی( های بزرگ ورزشی )تلفیق زمین و سالن مجموعه 2441

 ها استادیوم 2442

 ها زورخانه 2443

 های ورزشی، دوچرخه و اسکیتپیست 2444

 درمانی  2500

 محله 2510
 مراکز بهداشت و درمان درمانگاه و   2511

 مراکز تنظیم خانواده  2512

 ناحیه  2520
 ها و مراکز درمانی تخصصیکلینیکها، پلیپاراکلینیک  2521

 های پزشکیهای اورژانس و فوریت پایگاه  2522

 منطقه  2530
 تخت  64های کمتر از  بیمارستان  2531

 بانک خون مراکز انتقال خون و   2532

 شهر  2540

 های اصلی شهر بیمارستان  2541

 سرپرست )شیرخوارگاه، پرورشگاه( مراکز نگهداری کودکان بی  2542

 تیمارستان  2543

 خانه سالمندان  2544

 بخشیهای معتادین، معلولین و مراکز توان مراقبت 2545

 مراکز دامپزشکی 2550
 های دامپزشکیها و پلی کلینیککلینیک 2551

 ی دامپزشکی هامارستان یب 2550

 فرهنگی هنری 2600  

 های کوچک خانه ها و قرائت کتابخانه  2611 محله 2610

 2621 ناحیه  2620

 های اجتماعات کوچک ها و سالن کتابخانه 

 های پرورش فکری کودکان و نوجوانان کانون 

 خانه فرهنگ 

 های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی آموزشگاه 

 های خیاطی، گلدوزی و هنرهای دستی آموزشگاه 

 سینما و تئاتر   -هاها و نگارخانهگالری  2631 منطقه  2630



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

 فرهنگسراها  2632

 شهر  2640

 های مرکزی تخصصیخانه کتاب 2641

 های فرهنگیمجتمع 2642

 سالن اجتماعات  2643

 سینما  2644

 تئاتر 2645

 سالن کنسرت 2646

 های معاصر های آثار هنری و نمایشگاه موزه  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 

3000 
 

 تسهیلات شهری 
 معابر  3100

 کمربندی، بزرگراه  3111 یکشریانی درجه  3110

 دو اصلیشریانی درجه  3120

 یک اصلیشریانی درجه  3121

 یک فرعیشریانی درجه  3122

 دو اصلیشریانی درجه  3123

 دو فرعی شریانی درجه  3130

 دو فرعی شریانی درجه  3131

 دو حوزه مرکزی شریانی درجه  3132

 کنندهجمع و پخش  3133

 دسترسی محلی اصلی 3141 محلی اصلی 3140

 محورهای پیاده ویژه، پیاده راه  3151 پیاده مدار  3150

 ای های محلهپارکینگ  3211 محله 3210 3200



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

ونقل  خدمات حمل 

 و انبارداری 

 ناحیه  3220

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

 ایستگاه تاکسی، اتوبوس و خودروهای سبک 3222

 های عمومی، روباز )اتومبیل، اتوبوس( پارکینگ  3223

 های مکانیزه پارکینگ  2324

 منطقه  3230

 سوار پارک  3231

 پارکینگ طبقاتی عمومی  3232

 ی شهر درون پایانه اتوبوس   3233

 پایانه تاکسی  3234

 ای های بار غیر حاشیهایستگاه 3235

 شهر   3240

 بوس، اتوبوس های مینیپایانه 3241

 های جابجایی مسافر خودروهای دربستیپایانه 3242

 های اصلی خطوط قطار شهری و تأسیسات مرتبطپایانه 3243

 های شهری های اتوبوستوقفگاه  3244

 فراشهر  3250

 1فرودگاه   3251

 آهنایستگاه راه  3252

 ی شهر ن یاتوبوس ب  یهاانه یپا 3253

 پایانه بار  3254

 2انبارداری  3260

 های جدید انبارداری توسعه   3261

 انبارداری ویژه سپاد  3262

 نبارداری ویژه موقوفه ملامحمد  3263

 تجهیزات شهری  3400
 آوری زباله های جمعایستگاه  3411 محله 3410

 های سنجش آلودگی هوا ایستگاه  3421 ناحیه  3420

 
 . صلاح برسدبایست طرح ویژه تهیه گردد و به تصویب مراجع ذیمقرر گردید برای این کاربری می 11/09/1402شهر مشهد مورخ   طرح تفصیلی 5ماده کمیسیون مصوبه   13استناد بند   به  1
 10/30/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   9استناد بند   به  2



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

 نشانی های آتش ایستگاه  3422

 115اورژانس   3423

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

 سوله بحران  3425

 ای بار منطقهمیادین میوه و تره  3431 منطقه  3430

 شهر  3440

 گورستان موجود  3441

 احمر مراکز 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

 مخازن آب زمینی و هوایی 3513

 های مخابراتیها و دکلایستگاه 3514

 های بهداشتی عمومی سرویس 3515

 های عمومی حمام 3516

 مراکز پسماند محلی  3517

 منطقه  3520

 خانه آب تصفیه 3521

 خانه فاضلاب تصفیه 3522

 نیروگاه موجود  3523

 ایستگاه تنظیم فشار گاز 3524

 مراکز پسماند  3525

 پارک  4100 سبز و طبیعی 4000

 4111 محله 4110
)پارک پارک  محلی  بوستان های  محلی،  باهمستان های  محلی،  ویژه  هاپارک ها،  های  ی 

 همسایگی(

 های محلی( بوستان )  یا پارک ناحیه 4121 ناحیه  4120

 های جنگلی و کوهستان های اصلی شهر، پارک بوستان _پارک شهری   4131 شهر  4130



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

 حریم  4200

 عوارض طبیعی 4210

 ها و محورهای ارتباطیحریم آبراههبستر و   4211

 هاها و مسیل بستر و حریم کال  4212

 بستر و حریم قنوات  4213

 های زیربناییشبکه  4220

 ها و محورهای ارتباطیحریم 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

 های دست کاشتکمربند 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 

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

 شهر  5120

 آکواریوم  5121

 شهربازی  5122

 باغات موضوعی  5123

 ورزشی ها و مراکز تفریحیمجموعه  5124

 باغ تالار 5125

 فروشی، کافه موزه شاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کتابرستوران، کافی 5131 1تجاری-تفریحی 5130

 هتل 6111 شهر و فراشهر  6110 مراکز اقامتی  6100 اقامتی  6000

 
 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

 متل 6112

 آپارتمان هتل 6113

 پذیر مسافرخانه و مهمان  6114

 خانه زوار )خانه مسافر(  6115

 ها و مهمانسراها و زائرسراهای ادارات خوابگاه ادارات و شرکت  6116

 خانه بوم گردی و هتل بوتیک  6117

 های اقامتیمحوطه  6200
6210 

 
 

 فراشهر شهر و  

 

 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 
)کفاشی، محلی  تعمیرات  و  فنی  خدمات  خدمات،  دوچرخه،  اطی خ  فروش  تعمیرات  ی، 

 ( ...و  ریالتحرلوازم شویی، کلیدسازی،  خشک 

 ها و آتلیه عکاسی آرایشگاه  7113

 پزشک مطب   7114

 ناحیه  7120 

 خدمات فنی خودرو  7121

 فروش، خدمات و تعمیرات موتورسیکلت

 فروش و عرضه لوازم و قطعات یدکی اتومبیل

 کارواش 

7122 

عملکردهای  

فروشی یا  خرده 

 فروش خدمات 

 فروش تجهیزات و تأسیسات ساختمانی

 تجهیزات الکترونیک فروش و خدمات مرتبط با  

 نیک پرکنی شعبه فروش نفت، پیک 

 افزار( افزار و سختفروش خدمات کامپیوتر )نرم 

 های موبایل فروش و خدمات دوربین و گوشی 



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

فروش پوشاک، کفش، طلا و جواهر، منسوجات و وسایل خرازی،  

 کفاشی، ساعت 

 فروشی امانت سمساری و  

 فروش ظروف آشپزخانه و لوازم کادویی

 افزارعرضه توزیع انواع فیلم و نوار و نرم 

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

 عطاری و ادویه فروشی 

 داروخانه و دراگ استور 

 زیباییآرایشی و  لوازم 

 انواع خدمات طبخ و عرضه مواد غذایی آشامیدنی

 

 های دولتی و خصوصی شعب بانک  امور مالی  7123

7124 
معاملات و اجاره و  

 کرایه کالا

 بنگاه معاملاتی و فروش اتومبیل 

 های معاملات ملکی زمین و مستقلات بنگاه 

 کالای اداری، تفریحی و مجالس اجاره و کرایه  

 اجاره و کرایه انواع وسایل نقلیه

 خدمات مسافرتی

 ونقل خدمات حمل 

7125 
خدمات فنی، علمی 

 ای و حرفه

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

 صحافی، پلات و پرینت و ...( 

وکار و حرف، دفاتر تبلیغاتی ای در کسب های صنفی و مشاوره فعالیت

 های خصوصی و مؤسسات کاریابی، دفاتر شرکت 

 ها عکاسی

 دفاتر امور مشترکین، دفاتر تلفن راه دور 

 خدمات سرایداری، نظافت، شستشو 



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

 مؤسسات ترمیم مو و زیبایی

7130 

 7131 منطقه 

عملکردهای  

فروشی یا  خرده 

 فروش خدمات 

 فروش قالی و قالیچه و گبه و گلیم 

 فروش کالاهای ورزشی، سرگرمی 

 شمعدان فروش لوستر و آینه

 تحریر و مهندسی فروش کتاب، مجله، لوازم 

 دستیفروش صنایع 

 عتیقه و سایر محصولات هنری فروش تابلو، مجسمه،  

 لوازم مربوط به چشم و عینک 

دفاتر فروش مصالح ساختمانی )ماسه، سیمان، گچ، سرامیک، موزاییک  

 و سنگ( 

 آلات ساختمانی )ابزار، رنگ، قفل، کلیدسازی و ...( فروش یراق 

 بازارهای روز و هفتگی

 ای مصرف های زنجیره مصرف کارکنان ادارات و فروشگاه ها  تعاونی

 اعتباری   –الحسنه و مؤسسات مالی  های قرض صندوق امور مالی  7132 

 7133 
خدمات فنی، علمی 

 ای و حرفه
 انواع دفاتر خدمات ساختمانی

 های دیجیتال رسانه 7134  
 مراکز کاریابی  7135  
 آمبولانس خصوصی 7136  
 ارائه خدمات اینترنت  7137  

 دفاتر حسابرسی  7138  

 7141 شهر  7140

های  عملکرد

فروشی یا  خرده 

 فروش خدمات 

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

و   )لوازم  الکترونیکی  تجهیزات  و  لوازم  با  مرتبط  خدمات  و  فروش 

 تجهیزات پزشکی( 



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

آلات  آلات صنعتی )پمپ، ماشین فروش و تعمیر لوازم و ماشین 

 کشاورزی و ... 

 خانگیتعمیر لوازم 

 فروش لوازم خودرو 

 امور مالی  7142 

 صرافی

ها و خدمات تبادل  عرضه اوراق بهادار و سهام و مدیریت کارگزاری

 بهادار اوراق  

 ها مؤسسات مالی، اعتباری، شعب مرکزی بانک 

 های بازرگانی و تجاری، مؤسسات واردات و صادرات شرکت 

 های خارجیهای بانک دفاتر نمایندگی

 

7143 
های خاص  تجاری

 مقیاس شهر 

 فروشی کالاهای بادوام عمده 

 لوازم های صنوف و بورس  راسته 

 بازارها 

 تالارهای پذیرایی 

 دستی و فرش های صنایع فروشگاه 

 ها های وابسته به وزارتخانهشرکت 

7144 
خدمات فنی و  

 تخصصی

 خدمات و پزشکی

 های طبی، رادیولوژی، دامپزشکی و ...( سلامتی )آزمایشگاه 

 غیرانتفاعی  7200

 دفاتر احزاب  7210

 نهاد های مردم تشکل 7220

 مؤسسات خیریه  7230

 هاها و تعاونی ها، مجامع، انجمناتحادیه 7240

 های دیجیتال خبری رسانه  7250

 های ورزشی هیئت 7260



 فعالیت رمز عملکرد  رمز کاربری  رمز کارکرد اصلی  رمز

 های ویژه آموزشگاه  7270

 زیبایی های بهداشت، سلامت و  آموزشگاه  7271

 کشیهای مدیریت تجارت حسابداری و نقشه آموزشگاه  7272

 های کامپیوتر و ارتباطات آموزشگاه  7273

 های رانندگی آموزشگاه  7274

 های زبان خارجی آموزشگاه  7275

 های علمیه( غیراز حوزههای علوم قرانی )به آموزشگاه  7276

 - 8110 صنعتی  81001 صنعتی  8000

 سپادصنعتی ویژه   8111

 (5ثامن )منطقه    صنعتی ویژه 8112

 فاطمه برزگر  هی موسوم    یمحدوده اراض  صنعتی ویژه 8113

 یبابانظر حدفاصل مهرآباد تا مفتح شرق  هیموجود حاش  یاراض  صنعتی ویژه 8114

 یشرق  یانیموجود در م  یصنعت  یاراض  محدوده 8115

 خلج   یو انتها  یشهرستان  یشهرک صنعت  یاراض  صنعتی ویژه 8116

 کاوه   یکشاورز موسوم به شهرک صنعت  محدوده  صنعتی ویژه 8117

 )موسوم به محدوده اکبرآباد( و شهرک طرق شابوریغرب جاده ن  یاراض  -  صنعتی ویژه 8118

 ن یموسوم به زارع  یاراض  صنعتی ویژه 8119

 یغرب  یانیم  صنعتی ویژه 1-8119

 توسعه های جدید صنعتی   8110

 

  

 
 07/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5استناد مصوبه کمیسیون ماده  ه ب  1



 بام سبز  -4-1-1

 الف( تعاریف 

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

از مساحت    %40حداقل  .  گیردمی پاک مورد استفاده قرار    یهای انرژیا آنکه جهت استفاده از انرژی خورشیدی یا سایر    ؛ واست   دهیفراهم گرد

 د باش  افتهیاختصاص پاک    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  مهی: بام سبز نفشرده  مهی بام سبز ن ستمیس

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

نظیر  )  یفراغت  یحیتفر  یهات یفعالقابل انجام بر بام سبز به    یهات ی وجود دارد فعال  تیسبز فعال امکان انجام فعال  یهادر بام  سبز فعال:  بام

 مختلط تجاری و خدماتی قابل استقرار است.   هایکاربری و در    شوندی م  یبندمیو کشاورزی تقسرستوران، کافه، کافه کتاب(  

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

 و در کاربری مسکونی قابل استقرار است   شهری مؤثرند

 مقررات مرتبط   و   ب( ضوابط

مترمربع از    40هر    یبه ازا   نیهمچن  د.باش  افتهیاختصاص پاک    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  کیقل  مترمربع باشد، کاشت حدا  40بام کمتر از  

 .مهندس سازه، لازم است  دیمورد تائ  یا سازه   طیدر حال ساخت، حصول شرا  ایهای موجود  : برای ساختمان تبصره

 است. ممنوع    یمسکون  یهابر روی بام در پلاک   غیر ساکنینمورداستفاده    تیانجام هرگونه فعال .2

کتاب  رستوران، کافه و کافه    ازجملهفراغتی یا انتفاعی    یحیتفر   یهات یفعالبام سبز در قالب    یبرداربهره ،  1ی رمسکونیغ  هایساختماندر   .3

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

اختصاص یابد که این زیربنا جزء تراکم   یآورجمع سبک و قابل    یهاسازه به زیربنای مرتبط با فعالیت با    تواندمی درصد سطح بام    10

 .گرددنمی محسوب  

  سبز   بام  طیشرادر صورت حصول    گردد توصیه میسرانه، فضای سبز شهر،    شیساخت بام سبز و افزا  زهی انگ  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.   یهاپلاک سالیانه  

و همچنین    آوریجمعسبک و قابل    یهاسازه درصد سطح بام با    10گلخانه حداکثر به میزان    حداثسبز ا بام    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    10سرویس بهداشتی، انباری به میزان حداکثر  در صورت احداث بام سبز، مستحدثات مرتبط از جمله   .6

 است.   مجاز  همکف( در بام.

 . باشدمی   یاریاخت  هاپلاک   ریاست و در سا  یبلندمرتبه الزام  هایساختمان و    "د"  ،"ج"گونه  یتجار  هایمجتمع احداث باغ بام در   .7

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



 مسکونی ضوابط و مقررات نحوه استفاده از اراضی   -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 داشته پیشنهاد

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

است.  مشخص  رفع  به  ها فعالیتاین  شده  سفر،  تقاضای  تعدیل  و  کاهش  افزایش    وموجود    ی خدمات  یکمبودهابرخی  منظور 

 . انددهیگرد ی نیبشیهای مسکونی، پ سرزندگی در محیط

اشاره گردید    طورهمان تفصکه  تیپ   شهر مشهد  ریزیبرنامه  هایحوزه  یلیدر طرح  با سه  به    مسکونی    های ویژگیتوجه 

مختلف سکونت را در خود   هایگونهمسکونی    هایتیپاز این    هرکدامکه    است  شده یمعرفاجتماعی، 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

کار یا موافقت اصولی تسویه شده پیش از ابلاغ طرح تفصیلی( در طبقات مجاز طرح  های دارای پروانه یا پایان مازاد بر مجوز قبلی )در پلاک 

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

 است. 



 1مسکونی تیپ  هایگونه -1-2-1

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

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

 :ازاند عبارتمختلف 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

  تراکم زیاد گونه دومسکونی  .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
ــکونت   س

 دائم
1110 

ــک   ی ــپ  ــی ت

 مسکونی
1111 

مســـکونی  

م  کـ م  راکـ تـ

 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: ی فروشگلو  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   بایستمی قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.    ه معابر(دسترسی شبک  مراتبسلسله برابر 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  تأمینمترمربع  50به ازای واحد تجاری تا  

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

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیسات برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره : در پلاک 1تبصره  

 گردد.¬کونی محاسبه می صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مس استقراراست و به بک 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(    برداریبهره طرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مجوز    بر اساسهایی که  : پلاک3تبصره  

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

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

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.   کارانیپا ی 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

 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    750های با حداقل مساحت  در پلاکغیردولتی متوسطه اول(  صورت واحد آموزشی راهنمایی )برداری به بهره

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

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. 

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

های دیجیتال  ¬(، رسانه 7230مؤسسات 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    ها آپارتمان( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک  7250خبری )کد:

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

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

  ¬( و گالری 2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد:  های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالن(، خانه فرهنگ، کتابخانه2611)کد:  فروشیکتابکوچک و  ¬خانهو قرائت ¬برداری به صورت کتابخانه ث( 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.  ستیزط یمحگلخانه 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    120حداکثر تراکم ساختمانی  مترمربع و با رعایت    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   مجاور گونه 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 فروشی کتابشاپ، 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 

 باشد های 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  -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریبهره،  س( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر

 باشد. اکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر ترمتر 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 

 3ه الزامی است.گانهای هفتمقیاس محله در هر یک از حوزه تجاری 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 

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

 ضوابط مربوط به

 تفکیك
 سایر ضوابط  ضوابط مربوط به تجمیع

1111 

مسـکونی 

آپـارتمـانی  

تراکم کم  

 گونه یک

مشخص 

شده بر  

 نقشه روی 

 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<100 351 1 70 140 
طبقه روی   2

 **** *زمین
7 - 

مساحت  • حداقل 

مترمربع  500تفکیک 

 است. 

بازتفکیک  • در 

قطعات موجود، حفظ 

وضع موجود   بندی دانه 

و تفکیک  بندی دانه بر 

قطعات  طولی 

و   داشته  ارجحیت 

با بایستمی   الزاماً ی 

جرم  نحوه  بررسی 

گذاری قطعات اطراف 

توصیه   پذیرد  صورت 

تفکیک   گردد می  این 

به نحوی صورت گیرد 

در  انسداد  موجب  که 

برخورداری از نور و یا 

برای  اشرافیت  ایجاد 

 قطعات مجاور نباشد.

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

به   شهروندان  تشویق  و  مسکونی 

های  تجمیع قطعات افزایش در پلاک 

صورت  و  در  معابر  حاشیه  در  اقع 

های داخل کوچه، تجمیع کل پلاک 

به  درصورتی  معبر  واگذاری  که 

سایر   در دسترسی  اختلالی  مالکین 

ها ایجاد ننماید، واگذاری معبر  پلاک 

 .گردد به مالکین توصیه می 

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

، غیرانتفاعیخدمات    هایکاربری 

ن  تجمیع باشد می مجاز  صورت  در   .

غیرانتفاعی مس  خدمات  با  کونی 

پاسخگویی پلاک به صورت خدمات  

 غیرانتفاعی است.

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

 ، و گونه مختلف  پ ی با دو ت   ی مسکون 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

متر حداکثر تعداد   6کمتر از    یمتر است. در قطعات با دسترس   6  یحداقل عرض معبر دسترس  •

 تراکم و ارتفاع و تعداد واحد( است. ل ی )تقل   نی رزم ی پیلوت یا ز  ی طبقات معادل دو طبقه رو 

از عرض معبر در   • ناشی  تقلیل تراکم  از تقسیم   هایتراکم با توجه به  مسکونی، تعداد واحد 

. همچنین حداکثر گردد می ازای هر واحد مسکونی محاسبه  فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به  

بوده و سطح اشغال در این پلاک  با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه  برابر  ها 

می  تقلیل  طبقات مشمول  تعداد  و  تراکم  مربوطه حداکثر  از ضوابط گونه  سایر ضوابط  گردند. 

 هرگونهداقل اندازه ناخالص واحدمسکونی در  کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت ح تبعیت می 

 3مسکونی الزامی است.

باشد،   زمانهم   حدنصاب در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از   •

 4ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. 

 ،باشد می   ر شت ی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و ب   ی دو ممر واقع بر توپوگراف  در اراضی  •

بدون   ()مازاد بر تراکم مجاز   یتراز صفر به مسکون   لی و تبد  ن یر ی در معبر تراز ز   نگ ی احداث پارک 

 مجاز است.  نگ ی پارک  تأمین تعداد واحد و مشروط به   شی افزا 

بدون افزایش )احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول   •

در قطعات با عرض ) متر مربع و بالاتر    500در قطعات  صرفا    (تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    (متر و بیشتر   12

درصد از سطح اشغال به عنوان   10و با ضرورت تامین  سطح اشغال تجاوز نکند،  درصد    50از  

پارکینگ   تامین  و  است.فضای لابی  قید شده جهت   ؛تاکید میگردد  مجاز  احراز کلیه شرایط 

 .5پاسخگویی الزامی می باشد

100< =S<150 50 2 70 140 
طبقه روی   2

 پیلوت 
12 

15 
150< =S< 200 

75 

درصد )دو متر پیش   60 3

 60روی طولی مازاد بر  

به   منوط   تأمین درصد 

مترمربع تراس   8حداقل  

یا بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات بالای   2

 همکف خواهد بود(

 های سیاست با توجه به  

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

 60مجموع سطح اشغال  

بعلاوه   متر   2درصد 

از  بایستمی ن   70ی 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود.

اساس  بر 

 طبقاتحداکثر  

اشغال  سطح  و 

محاسبه  مجاز 

)با می  گردد. 

متر   2اعمال  

روی  پیش 

بر  مازاد  طولی 

درصد طول   60

قطعه که منوط 

 تأمینبه  

 8حداقل  

مترمربع با طول 

متر   2حداقل  

 (لکنتراس یا با 

 طبقه  3

 روی پیلوت 
15.5 

200< =S 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

باز قطعه بر   ی فضا 

باز به   یاندازه فضا 

به   ی ازا  واحد  هر 

 .د یآ ی مدست  
 **** ** 

20 

 6از 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  200در یک قطعه دارای مساحت    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 
 7باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 .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 ت مشاعات مجاز( )جهاحداث 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 ** ***
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    4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از    ****** 

  8. است 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5یسیون ماده مصوبه کم 13استناد بند   به  3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  4
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  5
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  6
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  7
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  8



 

 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

1111 
ــکـــونـــی   مســـ

تراکم  آپـارتمـانی 

 کم گونه یک

10 

 

 

رعایت حداکثر  با( در تمامی قطعات ی توده گذار محل استقرار ساختمان )  •

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

درصد   قطعه  علاوه ده  قطعات   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت  )در 

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

  زمین )یا غربی(  هه شمالی  ورت عدم امکان استقرار بنا در جب : در ص 1تبصره   •

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

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

 .است   مجاز  منطقه  مجوز از شهرداری منوط به اخذ 

بلا  جابجایی • مجاز  حوزه ساخت  در  طبقات  در  )مجاز(  اشغال  مانع سطح 

 است. 

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

 .درصد است   70)مجاز( معادل    خلوت اط ی ح   ت ی درصد، حوزه ساخت پس از رعا

  خلوت اط یعرض ح   تأمینبابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  در قطعات شمال •

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

 شمالی و جنوبی(

  خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   تی رعای  غرب -یقطعات شرق   در  •

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

 شرقی و غربی(

بوده و   ی الزام   هرگونه مجاز    حداکثر سطح اشغال   ت ی رعا  گردد؛ تأکید می  •

 . ست ی عنوان مجاز ن   چی آن به ه   شی افزا 

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

 1املاک مجاور الزامی نیست

 

مربوطه   سطح فضای باز  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 نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است. حداقل   بینیپیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    رد ی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ  بایست می بالکن(    ا ی)تراس    باز مه ی ن   ی فضا احداث   •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با   ، یهر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز مه ی ن   یمساحت فضا 

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی حسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم م گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

 70مشروط بر آنکه در محدوده  گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب   2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت  •

 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 

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح   3ه تنها بر پلاک معبر، کمتر از  در مواردی ک  •

 3باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 4می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث   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 همکف   بر اساس  راه شیب 

 ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث   •

 

  

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

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  2
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ن ماده  مصوبه کمیسیو 1استناد بند   ه ب  3

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   4



 

 

نحوه استقرار مشاعات و  ریز فعالیت

 ضوابط مربوطه 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش

 عنوان  رمز

1111 
مسکونی آپارتمانی  

ونــه   گـ م  کـ م  راکـ تـ

 یک

 

 1بر اساس پیوست شماره 

تا حداکثر   متر و بالاتر  10در معابر با عرض    آمدگیپیش ایجاد  

 سانتیمتر بلامانع است.  60

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع  

در قطعات واقع در دوربرگردان و در حرایم   آمدگیپیش تخصیص  

 و قنوات و فضای سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است.  هاکال 

. 

 1باشد. متر   2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع 

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

 .متر است  40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت  

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

محاسبه   ارتفاع بنا   حداکثر   در   دی ر تجاوز ننما مت   2.5از    ها آن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر   ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث 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  .گیرد قرار می   تا کف طبقه همکف  متر بالاتر از کف معبر مجاور  1/ 5حداکثر    متر است که  2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل

 تا هر میزان افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان  رمز

1111 
کونی آپارتمانی   مسـ

 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 

 %30از    بایست می و ن   گرددمی متر پیش روی محاسبه    2پس از اعمال  فضای باز  

 کمتر باشد

با مصالح سبک و قابل   اطیسبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

و شیشه  شدن    ده ی برچ  با   اط ی درصد ح تا مساحت حداکثر ده  همچون چوب 

مساحت   استمترمربع    20حداکثر  تراکم   بلامانع  و  اشغال  سطح  مشمول  و 

 .گردد نمی 

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

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

فته به فضای سبز تا سطح عرصه اختصاص یا  زان ی م   متر پیش روی،  2به علاوه  

 .یابد می درصد کاهش    10

به   ن ی همچن   . درخت کاشته شود  ک ی   د یبا سبز    یمترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

 5معادل    یسطح  کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درختتک هر    ی ازا 

. سبز منظور خواهد شد   ی در محاسبه فضا   (انداز ه ی عنوان سطح سا به ) مترمربع  

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

 یدر گواه   این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده لبه  

نشیمن( هااتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  • و  خانه  ی 

 برخوردار باشند.  یعی از نور طب   دیبا 

کل  • و    ه ی در  معبر  سمت  به  بازشو   اط یح   ا یقطعات، 

از   ش یکه کف آن فضا در ارتفاع ب   یساختمان )در صورت 

مجاور قرار داشته و   ی فضا  ایو    نی متر نسبت به زم   0.7

بالکن   به  م   ایپنجره  نباشد(  مشرف  در   ست ی بای تراس 

شود    1.10ارتفاع   نصب  فضا  کف  از  جان   ی دارا   ای متر 

 از کف فضا باشد.  متر  1.10به ارتفاع    یپناه 

عرض   تی با توجه به رعا   ی و غرب  ی در قطعات شمال   •

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع   2)حداقل  خلوت حیاط 

کف  از  ا   متر  است.  ارتفاع    مجاز  تا  کف   ترم   1.70از 

مات و نشکن و ثابت   ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ 

 بلامانع است.

نورگیری و  • بازشوها و  به  مربوط  رعایت سایر ضوابط 

تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی 

 ساختمان در کلیه بناها الزامی است. 

 رعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ی اصلی و ف ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

 نماسازی گردد.   ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هایی رگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   هایرنگ استفاده از   •

 . مجاز و بلامانع است  ، هاختمان برای تنوع در نما و بدنه سا   مکمل ورنگ  

های است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، 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 ایران یت مبحث چهارم مقررات ملی استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعا  •

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   یساختمان زمان   ی نما   ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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
 پارکینگضوابط   ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 

 عنوان  رمز

1111 
ــکــونــی   مســـ

تراکم  انی  ارتمـ آپـ

 کم گونه یک

 بر اساس بام 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.

مساحت   • بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل  در  حریق   12اطفا 

 .باشدمی   متر  2مترمربع به ارتفاع حداکثر  

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

ع است. بلامان   بامپشت درصد سطح اشغال مجاز در    10تا میزان حداکثر  

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

 نشانیآتش منبع آب و    تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیسات

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود  درصد  30ی از  بایست می و...( ن 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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  جز به  (صورت وقوع شرایط هفتگانه )معافیت پارکینگ  در : 2تبصره 

 .گردد نمی تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت باشند می با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  مترمربع    100کمتر از    متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر  ها پلاک   :3تبصره  

 رند؛ مجاز است.پارکینگ ندا   تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان   بینی پیش پارکینگ در قطعه،  تأمین . درصورت عدم امکان گرددمی مذکور کان لم یکن تلقی 

 .باشد زیر نورگیر مجاز نمی توقف در    و هرگونه   قرار گیرندساختمان  زیر تودهباید    هاپارک تمامی جای  •

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر   3به عرض حداقل    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است  3.5متر و حداکثر   3دوم، به عرض حداقل    ی سواره دسترس  احداث   ؛متر باشد  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی ورت درص  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  ن ی منظور تأم به درخت   قطع  •

 .ممنوع است  )نبش دو محور سواره(  به ساختمان در قسمت پخ ساختمان   رو ل ی اتومب صورت پذیرد. همچنین احداث درب   ها درخت بر اساس موقعیت    بایست می ی سواره  ورود  ب در   ی ر ی قرارگ  •

 .متر باشد  2/ 20از   کمتر  دی نبا نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

شهرسازی  شورای عالیو رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان   ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید   ، فضاهای مربوطه چیدمان پارکینگ در   •

 به سهولت انجام پذیرد.و معماری ایران، 

 ن ی و چنانچه اختلاف سطح ب   گرددتعیین می  ابان یو با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده  یمنظور دسترس رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده   راهه شیب احداث  •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک  ا ی  باید رمپ ، وجود داشته باشد ی کی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده 

 ی و فضاها   روهاپیاده کلیه  خواهد نمود. در    ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا  هی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض   ای ی طول  ب ی که ش   یدر موارد  •

شیب و...( در کنار پله با    ی دست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ   ی که دارا   ی لی وسا  ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل  ی برا   رمپ   بینی پیش باید  به احداث پله وجود داشته باشد    از یکه ن   یعموم 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است. ر ی پذ امکان رمپ و پله    مان توأ رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی گ   ( صورت ی )برابر با مقررات مل  مناسب
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 یک گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -2-1-2-1
 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط  هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

 1100 مسکونی  1000
سکونت  

 دائم
1110 

تیپ یک  

 مسکونی 
1112 

مسـکونی  

ــم  ــراک ت

متوســط  

  گــونــه 

 یک

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

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:   فروشی گل و    فروشیکتاب کافه 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   بایستمی قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاً منظور از دو معبر،  ) داشته باشد.  دسترسی شبکه معابر(   مراتب سلسله برابر 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  تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیش پارکینگ در قطعه، در خصوص   تأمیندر صورت عدم امکان    شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می   50

 گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. سات تأسی برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و های مسکونی بهره : در پلاک 1تبصره  

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه می استقراراست و به بک واحد تجاری قابل   صرفاً : در هر قطعه مالکیتی  2تبصره  

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.  کار ان یپا ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  ها ک پلا   3تبصره  

متر و  20تا  12طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2ربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات مترم   500های با حداقل مساحت صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاک برداری به ب( آموزشی: بهره 

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش   24تا    16طبقه روی زیرزمین در بر معابر    3ل گونه و حداکثر تعداد طبقات  مترمربع با رعایت سطح اشغا   750های با حداقل مساحت  صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاک برداری به بهره 

 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  1000های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک   برداری بهره 

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

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

های دیجیتال خبری ¬(، رسانه 7230(، مؤسسات خیریه )کد:  7210دفاتر احزاب )کد:    قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری،   های شرکت برداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر  پ( اداری ویژه: بهره 

ر ضوابط و مقررات  متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سای   16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان 7250)کد: 

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

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

 است. 

نگارخانه و    ¬( و گالری 2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد:  های اجتماعات کوچک، آموزشگاه ها و سالن (، خانه فرهنگ، کتابخانه 2611)کد:    فروشی کتاب کوچک و    ¬خانه و قرائت   ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره 

مجاز   ها آپارتمان 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 پلاک 2631کد:  ) 

 است. 

متر و بالاتر با نقش عملکردی محلی اصلی   16نشانی در معابر با عرض  نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتش نشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتش های آتش ایستگاه یابی  نشانی: در صورت نیازسنجی و مکان ج( آتش 

 و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی است.   ن ی تأم مترمربع    200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر    12ال 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 اشغ

 1است.  ست ی ز ط ی مح برداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات  باشد و احداث و بهره تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می 

درصد و طبقه اول   70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف    120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی    250های با حداقل مساحت  ( در پلاک 2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد:  ره د( مذهبی: به 

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

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

 استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط  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   مجاور در 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   گونهاین در    ، کافه موزه فروشیکتاب شاپ، کافه موزه، کافه کتاب،  کافی ( شامل  5130تجاری )کد    –فریحی  ( و ت 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  12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  سالمندان: بهره ر( خانه  

 و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است. 

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  اه دانشجویی: بهره خوابگاه خصوصی و خوابگ ز( 

 بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است. 

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

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

 شد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.بامتر 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 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 10نیازمسکونی( به میزان پارکینگ مورد 

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

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 
 

 کند ¬ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت 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 : 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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 * 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

1112 

مســکونی  

ــم   ــراکـ تـ

ــط   مـتـوسـ

 گونه یک

مشــخص  
ــده بر   شـ

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<  100 351 
یک واحد  

 دوبلکس 
70 140 

طبقه روی   2

 * * ***زمین
7 - 

پهنه  • در  اراضی  تفکیک 

با  مسکونی  متوسط  تراکم 

حداقل    500مساحت 

 مجاز است. مترمربع 

است   •  حدنصاب بدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

 500تفکیکی موجود کمتر از  

 گرددنمی مترمربع 

قطعات  • بازتفکیک  در 

وضع   بندی دانه موجود، حفظ  

و تفکیک   بندیدانه موجود بر  

طولی قطعات ارجحیت داشته 

بررسی بایست می   الزاماً و   با  ی 

قطعات  گذاری  جرم  نحوه 

توصیه  پذیرد  صورت  اطراف 

به   گرددمی  تفکیک  این 

نحوی صورت گیرد که موجب 

انسداد در برخورداری از نور و 

برای قطعات   یا ایجاد اشرافیت 

 مجاور نباشد.

•  

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

تجمیع   به  شهروندان  تشویق  و  مسکونی 

پلاک  در  افزایش  در قطعات  واقع  های 

کل  تجمیع  صورت  در  معابر  حاشیه 

درصورتی پلاک  کوچه،  داخل  که های 

در  اختلالی  مالکین  به  معبر  واگذاری 

پلاک  سایر  ننماید، دسترسی  ایجاد  ها 

 .گردد معبر به مالکین توصیه می واگذاری 

قطعات  • تجمیع  از  است  ضروری 

که هندسه نامناسب ایجاد نماید، نحوی به 

هیئت  تائید  به  تجمیع  و  گشته  اجتناب 

 .فنی شهرداری برسد 

 های کاربری تجمیع کاربری مسکونی با   •

ن غیرانتفاعی خدمات   مجاز  در باشد می ،   .

خدمات  با  مسکونی  تجمیع  صورت 

پاس  صورت  غیرانتفاعی  به  پلاک  خگویی 

 خدمات غیرانتفاعی است.

با   ی قطعات مسکوندر خصوص تجمیع   •

ت  مختلف   پی دو  گونه  با و  پاسخگویی   ،

مربوطه   تفصیلی  طرح  مشاور  از  استعلام 

 2پذیردصورت می 

 متر است   8حداقل عرض معبر دسترسی   •

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

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.معادل سه طبقات 

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل   6قطعات با دسترسی کمتر از   •

 . دو طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است 

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

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

هر   ازای  می به  محاسبه  مسکونی  حداکثر واحد  همچنین  گردد. 

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

مشمول  طبقات  تعداد  و  تراکم  حداکثر  و  بوده  مربوطه  مسکونی 

می  تبعیت تقلیل  مربوطه  گونه  ضوابط  از  ضوابط  سایر  گردند. 

ازه ناخالص کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل اند می 

 3واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر  •

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است.  زمانهم از حدنصاب  

که اختلاف تراز ارتفاع دو   ی دو ممر واقع بر توپوگراف  در اراضی •

ب  پارک   ،دباش می   شتر ی ممر آن دو متر و  تراز   نگ ی احداث  در معبر 

بدون   ( )مازاد بر تراکم مجاز   ی تراز صفر به مسکون  لی و تبد  ن ی ر ی ز 

 مجاز است.  نگ ی پارک  تأمین تعداد واحد و مشروط به   شی افزا 

احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی  •

صرفا   (بدون افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس)با طبقه اول  

متر و   12در قطعات با عرض  ) متر مربع و بالاتر    500در قطعات  

و همچنین مشروط به متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    ( بیشتر 

و با سطح اشغال تجاوز نکند،  درصد    50اینکه زیربنای احداثی از  

درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و   10ضرورت تامین  

احراز کلیه شرایط قید   ؛تاکید میگردد  مجاز است.تامین پارکینگ  

 5.شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

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

 پیلوت 
12 

15 

150<  =S<  200 

75 

3 

متر   60 )دو  درصد 

پیش روی طولی مازاد 

به   60بر   درصد منوط 

 8حداقل    تأمین

مترمربع تراس یا بالکن 

متر   2با عرض حداقل  

بالای  طبقات  در 

 همکف خواهد بود(

 هایسیاست با توجه به  

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

اشغال  سطح  مجموع 

متر   2درصد بعلاوه    60

از  بایستمی ن   70ی 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

اساس    بر 

و   طبقات حداکثر  

اشغال  سطح 

محاسبه  مجاز 

)با   گردد.می 

متر   2اعمال  

پیش روی طولی 

بر    60مازاد 

طول  درصد 

منوط  که  قطعه 

حداقل   تأمینبه  

با   8 مترمربع 

حداقل    2طول 

یا  تراس  متر 

 (لکنبا 

طبقه روی   3

 پیلوت 
15.5 

200<  =S<250 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

قطعه   یفضا  باز 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 .******د یآ ی م 

روی    طبقه  4

 پیلوت 
19 

250<  =S<500 20 

500<=S 25 

 6از 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 مثالمی، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین  تعیین شده  گردد بلکه حداقل اندازه واحدتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی**  

 مترمربع داشته باشد.  75تواند مساحتی حداقل معادل می
 

 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1ند  استناد ب  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
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  5
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13د بند  استنا به  6



 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 .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 ***** 

واحد مسکونی در کل قطعه   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    ******

 2باشد.می 

 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    صرفاً اشغال 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(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره  

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

 مجوز از شهرداری ختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ  استقرار سا تغییر جهت  

 .است   مجاز   منطقه 

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.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.  شود می شامل  

در بر  خلوت اط یعرض ح   تأمینبابت   ی ن ی نش دو متر عقب  تی رعای در قطعات شمال •

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

 جنوبی(

بر در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعای  غرب-ی قطعات شرق  در  •

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

آن   شی بوده و افزا   ی الزام  هرگونه مجاز    حداکثر سطح اشغال   تی رعا   گردد؛ تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چی به ه 

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

 3مجاور 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.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  ح  سط  •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است. حداقل   بینی پیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    ردی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایست می بالکن(    ای )تراس    باز مه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با   ، یهر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز نیمه   یمساحت فضا 

به وید نیز در سطح   یافتهتخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی محسوب  )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2منوط به رعایت حداقل عرض )   در قطعات شمالی  خلوت اط ی ح مساحت   •

 4گردد. محاسبه می )در یک طبقه(  آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال  

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح   3پلاک معبر، کمتر از  در مواردی که تنها بر   •

 5باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. ء تراکم ساختمانی محسوب نمی استفاده گردد، جز مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 باشد.  یم  2شماره    وست ی بر اساس پ  ی شهر   ی طرح ها   ر ی تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مس 

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

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

 ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

 

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  4

 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون  1استناد بند   ه ب  5



 

 ریز فعالیت 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش استقرار مشاعاتنحوه  

 عنوان رمز 

1112 

ط  
وس

مت
م 

راک
ی ت

کون
مس

ونه
گ

  
ک 

ی
 

 

 1پیوست شماره  بر اساس

 متر و بالاتر  10در معابر با عرض    آمدگی پیش ایجاد  

 سانتیمتر بلامانع است.   60تا حداکثر  

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع  

در   آمدگی پیش تخصیص     واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای   ها کال دوربرگردان و در حرایم  

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع 

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5توجه به کف معابر حداکثر   ( بااطراف منازل دیوارهای  ارتفاع خارجی ) 

 .متر است  40/2حداقل ارتفاع تمام شده پیلوت  

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

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر 

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

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

 افزایش یابد.  تواند می خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  
 

 ریز فعالیت
 بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها

 تهویه فضا 
 نما ضوابط مربوط به  

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

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

 کمتر باشد % 30از    بایستمی و ن   گردد می متر پیش روی محاسبه  2اعمال  

همچون شدن    ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اط یسبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

و   بلامانع است مترمربع  20با حداکثر مساحت  اطیتا مساحت حداکثر ده درصد ح چوب و شیشه 

 .گردد نمی مشمول سطح اشغال و تراکم  

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

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

 .یابد می درصد کاهش    10سطح عرصه اختصاص یافته به فضای سبز تا    زان ی م   پیش روی،

 درخت تک هر    ی به ازا   ن ی همچن  . درخت کاشته شود  ک ی   د یبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

در   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به )مترمربع    5معادل    یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز( 

متر از درخت مجاور   1.2بایست حداقل  د. فاصله هر درخت می سبز منظور خواهد ش   یمحاسبه فضا 

 باشد.

ساختمان   انکار ی پا  ی در گواه  این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاری صدور پا •

 درج شود.

روهای پیاده متر بر در لبه    5هر    ی کاشت یک درخت به ازا افزایش سرانه فضای سبز    منظور به  •

 .گردد ی ممعابر ده متر و بیشتر توصیه  

ی خانه و ها اتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند. ی عی از نور طب   د یبا نشیمن(  

 ا یقطعات، بازشو به سمت معبر و    هی در کل    •

که کف آن فضا   یساختمان )در صورت   اط ی ح 

 ایو  ن ی متر نسبت به زم  0.7از  ش یدر ارتفاع ب 

 ای مجاور قرار داشته و پنجره به بالکن    یفضا 

 1.10در ارتفاع    ست ی با ی تراس مشرف نباشد( م

 ی جان پناه  ی دارا   ا یمتر از کف فضا نصب شود  

 از کف فضا باشد.  متر  1.10به ارتفاع  

 تی با توجه به رعا   یو غرب   ی در قطعات شمال    •

متر( نصب بازشو   2)حداقل    خلوت حیاط عرض  

 ک مجاز است. از    متر از کف   1.70در ارتفاع  

مات و نشکن   ی ا شه ی بلوک ش   قی از طر   ی ر ی نورگ 

 و ثابت بلامانع است.

و  • بازشوها  به  مربوط  ضوابط  سایر  رعایت 

ضوابط  اساس  بر  فضاها  تهویه  و  نورگیری 

مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه 

 بناها الزامی است.

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن بوم آورد برای نماسازی و از مصالح  

نماسازی   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حتوجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

عنوان  ا مصالح بوم آورد و مناسب، به و لاجوردی، ب ی ا روزه ی آبی ف  ،، قرمز رس، گلبهیی رای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   هایرنگ استفاده از   •

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

های است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، 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 ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی   •

 .شود قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی ل قاب   های مسکونیساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    سیمانی یکدست سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد بایست  ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد می در تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت   یآن نما   یاست که در طراح   رش ی پذقابل   ی ساختمان زمان  ینما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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 
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 بر اساس بام سبز  احداث  یک    گونه در 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    تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   •

 .باشدمی  متر   2حداکثر  

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

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات   بام پشت درصد سطح اشغال مجاز در    10

انباری، گلخانه،   بام )آلاچیق،  بام، خرپشته،    تأسیساتروی  باغ  با   تأسیسات مرتبط 

 . سطح اشغال مجاز بام فراتر رود  درصد   30ی از  بایست می و...( ن  نشانی آتش منبع آب و  

 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 پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   :2تبصره  

 .گردد نمی طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی باشندمی ف از احداث پارکینگ  با حداکثر تعداد یک واحد معا مترمربع   100کمتر از   متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر ها پلاک  : 3تبصره  

پارکینگ ندارند؛ مجاز   تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمیندرصورت عدم امکان  .  گردد می معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 . است 

 ها و آسانسور ایجاد کند.پله و دسترسی به راه   تأسیساتدر پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و    توقف خودروها •

 تر مجاز است.م  3.5متر و حداکثر   3راه ورودی اتومبیل به پارکینگ به عرض حداقل  متر و یک  1.5عرض درب حداکثر   بنا به راه 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 تأمین به قطع درخت   •

 رو به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است.پذیرد. همچنین احداث درب اتومبیل   ها صورت درخت یت گردد قرارگیری درب ورودی سواره بر اساس موقع توصیه می •

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

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

 شورای عالی باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی، مطابق مقررات ملی ساختمان و رعایت مصوبات    ای گونه به چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه، باید   •

 شهرسازی و معماری ایران، به سهولت انجام پذیرد.

گردد و چنانچه اختلاف سطح رو توسط شهرداری و با توجه به تراز خیابان تعیین می به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده  منظور دسترسی رو به پیاده راهه )رمپ( و پله در محدوده  احداث شیب  •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.ییر تراز کف پیاده یا پله در محدوده داخل قطعه تفکیکی اجرا گردد. تغ   باید رمپشده داخل قطعه تفکیکی وجود داشته باشد، رو و سطح تمام بین تراز پیاده 

روها و خواهد نمود. در کلیه پیاده   ( اقدام رو الزامی نماید، شهرداری نسبت به تهیه نقشه و اجرای پله )و رمپ در 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، چرخ رمپ برای عبور صندلی چرخ  بینی باید پیش حداث پله وجود داشته باشد  فضاهای عمومی که نیاز به ا 

 پذیر نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی استمپ و پله امکان رو احداث توأمان رگیرد. در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده   ( صورت کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات ملی 
 

  

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



 

 دو گونهآپارتمانی تراکم متوسط  مسکونی -3-1-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

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

آرایشی و زیبایی، کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، آتلیه عکاسی،  آرایشگاه   طور همین ( و  7112و    7111ای )کد:¬برداری به صورت تجاری محله بهره   ای:¬الف( تجاری محله 

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است:  فروشی گل و    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   بایست می قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری    صرفاًداشته باشد. ) منظور از دو معبر،    معابر( دسترسی شبکه    مراتب سلسله برابر 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    تأمینمترمربع   50به ازای واحد تجاری تا   - 

پارکینگ ندارند؛   تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان   بینی پیش پارکینگ در قطعه، در خصوص   تأمین رت عدم امکان  در صو  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می  50هر  

 اقدام گردد.

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیسات نگ و انباری و برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکی های مسکونی بهره : در پلاک 1تبصره  

 گردد.¬صورت یک واحد مازاد بر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه می استقراراست و به بک واحد تجاری قابل   صرفاً : در هر قطعه مالکیتی  2تبصره  

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.  کار ان یپا ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  ها ک : پلا 3تبصره  

متر  20تا   16طبقه روی زیرزمین در بر معابر   2ربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات  مترم  500های با حداقل مساحت  صورت مهدکودک و کودکستان و دبستان غیردولتی در پلاک برداری به ب( آموزشی: بهره 

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

متر و نقش  24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر   3ل گونه و حداکثر تعداد طبقات مترمربع با رعایت سطح اشغا 750های با حداقل مساحت صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( غیردولتی در پلاک برداری به بهره 

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

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

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

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

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

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات  16رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ها و  ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان 7250)کد: 

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

متر و بیشتر بلامانع   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:  GYM)   های ورزشی ¬برداری به صورت باشگاهت( ورزشی: بهره 

 است. 

و   ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد:  های اجتماعات کوچک، آموزشگاه ها و سالن (، خانه فرهنگ، کتابخانه 2611)کد:    فروشی کتاب کوچک و    ¬خانه و 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 پلاک 2631کد:  نگارخانه )

 مجاز است. ها آپارتمان 

و بالاتر با نقش عملکردی محلی متر    16نشانی در معابر با عرض  نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتش نشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتش های آتش یابی ایستگاه نشانی: در صورت نیازسنجی و مکان ج( آتش 

 اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی است.  نی تأم مترمربع   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.  ست ی ز ط ی مح برداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات  باشد و احداث و بهره 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 

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

درصد و طبقه اول   70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف   120حداکثر تراکم ساختمانی  مترمربع و با رعایت    250های با حداقل مساحت  ( در پلاک 2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد:  د( مذهبی: بهره 

درصد سطح اشغال   10  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    50

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد. تواند می 

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

مسکونی در کل پلاک و یا در یک   گونه این در    ، کافه موزه فروشیکتاب شاپ، کافه موزه، کافه کتاب،  کافی ( شامل  5130تجاری )کد    – ( و تفریحی  5111)کد:    تفریحی مقیاس محله برداری 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   12بیش از  برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر  ر( خانه سالمندان: بهره 

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ   12نی گونه در بر معابر بیش از  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکو 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 

 باشد های عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری  1-3-13-4-4حداث کاربری تجاری موضوع بند: در این قطعات ، ا1تبصره 

 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 تجاریهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، ب

 باشد. کم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر ترامتر 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. گانههای هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 
 

 کند ¬در جدول تبعیت می الذکرفوق ذکر 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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 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



 

 مترمربع جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد.  60تواند با حداقل مساحت گونه مسکونی میحداکثر یک واحد در هر پلاک این

 6از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

  تواند یمواحدها    نیاز ا  ی کی  کنیول  باشدیمترمربع صرفاً پنج واحد مجاز م  250مساحت    یطعه دارا ق  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

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403 مورخ  320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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  

 )درصد( 
 حداکثر تراکم 

حداکثر  

 تعداد طبقات 

حداکثر  

 ارتفاع

فضای باز به  

ازای هر  

 * *** واحد

 سایر ضوابط  ضوابط مربوط به تجمیع تفکیك  ضوابط مربوط به

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<100 351 
یک واحد  

 دوبلکس 
70 140 

طبقه  2

روی 
 زمین*****

7 - 

تفکیک اراضی در پهنه تراکم  •

مساحت  با  مسکونی  متوسط 

 مجاز است.  مترمربع   500حداقل  

است   •  حدنصاب بدیهی 

تفکیکی  قطعات  شامل  تفکیک 

از   کمتر  مترمربع   500موجود 

 گرددنمی 

قطعات موجود،   کی در بازتفک  •

بر   بندی دانه حفظ   وضع موجود 

تفک   بندیدانه   یطول   کی و 

ارجح  و    تی قطعات   الزاماً داشته 

بررس   ی بایستمی  نحوه جرم   ی با 

صورت   یگذار  اطراف  قطعات 

 نی ا   گردد می   ه ی توص   رد ی پذ

نحو   ک ی تفک  گ   یبه   ردی صورت 

 ی که موجب انسداد در برخوردار 

و   نور   ی برا   ت ی اشراف   جاد ی ا   ا ی از 

 .قطعات مجاور نباشد

شکل  • بافت  به  توجه  این با  در  گرفته 

در  مسکونی  قطعات  تجمیع  محدوده 

یدن به حداقل مساحت با قواره راستای رس 

قطعه آن  مجاور  قطعات  توصیه   بندی 

 گردد.¬می

منظور کاهش ریزدانگی بافت مسکونی به  •

و تشویق به حذف معابر ناشی از تفکیک، 

پلاک  کل  تجمیع  صورت  داخل در  های 

قابلیت  مذکور  کوچه  که  نحوی  به  کوچه 

و  باشد  داشته  به   حذف  معبر  واگذاری 

ها سترسی سایر پلاک مالکین اختلالی در د 

مالکین  به  معبر  ننماید،واگذاری  ایجاد 

 .بلامانع است 

قطعات  • تجمیع  از  است  ضروری 

نماید، نحوی به  ایجاد  نامناسب  هندسه  که 

اجتناب گشته و تجمیع به تائید هیئت فنی 

 شهرداری برسد.

 هایکاربری تجمیع کاربری مسکونی با   •

ن غیرانتفاعیخدمات   مجاز  در باشد می ،   .

خدمات  با  مسکونی  تجمیع  صورت 

صورت   به  پلاک  پاسخگویی  غیرانتفاعی 

 خدمات غیرانتفاعی است.

با   ی قطعات مسکوندر خصوص تجمیع   •

ت  مختلف  پ ی دو  گونه  با و  پاسخگویی   ،

مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور  از  استعلام 

 2پذیردصورت می 

ات  متر، حداکثر تعداد طبق  8متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.  4معادل  

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل   6متر تا    8قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.   3

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه    6قطعات با دسترسی کمتر از   •

 روی پیلوت یا زیرزمین است

های مسکونی، تعداد از عرض معبر در تراکم   با توجه به تقلیل تراکم ناشی •

واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی 

پلاک محاسبه می  این  در  اشغال  با گردد. همچنین حداکثر سطح  برابر  ها 

حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه  لیل می تعداد طبقات مشمول تق 

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

 3مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

از   • کمتر  مساحت  و  معبر  عرض  از  ناشی  تراکم  تقلیل  که  مواردی  در 

 4تر است.باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کم  زمان هم حدنصاب 

که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن    ی دو ممر واقع بر توپوگراف  در اراضی  •

تراز  ل یو تبد  ن ی ر ی در معبر تراز ز  نگ ی احداث پارک  ، باشد می  شتر ی دو متر و ب 

تعداد واحد و مشروط   شی بدون افزا   ( )مازاد بر تراکم مجاز  یصفر به مسکون

 تمجاز اس  نگ ی پارک   تأمینبه  

احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه   •

 500در قطعات  صرفا  (بدون افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس )اول 

و در معابر با عرض  (متر و بیشتر   12در قطعات با عرض ) متر مربع و بالاتر 

درصد   50و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  متر و بالاتر    10

درصد از سطح اشغال به   10و با ضرورت تامین  سطح اشغال تجاوز نکند،  

احراز کلیه   ؛ تاکید میگردد   مجاز است. عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

 .5شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

100<=S<150 60 2 70 140 
طبقه  2

 روی پیلوت 
12 

15 
150<=S<200 75 3 

متر   60 )دو  درصد 

پیش روی طولی مازاد 

درصد منوط به   60بر  

 8حداقل    تأمین

یا  تراس  مترمربع 

بالکن با عرض حداقل 

متر در طبقات بالای   2

 همکف خواهد بود(

به  توجه  با 

طرح   های سیاست 

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

اشغال  سطح  مجموع 

متر   2درصد بعلاوه    60

از  بایستمی ن   70ی 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

حداکثر  اساس  بر 

سطح   طبقات  و 

مجاز  اشغال 

می   گردد.محاسبه 

اعمال   متر   2)با 

طولی  روی  پیش 

بر   درصد   60مازاد 

که  قطعه  طول 

به    تأمینمنوط 

مترمربع   8حداقل  

حداقل   طول   2با 

بال  یا  کن متر تراس 

واحد  هر  ازای  به 

 (مسکونی 

طبقه  3

 روی پیلوت 
15.5 

200<=S<250 
90 

4 
طبقه  4

 روی پیلوت 
19 

250<=s<500 

تعداد  محاسبه 

 می واحد از تقس 

باز   ی فضا 

اندازه  بر  قطعه 

به   یفضا  باز 

واحد   ی ازا  هر 

دست  به 

 .******د یآ ی م 

 طبقه 5

 روی پیلوت 

22.5 

 متر
مترمربع و   500

 بیشتر 
120 20 



 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 .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 ***** 

ل قطعه واحد 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    ******

 2باشد.می 

 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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استقرار ساختمان ) • تمامی قطعات  توده گذاری محل  رعایت   با ( در 

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

  شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  اشغال به علاوه ده درصد  

از سمت غرب در قطعات شرقی - )در قطعات شمالی  غربی -جنوبی( و 

 مجاز است.

