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مدیر کل محترم راه و شهرسازی استان
مدیر کل محترم بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان

رئیس محترم سازمان نظام مهندسی ساختمان استان
شهرداران محترم استان

موضوع: ابلاغ مبحث بیست و چهارم مقررات ملی ساختمان 

سلام علیکم

به پیوست تصویر نامه رئیس محترم سازمان شهرداریها و دهیاریهای کشور به شماره ١٣٩٣٤٠ مورخ 
١٤٠٤/٠٧/٢٩ منضم به ضمائم پیرامون« ابلاغ مبحث بیست و چهارم مقررات ملی ساختمان» تحت عنوان« انطباق 

شهری ساختمان» ، به منظور بهرهبرداری و دستور اقدام ابلاغ میگردد. 

رونوشت:   
 - معاون محترم عمران،توسعه جناب آقای نصرتی امور شهری و روستایی وزارت کشور و رئیس سازمان شهرداری ها و دهیاری های کشور    



۱۴۰۴/۰۷/۲۹

۱۳۹۳۴۰

دارد « سرمایه گذاری برای تولید »
همه باهم برای ایران

استانداران محترم سراسر کشور
سلام علیکم

با احترام، به پیوست تصویر نامه شماره ١۳۸٧۳١ مورخ ١٤٠٤/٠٧/٢۸ مشاور محترم وزیر و مسئول هماهنگی 
حوزه وزارتی منضم به مکاتبه شماره ١٢٤٠٤٦/١٠٠/٠٢  مورخ ١٤٠٤/٠٧/٢٧ وزیر محترم راه و شهرسازی 
پیرامون "ابلاغ مبحث بیست و چهارم مقررات ملی ساختمان" تحت عنوان "انطباق شهری 

ساختمان"، برای بهره برداری و همچنین ابلاغ به کلیه مراجع صدور پروانه و دیگر دستگاه های اجرائی 

استان به حضور ایفاد می گردد.

رونوشت:
سرکار خانم دکتر صادق، وزیر محترم راه و شهرسازی برای استحضار. 

جناب آقای تقوی، مشاور محترم وزیر و مسئول هماهنگی حوزه وزارتی برای استحضار. 

دفتر فنی و برنامه ریزی عمرانی برای اطلاع. 
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 نام خدا به                

 

 یشهرساز و راه وزارت

 معاونت مسکن و ساختمان

 

 

 مقررات ملی ساختمان مبحث بیست و چهارم

 انطباق شهری ساختمان

 

 

 

 

 دفتر مقررات ملی و کنترل ساختمان

0414 
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 صفحه شناسنامه
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 گفتارپیش

قانون نظام مهندسی و کنترل  33نامه اجرایی ماده وزارت راه و شهرسازی در راستای اجرای آیین

ارتقای کیفیت زندگی ، ها با محیط شهری پیرامونساختمان و با توجه به ضرورت انطباق ساختمان

مبحث بیست و  اقدام به تدوینشهری  معیارهایو بهبود  سیما و منظر شهر ،هروندان، حفظ هویتش

 نموده است. «انطباق شهری ساختمان»  چهارم مقررات ملی ساختمان تحت عنوان

ده کننعنوان یکی از ابزارهای تکمیلاین مبحث در ادامه سایر مباحث مقررات ملی ساختمان کشور، به

با زمین، بستر  هاتمانساخ انطباقریزی و مدیریت شهری، چارچوبی مشخص برای در حوزه برنامه

 آورد.فراهم می ی راشهر کالبدی، کاربری و تناسب سیما و منظر

نظران حوزه شهرسازی، معماری و مهندسی تدوین این مبحث حاصل تلاش متخصصان و صاحب

ساختمان در کشور است که با بررسی تجارب ملی و بین المللی، مقررات و استانداردهای مرتبط، و 

های مصوبات شورای عالی معماری و شهرسازی و طرح به شرایط خاص شهرهای کشور،همچنین توجه 

 اند. ین نمودههر تدوها با شای جامع و روزآمد را برای انطباق ساختمانمجموعه توسعه و عمران مصوب،

و  مقررات ی ایناجرالذا از عموم جامعه مهندسی و دست اندرکاران صنعت ساختمان انتظار می رود در 

 ی نهایت تلاش و اهتمام خود را به کار گیرند و در این راه برای ایشان آرزویااصول اخلاق حرفه تیرعا

