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  مقدمه؛
  معماري   و   شهرسازي   شورايعالي  مصوب   اصلي  سند   ششم   بند (  تهران  جامع  طرح  مقررات  و  ضوابط   براساس  ،تهران  شهر  يكپارچه  تفصيلي   طرح  مقررات   و  ضوابط  يمجموعه
  و   ساخت  عام  مقررات  و  ضوابط  چنينهم   و  تهران  شهر  هايپهنه  از  هريك  در  ساز  و   ساخت   و   اراضي  از  تفادهاس   خاص  ضوابط   بر  مشتمل  و  شده  تدوين)  1386  آذرماه  ايران،
  .است تهران شهر  محدوده در شهرسازي و ساز

  چنين هم   و راهبردها و  اهداف ،اندازچشم  تحقق براي  عمل ملاك و  اجرايي سند طرح، اين 1:2000 يكپارچه هاينقشه  كليه با همراه تفصيلي، طرح مقررات و ضوابط مجموعه
  آن،   مقررات  و  ضوابط  اعمال  و  تهران  شهر  يكپارچه  تفصيلي  طرح  اجراي  با  .است  طرح  افق  در  تهران،  شهر  توسعه  مطلوب  الگوي عنوان  به  جامع،  طرح  فضايي   سازمان  تكوين
  پيشبرد   در  آن  مناسب  تلفيق  با  شهر  سطح  در  خصوصي  و  عمومي  حقوق  به  توأمان  دستيابي   و  شهري  فضاهاي  ساماندهي  شهر،  كالبدي  تحولات  كنترل  و  هدايت  موجبات
  .گرددمي  ميسر  شهري  عمران و توسعه  مديريت

، اولين ويرايش ضوابط و مقررات  )04/09/1387  مورخ(  تهران  شهر  پنج  ماده  كميسيون  454  مصوبه)  1(  بندطي    تهران  شهر  يكپارچه  تفصيلي  طرحمتعاقب تصويب كليات  
  كارشناسي   جلسات طي    و  لازم  دقت  با   مناطق،  هاي   شهرداري   و   تهران   شهرداري   معماري  و   شهرسازي   معاونتتوسط    1388  سال  در تهيه و    1387  اسفندماه  در طرح مذكور  

  بر  مبني   تهران،  شهر  اسلامي   شوراي   20/10/1388  مورخ   15374/1351/160  شماره  مصوبه  اجراي   راستاي   در  .گرديد  نهايي  سازي تصميم   مراجع  درنتيجه    و   بررسي   ي متعدد
  طرح  و  تهران  شهر  جامع   ساختاري-يد راهبر  طرح  مصوب  سند  اساس  بر   تهران   شهر  يكپارچه  تفصيلي  طرح   نهايي  سند  ،»تفصيلي  طرح   لايحه  ارائه  به   شهرداري  الزام« 

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

همجنين   .نمود تصويب و تأييد را تهران شهر  يكپارچه تفصيلي طرح ،1390 ماهفروردين  در سرانجام مربوطه، هايكميسيون  در بررسي از پس نيز، تهران شهر اسلامي شوراي
مورد    ان تهر  شهر  پنج  ماده  كميسيونو    فني  كارگروهجلسات    در  تهران،  شهر  يكپارچه  تفصيلي  طرح  نيز،   1390  سال  ابتداي از   و  مطابق    گرفت  قرار  دكيرسي مطرح  و 

  ،1390  ماه  اسفند   دربالاخره    آن،  مقررات   و   ضوابط  و   تهران   شهر  يكپارچه  تفصيلي  طرح  نهايي  سند  و  انجام  لازم  اصلاحات  پنج،  ماده   كميسيون  و  كارگروه  ءاعضا   پيشنهادات
  رسيد صويب مراجع مذكور  تتأييد و    به   نيز،  1391در ارديبهشت ماه    ي و معماري ايران مطرح وو شوراي عالي شهرساز  تهران   شهر  پنج  ماده   كميسيون   در به صورت همزمان  

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

انطباق طرح تفصيلي با طرح جامع مصوب    ضرورت  ايش وپ  ،در شورايعالي شهرسازي و معماري ايران در خصوص بررسي   93تا شهريور    92متعاقب مباحثي كه از اواخر سال  
به  موارد و احاله  ا بررسي  بو كميته فني آن قرار گرفت، عالي شهرسازي و معماري    شورايدر دستور كار  ضوابط و مقررات طرح تفصيلي،  مفاد  بندهايي از  مباحث و    ؛مطرح شد

در  ...، موضوع  عالي  شوراي مذكور به  مصوبه  نعكاس  ابه دنبال  يد.  به تصويب رس  1393  /31/06مورخ    530طي بند يك صورتجلسه  مراتب  ،  كميسيون ماده پنج شهر تهران
همراه با  اصلاح ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر تهران  با  ضمن تأييد نظر كميسيون،    مطرح وآن شورا نيز    19/08/1393و    05/08/1393،  1393/ 28/07جلسات مورخ  

در  بالاخره  مذكور، ويرايش ضوابط و مقررات طرح تفصيلي    اتمصوبسلسله  بر اساس    .موافقت بعمل آمد  ، چنداصلاحاتي  و اعِمال    شوراي عاليلحاظ اصلاحات كميته فني  
در جلسه  طرح و نتيجه  م  عاليشوراي و    در كميته فني مجدداً  ضوابط نيز  از    مواردي  اشكالات، از  برخي  وجود  به شهرداري تهران ابلاغ گرديد؛ اما به واسطه    1395اسفندماه  

مرحله پايش طرح تفصيلي    2ضمن انجام  هاي اجراي طرح تفصيلي شهر تهران، شهرداري تهران    در طي سال به علاوه؛    به تصويب رسيد.شوراي عالي    30/02/1398مورخ  
را نيز در  هاي تكليف شده    يا دستورالعملو    وضعي م-هاي موضوعي  برخي از طرح ،    95-94و سپس    91در طي سال هاي  كميسيون ماده پنج  مناطق و تصويب آنها در  

  .رساند تصويب به و  مطرح كميسيون ماده پنج 

به ويژه در نحوه رسيدگي    شهر تهرانوابط و مقررات طرح تفصيلي  ض و از آنجائيكه اعِمال و ابلاغ اصلاحات يكپارچه در    1ذيصلاح   راجعمصوبات مابهامات و تعدد  به  با توجه  
لحاظ  تا ضمن مقرر شد امري بايسته و اجتناب ناپذير به نظر مي رسيد، ، هاي مناطق در مواجهه با درخواست شهروندان و ساير اشخاص حقيقي و حقوقي و اقدامات شهرداري

لب دفترچه ضوابط و مقررات  مترتبه در قاتكاليف  و شموليت احكام و ضوابط و مقررات، زمينه اجراي صحيح منويات شهرسازي متن، يكپارچگيكليه مصوبات مراجع تصويب، 
گحاضر   مقررات  وابط  ض دفترچه  جايگزين  شته،  فراهم  تفصيلي  و  (طرح  مي 1391مصوب  اوليه  محدوده  .گردد)  است  دارايبديهي  موضعي  طرح   هاي  كن،  (هاي  همچون 

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

  

 
معماري ايران كه مبناي بازنگري و اصلاح دفترچه ضوابط و مقررات بوده ا  - ١  ،   03/06/93  ،10/92/ 30  بارتند از : مصوبات مورخند، عمصوبات شورايعالي شهرسازي و 

همچنين اهم مصوبات كميسيون    ؛  04/98/ 3و    30/02/98  ،  23/12/95  ،95/ 19/07،  94/  14/10،    93/ 12/  25،    10/93/ 08،    19/08/93،    93/ 05/08،    93/ 28/07
بند يك صورتجلسه )،  28/12/91مورخ    517بند يك صورتجلسه  و    12/91//21مورخ    516صورتجلسه    13شامل بند  پايش نخست طرح تفصيلي (ماده پنج مربوط به  

جامع)  31/06/93مورخ    530 طرح  با  تفصيلي  طرح  صورتجلسه  (انطباق  يك  بند  مر  93/ 03/12مورخ    536،  صورتجلسه  (بلند  دو  بند   ، سازي)  مورخ    543تبه 
تفصيلي)   94/ 29/04 طرح  پايش  فرايند  يك  ،    (دستورالعمل  تجميع)    28/10/94مورخ    552صورتجلسه  بند  و  تفكيك  اي،  چندپهنه  قطعات  به  دو  (مربوط  بند   ،

ساير مصوبات    ) و G323- امه و ضوابط زيرپهنه حفاظت ويژه(برن   97/ 11/ 15مورخ    585، بند يك صورتجلسه    ها)  پاركينگمقوله  (   23/05/96مورخ    575صورتجلسه  
  مختلف شهر مناطقطرح تفصيلي پايش 
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  اولفصل 
  هاي شهر تهرانفاده از اراضي و ساخت و ساز در پهنهضوابط و مقررات است

  
 بندي شهر تهران ): ساختار پهنه1(

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

  )S( "پهنه فعاليت"): نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در 3(
 )M( "طپهنه مختل"): نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در 4(

  )G(  "پهنه حفاظت سبز و باز"): نحوه استفاده از اراضي در  5(
  ): اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهري  6(
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  تهران شهر بنديپهنه  ساختار): 1(

 تــداخل  از  جلــوگيري  بــراي  كــه  اســت  ســاختاري  بــر  مبتنــي  تهران،  شهر  محدوده  اراضي  از  استفاده  بنديپهنه
. اســت  يافتــه  نظام  شهري  محيط  كارايي  و  كيفيت  ارتقاء  ها وو فعاليت  هاكاربري   كاركردها،  نامناسب  و  غيرضروري

 بــه توجــه بــا شــهري، متمايز هايعرصه در اراضي از استفاده نحوه  بيانگر  كلان،  مقياس  در  تهران  شهر  بنديپهنه
 ها،زيرپهنــه  رد  ساز  و  ساخت  چگونگي  و  نحوه  كه  است  مقرراتي  و  ضوابط  شامل  خرد،  مقياس  در  و  كلي  كاركردهاي

) قطعه  در  بنا  استقرار  و  گذاريتوده  محل  و  اشغال  سطح(  گذاريتوده  چگونگي  و  مجاز  ساختماني  تراكم  حداكثر  مانند
 بــا  متناســب  را،  شــهري  شــبكه  دسترســي  توان  و  معبر  عرض  به  توجه  با   ساختمان  مجاز  طبقات  تعداد  و  ارتفاع  و

  .سازدمي تعيين  تراكم و  قطعه مساحت
صــورت بندي و نقشه مصوب آن در طرح جامع تهران، نقشهاصول پهنهبر مبناي   هاي طرح تفصيلي شهر تهران ب

عنوان ، سامان يافته، تــا بــه1:2000) در مقياس  GISيكپارچه در محيطي مناسب از سيستم اطلاعات جغرافيايي (
هــاي و ساز، با تــراكم  سند مصوب و ملاك عمل شهر، موجبات پاسخگويي به صاحبان اراضي براي هرگونه ساخت

  راهم نمايد.فساختماني مجاز، را  
هاي مجــاز در برداريهاي قابل استقرار و بهرهنحوه استفاده از اراضي، چگونگي ساخت و ساز، كم و كيف فعاليت

  و ضوابط و مقررات طرح تفصيلي تهران است. هر محدوده از شهر تهران، براساس نقشه
ها با كد سه رقمي، بــر مبنــاي معيارهــا و طرح تفصيلي شهر تهران در قالب زيرپهنهها در  تدقيق و مرزبندي پهنه

هاي هر پهنه و وجه غالب شكل گرفته قبلي و گرايش به انواع ساخت هاي كمي و كيفي و با توجه به ويژگيشاخص
هر در مناطق شــهري هاي سازمان فضايي و ساماندهي سيما و كالبد شگيريو ساز از نظر تراكم و طبقات و با جهت

با توجه به همگني و وسعت قطعات، عرض معابر، تراكم و ارتفاع   "پهنه سكونت"انجام گرفته است. بر اين اساس  
 "پهنــه فعاليــت"ها و تعداد طبقات، سطح اشغال زمين و نيز ميانگين تــراكم نفــر در هكتــار، و همچنــين  ساختمان

بــا   "پهنــه مخــتلط"اي و محلــي)، و  اي، ناحيــهري، منطقهبرحسب مقياس عملكردي (عملكردهاي فراشهري، شه
(سبز و باز) بــا توجــه بــه   "پهنه حفاظت"هاي سكونت و فعاليت و سرانجام  هاي مذكور در پهنهتركيبي از شاخص

  اند.هاي طبيعي خاص و با رويكرد حفاظت فعال، از يكديگر متمايز شدهويژگي
صــيلي  1:2000هاي مقياس زيرپهنه متمايز شده كه نقشه  55بندي طرح تفصيلي شهر تهران،   در پهنه طــرح تف

ها، همــراه ي شهر تهران است. اين نقشههاي مذكور، در محدودهنشانگر موقعيت و پراكنش زيرپهنه  ،شهر تهران
به صورت توأمان، اسناد اصلي هدايت و كنترل تحولات كالبدي شهر تهران، را تشــكيل داده و   ،با ضوابط و مقررات

 تهــران، شــهر محــدوده حقــوقي و حقيقــي نفعــانذي و ربطذي اجرائي هايدستگاه كليه  وبراي شهرداري تهران  
  .الاجراستلازم
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 )R(  "پهنه سكونت"): نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در2(

 ــ  و  قطعــات  از  غير  به  و  بوده  مسكوني  آن  غالب  كاربري  كه  است،  شهر  از  هاييمحدوده  سكونت،  پهنه  هــايلاكپ
 ســكونت  پشتيبان  خدمات  و  غيرانتفاعي  و  انتفاعي  هايفعاليت  از  برخي  ها،دسترسي  و  معابر  شبكه  شامل  مسكوني،

 و  بــوده،  مشروط  يا  و  ممنوع  هافعاليت  از  گسترده  طيفي  استقرار  آرامش،  و  امنيت  تأمين  منظور  به  پهنه  اين  در.  است
 ســاكنان،  اوليــه  نيازهــاي  با  مرتبط  اي،ناحيه  و  ايمحله  مقياس  در  خدمات  و  جزء  تجاري  هايفعاليت  استقرار  صرفاً
 و  عمــومي  هــايپاركينگ  ورزشــي،  گردشــگري،  -  تفريحــي  مذهبي،  فرهنگي،  درماني،  -بهداشتي  آموزشي،  شامل؛
  .  است مجاز  سبز فضاي
 هايفعاليت مسكوني،  هايمحيط  در  سرزندگي  افزايش  و  سفر  تقاضاي  تعديل  و  كاهش  منظوربه  سكونت،  پهنه  در
 خدماتي  نيازهاي  رفع  براي  خرد،  تجاري  واحدهاي  همچنين  و  انتفاعي  غير  و  انتفاعي  خدمات  شامل  استقرار  به  مجاز

 يافته  تمركز  محلات  مراكز  در  تدريجاً  تا  شوندمي  ساماندهي  محله  مقياس  در  عملكرد  با  ساكنين،  روزمره  مايحتاج  و
  .سازند  فراهم  محلات،  عمران و  توسعه ناداس طبق  را  محله مركز گيريشكل موجبات  يا و

اي موجود پشتيبان سكونت (انتفاعي و غيرانتفاعي مانند واحدهاي تجاري خــرد) در پهنــه ســكونت خدمات محله
به عنوان مركــز   M114و    S124  ،S214    ،M113هاي  نيز در زيرپهنه  شود و كمبودهاي خدماتي هر محلهتثبيت مي

هايي بــراي اســتقرار هاي مســكوني، عرصــهيابي مركز مناسبي براي محله، در پهنهكانمحله سامان يافته و يا با م
  يابد.بيني شده و سامان ميخدمات پيش

و   R1با كــدهاي يــك رقمــي (  "مسكوني ويژه"و    "مسكوني عام")، شامل؛ دو پهنه اصلي  Rپهنه كلان سكونت (
R2  ،(9 ) پهنه با كد دو رقمي شامل؛ مسكوني با تراكم كمR11) مسكوني با تراكم متوسط ،(R12 و مسكوني بــا (

)، بافــت R22)، بافــت مســكوني ارزشــمند تــاريخي (R21)، بافت مسكوني ارزشمند روستائي (R13تراكم زياد (
) و R25)، مســكوني ويــژه پهنــه مركــزي (R24)، بافت مسكوني ارزشمند ســبز (R23مسكوني ارزشمند معاصر (

هاي كالبــدي از جملــه تــراكم، ) است، كه با توجه به مولفهR26ي و بلندمرتبه (مسكوني ويژه پهنه محورهاي شهر
ضوابط استفاده از اراضــي ") 1زيرپهنه با كد سه رقمي و به شرح جدول (  14سطح اشغال و تعداد طبقات، جمعاً در  

هاي ضي در زيرپهنــهاند. ضوابط و مقررات استفاده از ارابندي شده، طبقه"هاي سكونتو ساخت و ساز در زيرپهنه
  سكونت، به قرار زير است:

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

عي، تاريخي، فرهنگي، هويتي و يا موقعيـت ويـژه، از شـرايط هاي طبيهايي از پهنه سكونت شهر به دليل برخورداري از ارزش: محدوده 2-2
  اي است.خاصي براي ساخت و ساز برخوردار بوده و تابع ضوابط و مقررات ويژه 

 مسـكوني هـايزيرپهنه  در كه  است، زمين اشغال سطح و مجاز ساختماني تراكم با متناسب و  هماهنگ  سكونت،  پهنه   در  طبقات  تعداد:  2-3
  .است  سند اين  )1( شماره  جدول  طبق و بوده   متفاوت  طبقه  6 ات  2 از )R1(  عام
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 30/2/98ومصـوبه مـورخ    الي شهرسازي و معماري ايرانيعشورا    5/8/1393مصوبه    7بند  به استناد  و تبصره ذيل آن    2-4حذف بند    :  2-4
 شورايعالي

پـنج برابـر حـداقل انـدازه   در قطعاتي با وسعت  ،املاك) به منظور ممانعت از تفكيك اراضي و  R1هاي سكونت عام (: در كليه زيرپهنه 2-5
كميسيون ماده پنج شـهر   516) صورتجلسه مورخ  13بند (  ضمناً مفادمجاز است.  با تراكم متناظر  طبقه تشويقي  يك    اعطايقطعه،  
 12و بنـد    28/07/1393مصـوبه مـورخ    1بنـد    طبـقاصـلاح  لغو و تراكم تشويقي مشمول باغات نيست. (  7/12/91مورخ      تهران

  ) شورايعالي 05/08/1393مصوبه مورخ 

(اعم از زيربنـاي مفيـد و   با نوعيت باغ  و املاك  به استثناي اراضي  )، سطح اشغال در كليه قطعاتR1هاي مسكوني عام (:  در زيرپهنه 2-6
، كه طول آنها مساوي يا هاي مذكوراست. در كليه قطعات زيرپهنه مساحت ملك طبق سند مالكيت  درصد    60غير مفيد)، حداكثر تا  

رعايـت  وسـطح اشـغال   بـا حفـظ،  متـر  2باشـد، پيشـروي طـولي تـا  مترمربع و يا بيشـتر    180ها  و يا وسعت آنمتر    25بيشتر از  
   ها و حقوق همسايگي، مجاز است.همجواري

ذكور، بدون سـقف اساسـي، صـرفاً در طبقـه به منظور مساعدت در تأمين پاركينگ، پيشروي طولي به ميزان يك متر، مازاد بر مقادير متبصره:  
  همكف، مجاز است.

شـرط عـدم قطـع معادل سطح اشغال طبقه همكـف بـه هاي مسكوني حداكثر ساختمان (منفي يك) : ميزان سطح اشغال زيرزمين اول2-7
) Rواقـع در پهنـه (  كليـه اراضـي و امـلاكبه پـايين، در    (منفي دو)  هاي دومدر زيرزمينميزان سطح اشغال  درختان، مجاز است.  

با رعايت كليه جوانب فنـي صرفاً جهت احداث پاركينگ و مشاعات مربوطه، مساحت ملك پس از رعايت بر اصلاحي     %80حداكثر  
مجاز است. در مواردي كه سطح اشغال زيـرزمين بيشـتر از سـطح و براي اراضي داراي شيب قابل توجه، با تأييد شهرداري منطقه،  

ها در اراضـي بديهي است سطح اشغال زيرزمين تجاوز نمايد.كف اعلام شده،  اشد، سقف زيرزمين نبايد از تراز  اشغال طبقه همكف ب
يك فـراز تبصره  (اصلاح طبق    است.  )03/04/1398(مورخ    قانون زمين شهري  )14دستورالعمل اصلاحي ماده (با نوعيت باغ، طبق  

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

و گذاري) در تمامي قطعات پهنه سكونت، ضمن رعايت حقوق همسايگي و رعايت حداكثر سطح اشـغال  : محل استقرار ساختمان (توده 2-8
در   مجاز اسـت.درصد مساحت قطعه با پيشروي از شمال در طول قطعه،    70طبقات مجاز، صرفاً در سطح  و    حداكثر پيشروي طولي

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

مشروط بر اينكه طبقه همكـف ،  )1(در جدول شماره  و تراكم مجاز ساختماني  ، تعداد طبقات مسكوني    هاي سكونت: در تمامي زيرپهنه 2-9
از اولـين  ،)و بيشـترطبقه  12سازي (بلندمرتبه عدم عدول از آستانه تأكيد بر فته باشد؛ ضمن كاملاً به پيلوت يا مشاعات تخصيص يا

) قـانون زمـين شـهري (مـورخ 14مشـمول دسـتورالعمل اصـلاحي مـاده ( R241 پهنـه شود. محاسبه مي ،طبقه مسكوني به بالا
  مي باشد. )03/04/1398

 كليـه   بـراي  و  ،مترمربـع)60بـه اسـتثناي بافـت ريزدانـه (كمتـر از    )R(  سكونت  هنه پ  در  مسكوني  واحد  هر  براي  نياز  مورد  پاركينگ:  2-10
. صدور هرگونه پروانه ساختماني منوط به مسكوني است  واحد  هر  براي  پاركينگ  واحد  يك  حداقل  ساختمان،  هر  مسكوني  واحدهاي

پاركينـگ در سـاختمان (قطعـه)   تـأمينمكان  قطعي پاركينگ مورد نياز در همان ملك بوده و در صورت احراز و تأييد عدم ا  تأمين
متري و در محل پاركينگهاي اختصاصي محلي (با   250مربوطه، مشروط به اينكه پاركينگهاي جانشين پيشنهادي در شعاع حداكثر  

هـر حـال  متري قرار داشته باشند مجاز خواهـد بـود. در250اسناد تفكيكي) يا پاركينگهاي مازاد ساير املاك واقع در شعاع حداكثر 
متري بـوده و صـدور مجـوز فـروش 250قطعي پاركينگ مورد نياز در شعاع حداكثر    تأمينصدور پروانه ساختماني املاك منوط به  
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پاركينگ در خارج از ملك، به هيچ وجه مجاز نمـي باشـد. همچنـين   تأمينپاركينگ يا صدور پروانه ساختماني با سپردن اخذ تعهد  
تخصيص به هر ملك نيز با توجه به سقف تراكم ساختماني زيرپهنه مربوطه و حقوق مكتسـبه قبلـي   حداكثر تراكم ساختماني قابل

بند دو صورتجلسه   فرازهاي اول و دوم  طبقشده قطعي ملك مذكور خواهد بود. (اصلاح    تأمينپاركينگ    تأمينآن متناظر با ميزان  
   )راي عالي شهرسازي و معماري ايرانشو 30/02/1398و مصوبه مورخ   كميسيون ماده پنج شهر تهران 575

: شهرداري تهران ملزم است طي سه دوره پنج ساله در كليه محلات شهر تهران، به ويژه در محلاتي كه تامين پاركينگ در قطعات   )1(  تبصره
وسعه و عمران محله، براساس اسناد ت  و  طبق استانداردهاي لازمه  راهاي طبقاتي  احداث پاركينگموجبات  پذير نيست،  مسكوني امكان

  .نمايدفراهم  

در محدوده هاي هدف بازآفريني شهري   بلامانع خواهد بود .  12-2) بند  1در چارچوب تبصره (  "): احداث پاركينگ هاي مزاحم صرفا2تبصره (
 صـوبهم (طبـق(بافت هاي فرسوده) احداث پاركينگ مزاحم در پهنه هاي بصورت يك به يك (فقط مزاحم يك واحـد) مجـاز اسـت. 

  )عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي1398/ 02/ 30 مورخ

با توجـه بـه حـداقل بعـد خـانوار و حـداقل سـرانه   )،سطح مفيد( ،مترمربع 35كمتر از (زيربنا) : احداث واحدهاي مسكوني با مساحت  2-11
  ، مجاز نيست.)1405(تا افق طرح  براي هر فرد)  مترمربع   5/17خالص مسكوني (حدود زيربناي 

اعمـال حـداكثر تـراكم   تـاريخي  و  روسـتاييسـبز،  هاي ارزشـمند  بافت  R111هاي  زيرپهنه هاي سكونت، به استثناي  : در كليه پهنه 2-12
مصوبه   1اصلاح طبق بند  () است.  1(شماره  ساختماني مجاز، منوط به رعايت حداقل اندازه قطعه و حداقل عرض معبر، طبق جدول  

  )28/07/1393مورخ  

هاي مذكور هاي مصوب پهنه )، طبق اصول و ضوابط طرح R231ط و مقررات ساخت و ساز در بافت مسكوني ارزشمند معاصر (: ضواب2-13
  است.

كميسـيون بايست ظرف مدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و بـه تصـويب  ) ميR231(  طرح ويژه بافت ارزشمند معاصر نارمك   تبصره:
مصوبه مورخ   8بند    طبق(اصلاح    ) صورت پذيرد.R121ريخ ساخت و ساز مطابق ضوابط زيرپهنه (برسد تا آن تا  ماده پنج شهر تهران

  شوراي عالي شهرسازي و معماري)  1393/ 8/ 5

 انـدازه   حدنصـاب  از  كمتر  ملك  مساحت  اگر  )،R26و    R25هاي سكونت ويژه (و زيرپهنه   )R1(  عام  سكونت  هايزيرپهنه   تمامي  در:  2-14
بـر اسـاس محاسـبه ميـزان كـاهش تـراكم و طبقـات  باشد،)  1(  شماره   جدول  هايحداقل  از  كمتر  آن،  اورمج  گذرعرض  يا  و  قطعه 

 كميسيون ماده پنج شهر تهراندستورالعملي خواهد بود كه مي بايست ظرف مدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و به تصويب  
كور، دبيرخانه شوراي عـالي موظـف اسـت نسـبت بـه تهيـه برسد. با توجه به اهميت موضوع در صورت عدم تهيه دستورالعمل مذ

 طبقـات تعـداد ازحـداكثردستورالعمل و ارائه آن به شوراي عالي جهت تصويب اقدام نمايد و تا تصويب و ابلاغ دسـتورالعمل فـوق، 
 لحـاظ  از  هـم  و  ه انـداز  حـداقل  لحـاظ  از  هـم  ايقطعـه   كـه   مواردي  در.  يابدمي  با تراكم متناظر كاهش  طبقه   يك  ساختمان،  مجاز
اصـلاح (  .يابـدمي  كـاهش  طبقات با تراكم متناظر،  تعداد  حداكثر  از  طبقه   دو  باشد،  )1(  جدول  هايحداقل  از  كمتر  مجاور،  گذرعرض
  عالي شهرسازي و معماري)شوراي 28/07/1393ه مورخ  ب) مصو1و بند ( 5/8/1393  مورخ   مصوبه 4بند    طبق
  .نشود كمتر  زيرزمين پيلوت و روي طبقه 3  از  طبقات تعداد كه  شود،  اعمال ايونهگ به  بايدمي طبقات، كاهش): 1(  تبصره

  .شوداعمال نمي مسكوني با تراكم كم،  هاي): كاهش طبقات در زيرپهنه2تبصره (
  فصل دوم مجموعه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي است. 15-5تا  15-1): ساخت و ساز در قطعات ريزدانه، طبق بندهاي  3تبصره (
  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  1393/ 6/ 3: حذف طبق مصوبه )4تبصره (
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  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  1393/ 6/ 3حذف طبق مصوبه ): 5تبصره (

شهرداري تهران، ملزم است با توجه به مصوبه طرح تفصيلي يكپارچه شهر تهران (ماده سه، تبصـره دو) در سـال اول اجـراي طـرح  :2-15
يلي، در چارچوب بازنگري طرح تفصـيلي جديـد شـهر تهـران، ضـمن تعيـين حـداقل انـدازه قطعـات بـه تفكيـك منـاطق در تفص

هاي مسـكوني در سـاير زيرپهنـه  اي اندازه حداقل قطعات و عرض معابرهاي مسكوني با تراكم كم، نسبت به تدقيق منطقه زيرپهنه 
  نيز اقدام نمايد.

مترمربع صرفاً در چارچوب ضـوابط   5000، در قطعات با حداقل مساحتR263در زيرپهنه مسكوني ويژه    احداث ساختمان بلندمرتبه :  2-16
مرجع تأييد كننده طرح توجيهي و طرح سـه  و مقررات بلندمرتبه سازي مصوب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران خواهد بود.