طبقات    جابجایی • در  )مجاز(  اشغال  مجاز سطح  ساخت  حوزه  در 

 بلامانع است.

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

 ک است.حوزه ساخت معادل کل پلا  شودمی یک بلوک را شامل 

شمال  • قطعات  عقب   تی رعا ی  در  متر  عرض   تأمینبابت    ین ی نش دو 

)به استثنای املاک   . است   یالزام ات شمالی  در بر شمال قطع  خلوت اط ی ح 

 دارای محور شمالی و جنوبی(دو بر  

شرق   در  • عقب   ت ی رعای  غرب - یقطعات  متر  عرض   ی نی نش دو  بابت 

)به استثنای املاک   .است   یالزام  بر غربی قطعات غربیدر    خلوت اط ی ح 

 دارای محور شرقی و غربی(دو بر  

مجاز در کلیه طبقات و  حداکثر سطح اشغال ت ی رعا گردد؛ تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده و افزا   یالزام   زیرزمین 

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

 3به املاک مجاور الزامی نیست 

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

 واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

 شودی ، جزء تراکم ساختمانی محسوب نم به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 60متر پیش روی طولی مازاد بر    2تراس یا بالکن به ازای هر واحد مسکونی وفق ضوابط مندرج در جدول، استفاده از  - بازنیمه متر فضای    8  تأمین در صورت عدم   •

 .باشد می درصد مجاز ن 

افزایش سطح اشغال   هرگونه و معبر( صورت پذیرد و    خلوت حیاط به سمت حیاط،  مجاز )در محدوده سطح اشغال    بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث فضای   •

متر است. لازم به ذکر است در قطعات   1.5مترمربع با حداقل عرض    3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با    باز نیمه شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای   بینی پیش 

 مترمربع است.  8  بازنیمه درصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای   60مشمول سطح اشغال 

در سطح فضای به وید نیز    یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی نی محسوب  جزو تراکم ساختما   ( و حیاط در ارتفاع   ، بالکن تراس )   باز مه ی ن فضای  مساحت   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر آنکه در  گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2الی منوط به رعایت حداقل عرض ) در قطعات شم  خلوت اط ی ح مساحت  •

 4گردد.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

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح اشغال   3بر پلاک معبر، کمتر از  در مواردی که تنها   •

 5باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    % 70

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 6اشد.می ب 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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

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

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

  

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  3

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  4
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون  1استناد بند   ه ب  5

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   6



 

 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    آمدگیپیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60حداکثر 

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در قطعات واقع در دوربرگردان   آمدگیپیش تخصیص     •

در حرایم   استثنای   هاکال و  )به  فضای سبز  و  قنوات  و 

 پیاده راه( ممنوع است.

 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5داکثر توجه به کف معابر ح   ( بادیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می 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   •

محاسبه   ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز    2.5از    ا هآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر   یو خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث 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  1/ 5حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  سینمای اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز
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 .از سطح زمین است  % 30حداقل فضای باز هر پلاک  •

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

باز   فضای  اعمال  حداقل  از  محاسبه    2پس  روی  پیش  و   گردد می متر 

 کمتر باشد % 30از    بایستمی ن 

با مصالح   اط یسبز ح   ی فضا   ز ی منظور تجه به و سایبان    ق ی آلاچ   احداث  •

اکثر ده تا مساحت حد همچون چوب و شیشه  شدن    دهی سبک و قابل برچ 

و مشمول سطح   بلامانع استمترمربع    20با حداکثر مساحت    اطی درصد ح 

 .گردد نمی اشغال و تراکم  

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

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

 .یابد می درصد کاهش    10اختصاص یافته به فضای سبز تا  

فضا   10هر    ی ازا   به  • شود   ک ی   د یبا سبز    ی مترمربع  کاشته   . درخت 

ازا   ن ی همچن  از سطح فضای سبز(   درختتک هر    ی به   کاشته شده )جدا 

 ی در محاسبه فضا   (انداز ه ی عنوان سطح سابه ) مترمربع    5معادل    ی سطح 

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

 باشد.درخت مجاور 

در    این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاری صدور پا •

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی مروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده بر در لبه  

 د یبا ن(  ی خانه و نشیم ها اتاق ) ساختمان    ی اصل   ی فضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی از نور طب 

ساختمان   اطی ح   ا یقطعات، بازشو به سمت معبر و    ه ی در کل  •

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

 ا یمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن    یفضا   ا یو    ن ی به زم 

متر از کف   1.10در ارتفاع    ست ی بای تراس مشرف نباشد( م 

از   متر  1.10به ارتفاع    ی جان پناه  ی دارا   ایفضا نصب شود  

 کف فضا باشد.

شمال    • قطعات  غرب  یدر  رعا  یو  به  توجه  عرض   تی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل    خلوت حیاط 

است.    از کف  ارتفاع  مجاز  تا  از   ی ر ی نورگ   متر   1.70ز کف 

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.  ی ا شه ی بلوک ش   ق ی طر 

رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه  •

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 در کلیه بناها الزامی است.

 مصالح مناسب نماسازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از  ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

نماسازی   ( خاک رس رنگ آجر و قرمز ) از  هاییرگه با خرا  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُ الامکانی حت وجه غالب سطوح باید  •

 گردد.

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهی یرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   هایرنگ استفاده از   •

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

های است. )استفاده از رنگ  رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،  تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و ه از رنگ استفاد  •

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

صورت محدود و حداکثر و به   ان ساختمان ایر استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی   •

قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه قابل   های مسکونی ساختمان برای    صرفاًسطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10در حد  

 .شود نمی 

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو   یآن نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   یساختمان زمان   ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •

 
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال   1-9-9-4بند 1



 

 

 ریز فعالیت
 پارکینگضوابط   ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 
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بام سبز بر احداث    2  گونهدر قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط   •

 گردد.وصیه می ت اساس ضوابط 

به مساحت حداکثر   • زیربنای    25احداث خرپشته  احتساب  با  مترمربع 

 دیوارها بلامانع است.

مترمربع   12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 .باشد می  متر   2به ارتفاع حداکثر  

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

حداکثر   در    10میزان  مجاز  اشغال  سطح  است.   بامپشت درصد  بلامانع 

 تأسیسات مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

ی بایست می و...( ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،  

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.  درصد   30از  

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در  :2تبصره  

 .گرددی نم ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد باشندمی با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  مترمربع    100کمتر از    متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر  ها پلاک   :3تبصره  

پارکینگ   تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین. درصورت عدم امکان  گردد می مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .ندارند؛ مجاز است 

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یبر قطعه در مجاورت گذر دسترس  طول   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

 شورای عالی و رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  

و چنانچه اختلاف   گرددتعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

و توسط مالکان املاک مجاور ر تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی  باید رمپ   ، وجود داشته باشد   ی ک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی سطح ب 

 ممنوع است.

و  روهاپیاده کلیه خواهد نمود. در  ( اقدامپله )و رمپ ی نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته  ی شهردار  د، ی نما  ی رو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا  ر، ی مس   ی عرض  ا ی یطول  بی که ش   ی در موارد  •

و...(   ی دست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ  ی که دارا  ی ل یوسا   ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل  ی برا  رمپ   بینی پیش باید  باشد    به احداث پله وجود داشته  از ی که ن  ی عموم  یفضاها 

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است  ر ی پذامکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ   ( صورت ی )برابر با مقررات مل   شیب مناسبدر کنار پله با  
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 یک گونهتراکم زیاد  مسکونی آپارتمانی -4-1-2-1

 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 

1114 

مسکونی 

آپارتمانی  

تراکم  

زیاد  

 گونه یک

آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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  فروشی کتابزیبایی،  

 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 )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(  مراتبسلسله برابر نقشه  بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به    20تا    12داقل یک معبر  ح

 (.در بر معبر اصلی صورت پذیرد  بایستمی

 متر  3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا حداکثر   مترمربع و  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    تأمین مترمربع    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.   کاران ی پای 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 به بهره

 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

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر   16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از ¬آپارتمان ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک7250خبری )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  ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد:  GYMهای ورزشی )¬اشگاه برداری به صورت ب ت( 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

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

 مجاز است.  هاآپارتمانقانون تملک 

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    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. ست یزط یمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهت. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز میالزامی اس

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
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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

 1متر تجاوز نماید.. 27بایستی از  است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی   مجاور تفاع 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  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   12صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از   برداری بهر( خانه سالمندان: بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است. 

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

 مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

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

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

 ضوابط الزامی است.باشد. رعایت سایر 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. باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12رصه در حاشیه معابر درصد مساحت ع 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 هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 

 کند ¬فعالیت 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 : 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

 16/10/2140طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  3



 

 7از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

  تواند یواحدها م  نیاز ا  یک ی  کنیول  باشدیمترمربع صرفاً شش واحد مجاز م   300مساحت    یقطعه دارا  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

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ده  ما ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 مترمربع است.  1000عباسی حداقل مساحت تفکیک معادل  -در محدوده حوزه میانی غربی شامل محلات سجاد، احمدآباد، کوهسنگی و فرامرز 2
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5یون ماده  مصوبه کمیس 1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 * 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

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<100 351 
یک واحد  

 دوبلکس 
70 140 

طبقه روی  2

 *****زمین
7  

تفکیک اراضی در پهنه  •

با   زیاد تراکم   مسکونی 

حداقل    500مساحت 

 2مجاز است. مترمربع 

است   •  حدنصاببدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   500

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

و   بندی دانه وضع موجود بر  

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

با بررسی نحوه بایستمی  ی 

جرم گذاری قطعات اطراف 

توصیه  پذیرد  صورت 

به   گرددمی  تفکیک  این 

که  گیرد  صورت  نحوی 

در  انسداد  موجب 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

قطعات  برای  اشرافیت 

 مجاور نباشد.

شکل  • بافت  به  توجه  این با  در  گرفته 

در  مسکونی  قطعات  تجمیع  محدوده 

حت با قواره راستای رسیدن به حداقل مسا 

قطعه آن  مجاور  قطعات  توصیه    بندی 

 گردد.¬می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

مسکونی و تشویق به حذف معابر ناشی از 

های تفکیک، در صورت تجمیع کل پلاک 

مذکور  کوچه  که  نحوی  به  کوچه  داخل 

واگذاری معبر   قابلیت حذف داشته باشد و

سایر  دسترسی  در  اختلالی  مالکین  به 

به پلاک  معبر  واگذاری  ننماید،  ایجاد  ها 

است  بلامانع   .مالکین 

که نحوی ضروری است از تجمیع قطعات به 

اجتناب  نماید،  ایجاد  نامناسب  هندسه 

فنی  هیئت  تائید  به  تجمیع  و  گشته 

 شهرداری برسد.

 هایکاربری تجمیع کاربری مسکونی با   •

ن غیرانتفاعیخدمات   مجاز  در باشد می ،   .

تجمیع   خدمات صورت  با  مسکونی 

صورت   به  پلاک  پاسخگویی  غیرانتفاعی 

 خدمات غیرانتفاعی است.

با   ی قطعات مسکوندر خصوص تجمیع   •

ت  مختلف  پ ی دو  گونه  با و  پاسخگویی   ،

مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور  از  استعلام 

 3پذیردصورت می 

 5متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    10متر تا   12در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

 4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه  3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  6متر تا  8قطعات با دسترسی کمتر از  •

 روی پیلوت یا زیرزمین است.

از   • متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی   6قطعات با دسترسی کمتر 

 پیلوت یا زیرزمین است

های مسکونی، تعداد واحد از با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم  •

گردد. تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می 

برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه ها  همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک 

گردند. سایر مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می 

 4اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

که   • مواردی  حدنصاب در  از  کمتر  مساحت  و  معبر  عرض  از  ناشی  تراکم  تقلیل 

 5باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم 

 شتر ی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و ب   یدو ممر واقع بر توپوگراف   اراضی  .  •

)مازاد بر   ی تراز صفر به مسکون  ل ی و تبد  ن ی ر ی در معبر تراز ز   نگ ی احداث پارک   ،باشد می 

 تمجاز اس  نگ ی پارک   تأمینتعداد واحد و مشروط به   ش یبدون افزا  ( تراکم مجاز

بدون )احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول   •

در )متر مربع و بالاتر   500در قطعات  صرفا    ( افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

و همچنین متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    (متر و بیشتر   12قطعات با عرض  

و با ضرورت درصد سطح اشغال تجاوز نکند،    50مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  

 مجاز است.درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ    10تامین  

 .6الزامی می باشد احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی    ؛تاکید میگردد 

100<=S<150 60 2 
طبقه روی  2 140 70

 پیلوت

12 15 

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

بر   مازاد  طولی   60روی 

به   منوط   تأمین درصد 

تراس   8حداقل   مترمربع 

 2یا بالکن با عرض حداقل  

بالای  طبقات  در  متر 

 همکف خواهد بود(

اشغال  سطح  حداکثر 

 60طبقه آخر نیز تا میزان  

علاوه   به  متر   2درصد 

به    بینیپیش )مشروط 

فضای   8حداقل   متر 

بالکن(-باز نیمه  یا   تراس 

 مجاز است.

به   توجه   های سیاست با 

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

اشغال   سطح   60مجموع 

بعلاوه   متر   2درصد 

از  بایستمی ن  درصد   70ی 

 سطح عرصه بیشتر شود.

حداکثر  اساس  بر 

سطح   طبقات  و 

مجاز  اشغال 

می   گردد.محاسبه 

اعمال   متر   2)با 

طولی  روی  پیش 

درصد   60مازاد بر  

که  قطعه  طول 

به    تأمینمنوط 

مترمربع   8حداقل  

حداقل   طول   2با 

 (متر تراس یا بالکن 

طبقه روی  3

 پیلوت

15.5 

200<=S<250 
90 

4 
روی طبقه  4

 پیلوت

19 

250<=s<500 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

باز قطعه   ی فضا 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 .******.  / د یآ ی م 

روی  طبقه 6

 پیلوت
مترمربع و   500 26

 بیشتر 
120 20 



 

 1باشد. عمل میبه صورت گرد کردن ریاضی ملاک   هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 .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  8اقل منوط به تأمین حد "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای  گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****

 از است.مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مج 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 ***** 

 2. است ونی در کل قطعه  واحد مسک  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 

 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    با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

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

)در قطعات   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  علاوه ده درصد  

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

ساخت مجاز بلامانع در حوزه  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.  شودمی یک بلوک را شامل 

شمال • قطعات  عقب   ت ی رعای  در  متر  عرض   تأمینبابت    ین ی نش دو 

)به استثنای املاک   .است   یالزامات شمالی  در بر شمال قطع  خلوت اط ی ح 

 دارای محور شمالی و جنوبی(رای دو بر دا 

شرق  در  • عقب   تی رعای  غرب-ی قطعات  متر  عرض   ی ن ی نش دو  بابت 

)به استثنای املاک دارای    .است   یالزام   بر غربی قطعات غربی در    خلوت اط ی ح 

 دارای محور شرقی غربی(دو بر  

مجاز در کلیه طبقات رو و   حداکثر سطح اشغال   ت ی رعا   گردد؛ تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده و افزا   یالزام   زیرزمین 

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

 3املاک مجاور الزامی نیست

سطح فضای باز مربوطه از تعداد   تأمینصورت عدم امکان  رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است در  •

 واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   8 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل   بینی پیش افزایش سطح اشغال    هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایست می الکن(  )تراس یا ب  باز مه ی ن احداث 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  باز نیمه مساحت فضای 

 مترمربع است.  8  بازنیمه ه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای به علاو 

به وید نیز در سطح فضای   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی ا جزو تراکم محسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربن گردد نمی باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر آنکه   گرددنمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب   2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوتاط ی ح مساحت   •

 4گردد.عه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می در محدوده شمال )یا غرب( قط 

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح اشغال   3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 5باشد.پذیر می امکان   %140تراکم   و   % 70

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 6می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

 راه شیب در 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. 

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
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 مربوطهنحوه استقرار مشاعات و ضوابط   ریز فعالیت
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 1پیوست شماره  بر اساس
متر   10در معابر با عرض    آمدگیپیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    و بالاتر 

ارتفاع   • تعیین   3  آمدگی پیش حداقل  متر 

 گردد.می 

در قطعات واقع در   آمدگیپیش تخصیص     •

و قنوات و فضای   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5توجه به کف معابر حداکثر   ( باای اطراف منازل دیوارهارتفاع خارجی )  •

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

 . باشد می 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   •

محاسبه   ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز    2.5از    ا هآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر   ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث 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   . گیرد قرار می   تا کف طبقه همکف   متر بالاتر از کف معبر مجاور   1/ 5حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل  •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز
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 .از سطح زمین است  % 30حداقل فضای باز هر پلاک  •

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

باز   فضای  اعمال  حداقل  از  محاسبه    2پس  روی  پیش  و   گرددمی متر 

 کمتر باشد % 30از    بایستمی ن 

با مصالح سبک و   اطی سبز ح   ی فضا   زی تجه   به منظور   احداث آلاچیق •

رصد تا مساحت حداکثر ده د همچون چوب و شیشه  شدن    دهی قابل برچ 

و مشمول سطح اشغال   بلامانع استمترمربع    20با حداکثر مساحت    اط ی ح 

 .گرددنمی و تراکم 

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

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

 .یابد می درصد کاهش    10اختصاص یافته به فضای سبز تا  

فضا   10هر    یازا   به  • شود  کی   دیبا سبز    یمترمربع  کاشته   . درخت 

 کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(   درخت تک هر    ی به ازا   ن ی همچن 

 یدر محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به ) مترمربع    5معادل    ی سطح 

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

 درخت مجاور باشد.

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

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی مروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده بر در لبه  

از   دی بای خانه و نشیمن( ها اتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی طب   نور 

ساختمان   اطیح   ای قطعات، بازشو به سمت معبر و    هی در کل  •

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

بالکن    یفضا   ا یو    نی به زم  به  پنجره   ا ی مجاور قرار داشته و 

نباشد( م  ارتفاع    ست ی با ی تراس مشرف  متر از کف   1.10در 

پناه  ی دارا   ا ی فضا نصب شود   ارتفاع    ی جان  از   متر   1.10به 

 کف فضا باشد.

شمال    • قطعات  غرب  یدر  رعا  یو  به  توجه  عرض   ت ی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوت حیاط 

 ی ا شه ی بلوک ش   قی از طر   یر ی نورگ   کمجاز است. از    از کف 

 بلامانع است. مات و نشکن و ثابت 

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.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  هاآن از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.   ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکانی حت وجه غالب سطوح باید   •

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   های رنگ استفاده از   •

 . مجاز و بلامانع است  ، هاختمان برای تنوع در نما و بدنه سا   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 ایران یت مبحث چهارم مقررات ملی  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعا  •

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی با شده باشد می در تراس واقع  که ی درصورت و  است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع   تأسیسات نصب  •

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت  یآن نما  ی است که در طراح  رش ی پذ قابل  یساختمان زمان   ینما  یطراح  .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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
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 گونه زیاد  در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم   •

اساس ضوابط    احداث   1 بر  -وصیه میت بام سبز 

 ردد.گ 

حداکثر   • مساحت  به  خرپشته   25احداث 

 مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است.

اطفا   تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   •

 متر   2مترمربع به ارتفاع حداکثر    12حریق در بام  

 .باشد می 

درصد   4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

درصد  10سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر 

در   مجاز  اشغال  است.   بامپشت سطح  بلامانع 

)آلاچیق،  بام  روی  مشاعات  مستحدثات  مجموع 

گلخانه،   بام،   تأسیسات انباری،  باغ  با  مرتبط 

و    تأسیسات خرپشته،   آب  و...(   نشانی آتش منبع 

از  بایستمی ن  بام   درصد  30ی  مجاز  اشغال  سطح 

 فراتر رود.

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

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

 .گرددنمی مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم باشند می با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  مترمربع    100کمتر از   متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر  ها پلاک   :3تبصره  

 .رند؛ مجاز است پارکینگ ندا  تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان   بینیپیش پارکینگ در قطعه،   تأمین درصورت عدم امکان   .گردد می یکن تلقی  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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   3حداقل    به عرض   نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز 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  ایگونه به باید  ، دمان پارکینگ در فضاهای مربوطه چی  •

 سهولت انجام پذیرد.

رو و سطح تراز پیاده   نی و چنانچه اختلاف سطح ب  گرددتعیین می  ابان ی و با توجه به تراز خ ی رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسی رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده   راهه شیب احداث   •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده  ر یی اجرا گردد. تغ   یک ی خل قطعه تفک پله در محدوده دا  ای  باید رمپ  ، وجود داشته باشد  ی کی شده داخل قطعه تفک تمام 

به   ازی که ن   ی عموم  یو فضاها   روهاپیاده کلیه  خواهد نمود. در    ( اقدامپله )و رمپ ی  نقشه و اجرا  ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د،ی نما  ی رو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض   ای ی طول   بی که ش   ی در موارد  •

  ( صورت ی )برابر با مقررات مل  شیب مناسبو...( در کنار پله با    یدست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ   ی که دارا   ی لی وسا   ری دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل  ی برا   رمپ  بینیپیش باید  احداث پله وجود داشته باشد  

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است ر ی پذ امکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ 
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 دو گونهآپارتمانی تراکم زیاد  مسکونی -5-1-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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، لوازم ها، 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  فروشی کتابزیبایی،  

 ی( درصد روادار  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 )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر    -

در    بایستمیقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری    صرفاًمنظور از دو معبر،  )داشته باشد.    دسترسی شبکه معابر(  مراتبسلهسلبرابر 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    تأمین مترمربع    50به ازای واحد تجاری تا    -

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص    تأمیندر صورت عدم امکان    شود.ساحت یک پارکینگ اضافه میمترمربع افزایش م  50است. به ازای هر  

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. تأمین

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتاقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و ب 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.   کاران ی پاابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا    ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل ازهاک : پلا3تبصره  

  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  2حداکثر تعداد طبقات مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و   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

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

  24تا    16بر معابر  طبقه روی زیرزمین در    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

 متر و 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 ¬(، رسانه7230(، مؤسسات خیریه )کد:  7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:    هایشرکتولتی و انواع دفاتر  برداری به صورت یک واحد اداری غیردپ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر    16عابر بیش از ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر م¬( 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  ¬بط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوا2411( )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

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

 مجاز است.  هاآپارتمانقانون تملک 

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    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. ست یزط یمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهت. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز میالزامی اس
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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   مجاور تفاع 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   12صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از   برداری بهر( خانه سالمندان: بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است. 

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

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

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

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

 ضوابط الزامی است.باشد. رعایت سایر 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. باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میمتر و بیشتر )معابر بن 12رصه در حاشیه معابر درصد مساحت ع 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 هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 

 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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 سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد. مترمربع جهت ایجاد تنوع  60تواند با حداقل مساحت گونه مسکونی میحداکثر یک واحد در هر پلاک این
 6از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات
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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 

1115 

ــکـونـی  مسـ

آپـارتمـانی  

اد   تراکم زیـ

 گونه دو

ــخـص  مشـ
بـر   ــده  شــ

 روی نقشه

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

35<=s<100 351 
یک واحد  

 دوبلکس 
70 140 

طبقه روی  2

 *****زمین
7 - 

تفکیک اراضی در پهنه  •

دو  گونه  زیاد  تراکم 

مسکونی با مساحت حداقل 

 مجاز است.  مترمربع  1000

است   •  حدنصاب بدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   1000

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

و   بندی دانه وضع موجود بر  

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

ی با بررسی نحوه بایستمی 

جرم گذاری قطعات اطراف 

توصیه  پذیرد  صورت 

به   گردد می  تفکیک  این 

که  گیرد  صورت  نحوی 

در  انسداد  موجب 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

قطعات  برای  اشرافیت 

 مجاور نباشد.

گرفته در این با توجه به بافت شکل  •

مسکونی در محدوده تجمیع قطعات  

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قطعه  آن  مجاور  قطعات  بندی    قواره 

 گردد.¬توصیه می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

معابر  حذف  به  تشویق  و  مسکونی 

تجمیع  صورت  در  تفکیک،  از  ناشی 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

و به    باشد  معبر  مالکین واگذاری 

پلاک  سایر  دسترسی  در  ها اختلالی 

به   معبر  واگذاری  ننماید،  ایجاد 

است.  بلامانع   مالکین 

قطعات   تجمیع  از  است  ضروری 

ایجاد نحوی به  نامناسب  هندسه  که 

به   تجمیع  و  گشته  اجتناب  نماید، 

 تائید هیئت فنی شهرداری برسد.

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

، غیرانتفاعی خدمات    هایکاربری 

ن م  تجمیع باشدمی جاز  صورت  در   .

غیرانتفاعی  خدمات  با  مسکونی 

پلا  به صورت خدمات  پاسخگویی  ک 

 غیرانتفاعی است.

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

ت   ی مسکون  دو  مختلف   پ ی با  ، و گونه 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

طبقه روی   5حداکثر تعداد طبقات معادل  متر،    12متر تا    14  در قطعات با دسترسی •

 پیلوت یا زیرزمین است

طبقه روی   5متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    10متر تا    12  در قطعات با دسترسی •

 پیلوت یا زیرزمین است

 4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی   3متر حداکثر تعداد طبقات معادل    6تا    8در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 پیلوت یا زیرزمین است.

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت   6قطعات با دسترسی کمتر از   •

 یا زیرزمین است

از   های مسکونی، تعداد واحد با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم  •

گردد. تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک 

گردند. سایر مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل ه تبعیت می ضوابط از ضوابط گونه مربوط 

 3اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 زمان هم در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از حدنصاب   •

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. 

 شتر ی اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و ب که  یدو ممر واقع بر توپوگراف  اراضی  •

)مازاد بر   ی تراز صفر به مسکون   ل یو تبد   ن ی ر ی در معبر تراز ز   نگ ی احداث پارک   ،باشد می 

 .ت مجاز اس  نگ ی پارک   تأمینتعداد واحد و مشروط به   ش یبدون افزا  ( تراکم مجاز

بدون ) احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول   •

در ) متر مربع و بالاتر    500در قطعات  صرفا    (افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

و همچنین مشروط متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    (متر و بیشتر   12قطعات با عرض  

 10و با ضرورت تامین  سطح اشغال تجاوز نکند،  درصد    50به اینکه زیربنای احداثی از  

 ؛ تاکید میگردد  مجاز است. درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

 .5احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

100<=s<150 60 2 70 140 
طبقه روی  2

 پیلوت
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15 
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درصد )دو متر پیش   60
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متر   8حداقل    بینی پیش 

یا   تراس - بازنیمه فضای  

 مجاز است. بالکن( 

به    هایسیاست با توجه 

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

 60مجموع سطح اشغال  

بعلاوه   متر   2درصد 

درصد   70ی از  بایستمی ن 

 سطح عرصه بیشتر شود

بر اساس حداکثر 

سطح   طبقات  و 
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 گردد.محاسبه می 

اعمال   متر   2)با 
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تواند  باشد ولیکن یکی از این واحدها میمترمربع صرفاً هفت واحد مجاز می 400در یک قطعه دارای مساحت  ه عنوان مثال  کنند. بگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین مینمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه ** 
 مترمربع داشته باشد.  120مساحتی حداقل معادل 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای در محاسبه تع
 .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  8اقل منوط به تأمین حد "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای  گونهنیافضای باز هر قطعه در  ****
 از است.مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مج 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 ***** 

 2. است ونی در کل قطعه  واحد مسک  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
 سطح اشغال و تعداد واحد  ، تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  
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رعایت حداکثر سطح   با ( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

جنوبی( و - )در قطعات شمالی   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  درصد  

 غربی مجاز است.- 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.  شودمی را شامل 

در   خلوت اط ی عرض ح   تأمینبابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  مال در قطعات ش  •

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

 شمالی و جنوبی(

در  خلوت اط ی بابت عرض ح   ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی غرب - یقطعات شرق  در  •

دارای محور  )به استثنای املاک دارای دو بر    .است   ی الزام  بر غربی قطعات غربی 

 شرقی غربی(

 زیرزمین مجاز در کلیه طبقات رو و    حداکثر سطح اشغال   ت ی رعا  گردد؛ تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   ش یبوده و افزا  ی الزام 

پس   حوزه ساخت درصد،    70با حداکثر سطح اشغال و تراکم    زدانهی در قطعات ر  •

 .درصد است 70)مجاز( معادل    خلوت حیاط   ت ی از رعا

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

 3مجاور 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.

 شودی ، جزء تراکم ساختمانی محسوب نم به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 باشدمی درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از    تراس یا بالکن- باز نیمه فضای  متر   8 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل   بینی پیش افزایش سطح اشغال    هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن فضای  احداث   •

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

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

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    بازمه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می جاور یک متر  در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک م  •

مشروط بر   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت   •

 4گردد. محاسبه می   یک طبقه( در  اشغال )آنکه در محدوده شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح  

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح   3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 5باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 6می باشد. 2های شهری بر اساس پیوست شماره  تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح 

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 همکف   بر اساس  راه شیب 

 ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1

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

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  4
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  5

 10/03/1403 مورخطرح تفصیلی شهر مشهد  5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   6



 

 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش استقرار مشاعات و ضوابط مربوطهنحوه  

 عنوان  رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
 متر و بالاتر 10در معابر با عرض    آمدگی پیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.   60تا حداکثر  

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگیپیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز   ها کال دوربرگردان و در حرایم  

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 .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(   3.20ع هر طبقه از کف تا کف  حداقل ارتفا  •

 .باشد می 

 ارتفاع بنا   ننماید در حداکثرر تجاوز  مت   2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  یو خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  هی چون 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   1/ 5حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  سینمای اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

نورگیرها و ،  ضوابط مربوط به بازشوها

 تهویه فضا 
 نما ضوابط مربوط به  

 عنوان  رمز
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 .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    60تبصره: در قطعات با سطح اشغال  

 کمتر باشد  % 30از    بایست می ن   و  گرددمی متر پیش روی محاسبه  2پس از اعمال  باز 

 ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اط ی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

 20با حداکثر مساحت    اط یحداکثر ده درصد ح تا مساحت  همچون چوب و شیشه  شدن  

 .گرددنمی و مشمول سطح اشغال و تراکم    بلامانع استمترمربع 

 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  

 .د یابمی درصد کاهش   10فضای سبز تا  

 ی به ازا   ن ی همچن   .درخت کاشته شود   کی   د یبا سبز    یمترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

عنوان به ) مترمربع    5معادل    یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک هر  

بایست د. فاصله هر درخت می سبز منظور خواهد ش   یدر محاسبه فضا  ( انداز ه ی سطح سا 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2حداقل  

 انکار یپا   یدر گواه   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاریدور پا ص  •

 ساختمان درج شود.

متر بر در لبه   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

و هااتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  • خانه  ی 

 برخوردار باشند. ی عی از نور طب   د یبا نشیمن(  

کل  • و    ه ی در  معبر  سمت  به  بازشو   ای قطعات، 

که کف آن فضا در   یساختمان )در صورت  اط ی ح 

 یفضا   ا یو    ن یمتر نسبت به زم   0.7از    ش یارتفاع ب 

بالکن   به  پنجره  و  داشته  قرار  تراس   ایمجاور 

ز متر ا   1.10در ارتفاع    ستی با ی مشرف نباشد( م

به ارتفاع   ی جان پناه   ی دارا   ا یکف فضا نصب شود  

 از کف فضا باشد.  متر  1.10

 تی با توجه به رعا   یو غرب  یدر قطعات شمال   •

متر( نصب بازشو   2)حداقل    خلوت حیاط عرض  

ارتفاع   کف  1.70در  از  از    متر  است.   کمجاز 

مات و نشکن   ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ 

 و ثابت بلامانع است.

و  • بازشوها  به  مربوط  ضوابط  سایر  رعایت 

نورگیری و تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث 

بناها  کلیه  در  ساختمان  ملی  مقررات  چهارم 

 الزامی است.

 مناسب نماسازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  هاآن از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه   بابا مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رایاُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده 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 ایران هارم مقررات ملی استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چ  •

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی تمان که در مجاورت مالکیت ه شمالی ساخ ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی با شده باشد میدر تراس واقع   کهی درصورت و    استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیساتنصب   •

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت  ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذقابل  ی ساختمان زمان  ی نما  ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •
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 مربوطه توصیه   ضوابط  بر اساس بام 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    نشانیآتش با توجه به استانداردهای سازمان   •

 مجاز است.

 2مترمربع به ارتفاع حداکثر    12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل 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، انباری،   بامپشت سطح اشغال مجاز در  

از ی بایست می و...( ن   نشانی آتش منبع آب و   تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتگلخانه، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.  درصد  30

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در  :2تبصره  

 . گرددی نمضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس اشغال 

. در صورت افزایش باشند می با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع   100کمتر از   متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر ها پلاک :  3تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی   بینیپیش قطعه،    پارکینگ در   تأمین . درصورت عدم امکان  گرددمی تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است   تأمینمالکینی که امکان  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5  متر و حداکثر   3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ایگونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،    شورای عالی 

و   گردد تعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار کف پیاده   به داخل قطعه ممنوع است. تراز   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی ک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی   باید رمپ   ،وجود داشته باشد   ی ک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی چنانچه اختلاف سطح ب 

 وع است. توسط مالکان املاک مجاور ممن 

خواهد نمود. در   ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا  ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   ی رو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض  ا ی یطول  ب ی که ش   ی در موارد  •

چرخ هستند )کالسکه   یکه دارا   یل یوسا   ری دار معلولان و سا چرخ ی عبور صندل  ی برا   رمپ بینیپیش باید  به احداث پله وجود داشته باشد  ازی که ن   یعموم   یو فضاها  روهاپیاده کلیه  

 ر ی پذامکان رمپ و پله    مان توأ رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی گ   ( صورت ی )برابر با مقررات مل  شیب مناسبو...( در کنار پله با    یدست کودکان، 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 مشهد موجود 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   هایمجتمع کلیه  •

 مسکونی موجود ممنوع است.  هایمجتمعتفکیک پلاک در   •

 موجود الزامی است.  و خدمات پیشنهادی( مجاز است. در این حالت حفظ درختان  هایمجتمعی )دی طرح تفصیلمسکونی موجود )مشخص شده بر روی نقشه( با تراکم و سطح اشغال پیشنها هایمجتمعتجدید بنا در   •

 مسکونی پیشنهادی هایمجتمع -7-1-2-1
در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به   تواند می ها آنگردیده 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 هاپلاکتجمیع  مسکونی شکل گرفته،  هایبافت بندیدانه منظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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، لوازم ها، آتلیه عکاسی،  آرایشگاه   طور همین و (  7112و    7111ای )کد: محله تجاری    فعالیت احداث   ف( تجاری: ال

  واحدها جزء این  مساحت  ،  مجاز است   مترمربع 200مساحت   با   و مجموعاً واحد   8تا حداکثر    مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان  هایمجتمع در    فروشی گل و    فروشیکتاب کافه کتاب، 

 الزامی است.پارکینگ به ازای هر واحد تجاری در داخل مجتمع  واحد یک    بینیپیش .  شود ی متراکم ساختمانی محاسبه  ولی جزو    گرددنمی سطح اشغال محاسبه 

مترمربع الزامی است و جزو سطح  5000ی با مساحت بیش از  ها مجتمع طبقه روی زیرزمین در    2حداکثر تعداد طبقات    مترمربع زیربنا با   150و کودکستان با مساحت حداقل   مهدکودک احداث  ب( آموزشی:  

 .گردد نمی اشغال و تراکم محسوب  

احداث یک واحد آموزشی دبستان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسازی مدارس کشور    -مصوب مجلس شورای اسلامی   به استناد قانون  -واحد مسکونی  200های با بیش از  لازم به ذکر است در کلیه پروژه 

 الزامی است.

واحد الزامی است.  50ی بیش از  ا ه پروژه مترمربع یا    5000ی با مساحت بیش از  ها مجتمع مترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در   250( با حداقل مساحت  2411های بازی کوچک ) ی زمین ن ی ب ش ی پ پ( ورزشی: 

 ها برای استفاده ساکنین بلامانع است.¬( در مجتمع با رعایت قوانین تملک آپارتمان 2411( )کد:  GYMهای ورزشی ) ¬باشگاه بینی پیش 

با حداکثر   سطح عرصه   درصد 10و حداکثر   مترمربع   150با مساحت حداقل زیربنای  های سینما کوچک،  ها و سالن کوچک، خانه فرهنگ، کتابخانه   ¬خانه و قرائت   ¬برداری به صورت کتابخانه ت( فرهنگی: بهره 

مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و   هایک بلو برای استفاده ساکنین مجاز است. در صورت احداث مجموعه مذکور مجزا از    هاآپارتمان زیرزمین با رعایت قانون تملک  طبقه روی    2تعداد طبقات  

 .آید نمی تراکم 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:    تأسیسات شهری: احداث    تأسیساتث(  

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 

 .آید نمی به شمار  مسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه  هایبلوک مجموعه 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    ن ی تأم مترمربع    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.   ست ی ز ط ی مح برداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهره الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می 

 

 درصد سطح اشغال کل عرصه فراتر باشد  50ی از بایستمی لازم 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 

1117 

 هــای مجـتـمع

ی ونـ   مســــکـ

ــاد   زی م  راکـ تـ

 2گونه 

2500 75 

برابر با فضــای  

ع  مـ تـ جـ مـ ــاز  ب

ر  بـ م  قســـیـ تـ

ــای بـاز بـه  فضـ

 ازای هر واحد

40 280 7 27 25 2500 
توصیه  

 گردد نمی

برای   • انتظار )لابی( و سالن اجتماعات  از    یها مجتمع احداث فضای ورودی و   25با مساحت حداقل    واحد مسکونی  25بیش 

 .الزامی است   مترمربع 

 .باشدی نممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال   9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر   •

درصد سطح کل   50نباید از    ازی موردن سطح اشغال خدمات    اضافهبه مسکونی    های مجتمع ربنای  مجموع سطوح تحت اشغال زی  •

 زمین بیشتر باشد.

دوم و   ن ی رزم ی ز . احداث  گردد ی م احداث    شده ساخته سطح اشغال زیرزمین برابر با سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح   •

 پارکینگ مجاز است.  تأمینبرای    بیشتر 

برابر   جوار هم های  متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان   12های بیش از  در ساختمان  •

 باشد.نامه ملی ساختمان الزامی می آیین 

 .است درصد    50( برابر با  محوطه مجتمع مسکونی )  مجموعه باز هر   ی حداقل فضا  •

 ی مسکونی الزامی است. ها مجتمع ی برای  ساز محوطه تهیه 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  تواند میمسکونی   گونهاینحداکثر ده درصد واحدها در هر پلاک **

 . باشدمیواحد مجاز  50حداکثر ( درصد 50)با حداقل فضای باز  مترمربع 2500در یک مجتمع دارای مساحت  مثالشود. به عنوان 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 

 عنوان  رمز 
حداقل عرض گذر  

 دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد  ، تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  محل استقرار ساختمان 
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 هــایمجـتـمع

ی   ونـ مســــکـ

ــاد   زی م  راکـ تـ

 2گونه 

16 

•  ( ساختمان  استقرار  گذاری محل  در  توده  رعایت   هایمجتمع (  با  مسکونی 

مورد    اندازی سایه اصول   اجرایی  تهیه طرح  قالب   تأیید و  در  منطقه  شهرداری 

 حداکثر سطح اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

الگوی  • از  تبعیت  و  قطعه  یک  داخل  در  ساختمانی  توده  چند  استقرار 

-بلوک  صورت به های مسکونی که  مجتمع   در مورد منفصل و مجزا )   های ساختمان 

 ست که: در صورتی مجاز ا   تنها( اند گرفته های مجزا در کنار یکدیگر قرار 

 متر باشد.   5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل  ها بلوک فاصله    -الف  •

اندازه جنوبی قرارگرفته   – فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی    - ب  • به  اند 

 ارتفاع ساختمان جنوبی باشد.

متر   5حداقل  اندگرفته غربی قرار   –فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی  -ج  •

 باشد.

 سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.  تأمین رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان  •

 شود. کم ساختمانی محسوب نمی استفاده گردد، جزء ترا مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

شده ممنوع است. حداقل مساحت   بینی پیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    رد ی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ  بایست می بالکن(    ای )تراس    باز مه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با    ،ی هر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز نیمه   یفضا 

به وید نیز در سطح فضای باز  یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    بازمه ی ن مساحت فضای  •

 .گردد می حسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم م گرددنمی جزو تراکم محسوب  

 .باشد می حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر   •

. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2منوط به رعایت حداقل عرض )  خلوتاط ی ح مساحت   •

 1گردد. محاسبه می  یک طبقه(در  اشغال ) سطح فضای مذکور جز سطح  

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 بر اساس  راه شیب در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )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 
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 ریز فعالیت 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان  رمز

1117 
مسـکونی   هایمجتمع

 2تراکم زیاد گونه 
 بر اساس پیوست شماره یک

 های مجتمع در    آمدگیپیش ایجاد   •

 باشدمی مسکونی مجاز ن 

 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 تا حداکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد. ها مجتمع دیوارهای اطراف   گرددمی توصیه   •

 .متر است   2/ 40حداقل    از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام متر و ارتفاع    3.5پیلوت از کف تا کف   حداکثر ارتفاع  •

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

محاسبه   ارتفاع بنا  ننماید در حداکثر متر تجاوز   2.5از  ها آن اینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر یو خروج  ، خرپشته آسانسور  اتاق ، محل ه ی چون نرده، وسایل تهو  ی احداث عناصر  •

 نخواهد شد.

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

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

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت 
 نماضوابط مربوط به  ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها باز مهین، ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان  رمز
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  هایمجتمع

ــکـونـی   مسـ

زیــاد   تراکم 

 2گونه 

 .از سطح زمین است درصد    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

سبک و قابل   با مصالح  اط ی سبز ح   ی فضا   زی تجه   به منظور  احداث آلاچیق •

محوطه باز درصد    دومساحت حداکثر    شیشه تا همچون چوب و  شدن    ده ی برچ 

و مشمول سطح اشغال   بلامانع است مترمربع    100مجتمع با حداکثر مساحت  

 .گرددنمی و تراکم 

از میزان   مازاد مساحت آلاچیق بیش  یا   2تبصره:  باز مجتمع  درصد محوطه 

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می   مترمربع   100

سبز اختصاص داده   ی به فضا   دی با  مجتمع   درصد سطح عرصه   20حداقل   •

 شود. 

  ن ی همچن   . درخت کاشته شود   باید یک سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

ازا  مترمربع   5معادل    یسطح   )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک هر    ی به 

فاصله هر   سبز منظور خواهد شد.   ی ، در محاسبه فضا اندازه ی عنوان سطح سابه 

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل  درخت می 

 ی در گواه   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاریصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   ظور من به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده در لبه 

از   دی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

ساختمان   اطیح   ا یقطعات، بازشو به سمت معبر و    ه ی در کل  •

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

بالکن    ی فضا   ا یو    ن ی به زم   ای مجاور قرار داشته و پنجره به 

ارتفاع    ست ی با ی تراس مشرف نباشد( م متر از کف   1.10در 

از   متر  1.10به ارتفاع    یجان پناه  ی دارا   ایفضا نصب شود  

 کف فضا باشد.

شمال   • قطعات  غرب  ی در  رعا   ی و  به  توجه  عرض   تی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع   2)حداقل  خلوت حیاط 

 ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ   ک مجاز است. از    از کف 

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.

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. ها ابان ی خ واقع در حاشیه    های ساختمان   تی رؤ قابل کلیه سطوح   •

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

 .استفاده گردد  ها آن باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

نماسازی   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   هایرنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است   ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان  مکمل و عنوان رنگ به 

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(

 .باشد می مسکونی مجاز ن   هایمجتمع در  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

نما   تأسیساتنصب   • در  غیره  و  بیرونی ساختمان ممنوع  گرمایشی، سرمایشی  واقع   کهی درصورت و    است ی  تراس  باشد در  شده 

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می 

دو   یآن نما   یاست که در طراح   رشی پذ قابل   یساختمان زمان  ینما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

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

 عنوان  رمز

1117 

 

  هایمجتمع

ــکـونـی   مسـ

زیــاد   تراکم 

 2گونه 

توصیه    ضوابط مربوطه   بر اساس بام سبز  احداث  مسکونی    های مجتمع در   •

 گردد.می

به مساحت حداکثر   • زیربنای    25احداث خرپشته  احتساب  با  مترمربع 

 دیوارها بلامانع است.

مترمربع   12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   •

 .باشد می  متر   2به ارتفاع حداکثر  

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

حداکثر   در    10میزان  مجاز  اشغال  سطح  است. بلامان   بامپشت درصد  ع 

 تأسیسات مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

ی بایست می و...( ن   نشانی آتش منبع آب و    تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،  

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.  درصد   30از  

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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   زامی است. واحد مسکونی در پارکینگ یا فضای باز مجتمع مسکونی ال   5واحد جای پارکینگ مهمان به ازای هر    1بینی  ¬: پیش 2تبصره  

 ساختمان احداثی کاسته خواهد شد

 به فضای سبز و باز اختصاص یابد  بایست می به فضای پارکینگ مهمان اختصاص یابد و مابقی   تواندمی درصد از سطح عرصه مجتمع    10حداکثر   •

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و دسترسی به    تأسیساتاز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و  توقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای ب •

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر   3به عرض حداقل   نگ ی به پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   همجتمع ب به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل    ی سوارهمتر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یدر مجاورت گذر دسترس   مجتمع طول بر   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمع به   رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی ارگ قر گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 سمت معبر عمومی ممنوع است.  ورودی مجتمع بهدر  باز شدن  •

 شورای عالی و رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید    ، فضاهای مربوطه چیدمان پارکینگ در   •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  

و چنانچه اختلاف سطح  گردد تعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   یمنظور دسترس رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده   ر ییاجرا گردد. تغ   ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک  ا ی  باید رمپ ، وجود داشته باشد  یکی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی ب 

و   روهاپیاده کلیه  خواهد نمود. در    ( اقدامپله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   هی نسبت به ته   ی شهردار   د،ی نما   یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   یعرض  ای یطول  بی که ش   ی در موارد  •

و...( در  یدست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ  ی که دارا  یل یوسا   ری دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   یبرا   رمپ  بینیپیش باید به احداث پله وجود داشته باشد   ازیکه ن   یعموم یفضاها 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است  ر ی پذامکان رمپ و پله    مان توأ رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی گ   ( صورت ی )برابر با مقررات مل   شیب مناسب 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   های گونهپیشنهادی این تیپ سکونتی،  هایپهنهگردیده است. با توجه به  بینی پیش نمایند میواحدها را طلب  گونهاین

 :ازاند عبارتمسکونی برای این تیپ مسکونی پیشنهاد گردیده که 

 مسکونی تراکم کم گونه یک .1

 متوسط گونه یکمسکونی تراکم   .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  

  ها کاللازم 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   های سازمانو حرایم  

 شهرسازی و معماری الزامی است



 

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

 ساختمانی ضوابط و مقررات   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 

تیپ دو 

 مسکونی 
1121 

مسکونی  

تراکم کم  

 گونه یک 

آرایشی و زیبایی،  کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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: فروشی گلو  فروشیکتاب

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

حداقل یک به طوری که    (...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(  مراتبسلسله برابر نقشه بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به   20تا  12معبر 

 (. صورت پذیرد

 متر  3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10تا و حداکثر مترمربع  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  50به ازای واحد تجاری تا    -

بینی پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان تأمین پارکینگ ندارند؛  در صورت عدم امکان تأمین پارکینگ در قطعه، در خصوص پیش  شود.رمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه میمت  50هر  

 اقدام گردد. 

 همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و تأسیسات مرتبط اختصاص دارد. برداری تجاری فقط در طبقههای 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(    برداریبهره هایی که بر اساس طرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مجوز  : پلاک 3تبصره  

. بدیهی است گردندمیتجاری را دریافت نموده است با فعالیت تجاری ابقا    برداریبهرهوجوه تثبیت    وانتقالنقل اعتبار آن نداشته و شهرداری در زمان  هستند که مغایرتی با ضابطه مصوب پیشین 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.   کاران ی پای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  هاک : 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    750های با حداقل مساحت  در پلاکغیردولتی ورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول(  صبرداری به بهره

 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    1000های با حداقل مساحت  پلاک  غیردولتی درتان )متوسطه دوم(  به صورت واحد آموزشی دبیرس  برداریبهره

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 ح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط فوق و سایر ضوابط بر اساس ضوابط کاربری آموزشی است.آموزشی تراکم و سط 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.

 بلامانع است.متر و بیشتر    12ها در بر معابر ¬رعایت قوانین تملک آپارتمان( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه و یا 2411( )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

  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  ن یتأممترمربع    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.  ستیزط یمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهتأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

 
 کاربری تجاری در پلاک های مسکونی مجاز نمی باشد  احداث 12و  10در حوزه شمال غربی در محدوده مناطق  1

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



 

 ساختمانی ضوابط و مقررات   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 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   مجاور تفاع 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 

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

 باشد. ح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطمتر 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 هفتهر یک از حوزه  : رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در2تبصره 

 کند ¬تبعیت مینگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند  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 

  

 
 26/12/1402طرح 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



 

 

 7از 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 

 8باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  5
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون  1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  8

 * 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 ارتفاع   100با حداکثر سطح اشغال و تراکم  مترمربع 35پاسخگوی در اراضی و قطعات با مساحت کمتر از 

35<=S<100 351 1 
روی  طبقه 2 140 70

 *****زمین

7 
- 

تراکم   تفکیک اراضی در پهنه •

گونه   مساحت   2تیپ    1کم  با 

 مجاز است.  مترمربع 250حداقل  

تفکیک   حدنصاب بدیهی است  •

موجود  تفکیکی  قطعات  شامل 

 .گردد نمی مترمربع    250کمتر از  

از  • ناشی  معبر  عرض  حداقل 

 متر است   10تفکیک معادل  

موجود،  • قطعات  بازتفکیک  در 

بر   بندی دانه حفظ   موجود  وضع 

و تفکیک طولی قطعات   بندیدانه 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

جرم بایستمی  نحوه  بررسی  با  ی 

اطراف و به نحوی گذاری قطعات 

انسداد  موجب  که  پذیرد  صورت 

ایجاد  یا  و  نور  از  برخورداری  در 

مجاور  قطعات  برای  اشرافیت 

 نباشد

 

گرفته در این با توجه به بافت شکل  •

در  مسکونی  قطعات  تجمیع  محدوده 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قطعه  آن  مجاور  قطعات  بندی  قواره 

 گردد.¬توصیه می

کاه به  • بافت منظور  ریزدانگی  ش 

مسکونی و تشویق به حذف معابر ناشی 

کل  تجمیع  صورت  در  تفکیک،  از 

که پلاک  نحوی  به  کوچه  داخل  های 

کوچه مذکور قابلیت حذف داشته باشد 

و واگذاری معبر به مالکین اختلالی در 

پلاک  سایر  ننماید، دسترسی  ایجاد  ها 

 واگذاری معبر به مالکین بلامانع است. 

است   قطعات ضروری  تجمیع  از 

ایجاد نحوی به  نامناسب  هندسه  که 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

های خدمات غیرانتفاعی، مجاز کاربری 

 باشد.نمی 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

ت   یمسکون  دو  مختلف   پ ی با  گونه  ، و 

طرح   مشاور  از  استعلام  با  پاسخگویی 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

 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 مسکونی، با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم  •

حداقل فضای باز به ازای هر   تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر 

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 

می  تبعیت  مربوطه  گونه  ضوابط  از  ذک ضوابط  به  لازم  است کند.  ر 

هرگونه  در  مسکونی  واحد  ناخالص  اندازه  حداقل  مساحت  رعایت 

 3مسکونی الزامی است.

در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر  •

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم از حدنصاب 

درجه   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ    2در     .  •

 5به املاک مجاور الزامی نیست   نسبت 

احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با  •

در صرفا    (بدون افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس)طبقه اول  

 (متر و بیشتر  12در قطعات با عرض  ) متر مربع و بالاتر  500قطعات  

عرض   با  معابر  در  بالاتر    10و  و  اینکه متر  به  همچنین مشروط  و 

و با ضرورت درصد سطح اشغال تجاوز نکند،    50زیربنای احداثی از  

تامین   10تامین   و  لابی  فضای  عنوان  به  اشغال  سطح  از  درصد 

است.پارکینگ   میگردد   مجاز  شده   ؛تاکید  قید  شرایط  کلیه  احراز 

 .6جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

100<=S<150 60 3 

متر   60 )دو  درصد 

پیش روی طولی مازاد 

درصد منوط به   60بر  

درصد   4  تأمین

هر   واحد مساحت 

مترمربع(   4حداقل  ) 

تراس یا بالکن با عرض 

در   1.5حداقل   متر 

همکف  بالای  طبقات 

 خواهد بود(

 

 طبقاتبر اساس حداکثر  

 و سطح اشغال

با   گردد.مجاز محاسبه می 

 متر  2اعمال  

پیش روی طولی مازاد بر 

درصد طول قطعه که   60

 4منوط به تأمین حداقل 

حداقل  طول  با  مترمربع 

 متر تراس یا بالکن( 1.5

به   توجه   هایسیاست با 

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح، زیست  محیطی 

اشغال    60مجموع سطح 

بعلاوه   متر   2درصد 

درصد   70ی از  بایستمی ن 

 ر شودسطح عرصه بیشت 

طبقه روی  3

 پیلوت
15 

10 

150<=S<200 75 3 15 

مترمربع و   200

 بیشتر 

75 

 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

قطعه   ی فضا  باز 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

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

 ( تراس یا بالکن استمترمربع 4درصد مساحت هر واحد )با حداقل  4 منوط 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 ***** 

کل قطعه   واحد مسکونی در   6داکثر تعداد واحد این قطعات  متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر واحد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و ح   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    ******  •

 1باشد.می 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی  ریز فعالیت

 عنوان رمز
حداقل عرض گذر  

 جهت تفکیك  دسترسی
 سطح اشغال و تعداد واحد  ، تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با   محل استقرار ساختمان

1121 
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رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات   با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

شمال در   از سمتمساحت قطعه  حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد  در    صرفاً مجاز،  

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

به دلیل وجود توپوگرافی   زمین )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره  

استقرار ساختمان، تغییر جهت  ،  زمین و یا استقرار توده در جهات دیگر زمین در طرفین قطعه مذکور 

 . است   مجاز   منطقه  مجوز از شهرداری با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ 

 در حوزه ساخت مجاز بلامانع است.سطح اشغال )مجاز( در طبقات    ییجابجا •

 شود می مترمربع 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    خلوت حیاط   ت ی ز رعاا 

ات در بر شمال قطع  خلوت اط ی عرض ح   تأمینبابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  در قطعات شمال •

 دارای محور شمالی و جنوبی()به استثنای املاک دو بر   .است   یالزام شمالی  

بر غربی قطعات در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  غرب -ی قطعات شرق  در  •

 . )به استثنای املاک دو بر دارای محور شرقی و غربی(است  ی الزام  غربی

عنوان   چی آن به ه   شی بوده و افزا   یالزام  هرگونه مجاز   حداکثر سطح اشغال  تی رعا   گردد؛تأکید می  •

 .ست ی مجاز ن 

 

سطح   تأمین رعایت 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 محس به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده   بینیپیش سطح اشغال    شیافزا   هرگونه و    ردی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ  بایستمی بالکن(    ای )تراس    بازمه ی ن   یاحداث فضا  •

با حداقل   ( مترمربع   4مساحت  درصد مساحت هر واحد )حداقل    4با    برابر   ، یهر واحد مسکون   ی برا   یالزام   بازنیمه   یممنوع است. حداقل مساحت فضا 

 .متر است  1.5عرض  

به   یافته تخصیص   . لازم به ذکر است فضایگرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گردد می . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر آنکه   گرددنمی اختمان جزو سطح اشغال محسوب  متر( و طولی برابر عرض س  2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوتاط ی ح مساحت   •

درصد مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در   70در محدوده  

 2گردد.یک طبقه( محاسبه می

صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با متر باشد؛ در  3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از  •

 3باشد.پذیر می امکان   % 140و تراکم   %70حداکثر سطح اشغال  

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 4می باشد. 2اقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  تبصره: نحوه توافق با املاک و 

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

زایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. اف   بر اساس  راه شیب که احداث  

 . در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است 

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
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 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  3
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 ریز فعالیت
 ساختمان حداکثر ارتفاع   ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات

 عنوان  رمز

1124 

ونـی  ــکـ مسـ

آپــارتـمــانـی 

م   کـ م  راکـ تـ

 گونه یک

 

 1پیوست شماره  بر اساس
متر و   10در معابر با عرض    آمدگی پیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    بالاتر 

ارتفاع   • تعیین   3  آمدگی پیش حداقل  متر 

 گردد.می 

در   آمدگی پیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1باشد. متر   2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5اکثر توجه به کف معابر حد   ( بادیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می اکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تر   3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث 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   در  . گیردقرار می  تا کف طبقه همکف  متر بالاتر از کف معبر مجاور  1/ 5حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 تا هر میزان افزایش یابد.  تواندمی خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین های  و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و تهویه ضوابط مربوط به بازشوها

 فضا 

 نما ضوابط مربوط به  

 عنوان  رمز

1121 

ــکـونی   مسـ

ارتمـانی   آپـ

م   کـ م  راکـ تـ

 گونه یک

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

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

 کمتر باشد  % 30از   بایست می و ن   گرددمی متر پیش روی محاسبه   2پس از اعمال  

شدن   ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

مترمربع   20با حداکثر مساحت    اطی تا مساحت حداکثر ده درصد ح همچون چوب و شیشه  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است 

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

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

 .یابد می درصد کاهش    10سطح عرصه اختصاص یافته به فضای سبز تا    زان ی م   متر پیش روی، 

هر   ی به ازا   ن ی همچن   .درخت کاشته شود   ک ی   دی باسبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

عنوان سطح به ) مترمربع    5معادل    ی سطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک 

بایست حداقل . فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد شد  ی در محاسبه فضا   ( انداز ه ی سا 

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2

 انکار یپا   ی در گواه   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاری صدور پا •

 ساختمان درج شود.