 دارم. یو سربلند قیتوف

معاونت مسکن و ساختمان و دفتر مقررات ملی و کنترل ساختمان، ها و زحمات تلاش پایان، از همهدر 

این مبحث تدوین در فرآیند که  نیتدو یشورا یاعضانظران و کارشناسان همچنین اساتید، صاحب

 نمایم.سپاسگزاری می ند،انمودهو همکاری مشارکت 

 

 

 فرزانه صادق   

 وزیر راه و شهرسازی  
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 (4041) ویرایش اول –چهارم مقررات ملی ساختمانبیست و مبحث كنندگان هیأت تدوین
 

 هشتمدوره  – مقررات ملیّ ساختمانشورای تدوین الف( 

 

 رئیس حبیب اله طاهرخانی مهندس  و دبیر عضو حامد مانی فر مهندس  
 عضو دکتر اباذر اصغری  عضو گلابچی محمود دکتر  
 عضو بختیاری دکتر سعید  عضو بهروز گتمیری دکتر  
 عضو بخشنحیدرجها دکتر  عضو میرمیران حمید سید مهندس     
  عضو یحیی جموردکتر  عضو       میرقادری رسول سید دکتر 

 

 
 عضو فرزان حدادشرق دکتر  عضو مهندس کاوه نوری کوپایی 

 

 

 عضو مهندس امیر فرجامی  عضو        حمید یزدانی دکتر  
     
     

    پیش نویس نخستتدوین كنندگان ب( اعضای كمیته 

 زادهدکتر عباس صنیع    یزدانیدکتر شیرزاد  
 فتح الله فواد مرعشی مهندس   مهندس محمد خلیل البرز نیا  

 دکتر حمیده امکچی   مهندس سینا صبری  

 مهندس مهدی عابدی   مهندس معصومه فتحعلیان  

 مهندس شیما همایی  

 

  بازنویسی نهایی  ( اعضای كمیته پ

 رئیس مهندس امیر فرجامی  راهبر مهندس حامد مانی فر 

  عضو میرمیرانمهندس حمید  عضو دکتر محمدرضا حق جو 

  عضو عباس وثیق نیادکتر   

 

 دوره هشتم-مقررات ملّی ساختماندبیرخانه شورای تدوین ( ت

 شورا دبیر و ساختمان کنترل و ملی مقررات دفتر کل مدیر فرمانی حامد مهندس 

 رئیس گروه تدوین مقررات ملی ساختمان محمودی امیرعباس مهندس 

 

 

 

 ساختمان 

 دفتر مقررات ملی و کنترل ساختمان در کمیته بازنویسی کارشناس حامد صومعلو مهندس 

  

 

و
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 مقدمه

گی تضمین، یکپارچ به منظورفنی  و چارچوبی قانونی ،مقررات ملیّ ساختماناز این مبحث به عنوان یکی 

رای این اج .گردیده است تهیه ندگی و کسب و کار در کشورو کنترلِ پیوسته کیفیت کالبدی محیط ز

ای موجب های دولتی، عمومی، خصوصی و حرفهبخشدر  شهریحوزه  ، توسط دست اندرکارانمبحث

و امنیت،  ایمنی آسایش و آرامش، ،ملّی هایو ارزش هاهای راهبردی چون سرمایهحفظ و خلق مزیت

منفعت عمومی بر منفعت "های پذیری و عدالت اجتماعی و چیرگی دوگانهآوری، زیستپایداری و تاب

 .واهد گردیدخ "منفعت پیوسته بر منفعت آنی"و  "فردی

اق کاربری، انطباق کالبدی و انطباق زمین، انطب شامل: موضوعی فصلاین مبحث در گام نخست در چهار 

بط در دو ضوادر این ویرایش  ،اهیت مبانی شهرسازییه شده است. با توجه به متهسیما و منظر شهری 

 ن،برای طراحان، ناظرا جامع یبعنوان راهنمای اند. و سعی شده استارائه شده ایدسته الزام آور و توصیه

رای این مبحث ضمن ارتقای کیفیت فضاهای شهری و اج رودانتظار می .مجریان و مدیران شهری باشد

های شهری را فراهم ها و بافتموثر میان ساختمانه تعامل زمین و حفظ منابع ملی، یمنیا و تامین آسایش

 می،اسلا-های ایرانی، حفظ ارزشکالبدیافزایش کارایی  ها،شهرموثری در بهبود سیما و منظر آورد و نقش 

 .ایفا نماید با توجه به اقلیم های شهریو زیست پذیری محیط هویت بومی با توجه به

های توسعه طرح همچنینو  این مبحث مغایرتی با مصوبات شورای عالی معماری و شهرسازیقوانین 

 عمران مصوب ندارد.