 30/02/1398اصـلاح طبـق مصـوبه  (ان مشـخص خواهـد شـد.  بعدي ساختمانهاي بلندمرتبه در ضوابط بلندمرتبه سازي شهر تهر
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري

  شوراي عالي شهرسازي و معماري 03/06/1393طبق مصوبه حذف   (الف):
ضـوابط و مقـررات تصـويب  پـس از    مسـكوني،  هاي بلندمرتبـه : شهرداري تهران مكلف به تهيه دستورالعمل طراحي بـراي سـاختمان(ب)

  28/07/1393مصـوبه مـورخ  1-1اصـلاح طبـق بنـد ( باشـد.سازي توسط شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران ميبلندمرتبه  
  )عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي

   (ج): با ابلاغ طرح تفصيلي، ضوابط بلندمرتبه سازي به شيوه هرمي، ملغي است. 
مترمربع، حداكثر تعداد طبقات مجاز سـاخت و سـاز، سـه   300ساحت كمتر از  ، در قطعاتي با مR261هاي مسكوني ويژه  در زيرپهنه :  2-17

 500، در قطعـاتي بـا مسـاحت كمتـر از R263و  R262هاي مسكوني ويژه درصد و در زيرپهنه  50طبقه، با حداكثر سطح اشغال 
  ست.درصد ا 50مترمربع، حداكثر تعداد طبقات مجاز ساخت و ساز، چهار طبقه با حداكثر سطح اشغال 

هاي عرض (بر يا لبه) به طـول (عمـق) : شهرداري تهران، در سال اول اجراي طرح تفصيلي، ملزم به تدوين دستورالعمل تعيين نسبت2-18
  ) است.R26هاي مسكوني ويژه (قطعه براي شرايط متفاوت در زيرپهنه 

كه داراي شرايط خاص هسـتند، معهاي زيستي را  شهركها و مجت  ماه، محدوده   دوظرف مدت  حداكثر  شهرداري تهران موظف است،  :  2-19
ها تعيين و نتيجه را به دبيرخانه شوراي عالي منعكس نمايد. در ضمن لازم است ضوابط ساخت و ساز ويژه هر يك از اين محـدوده 

مصـوبه مـورخ  1-2(اصلاح بر اسـاس بنـد  .، نهايتاً به تصويب شوراي عالي برسدكميسيون ماده پنجنيز تهيه و پس از تصويب در  
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393

عالي شهرسـازي تبصره: صدور هرگونه پروانه ساختماني در محدوده هاي موضوع بند فوق، تا زمان تصويب ضوابط و مقررات مذكور در شوراي
 1-2اصـلاح طبـق بنـد  (  د بود.ي خواه ز شهرك ها و مجتمع هاي زيستو معماري ايران، صرفاً بر اساس طرح مصوب اوليه هر يك ا

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

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393مورخ   مصوبه  1-1حذف طبق بند  : 2-20
نـه قطعـات (فاقـد حقـوق شهرداري تهران موظف است نسبت به گزارش نتايج بررسي  و ارايه راهكارهاي چگونگي  اصلاح زير په  :  2-21

شـوراي عـالي     910204) مصوبه مورخ  2) و (1كه به موجب بندهاي (  R121و    R111  ،R112هاي  واقع در زيرپهنه   مكتسبه )
طبـق اقدام نمايد. (اصلاح  اند؛  تغيير يافته   R122و    R112هاي  هاي طرح تفصيلي به زيرپهنه در نقشه   شهرسازي و معماري ايران

  )عالي شهرسازي و معماريشوراي 30/02/1398مصوبه مورخ 
  شوراي عالي شهرسازي و معماري 30/02/1398: حذف طبق مصوبه مورخ 2-22
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 )1:2000هاي در طرح تفصيلي شهر تهران (نقشه  )Rهاي سكونت () : ضوابط استفاده از اراضي و ساخت و ساز در زيرپهنه1جدول شماره (

كد يك 
حداكثر تراكم    مشخصات كلي زير پهنه ها  كد سه رقمي  ها پهنه  كد دو رقمي  پهنه اصلي  رقمي

  ساختماني

حداكثر  
تعداد  
  طبقات

حداكثر  
  سطح اشغال

حداقل  
اندازه  
  قطعات

حداقل  
  عرض معبر

R1 
مسكوني 

  عام 

R11  مسكوني با تراكم كم  
R111  60  2  %120  طبقه  2مسكوني ويلايي و مسكوني%  -  -  

R112  60  3  %180  طبقه  3مسكوني%  -  -  

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

  2 R122   10  250  %60  5  %300  طبقه  5مسكوني  

R13  مسكوني با تراكم زياد  R131  12  300  %60  6  %360  طبقه  6مسكوني  

R2 
مسكوني 
  ويژه

R21  بافت مسكوني ارزشمند روستايي  
R211  50  2  %100 طبقه  2مسكوني%  -  -  

R212  40  3  %120 طبقه  3مسكوني%  -  -  

R22  بافت مسكوني ارزشمند تاريخي  R221 
  مسكوني ارزشمند تاريخي 

  -  -  %50  2  %100  (با طبقات متفاوت)

R23 بافت مسكوني ارزشمند معاصر  R231 تثبيت وضع موجود بر اساس طرح هاي قبلي مصوب   هاي مسكوني ارزشمند معاصر بافت  

R24 ت مسكوني ارزشمند سبزباف  R241 هاي مسكوني ارزشمند سبزبافت  
قانون زمين شهري  ) 14دستورالعمل اصلاحي ماده (طبق 

)03/04/1398(   

R25  1 3  مسكوني ويژه پهنه مركزيR25   10  200  %50  5  %250  مسكوني پهنه مركزي  

R26   محورها و گستره هاي ارزشمند و ويژه  

R261  14  750  %40  7  %280  طبقه  7مسكوني  

R262  14  1000  %35  9  %315  طبقه  9مسكوني  

4R263    مسكوني ويژه  
  20  5000  %30  طبقه و بيشتر  12  %600  (بلندمرتبه با طرح توجيهي)

 
خواهد بود تا نسبت به ارايه گزارش نتايج بررسي و  بوده و  ، موظف  مصوبه شورايعالي    ر طبقب  شهرداري تهرانمتر عرض معبر است. ضمن اينكه    8متر مربع  اندازه قطعه و حداقل    200راي قطعات جنوب محور انقلاب ، منوط به حداقل  ب   R122اعمال ضوابط  زير پهنه   - ٢

  اند؛ اقدام نمايد. يافته تغيير  R122و  R112هاي هاي طرح تفصيلي به زيرپهنه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در نقشه  910204) مصوبه مورخ 2) و (1وجب بندهاي (كه به م R121و  R111 ،R112هاي زيرپهنه راهكارهايي جهت املاك و اراضي 
 حداقل اندازه قطعات و حداقل عرض معبر به استناد نقشه هاي طرح تفصيلي ابلاغ شده مي باشد.  متر عرض معبر است. 8مترمربع اندازه قطعه و حداقل  150، براي قطعات جنوب محور انقلاب، منوط به حداقل R251اعمال ضوابط زيرپهنه   - ٣

  شورايعالي  30/2/98مصوبه   4بند مطابق  - ۴
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  )S(  "پهنه فعاليت"): نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در  3(

اليت بوده و سهم سكونت در آن بسيار محدود و تــابع هايي از شهر است،كه وجه غالب آن، كار و فعاين پهنه، قسمت
نظم عمومي اين پهنه و فضاهاي كار و فعاليت است. تعيين و تدقيق اين پهنه در محدوده شــهر، بــراي متمــايز كــردن 

ها، به ويژه سكونت است، تا ضمن ارتقاء كيفيت محيط شــهري، رونــق فعاليــت در هاي كار و فعاليت از ساير پهنهپهنه
هاي ضعيف و استقرارهاي خطــي هاي بسيار متراكم فعاليت با دسترسيشود. اين پهنه در عرصهاي شهري ميسر  فضاه

هاي مناسب به معــابر به تـوسعه شهري، با دستـرسيهاي مستعد و رو  و پراكنده محدود شده و در مراكز جديد و پهنه
  هاي اصلي مترو، گسترش يافته است.اصلي، خطوط و ايستگاه

هاي متمايز تجاري، خدماتي، اداري و صنعتي و يا اختلاطــي از ايــن هاي فعاليت، از زيرپهنهن پهنه به تفكيك زمينهاي
اي، شهري و فراشهري تشكيل شده و عرصــه اصــلي اســتقرار و اي، منطقهها در مقياس عملكردي محلي، ناحيهفعاليت

ها، ارتقاء كيفيت محيط شهري، و در جهــت رونــق ب كاربريبارگذاري مناسب فعاليت، براي جلوگيري از تداخل نامناس
سكونت در پهنه فعاليت، بــا توجــه بــه نظــم عمــومي    هاي سازگار با محيط زندگي ساكنين شهر تهران است.فعاليت

فضاهاي كار و فعاليت، معطوف به تثبيت سكونت موجود در فضاهاي سنتي فعاليت (مانند بــازار) و ســاماندهي ســكونت 
ماندن شبانه روز فضاهاي فعاليــت مــدرن (ماننــد اي مناسب و توأمان، براي سرزندهدر فضاهاي فعاليت به شيوهموجود  

 هاي شهري) است.مراكز و پرديس

نخ، نامناسب سهاي، ناهمهاي مستعد توسعه و تبديل كاربريهاي فعاليت در شهر تهران، با استفاده از محدودهعرصه
هاي نظامي، انبارهاي متروكه، صنايع مزاحم و ...) گسترش و توسعه يافتــه، و (مانند كاربري  و ناسازگار با محيط شهري

  هاي ضعيف و استقرارهاي خطي و پراكنده، محدود شده است.هاي متراكم با دسترسيهاي خاص، مانند بافتدر عرصه

فت پهنه با كد دو رقمي شامل؛ بــازار )، هS3و    S1  ،S2)، شامل سه پهنه اصلي با كد يك رقمي (Sپهنه كلان فعاليت (
ها و مراكز تجــاري، )، گسترهS12هاي تجاري، اداري و خدمات ()، محورها و گسترهS11(تجاري، خدماتي و فرهنگي) (

)، گســتره و S31)، صــنعت (S22ها و مراكز تجاري، اداري و خدمات (با غلبه فرهنگي) ()، گسترهS21اداري و خدمات (
) است كه با توجه به مقيــاس و نــوع عملكــرد و S33) و بالاخره خدمات صنعتي و فني (S32وليدي (ت  -محور كارگاهي  

زيرپهنه با كد سه رقمي و به شــرح جــدول   5  20عوامل مختلف كالبدي از جمله تراكم، سطح اشغال و تعداد طبقات، در  
  :قرار زير استهاي فعاليت، بههنهاند. ضوابط و مقررات استفاده از اراضي در زيرپبندي شدهطبقه  )2(شماره  

هاي كالبدي و نحوه ساخت و ساز در پهنه فعاليت شامل ميزان تراكم، سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز ساختماني در جدول شماره : ويژگي3-1
    الاجرا است.اين سند ارائه شده و لازم)  2(

 فعاليـت  محورهـاي  در  پيـاده   عابرين  و مكث  تجمع  براي تردد،  فضا  آزادسازي  با  همكف  طبقه   در  "و تورفتگي  ساختمان  توده   نشينيعقب"  :3-2
 مالكيت  تحت  ساختماني،  توده   نشيني  عقب  از  حاصل  فضاي  است  بديهي.  است  الزامي  متر  3حداقل  ميزان  )، به S2) و (S1هاي (زيرپهنه 

 
  به جداول اضافه شده است.  S126 پهنه  مطابق نقشه هاي ابلاغ شده طرح تفصيلي  5
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موجبـات اسـتفاده عمـومي از ايـن فضـاها را گردد. ولي مالك مكلف است و جزء تراكم و سطح اشغال محسوب نمي  ،بوده   ملك  صاحب
  فراهم سازد.

كميسيون مـاده پـنج بر اساس دستورالعملي كه به تصويب    ،باشدپذير نبه دلايل فني  امكان  "نشيني و تورفتگيعقب"كه  استثنايي    در مواردتبصره:  
  )اي عالي شهرسازي و معماري ايرانشور  1393/ 07/ 28) مصوبه مورخ  1بند (  طبق (اصلاح خواهد رسيد، عمل گردد.  شهر تهران

ايجاد پيلوت در جوار معبر اصلي ممنـوع ،  S213و    S121  ،S122  ،S123  ،S211  ،S212)، شامل  Sهاي فعاليت (در برخي از زيرپهنه :  3-3
در حـد حقـوق  نزيرزميمتر و در  5/6 حداكثر ،براي واحدهاي تجاري با نيم طبقه و اول در طبقه همكف   ارتفاع مفيد ساختمانحداكثر  و  

متر مجـاز اسـت. احـداث نـيم طبقـه در واحـدهاي   5/4براي واحدهاي تجاري حداكثر  (بدون نيم طبقه)،    طبقه اولكف و  ، هممكتسبه 
  ممنوع است. بالا به دوم تجاري در طبقات  

هاي بـزرگ، پاسـاژها، دفـاتر تجـاري، ها و صنوف)، فروشـگاه شامل كليه واحدهاي تجاري (مغازه   ،يا كاربري تجاري در اين پهنه   ،: عملكرد4-3
  .گردندكه طبق قانون تجارت و مشابه آن اداره مي است، هائيها و شركتبنگاه  ،هاشعب بانك

هاي استفاده از اراضي، ظرف مدت دوسال اسـت، تـا پـس از تبصره : شهرداري تهران مكلف به تعيين عملكردهاي مجاز به استقرار، در كليه زيرپهنه
  ها شود.راجع ذيصلاح، مبناي استقرار فعاليت، در پهنهتصويب در م

هاي گذر مجاور آن كمتـر از حـداقليا عرض  ،نرسد  ،هاي فعاليت، در صورتي كه مساحت ملك به حد نصاب اندازه قطعه : در تمامي زير پهنه 5-3
ورالعملي خواهد بود كه مي بايست ظـرف محاسبه ميزان كاهش تراكم و طبقات بر اساس دست) باشد،  2بيني شده در جدول شماره (پيش

برسد. با توجه به اهميت موضوع در صورت عـدم   كميسيون ماده پنج شهر تهرانمدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و به تصويب  
نمايد و تا تهيه دستورالعمل مذكور، شوراي عالي موظف است نسبت به تهيه دستورالعمل و ارائه آن به شوراي عالي جهت تصويب اقدام  

يابـد. در صـورتي كـه كـاهش ميبا تـراكم متنـاظر،  يك طبقه    ساختمان،  حداكثر تعداد طبقات مجاز    ،تصويب و ابلاغ دستورالعمل فوق
طبقات،   تعداد  از حداكثر  جدول باشد،  در  شده   تعيين  هايحداقل  از  كمتر  گذر،عرضملكي، هم از لحاظ حداقل اندازه قطعه و هم از لحاظ  

در اراضي و امـلاك   زمين  روي  باقيمانده   طبقات  تعداد  طبقات،  كاهش  از  پس  كه اين  بر  مشروط  يابد،مي  ا تراكم متناظر، كاهشب  طبقه   2
، احداث بنا در چارچوب ضوابط زيرپهنه مذكور، منوط به ارائـه S212در زيرپهنه    .نباشد  طبقه   3  از  مترمربع و بيشتر، كمتر  300با وسعت  

شوراي عـالي   5/8/1393مصوبه    4بند  اصلاح طبق  (  أييد معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تهران است.طرح توجيهي مربوطه و ت
  )شهرسازي و معماري ايران

يـك   صـرفاً  احـداث  باشـد،  متر مربع  300كمتر از    ،كه اندازه قطعه  در صورتي،  S124به استثناي زيرپهنه  هاي فعاليت،  يه زير پهنهكل   ): در1(تبصره  
و رعايـت حقـوق قطعـات همجـوار بـا تاييـد   پس از رعايت اصلاحي و بـا تـامين پاركينـگ  ،درصد سطح اشغال  80، با  فعاليت  برايطبقه  

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

درصـد، بـا رعايـت   420طبقه و حداكثر تـراكم    9  مترمربع، حداكثر طبقات  1000تا    300، براي قطعات با وسعت  S121هاي  ): در زيرپهنه2تبصره (
  ساير ضوابط و مقررات زيرپهنه مذكور است.

اي اعمال هاي مذكور، به گونهمترمربع تا حد نصاب مساحت قطعه در زيرپهنه  300براي قطعات بين    S3هاي  ): كاهش طبقات در زير پهنه3تبصره (
  ناظر در سطح اشغال مجاز زيرپهنه است.شود كه تعداد طبقات دو طبقه با كاهش تراكم متمي

  طبقه كمتر نباشد. 2شود كه تعداد طبقات از اي اعمال مي، به گونهS3هاي  ): كاهش طبقات در زيرپهنه4تبصره (
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در   ،مـلاكمنظور ممانعـت از تفكيـك اراضـي و ابه    به استثناي اراضي و املاك با نوعيت باغ،  )،S2) و (S1هاي فعاليت (: در كليه زيرپهنه 3-6
مصـوبه مـورخ  1بنـد طبـق (اصـلاح  .مجـاز اسـتبا تـراكم متنـاظر سه برابر حداقل اندازه قطعه، يك طبقه تشويقي   قطعاتي با وسعت

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

) و حفـظ سـيما و منظـر 2(، با رعايت ضوابط مربوطه طبق جـدول شـماره  S211و    S121  ،S125  در زيرپهنه   احداث بناهاي بلندمرتبه،:  3-7
و بـا عالي شهرسازي و معماري  و شورايسازي در كميسيون ماده پنج شهر تهران  پس از تهيه و تصويب ضوابط طرح بلندمرتبه شهري،  

 28/07/1393مصـوبه مـورخ    1-1(اصـلاح طبـق بنـد    ت.اسـ  بلامـانع  ،پروژه طرح اوليه و سه بعدي  هاي  ارائه گزارش توجيهي و نقشه 
  )عالي شهرسازي و معماريشوراي

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

درصـد   50  در حـداقل  ،هاي موضعي ويژه و تأمين فضـاي سـبز و بـازتهيه طرح ،  هاي طرح تفصيلينقشه   S222پهنه  زير: در كليه قطعات  3-8
  .زمين، الزامي استسطح  

مشروط مخصوص كاركنان)  پذير، پانسيون، استراحتگاه احداث فضاهاي مسكوني پشتيبان صنعت (مهمان  ،S322  و  S321هاي: در زيرپهنه 3-9
   .مجاز استحداكثر در دو طبقه    ،هاي صنعتيدسترسي مستقل و در حد نياز مجموعه به عدم  

انـد، در حـد تـراكم با پروانه و يا پايـان كـار بودههايي كه از قبل مسكوني  )، براي معدود پلاكSاربري مسكوني در پهنه (با ك  تبصره : صدور پروانه
  موجود (حقوق مكتسبه) مجاز است.

، براسـاس ضـوابط مصـوب S125نوع بهره برداري، نحـوه بارگـذاري، سـطح اشـغال و تعـداد طبقـات بناهـاي بلندمرتبـه در زيرپهنـه  :  3-10
عالي شهرسازي و معماري ايـران و بـا ارائـه گـزارش تـوجيهي مربوطـه بـه سازي در كميسيون ماده پنج شهر تهران و شورايلندمرتبه ب

عالي شهرسـازي و معمـاري شـوراي    28/07/1393  مـورخ   مصـوبه   1-1  بند  طبق  اصلاح (پيشنهاد شهرداري منطقه بلامانع خواهد بود.  
  )ايران

پس از اخذ موافقت هـاي اصـولي مربوطـه از دسـتگاه بر اساس طرح ويژه،  S31تخصيص يافته به صنعت در پهنه    احداث بنا در قطعات:  3-11
فضـاي سـبز عمـومي و تأييـد  )%20هاي ذيربط (وزارت صنايع و سازمان حفاظت محيط زيست) و ضمن رعايت حداقل بيست درصـد (

  معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تهران مجاز است.

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

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

انـد، دسـتورالعمل طراحـي قـرار گرفتـه   S212و    S211و    S121  ،S125هاي  كه در زيرپهنـه   هاييكليه پلاكساخت و ساز در  : براي  3-13
   .برسد  كميسيون ماده پنج شهر تهرانمي بايست توسط شهرداري تهيه و به تصويب شهري، 

 قطعه شكل گرفته، حيـاط ها در شمالِغربي كه توده ساختماني آن  -قطعات شمالي محورهاي شرقي    براي  فعاليت،  هايزيرپهنه   كليه   در:  3-14
 نـرده، بـا همـراه  سـانتيمتر 80 تا 50 بين ارتفاع با كوتاه  ديوار( پذيررؤيتبايد از بدنه يا جداره نرم و شفاف و و فضاي باز مجاور معبر مي

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

تفكيك اراضي و املاك تا زمـان تهيـه و تصـويب طـرح ويـژه مربوطـه،   ت،اس  موضعي  هايطرح   داراي  كه   فعاليت  هايزيرپهنه   كليه   در:  3-15
 مـذكور،  هـايطرح   تصـويب  و  تهيه   زمان  ممنوع بوده و پس از آن نيز صرفاً در چارچوب ضوابط طرح موضعي مصوب است؛ همچنين تا
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ذاري اراضي فاقـد كـاربري بـراي امـر باشد، در چارچوب قانون منع فروش و واگ  داشته   مسكوني  پروانه   تقاضاي  اي،قطعه   مالك  چنانچه 
 300نامـه اجرايـي آن، در قطعـات بـا مسـاحت كمتـر از  هاي تعاوني مسكن و ساير اشخاص حقيقي و حقـوقي و آئينمسكن به شركت

 مترمربـع 200سـقف    تـا  و حـداكثر  زيـرزمين  روي  طبقـه   2درصـد در    100ساختماني    تراكم  و  درصد50اشغال    مترمربع صرفاً با سطـح
 تـا و حـداكثر زيـرزمين روي طبقـه  3درصـد در  120تراكم ساختماني  و درصد  40اشغال    سطح  صرفاً با  اراضي  ناي مفيد و در سايرزيرب

  مجاز است.  زيربناي مفيد  مترمربع 300سقف  

صدور پروانـه و   ورد نياز است.هاي مهاي فعاليت، استفاده از حداكثر تراكم ساختماني مجاز، منوط به تأمين كليه پاركينگ: در كليه زيرپهنه 3-16
  گواهي پايان كار ساختمان نيز، منوط به تامين پاركينگ در داخل و يا خارج از ملك است.

هـاي خـدماتي و اداري : شهرداري تهران در فرايند بازبيني طرح تفصيلي، ملزم به تعيين سهم و ساماندهي كم و كيف عملكردها و كاربري3-17
  ، ظرف مدت يكسال است.S2و   S1هاي در زيرپهنه 

عـدم تأكيـد بـر  ضـمن    به بالااولين طبقه فعاليت  ، از  )2(در جدول  و تراكم مجاز ساختماني،  ، تعداد طبقات  فعاليتهاي  در تمامي زيرپهنه   :3-18
  شود. محاسبه ميبيشتر)،    طبقه   12سازي (عدول از آستانه بلندمرتبه 
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 )1:2000هاي در طرح تفصيلي شهر تهران (نقشه  )Sهاي فعاليت (ساخت و ساز در زيرپهنه ) : ضوابط استفاده از اراضي و2جدول شماره (

كد يك 
  پهنه اصلي  رقمي

كد 
دو 
  رقمي

كد سه   پهنه ها
  مشخصات كلي زير پهنه ها  رقمي

حداكثر  
تراكم  

  ساختماني

حداكثر  
تعداد  
  طبقات

حداقل    حداكثر سطح اشغال 
اندازه  
  قطعات

حداقل  
  طبقات بالا   طبقات پايين  عرض معبر

S1 
تجاري، اداري و  

  خدمات

S11  بازار (تجاري، خدماتي و فرهنگي( 
S111  هاي ويژه مداخله تثبيت الگوي كنوني تا تهيه و تصويب طرح  بازارهاي سنتي تهران  

S112 و طراحي شهري هاي منظر تثبيت الگوي كنوني تا تهيه و تصويب طرح  هاي تجاري و خدماتي ها و راسته گستره  

S12 
محورها و گستره هاي تجاري، اداري و  

  خدمات

S121 18  2000  %30  تا سه طبقه  %80  و بيشتر 12  %750 ) محورهاي ويژه بلندمرتبه (با طرح توجيهي  

S122 16  1500  %40  تا دو طبقه  %80  9  %440  اي) اي (فراشهري ، شهري و حوزهعملكرد در مقياس فرامنطقه  

S123 14  750  %45  تا دو طبقه  %80  6  %340  ايعملكرد در مقياس منطقه  

S124 12  300  %50  در همكف  %80  4  %230  اي اي و  محلهعملكرد در مقياس ناحيه  

S125 18  3500  %30  طبقه 3تا  %70  و بيشتر 12  %600  هاي ويژه بلندمرتبه (با طرح توجيهي) گستره  
6 S126   20  500  %50  طبقه  2تا  %80  4  %260  محور (نيازمند مكان گسترده)  -تي و تجاري مكانمحورهاي ويژه خدما  

S2 
تجاري، اداري و  

  خدمات

S21   گستره ها و مراكز تجاري، اداري و خدمات 

S211  (با طرح توجيهي) 18  2500  %20  تا دو طبقه  %50  و بيشتر 12  %500  محورهاي ويژه بلندمرتبه  

S212 14  1500  %30  تا دو طبقه  %50  11  %370  اي (فراشهري، شهري، حوزه اي) (با طرح توجيهي)فرامنطقه عملكرد در مقياس  

S213 12  1000  %35  تا دو طبقه  %50  8  %310  ايعملكرد در مقياس منطقه  

S214  10  500  %40  در همكف  %50  6  %250  اي اي و  محلهعملكرد در مقياس ناحيه  

S22 
كز تجاري، اداري و خدمات  گستره ها و مرا

  (باغلبه فرهنگي) 
S221 عالي شهرسازي و  و تصويب نهايي شورايكميسيون ماده پنجهاي موضعي ويژه و مصوب  با طرح    اي) اي (فراشهري ، شهري و حوزهعملكرد در مقياس فرامنطقه

  معماري 
S222 شهر تهران كميسيون ماده پنجموضعي ويژه و مصوب  هاي با طرح    اياي و  محله اي، ناحيهعملكرد در مقياس منطقه  

S3 

  كارگاهي   -صنعتي 
(تخصيص حداقل  

درصد از   20
وسعت قطعه در  

فضاي اشغال نشده  
ملك به فضاي سبز  

  درختكاري شده) 

S31  صنعت  
S311  50  طرح ويژه   صنعت پاك با فناوري بالا  و خوشه هاي صنعتي%  -  -  -  

S312  24  5000  -  %40  2  %80  اي مجتمع هاي صنايع كارخانه  

S32  توليدي  -گستره و محور كارگاهي  
S321 20  2000  -  %50  3  %150  كارگاه هاي توليدي و تجاري  

S322  18  1500  -  %50  2  %100  مجتمع هاي كارگاه هاي توليدي  

S33  خدمات صنعتي و فني 
S331 18  1500  %40  در همكف  %60  3  %140  اي (فراشهري ، شهري) عملكرد در مقياس فرامنطقه  

S332 14  1000  %40  در همكف  %60  2  %100  اي و ناحيه اي عملكرد در مقياس منطقه  

 
  نقشه هاي طرح تفصيلي ابلاغ شده اين پهنه اضافه شده است.  مطابقبه استناد اسناد مهر و امضا شده   6
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  )M(  "پهنه مختلط"): نحوه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در  4(

پديد   هاي مسكونيهايي از محدوده شهر است، كه از رشد خزنده فضاهاي كار و فعاليت در بافتپهنه مختلط، قسمت
هاي چندمنظوره كار، فعاليت، سكونت و غيره را آمده و در طرح جامع جديد شهر سامان يافته و استعداد استقرار فعاليت

  دارند.

ها، عمدتاً در حاشيه محورها شــكل گرفتــه و ناشــي از اســتقرار پراكنــده عناصــر پهنه مختلط علاوه بر برخي گستره
  هاي مسكوني است.   تر تجاري و اداري) در بافتخدماتي و تجاري (اعم از واحدها و دفا

) و مختلط فرهنگــي و گردشــگري بــا حــداقل مســكوني M1اين پهنه، از دو پهنه اصلي، مختلط فعاليت با مسكوني (
)M2هاي مختلط تجــاري، اداري، خــدمات بــا مســكوني هاي اصلي نيز شامل پهنه) تشكيل شده است. هر يك از پهنه
)M11  خدماتي و كارگاهي با مسكوني ()، مختلط صنايعM12  تفرجي (  -)، مختلط سكونت با فرهنگيM21 و مخــتلط (

انــد. بنــدي شــدهزيرپهنه با كد سه رقمي و به شرح جدول شــماره ســه طبقــه7  13باشد، كه جمعاً در  ) ميM22ويژه (
  قرار زير است:هاي مختلط، بهضوابط و مقررات استفاده از اراضي در زيرپهنه

  .استالاجرا لازم ) بوده و3(هاي مختلط براساس جدول شماره وه استفاده از اراضي و ساخت و ساز در زيرپهنه : نح4-1

استثنائاً همكف و اول)، به كاربري غير مسكوني، بـه   M111اين پهنه، ضمن اختصاص طبقه همكف (در زيرپهنه  مختلط    قطعات: در كليه  4-2
، مجـاز نيـز  هاي زيـربه يكي از شيوه   تاييد شهرداري منطقه صدور پروانه با  ،  فاعي و غيرانتفاعي)(انت  ،ويژه كاركردهاي تجاري و خدماتي

  است.