-پیاده متر بر در لبه    5هر   ی کاشت یک درخت به ازا افزایش سرانه فضای سبز   منظور به  •

 .گردد ی موهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  ر 

و هااتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  • خانه  ی 

 برخوردار باشند. ی عی از نور طب   د یبا نشیمن(  

 اطی ح   ا یقطعات، بازشو به سمت معبر و    ه ی در کل  •

ارتفاع   ی ساختمان )در صورت  که کف آن فضا در 

مجاور   ی فضا   ا یو    ن ی متر نسبت به زم   0.7از  ش ی ب 

بالکن   به  پنجره  و  داشته  مشرف   ایقرار  تراس 

متر از کف فضا   1.10در ارتفاع    ستی با ی نباشد( م

 متر  1.10به ارتفاع    یجان پناه   ی دارا   ای نصب شود  

 از کف فضا باشد.

 تی با توجه به رعا   یو غرب   یدر قطعات شمال    •

متر( نصب بازشو در   2)حداقل    خلوت حیاط عرض  

 ی ر ی نورگ   ک مجاز است. از    متر از کف   1.70ارتفاع  

طر  ش   ق ی از  ثابت   ی ا شه ی بلوک  و  نشکن  و  مات 

 بلامانع است.

و  • بازشوها  به  مربوط  ضوابط  سایر  رعایت 

بر اساس ضوابط مبحث  نورگیری و تهویه فضاها 

بناها الزامی چهارم مقررات ملی ساختمان در کلیه  

 است. 

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ها ابان ی خ واقع در حاشیه    های ساختمان   تی رؤ قابل کلیه سطوح   •

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

 .استفاده گردد  ها آن بوم آورد برای نماسازی  باشد و از مصالح 

نماسازی   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

ا مصالح بوم آورد و مناسب، و لاجوردی، ب   ی ا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهی یرای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است   ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان  مکمل و عنوان رنگ به 

های است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های 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 ل قاب  های مسکونیساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10در حد  

 .شود نمی 

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد بایست  ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

-شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 ایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.ب 

دو   ی آن نما  ی است که در طراح  رش ی پذ قابل  ی ساختمان زمان ی نما  ی طراح  .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره   •

 

 
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال   1-9-9-4بند 1



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 

 عنوان  رمز

1121 

ی  ونـ مســـکـ

ی  مــانـ آپــارتـ

کـم   تـراکـم 

 گونه یک

 بر اساس بام سبز  احداث  در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم کم   •

 گردد.می  مربوطه توصیه   ضوابط 

حداکثر   • مساحت  به  خرپشته  احتساب   25احداث  با  مترمربع 

 زیربنای دیوارها بلامانع است.

 12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   •

 .باشدمی   متر  2مترمربع به ارتفاع حداکثر  

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

حداکثر   میزان  در    10تا  مجاز  اشغال  بلامانع   بام پشت درصد سطح 

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

 نشانیآتش منبع آب و    تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیسات

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود  درصد  30ی از  بایست می و...( ن 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه  در   : 2تبصره 

 .گردد نمی تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

باشند. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت معاف از احداث پارکینگ می مترمربع با حداکثر تعداد یک واحد    100متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت کمتر از    4ی واقع در معابر  ها پلاک   :3تبصره  

 بینی پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان تأمین پارکینگ ندارند؛ مجاز است.گردد. درصورت عدم امکان تأمین پارکینگ در قطعه، پیش مذکور کان لم یکن تلقی می 

 .باشد زیر نورگیر مجاز نمی توقف در    و هرگونه   قرار گیرندساختمان  زیر تودهباید    هاپارک  تمامی جای  •

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر   3به عرض حداقل    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است  3.5متر و حداکثر   3دوم، به عرض حداقل    ی سواره دسترس  احداث   ؛متر باشد  20از    ش یب   یجاورت گذر دسترس طول بر قطعه در م   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .ممنوع است  )نبش دو محور سواره(  به ساختمان در قسمت پخ ساختمان   رو ل ی اتومب صورت پذیرد. همچنین احداث درب   ها درخت بر اساس موقعیت    بایست می ی سواره  ورود  ب در   ی ر ی قرارگ  •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

شهرسازی و   شورای عالیو رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید    ، های مربوطه چیدمان پارکینگ در فضا  •

 به سهولت انجام پذیرد.معماری ایران، 

 ن ی و چنانچه اختلاف سطح ب   گرددتعیین می   ابان یو با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده  دسترسیمنظور رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث  •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.یاده تراز کف پ   ر یی اجرا گردد. تغ   ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک  ا ی  باید رمپ ، وجود داشته باشد ی کی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده 

 ی و فضاها   روهاپیاده کلیه  خواهد نمود. در    ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   هی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض  ا ی یطول  ب ی که ش   یدر موارد  •

شیب و...( در کنار پله با    ی دست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ   ی که دارا   ی لی وسا  ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل  ی برا   رمپ  بینی پیش باید  داشته باشد    به احداث پله وجود  از ی که ن   یعموم 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است. ر ی پذ امکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی گ   ( صورت ی )برابر با مقررات مل  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 فرعی هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

 1100 مسکونی 1000
سکونت  

 دائم
1120 

  2تــیــپ  

 مسکونی
1122 

مسـکونی  

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   250لاک: حداقل مساحت پ  -

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    -

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 سلسله بالا )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  -

احد است. به و  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  در صورت عدم امکان تأمین پارکینگ در قطعه، در خصوص پیش شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می  50ازای هر  

 ندارند؛ اقدام گردد. 

 برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و تأسیسات مرتبط اختصاص دارد.های 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.   کارانیپا ی 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 به بهره

 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  برداری به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاکبهره

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.

 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: 7210های قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد: برداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر شرکتپ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات   16ت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ها و رعای¬( 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، کتابخانه2611فروشی )کد:  کوچک و کتاب  ¬خانهو قرائت  ¬برداری به صورت کتابخانهث( بهره

تر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قانون تملک  م  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    16ر با عرض  نشانی در معابنشانی 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.

پارکینگ الزامی   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  

 1است.  ستیزط یمحبرداری 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    120حداکثر تراکم ساختمانی  مترمربع و با رعایت    250های با حداقل مساحت  ( در پلاک2811برداری به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد:  د( مذهبی: بهره

درصد    10  نشینی برای تأمین پیشخوان الزامی است. حداکثرمتر عقب  3متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت    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

 
 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 فرعی هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

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

گونه مسکونی در کل پلاک و یا در یک  در این فروشی، کافه موزهشاپ، کافه موزه، کافه کتاب، کتابکافی( شامل 5130تجاری )کد  –( و تفریحی 5111برداری به صورت یک واحد تفریحی مقیاس محله )کد: ذ( تفریحی: بهره

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

س  متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اسا  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    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(

 ط مربوطه الزامی است.پارکینگ بر اساس ضواب

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

 باشد های 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  7111ه )صرفا کد  ( و تجاری انتفاعی مقیاس محل5130تفریحی )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 

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

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

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

 مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت 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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 7از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

  تواند میولیکن یکی از این واحدها    باشد میچهار واحد مجاز    صرفاً  مترمربع  200عه دارای مساحت  در یک قط  ه عنوان مثال کنند.  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 

 8باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 
 

 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ده  ما ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  5
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5کمیسیون ماده   مصوبه 1استناد بند   به  8

 * 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 35شده و تجدید بنای اراضی کمتر از صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته 

35<=S<100 351 1 70 140 
طبقه روی  2

 *****زمین
7 - 

پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

گونه   متوسط   با  1تراکم 

 مترمربع  250مساحت حداقل  

 مجاز است.

است   •  حدنصاب بدیهی 

تفکیک شامل قطعات تفکیکی 

مترمربع   250موجود کمتر از  

 گرددنمی 

قطعات  • بازتفکیک  در 

وضع   بندی دانه موجود، حفظ  

و تفکیک   بندی دانه موجود بر  

طولی قطعات ارجحیت داشته 

بررسی بایستمی   الزاماً و   با  ی 

گذاری   جرم  قطعات نحوه 

صورت  نحوی  به  و  اطراف 

در  انسداد  موجب  که  پذیرد 

ایجاد  یا  و  نور  از  برخورداری 

مجاور  قطعات  برای  اشرافیت 

 .نباشد 

شکل  • بافت  به  توجه  در با  گرفته 

قطعات   تجمیع  محدوده  این 

به   رسیدن  راستای  در  مسکونی 

بندی   قواره  با  مساحت  حداقل 

توصیه   قطعه  آن  مجاور  قطعات 

 گردد.¬می

بافت منظ به  • ریزدانگی  کاهش  ور 

معابر   حذف  به  تشویق  و  مسکونی 

از تفکیک، در صورت تجمیع  ناشی 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد 

ها اختلالی در دسترسی سایر پلاک 

به   معبر  واگذاری  ننماید،  ایجاد 

است.  بلامانع   مالکین 

قطعات  ضرور  تجمیع  از  است  ی 

ایجاد نحوی به  نامناسب  هندسه  که 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

غیرانتفاعی، کاربری  خدمات  های 

 باشد.مجاز نمی 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

، و گونه مختلف  پ ی با دو ت   ی مسکون 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

با دسترسی  قطع • تعداد طبقات معادل    8ات  بیشتر، حداکثر  و   4متر 

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

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   با  •

تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد 

ها گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک مسکونی محاسبه می 

برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

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

 3ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

از   • کمتر  و مساحت  معبر  عرض  از  ناشی  تراکم  تقلیل  مواردی که  در 

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم حدنصاب 

درجه نسبت   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ    2در      .  •

 5به املاک مجاور الزامی نیست 

طبقه   احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با •

 500در قطعات  صرفا    (بدون افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس ) اول  

و در معابر با عرض   (متر و بیشتر   12در قطعات با عرض  )متر مربع و بالاتر  

درصد  50و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی از متر و بالاتر   10

طح اشغال به درصد از س   10و با ضرورت تامین  سطح اشغال تجاوز نکند،  

احراز کلیه   ؛تاکید میگردد  مجاز است.عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

 .6شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

100<=S<150 
60 

3 

پیش   60 متر  )دو  درصد 

بر   مازاد  طولی   60روی 

به   منوط   تأمیندرصد 

مترمربع تراس یا   4حداقل  

 1.5بالکن با عرض حداقل  

بالای  طبقات  در  متر 

 همکف خواهد بود(

 

حداکثر  اساس  بر 

اشغال   طبقات  سطح  و 

 گردد.مجاز محاسبه می 

اعمال   پیش   2)با  متر 

 60روی طولی مازاد بر  

که  قطعه  طول  درصد 

تأمین حداقل  به  منوط 

طول   4 با  مترمربع 

متر تراس یا   1.5حداقل  

 الکن(ب 

 هایسیاست با توجه به  

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح، زیست  محیطی 

اشغال  سطح  مجموع 

متر   2درصد بعلاوه    60

از  بایستمی ن   70ی 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

3 15 
12 

150<=S<200 4 

طبقه روی  4

 پیلوت
19 

200<=S<500 

75 

محاسبه تعداد واحد 

باز   ی فضا   م ی از تقس 

اندازه  بر  قطعه 

هر   یباز به ازا   یفضا 

دست  به  واحد 

 ******.  د یآ ی م 

15 

و   مترمربع 500

 بیشتر 
20 



 

 .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  3حداقل  منوط به تأمین "درصد مساحت قطعه به علاوه دو متر پیش روی طولی در عرض 60 "معادل مساحت عرصه منهای  گونهاینفضای باز هر قطعه در  ****

 د مجاز است.مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واح 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 ***** 

ل قطعه واحد 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    ******

 1باشد.می 

 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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رعایت حداکثر سطح   با( در تمامی قطعات  توده گذاری ساختمان )محل استقرار   •

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.-از سمت غرب در قطعات شرقی  و 

به   زمین)یا غربی(  استقرار بنا در جبهه شمالی  ورت عدم امکان  : در ص 1تبصره  

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

استقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ تغییر جهت  ،  قطعه مذکور 

 . است   مجاز منطقه   مجوز از شهرداری 

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

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

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است.  شودمی را شامل 

در   خلوت اط ی عرض ح تأمین  بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی  در قطعات شمال  •

دارای محور شمالی تثنای املاک دو بر  )به اس   . است   ی الزامات شمالی  بر شمال قطع

 و جنوبی(

در   خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب  تی رعا ی  غرب - یقطعات شرق  در  •

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

 غربی(

 ش یبوده و افزا   یالزام   هرگونهمجاز    حداکثر سطح اشغال  تی رعا   گردد؛تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه 

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

 2املاک مجاور الزامی نیست

وطه از رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان تأمین سطح فضای باز مرب  •

 تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها سطح پیلوت و زیرزمین  •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

بینی شده ممنوع است. سطح اشغال پیش   شیافزا   هرگونهو    ردی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایست می بالکن(    ای )تراس    باز مه ی ن   یاحداث فضا  •

 .متر است   1.5مترمربع با حداقل عرض    4برابر با   ،ی هر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  بازنیمه   یحداقل مساحت فضا 

یافته به وید نیز در سطح . لازم به ذکر است فضای تخصیص گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می جاور یک متر  در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک م  •

مشروط   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت   •

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

 3گردد.می

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح   3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 4باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 5می باشد. 2در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  تبصره: نحوه توافق با املاک واقع  

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

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

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: 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   ه ب  2

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  3
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  4

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5اده  ممصوبه کمیسون  9به استناد بند   5



 

 ریز فعالیت 
 ارتفاع ساختمان حداکثر   ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز 
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 1پیوست شماره  بر اساس

 10در معابر با عرض    آمدگیپیش ایجاد   •

سانتیمتر بلامانع   60تا حداکثر    متر و بالاتر

 است. 

متر تعیین    3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

 گردد.می 

در قطعات واقع   آمدگیپیش تخصیص     •

و قنوات   هاکال در دوربرگردان و در حرایم 

و فضای سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع 

 است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5اکثر توجه به کف معابر حد   ( بادیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می اکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تر   3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

محاسبه نخواهد   ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز    2.5از    ها آن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر   یو خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

 شد.

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

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

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

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

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

از   بایست می و ن   گرددمی متر پیش روی محاسبه    2پس از اعمال  فضای باز  

 کمتر باشد  % 30

با مصالح سبک و قابل   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

با   اط ی تا مساحت حداکثر ده درصد ح همچون چوب و شیشه شدن   دهی برچ 

و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع استمترمربع    20حداکثر مساحت  

 .گردد نمی 

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

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

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

 .یابد می درصد کاهش  10سبز تا  

 ن ی همچن   . درخت کاشته شود  ک ی   دیبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

معادل   یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درختتک هر    ی به ازا 

سبز منظور خواهد   یدر محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به )مترمربع    5

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

پا • در   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار ی صدور 

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر    5هر    ی کاشت یک درخت به ازا افزایش سرانه فضای سبز    منظور به  •

 .گردد ی مروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده بر در لبه  

نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  • نور   دیبا ی خانه و  از 

 برخوردار باشند. ی ع ی طب 

ساختمان )در   اطی ح   ای قطعات، بازشو به سمت معبر و    هی در کل    •

و   ن ی متر نسبت به زم  0.7ز  ا   ش یکه کف آن فضا در ارتفاع ب   ی صورت 

تراس مشرف نباشد(   ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن    یفضا   ای 

جان   ی دارا   ای متر از کف فضا نصب شود    1.10در ارتفاع    ستی با ی م 

 از کف فضا باشد.  متر  1.10به ارتفاع    یپناه 

 خلوت حیاط عرض    ت ی با توجه به رعا  یو غرب   ی در قطعات شمال   •

مجاز است.   متر از کف  1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل  

مات و نشکن و ثابت بلامانع   ی ا شه ی بلوک ش   قی از طر   ی ر ی نورگ   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 شود.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل ه سطوح کلی  •

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

 .استفاده گردد  ها آن   باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

نماسازی   ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

عنوان  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   هایرنگ استفاده از   •

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

های است. )استفاده از رنگ  رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های 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 تو قابل   های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪10در حد  

 .شود نمی 

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    سیمانی یکدست سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .مجاوران باشد بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای  ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد می در تراس واقع   کهی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیساتنصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو   یآن نما   یطراح   است که در   رش ی پذقابل   یساختمان زمان   ینما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 ساختمان الزامی است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی   •
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 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 
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بام احداث  یک    گونه در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط   •

 گردد.می  ضوابط مربوطه توصیه   بر اساس سبز  

مترمربع با احتساب زیربنای   25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

 دیوارها بلامانع است.

مساحت   • بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل  در  حریق   12اطفا 

 .باشدمی   متر  2مترمربع به ارتفاع حداکثر  

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

بلامانع است.   بامپشت طح اشغال مجاز در  درصد س   10تا میزان حداکثر  

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

 نشانی آتش منبع آب و   تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،   تأسیسات

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود  درصد  30ی از  بایست می و...( 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 اساس احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال    1متر   4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   : 2تبصره  

 .گردد نمی طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  

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

پارکینگ ندارند؛ مجاز   تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینی پیش پارکینگ در قطعه،   تأمین درصورت عدم امکان . گردد می معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

 . است 

 ها و آسانسور ایجاد کند.پله و دسترسی به راه   تأسیساتدر پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و  توقف خودروها   •

 ر مجاز است.مت  3.5متر و حداکثر   3راه ورودی اتومبیل به پارکینگ به عرض حداقل  متر و یک  1.5عرض درب حداکثر   بنا به راه 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 تأمین به قطع درخت   •

 رو به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است.پذیرد. همچنین احداث درب اتومبیل   ها صورت درخت گردد قرارگیری درب ورودی سواره بر اساس موقعیت توصیه می •

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

 ممنوع است.ها به سمت معبر عمومی 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    ایگونه به چیدمان 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 می به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده حدوده  راهه )رمپ( و پله در م احداث شیب  •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.را گردد. تغییر تراز کف پیاده یا پله در محدوده داخل قطعه تفکیکی اج   باید رمپشده داخل قطعه تفکیکی وجود داشته باشد، رو و سطح تمام بین تراز پیاده 

روها و فضاهای خواهد نمود. در کلیه پیاده   ( اقدام رو الزامی نماید، شهرداری نسبت به تهیه نقشه و اجرای پله )و رمپ در 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، چرخ رمپ برای عبور صندلی چرخ  بینی باید پیش ه نیاز به احداث پله وجود داشته باشد عمومی ک 

 پذیر نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است اث توأمان رمپ و پله امکان رو احد گیرد. در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده   ( صورت 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 

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

 1100 مسکونی  1000
سکونت  

 دائم
1120 

تیپ دو 

 مسکونی 
1123 

کونی   مسـ

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:   فروشی گلو  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.   کاران ی پای 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 به بهره

 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.  ها آپارتمانتملک 

متر و بالاتر با نقش عملکردی    16نشانی در معابر با عرض  ط آتش نشانی 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    ن یتأمرمربع  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.  ستیزط یمحبرداری 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 

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

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

  10 نشینی برای تأمین پیشخوان الزامی است. حداکثرمتر 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  است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی   مجاور در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره 

مسکونی در کل پلاک و یا در   گونهایندر  ، کافه موزهفروشی کتابشاپ، 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    12ز  برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش ار( خانه سالمندان: بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است. 

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

 باشد های عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری  1-3-13-4-4قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند: در این 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  -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریبالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و  

 باشد. اد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازمتر 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.هفت های: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 کند ¬در جدول تبعیت می الذکرفوق ذکر 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 

 مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.: رعایت سایر ضوابط و 2تبصره 
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 8از 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  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 

 مترمربع داشته باشد.  90مساحتی حداقل معادل 

 
 گردد.متر تعیین می 20مترمربع معادل   250متر و برای پلاکهای با مساحت بیش از  15مترمربع معادل  250د 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
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از میریزی طرح تفصیلی نحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   2

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  6
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403 مورخ  320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  7
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 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز
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ناخالص 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 35صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از 
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پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

گونه   متوسط  با   2تراکم 

حداقل    250مساحت 

 مجاز است. مترمربع 

است   •  حدنصاب بدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   250

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

بر   و   بندیدانه وضع موجود 

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

نحوه بایستمی  بررسی  با  ی 

جرم گذاری قطعات اطراف و 

که  پذیرد  صورت  نحوی  به 

ا  در موجب  نسداد 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات مجاور 

 نباشد

شکل  بافت  به  توجه  این با  در  گرفته 

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قطعه  آن  مجاور  قطعات  بندی  قواره 

 گردد.¬توصیه می

بافت به  ریزدانگی  کاهش  منظور 

به   تشویق  و  معابر مسکونی  حذف 

تجمیع  صورت  در  تفکیک،  از  ناشی 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد 

پلاک  سایر  دسترسی  در  ها اختلالی 

ایجاد ننماید، واگذاری معبر به مالکین 

است.  بلامانع 

قطعات   تجمیع  از  است  ضروری 

نام نحوی به  هندسه  ایجاد که  ناسب 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  مسکونی  کاربری  تجمیع 

های خدمات غیرانتفاعی، مجاز کاربری 

 باشد.نمی 

 یقطعات مسکوندر خصوص تجمیع  

، پاسخگویی و گونه مختلف پی با دو ت 

تفصیلی  طرح  مشاور  از  استعلام  با 

 3پذیردمربوطه صورت می 

طبقه روی   5داد طبقات معادل  متر و بیشتر، حداکثر تع   10  در قطعات با دسترسی

 پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت   4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    10تا    8قطعات با دسترسی  

 یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت یا  3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل   8تا  6قطعات با دسترسی 

 زیرزمین است 

عداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت متر، حداکثر ت   6قطعات با دسترسی زیر  

 است 

های مسکونی، تعداد واحد از با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم 

محاسبه  مسکونی  واحد  هر  ازای  به  باز  فضای  حداقل  بر  قطعه  باز  فضای  تقسیم 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک می 

تقلیل  تعداد طبقات مشمول  و  تراکم  و حداکثر  بوده  مربوطه  پهنه مسکونی  مجاز 

می می  تبعیت  مربوطه  گونه  از ضوابط  سایر ضوابط  است گردند.  ذکر  به  لازم  کند. 

الزامی  مسکونی  هرگونه  در  مسکونی  واحد  ناخالص  اندازه  حداقل  مساحت  رعایت 

 4است. 

 زمان هم بر و مساحت کمتر از حدنصاب  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض مع 

 5باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. 

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

 6مجاور الزامی نیست

بدون ) احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول  

در )متر مربع و بالاتر    500در قطعات  صرفا    ( افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

و همچنین متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    ( متر و بیشتر   12قطعات با عرض  

و با ضرورت سطح اشغال تجاوز نکند،  درصد    50مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  

 مجاز است.درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ   10تامین 

 7.احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد   ؛تاکید میگردد 
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طبقات  در  متر 
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حداکثر  اساس  بر 
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محاسبه  مجاز 

 2)با اعمال    گردد.می 

متر پیش روی طولی 

بر   درصد   60مازاد 

وط طول قطعه که من 

حداقل   تأمین   4به 
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متر تراس   1.5حداقل  
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طرح   های سیاست 
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 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 .به منظور استفاده از تعداد واحد برابر تعداد طبقات الزامی است دستیابی به حداقل فضای باز به ازای هر واحددر مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، کاهش سطح اشغال تا  ***

 . است متر تراس یا بالکن  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 ***** 

ل قطعه واحد 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    ******

 2باشد.می 
 

 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

1123 

ط 
وس

مت
م 

راک
ی ت

مان
ارت

 آپ
ی

کون
مس

ونه
گ

 2 

12 

 

رعایت حداکثر    با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

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

)در قطعات   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  علاوه ده درصد  

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

ساخت مجاز بلامانع در حوزه  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.  شودمی یک بلوک را شامل 

شمال • قطعات  عقب   ت ی رعای  در  متر  عرض   تأمینبابت    ین ی نش دو 

 )به استثنای املاک دو  .است   یالزامات شمالی  در بر شمال قطع   خلوت اط ی ح 

 دارای محور شمالی و جنوبی(بر  

شرق  در  • عقب   تی رعای  غرب-ی قطعات  متر  عرض   ی ن ی نش دو  بابت 

. )به استثنای املاک دو است   ی الزام  بر غربی قطعات غربی در    خلوت اط ی ح 

 بر دارای محور شرقی و غربی(

می  • اشغال  تی رعا   گردد؛تأکید  و   حداکثر سطح  طبقات  کلیه  در  مجاز 

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده 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.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی ط جدول مشاعات به رعایت ضواب مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

متر پیش روی طولی مازاد بر   2جدول، استفاده از  تراس یا بالکن به ازای هر واحد مسکونی وفق ضوابط مندرج در  -باز نیمه متر فضای    4  تأمیندر صورت عدم  •

 .باشدمی درصد مجاز ن  60

افزایش سطح   هرگونه و معبر( صورت پذیرد و    خلوت حیاط به سمت حیاط،  مجاز ) در محدوده سطح اشغال    بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث فضای   •

متر است. لازم به ذکر   1.5مترمربع با حداقل عرض    4الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با    باز نیمه شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای    بینیپیش اشغال  

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

به وید نیز در سطح  یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای گردد نمی نی محسوب )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختما  باز مه ی ن مساحت فضای  •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2الی منوط به رعایت حداقل عرض ) در قطعات شم   خلوت اط ی ح مساحت   •

 3گردد.میآنکه 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  

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح  3بر پلاک معبر، کمتر از در مواردی که تنها  •

 4باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی   استفاده گردد،مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 5می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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

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   راه شیب 

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب ات شمالی احداث  تبصره: در قطع

  

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  3
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  4

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   5



 

 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    آمدگیپیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.   60تا حداکثر  

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگیپیش تخصیص   • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

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

 . باشدمی یت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(  متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعا  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثر متر تجاوز   2.5از  هاآن اینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر   ی و خروج  ، خرپشته آسانسور  اتاق ، محل ه ی چون نرده، وسایل تهو  ی احداث عناصر  •

 نخواهد شد.

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

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

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین و کاربری  اختصاصی 
 

 ریز فعالیت
 بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها

 تهویه فضا 
 نما ضوابط مربوط به  

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

 کمتر باشد  % 30از   بایست می و ن   گرددمی یش روی محاسبه  متر پ  2پس از اعمال  

با مصالح سبک و قابل   اطی سبز ح   یفضا   ز ی منظور تجه به و سایبان    ق ی آلاچ   احداث  •

و شیشه  شدن    ده ی برچ  ده درصد ح همچون چوب  با حداکثر   اط ی تا مساحت حداکثر 

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع استمترمربع   20مساحت  

 سبز اختصاص داده شود.  یبه فضا   دیدرصد سطح عرصه با  20اقل  حد  •

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

 .یابد می درصد کاهش   10فضای سبز تا  

هر   یبه ازا   ن ی همچن   .درخت کاشته شود   کی   دیبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

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

بایست . فاصله هر درخت میسبز منظور خواهد شد  یدر محاسبه فضا   ( انداز ه ی سطح سا 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2حداقل  

 انکار یپا   یدر گواه   این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار ی صدور پا •

 شود.  ساختمان درج 

ازا   منظور به  • به  لبه   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت  بر در  متر 

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

و هااتاق ) ساختمان    ی اصل  یفضاها  • خانه  ی 

 برخوردار باشند. ی عی از نور طب   د یبا نشیمن(  

کل  • و    هی در  معبر  سمت  به  بازشو   ای قطعات، 

که کف آن فضا در   ی ر صورت ساختمان )د   اط ی ح 

 یفضا   ای و    ن ی متر نسبت به زم  0.7از    شی ارتفاع ب 

بالکن   به  پنجره  و  داشته  قرار  تراس   ا ی مجاور 

متر از   1.10در ارتفاع    ستی با ی مشرف نباشد( م

به ارتفاع   ی جان پناه  ی دارا   ا ی کف فضا نصب شود  

 از کف فضا باشد.  متر  1.10

 تی با توجه به رعا   ی و غرب  ی در قطعات شمال   •

متر( نصب بازشو در   2)حداقل    خلوت حیاط عرض  

 یر ی نورگ   ک مجاز است. از    متر از کف   1.70ارتفاع  

طر  ش   ق ی از  ثابت   ی ا شه ی بلوک  و  نشکن  و  مات 

 بلامانع است.

و  • بازشوها  به  مربوط  ضوابط  سایر  رعایت 

نورگیری و تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث 

ن در کلیه بناها الزامی چهارم مقررات ملی ساختما 

 است. 

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

نماسازی   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به  یا روزه ی آبی ف   ،گلبهی ، قرمز رس، ی رایاُخ تیره و روشن،  ایقهوه  هایرنگ استفاده از  •

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

ای ه است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ...و    سنگ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های 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 ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی   •

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .یست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد با ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد می در تراس واقع   کهی درصورت و    استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع   تأسیسات نصب  •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   یساختمان زمان   ینما   ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •

 

 
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال   1-9-9-4بند 1



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 

 عنوان  رمز
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 گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه می احداث    2  گونه در 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    تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   •

 .باشد می 

درصد   10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر    4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری،   بام پشت سطح اشغال مجاز در  

 30ی از بایست می و...( ن   نشانی آتش منبع آب و  تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،   تأسیسات گلخانه، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.  درصد 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

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

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش   بر اساسسطح اشغال  

. در صورت باشند می با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  مترمربع    100کمتر از    متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر  ها پلاک   :3تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل   بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین. درصورت عدم امکان  گردد می افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .رند؛ مجاز استپارکینگ ندا   تأمین منابع مالی مالکینی که امکان  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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   3حداقل    به عرض   نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 . به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است   رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت  ورود   ب در   ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می  •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و رعایت مطابق مقررات ملی ساختمان   ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونه به باید    ، دمان پارکینگ در فضاهای مربوطه چی  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   شورای عالیمصوبات  

 گردد تعیین می   ابانیو با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیو به ر پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راههشیب احداث   •

تراز کف   ر یی اجرا گردد. تغ   ی ک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی   باید رمپ   ،وجود داشته باشد   یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی و چنانچه اختلاف سطح ب 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.پیاده 

خواهد نمود.   ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   هی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض  ای یطول   بی که ش   یدر موارد  •

چرخ هستند  ی که دارا   یل یوسا   ر ی دار معلولان و ساچرخ ی عبور صندل   ی برا   رمپ بینیپیش باید  به احداث پله وجود داشته باشد    از یکه ن  یعموم  ی و فضاها  روهاپیاده کلیه ر  د 

رمپ و   توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد یگ   ( صورت ی )برابر با مقررات مل   شیب مناسب و...( در کنار پله با    ی دست )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ 

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است  ر ی پذامکان پله  
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 یک گونهتراکم زیاد  مسکونی آپارتمانی -4-2-2-1
 

 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 

 دوتیــپ  

 مسکونی
1124 

مسـکونی  

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:   فروشی گلو  فروشیکتاب

 ی( درصد روادار  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   بایستمی قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاًمنظور از دو معبر، )داشته باشد.    دسترسی شبکه معابر(  مراتبسلسله قشه  برابر نبالا )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    50به ازای واحد تجاری تا    -

  تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص    تأمیندر صورت عدم امکان    شود.ساحت یک پارکینگ اضافه میمترمربع افزایش م   50به ازای هر  

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتاقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و ب 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.   کاران ی پای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  هاک : پلا3تبصره  

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

گونه و حداکثر تعداد    مترمربع با رعایت سطح اشغال   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

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16طبقه روی زیرزمین در بر معابر  3طبقات 

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

 و 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  ¬(، رسانه 7230(، مؤسسات خیریه )کد:  7210قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:    هایشرکتری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر  برداپ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر    16بط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ها و رعایت ضوا¬( 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 ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411د: ( )کGYMهای 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

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  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.  ستیزط یمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز میا

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 

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی  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   مجاور تفاع 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   12کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از    برداری به صورت خانه سالمندان درر( خانه سالمندان: بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

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

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

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

 باشد های 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 تجاریصورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در  

 باشد. باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میر و بیشتر )معابر بنمت  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 هفتداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه : رعایت ح2تبصره 

 

 کند ¬ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میذکر نگردیده باشد( از 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 

  

 
 26/12/1402طرح 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



 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5به عبارتی تا  8از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

 
 گردد متر تعیین می 20مترمربع معادل   500متر و برای پلاکهای با مساحت بیش از  15مترمربع معادل  500درصد تعیین می گردد. در این الگو حداقل مساحت فضای باز به ازای هر واحد برای پلاکهای کمتر از  60عادل ( حداکثر سطح اشغال م 12و  10در این گونه تراکمی در برخی محدوده های مشخص شده در نقشه حوزه شمال غربی ) مناطق   1
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402 شهر مشهد مورخ یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   2

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  6
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  7
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  8

 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز

حداقل اندازه  

ناخالص واحد  

 ** مسکونی

حداکثر تعداد واحد  

مسکونی در هر 

 * **قطعه

حداکثر سطح  

 1اشغال )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<100 352 1 
روی  طبقه 2 140 70

 *****زمین

7 
- 

پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

با   2تیپ    1تراکم زیاد گونه  

حداقل    500مساحت 

 مجاز است. مترمربع 

است   •  حدنصاب بدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   500

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

و   بندیدانه وضع موجود بر  

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

نحوه بایستمی  بررسی  با  ی 

جرم گذاری قطعات اطراف 

و به نحوی صورت پذیرد که 

در  انسداد  موجب 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

قطعات  برای  اشرافیت 

 مجاور نباشد

 

گرفته با توجه به بافت شکل  •

در این محدوده تجمیع قطعات 

مسکونی در راستای رسیدن به 

بندی  قواره  با  حداقل مساحت 

قطعات مجاور آن قطعه توصیه 

 گردد.¬می

ریزدانگی به  • کاهش  منظور 

تشویق  و  مسکونی  به   بافت 

حذف معابر ناشی از تفکیک، در 

پلاک  کل  تجمیع  های صورت 

داخل کوچه به نحوی که کوچه 

داشته  حذف  قابلیت  مذکور 

باشد و واگذاری معبر به مالکین 

سایر  دسترسی  در  اختلالی 

ننماید، واگذاری پلاک  ایجاد  ها 

است. بلامانع  مالکین  به   معبر 

ضروری است از تجمیع قطعات 

هندسه نحوی به  نامناسب   که 

 گردد. ایجاد نماید، اجتناب 

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

خدمات   هایکاربری 

 .باشدمی ، مجاز ن غیرانتفاعی

تجمیع   • قطعات در خصوص 

ت   یمسکون  دو  گونه   پ ی با  و 

استعلام مختلف  با  پاسخگویی   ،

از مشاور طرح تفصیلی مربوطه 

 3پذیردصورت می 

طبقه روی   6ر تعداد طبقات معادل  متر و بیشتر، حداکث   12  در قطعات با دسترسی •

 پیلوت یا زیرزمین است.

 5متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    12متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت   4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    10تا    8قطعات با دسترسی   •

 یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت  3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل  8تا  6سی  قطعات با دستر  •

 یا زیرزمین است

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت  6قطعات با دسترسی زیر  •

 است 

های مسکونی، تعداد واحد از با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم  •

حداقل   بر  قطعه  باز  فضای  محاسبه تقسیم  مسکونی  واحد  هر  ازای  به  باز  فضای 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک می 

تقلیل  مشمول  طبقات  تعداد  و  تراکم  حداکثر  و  بوده  مربوطه  مسکونی  پهنه  مجاز 

عایت کند. لازم به ذکر است رگردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می می 

 4مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

از حدنصاب  • کمتر  و مساحت  معبر  عرض  از  ناشی  تراکم  تقلیل  که  مواردی  در 

 5باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم 

ک درجه نسبت به املا   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ    2در      .  •

 6مجاور الزامی نیست

بدون )احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول   •

در )متر مربع و بالاتر    500در قطعات  صرفا    ( افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

و همچنین متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    ( متر و بیشتر   12قطعات با عرض  

و با ضرورت درصد سطح اشغال تجاوز نکند،   50بنای احداثی از مشروط به اینکه زیر

 مجاز است.درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ    10تامین  

 .7احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد   ؛تاکید میگردد 

100<=S<150 60 3 

درصد )دو متر   60

طولی  روی  پیش 

درصد   60مازاد بر  

به    تأمینمنوط 

مترمربع   4حداقل  

با  بالکن  یا  تراس 

حداقل    1.5عرض 

طبقات  در  متر 

همکف  بالای 

 خواهد بود(

حداکثر  اساس  بر 

سطح   طبقات  و 

محاسبه  مجاز  اشغال 

 2)با اعمال    گردد.می 

متر پیش روی طولی 

بر   درصد   60مازاد 

طول قطعه که منوط 

 4حداقل    تأمین به  

طول  با  مترمربع 

متر تراس   1.5حداقل  

 یا بالکن(

به  توجه  با 

طرح   های سیاست 

و  تفصیلی 

رویکردهای 

طرح،   محیطیزیست 

اشغال  سطح  مجموع 

بعلاوه    60  2درصد 

ن  از بایست می متر  ی 

سطح   70 درصد 

 تر شودعرصه بیش 

طبقه روی  3

 پیلوت

15 

12 

150<=S<200 75 4 
طبقه روی  4

 پیلوت

19 

200<=S<250 

90 

واحد  تعداد  محاسبه 

تقس  باز   یفضا   می از 

 یقطعه بر اندازه فضا 

ازا  به  واحد   ی باز  هر 

م دست  . د یآ ی به 
****** 

طبقه روی  5

 پیلوت

23 

12 

250<=S<500 

طبقه روی  6

 پیلوت
26 

مترمربع و   500

 بیشتر 
15 



 

تواند  باشد ولیکن یکی از این واحدها میمترمربع صرفاً شش واحد مجاز می  250احت  در یک قطعه دارای مس  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 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

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

 . 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 ***** 

 2. است 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    4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  قطعات با کاربری مسک  ****** 

 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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رعایت حداکثر   با ( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

درصد   ده  قطعه  علاوه  قطعه  از سمت مساحت  در طول  قطعات   شمال  )در 

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

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

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

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است.  شودمی بلوک را شامل 

  خلوت اط یعرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  در قطعات شمال •

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

 محور شمالی و جنوبی(

  خلوت اط ی بابت عرض ح   ی نی نش دو متر عقب   تی رعا ی  غرب- یقطعات شرق  در  •

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

 محور شرقی غربی(

اشغال  ت ی رعا   گردد؛تأکید می  • رو و   حداکثر سطح  مجاز در کلیه طبقات 

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده و افزا   یالزام   زیرزمین 

سطح فضای باز مربوطه از   تأمین رعایت 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.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات به رعایت ضوابط جدول مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60زاد بر متر پیش روی طولی ما  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   4 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است.   بینیپیش افزایش سطح اشغال    هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایستمی )تراس یا بالکن(    بازمه ی ن احداث فضای   •

ست. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح متر ا   1.5مترمربع با حداقل عرض    4الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با    باز نیمه حداقل مساحت فضای  

 مترمربع است.  4  باز نیمه درصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای   60اشغال 

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت   •

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

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح   3که تنها بر پلاک معبر، کمتر از    در مواردی  •

 4باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. اده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی استفمشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 5می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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

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  راه شیب 

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
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 ریز فعالیت
 استقرار مشاعات و ضوابط مربوطهنحوه  

 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش
 عنوان  رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
با عرض    آمدگی پیش ایجاد   • معابر  و   10در  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60بالاتر، تا حداکثر 

ارتفاع   • تعیین   3  آمدگیپیش حداقل  متر 

 گردد.می 

در   آمدگیپیش تخصیص   • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می 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   •

محاسبه   ارتفاع بنا  ننماید در حداکثر متر تجاوز    2.5از    ها آن ارتفاع    اینکه   پلکان مشروط بر   یو خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

 نخواهد شد.

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

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

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا مربوط به بازشوهاضوابط  بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز
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 .از سطح زمین است  % 30حداقل فضای باز هر پلاک  •

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

باز   فضای  اعمال  حداقل  از  محاسبه    2پس  روی  پیش  و   گردد می متر 

 کمتر باشد % 30از    بایستمی ن 

با مصالح سبک و قابل   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور  احداث آلاچیق •

با   اط ی رصد حتا مساحت حداکثر ده د همچون چوب و شیشه شدن   دهی برچ 

و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است مترمربع    20حداکثر مساحت  

 .گردد نمی 

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

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

 .یابد می درصد کاهش    10یافته به فضای سبز تا  

 ن یهمچن   .درخت کاشته شود   ک ی   دیبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

معادل   ی سطح  کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(   درخت تک هر    ی به ازا 

سبز منظور خواهد   یدر محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به )مترمربع    5

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

در   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاریا صدور پ  •

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر    5هر    یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی مروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده بر در لبه  

از   دی با ی خانه و نشیمن( ها اتاق ) ساختمان    ی اصل  ی فضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

ساختمان   اطی ح   ایقطعات، بازشو به سمت معبر و    ه ی در کل  •

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

پنجره به بالکن    ی فضا   ا یو    ن ی به زم   ای مجاور قرار داشته و 

ارتفاع    ست ی با ی تراس مشرف نباشد( م متر از کف   1.10در 

از کف   متر 1.10به ارتفاع    یجان پناه  ی دارا   ا یفضا نصب شود  

 فضا باشد.

شمال   • قطعات  غرب  ی در  رعا   یو  به  توجه  عرض   تی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل  خلوت حیاط 

 ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ   ک مجاز است. از    از کف 

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.

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.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

با محیط پیرامون باشد   آن هماهنگ د که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم ها بایستی به نحوی طراحی شو نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  ها آن و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

 نماسازی گردد.   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   های رنگ از    استفاده •

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

های است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ  ، با هر نوع مصالح )آجر، تند های 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 ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی  •

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، استر  غی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 ه مجوف نماسازی و مخفی گردد.با پوست 

دو سمت   ی آن نما   ی است که در طراح   رشی پذ قابل   یساختمان زمان   ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •
 

 
 1396ی ساختمان، ویرایش سال مبحث چهارم مقررات مل 1-9-9-4 بند 1



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 
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 گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه می   در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم  •

 مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است.   25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

داکثر مترمربع به ارتفاع ح   12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل 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   بامپشت درصد سطح اشغال مجاز در  

گلخانه،   انباری،  خرپشته،    تأسیسات )آلاچیق،  بام،  باغ  با  و   تأسیسات مرتبط  آب  منبع 

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.30ی از  بایست می و...( ن   نشانیآتش 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال    احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به  1متر  4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   :2تبصره  

 .گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش   اساس 

. در صورت افزایش تعداد باشندمی با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  مترمربع    100کمتر از    متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر  ها پلاک   :3تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیش پارکینگ در قطعه،  تأمین . درصورت عدم امکان  گردد می واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است  تأمین

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یبر قطعه در مجاورت گذر دسترس  طول   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

شورای  و رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   عالی

و چنانچه   گردد تعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار از کف پیاده به داخل قطعه ممنوع است. تر   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو توسط مالکان تراز کف پیاده  ر یی اجرا گردد. تغ  ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی باید رمپ  ، وجود داشته باشد یکی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی اختلاف سطح ب 

 املاک مجاور ممنوع است.

کلیه پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در  ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض   ای ی طول   بی که ش   یدر موارد  •

چرخ هستند )کالسکه کودکان،   ی که دارا   ی لی وسا   ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی برا   رمپ  بینیپیش باید  پله وجود داشته باشد    به احداث   از یکه ن   ی عموم  یو فضاها   روهاپیاده 

نیست، احداث رمپ   ری پذ امکان رمپ و پله    توأمانرو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی (صورت گ ی)برابر با مقررات مل   شیب مناسبو...( در کنار پله با   ی دستدوچرخه، 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 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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: فروشی گلو  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 )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر    -

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

 بر معبر اصلی صورت پذیرد.(. 

 متر  3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10کثر تامترمربع و حدا 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  -

  تأمین 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  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.   کاران ی پای 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 به ب( 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 به بهره

 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

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر    16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ¬آپارتمان  ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک7250خبری )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  ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد:  GYMهای ورزشی )¬اشگاهبرداری به صورت بت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد:  های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالنفرهنگ، کتابخانه  (، خانه2611)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 مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

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

 1است.  ستیزط یمحبرداری 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 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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 پلاک2811ی به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد:  بردارد( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3کردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت متر و نقش عمل 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  است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی   مجاور در 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    – فریحی  و ت(  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 

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

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.میمتر و بالاتر مجاز  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 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10میزان تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به 

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

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 
 

 

 کند ¬ضوابط استقرار فعالیت 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 : 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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  7از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

  تواند یمولیکن 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 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
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 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6
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 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز
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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 
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در  • اراضی  تفکیک 

 2  تراکم زیاد گونه  پهنه 

 500با مساحت حداقل  

 مجاز است. مترمربع 

است  • بدیهی 

تفکیک   حدنصاب

تفکیکی  قطعات  شامل 

از   کمتر   500موجود 

 گرددنمی مترمربع 

بازتفکیک  • در 

حفظ  موجود،  قطعات 

موجود   بندیدانه  وضع 

تفکیک   بندیدانه بر   و 

طولی قطعات ارجحیت  

و    الزاماً داشته 

بررسی بایستمی  با  ی 

گذاری  جرم  نحوه 

به  و  اطراف  قطعات 

نحوی صورت پذیرد که 

ا  در موجب  نسداد 

یا  و  نور  از  برخورداری 

برای  اشرافیت  ایجاد 

 قطعات مجاور نباشد

شکل  • بافت  به  توجه  در با  گرفته 

قطعات   تجمیع  محدوده  این 

به   رسیدن  راستای  در  مسکونی 

بندی   قواره  با  مساحت  حداقل 

توصیه   قطعه  آن  مجاور  قطعات 

 گردد.¬می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

حذف به  تشویق  و  معابر    مسکونی 

از تفکیک، در صورت تجمیع  ناشی 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد 

ها اختلالی در دسترسی سایر پلاک 

به   معبر  واگذاری  ننماید،  ایجاد 

است. بلامانع   مالکین 

قطعات   تجمیع  از  است  ضروری 

نامناس نحوی به  هندسه  ایجاد که  ب 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

غیرانتفاعی، کاربری  خدمات  های 

 باشد.مجاز نمی 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

، و گونه مختلف  پی با دو ت   یمسکون 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

 طبقه روی زیرزمین است.  7طبقات معادل  متر و بیشتر، حداکثر تعداد    14در قطعات با   •

طبقه روی   6متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    12متر تا    14در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی   5متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    12متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت یا زیرزمین  4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    10تا    8ی  قطعات با دسترس  •

 است. 

طبقه روی پیلوت یا زیرزمین   3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8تا    6قطعات با دسترسی   •

 است 

 متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت است  6قطعات با دسترسی زیر  •

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای اشی از عرض معبر در تراکم با توجه به تقلیل تراکم ن •

گردد. همچنین حداکثر سطح باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر اشغال در این پلاک 

کند. گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می تقلیل می   تراکم و تعداد طبقات مشمول 

لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی 

 3است. 

باشد،   زمان هم در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از حدنصاب   •

 4کمتر است.  ملاک تعیین تراکم، تراکم 

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

 .5نیست 

بدون افزایش تعداد ) احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول   •

متر و  12در قطعات با عرض  )متر مربع و بالاتر   500در قطعات  صرفا   ( واحد و به صورت دوبلکس 

 50و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    ( بیشتر 

درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی   10و با ضرورت تامین  درصد سطح اشغال تجاوز نکند،  

احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی   ؛ تاکید میگردد مجاز است. و تامین پارکینگ 

 .6می باشد

100<=S<150 60 3 

درصد )دو متر   60

طولی  روی  پیش 

درصد   60مازاد بر  

به    تأمینمنوط 

مترمربع   4حداقل  

با  بالکن  یا  تراس 

 1.5عرض حداقل  

طبقات  در  متر 

همکف  بالای 

 خواهد بود(

حداکثر  اساس  بر 

سطح   طبقات  و 

اشغال مجاز محاسبه 

اعمال   گردد.می  )با 

روی   2 پیش  متر 

بر   مازاد   60طولی 

قطعه  طول  درصد 

تأمین  به  منوط  که 

مترمربع با   4حداقل  

حداقل    1.5طول 

 لکن(متر تراس یا با 

به  توجه  با 

طرح   هایسیاست 

و  تفصیلی 

رویکردهای 

محیطی زیست 

طرح، مجموع سطح 

درصد   60اشغال  

متر   2بعلاوه  

از  بایستمی ن   70ی 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

طبقه روی  3

 پیلوت

15 

12 

150<=S<200 75 4 
طبقه روی  4

 پیلوت

19 

200<=S<250 

90 

تعداد  محاسبه 

 می تقس واحد از  

باز قطعه   یفضا 

 ی بر اندازه فضا 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 .******د یآ ی م 

طبقه روی  5

 پیلوت

23 

250<=S<500 
طبقه روی     6

 26 پیلوت 

  500بیشتر از 

 مترمربع
7 27 



 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

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

 . 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 11/9/1402مشهد مورخ طرح تفصیلی  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

ل قطعه واحد 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    ******

 2باشد.می 

 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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رعایت حداکثر سطح   با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

جنوبی( و از سمت - )در قطعات شمالی  شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  

 غربی مجاز است. -غرب در قطعات شرقی

 بلامانع است.در حوزه ساخت مجاز 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.  شودمی را شامل 

در بر   خلوت اط ی عرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  در قطعات شمال  •

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

 و جنوبی(

بر در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی  غرب-ی قطعات شرق  در  •

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

 غربی(

 زیرزمین مجاز در کلیه طبقات رو و    حداکثر سطح اشغال  ت ی رعا  گردد؛ تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   ش یبوده و افزا  ی الزام 

پس از   حوزه ساخت درصد،    70با حداکثر سطح اشغال و تراکم    زدانه ی در قطعات ر •

 .درصد است   70)مجاز( معادل   خلوتحیاط   تی رعا 

سطح فضای باز مربوطه   تأمینالزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان    رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی •

 از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 . باشد می درصد مجاز ن   60متر پیش روی طولی مازاد بر    2ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از    تراس یا بالکن -باز نیمه فضای  متر    4  تأمیندر صورت عدم   •

شده ممنوع است.   بینیپیش افزایش سطح اشغال    هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایستمی الکن(  )تراس یا ب   بازمه ی ن احداث فضای   •

متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح   1.5مترمربع با حداقل عرض  4الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با   بازنیمه حداقل مساحت فضای  

 مترمربع است.  4  باز نیمه ه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  درصد به علاو  60اشغال 

به وید نیز در   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گردد می . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گرددنمی سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط   گردد نمی ض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  متر( و طولی برابر عر   2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت   •

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

 3گردد.می

مین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر متر باشد؛ در صورت عدم امکان تا  3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 4باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70سطح اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  اشغالمبنای محاسبه سطح   •

 5می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

ک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث در محدوده سطح اشغال پلا   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   راه شیب 

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی عرصه مشمول سطح اشغال   درصد سطح  10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

 

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  2

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده مصوبه کمیسیون  13استناد بند   ه ب  3
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  4

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   5



 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان  رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
عرض    آمدگیپیش ایجاد   • با  معابر  و   10در  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60بالاتر، تا حداکثر 

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگیپیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز  هاکال دوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپ یا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(   3.20تفاع هر طبقه از کف تا کف  حداقل ار  •

محاسبه   ارتفاع بنا  ننماید در حداکثرمتر تجاوز    2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  یو خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  هی چون 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 .گیرد قرار می  تا کف طبقه همکف  متر بالاتر از کف معبر مجاور  1/ 5حداکثر  متر است که 2/ 4زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  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  

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

از   بایستمی ن   و  گردد می متر پیش روی محاسبه    2پس از اعمال  فضای باز  

 کمتر باشد  % 30

با مصالح سبک و قابل   اط ی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

با   اط ی رصد ح تا مساحت حداکثر ده د همچون چوب و شیشه  شدن    دهی برچ 

تراکم   بلامانع استمترمربع    20حداکثر مساحت   و  اشغال  و مشمول سطح 

 .گردد نمی 

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

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

 .یابد می درصد کاهش    10یافته به فضای سبز تا  

  ن ی همچن   . درخت کاشته شود  ک ی   دی باسبز    یمترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

 5معادل    یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درختتک هر    ی به ازا 

د. سبز منظور خواهد ش  ی در محاسبه فضا   (انداز ه ی عنوان سطح سابه )مترمربع  

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

پا • مشخصات    ار انک ی صدور  است.  درخت  کاشت  به  درختان منوط  در   این 

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر بر   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده در لبه 

از   د ی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    ی اصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

ساختمان   اطی ح   ایقطعات، بازشو به سمت معبر و    هی در کل  •

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

تراس   ا یمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن    یفضا   ا یو    ن ی به زم 

متر از کف فضا نصب  1.10در ارتفاع   ست ی با ی مشرف نباشد( م

 از کف فضا باشد.  متر 1.10به ارتفاع  ی جان پناه  ی دارا  ا یشود  

شمال    • قطعات  غرب   یدر  رعا   یو  به  توجه  عرض   تی با 

متر از   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل    خلوت حیاط 

مات و   ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   یر ی نورگ   کمجاز است. از    کف 

 بلامانع است.نشکن و ثابت  

نورگیری و تهویه  • بازشوها و  رعایت سایر ضوابط مربوط به 

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان در 

 کلیه بناها الزامی است.

 نماسازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب  ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

نماسازی   ( خاک رس رنگ آجر و قرمز ) از   ایی هرگه با با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا  الامکانی حت وجه غالب سطوح باید  •

 گردد.

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهی یرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   هایرنگ استفاده 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،  تندتیره و سیاه و نامتعارف و    هایاستفاده از رنگ  •

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

محدود و حداکثر   صورت و به   ساختمان ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی   •

قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه قابل   های مسکونیساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10در حد  

 .شود نمی 

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد می در تراس واقع   کهی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیساتنصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   ی ساختمان زمان  ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

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

 عنوان  رمز

1125 

د  
زیا

م 
راک

ی ت
مان

ارت
 آپ

ی
کون

مس
نه

گو
 

 دو

زیاد   • تراکم  آپارتمانی  اساس بام سبز  احداث  دو    گونهدر قطعات مسکونی   ضوابط   بر 

 گردد.می   مربوطه توصیه 

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

 است. 

افزایش حداکثر ارتفاع خرپشته اول و دوم   نشانیآتش با توجه به استانداردهای سازمان   •

 متر مجاز است.6تا 

بام    تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   • در  ارتفاع   12اطفا حریق  به  مترمربع 

 .باشد می متر  2حداکثر  

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

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی  بامپشت درصد سطح اشغال مجاز در   10

منبع آب و   تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیسات بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.30از  ی  بایست می و...( ن   نشانیآتش 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

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

 .گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش   اساس 

. در صورت افزایش تعداد باشندمی 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  ها پلاک :  3تبصره 

با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان پارکینگ    بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین . درصورت عدم امکان  گرددمی واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است  تأمین

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به ه  ب  ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت موقعیت   اساسی سواره بر  ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  تفاع ورودی ار  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و رعایت مصوبات ررات ملی ساختمان  مطابق مق   ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی   ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،    شورای عالی 

و چنانچه  گردد تعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده   راهه شیب احداث   •

رو توسط مالکان تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   یک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای   باید رمپ   ،وجود داشته باشد   یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   نی اختلاف سطح ب 

 املاک مجاور ممنوع است.

کلیه پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در  ی  نقشه و اجرا   هی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزامدر محدوده پیاده   پله )و رمپ( رای  اجرا   ر،ی مس   یعرض  ای یطول  بی که ش   ی در موارد  •

چرخ هستند )کالسکه کودکان،   ی که دارا   ی لیوسا   ر ی دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل   ی برا   رمپ   بینیپیش باید  به احداث پله وجود داشته باشد    از ی که ن   یعموم   ی و فضاها   روهاپیاده 

نیست، احداث   ر ی پذ امکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی (صورت گ ی)برابر با مقررات مل   شیب مناسب و...( در کنار پله با    ی دست دوچرخه، 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   تواند می ها آنگردیده 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 بندیدانه منظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

 1100 مسکونی 1000
سـکونت  

 دائم
1120 

ــپ   ــی  دوت

 مسکونی
1126 

ع مـ تـ جـ  هــایمـ

ــی   ــون ــک مســ

 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  مساحت  ،  مجاز است  مترمربع200مساحت    با  و مجموعاًواحد    8تا حداکثر    مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان  هایمجتمع در    فروشیگلو    فروشی کتابکافه کتاب،  

 الزامی است. جاری در داخل مجتمع پارکینگ به ازای هر واحد تواحد یک   بینیشیپ   .شودیمتراکم ساختمانی محاسبه ولی جزو  گردد نمیدرصد( محاسبه  40سطح اشغال مسکونی ) جزء

مترمربع الزامی است و جزو سطح   5000ی با مساحت بیش از  هامجتمع طبقه روی زیرزمین در    2مترمربع زیربنا با حداکثر تعداد طبقات    150و کودکستان با مساحت حداقل    مهدکودکاحداث  ب( آموزشی:  

 .گرددنمیاشغال مسکونی و تراکم مسکونی محسوب 

زی مدارس کشور  احداث یک واحد آموزشی دبستان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسا  -به استناد قانون مصوب مجلس شورای اسلامی  -واحد مسکونی   200های با بیش از  لازم به ذکر است در کلیه پروژه

 الزامی است.