ساتی یدفتر از تمام نیا ،انیدر پا سازمان یمهندس یهامهندسان، انجمن د،ا  زیو ن ینظام مهندس یهاو 

ساختمان هیکل صنعت  ست اندرکاران  ش ،د ص یکه نظرات نگار ص  سیونشیخود را در ارتباط با پ یو تخ

سال نموده مبحث نیا شورای  همکاری از به ویژه همچنین و اندار ساختمان ) سی  سازمان نظام مهند

سازی مرکزی( شهر سازی و معماری وزارت راه و  شهر شکر و قدردان مانهیصم و معاونت  نموده و از  یت

استفاده خواهد نمود.  یها جهت انجام اصلاحات بعدو از آن استقبال و انتقاد شنهادیهرگونه اظهار نظر، پ

ثبت نقطه نظرات خود  نسبببت به inbr.ir ینترنتیتوانند با مراجعه به درگاه ا یمندان ملذا عموم علاقه

 .ندیاقدام نما

فتر مقررات ملی و كنترل ساختماندیركل دم  

ز
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 مقدمه

هم کالبدی، بهاست که در چارچوبی ی هایترکیب یکپارچه زیرنظام یک سکونتگاه؛ نظامی پیچیده از

در این چارچوب، ساختمان یک واحد کالبدی پایه و وابسته به سکونتگاه بوده که  اند.پیوند خورده

 :توجه گردد حیاتی ،دو مسئلهبه  ،سکونتگاههی قواعد رابطه آن با سازماند دربایست می

ازماندهی س پایه زیر اصول پایه برکه  هسکونتگاساختمان و میان  یکپارچگی تنظیم؛ نخست

  :گرددمی

 اجزای چارچوب کالبدی یک سکونتگاه ۀهممکمل پیوندی روابط هم پیوند فضایی؛ برای 

 .و ساختمان

 صورت یک کل موثر با هم به ساختمان و سکونتگاهنحوی که به کارکردی؛افزایی هم

 .عمل کنند

 کارا و به قواعد انطباق که انرژی هاییاجرای ساختمان طراحی و هماهنگی محیطی؛

 .محیطی و فرهنگی حساس باشند

 متمایز که هویت سرزمینی را تقویت کند هاییاجرای ساختمان طراحی و هویت مکان؛. 

 به قواعد اقتصاد زمین و  یمنفعت عموم بر پایه پاسخ خردمندانه کارایی اقتصادی؛

   .ساختمان

 

یوسته طی زمان است. تنظیم پ سکونتگاهساختمان و  تناسب فضایی پیوستگی تنظیم ؛دوم

 تحول کالبدی عت و گستردگیسو، سراز یکها آنفضایی بین پیوندی هم و تناسب، نظم

 .است سکونتگاه کالبدی مدیریت تحول از سویی دیگر؛ چالش همیشگی نظام هاساختمان

م پیوسته برای تنظیهوشمندانه تحول سریع و گسترده تولید ساختمان  و هدایت کنترلبنابراین 

 .حیاتی است بسیار سکونتگاهاجزا و  نظم بین قواعد

به  تگاهسکونساختمان و تناسب فضایی بین  تنظیم یکپارچه و پیوستهبرای پاسخ به مسئله 

 فرآیند رد سکونتگاه را همیشه باساختمان افزایی توانایی انطباق و هم بتواند که نیاز است الگوریتمی

شهری انطباقاین الگوریتم،  .فراهم نماید ،کنترل بخش عمومیو  ساختمان تولید، ۀدوسوی

زمین، کاربری، کالبد و منظر شهری  :شاملۀ پایه در چهار لاینام دارد. ساختمان  ساختمان
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عیین ت انطباق شهریبر پایه اصل دربرگیرندگی در هر لایه  )که عوامل انطباقکمک  ساختمان به