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

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

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

كه   ،) است3بيني شده در جدول شماره (هاي پيش: ميزان ضريب سكونت، در هر زيرپهنه، با توجه به ويژگي هر منطقه و با رعايت حداقل)1(تبصره  
  در هنگام صدور پروانه، ملاك عمل خواهد بود.

): شهرداري تهران، مكلف است ظرف مدت يكسال پس از ابلاغ طرح تفصيلي، ضمن بررسي و براساس طرح جامع تهران، نسبت به تهيـه 2ره (تبص
  دستورالعمل واحد پذيري سكونت و سامانه آن اقدام نمايد.

ن در اين پهنه، مشروط به ايجـاد دسترسـي :  ايجاد واحدهاي مسكوني و دفاتر تجاري و اداري توامان در طبقات بالاي همكف يك ساختما4-3
در تمـامي و  هاي مسكوني و نيز عدم ارتباط طبقات و واحدهاي مسكوني با غيرمسكوني، مجاز خواهـد بـودمستقل از معبر براي قسمت

عـدم تأكيد بر  ضمن    به بالااولين طبقه مسكوني يا فعاليت  ، از  )3(در جدول  و تراكم مجاز ساختماني،  ، تعداد طبقات  مختلطهاي  زيرپهنه 
  شود. محاسبه ميطبقه و بيشتر)،   12سازي (عدول از آستانه بلندمرتبه 

 
  شده است.  اضافه M117و   M116و     M115پهنهزير  3نقشه هاي طرح تفصيلي ابلاغ شده به استناد  7
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 تـردد، مكـث و تجمـع عـابرين پيـاده در محورهـاي مخـتلطبـراي آزادسازي فضـا با طبقه همكف و تورفتگي نشيني توده ساختمان : عقب4-4
M111  ،M112    وM113  تحـت  سـاختماني،  توده   نشيني  عقب  از  حاصل  فضاي  است،  بديهي  متر الزامي است.  3، به ميزان حداقل 
ولي مالك مكلف است موجبات استفاده عمومي از اين فضاها   گردد،و جزء تراكم و سطح اشغال محسوب نمي  بوده   ملك  صاحب  مالكيت

  را، فراهم سازد.

كميسيون مـاده پـنج د، بر اساس دستورالعملي كه به تصويب  پذير نباشبه دلايل فني  امكان  "نشيني و تورفتگيعقب"در موارد استثنايي كه  تبصره:  
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  1393/ 07/ 28) مصوبه مورخ 1طبق بند ( اصلاح (خواهد رسيد، عمل گردد.   شهر تهران

تهيـه دسـتورالعمل ملـزم بـه  ، شـهرداري  M111  هـايپهنه قطعات با وسعت بيش از سه هزار مترمربع در زيركليه  ساخت و ساز در  : براي  4-5
ساخت و ساز در قطعات مذكور، است.    كميسيون ماده پنج شهر تهرانو تصويب آن در  رعايت ضوابط زيرپهنه مربوطه،  با  طراحي شهري  
و حقـوقي ذيصـلاح  براي هر مورد، در حد يك يا چند بلوك شهري توسط مشاورين حقيقي و  سه بعدي»  توجيهي  «طرح  منوط به تهيه  

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

ر متـ 5/4هاي مختلط محوري، ايجاد پيلوت مجاز نبوده و حداكثر ارتفاع مفيد ساختمان در طبقات تجاري همكف و اول، حداكثر : در زيرپهنه 4-6
احـداث نـيم طبقـه در واحـدهاي متر براي نيم طبقـه).  3/2( باتخصيص حداكثر . متر است 5/6و در صورت احداث با نيم طبقه حداكثر 

  ممنوع است.دوم و بالاتر تجاري در طبقات  

  مانع است.در صورت احداث بنايي تماماً مسكوني در پهنه مختلط، احداث پيلوت براي تامين پاركينگ يا لابي، بلاتبصره : 

بايد از ها در شمالِ قطعه شكل گرفته، حياط و فضاي باز مجاور معبر ميغربي كه توده ساختماني آن  -: در قطعات شمالي محورهاي شرقي  4-7
رم واجـد هاي نـساير جـداره   و  مشجر  نرده،  با  همراه   سانتيمتر  80  تا  50  بين  ارتفاع  با  كوتاه   ديوار(  پذيررؤيتبدنه يا جداره نرم و شفاف و  

  .باشد ديوار  فاقد و بوده  برخوردار)  شرايط

هاي نسـبت بـه حـداقل)، در هـر زيرپهنـه  ميزان ضريب سكونت (نسبت زيربناي مسكوني به كل زيربناي مسكوني و غيرمسكونيافزايش  :  4-8
كميسيون ماده پـنج تصويب به  و) ماه تهيه 6ظرف مدت ()، براساس دستورالعملي است كه توسط شهرداري 3در جدول (  بيني شده پيش

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

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

هاي پـذيري خـدمات شـهري و سـاماندهي آن در زيرپهنـه ي طرح تفصيلي نسبت به تحقق: شهرداري تهران مكلف است در سال اول اجرا4-9
  ) سند مصوب طرح جامع تهران، اقدام نمايد.5) و (4هاي (مربوطه با توجه به پيوست

 گـذرعرض يـا سدنر قطعه  اندازه  نصاب حد به  ملك مساحت كه  صورتي در ،M2هاي به استثناي زيرپهنه  مختلط هايپهنه  زير  تمامي  در:  4-10
محاسبه ميزان كاهش تراكم و طبقـات بـر اسـاس دسـتورالعملي    باشد،)  3(  شماره   جدول  در  شده   بينيپيش  هايحداقل  از  كمتر  آن  مجاور

برسـد. بـا توجـه بـه    كميسيون ماده پنج شهر تهـران خواهد بود كه مي بايست ظرف مدت يكماه توسط شهرداري تهران تهيه و به تصويب  
در صورت عدم تهيه دستورالعمل مذكور، دبيرخانه شوراي عالي موظف است نسبت به تهيه دستورالعمل و ارائه آن به شوراي    اهميت موضوع 

 طبقه بـا تـراكم متنـاظر يك ساختمان، مجاز طبقات تعداد حداكثرعالي جهت تصويب اقدام نمايد و تا تصويب و ابلاغ دستورالعمل مذكور،  
 جدول  در  شده   تعيين  هايحداقل  از  كمتر  گذر،عرض  لحاظ  از  هم  و  قطعه   اندازه   حداقل  لحاظ  از  هم  ملكي  كه   صورتي  در.  يابدمي  كاهش
 طبقات  تعداد  طبقات،  كاهش  از  پس  اي كه به گونه   يابد؛مي  كاهش  طبقه با تراكم متناظر  2  ساختمان،  مجاز  طبقات  تعداد  از  باشد،  مذكور
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 28/07/1393) مصـوبه مـورخ  1و بنـد (  05/08/1393  مـورخ   مصـوبه   4بنـد  (اصلاح طبق  كمتر نباشد.    طبقه   3  زمين، از  روي  باقيمانده 
   )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

مترمربـع باشـد،  300 تـا 75نيز بين  ،  M112متر مربع و در زيرپهنه    500  تا  75بين  ،  M111: در صورتي كه وسعت پلاكي در زيرپهنه  )1(  تبصره
در صـورتي كـه  نيـز، M2 در پهنـهو طبقه خواهـد بـود  4ال زيرپهنه مربوطه، حداكثر تعداد طبقات مجاز ضمن رعايت حداكثر سطح اشغ 

درصد و تعداد طبقـات دو طبقـه،  50درصد با سطح اشغال   100حداكثر تراكم مجاز ساختماني    مترمربع باشد،    300  تا  75بين  وسعت قطعه  
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  1393/ 07/ 28مصوبه  1بند  طبق(اصلاح .  مجاز خواهد بود.

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

در قطعـاتي   ،به منظور ممانعت از تفكيك اراضي و املاك  به استثناي اراضي و املاك با نوعيت باغ،  )،M1هاي مختلط (: در كليه زيرپهنه 4-11
كـه اسـتفاده و در قطعـاتي بـا تـراكم متنـاظر با وسعت سه برابر حداقل اندازه قطعه، يك طبقه تشـويقي كه استفاده غير مسكوني دارند 

 مصـوبه   1  بنـد  اسـتناد  به   اصلاح (مجاز است.  با تراكم متناظر  طبقه تشويقي  يك  با وسعت پنج برابر حداقل اندازه قطعه،  مسكوني دارند،  
  )  قانون زمين شهري )14دستورالعمل اصلاحي ماده ( و  05/08/1393  مورخ   مصوبه  12  بند و 28/07/1393  مورخ 

در آن  تصـويب    صرفاً در چارچوب ضوابط و مقـررات بلندمرتبـه سـازي وطبقه و بيشتر)    12، احداث بناي بلندمرتبه (M111: در زيرپهنه  4-12
 مـورخ   مصـوبه   1-1  بنـد  طبـق  اصـلاح (خواهـد بـود.  مجـاز    سازي و معماري ايرانعالي شهرو شوراي  كميسيون ماده پنج شهر تهران

  )عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي  28/07/1393

 تصـويب و تهيـه  تـا زمـان اسـت، ويژه  طرح   داراي  كه   ،M222  و  M221  هايزيرپهنه   در  وسعت،  مترمربع  1000  تا  قطعات  كليه   براي:  4-13
 درصـد،  100  تـراكم  حداكثر  با  پروانه   صدور  باشد،  داشته   اداري  يا  تجاري  مسكوني،  پروانه   تقاضاي  اي،ه قطع  مالك  اگر  مذكور،  هايطرح 

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

هـاي ويـژه را قي و حقوقي، موجبات تهيه طرحها و مشاورين حقيتبصره: شهرداري تهران مكلف است، با تجهبز منابع تخصصي و مشاركت دانشگاه
  ساله اول شهرداري تهران، فراهم نمايد.هاي برنامه پنجظرف سال

اولويـت تملـك توسـط  ركيد بـأضمن تمترمربع)،  75ملكي ريزدانه باشد (با مساحت كمتر از در صورتي كه  مختلط،    هايزيرپهنه در كليه  :  4-14
با رعايت ساير ضـوابط زيرپهنـه مربوطـه از جملـه   %80حداكثر    سطح اشغال  به صورت يك طبقه با  صرفاً  ،ا  بناحداث    تهران،  شهرداري

بلامانع 16-33مراتب با رعايت مفاد بند ،در املاك ريزدانه  صورت احداث بناي مسكوني وده و دربلامانع ب  ،عملكردهاي مجاز و پاركينگ
  )الي شهرسازي و معماري ايرانشوراي ع 30/02/1398(اصلاح طبق مصوبه مورخ   خواهد بود.
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  )1:2000هاي هدر طرح تفصيلي شهر تهران (نقش  )Mهاي مختلط () : ضوابط استفاده از اراضي و ساخت و ساز در زيرپهنه3جدول شماره (

 

 
  اضافه شده است.  M117و   M116و   M115پهنه زير  3به جهت هماهنگي با نقشه هاي طرح تفصيلي ابلاغ شده  8

كد 
يك 
  رقمي

كد دو   پهنه اصلي
كد سه   پهنه ها  رقمي

  مشخصات كلي زير پهنه ها  رقمي
حداكثر  
تراكم  

  ساختماني

حداكثر  
تعداد  
  طبقات

حداقل    حداكثر سطح اشغال 
ضريب 
  سكونت 

حداقل  
اندازه  
  قطعات

حداقل  
عرض 
  طبقات بالا   طبقات پايين  معبر

M1 
عاليت با  ف

  مسكوني

M11 
مختلط تجاري، اداري و 

  خدمات با مسكوني 

M111  20  750  30%  %40  طبقه 2تا  %80 9 %440  اي با طرح توجيهي محورهاي مختلط فرامنطقه  

M112 16  500  %50  %45  در همكف  %80 7 %350  ايمحورهاي مختلط منطقه  

M113 14  350  %70  %50  در همكف  %80 5 %280 ) اي اي (ناحيه اي و محلهمحورهاي مختلط زيرمنطقه  

M114 12  300  %50  %50  در همكف  %  50 4 200%  هاي مختلط گستره  

M115 
8 

  12  300  %50  60% در همكف    %60  4 240%  محورهاي مختلط 

M116  14  350  %50  %60 در همكف   %60  5  %300  اي و محلي) مختلط سكونت و اداري (ناحيه  

M117 16  500  %50  %60 در همكف   %60  6  %360  اي) مختلط سكونت و اداري (شهري و منطقه  

M12 
مختلط صنايع خدماتي و 

  كارگاهي و مسكوني 
M121  16  300  %20  %50  در همكف  %  50  5 %250  محورهاي مختلط  

M122  14  300  %25  %50  در همكف %  50  3 %150  گستره هاي مختلط  

M2  

فرهنگي و 
گردشگري 

ا حداقل  ب
  مسكوني

M21  تفرجي - مختلط فرهنگي  
M211 12  300  %30 %50  در همكف %  50 3 %150  مختلط با غلبه خدمات به ويژه فرهنگي و هنري  

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

M22  مختلط ويژه 
M221 

كه و امام  مختلط با غلبه سياحت و زيارت (پيرامون بقاع متبر 
 هاي ويژه تثبيت وضع موجود تا تهيه و تصويب طرح  زاده هاي درون شهري) 

40%  -  -  

M222 40  فرهنگي (محورها و گستره ها)   -مختلط بافت تاريخي%  -  -  
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  )G(  "پهنه حفاظت سبز و باز"): نحوه استفاده از اراضي در  5(

هاي هاي سبز و باز عمومي و خصوصي، پاركهايي از محدوده شهر است، كه عرصهپهنه حفاظت (سبز و باز)، قسمت
به نقش و اهميت اين پهنه گيرد. با توجه  هاي حفاظت ويژه را در بر ميجنگلي، باغات و اراضي مزروعي و حرايم و پهنه

در ارتقاء كيفيت محيط و سيماي شهري تهران، ساخت و ساز در آنها، محدود بوده و عمدتاً براي توسعه گردشــگري و 
باشــد. تفرج، برخي خدمات آموزشي، درماني و بهداشتي، فرهنگي و ...، مديريت بحران و استقرارهاي موقت مجــاز مي

برداي مناسب در محيط شهري، مانع گسترش فيزيكي شهر تهران شده و بهره  ،ياين محدوديت ضمن ايجاد سرزندگ
  آورد. وجود ميو حفاظت فعال و تجهيز شده را براي اين پهنه به

 رقمــي  دو  كد  با  پهنه  5  در  كه  است،  ،)G3(  و)  G1(،  )G2(  رقمي  يك  كدهاي  با  اصلي  پهنه  سه  شامل؛  كلان  پهنه  اين
 و)  G31(  هــادره-رود  ،)G21(  مزروعــي  اراضــي  و  باغــات  ،)G12(  جنگلي  هايپارك  ،)G11(  شهري  هايپارك  شامل؛
 شــرح  به  كه  داده  تشكيل  را  رقمي  سه  كد  با  زيرپهنه9  13  نيز  جمعاً  و  شده  بنديدسته  ،)G32(  ويژه  باز  و  سبز  هايپهنه
  :  است  زير  قرار  به حفاظت، هايزيرپهنه  در  اراضي  از  استفاده  مقررات. اندشده بنديطبقه )4(شماره   جدول

) كه مشمول مفاد G21هاي باغات و اراضي مزروعي (گانه پهنه كلان حفاظت (سبز و باز)، به غير از زيرپهنه ده سيزهاي  : در تمامي زيرپهنه 5-1
  است.  مجاز ،هاي ويژه مصوببنا و سطح اشغال، و صرفاً در قالب طرح زير) اين سند است، هرگونه ساخت و ساز، با حداقل  14بند (

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

  )، ممنوع است.G): هرگونه تغيير كاربري كليه قطعات تثبيت شده موجود و مصوب (به ويژه فضاي سبز)، در پهنه حفاظت سبز و باز (2تبصره (

هاي بعـدي آن بـوده و هرگونـه و اصلاحيه  1359مشمول قانون حفظ و گسترش فضاهاي سبز مصوب سال   )G(  هايراضي زيرپهنه : كليه ا5-2
شورايعالي شهرسـازي و 03/04/1398مصوب   (  شهريقانون زمين  14العمل ماده  ربراساس دستو  )G211باغات انبوه (ساخت و ساز در  

  الاجرا است.اين سند بوده و لازم  )4(براساس جدول شماره   )Gهاي حفاظت (زيرپهنه و در ساير   )معماري

 مجـاز،  هـايكـاربري  و  بوده   ممنوع  ،)G12(  جنگلي  هايپارك  محدوده   در  غيره،  و  نظامي  صنعتي،  اداري،  مسكوني،  ساز  و  ساخت  هرگونه :  5-3
  . است مصوب توجيهي هايرح ط براساس ورزشي، و گردشگري  تفرج،  فراغت، اوقات گذران با  مرتبط هايفعاليت  به  محدود

هـاي اكولوژيـك، انسـاني به منظور تـأمين ايمنـي  تحت نظر شهرداري تهران،هاي جنگلي به صورت يكپارچه  ): ساماندهي و تجهيز پارك1تبصره (
  سوزي، تخريب و قطع اشجار) و اجتماعي، الزامي است.(آتش

هاي ذيربط بـه اشـخاص حقيقـي و حقـوقي،  توسط شهرداري تهران و ساير دستگاه جنگلي هاي ): هرگونه واگذاري دائمي عرصه و اعيان پارك 2تبصره ( 
هـاي  برداري از پارك هاي مجاز، طبق ضوابط و مقررات قانوني بهره پارك براي تجهيز و استقرار كاربري   ازهايي  ممنوع بوده و واگذاري محدوده 

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

ساخت و ساز  G2و  G321به استثناي  ، )Gهاي حفاظت (كليه زيرپهنه در    ساخت و ساز مسكونيهرگونه تفكيك و  أكيد بر ممنوعيت  : با ت4-5
شـهر   )5پـس از تصـويب در كميسـيون مـاده (  ،هاي ويـژه صرفاً با تهيه طرح   ،با حداقل بنا و سطح اشغال)  4شماره (  مجاز طبق جدول

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

 اضافه شده است.  4G32 نقشه هاي طرح تفصيلي ابلاغ شده  پهنه استنادبه  9
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  شوراي عالي شهرسازي و معماري  1393/ 07/ 28 مورخ مصوبه) 1( بند حذف طبقتبصره : 

ع و در شامل مسير رودخانه و حريم مصوب قانوني (حريم كيفي و...) آن، ممنـو)،  G31ها (دره   -رودحفاظت  : هرگونه ساخت و ساز در پهنه  5-5
هـاي منظـر و طراحـي شـهري مصـوب طرح هاي توجيهي زيست محيطي و هيدرولوژيك و  طرح براساس  هاي اين پهنه،  ساير محدوده 

  )، مجاز است.5كميسيون ماده (

هـا و هاي منظر و طراحـي شـهري رود درهطرحتبصره : شهرداري تهران مكلف است، ظرف مدت يكسال از ابلاغ طرح تفصيلي جديد شهر تهران،  
تهيـه و بـه هاي حفاظتي اسناد فرادست   محيطي و هيدرولوژيك و طرحضوابط و مقررات ساخت و ساز مربوطه را براساس مطالعات زيست

  ) شهر تهران برساند.5تصويب كميسيون ماده (

  مجاز است. ،ميراث فرهنگي)، هرگونه ساخت و ساز با مجوز و براساس ضوابط سازمان G321: در زيرپهنه حفاظت فرهنگي و تاريخي (5-6

: شهرداري تهران موظف است با همكاري سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري ، ظرف مدت يكسال از ابلاغ طـرح تفصـيلي،   تبصره
  ) شهر تهران، اقدام نمايد. 5، و تصويب آن در كميسيون ماده (G321پهنه  زير نسبت به تدوين ضوابط

بايد صرفاً بـه ايجـاد هاي اين زيرپهنه، مي) هرگونه ساخت و ساز، ممنوع است و تمامي عرصه G322(هاي ويژه  زرگراه حريم ب  : در زيرپهنه 5-7
الزامات زيست محيطي، پدافند غيرعامل و مديريت بحران، ضمن رعايت  منوط به   ،هاي سوخت؛ احداث جايگاه اختصاص يابد  فضاي سبز

شوراي حمل و نقل و ترافيـك شـهر موافقت  اخذ  پس از  ،  انجام مطالعات ترافيكي لازم  و  راه كليه ضوابط ايمني، حفظ حريم بزرگرعايت  
عالي شـوراي    30/02/1398اصلاح طبق مصـوبه مـورخ  (.  مجاز خواهد بود  ،كميسيون ماده پنج شهر تهرانو تصويب موردي در    تهران

  )شهرسازي و معماري ايران

كميسـيون  ه )، صرفاً براساس مصـوبG323محدوده بين حد كالبدي شهر و محدوده شهر (  ،ويژه : هرگونه ساخت و ساز در زيرپهنه حفاظت  5-8
  .است مجاز،  كميسيون ماده پنج شهر تهران) 585(بند يك صورتجلسه شماره   ) شهر تهران5ماده (

  اده پنج شهر تهرانكميسيون م  585طي بند يك صورتجلسه   G323  زيرپهنهطرح ساماندهي  تصويب حذف با توجه به : )1(  تبصره

كميسـيون مـاده پـنج شـهر   585) طي بند يـك صورتجلسـه  G323  زيرپهنه (طرح ساماندهي  حذف تبصره با توجه به تهيه و تصويب  ):  2تبصره (
  تهران

خـدمات  هاي، نسبت به تملك املاك براي ايجاد فضاي سبز و تامين سـرانه G3و  G1هاي : شهرداري تهران مجاز است، در كليه زيرپهنه 5-9
تواند در صورت توافق با مالكين، نسبت به خريد املاك به منظور ، نيز شهرداري تهران ميG2هاي  شهري اقدام نمايد. در كليه زيرپهنه 

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

مصـوبه مـورخ طبـق  (اصـلاح    اسـت  (ده هزارمترمربـع)    تـاريـك هكمعـادل    G2هاي  در زيرپهنه اراضي،  افراز    و  تفكيك  نصاب: حداقل  5-10
  )03/04/1398  قانون زمين شهري مورخ  14و دستورالعمل ماده  9-8در خصوص بند  30/2/1398

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

الزامـي حتي براي اماكن متعلق به شـهرداري  ها،  ، به ويژه در پاركG  ه در پهن  ي مجاز: صدور پروانه ساختماني براي كليه ساخت و سازها5-11
  است.

 خـدمات  عنـوان  بـه   موجـود،  ،...)و  هـاخيابـان  حاشيه   درختان  ها،لچكي  رفوژها،(  سبز  فضاهاي  و  شهري  هايپارك  كليه   تثبيت  و  حفاظت:  5-12
  .است الزامي  ها،پهنه  كليه  در)  سبز فضاي( پشتيبان
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الاحداث، با مقياس عملكرد شهري، متناسب بـا حجـم هاي جديدهاي عمومي براي پاركدسترسي سواره مناسب و ايجاد پاركينگ  ): تأمين1تبصره (
اي، شـهري و فراشـهري جديدالاحـداث، هـاي منطقـهمراجعات و تواتر مراجعه، الزامي است. ضوابط و مقررات احداث پاركينگ براي پارك

  اين سند است.  12-4بند  طبق

هاي در پارك  است.  ، در دو طبقه،  درصد  3ها معادل  هاي مجاز به استقرار در پاركهاي شهري براي فعاليت): حداكثر سطح اشغال در پارك2ره (تبص
  درصد در دو طبقه مجاز است.   7سطح اشغال تا  اي،اي و ناحيهمقياس محله

همچنـين  به عنوان ديوار ممنـوع اسـت.  پارك،مانع بصري در محيط  ايجاد  پارك،  به منظور اتخاذ تمهيدات مناسب براي بهبود ديد داخل  ):  3تبصره(
ارتفاع  مناسـب و هرگونه عنصر  شفاف با با استفاده از پوشش گياهي ها، ايجاد مانع فيزيكي صرفاً براي مديريت و صيانت از محدوده پارك

  است.از سطح زمين، مجاز  

مترمربـع، توسـط وزارت نيـرو، در   30چاه و ايجاد تاسيسـات مربوطـه (حوضـچه و كيوسـك) حـداكثر تـا  ): با تأييد شهرداري تهران، حفر  4تبصره (
  ) مجاز است.G11هاي شهري (پارك
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 )1:2000هاي در طرح تفصيلي شهر تهران (نقشه  )Gهاي حفاظت () : ضوابط استفاده از اراضي و ساخت و ساز در زيرپهنه4جدول شماره (

كد  
يك  
 رقمي 

  پهنه هاي
 اصلي 

كد دو  
 رقمي 

 پهنه ها 
كد سه  
 رقمي 

 مشخصات كلي زيرپهنه ها 
حداكثر تراكم  

ساختماني  
 مجاز

حداكثر  
تعداد  
 طبقات

حداكثر  
سطح  
 اشغال

اندازه  
قطعات  
 (هكتار) 

 توضيحات 

G1 
فضاي  
سبز  

 عمومي 

G11 
هاي  پارك

 شهري 

G111 هاي عمومي شهريپارك 
6%   10 

2 
 % 3شهري

شهري :  
10  

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

14%   11 
اي  محله
7% 

اي:  محله
1  

 نگهباني، تأسيسات نگهداري و بهداشتي

G112 
  هاي ويژه پارك

 ) … (پارك بازي، پارك موضوعي و
 مجاز است.  ،كميسيون ماده پنجتصويب  ها، با هرگونه ساخت و ساز در اين پارك _ _ _ 10%

G12 
هاي  پارك

 جنگلي
G121  به  50 %2 1 %2 تفرجي   -هاي جنگلي حفاظتيپارك ساز  و  ساخت  شدن  محدود  و  كارگاهي  و  صنعتي  تجاري،اداري،  مسكوني،  ساز  و  ساخت  هرگونه  ممنوعيت 

زار مترمربع، و  ه  5فعاليتهاي مرتبط با تفرج و گذران اوقات فراغت طبق طرح تفصيلي جديد شهر تهران، حداكثر تا  
 50 %2 1 %2 هاي جنگلي موضوعيپارك G122 شهر تهران  كميسيون ماده پنجهرگونه ساخت و ساز منوط به ارائه طرح توجيهي و تصويب در 

G2 
فضاي  
سبز  

 خصوصي 
G21 

باغات و  
اراضي  
 مزروعي 

G211  5 2 %10 باغات كشاورزي% _ 
يازمند تهيه طرح موضعي و تصويب ان ) ن03/04/1398شهري ( قانون زمين  ) 14دستورالعمل اصلاحي ماده (طبق 

  كميسيون ماده پنج شهر تهران در 
 تا تهيه و تصويب طرح موضعي  بردارهطبقه براي زندگي و فعاليت بهر 2مترمربع بنا در حداكثر 150احداث حداكثر  

G212 بر _ %5 2 %10 پرورش گل و گياه مزارع بهره  حدنياز  در  وساز  حداكثر  ساخت  با  مسكوني،  100دار  زيربناي  و    20مترمربع  سرايداري  اتاق  مترمربع 
 مترمربع انباري 40

G213  اراضي مزروعي _ _ _ _ 

G3 
سبز و باز  
(حفاظت  

 ويژه) 

G31 دره ها -رود 
G311  يدولوژيك وطبق طرحهاي مصوب مجاز هرگونه بارگذاري و طراحي براساس توجيه مطالعات زيست محيطي وه _ _ _ _ رود دره اي-باغسار تفرجي

 _ _ _ _ فضاهاي سبز روددره ها G312 است. 