واحد الزامی    50ی بیش از  هاپروژهمترمربع یا    5000ی با مساحت بیش از  هامجتمع مترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در    250( با حداقل مساحت  2411های بازی کوچک )ی زمیننیبشیپ پ( ورزشی:  

 ای استفاده ساکنین بلامانع است.( در مجتمع بر2411( )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   هایبلوک زیرزمین 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 ایستگاه 3512(، ترانس و پست برق )کد:3511مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  شهری    تأسیساتشهری: احداث    تأسیساتث(  

 . 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    هایمجتمعر  ( د2811برداری به صورت مسجد، )کد:  ج( مذهبی: بهره

 . آید نمیمسکونی، 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.  ستیزطی محبرداری 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 بایستمی لازم به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته ن

 ی از جدول زیر بیشتر باشد. بایستمی فراتر باشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ندرصد   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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  هـای مجتمع

ــکـونـی   مسـ

وســـط تـ  مـ

 2  گونه

2500 75 

برابــــر بــــا 

ــاز  ــای بـ فضـ

مجتمـــــــع 

ــر  ــیم بـ تقسـ

فضای بـاز بـه 

ــر  ازای هـــــ

 واحد

40 200 5 21 30 2500 
توصیه  

 گردد نمی

 مترمربع   25با مساحت حداقل  واحد مسکونی   25بیش از  یها مجتمع احداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای   •

 .الزامی است

 .باشدی نممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال   9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر   •

درصد سطح کل زمین  50نباید از  از ی موردن سطح اشغال خدمات  اضافه به مسکونی  هایمجتمع مجموع سطوح تحت اشغال زیربنای  •

 بیشتر باشد.

 بیشتردوم و    نی رزم ی ز . احداث  گرددی م احداث   شده ساخته سطح اشغال زیرزمین برابر با سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح   •

 ز است.پارکینگ مجا  تأمین برای  

نامه برابر آیین   جوار هم های  متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان   12های بیش از  در ساختمان  •

 باشد.ملی ساختمان الزامی می 

 .است درصد    50( برابر با  محوطه مجتمع مسکونی )  مجموعه باز هر   ی حداقل فضا  •

 ی مسکونی الزامی است. ها مجتمع ی برای  ساز محوطه تهیه 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  •

 . باشد میواحد مجاز  42درصد(حداکثر 50)با فضای باز  مترمربع 2500شود. به عنوان مثال در یک مجتمع دارای مساحت متر محاسبه می  30بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای باز بر عدد  گرددنمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه  •

 1باشد. در محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای هر واحد، اعداد اعشاری به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می •

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان  رمز
حداقل عرض  

 گذر دسترسی
 , سطح اشغال و تعداد واحد تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  استقرار ساختمان محل 
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  هـای مجتمع

ونـی  ــکـ مسـ

وســــط تـ  مـ

 2  گونه

16 

•  ( مسکونی با رعایت اصول   هایمجتمع ( در  توده گذاری محل استقرار ساختمان 

شهرداری منطقه در قالب حداکثر سطح   تأیید و تهیه طرح اجرایی مورد    اندازی سایه 

 اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

 های ساختمان استقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی   •

های مجزا در کنار بلوک  صورت به های مسکونی که  مجتمع   در مورد منفصل و مجزا )

 ت که:(تنها در صورتی مجاز اس اندگرفته یکدیگر قرار  

 متر باشد. 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل  ها بلوک فاصله   - الف  •

اند به اندازه ارتفاع جنوبی قرارگرفته   – فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی    - ب  •

 ساختمان جنوبی باشد.

 متر باشد.  5حداقل    اندگرفته غربی قرار   –فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی    -ج  •

 سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.  تأمین رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان  •

 شود. کم ساختمانی محسوب نمی استفاده گردد، جزء ترا مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

شده ممنوع است. حداقل مساحت   بینیپیش سطح اشغال   ش ی افزا   هرگونهو  رد ی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایستمی بالکن(   ا ی)تراس    بازمه ی ن  ی احداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با    ،ی هر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز نیمه   یفضا 

به وید نیز در سطح فضای باز   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گردد می حسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم م گرددنمی جزو تراکم محسوب  

 .باشد می حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر   •

. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت  •

 2گردد. محاسبه می  طبقه(در یک  اشغال ) سطح فضای مذکور جز سطح  

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 بر اساس   راهشیب در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )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 
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 ریز فعالیت 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش مربوطهنحوه استقرار مشاعات و ضوابط  

 عنوان  رمز 
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ــع ــم ــت ــج ــای م  ه

  مســکونی متوســط 

 2  گونه

 پیوست شماره یک بر اساس

در   آمدگی پیش ایجاد   •

مجاز   هایمجتمع  مسکونی 

 باشدمی ن 

 1متر باشد. 2حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

 دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد.تا حداکثر یک متر   ها مجتمع دیوارهای اطراف   گرددمی توصیه   •

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می 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   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    اه آن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی ¬آسانسور می  هایبدنه متر 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   1/ 2حداکثر   متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل  •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
 

 فعالیتریز  
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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مـع تـ جـ   هــای مـ

ــکـونـی  مســ

  گونه   متوســط

2 

 .سطح زمین است   درصد از   50مجتمع مسکونی حداقل فضای باز   •

به مساحت   محوطه مجتمع در  سرویس بهداشتی    4حداکثر  احداث   •

مجاز   20حداکثر   زیربنای  جزء  آن  مساحت  و  است  بلامانع  مترمربع 

 گردد.محسوب نمی 

با مصالح سبک و   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

درصد   دومساحت حداکثر    همچون چوب و شیشه تاشدن    دهی قابل برچ 

حد  با  مجتمع  باز  مساحت  محوطه  است مترمربع    100اکثر  و   بلامانع 

 .گردد نمی مشمول سطح اشغال و تراکم  

درصد محوطه باز مجتمع    2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان  

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می   مترمربع 100یا  

سبز اختصاص   یبه فضا   دی با  مجتمع   درصد سطح عرصه   20حداقل   •

 داده شود.

فضا   10هر    ی ازا   به  • یکسبز    ی مترمربع  شود  باید  کاشته   . درخت 

معادل   ی سطح   )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک هر    ی به ازا   ن ی همچن 

سبز منظور خواهد   ی ، در محاسبه فضا انداز ه ی عنوان سطح سامترمربع به   5

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

در   این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاری صدور پا •

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

 5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده متر بر در لبه  

 د یبا من( ی خانه و نشی ها اتاق ) ساختمان  ی اصل  ی فضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی از نور طب 

رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه  •

ملی  مقررات  چهارم  مبحث  ضوابط  اساس  بر  فضاها 

 ساختمان در کلیه بناها الزامی است. 

 استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با  ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و از مصالح نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  هاآن بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.  ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با  کرم، زرد اُخرا  با مصالح روشن مانند رنگ   الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

مکمل عنوان رنگ  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهی ی رایاُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

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

های تیره، حداکثر است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ، با هر نوع مصالح )آجر،  تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و  استفاده از رنگ  •

 تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

 .باشد می مسکونی مجاز ن   هایمجتمع در  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    سیمانی یکدست سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی  ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

مشجر و   ، شیشه ای شیشه ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک  خلوت حیاط )تراس و بازشوها به سمت   باز نیمه پناه فضای  در خصوص جان  •

 ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

بایستی با پوسته  شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و  است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیسات نصب  •

 مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت ساختمان   یآن نما   ی است که در طراح   رش ی پذقابل   ی ساختمان زمان   ینما   ی طراح   .الزامی است هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور   •

 مجاور باشد. های ساختمان  ی با نما  ی هماهنگ ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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 
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ع مـ تـ جـ   هــایمـ

ــی  ــون ــک مســ

 2  گونه  متوسط

 گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث  مسکونی    هایمجتمع در   •

حداکثر   • مساحت  به  خرپشته  دیوارها   25احداث  زیربنای  احتساب  با  مترمربع 

 بلامانع است.

مترمربع   12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت   موردنیاز حداقل مساحت  •

 .باشدمی متر  2به ارتفاع  

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

مجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات   بامپشت درصد سطح اشغال در    10حداکثر  

 تأسیساتپشته،  مرتبط با باغ بام، خر  تأسیسات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود 30ی از  بایست می و...( ن  نشانی آتش منبع آب و  

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد.  3حداقل    بایستمی و  

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

کینگ از تعداد واحدهای پار  تأمین صورت 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  بایست می به فضای پارکینگ مهمان اختصاص یابد و مابقی   تواندمی درصد از سطح عرصه مجتمع    10حداکثر   •

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

 .متر مجاز است 3.5و حداکثر  متر   3به عرض حداقل   نگ ی به پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   همجتمع ب به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل    ی سوارهمتر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یدر مجاورت گذر دسترس   مجتمع طول بر   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمع به   رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 سمت معبر عمومی ممنوع است.  ورودی مجتمع بهدر  باز شدن  •

 شورای عالیو رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی   ایه گون به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  

چنانچه اختلاف   گردد و می تعیین    ابانی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار تراز کف پیاده به داخل قطعه ممنوع است.    منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راههشیب احداث   •

رو توسط مالکان املاک مجاور تراز کف پیاده  ر یی اجرا گردد. تغ  یکی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای   باید رمپ  ،وجود داشته باشد  یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده  نی سطح ب 

 ممنوع است.

و  روها پیاده پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در کلیه  ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما  یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض  ا ی یطول  ب ی که ش   ی در موارد  •

 یدست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ   ی که دارا   یل ی وسا  ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی رمپ برا   بینی پیش پله وجود داشته باشد باید    به احداث   از یکه ن   ی عموم  یفضاها 

نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی   ر ی پذ امکان پله  رمپ و    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی (صورت گ ی برابر با مقررات ملمناسب ) و...( در کنار پله با شیب  

 است 
 

 
  



 

 1گونه مسکونی زیاد هایمجتمع -7-2-2-1
 

در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به   تواند می ها آنگردیده 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 هاپلاکتجمیع  مسکونی شکل گرفته،  هایبافت بندیدانه منظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

 1100 مسکونی  1000
سکونت  

 دائم
1120 

 دوتیپ 

 مسکونی 
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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    فعالیت احداث  الف( تجاری:  

این  ساحت  م،  مجاز است  مترمربع200مساحت    با  و مجموعاًواحد    8تا حداکثر    مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان  های مجتمعدر    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  هامجتمع طبقه 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 زمیننیبشیپ پ( 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

زو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به مسکونی، سطح زیربنای مذکور ج  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(  

 . آیدنمیو تراکم مجموعه مسکونی به شمار  سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال

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

 . آید نمیمسکونی، سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار   هایبلوکمجموعه مذکور مجزا از 

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

 1نماید..

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

 2است.  ستیزطی محبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهپارکینگ الزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
 

(  هافعالیت ( فراتر باشد همچنین مجموع تراکم )کلیه هافعالیتدرصد سطح اشغال کل عرصه )کلیه   50ی از بایستمی به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته نلازم 

 باشد.   ی از جدول زیر بیشتربایستمی درصد فراتر باشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ن 300ی از  بایستمی ن

 

  

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

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



 

 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  

 واحد هر 

ضوابط  

 مربوط به

 تفکیك

ضوابط  

مربوط به 

 تجمیع

 سایر ضوابط 
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  هـایمجتمع

ــکـونـی   مسـ

 1  گونه  زیاد

2500 75 

برابر با فضــای  

ع  مـ تـ جـ مـ ــاز  ب

ر   بـ م  قســـیـ تـ

ــای باز به  فضـ

 ازای هر واحد

40 240 6 24 25 2500 
توصیه  

 گردد نمی

 مترمربع  25با مساحت حداقل    واحد مسکونی  25بیش از    ی هامجتمع احداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای   •

 .الزامی است

 .باشدی نممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال   9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر   •

درصد سطح کل زمین   50نباید از    از یموردن سطح اشغال خدمات    اضافه به مسکونی    های مجتمع مجموع سطوح تحت اشغال زیربنای   •

 بیشتر باشد.

 بیشتر دوم و    نی رزم ی ز . احداث  گرددی م احداث    شدهساخته سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح    سطح اشغال زیرزمین برابر با •

 پارکینگ مجاز است. تأمین برای  

نامه برابر آیین   جوار هم های  متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان   12های بیش از  در ساختمان  •

 باشد.ی می ملی ساختمان الزام

 .است درصد    50( برابر با  محوطه مجتمع مسکونی )  مجموعه باز هر   ی حداقل فضا  •

 ی مسکونی الزامی است. ها مجتمع ی برای  ساز محوطه تهیه 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  25بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای باز بر عدد  گرددنمیتعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه  •

 1باشد. در محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای هر واحد، اعداد اعشاری به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می •

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت

 عنوان  رمز
حداقل عرض  

 گذر دسترسی
 , سطح اشغال و تعداد واحد تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  استقرار ساختمان محل 
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  هایمجتمع

مسکونی  

 1 گونه زیاد 

16 

•  ( مسکونی با رعایت اصول   هایمجتمع ( در  توده گذاری محل استقرار ساختمان 

شهرداری منطقه در قالب حداکثر سطح   تأیید و تهیه طرح اجرایی مورد    اندازی سایه 

 اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

 های ساختمان استقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی   •

های مجزا در کنار بلوک  صورت به های مسکونی که  مجتمع   در مورد منفصل و مجزا )

 ت که:(تنها در صورتی مجاز اس اندگرفته یکدیگر قرار  

 متر باشد. 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل  ها بلوک فاصله   - الف 

امتداد شمالی    - ب  در  که  بلوکی  دو  قرارگرفته   –فاصله  ارتفاع جنوبی  اندازه  به  اند 

 ساختمان جنوبی باشد.

 متر باشد. 5حداقل    اند گرفته غربی قرار  – فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی  - ج 

 سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.  تأمین رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان  •

 شود. کم ساختمانی محسوب نمی استفاده گردد، جزء ترا مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

شده ممنوع است. حداقل   بینیپیش سطح اشغال    شی افزا   هرگونه و    ردی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایست می بالکن(    ا ی)تراس    بازمه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با   ، یهر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز نیمه   یمساحت فضا 

به وید نیز در سطح فضای   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی حسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم م گردد نمی باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر   •

. در صورت عدم رعایت عرض و طول گرددنمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب   2منوط به رعایت حداقل عرض )  خلوتاط ی ح مساحت  •

 2گردد.محاسبه می  طبقه(در یک  اشغال ) فوق سطح فضای مذکور جز سطح 

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 بر اساس   راهشیب در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )در صورتی که احداث    صرفاً احداث 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 
 

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5اده مصوبه کمیسیون م  13استناد بند   ه ب  2



 

 ریز فعالیت 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش مربوطهنحوه استقرار مشاعات و ضوابط  

 عنوان  رمز 
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  هایمجتمع

  مسکونی زیاد

 1 گونه

 ضوابط پیوست  بر اساس
 هایمجتمع در    آمدگی پیش ایجاد  

 باشدمی مسکونی مجاز ن 

 1متر باشد. 2حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

 دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد.تا حداکثر یک متر   ها مجتمع دیوارهای اطراف   گرددمی توصیه   •

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می 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   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    اه آن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی ¬آسانسور می  هایبدنه متر 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   .گیرد قرار می  تا کف طبقه همکف   متر بالاتر از کف معبر مجاور  1/ 2حداکثر   متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع   حداقل  •

 افزایش یابد.  تواندمی های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین و کاربری 
 

 فعالیتریز  
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  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 مساحت   محوطه مجتمع در  سرویس بهداشتی    4حداکثر  احداث   •

مجاز   20حداکثر   زیربنای  جزء  آن  مساحت  و  است  بلامانع  مترمربع 

 گردد.محسوب نمی 

با مصالح سبک و   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   منظور آلاچیق به   احداث  •

درصد   دومساحت حداکثر    همچون چوب و شیشه تاشدن    ده ی قابل برچ 

مساحت   حداکثر  با  مجتمع  باز  استمترمربع    100محوطه  و   بلامانع 

 .گردد نمی مشمول سطح اشغال و تراکم  

درصد محوطه باز مجتمع    2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان  

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می   مترمربع 100یا  

سبز اختصاص   ی به فضا   د یبا   مجتمع   درصد سطح عرصه   20حداقل   •

 داده شود.

فضا   10هر    ی ازا   به  • یکسبز    یمترمربع  شود   باید  کاشته   .درخت 

معادل   ی سطح  )جدا از سطح فضای سبز(   درخت تک هر    ی به ازا   ن ی همچن 

سبز منظور خواهد   ی، در محاسبه فضا انداز ه ی عنوان سطح سا مترمربع به   5

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

در   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

 5هر    یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده متر بر در لبه  

نشی هااتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  • و  خانه  من( ی 

 برخوردار باشند.  یعی از نور طب   دیبا 

و  • نورگیری  بازشوها و  به  مربوط  رعایت سایر ضوابط 

تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی 

 ساختمان در کلیه بناها الزامی است. 

 استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با  ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و از مصالح نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  هاآن بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.  ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با  کرم، زرد اُخرا  با مصالح روشن مانند رنگ   الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

عنوان رنگ  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

 .است مجاز و بلامانع   ،ها برای تنوع در نما و بدنه ساختمان  مکمل و 

های تیره، حداکثر  است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ...و    سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،  تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و  استفاده از رنگ  •

 تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

 .باشد می مسکونی مجاز ن   هایمجتمع در  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    سیمانی یکدست سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .اوران باشد بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

، شیشه مشجر  ای شیشه ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک  خلوت حیاط )تراس و بازشوها به سمت    بازنیمه پناه فضای  در خصوص جان  •

 و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

بایستی با پوسته  شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و    است وع  گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممن  تأسیسات نصب   •

 مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت ساختمان   ی آن نما   ی است که در طراح   رشی پذ قابل   یساختمان زمان   ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است •

 مجاور باشد. های ساختمان  ی با نما  ی هماهنگ ی دارا ، حداقل،  شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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 بام ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی  

 عنوان  رمز 
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ع مـ تـ جـ   هــای مـ

  مســـکونی زیاد 

 1  گونه

 گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث  مسکونی    هایمجتمع در   •

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

 است. 

مترمربع به   12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 .باشد می متر  2ارتفاع  

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

مجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام   بام پشت درصد سطح اشغال در    10

انباری، گلخانه،   با باغ بام، خر   تأسیسات )آلاچیق،  منبع آب و   تأسیسات پشته،  مرتبط 

 بایست می درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود و  30ی از  بایستمی و...( ن   نشانیآتش 

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد. 3حداقل  

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

کینگ از تعداد پار   تأمین صورت 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  بایست می به فضای پارکینگ مهمان اختصاص یابد و مابقی   تواندمی درصد از سطح عرصه مجتمع    10حداکثر   •

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

 .متر مجاز است 3.5و حداکثر  متر   3به عرض حداقل   نگ ی به پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   همجتمع ب به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل    ی سوارهمتر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یدر مجاورت گذر دسترس   مجتمع طول بر   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمع به   رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  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  ای ه گون به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،    شورای عالی 

چنانچه   گردد و می تعیین  ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار تراز کف پیاده به داخل قطعه ممنوع است.   منظور دسترسی رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو توسط مالکان تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی  باید رمپ  ، وجود داشته باشد  ی کی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی اختلاف سطح ب 

 املاک مجاور ممنوع است.

پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در کلیه ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د،ی نما  یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض   ای یطول   بی که ش   یدر موارد  •

چرخ هستند )کالسکه کودکان،   ی که دارا   ی لی وسا  ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی رمپ برا   بینی پیش پله وجود داشته باشد باید    به احداث   از یکه ن   ی عموم  ی و فضاها   روهاپیاده 

نیست، احداث   ر ی پذامکان پله  رمپ و    توأمانرو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی (صورت گ یبرابر با مقررات مل مناسب ) 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   های گونهپیشنهادی این تیپ سکونتی،  هایپهنهگردیده است. با توجه به  بینی پیش نمایند میواحدها را طلب  گونهاین

 :ازاند عبارتمسکونی برای این تیپ مسکونی پیشنهاد گردیده که 

 تراکم کم گونه یکمسکونی  .1

 مسکونی تراکم متوسط گونه یک .2

 مسکن تراکم متوسط گونه دو .3

 کم زیاد گونه یکامسکونی تر .4

 کم زیاد گونه دو امسکونی 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  

  ها کاللازم به ذکر است رعایت ضوابط حریم گسل، حریم    الاجرا است.لازم  گانه فوق هفتی  بنددستهبا توجه به  (  ضوابط مطروحه

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

 شهرسازی و معماری الزامی است

 

 



 

 یک گونهمسکونی آپارتمانی تراکم کم  -1-3-2-1

 ساختمانی ضوابط و مقررات   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، لوازم ها، 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: فروشی گلو  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 )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 نقشه  بالا )و نقش محلی اصلی به  متر عرض    20تا    12یک معبر  

 معبر اصلی صورت پذیرد.(. 

 متر  3.5پلاک و حداقل عرض درصد سطح   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. رکینگ اضافه میمترمربع افزایش مساحت یک پا  50ازای هر  

 ندارند؛ اقدام گردد. 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتطح اشغال در همکف به پارکینگ و انباری و برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سهای 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(    برداریبهره وز  طرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مج  بر اساسهایی که  : پلاک3تبصره  

. بدیهی  گردند میتجاری را دریافت نموده است با فعالیت تجاری ابقا    برداریبهرهوجوه تثبیت    وانتقالنقلهستند که مغایرتی با ضابطه مصوب پیشین در زمان اعتبار آن نداشته و شهرداری در زمان    ایشدهواحدهای ساخته  

 استناد به این بند ممکن نخواهد بود. است در صورت تعارض با طرح مصوب پیشین و یا عدم اخذ مجوز در زمان اعتبار آن طرح، 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.   کاران ی پای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  هاک : پلا 4تبصره

  20تا    16طبقه روی زیرزمین در بر معابر    2مترمربع با رعایت سطح اشغال گونه و حداکثر تعداد طبقات    500های با حداقل مساحت  در پلاک  غیردولتیبستان  صورت مهدکودک و کودکستان و دبرداری 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  کدر پلا غیردولتی  صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول(  برداری به بهره

 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    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.

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

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 کتابخانه ث( 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.  ستیزط یمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهاست. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می
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 ساختمانی ضوابط و مقررات   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 پلاک2811ه و فاطمیه )کد: برداری به صورت مسجد، حسینید( مذهبی: بهره

درصد    10پیشخوان الزامی است. حداکثر    تأمیننشینی برای  متر عقب  3تر مجاز است. رعایت  متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالا  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   مجاور در 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  –فریحی و ت(  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    12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از بهرهر( خانه سالمندان : 

 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 

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

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.میمتر و بالاتر مجاز  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 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 10میزان پارکینگ مورد نیازمسکونی( به  

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

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 

 کند ¬ضوابط استقرار فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی آپارتمانی تراکم کم گونه یک سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در : 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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  7از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

 . د باشمترمربع صرفاً چهار واحد مجاز می 200قطعه دارای مساحت در یک  به عنوان مثال  .کنند 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

 .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

 8باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می واحد، اعداد اعشاریهر در محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 . 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 کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
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 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403 مورخ  320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  8

 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز
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حداکثر تعداد 

واحد مسکونی  

 * * *در هر قطعه
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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 
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پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

گونه   کم  با 3تیپ    1تراکم 

حداقل  مساحت 

 مجاز است.  مترمربع250

است   •  حدنصاببدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

 250تفکیکی موجود کمتر از  

 گرددنمی مترمربع 

قطعات  • بازتفکیک  در 

وضع   بندیدانه موجود، حفظ  

و تفکیک   بندیدانه موجود بر  

ارجحیت   قطعات  طولی 

و   با بایست می   الزاماًداشته  ی 

گذاری  جرم  نحوه  بررسی 

نحوی   به  و  اطراف  قطعات 

موجب  که  پذیرد  صورت 

نسداد در برخورداری از نور و ا 

برای  اشرافیت  ایجاد  یا 

 .قطعات مجاور نباشد

شکل  • بافت  به  توجه  این با  در  گرفته 

در  مسکونی  قطعات  تجمیع  محدوده 

با  مساحت  حداقل  به  رسیدن  راستای 

قطعه  آن  مجاور  قطعات  بندی  قواره 

 گردد.¬توصیه می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

حذف معابر ناشی مسکونی و تشویق به  

کل  تجمیع  صورت  در  تفکیک،  از 

که پلاک  نحوی  به  کوچه  داخل  های 

کوچه مذکور قابلیت حذف داشته باشد و 

در  اختلالی  مالکین  به  معبر  واگذاری 

پلاک  سایر  ننماید، دسترسی  ایجاد  ها 

است.  بلامانع  مالکین  به  معبر  واگذاری 

قطعات  تجمیع  از  است  ضروری 

ناسب ایجاد نماید، که هندسه نام نحوی به 

 گردد.  اجتناب 

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

مجاز کاربری  غیرانتفاعی،  خدمات  های 

 باشد.نمی 

 ی قطعات مسکوندر خصوص تجمیع   •

، پاسخگویی با و گونه مختلف   پ ی با دو ت 

استعلام از مشاور طرح تفصیلی مربوطه  

 2پذیردصورت می 

طبقه   3تعداد طبقات معادل  متر، حداکثر    8تا    6.قطعات با دسترسی   •

 روی پیلوت یا زیرزمین است

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه   6قطعات با دسترسی زیر   •

 روی پیلوت است 

از عرض معبر در تراکم  • ناشی  تراکم  به تقلیل  های مسکونی، با توجه 

تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد 

ها گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک ونی محاسبه می مسک 

برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

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

 3لص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.ناخا

از  • و مساحت کمتر  از عرض معبر  ناشی  تراکم  تقلیل  در مواردی که 

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم حدنصاب 

درجه نسبت   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ    2در      .  •

 .5به املاک مجاور الزامی نیست 

احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه  •

 500در قطعات  صرفا    ( بدون افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس ) اول  

و در معابر با عرض   ( متر و بیشتر   12در قطعات با عرض  )متر مربع و بالاتر  

درصد   50و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  متر و بالاتر    10

درصد از سطح اشغال به  10و با ضرورت تامین  سطح اشغال تجاوز نکند، 

احراز کلیه    ؛تاکید میگردد   مجاز است. عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

 .6شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

100<=S<150 55 3 

درصد )دو متر   60

طولی  روی  پیش 

درصد   60مازاد بر  

به    تأمینمنوط 

 3حداقل  

یا  تراس  مترمربع 

عرض  با  بالکن 

متر   1.5حداقل  

بالای  طبقات  در 

خواهد  همکف 

 بود(

 

حداکثر  اساس  بر 

و سطح اشغال   طبقات 

محاسبه  مجاز 

 2)با اعمال    گردد.می 

متر پیش روی طولی 

بر   درصد   60مازاد 

م  نوط طول قطعه که 

حداقل   تأمین   3به 

طول  با  مترمربع 

متر تراس  1.5حداقل  

 یا بالکن(

به  توجه  با 

طرح   های سیاست 

تفصیلی و رویکردهای 

طرح، زیست  محیطی 

اشغال  سطح  مجموع 

بعلاوه    60  2درصد 

 70ی از  بایستمی متر ن 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

طبقه  3

روی 

 پیلوت

15 
12 

150<=S<200 

65 

3 

15 
مترمربع و   200

 بیشتر 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

قطعه   ی فضا  باز 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 .******.  د یآ ی م 



 

 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  5 کمیسیون ماده 14به استناد بند ***** 

ل قطعه واحد 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    4عرض کمتر از  قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با    ******

 1باشد.می 
 

 ساختمانی ضوابط و مقررات   ریز فعالیت

 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با   محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان رمز
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مســکونی 

انی   ارتمـ آپـ

کـم  تـراکـم 

 گونه یک

6 

 

 

رعایت حداکثر سطح اشغال و   با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

از مساحت قطعه  حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد  در    صرفاً طبقات مجاز،  

-در قطعات شرقی  غرب ) جنوبی(و از سمت  - )در قطعات شمالی   شمال در طول قطعه   سمت 

 غربی( مجاز است.

در ص 1تبصره  بنا در جبهه شمالی  :  استقرار  امکان  عدم  غربی(  ورت  وجود   مینز )یا  دلیل  به 

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

 .است   مجاز   منطقه   مجوز از شهرداری استقرار 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   70با حداکثر سطح اشغال  مترمربع 100با مساحت کمتر از  در قطعات  •

 .درصد است  70)مجاز( معادل    خلوتحیاط   تی پس از رعا 

در بر شمال   خلوت اط ی عرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی ا رع ی  در قطعات شمال  •

 دارای محور شمالی و جنوبی()به استثنای املاک دو بر    .است   ی الزامات شمالی  قطع

بر غربی قطعات در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   ت ی رعای  غرب -یقطعات شرق   در  •

 دارای محور شرقی و غربی()به استثنای املاک دو بر    . است  ی الزام  غربی

 چ ی آن به ه   شی بوده و افزا   یالزام  هرگونه مجاز    حداکثر سطح اشغال  تی رعا گردد؛ تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن 

•  

سطح   أمینت رعایت 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.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده   بینیپیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونهو    ردی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایست می بالکن(    ای)تراس    بازمه ی ن   یاحداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض    3برابر با    ،ی هر واحد مسکون   ی ا بر  یالزام   بازنیمه   ی ممنوع است. حداقل مساحت فضا

 یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر  گردد نمی طح اشغال محسوب متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو س  2منوط به رعایت حداقل عرض )  خلوت اط ی ح مساحت  •

درصد مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح   70آنکه در محدوده  

 2گردد.اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد متر باشد؛ در صورت عدم امکان    3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 3باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم   % 70با حداکثر سطح اشغال  

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 باشد.   یم  2شماره    وست ی بر اساس پ  ی شهر   ی ها  طرح   ر ی تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مس 

در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها 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   بر اساس   راهشیب صورتی که احداث  

 .اشغال مجاز در کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
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 فعالیتریز 
 نحوه استقرار مشاعات

 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش
 عنوان  رمز
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ی   ونـ مســـکـ

ی   مــانـ آپــارتـ

کـم   تـراکـم 

 گونه یک

 

 1پیوست شماره  بر اساس
متر   10در معابر با عرض    آمدگی پیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60و بالاتر، تا حداکثر 

ارتفاع   • تعیین   3  آمدگی پیش حداقل  متر 

 گردد.می 

در   آمدگی پیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپ یا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می متر 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 نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث 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   1/ 5حداکثر   متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 تا هر میزان افزایش یابد. تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   2بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان  رمز

1131 

مسکونی 

آپارتمانی  

تراکم کم  

 گونه یک

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

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

 % 30از    بایست می و ن   گرددمی متر پیش روی محاسبه    2پس از اعمال  فضای باز  

 کمتر باشد

با مصالح سبک و قابل   اط یسبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

و شیشه  شدن    ده ی برچ  ده درصد ح تا مساحت  همچون چوب  با   اط ی حداکثر 

مساحت   است مترمربع    20حداکثر  تراکم   بلامانع  و  اشغال  سطح  مشمول  و 

 .گردد نمی 

 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   زان ی م   متر پیش روی،   2به علاوه  

 .یابد می درصد کاهش    10

به   ن ی همچن  . درخت کاشته شود   ک ی   د یبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

 5معادل    یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درختتک هر    ی ازا 

. سبز منظور خواهد شد   ی در محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به )مترمربع  

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

 یدر گواه   این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در   5هر    یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م ده متر و بیشتر توصیه   روهای معابر پیاده لبه  

از   دی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

ساختمان   اط ی ح   ا یقطعات، بازشو به سمت معبر و    ه ی در کل  •

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

 ایمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن    یفضا   ایو    نی به زم 

متر از کف   1.10در ارتفاع    ستی با ی تراس مشرف نباشد( م

از کف   متر 1.10به ارتفاع    یجان پناه  ی دارا   ا یفضا نصب شود  

 فضا باشد.

شمال    • قطعات  غرب   یدر  رعا   یو  به  توجه  عرض   تی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع   2)حداقل    خلوت حیاط 

  ی ا شه ی بلوک ش   قی از طر   یر ی نورگ   کمجاز است. از    فاز ک 

 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.ها ن ابا ی خ واقع در حاشیه    های ساختمان   تی رؤ قابل کلیه سطوح   •

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

 .استفاده گردد  ها آن باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

نماسازی   ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،   ی ا روزه ی آبی ف   ، گلبهی، قرمز رس،  ی رای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

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

صورت محدود و حداکثر و به   ساختمان ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی   •

قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه قابل   های مسکونیساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10در حد  

 .شود نمی 

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .یست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد با ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

ممنوع    تأسیسات نصب   • ساختمان  بیرونی  نمای  در  غیره  و  سرمایشی  واقع   کهی درصورت و    است گرمایشی،  تراس  باشد در  شده 

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می 

دو  ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذقابل  ی ساختمان زمان   ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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

1131 

ی   ونـ مســـکـ

ی   مــانـ آپــارتـ

کـم   تـراکـم 

 گونه یک

کم   • تراکم  آپارتمانی  قطعات مسکونی  اساسبام سبز  احداث  در  مربوطه   ضوابط   بر 

 گردد.می  توصیه 

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

 است. 

مترمربع به ارتفاع   12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 .باشد می متر  2حداکثر  

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

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی   بامپشت درصد سطح اشغال مجاز در    10

منبع آب و  تأسیسات غ بام، خرپشته،  مرتبط با با  تأسیسات بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

 .درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود 30ی از  بایست می و...( ن   نشانیآتش 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 سطح اشغال    احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و  1متر  4جز معابر کمتر از  )معافیت پارکینگ( به صورت وقوع شرایط هفتگانه    در  :2تبصره  

 .گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش   اساس 

. در صورت افزایش تعداد باشندمی با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  مترمربع    100کمتر از    متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر  ها پلاک   : 3تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  بینیپیش پارکینگ در قطعه،   تأمینعدم امکان   درصورت  .گردد می واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 پارکینگ ندارند؛ مجاز است. تأمین

 .باشد زیر نورگیر مجاز نمی توقف در    و هرگونه   قرار گیرند ساختمان  زیر تودهباید    هاپارک تمامی جای  •

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر   3به عرض حداقل    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره احداث دسترس ؛ متر باشد  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

ممنوع   )نبش دو محور سواره(  خ ساختمانبه ساختمان در قسمت پ   رو ل ی اتومب صورت پذیرد. همچنین احداث درب   هادرخت بر اساس موقعیت   بایست می ی سواره ورود  بدر  ی ر ی قرارگ  •

 . است 

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

شورای  و رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی   ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   عالی

و چنانچه   گردد تعیین می   ابانی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار کف پیاده   به داخل قطعه ممنوع است. تراز   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو توسط مالکان تراز کف پیاده  ر یی اجرا گردد. تغ  یک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای   باید رمپ  ،وجود داشته باشد  یکی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده  نی اختلاف سطح ب 

 وع است.املاک مجاور ممن 

کلیه پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در  ی  نقشه و اجرا   هی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   یعرض  ای یطول  بی که ش   ی در موارد  •

چرخ هستند )کالسکه کودکان،   ی که دارا   ی لی وسا   ر ی دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل   ی برا   رمپ   بینی پیش باید  به احداث پله وجود داشته باشد    از یکه ن   یعموم   یو فضاها   روهاپیاده 

نیست، احداث رمپ  ر ی پذامکان رمپ و پله    ان توأم رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی (صورت گ ی )برابر با مقررات مل  شیب مناسبو...( در کنار پله با    یدستدوچرخه، چرخ 

 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 

 فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

 1100 مسکونی  1000
سکونت  

 دائم
1130 

  3تیپ 

 مسکونی 
1132 

مسکونی  

ــم  ــراک ت

متوسـط  

  گــونــه 

 یک

آرایشی و زیبایی،  کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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(  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 )گیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر  قرار  -

  بایست میقطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری  صرفاً داشته باشد. ) منظور از دو معبر،  دسترسی شبکه معابر( مراتبسلسلهبرابر نقشه بالا ) متر عرض و نقش محلی اصلی به  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    تأمینرت عدم امکان  در صو شود. مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می  50ازای هر  

 ندارند؛ اقدام گردد. 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتنگ و انباری و برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکیهای 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 به بهره

 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 باشگاه ت( 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    ن یتأممترمربع    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.  ستیزط یمحبرداری 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 

 فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار 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   مجاور تفاع 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   گونهاین در  ، 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   12ر کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  برداری به صورت خانه سالمندان در( خانه سالمندان : بهره

 ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

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

 پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

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

 باشد های 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 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 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 هفتمساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه : رعایت حداقل 2تبصره 

 کند ¬گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میذکر نگردیده باشد( از ضوابط 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



 

  7)رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.تر از حد مجاز مساحت حداقلی 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 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.   65مساحتی حداقل معادل 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  2
 11/09/1402رح تفصیلی شهر مشهد مورخ ط 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   ه ب  5
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13د بند  استنا به  7

 * 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<100 351 1 70 140 
طبقه روی  2

 *****زمین
7 - 

پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

گونه   متوسط  با 1تراکم 

حداقل  مساحت 

 مجاز است.  مترمربع250

است   •  حدنصاببدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   250

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

بر   و   بندی دانه وضع موجود 

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

نحوه بایستمی  بررسی  با  ی 

جرم گذاری قطعات اطراف و 

که  پذیرد  صورت  نحوی  به 

در موجب   انسداد 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات مجاور 

 نباشد

 

شکل  • بافت  به  توجه  در با  گرفته 

قطعات   تجمیع  محدوده  این 

به   رسیدن  راستای  در  مسکونی 

بندی   قواره  با  مساحت  حداقل 

توصیه   قطعه  آن  مجاور  قطعات 

 گردد.¬می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

معابر   حذف  به  تشویق  و  مسکونی 

ناشی از تفکیک، در صورت تجمیع 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد 

ها اختلالی در دسترسی سایر پلاک 

به   معبر  واگذاری  ننماید،  ایجاد 

است. بلامانع    مالکین 

قطعات   تجمیع  از  است  ضروری 

ایجاد نحوی به  نامناسب  هندسه  که 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

، غیرانتفاعیخدمات    های کاربری 

 .باشد می مجاز ن 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

، و گونه مختلف  پ ی با دو ت   یمسکون 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

 4متر و بیشتر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8قطعات با دسترسی   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

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، توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم با  •

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 پلاک 

گردند. سایر ضوابط م و تعداد طبقات مشمول تقلیل می و حداکثر تراک

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می 

 3حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است. 

در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از  •

 4ک تعیین تراکم، تراکم کمتر است.باشد، ملا  زمان هم حدنصاب 

پخ    2در   • رعایت  مسکونی،  تراکم  مجاز  روی  پیش  درجه   45متر 

 5نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 

با  • احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی 

افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس)طبقه اول   در  صرفا    (بدون 

و  ( متر و بیشتر  12در قطعات با عرض ) تر  متر مربع و بالا  500قطعات 

و همچنین مشروط به اینکه زیربنای  متر و بالاتر    10در معابر با عرض 

 10و با ضرورت تامین  درصد سطح اشغال تجاوز نکند،    50احداثی از  

 مجاز است. درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می   ؛تاکید میگردد

 .6باشد 

100<=S<150 
55 

3 

)دو   60 درصد 

روی  پیش  متر 

بر  مازاد  طولی 

درصد   60

به    تأمینمنوط 

 3حداقل  

تراس  مترمربع 

با  بالکن  یا 

حداقل  عرض 

در   1.5 متر 

بالای  طبقات 

خواهد  همکف 

 بود(

حداکثر  اساس  بر 

و سطح اشغال   طبقات 

محاسبه  مجاز 

 2)با اعمال    گردد.می 

پیش روی طولی  متر 

بر   درصد   60مازاد 

منوط  که  طول قطعه 

 3حداقل    تأمینبه  

طول  با  مترمربع 

متر تراس  1.5حداقل 

 یا بالکن(

به  توجه  با 

طرح   های سیاست 

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

اشغال  سطح  مجموع 

بعلاوه    60  2درصد 

 70ی از  بایستمی متر ن 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

طبقه روی  3

 پیلوت
15 10 

150<=S<200 4 

طبقه روی  4

 پیلوت
19 

12 
200<=S<500 65  تعداد محاسبه 

تقس  از   می واحد 

باز قطعه بر   یفضا 

باز به   یاندازه فضا 

به   ی ازا  واحد  هر 

م  دیآ ی دست 
******. 

مترمربع و   500

 بیشتر 
75 15 



 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

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

 . 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 ***** 

 2.است واحد مسکونی در کل قطعه    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    4****** قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی  ریز فعالیت 

 عنوان  رمز
حداقل عرض گذر  

 دسترسی 
 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با   محل استقرار ساختمان
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رعایت حداکثر سطح اشغال و   با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

از 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   سمت 

 غربی مجاز است.

به دلیل وجود   زمین )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره 

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

 . است   مجاز   منطقه  مجوز از شهرداری رد مذکور، منوط به اخذ  استقرار ساختمان، با رعایت موا 

 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   خلوت اط یعرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  در قطعات شمال •

 . )به استثنای املاک دو بر دارای محور شمالی و جنوبی(است   ی الزامات شمالی  قطع

بر غربی در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  غرب-ی قطعات شرق  در  •

 . )به استثنای املاک دو بر دارای محور شرقی و غربی(است  ی الزام  غربیقطعات 

 چی آن به ه   شی بوده و افزا  ی الزام  هرگونهمجاز    حداکثر سطح اشغال  تی رعا   گردد؛تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن 

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

 3الزامی 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.

 شودی ، جزء تراکم ساختمانی محسوب نم به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است.   بینی پیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    رد ی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایست می بالکن(    ا ی)تراس    باز مه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است   1.5مترمربع با حداقل عرض    3برابر با   ،ی هر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  بازنیمه   یت فضا حداقل مساح 

به وید نیز در   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گردد می . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گرددنمی سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط   گردد نمی ض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  متر( و طولی برابر عر   2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )  خلوتاط ی ح مساحت  •

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 

 4گردد.می

امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح متر باشد؛ در صورت عدم    3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 5باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  محاسبه سطح اشغالمبنای  •

 6می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

ح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث در محدوده سط  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   راه شیب 

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

  

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  3

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  4
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5ماده  مصوبه کمیسیون  1استناد بند   ه ب  5

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   6



 

 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    آمدگیپیش ایجاد   •

سانتیمتر بلامانع   60متر و بالاتر، تا حداکثر  

 است. 

متر تعیین    3  آمدگیپیش حداقل ارتفاع   •

 گردد.می 

در قطعات واقع   آمدگیپیش تخصیص     •

و قنوات   ها کال در دوربرگردان و در حرایم  

و فضای سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع 

 است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپ یا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(   3.20تفاع هر طبقه از کف تا کف  حداقل ار  •

محاسبه   ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز    2.5از    ها آن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر   ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث 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   .گیرد قرار می   تا کف طبقه همکف  متر بالاتر از کف معبر مجاور   1/ 5حداکثر  متر است که 2/ 4زیرزمین  تمام شده ارتفاع  حداقل •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   2بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز
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 .از سطح زمین است  % 30حداقل فضای باز هر پلاک  •

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

از   بایست می و ن   گردد می متر پیش روی محاسبه    2پس از اعمال  فضای باز  

 کمتر باشد  % 30

با مصالح سبک و قابل   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق •

با   اط ی حداکثر ده درصد ح تا مساحت  همچون چوب و شیشه  شدن    ده ی برچ 

تراکم   بلامانع است مترمربع    20حداکثر مساحت   و  اشغال  و مشمول سطح 

 .گردد نمی 

 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   زان ی م   متر پیش روی،   2به علاوه  

 .یابد می درصد کاهش    10

  ن ی همچن   .درخت کاشته شود   کی  دیبا سبز  یمترمربع فضا   10هر  یازا  به  •

 5معادل    یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک هر    ی به ازا 

د. سبز منظور خواهد ش یدر محاسبه فضا   (انداز ه ی عنوان سطح سابه ) مترمربع 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2بایست حداقل  اصله هر درخت میف 

پا  • مشخصات    انکاریصدور  است.  درخت  کاشت  به  درختان منوط  در   این 

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر بر   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده در لبه 

 دی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی از نور طب 

کل    • و    ه ی در  معبر  سمت  به  بازشو   اطی ح   ای قطعات، 

 0.7از    ش ی که کف آن فضا در ارتفاع ب   ی ساختمان )در صورت 

مجاور قرار داشته و پنجره به   ی فضا   ا یو    نی متر نسبت به زم 

متر   1.10در ارتفاع    ست یبا ی تراس مشرف نباشد( م  ایبالکن  

 متر 1.10به ارتفاع    یجان پناه   ی دارا   ایاز کف فضا نصب شود  

 از کف فضا باشد.

شمال    • قطعات  غرب  یدر  رعا  ی و  به  توجه  عرض   ت ی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل    خلوت حیاط 

 ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ   کمجاز است. از    ف از ک 

 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.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  هاآن از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.  (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت ب سطوح باید  وجه غال  •

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رایاُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

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

های تیره، است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، 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 ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی  •

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی ل قاب  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    سیمانی یکدست سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد بایست  ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی با شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و    استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیساتنصب   •

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت   یآن نما   ی است که در طراح   رش ی پذقابل  ی ساختمان زمان  ی نما  ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره   •
 

 
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال  1-9-9-4 بند 1

 باشد نمیهای نیازمند بازآفذینی الزامی و گونه 3مترمربع در گونه سکونت تیپ  100های با مساحت کمتر از باز در پلاکتأمین فضای نیمه 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  2



 

 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  مربوطه توصیه  ضوابط   بر اساس سبز  

حداکثر   • مساحت  به  خرپشته  احتساب   25احداث  با  مترمربع 

 زیربنای دیوارها بلامانع است.

 12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت  •

 .باشد می متر 2مترمربع به ارتفاع حداکثر  

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

 بام پشت درصد سطح اشغال مجاز در    10گلخانه تا میزان حداکثر  

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

منبع آب و  تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،  تأسیساتگلخانه،  

درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر 30از  ی  بایست می و...( ن   نشانیآتش 

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

 .گردد ی نم تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت باشند می با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از   متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر ها پلاک   :3بصره  ت 

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است   تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان   بینی پیش پارکینگ در قطعه،  تأمین درصورت عدم امکان . گرددمی مذکور کان لم یکن تلقی 

 ها و آسانسور ایجاد کند.پله و دسترسی به راه   تأسیساترای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و  توقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی ب  •

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

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

 .دسترسی سواره پارکینگ مجاز نیست  منظور تأمین به قطع درخت   •

 رو به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است.ین احداث درب اتومبیل پذیرد. همچن   ها صورت درخت گردد قرارگیری درب ورودی سواره بر اساس موقعیت توصیه می •

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

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

شهرسازی و  شورای عالیمکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی، مطابق مقررات ملی ساختمان و رعایت مصوبات باشد که ا ای گونه به چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه، باید  •

 معماری ایران، به سهولت انجام پذیرد.

گردد و چنانچه اختلاف سطح بین تراز رو توسط شهرداری و با توجه به تراز خیابان تعیین می به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسی رو به پیاده راهه )رمپ( و پله در محدوده  احداث شیب  •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.یا پله در محدوده داخل قطعه تفکیکی اجرا گردد. تغییر تراز کف پیاده  باید رمپ شده داخل قطعه تفکیکی وجود داشته باشد، رو و سطح تمام پیاده 

روها و فضاهای عمومی رو الزامی نماید، شهرداری نسبت به تهیه نقشه و اجرای پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در کلیه پیاده مواردی که شیب طولی یا عرضی مسیر، اجرای پله )و رمپ( را در محدوده پیاده   در  •

دستی و...( در کنار پله با شیب مناسب دار معلولان و سایر وسایلی که دارای چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ چرخ رمپ برای عبور صندلی    بینیباید پیش که نیاز به احداث پله وجود داشته باشد 

 است پذیر نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی  رو احداث توأمان رمپ و پله امکان )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، لوازم ها، 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  فروشی کتابزیبایی،  

 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(  مراتبسلسله برابر 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    -

  تأمین پارکینگ 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.   کاران ی پای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  هاک : پلا3تبصره  

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

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

متر    24تا    16طبقه روی زیرزمین در بر معابر    3ل گونه و حداکثر تعداد طبقات  مترمربع با رعایت سطح اشغا  750های با حداقل مساحت  در پلاک  غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول(  برداری به بهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است 

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

 متر و 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 ¬(، 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  ¬آپارتمان  ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک7250خبری )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  ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد:  GYMهای ورزشی )¬اشگاه برداری به صورت بت( 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 کتابخانه ث( بهره

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

 مجاز است.  ها آپارتمانتملک 

و بالاتر با نقش عملکردی  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

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

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  

 1است. ست یزط یمحبرداری 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 

 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    120حداکثر تراکم ساختمانی  مترمربع و با رعایت    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    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   مجاور در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : 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    12بیش از  برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر  ر( خانه سالمندان : بهره

 اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است. 

متر بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات   12نی گونه در بر معابر بیش از  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکوخوابگاه 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 

 باشد های عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری  1-3-13-4-4حداث کاربری تجاری موضوع بند: در این قطعات ، ا1تبصره 

 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 تجاریهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، ب

 باشد. کم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر ترامتر 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.هفتهای : رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 

 کند ¬در جدول تبعیت می الذکرفوق ذکر 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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  7تر 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  باشد میپنج 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 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
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 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 * 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<100 351 1 
طبقه روی  2 140 70

 ****زمین

7 
- 

پهنه • در  اراضی   تفکیک 

گونه   متوسط  با   2تراکم 

 مترمربع250مساحت حداقل  

 مجاز است.

است   •  حدنصاببدیهی 

تفکیک شامل قطعات تفکیکی 

مترمربع   250موجود کمتر از  

 گرددنمی 

قطعات  • بازتفکیک  در 

وضع   بندی دانه موجود، حفظ  

و تفکیک   بندی دانه موجود بر  

طولی قطعات ارجحیت داشته 

بررسی بایست می   الزاماً و   با  ی 

قطعات  گذاری  جرم  نحوه 

صورت   نحوی  به  و  اطراف 

موجب   که  در پذیرد  انسداد 

ایجاد  یا  و  نور  از  برخورداری 

مجاور  قطعات  برای  اشرافیت 

 نباشد

 

گرفته در این با توجه به بافت شکل  •

در  مسکونی  قطعات  تجمیع  محدوده 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قطعه  آن  مجاور  قطعات  بندی  قواره 

 گردد.¬توصیه می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

حذف معابر ناشی مسکونی و تشویق به  

کل  تجمیع  صورت  در  تفکیک،  از 

که پلاک  نحوی  به  کوچه  داخل  های 

کوچه مذکور قابلیت حذف داشته باشد 

و واگذاری معبر به مالکین اختلالی در 

پلاک  سایر  ننماید، دسترسی  ایجاد  ها 

 واگذاری معبر به مالکین بلامانع است.

قطعات  تجمیع  از  است  ضروری 

نام نحوی به  هندسه  ایجاد که  ناسب 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

های خدمات غیرانتفاعی، مجاز کاربری 

 باشد.نمی 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

ت   ی مسکون  دو  مختلف   پ ی با  گونه  ، و 

طرح   مشاور  از  استعلام  با  پاسخگویی 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

 5داد طبقات معادل  متر و بیشتر، حداکثر تع  10  در قطعات با دسترسی  •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه    4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    10تا    8قطعات با دسترسی   •

 روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه    3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8تا    6قطعات با دسترسی   •

 روی پیلوت یا زیرزمین است

زیر   • با دسترسی  ت  6قطعات  عداد طبقات معادل دو طبقه  متر، حداکثر 

 روی پیلوت است 

های مسکونی، تعداد با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم  •

واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی 

می  این پلاک محاسبه  در  اشغال  با گردد. همچنین حداکثر سطح  برابر  ها 

پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و حداکثر سطح اشغال   مجاز 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه  تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

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

 3مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

مع  • عرض  از  ناشی  تراکم  تقلیل  که  مواردی  از  در  کمتر  مساحت  و  بر 

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم حدنصاب 

درجه نسبت   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ    2در     .  •

 .5به املاک مجاور الزامی نیست 

احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه   •

 500در قطعات  صرفا    ( بدون افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس ) اول  

و در معابر با عرض   ( متر و بیشتر   12در قطعات با عرض  )متر مربع و بالاتر  

درصد   50و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  متر و بالاتر    10

درصد از سطح اشغال به   10و با ضرورت تامین  سطح اشغال تجاوز نکند،  

احراز کلیه   ؛تاکید میگردد  مجاز است.عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

 .6شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

100<=S<150 

55 

3 

درصد    60 •

پیش   متر  )دو 

طولی  روی 

بر     60مازاد 

درصد منوط به  

حداقل    تأمین

مترمربع   3

بالکن   یا  تراس 

با عرض حداقل  

در    1.5 متر 

بالای   طبقات 

خواهد  همکف 

 بود(

 

حداکثر  • اساس  بر 

اشغال   طبقات سطح  و 

می محاسبه    گردد. مجاز 

اعمال   پیش    2)با  متر 

بر   مازاد  طولی   60روی 

که  قطعه  طول  درصد 

  3منوط به تأمین حداقل  

حداقل   طول  با  مترمربع 

 متر تراس یا بالکن(  1.5

به   توجه    هایسیاستبا 

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای  

طرح،  زیست  محیطی 

اشغال     60مجموع سطح 

بعلاوه   متر    2درصد 

از  بایستمین درصد    70ی 

 تر شود سطح عرصه بیش

طبقه روی  3

 پیلوت

15 
12 

150<=S<200 4 
طبقه روی  4

 پیلوت

19 
12 

200<=S<250 

65 

محاسبه  •

از  واحد  تعداد 

باز    ی فضا  میتقس

اندازه   بر  قطعه 

  ی باز به ازا  یفضا

هر واحد به دست  

 د یآیم

طبقه روی  5

 پیلوت
23 

12 

250<=S<500 10 

مترمربع و   500

 بیشتر 
75 15 



 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

   .به منظور استفاده از تعداد واحد برابر تعداد طبقات الزامی است دستیابی به حداقل فضای باز به ازای هر واحددر مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، کاهش سطح اشغال تا *** 

 . ن استمتر تراس یا بالک  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 ***** 

 2. است 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    4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  قطعات با کاربری مسک  ****** 
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی  فعالیتریز  

 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با   محل استقرار ساختمان حداقل عرض گذر دسترسی عنوان  رمز
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رعایت حداکثر    با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

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

)در قطعات   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  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.  شودمی یک بلوک را شامل 

شمال • قطعات  عقب   ت ی رعای  در  متر  عرض   تأمینبابت    ین ی نش دو 

)به استثنای املاک دو   .است   یالزامات شمالی  در بر شمال قطع   خلوت اط ی ح 

 دارای محور شمالی و جنوبی(بر  

شرق  در  • عقب   تی رعای  غرب-ی قطعات  متر  عرض   ی ن ی نش دو  بابت 

)به استثنای املاک دو   . است   ی الزام  بر غربی قطعات غربی در    خلوت اط ی ح 

 دارای محور شرقی و غربی(بر  

می  • اشغال  تی رعاگردد؛ تأکید  سطح  و   حداکثر  طبقات  کلیه  در  مجاز 

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده 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.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات   مشروط و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

متر پیش روی طولی مازاد بر   2مندرج در جدول، استفاده از  تراس یا بالکن به ازای هر واحد مسکونی وفق ضوابط  -باز نیمه متر فضای    3  تأمیندر صورت عدم  •

 .باشدمی درصد مجاز ن  60

افزایش سطح   هرگونه و معبر( صورت پذیرد و    خلوت حیاط به سمت حیاط،  مجاز ) در محدوده سطح اشغال    بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث فضای   •

متر است. لازم به ذکر   1.5مترمربع با حداقل عرض    3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با    باز نیمه شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای    بینیپیش اشغال  

 مترمربع است.  3  باز نیمه درصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای    60است در قطعات مشمول سطح اشغال  

به وید نیز در سطح  یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای گردد نمی بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  )تراس، باز مه ی ن مساحت فضای  •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می متر   در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک  •

مشروط بر   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت   •

 3گردد.( محاسبه میآنکه 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 

متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح  3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از  •

 4باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 5باشد.می   2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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   •

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

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

  

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5کمیسیون ماده   مصوبه 1استناد 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   ه ب  3
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  4

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   5



 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان  رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
عرض    آمدگیپیش ایجاد   • با  معابر  و   10در  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60بالاتر، تا حداکثر 

 گردد.می متر تعیین    3  آمدگیپیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگیپیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5کثر (با توجه به کف معابر حدا دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 . باشد می کم مجاز(  متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و ترا   3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

محاسبه  ارتفاع بنا ننماید در حداکثر متر تجاوز   2.5از  ها آن اینکه ارتفاع  پلکان مشروط بر  یو خروج  ، خرپشته آسانسور  اتاق ، محل ه ی چون نرده، وسایل تهو  ی احداث عناصر  •

 نخواهد شد.

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

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

 افزایش یابد.  تواند می ر آن حداکثر عمق زیرزمین های خدماتی نظی اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها 2بازمهی ن،  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 فضای متر پیش روی،    2درصد به علاوه    60تبصره: در قطعات با سطح اشغال  

 کمتر باشد  % 30از    بایست می و ن   گردد می متر پیش روی محاسبه    2پس از اعمال  باز  

با مصالح سبک و قابل   اط یسبز ح   ی فضا   ز ی منظور تجه به و سایبان    ق ی آلاچ   احداث  •

با حداکثر  اط ی اکثر ده درصد حتا مساحت حد همچون چوب و شیشه شدن  ده ی برچ 

 .گردد نمی و 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   30تبصره: در قطعات با حداقل فضای باز 

 .یابد می درصد کاهش   10به فضای سبز تا  

  ی به ازا   ن ی همچن  . درخت کاشته شود   ک ی   د یبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

فضای سبز(   درخت تک هر   از سطح  مترمربع   5معادل    ی سطح  کاشته شده )جدا 

. فاصله هر درخت سبز منظور خواهد شد  ی در محاسبه فضا   (انداز ه ی عنوان سطح سابه ) 

 باشد.متر از درخت مجاور   1.2بایست حداقل  می 

پا •  یدر گواه   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار ی صدور 

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در لبه   5هر   ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

نشیم هااتاق ) ساختمان    ی اصل   یفضاها  • و  خانه  ن( ی 

 برخوردار باشند.  یعی از نور طب   دیبا 

کل  • و    ه ی در  معبر  سمت  به  بازشو   اط ی ح   ا یقطعات، 

از   ش یکه کف آن فضا در ارتفاع ب   یساختمان )در صورت 

مجاور قرار داشته و   ی فضا  ای و    نی متر نسبت به زم   0.7

بالکن   به  م   ایپنجره  نباشد(  مشرف  در   ست ی بای تراس 

شود    1.10ارتفاع   نصب  فضا  کف  از  جان   ی دارا   ای متر 

 از کف فضا باشد.  متر 1.10به ارتفاع    یپناه 

عرض   تی با توجه به رعا   یو غرب   ی در قطعات شمال   •

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع  2)حداقل  خلوت حیاط 

از کف  از    متر  است.  طر   ی ر ی نورگ   ک مجاز  بلوک   ق ی از 

 بلامانع است.مات و نشکن و ثابت    ی ا شه ی ش 

نورگیری و  • بازشوها و  به  مربوط  رعایت سایر ضوابط 

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. ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   تی رؤ قابل کلیه سطوح   •

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

 .استفاده گردد  ها آن باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

نماسازی   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکانی حت وجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،   ی ا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهیی رایاُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است   ،هاختمان برای تنوع در نما و بدنه سا  مکمل و عنوان رنگ به 

های است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های 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 ایرانیت مبحث چهارم مقررات ملی  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعا •

قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه قابل   های مسکونیساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10در حد  

 .شود نمی 

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

ممنوع    تأسیسات نصب   • ساختمان  بیرونی  نمای  در  غیره  و  سرمایشی  واقع   کهی درصورت و    است گرمایشی،  تراس  باشد در  شده 

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می 

دو   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذقابل  ی ساختمان زمان   ی نما  ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •

 
 1396ی ساختمان، ویرایش سال مبحث چهارم مقررات مل 1-9-9-4 بند 1

 باشد نمیهای نیازمند بازآفذینی الزامی و گونه 3مترمربع در گونه سکونت تیپ  100های با مساحت کمتر از باز در پلاکتأمین فضای نیمه 23/02/1402تفصیلی شهر مشهد مورخ طرح  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  2



 

 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 
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بام سبز بر اساس ضوابط توصیه احداث    2  گونه در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم متوسط   •

 گردد.می

 مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

مترمربع به ارتفاع حداکثر  12اطفا حریق در بام  تأسیسات جهت  موردنیاز حداقل مساحت  •

 .باشدمی متر  2

 10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر    4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

در   مجاز  اشغال  سطح  بام   بلامانع   بام پشت درصد  روی  مشاعات  مستحدثات  مجموع  است. 

 نشانیآتش منبع آب و    تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیسات)آلاچیق، انباری، گلخانه،  

 درصد سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.30ی از  بایست می و...( ن 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

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

 . گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس اشغال 

. در صورت افزایش باشند می با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ مترمربع  100کمتر از   متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت  4ی واقع در معابر ها پلاک  :3تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی   بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین. درصورت عدم امکان  گرددمی تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است   تأمینمالکینی که امکان  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یبر قطعه در مجاورت گذر دسترس  طول   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ایگونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،    شورای عالی 

و   گردد تعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار از کف پیاده به داخل قطعه ممنوع است. تر   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی ک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی   باید رمپ   ، وجود داشته باشد  ی ک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی چنانچه اختلاف سطح ب 

 توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است. 

پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما  ی رو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض  ا ی ی طول   ب ی که ش   ی در موارد  •

چرخ هستند )کالسکه   ی که دارا   یل یوسا   ری دار معلولان و سا چرخ ی عبور صندل  ی برا   رمپ  بینیپیش باید  پله وجود داشته باشد  به احداث ازی که ن   یعموم   یو فضاها  روهاپیاده کلیه  

 ر ی پذامکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی (صورت گ ی)برابر با مقررات مل   شیب مناسب و...( در کنار پله با    یدست کودکان، 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  

 یک گونه

آرایشی و  کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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  فروشی کتابزیبایی،  

 ( 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 )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(  مراتبسلسله شه  برابر نقبالا ) 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    بینیپیشپارکینگ در قطعه، در خصوص    تأمینرت عدم امکان  در صو  شود.مترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می  50به ازای هر  

 پارکینگ ندارند؛ اقدام گردد. 

 مرتبط اختصاص دارد. تأسیساتنگ و انباری و برداری تجاری فقط در طبقه همکف بوده و باقیمانده سطح اشغال در همکف به پارکیهای 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.   کاران ی پاپروانه یا  ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )هاک : پلا 3تبصره

تا   16زیرزمین در بر معابر طبقه روی  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 به بهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 

  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

 لکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. متر و نقش عم

 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

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر    16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ¬آپارتمان  ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک7250خبری )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  ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد:  GYMهای ورزشی )¬اشگاهبرداری به صورت بت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد:  های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالنفرهنگ، کتابخانه  (، خانه2611)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 آتش نشانی 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    200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر    12فاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب  خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطح اشغال و ارت

 1است.  ستیزط یمحبرداری 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 پلاک2811ی به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد:  بردارد( مذهبی: بهره

  10پیشخوان الزامی است. حداکثر   تأمیننشینی برای  متر عقب  3کردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت  متر و نقش عمل  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  است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی   مجاور در 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    –فریحی  و ت(  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 

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

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.میمتر و بالاتر مجاز  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 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10میزان تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به 

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

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 

 کند ¬ضوابط استقرار فعالیت 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 : 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



 

  7تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5تا   تخصیص تراکم به قطعاتر * د

  تواند میولیکن 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 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیوزه برنامهح  7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
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 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز

اندازه  حداقل 

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 
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طبقه  2 140 70

روی 

 *****زمین

7 

12 

در  • اراضی  تفکیک 

 1تراکم زیاد گونه    پهنه 

مساحت 3تیپ   با 

 مترمربع250حداقل  

 مجاز است.

است  • بدیهی 

تفکیک شامل   حدنصاب

قطعات تفکیکی موجود 

از   مترمربع   250کمتر 

 گرددنمی 

در بازتفکیک قطعات  •

 بندیدانه موجود، حفظ  

بر  موجود  وضع 

تفکیک   بندیدانه  و 

ارجحیت  قطعات  طولی 

و    الزاماً داشته 

بررسی بایستمی  با  ی 

گذاری  جرم  نحوه 

به  و  اطراف  قطعات 

نحوی صورت پذیرد که 

در  انسداد  موجب 

یا  و  نور  از  برخورداری 

برای  اشرافیت  ایجاد 

 قطعات مجاور نباشد

 

گرفته در این با توجه به بافت شکل  •

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قطعه  آن  مجاور  قطعات  بندی  قواره 

 گردد.¬توصیه می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

تشویق و  معابر   مسکونی  حذف  به 

تجمیع  صورت  در  تفکیک،  از  ناشی 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد 

پلاک  سایر  دسترسی  در  ها اختلالی 

ایجاد ننماید، واگذاری معبر به مالکین 

است.  بلامانع 

قطعات   تجمیع  از  است  ضروری 

هندسهنحوی به  ایجاد   که  نامناسب 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

، غیرانتفاعی خدمات    های کاربری 

 .باشد می مجاز ن 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

ت   یمسکون  ، و گونه مختلف   پ ی با دو 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

طبقه روی   6حداکثر تعداد طبقات معادل  متر و بیشتر،    12  در قطعات با دسترسی •

 پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه   5متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    12متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت یا   4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    10تا    8قطعات با دسترسی   •

 زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت یا   3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8تا    6دسترسی    قطعات با •

 زیرزمین است 

 متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت است  6قطعات با دسترسی زیر   •

تراکم  • در  معبر  عرض  از  ناشی  تراکم  تقلیل  به  توجه  از با  واحد  تعداد  های مسکونی، 

گردد. ضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل ف

پهنه همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک  برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز  ها 

تقلیل می  تعداد طبقات مشمول  و  تراکم  و حداکثر  بوده  مربوطه  گردند. سایر مسکونی 

ایت مساحت حداقل کند. لازم به ذکر است رع ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می 

 3اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 زمان هم در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از حدنصاب   •

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. 

ک درجه نسبت به املا  45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ    2در      .  •

 5مجاور الزامی نیست

اول   • با طبقه  تجمیعی  واحد  به صورت یک  بدون )احداث مسکونی در طبقه همکف 

در ) متر مربع و بالاتر    500در قطعات  صرفا    ( افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

و همچنین مشروط متر و بالاتر  10و در معابر با عرض    (متر و بیشتر  12قطعات با عرض  

 10و با ضرورت تامین  درصد سطح اشغال تجاوز نکند،    50به اینکه زیربنای احداثی از  

 ؛ تاکید میگردد  مجاز است. درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

 .6احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 
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متر   60 )دو  درصد 

طولی  روی  پیش 

بر   درصد   60مازاد 

به    تأمینمنوط 

مترمربع   3حداقل  

با  بالکن  یا  تراس 

حداقل    1.5عرض 

طبقات  در  متر 

بالای همکف خواهد 

 بود(

حداکثر  اساس  بر 

اشغال   طبقات  سطح  و 

 گردد.مجاز محاسبه می 

اعمال   پیش   2)با  متر 

 60روی طولی مازاد بر  

که  قطعه  طول  درصد 

به   حداقل   تأمینمنوط 

طول   3 با  مترمربع 

متر تراس یا   1.5حداقل  

 بالکن(

 هایسیاست با توجه به  

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

 60مجموع سطح اشغال  

بعلاوه   متر   2درصد 

از  بایستمی ن   70ی 

عرصه  سطح  درصد 

 تر شود بیش 

طبقه  3

 روی پیلوت 

15 

150<=S<200 4 
طبقه  4

 روی پیلوت 

19 

200<=S<250 

65 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

قطعه   یفضا  باز 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 .******  د یآ ی م 

طبقه  5

 روی پیلوت 

23 
12 

مترمربع و   250

 بیشتر 

طبقه  6

 روی پیلوت 
26 10 



 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

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

 . 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 11/9/1402مشهد مورخ طرح تفصیلی  5کمیسیون ماده  14به استناد بند ***** 

کل قطعه   واحد مسکونی در   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    3ر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از  مت   4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از    ******  •

 2باشد.می 

 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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رعایت حداکثر    با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

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

)در قطعات   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  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.  شودمی یک بلوک را شامل 

شمال • قطعات  عقب   ت ی رعای  در  متر  عرض   تأمینبابت    ین ی نش دو 

)به استثنای املاک   .است   یالزامات شمالی  در بر شمال قطع  خلوت اط ی ح 

 دارای محور شمالی و جنوبی(دارای دو بر 

شرق  در  • عقب   تی رعای  غرب-ی قطعات  متر  عرض   ی ن ی نش دو  بابت 

)به استثنای املاک دارای    .است   یالزام   بر غربی قطعات غربی در    خلوت اط ی ح 

 دارای محور شرقی غربی(دو بر  

بقات رو و مجاز در کلیه ط   حداکثر سطح اشغال   ت ی رعا   گردد؛ تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده 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 نم به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   3 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است.   بینیپیش افزایش سطح اشغال    هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایست می )تراس یا بالکن(    بازمه ی ن فضای    احداث  •

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

 مترمربع است.  3  باز نیمه درصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای   60اشغال 

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط   گرددنمی ض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  متر( و طولی برابر عر   2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت   •

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

مین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح متر باشد؛ در صورت عدم امکان تا   3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 4باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  اشغالمبنای محاسبه سطح   •

 ا باشد.    یم  2شماره    وست ی بر اساس پ  ی شهر   ی طرح ها   ر ی تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مس 

در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث   در محدوده سطح اشغال پلاک  صرفاً حداث 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   راه شیب 

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی عرصه مشمول سطح اشغال درصد سطح    10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

 

  

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1

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

 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  4



 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان  رمز
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 1پیوست شماره  بر اساس
عرض    آمدگیپیش ایجاد   • با  معابر  تا   10در  بالاتر،  و  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60حداکثر 

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در قطعات واقع در دوربرگردان و   آمدگیپیش تخصیص     •

و قنوات و فضای سبز )به استثنای پیاده راه(   هاکال در حرایم 

 ممنوع است.

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپ یا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

 .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(   3.20تفاع هر طبقه از کف تا کف  حداقل ار  •

 .باشد می 

 ارتفاع بنا   ننماید در حداکثرمتر تجاوز    2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  یو خروج  ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون 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  .گیرد قرار می   تا کف طبقه همکف  متر بالاتر از کف معبر مجاور  1/ 5حداکثر   متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 افزایش یابد.  تواندمی های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین سالن سینمای اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   2بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

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

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

باز   فضای  اعمال  حداقل  از  محاسبه    2پس  روی  پیش  و   گردد می متر 

 کمتر باشد % 30از    بایستمی ن 

با مصالح سبک و   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

حداکثر ده درصد تا مساحت  همچون چوب و شیشه  شدن    دهی قابل برچ 

و مشمول سطح اشغال   بلامانع است مترمربع    20با حداکثر مساحت    اط ی ح 

 .گرددنمی و تراکم 

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

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

 .د یابمی درصد کاهش    10اختصاص یافته به فضای سبز تا  

فضا   10هر    ی ازا   به  • شود  کی   دی باسبز    یمترمربع  کاشته   . درخت 

ازا   ن ی همچن   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(   درخت تک هر    ی به 

 یدر محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به ) مترمربع    5معادل    ی سطح 

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

 باشد.درخت مجاور 

در   این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات   انکار یصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر    5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی مروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده بر در لبه  

از   دی بان( ی خانه و نشیم ها اتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

ساختمان   اطی ح   ای قطعات، بازشو به سمت معبر و    ه ی در کل  •

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

بالکن    ی فضا   ا یو    ن ی به زم  به  پنجره   ا یمجاور قرار داشته و 

نباشد( م  ارتفاع    ستی بای تراس مشرف  متر از کف   1.10در 

از کف   متر 1.10به ارتفاع    یجان پناه   ی دارا   ای فضا نصب شود  

 فضا باشد.

شمال   • قطعات  غرب   ی در  رعا  یو  به  توجه  عرض   ت ی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل    خلوت حیاط 

از    از کف   ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ   ک مجاز است. 

 بلامانع است.مات و نشکن و ثابت 

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.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن و از مصالح بوم آورد برای نماسازی 

 نماسازی گردد.   ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

عنوان  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

 . مجاز و بلامانع است  ، هاختمان برای تنوع در نما و بدنه سا   مکمل ورنگ  

های است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، 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 ایران یت مبحث چهارم مقررات ملی استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعا  •

 .شودقبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حد  

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد میدر تراس واقع  کهی درصورت و   استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  تأسیساتنصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذقابل   ی ساختمان زمان   ی نما   ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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 سبز بر اساس   یک احداث  گونهزیاد  در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم   •

 گردد.ضوابط توصیه می 

حداکثر   • مساحت  به  خرپشته  زیربنای   25احداث  احتساب  با  مترمربع 

 دیوارها بلامانع است.

مترمربع   12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 .باشدمی متر  2به ارتفاع حداکثر  

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

در    10حداکثر   مجاز  اشغال  سطح  مجموع    بامپشت درصد  است.  بلامانع 

مرتبط با باغ   تأسیساتمستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

درصد 30ی از  بایست می و...( ن   نشانی آتش منبع آب و    تأسیساتبام، خرپشته،  

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 اساس ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال    احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به  1متر  4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در  :2تبصره  

 .گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

. در صورت افزایش تعداد واحد باشندمی با حداکثر تعداد یک واحد معاف از احداث پارکینگ  مترمربع    100کمتر از    متر و کمتر از آن و قطعات با مساحت   4ی واقع در معابر  ها پلاک   :3تبصره  

پارکینگ   تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین. درصورت عدم امکان  گردد می مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .ندارند؛ مجاز است 

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یبر قطعه در مجاورت گذر دسترس  طول   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

 شورای عالیو رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی   ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  

و چنانچه اختلاف   گردد تعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار از کف پیاده به داخل قطعه ممنوع است. تر   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو توسط مالکان املاک مجاور تراز کف پیاده   ریی اجرا گردد. تغ   یکی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای   باید رمپ  ،وجود داشته باشد  یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   نی سطح ب 

 ممنوع است.

و   روهاپیاده کلیه  پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. در  ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما  ی رو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض  ای ی طول   بی که ش   ی در موارد  •

و...(   ی دست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ  ی که دارا  ی لی وسا   ر ی دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل  ی برا  رمپ   بینی پیش باید  پله وجود داشته باشد  به احداث  از ی که ن   ی عموم  یفضاها 

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است  ر ی پذامکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی (صورت گ ی )برابر با مقررات مل   شیب مناسبدر کنار پله با  
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی هافعالیت  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، لوازم ها، 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: فروشی گلو  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 )قرارگیری پلاک در محل سطح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر    -

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

 بر معبر اصلی صورت پذیرد.(. 

 متر  3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  10کثر تامترمربع و حدا 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  -

  تأمین 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  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.   کاران ی پای 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 به ب( 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 به بهره

 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

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر    16ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ¬آپارتمان  ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک7250خبری )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  ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد:  GYMهای ورزشی )¬اشگاهبرداری به صورت بت( ورزشی: بهره

 بلامانع است.

  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، )کد:  های اجتماعات کوچک، آموزشگاهها و سالنفرهنگ، کتابخانه  (، خانه2611)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 مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

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

 1است.  ستیزط یمحبرداری 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 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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 پلاک2811ی به صورت مسجد، حسینیه و فاطمیه )کد:  بردارد( مذهبی: بهره

 10پیشخوان الزامی است. حداکثر  تأمیننشینی برای متر عقب 3کردی محلی اصلی و بالاتر مجاز است. رعایت متر و نقش عمل 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  است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی   مجاور در 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    –فریحی  ( و ت5111)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 

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

 باشد. رعایت سایر ضوابط الزامی است.میمتر و بالاتر مجاز  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 12درصد مساحت عرصه در حاشیه معابر 10میزان تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به 

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

 3گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 

 کند ¬ضوابط استقرار فعالیت 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 : 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



 

 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

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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  13ناد بند  است به  4

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  5
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6

 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز

حداقل اندازه  

ناخالص واحد  

 ** مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی  

 * ** در هر قطعه

حداکثر سطح اشغال  

 )درصد( 

  تراکمحداکثر 

 ساختمانی )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. 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<100 351 1 
طبقه روی  2 140 70

 ****زمین

7 
اراضی  • - تفکیک 

پهنه زیاد   در  تراکم 

مساحت   2  گونه  با 

 500حداقل  

 مجاز است. مترمربع 

است  • بدیهی 

تفکیک   حدنصاب 

قطعات  شامل 

موجود  تفکیکی 

از    500کمتر 

 گرددنمی مترمربع 

بازتفکیک  • در 

موجود،  قطعات 

 بندیدانه حفظ  

بر  موجود  وضع 

تفکیک   بندیدانه  و 

قطعات  طولی 

و   داشته  ارجحیت 

با بایستمی   الزاماً  ی 

جرم  نحوه  بررسی 

قطعات گذاری  

نحوی  به  و  اطراف 

که  پذیرد  صورت 

در  انسداد  موجب 

و  نور  از  برخورداری 

اشرافیت  ایجاد  یا 

مجاور  قطعات  برای 

 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

ریزدانگی منظ به  • کاهش  ور 

به  تشویق  و  مسکونی  بافت 

تفکیک،  از  ناشی  معابر  حذف 

کل  تجمیع  صورت  در 

به پلاک  کوچه  داخل  های 

نحوی که کوچه مذکور قابلیت 

باشد و واگذاری  داشته  حذف 

در  اختلالی  مالکین  به  معبر 

پلاک  سایر  ایجاد دسترسی  ها 

به  معبر  واگذاری  ننماید، 

است. بلامانع   مالکین 

تجمیع   ضروری  از  است 

به  هندسه نحوی قطعات  که 

 نامناسب ایجاد نماید، اجتناب

 گردد.

تجمیع کاربری مسکونی با  •

خدمات   هایکاربری 

 .باشدمی ، مجاز ن غیرانتفاعی

قطعات در خصوص تجمیع  •

ت   یمسکون  دو  گونه   پ ی با  و 

، پاسخگویی با استعلام مختلف 

از مشاور طرح تفصیلی مربوطه 

 2پذیردمی صورت  

طبقه روی زیرزمین   7متر و بیشتر، حداکثر تعداد طبقات معادل    14در قطعات با   •

 است. 

 6متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    12متر تا    14در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

 5عادل  متر، حداکثر تعداد طبقات م  12متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت   4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل   10تا    8قطعات با دسترسی   •

 یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت یا   3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8تا    6قطعات با دسترسی   •

 زیرزمین است 

معادل دو طبقه روی پیلوت متر، حداکثر تعداد طبقات    6قطعات با دسترسی زیر   •

 است 

های مسکونی، تعداد واحد از با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم  •

گردد. تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک 

گردند. سایر سکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می م 

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می 

 3اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 زمان هم کمتر از حدنصاب  در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت   •

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. 

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

 5مجاور الزامی نیست

بدون ) احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول   •

در ) متر مربع و بالاتر    500در قطعات  صرفا    ( افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

با عرض   بیشتر   12قطعات  با عرض    ( متر و  معابر  بالاتر    10و در  و  و همچنین متر 

و با ضرورت سطح اشغال تجاوز نکند،  درصد    50مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  

 مجاز است.درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ    10تامین  

 .6احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد   ؛تاکید میگردد 

100<=S<150 
55 

3 

متر   60 )دو  درصد 

طولی  روی  پیش 

بر   درصد   60مازاد 

به    تأمینمنوط 

مترمربع   3حداقل  

با  بالکن  یا  تراس 

حداقل    1.5عرض 

متر در طبقات بالای 

 همکف خواهد بود(

 

حداکثر  اساس  بر 

و سطح اشغال   طبقات 

محاسبه  مجاز 

 2)با اعمال    گردد.می 

روی طولی  پیش  متر 

بر   درصد   60مازاد 

م  نوط طول قطعه که 

 3حداقل    تأمین به  

طول  با  مترمربع 

متر تراس  1.5حداقل 

 یا بالکن(

به  توجه  با 

طرح   های سیاست 

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،   محیطیزیست 

اشغال  سطح  مجموع 

بعلاوه    60  2درصد 

 70ی از  بایست می متر ن 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

طبقه روی پیلوت  3  15 

12 
150<=S<200 4 4  طبقه روی پیلوت  19 

200<=S<250 

75 

طبقه روی پیلوت  5 5  23 12 

250<=S<350 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

باز قطعه   یفضا 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 .د یآ ی م 
****** 

طبقه روی پیلوت    6  26 

10 
 27 طبقه روی پیلوت  7 350



 

  1)رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.تر از حد مجاز مساحت حداقلی 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 می** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 2باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 .ظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی استدر مواردی که تعداد طبقات بیش از تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به من.***

 . 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 ***** 

 3. است 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    4ونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  قطعات با کاربری مسک  ****** 

 ضوابط و مقررات ساختمانی  فعالیت ریز 

 عنوان  رمز
حداقل عرض گذر  

 دسترسی 

 محل استقرار ساختمان
 , سطح اشغال و تعداد واحدتراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  
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رعایت   با ( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

شمال در طول   از سمت مساحت قطعه  سطح اشغال به علاوه ده درصد 

- جنوبی( و از سمت غرب در قطعات شرقی- )در قطعات شمالی  قطعه 

 غربی مجاز است.

طبقات    جابجایی • در  )مجاز(  اشغال  مجاز سطح  ساخت  حوزه  در 

 بلامانع است.

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

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است.  شودمی که یک بلوک را شامل  

شمال  • قطعات  عقب   تی رعا ی  در  متر  عرض   تأمینبابت    ین ی نش دو 

قطع  خلوت اط ی ح  شمال  بر  شمالی  در  استثنای  است   ی الزامات  )به   .

 محور شمالی و جنوبی(املاک دارای دو بر دارای 

شرق   در  • عقب   تی رعای  غرب -یقطعات  متر  عرض   ین ی نش دو  بابت 

. )به استثنای املاک است  یالزام  بر غربی قطعات غربی در  خلوت اط ی ح 

 دارای دو بر دارای محور شرقی غربی(

مجاز در کلیه طبقات   حداکثر سطح اشغال  تی رعا   گردد؛تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن   چی آن به ه   شیبوده و افزا   یالزام  زیرزمین رو و  

حوزه درصد،  70با حداکثر سطح اشغال و تراکم  زدانهی در قطعات ر •

 .درصد است   70)مجاز( معادل   خلوتحیاط   تی پس از رعا  ساخت 

سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی   تأمین رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان   •

 کاسته خواهد شد.

 شودی ، جزء تراکم ساختمانی محسوب نم به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 باشدمی درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از    تراس یا بالکن- باز نیمه فضای  متر   3 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای   بینیپیش افزایش سطح اشغال    هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایستمی )تراس یا بالکن(    بازمه ی ن احداث فضای   •

درصد به علاوه دو متر پیش روی،  60متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال  1.5مترمربع با حداقل عرض   3واحد مسکونی، برابر با الزامی برای هر  باز نیمه 

 مترمربع است. 3  بازنیمه حداقل مساحت فضای  

به وید نیز در سطح فضای باز جزو   یافتهتخصیص . لازم به ذکر است فضای  دگرد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    بازمه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر آنکه در محدوده   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب   2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )  خلوت اط یح مساحت  •

 4گردد.محاسبه می  در یک طبقه(اشغال ) عایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم ر

و   % 70متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح اشغال    3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 5باشد.پذیر می امکان   % 140تراکم  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  زیرزمین پیلوت و  سطح   •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 6می باشد. 2نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  تبصره: 

 بر اساس   راهشیب 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   •

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

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
 

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

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  4
 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  5

 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   6



 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه
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 1پیوست شماره  بر اساس
عرض    آمدگیپیش ایجاد   • با  معابر  و   10در  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60بالاتر، تا حداکثر 

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگیپیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز  هاکال دوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل ناهپ یا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز(   3.20تفاع هر طبقه از کف تا کف  حداقل ار  •

محاسبه   ارتفاع بنا  ننماید در حداکثرمتر تجاوز    2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  یو خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  هی چون 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 .گیرد قرار می  تا کف طبقه همکف  متر بالاتر از کف معبر مجاور  1/ 5حداکثر  متر است که 2/ 4زیرزمین تمام شده ارتفاع  حداقل •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 2بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و تهویه بازشوهاضوابط مربوط به  

 فضا 
 نما ضوابط مربوط به  
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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    60تبصره: در قطعات با سطح اشغال  

از   بایست و نمی   گردد می متر پیش روی محاسبه    2پس از اعمال  فضای باز  

 کمتر باشد  % 30

با مصالح سبک و قابل   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق •

با   اط ی حداکثر ده درصد ح تا مساحت  همچون چوب و شیشه  شدن    ده ی برچ 

تراکم   بلامانع است مترمربع    20حداکثر مساحت   و  اشغال  و مشمول سطح 

 .گردد نمی 

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

درصد میزان سطح عرصه اختصاص   30بصره: در قطعات با حداقل فضای باز  ت 

 .د یابمی درصد کاهش    10یافته به فضای سبز تا  

  ن ی همچن   .درخت کاشته شود   کی  دیبا سبز  یمترمربع فضا  10هر   ی ازا  به  •

 5معادل    یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک هر    ی به ازا 

د. سبز منظور خواهد ش یدر محاسبه فضا   (انداز ه ی عنوان سطح سابه ) مترمربع 

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

پا  • مشخصات    انکاریصدور  است.  درخت  کاشت  به  درختان منوط  در   این 

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر بر   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده در لبه 

ن( ی خانه و نشیم ها اتاق ) ساختمان    ی اصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یعی از نور طب   دیبا 

کل  • و    ه ی در  معبر  به سمت  بازشو   اطی ح   ایقطعات، 

 شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب   ی ساختمان )در صورت

مجاور قرار داشته   ی فضا  ای و    نی متر نسبت به زم   0.7از  

در   ستی با ی تراس مشرف نباشد( م  ای و پنجره به بالکن 

جان   ی دارا   ا یمتر از کف فضا نصب شود    1.10ارتفاع  

 از کف فضا باشد.  متر 1.10به ارتفاع    یپناه 

عرض   تی با توجه به رعا  یو غرب یدر قطعات شمال    •

ارتفاع   2)حداقل    خلوت حیاط  در  بازشو  نصب  متر( 

 قی از طر   ی ر ی نورگ   کمجاز است. از    متر از کف   1.70

 بلامانع است.مات و نشکن و ثابت   ی ا شه ی بلوک ش 

رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و  •

مقررات  چهارم  مبحث  اساس ضوابط  بر  فضاها  تهویه 

 ملی ساختمان در کلیه بناها الزامی است.

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه 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   ها آن مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.  ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

عنوان رنگ و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به  ی ا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،  ای قهوه   های رنگ استفاده از  •

 .مجاز و بلامانع است  ،ها ختمان برای تنوع در نما و بدنه سا  مکمل و 

های تیره، است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، 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 حد و به  ساختمان ایران یت مبحث چهارم مقررات ملی استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعا •

 .شود قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی با شده باشد می در تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   ی ساختمان زمان  ی نما   ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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

 د. باشنمیهای نیازمند بازآفذینی الزامی و گونه 3مترمربع در گونه سکونت تیپ  100های با مساحت کمتر از باز در پلاکتأمین فضای نیمه 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  2



 

 

 ریز فعالیت
 پارکینگضوابط   ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 
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 گردد.می   مربوطه توصیه   ضوابط   بر اساس بام 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    نشانیآتش با توجه به استانداردهای سازمان   •

 .باشد می متر  2مترمربع به ارتفاع حداکثر    12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

درصد سطح   10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر    4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

در   مجاز  گلخانه،   بامپشت اشغال  انباری،  )آلاچیق،  بام  روی  مشاعات  مستحدثات  مجموع  است.  بلامانع 

درصد سطح 30از  ی  بایست می و...( ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیسات

 اشغال مجاز بام فراتر رود.

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 پارکینگ انه  صورت وقوع شرایط هفتگ  در  :2تبصره  

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس تراکم و سطح اشغال  

. در باشند می 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  ها پلاک :  3تبصره  

با مدیریت شهرداری پارکینگ    بینی پیش پارکینگ در قطعه،    تأمین. درصورت عدم امکان  گردد می صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 . پارکینگ ندارند؛ مجاز است  تأمین و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک   لی اتومب   یورود   راهک ی و  متر    1.5عرض درب حداکثر    بنا بهه  ب  ادهیپ   یدسترس  راهک ی هر معبر    از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به   درخت  قطع  •

به ساختمان در قسمت پخ ساختمان   رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت موقعیت    اساس ی سواره بر  ورود   ب در   ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می  •

 .ممنوع است 

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و مطابق مقررات ملی ساختمان   ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ای گونه به باید  ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.زی و معماری ایران، شهرسا   شورای عالیرعایت مصوبات  

تعیین   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسی رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

اجرا   یک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای   باید رمپ   ،وجود داشته باشد  یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی و چنانچه اختلاف سطح ب  گرددمی 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده   ر یی گردد. تغ 

پله )و رمپ(اقدام خواهد ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ینما   یم رو الزا پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض  ا ی یطول  ب ی که ش   ی در موارد  •

 یکه دارا   ی لی وسا  ر ی دار معلولان و ساچرخ ی عبور صندل  ی برا  رمپ بینی پیش باید به احداث پله وجود داشته باشد    از ی که ن  یعموم   ی و فضاها  روها پیاده کلیه  نمود. در 

رو . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی (صورت گ ی)برابر با مقررات مل   شیب مناسب و...( در کنار پله با    ی دست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است   ر یپذ امکان رمپ و پله    توأمان احداث  
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 2 گونه مسکونی متوسط هایمجتمع -6-3-2-1
 

در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به   تواند می ها آنگردیده 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 بندیدانه منظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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  مساحت  ،  مجاز است  مترمربع200مساحت    با  و مجموعاًواحد    8تا حداکثر    مسکونی بدون دسترسی از بیرون مجموعه جهت استفاده ساکنان  هایمجتمعدر    فروشیگلو    فروشیکتابکافه، کافه کتاب،  

 الزامی است.جاری در داخل مجتمع پارکینگ به ازای هر واحد تواحد 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 هامجتمع طبقه روی زیرزمین در   2مترمربع زیربنا با حداکثر تعداد طبقات  150و کودکستان با مساحت حداقل  مهدکودکاحداث ب( آموزشی: 

 .گرددنمیاشغال مسکونی و تراکم مسکونی محسوب 

زی مدارس کشور احداث یک واحد آموزشی دبستان مطابق ضوابط سازمان تجهیز و نوسا  -به استناد قانون مصوب مجلس شورای اسلامی  - واحد مسکونی  200های با بیش از  لازم به ذکر است در کلیه پروژه

 الزامی است.

واحد الزامی    50ی بیش از  هاپروژهمترمربع یا    5000ی با مساحت بیش از  هامجتمعمترمربع در محوطه مجتمع مسکونی در    250( با حداقل مساحت  2411های بازی کوچک )ی زمیننیبشیپ پ( ورزشی:  

 ای استفاده ساکنین بلامانع است.( در مجتمع بر2411( )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   های بلوکزیرزمین 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:3511مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:  شهری    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

 . آید نمیمسکونی 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   مجاور در 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.  ستیزطی محبرداری 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 بایستمی لازم به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته ن

 ی از جدول زیر بیشتر باشد. بایستمی درصد فراتر باشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ن 250از  
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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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ــکـونـی   مسـ

وســـط  تـ   مـ

 2  گونه

2500 75 

برابر با فضای باز  •

بر  تقسیم  مجتمع 

ازای  به  باز  فضای 

 هر واحد

40 200 5 21 25 2500 
توصیه  

 گردد نمی

 25با مساحت حداقل    واحد مسکونی  25بیش از    یها مجتمع احداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای   •

 .الزامی است   مترمربع 

 . باشد ی نم مترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال    9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر   •

درصد سطح کل   50نباید از    از یموردن سطح اشغال خدمات    اضافه به مسکونی   های مجتمع مجموع سطوح تحت اشغال زیربنای   •

 زمین بیشتر باشد.

دوم و  نی رزم ی ز . احداث  گردد ی ماحداث    شدهساخته سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح    سطح اشغال زیرزمین برابر با •

 پارکینگ مجاز است.  تأمینبرای    بیشتر 

برابر   جوار هم های  متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان   12های بیش از  در ساختمان  •

 باشد.ی می نامه ملی ساختمان الزامآیین 

 .است درصد    50( برابر با  محوطه مجتمع مسکونی )  مجموعه باز هر   ی حداقل فضا  •

 ی مسکونی الزامی است. ها مجتمع ی برای  ساز محوطه تهیه 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  •

 1باشد. مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای هر واحد، اعداد اعشاری به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل میدر محاسبه تعداد واحد   •
 

 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

1136 
  هایمجتمع

  مسکونی متوسط 

 2 گونه

16 

مسکونی با رعایت اصول   هایمجتمع ( در  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

شهرداری منطقه در قالب حداکثر سطح   تأییدو تهیه طرح اجرایی مورد    اندازی سایه 

 اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

 هایساختمان استقرار چند توده ساختمانی در داخل یک قطعه و تبعیت از الگوی   •

های مجزا در کنار بلوک  صورت به های مسکونی که  مجتمع   در مورد منفصل و مجزا ) 

 ت که:(تنها در صورتی مجاز اس اندگرفته یکدیگر قرار  

 متر باشد. 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل  ها بلوک فاصله   - الف  •

اند به اندازه ارتفاع جنوبی قرارگرفته  – فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی   - ب  •

 ساختمان جنوبی باشد.

 متر باشد.  5حداقل    اندگرفته غربی 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. کم ساختمانی محسوب نمی استفاده گردد، جزء ترا مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

شده ممنوع   بینی پیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    رد ی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ  بایست می بالکن(    ا ی)تراس    باز مه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با    ،یهر واحد مسکون  ی برا   یالزام   باز نیمه  ی است. حداقل مساحت فضا 

به وید   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گردد می حسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم م گردد نمی نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر   •

. در صورت عدم گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت   •

 2گردد.محاسبه می  یک طبقه( در  اشغال )رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح  

 .است کمتر 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   راه شیب احداث  

 . کلیه طبقات زیر همکف ممنوع است 
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 ریز فعالیت 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان  رمز 
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  هـای مجتمع

ی   ونـ مســـکـ

 مـتـوســــط

 2  گونه

 پیوست شماره یک بر اساس
 هایمجتمع در    آمدگیپیش ایجاد  

 باشدمی مسکونی مجاز ن 

 1متر باشد. 2حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5معابر حداکثر (با توجه به کف  دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

 تا حداکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد. ها مجتمع دیوارهای اطراف   گرددمی توصیه   •

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می 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   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    بر  پلکان مشروط  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

ستی بای ¬آسانسور می  های بدنه متر 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   در .گیرد قرار می  تا کف طبقه همکف متر بالاتر از کف معبر مجاور   1/ 2حداکثر   متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 زایش یابد.اف   تواندمی های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین و کاربری 
 

 ریز فعالیت
 بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

، نورگیرها و ضوابط مربوط به بازشوها

 تهویه فضا 
 نما ضوابط مربوط به  

 عنوان رمز

1136 

  هایمجتمع

مسکونی  

  گونه  متوسط

2 

 .سطح زمین است   درصد از   50مجتمع مسکونی حداقل فضای باز   •

بهداشتی    4حداکثر  احداث   • مجتمع در  سرویس  مساحت   محوطه  به 

مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب    20حداکثر  

 گردد.نمی 

با مصالح سبک و قابل   اطی سبز ح   ی فضا  ز ی تجه   به منظور   احداث آلاچیق  •

محوطه  درصد    دو مساحت حداکثر    همچون چوب و شیشه تاشدن    دهی برچ 

و مشمول سطح   بلامانع استمترمربع   100اکثر مساحت  باز مجتمع با حد 

 .گردد نمی اشغال و تراکم  

درصد محوطه باز مجتمع یا   2تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان  

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می   مترمربع100

سبز اختصاص داده   ی به فضا   د یبا   مجتمع   درصد سطح عرصه   20حداقل   •

 شود. 

فضا   10هر    ی ازا   به  • یکسبز    یمترمربع  شود   باید  کاشته   . درخت 

معادل   ی سطح  )جدا از سطح فضای سبز(   درخت تک هر    ی به ازا   ن ی همچن 

سبز منظور خواهد  ی ، در محاسبه فضا انداز ه ی عنوان سطح سا مترمربع به   5

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

در    این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاریصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر   5هر   ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی مروهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده بر در لبه  

و هااتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  • خانه  ی 

 برخوردار باشند. ی عی از نور طب   د یبا من(  نشی 

و  • بازشوها  به  مربوط  ضوابط  سایر  رعایت 

نورگیری و تهویه فضاها بر اساس ضوابط مبحث 

بناها  کلیه  در  ساختمان  ملی  مقررات  چهارم 

 الزامی است.

 استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با  ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و از مصالح نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  هاآن بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.  ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با  کرم، زرد اُخرا  با مصالح روشن مانند رنگ   الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

 مکمل و عنوان رنگ  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   هایرنگ استفاده از   •

 .است مجاز و بلامانع    ،ها برای تنوع در نما و بدنه ساختمان 

های تیره، حداکثر تا است. )استفاده از رنگ  رمجاز ی (، ممنوع و غ ...و    سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های تیره و سیاه و نامتعارف و  استفاده از رنگ  •

 پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

 .باشد می مسکونی مجاز ن   هایمجتمع در  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    سیمانی یکدست سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

، شیشه مشجر و ...( ای شیشه ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک  خلوت حیاط )تراس و بازشوها به سمت   بازنیمه پناه فضای در خصوص جان  •

 با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

بایستی با پوسته  شده باشد میتراس واقع در    که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت ساختمان  یآن نما  یاست که در طراح  رش ی پذقابل   یساختمان زمان   ینما  یطراح  .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان  ی با نما  ی هماهنگ ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •
 

 
 1396لی ساختمان، ویرایش سال مبحث چهارم مقررات م  1-9-9-4 بند 1



 

 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    هایمجتمع در   •

 مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

متر 2مترمربع به ارتفاع    12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 .باشد می 

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،   بام پشت سطح اشغال در  

درصد 30ی از  بایستمی و...( ن   نشانی آتش منبع آب و    تأسیساتپشته،  مرتبط با باغ بام، خر   تأسیسات

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد.  3حداقل    بایست می سطح اشغال مجاز بام فراتر رود و  

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

کینگ پار  تأمین صورت 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  بایست می به فضای پارکینگ مهمان اختصاص یابد و مابقی   تواندمی درصد از سطح عرصه مجتمع    10حداکثر   •

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

 .متر مجاز است 3.5و حداکثر  متر   3به عرض حداقل   نگ ی به پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   همجتمع ب به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل    ی سوارهمتر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یدر مجاورت گذر دسترس   مجتمع طول بر   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمع به   رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ره بر اساس موقعیت ی سوا ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 سمت معبر عمومی ممنوع است.  ورودی مجتمع بهدر  باز شدن  •

و رعایت مطابق مقررات ملی ساختمان   ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ایگونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   شورای عالیمصوبات  

گردد می تعیین    ابانیو با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار است. تراز کف پیاده   به داخل قطعه ممنوع  منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راههشیب احداث   •

تراز کف   ر یی اجرا گردد. تغ   ی ک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی   باید رمپ   ،وجود داشته باشد   یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی چنانچه اختلاف سطح ب   و 

 مجاور ممنوع است. رو توسط مالکان املاک پیاده 

پله )و رمپ(اقدام خواهد نمود. ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما ی رو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض ا ی یطول  ب ی که ش  ی در موارد  •

چرخ هستند  ی که دارا   یل یوسا   ر ی دار معلولان و ساچرخ ی عبور صندل   ی رمپ برا  بینیپیش به احداث پله وجود داشته باشد باید    از یکه ن  یعموم  ی و فضاها  روهاپیاده در کلیه 

رمپ و پله   ان توأم رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی (صورت گ ی برابر با مقررات ملمناسب ) و...( در کنار پله با شیب    ی دست )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است  ری پذ امکان 

 
  



 

 1گونه ادیزمسکونی  هایمجتمع -7-3-2-1
 

در قالب مجتمع مسکونی طراحی گردد. )به   تواند می ها آنگردیده 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 هاپلاکتجمیع  مسکونی شکل گرفته،  هایبافت بندیدانه منظور حفظ 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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    فروشی کتابکافه، 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 هامجتمع طبقه 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 زمیننیبشیپ پ( 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

زو سطح اشغال و تراکم مجموعه مسکونی به شمار مسکونی، سطح زیربنای مذکور ج  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 ایستگاه 3512(، ترانس و پست برق )کد:3511شهری مقیاس ناحیه و محله شامل ایستگاه تنظیم فشار گاز )کد:    تأسیساتشهری: احداث    تأسیساتث(  

 . آیدنمیو تراکم مجموعه مسکونی به شمار  سطح زیربنای مذکور جزو سطح اشغال

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

 . آید نمیمسکونی، 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   مجاور در 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    12ح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب  خ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سط

 2است.  ستیزطی محبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهپارکینگ 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 بایستمی به ذکر است مجموع مستحدثات مجتمع مسکونی و خدمات وابسته نلازم 

 باشد.  ی از جدول زیر بیشتربایستمی درصد فراتر باشد. بدیهی است سطح اشغال و تراکم مسکونی ن 300از 
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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  

 واحد هر 

ضوابط  

 مربوط به

 تفکیك

ضوابط  

مربوط به 

 تجمیع

 سایر ضوابط 

1137 

  هایمجتمع

مسکونی  

  گونه زیاد 

1 

2500 75 

برابر با فضای  

باز مجتمع 

تقسیم بر 

فضای باز به  

 ازای هر واحد

40 240 6 24 20 2500 
توصیه  

 گردد نمی

 مترمربع   25با مساحت حداقل    واحد مسکونی   25بیش از    ی ها مجتمع احداث فضای ورودی و انتظار )لابی( و سالن اجتماعات برای  

 .الزامی است

 .باشدی نممترمربع و فضای بازی و تفریحی کودکان مشمول تراکم و سطح اشغال   9سطوح زیربنای نگهبانی با مساحت حداکثر  

درصد سطح کل زمین   50نباید از    از ی موردن سطح اشغال خدمات    اضافه به مسکونی    های مجتمع مجموع سطوح تحت اشغال زیربنای  

 بیشتر باشد.

 بیشتردوم و    نی رزم ی ز . احداث  گردد ی ماحداث    شدهساخته سطح اشغال مجموعه است و در زیر سطوح    سطح اشغال زیرزمین برابر با 

 پارکینگ مجاز است. تأمین برای  

نامه برابر آیین   جوار هم های  متر ارتفاع از روی فونداسیون رعایت فاصله جانبی )درز انقطاع( از ساختمان   12های بیش از  در ساختمان 

 باشد.ی می ملی ساختمان الزام

 .است درصد    50( برابر با  محوطه مجتمع مسکونی )  مجموعه باز هر   ی حداقل فضا 

 ی مسکونی الزامی است. ها مجتمع ی برای  ساز محوطه تهیه 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  25بلکه تعداد واحد از تقسیم فضای باز بر عدد  گرددنمیواحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه  تعداد •

 1باشد. مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای هر واحد، اعداد اعشاری به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل میدر محاسبه تعداد واحد   •

 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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  هایمجتمع

مسکونی  

 1 گونه زیاد 

16 

مسکونی با رعایت اصول    های مجتمع ( در  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

اجرایی مورد    اندازی سایه  تهیه طرح  قالب حداکثر   تأیید و  در  شهرداری منطقه 

 سطح اشغال مجاز در هر جای زمین مجاز است.

الگوی  • از  تبعیت  و  قطعه  یک  داخل  در  ساختمانی  توده  چند  استقرار 

-بلوک   صورت به های مسکونی که مجتمع   در مورد منفصل و مجزا )  های ساختمان 

 مجاز است که: (تنها در صورتی  اند گرفته های مجزا در کنار یکدیگر قرار 

 متر باشد. 5ی ساختمانی از مرز قطعات مجاور آن حداقل  ها بلوک فاصله   - الف  •

اند به اندازه ارتفاع جنوبی قرارگرفته   –فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی    - ب  •

 ساختمان جنوبی باشد.

متر   5حداقل    اندگرفته غربی قرار   – فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی    - ج  •

 باشد.

سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد   تأمین رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان   •

 شد.

 شود. کم ساختمانی محسوب نمی استفاده گردد، جزء ترا مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

شده ممنوع است.   بینیپیش سطح اشغال    شی افزا   هرگونه و    ردی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایست می بالکن(    ا ی)تراس    بازمه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است   1.5مترمربع با حداقل عرض    3برابر با   ،ی هر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  بازنیمه   یحداقل مساحت فضا 

به وید نیز در سطح   یافتهتخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی حسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم م گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر   •

. در صورت عدم رعایت عرض گرددنمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2منوط به رعایت حداقل عرض )  خلوتاط ی ح مساحت  •

 2گردد.محاسبه می  طبقه( در یک اشغال ) و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح  

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 راه شیب در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )در صورتی که احداث    صرفاً احداث زیرزمین در طبقات زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات   •

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

 . است 
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نحوه استقرار مشاعات و ضوابط  ریز فعالیت 

 مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش

 عنوان  رمز 
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  هایمجتمع

مسکونی  

 1 گونه زیاد 

 ضوابط پیوست  بر اساس
 هایمجتمع در    آمدگیپیش ایجاد   •

 باشدمی مسکونی مجاز ن 

 1متر باشد. 2حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5(با توجه به کف معابر حداکثر دیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

 تا حداکثر یک متر دیوارچینی گردیده و مابقی از نرده و فضای سبز استفاده گردد. ها مجتمع دیوارهای اطراف   گرددمی توصیه   •

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می ایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رع   3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی ¬آسانسور می   های بدنه متر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه   6ثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا  تبصره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداک 

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد

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

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  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 مساحت   محوطه مجتمع در سرویس بهداشتی    4حداکثر  احداث   •

زیربنای مجاز   20حداکثر   آن جزء  و مساحت  است  بلامانع  مترمربع 

 گردد.محسوب نمی 

با مصالح سبک و   اطیسبز ح   ی فضا ز ی تجه   منظورآلاچیق به   احداث  •

درصد   دومساحت حداکثر    همچون چوب و شیشه تاشدن    دهی قابل برچ 

و   بلامانع است مترمربع    100محوطه باز مجتمع با حداکثر مساحت  

 .گردد نمی راکم  مشمول سطح اشغال و ت 

میزان   از  بیش  آلاچیق  مساحت  مازاد  باز    2تبصره:  محوطه  درصد 

 گردد.جز سطح اشغال محسوب می   مترمربع   100مجتمع یا  

سبز اختصاص   ی به فضا   دی با  مجتمع   درصد سطح عرصه   20حداقل   •

 داده شود.

 . درخت کاشته شود   باید یکسبز    یمترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

ازا   ن ی همچن  فضای سبز(  درخت تک هر    یبه  از سطح   ی سطح  )جدا 

به   5معادل   سا مترمربع  سطح  فضا انداز ه ی عنوان  محاسبه  در  سبز   ی، 

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

 درخت مجاور باشد.

 این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاری صدور پا •

 تمان درج شود. ساخ   انکار یپا  ی در گواه

 5هر  ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا  منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه پیاده متر بر در لبه  

ی خانه و نشیمن( ها اتاق ) ساختمان    ی اصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یعی از نور طب   دیبا 

 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.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و از مصالح نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  هاآن بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.  ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با  با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا    الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

مکمل عنوان رنگ  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهی ی رای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   هایرنگ استفاده از   •

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

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

 تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

 .باشد می مسکونی مجاز ن   هایمجتمع در  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 ممنوع است.   هانمای ساختمان در    سیمانی یکدست سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

، شیشه مشجر و ای شیشه ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک خلوت حیاط شوها به سمت )تراس و باز  بازنیمه پناه فضای  در خصوص جان  •

 ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

پوسته    بایستی باشده باشد می در تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیساتنصب   •

 مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت ساختمان   یآن نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   یساختمان زمان   ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است •

 مجاور باشد. های ساختمان  ی با نما  ی هماهنگ ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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 
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  هایمجتمع

  مسکونی زیاد

 1 گونه

 گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه میاحداث  مسکونی    هایمجتمع در   •

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

 است. 

به   12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   • مترمربع 

 .باشدمی   متر  2ارتفاع  

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

در    10 اشغال  بام   بام پشت درصد سطح  روی  مشاعات  مجموع مستحدثات  است.  مجاز 

گلخانه،   انباری،  خ   تأسیسات )آلاچیق،  بام،  باغ  با  و   تأسیسات رپشته،  مرتبط  آب  منبع 

ن   نشانیآتش  از  بایست می و...(  و    درصد  30ی  فراتر رود  بام  اشغال مجاز   بایستمی سطح 

 متر از لبه بام فاصله داشته باشد. 3حداقل  

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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  تأمین صورت عدم امکان   در   واحد مسکونی در پارکینگ یا فضای باز مجتمع مسکونی الزامی است.  5واحد جای پارکینگ مهمان به ازای هر    1بینی ¬: پیش 2تبصره  

 واحدهای ساختمان احداثی کاسته خواهد شد

 به فضای سبز و باز اختصاص یابد  بایست می به فضای پارکینگ مهمان اختصاص یابد و مابقی   تواندمی درصد از سطح عرصه مجتمع    10حداکثر   •

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و دسترسی به    تأسیساتنباری و  توقف خودروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای ا  •

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر   3به عرض حداقل   نگ ی به پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   همجتمع ب به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است  3.5متر و حداکثر  3دوم، به عرض حداقل    ی سوارهمتر باشد احداث دسترس  20ز  ا   ش یب   یدر مجاورت گذر دسترس   مجتمع طول بر   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .در قسمت پخ ساختمان ممنوع است مجتمع به   رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 سمت معبر عمومی ممنوع است.  ورودی مجتمع بهدر  باز شدن  •

و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان    ، ز آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتیباشد که امکان تردد و استفاده ا   ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،    شورای عالی 

چنانچه   گردد ومی تعیین    ابان ی توجه به تراز خ و با  ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسی رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو توسط تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی  باید رمپ  ، وجود داشته باشد  ی کی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   نی اختلاف سطح ب 

 مالکان املاک مجاور ممنوع است.