G32 
پهنه هاي  

حفاظت سبز  
 و باز ويژه 

G321 
  پهنه حفاظت فضاهاي ويژه 

 _ _ _ _ (فرهنگي، تاريخي و ديپلماتيك) 
  هرگونه ساخت و ساز براساس ضوابط طرح تفصيلي

 ) و تبصره ذيل آن5-6بند ( 

G322 حريم بزرگراههاي ويژه _ _ _ _ 
  ممنوعيت احداث هرگونه بنا و استفاده از اراضي صرفاً با فضاي سبز

شورايعالي شهرسازي احداث بنا فقط جهت جايگاه سوخت با رعايت الزامات  30/2/98مصوبه مورخ  2مطابق بند 
 مجاز خواهد بود.   5يسيون ماده زيست محيطي، پدافند غير عامل و مديريت بحران و با اخذ مصوبه موردي از كم

G323 
  پهنه حفاظت ويژه 

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

4G32  12  5طرحهاي موضعي ويژه و مصوب كميسيون ماده (هرگونه بارگذاري و طراحي براساس   _ _ _ _ ها و امامزاده هاي درون شهري گورستان( 

 
 نقشه هاي ابلاغ شده طرح تفصيلي جداول ذيل  مطابق     10

 طرح تفصيلينقشه هاي ابلاغ شده  جداول  مطابق     11

 اضافه شده است.G324 پهنه   زير نقشه هاي طرح تفصيلي ابلاغ شده    استنادبه    12
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  ): اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهري6(

) كليه اراضي و املاك بزرگ بــا مســاحت يــك هكتــار و Gو    R  ،S  ،Mهاي چهارگانه استفاده از اراضي (در هر يك از پهنه
اختصاص يافتــه و در نقشــه   "ازي شهرياراضي ذخيره توسعه و نوس"بيشتر (به جز فضاهاي سبز شكل گرفتهء موجود)، به  

شده است. اين اراضي و املاك، متناسب با موقعيــت و اســتقرار در بندي نحوه استفاده از اراضي طرح تفصيلي ، متمايز  پهنه
هــاي مــذكور، و يــا بــراي ويژه تأمين خدمات بافتهاي فرسوده شهر، بههاي شهر، براي بازسازي و نوسازي بافتمحدوده
اداري، تفرج و گردشگري، فضاهاي ســبز و   -هاي چندمنظوره شهري از جمله خدمات شهري، تجاري  اي از كاربريمجموعه

  پذيري هر منطقه در طرح تفصيلي) است.باز، فعاليت و حتي سكونت (در حد قابل قبول و با رعايت سقف جمعيت

بـا لحـاظ   توجيهي اوليه   طرح   تهيه   به   ملزم  اراضي،  اين  در  ساز  و  ساخت  جوزم  اخذ  براي  شهري،  نوسازي  و  توسعه   ذخيره   اراضي  و  املاك  مالكين:  6-1
تصـويب  بـوده، كـه   ذيصلاح  مشاور خدمات مهندسين از با استفاده   و  عرصه اين اراضي به خدمات هفت گانه غيرانتفاعي    %50نمودن حداقل  

 بايـد مبنـايون ماده پنج ضروري است و طرح مصوب ميتوسط كميسي  تهران،  شهرداري  معماري  و  شهرسازي  معاونت  پس از تاييد  طرح   اين
 و  تفصيلي  طرح   براساس  نوسازي شهري،  و  توسعه   ذخيره   اراضي  در  اقدام  و  مداخله   طرح   نوسازي شهري، شود.  و  توسعه   ذخيره   اراضي  در  اقدام

اي محله   عمران  و  توسعه   مبتني بر اسناد  ،قطعه مذكور  نفوذ  حوزه   شهرسازي  شرايط اجتماعي، اقتصادي، كالبدي و همچنين نيازهاي  به   توجه   با
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393  مورخ   مصوبه ) 1(  بند  (اصلاح طبق .شودتهيه مي (در صورت وجود)،

ميسيون مـاده پـنج كماه توسط شهرداري تهيه و به تصويب    6بايست حداكثر ظرف مدت  تبصره: دستورالعمل اختصاصي خدمات هفت گانه غيرانتفاعي مي
  ) شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوبه  برسد. (اضافه شده بر اساس    شهر تهران

مترمربـع 1000 كمتر از   كليه اراضي و املاك با وسعت  هاي موضوعي و موضعي اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهري،  تا تصويب و ابلاغ طرح   :6-2
پـيش تـا مختلط و فعاليت، كه در محدوده اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهري قرار داشته و  در پهنه  مترمربع2000كمتر از    سكونت و  در پهنه 

و نوسازي مستثني بوده و ساخت و ساز در آنها طبق ضـوابط و   اراضي ذخيره توسعه از شمول  تفكيك شده باشند،    04/07/1390از تاريخ مصوبه  
  شوراي عالي شهرسازي و معماري) 30/02/1398مصوبه مورخ    اصلاح طبق(مقررات طرح تفصيلي امكان پذير است. 

: شهرداري تهران موظف است حداكثر ظرف مدت دو ماه از ابلاغ طرح تفصيلي جديد شهر تهران، نسبت به تهيه دستورالعمل (شناسنامه راهنماي 6-3
صوب و با رعايـت منـافع متقابـل و مصـالح عمـومي و ها براساس احكام طرح جامع معمل) براي صاحبان املاك و اراضي واقع در اين محدوده 

  نفعان و منافع شهر، اقدام نمايد.برد، براي ذي -خصوصي با اعمال سياست برد 
موضعي اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهري بـه منظـور اصـلاح، تـدقيق، حـذف و جانشـيني   -: شهرداري تهران ملزم به تهيه طرح موضوعي  6-4

هـاي چنـد يرانتفـاعي، كاربريغمربوطه (با تعيـين سـهم خـدمات  مقرراتط، همراه با ساز و كارهاي اجرايي و ضوابط و  هاي واجد شرايمحدوده 
و تأييـد نهـايي   سال و ارائه نتايج آن به كميسيون ماده پنج براي تصويبها)، حداكثر ظرف مدت يكمنظوره، سكونت و ... در هريك از زيرپهنه 

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

، تا زمـان تهيـه و تصـويب طـرح مـذكور موضوعي اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهر تهران-طرح موضعيتبصره: با عنايت به منقضي شدن زمان تهيه  
 2بنـد    طبـق اصـلاح(  و تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران اسـت.  شهر تهرانكميسيون ماده پنج  احداث بنا منوط به تأييد موردي  

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

  

 ): تراكم ساختماني مجاز7(
 اري)گذ): سطح اشغال و باز و مكان استقرار بنا (توده8(
 ها)و تجميع قطعات (پلاك  ، افراز): تفكيك9(
 طبقه و بيشتر)  12سازي (): بلندمرتبه10(
 ): شبكه معابر دسترسي11(
 ): پاركينگ12(
 ): حفاظت از ميراث تاريخي شهر13( 
  ): حفاظت از ميراث طبيعي شهر (اراضي مزروعي و باغات)14(
  هاي فرسوده و ريزدانه): بافت15(
  ابط و مقررات ساخت و ساز): ساير ضو16(
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  ) : تراكم ساختماني مجاز7(

حداكثر حجم ساخت و ساز، براساس جداول چهارگانه ضوابط استفاده از اراضي و ساخت و ساز در هريك از چهار پهنـه   "تراكم ساختماني مجاز":  7-1
  مجوار است.استفاده از اراضي شهر تهران، متناسب با عملكرد، مساحت قطعه و عرض معبر ه

)، مخـتلط ويـژه G21هـاي باغـات و اراضـي مزروعـي (زيرپهنـه   ، بـه جـزء  (G)هاي حفاظت  ): تراكم ساختماني مجاز در زيرپهنه 1تبصره (
(M22) هاي صنعتي  ، صنعت با فناوري بالا و خوشه(S311) ها و مراكز تجاري، اداري و خدمات (با غلبه فرهنگي) (، گسترهS22 ،(

هاي مربوطه بر اساس مقررات طرح جـامع تهـران اسـت، ابع ضوابط و مقررات ويژه و با رعايت ضوابط خاص دستگاه ، ت  (S11)بازار  
 خواهد رسيد.  حسب مورد در كميسيون ماده پنج، به تصويبدوين و  ــ، تتوجيهيهاي  ورت كلي و در قالب تهيه و ارائه طرح ـكه به ص

  )وراي عالي شهرسازي و معماري ايرانش 28/07/1393  مورخ  مصوبه )  1( بند  (اصلاح طبق
طبق مفـاد  ،)املاك و اراضي با نوعيت باغباغات پراكنده (و ) R241و ( )G21(  باغات انبوه   هايزيرپهنه ): ضوابط ساخت و ساز در  2تبصره (

قـانون زمـين شـهري   14(اصلاح طبق دستورالعمل ماده    .است  )03/04/1398مصوب  (  ) قانون زمين شهري14ماده (اجرايي  دستورالعمل  
  )1398/ 04/ 03 مورخ

وسـعت   درصد  120هاي استفاده از اراضي محدوده شهر تهران، معادل  در كليه پهنه براساس مصوبه شوراي اسلامي شهر تهران،  : تراكم پايه مالي  7-2
  است.  ملك، طبق سند مالكيت

) در جنـوب محـور انقـلاب، Rهاي مسـكوني (ملاك واقع در كليه پهنه ): به منظور ايجاد تعادل در توسعه شهر، تراكم پايه مالي در ا1تبصره (
  درصد وسعت ملك، طبق سند مالكيت است. 180معادل 

  التفاوت تراكم پايه مالي و تراكم ساختماني مجاز، براساس مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران است. : اخذ عوارض مابه )2(  تبصره 
هاي عالي، بهداشتي و درماني، اجتماعي، فرهنگي، خدماتي و ورزشي در كليه پهنـه ضاها و اماكن آموزشتراكم پايه مالي در كليه ف  ):3(تبصره  

  استفاده از اراضي در محدوده شهر تهران براساس مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران است.
  ران، ملاك عمل است.هاي شوراي اسلامي شهر ته): تغييرات آتي پايه مالي تراكم، حسب مورد براساس مصوبه 4تبصره (

محـور درصد قطعـات آن  60بيش از متر، كه  12با حداقل عرض  از شهر محورهاييبخشي به سيماي شهر تهران، احداث بنا در : به منظور سامان7-3
رد بـا آنهـا ) مجاز است. ايـن محورهـا و نحـوه برخـوتراكم و طبقات(ضوابط قبلي  برمبناي ضوابط قبلي ساخته شده، مطابق    در طرفين گذرها

برسد. هرگونه اقـدام بـر اسـاس   كميسيون ماده پنج شهر تهرانبايست حداكثر ظرف مدت يكسال توسط شهرداري مشخص و به تصويب  مي
شوراي عـالي   28/07/1393  مورخ   مصوبه )  1(  بند  (اصلاح طبقباشد.  ميكميسيون ماده پنج  اين بند منوط به تصويب محورها و ضوابط آن در  

  )طرح جامع 6-1-2مطابق مفاد بند   عماري ايرانشهرسازي و م

  آن با بند فوق  محذف تبصره با توجه به ادغاتبصره: 

  شود.) است، كه جزء لاينفك اين سند محسوب مي5براساس جدول ( ،هاي مسكوني و غيرمسكونيساختماندر مشاعات موقعيت استقرار : 7-4
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 شاعات در م  به استقرار فضاهاي مجاز ): 5جدول شماره (
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 *  *   *   *        *    *            همكف 
    *   *   *                     *  طبقات
    *   *   *                      *  پشت بام

  
  
 
 

  :مسكوني •
  فضاهاي مشاعي قابل احداث *
  ر پيلوت در صورت عدم وجود زيرزمين، قابل احداث د ■
S  مترمربع= مساحت عرصه طبق سند مالكيت)(  
A(مترمربع) حداكثر مساحت فضاي مورد نظر =  
N  تعداد واحد مسكوني =  
  مترمربع در حياط 3مساحت مجاز سرويس بهداشتي با حداكثر 
  متر مربع   5مساحت سالن اجتماعات به ازاي هر واحد مسكوني 
  ًبه صورت غير مسقف احداث فضاي ورزشي مجاز در حياط صرفا  
  است   بهداشتي   شامل سرويس   كه   مترمربع   40  حداكثر   در   واحد   6  از   بالاتر   هاي مجتمع   براي   سرايداري   مجاز   مساحت . 
  واحد مسكوني و بيشتر الزامي است.   30هايي با  احداث نمازخانه در مجتمع 
   مترمربع، بلامانع است.   300سقف)، در اراضي و املاك با وسعت بيش از    متر (از كف تا   5احداث لابي و مشاعات مربوطه در طبقه همكف، با ارتفاع مفيد 

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

 
 متر است.  3(با احتساب كانال هاي تأسيساتي و يا اجراي سقف كاذب)، حداكثر طبقات زيرزمين مفيد ارتفاع  13
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  گذاري)اشغال و مكان استقرار بنا (توده  ): سطح8(

هاي استفاده از اراضي، سطح اشغال شامل مجموع زيربناي مفيد و غيرمفيد (مشاعات) در هر طبقه بر اساس مساحت مندرج در سـند : در كليه پهنه 8-1
  مالكيت زمين است. 

كـه در ، اداري و خدمات) و مختلط (تجاري، اداري و خدمات با مسـكوني) هاي تجاري،هاي فعاليت (محورها و گستره هايي از زيرپهنه : در محدوده 8-2
، افـزايش يابـد. سـطح به شرط استفاده عمـومي  درصد  80تواند تا حداكثر  هاي طرح تفصيلي شهر تهران مشخص شده، سطح اشغال مينقشه 

هاي اسـتفاده از اراضـي و سـاخت و سـاز در پهنـه   چهارگانه ضوابطجداول  اشغال مجاز در طبقات بالاي همكف يا اول كاهش و مطابق مفاد  
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393  مورخ   مصوبه ) 1(  بند  (اصلاح طبق است. مجاز درصد 50اصلي حداكثر تا 

تعيـين شـده در جـداول ، تحت هر عنوان و به هر شكل، بيش از ميـزان افزايش در سطح اشغال كليه طبقات  گونه ها، هر: در كليه پهنه   تبصره 
 05/08/1393  مورخ   مصوبه )  6(  بند  (اصلاح طبق  است.  بند، ممنوعو مستثني شده در اين    هاي اصلياستفاده از اراضي پهنه   چهارگانه 

  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران
 بـاكاهش سـطح اشـغال طبقـات و  ، با  Gو    R2  ،S3  ،M2هاي  هاي تاريخي و پهنه هاي استفاده از اراضي، به استثناي محدوده كليه زيرپهنه در  :  8-3

طبقـه بـر اسـاس دسـتورالعملي كـه بـه تصـويب  افزايش    ،پذيري راهبردهاي طرح جامع شهر تهرانرعايت سقف تراكم مجاز، به منظور تحقق
  )شهرسازي و معماري ايران  عالي شوراي     1393/ 08/ 05) مصوبه مورخ  7طبق بند ( واهد رسيد، مجاز خواهد بود. (اصلاح خ   كميسيون ماده پنج 

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393  مورخ   مصوبه ) 1(  طبق بند  حذف تبصره به دليل مغايرت با متن بند فوق: )  2(  تبصره 
در پهنـه هـاي .  تاس  الزامي،  و مشجر  درصد از سطح باز قطعه (پس از كسر مساحت رامپ) به فضاي سبز  50، تخصيص حداقل    ها: در كليه پهنه 8-4

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

(صرفاً به منظور استقرار پاركينگ، تأسيسات و ساير مشاعات سـاختمان) بـراي هاي فعاليت و مختلط،  پهنه زيرزمين قطعات واقع در    : سطح اشغال8-5
درصـد مسـاحت   100تـا    وجود درخت در وضع موجـود ملـك ،  در صورت عدم  هاي دوم به بعد،درصد و در زيرزمين  80  حداكثرزيرزمين اول  

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

) 03/04/1398  مصـوبقـانون زمـين شـهري (  )14دستورالعمل اصلاحي مـاده (ضمن رعايت مفاد  در اراضي و املاك با نوعيت باغ،  :    تبصره 
 14(اصـلاح طبـق دسـتورالعمل مـاده   .اسـت  طبقه همكفمعادل سطح اشغال  حداكثر  زيرزمين حداكثر در يك طبقه و سطح اشغال آن،  

  )1398/ 04/ 03  قانون زمين شهري مورخ
و يـا  امنيتـيرايم بدلايل ح( يهاي ارتفاعمحدوديتمسكوني با    هايمحدوده در  حق انتقال توسعه،  موضوعي ساماندهي  طرح    و تصويب    تهيه   تا  :  8-6

ضـوابط پهنـه  سـايرسقف تراكم سـاختماني مجـاز و درصد با رعايت  80افزايش سطح اشغال تا ،  حرايم مربوط به ميراث فرهنگي و تاريخي)  
هاي ارتفـاعي، افـزايش سـطح هاي مختلط و فعاليت نيز، در صورت محدوديتهاي زيرپهنه مربوطه مجاز است. همچنين در محورها و گستره 

 مـورخ   مصـوبه )  1-3(  (اصلاح طبق بند  ضوابط زيرپهنه مربوطه، مجاز است.  سايرو  سقف تراكم ساختماني مجاز  درصد، با رعايت    90غال تا  اش
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393

ند طـرح جـامع، توسـط وزارت راه و س  4پيوست شماره    17-8بايست بر اساس بند  دستورالعمل ساماندهي نظام حق انتقال توسعه،مي:    تبصره 
شـوراي عـالي  28/07/1393 مورخ  مصوبه  )1-3(  و )1( (اصلاح طبق بندشهرسازي تهيه و به تصويب مجلس شوراي اسلامي رسد. 

  )شهرسازي و معماري ايران
  8-6و انتقال تبصره ذيل آن به بند    8-6حذف به دليل ادغام متن آن با بند : 8-7
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هاي پاركينـگ عمـومي و طبقـاتي، براسـاس راهبردهـاي طـرح جـامع تهـران و در طبقات همكف و بالاي آن در ساختمان  : ميزان سطح اشغال8-8
  كميسيون ماده پنج شهر تهران است.  14مصوبات

لي شهرسـازي و شورايعا  25/09/1387: ايجاد و توسعه فضاي سبز، بر بدنه و فضاهاي بلا استفاده ساختمان در شهر تهران، براساس مصوبه مورخ  8-9
سـازي معـابر ها، مناسبمعماري ايران، موسوم به ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظـر شـهري (پاكسـازي و بهسـازي نماهـا و جـداره 

شوراي اسلامي شهر تهران است. شهرداري تهران موظف است، ضمن تهيـه و   15  مصوبات  "روها و ساماندهي منظر شهري)راهي و پياده پياده 
هاي مؤثر و همه جانبه از مشاركت شهروندان در گسترش فضاي سبز و زيباسازي منظر شهري هاي لازمه، موجبات حمايتن دستورالعملتدوي

هاي اسـتفاده از اراضـي، هاي كليه ساخت و سـازهاي مجـاز پهنـه را با ايجاد و توسعه فضاي سبز به صورت عمودي و افقي در بدنه ساختمان
  فراهم سازد.

  

  

  

  

  

 
  ) 1كميسيون ماده پنج شهر تهران، بند (  26/2/1386مورخ  436مصوبه  ١٤

  
  .تهران شهر اسلامي شوراي  4/4/1387 مورخ دهم و يكصد مصوبه ١٥
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  ها)و تجميع قطعات (پلاك  ، افراز): تفكيك9(

مـاده اصـلاحي  ) و دسـتورالعمل  28/02/1390ها () قانون شهرداري101، ضمن رعايت مفاد قانون اصلاح ماده (اراضي و املاك    افراز  يا  فكيكت  :9-1
و   ،بعد از رعايت برهـاي اصـلاحي  ،ربعمترم  1000، با وسعت كمتر از  در زير پهنه هاي مسكوني شهر  )  03/04/1398قانون زمين شهري (  14

ممنوع است. در صورت درخواسـت تفكيـك بـراي اراضـي و  ،بعد از رعايت برهاي اصلاحي ،مترمربع 2000با وسعت كمتر از   ها،در ساير پهنه 
مترمربـع در   1000و  مترمربع در پهنه مسكوني    500از    نبايدحاصل از تفكيك    اتقطعكليه  هاي مذكور، حداقل مساحت  املاك بيش از نصاب

  ها، كمتر باشد.ساير پهنه 

نبايد كمتر از ده متر و همچنين نسبت طول به عرض قطعـه   هاي مسكونياراضي در پهنه   : حداقل عرض قطعات حاصل از تفكيك)  1(تبصره 
  است.  بديهي است تعيين جهت و راستاي تفكيك، به عهده شهرداري منطقه نبايد از حداكثر پنج به يك، بيشتر باشد. 

متـر و همچنـين نسـبت طـول بـه پانزده نبايد كمتر از  هاي فعاليت و مختلطاراضي در پهنه  حاصل از تفكيك  ه حداقل عرض قطع):  2تبصره (
 به يك، بيشتر باشد.شش عرض قطعه نبايد از حداكثر 

  شود.ك نميهاي اجرايي) مشمول حدنصاب ضوابط تفكي): تفكيك قهري (ناشي از عبور گذر و يا طرح 3تبصره (
ر د  )شـورايعالي شهرسـازي و معمـاري1398  /03/04مـورخ   مصـوب(  ) قانون زمين شهري14ماده (اجرايي  طبق مفاد دستورالعمل    ):4تبصره (

(امـلاك     حداقل قطعه حاصل از تفكيك و افراز اراضي، يك هكتار و در  باغات پراكنده   ،R241و  )G211(  انبوه   هاي باغاتزيرپهنه 
   .است مترمربع    5000حداقل   يت باغ)،و اراضي با نوع

 در صورت انطباق با  ،هايي كه طبق ضوابط و مقررات اين سند احداث شده اعيان ساختمان  هاي استفاده از زمين شهر تهران، تفكيك: در كليه پهنه 9-2
  است. ار شهرداري، ممنوعپايان كگواهي  مغاير باو هرگونه تفكيك اعياني  بوده مجاز  ،پايان كار صادره از شهرداريگواهي 

كليه اراضي بزرگ مقياس (بيش از يك هكتار) كه در مالكيت اشخاص حقيقي و حقوقي، از جملـه تحـت مالكيـت يـا در اختيـار   افراز  يا: تفكيك  9-3
و  ن مـاده پـنجكميسـيوهاي تـوجيهي و تصـويب آنهـا در هاي دولتي و عمومي و نيروهاي نظامي و انتظامي است، صرفاً با تهيه طرح دستگاه 

پهنـه زيرهاي جامع و تفصيلي، مجاز است. بديهي است در مواردي كه محـدوده ملـك در  هاي استفاده از اراضي در طرح براساس ضوابط پهنه 
S221    وS222  هاي توجيهي و تصويب آنها در مراجـع بايد با تهيه طرح گونه مداخله ميره توسعه و نوسازي شهري باشد، هرو يا اراضي ذخي

  يربط انجام پذيرد.ذ

اراضـي و امـلاك  و افراز ): شهرداري تهران مكلف است از اولين سال اجراي طرح تفصيلي، نسبت به تدقيق و تعيين ضوابط تفكيك1تبصره (
 رازافـ  يـا  نحـوه تفكيـك،  9-1اراضي، با رعايت بنـد    و افراز  تا زمان تعيين ضوابط تفكيكها و مناطق، اقدام نمايد.  به تفكيك زيرپهنه 

  منطقه است.  شهرداريهاي مجاور، به عهده  اراضي در هر منطقه، با توجه به بافت
افـراز  يـاها، براي تفكيك هاي اداره ثبت اسناد و دادگاه ): شهرداري تهران موظف است، حداكثر ظرف مدت قانوني معين، به استعلام2تبصره (

  رداري)، پاسخ داده و تعيين تكليف نمايد.قانون شه 101اراضي محدوده شهر ( براساس اصلاحيه ماده  
صورت درخواست تفكيك املاك به استثناي املاك مشمول تفكيك قهري، از سوي مالكين، ضمن رعايت حداقل مساحت قطعه حاصـل   در) :  3تبصره ( 

كسر مي شـود، تـا حـدي  "اني مجازتراكم ساختم"درصد از  10هر قطعه حاصل از تفكيك، مازاد بر يك قطعه،  به ازاياز تفكيك (به شرح فوق)،
   .كه در نهايت، از تراكم پايه مالي كمتر نشود

ها در بافت ارزشمند تـاريخي كـه در جـدول عرصه و افراز  هاي ارزشمند تاريخي ممنوع و تفكيك  مجموعه   و تجميع  ، افراز): تفكيك4تبصره (
بـا   يـا افـراز    هـا مشـروط بـر اينكـه خـط تفكيـكه مشخص گرديده است، طبق ضوابط خاص اين عرصـ   R221با كد    )1(شماره  
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كميسـيون   ها و مستحدثات ارزشمند تاريخي و حرائم آنها برخوردي نداشته باشد پس از ارائه طرح توجيهي و تصويب آن درساختمان
  .، مجاز است  ماده پنج

يت قـانون «اصـلاح قـانون حفـظ و گسـترش فضـاي سـبز ضمن رعاموجود شهر تهران،  پيوسته و انبوه  اراضي مزروعي و باغات    ، افراز: تفكيك9-4
تفكيـك   مجـاز اسـت.  ،)03/04/1398مصوب  (  ) قانون زمين شهري14ماده (اجرايي  صرفاً براساس دستورالعمل  نامه مربوطه و  شهرها»، آئين

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

در  هاي موضعي ويـژه بـراي باغـاتباغات پيوسته و انبوه، شهرداري تهران موظف به تهيه طرح  و افراز  ور جلوگيري از تفكيكتبصره : به منظ
  نخستين سال اجراي طرح تفصيلي است.

 پايـانترمربـع،  تـا م 200معادل  1395سال  پايانتا ، هاي مسكونيزيرپهنه در : از زمان ابلاغ طرح تفصيلي، حداقل نصاب قطعه حاصل از تجميع 9-5
  مترمربع است. 500به بعد معادل  1406مترمربع و سرانجام از آغاز سال   300معادل  1405سال  پايانتا   ،مترمربع  250معادل  ،1400سال 

ر اين ) مستثني بوده و حدنصاب قطعه د9-5هاي فرسوده شهر تهران، از ضوابط حداقل نصاب قطعه حاصل از تجميع، طبق بند (تبصره : بافت
  هاي فرسوده در طرح تفصيلي شهر تهران است.ها، مبتني بر ضوابط ويژه بافتمحدوده 

، بـه ازاي هـر 9-5طبق بنـد    ،: در صورت درخواست تجميع قطعات از سوي مالكين، مشروط به تحقق حد نصاب مساحت قطعه حاصل از تجميع9-6
بديهي است كه مجموع افزايش تراكم (طبق جداول چهارگانه) نبايد از يك طبقه   شود.مجاز افزوده ميتراكم  به  درصد    20قطعه مازاد بر يك،  

  تجاوز نمايد.
  

  

  

  

)، و همچنين تشويق به M) و مختلط (S)، فعاليت (Rهاي سكونت (مترمربع، در پهنه   10000تا    1000تفكيك اراضي بين    زه منظور جلوگيري ا: ب9-7
غيرتراكمـي هاي تشـويقي سـالانه و دائمـي مشـمول سياسـت ،تجميع قطعات از سوي مالكين، ساخت و ساز در اراضي هزارمترمربع بـه بـالا

 مـورخ   مصـوبه )  1(  بند  طبق  اصلاح (.  شود، ابلاغ ميدر مراجع ذيصلاح و تصويب    پيشنهاد شهرداري تهرانس از  ـ، كه پشهرداري تهران است
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393

عالي شـوراي  و حسـب مـورد كميسيون ماده پـنج شـهر تهـرانهاي ويژه و مصوب صرفاً در چارچوب طرح   )Gحفاظت (  تفكيك عرصه در پهنه :  9-8
اصـلاح () يك هكتـار اسـت.  G2امكان پذير است. حداقل عرصه ناشي از تفكيك در پهنه فضاي سبز خصوصي (  شهرسازي و معماري ايران

 قـانون زمـين شـهري مـورخ   )14دسـتورالعمل اصـلاحي مـاده (و    عالي شهرسازي و معماري ايـرانشوراي  30/02/1398مورخ  مصوبه    طبق
03/04/1398(  

حاصـله عـي يقطعـه تجماي، ) و همچنين قطعـات چندپهنـه Sا (ي) و Mهاي (پهنه زير) با قطعه واقع در Rواقع در پهنه ( قطعاتع  يصورت تجم: در9-9
  است:  مختلط و يا فعاليت مربوطه مشمول ضوابط و مقررات زيرپهنه    صرفاً با داشتن كليه شرايط ذيل،

صدور هرگونه مجوز ساختماني و احداث بنا بر اساس ضوابط و مقررات   اينكه   بوطه مشروط برمرمختلط  با ضوابط حداقلي زيرپهنه    (الف): انطباق
به تشخيص شـوراي شهرسـازي منطقـه هاي فعاليت و مختلط صرفا مشروط به عدم نفوذ اغتشاش و مزاحمت در بافت مسكوني  زيرپهنه 
  )ن ماده پنج شهر تهرانكميسيو 552) صورتجلسه 1بند (و ششم اصلاح طبق فراز سوم است. (مربوطه  

  ميزان حداكثر افزايش تراكم  تعداد قطعات تجميع شده 
  درصد  20  قطعه  2
  درصد (حداكثر يك طبقه)  40  قطعه  3
  درصد (حداكثر يك طبقه)  60  قطعه  4

  حداكثر يك طبقه   قطعه و بيشتر  5
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(منوط به رعايت بنـد   هاي فعاليت و مختلط، حداكثر به ميزان دو پلاك مازاد بر پلاك اوليه،(ب): عمق قطعات مورد تجميع، در پشت جبهه پهنه 
رفاً تـابع هاي مسكوني با عمق بـيش از دو پـلاك، صـمشمول ضوابط زيرپهنه مختلط و فعاليت مربوطه است. قطعات واقع در بافت  الف)

  ضوابط و مقررات زيرپهنه مسكوني مربوطه است.