خواهد نمود. در کلیه  ( اقدامپله )و رمپ ی نقشه و اجرا  ه ی نسبت به ته  ی شهردار  د، ی نما  ی رو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی اجرا  ر، ی مس  ی عرض ای ی طول  ب ی که ش  ی در موارد  •

چرخ هستند )کالسکه کودکان،   ی که دارا   ی لی وسا  ر ی دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل   ی رمپ برا   بینی پیش ث پله وجود داشته باشد باید  به احدا   از یکه ن   ی عموم  ی و فضاها   روها پیاده 

نیست، احداث  ر ی پذامکان و پله رمپ  توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ  ( صورت یبرابر با مقررات مل مناسب ) و...( در کنار پله با شیب   ی دست دوچرخه، 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  گونه مسکونی ویژه بازآفرینی 

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  بنددسته با 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 فرعی 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، لوازم ها، 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  فروشی کتابزیبایی،  

 مترمربع  150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسله متری 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.   کارانیپا ی 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 به بهره

 صلی و بالاتر، مجاز است. متر و نقش عملکردی محلی ا 24تا  16مترمربع در بر معابر  750های با حداقل مساحت به 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:  7210کار( و واحدهای فناوری و نوآوری، دفاتر احزاب )کد:    قانونی )دفاتر  های شرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر  پ( اداری ویژه: بهره

ی به بالا بلامانع است. رعایت سایر  متر و نقش عملکردی محلی اصل  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:

 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  رعایتبا  ( 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 آتششنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ   نیتأممترمربع    200الاتر بلامانع است. به ازای هر  متر و ب  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. ست یزط یمحبرداری 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   مجاور تفاع 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

مقررات   کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و  برداری به صورت خانه سالمندان درد( 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 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه  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 

 باشد های عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری  1-3-13-4-4قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند: در این 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  -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریبالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و  

 باشد. اد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازمتر 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.هفت های: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 
 

 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 استقرار: در خصوص فعالیت1تبصره 

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

  

 
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5ده  مصوبه کمیسیون ما 1استناد بند   به  2



 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5عبارتی تا  به 7تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.پاییندرصد  5تا   تخصیص تراکم به قطعاتر * د
  تواند یواحدها م  نیاز ا  ی ک ی  کنیول  باشدیواحد مجاز م   4مترمربع صرفاً    200مساحت    یقطعه دارا  کیبه عنوان مثال در    کنند.گردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین مینمی** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه  

 مترمربع داشته باشد  50حداقل معادل  یمساحت
 8باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریاحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای در محاسبه تعداد و

 .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؛ 100به قطعات بالای  ، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت11/9/1402طرح 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    4قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از    ******

 9باشد.می 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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  13ناد بند  است به  4

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

 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  8
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  9

 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز

حداقل اندازه  

ناخالص واحد  

 مسکونی 

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی در  

 هر قطعه**

حداکثر سطح  

 اشغال )درصد( 
 تراکم حداکثر 

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<80 351 1 

 طبقه 2 140 70

روی 

 ****زمین

7 

- 
پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

گونه   کم  ویژه   1تراکم 

حداقلبازآفرینی   مساحت   با 

 مجاز است. مترمربع   200

است   •  حدنصاب بدیهی 

تفکیک شامل قطعات تفکیکی 

از   مترمربع   200موجود کمتر 

 گرددنمی 

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ   وضع   بندیدانه موجود، 

بر   و تفکیک   بندیدانه موجود 

طولی قطعات ارجحیت داشته 

بررسی بایست می   الزاماً و   با  ی 

قطعات  گذاری  جرم  نحوه 

د اطراف و به نحوی صورت پذیر 

در  انسداد  موجب  که 

ایجاد  یا  و  نور  از  برخورداری 

مجاور  قطعات  برای  اشرافیت 

 نباشد

شکل  • بافت  به  توجه  این با  در  گرفته 

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در راستای 

بندی  قواره  با  مساحت  حداقل  به  رسیدن 

 گردد.¬قطعات مجاور آن قطعه توصیه می

مسکونی و منظور کاهش ریزدانگی بافت  به  •

در  تفکیک،  از  ناشی  معابر  حذف  به  تشویق 

های داخل کوچه به صورت تجمیع کل پلاک 

نحوی که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته 

باشد و واگذاری معبر به مالکین اختلالی در 

ها ایجاد ننماید، واگذاری دسترسی سایر پلاک 

است  بلامانع  مالکین  به   .معبر 

به  قطعات  تجمیع  از  است  که نحوی ضروری 

 گردد.  هندسه نامناسب ایجاد نماید، اجتناب 

با   • مسکونی  کاربری   هایکاربری تجمیع 

 . باشدمی ، مجاز ن غیرانتفاعیخدمات 

با دو   ی قطعات مسکوندر خصوص تجمیع   •

، پاسخگویی با استعلام از و گونه مختلف   پ ی ت 

صورت   مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور 

 2پذیردمی 

های مسکونی، ی از عرض معبر در تراکم با توجه به تقلیل تراکم ناش  •

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  قلیل می حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول ت 

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت ضوابط گونه مربوطه تبعیت می 

 3حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از  •

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم حدنصاب 

درجه   45متر پیش روی مجاز تراکم مسکونی، رعایت پخ    2در      .  •

 . 5نسبت به املاک مجاور الزامی نیست 

با  • به صورت یک واحد تجمیعی  احداث مسکونی در طبقه همکف 

اول   و به صورت دوبلکس )طبقه  واحد  افزایش تعداد  در  صرفا    (بدون 

و  (متر و بیشتر  12در قطعات با عرض ) تر مربع و بالاتر م   500قطعات 

و همچنین مشروط به اینکه زیربنای  متر و بالاتر    10در معابر با عرض  

 10و با ضرورت تامین  درصد سطح اشغال تجاوز نکند،    50احداثی از  

 مجاز است. درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

از کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می احر   ؛تاکید میگردد

 .6باشد 

80<=S<100 

50 

طبقه  2 140 70 2

 روی پیلوت 

12 

مترمربع و   100 15

 بیشتر 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

قطعه   یفضا  باز 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 دیآ ی م 

)دو   60 درصد 

روی  پیش  متر 

 60طولی مازاد بر  

به  منوط  درصد 

 3حداقل    تأمین

یا  تراس  مترمربع 

عرض  با  بالکن 

متر   1.5حداقل  

بالای  طبقات  در 

خواهد  همکف 

 بود(

حداکثر   اساس  و   طبقاتبر 

محاسبه  مجاز  اشغال  سطح 

اعمال    گردد.می  متر   2)با 

 60پیش روی طولی مازاد بر  

من  که  قطعه  طول  وط درصد 

مترمربع با   3حداقل    تأمین به  

متر تراس یا   1.5طول حداقل  

 بالکن(

طرح   های سیاست با توجه به  

رویکردهای  و  تفصیلی 

طرح، مجموع   محیطی زیست 

درصد بعلاوه   60سطح اشغال  

ن   2 از  بایستمی متر   70ی 

بیشتر  عرصه  سطح  درصد 

 شود 



 

 ضوابط و مقررات ساختمانی ریز فعالیت 

 عنوان  رمز
حداقل عرض  

 گذر دسترسی 

 محل استقرار ساختمان
 سطح اشغال و تعداد واحد  ، تراکم ساختمانیسایر ضوابط مرتبط با  
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رعایت حداکثر   با ( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

درصد   ده  قطعه  علاوه  قطعه   از سمت مساحت  طول  در  قطعات   شمال  )در 

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

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

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

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است.  شودمی بلوک را شامل 

  خلوت اط یعرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  در قطعات شمال  •

 . است   یالزام ات شمالی  در بر شمال قطع

  خلوت اط یبابت عرض ح  ی ن ی نش دو متر عقب  ت ی رعا ی  غرب-ی قطعات شرق  در  •

 . است   یالزام   بر غربی قطعات غربی در  

به   زمین )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص تبصره 

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

استقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به تغییر جهت  ،  قطعه مذکور 

 .است   مجاز منطقه   مجوز از شهرداری اخذ  

بر )دارای محور شمالی و جنوبی یا   2در املاک دارای    خلوت حیاط احداث   •

 ( الزامی نیست.و غربی محور شرقی  

 زیرزمین مجاز در کلیه طبقات رو و    حداکثر سطح اشغال   ت ی درهرصورت رعا •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   ش یبوده و افزا  ی الزام 

سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد   تأمینول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان  رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جد  •

 مسکونی کاسته خواهد شد.

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   3 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل مساحت   بینیپیش افزایش سطح اشغال    هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایستمی الکن(  )تراس یا ب   بازمه ی ن احداث فضای   •

ه دو متر پیش درصد به علاو  60متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال    1.5مترمربع با حداقل عرض    3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با    باز نیمه فضای  

 مترمربع است.  3  باز نیمه روی، حداقل مساحت فضای  

به وید نیز در سطح فضای باز جزو  یافتهتخصیص . لازم به ذکر است فضای گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب   باز مه ی ن مساحت فضای  •

 .گرددمی ا جزو تراکم محسوب  . بدیهی است سطح دارای زیربن گردد نمی تراکم محسوب  

 باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر    شودمی توصیه   •

مشروط بر آنکه در محدوده   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت   •

 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

و   %70بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح اشغال  متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه    3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 2باشد.پذیر می امکان   % 140تراکم  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  طح پیلوت و زیرزمین  •

 .است کمتر باشد(   هرکداماساس سند یا وضع موجود )و تراکم ساختمانی مساحت ملک بر    مبنای محاسبه سطح اشغال •

 3می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

 بر اساس  راهشیب اث در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احد  صرفاً احداث 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 
 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز
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 ضوابط پیوست   بر اساس 

 10در معابر با عرض    آمدگی پیش ایجاد   •

سانتیمتر بلامانع   60تا حداکثر    متر و بالاتر

 است. 

ارتفاع   • متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل 

 گردد.می 

در قطعات واقع در   آمدگی پیش تخصیص  •

حرایم   در  و  و   ها کال دوربرگردان  قنوات  و 

ممنوع  راه(  پیاده  استثنای  )به  سبز  فضای 

 است. 

 4متر باشد.  2حداکثر  متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می یین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تع   3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی ¬آسانسور می   هایبدنه متر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه    6انسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا  تبصره: در صورت احداث توقف آس 

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد

صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و   در   .گیرد قرار می   تا کف طبقه همکف   ر مجاور متر بالاتر از کف معب   1/ 2حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع   حداقل  •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
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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  

با:    60 برابر است  باز  مساحت عرصه درصد عنوان گردیده است حداقل فضای 

 سطح اشغال مندرج در جدول منهای  

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

 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 

آلاچیق • تجه   احداث  قابل   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی به منظور  و  مصالح سبک  با 

شیشه  شدن    دهی برچ  و  چوب  مساحت  همچون  ح تا  درصد  ده  با   اط ی حداکثر 

مساحت   است مترمربع    20حداکثر  تراکم   بلامانع  و  اشغال  سطح  مشمول  و 

 .گردد نمی 

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   30قطعات با حداقل فضای باز  تبصره: در  

 .یابد می درصد کاهش    10یافته به فضای سبز تا  

به  ن ی همچن  .درخت کاشته شود   ک ی  دی باسبز  ی مترمربع فضا   10هر  ی ازا  به  •

عنوان مترمربع به   5معادل    یسطح   )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک هر    ی ازا 

سا در  اندازه ی سطح  فضا،  شد.   ی محاسبه  خواهد  منظور  درخت   سبز  هر  فاصله 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2بایست حداقل  می 

 یدر گواه   این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در  5هر    یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده لبه  

نشیمن(  هااتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  • و  خانه  نور   دی بای  از 

 برخوردار باشند. ی ع ی طب 

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 ها ابان ی خ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل ح  کلیه سطو  •

 شود. 

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  ا هآن پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکانی حت وجه غالب سطوح باید   •

 نماسازی گردد.

و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهی یرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   هایرنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است  ،ها برای تنوع در نما و بدنه ساختمان   مکمل وعنوان رنگ مناسب، 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 پ رنگ 

صورت محدود و به   ساختمان ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی   •

قبول است هرچند که اساساً این قابل   های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪10و حداکثر در حد  

 .شود صیه نمی نوع مصالح تو 

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .مجاوران باشد بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای  ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک خلوت حیاط )تراس و بازشوها به سمت    بازنیمه پناه فضای  در خصوص جان •

 ، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز استای شیشه 

شده باشد در تراس واقع   که ی درصورت و    است منوع  گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان م   تأسیسات نصب   •

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می 

آن   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   ی ساختمان زمان  ی نما   ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   یبا نما   یهماهنگ  ی ، حداقل، دارا شده ی طراح   یآورده شده و نما   ز ی دو سمت ساختمان ن  ی نما 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •
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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.

مساحت   • حدود    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل  بام  در  حریق   12اطفاء 

 باشدمی   متر  2مترمربع به ارتفاع  

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

در    10حداکثر   اشغال  مستحدثات   بامپشت درصد سطح  است. مجموع  مجاز 

مرتبط با باغ بام، خرپشته،   تأسیسات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیسات از  بایست می و...(  اشغال   صددر   30ی  سطح 

 .مجاز بام فراتر رود

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

. در صورت افزایش تعداد واحد باشند می 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  ها پلاک   : 1تبصره  

 تأمین با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  پارکینگ   بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین . درصورت عدم امکان  گرددمی مسکونی 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 پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   :2تبصره  

 .گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

 در فضای باز مجاز است.بدون مزاحمت  یک واحد پارکینگ    بینیپیش بلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت   بینیپیش : 3تبصره  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و دسترسی به    تأسیساتدروها در پارکینگ نباید مزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و  توقف خو  •

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر   3به عرض حداقل    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی رگ قرا گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 ت.به سمت معبر عمومی ممنوع اس ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

شورای و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان   ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید  ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   عالی

چنانچه   گردد و می تعیین    ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو توسط مالکان تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی کی خل قطعه تفک پله در محدوده دا   ا ی  باید رمپ  ، وجود داشته باشد  ی کیشده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی اختلاف سطح ب 

 املاک مجاور ممنوع است.

 روهاپیاده خواهد نمود. در کلیه    ( اقدامپله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض   ای ی طول  بی که ش   یدر موارد  •

باید    از یکه ن   ی عموم  ی و فضاها  باشد  برا   بینیپیش به احداث پله وجود داشته  چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه،   ی که دارا   یل یوسا   ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی رمپ 

نیست، احداث رمپ در اولویت  ر ی پذامکان رمپ و پله  توأمان رو احداث . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ  ( صورت ی برابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب  ی دست چرخ 

 .بوده و الزامی است 

 ( مازاد بر تراکم مجاز ) ر به مسکونی، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صف باشد می دو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر    در اراضی •

 .پارکینگ مجاز است  تأمین   با ضرورت بدون افزایش تعداد واحد و 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 
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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  فروشی کتابزیبایی،  

 مترمربع  150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسله متری 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.   کاران ی پای 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 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا  12مترمربع در بر معابر   500اقل مساحت های با حددر پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( به

 است.  متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز 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  ¬(، رسانه 7230(، 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    12ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  ¬آپارتمان  ( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک7250خبری )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 )¬اشگاه برداری به صورت ب ت( 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 رعایت متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  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 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  ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکچ

 1است.  ستیزط یمحبرداری 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:  مذهبی: بهره  ح(

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

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

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از  است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی   مجاور در 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 موزهفروشیکتاب شاپ، کافه موزه، کافه کتاب،  کافی ( شامل  5130تجاری )کد    –فریحی  و ت  (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

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 مقرراسالمندان: بهرهد( خانه  

 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 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

بر اساس ضوابط ل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ  برداری کذ( خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره

 پهنه الزامی است.

 1پارکینگ مقیاس محله مجاز است.نقل )پارکینگ( در کاربری مسکونی بر اساس ضوابط حمل و نقل و وژ( بهره برداری به صوت خدمات حمل 

 باشد های 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 تجاریستقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و بالاتر، بهرهس( در صورت ا 

 باشد. باز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازاد بر تراکم مجاز میشتر )معابر بنمتر و بی 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 هفتساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه : رعایت حداقل م2تبصره 
 

 کند ¬ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت می فعالیت ذکر نگردیده باشد( از  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 

  

 
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1
 16/10/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ   5ده  مصوبه کمیسیون ما 1استناد بند   به  2



 

 از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد   5عبارتی تا  به 7قابل قبول است.تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، درصد پایین 5تا   تخصیص تراکم به قطعاتر * د
 . 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

 8باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 
 .تعداد واحد مسکونی باشد، رعایت حداقل فضای باز به منظور استفاده از تعداد واحد مجاز الزامی استدر مواردی که تعداد طبقات بیش از .***

 . 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 ***** 

 9. است 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    4ری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  قطعات با کارب  ****** 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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

 11/09/1402صیلی شهر مشهد مورخ طرح تف 5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  5

 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  8
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  9

 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز

حداقل اندازه  

ناخالص واحد  

 ** مسکونی

حداکثر تعداد 

مسکونی در  واحد 

 * **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<80 351 1 

 طبقه 2 140 70

روی 

 ****زمین

7 

- 
پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

 بازآفرینی  2تراکم کم گونه  

حداقل   مساحت   200با 

 مجاز است. مترمربع 

است   •  حدنصاب بدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   200

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندی دانه موجود، 

بر   و   بندی دانه وضع موجود 

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

نحوه بایستمی  بررسی  با  ی 

جرم گذاری قطعات اطراف و 

که  پذیرد  صورت  نحوی  به 

ا  در موجب  نسداد 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

اشرافیت برای قطعات مجاور 

 نباشد

 

شکل  • بافت  به  توجه  این با  در  گرفته 

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در راستای 

بندی  قواره  با  مساحت  حداقل  به  رسیدن 

 گردد.¬قطعات مجاور آن قطعه توصیه می

منظور کاهش ریزدانگی بافت مسکونی به  •

حذف معابر ناشی از تفکیک، در و تشویق به  

های داخل کوچه صورت تجمیع کل پلاک 

حذف  قابلیت  مذکور  کوچه  که  نحوی  به 

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد  داشته 

پلاک  سایر  دسترسی  در  ایجاد اختلالی  ها 

بلامانع  مالکین  به  معبر  واگذاری  ننماید، 

 . است 

که نحوی ضروری است از تجمیع قطعات به 

 گردد.  ناسب ایجاد نماید، اجتناب هندسه نام 

با   • مسکونی  کاربری   هایکاربری تجمیع 

 . باشدمی ، مجاز ن غیرانتفاعیخدمات 

با دو   یقطعات مسکوندر خصوص تجمیع   •

، پاسخگویی با استعلام و گونه مختلف  پ ی ت 

صورت  مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور  از 

 2پذیردمی 

با دسترسی   • طبقه روی   3تعداد طبقات معادل  متر و بیشتر، حداکثر    6قطعات 

 پیلوت یا زیرزمین است

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت   6قطعات با دسترسی زیر   •

 است 

های مسکونی، تعداد واحد از با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در تراکم  •

گردد. ونی محاسبه می تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسک 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک 

گردند. سایر مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

کند. لازم به ذکر است رعایت مساحت حداقل ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می 

 3لص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.اندازه ناخا 

حدنصاب  • از  کمتر  مساحت  و  معبر  عرض  از  ناشی  تراکم  تقلیل  که  مواردی  در 

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم 

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

 5مجاور الزامی نیست

بدون ) احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول  •

در ) متر مربع و بالاتر   500در قطعات  صرفا    (افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

با عرض   و همچنین متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    (متر و بیشتر   12قطعات 

و با ضرورت سطح اشغال تجاوز نکند،  درصد    50مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  

 مجاز است.درصد از سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ    10تامین  

 .6احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد   ؛تاکید میگردد 

80<=S<100 
50 

2 
طبقه  2 140 70

 روی پیلوت 

12 

12 
100<=S<150 3 

درصد )دو متر   60

طولی  روی  پیش 

بر   درصد   60مازاد 

به    تأمینمنوط 

مترمربع   3حداقل  

با  بالکن  یا  تراس 

حداقل    1.5عرض 

طبقات  در  متر 

همکف  بالای 

 خواهد بود(

 طبقاتبر اساس حداکثر  

مجاز  اشغال  سطح  و 

می  )با   گردد.محاسبه 

روی   2اعمال   پیش  متر 

درصد   60طولی مازاد بر  

من  که  قطعه  به طول  وط 

مترمربع   3حداقل    تأمین

حداقل   طول  متر   1.5با 

 تراس یا بالکن(

به   توجه   هایسیاست با 

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

 60مجموع سطح اشغال  

بعلاوه   متر   2درصد 

درصد   70ی از  بایستمی ن 

 سطح عرصه بیشتر شود

طبقه  3

 روی پیلوت 

15.5 

150<=S<200 

60 

 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

باز قطعه بر   ی فضا 

باز به   ی اندازه فضا 

به   ی ازا  واحد  هر 

م  . د یآ ی دست 
****** 

مترمربع و   200

 بیشتر 
15 



 

 

 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

1142 

ه 
گون

م 
 ک

کم
ترا

ی 
کون

مس
2  

ت
باف

ی
ها

 
ی 

رین
زآف

 با
ند

زم
نیا

 

8 

 

رعایت حداکثر   با ( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

)در قطعات   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  علاوه ده درصد  

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

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

 است. 

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

 حوزه ساخت معادل کل پلاک است.  شودمی بلوک را شامل 

شمال • قطعات  عقب   تی رعا ی  در  متر  عرض   تأمین بابت    ین ی نش دو 

 .است   یالزام ات شمالی  در بر شمال قطع  خلوت اط ی ح 

  خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   تی رعای  غرب -یقطعات شرق   در  •

 . است   یالزام   بر غربی قطعات غربی در  

 زمین )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی : در ص 1تبصره 

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

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

 .است   مجاز  منطقه  مجوز از شهرداری منوط به اخذ 

بر )دارای محور شمالی و جنوبی   2در املاک دارای    خلوت حیاط احداث   •

 ( الزامی نیست. و غربی یا محور شرقی 

رعا  • اشغال  تی درهرصورت  سطح  و   حداکثر  رو  طبقات  کلیه  در  مجاز 

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده و افزا   یالزام   زیرزمین 

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.

 ک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از ی  بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   3 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل   بینی پیش افزایش سطح اشغال    هرگونه ت پذیرد و  در محدوده سطح اشغال مجاز صور   بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث 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    باز نیمه مساحت فضای  

 مترمربع است.  3  بازنیمه به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای 

به وید نیز در سطح فضای   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی باز جزو تراکم محسوب  

 باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر    شودمی توصیه   •

روط بر آنکه مش   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت  •

 1گردد.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 می 

الب یک واحد با حداکثر سطح اشغال متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در ق  3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 2باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    % 70

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

 .است کمتر باشد(   هرکدامد یا وضع موجود )و تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سن   مبنای محاسبه سطح اشغال •

 3می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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

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

 است. 
 

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   آمدگی پیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    بالاتر 

ارتفاع   • تعیین   3  آمدگیپیش حداقل  متر 

 گردد.می 

در   آمدگیپیش تخصیص   • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 4متر باشد.  2حداکثر  متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می ا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بن  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی با ¬آسانسور می های بدنه متر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه   6صره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا  تب 

 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   1/ 2حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
 

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

 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  2
 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   3
 1396مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال مبحث چهارم   1-9-9-4بند 4



 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   1بازمهی ن،  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    60تبصره: در قطعات با سطح اشغال  

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

بهداشتی    احداث   .  • حداکثر  سرویس  مساحت  به  حیاط(  )در  بنا  از  خارج   4در 

 گردد.مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی 

 ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اط ی سبز ح  ی فضا   ز ی به منظور تجه  احداث آلاچیق  •

با حداکثر مساحت  اط یه درصد ح تا مساحت حداکثر دهمچون چوب و شیشه  شدن  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است مترمربع   20

از میزان   یا    10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش  جز   مترمربع   20درصد حیاط 

 گردد.سطح اشغال محسوب می

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

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

 .یابد می درصد کاهش   10به فضای سبز تا  

 ی به ازا   ن ی همچن  .درخت کاشته شود   ک ی   د یبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

عنوان سطح مترمربع به   5معادل    ی سطح  )جدا از سطح فضای سبز(   درخت تک هر  

فضا انداز ه ی سا  بایست فاصله هر درخت می   سبز منظور خواهد شد.  ی، در محاسبه 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2حداقل  

پا  •  ی در گواه   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاریصدور 

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در لبه  5هر   ی اشت یک درخت به ازا افزایش سرانه فضای سبز ک  منظور به  •

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

از   د یبا ی خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

نورگیری و تهویه  • و  بازشوها  به  رعایت سایر ضوابط مربوط 

مقررات ملی ساختمان در فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم  

 کلیه بناها الزامی است.

ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح   •

 شود. 

یط ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با مح نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  ها آن پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هایی رگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکان ی حتوجه غالب سطوح باید   •

 نماسازی گردد.

و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   هایرنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است   ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان  مکمل و عنوان رنگ به 

است. )استفاده از   رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،  تندهای تیره و سیاه و نامتعارف و  استفاده از رنگ  •

 ه، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است( های تیر رنگ 

صورت محدود و و به   ساختمان ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی  •

قبول است هرچند که اساساً این نوع قابل   های مسکونیساختمان برای    صرفاًسطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10حداکثر در حد  

 .شود مصالح توصیه نمی 

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .یست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد با ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

به سمت    باز نیمه پناه فضای  در خصوص جان • بازشوها  و  بلوک خلوت حیاط )تراس  )نظیر  شفاف  نیمه  از مصالح  استفاده   )

 ، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز استای شیشه 

شده باشد در تراس واقع   که ی درصورت و    است یشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  گرمایشی، سرما   تأسیسات نصب   •

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می 

آن   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   یساختمان زمان   ینما   ی طراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   یبا نما   یهماهنگ  ی ، حداقل، دارا شده ی طراح   یآورده شده و نما   ز ی دو سمت ساختمان ن  ی نما 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی   •
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بام سبز احداث  نیازمند بازآفرینی    2گونه    کمتراکم    مسکونیدر قطعات   •

 گردد.بر اساس ضوابط توصیه می

مترمربع با احتساب زیربنای   25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

 دیوارها بلامانع است.

 12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 باشدمی   متر  2مترمربع به ارتفاع  

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

اشغال در    10میزان حداکثر   مجاز است. مجموع    بامپشت درصد سطح 

مرتبط   تأسیسات مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

ی از بایستمی و...( ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیساتبا باغ بام، خرپشته،  

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود   صددر   30

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

. در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی باشند می 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 ها پلاک   :1تبصره  

پارکینگ ندارند؛ مجاز   تأمین با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان  پارکینگ    بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین. درصورت عدم امکان  گردد می معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 . است 

وابط ض   بر اساساحداث پارکینگ مجاز نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال    1متر  4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   :2بصره  ت 

 .گردد نمی طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش  

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است.  بینیپیش بلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت   بینیپیش : 3تبصره  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

پارک  •  شورای عالی و رعایت مصوبات  مطابق مقررات ملی ساختمان    ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید    ، ینگ در فضاهای مربوطه چیدمان 

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،  

چنانچه اختلاف سطح   گردد و می تعیین    ابانی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده  ر دسترسی منظو رو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده   راهه شیب احداث   •

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده   ر ییاجرا گردد. تغ   ی کی پله در محدوده داخل قطعه تفک  ا ی  باید رمپ ، وجود داشته باشد  یکی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی ب 

و   روها پیاده خواهد نمود. در کلیه    ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ینما   ی رو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض   ا ی یطول   ب ی که ش   ی در موارد  •

و...( در  ی دست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ  ی که دارا   ی لی وسا  ر ی دار معلولان و ساچرخ ی عبور صندل  ی رمپ برا  بینی پیش ث پله وجود داشته باشد باید به احدا   از ی که ن   ی عموم یفضاها 

 .نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است   ر ی پذامکان و پله  رمپ    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده ردی گ   ( صورت ی برابر با مقررات مل مناسب )کنار پله با شیب  

بدون افزایش   (مازاد بر تراکم مجاز )  ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمی دو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر    در اراضی  •

 .پارکینگ مجاز است  تأمین   با ضرورت تعداد واحد و 
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آرایشی و  کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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  فروشی کتابزیبایی،  

 مترمربع  150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسله متری 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.   کاران ی پای 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  500اقل مساحت های با حددر پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری به بهره

 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 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:    های شرکتاع دفاتر  برداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انوپ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر    12ز ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش ا¬( 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 رعایتپهنه مربوطه در کل پلاک و یا  ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی  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 آتششنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آت های آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ   نیتأممترمربع    200الاتر بلامانع است. به ازای هر  متر و ب   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. ست یزط یمحبرداری 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   مجاور تفاع 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

مقررات   کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و  برداری به صورت خانه سالمندان درد( خانه سالمندان: بهره

 فعالیت مربوطه الزامی است.
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط  هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

یی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجوذ( 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 

 باشد های عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری  1-3-13-4-4قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند: در این 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  -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریبالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و  

 باشد. اد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازمتر 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 هفتحوزه : رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از 2تبصره 
 

 کند ¬تبعیت می فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند  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 

  

 
 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



 

  7از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است. ترپاییندرصد  5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات
  تواند یواحدها م   نیاز ا  ی کی  کنیول  باشد یواحد مجاز م  4مترمربع صرفاً    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  یمساحت
 8باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 .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 ***** 
 9. است واحد مسکونی در کل قطعه    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   ****** 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیوزه برنامهح  7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  5

 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403 مورخ  320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  8
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  9

 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز

حداقل اندازه  

ناخالص واحد  

 ** مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی  

 * * *در هر قطعه

حداکثر سطح  

 )درصد( اشغال 

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<80 351 1 
روی  طبقه 2 140 70

 *****زمین
7 - 

 تفکیک اراضی در پهنه  •

گونه   متوسط   1تراکم 

مساحت   ی نی بازآفر  با 

مجاز   مترمربع  200حداقل  

 است. 

است   •  حدنصاببدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   200

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

و   بندی دانه وضع موجود بر  

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

با بررسی نحوه بایستمی  ی 

جرم گذاری قطعات اطراف 

صورت   نحوی  به  پذیرد و 

در  انسداد  موجب  که 

برخورداری از نور و یا ایجاد 

قطعات  برای  اشرافیت 

 .مجاور نباشد

شکل  • بافت  به  توجه  این با  در  گرفته 

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در راستای 

بندی  قواره  با  مساحت  حداقل  به  رسیدن 

 گردد.¬قطعات مجاور آن قطعه توصیه می

ی منظور کاهش ریزدانگی بافت مسکون به  •

و تشویق به حذف معابر ناشی از تفکیک، در 

های داخل کوچه به صورت تجمیع کل پلاک 

نحوی که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته 

باشد و واگذاری معبر به مالکین اختلالی در 

پلاک  سایر  ننماید، دسترسی  ایجاد  ها 

است  بلامانع  مالکین  به  معبر   .واگذاری 

از تجمیع قطعات به  که نحوی ضروری است 

 گردد.  هندسه نامناسب ایجاد نماید، اجتناب 

با   • مسکونی  کاربری   هایکاربری تجمیع 

 . باشدمی ، مجاز ن غیرانتفاعیخدمات 

با دو   ی قطعات مسکوندر خصوص تجمیع   •

، پاسخگویی با استعلام و گونه مختلف  پ ی ت 

صورت   مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور  از 

 2پذیردمی 

طبقه روی پیلوت یا   4بیشتر، حداکثر تعداد طبقات معادل  متر و   8قطعات با دسترسی   •

 زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت یا   3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8تا    6قطعات با دسترسی   •

 زیرزمین است 

 متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت است  6قطعات با دسترسی زیر  •

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم رض معبر در تراکم با توجه به تقلیل تراکم ناشی از ع  •

گردد. همچنین فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه حداکثر سطح اشغال در این پلاک 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه ی بوده و حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل م

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

 3مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

 زمان هم در مواردی که تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت کمتر از حدنصاب   •

 4ت. باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر اس 

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

 5الزامی نیست 

بدون افزایش )احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه اول   •

در قطعات با ) متر مربع و بالاتر    500در قطعات  صرفا    (تعداد واحد و به صورت دوبلکس 

و همچنین مشروط به اینکه متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    ( متر و بیشتر   12عرض  

درصد از   10و با ضرورت تامین  درصد سطح اشغال تجاوز نکند،    50زیربنای احداثی از  

احراز کلیه  ؛ تاکید میگردد  مجاز است. سطح اشغال به عنوان فضای لابی و تامین پارکینگ  

 .6زامی می باشد شرایط قید شده جهت پاسخگویی ال 

80<=S<100 

50 

2 
طبقه روی  2 140 70

 پیلوت
12 

12 

100<=S<150 3 

)دو   60 درصد 

روی  پیش  متر 

 60طولی مازاد بر  

به  منوط  درصد 

 3حداقل    تأمین

یا  مترمربع تراس 

عرض  با  بالکن 

متر   1.5حداقل  

بالای  طبقات  در 

خواهد  همکف 

 بود(

 طبقات بر اساس حداکثر  

مجاز  اشغال  سطح  و 

می  )با   گردد. محاسبه 

روی   2اعمال   پیش  متر 

درصد   60طولی مازاد بر  

به  منوط  که  قطعه  طول 

مترمربع   3حداقل    تأمین

حداقل   طول  متر   1.5با 

 لکن(تراس یا با 

به   توجه   های سیاست با 

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

 60مجموع سطح اشغال  

بعلاوه   متر   2درصد 

درصد   70ی از  بایستمی ن 

 سطح عرصه بیشتر شود

طبقه روی  3

 پیلوت
15.5 

150<=S<200 4 
طبقه روی  4

 پیلوت

19 
مترمربع و   200

 بیشتر 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

باز قطعه   ی فضا 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   یباز 

دست  به  واحد 

 .د یآ ی م 
****** 



 

 

 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    صرفاً اشغال و طبقات مجاز،  

جنوبی( و از سمت - )در قطعات شمالی   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  

 غربی مجاز است. -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.  شودمی را شامل 

در   خلوت اط یعرض ح   تأمینبابت   ی ن ی نش دو متر عقب  ت ی رعای  در قطعات شمال  •

 . است   یالزام ات شمالی  بر شمال قطع 

در   خلوت اط ی ابت عرض ح ب  ین ی نش دو متر عقب   ت ی رعای  غرب-ی قطعات شرق  در  •

 .است   یالزام   بر غربی قطعات غربی

به   زمین)یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره  

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

وط به اخذ استقرار ساختمان، با رعایت موارد مذکور، من تغییر جهت ، قطعه مذکور 

 . است   مجاز منطقه   مجوز از شهرداری 

بر )دارای محور شمالی و جنوبی یا محور   2در املاک دارای    خلوت حیاط احداث   •

 ( الزامی نیست.و غربی شرقی 

 زیرزمین مجاز در کلیه طبقات رو و    حداکثر سطح اشغال  تی درهرصورت رعا  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   ش یبوده و افزا  ی الزام 

سطح فضای باز مربوطه از   تأمین رعایت 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.

 رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با    بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   3 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل   بینی پیش افزایش سطح اشغال    هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث 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    بازنیمه مساحت فضای  

 است.  مترمربع 3  بازنیمه به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای 

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    بازمه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر    شودمی توصیه   •

روط بر مش   گرددنمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت   •

 1گردد.میآنکه 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  

قالب یک واحد با حداکثر سطح متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در    3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 2باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

 .است کمتر باشد(   هرکدامند یا وضع موجود )و تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس س   مبنای محاسبه سطح اشغال •

 3می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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 همکف   بر اساس  راه شیب 

 ممنوع است.
 

نحوه استقرار مشاعات و  ریز فعالیت

 ضوابط مربوطه 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش
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 ضوابط پیوست   بر اساس 

تا   متر و بالاتر  10در معابر با عرض    آمدگی پیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60حداکثر 

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در قطعات واقع در دوربرگردان  آمدگیپیش تخصیص  •

استثنای   هاکال و در حرایم   )به  و فضای سبز  قنوات  و 

 پیاده راه( ممنوع است.

 4متر باشد.  2حداکثر  متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می ا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بن  3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی ¬آسانسور می  هایبدنه متر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه   6صره: در صورت احداث توقف آسانسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا  تب 

 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   1/ 2حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل  •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
 

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

 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  2
 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   3
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال   1-9-9-4بند 4



 

 ریز فعالیت 
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا بازشوهاضوابط مربوط به   1بازمهی ن،  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    60تبصره: در قطعات با سطح اشغال  

 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   دهی با مصالح سبک و قابل برچ   اط ی سبز ح   ی فضا   ز ی به منظور تجه   احداث آلاچیق  •

مترمربع   20با حداکثر مساحت    اطی ه درصد ح تا مساحت حداکثر د همچون چوب و شیشه  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است 

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  

 .یابد می درصد کاهش   10فضای سبز تا  

هر   ی به ازا   ن ی همچن   .درخت کاشته شود   کی   د یبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

، انداز ه ی عنوان سطح سا مترمربع به   5معادل   ی سطح  )جدا از سطح فضای سبز(  درخت تک 

متر از  1.2بایست حداقل فاصله هر درخت می  سبز منظور خواهد شد. یدر محاسبه فضا 

 درخت مجاور باشد.

 انکار یپا   یدر گواه  این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور پا  •

 ساختمان درج شود.

ازا   منظور به  • به  درخت  یک  کاشت  سبز  فضای  سرانه  لبه   5هر    ی افزایش  در  بر  متر 

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

از   دیبا ی خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    ی اصل  یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه  •

فضاها بر اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان 

 کلیه بناها الزامی است.در  

در حاشیه    هایساختمان   تی رؤ قابل کلیه سطوح   • مناسب ها ابان ی خ واقع  از مصالح  استفاده  با  بایستی  فرعی  و  اصلی  ی 

 نماسازی شود.

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  ها آن صالح بوم آورد برای نماسازی  پیرامون باشد و از م 

 ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هایی رگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

 نماسازی گردد.

دی، با مصالح بوم آورد و و لاجور   یا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهی ی رای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است  ،ها برای تنوع در نما و بدنه ساختمان   مکمل وعنوان رنگ مناسب، به 

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

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

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

قبول است هرچند که اساساً این ل قاب  های مسکونیساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪10و حداکثر در حد  

 .شود نوع مصالح توصیه نمی 

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد بایست  ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک خلوت حیاط )تراس و بازشوها به سمت    باز نیمه پناه فضای  در خصوص جان  •

 ، شیشه مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز استای شیشه 

شده در تراس واقع   که ی درصورت و    استو غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع  گرمایشی، سرمایشی    تأسیساتنصب   •

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.باشد می

آن  ی است که در طراح  رش ی پذقابل   ی ساختمان زمان ی نما  یطراح  .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   یبا نما   یهماهنگ  ی ، حداقل، دارا شده ی طراح   یآورده شده و نما   ز ی دو سمت ساختمان ن  ی نما 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 است.رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی   •
 

  

 
 باشد. نمیهای نیازمند بازآفذینی الزامی و گونه 3مترمربع در گونه سکونت تیپ  100 های با مساحت کمتر ازباز در پلاکتأمین فضای نیمه 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  1



 

 

 ریز فعالیت 
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 
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بام سبز بر اساس احداث  نیازمند بازآفرینی    1گونه    متوسط تراکم    مسکونیدر قطعات   •

 گردد.ضوابط توصیه می 

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

 است. 

مترمربع به   12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 باشدمی   متر  2ارتفاع  

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

در    درصد سطح   10 بام   بام پشت اشغال  روی  مشاعات  مجموع مستحدثات  است.  مجاز 

گلخانه،   انباری،  خرپشته،    تأسیسات )آلاچیق،  بام،  باغ  با  و   تأسیسات مرتبط  آب  منبع 

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود   درصد  30ی از  بایست می و...( ن   نشانیآتش 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

. در صورت افزایش تعداد واحد باشند می 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  ها پلاک   : 1تبصره  

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

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است 

 بر اساسلازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و سطح اشغال    احداث پارکینگ مجاز نیست.   1متر   4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   :2تبصره  

 .گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش 

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است.  بینیپیش بلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت   بینی پیش :  3تبصره    

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و دسترسی به    تأسیساتزاحمتی برای باز شدن درها و استفاده از فضاهای انباری و  توقف خودروها در پارکینگ نباید م •

 .متر مجاز است 3.5متر و حداکثر   3به عرض حداقل    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی رگ قرا گردد  توصیه می •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 ممنوع است.به سمت معبر عمومی ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

شورای و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان   ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید  ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   عالی

چنانچه   گردد و می تعیین    ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده حدوده  )رمپ( و پله در م   راهه شیب احداث   •

رو توسط مالکان تراز کف پیاده   ر یی را گردد. تغ اج   ی کیپله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی  باید رمپ   ، وجود داشته باشد  ی کی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی اختلاف سطح ب 

 املاک مجاور ممنوع است.

 روهاپیاده خواهد نمود. در کلیه    ( اقدامپله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   هی نسبت به ته   ی شهردار   د، ینما   یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض   ای ی طول  ب ی که ش   یدر موارد  •

باید    از یکه ن   ی عموم  یو فضاها  باشد  برا   بینیپیش به احداث پله وجود داشته  چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه،   ی که دارا   یل ی وسا  ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی رمپ 

نیست، احداث رمپ در اولویت  ر ی پذامکان رمپ و پله  توأمان رو احداث  ه . در مواردی که به دلیل عرض کم پیادرد ی گ  ( صورت ی برابر با مقررات مل مناسب )و...( در کنار پله با شیب  ی دست چرخ 

 .بوده و الزامی است 

 ( مجاز مازاد بر تراکم  ) ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشد می دو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر    در اراضی •

 .پارکینگ مجاز است  تأمین   با ضرورت بدون افزایش تعداد واحد و 
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 نیازمند بازآفرینی  هایبافت 2مسکن تراکم متوسط گونه  -4-4-2-1

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط  هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

 1100 مسکونی  1000
سکونت  
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آرایشی و کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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  فروشی کتابزیبایی،  

 مترمربع  150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسله متری 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.   کاران ی پای 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  12ربع در بر معابر مترم 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 به بهره

 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 برداریبهره

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

های دیجیتال ¬(، رسانه7230سات خیریه )کد:  (، مؤس7210قانونی )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:

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

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 رعایتنقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  متر و  20تا  12پهنه در بر معابر 

ر و بالاتر با نقش عملکردی مت  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    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. ست یزط یمحبرداری گلخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات باشد و احداث و بهرهی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز میالزام

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   مجاور تفاع 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

مقررات    کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و  برداری به صورت خانه سالمندان درد( خانه سالمندان: بهره

 فعالیت مربوطه الزامی است.
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط  هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

دانشجویی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه  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 

 باشد های عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری  1-3-13-4-4قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند: در این 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 -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریبالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و  

 باشد. اد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازمتر 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.هفت های: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 
 

 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 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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 تر از حد مجاز مساحت حداقلی برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.درصد پایین 5ه عبارتی تا  7تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول است.تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای درصد پایین 5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

 . باشدیواحد مجاز م   6مترمربع صرفاً  200مساحت  یقطعه دارا کیبه عنوان مثال در   .کنند تعداد واحد مجاز را تعیین میگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای ** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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  13ناد بند  است به  4

 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  5
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7
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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<80 135 1 
روی  طبقه 2 140 70

 ****زمین

7 
- 

پهنه  • در  اراضی   تفکیک 

گونه   متوسط   2تراکم 

مساحت  با   نیازمند بازآفرینی

مجاز   مترمربع   250حداقل  

 است. 

است   •  حدنصاببدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   250

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

بر   موجود  و   بندیدانه وضع 

قطعات  طولی  تفکیک 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

نحوه بایستمی  بررسی  با  ی 

جرم گذاری قطعات اطراف و 

صورت   نحوی  که به  پذیرد 

موجب انسداد در برخورداری  

اشرافیت  ایجاد  یا  و  نور  از 

 برای قطعات مجاور نباشد

 

شکل  • بافت  به  توجه  در با  گرفته 

این محدوده تجمیع قطعات مسکونی 

حداقل  به  رسیدن  راستای  در 

مساحت با قواره بندی قطعات مجاور  

 گردد.¬آن قطعه توصیه می 

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

معابر  مسکون  حذف  به  تشویق  و  ی 

تجمیع  در صورت  تفکیک،  از  ناشی 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد 

پلاک  سایر  دسترسی  در  ها اختلالی 

به   معبر  واگذاری  ننماید،  ایجاد 

است.  بلامانع   مالکین 

قطعات   تجمیع  از  است  ضروری 

ایجاد نحوی به  نامناسب  هندسه  که 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

، غیرانتفاعی خدمات    های کاربری 

 .باشد می مجاز ن 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

ت   یمسکون  ، و گونه مختلف   پ ی با دو 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردتفصیلی مربوطه صورت می 

 5بیشتر، حداکثر تعداد طبقات معادل  مترو    10در قطعات با دسترسی   •

 طبقه روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه   4متر، حداکثر تعداد طبقات معادل   10تا    8قطعات با دسترسی   •

 روی پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه    3متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    8تا    6قطعات با دسترسی   •

 روی پیلوت یا زیرزمین است

متر، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه   6  قطعات با دسترسی زیر  •

 روی پیلوت است 

تراکم  • از عرض معبر در  ناشی  تراکم  تقلیل  به  های مسکونی، با توجه 

تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد 

ها گردد. همچنین حداکثر سطح اشغال در این پلاک مسکونی محاسبه می 

داکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر برابر با ح 

گردند. سایر ضوابط از ضوابط گونه تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

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

 3ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است.

تراک • تقلیل  مواردی که  از  در  و مساحت کمتر  از عرض معبر  ناشی  م 

 4باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. زمان هم حدنصاب 

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

 .5به املاک مجاور الزامی نیست 

احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طبقه  •

 500در قطعات  صرفا    (افزایش تعداد واحد و به صورت دوبلکسبدون  )اول  

و در معابر با عرض   ( متر و بیشتر   12در قطعات با عرض  ) متر مربع و بالاتر  

درصد   50و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  متر و بالاتر    10

درصد از سطح اشغال به  10و با ضرورت تامین سطح اشغال تجاوز نکند،  

احراز کلیه   ؛ تاکید میگردد  مجاز است. ن فضای لابی و تامین پارکینگ  عنوا 

 .6شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی می باشد 

80<=S<100 

50 

2 
طبقه روی  2 140 70

 پیلوت

12 

12 100<=S<150 3 

)دو   60 درصد 

روی  پیش  متر 

 60طولی مازاد بر  

به  منوط  درصد 

 3حداقل    تأمین

یا  تراس  مترمربع 

عرض  با  بالکن 

متر   1.5حداقل  

بالای  طبقات  در 

خواهد  همکف 

 بود(

حداکثر  اساس  بر 

و سطح اشغال   طبقات 

محاسبه  مجاز 

اعمال    گردد.می   2)با 

طولی  روی  پیش  متر 

بر   درصد   60مازاد 

من  که  قطعه  وط طول 

 3حداقل    تأمین به  

طول  با  مترمربع 

متر تراس   1.5حداقل  

 یا بالکن(

به  توجه  با 

طرح   های سیاست 

تفصیلی و رویکردهای 

طرح،   محیطیزیست 

اشغال  سطح  مجموع 

بعلاوه    60  2درصد 

 70ی از  بایست می متر ن 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

طبقه روی  3

 پیلوت

15.5 

150<=S<200 

60 

 

4 
طبقه روی  4

 پیلوت

19 

مترمربع و   200

 بیشتر 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   می واحد 

قطعه   ی فضا  باز 

فضا  اندازه   یبر 

ازا  به  هر   ی باز 

دست  به  واحد 

 دیآ ی م 

طبقه روی  5

 پیلوت

23 

10 



 

 1باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

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

 . یا بالکن است متر تراس  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 ***** 

ل قطعه واحد 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   ******

 2باشد.می 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی  فعالیت ریز 

 عنوان  رمز
حداقل عرض  

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

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

)در قطعات   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  علاوه ده درصد  

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

مجاز بلامانع   در حوزه ساخت 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  شودمی یک بلوک را شامل 

شمال • قطعات  عقب   تی رعای  در  متر  عرض   تأمینبابت    ین ی نش دو 

 .است   یالزام ات شمالی  در بر شمال قطع  خلوت اط ی ح 

شرق   در  • عقب   تی رعای  غرب -یقطعات  متر  عرض   ین ی نش دو  بابت 

 .است  ی الزام  بر غربی قطعات غربی در   خلوت اط ی ح 

 زمین )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1بصره  ت 

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

ایت موارد مذکور، استقرار ساختمان، با رع تغییر جهت  ،  طرفین قطعه مذکور 

 .است   مجاز  منطقه  مجوز از شهرداری منوط به اخذ 

بر )دارای محور شمالی و جنوبی  2در املاک دارای   خلوت حیاط احداث  •

 ( الزامی نیست. و غربی یا محور شرقی 

رعا  • اشغال   تی درهرصورت  سطح  و   حداکثر  رو  طبقات  کلیه  در  مجاز 

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی آن به ه   شی بوده 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.

 رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با    بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   3 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای   بینی پیش افزایش سطح اشغال    هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث فضای   •

درصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل   60متر است. لازم به ذکر است در قطعات مشمول سطح اشغال    1.5مترمربع با حداقل عرض    3الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با    بازنیمه 

 است.   مترمربع   3  باز نیمه مساحت فضای  

به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

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

 باشد.راس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر  حداقل فاصله ت   شودمی توصیه   •

مشروط بر آنکه در محدوده شمال   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب   2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت   •

 3گردد. )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

و تراکم   % 70متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در قالب یک واحد با حداکثر سطح اشغال    3مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از  در   •

 4باشد.پذیر می امکان   % 140

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی (  مشاعات )موارد مندرج در جدول برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 5می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

استاندارد   بر اساس  راه شیب در محدوده سطح اشغال پلاک در طبقه همکف )تنها در صورتی که احداث    صرفاً ت زیر همکف جهت احداث پارکینگ و مشاعات  احداث زیرزمین در طبقا  •

 .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 

 

 
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  3

 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  4
 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   5



 

نحوه استقرار مشاعات  ریز فعالیت

 و ضوابط مربوطه
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش

 عنوان رمز
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 ضوابط پیوست   بر اساس 

 متر و بالاتر  10در معابر با عرض  آمدگیپیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.   60تا حداکثر  

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگی پیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز   هاکال دوربرگردان و در حرایم  

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.  2حداکثر  متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل اهپنیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 . متر است  2/ 40حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می یین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تع   3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی با پوسته ¬آسانسور می  هایبدنه متر مجاز بوده و در حداکثر ارتفاع بنا محاسبه نخواهد شد. کلیه   6انسور بر روی بام، حداکثر ارتفاع خرپشته و اتاق آسانسور تا  تبصره: در صورت احداث توقف آس

 مجوف نماسازی و مخفی گردد

های صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای اختصاصی و کاربری   در  .گیرد قرار می   تا کف طبقه همکف  ر مجاورمتر بالاتر از کف معب   1/ 2حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 افزایش یابد.  تواند می خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  
 

 ریز فعالیت
 2بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

، ضوابط مربوط به بازشوها

 نورگیرها و تهویه فضا 
 نما ضوابط مربوط به  

 عنوان  رمز
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 .از سطح زمین است  % 40حداقل فضای باز هر پلاک  •

درصد عنوان   60تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از   •

 سطح اشغال مندرج در جدول مساحت عرصه منهای  گردیده است حداقل فضای باز برابر است با:  

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

 است.   از سطح زمین   %30باز هر پلاک  

مترمربع بلامانع   4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر  سرویس بهداشتی    احداث   .  •

 گردد.است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی 

همچون  شدن    ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اطی سبز ح   ی فضا  ز ی به منظور تجه   احداث آلاچیق  •

 بلامانع استمترمربع    20با حداکثر مساحت    اطی تا مساحت حداکثر ده درصد ح چوب و شیشه  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم  

جز سطح اشغال   مترمربع  20درصد حیاط یا    10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش از میزان  

 گردد.محسوب می

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

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

 .یابدمی درصد کاهش  10تا 

 درخت تک هر    ی به ازا   ن یهمچن   .درخت کاشته شود   ک ی   د یبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

 ی، در محاسبه فضا انداز ه ی عنوان سطح سا مترمربع به   5معادل   یسطح   )جدا از سطح فضای سبز(

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2بایست حداقل  فاصله هر درخت می  سبز منظور خواهد شد.

ساختمان   انکاری پا  یدر گواه   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاریصدور پا  •

 درج شود.

روهای پیاده متر بر در لبه   5هر   ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا  منظور به  •

 .گردد ی ممعابر ده متر و بیشتر توصیه  

ساختمان   ی اصل  یفضاها  •

از   دی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) 

 برخوردار باشند.  یع ی طب   نور 

به  • مربوط  سایر ضوابط  رعایت 

بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها 

چهارم  مبحث  ضوابط  اساس  بر 

کلیه  در  ساختمان  ملی  مقررات 

 بناها الزامی است.

 سازی شود.ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نما ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و از نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد   ها آن مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 نماسازی گردد.  ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

عنوان رنگ و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به  ی ا روزه ی آبی ف  ، ، قرمز رس، گلبهیی رای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   هایرنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است  ،ها برای تنوع در نما و بدنه ساختمان  مکمل و 

های تیره، است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ...و    سنگ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های تیره و سیاه و نامتعارف و  استفاده از رنگ  •

 حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(

صورت محدود و حداکثر در حد و به  ان ایران ساختم استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی  •

 .شود قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح توصیه نمی قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی کیت ه شمالی ساختمان که در مجاورت مال ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

، شیشه  ای شیشه ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک  خلوت حیاط )تراس و بازشوها به سمت    باز نیمه پناه فضای  در خصوص جان  •

 مشجر و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است 

بایستی با شده باشد می در تراس واقع   کهی درصورت و    استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیساتنصب   •

 مخفی گردد. پوسته مجوف نماسازی و 

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

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  ساختمان مشروط به انجام  پایانکار صدور  •

 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

ه  1144
گون

ط 
وس

مت
م 

راک
ی ت

کون
مس

2 
ت

باف
ی

ها
 

ی
رین

زآف
 با

ند
زم

نیا
 

بام سبز بر اساس ضوابط توصیه  احداث  نیازمند بازآفرینی    2تراکم متوسط گونه    مسکونیدر قطعات  •

 گردد.می

 مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

 متر  2مربع به ارتفاع  متر   12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   •

 باشدمی 

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،    بامپشت اشغال در  

سطح اشغال  درصد  30ی از بایستمی و...( ن  نشانیآتش منبع آب و  تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،  

 .مجاز بام فراتر رود

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

. در صورت باشند می 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  ها پلاک   :1تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل   بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمینت عدم امکان  . درصور گردد می افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است  تأمین منابع مالی مالکینی که امکان  

است در این قطعات حداکثر تراکم و   احداث پارکینگ مجاز نیست. لازم به ذکر   1متر  4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در  :2تبصره  

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش   بر اساسسطح اشغال  

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است.  بینیپیش بلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت   بینی پیش :  3تبصره    

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع  رول ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب   ها صورت درخت بر اساس موقعیت  ی سواره  ورود   ب در   ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 . است 

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و رعایت مطابق مقررات ملی ساختمان    ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی   ای گونه به باید    ، پارکینگ در فضاهای مربوطه چیدمان   •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   شورای عالیمصوبات  

تعیین   ابانی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

اجرا گردد.  یکی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده  ن ی چنانچه اختلاف سطح ب گردد ومی 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.ز کف پیاده ترا   ر یی تغ 

خواهد   ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض  ای ی طول  ب ی که ش   ی در موارد  •

چرخ   ی که دارا  ی لی وسا ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی رمپ برا   بینیپیش به احداث پله وجود داشته باشد باید  از یکه ن   یعموم  ی و فضاها  روها پیاده نمود. در کلیه 

 مان توأ رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ   ( صورت ی برابر با مقررات ملمناسب ) و...( در کنار پله با شیب    یدست هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ 

 . نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است   ری پذ امکان رمپ و پله  

مازاد )  ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمی دو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر    در اراضی  •

 .پارکینگ مجاز است تأمین   با ضرورت بدون افزایش تعداد واحد و   (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 

 استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط  هافعالیت  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، لوازم ها، 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: فروشی گلو  فروشیکتاب

 مترمربع  150حداقل مساحت پلاک:  -

 دسترسی شبکه معابر( در محل سطح اشغال مجاز قطعه مراتبسلسله متری 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.   کاران ی پای 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  500اقل مساحت های با حددر پلاک غیردولتیصورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری به بهره

 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 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:    هایشرکتاع دفاتر  برداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انوپ( اداری ویژه: بهره

متر و نقش عملکردی محلی اصلی به بالا بلامانع است. رعایت سایر ضوابط    12ز  ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش ا¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250خبری )کد:

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

 متر بلامانع است. 12ها در بر معابر بیش از ¬قوانین تملک آپارتمان با رعایتپهنه مربوطه در کل پلاک و یا  ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی 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    16نشانی در معابر با عرض  نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتششنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتهای آتشیابی ایستگاهنشانی: در صورت نیازسنجی و مکانج( آتش

 محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

یک واحد پارکینگ الزامی    نیتأممترمربع    200الاتر بلامانع است. به ازای هر  متر و ب  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.  ستیزط یمحبرداری 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   مجاور فاع 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

مقررات فعالیت   کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و  برداری به صورت خانه سالمندان درد( خانه سالمندان: بهره

 مربوطه الزامی است. 

یی با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه بلامانع است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط پهنه  برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجوذ( خوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهره

 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 

 استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و ضوابط  هافعالیت  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 

 باشد های عمومی مجاز نمیدفترچه ضوابط کاربری  1-3-13-4-4قطعات ، احداث کاربری تجاری موضوع بند: در این 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  -برداری از طبقه همکف به صورت تجاریبالاتر، بهرهس( در صورت استقرار کاربری مسکونی مشرف به پارک مقیاس محله و  

 باشد. اد بر تراکم مجاز میباز( در قالب سطح اشغال مجاز و مازمتر 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 هفتحوزه : رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از 2تبصره 
 

 کند ¬تبعیت می فعالیت ذکر نگردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند  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 

  

 
 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



 

 جهت ایجاد تنوع سکونت )سکونت مستقل جوانان، سالمندان و ...( احداث گردد.  مترمربع 35با حداقل مساحت  تواند میمسکونی  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 ب 7شده، قابل قبول است.تر از حد مجاز مساحت حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین درصد پایین 5تا   * در تخصیص تراکم به قطعات

 . باشدمیواحد مجاز  8 صرفاً  مترمربع 250به عنوان مثال در یک قطعه دارای مساحت   .کنند ا تعیین میگردد بلکه حداقل اندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز ر** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 8باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5اده  م  ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد 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   ه ب  5
 فتر نظارت بر طرحهای توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازید 18/4/1403مورخ   320/59068و  مفاد نامه شماره  24/11/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  6
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  7
 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5کمیسیون ماده   مصوبه 1استناد بند   به  8

 * اندازه قطعه محدوده  عنوان  رمز

حداقل اندازه  

ناخالص واحد  

 ** مسکونی

حداکثر تعداد 

واحد مسکونی  

 * * *در هر قطعه

حداکثر سطح  

 )درصد( اشغال 
 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 35یا اراضی ساخته شده و تجدید بنای اراضی کمتر از صدور پروانه ساختمانی در اراضی دارای سند 

35<=S<80 351 1 70 140 
طبقه روی  2

 *****زمین
7 

12 

 تفکیک اراضی در پهنه  •

زیاد    1گونه  تراکم 

مساحت   ینی بازآفر  با 

 مترمربع  250حداقل  

 مجاز است.

است   •  حدنصاب بدیهی 

قطعات  شامل  تفکیک 

از  کمتر  موجود  تفکیکی 

 گرددنمی مترمربع   250

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

بر   موجود   بندیدانه وضع 

قطعات  طولی  تفکیک  و 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

ه ی با بررسی نحو بایستمی 

قطعات  گذاری  جرم 

اطراف و به نحوی صورت 

انسداد  موجب  که  پذیرد 

یا  نور و  از  در برخورداری 

برای  اشرافیت  ایجاد 

 .قطعات مجاور نباشد

گرفته در این با توجه به بافت شکل  •

محدوده تجمیع قطعات مسکونی در 

راستای رسیدن به حداقل مساحت با 

قطعه  آن  مجاور  قطعات  بندی  قواره 

 گردد.¬توصیه می

بافت به  • ریزدانگی  کاهش  منظور 

معابر  حذف  به  تشویق  و  مسکونی 

تجمیع  صورت  در  تفکیک،  از  ناشی 

های داخل کوچه به نحوی  کل پلاک 

که کوچه مذکور قابلیت حذف داشته  

مالکین  به  معبر  واگذاری  و  باشد 

پلاک  سایر  دسترسی  در  ها اختلالی 

ایجاد ننماید، واگذاری معبر به مالکین 

است. بلامان   ع 

قطعات   تجمیع  از  است  ضروری 

ایجاد نحوی به  نامناسب  هندسه  که 

 گردد.  نماید، اجتناب

با  • مسکونی  کاربری  تجمیع 

، غیرانتفاعی خدمات    هایکاربری 

 .باشد می مجاز ن 

تجمیع   • خصوص  قطعات در 

ت   یمسکون  دو  مختلف   پی با  ، و گونه 

پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح 

 2پذیردمی تفصیلی مربوطه صورت 

طبقه روی پیلوت یا   6مترو بیشتر، حداکثر تعداد طبقات معادل    12  در قطعات با دسترسی •

 زیرزمین است.

طبقه روی   5متر، حداکثر تعداد طبقات معادل    12متر تا    10در قطعات با دسترسی کمتر از   •

 پیلوت یا زیرزمین است.

طبقه روی پیلوت یا زیرزمین  4ادل متر، حداکثر تعداد طبقات مع   10تا   8قطعات با دسترسی  •

 است. 

طبقه روی پیلوت یا زیرزمین   3، حداکثر تعداد طبقات معادل  متر   8تا    6دسترسی  قطعات با   •

 است 

 ، حداکثر تعداد طبقات معادل دو طبقه روی پیلوت است متر  6دسترسی زیر قطعات با   •

های مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای تراکم با توجه به تقلیل تراکم ناشی از عرض معبر در   •

گردد. همچنین حداکثر سطح باز قطعه بر حداقل فضای باز به ازای هر واحد مسکونی محاسبه می 

ها برابر با حداکثر سطح اشغال مجاز پهنه مسکونی مربوطه بوده و حداکثر تراکم اشغال در این پلاک 

کند. لازم یر ضوابط از ضوابط گونه مربوطه تبعیت می گردند. سا و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

 3به ذکر است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی در هرگونه مسکونی الزامی است. 

از عرض معبر و مساحت کمتر از حدنصاب   • باشد،   زمانهم در مواردی که تقلیل تراکم ناشی 

 4ملاک تعیین تراکم، تراکم کمتر است. 

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

 5نیست 

بدون افزایش تعداد )قه اول  احداث مسکونی در طبقه همکف به صورت یک واحد تجمیعی با طب  •

متر و   12در قطعات با عرض ) متر مربع و بالاتر   500در قطعات صرفا   ( واحد و به صورت دوبلکس

 50و همچنین مشروط به اینکه زیربنای احداثی از  متر و بالاتر    10و در معابر با عرض    ( بیشتر 

اشغال به عنوان فضای لابی درصد از سطح   10و با ضرورت تامین  درصد سطح اشغال تجاوز نکند،  

احراز کلیه شرایط قید شده جهت پاسخگویی الزامی   ؛ تاکید میگردد  مجاز است. و تامین پارکینگ  

 .6می باشد

80<=S<100 

50 

2 70 140 
طبقه روی  2

 پیلوت
12 

100<=S<150 3 

)دو   60 درصد 

روی  پیش  متر 

بر  مازاد  طولی 

منوط   60 درصد 

حداقل   تأمین به  

مترمربع تراس   3

یا بالکن با عرض 

متر   1.5حداقل  

بالای  طبقات  در 

خواهد  همکف 

 بود(

حداکثر  اساس  بر 

اشغال   طبقات سطح  و 

 گردد.مجاز محاسبه می 

اعمال   پیش   2)با  متر 

 60روی طولی مازاد بر  

که  قطعه  طول  درصد 

حداقل   تأمینوط به  من 

طول   3 با  مترمربع 

متر تراس یا   1.5حداقل  

 بالکن(

 هایسیاست با توجه به  

و  تفصیلی  طرح 

رویکردهای 

طرح،   محیطی زیست 

اشغال  سطح  مجموع 

متر   2درصد بعلاوه    60

از  بایستمی ن   70ی 

عرصه  سطح  درصد 

 بیشتر شود 

طبقه روی  3

 پیلوت

15.5 

150<=S<200 

60 

 

4 
طبقه روی  4

 پیلوت

19 

200<=S<250 

تعداد  محاسبه 

 می واحد از تقس 

باز   یفضا 

قطعه بر اندازه 

به   یفضا  باز 

واحد   ی ازا  هر 

دست  به 

 دیآ ی م 

طبقه روی  5

 پیلوت

23 

10 
مترمربع و   250

 بیشتر 

طبقه روی  6

 پیلوت

26 



 

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

 . 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 ***** 

ل قطعه واحد 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    4ری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  قطعات با کارب   ******

 1باشد.می 

 

 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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رعایت حداکثر سطح اشغال  با ( در تمامی قطعات توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

از سمت غرب در قطعات - )در قطعات شمالی  شمال در طول قطعه   از سمت  جنوبی( و 

 غربی مجاز است.- شرقی

 مجاز بلامانع است.  در حوزه ساخت 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   خلوت اط یعرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی  در قطعات شمال •

 .است   ی الزامات شمالی  قطع

بر غربی در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی  غرب-ی قطعات شرق  در  •

 .است  ی الزام  قطعات غربی

به دلیل وجود   زمین )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره  

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

  منطقه   مجوز از شهرداری با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ  استقرار ساختمان،  جهت  

 .است  مجاز 

بر )دارای محور شمالی و جنوبی یا محور شرقی  2در املاک دارای  خلوت حیاط احداث  •

 ( الزامی نیست.و غربی

بوده   یالزام   زیرزمین مجاز در کلیه طبقات رو و    حداکثر سطح اشغال  تی درهرصورت رعا  •

 . ست یعنوان مجاز ن   چی آن به ه   ش یو افزا 

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.

 ک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.)تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از ی  بازمه ی ن احداث فضای  •

 .باشد می درصد مجاز ن  60متر پیش روی طولی مازاد بر  2تراس یا بالکن ضروری مندرج در ضوابط، استفاده از  - باز نیمه متر فضای   3 تأمین در صورت عدم   •

شده ممنوع است. حداقل   بینی پیش افزایش سطح اشغال    هرگونه ت پذیرد و  در محدوده سطح اشغال مجاز صور   بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث فضای   •

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

 مترمربع است. 3  بازنیمه درصد به علاوه دو متر پیش روی، حداقل مساحت فضای  

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 باشد.حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور در راستای عدم اشرافیت یک متر    شودمی توصیه   •

روط بر مش   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2در قطعات شمالی منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت   •

 2گردد.میآنکه 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  

الب یک واحد با حداکثر سطح متر باشد؛ در صورت عدم امکان تامین پارکینگ احداث حداکثر دو طبقه بنا در ق   3در مواردی که تنها بر پلاک معبر، کمتر از   •

 3باشد.پذیر می امکان   %140و تراکم    %70اشغال  

 شود. استفاده گردد، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی مشاعات )موارد مندرج در جدول(   برای   صرفاً ها مشروط بر آنکه  سطح پیلوت و زیرزمین  •

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 4می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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 همکف استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبق   بر اساس  راه شیب 

 ممنوع است.
 

 
 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   ه ب  2

 23/20/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   ه ب  3
 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   4



 

نحوه استقرار مشاعات و  ریز فعالیت

 ضوابط مربوطه 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش
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 ضوابط پیوست   بر اساس 

تا   متر و بالاتر   10در معابر با عرض   آمدگی پیش ایجاد  •

 سانتیمتر بلامانع است.  60حداکثر 

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در قطعات واقع در دوربرگردان   آمدگی پیش تخصیص   •

حرایم   در  استثنای   ها کال و  )به  سبز  فضای  و  قنوات  و 

 پیاده راه( ممنوع است.

 

 1متر باشد.  2حداکثر  متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل اهپنیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 . متر است  2/ 40 حداقل   از کف تا زیر سقفپیلوت   شده تمام ارتفاع    حداقل •

 .باشد می 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   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

بایستی با ¬آسانسور می  های بدنه متر 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  

 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   1/ 2کثر  حدا  متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل  •

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
 

 ریز فعالیت
 2بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

، بازشوهاضوابط مربوط به  

 نورگیرها و تهویه فضا 
 نما ضوابط مربوط به  

 عنوان  رمز
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 .از سطح زمین است  % 40حداقل فضای باز هر پلاک  •

درصد عنوان   60تبصره: در صورتی که سطح اشغال طبق ضوابط اختصاصی کمتر و یا بیشتر از   •

 سطح اشغال مندرج در جدولمساحت عرصه منهای  گردیده است حداقل فضای باز برابر است با: 

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

 است.   از سطح زمین   %30باز هر پلاک  

مترمربع بلامانع   4در خارج از بنا )در حیاط( به مساحت حداکثر  سرویس بهداشتی    احداث   .  •

 گردد.است و مساحت آن جزء زیربنای مجاز محسوب نمی 

همچون شدن    دهی با مصالح سبک و قابل برچ   اط ی سبز ح   ی فضا   ز ی به منظور تجه   احداث آلاچیق  •

و   بلامانع است مترمربع   20با حداکثر مساحت    اطی ه درصد ح تا مساحت حداکثر د چوب و شیشه  

 .گردد نمی مشمول سطح اشغال و تراکم  

از میزان   جز سطح اشغال   مترمربع   20درصد حیاط یا    10تبصره: مازاد مساحت آلاچیق بیش 

 گردد.محسوب می

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

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

 .یابدمی درصد کاهش  10تا 

 درخت تک هر    ی به ازا   ن یهمچن   .درخت کاشته شود   ک ی   د یبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

 ی ، در محاسبه فضا انداز ه ی عنوان سطح سا مترمربع به   5معادل    ی سطح   )جدا از سطح فضای سبز( 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2بایست حداقل  فاصله هر درخت می  سبز منظور خواهد شد.

ساختمان   انکاریپا   یدر گواه   این درختان منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور پا  •

 درج شود.

روهای پیاده متر بر در لبه    5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی ممعابر ده متر و بیشتر توصیه  

ی ها اتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  •

نشیمن(   و  طب   دیبا خانه  نور   یع یاز 

 برخوردار باشند.

به  • مربوط  ضوابط  سایر  رعایت 

بر  فضاها  تهویه  و  نورگیری  و  بازشوها 

مقررات   چهارم  مبحث  ضوابط  اساس 

کلیه   در  ساختمان  الزامی ملی  بناها 

 است. 

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط پیرامون باشد و از نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد   ها آن بوم آورد برای نماسازی  مصالح  

 نماسازی گردد.  ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از   هاییرگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

عنوان رنگ  و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ استفاده از   •

 .مجاز و بلامانع است  ،ها برای تنوع در نما و بدنه ساختمان  مکمل و 

های تیره، است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، ممنوع و غ ...و    سنگ ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های 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 ایران استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی مشروط به رعایت مبحث چهارم مقررات ملی   •

 .شود صیه نمی قبول است هرچند که اساساً این نوع مصالح تو قابل  های مسکونی ساختمان برای    صرفاً سطح کلی نمای ساختمان    ٪ 10

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

، شیشه مشجر  ای شیشه ( استفاده از مصالح نیمه شفاف )نظیر بلوک  خلوت حیاط )تراس و بازشوها به سمت   بازنیمه پناه فضای در خصوص جان •

 و ...( با رعایت اصول مشرفیت و ضوابط فنی از کف طبقه مجاز است

بایستی با پوسته  شده باشد میدر تراس واقع   که ی درصورت و    استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 مجوف نماسازی و مخفی گردد.

الزامی است  • ابنیه مجاور  با  نما  زمان  ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط  نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   ی ساختمان  دو سمت    ی آن 

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی تمان ن ساخ 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •

 
 1396ساختمان، ویرایش سال  مبحث چهارم مقررات ملی  1-9-9-4بند 1

 باشد. نمیهای نیازمند بازآفذینی الزامی و گونه 3مترمربع در گونه سکونت تیپ  100های با مساحت کمتر از باز در پلاکتأمین فضای نیمه 23/02/1402تفصیلی شهر مشهد مورخ طرح  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  2



 

 

 فعالیتریز  
 ضوابط پارکینگ  ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 
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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   •

 باشد می  متر   2مترمربع به ارتفاع    12اطفاء حریق در بام حدود    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 درصد سطح   10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر    4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

انباری، گلخانه،    بامپشت اشغال در   بام )آلاچیق،    تأسیسات مجاز است. مجموع مستحدثات مشاعات روی 

سطح اشغال مجاز   درصد  30ی از  بایست می و...( ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،  

 .بام فراتر رود

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

. در صورت باشندمی 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  ها پلاک   :1تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل   بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین . درصورت عدم امکان  گردد می افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 .پارکینگ ندارند؛ مجاز است  تأمین منابع مالی مالکینی که امکان  

لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر تراکم و   احداث پارکینگ مجاز نیست.  1متر  4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   :2تبصره  

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش   بر اساسسطح اشغال  

 یک واحد پارکینگ بدون مزاحمت در فضای باز مجاز است.  بینیپیش بلامانع است.  یک واحد پارکینگ با مزاحمت   بینیپیش : 3تبصره  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن  پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع  رول ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب   ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود  ب در   ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 . است 

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و رعایت مطابق مقررات ملی ساختمان    ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   شورای عالیمصوبات  

تعیین   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب داث  اح  •

اجرا گردد.  یک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای باید رمپ ،وجود داشته باشد یکی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده  ن ی چنانچه اختلاف سطح ب گردد ومی 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده   ر یی تغ 

خواهد   ( اقدامپله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   هی نسبت به ته   ی شهردار   د،ینما   یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض  ا ی یطول   ب ی که ش   ی در موارد  •

چرخ   ی که دارا  ی لی وسا ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی رمپ برا   بینی پیش به احداث پله وجود داشته باشد باید   از یکه ن   یعموم  ی و فضاها  روها پیاده ر کلیه نمود. د 

 توأمانرو احداث  ردی که به دلیل عرض کم پیاده . در موا رد ی گ   ( صورت ی برابر با مقررات ملمناسب )و...( در کنار پله با شیب    یدست هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ 

 . نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است   ری پذ امکان رمپ و پله  

مازاد )  ، احداث پارکینگ در معبر تراز زیرین و تبدیل تراز صفر به مسکونیباشدمی دو ممر واقع بر توپوگرافی که اختلاف تراز ارتفاع دو ممر آن دو متر و بیشتر    در اراضی  •

 .پارکینگ مجاز است تأمین   با ضرورت بدون افزایش تعداد واحد و   (بر تراکم مجاز 
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 مسکونی  هایگونه سایر  -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

 حاشیه ارتفاعات مسکونی ویژه  .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  هایگونه در    وسازساختنحوه  

و حرایم   ها کاللازم به ذکر است رعایت ضوابط حریم گسل، حریم  الاجرا است.لازمفوق   گانهنهی بنددستهبا توجه به ( مطروحه

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

 شهرسازی و معماری الزامی است



 

 گونه مسکونی ویلایی بافت ارزشمند معاصر -1-5-2-1

 مقررات ساختمانی ضوابط و  فعالیت عملکرد  کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی هافعالیت 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  

 صد رواداری( در 5مترمربع )با در نظر گرفتن  500حداقل مساحت پلاک  -

قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع   صرفاً منظور 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 بایستمیدر نبش( است و احداث تجاری 

 متر  3.5درصد سطح پلاک و حداقل عرض  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   بینی پیشپارکینگ در قطعه، در خصوص    تأمین صورت عدم امکان    در   . شودمترمربع افزایش مساحت یک پارکینگ اضافه می  50احد ضروری است. به ازای هر  و  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 ی بهرههای مسکون: 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.   کارانیپا ی دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  هاک: پلا3تبصره 

(، دفاتر  2322(، دفاتر وکالت )کد:2321نهاد با فعالیت غیراقتصادی و غیرانتفاعی )کد  یردولتی و مردمهای غ ها و تشکل¬صورت واحدهای اداری غیردولتی ویژه شامل سمنبرداری بهب( اداری ویژه: بهره

های  ¬و رسانه  (7230کد:  (، مؤسسات خیریه )7210( دفاتر احزاب )کد:  2325قانونی )دفاتر کار( )کد:    هایشرکت( و انواع دفاتر  2324(، دفاتر روزنامه و مجله )کد:  2323اسناد رسمی 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:

 مانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی است.و بیشتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلا  متر  12معابر 

ها در بر معابر  ¬قوانین تملک آپارتمان  رعایت با  در یک واحد    ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا2411( )کد:  GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاهپ( ورزشی: بهره

 متر و بیشتر بلامانع است.  12

و تراکم   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 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  12معابر پهنه در بر 

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

 نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است.

ی در کل ، کافه موزه در پهنه مسکونفروشیکتابشاپ، 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.  ستیزطی محبرداری 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 بلامانع با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی    تملک آپارتمان  نیقوان  تیبا رعا  ا ی   پلاک و برداری به صورت خانه سالمندان در کل  : بهرهونیپانسح( خانه سالمندان،  

 مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات گونه مسکونی الزامی است.
 

 کند.¬های مجاز در کاربری مسکونی ویلایی سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان از ضوابط گونه مسکونی ویلایی تبعیت می: در خصوص فعالیت 1تبصره  

 : 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 

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 

 تفکیك
 ضوابط مربوط به تجمیع 

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 

در   هرگونه  تفکیک 

محدوده ویلایی کمتر از 

 1000حدنصاب  

 .است ممنوع   مترمربع 

مترمربع   1000با توجه به بافت اولیه در این محدوده تجمیع قطعات مسکونی جهت رسیدن به حداقل مساحت  

 (گیردمی ضابطه تشویقی به آن تعلق ن   گونه هیچ گردد. ) توصیه می 

هندسه نامناسب ایجاد نماید، اجتناب گشته و تجمیع به تائید هیئت   که ی نحو به ضروری است از تجمیع قطعات 

بیشتر باشد. با توجه به اینکه   3فنی شهرداری برسد. همچنین نسبت عرض به طول قطعه نبایستی از یک به  

، گردد می ای باز قطعات مجاور  تجمیع قطعات پشت به پشت موجب تغییر در حوزه جرم گذاری و تداخل با فض 

 باشدمی تجمیع پشت به پشت مجاز ن 

 .باشدمی ، مجاز ن غیرانتفاعیخدمات    هایکاربری تجمیع کاربری مسکونی با 

 .تبصره: در صورت تجمیع مسکونی با خدمات غیرانتفاعی پاسخگویی پلاک به صورت خدمات غیرانتفاعی است 

، پاسخگویی با استعلام از مشاور طرح تفصیلی و گونه مختلف   پ ی با دو ت   یقطعات مسکوندر خصوص تجمیع  

 1پذیردمربوطه صورت می 

500<=S<1000 
هر طبقه حداکثر  

 یک واحد 
120 160 

250<=S<500 
حداکثر یک واحد  

 دوبلکس 
1 

 

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   تراکم به قطعاتدر تخصیص * 

 ضوابط و مقررات ساختمانی  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 

•  ( ساختمان  استقرار  گذاری محل  در توده   )

پهنه سکونت،   رعایت حداکثر   باتمامی قطعات 

مجاز،   طبقات  و  اشغال  حوزه در    صرفاًسطح 

ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد 

)در   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  

شمالی در   و(  جنوبی- قطعات  غرب  سمت  از 

 غربی مجاز است.- قطعات شرقی

 ی ن ی نش دو متر عقب  ت ی رعا ی  در قطعات شمال  •

ح   تأمینبابت   شمال   خلوت اط ی عرض  بر  در 

استثنای املاک . )به است یالزام ات شمالی قطع

 دارای محور شمالی و جنوبی(  دو بر 

شرق   در  • متر   تی رعا ی  غرب - یقطعات  دو 

بر غربی در   خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش عقب 

. به استثنای املاک دو است   ی الزام  قطعات غربی 

 و غربی( دارای محور شرقی )   بر 

رعا  • اشغال   ت ی درهرصورت  سطح   حداکثر 

 چی آن به ه   ش یبوده و افزا   یالزام   هرگونه مجاز  

 .ست ی عنوان مجاز ن 

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

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی ط جدول مشاعات به رعایت ضواب مشروط  و بام  ها سطح پیلوت و زیرزمین  •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است. در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه احداث   بینیپیش ح اشغال  افزایش سط   هرگونه در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایست می )تراس یا بالکن(    باز مه ی ن احداث فضای   •

 متر است.  2مترمربع با حداقل عرض   8با حداقل مساحت    باز نیمه فضای  

. بدیهی گرددنمی به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم محسوب   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گردد می است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  

 .باشد می جاور یک متر  در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک م  •

در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح اشغال  گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب    2منوط به رعایت حداقل عرض )  خلوت اط یح مساحت   •

 2.باشد می  ت خلو حیاط حوزه ساخت پس از رعایت دو متر  گردد. محدوده  )در یک طبقه( محاسبه می

 .است کمتر 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 کردن میزان    مبنای محاسبه سطح اشغال   ی شهردار   ی ها طرح   ر ی عرصه واقع در مس   ی دارا املاک    ی برا   تبصره: 

 مساحت باقیمانده )مساحت اصلاحی( محاسبه خواهد گردید.  بر اساسدر مسیر توسط شهرداری، پلاک مذکور شامل بند مذکور نخواهد گردید و سطح اشغال و تراکم  

 است.  "مستند به مساحت قبل از تعریض "مساحت تعریض شده   مجموع فضای باز باقیمانده و ناشی از تعریض، ملاک تعیین واحد،   نشینی عقب تعداد واحد املاک واقع در  خصوص تعیین   در  تبصره: 

استاندارد و در محدوده سطح اشغال   بر اساس   راه شیب ورتی که احداث  در محدوده سطح اشغال پلاک به میزان سطح اشغال طبقه همکف )تنها در ص   صرفاًاحداث زیرزمین جهت احداث پارکینگ و مشاعات   •

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

 .گرددنمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب : در قطعات شمالی احداث تبصره   
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 فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان  رمز 

1151 

مسکن 

ویلایی بافت  

ارزشمند 

 معاصر

 

 1پیوست شماره  بر اساس

متر   10در معابر با عرض    آمدگیپیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    و بالاتر 

متر از کف معبر   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

 .گرددمی تعیین 

در   آمدگی پیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای   ها کال دوربرگردان و در حرایم  

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 1متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

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

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

محاسبه   ارتفاع بنا  حداکثر در    د یمتر تجاوز ننما   2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر   ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث 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  

. در صورت احداث استخر، سونا، سالن سینمای گیرد قرار می   همکف تا کف طبقه    متر بالاتر از کف معبر مجاور   1.5حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل  •

 بد.افزایش یا   تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین اختصاصی و کاربری 
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 فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط 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 مصالح   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی تجه   منظور آلاچیق به   احداث  •

تا مساحت همچون چوب و شیشه  شدن    دهی سبک و قابل برچ 

بلامانع مترمربع    20با حداکثر مساحت    اطی درصد ح   10حداکثر  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   است 

سبز اختصاص   یبه فضا   دیدرصد سطح عرصه با   20حداقل   •

 داده شود.

درخت کاشته   کی   دیبا سبز    یمترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

کاشته شده )جدا از سطح   درخت تک هر    ی به ازا   ن ی همچن  . شود 

 (انداز ه ی عنوان سطح سابه ) مترمربع    5معادل    ی سطح   فضای سبز(

-. فاصله هر درخت می سبز منظور خواهد شد  یمحاسبه فضا   در 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2بایست حداقل  

پا • این منوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکاری صدور 

 ساختمان درج شود.  انکار یپا  ی در گواه  درختان 

 ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده متر بر در لبه    5هر  

 .گردد ی م 

 ی عی از نور طب   دی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  •

 برخوردار باشند.

کل  • و    ه ی در  معبر  سمت  به  بازشو  )در   اطیح   ا یقطعات،  ساختمان 

 ا یو  نی متر نسبت به زم   0.7از  ش یآن فضا در ارتفاع ب که کف  ی صورت 

بالکن    یفضا  به  پنجره  و  داشته  قرار  نباشد(   ا یمجاور  مشرف  تراس 

ارتفاع    ستی با ی م  از کف فضا نصب شود    1.10در  جان   ی دارا   ایمتر 

 از کف فضا باشد.  متر  1.10به ارتفاع    یپناه 

شمال   • قطعات  غرب  ی در  رعا  ی و  به  توجه   خلوت حیاط عرض    ت ی با 

مجاز است. از    متر از کف  1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل  

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.   ی ا شه ی بلوک ش   قی از طر   ی ر ی نورگ   ک 

رعایت سایر ضوابط مربوط به بازشوها و نورگیری و تهویه فضاها بر  •

ن در کلیه بناها الزامی اساس ضوابط مبحث چهارم مقررات ملی ساختما 

 است. 

 ی اصلی و فرعی بایستی با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شود.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن از مصالح بوم آورد برای نماسازی   و 

نماسازی   ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکان ی حتوجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   ی ا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهییرای اُخ تیره و روشن،   ای قهوه   های رنگ استفاده از  •

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

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

 ثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است(تیره، حداک 

 سکونت ممنوع است.   گونه این در  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .زی گردد بایست در محدوده مالکیت، نماسا می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد میدر تراس واقع   کهی درصورت و   استگرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع   تأسیساتنصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو سمت   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذقابل   ی ساختمان زمان   ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد.  هایساختمان   ی با نما  ی هماهنگ  ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی ساختمان ن 

 های اصلی و جانبی است.ساختمان مشروط به انجام نماسازی نما   پایانکار صدور  •

 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.مربوطه توصیه می   ضوابط  بر اساس بام 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    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 .باشد می 

درصد  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان  •

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری،   بامپشت سطح اشغال مجاز در  

از ی  بایست می و...( ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیساتگلخانه،  

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.  درصد  30

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

مترمربع مساحت   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.  1واحد، افزایش  

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

 . گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس اشغال 

. در صورت باشندمی حداث 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  ها پلاک   : 3تبصره  

 .گردد می افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است   رو ل ی اتومب صورت پذیرد. همچنین احداث درب    ها درخت ی سواره بر اساس موقعیت  ورود   ب در   ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می  •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  تفاع ورودی ار  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

 به سهولت انجام پذیرد. ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 گردد تعیین می   ابان یو با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راههب شی   احداث  •

تراز کف   ر یی اجرا گردد. تغ   ی ک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک  ا ی   باید رمپ   ، وجود داشته باشد ی ک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده  ن ی ختلاف سطح ب و چنانچه ا 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.پیاده 

خواهد نمود.   ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا  ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما ی رو الزامپیاده پله )و رمپ( را در محدوده  ی اجرا   ر، ی مس  ی عرض  ای ی طول  ب ی که ش  ی در موارد  •

چرخ هستند   ی که دارا   یل یوسا   ر ی دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل   یرمپ برا   بینیپیش به احداث پله وجود داشته باشد باید    از یکه ن   ی عموم  یو فضاها   روهاپیاده در کلیه  

رمپ و پله   توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ   ( صورت یو...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل   ی دست )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است  ری پذ امکان 
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 ارزشمند معاصرمسکونی تراکم ویژه  -2-5-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی 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  ی بازی در این حوزه  هاکلوپی تجاری با رویکرد تفریحی فراغتی )کافه، کافه رستوران و کافه کتاب( و  های برداربهرهو    هاهتلبوتیک    تیفعالی  برداربهرهلف( با توجه به رویکرد ویژه این محدوده  ا

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

شی آرایکالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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  فروشیکتابو زیبایی، 

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

قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در   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 بایستمینبش( است 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 

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

(، دفاتر اسناد رسمی  2322(، دفاتر وکالت )کد:2321نهاد با فعالیت غیراقتصادی و غیرانتفاعی )کد  های غیردولتی و مردمها و تشکل¬صورت واحدهای اداری غیردولتی ویژه شامل سمنبرداری به پ( اداری ویژه: بهره

های دیجیتال خبری  ¬و رسانه  (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  12یت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر  ها و رعا¬استارتاپ در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان  هایشرکت( و واحدهای فناوری و نوآوری شامل  7250)کد:

 اداری ویژه الزامی است. عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری 

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: GYM)های 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  نشانی کوچک در صورت رعایت کلیه ضوابط آتشنشانی در این محدوده، احداث ایستگاه آتشهای آتشیابی ایستگاهاننشانی: در صورت نیازسنجی و مک ج( آتش

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است. 

در گونه مسکونی ارزشمند معاصر   ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، 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  12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونیذگونه در بر معابر بیش از سالمندان: بهرهح( خانه 

 بر اساس ضوابط و مقررات گونه مسکونی ارزشمند معاصر الزامی است.

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

 1است. ست یزط یمحخانه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات برداری گلباشد و احداث و بهرهالزامی است. تأمین پارکینگ در فضای باز مجاز می

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

 باشد های عمومی مجاز نمیکاربری دفترچه ضوابط  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 
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 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ی مجازبه استقرار و ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی هافعالیت  عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

(، )مشروط 7111( و تجاری انتفاعی مقیاس محله )صرفا کد 5130با کد تفریحی )صرفا -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 10به تأمین پارکینگ مورد نیازمسکونی( به میزان 

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

 1گانه الزامی است.های هفت: رعایت حداقل مساحت واحد تجاری مقیاس محله در هر یک از حوزه 2تبصره 

 کند. ¬سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان از ضوابط گونه مسکونی ویژه ارزشمند معاصر تبعیت می ویژه ارزشمند معاصر  های مجاز در کاربری مسکونیفعالیت: در خصوص 1تبصره 

 ست.: رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی ا2تبصره 

 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<120 352 
 دوبلکس  واحد  1

70 100 

 طبقه 2

روی 

 زمین

7 - 

حداقل مساحت تفکیک در محدوده بافت ارزشمند معاصر معادل  •

 مترمربع است.  500

 3از    بایستمی طول به عرض قطعه ن   در تفکیک قطعات نسبت  •

 .بیشتر باشد

موجود، حفظ   • قطعات  بازتفکیک  بر   بندی دانه در  موجود  وضع 

ی بایست می   الزاماًو تفکیک طولی قطعات ارجحیت داشته و    بندی دانه 

توصیه  پذیرد  صورت  اطراف  قطعات  گذاری  جرم  نحوه  بررسی  با 

این تفکیک به نحوی صورت گیرد که موجب انسداد در   گرددمی 

 .و یا ایجاد اشرافیت برای قطعات مجاور نباشدبرخورداری از نور  

هندسه نامناسب ایجاد نماید،   که ی نحو به ضروری است از تجمیع قطعات   •

اجتناب گشته و تجمیع به تائید هیئت فنی شهرداری برسد. همچنین نسبت  

از یک به   نبایستی  اینکه   3عرض به طول قطعه  با توجه به  باشد.  بیشتر 

تجمیع قطعات پشت به پشت موجب تغییر در حوزه جرم گذاری و تداخل 

 .باشد می شت به پشت مجاز ن ، تجمیع پ گرددمی با فضای باز قطعات مجاور 

با   • مسکونی  کاربری  مجاز غیرانتفاعیخدمات    های کاربری تجمیع   ،

 .باشدمی ن 

تبصره: در صورت تجمیع مسکونی با خدمات غیرانتفاعی پاسخگویی پلاک 

 .به صورت خدمات غیرانتفاعی است

تجمیع   • خصوص  مسکون در  ت   ی قطعات  دو  مختلف   پ ی با  گونه  ، و 

 3پذیرد ز مشاور طرح تفصیلی مربوطه صورت می پاسخگویی با استعلام ا 

120<=S<250 60 60 120 

 طبقه  2

روی   

 پیلوت

12 28 

250<=S 150 

از  محاسبه تعداد واحد 

باز قطعه   یفضا   م ی تقس 

فضا  اندازه  به   ی بر  باز 

هر واحد به دست   ی ازا 

 دیآ ی 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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 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   2
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 ضوابط و مقررات ساختمانی  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 پهنه توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

در   صرفاً رعایت حداکثر سطح اشغال و طبقات مجاز،    با سکونت،  

مساحت قطعه حوزه ساختی معادل سطح اشغال به علاوه ده درصد  

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

 غربی مجاز است.- سمت غرب در قطعات شرقی

)یا غربی( ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص تبصره 

ر جهات به دلیل وجود توپوگرافی زمین و یا استقرارتوده د   زمین 

مذکور  قطعه  طرفین  در  زمین  جهت  ،  دیگر  استقرار  تغییر 

  مجوز از شهرداری ساختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ  

 .است   مجاز   منطقه 

عرض   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی  در قطعات شمال  •

. )به است   ی الزام جنوبی  - ات شمالیدر بر شمال قطع  خلوت اط ی ح 

 بر دارای محور شمالی و جنوبی(استثنای املاک دو  

بابت عرض   ی ن ی نش دو متر عقب  ت ی رعای غرب-ی قطعات شرق در  •

. )به استثنای است  ی الزام  بر غربی قطعات غربی در    خلوت اط ی ح 

 املاک دو بر دارای محور شرقی و غربی(

بوده   یالزاممجاز    حداکثر سطح اشغال  ت ی رعا  گردد؛تأکید می  •

 . ست یعنوان مجاز ن   چی آن به ه   ش یو افزا 

سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی   تأمین رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است درصورت عدم امکان   •

 کاسته خواهد شد.

 .شودساختمانی محسوب نمی   جزء تراکم  به رعایت ضوابط جدول مشاعات،مشروط  و بام  ها سطح پیلوت و زیرزمین  •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است. حداقل مساحت فضای   بینیپیش افزایش سطح اشغال    هرگونهدر محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذیرد و    بایست می )تراس یا بالکن(    بازمه ی ن احداث فضای   •

 متر است. 2مترمربع با حداقل عرض    8الزامی برای هر واحد مسکونی، برابر با    باز نیمه 

به وید نیز در سطح فضای باز جزو تراکم  ه یافت تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

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

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق   گردد نمی سطح اشغال و تراکم محسوب  متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو    2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط ی ح مساحت   •

 1گردد. سطح فضای مذکور جز سطح اشغال )در یک طبقه( محاسبه می

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 2می باشد. 2ر مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  تبصره: نحوه توافق با املاک واقع د

  بر اساس   راهشیب 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   •

 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 

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

 

استقرار مشاعات و ضوابط نحوه   فعالیت
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 1پیوست شماره  بر اساس
عرض    آمدگی پیش ایجاد   • با  معابر  و   10در  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    بالاتر 

 گردد.می متر تعیین   3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگی پیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز  ها کال دوربرگردان 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   اندازهادست ارتفاع  •

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

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

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

 .باشد می 

 ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز    2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر   ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

 محاسبه نخواهد شد.

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

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

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  سینمای اختصاصی و کاربری 
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 .از سطح زمین است  % 40حداقل فضای باز هر پلاک  •

 از سطح زمین است.  % 30مترمربع حداقل فضای باز    100تبصره: در قطعات کمتر از  

 ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اطی سبز ح   ی فضا   ز ی به منظور تجه   احداث آلاچیق  •

با حداکثر مساحت   اطی حداکثر ده درصد ح تا مساحت  همچون چوب و شیشه  شدن  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است مترمربع   20

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

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به   70در قطعات با سطح اشغال    تبصره:

 .یابد می درصد کاهش   10فضای سبز تا  

به   ن ی همچن   .درخت کاشته شود   کی   د یبا سبز    یمترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

مترمربع   5معادل    ی سطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(   درخت تک هر    ی ازا 

سا به )  فضا   (انداز ه ی عنوان سطح  محاسبه  خواهد شد   یدر  منظور  هر سبز  فاصله   .

 متر از درخت مجاور باشد. 1.2بایست حداقل  درخت می 

 ی در گواه  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور پا  •

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در لبه   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

 د یبا ی خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    ی اصل   ی فضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی از نور طب 

کل  • و    هی در  معبر  سمت  به  بازشو   اطی ح   ایقطعات، 

 0.7از    شی که کف آن فضا در ارتفاع ب   یساختمان )در صورت 

مجاور قرار داشته و پنجره به   ی فضا   ا ی و    ن ی متر نسبت به زم 

متر   1.10در ارتفاع    ست یبای تراس مشرف نباشد( م   ا یبالکن  

 1.10به ارتفاع    ی جان پناه  ی دارا   ای از کف فضا نصب شود  

 از کف فضا باشد.  متر 

شمال   • قطعات  غرب   ی در  رعا  یو  به  توجه  عرض   ت ی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل    خلوت حیاط 

 ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ   کمجاز است. از    از کف 

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.

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 ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح   •

 شود. 

با محیط پیرامون   آن هماهنگ ود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم  ها بایستی به نحوی طراحی ش نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  ها آن آورد برای نماسازی  باشد و از مصالح بوم 

نماسازی   (خاک رس رنگ آجر و  ازقرمز ) یی  هارگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با   الامکانی حت وجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،   ی ا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رایاُخ تیره و روشن،    ای قهوه   های رنگ از  استفاده   •

 .مجاز و بلامانع است   ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان  مکمل و عنوان رنگ به 

است. )استفاده از   رمجاز ی (، ممنوع و غ ... و    سنگ، با هر نوع مصالح )آجر،  تند های تیره و سیاه و نامتعارف و  استفاده از رنگ  •

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

 سکونت ممنوع است.  نه گو این در  کدستی یمان یس سطوح    ی و اجرا   یطراح   و استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

شده باشد در تراس واقع   که ی درصورت و    است ختمان ممنوع  گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی سا   تأسیسات نصب   •

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می 

 ی آن نما   یاست که در طراح   رش ی پذقابل  ی ساختمان زمان  ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   یحداقل، دارا ،  شده ی طراح   ی آورده شده و نما   زی دو سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •
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 گردد.مربوطه توصیه می   ضوابط  بر اساس بام 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    تأسیسات جهت    موردنیازحداقل مساحت   •

 .باشد می 

درصد   10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر    4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

ع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، بلامان   بامپشت سطح اشغال مجاز در  

 30ی از  بایستمی و...( ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیساتمرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیسات گلخانه، 

 سطح اشغال مجاز بام فراتر رود.  درصد 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در  :2تبصره  

 . گرددنمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس اشغال 

. در صورت باشندمی حداث 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  ها پلاک   : 3تبصره  

 .گردد می افزایش 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  بینی پیش پارکینگ در قطعه،   تأمین عدم امکان  درصورت   : 4تبصره  

 و آسانسور ایجاد کند.  هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است   رو ل ی اتومب صورت پذیرد. همچنین احداث درب    ها درخت ی سواره بر اساس موقعیت  ورود   ب در   ی ر ی رگ قرا گردد  توصیه می  •

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 ت.به سمت معبر عمومی ممنوع اس ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

 به سهولت انجام پذیرد. ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 گردد تعیین می   ابان یو با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راههب شی   احداث  •

تراز کف   ر یی اجرا گردد. تغ   ی ک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک  ا ی   باید رمپ   ، وجود داشته باشد ی ک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده  ن ی و چنانچه اختلاف سطح ب 

 و توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.ر پیاده 

خواهد نمود.   ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا  ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما ی رو الزامپله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی اجرا   ر، ی مس  ی عرض  ای ی طول  ب ی که ش  ی در موارد  •

چرخ هستند   ی که دارا   یل یوسا   ر ی دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل   یرمپ برا   بینیپیش باشد باید    به احداث پله وجود داشته   از یکه ن   ی عموم  یو فضاها   روهاپیاده در کلیه  

رمپ و پله   توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ   ( صورت یو...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل   ی دست )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است  ری پذ امکان 
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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 فرعی هافعالیت عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

 1150 سکونت  1100 مسکونی  1000
مسکونی  

 ویژه 
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ت   ــکونـ سـ

افـت  ویژه   بـ

ــتایی   روس

بـا رویکرد  

 بوم گردی

ی تجاری با رویکرد هایبرداربهرهو    هاهتلی بوم گردی، بوتیک  هاخانهی مرتبط با گردشگری همچون  ها تیفعالی  برداربهرهارتقای نقش گردشگری این محدوده    خصوصبا توجه به رویکرد ویژه در  الف(  

 مجاز است. ها و با دسترسی مجزا و رعایت کلیه ضوابط مسکونی ¬آپارتماندر کل پلاک و یا در یک واحد از پلاک با رعایت قوانین تملک ی بازی در این حوزه هاکلوپتفریحی فراغتی و 

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

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشی گلو   فروشیکتاببایی،  آرایشی و زیلوازم 

 ستثنامعابربنبستحاشیهکالا همجواریبامعابرغیربنبستبه -

 متر 3مترمربع و حداقل عرض  10درصد مساحت عرصه و حداقل مساحت  20مساحت   حداکثر- -

 تأمین به    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  

است  (نگیپارک  .مجاز 

 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. ¬ر تعداد واحد مجاز مسکونی محاسبه میصورت یک واحد مازاد باستقراراست و بهبک واحد تجاری قابل صرفاً: در هر قطعه مالکیتی 2تبصره 

 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.   کارانیپا ی 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 متوسطه اول( غیردولتی در پلاکصورت واحد آموزشی راهنمایی )برداری به بهره (ت

 مترمربع مجاز است. 750های با حداقل مساحت به صورت واحد آموزشی دبیرستان )متوسطه دوم( غیردولتی در پلاک برداریبهره (ث

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسر اساس ضوابط گونه و سایر ضوابط آموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات ب 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

اصلی و بالاتر بلامانع است. رعایت    و بیشتر و نقش عملکردی محلی  متر  10ها و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی پهنه در بر معابر  ¬( 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 رعایتا  ( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی پهنه مربوطه در کل پلاک و ی 2411( )کد: GYMهای ورزشی )¬برداری به صورت باشگاه ورزشی: بهرهچ( 

 بلامانع است.

و  مترمربع و با رعایت سطح اشغال   300های با حداقل مساحت ( در پلاک2631کد: نگارخانه ) و  ¬( و گالری2621های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی )کد: برداری به صورت آموزشگاهفرهنگی: بهره (ح

 ها مجاز است.¬قوانین تملک آپارتمان با رعایت متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا  20تا  10هنه در بر معابر تراکم پ 

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

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است. 

ر کل در پهنه مسکونی د  ، 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.¬پلاک 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.  ستیزطی محبرداری 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 رعایتخانه 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   برداری کل پلاک به صورت خوابگاه خصوصی یا خوابگاه دانشجویی با رعایت ضوابطخوابگاه خصوصی و خوابگاه دانشجویی: بهرهز( 

 اساس 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 فرعی هافعالیت عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز عنوان  رمز

متر بلامانع    10کمی 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 تراکلینیک دامپزشکی کوچک: بهرهژ(  

 است. رعایت ضوابط و مقررات پارکینگ و همچنین بر اساس ضوابط و مقررات مربوطه الزامی است.

 کند. ¬ارتفاع ساختمان از ضوابط گونه مسکونی ویژه با رویکرد بوم گردی تبعیت میهای مجاز در کاربری مسکونی ویژه بافت روستایی با رویکرد بوم گردی سطح اشغال، تراکم، طبقات و : 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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ونــت   ســـکـ

بــافــت  ویژه  

ــتایی   با  روس

وم   بـ رد  کـ رویـ

 گردی

مشخص شده  

 بر روی نقشه 

S<100** 351 
واحد بدون نیاز به احداث   1

 پارکینگ
70 100 

طبقه روی   2

 زمین
7 - 

در   اراضی  مساحت ها پلاک تفکیک  با  ی 

از   با حداقل مساحت   مترمربع  500بیش 

 2مترمربع مجاز است. 250تفکیکی  

بازتفک  حفظ   ک ی در  موجود،  قطعات 

بر    بندی دانه  موجود  و   بندی دانه وضع 

ارجح   یطول  ک ی تفک  و   ت ی قطعات  داشته 

بررس   ی بایستمی   الزاماً جرم   ی با  نحوه 

 ه ی توص   ردی قطعات اطراف صورت پذ   ی گذار 

 ردی صورت گ   یبه نحو   کی تفک   نی ا   گرددمی 

 ای از نور و    ی که موجب انسداد در برخوردار 

 .قطعات مجاور نباشد   ی برا  ت ی اشراف   جادی ا 

 

قطعات  تجمیع  محدوده  این  در  قطعات  ریزدانگی  به  توجه  با 

مساحت   حداقل  به  رسیدن  راستای  در  مترمربع   250مسکونی 

 گردد.توصیه می

هندسه نامناسب ایجاد   که ی نحو به ضروری است از تجمیع قطعات  

 نماید، اجتناب گشته و تجمیع به تائید هیئت فنی شهرداری برسد.

ضوابط مربوط به تجمیع ارتباطی با پاسخگویی به قطعات موجود ) 

قطعات  اندازه  ضابطه  از  موجود  قطعات  پاسخگویی  در  و  نداشته 

 (گردد می تبعیت  

، مجاز غیرانتفاعی خدمات    هایکاربری تجمیع کاربری مسکونی با  

غیرانتفاعی باشدمی ن  خدمات  با  مسکونی  تجمیع  صورت  در   .

 خدمات غیرانتفاعی است.پاسخگویی پلاک به صورت  

تجمیع   ت   ی قطعات مسکوندر خصوص  دو  گونه مختلف  پی با  ، و 

صورت  مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور  از  استعلام  با  پاسخگویی 

 3پذیردمی 

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 

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

 تدوین گردیده است.  تراکم ویژه بافت روستایی مسکونی   هایبافت**این ضابطه با توجه به ضرورت نوسازی در 

  واند تیواحدها م   نیاز ا  ی کی  کنیول  باشد یمترمربع صرفاً سه واحد مجاز م  200مساحت    یقطعه دارا  ک ین مثال در  عنوا  . کنندگردد 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.  35حداقل معادل  یمساحت

 5باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از رد؛ مترمربع وجود دا100، 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   6حد به میزان دو برابر سرانه فضای باز مصوب لحاظ گردد و حداکثر تعداد واحد این قطعات  متر باشد حداقل فضای باز به ازای هر وا   3متر و یا در مواردی که تنها بر پلاک به معبر کمتر از    4***** قطعات با کاربری مسکونی واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از  

 6باشد.می 

 

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1
 مترمربع است.  500در محدوده چشمه پونه و کلاته سرهنگ حد نصاب تفکیک  2

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  31استناد بند   به  4

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  5
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  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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سـکونت ویژه  

بـــــافـــــت  

ــتـایی  با  روسـ

وم   بـ رد  کـ رویـ

 گردی

8 

 

•  ( استقرار ساختمان  رعایت حداکثر سطح   با ( در تمامی قطعات  توده گذاری محل 

شمال   از سمتدرصد مساحت قطعه    70معادل  حوزه ساختی  اشغال و طبقات مجاز، در  

غربی -از سمت غرب در قطعات شرقی   ( وجنوبی - )در قطعات شمالی  در طول قطعه

 مجاز است.

به دلیل   زمین )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره  

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

 مجوز از شهرداری وارد مذکور، منوط به اخذ  استقرار ساختمان، با رعایت م تغییر جهت  

 .است   مجاز   منطقه 

توده گذاری بنا با رعایت الگوی سنتی بافت در قطعات مشروط به رعایت سطح   :2تبصره 

 اشغال مجاز دارای ارجحیت است 

در بر   خلوت اط ی عرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعای  در قطعات شمال  •

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

 جنوبی(

بر در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ی نی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی  غرب-ی قطعات شرق  در  •

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

 چ ی آن به ه  ش یبوده و افزا   ی الزاممجاز  حداکثر سطح اشغال تی رعا  گردد؛تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن 

درصد،   120و تراکم    درصد   70  با حداکثر سطح اشغال   مترمربع  100زیر  در قطعات   •

 . درصد است 70)مجاز( معادل    خلوت حیاط   ت ی حوزه ساخت پس از رعا

سطح فضای باز مربوطه   تأمیندرصورت عدم امکان    رعایت حداقل فضای باز به ازای هر واحد بر اساس جدول ضوابط اختصاصی الزامی است. بدیهی است •

 از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها سطح پیلوت و زیرزمین  •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است.  بینی پیش سطح اشغال  ش ی افزا  هرگونه و   رد ی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ  بایست می بالکن(  ا ی)تراس   باز مه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است   1.5مترمربع با حداقل عرض    3برابر با   ،ی هر واحد مسکون  ی ا بر  ی الزام  بازنیمه   یحداقل مساحت فضا 

به وید نیز در   یافتهتخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    باز مه ی ن مساحت فضای   •

 .گردد می . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گرددنمی سطح فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

مشروط بر آنکه در محدوده   گرددنمی طح اشغال محسوب  متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو س   2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت   •

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   70

 1گردد.می

 .است کمتر باشد(   هرکدام)  و تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود   مبنای محاسبه سطح اشغال •

 2می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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   اساس بر    راه شیب 

 همکف ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
 

 ریز فعالیت
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز
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ویـژه   ــت  ــکـون سـ

با  بافت روسـتایی  

ــوم   ب ــرد  ــک روی

 گردی

 

 1پیوست شماره  بر اساس
متر  10در معابر با عرض  آمدگیپیش ایجاد   •

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    و بالاتر 

ارتفاع   • تعیین   3  آمدگیپیش حداقل  متر 

 گردد.می 

در   آمدگیپیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای   ها کال دوربرگردان و در حرایم  

 سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 3متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

 .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   •

 .باشد می 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5ز  ا   هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج خرپشته ،  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

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

 تا هر میزان افزایش یابد. تواند می ر عمق زیرزمین  های خدماتی نظیر آن حداکث سینمای اختصاصی و کاربری 

 

 
1  
 10/03/1403 طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   2
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال   1-9-9-4بند 3



 

 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان رمز
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ــکـونــت   سـ

ت  ویژه   افـ بـ

با  روسـتایی  

بـوم   رویـکـرد 

 گردی

 .از سطح زمین است  % 40حداقل فضای باز هر پلاک  •

از سطح   % 30حداقل فضای باز هر پلاک درصد   70تبصره: در قطعات با سطح اشغال  

 است  زمین 

 ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اطی سبز ح   ی فضا  ز ی به منظور تجه  احداث آلاچیق  •

با حداکثر مساحت   اطیتا مساحت حداکثر ده درصد ح همچون چوب و شیشه  شدن  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است مترمربع   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  

 یابدمی درصد کاهش   10فضای سبز تا  

 ی به ازا   ن ی همچن  . درخت کاشته شود  کی   دیبا سبز    یفضا مترمربع    10هر    ی ازا   به  •

سبز(   درخت تک هر   فضای  از سطح  )جدا  مترمربع   5معادل    ی سطح  کاشته شده 

. فاصله هر درخت سبز منظور خواهد شد   یدر محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به ) 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2بایست حداقل  می 

پا •  ی در گواه  این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار ی صدور 

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در لبه   5هر  ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

نشیمن(  هااتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  • و  خانه  نور   دی بای  از 

 برخوردار باشند. ی ع ی طب 

کل  • و    ه ی در  معبر  سمت  به  بازشو  )در   اطی ح   ا یقطعات،  ساختمان 

 ا ی و   ن ی متر نسبت به زم  0.7از  ش یکه کف آن فضا در ارتفاع ب  ی صورت 

بالکن    ی فضا  به  پنجره  و  داشته  قرار  نباشد(   ا یمجاور  مشرف  تراس 

ارتفاع    ستی با ی م  از کف فضا نصب شود    1.10در  جان   ی دارا   ا یمتر 

 از کف فضا باشد.  متر  1.10به ارتفاع    یپناه 

قطعات شمال   • غرب  ی در  رعا   ی و  به  توجه   خلوت حیاط عرض    تی با 

مجاز است. از   متر از کف   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل  

 بلامانع است.   مات و نشکن و ثابت   ی اشه ی بلوک ش   ق ی از طر   ی ر ی نورگ   ک 

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 ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤ قابل کلیه سطوح   •

 مناسب نماسازی شود.

 آن هماهنگ ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم  نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  ها آن با محیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

رنگ آجر و ازقرمز ) یی  ها رگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با   الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

 نماسازی گردد.  (خاک رس 

و لاجوردی، با مصالح بوم  یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهیی رایاُخ تیره و روشن،   ای قهوه   های رنگ استفاده از  •

 .مجاز و بلامانع است   ،هابرای تنوع در نما و بدنه ساختمان   مکمل وعنوان رنگ آورد و مناسب، به 

است.  رمجاز ی (، 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()استفاده از رنگ 

 در این حوزه ممنوع است.استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 ممنوع است.   هاساختمان ی  نما در    کدست ی ی مان ی س سطوح    ی و اجرا   ی طراح  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

در تراس    کهی درصورت و    است نوع  گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان مم   تأسیساتنصب   •

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.شده باشد می واقع 

است که در   رش ی پذ قابل   ی ساختمان زمان  ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

نما   ی طراح  ن   ی آن  ساختمان  سمت  نما   زی دو  و  شده  حداقل،  شدهی طراح   ی آورده  نما   یهماهنگ  ی دارا ،   ی با 

 مجاور باشد. های ساختمان 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 

 



 

 ریز فعالیت
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 

 عنوان رمز
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ســکونت ویژه  

ــت   ــافـــ بـــ

ایی   ــتـ ا  روسـ بـ

وم   بـ کـرد  رویـ

 گردی

 گردد.بام سبز بر اساس ضوابط توصیه می احداث  در قطعات مسکونی   •

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

بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   • در  ارتفاع حداکثر    12اطفا حریق  به   متر   2مترمربع 

 .باشد می 

درصد سطح  10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر  4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان  •

گلخانه،   بام پشت اشغال مجاز در   انباری،  )آلاچیق،  بام  روی  است. مجموع مستحدثات مشاعات  بلامانع 

سطح   درصد   30ی از  بایستمی و...( ن   نشانی آتش منبع آب و    تأسیسات اغ بام، خرپشته،  مرتبط با ب  تأسیسات 

 .اشغال مجاز بام فراتر رود 

اقامتی ویژه روستایی )خانه بوم احداث پارکینگ در فعالیت  • و   تفریحی مقیاس محله گردی(، تفریحی توریستی و  های تجاری تفریحی )کافه و کافه کتاب(، 

 فرهنگی ضروری نیست.

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکثر  1متر 4جز معابر کمتر از به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه   در   : 1تبصره 

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس تراکم و سطح اشغال  

. باشندمی حداث 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  ها پلاک   : 2تبصره  

 .گرددمی در صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

پارکینگ ندارند؛   تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین عدم امکان    درصورت  :3تبصره  

 مجاز است.

هر معبر   از و آسانسور ایجاد کند.    هاپله راه و 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    نگی به پارک  ل ی اتومب   ی ورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر    بنا بهبه   ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی 

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل    ی سوارهمتر باشد احداث دسترس   20از    شی ب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس  که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

به ساختمان در قسمت پخ ساختمان   رول ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی رگ قرا گردد  توصیه می •

 .ممنوع است 

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 ممنوع است.به سمت معبر عمومی ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

مطابق مقررات ملی ساختمان   ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی   ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   شورای عالیو رعایت مصوبات  

 ابانی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده حدوده  )رمپ( و پله در م   راهه شیب احداث   •

 یک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ای   باید رمپ   ، وجود داشته باشد  یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   نی و چنانچه اختلاف سطح ب   گرددنمی یی  تع 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است. تراز کف پیاده   ر یی را گردد. تغ اج 

 ( اقدامپله )و رمپ ی نقشه و اجرا  ه ی نسبت به ته  ی شهردار  د،ینما  یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا  ر، ی مس   ی عرض ای ی طول ب ی که ش   ی در موارد  •

 یل ی وسا ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل ی رمپ برا   بینیپیش به احداث پله وجود داشته باشد باید  از یکه ن  ی عموم ی و فضاها  روها پیاده خواهد نمود. در کلیه 

. در مواردی که به دلیل عرض ردی گ  ( صورت ی و...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل   ی دستچرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ  ی که دارا 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است.  ر ی پذامکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  ه کم پیاد
 

 

  

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



 

 1مسکن ویژه )با محدودیت ارتفاعی( -4-5-2-1
 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت  عملکرد کاربری  کارکرد اصلی 

 ضوابط استقرار فعالیت مجاز فرعی ی مجازبه استقرار و هافعالیت  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  گرددمی فعالیت که موجب تجمع افراد    هرگونهاز ایجاد    بایستمی واقع در حریم اماکن امنیتی تنها به صورت مسکونی مجاز بوده و    ی مسکونیهاپلاک در    برداریبهره 

 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 پلا

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی فعالیت 

 محدوده  عنوان  رمز
اندازه  

 * قطعه

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 352 1 

70 

120 

)تخصیص همکف به  

  تأمینمسکونی به شرط  

  50پارکینگ تا حداکثر  

 ا بلامانع است(.   یدرصدبرا

روی  طبقه 2

 زمین
7 - 

کوتاه  محدوده  در  تفکیک  مساحت  حداقل 

ارتفاعی(  محدودیت  )با  مترمربع   250مرتبه 

 است. 

 بندیدانه در بازتفکیک قطعات موجود، حفظ  

بر   موجود  طولی   بندیدانه وضع  تفکیک  و 

و   داشته  ارجحیت  با بایست می   الزاماًقطعات  ی 

بررسی نحوه جرم گذاری قطعات اطراف صورت  

توصیه   نحوی   گرددمی پذیرد  به  تفکیک  این 

صورت گیرد که موجب انسداد در برخورداری  

از نور و یا ایجاد اشرافیت برای قطعات مجاور 

 نباشد.

 

بافت   به  توجه  مح   گرفته شکل با  این  قطعات در  تجمیع  دوده 

راستای رسیدن به حداقل مساحت   مترمربع   250مسکونی در 

 گردد.توصیه می

هندسه نامناسب ایجاد   که ی نحو به ضروری است از تجمیع قطعات  

شهرداری  فنی  هیئت  تائید  به  تجمیع  و  گشته  اجتناب  نماید، 

 برسد.

، مجاز غیرانتفاعی خدمات    های کاربری تجمیع کاربری مسکونی با  

غیرانتفاعی باشدی م ن  خدمات  با  مسکونی  تجمیع  صورت  در   .

 پاسخگویی پلاک به صورت خدمات غیرانتفاعی است.