(پ): در موارد تجميع قطعات محورهاي اصلي با قطعات پشت جبهه، صدور هرگونه مجوز ساختماني و احداث بنا بـر اسـاس ضـوابط و مقـررات 
ته باشد ثانيا مجموع مسـاحت قطعـات هاي فعاليت و مختلط؛ اولا مشروط به اينكه قطعه مربوطه شكل و فرم هندسي منتظم داشزيرپهنه 

پشت جبهه نبايد از مجموع مساحت قطعات بر محور اصلي بيشتر باشد و قطعه حاصله مي بايست از تناسبات حداقلي لازم برخوردار باشد. 
  )كميسيون ماده پنج شهر تهران 552  صورتجلسه  يك  بند) 4( فراز  طبقاصلاح (

مندي از مزاياي پهنه مختلط يـا شت جبهه، براي بيش از دو پلاك مازاد بر پلاك اوليه، به منظور بهره : هرگونه پيشنهاد تجميع در پ)1(  تبصره 
  فعاليت، منوط به تصويب كميسيون ماده پنج شهر تهران است.

سبت طـول بـه متر و ن  10هاي مسكوني حداقل بر قطعات حاصل از تجميع كمتر از  : در خصوص تناسبات حداقلي لازم؛ در زيرپهنه )2(  تبصره 
هاي فعاليت و مختلط نيز حداقل بـر قطعـات حاصـل از تجميـع عرض قطعه از حداكثر پنج به يك بيشتر نباشد. همچنين در زيرپهنه 

 552  صورتجلسـه   يـك  بنـد)  5(  فـراز  طبقاصلاح  (متر و نسبت طول به عرض قطعه از حداكثر چهار به يك بيشتر نباشد.15كمتر از  
  )رانكميسيون ماده پنج شهر ته

)، مجاور گذر اصـلي بـا عـرض Sاگر پهنه (،  9-9ضمن رعايت شرايط بند  )،  S) با قطعه واقع در پهنه (Mع قطعه واقع در پهنه (ي: درصورت تجم9-10
  ) است.M) است. در ساير موارد، پهنه تجميعي مشمول ضوابط پهنه (Sعي مشمول ضوابط و مقررات پهنه (يبيشتر باشد، قطعه تجم

قطعـه ،  9-9ضـمن رعايـت شـرايط بنـد    )،Rو يا كدهاي متفاوت ()  M) و يا كدهاي متفاوت (Sها با كدهاي متفاوت (رت تجميع قطعه : در صو9-11
  تجميع شده، مشمول ضوابط كد پهنه محور اصلي با عرض بيشتر است.

) Gجميع، مشمول ضوابط زير پهنه حفاظت مربوطـه () باشد، كل پلاك حاصل از تG(  در صورتي كه يكي از قطعات تجميعي در پهنه حفاظت    ):1تبصره (
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  1398/ 02/ 30(اصلاح طبق مصوبه مورخ   است.

ضـمن تأكيـد بـر فضاي سبز، تجهيزات شهري و پاركينگ باشـد،   يا  كاربري تثبيت شده خدماتيداراي  در صورتي كه يكي از قطعات تجميعي،    ):2تبصره (
بـر اسـاس دسـتورالعملي خواهـد بـود كـه بـه تصـويب   ساخت و ساز پلاك ايجاد شدهضوابط  هش مساحت كاربريهاي تثبيت شده،  ممنوعيت كا

بنـد يـك صورتجلسـه فراز اول  و    عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي    1398/ 02/ 30طبق مصوبه مورخ  رسد. (اصلاح  ميكميسيون ماده پنج  
  )كميسيون ماده پنج شهر تهران  552

): در صورتي كه عرض گذرهاي مشرف به ملك مشابه يكديگر باشد، پهنه غالب، براساس كد پهنه بـا تـراكم بيشـتر  مـلاك عمـل 3تبصره (
  است.

ه موارد تجميع و تعيـين براي كلي،  كميسيون ماده پنج شهر تهران  552جلسه  رتو) ص1در چارچوب فراز هشتم بند (: شهرداري تهران ملزم است  9-12
تا زمـان تهيـه   تعيين پهنه غالب را تدوين نمايد.بندي، دستورالعمل اعمال كدگذاري مناسب حاصل از تجميع و  تكليف قطعاتي با چند كد پهنه 

مـاده پـنج شـهر  كميسـيون 552) صورتجلسـه 1(اصلاح بند بر اساس فراز اول و دوم بند (  رعايت موارد زير الزامي است:دستورالعمل مذكور،  
  )تهران

 ) و كليه كاربريهاي خدماتي تثبيت شده صورت نپذيرد.Gهيچ گونه كاهشي در مساحت پهنه حفاظت ( -١
) مي تواند به عنـوان زيرپهنـه غالـب 9-9مترمربع، زيرپهنه گستره يا محور اصلي (مشروط به رعايت بند  500در املاك و اراضي با حداكثر   -٢

 تعيين گردد. 
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وسعت قطعه به يك يـا چنـد زيرپهنـه   %10مترمربع و كمتر از يك هكتار، چنانچه كمتر از  500و اراضي با مساحت بيش از  در كليه املاك   -٣
   وان زيرپهنه اصلي ملاك عمل است.اختصاص يافته باشد؛ زيرپهنه غالب با رعايت كليه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي به عن

در اين صـورت ير باغ افزوده خواهد شد. غدر باغ به ضوابط  هاي باغ و غيرباغ، ضوابط ساخت و ساز  ت: در صورت تجميع دو يا چند پلاك با نوعي9-13
و منوط به تأييد كميتـه فنـي بـاغ (طبـق   "غيرباغ"اندازي و اشراف براي قطعات پيرامون در محدوده  گذاري با رعايت عدم سايه جانمايي توده 

  )03/04/1398  قانون زمين شهري مورخ  14دستورالعمل ماده   طبق اصلاح ( قانون زمين شهري) است. 14دستورالعمل ماده 
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  طبقه و بيشتر)  12سازي (): بلندمرتبه10(

شورايعالي شهرسازي و معماري ، طرح پيشنهادي مربوط به تعيين عرصه هـا،    97/ 7/ 16با توجه به تصويب ضوابط عام بلندمرتبه سازي در جلسه مورخ  :  10-1
طه طبق مفاد پيوست مصوبه فوق مي بايست توسط شهرداري تهران تهيه و پس از طي مراحل قانوني بـه تصـويب شـورايعالي  ضوابط ومقررات مربو 

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

  ي شهرسازي و معماري ايران شوراي عال   1393/ 07/ 28مصوبه مورخ  1- 1بند  طبق  بند    حذف :  10-2

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393مصوبه مورخ  1-1بند  طبق    حذف :  تبصره 
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  ): شبكه معابر و دسترسي11(

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

. نمايـدمي تـأمين يكـديگر  بـه   را  شهري  مختلف  مناطق  ميان  سريع  عبوري  ترافيك  كه   شكل  حلقوي  ستا  ايجاده : جاده كمربندي:  11-1-1
  .شودمي  گرفته  نظر در  متر 76 معادل شهر هايكمربندي معمول عرض

طق مختلـف شـهر دهند و وظيفه اصلي آنها برقراري ارتباط بين مناهاي شهر را تشكيل ميهاي شهري: تندراه   بزرگراه : آزادراه ها و  11-1-2
  .متر است  45ها معادل متر و بزرگراه  76ها معادل است. عرض معمول آزادراه 

هـاي و دسترسـيهـا كننـده پخشو  هاي شهري، با جمعها و بزرگراه هاي درجه يك و دو: وظيفه برقراري ارتباط بين آزادراه : شرياني11-1-3
  .استمتر   16متر و شرياني درجه دو معادل  20عادل محلي را به عهده دارند. حداقل عرض شرياني درجه يك م

. اسـتهـاي كـار و فعاليـت  هاي سكونت و مكانهاي محلي عمدتاً برقرار كننده ارتباط بين مكانها و دسترسيكننده : جمع و پخش11-1-4
وك شهري مستقر مي گردند. ها به صورت متمركز در يك يا چند بلكننده اي در مجاورت پخشاي و ناحيه محله   مقياسهاي  فعاليت

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

 بـا فاصـله   و  سـطح  هـم  هـايتقاطع  طريـق  از  كننده،  پخش  و  جمع  باز)، با دسترسي به معابربست و بن: ساير معابر (معابر محلي بن11-1-5
  .است متر  400 تا  250  كه بين  هاتقاطع  ناي مطلوب

در خصـوص متر است.    6ها،  هاي جامع و تفصيلي شهر تهران، در كل سطح شهر و در تمامي پهنه حداقل عرض معابر دسترسي در اجراي طرح :  11-2
و يا در برخي   دردد خودرو در آنها وجود ندارهاي تند كه عملاً امكان تمتر) از جمله، معابر واقع در شيب  6موارد استثناء (معابر با عرض كمتر از  

تواننـد در حـد وضـع موجـود ميگذرها  هاي مسكوني ارزشمند سبز و ساير موارد مشابه كه  روستايي و تاريخي و يا بافت  ارزشمندهاي  از بافت
تهران، ضوابط و مقررات مربوط   شهرداري تهران ملزم است كه حداكثر ظرف مدت يكسال پس از ابلاغ طرح تفصيلي جديد شهرتثبيت شوند،  

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

متر، با استعلام مناطق شهرداري، به عهده كميته تخصصي مسـتقر در معاونـت   6تعيين تكليف و هرگونه اقدام براي معابر كمتر از  :  )1(  تبصره 
  هرداري تهران است.شهرسازي و  معماري ش

هاي تقاطع قديم و جديد، كه در فراينـد اجـراي هاي اجرايي و طرح ): تعيين تكليف مواردي از شبكه معابر  شامل؛ عرض معابر، طرح 2تبصره (
طرح تفصيلي براي شهرداري مناطق، داراي ابهام باشد، با استعلام مناطق شهرداري، به عهده كميتـه تخصصـي مسـتقر در معاونـت 

متر و بيشتر) با استعلام مناطق  20رسازي و  معماري شهرداري تهران است. ضمناً، تعيين تكليف مواردي از شبكه معابر (با عرض شه
شهرداري و تاييد كميته تخصصي معابر مستقر در معاونت شهرسازي و  معماري شهرداري تهران، منوط به تصويب كميسـيون مـاده 

  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393  مورخ  مصوبه )  1(  بند  طبق اصلاح ( پنج شهر تهران است.
 ايجـاد شـهر، بـا ارزش و تـاريخي هـايبافـت بـر تأكيد با عمومي فضاهاي و شهر مستعد هايپهنه  در ويژه  به  معابر شبكه  اجراي و طراحي  در:  11-3

. است  الزامي  حركتي  و  جسمي  معلولين  براي  آسان  دسترسي  و  چرخه دو  و  پياده   حركت  توسعه   و  گسترش  براي  لازم  هايبينيپيش  و  تسهيلات
در همين راستا، شهرداري تهران طي دو سال اول اجراي طرح تفصيلي، ملزم به تهيه راهنماي طراحـي شـهري، بـراي كليـه معـابر احـداثي، 

به تهيه دستورالعمل و راهنمـاي طراحـي   اصلاحي و تعريضي، براساس طرح تفصيلي جديد شهر تهران است. همچنين شهرداري تهران، ملزم
شهري، براي گسترش و توسعه حركت پياده و دوچرخه و دسترسي آسان معلولين جسمي و حركتي در كليه معابر، با استفاده از مطالعـات سـند 

  موضوعي طرح جامع حمل و نقل و ترافيك به ويژه در فضاهاي عمومي شهر است.
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) 1(  بند  طبق  اصلاح (  ها در كليه پهنه ها ممنوع است.ها و آزادراه براي كليه ساختمانهاي واقع در مجاورت بزرگراه   ايجاد هرگونه دسترسي سواره :  11-4
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393 مورخ   مصوبه 

 پيـاده، مجـاز  دسترسـي  ايجاد  ندارند،  يگرد  معابر  به   دسترسي  گونه هيچ  كه   ها  بزرگراه   و  ها  آزادراه   مجاور  هاي  پلاك  از  دسته   آن  براي:    تبصره 
  است

از گذر با عرض كمتر است اگر يكي از گذرها، شرياني درجه يك و يا با عملكرد بالاتر باشد، دسترسي سواره قطعاتي كه داراي دو بر يا بيشتر   در:  11-5
ير موارد دسترسي سواره از گذرهاي بر ملك بلامانع سا. در  شودتعيين ميگرفته، ولي ضوابط ساخت و ساز بر اساس گذر با عرض بيشتر  انجام  

متر و كمتر) تعيـين تكليـف دسترسـي سـواره بـه ملـك، بـه عهـده   6بوده و در موارد استثناء نيز (شكل هندسي قطعه و يا گذرهاي با عرض  
  شهرداري منطقه است.

 6كه عـرض هـر گـذر  ر براي طبقات مجزا ميسر باشد، منوط به ايندر قطعاتي با شرايط توپوگرافي خاص، كه قابليت تامين پاركينگ از هر گذ:  11-6
   متر و بيشتر باشد، با نظر شهرداري منطقه بلامانع است.

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

هاي شبكه معابر فعلي شهر، شـهرداري تهـران، موظـف اسـت تـا بستها و بنبرگردانهاي منتهي به دورسازي وضعيت پلاك: به منظور شفاف11-8
  هاي مربوطه و ارائه به مراجع ذيصلاح، ظرف مدت شش ماه، اقدام نمايد.نسبت به تهيه و تدوين دستورالعمل
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  ): پاركينگ12(

پروانـه صـدور  .الزامـي اسـت) 10) تـا (6طبق جـداول  ( هاي پهنه مه ها و در همورد نياز براي تمامي ساختمان  و احداث پاركينگقطعي  : تأمين  12-1
هـاي مـورد نيـاز منوط به تأمين پاركينگ  ها،مربوط به آن  ساختمانپايان  گواهي  عدم خلاف يا  گواهي  هرگونه  و    براساس طرح تفصيلي جديد
 هـايپاركينـگ  محـل  در  در ساختمان (قطعـه) مربوطـه،  در صورت احراز و تأييد عدم امكان تأمين پاركينگ  و يـا    مذكور در همان ساختمان

در هـر حـال  .اسـت بلامـانع، از ساختمان، متر 250در شعاع حداكثر ،  داراي اسناد حقوقي (اختصاصي محلي يا پاركينگهاي مازاد ساير املاك)
بوده و صدور مجوز فـروش پاركينـگ يـا   متري250قطعي پاركينگ مورد نياز در شعاع حداكثر    تأمينصدور پروانه ساختماني املاك منوط به  

پاركينگ در خارج از ملك، به هيچ وجه مجاز نمي باشد. همچنين حداكثر تـراكم سـاختماني  تأمينصدور پروانه ساختماني با سپردن اخذ تعهد  
پاركينـگ   تـأمينبا ميزان    قابل تخصيص به هر ملك نيز با توجه به سقف تراكم ساختماني زيرپهنه مربوطه و حقوق مكتسبه قبلي آن متناظر

    )كميسيون ماده پنج شهر تهران 575بند دو صورتجلسه فراز اول و دوم   طبقشده قطعي ملك مذكور خواهد بود. (اصلاح   تأمين
زه، هاي مكانيزه و غيـر مكـانيهاي تفكيكي، براي پاركينگمجلسنامه اجرايي و نحوه تنظيم اسناد مربوطه و چگونگي صورت): آئين1تبصره (

توسط شهرداري تهران و با همكاري سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، حداكثر ظرف مدت سه ماه پس از ابلاغ طرح تفصيلي، تهيه 
 شود. و توسط شهرداري تهران، به واحدهاي مربوطه، ابلاغ مي

هـاي اختصاصـي و يـا از آن و در پاركينگ): در كليه مواردي كه پاركينگ هر واحد ساختمان (مسـكوني و يـا غيرمسـكوني)، خـارج 2تبصره (
مجلس تفكيكي و اسناد ثبتي واحـد شود، ذكر شماره و نام پاركينگ و حدود اربعه آن در صورتعمومي داراي اسناد رسمي، تأمين مي

  مذكور، الزامي است. 
 معـادل  هاي متنوعي برخوردار اسـت،ها و فعاليتريكارب  از عملكردها،  كه   هاييمجتمع  و  هاساختمان  نياز  مورد  هايپاركينگ  تعداد):  3(  تبصره 

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

هاي مشابه كه نيازمنـد پاركينـگ اسـت، مبيل و فعاليتهاي اتومسافربري، نمايشگاه   و  تاكسي  هايآژانس  موردنياز  پاركينگ  تأمين):  4(  تبصره 
  .است خارج از ملك مذكور، الزامي و يا درخود ملك

 زيـادي مـراجعين كـه  ها،و بيمارستان عمومي و خصوصي  دولتي،  هايشركت  و  مؤسسات  نهادها،  ها،سازمان  ها،ارگان  ادارات،  كليه ):  5(  تبصره 
 ضـوابط  طبـق  مـراجعين  بـراي  نيـاز  مـورد  پاركينگ  بر  مازاد  پاركينگ  درصد  30  تأمين  به   ملزم  بنا،  تجديد  يا  و  احداث  زمان  در  دارند،

   .باشندمي متر  250 شعاع تا اطراف عمومي هايپاركينگ در يا و ساختمان همان در  مربوطه،
 كميسـيون مـاده پـنجبه تأييـد  هاي بزرگ ، كه مشخصات آنها مي بايست توسط شهرداري دقيقا تعريف و  و مجموعه   ها  فروشگاه ):  6(  تبصره 

همـين بنـد  5اي، (به جز هتل، هتل آپارتمان و ساير مواردي كـه در تبصـره اي و فرامنطقه اي، منطقه با مقياس عملكرد ناحيه   برسد،  
 مـي نيـاز مـورد پاركينـگ بـر عـلاوه  پاركينـگ، واحـد  2  تأمين حداقل  به   ملزم  مفيد،  زيربناي  مربع  متر  100  هر  ازاي  ذكر گرديد) به 

  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393  مورخ  مصوبه )  1( بند  طبق اصلاح (باشند
حداكثر تا سقف دو برابـر تعـداد پاركينگهـاي   Gبه استثناي باغات و پهنه   شهر،  هايپهنه   كليه   در  ضوابط،  بر  مازاد  پاركينگ  احداث):  7(  تبصره 

 2  ها معادل سطح اشغال طبقه همكف و در زيرزمين منفـيقه زيرزمين اول كليه پهنه طبمورد نياز هر واحد منوط به حفظ درختان، در  
مساحت ملـك   %100  حداكثر    مختلط و فعاليت  هاي  پهنه و در كليه    %80حداكثر    Rدر كليه اراضي و املاك واقع در پهنه  تر  و پايين

جع قانوني مربوطه، و با رعايت قـانون حفـظ و گسـترش و ساير ضوابط قانوني در صورت  اخذ مجوز از مرا  پس از رعايت بر اصلاحي
فـراز اول و    شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران  28/07/1393  مورخ   مصوبه )  1(  بند  طبق  اصلاح (  .است  فضاي سبز، بلامانع

  )كميسيون ماده پنج شهر تهران 517صورتجلسه (بررسي ضوابط و مقررات)  
هاي فرسوده، پذير نيست، به ويژه در بافتهايي از شهر كه تامين پاركينگ امكانمحلي در محدوده هاي اختصاصي  ): احداث پاركينگ8تبصره(

گـذاري امـلاك جهـت   ه است. نحوه تـود  كميسيون ماده پنج شهر تهران  575و همچنين بند دو صورتجلسه    502صورتجلسه     طبق
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باشـد. تخصـيص وابط منبعث از زيرپهنه محل وقوع ملك ميهاي محلي با رعايت مفاد مصوبات مذكور، تابع ساير ضاحداث پاركينگ
واحد پاركينگ)، مجاز است. در طراحي و نمـاي   40(حداقل در چهار طبقه و حداقل    طبقات روي همكف صرفاً جهت احداث پاركينگ

(بـومي) و تجـانس بـا  اسلامي، سازگار با اقليم، انتخـاب مصـالح مناسـب -اين گونه مستحدثات، برخورداري از سبك معماري ايراني
محيط پيراموني به ويژه پرهيز از بروز هرگونه ناهماهنگي و اغتشاش بصري در بافت، سيما و منظر شهري، طـي رونـد قـانوني نظـام 

 به اسـتناد(اصلاح  هاي تخصصي مربوطه مورد تأكيد است.  صلاح و كميته صدور پروانه و بررسي و تأييدات لازم توسط مهندسان ذي
  )كميسيون ماده پنج شهر تهران  575بند دو صورتجلسه فراز سوم  

  عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي ) همين بند طبق نظر  7: حذف تبصره با توجه به تصريح موضوع در تبصره ()9تبصره (
  معماري ايران)شوراي عالي شهرسازي و  30/02/98(نظر به مصوبه مورخ  12-2حذف با توجه به اصلاح تبصره يك بند   ):10تبصره (
پاركينگ ميسر نباشد لازم است با تولي گري شهرداري تهـران   تأمين: در موارد استثنا كه به دليل اجراي طرحهاي شهري امكان  )11تبصره (

ه (اضافه شده ببرسد.  كميسيون ماده پنج شهر تهرانو اجراي پاركينگ مورد نياز تهيه و به تصويب    تأمينطرح و برنامه ناظر بر نحوه  
  )كميسيون ماده پنج شهر تهران 575 صورتجلسه بند دو  فراز پنجم  استناد

 قانون زمين شهري  )14دستورالعمل اصلاحي ماده (  پاركينگ طبق مفاد  تأميندر تمامي اراضي داراي نوعيت باغ در شهر تهران،    ):12تبصره (
قـانون زمـين  )14دسـتورالعمل اصـلاحي مـاده (ح طبـق اصلا( و... الزامي است.  ، سطح اشغال، عمقدر خصوص ارتفاع، توده گذاري

  )03/04/1398  شهري مورخ 
 ي سكونت: ضوابط تأمين پاركينگ در پهنه 12-2

، در پهنـه سـكونت، مترمربـع واقـع در پهنـه سـكونت)60(به استثناي قطعات با وسعت كمتر از    براي كليه واحدهاي مسكوني  تامين پاركينگ
مقررات ملي ساختمان مربوط بـه الزامـات  8-2-4با رعايت مفاد بخش ي (سطح زيربناي خالص واحد مسكوني)  متناسب با اندازه واحد مسكون
) الزامي است. همچنين تعـداد پاركينـگ مـورد نيـاز بـراي خـدمات پشـتيبان سـكونت، در 6طبق جدول شماره (فضاي توقفگاه وسايل نقليه  

شورايعالي شهرسـازي و معمـاري   30/02/1398(اصلاح طبق مصوبه مورخ    ) است.7واحدهاي انتفاعي محلات مسكوني، طبق جدول شماره (
  كشور)

  واحدهاي مسكوني در زيرپهنه سكونت): پاركينگ هاي مورد نياز 6جدول شماره (
  تعداد واحد پاركينگ مورد نياز   مسكوني  هايناخالص ساختمانسطح ي مسكوني و هاسطح خالص آپارتمان 

  1  مترمربع  150تا 
  2  مترمربع  250تا متر مربع   150از  بيش 

  3  مترمربع  250بيش از   

  

  (به ازاء هر واحد) مراكز محلات هاي مورد نياز ): پاركينگ7جدول شماره (
  تعداد واحد پاركينگ مورد نياز   زيربناي خالص (مترمربع)   عملكرد

  1  25تا   تجاري 
  1  50تا   اداري 
  1  100تا   خدماتي 
  1  200تا   ورزشي 
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 تـأمين بـه ملـزم مقررات و ضوابط اساس بر اولاً كه صورتي در  صرفاً  و)  فرسوده  بافت  استثناي  به(  سكونت  پهنه  در  مزاحم  مازاد  پاركينگ  دايجا):  1(  تبصره
كيـك اعيـاني و ه تفب  منجر"و ثالثانمايد    ايجاد  سايرين  براي  مزاحمتي  و  بوده  واحد  يك  به  متعلق  صرفاً  مزاحم،  پاركينگ  ثانياً  ،باشد  مازاد  پاركينگ

 احداث  ،نوسازي  به  به منظور تشويق  سكونت  پهنه  در  واقع  شهري  فرسوده  هاي  بافت  در.  خواهد بود  تبديل واحد بزرگتر به كوچكتر نگردد، بلامانع
 و شهرسـازي عاليشـوراي 1398/ 02/ 30 مـورخ مصوبه طبق اصلاح(  .است مجاز) واحد يك مزاحم فقط( يك  به  يك  صورت  به  مزاحم  پاركينگ
  )ايران  معماري

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

رو)، ها) بعد از رعايت برهاي اصلاحي و در فضاي عمومي همجوار (فضـاي پيـاده): توسعه رامپ دسترسي پاركينگ به خارج از مرز قطعات (پلاك3تبصره (
  مطلقاً ممنوع است.

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

مطـابق   ،ناتوانـان جسـمي و حركتـياي باشد كه امكان تردد و استفاده از آسانسـور توسـط  بايد به گونه  ،چيدمان پاركينگ در فضاهاي مربوطه  ):5تبصره (
  به سهولت انجام پذيرد.و رعايت مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري ايران،  مقررات ملي ساختمان،  

 هاي فعاليت و مختلط: ضوابط پاركينگ در پهنه 12-3

 و  اي،اي، منطقه فعاليت (محلي و ناحيه   هاي فعاليت و مختلط بر اساس نوع و مقياسدر پهنه   مراجعان  و  كاركنان  براي  پاركينگ  احداث  ضوابط
  . است)  9( و)  8( شماره  طبق جداول  )شهري و  ايفرامنطقه 

هاي متفاوت برخوردارند، معادل مجموع تعـداد حـداقل هايي كه از كاربريها و مجتمعمورد نياز ساختمان  هايدر زيرپهنه مختلط تعداد پاركينگ):  1تبصره (
  هاست.يك از انواع كاربريهاي لازم براي هر پاركينگ

را بـا اخـذ ضـوابط و  هاي خدماتيكاربري هاي مورد نيازپاركينگتعداد    ماه دستورالعمل مربوط به  3ظرف مدت    تهران موظف است؛    شهرداري):  2تبصره (
ارائـه نمايـد. تـا   هر تهـرانكميسيون مـاده پـنج شـهاي بخشي مرتبط و تلفيق آن با الزامات شهرسازي تهيه و جهت تصويب به  مقررات دستگاه

) ضوابط و مقـررات 9) و (8اتي بر اساس حداكثر مندرج در جداول (مهاي خدتصويب و ابلاغ دستورالعمل مذكور، تعداد پاركينگ مورد نياز كاربري
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  1398/ 02/ 30 مورخ  مصوبه ( اصلاح طبقطرح تفصيلي تعيين خواهد شد. 
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  ) بر حسب نوع فعاليت و مقياس عملكردSهاي فعاليت (هاي مورد نياز در زيرپهنه): تعداد پاركينگ8شماره (جدول 

كد يك  
كد دو    پهنه اصلي   رقمي 

كد سه    پهنه ها   رقمي 
  مشخصات كلي زير پهنه ها   رقمي 

  17  و خدماتي 16 تعداد پاركينگ مورد نياز تجاري، اداري
  د  فعاليت) مترمربع زيربناي مفي100(به ازاي هر 

  مراجعان   كاركنان 

S1  تجاري، اداري و خدمات  

S11 بازار (تجاري، خدماتي و فرهنگي(  
S111  هاي ويژه مداخله تثبيت الگوي وضع موجود تا تهيه و تصويب طرح   بازارهاي سنتي تهران  

S112 هاي منظر و طراحي شهري صويب طرح تثبيت الگوي وضع موجود تا تهيه و ت  هاي تجاري و خدماتي ها و راستهگستره  

S12  محورها و گستره هاي تجاري، اداري و خدمات  

S121 3  3 ) محورهاي ويژه بلندمرتبه (با طرح توجيهي  
S122 3  3  اي) اي (فراشهري ، شهري و حوزهعملكرد در مقياس فرامنطقه  
S123  2  2  ايعملكرد در مقياس منطقه  
S124 2  2  اي اي و  محلهياس ناحيهعملكرد در مق  
S125 3  3  هاي ويژه بلندمرتبه (با طرح توجيهي) گستره  
S126 2  2  محور (نيازمند مكان گسترده) -محورهاي ويژه خدماتي و تجاري مكان  

S2  تجاري، اداري و خدمات  
S21   گستره ها و مراكز تجاري، اداري و خدمات  

S211 3  3  طرح توجيهي)  محورهاي ويژه بلندمرتبه (با  
S212  3  3  (با طرح توجيهي) (فراشهري، شهري، حوزه اي)  اي منطقهفراعملكرد در مقياس  
S213  2  2  ايعملكرد در مقياس منطقه  
S214 2  2  اي اي و  محلهعملكرد در مقياس ناحيه  

S22  (باغلبه فرهنگي) گستره ها و مراكز تجاري، اداري و خدمات  
S221 عالي شهرسازي و معماريهاي موضعي ويژه و مصوب شوراي با طرح   اي) اي (فراشهري ، شهري و حوزهملكرد در مقياس فرامنطقهع  

S222  شهر كميسيون ماده پنج  هاي موضعي ويژه و مصوب با طرح   اي اي و  محله اي، ناحيه عملكرد در مقياس منطقه  

S3 

  كارگاهي  -صنعتي 
د  درص   20(تخصيص حداقل 

از وسعت قطعه در فضاي  
اشغال نشده ملك به فضاي 

  سبز درختكاري شده) 

S31 صنعت  
S311  طرح ويژه  صنعت پاك با فناوري بالا  و خوشه هاي صنعتي  

S312  1  4  مجتمع هاي صنايع كارخانه اي  

S32  توليدي   -گستره و محور كارگاهي  
S321 1  2  كارگاه هاي توليدي و تجاري  
S322 2  3  ع هاي كارگاه هاي توليديمجتم  