، و گونه مختلف   پ ی با دو ت   ی قطعات مسکوندر خصوص تجمیع  

صورت  مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور  از  استعلام  با  پاسخگویی 

 3پذیردمی 

200< =S 

75 

)با توجه به سطح  

اشغال طبقه همکف 

احداث یک واحد 

مسکونی در همکف  

با مساحت حداقل  

مترمربع مجاز   50

 است( 

محاسبه تعداد واحد 

تقس  باز   ی فضا   م ی از 

 یقطعه بر اندازه فضا 

هر واحد   ی باز به ازا 

 دی آ ی به دست م

180 
)تخصیص همکف به  

  تأمینمسکونی به شرط  

  40پارکینگ تا حداکثر  

 ا بلامانع است(.   یدرصدبرا

طبقه روی  2

 پیلوت

حرایم  ارتفاع  رعایت 

است  الزامی   .امنیتی 

ارتفاع  با  بنا  احداث 

بیش از حرایم امنیتی 

نیازمند کسب مجوز از 

 اداره مربوطه است.**

20 

  4.حداقلی )رواداری( برای تخصیص تراکم تعیین شده، قابل قبول استتر از حد مجاز مساحت درصد 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

 باشد مترمربع 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 میاز تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی* تعداد واحد **

 5باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریه فضای باز به ازای در محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سران

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

 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 ***** 

ل قطعه واحد 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   ******

  6باشد.می 

 
 98/ 29/3شهر مشهد مورخ  طرح تفصیلی 5کمیسیون ماده  مصوبه  14به استناد بند 1

 مسکن کوتاه مرتبه )بامحدودیت ارتفاعی( در پهنه مسکونی در کل محدوده حریم امنیتی لازم الاجرا است. الزامی است/ ضوابط  5رعایت حرائم امنیتی بر اساس مصوبه ماده   20/10/1400مورخ   5به استناد مصوبه کمیسیون ماده 
 تر باشد. مترمربع کم 35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   2

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  3
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  4

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  5
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  6



 

 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 

مسـکن کوتاه  

ــا   )ب مـرتـبــه 

حــدودیــت   مـ

 ارتفاعی(

8 

رعایت حداکثر سطح   با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان ) •

شمال   از سمت درصد مساحت قطعه    75حوزه ساختی  در    صرفاً اشغال و طبقات مجاز،  

غربی -از سمت غرب در قطعات شرقی   ( وجنوبی -)در قطعات شمالی   در طول قطعه

 مجاز است.

در بر  خلوت اط ی عرض ح   تأمین بابت  ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی در قطعات شمال  •

دارای محور شمالی و )به استثنای املاک دو بر    .است   ی مالزا ات شمالی  شمال قطع 

 جنوبی(

بر در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   تی رعای  غرب -یقطعات شرق   در  •

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

 چی آن به ه   ش یبوده و افزا   یالزاممجاز    حداکثر سطح اشغال  تی رعا  گردد؛تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن 

 خلوت حیاط   تی ، حوزه ساخت پس از رعا 70اشغال  ا حداکثر سطح  ب در قطعات   •

 .درصد است   70)مجاز( معادل  

 سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.  تأمین درصورت عدم امکان  •

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی رعایت ضواط جدول مشاعات به  مشروط  و بام  ها سطح پیلوت و زیرزمین  •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است. حداقل   بینی پیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    رد ی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ  بایست می بالکن(    ا ی)تراس    باز مه ی ن   ی احداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با   ، یهر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز نیمه   یمساحت فضا 

به وید نیز در سطح  یافتهتخصیص . لازم به ذکر است فضای  گرددنمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب  بازمه ی ن مساحت فضای  •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

 75مشروط بر آنکه در محدوده    گرددنمی تر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  م   2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوتاط ی ح مساحت   •

 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 

 .است کمتر باشد(   هرکداممساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )و تراکم ساختمانی    مبنای محاسبه سطح اشغال •

 23می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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 همکف استاندارد و در محدوده سطح اشغال ممکن باشد( مجاز است. افزایش سطح اشغال زیرزمین مازاد بر سطح اشغال مجاز در کلیه طبق   بر اساس  راه شیب 

 ممنوع است.

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  

 

 ریز فعالیت 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان رمز 

1154 

کن کوتاه   مسـ

ــا   )ب بــه  رتـ مـ

حــدودیــت   مـ

 ارتفاعی(

 

 1پیوست شماره  بر اساس

عرض    آمدگیپیش ایجاد   • با  معابر  و   10در  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    بالاتر 

 گردد. می متر تعیین    3  آمدگیپیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگیپیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز   ها کال دوربرگردان و در حرایم 

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 

 4متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5داکثر توجه به کف معابر ح   ( بادیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

م مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تراک   3حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 .باشد می 

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج خرپشته ،  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

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

 افزایش یابد.  تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  سینمای اختصاصی و کاربری 

 

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

 10/03/1403 یلی شهر مشهد مورخطرح تفص 5ماده  مصوبه کمیسون  9به استناد بند   2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   ه ب  3
 1396مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، ویرایش سال   1-9-9-4بند 4



 

 ریز فعالیت 
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان  رمز

1154 

مسکن کوتاه  

مرتبه )با  

محدودیت  

 ارتفاعی( 

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

 ده ی با مصالح سبک و قابل برچ   اط یسبز ح   ی فضا  ز ی به منظور تجه   احداث آلاچیق  •

با حداکثر مساحت   اط یتا مساحت حداکثر ده درصد ح هچون چوب و شیشه  شدن  

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است مترمربع   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   ن ی همچن   . درخت کاشته شود  ک ی   دیبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

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

. فاصله هر درخت سبز منظور خواهد شد  ی در محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سابه ) 

 متر از درخت مجاور باشد.  1.2بایست حداقل  می 

پا  •  یدر گواه   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    ارانکیصدور 

 ساختمان درج شود.  انکاری پا

متر بر در لبه   5هر   ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گردد ی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده 

 ی عی از نور طب   دی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    یاصل  یفضاها  •

 برخوردار باشند.

 ی ساختمان )در صورت  اطی ح   ایقطعات، بازشو به سمت معبر و    ه ی در کل  •

مجاور   یفضا   ایو    ن ی متر نسبت به زم   0.7از    شیکه کف آن فضا در ارتفاع ب 

در ارتفاع   ست ی با ی تراس مشرف نباشد( م  ا یقرار داشته و پنجره به بالکن  

از    متر   1.10به ارتفاع    یجان پناه   ی دارا   ای ز کف فضا نصب شود  متر ا   1.10

 کف فضا باشد.

)حداقل   خلوت حیاط عرض    تی با توجه به رعا   یو غرب  یدر قطعات شمال    •

  ی ر ی نورگ  ک مجاز است. از    متر از کف   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2

 مات و نشکن و ثابت بلامانع است.  ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر 

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 ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   تی رؤ قابل کلیه سطوح   •

 مناسب نماسازی شود.

  آن هماهنگ ها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم  نمای ساختمان  •

 .استفاده گردد  ها آن با محیط پیرامون باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

رنگ آجر  قرمز ) از    هایی رگه   با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با   الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

 نماسازی گردد.  (خاک رس و  

و لاجوردی، با مصالح بوم    یا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهیی رایاُخ تیره و روشن،    ای قهوه   هایرنگ استفاده 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  نگ استفاده از ر •

 های تیره، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان مجاز است()استفاده از رنگ 

 هاساختمان ی  نما در    کدستیی  مان ی س سطوح    یو اجرا   یطراح و  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی   •

 ممنوع است.

 . بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می   ، ر است غی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت  ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

در تراس   که ی درصورت و  است ساختمان ممنوع گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی  تأسیسات نصب  •

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.شده باشد می واقع 

است که در   رش ی پذقابل   ی ساختمان زمان  ینما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

نما   ی طراح  ن   یآن  نما   ز ی دو سمت ساختمان  و  دارا ، حدا شده ی طراح  ی آورده شده  نما   ی هماهنگ   ی قل،   ی با 

 مجاور باشد. های ساختمان 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •
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مســــکـن 

ــاه   ــوتـ کـ

ا   )بـ ه  مرتبـ

محـدودیـت  

 ارتفاعی(

 مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

 . باشد می   متر   2مترمربع به ارتفاع حداکثر    12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

درصد سطح   10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر    4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

در   مجاز  گلخانه،   بام پشت اشغال  انباری،  )آلاچیق،  بام  روی  مشاعات  مستحدثات  مجموع  است.  بلامانع 

سطح   درصد 30ی از  بایستمی و...( ن  نشانی آتش منبع آب و    تأسیساتاغ بام، خرپشته،  مرتبط با ب  تأسیسات

 .اشغال مجاز بام فراتر رود 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک واحد پارکینگ با   تأمین •

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

ر احداث پارکینگ الزامی نیست. لازم به ذکر است در این قطعات حداکث   1متر   4جز معابر کمتر از  به (  )معافیت پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در   :2تبصره  

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس تراکم و سطح اشغال  

. در باشندمی 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  ها پلاک  :3تبصره 

 .گرددمی مذکور کان لم یکن تلقی   صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت

پارکینگ ندارند؛   تأمین پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینی پیش پارکینگ در قطعه،    تأمین عدم امکان    درصورت   :3تبصره  

 مجاز است.

 ( 9  وست ی پ و آسانسور ایجاد کند. )   هاپله راه و 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    3ل  به عرض حداق  نگ یبه پارک   لی اتومب   یورود   راه ک ی و  متر    1.5عرض درب حداکثر    بنا بهبه    اده یپ   یدسترس   راه ک ی هر معبر    از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

پذیرد. همچنین   ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت  ورود   ب در   یر ی قرارگ گردد  توصیه می  ست ی مجاز ن پارکینگ  سواره    ی دسترس   منظور تأمین به درخت    قطع  •

 . به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب احداث درب  

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

، مطابق مقررات ملی ساختمان ،باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید    ، پارکینگ در فضاهای مربوطه   چیدمان •

 به سهولت انجام پذیرد.

تعیین   ابان یو با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار ده به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیا   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

اجرا   یک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی  باید رمپ   ، وجود داشته باشد  یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی و چنانچه اختلاف سطح ب  گردد می 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است.تراز کف پیاده   ر یی گردد. تغ 

 ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د،ی نما  یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض  ای ی طول  ب ی که ش   ی در موارد  •

که   یل ی وسا  ر ی دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل   ی رمپ برا   بینیپیش ث پله وجود داشته باشد باید  به احدا   ازیکه ن   یعموم  یو فضاها   روهاپیاده خواهد نمود. در کلیه  

. در مواردی که به دلیل عرض کم رد ی گ   ( صورت ی و...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل   ی دست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ   ی دارا 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است. ر ی پذ امکان و پله  رمپ    توأمانرو احداث پیاده 
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 ت

آرایشی کالاهای خوراکی ویژه )قهوه، شیرینی، شکلات و...(، عطاری و ادویه فروشی، لوازم ها، 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  فروشیکتابو زیبایی، 

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

دسترسی شبکه معابر( داشته    مراتبسلسله برابر نقشه  بالا )متر عرض و نقش محلی اصلی به    20تا    12طح اشغال مجاز قطعه در مجاورت دو معبر مجزا به طوری که حداقل یک معبر  قرارگیری پلاک در محل س  -

 (. بر معبر اصلی صورت پذیرد  در  بایستمی قطعات واقع در تقاطع )قطعات واقع در نبش( است و احداث تجاری    صرفاًمنظور از دو معبر،  )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    تأمین مترمربع    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  اند بودهتجاری )در قالب شرایط قانونی ضوابط طرح مذکور(    برداریبهرهطرح تفصیلی مصوب پیشین دارای مجوز    بر اساس هایی که  : پلاک3تبصره  

تجاری را دریافت نموده است با فعالیت تجاری   برداریبهرهوجوه تثبیت    وانتقالنقل هستند که مغایرتی با ضابطه مصوب پیشین در زمان اعتبار آن نداشته و شهرداری در زمان    ایشدهو یا واحدهای ساخته    اندنموده

 استناد به این بند ممکن نخواهد بود. . بدیهی است در صورت تعارض با طرح مصوب پیشین و یا عدم اخذ مجوز در زمان اعتبار آن طرح، گردندمیابقا 
 یا مجوز قانونی( هستند واحد تجاری مشمول حقوق مکتسبه خواهند بود.   کاران ی پای دارای کاربری مسکونی که تا قبل از ابلاغ طرح تفصیلی دارای واحد تجاری )پروانه یا  هاک : پلا4تبصره  

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 20تا   16مترمربع در بر معابر  500های با حداقل مساحت در پلاک غیردولتیدبستان صورت مهدکودک و کودکستان و برداری بهب( آموزشی: بهره

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است.   متر و نقش 24تا  16مترمربع در بر معابر  750های با حداقل مساحت در پلاکغیردولتی  صورت واحد آموزشی راهنمایی )متوسطه اول( برداری به بهره

 متر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 24تا  16مترمربع در بر معابر  1000های با حداقل مساحت 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:  7210دفاتر احزاب )کد:    قانونی )دفاتر کار( و واحدهای فناوری و نوآوری،  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  ¬( در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان7250دیجیتال خبری )کد:

 .ر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات کاربری اداری ویژه الزامی استرعایت سای

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

( 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 کتابخانه ث( بهره

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

 مجاز است. هاآپارتمانرعایت قانون تملک 

متر و بالاتر با نقش    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

 عملکردی محلی اصلی و بالاتر بلامانع است. 

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

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

 70درصد، حداکثر سطح اشغال طبقه همکف    120مترمربع و با رعایت حداکثر تراکم ساختمانی    250های با حداقل مساحت  ( در پلاک2811ه و فاطمیه )کد:  برداری به صورت مسجد، حسینید( مذهبی: بهره

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

 به کاربری تجاری )بدون تفکیک پلاک( اختصاص یابد.  تواند میدرصد سطح اشغال  10است. حداکثر 

 2متر تجاوز نماید.. 27بایستی از  است. حدنهایی اندازه گنبد و مناره مازاد بر ارتفاع بوده ولی نمی   مجاور در راستای تشخص مسجد و تقویت نقش مسجد در پهنه مسکونی حداکثر ارتفاع مطابق گونه مسکونی : تبصره 

 
 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  ریز فعالیت  عملکرد  کاربری  کارکرد اصلی 

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

مسکونی در کل پلاک و یا در   گونه ایندر  ، کافه موزهفروشیکتابشاپ، کافه موزه، کافه کتاب،  کافی( شامل  5130تجاری )کد    – فریحی  و ت( 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   12برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک با رعایت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از سالمندان: بهرهر( خانه 

 بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است.

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

 مقررات پارکینگ بر اساس ضوابط مربوطه الزامی است.

 کند ¬ردیده باشد( از ضوابط گونه یا ضوابط اشاره شده در هر بند تبعیت میکاربری مسکونی آپارتمانی تراکم ویژه حاشیه ارتفاعات سطح اشغال، تراکم، طبقات و ارتفاع ساختمان )که در ضوابط استقرار فعالیت ذکر نگهای مجاز در : در خصوص فعالیت1تبصره 

 بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است. : رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات پارکینگ و غیره2تبصره 

 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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ی   ونـ ــکـ مسـ

ژه   ویـ م  راکـ تـ

ــیــه   حــاشـ

 ارتفاعات

مشخص 

شده بر  

روی 

 نقشه 

S<120 351 100 70 واحد دوبلکس  کی 
 طبقه  2

 روی زمین 
7 - 

 مترمربع است. 250حداقل مساحت تفکیک   •

حفظ   • موجود،  قطعات  بازتفکیک  وضع   بندی دانه در 

بر   ارجحیت    بندیدانه موجود  قطعات  طولی  تفکیک  و 

و   گذاری بایست می   الزاماً داشته  جرم  نحوه  بررسی  با  ی 

این تفکیک   گردد می قطعات اطراف صورت پذیرد توصیه  

به نحوی صورت گیرد که موجب انسداد در برخورداری از  

 برای قطعات مجاور نباشد. نور و یا ایجاد اشرافیت 

 

در این محدوده تجمیع قطعات   گرفتهشکل با توجه به بافت   •

مترمربع   250مسکونی در راستای رسیدن به حداقل مساحت  

 گردد.توصیه می

هندسه نامناسب   که ی نحو به ضروری است از تجمیع قطعات   •

فنی  هیئت  تائید  به  تجمیع  و  گشته  اجتناب  نماید،  ایجاد 

 شهرداری برسد.

، غیرانتفاعیخدمات    هایکاربری تجمیع کاربری مسکونی با   •

. در صورت تجمیع مسکونی با خدمات غیرانتفاعی باشد می مجاز ن 

 پاسخگویی پلاک به صورت خدمات غیرانتفاعی است.

، و گونه مختلف   پ ی با دو ت   ین قطعات مسکو در خصوص تجمیع   •

صورت  مربوطه  تفصیلی  طرح  مشاور  از  استعلام  با  پاسخگویی 

 2پذیردمی 

120< =S< 200 100  120 60 یک واحد دوبلکس 

طبقه روی  2

 پیلوت
10.5 40 

200< =S 100 

تعداد  محاسبه 

تقس  از   میواحد 

بر   یفضا  قطعه  باز 

فضا  به   ی اندازه  باز 

به   ی ازا  واحد  هر 

 دیآ ی دست م

60 120 

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

تواند  یباشد ولیکن یکی از این واحدها مواحد مجاز می  مترمربع صرفاً سه  300در یک قطعه دارای مساحت    به عنوان مثال  . کننداندازه واحد، صرفاً بازه مساحتی برای تعداد واحد مجاز را تعیین میگردد بلکه حداقل  ** تعداد واحد از تقسیم زیربنا بر حداقل اندازه واحد مسکونی محاسبه نمی

 مترمربع داشته باشد  75مساحتی حداقل معادل 

 4باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 مترمربع نیز بدون افزایش تعداد واحد مجاز است. 100رد؛ احداث پیلوت )جهت مشاعات مجاز( در قطعات کمتر از مترمربع وجود دا100، در محورهایی که امکان ارائه پیلوت به قطعات بالای  11/9/1402طرح تفصیلی مشهد مورخ  5کمیسیون ماده  14*** به استناد بند 

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

  5باشد. می

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   1

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  2
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  3

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  4
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  5



 

 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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ــکــونــی   مســ

ویــژه   تــراکــم 

ــه   ــاشـــــی ح

 ارتفاعات

8 

 

 

رعایت حداکثر سطح   با( در تمامی قطعات  توده گذاری محل استقرار ساختمان )  •

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

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

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

به   زمین)یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره  

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

ساختمان، با رعایت موارد مذکور، منوط به اخذ استقرار  تغییر جهت  ،  قطعه مذکور 

 . است   مجاز منطقه   مجوز از شهرداری 

در   خلوت اط یعرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   ت ی رعا ی  در قطعات شمال  •

دارای محور شمالی )به استثنای املاک دو بر    . است   ی الزام ات شمالی  بر شمال قطع

 و جنوبی(

در   خلوت اط ی بابت عرض ح  ین ی نش دو متر عقب  ت ی رعای  غرب -یقطعات شرق  در  •

و   دارای محور شرقی)به استثنای املاک دو بر    .است  ی الزام  بر غربی قطعات غربی

 (غربی

آن به  ش یبوده و افزا  یالزاممجاز  حداکثر سطح اشغال تی رعا گردد؛تأکید می  •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی ه 

درصد،   70با حداکثر سطح اشغال    مترمربع   120با مساحت کمتر از  در قطعات   •

 . درصد است 70)مجاز( معادل    خلوت حیاط   ت ی حوزه ساخت پس از رعا

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

 د.از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد ش

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها سطح پیلوت و زیرزمین  •

 )تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.  بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است. حداقل   بینیپیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    ردی محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ در    بایست می بالکن(    ای)تراس    بازمه ی ن   یاحداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با   ، یهر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز نیمه   یمساحت فضا 

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    بازمه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی . بدیهی است سطح دارای زیربنا جزو تراکم محسوب  گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می جاور یک متر  در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک م  •

 70مشروط بر آنکه در محدوده   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب  2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت  •

 1گردد.محاسبه می طبقه(    در یک اشغال ) درصد مجاز شمال )یا غرب( قطعه واقع گردد. در صورت عدم رعایت عرض و طول فوق سطح فضای مذکور جز سطح  

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 2می باشد. 2تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح های شهری بر اساس پیوست شماره  

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

 است. 

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
 

 ریز فعالیت 
 حداکثر ارتفاع ساختمان  ساختمان  آمدگیپیش نحوه استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه

 عنوان  رمز 
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مسکونی  

تراکم ویژه  

حاشیه  

 ارتفاعات 

 

 1پیوست شماره  بر اساس
 10در معابر با عرض    آمدگی پیش ایجاد   •

سانتیمتر بلامانع   60تا حداکثر    متر و بالاتر 

 است. 

متر تعیین    3  آمدگیپیش حداقل ارتفاع   •

 گردد.می 

در قطعات واقع   آمدگیپیش تخصیص     •

و قنوات   ها کال در دوربرگردان و در حرایم  

و فضای سبز )به استثنای پیاده راه( ممنوع 

 است. 

 3باشد. متر   2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

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

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

 .باشد می 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   •

محاسبه   ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز   2.5از    ها آن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی ل تهو چون نرده، وسای   ی احداث عناصر  •

 نخواهد شد.

 محاسبه نخواهد شد.  اع بناارتف   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  1/ 5حداکثر    متر است که   2/ 4زیرزمین  تمام شده  ارتفاع    حداقل •

 تا هر میزان افزایش یابد. تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  سینمای اختصاصی و کاربری 
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 ریز فعالیت 
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان  رمز 

1155 

مسکونی  

تراکم ویژه  

حاشیه  

 ارتفاعات 

 .از سطح زمین است  % 40حداقل فضای باز هر پلاک  •

باز هر پلاک درصد   70با سطح اشغال    قطعات تبصره: در   • حداقل فضای 

 است  از سطح زمین   % 30

با مصالح سبک و قابل  اطی سبز ح  ی فضا  ز ی به منظور تجه  احداث آلاچیق  •

با   اط ی تا مساحت حداکثر ده درصد ح همچون چوب و شیشه  شدن    دهی برچ 

و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع استمترمربع    20حداکثر مساحت  

 .گردد نمی 

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

درصد میزان سطح عرصه اختصاص   70تبصره: در قطعات با سطح اشغال  

 .یابد می درصد کاهش    10یافته به فضای سبز تا  

  ن ی همچن   .درخت کاشته شود   ک ی   دیبا سبز    ی مترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

معادل  یسطح   کاشته شده )جدا از سطح فضای سبز(  درختتک هر   ی به ازا 

. سبز منظور خواهد   ی در محاسبه فضا   ( انداز ه ی عنوان سطح سا به ) مترمربع    5

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

پا  • در   این درختانمنوط به کاشت درخت است. مشخصات    انکار یصدور 

 ساختمان درج شود.  انکاریپا   یگواه 

متر بر   5هر    ی افزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده به در ل 

از   د ی بای خانه و نشیمن(  ها اتاق ) ساختمان    ی اصل   یفضاها  •

 برخوردار باشند.  یع ی نور طب 

ساختمان  اط یح  ا ی قطعات، بازشو به سمت معبر و  ه ی در کل  •

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

تراس   ا یمجاور قرار داشته و پنجره به بالکن    ی فضا   ای و    ن ی به زم 

متر از کف فضا نصب   1.10در ارتفاع    ستی با ی مشرف نباشد( م

 از کف فضا باشد.  متر  1.10به ارتفاع    یجان پناه   یدارا   ایشود  

شمال    • قطعات  غرب  یدر  رعا  ی و  به  توجه  عرض   ت ی با 

متر   1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع    2)حداقل    خلوت حیاط 

مات و   ی ا شه ی بلوک ش   ق ی از طر  ی ر ی مجاز است. نورگ   کفاز  

 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 ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   تی رؤ قابل کلیه سطوح   •

 شود. 

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

 .استفاده گردد  ها آن باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

 ( خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هایی رگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکان ی حت وجه غالب سطوح باید   •

 نماسازی گردد.

و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب،  یا روزه ی آبی ف   ، ، قرمز رس، گلبهیی رایاُخ تیره و روشن،  ای قهوه   هایرنگ استفاده از  •

 .مجاز و بلامانع است   ،هاختمان برای تنوع در نما و بدنه سا  مکمل و عنوان رنگ به 

است. )استفاده از   رمجاز ی (، 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 

 ممنوع است.  هاساختمان ی  نما در   کدستی یمان یس سطوح    ی را و اج   یطراح و  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

شده باشد در تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیساتنصب   •

 بایستی با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.می 

 یآن نما   یاست که در طراح   رشی پذ قابل   یساختمان زمان  ینما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است •

 مجاور باشد. های ساختمان   یبا نما   یهماهنگ   ی، حداقل، دارا شده ی طراح   ی آورده شده و نما   زی تمان ن دو سمت ساخ 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 رعایت سایر ضوابط مربوط به نما اشاره شده در مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان الزامی است. •

 

  



 

 

 فعالیتریز 
 ضوابط پارکینگ ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام 

 عنوان  رمز

1155 

ی   ــکـونـ مســ

ویـژه   تـراکـم 

ــه   ــاشــــی ح

 ارتفاعات

 گردد.مربوطه توصیه می   ضوابط   بر اساس بام سبز احداث در قطعات مسکونی آپارتمانی تراکم کم   •

 مترمربع با احتساب زیربنای دیوارها بلامانع است. 25احداث خرپشته به مساحت حداکثر   •

ارتفاع حداکثر    12اطفا حریق در بام    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •  متر   2مترمربع به 

 .باشد می 

درصد سطح   10درصد سطح عرصه و گلخانه تا میزان حداکثر    4احداث آلاچیق )یا سایبان( تا میزان   •

ع است. مجموع مستحدثات مشاعات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه، بلامان   بام پشت اشغال مجاز در  

سطح   درصد  30ی از  بایست می و...( ن   نشانیآتش منبع آب و    تأسیسات مرتبط با باغ بام، خرپشته،    تأسیسات

 .اشغال مجاز بام فراتر رود 

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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 پارکینگ صورت وقوع شرایط هفتگانه    در  :2تبصره  

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس تراکم و سطح اشغال  

. در باشند می حداث 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 ها پلاک  :3تبصره  

 .گرددمی صورت افزایش تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی 

پارکینگ ندارند؛   تأمینپارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی که امکان    بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین عدم امکان    درصورت : 4تبصره 

 مجاز است.

 .توقف در زیرنورگیرمجازنمیباشد  و هرگونه   قرار گیرندساختمان  زیر تودهباید    هاپارک  تمامی جای  •

متر مجاز   3.5متر و حداکثر    3به عرض حداقل    نگ ی به پارک   ل ی اتومب   یورود   راهک ی و  متر    1.5عرض درب حداکثر    بنا به به    ادهیپ   ی دسترس   راه ک ی هر معبر    از  •

 . است 

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر   3دوم، به عرض حداقل    ی سواره متر باشد احداث دسترس   20از    شی ب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

)نبش  به ساختمان در قسمت پخ ساختمان  رو ل ی اتومب صورت پذیرد. همچنین احداث درب   ها درخت بر اساس موقعیت   بایست می ی سواره ورود   ب در  ی ر ی قرارگ  •

 .ممنوع است  دو محور سواره( 

 .متر باشد  2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 معبر عمومی ممنوع است.به سمت  ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

مطابق مقررات ملی ساختمان   ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی  ای گونه به باید  ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،   شورای عالیو رعایت مصوبات  

 ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده و پله در محدوده    )رمپ(  راههشیب احداث   •

 ی کی ه تفک پله در محدوده داخل قطع   ای  باید رمپ   ،وجود داشته باشد   یک ی شده داخل قطعه تفک رو و سطح تمام تراز پیاده   نی و چنانچه اختلاف سطح ب   گردد تعیین می 

 رو توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است. تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ 

 ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما  ی رو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر، ی مس   ی عرض  ای ی طول   ب ی که ش   ی در موارد  •

 ی لی وسا  ر ی دار معلولان و سا چرخ ی  عبور صندل   ی رمپ برا   بینی پیش به احداث پله وجود داشته باشد باید    از ی که ن   یعموم   ی و فضاها   روها پیاده خواهد نمود. در کلیه  

. در مواردی که به دلیل عرض ردی گ   ت ( صور ی و...( در کنار پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل  یدست چرخ هستند )کالسکه کودکان، دوچرخه، چرخ   ی که دارا 

 نیست، احداث رمپ در اولویت بوده و الزامی است.  ر ی پذامکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  کم پیاده 
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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:¬تجاری محلهبرداری به صورت  بهره  ای:¬ب( تجاری محله

 در این محدوده مشروط بر دارا بودن شرایط زیر مجاز است: فروشی گلو 

 درصد رواداری(   5)با در نظر گرفتن  مترمربع  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   بایستمی 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    12

 ( پذیرد

 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   بینی پیش پارکینگ در قطعه، در خصوص   تأمین در 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.   کاران ی پای 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 به ب( آموزشی بهره

 و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر، مجاز است. 

 ضوابط کاربری آموزشی است. بر اساسآموزشی تراکم و سطح اشغال و طبقات بر اساس ضوابط پهنه و سایر ضوابط  برداریبهرهبه ذکر است در  : لازم1تبصره 

 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:    های شرکتبرداری به صورت یک واحد اداری غیردولتی و انواع دفاتر  پ( اداری ویژه: بهره

بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات ازجمله مقررات و بیشتر و نقش عملکردی محلی اصلی و بالاتر    متر  12در بر معابر  ا و رعایت ضوابط تراکمی مسکونی پهنه  ه¬( 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 ¬( در پلاک با رعایت ضوابط تراکمی گونه مربوطه در کل پلاک و یا در یک واحد با رعایت قوانین تملک آپارتمان2411( )کد: GYMهای ورزشی ) ¬باشگاهبرداری به صورت ت( ورزشی: بهره 

های خیاطی، های هنرهای تجسمی نمایشی و موسیقی، آموزشگاه های اجتماعات کوچک، آموزشگاه ها و سالن (، خانه فرهنگ، کتابخانه 2611)کد:    فروشیکتاب کوچک و    ¬خانهو قرائت   ¬برداری به صورت کتابخانه ث( فرهنگی: بهره 

متر و نقش   20تا    12طبقه روی زیرزمین در بر معابر    2تعداد طبقات    مترمربع و با رعایت سطح اشغال هر پهنه، حداکثر   250های با حداقل مساحت  ( در پلاک 2631کد:  نگارخانه ) و    ¬( و گالری 2621گلدوزی و هنرهای دستی )کد:  

 مجاز است. ها آپارتمان عملکردی محلی اصلی و بالاتر در کل پلاک و یا با رعایت قانون تملک 

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

 و بالاتر بلامانع است. 

احداث    تأسیساتچ(   )کد:    تأسیساتشهری:  گاز  فشار  تنظیم  ایستگاه  شامل  محله  و  ناحیه  مقیاس  )کد:3511شهری  برق  پست  و  ترانس  ایستگاه3512(،  و  دکل¬(  و  )کد:ها  مخابراتی  است.3514های  مجاز   ) 

در پهنه مسکونی در کل پلاک و یا در یک واحد از پلاک با   ، کافه موزهفروشیکتابه موزه، کافه کتاب،  شاپ، کافکافی ( 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.    نیتأممترمربع    200متر و بالاتر بلامانع است. به ازای هر    12ح اشغال و ارتفاع مجاز گونه در بر معابر با عرض ب  ( گلخانه: بهره برداری گلخانه شهری در این گونه با سازه سبک در حداکثر سطچ

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

متر بلامانع است. رعایت سایر ضوابط و مقررات   12ت ضوابط تراکمی مسکونی گونه در بر معابر بیش از  برداری به صورت خانه سالمندان در کل پلاک و یا با رعایت قوانین تملک آپارتمان با رعایخ( خانه سالمندان پانسیون: بهره

 ازجمله مقررات پارکینگ و غیره بر اساس ضوابط و مقررات فعالیت مربوطه الزامی است. 

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



 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی  ریز فعالیت 

 *اندازه قطعه محدوده عنوان  رمز 

اندازه  حداقل 

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 

 تفکیك 

ضوابط مربوط به  

 تجمیع
 سایر ضوابط 
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مسکونی  

تراکم کم  

 ارزشمند 

مشخص  

شده بر  

روی  

 نقشه

S<  120 351 1   100 70 واحد دوبلکس 
 طبقه  2

 **** روی زمین 
7 - 

مساحت  • حداقل 

تراکم  پهنه  در  تفکیک 

 500کم ارزشمند معاصر  

 مترمربع است

قطعات  • بازتفکیک  در 

حفظ    بندیدانه موجود، 

 بندیدانه وضع موجود بر  

قطعات  طولی  تفکیک  و 

و   داشته   الزاماً ارجحیت 

بررسی بایستمی  با  ی 

نحوه جرم گذاری قطعات 

پذیرد  صورت  اطراف 

این   گرددمی توصیه  

تفکیک به نحوی صورت 

انسداد  موجب  که  گیرد 

در برخورداری از نور و یا 

برای  اشرافیت  ایجاد 

 قطعات مجاور نباشد.

•  

- 

دسترس  معبر  عرض  با   6  یحداقل  قطعات  در  است.  متر 

از    ی دسترس  تعداد طبقات   6کمتر  دو   متر حداکثر  معادل 

 تراکم و ارتفاع( است لی )تقل  ن ی رزم ی پیلوت یا ز ی طبقه رو 

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

مسکونی، تعداد واحد از تقسیم فضای باز قطعه بر حداقل 

می  محاسبه  مسکونی  واحد  هر  ازای  به  باز  گردد. فضای 

پلاک  این  در  اشغال  سطح  حداکثر  برا همچنین  با ها  بر 

و  بوده  مربوطه  مسکونی  پهنه  مجاز  اشغال  سطح  حداکثر 

گردند. سایر حداکثر تراکم و تعداد طبقات مشمول تقلیل می 

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

است رعایت مساحت حداقل اندازه ناخالص واحد مسکونی 

 2در هرگونه مسکونی الزامی است.

یل تراکم ناشی از عرض معبر و مساحت در مواردی که تقل 

باشد، ملاک تعیین تراکم، تراکم   زمان هم کمتر از حدنصاب 

 3کمتر است.

اراضی •  • توپوگراف   در  بر  واقع  تراز   ی دو ممر  اختلاف  که 

 نگ ی احداث پارک   ، باشدمی   شتر ی ارتفاع دو ممر آن دو متر و ب 

)مازاد بر   ی تراز صفر به مسکون  ل ی و تبد  نی ر ی در معبر تراز ز 

 تأمینتعداد واحد و مشروط به    شیبدون افزا   (تراکم مجاز 

 مجاز است.  نگ ی پارک 
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 روی پیلوت 
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200<  =S<  300 
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محاسبه تعداد واحد  •

تقس  باز   ی فضا   م ی از 

باز   یقطعه بر اندازه فضا 

ازا  به   ی به  واحد  هر 

 .د یآ ی دست م

60 180 
 طبقه  3

 روی پیلوت 
15.5 

300<  =S 

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

تواند  می  باشد ولیکن یکی از این واحدهامترمربع صرفاً چهار واحد مجاز می  250در یک قطعه دارای مساحت    کنند. به عنوان مثالگردد 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  

 باشد. مترمربع داشته  90مساحتی حداقل معادل 

 5باشد. به صورت گرد کردن ریاضی ملاک عمل می هر واحد، اعداد اعشاریدر محاسبه تعداد واحد مجاز بر اساس سرانه فضای باز به ازای 

 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    4واقع در حاشیه معابر با عرض کمتر از    ****قطعات با کاربری مسکونی 

  

 
 مترمربع کمتر باشد.  35بایست از ریزی طرح تفصیلی نمیحوزه برنامه 7حداقل  اندازه واحد مسکونی دردر  23/02/1402شهر مشهد مورخ  یلیطرح تفص 5ماده   ونیسیمصوبه کم 1به استناد بند   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  13تناد بند  اس به  4

 23/02/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده   1استناد بند   به  5
 11/09/1402طرح تفصیلی شهر مشهد مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده  13استناد بند   به  6



 

 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

1156 
مسکونی تراکم  

 کم ارزشمند 

8 

 

•  ( ساختمان  استقرار  گذاری محل  قطعات  توده  تمامی  در  حداکثر سطح   با (  رعایت 

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

از سمت   ( و جنوبی - )در قطعات شمالی   شمال در طول قطعه   از سمت مساحت قطعه  

 غربی مجاز است. -غرب در قطعات شرقی

به دلیل   ینزم )یا غربی(  ورت عدم امکان استقرار بنا در جبهه شمالی  : در ص 1تبصره  

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

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

 .است   مجاز   منطقه 

در بر   خلوت اط یعرض ح   تأمین بابت    ی ن ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  در قطعات شمال •

ق  شمالی  طع شمال  بر    . است   یالزام ات  دو  املاک  استثنای  و )به  شمالی  محور  دارای 

 جنوبی(

بر در    خلوت اط ی بابت عرض ح   ین ی نش دو متر عقب   تی رعا ی  غرب- یقطعات شرق  در  •

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

آن به   شی بوده و افزا   یالزام   هرگونهمجاز    حداکثر سطح اشغال   ت ی درهرصورت رعا •

 .ست ی عنوان مجاز ن  چ ی ه 

درصد، حوزه ساخت   70با حداکثر سطح اشغال    مترمربع   120کمتر از  در قطعات   •

 .درصد است  70)مجاز( معادل    خلوتحیاط   تی پس از رعا 

پخ    2در   • تراکم مسکونی، رعایت  ا   45متر پیش روی مجاز  به  ملاک درجه نسبت 

 .1مجاور الزامی نیست

 سطح فضای باز مربوطه از تعداد واحد مسکونی کاسته خواهد شد.  تأمین درصورت عدم امکان  •

 شود، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی به رعایت ضوابط جدول مشاعات مشروط  و بام  ها سطح پیلوت و زیرزمین  •

درصد طبقه همکف )مشروط بر آنکه منجر به افزایش تعداد واحد نگردد( قابل تخصیص به کاربری مسکونی   50پارکینگ در زیرزمین حداکثر  تأمیندر صورت  •

 درصد باقیمانده صورت پذیرد. 50در    بایست می ورودی مناسب، راه پله و آسانسور و غیره برابر ضوابط حاضر   تأمینخواهد بود.  

 تراس یا بالکن( در واحدهای مسکونی بیش از یک طبقه با رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است.)   بازمه ی ن احداث فضای  •

شده ممنوع است. حداقل   بینیپیش سطح اشغال    ش ی افزا   هرگونه و    ردی در محدوده سطح اشغال مجاز صورت پذ   بایست می بالکن(    ای)تراس    بازمه ی ن   یاحداث فضا  •

 .متر است  1.5مترمربع با حداقل عرض   3برابر با   ، یهر واحد مسکون  ی برا  ی الزام  باز نیمه   یمساحت فضا 

به وید نیز در سطح   یافته تخصیص . لازم به ذکر است فضای  گردد نمی )تراس، بالکن و حیاط در ارتفاع( جزو تراکم ساختمانی محسوب    بازمه ی ن مساحت فضای   •

 .گرددمی ای زیربنا جزو تراکم محسوب  . بدیهی است سطح دار گردد نمی فضای باز جزو تراکم محسوب  

 .باشد می در راستای عدم اشرافیت حداقل فاصله تراس از بر پلاک مجاور یک متر   •

 70مشروط بر آنکه در محدوده   گردد نمی متر( و طولی برابر عرض ساختمان جزو سطح اشغال محسوب   2منوط به رعایت حداقل عرض )   خلوت اط یح مساحت  •

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

 .است کمتر باشد(   هرکدامو تراکم ساختمانی مساحت ملک بر اساس سند یا وضع موجود )  مبنای محاسبه سطح اشغال •

 3می باشد. 2های شهری بر اساس پیوست شماره  تبصره: نحوه توافق با املاک واقع در مسیر طرح 

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

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

 است. 

 .گردد نمی درصد سطح عرصه مشمول سطح اشغال   10در حیاط در حداکثر    راه شیب تبصره: در قطعات شمالی احداث  
 

نحوه استقرار مشاعات  ریز فعالیت 

 و ضوابط مربوطه
 ساختمان حداکثر ارتفاع   ساختمان  آمدگیپیش

 عنوان  رمز 

1156 

مسکونی  

تراکم کم  

 ارزشمند 

 بر اساس پیوست شماره یک 

عرض    آمدگیپیش ایجاد   • با  معابر  و   10در  متر 

 سانتیمتر بلامانع است.  60تا حداکثر    بالاتر 

 گردد.می متر تعیین    3  آمدگی پیش حداقل ارتفاع   •

در   آمدگیپیش تخصیص     • واقع  قطعات  در 

و قنوات و فضای سبز   ها کال دوربرگردان و در حرایم  

 )به استثنای پیاده راه( ممنوع است. 

 4متر باشد.  2  حداکثر متر و   1.10ها از سطح بام در دسترس، باید حداقل پناهیا جان   اندازهادست ارتفاع  •

 صورت نرده خواهد بود.متر به  2/ 5متر است و در صورت لزوم ارتفاع بیش از    2/ 5اکثر توجه به کف معابر حد   ( بادیوارهای اطراف منازل ارتفاع خارجی )  •

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

 .باشد می اکم مجاز( متر است و حداکثر ارتفاع کل بنا بر اساس حداکثر ارتفاع تعیین شده در جدول )با رعایت حداکثر طبقات و تر   3.20حداقل ارتفاع هر طبقه از کف تا کف   •

 محاسبه نخواهد شد. ارتفاع بنا   ننماید در حداکثر متر تجاوز  2.5از    هاآن اینکه ارتفاع    پلکان مشروط بر  ی و خروج   ، خرپشته آسانسور   اتاق ، محل  ه ی چون نرده، وسایل تهو   ی احداث عناصر  •

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

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

 تا هر میزان افزایش یابد. تواند می های خدماتی نظیر آن حداکثر عمق زیرزمین  کاربری 
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 ریز فعالیت
 نما ضوابط مربوط به   ، نورگیرها و تهویه فضا ضوابط مربوط به بازشوها بازمهی ن،  ضوابط مربوط به فضاهای باز

 عنوان  رمز

1156 

مسکونی  

تراکم کم  

 ارزشمند 

 .از سطح زمین است  % 40حداقل فضای باز هر پلاک  •

باز هر پلاک  درصد   70تبصره: در قطعات با سطح اشغال   از   %30حداقل فضای 

 است  سطح زمین 

بهداشتی  احداث   • حداکثر  سرویس  به مساحت  )در حیاط(  بنا  از   4در خارج 

 گردد.ی مجاز محسوب نمی مترمربع بلامانع است و مساحت آن جزء زیربنا 

 دهی با مصالح سبک و قابل برچ   اط ی سبز ح   ی فضا  ز ی به منظور تجه   احداث آلاچیق  •

با حداکثر مساحت   اطی تا مساحت حداکثر ده درصد ح   همچون چوب و شیشه   شدن 

 .گردد نمی و مشمول سطح اشغال و تراکم   بلامانع است مترمربع   20

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

درصد میزان سطح عرصه اختصاص یافته به   70در قطعات با سطح اشغال    تبصره:

 یابدمی درصد کاهش   10فضای سبز تا  

به   ن ی همچن   .درخت کاشته شود   کی   دی باسبز    یمترمربع فضا   10هر    ی ازا   به  •

سبز(  درخت تک هر    ی ازا  فضای  سطح  از  )جدا  شده   5معادل    ی سطح  کاشته 

. فاصله سبز منظور خواهد شد  یدر محاسبه فضا   (انداز ه ی عنوان سطح سا به )مترمربع  

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

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

 شود.  ساختمان درج  انکاری پا

متر بر در   5هر    یافزایش سرانه فضای سبز کاشت یک درخت به ازا   منظور به  •

 .گرددی م روهای معابر ده متر و بیشتر توصیه  پیاده لبه  

نشیمن( هااتاق ) ساختمان    یاصل   یفضاها  • و  خانه  ی 

 برخوردار باشند.  یعی از نور طب   دیبا 

کل  • و    ه ی در  معبر  سمت  به  بازشو   اطی ح   ای قطعات، 

از   ش یکه کف آن فضا در ارتفاع ب   یساختمان )در صورت 

مجاور قرار داشته و   ی فضا  ا یو    ن ی متر نسبت به زم   0.7

بالکن   به  م   ایپنجره  نباشد(  مشرف  در   ستی با ی تراس 

فضا نصب شود    1.10ارتفاع   از کف  جان   ی دارا   ای متر 

 کف فضا باشد.  از   متر  1.10به ارتفاع    یپناه 

عرض   تی با توجه به رعا   یو غرب  یدر قطعات شمال    •

 1.70متر( نصب بازشو در ارتفاع   2)حداقل    خلوت حیاط 

 یر ی نورگ متر    1.70از کف تا ارتفاع  مجاز است.    متر از کف

طر  ش   ق ی از  بلامانع   ی ا شه ی بلوک  ثابت  و  نشکن  و  مات 

 است. 

بازشوها و   • به  نورگیری و رعایت سایر ضوابط مربوط 

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.ها ابان یخ واقع در حاشیه    های ساختمان   ت ی رؤقابل کلیه سطوح  •

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

 .استفاده گردد  ها آن باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی  

نماسازی   (خاک رس رنگ آجر و  قرمز ) از    هاییرگه با مصالح روشن مانند رنگ کرم، زرد اُخرا با    الامکانی حتوجه غالب سطوح باید   •

 گردد.

عنوان و لاجوردی، با مصالح بوم آورد و مناسب، به   یا روزه ی آبی ف   ،، قرمز رس، گلبهی یرای اُخ تیره و روشن،    ایقهوه   یها رنگ استفاده از   •

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

های است. )استفاده از رنگ   رمجاز ی (، 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 ساختمان در   کدستی یمان یس سطوح    ی و اجرا   یطراح و  استفاده از نمای کامپوزیت و آلومینیومی  •

 .بایست در محدوده مالکیت، نماسازی گردد می  ، ر استغی ه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت ن نمای بد •

 .بایست هماهنگ و در تناسب با خطوط نمای مجاوران باشد ها و بازشوها در نمای ساختمان می پنجره  •

بایستی شده باشد می در تراس واقع   که ی درصورت و    است گرمایشی، سرمایشی و غیره در نمای بیرونی ساختمان ممنوع    تأسیسات نصب   •

 با پوسته مجوف نماسازی و مخفی گردد.

دو   ی آن نما   ی است که در طراح   رش ی پذ قابل   یساختمان زمان   ی نما   یطراح   .هماهنگی کلی خطوط نما با ابنیه مجاور الزامی است  •

 مجاور باشد. های مان ساخت   یبا نما   یهماهنگ   ی ، حداقل، دارا شدهی طراح   ی آورده شده و نما   ز ی سمت ساختمان ن 

 ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  پایانکار صدور  •

 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 اساس بام 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    تأسیسات جهت    موردنیاز حداقل مساحت   •

 .باشدمی  متر   2حداکثر  

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

بلامانع است. مجموع مستحدثات مشاعات   بام پشت درصد سطح اشغال مجاز در    10

منبع   تأسیسات اغ بام، خرپشته،  مرتبط با ب   تأسیسات روی بام )آلاچیق، انباری، گلخانه،  

 .سطح اشغال مجاز بام فراتر رود  درصد   30ی از  بایست می و...( ن  نشانی آتش آب و  

 به ازای هر واحد مسکونی الزامی است. بدون مزاحمت  ی دسترس یک 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  

 .گردد نمی ضوابط طرح تفصیلی بوده و مشمول کاهش    بر اساس

. در صورت افزایش باشند می حداث 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  ها پلاک :  3تبصره  

پارکینگ با مدیریت شهرداری و از محل منابع مالی مالکینی   بینیپیش پارکینگ در قطعه،    تأمین عدم امکان    درصورت   . گرددمی تعداد واحد مسکونی معافیت مذکور کان لم یکن تلقی  

 پارکینگ ندارند؛ مجاز است. تأمین که امکان 

 (9 وست ی پ و آسانسور ایجاد کند. )   هاپله راه و 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    نگ یبه پارک  ل ی اتومب   یورود  راه ک ی و متر   1.5عرض درب حداکثر   بنا به به    ادهی پ  ی دسترس  راه ک ی هر معبر   از  •

 .متر بلامانع است   3.5متر و حداکثر    3دوم، به عرض حداقل   ی سواره متر باشد احداث دسترس  20از    ش یب   یطول بر قطعه در مجاورت گذر دسترس   که ی درصورت  •

 .استپارکینگ   سواره   ی به دسترس ت ی اولو   ی مندرج در ضابطه حاضر دارا  ن زا ی و کاشت درخت به م ست ی مجاز ن پارکینگ سواره   ی دسترس  منظور تأمین به درخت   قطع  •

 .به ساختمان در قسمت پخ ساختمان ممنوع است  رو ل ی اتومب پذیرد. همچنین احداث درب    ها صورت درخت ی سواره بر اساس موقعیت ورود   ب در  ی ر ی قرارگ گردد  توصیه می •

 .باشدمتر    2/ 20از   نباید کمتر نگ ی پارک  ارتفاع ورودی  •

 به سمت معبر عمومی ممنوع است.ها پارکینگ ی و در ورود  ی مسکون   یواحدها  ی در ورود باز شدن  •

و رعایت مصوبات مطابق مقررات ملی ساختمان    ، باشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوانان جسمی و حرکتی   ای گونه به باید    ، چیدمان پارکینگ در فضاهای مربوطه  •

 به سهولت انجام پذیرد.شهرسازی و معماری ایران،    شورای عالی 

و   گردد تعیین می   ابان ی و با توجه به تراز خ ی  رو توسط شهردار به داخل قطعه ممنوع است. تراز کف پیاده   منظور دسترسیرو به پیاده )رمپ( و پله در محدوده    راهه شیب احداث   •

رو تراز کف پیاده   ر یی اجرا گردد. تغ   ی ک ی پله در محدوده داخل قطعه تفک   ا ی  باید رمپ   ،وجود داشته باشد   یک ی اخل قطعه تفک شده د رو و سطح تمام تراز پیاده   ن ی چنانچه اختلاف سطح ب 

 توسط مالکان املاک مجاور ممنوع است. 

خواهد نمود. در کلیه   ( اقدام پله )و رمپ ی  نقشه و اجرا   ه ی نسبت به ته   ی شهردار   د، ی نما  یرو الزام پله )و رمپ( را در محدوده پیاده ی  اجرا   ر،ی مس   ی عرض  ا ی یطول  ب ی که ش   ی در موارد  •

چرخ هستند )کالسکه کودکان،   ی که دارا  یلی وسا   ری دار معلولان و ساچرخ ی  عبور صندل   یرمپ برا   بینیپیش به احداث پله وجود داشته باشد باید    از یکه ن  یعموم  یو فضاها  روهاپیاده 

نیست، احداث   ر ی پذ امکان رمپ و پله    توأمان رو احداث  . در مواردی که به دلیل عرض کم پیاده رد ی گ   ( صورت یر پله با شیب مناسب )برابر با مقررات مل و...( در کنا   ی دست دوچرخه، چرخ 

 رمپ در اولویت بوده و الزامی است
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 1استقرار مشاعات و ضوابط مربوطه نحوه   :1پیوست شماره 

 بلندمرتبه( طرح تفصیلی  جزبه مسکونی ) هایگونه جدول مشاعات مسکونی در  

 تراکم   سطح اشغال   نوع استفاده تراکم   سطح اشغال   نوع استفاده

6-مشمول  ایست رمپ مسقف یا غیر مسقف  **  مشمول لابی    - 

تاسیسات داکت   - مشمول کتابخانه اختصاصی مجموعه   **  مشمول 

 *  مشمول آسانسور  و فیلتر آسانسور )افراد، بار، خودرو( - - پارکینگ غیر مسقف مجاز براساس ضابطه 

 **  مشمول لاندری )رخشویخانه(  - مشمول سالن اجتماعات 

 - مشمول نورگیر  **  مشمول تاسیسات )برق وگاز و آب و ...(

 7 مشمول گلخانه  - مشمول انباری مجاز براساس ضوابط 

 **  مشمول پارکینگ مکانیزه   *  مشمول راه پله و پله فرار 

راهرو          **  مشمول انباری زیر پله  *  مشمول 

 4 مشمول موتورخانه آسانسور  - مشمول موتورخانه و تاسیسات 

 2 2 سرویس بهداشتی حیاط  4 مشمول خرپشته 

 **  مشمول سرایداری  **  مشمول سرویس بهداشتی خارج از واحد مسکونی 

 **  مشمول نگهبانی  **  مشمول پارکینگ  

6-مشمول  رمپ مسقف یا غیر مسقف ماشین رو   - - درز انقطاع  - 

 - مشمول وید داخلی  1 1 حیاط خلوت 

 **  مشمول اتاق مشق و سایر فضاهای نظیر آن  3 3 سایبان و آلاچیق 

 - مشمول اطاقک نگهداری پسماند    - مشمول محل جلسات و مدیریت 

 **  مشمول شوتینگ زباله  **  مشمول سالن ورزشی یا فرهنگی درونگرا  

    - مشمول اتاق کالسکه و دوچرخه 

 

 توضیحات:

 گرددمتر( و طولی برابر عرض ساختمان در سطح اشغال و تراکم محسوب نمی 2منوط به رعایت حداقل عرض ) خلوتاطیحمساحت  .1

 است متر معاف 4 اطیحبهداشتی در  سیسرو .2

 است  معافآلاچیق و سایبان تا میزان مشخص شده در ضوابط  .3
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 1  یتوسعه شهر یهاطرح   رینحوه توافق با املاک واقع در مس   :2پیوست شماره  

مبنای محاسبه سطح اشغال و تراکم ساختمانی مساحت ملک    ،های شهرداریبرای املاک دارای عرصه واقع در مسیر طرح 

قبل از تعریض است. لازم به ذکر است در صورت خرید و ریالی کردن میزان در مسیر توسط شهرداری پلاک مذکور شامل بند  

فزایش تراکم  مذکور نخواهد گردید و سطح و اشغال و تراکم بر اساس محدوده باقیمانده محاسبه خواهد گردید. براین اساس ا

 بیش از پیش بینی طرح تفصیلی به هیچ وجه امکان پذیر نمی باشد  

و   مانده ی باز باق   ی واحد، مجموع فضا   ن یی ملاک تع   ض، ی از تعر   ی ناش  ی نی نش تعداد واحد املاک واقع در عقب   ن یی در خصوص تع  •

 2.  است.  "ض ی مستند به مساحت قبل از تعر "شده   ضی مساحت تعر 

 تعیین می گردد: در این چارچوب فرآیند ذیل به ترتیب اولویت به منظور پاسخگویی به املاک در مسیر 

 : ها به جز حوزه مرکزی تمامی حوزه    ❖

 متر حیاط خلوت  2درصد سطح عرصه باقیمانده با لزوم رعایت  100اعطا حداکثر سطح اشغال تا میزان  -الف

متر و غیر بن بست به جز شریانی   12معابر با عرض بیش از )تبدیل پیلوت به کاربری انتفاعی با توجه به نقش محور مجاور  -ب

 یک ( درجه

های  باشد لیکن اعطای سایر کاربریضرورتی به رعایت عرض معبر نمی  ؛ تبصره: در صورتی که انتفاع مورد نظر مسکونی باشد

 باشد. ت )به جزشریانی درجه یک( امکان پذیر میس شتر و غیر بن بیمتر و ب 12با عرض انتفاعی در پیلوت در معابر 

مازاد زیربنا بصورت ریالی یا در قالب عوارض   (توجه به میزان مساحت در مسیر  )بادر صورت وجود مازاد زیربنای طلب مالک    -پ

ست صرفا در قطعاتی که مشمول حداکثر سطح اشغال رعایت ضوابط تامین پارکینگ مطابق با کاربری مربوطه الزامی ا 1تبصره 

 بلامانع می باشد.  واحد پارکینگ با مزاحمت 1تامین حداکثر ؛ گردند طبقه( می6درصد( و حداکثر تعداد طبقات ) 100)

ا رعایت  عنوان معیار محاسبه حداکثر تعداد واحد الزامی بوده )ب ه  رعایت سرانه فضای باز به ازای هر واحد مسکونی ب  2تبصره :

 گردد. و فضای باز ملک براساس عرضه اولیه محاسبه می (متر مربع 35حداقل مساحت 

 در صورت قرار گیری پلاک در حرایم ،امنیتی میراثی و ... رعایت حداکثر ارتفاع حریم مربوطه الزامی است. 3تبصره 

 

 حوزه مرکزی : ❖

 متر حیاط خلوت 2نده با رعایت درصد عرصه باقیما 85اعطا حداکثر سطح اشغال تا میزان  -الف

در صورت وجود فضای باز باقیمانده بعد از اعمال سطح اشغال مذکور فضای باز بصورت یکپارچه به فضای حیاط خلوت اضافه  

 گردد.  

متر    10معابر با عرض بیش از  )با توجه به نقش محور مجاور    (تجاری –مسکونی    - اقامتی )تبدیل پیلوت به کاربری انتفاعی    -ب

 و غیر بن بست به جز شریانی درجه یک (

های  باشد لیکن اعطای سایر کاربریتبصره: در صورتی که انتفاع مورد نظر مسکونی باشد. ضرورتی به رعایت عرض معبر نمی

 باشد. ت )به جزشریانی درجه یک( امکان پذیر میس شتر و غیر بن بیمتر و ب 10انتفاعی در پیلوت در معابر با عرض 
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صورت ریالی یا در قالب  ه  مازاد زیربنا ب  (توجه به میزان مساحت در مسیر)با  در صورت وجود مازاد زیربنای طلب مالک    -پ

 عوارض 

 طبقه  2درصد با حداکثر   100متر مربع و کمتر، حداکثر سطح اشغال  50در قطعات با مساحت باقیمانده  -ت

ری مربوطه الزامی است صرفا در قطعاتی که مشمول حداکثر سطح اشغال رعایت ضوابط تامین پارکینگ مطابق با کارب  :1تبصره  

اعطا    85) با  با  1تامین حداکثر    ؛طبقه مذکور می گردند  1درصد( و حداکثر تعداد طبقات  پارکینگ  مزاحمت بلامانع    واحد 

 باشد. می

کثر تعداد واحد الزامی بوده و فضای باز  عنوان معیار محاسبه حداه  رعایت سرانه فضای باز به ازای هر واحد مسکونی ب  2تبصره  

 گردد. ملک براساس عرصه اولیه محاسبه می

 : در صورت قرارگیری پلاک در حریم امنیتی میراثی و ... رعایت حداکثر ارتفاع حریم مربوطه الزامی است.3 تبصره
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