S33  خدمات صنعتي و فني  
S331 3  3  اي (فراشهري ، شهري) عملكرد در مقياس فرامنطقه  
S332  2  2  اي و ناحيه اي عملكرد در مقياس منطقه  

  راجعان آن زيرپهنه خواهد بود.هاي كاركنان و م بيني شده بخشهاي مورد نياز هر زيرپهنه، معادل مجموع تعداد واحدهاي پيش ميزان پاركينگ  - 
 

به (نصف پاركينگ  گتر تقريب گردد.  هاي مورد نياز كاربري تجاري است. در مواردي كه تعداد پاركينگهاي مورد نياز، عدد فرد است، تعداد پاركينگ معادل بايد به سمت عدد بزر در كاربري اداري، تعداد پاركينگ مورد نياز، نصف پاركينگ   16
 ). شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 8139/ 02/ 30 مورخ  مصوبه (اصلاح طبقاضافه نيم واحد پاركينگ اضافي)

خواهد    5ماه تعيين و به تصويب ك.م.  3شهرداري تهران ظرف    زامات شهرسازي توسطهاي خدماتي، تعداد پاركينگ مورد نياز بر اساس دستورالعملي خواهد بود كه با اخذ ضوابط و مقررات دستگاه ها ي مرتبط و تلفيق آن با الدر كاربري  17
سازي و  شوراي عالي شهر  1398/ 02/ 30  مورخ  مصوبه  ضوابط و مقررات تعيين خواهد شد. ( اصلاح طبق  9و    8رسيد. تا تهيه و ابلاغ دستورالعمل مذكور تعداد پاركينگ مورد نياز كاربري هاي خدماتي بر اساس حداكثر مندرج در جداول شماره  

  معماري ايران). 
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  ) بر حسب نوع فعاليت و مقياس عملكردMهاي مختلط (هاي مورد نياز در زيرپهنه): تعداد پاركينگ9جدول شماره (

كد يك  
  مشخصات كلي زير پهنه ها   كد سه رقمي   پهنه ها   كد دو رقمي   پهنه اصلي   رقمي 

  19  و خدماتي18  تعداد پاركينگ مورد نياز تجاري، اداري
  مترمربع زيربناي مفيد  فعاليت) 100ه ازاي هر (ب

  مراجعان   كاركنان 

M1 
فعاليت با  
  مسكوني

M11  مختلط تجاري، اداري و خدمات با مسكوني  

M111  3  3  اي با طرح توجيهي محورهاي مختلط فرامنطقه  

M112  2  3  ايمحورهاي مختلط منطقه  

M113 2  2 ) اي و محله اي اي (ناحيهمحورهاي مختلط زيرمنطقه  

M114 2  2  هاي مختلط گستره  

M115  2  2  محورهاي مختلط  

M116 3  3  اي) محله -ايمحورهاي ويژه مختلط سكونت و اداري (ناحيه  

M117 3  3  اي) منطقه -محورهاي ويژه مختلط سكونت و اداري (شهري  

M12 
مختلط صنايع خدماتي و كارگاهي و  

  مسكوني 
M121  2  2  محورهاي مختلط  

M122  2  2  گستره هاي مختلط  

M2  
فرهنگي و 

گردشگري با 
  حداقل مسكوني

M21  تفرجي - مختلط فرهنگي  
M211 2 2  مختلط با غلبه خدمات به ويژه فرهنگي و هنري 

M212  3 3  مختلط با غلبه تفرج و گردشگري 

M22  مختلط ويژه  
M221 

  مختلط با غلبه سياحت و زيارت  
  هاي ويژه  تثبيت وضع موجود تا تهيه و تصويب طرح  (پيرامون بقاع متبركه و امام زاده هاي درون شهري) 

  هاي مورد نياز) (با توجه به پاركينگ
M222 فرهنگي (محورها و گستره ها)   -مختلط بافت تاريخي  

  به پاركينگ در پهنه سكونت است.تعداد پاركينگ براي واحدهاي مسكوني در پهنه مختلط، مشابه ضوابط مربوط  -
  بيني شده بخش كاركنان و مراجعان خواهد بود. هاي مورد نياز در هر زير پهنه، معادل مجموع تعداد واحدهاي پيش ميزان پاركينگ -

 
اي عالي شور  30/02/8139  مورخ  مصوبه  گتر تقريب گردد. (اصلاح طبقهاي مورد نياز كاربري تجاري است. در مواردي كه تعداد پاركينگهاي مورد نياز، عدد فرد است، تعداد پاركينگ معادل بايد به سمت عدد بزردر كاربري اداري، تعداد پاركينگ مورد نياز، نصف پاركينگ  18

 . شهرسازي و معماري ايران)

 
و ابلاغ دستورالعمل   خواهد رسيد. تا تهيه  5ماه تعيين و به تصويب ك.م.  3زامات شهرسازي توسط شهرداري تهران ظرف  هاي خدماتي، تعداد پاركينگ مورد نياز بر اساس دستورالعملي خواهد بود كه با اخذ ضوابط و مقررات دستگاه ها ي مرتبط و تلفيق آن با الدر كاربري  19

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران) 02/1398/ 30 مورخ مصوبه  ضوابط و مقررات تعيين خواهد شد. ( اصلاح طبق 9و 8مذكور تعداد پاركينگ مورد نياز كاربري هاي خدماتي بر اساس حداكثر مندرج در جداول شماره 
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  هاي حفاظت: ضوابط پاركينگ در پهنه 12-4

 تأمين پاركينگ مورد) است.  10طبق جدول شماره (  ،هاپاركشامل انواع  )،  G1هاي فضاهاي سبز عمومي (ضوابط احداث پاركينگ در زيرپهنه 
ضروري بوده و به ازاي هر صد مترمربع زيربناي مفيـد، تـامين دو پاركينـگ   ،)G3(  هاي حفاظتزيرپهنه هاي مجاز به استقرار در  كاربرينياز  

  براي مراجعان و كاركنان الزامي است.

  عمومي  و پارك ها  با مقياس عملكردي متفاوت در پهنه حفاظت  ): ضوابط پاركينگ درفضاهاي سبز10جدول شماره (

 رديف 
سطح عملكرد فضاي سبز  

 عمومي (پارك) 
حداكثر سطح اشغال مساحت پارك براي    حداكثر اندازه قطعه 

  حداقل پاركينگ مورد نياز   20  پاركينگ و خدمات مورد نياز

 - %7  يك هكتار   پارك محله اي   1

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

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

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

 سـطح كـهمجاز است، مشروط بـه اين پارك، تمساح %30 ها، براي احداث پاركينگ در حداكثرزيرسطحي پارك فضاهاي از استفاده صورت ): در1تبصره (
  يابد.  اختصاص سبز  فضاي پارك، به همكف

هاي كنوني نيـز در صـورت جلـب هاي جديد بوده و در پارك): شهرداري تهران مكلف به احداث پاركينگ (با مشاركت بخش خصوصي) در پارك2تبصره (
  بايد نسبت به احداث پاركينگ مكانيزه اقدام نمايد.ي براي پاركينگ، ميو استفاده انحصار  ،مشاركت بخش خصوصي، با حفظ مالكيت عمومي

هاي اسـتفاده از اراضـي (بـه ، در كليـه پهنـه هاي عمومي مورد نياز شهر به عنوان يكي از فضاهاي خـدمات عمـومي پاركينگن  يبه منظور تام:  12-5
هاي داراي رأي بـاغ)، احـداث پاركينـگ عمـومي در قطعات و پلاك ) و كليه R24) و بافت مسكوني ارزشمند سبز (Gاستثناي پهنه حفاظت (

در كنـار مـذكور محل احداث متر مربع (طبق سند مالكيت) با تاييد شهرداري منطقه مجاز است. اولويت براي    1000قطعات با حداقل مساحت  
بـراي شهرداري تهران موظف اسـت   است.اي)  نطقه اي و فرامهاي كار و فعاليت (خصوصاً در مقياس منطقه هاي شهري، مراكز و گستره رينگ

(بـه ويـژه بنـد يـك   ) شـهر تهـران،5با مشاركت بخش خصوصي و طبق ضوابط مصـوب كميسـيون مـاده (  مورد نظر،هاي  احداث پاركينگ
گونـه   با مـالكين ايـناقدامات لازم را به عمل آورد. نحوه تملك يا آزادسازي عرصه اين فضاها و يا مشاركت    ايبرنامه طي    )436صورتجلسه  

واراضـي  باغـاتخصـوص تـامين پاركينـگ در    .اسـتها در اجراي اين بند، طبق ضوابط و مقررات حاكم بر فضاهاي خدمات عمومي  كاربري
مـلاك عمـل خواهـد   شوراي عالي شهرسازي و معماري  3/4/98قانون زمين شهري مصوب    14دستورالعمل ماده  جدول مندرج در    مسكوني،

  بود.

 436گيـري و اسـتفاده از ضـوابط پاركينگهـاي عمـومي شـهر (بنـد يـك صورتجلسـه     هرفع كسري پاركينگهاي اختصاصي املاك از راه بهر  ):1(تبصره  
هـاي ملاحظه مسائل و مديريت تبعات ناشي از استقرار مستحدثات پاركينگتوجه به  با  ) به هيچ وجه مجاز نيست.  كميسيون ماده پنج شهر تهران

كميسـيون مـاده پـنج شـهر )  436هاي عمومي، مستند به بند يـك صورتجلسـه (ط مختلف شهر، صدور پروانه ساختماني پاركينگعمومي در نقا
مشـخص  "پاركينـگ عمـومي"يـا  "تجهيزات شهريتأسيسات و"كه كاربري آن به صورت هايي از نقشه طرح تفصيلي ، صرفاً در محدودهتهران

هاي عمومي، طبق ساير ضوابط و جزئيات پاركينگ  ؛ مجاز است.كميسيون ماده پنج شهر تهرانبه موردي  گرديده و يا املاك و اراضي داراي مصو
  )كميسيون ماده پنج شهر تهران  575بند دو صورتجلسه    فراز چهار طبق(اصلاح   كميسيون ماده پنج است.  436بند يك صورتجلسه  
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كميسـيون   502مترمربع (براساس صورتجلسـه شـماره    300اي به صورت رمپي،  ي محلههاي طبقات): حداقل مساحت ملك براي احداث پاركينگ2تبصره (
  مترمربع است. 50اي،  هاي مكانيزه محلهماده پنج شهر تهران) و براي پاركينگ

ي از پاركينـگ در واحـدهاي بـردارهـا) كـه امكـان احـداث و يـا بهره ها و تقاطعها، ميـدانها، بزرگراه راه هايي (پياده در كليه محورها و محدوده :  12-6
ساختماني مربوطه فراهم نباشد، شهرداري تهران موظف است متناسب با شرايط و رعايت حقـوق مكتسـبه و صـرفه و صـلاح شـهرداري، بـا 

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

كميسـيون اي تدوين و پس از تاييـد و تصـويب  ها و تمايزات منطقهبا توجه به ويژگيو مسيرهاي دوچرخه،  ها  راهپيادهاي  منطقهضوابط و مقررات    :  تبصره
  .الاجرا خواهد بودتوسط شهرداري لازم  ،ماده پنج شهر تهران

صـوبه و همچنـين م  16/02/1383معلولان» مصوب    حقوق  از  حمايت  جامع  «قانون، ضمن رعايت مفاد  هاي استفاده از اراضي: در كليه زير پهنه 12-7
عالي شهرسـازي و شـوراي  06/10/1378و    8/3/1368»، مـورخ  حركتـي  -افراد معلول جسمي«ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي  

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

اي و شـهري، بـا اولويـت جـذب سـرمايه و اي، منطقه محله  طبقاتي رمپي و يا مكانيزه هاي  : شهرداري تهران موظف است براي توسعه پاركينگ12-8
هاي كميسيون ماده پنج اي و نظام بانكي و تسهيلات شهرسازي، مصوبه مشاركت بخش خصوصي و اعمال تسهيلات تشويقي، از منابع بودجه 

اي و شـهري، بـراي واگـذاري بـه اي، منطقـه هاي محله برداري و صدور اسناد تفكيكي پاركينگارد، نسبت به توسعه، احداث و بهره و ساير مو
  شهروندان اقدام نمايد.

 : ابعاد پاركينگ12-9

 5متر، براي دو واحد  5/2×  5براي يك واحد ، متناسب با تعداد واحد و به ترتيب  مسقف و غير مسقف  هايپاركينگ  براي  خالص  فضاي  حداقل
بوده و براي مازاد بر سه واحـد بـه ازاء هـر متر    3حداقل  نيز    پاركينگ،  . عرض مفيد راه عبورياستمتر    5/6×    5متر و براي سه واحد    5/4×  

  شود.متر به عرض مفيد افزوده مي 2واحد خودرو 

هـاي متـر و بـراي پاركينگ 3و به ازاء هر واحد پاركينگ اضافه شده معلـول،  متر 3/ 5 معلولان، حداقل  پاركينگ  براي  لازم  مفيد  عرض  ): حداقل1تبصره (
  .عمومي، تابع ضوابط و مقررات مربوطه است

 پاركينگ : ارتفاع12-10

ان مشاعات مجاز ساختم  5و  با توجه به مندرجات ذيل جدول شماره    متر  60/2پاركينگ  براي  حداكثر ارتفاع تمام شده پيلوت، به شرط استفاده  
ارتفـاع تمـام شـده تـا  ،زيرزمين عدم احداث  است. در صورت  متر  3حداكثر  ،  سقف كاذب  سيساتي يا اجرايأكانال هاي تاحداث    در صورتها  
 بلامانع است. ،سانتيمتر  60تا از گذر،  سطح فونداسيون تر بودن پايينمتر، بشرط   60/2

 پاركينگ  ارتفاع  حداكثر  است،  مربع  متر  1000  از  بيش  هاآن  پاركينگ  مساحت  و يا  ،است  ركينگپا  واحد  25  از  داراي بيش  كه  هاييمجتمع  براي):  1(  تبصره
 .  است مجاز متر، 3 تا همكف و  ها  زيرزمين در

د ، متناسب با نـوع پاركينـگ مكـانيكي مـوراستمقررات ملي ساختمان    15تأمين پاركينگ در مواردي كه منطبق بر مبحث  براي  : ارتفاع پيلوت  )2(  تبصره
  .شودميتعيين    ،و بر اساس ضابطه مربوطه  ،تقاضا

 پاركينگ : شيب و شعاع گردش12-11

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

  درصد است.  12 حداكثر  عمومي  ينگپارك براي ودرصد  15خصوصي    براي پاركينگ  دسترسي  رامپ شيب ): حداكثر1تبصره (
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  ).قوسي  رمپ آكس از(شعاع    متر، براي خودروهاي سواري است  6/ 5 هاي عمومي، حداقلبه غير از پاركينگ  رامپ،  گردش ): شعاع2تبصره (

 پاركينگ : راه ورودي و رامپ12-12

(صـرفا در پاركينـگ هـاي   ،باشـدو بيشـتر  متـر  25ملك    رِب  در صورتي كه   است.مجاز    ،هر خيابان  ازپاركينگ  براي  يك راه ورودي  ايجاد تنها  
مطـابق   مجاز اسـتپاركينگ  براي  از دو درب ورودي  مين پاركينگ ملك، استفاده  أبا اولويت به تمتر)    14عمومي و موارد تجميع قطعات با بر  

 بلامـانع  سـاختماني  آزاد  فضاي  قسمت  از  پاركينگ  رامپ. راه ورودي  مبحث چهارم مقررات ملي ساختمان (ورود و خروج)  5-8-2-4مفاد بند  
جـزء زيربنـا   قطعـه،  جهـات  كليـه   نيـز، درپاركينگ در فضاي بـاز سـاختمان    رامپ  .نيستجزء فضاي پاركينگ ساختمان    ،و راه ورودي  بوده،

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

دو رامـپ ورودي و   تـأمين،  اسـتواحـد پاركينـگ    25بـيش از  داراي  يـا  وسعت دارد  متر مربع    1000پاركينگ بيش از  در قطعاتي كه زيربناي  ):  1تبصره (
نامه مربوطـه، براسـاس مقـررات ملـي با رعايت ضوابط آئين  ،متر  5متر و يا يك رامپ به عرض مفيد حداقل    3/ 5به عرض مفيد حداقل    ،خروجي

  است.  الزاميساختمان،  

  .  است  متر، (در محل اجراي رمپ) بلامانع 10 عرض قطعه حداقل  با  جنوبي املاك  حياط در  رامپ  احداث  پاركينگ، تأمين  زمينه ايجاد منظور ): به2تبصره (

 اركينگ) الزامي است.ساختمان، به وسيله پله از زيرزمين (پدسترسي مستقيم به طبقات و فضاهاي مشاعي  برخورداري از خروجي اضطراري و  ):3تبصره (

 دسترسـي  باشـد،  آسانسـور  داراي  ملـك  كـه  صـورتي  دسترسي مستقيم پاركينگ از طريق پله به طبقات و فضاهاي مشاعي، الزامي است و  در:  )4تبصره (
  .است  نيز الزامي  آسانسور، و  پله طريق از  پاركينگ توامان به
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  ): حفاظت از ميراث تاريخي شهر13(

و ثبـت نشـده   حفاظت كليه آثار ثبت شـده الزامي است. شمول  معاصر شهر تهران،  و همچنين آثار ارزشمند  تاريخي، فرهنگي    ثميرا: حفاظت از  13-1
  گيرد.دربر ميحريم مجموعه ها و آثار ثبت شده داراي حريم، واجد ارزش را همراه با 

واقع قطعات هاي تاريخي و فرهنگي ثبت شده، از جمله آثار و محوطه   : ضوابط ساخت و ساز (مرمت، احياء، بهسازي، نوسازي و بازسازي) در كليه 13-2
و صنايع دستي اسـت. گردشگري    ،، تابع ضوابط و مقررات مصوب سازمان ميراث فرهنگي)R221(هاي مسكوني ارزشمند تاريخي  در زيرپهنه 

هنگي، گردشگري و صنايع دستي همكاري نمايـد شهرداري موظف است با سازمان ميراث فربا توجه به مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران،  
  .اقدام نمايداز زمان ابلاغ طرح تفصيلي   سه سالحداكثر ظرف مدت   بايد ثبت شوند،ي كه ميبناهاينسبت به ثبت تا 

 مقـررات و ضـوابط ايـترع و شـهرداري  از  مجـوز  كسب  با  شده،  اعلام  ارزش  واجد  يا  و  شده  ثبت  آثار  حريم  يا  و  مجاورت  در  ساز  و  ساخت  هرگونه:    تبصره
  .است  مجاز گردشگري، و  فرهنگي  ميراث  سازمان

سـازي ايـن هرگونه اقدام بـراي ايمن  است.  ممنوع  ثبت شده و واجد ارزش اعلام شده تاريخي و فرهنگي و ارزشمند معاصر: تغيير در نماي ابنيه  13-3
  سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري است. ابنيه و تغييرات در داخل بنا، منوط به اخذ مجوز از شهرداري و تأييد  

، با همكاري سـازمان ميـراث فرهنگـي، گرشـگري و 13-2شهرداري تهران موظف است از طريق كميته اجرايي موضوع مصوبه مندرج در بند  :    )1تبصره(
  .نمايد اقدام  تاريخي،  ارزش واجد هاي  جداره گيري، شناسايي و ثبتصنايع دستي، ظرف مدت دو سال، پس از ابلاغ طرح تفصيلي، نسبت به پي

): سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري استان تهران موظف است تا حداكثر ظرف مـدت دو سـال نسـبت بـه شناسـايي و معرفـي 2تبصره (
ن، در خصـوص تغييـر نمـاي بناهاي ارزشمند تاريخي و معاصر شهر اقدام و نتيجه را به شهرداري اعلام نمايد. در طي اين مدت، شهرداري تهـرا
ماه پاسخ استعلام مـوردي از   2بناهاي موصوف، موظف به استعلام رسمي (موردي) از سازمان ياد شده بوده و در صورتي كه حداكثر ظرف مهلت  

  سوي سازمان مذكور دريافت نشد، شهرداري تهران، مجاز است تا رأساً نسبت به موارد موصوف اقدام نمايد.

حفاظت از كليه عناصر و اجزاي ميـراث رعايت كليه ضوابط و مقررات موضوعه هاي شهري تهران،  هاي ويژه مداخله در بافتليه طرح : در تهيه ك13-4
تـاريخي،  -هـاي تـاريخي، محورهـاي طبيعـي هـا و مجموعـه هـاي باسـتاني، بافـتتاريخي و فرهنگي شهر تهران، شامل محوطه   -طبيعي  

  ها، الزامي است.باغات قديمي و قنوات و چشمه هنگي و معاصر)، هاي ارزشمند (تاريخي، فرراسته 

 با تاييد مراجـع سازي،مقاوم و رعايت ايستايي  مجوزها،  در  شده  قيد  هاي  كاربري  طبق  آثار تاريخي،  از  برداري  براي بهره  صادره،  مجوزهاي  كليه  در:    تبصره
  .ضروري است  قانوني،

)، تهيـه طرحـي 4شـماره  4هاي موضعي طرح جامع جديد شهر تهران (بند «ب» پيوسـت  ها و طرح امه : براي «محدوده حصار ناصري» طبق برن13-5
هاي بافت تاريخي و معاصر، توسط سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دسـتي و گردشـگري اسـتان تهـران، بـا همكـاري مناسب، براساس ارزش

  ر كميسيون ماده پنج، ملاك عمل قرار گيرد.هاي ذيربط ضروري است، كه پس از تصويب دشهرداري و ساير دستگاه 
هاي تـاريخي (ري، ترين محور شهري تهران و ايران است، با توجه به نقش با اهميتـي كـه در پيونـد هسـته عصر كه طولاني: براي خيابان ولي13-6

دستورالعمل طراحي شهري براي محور   تهران و شميران) دارد، شهرداري تهران ملزم است با همكاري سازمان ميراث فرهنگي، نسبت به تهيه 
  عصر اقدام نمايد، تا پس از تصويب در كميسيون ماده پنج، ملاك عمل قرار گيرد.ولي
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  ): حفاظت از ميراث طبيعي شهر (اراضي مزروعي و باغات)14(

ايت قانون حفـظ و گسـترش فضـاي مشمول رع ،شهر تهرانو حريم باغات و اراضي كشاورزي (كشت و آيش) واقع در محدوده هرگونه اقدام در  
 مورخ  مصوبه ( آيين نامه اجرايي آنمفاد  ) و  20/04/1388مصوب مجمع تشخيص مصلحت نظام مورخ    ه و اصلاحي  1359سبز در شهرها (مصوبه سال  

لي شهرسـازي و مصـوب شـورايعاو دسـتورالعمل اجرايـي آن (  قانون زمين شـهري  14ماده  و همچنين    ها)  شوراي عالي اداري استان  15/02/1389
  . است مجازضوابط و مقررات اين قسمت از سند طرح تفصيلي شهر تهران  و ) 03/04/1398  مورخ  معماري

) مصوبه طرح تفصـيلي، بـراي 7) از ماده (1سند طرح طرح جامع و مفاد تبصره (  8-4-2مجاز است، به منظور تحقق مفاد بند  : شهرداري تهران  14-1
باغاتي از محـدوده شـهر را بـراي تبـديل بـه اي و شهري،  اي، منطقه ي فضاي سبز شهر تهران در مقياس محله هامين سرانه أحفظ باغات و ت

بايد با حفـظ درختـان و تملك نمايد. اين باغات مي  در چارچوب قوانين و مقررات موضوعه و با حفظ رعايت حقوق مالكانه فضاي سبز عمومي  
  ، نگهداري شود.مناسب سيستم آبياريايجاد 

اند، محسوب شده  هاي طرح تفصيلي شهر تهران، به عنوان پهنه در نقشه و    كه به صورت انبوه و در كنار هم قرار گرفته   پيوسته و يكپارچه : باغات  14-2
  مشمول مفاد فصل اول سند ضوابط و مقررات طرح تفصيلي شهر تهران است.

اعم از سطح ،    شوندباغ تشخيص داده مي  ،ربطمراجع ذيتوسط  به موجب مقررات و  ه  ك  هاي شهرپهنه كليه  باغ در  پراكنده و تكباغات  ضوابط  :  14-3
، تجميـع قطعـات، كـف عملكردهاي مجاز به اسـتقرار  ،جانمايي و محل استقرار بنازيرزمين،  اشغال، تراكم ساختماني، تعداد طبقات، پاركينگ،  

 (مورخ   قانون زمين شهري  )14دستورالعمل اصلاحي ماده (طبق  ،  و...  رت بر اجرا، فرايند صدور پروانه ساختماني، نظاسازي (ناتراوا) و گذربندي
  قانون زمين شهري) 14(اصلاح طبق دستورالعمل ماده است.  )03/04/1398

  1398/ 04/ 03 قانون زمين شهري مورخ )14دستورالعمل اصلاحي ماده (حذف طبق : )1ه (تبصر

  ند فوقحذف با توجه به تكرار موضوع در ب): 2تبصره (

درصـد وسـعت عرصـه بـاغ بـه 70مترمربع براي تبديل و واگذاري قانوني  2000تبصره: در صورت درخواست كتبي و محضري مالك باغ با وسعت بيش از  
قانون زمين شـهري مجـاز  )14دستورالعمل اصلاحي ماده (فضاي سبز عمومي تجهيز شده، احداث بنا در مابقي ملك طبق  شرايط تعيين شده در 

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

  قانون زمين شهري )14دستورالعمل اصلاحي ماده (  حذف با توجه به : 4-14

طبق ،  باشد  )G1(زيرپهنه    عمومي  سبز  فضاي  و  خدمات  مصوب  كاربري  فاقدكه  در صورتي  به درخواست مالك،  به باغ    كشاورزي  اراضي  تبديل:  14-5
  مي باشد. ، بلامانع)شهرسازي و معماريشوراي عالي   1398/ 04/ 03  (مصوبه مورخ قانون زمين شهري 14ماده اصلاحي دستورالعمل مفاد 

)  مبنـي بـر G1ارائه درخواست كتبي و محضري مالك اراضي كشاورزي (فاقد كاربري خدماتي يـا فضـاي سـبز عمـومي (زيرپهنـه صورت  در  ):  1تبصره (
شـرايط   (تجهيزشده)،  احداث بنـا در مـابقي ملـك طبـق  تبديل به فضاي سبز عمومي    براي  شهرداري  هبدرصد وسعت ملك  70  گذاري قانونيوا

شهرسـازي و  شـوراي عـالي1398/ 04/ 03 رخمصـوبه مـو مطابق() قانون زمين شهري مجاز است. 14ماده (  اصلاحي    تعيين شده در دستورالعمل
  ).معماري

هكتـار در  20توانند از ضوابط تفكيك براي اراضي مزروعي تا حـداقل ده هكتـار در زراعـت آبـي و سازي ندارند، ميكيني كه قصد ساختمان): مال2تبصره (
  زراعت ديم استفاده نمايند.

) 14(    دسـتورالعمل مـاده  8ده  مـا  2و عملكردهاي مجاز به استقرار طبق جدول ذيل تبصره    هاكاربري  براي  باغات،  و  مزروعي  اراضي  از  برداريبهره  :14-6
  .است  مجاز  اشجار  حفظ بر مشروط  شوراي عالي شهرسازي و معماري،1398/ 04/ 03شهري مصوبه مورخ   زمين  قانون
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 يا غيـر آن  هامحصور بين كاربرياعم از    ،شهر تهرانسطح  تثبيت شده در كليه املاك و اراضي    ها و تجهيزات شهري  ، پاركينگ: فضاهاي سبز14-7
(اصـلاح .  دنگردتثبيت مي  1400تا سال  بوده و    شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  19/07/1395مورخ  ه  مصوبمشمول    ،ر مساحتيبا ه  و

  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 19/07/1395مصوبه مورخ    طبق

ر طرح تفصيلي قديم، كه در وضع موجود ساخته شده هاي تثبيت شده فضاي سبز، تاسيسات و تجهيزات شهري و پاركينگ دمواردي از كاربري  :14-8
در ساير موارد (غيـر قـانوني بـودن)، منـوط بـه  مستثني بوده، وليهاي مذكور باشند، در صورت قانوني بودن احداث بنا، از شمول تثبيت كاربري

  تصويب كميسيون ماده پنج و شورايعالي شهرسازي و معماري ايران است.

) نحوه ساخت و ساز در اراضي زراعي و باغ هاي موجود در اين پهنه هـا بـا S3هاي  كيفيت فضاهاي صنعتي و كارگاهي (پهنه   : به منظور ارتقاي14-9
درصد (بنا به ضرورت) با اولويت استقرار 30طبقه در عرصه فاقد درخت، سطح اشغال تا   2درصد و تعداد طبقات حداكثر    45رعايت سقف تراكم  

) 14دسـتورالعمل اصـلاحي مـاده ( 3-9متر مي باشد. (اضافه شده طبق بند  10ابل افزايش است. حداكثر ارتفاع نيز فعاليت هاي دانش بنيان ق
 )03/04/1398قانون زمين شهري مورخ  

بـه : به منظور جلب مشاركت صاحبان اراضي در گسترش فضاهاي سبز شهري، مالكين اراضي با وسعت بيش از دو هزارمترمربع، كه ملك آنان 14-10
)، تثبيت گرديده و در وضعيت موجود، فاقد فضاي سبز تجهيز شده باشـند، در S312اي (عنوان فضاي سبز در زيرپهنه مجتمع صنايع كارخانه 

ز ضـوابط زيرپهنـه مجتمـع صـنايع درصد اراضي تحت اختيار خود به فضاي سبز درختكاري شده، استفاده ا  70گذاري و تبديل  صورت سرمايه 
هاي جامع و تفصيلي تهران، هاي مجاز طرح بيني ضوابط استقرار فعاليت)، در باقيمانده اراضي، به عنوان باغ فعاليت، با پيشS312اي (كارخانه 

  محيطي، بلامانع است.براساس قوانين و مقررات مصوب زيست
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  و ناكارآمد شهري هاي فرسوده بافت): 15(

 تعيـين  سـند،  ايـن  هـاينقشـه   در  آنها  محدوده   كه   ،)M(  مختلط  و)  S(  فعاليت  ،)R(  سكونت  هايپهنه   در  واقع  ر،شه  فرسوده   هايبافت  كليه   در  :15-1
 هـايابـلاغ طـرح  و تصـويب تهيـه، زمـان تـا. است الزامي تفصيلي، طرح  ساز و ساخت مقررات و  ضوابط  و  هابنديپهنه   رعايت  است،  گرديده 
 هايپهنـه   در  ساز  و  ساخت  و  اراضي  از  استفاده   ضوابط  چهارگانه   جداول  موضوع  هايزيرپهنه   بطضوا  مذكور،  هايبافت  در  مداخله   ويژه   موضعي
  .بود خواهد  عمل  ملاك  سند، اين در  مقرر تشويقي ضوابط رعايت و اعمال ضمن و مورد حسب اصلي،

لازم الاجـرا ايران شوراي عالي شهرسازي و معماري    پس از تأييد نهاييژه نوسازي بافت هاي فرسوده مصوب،  يهاي ون اسناد و مدارك طرحيتبصره : آخر
  )معماري و  شهرسازي  عالي  شوراي  1393/ 07/ 28 مورخ  مصوبه) 1( بند طبق اصلاح(.  مي باشند

هـا پـس از تصـويب هاي فرسوده شهر و يا ضـوابط خـاص احـداث بنـا در ايـن محـدوده هر گونه پيشنهاد در مورد تغيير وسعت محدوده بافت:  15-2 
 05/08/93مصـوبه مـورخ  5بنـد اصلاح طبـق عالي شهرسازي و معماري ايران برسد. (بايد به تصويب شوراي  ن ماده پنج شهر تهرانكميسيو

  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

بندي بـا يـك پهنه   ضوابطبر اساس  مترمربع، طبق سند مالكيت،    150فرسوده شهري، ساخت و ساز در قطعات با مساحت بيش از    هايبافتدر  :  15-3
ضـوابط   16-36بند  با توجه به  ،  ضوابط تشويقي براي افزايش تراكم و طبقاتبا در نظر گرفتن كليه  با تراكم متناظر مجاز است.  تشويقي    ه طبق

وبه . (اصـلاح طبـق مصـنخواهد بوديك طبقه    بيش ازحداكثر تراكم و طبقه تشويقي براي يك قطعه،  در هر صورت  و مقررات طرح تفصيلي،  
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398مورخ  

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 05/08/1393  مورخ   مصوبه ) 5(  بند  طبقهاي ذيل آن  حذف بند و تبصره : 15-4
  شهر تهران است.هاي فرسوده، براساس مصوبات شوراي اسلامي : اعمال ضوابط تشويقي عوارض ساخت و ساز املاك واقع در بافت15-5

  منوط به اعمال ضوابط ويژه است. ،فشردگي و فزوني قطعات ريزدانه  دارايهاي مسكوني : ساخت و ساز در پهنه 15-6

و ارائـه بـه مراجـع طرح تفصيلي، نسبت به تدوين ضوابط ويژه براي مناطق،    تصويبپس از  سال  يك: شهرداري تهران مكلف است ظرف مدت  )1(  تبصره
  تا زمان تصويب دستورالعمل مذكور، ضوابط جاري ملاك عمل است. نمايد.  اقدامذيصلاح 

 1398/ 02/ 30اصـلاح بـر اسـاس مصـوبه مـورخ ( مترمربـع،  اسـت. 60ريزي براي قطعات كمتر از ): شهرداري تهران، ملزم به شناسايي و برنامه2تبصره (
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

ساير برنامه هاي مقاوم  هاي اجرايي ذيربط، ملزم  به تهيه و تنظيم طرح ، لايحه وا مشاركت و همكاري دولت و ساير دستگاهب: شهرداري تهران  )3(  تبصره
شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري  1393/ 07/ 28  مورخ  مصوبه)  1(  بند  طبق  (اصلاح  و تصويب آن در مراجع ذيربط است.سازي بناهاي ناپايدار  

  )ايران
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  ابط و مقررات ): ساير ضو 16(
هاي مجاز به استقرار با مقياس محلي است كه از وسعتي متناسب با نيازهاي محله  : خدمات پشتيبان سكونت، مشتمل بر عملكردها و فعاليت16-1

هاي تراهبردهاي مصوب طرح جامع)، طبق فعالي  2-16برخوردار است. اين خدمات، به غير از  خدمات هفتگانه با عملكرد محلي (موضوع بند  
  ) است.11جدول (

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران06/08/1393مورخ مصوبه ) 1بند (حذف طبق : 16-2
  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 10/06/1393مصوبه مورخ   4-1حذف طبق بند : 3-16

هايي كه طبقات فوقاني به سكونت و طبقات پايين به  ان ) و در كليه ابنيه و ساختمMهاي مختلط (: عملكردهاي مجاز به استقرار در زيرپهنه 16-4
  ) است.15) و (14)، (13)، (12انواع فعاليت اختصاص دارد، به تفكيك انواع اختلاط، طبق جداول (

قدام و براي هاي استفاده از اراضي ا: شهرداري تهران ملزم است ظرف مدت يكسال نسبت به تعيين عملكردهاي مجاز به استقرار در كليه پهنه 16-5
  تصويب به مراجع ذيربط ارائه نمايد.

تحقق16-6 منظور  به  تهران  شهرداري  زيرپهنه :  در  آن  ساماندهي  و  شهري  خدمات  تامين  اجراي پذيري  موجبات  كه  است  موظف  مربوطه،  هاي 
ح جامع، حداكثر طي يك دوره  ) پيوست پنجم طر4) و (3هاي موضعي پيوست چهارم طرح جامع را فراهم ساخته و با اجراي بندهاي (طرح 

 گيري نمايد.پنج ساله، در فرايندي دائمي، تأمين خدمات شهري را مراقبت و پي
 و  تفريحي  ورزشي،  مذهبي،  فرهنگي،  درماني،  -بهداشتي  آموزشي،  فضاهاي  شامل؛   عمومي،  خدمات  فضاهاي   احداث  و  ساز  و  ساخت  ضوابط:  16-7

خاص  بطضوا  به   توجه   با  شهري،  تجهيزات  و  تأسيسات مقررات  دستگاه   و  نظارت   براي(  تشويقي  ضوابط  اعمال  ضمن   و  ذيربط  هايتحت 
  ابلاغ   از  بعد  سال   يك  مدت  ظرف  حداكثر  و  متعاقباً)  چندعملكردي  هاي مجتمع(  تجميعي  احداث  و)  خصوصي  بخش  گذاريسرمايه   و  احداث

 مقررات   و  ضوابط  وفق   موصوف  فضاهاي   در  ساز  و  ساخت  پروانه   هرگونه   صدور  زمان   آن  تا.  رسيد  مراجع ذيصلاح، خواهد  تصويب  به   سند،  اين
  ماده  كميسيون  رأي  به   منوط  تصميم  اتخاذ  باشد،  عمل  ملاك  ضوابط  با  مغاير   متقاضي  درخواست  كه   صورتي  در  .بود  خواهد  فعلي  عمل  ملاك
  .بود خواهد پنج

اجتماعي و فرهنگي كشور، به منظور توسعه فضاهاي مذهبي و فرهنگي، ،تبصره: شهرداري تهران در اجراي ماده ششم، از برنامه پنجم توسعه اقتصادي 
هسته سازمان فضايي و سلسله مراتبي توسعه شهر تهران   "براساس طرح   ، نسبت به "توسعه و ساماندهي مساجد، به عنوان كانون محلات و 

  اي همكاري نمايد. و نيازهاي محلههاي چهارگانه هاي پهنهاختصاص اراضي مناسب براي احداث مسجد با توجه به ويژگي
 موردنياز  اراضي  تأمين   تا  .عمومي استشهري و پاركينگهاي    تجهيزات  و  هاپارك  سبز،  فضاهاي  براي  زمين   تأمين   به  موظف   تهران  شهرداري:  16-8

)  طرح  اين در  شده بينيپيش خدماتي سطوح مطابق محلات  سطح  در  ويژه به ( مذكور خدماتي فضاهاي كمبود رفع  جهت  مصوب، برنامه حد در
  هاينقشه   در  تهران،   قديم شهر   تفصيلي  طرح   در  شده   بينيپيش  موجود،  شهري و پاركينگهاي عمومي  تجهيزات  ها وپارك   سبز،  هايكاربري 
(شوراي   جديد   تفصيلي  طرح  1:2000 قبلي  مصوبات  شهر برمبناي  اسلامي  شوراي  و  پنج  ماده  كميسيون  ايران،  معماري  و  شهرسازي    عالي 

تثبيت سال    پنج  حداكثر  گذار  دوره   يك  در  و  تدريجي  فرايندي  در  تا  شوندمي  تهران)،  پايان  (تا  تفصيلي،   )1400ساله  طرح  ابلاغ  زمان  از   ،  
 تهران شهرداري ) مصوبه طرح تفصيلي توسط7) ماده (3با لحاظ تبصره ( جديد  تفصيلي طرح چارچوب در  مذكور موردنياز خدماتي هايكاربري 
 به   مجاز   هايكاربري  به كميسيون ماده پنج  توسط    مورد   حسب  و  ضوابط  طبق  قبلي  طرح   هايكاربري   سپس  و  شوند  تأمين  و  ملكتثبيت، ت
قانوني،  استقرار مجوزهاي  مورخ    و   28/07/1393  مورخ  مصوبه )  1(  بند  طبق  اصلاح (   .يابند  اختصاص  مربوطه   هايپهنه   در  با  مصوبه 

  .)ماري ايرانشوراي عالي شهرسازي و مع 19/07/1395
هـاي خـدماتي، طبـق طـرح ) مصوبه طرح تفصيلي شوراي اسلامي شهر تهران، در مناطقي كه سـرانه7) ماده (3تبصره: شهرداري تهران با رعايت تبصره (

يعالي شهرسازي هاي خدماتي مذكور، با كنترل و تاييد كميسيون ماده پنج و شوراتواند نسبت به حذف كاربريتفصيلي جديد شهر، تامين شده، مي
  و معماري ايران، اقدام نمايد.
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 جديـد  سـازهاي  و  ساخت  يا  و  شده   ساخته   از  اعم  )خرپشته   و  ساختمان  هايجبهه   تمامي  در(  هاساختمان  نمايان  سطوح   كليه   معماري و نماسازي  :16-9
اي به اغتشاش بصري است، كه در مجموعه مبتني بر ضوابط و مقررات ساماندهي    مناسب،  مصالح  اسلامي با  -براساس اصول معماري ايراني  

شـود، خواهـد رسـيد. در تهيـه و تـدوين كتابچـه عالي شهرسازي و معماري ايران تعيين مـيصورت كتابچه راهنما تهيه و به تصويب، شوراي
راهي و سازي معابر پيـاده بها، مناسراهنماي مربوطه، «ضوابط و مقررات ارتقاء كيفي سيما و منظر شهري (پاكسازي و بهسازي نماها و جداره 

 اصـلاح (. شورايعالي شهرسازي و معماري ايران» مبناي اقـدام قـرار گيـرد 25/09/1387روها و ساماندهي به منظر شهري) مصوبه مورخ پياده 
  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393  مورخ  مصوبه )  1(  بند  طبق

هاي جامع و تفصيلي جديد شهر تهران و در فرايند صدور پروانـه و مجوزهـاي سـاخت و سـاز، تجميـع، : در اجراي كليه ضوابط و مقررات طرح 16-10
تراكم، سطح اشغال و پيشروي طولي؛ مبناي محاسبهء عرض، طول و مساحت قطعه (پلاك)، طبق مشخصات سند مالكيت، ملاك عمل بـوده 

  باشد.بعد از اعمال اصلاحي ملاك عمل مي و در مورد عرض گذر و تفكيك؛ عرض، طول و مساحت قطعه (پلاك)،

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398و مصوبه مورخ   28/07/1393  مورخ  مصوبه )  1(  بند  طبقحذف  : 11-16

  لزامي است.)، اS3ها، به ويژه پهنه فعاليت (نشاني به منظور رعايت حريم ايمني، در كليه پهنه رعايت مقررات و دستورالعمل آتش: 16-12

هاي نقشـه  كـه درهاي زلزله و حريم درجه يك آنها، هاي مهم و حساس (طبق تعاريف مقررات ملي ساختمان) بر روي گسل: استقرار ساختمان16-13
شـوراي  11/02/1397و  25/05/1395مصوبات مـورخ  منعكس شده، صرفا با رعايت ضوابط و مقررات موضوعه، به ويژه  شهر تهران    1:2000

نحوه ساخت و ساز و ضوابط پذير است. هاي مطالعات خاص، امكاندر قالب پروژه  ساختمان  2800نامه  آيينو    ي شهرسازي و معماري ايرانعال
براساس ضوابط و مقـررات موضـوعه، بـه ويـژه مقـررات ملـي سـاختمان و ديگـر ساير مستحدثات در حرايم مذكور،    براياي  و مقررات سازه 

و   25/05/1395مـورخ    شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران(اصلاح با توجه به مصوبات متأخر    هاي ملي، است.نامه استانداردها و آئين
23/02/1397(  

هاي گسلي شهر تهران، ظرف مدت شش ماه از زمـان ابـلاغ طـرح تفصـيلي، : شهرداري تهران، ملزم به تهيه طرح شناسايي و تدقيق محدوده 16-14
  است.

هاي بـزرگ، شـعب هـا و صـنوف)، فروشـگاه هاي تجاري تعيين شده در اين سند شامل؛ كليه واحـدهاي تجـاري (مغـازه يا كاربري  هافعاليت:  16-15
  .است)  شوندهايي كه طبق قانون تجارت و مشابه آن اداره ميها و شركتدفاتر تجاري (بنگاه  ي دولتي و خصوصي وهابانك

سال از زمان ابلاغ طرح   2حداكثر ظرف مدت    موضوعي،  طرح  يك  عنوان  به  ها،  زيرپهنه  در  استقرار  به  مجاز  ايعملكرده   كليه  بندي  طبقه  جزئيات:    تبصره
) مصوبه طرح تفصيلي، تهيه و به تصويب مراجع ذيصلاح، خواهـد رسـيد. تـا زمـان تصـويب و 3) ماده (2تفصيلي، براساس مجلد پيوست شماره (

اري شهرداري تهران ، مشروط به عدم مغايرت با احكام ، منويات و ضوابط طرح جـامع و تفصـيلي ابلاغ ضوابط طرح موضوعي مذكور ، ضوابط ج
ز جديد و همچنين تطابق آنها با كليه ضوابط و دستورالعمل هاي فرادست (به ويژه مصوبات هئيت دولت و شورايعالي شهرسازي و معماري ايران ا

  خواهد بود.جمله ضوابط استقرار صنايع و امثالهم) ملاك عمل 

ضوابط ساخت و ساز براي سطح اشغال، ميزان تراكم، محل استقرار بنا و تعداد طبقات، در تخريب و نوسازي املاكي كه مورد تقاضاي مالك و :  16-16
) و رعايت موضوع بند اول فصل دوم اين سند  -ضوابط و مقررات طرح تفصيلي (تراكم ساختماني    7-3گيرد، براساس مفاد بند  مالكين قرار مي

تواند در مواردي كه حقوق مكتسبه ملك با ضوابط مذكور مغـاير اسـت، هاي مربوطه است. شهرداري تهران ميساير ضوابط و مقررات زيرپهنه 
نظـر بـه   پذيري تامين حقوق مكتسبه در املاك ديگـر، اقـدام نمايـد.نسبت به تامين حقوق مكتسبه در همان ملك يا املاك ديگر، (با امكان

باشـد، لـذا پـس از اصـدار نكه ايجاد هرگونه حقي براي اشخاص حقيقي يا حقوقي مراعا به شناسايي آن توسط مراجع ذي صلاح قانوني مياي
گردد كه توسط قانون و مقامات صـلاحيتدار نظـارتي مـورد شناسـايي و حقي در صورتي مكتسب محسوب مي  لهرگونه مجوزي داير بر حصو

نظارتي شـرايط احـراز حقـوق  انچه مرجعاينصورت نمي توان ثبوت حقوق مكتسبه را متحقق دانست. در اين رابطه چنتأكيد قرار گيرد، در غير  
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مكتسبه را مقرون به صحت ندانست و يا با نقصي در اقدامات منجر به صدور مجوز مواجه گرديد، حق لغو يا اصلاح پروانـه صـادره را خواهـد 
  ) 11/8/93مورخ   310/42370الي اعلام شده طي نامه شماره استفساريه شوراي عطبق (اصلاح  داشت.

هاي موجـود بلندمرتبـه : شهرداري تهران ملزم است در خلال بازبيني طرح تفصيلي در سال اول اجراي طرح، نسبت به احصا و تثبيت ساختمان16-17
سـازي در شـهر تهـران، اقـدام هاي طرح موضوعي بلندمرتبه هاي استفاده از اراضي و اعمال آن بر روي نقشه طبقه و بيشتر) در كليه پهنه   12(

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

بـراي : شهرداري تهران به منظور صيانت از حق شهر در زمينه سيما و منظر شهري و نماسازي، ملـزم بـه اعمـال ضـوابط و مقـررات مصـوب 16-18
جلوگيري از اغتشاش بصري است. بدين منظور شهرداري موظف است حداكثر ظرف شش ماه نسبت به تدوين ضـوابط عـام نماسـازي شـهر 
(شامل نحوه اجراي نما، رنگ، نور، مصالح، عناصر الحاقي، مبلمان شهري و ...) و ضوابط خاص طراحي سيما و منظـر شـهري، بـراي مراكـز، 

  ري اقدام نمايد تا پس از تصويب در كميسيون ماده پنج شهرتهران، ملاك عمل قرار گيرد.هاي شهمحورها و گستره 

متـر در   12هاي با عرض كمتر از  متر از كف معبر (تراز صفر) در معابر عمومي و خيابان  5/3ارتفاع كمتر از    درها  آمدگي ساختمانهرگونه پيش:  16-19
 20تـا  12در معابر با عرض    انتظام بصري و جلوگيري از كاهش فضاهاي باز شهري، ممنوع است.  ها، به منظور تأمين ديد مناسب وكليه پهنه 

متر اسـت. مـوارد سانتي  120ها كه ممنوع است، عمق كنسول  متر به بالا، به استثناي بزرگراه   20متر و از  سانتي  80متر، حداكثر عمق كنسول  
هـاي بـه گـذر برمبنـاي آمـدگي حاصـل از پخمتـر، پيش 12گردد. در معابر زير ويب مياستثناء در مورد عمق كنسول در شهرداري منطقه تص

  ضوابط جاري خواهد بود.

  است.موضوعه در كليه ساخت و سازها الزامي : رعايت ضوابط و مقررات معلولين، مطابق مفاد مقررات 16-20

هاي خـاص، محـدود بـه در برخي از مناطق و گستره   M114در زيرپهنه    هاي مختلط به ويژه : اختلاط سكونت و فعاليت در بخشي از زيرپهنه 16-21
  هاي غيرتجاري است.اختلاط سكونت با فعاليت

هاي مختلط سكونت و فعاليت غيرتجاري به منظـور تـامين تبصره: شهرداري تهران موظف است در سال اول اجراي طرح تفصيلي، نسبت به تدقيق گستره
) 1(  بنـد  طبـق  اصـلاح(  ند.برسـ  كميسيون ماده پنج شهر تهـران  به تصويب  بايستطرح فوق مينمايد  اقدام مي  فضاهاي خدماتي مورد نياز شهر

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

هـاي طـرح مصنوع در نقشـه هاي حرايم طبيعي و  هاي اجرايي ذيربط موظف به همكاري با شهرداري تهران براي تهيه و تكميل لايه : سازمان16-22
  باشند.تفصيلي جديد شهر تهران مي

ها به محدوده طرح و نحوه اتصـال آنهـا ، طراحي دسترسياستهايي كه ساخت و ساز در آنها نيازمند ارائه طرح موضعي ويژه  : در كليه زيرپهنه 16-23
اسـتفاده از اسـتانداردهاي ترافيكـي بـه همـراه مطالعـات بايسـت بـا  به شبكه معابر اصلي و در صورت نياز طراحي معـابر داخلـي سـايت، مي

  سنجي به عنوان بخشي لاينفك از طرح توجيهي مورد نظر ارائه شود.عارضه 

) مجـاز نبـوده و در S3هاي محدوده شهر تهران، به استثناي پهنه فعاليت (: صدور پروانه ساختماني براي احداث واحدهاي صنعتي در همه پهنه 16-24
  ، رعايت ضوابط زيست محيطي مصوب دولت براي استقرار صنايع، الزامي است.پهنه مذكور

محيطي اعلام شده از سوي سازمان حفاظـت محـيط زيسـت بـراي سـاخت و سـاز در : رعايت قوانين و ضوابط مصوب و استانداردهاي زيست16-25
  محدوده شهر تهران، الزامي است. 

هـاي مسكوني و فضاهاي شهري خاص (حرايم امنيتي و ...)، ضمن تثبيت وضع موجود براساس طـرح  هايها و مجموعه ها، مجتمع: در شهرك16-26
  مصوب قبلي، شهرداري تهران، موظف است، ظرف مدت سه ماه، با تعيين محدوده، نسبت به تعيين تكليف اين اراضي، اقدام نمايد.
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ارگروه تطبيق مبني بر تغيير كاربري و يا نحوه ساخت و سـاز كـه پـيش از ابـلاغ هاي ك: كليه مصوبات موردي كميسيون ماده پنج و يا ابلاغيه 16-27
)، جهت اخذ پروانه معتبر بوده و در صـورت 1391طرح تفصيلي جديد، مصوب شده باشد، تا مدت يكسال پس از ابلاغ اين طرح (تا پايان سال  

  تفصيلي جديد است.عدم صدور پروانه در مهلت مقرر، صدور پروانه مجدد مشمول ضوابط طرح 

هاي ساختماني صادره تا زمان ابلاغ طرح تفصيلي جديد، كه تا زمان اعتبار پروانه، عمليات ساختماني را آغاز نموده و مـدت اعتبـار : كليه پروانه 16-28
ر صورت عدم شروع عمليـات ها بلامانع است. دها منقضي نشده باشد، همچنان معتبر بوده و صدور گواهي پايان كار ساختماني در مورد آنآن

  ساختماني در مهلت مقرر در پروانه، مشمول طرح تفصيلي جديد خواهند بود.

ي تهـران موظـف اسـت هردارش  گردد.شهرتهران لغو مي  22در خصوص منطقه    351و    320و مصوبات    357صورتجلسه    3بند    ات: مفاد مصوب16-29
)، با تاكيد بر حفظ مسائل زيست محيطي و نقش اين منطقه در بهبود كيفيت 22قه (نسبت به تهيه طرح تفصيلي ويژه منط  ظرف مدت سه ماه 

كميسيون ماده پـنج بيني فضاهاي توسعه آتي شهر تهران اقدام نموده و پس از تصويب  هواي شهر تهران و همچنين كاهش بارگذاري و پيش
  05/08/1393مصوبه مورخ    )10(طبق بند  اصلاح  (ايران ارائه نمايد.  عالي شهرسازي و معماري  ، آن را جهت تاييد نهايي به شورايشهر تهران

  )عالي شهرسازي و معماري ايرانشوراي

صدور پروانه ساخت و ساز در كليه قطعاتي كه بر اساس طرح جامع و تدقيق خط محدوده به محدوده مصوب طرح جامع شهر تهران (مصـوبه :  16-30
اصلاحي   101قانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرح هاي دولتي، همچنين ماده    4يت مفاد تبصره  اند، منوط به رعا) منضم شده 3/9/1386

قانون شهرداري جهت تامين سرانه مورد نياز خدماتي شهر و شهروندان مي باشد. (اصلاح طبق راي هيات عمـومي ديـوان عـدالت اداري بـه 
  )4/7/96مورخ   628شماره دادنامه 

پـالايش موظـف بـه شناسـايي و  ضمن تعامل و هماهنگي با دستگاه هاي متولي تـأمين و اجـراي خـدمات عمـومي شـهر،  شهرداري تهران  :  16-31
دسـتورالعمل چگـونگي و ارائـه  تـدوين    است وهاي خدماتي محقق نشده طرح تفصيلي قبلي كه در حال حاضر به صورت زمين خالي  كاربري
(اصـلاح . مي باشدو در صورت نياز شوراي اسلامي شهر تهران)  ده پنج شهر تهرانكميسيون ما(صلاح  تصويب مراجع ذيجهت  خدمات  تحقق  

  )شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398مصوبه مورخ   به تأسي از

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايرانحذف طبق مصوبه : 32-16

   به قرار زير است:و بر اساس ضوابط پهنه   ب با وسعت قطعه متناس  ،هاي مسكوني عام: ساخت و ساز در قطعات ريزدانه پهنه 16-33

وسـط شـهرداري ت)، بـا اولويـت تملـك پس از رعايت بر اصلاحيمترمربع (  60، با وسعت كمتر از  Rپهنه  واقع در  (الف): در اراضي و املاك  
ث صرفاً يك واحد مسكوني منـوط بـه پاركينگ، احدا  تأميندر صورت عدم تملك به شرط رعايت بر اصلاحي و بدون الزام به  تهران،  
(اصـلاح طبـق مصـوبه مـورخ   .(زيرزمين و همكف) مجاز اسـتدرصد    80مترمربع، با حداكثر سطح اشغال    35حداقل مساحت    تأمين

  ) شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 30/02/1398

متر،    6با رعايت بر اصلاحي و حداقل عرض معبر    متر مربع   150  تا   60مساحت    ، با ) Rسكونت (   در اراضي و املاك واقع در پهنه   سازساخت و  (ب):  
پاركينگ طبـق    تأمين (هر كدام كه تراكم كمتري دارد) منوط به  و مقررات پهنه بندي طرح تفصيلي  در سه طبقه روي پيلوت يا طبق ضوابط  

  ) سازي و معماري ايران شوراي عالي شهر   1398/ 02/ 30(اصلاح طبق مصوبه مورخ  ضوابط زيرپهنه مربوطه، مجاز است.  

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 28/07/1393  مورخ  مصوبه )  1(  بند  حذف طبق طبق: 16-34

  هاي استفاده از اراضي، در صورت تمايل مالك به ساخت و ساز با تراكم و طبقات كمتر، صدور مجوز بلامانع است.: در كليه پهنه 16-35

طبقه بيشتر از حداكثر تـراكم و طبقـات   يكاز اراضي، اعمال ضوابط تشويقي براي افزايش تراكم و طبقات، حداكثر    هاي استفاده : در كليه پهنه 36-16
در املاك و اراضي با نوعيت باغ، هرگونه افزايش سطح اشغال، طبقه و تراكم سـاختماني بـيش از ميـزان   بندي، مجاز است.مجاز جداول پهنه 
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شـوراي    1393/ 08/ 05مصـوبه مـورخ    12اصلاح بر اساس بنـد  (   قانون زمين شهري ممنوع است.  )14ماده (دستورالعمل اصلاحي  تعيين شده در  
  ) قانون زمين شهري   ) 14دستورالعمل اصلاحي ماده (   5ماده  و    عالي شهرسازي و معماري ايران 

هـران، مغـاير بـا ضـوابط و مقـررات طـرح : با تصويب طرح تفصيلي جديد شهر تهران، كليه ضوابط و مقررات ملاك عمل پيشين شـهرداري ت16-37
مـي  تفصيلي جديد تهران، لغو و در مواردي كه مفاد ضوابط و مقررات طرح تفصيلي جديد شهر تهران، مسـكوت بـوده و يـا بلاتكليـف باشـد،

  1اصلاح بر اساس بنـد  (  عالي شهرسازي و معماري ايران حسب مورد) تعيين تكليف گردد.(و يا شوراي  5بايست به پيشنهاد شهرداري در ك.م.
  ) شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران   1393/ 07/ 28مصوبه مورخ  

) مصـوبه شـوراي 14: شهرداري تهران براي ساماندهي ساز و كاري مناسب براي اجراي طرح تفصيلي يكپارچه تهران و در جهت اجراي ماده (16-38
اي براي تعيين چارچوب تشكيلاتي (از شوراي معماري منطقه تـا نامه ن آييناسلامي شهر تهران، ملزم است ظرف مدت سه ماه نسبت به تدوي

  كميسيون عالي راهبري اجراي طرح تفصيلي) و فعاليت اين ساز و كار، اقدام نمايد.
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  به عنوان خدمات پشتيبان سكونت   مركز محلههاي مجاز به استقرار در ): فعاليت 11جدول شماره (

  عملكردها  رديف
  و روزانه.  اوليه  يحتاجما  يرساو   ياتي، لبن يعطار يني،مواد پروتئ ، عرضه ي، قصابيسوپرماركت، بقال ، يوشفرخواربار  1
  ) يو سنت يني(انواع نان ماش يينانوا  2
  جات يفي و ص ي، سبز يوهفروش انواع م  3
  يات) ، برنج و دخان ياهيگ  ي، داروها جاتيه، آدامس، ادوي(قهوه، چا يژهو  يخوراك كالاهايو فروش  يو خشكبار، قناد  يل فروش آج  4
  و دوچرخه  يكلت، موتورس يسوارين اجاره ماش ،(بادپا) يموتور هاييك سبك و پ نقليه يطوسا يرسا يهكرا  يسبك؛ دفاتر ادار يلو اتومب  يآژانس تاكس   5
  لباسشويي ، يي و خشكشو  يياتوشو  6
  ي كفاش  7
  ي ، گلدوزيدوزپرده ، بزازي، يدوزيكت انواع پوشاك، ات  يرو تعم   ياطيخ  8
  يشي و انواع خدمات آرا هايشگاه آرا  9
  ، باغ، ساختمان و مزرعهينزم  يملك معاملاتدفاتر مشاور  يهاملاك، آژانس مسكن و كل بنگاه   10
  افزار و نوشت  يرفروش انواع لوازم تحر   11
  زيبايي و  يشي ، آرايلوازم بهداشت  12
  يكي و الكتر  يبرق  ، آشپزخانه،يهاي لوازم خانگيرگاه تعم  13
  منسوجات و لوازم آن (پارچه، كاموا، گوبلن، پتو، لحاف، ملافه، حوله و ... ) گاه كوچك فروش   14
  ) يجات(عرق  ي هاي سنتيدني ، انواع نوشيخانهخانه، چاقهوه   15
  و ...   فالوده، ي، بستنيوه عرضه و فروش آبم  و ياترشاپ، كافه يكاف  16
  و ... )  فلافل ، يتزا(همبرگر، پ يفروشيچ، ساندويفروش  يهاغذ  17
  و ... )   ي، جوجه كبابيو كنتاك  يسوخار ، مرغ يمحدود (چلوكباب  خدمات با   رستوران   18
  محلي و  يسنت يهو عرضه انواع اغذ ي سنت يهاخانه هسفر   19
  ، و ... يپزيم سرا، حليزي ، ديطباخ  ي،آشپز  ي،پزيم ، حليكباب  20
  و ...)   ي، نقاشيقي(موس  يهنر  ادوات وآلات ، يبازاسباب  فروش  21
  يحيو تفر ي، سرگرميورزش   يكالاها فروش  22
  افزار و سخت افزار)  لوازم و خدمات آن (نرم  يوتر،هاي كوچك عرضه كامپ فروشگاه   23
  ت اوقات فراغت خانوارها محصولا ير ها و سانت يم ، گ هائوكلوپيدو يرنظ  ويدئويي  ينمايي،س هاييلم ، فيقيپخش صدا و موس يافزارها  انواع نوارها و نرم  يععرضه و توز  24
  و گياه  گل فروش    25
  دفاتر خدمات الكترونيك  26

 مجلسن مصوب مربوطه در  ي ها و قوانقانون شهرداري 55ماده   24مهندسين مشاور، اسناد رسمي (ازدواج و طلاق)، پزشكي، وكلاء (براساس بند   مهندسي و يادفاتر   27
  سلامي) شوراي ا

  اي رمپي و مكانيزه هاي طبقاتي محلهپاركينگ  28
  ها اي بانكشعب محله  29

  



 

    تهران  شهري مقررات عام محدوده  و فصل دوم. ضوابط
 

ه  | 54 ح ف  ص

  )M11در پهنه مختلط سكونت و فعاليت اداري، تجاري و خدمات (به استقرار  عملكردهاي مجاز ): ۱۲جدول شماره (

  عملکرد   کاربري کلي   گروه هاي فرعي   گروه هاي اصلي 

  سکونت يا اقامت

  مقررات  و ضوابط  براساس مسکن الگوهاي انواع  سکونت خانوارها

سکونت دسته  
  جمعي

  خدمات خوابگاهي
  ادارات خوابگاه و دانشجويي خوابگاه

  پانسيون

  تجاري

  مرتبط عملکردهاي
  اتومبيل  با

  اتومبيل  فروش
  اتومبيل  فروش و  معاملاتي بنگاه

  موتورسيکلت و اتومبيل  و دوچرخه  تعميرات و خدمات فروش،

  کارواش   اتومبيل  خدمات

  خرده عملکردهاي
 فروش  يا فروشي

  خدمات

  خدمات و فروش
  لوازم،  با مرتبط

 و تجهيزات
  خانگي، تأسيسات
  ساختماني  و اداري

  گليم  و گبه  و قاليچه و قالي  فروش

  ...) و موکت قالي، فرش، پرده، صندلي، و ميز  انواع( مبلمان فروش

  ...) و گياه و بوته باغباني، تخصصي لوازم فروش و خدمات( انيباغب تجهيزات و لوازم فروش

  ...) و تصويري – صوتي لوازم( الکترونيکي وتجهيزات لوازم با مرتبط خدمات و فروش

  فروشي  رنگ ابزار،

  کليدسازي  و قفل

  خانگي لوازم تعميرات و خدمات

  ) افزار نرم( کامپيوتر خدمات و فروش

  خدمات و فروش
  کالاهاي با مرتبط

  دوام  با  مصرفي

  ) افزار سخت( کامپيوتر خدمات و فروش

  فيلمبرداري و عکاسي دوربين خدمات و فروش

  موبايل هايگوشي خدمات و فروش

  منسوجات  جواهر، و طلا کفش،  پوشاک، فروش

  خرازي وسايل فروش

  ورزشي کالاهاي فروش

  بازياسباب و يسرگرم  کالاهاي فروش

  موسيقي  ادوات فروش

  شمعدان آينه و  لوستر فروش

  روزنامه مجله، کتاب، فروش

  مهندسي  و تحرير لوازم فروش

  دستي  صنايع فروش
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 ديگر فروش
  مصرفي کالاهاي

  فروشي  گل

  هنري  محصولات ساير و عتيقه مجسمه، تابلو، فروش

  فروشي امانت و سمساري

  آشپزخانه ظروف فروش

  کادويي  لوازم فروش

  موسيقي  پخش افزارهاينرم و نوارها ويدئويي، سينمايي، هايفيلم انواع توزيع عرضه

  مواد  فروش
  خوراکي

  ساير و لبنياتي پروتئيني، مواد عرضه قصابي،  بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،
  اوليه  مايحتاج

  فروشي  زيسب  و ميوه

  ) خشکبار چاي، شکلات، شيريني، قهوه،( ويژه  خوراکي کالاهاي

  فروشي  ادويه و عطاري

 کالاهاي فروش
  و سلامتي   با مرتبط
  فردي   هاي مراقبت

  استور دراگ و داروخانه

  زيبايي  و آرايشي لوازم

  عينک   و چشم  به مربوط  لوازم

  ها بانک
  ي خصوص و  دولتي هايبانک شعب

  صرافي 

  بيمه  و مالي امور
 و اعتباري واحدهاي

  مالي 
  اعتباري  ‐ مالي مؤسسات ساير و الحسنهقرض هايصندوق

  

 سرمايه واحدهاي
 اوراق و گذاري

  بهادار
  بهادار اوراق تبادل خدمات و هاکارگزاري  مديريت، و سهام و  بهادار اوراق عرضه

  مالي  مؤسسات ساير
  اعتباري و

  غيره  و ايران البرز، دانا، مهبي مؤسسات

  و ملکي معاملات
  کالا کرايه و اجاره

  مزرعه و ساختمان باغ، زمين، ملکي معاملات هايبنگاه  ملکي  معاملات

  کالا کرايه و اجاره
  دوچرخه اجاره

  تفريحي کالاهاي اجاره

  علمي فني، خدمات
  اي حرفه و

 خدمات ارايه
  جابجايي  و مسافرتي 

  اتوبارها  و نقل  و حمل تي،خدما دفاتر

  موتوري پيك و کرايه اتومبيل و تاکسي آژانس

  و قانوني خدمات
  حقوقي

  طلاق  و ازدواج  دفاتر

  رسمي  اسناد   دفاتر
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  وکلا  دفاتر

  مسافرتي  خدمات
  اتوبوس  قطار، هواپيما، بليط فروش  دفاتر

  مسافرتي  هايآژانس و تورها دفاتر

  حرفه و فني خدمات
  اي

  ...)  پرينت و پلات صحافي، زيراکس، تايپ، فتوکپي،(  فني  دفاتر

  آن  مشابه و  مشاور  مهندسين  دفاتر

 کاريابي،  مؤسسات و تبليغاتي حرف، دفاتر و کار و کسب در ايمشاوره  و صنفي هايفعاليت
  خصوصي هايشرکت  دفاتر

  هاعکاسي

  ...) و كارتسيم نت،فيكا( ارتباطي خدمات هايشركت  دفاتر

 خدمات ارايه
  خانوارها  و شخصي

  نظافت و سرايداري خدمات

  آرايشگاه

  زيبائي و مو  ترميم مؤسسات

  شوئيلباس  و شوئيخشک

  خياطي و تعمير انواع پوشاک

  هاي آموزشگاه
خصوصي، علمي، 

  تخصصي  و فني

  موسيقي و تجسمي هنرهاي

  آن مشابه و کشي نقشه سابداري،ح تجارت، مديريت،

  کامپيوتر 

  ...و خياطي

  زيبايي و نمايشي هنرهاي

  ورزشي

  آموزشي  مؤسسات  و هاآموزشگاه ساير

  غذايي خدمات

  کامل خدمات با رستوران

  ها fast food و سرپايي هاي رستوران

  بيچلوکبا محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

  تريا  کافه شاپ، کافي

  جگرکي  حليم، کبابي،

  سرا  ديزي طباخي،

  غيره  و فروشي   فالوده يا بستني فروشي، آبميوه

  غذايي پيمانکاران و  غذا تهيه مراکز
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  سنتي هايخانهسفره

  چايخانه  خانه،قهوه

  و تاسيسات
  شهري  تجهيزات

  نقل و حمل خدمات
 تشکيلات تمام(
  جابجايي با رتبطم 

  مسافر  يا کالا

  درون نقل و حمل
  شهري

  )طبقاتي( عمومي پارکينگ

  فراغت  اوقات

  فرهنگي

  ها رسانه
  ها رسانه

  مطبوعات  دفاتر

  ، فيلم ، تئاتر اجراي
  موسيقي  يا نمايش

  نمايش و کنسرت هايسالن

  تئاتر آمفي

  ها  موزه

  تاريخي هايموزه

  هانمايشگاه و هنري آثار هايموزه

  هانگارخانه  ها،گالري

  فرهنگ خانه فکري، پرورش هايکانون کتابخانه، فرهنگسرا،

  ورزشي  هاي سالن  ورزشي
  ... و ژيمناستيک و سازيبدن مانند  ورزشي هايسالن

  ... و بولينگ بيليارد، هايسالن

  تفريحي
  جشن برگزاري تالارهاي و هاسالن

  تفريحي کوچک هايمجموعه ساير و اسکيت روباز هايمحوطه

  خدماتي 

  آموزشي 

  رسمي  آموزشي

  آمادگي  مهدکودک،

  دبستان 

  راهنمايي

  دبيرستان 

  دانشگاهي پيش

  دانش و کار و ايحرفه و فني  مراکز  و هاهنرستان

  رسمي  غير آموزشي
  ...) و جسمي ذهني،  معلولين( تخصصي و وابسته تحصيلي خدمات

  آن   امثال و سوادآموزي نهضت هايکلاس

  تحقيقاتي مؤسسات و مراکز  عالي  آموزشي

  اداري
  پست دفاتر  دولتي  ادارات

  خيريه مؤسسات ،)هاNGO( غيردولتي هايتشکل و هاکانون  ها،انجمن  عمومي  ادارات
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  درماني  و بهداشتي

  درماني خدمات
  خصوصي بخش

  MRIو  اسکن تي  سي طبي، خيصتش و پزشکي آزمايشگاه

  راديولوژي و فيزيوتراپي

  تزريقات  و محدود جراحي پزشکان، ساختمان خصوصي، کلينيک

  پانسمان و تزريقات واحد مطب،

  با سيار خدمات
  سرپايي بيماران

  پزشکي هايفوريت  و اورژانس هايپايگاه

  درمان  و بهداشت مراکز  و درمانگاه

  بهداشت  خانه و مشاوره  و  خانواده تنظيم مراکز

  خون بانک و خون انتقال  مراکز

  شيرخوارگاه  ،)پرورشگاه دارالتأديب،( نوجوانان و کودکان خدمات

  سالمندان  خانه و معلولين  و سالخوردگان به خدمات ارائه  اجتماعي   امداد

  اقامتي  و جهانگردي
  مسافرخانه  و زائرسرا

  هاآپارتمان هتل
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  )M12هاي صنعتي و كارگاهي ( عملكردهاي مجاز در پهنه مختلط سكونت و فعاليت): ۱۳جدول شماره (

  عملکرد   کاربري کلي   گروه هاي فرعي   گروه هاي اصلي 

  سکونت يا اقامت 
  مقررات و ضوابط   براساس  مسکن الگوهاي  انواع  سکونت خانوارها 

  ادارات  خوابگاه  و دانشجويي هخوابگا  خدمات خوابگاهي  سکونت دسته جمعي 

  تجاري

  با مرتبط  عملکردهاي
  اتومبيل

  اتومبيل فروش و معاملاتي بنگاه  اتومبيل  فروش

  موتورسيکلت و اتومبيل  و دوچرخه  تعميرات و خدمات فروش،  خدمات اتومبيل

  خرده عملکردهاي
  فروش يا فروشي

  خدمات

  با مرتبط  خدمات و فروش
 و تجهيزات لوازم،

 و اداري خانگي، اتتأسيس
  ساختماني 

  گليم  و گبه و  قاليچه و قالي فروش

  ...) و موکت قالي، فرش، پرده، صندلي، و ميز انواع(  مبلمان فروش

  ...)  و گياه  و بوته باغباني، تخصصي لوازم فروش و  خدمات( باغباني تجهيزات و لوازم فروش

  ...) و تصويري ‐ صوتي لوازم( ترونيکيالک و تجهيزات  لوازم با مرتبط  خدمات و فروش

  فروشي  رنگ ابزار،

  کليدسازي  و قفل

  خانگي  لوازم تعميرات و خدمات

  با مرتبط  خدمات و فروش
  دوام  با مصرفي کالاهاي

  فيلمبرداري و عکاسي دوربين  خدمات و فروش

  موبايل  هايگوشي خدمات و فروش

  منسوجات هر،جوا  و طلا کفش، پوشاک،  فروش

  خرازي  وسايل فروش

  بازياسباب و سرگرمي کالاهاي  فروش

  موسيقي  ادوات  فروش

  روزنامه مجله، کتاب،  فروش

  مهندسي و تحرير لوازم فروش

  دستي  صنايع  فروش

  کالاهاي  ديگر  فروش
  مصرفي 

  فروشي  گل

  هنري محصولات ساير و عتيقه  مجسمه، تابلو، فروش

  فروشي امانت و سمساري

  آشپزخانه ظروف  فروش



 

    تهران  شهري مقررات عام محدوده  و فصل دوم. ضوابط
 

ه  | 60 ح ف  ص

  کادويي   لوازم فروش

  خوراکي  مواد فروش

  لبنياتي پروتئيني، مواد عرضه قصابي، بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،

  فروشي سبزي و ميوه

  )خشکبار چاي، شکلات، شيريني، قهوه،( ويژه خوراکي کالاهاي

  فروشي ادويه و يعطار

  با مرتبط  کالاهاي  فروش
  هايمراقبت و سلامتي

  فردي 
  استور  دراگ  و داروخانه

  خصوصي  و دولتي هايبانک شعب  ها  بانک

  دوچرخه  و  سواري ماشين اجاره  کالا   کرايه و اجاره

 و علمي فني، خدمات
  اي  حرفه

 و مسافرتي  خدمات ارايه
  جابجايي 

  اتوبارها  و نقل و  حمل خدماتي، دفاتر

  موتوري پيك و کرايه اتومبيل  و تاکسي آژانس

  اي حرفه و فني خدمات

 کاريابي، مؤسسات و تبليغاتي حرف، دفاتر و کار  و کسب در ايمشاوره و صنفي هايفعاليت
  خصوصي هايشرکت دفاتر

  هاعکاسي

  تجاري
 و علمي فني، خدمات

  اي  حرفه

 و شخصي خدمات ارايه
  خانوارها

  شوئيلباس و شوئيخشک

  پوشاك  انواع تعمير و خياطي

  غذايي  خدمات

  کامل خدمات با رستوران

  ها  fast food و  سرپايي هاي رستوران

  چلوکبابي   محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

  تريا  کافه شاپ، کافي

  جگرکي حليم، کبابي،

  سرا ديزي طباخي،

  غيره  و فروشي فالوده يا  بستني فروشي، آبميوه

  سنتي  هايخانهسفره

  چايخانه خانه،قهوه 

  متفرقه توليدات  صنعتي  –توليدي 
  کليه کارگاه هاي کوچک پاک 

  جواهرسازي
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  موسيقي آلات و سرگرمي اسباب و بازي اسباب عروسک، توليد

  دفتري  لوازم توليد

  تابلو  توليد و ساخت

 تجهيزات  و ساتتاسي
  شهري 

  نقل و حمل خدمات
 تشکيلات تمام(

  جابجايي با مرتبط 
  مسافر  يا کالا

  ) سرپوشيده يا سرباز( عمومي پارکينگ  شهري درون  نقل و حمل

  فراغت اوقات

  )عمومي هايبوستان کودک، هايپارک( محلي هايپارک  پارک ها  سبز  فضاي

  ورزشي هاي سالن  ورزشي

  ...  و ژيمناستيک و سازيبدن مانند ورزشي هايسالن

  ...  و بولينگ بيليارد، هايسالن

  توپي هايورزش هايسالن

  تفريحي  کوچک هايمجموعه ساير و اسکيت روباز هايمحوطه  تفريحي 

  خدماتي 

  آمادگي  مهدکودک،  رسمي آموزشي  آموزشي

  پست  دفاتر و ادارات  ادارات دولتي   

  درماني  و بهداشتي

 بخش  انيدرم خدمات
  خصوصي 

  پانسمان  و  تزريقات واحد مطب،

 بيماران با سيار خدمات
  سرپايي 

  پزشکي  هايفوريت و  اورژانس هايپايگاه

  درمان  و بهداشت مراکز و درمانگاه
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  ) M21(   ي تفرج   ‐ اختلاط فرهنگي    ‐   هاي فرهنگي و گردشگري عملكردهاي مجاز در پهنه مختلط سكونت و فعاليت ):  ۱۴جدول شماره ( 

  عملکرد   کاربري کلي   گروه هاي فرعي   گروه هاي اصلي 

  سکونت يا اقامت 

  مقررات و ضوابط   براساس  مسکن الگوهاي  انواع  سکونت خانوارها 

  خدمات خوابگاهي  سکونت دسته جمعي 
  ادارات  خوابگاه  و دانشجويي خوابگاه

  پانسيون 

  تجاري
  خرده عملکردهاي

  خدمات فروش يا فروشي

  با مرتبط  ماتخد و فروش
 تأسيسات و تجهيزات لوازم،

  ساختماني  و اداري خانگي،
  گليم  و گبه و  قاليچه و قالي فروش

  با مرتبط  خدمات و فروش
  دوام  با مصرفي کالاهاي

  فيلمبرداري و عکاسي دوربين  خدمات و فروش

  موبايل  هايگوشي خدمات و فروش

  ) Fashionمنسوجات ( جواهر، و طلا کفش، پوشاک،  فروش

  خرازي  وسايل فروش

  ورزشي کالاهاي  فروش

  بازياسباب و سرگرمي کالاهاي  فروش

  موسيقي  ادوات  فروش

  روزنامه مجله، کتاب،  فروش

  مهندسي و تحرير لوازم فروش

  دستي  صنايع  فروش

  مصرفي   کالاهاي  ديگر  فروش

  فروشي  گل

  هنري محصولات ساير و عتيقه  مجسمه، تابلو، فروش

 افزارهاينرم و نوارها ويدئويي، سينمايي، هايفيلم  انواع توزيع عرضه
  موسيقي  پخش

  خوراکي  مواد فروش

 مواد عرضه قصابي، بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،
  اوليه  مايحتاج ساير و لبنياتي پروتئيني،

  فروشي سبزي و ميوه

  )خشکبار چاي، شکلات، شيريني، قهوه،( ويژه اکيخور کالاهاي

  فروشي ادويه و عطاري
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  با مرتبط  کالاهاي  فروش
  فردي  هاي  مراقبت و سلامتي

  استور  دراگ  و داروخانه

  زيبايي و آرايشي لوازم

  عينک  و  چشم  به مربوط لوازم

  ها  بانک
  خصوصي  و دولتي هايبانک شعب

  صرافي 

 و اجاره و کيمل معاملات
  کالا  کرايه

  کالا   کرايه و اجاره
  دوچرخه  و  سواري ماشين اجاره

  تفريحي کالاهاي اجاره

 و علمي ، فني خدمات
  اي  حرفه

 و مسافرتي  خدمات ارايه
  جابجايي 

  موتوري پيك و کرايه اتومبيل  و تاکسي آژانس

  مسافرتي  خدمات
  اتوبوس قطار، هواپيما، بليط  فروش دفاتر

  مسافرتي  هايآژانس و تورها اتردف

  اي حرفه و فني خدمات

  هاعکاسي

  دفاتر مهندسان مشاور و وكلا 

  ...) و كارتسيم  نت،كافي( ارتباطي خدمات هايشركت دفاتر

خصوصي،  هاي آموزشگاه
  تخصصي و علمي، فني

  موسيقي  و تجسمي هنرهاي

  زيبايي  و نمايشي هنرهاي

 و لميع ، فني خدمات
  اي  حرفه

  غذايي  خدمات

  کامل خدمات با رستوران

  ها  fast food و  سرپايي هاي رستوران

  چلوکبابي   محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

  تريا  کافه شاپ، کافي

  جگرکي حليم، کبابي،

  سرا ديزي طباخي،

  غيره  و فروشي فالوده يا  بستني فروشي، آبميوه

  سنتي  هايخانهسفره

  چايخانه خانه،قهوه 

  تجهيزات و تاسيسات
  شهري

  نقل و حمل خدمات
  با مرتبط  تشکيلات تمام(

  مسافر  يا  کالا جابجايي
  شهري درون  نقل و حمل

  هاي حمل و نقل درون شهري (تاكسي و خودروهاي سبك) پايانه

  هاي جابجايي مسافر توسط خودروهاي دربستي پايانه

  )سرباز( عمومي پارکينگ
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  فراغت  اوقات

  فرهنگي 

  ها رسانه
  ها دفاتر رسانه

  دفاتر مطبوعات 

  يا  نمايش ، فيلم  ، تئاتر اجراي
  موسيقي

  نمايش در مقياس خرد و كوچك  و کنسرت هايسالن

  سينما و محل نمايش فيلم در مقياس خرد 

  ها  موزه

  تاريخي خرد  هايموزه 

  ها كوچك نمايشگاه و هنري آثار هايموزه 

  هانگارخانه ها،گالري

  فرهنگ  خانه فکري، پرورش هايکانون کتابخانه،

  ...  و بولينگ بيليارد، هايسالن  ورزشي هاي سالن  ورزشي

  تفريحي  کوچک هايمجموعه ساير و اسکيت روباز هايمحوطه  تفريحي 

  خدماتي

  آمادگي  مهدکودک،  رسمي آموزشي  آموزشي

  اداري
  خيريه   مؤسسات ،)هاNGO( غيردولتي هايتشکل و هاکانون ها،انجمن  عمومي ادارات

  سفارتخانه و كنسولگري  الملل امور بين

  درماني  و بهداشتي

 بخش  درماني خدمات
  خصوصي 

  پانسمان  و  تزريقات واحد مطب،

  سرپايي  بيماران با سيار خدمات
  کي پزش هايفوريت و  اورژانس هايپايگاه

  درمان  و بهداشت مراکز و درمانگاه

  اقامتي  و جهانگردي
  مسافرخانه  و زائرسرا 

  ها هتل آپارتمان
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  )M22(اختلاط ويژه  ‐عملكردهاي مجاز در پهنه مختلط سكونت فرهنگي و گردشگري ): ۱۵جدول شماره (

  عملکرد   کاربري کلي   گروه هاي فرعي   گروه هاي اصلي 

  سکونت يا اقامت 
  مقررات و ضوابط   براساس  مسکن الگوهاي  انواع  نت خانوارها سکو

  پانسيون   خدمات خوابگاهي  سکونت دسته جمعي 

  تجاري

 فروشي خرده عملکردهاي
  خدمات  فروش يا

  با مرتبط  خدمات و فروش
  دوام  با مصرفي کالاهاي

  فيلمبرداري و عکاسي دوربين  خدمات و فروش

  موبايل  هايگوشي خدمات و فروش

  دستي  صنايع  فروش

  کالاهاي  ديگر  فروش
  مصرفي 

  فروشي  گل

  هنري محصولات ساير و عتيقه  مجسمه، تابلو، فروش

  پخش افزارهاينرم و نوارها ويدئويي، سينمايي، هايفيلم  انواع توزيع عرضه
  موسيقي

  خوراکي  مواد فروش

  پروتئيني، مواد عرضه قصابي، بقالي، نانوايي، مارکت، سوپر خواربارفروشي،
  اوليه مايحتاج  ساير و لبنياتي

  فروشي ادويه و عطاري

  با مرتبط  کالاهاي  فروش
 هاي  مراقبت و سلامتي

  فردي 

  استور  دراگ  و داروخانه

  زيبايي و آرايشي لوازم

  عينک  و  چشم  به مربوط لوازم

  ها  بانک
  خصوصي  و دولتي هايبانک شعب

  صرافي 

 و اجاره و کيمل معاملات
  کالا  کرايه

  کالا   کرايه و اجاره
  دوچرخه  و  سواري ماشين اجاره

  تفريحي کالاهاي اجاره

 و علمي ، فني خدمات
  اي  حرفه

 و مسافرتي  خدمات ارايه
  جابجايي 

  موتوري پيك و کرايه اتومبيل  و تاکسي آژانس

  مسافرتي  خدمات
  اتوبوس قطار، هواپيما، بليط  فروش دفاتر

  مسافرتي  هايآژانس و تورها اتردف

  اي حرفه و فني خدمات
  هاعکاسي

  ...) و كارتسيم  نت،كافي( ارتباطي خدمات هايشركت دفاتر
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  غذايي  خدمات

  کامل خدمات با رستوران

  ها  fast food و  سرپايي هاي رستوران

  چلوکبابي   محدود، خدمات با رستوران ساندويچ، پيتزا،

  تريا  کافه شاپ، کافي

  جگرکي حليم، کبابي،

  سرا ديزي طباخي،

  غيره  و فروشي فالوده يا  بستني فروشي، آبميوه

  سنتي  هايخانهسفره

  چايخانه خانه،قهوه 

  بازارهاي موقت   بازارهاي روز  تجاري  هاي مجتمع

  تجهيزات و تاسيسات
  شهري

 تمام(   نقل و حمل خدمات
  با مرتبط  تشکيلات
  مسافر  يا  کالا جابجايي

  شهري درون  نقل و حمل

  هاي حمل و نقل درون شهري (تاكسي و خودروهاي سبك) پايانه

  هاي جابجايي مسافر توسط خودروهاي دربستي پايانه

  ) سرپوشيده يا سرباز( عمومي پارکينگ

  فراغت  اوقات
  فرهنگي 

  نمايش ، فيلم  ، تئاتر اجراي
  موسيقي يا

  نمايش (روباز)  و سرتکن هايسالن

  سينما با شرايط ويژه 

  تئاتر روباز

  ها  موزه

  تاريخي  هايموزه 

  ها نمايشگاه و هنري آثار هايموزه 

  هانگارخانه ها،گالري

  فرهنگ  خانه کتابخانه و

  هازورخانه  باستاني  هاي ورزش  ورزشي

  خدماتي

  آمادگي  مهدکودک،  رسمي آموزشي  آموزشي

  خيريه   مؤسسات ،)هاNGO( غيردولتي هايتشکل و هاکانون ها،انجمن  عمومي ادارات  اداري

  درماني  و بهداشتي
 بيماران با سيار خدمات

  سرپايي 

  پزشکي  هايفوريت و  اورژانس هايپايگاه

  درمان  و بهداشت مراکز و درمانگاه

  اقامتي  و جهانگردي
  مسافرخانه  و زائرسرا 

  ها نهتل آپارتما
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