ق با سکونتگاه منطبریزی و طراحی شهری های اساسی برنامهبرای دستیابی به ارزش اند(گردیده

 گردد.می
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 کلیات  42-1

 

 دامنه شمول و کاربرد  ،ساختار فصول اهداف، :شاملمبحث انطباق شهری ساختمان در کلیات فصل 

 

 معرفیکارگیری آن را هنظام مهندسی و کنترل ساختمان، چگونگی و اولویت ب قانون در مبحث

 دهد.برداران خود قرار میدر اختیار بهره نموده و

 

 

 

 چارچوب انطباق شهری ساختمان 

 فصول  اجزائ فصول  اصول 

 ؛تضمین تامین منفعت عمومی 

 گویی به نیاز برای همه، پاسخپذیری زیست

توانان جسمی، های ویژه شامل کمگروه

 ؛سالمندان و کودکان

 های میراث ایرانی بازآفرینی پایدار ارزش

 اسلامی،

ریزی و هویت بومی و قواعد پایه برنامه

 ؛طراحی شهری

 ؛ایمنی و امنیت محیطی، پدافند کالبدی 

 آوری کالبدی،تاب زیست،حفاظت محیط 

طراحی حساس به اقلیم، ، انرژی کارایی

 ؛طبیعت و آب

 ،کارایی  هوشمندی، روزآمدی فناورانه

 ؛عملکردی

 های داشت سرمایهماندگاری و مدیریت نگه

 ؛ملی

  ،وحدت، هماهنگی و انطباق فرم و منظر

 آرایی شبرنگ، بافت، زمین، بدنه و بام، جلوه

 .و روز

 اربرد، اهداف، ساختار فصول، دامنه شمول و ک

 .کارگیریهچگونگی ب

 کلیات

 نوع قطعه، اندازه، ابعاد، تناسب، شکل و زمین ویژگی :

 ؛مالکیتی -کنترل حقوقی

  جهت،  استقرار: موقعیت، ترکیب، همجواری،نحوه

 ؛تنظیم فواصل، و حرائم

 دسترسی زمین. 

 
 انطباق با زمین

 نوع و مقیاس کارکردی، بار جمعیتی، کاربری ویژگی :

 ؛تصرفظرفیت 

  ترکیب، همجواری، دسترسی  استقرار: موقعیت،نحوه

 ها.ساختبه خدمات عمومی و زیر

 انطباق کاربری

 ،و  سطح اشغال تراکم و ارتفاع: تراکم ساختمانی

 و ارتفاع؛ طبقه ،زیربنا

 ساختمان؛ ابعاد، حجم و شکل ،هندسهگذاری: توده 

  تنظیمگیریجهتو  موقعیتتنظیم  استقرار:نحوه ، 

 .، همجواریفواصل توده و زمین

 

 انطباق کالبدی

 ی شهر گانه )فوقانی، میانی و پایه( منظرهای سهبخش

 ؛ساختمان

 فضای شهری پیرامون ساختمان. 

انطباق سیما و 

 منظر شهری

 ساختمان
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 اصلی . هدف42-1-1

داری، برداری، نگهطراحی، اجرا، نظارت، بهره فرآینداطمینان از رعایت اصول و قواعد شهرسازی در 

رل افزایی و کنت، همیکپارچگی، پیوستگی، هماهنگیها برای تضمین ساختمان تعمیر و تخریب

 .ها در طول زمانها و ساختار سکونتگاهتناسب فضایی آن

 . اهداف جانبی42-1-4

  ایرانهای تحولات کالبدی سکونتگاه فرآیندپاسداری از حقوق و منفعت عمومی در. 

  اسلامی ایران در بخش شهرسازیجمهوری  های کلی نظامسیاستکمک به تحقق. 

 ویژه تقویت و توسعه فرهنگ و پیگیری اهداف قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان به

 .در شهرسازی اسلامی -های ایرانیارزش

  دهی مناسب، مانند: تأمین ایمنی، بهرهکمک به تحقق اهداف کلی مقررات ملی ساختمان

  .جوییبهداشت و صرفهآسایش، 

  هابرداری از ساختمانطراحی، اجرا، نظارت و بهره فرآیندکالبدی در  تحولاتکنترل خردمندانه. 

 . ساختار فصول مبحث42-1-3
 شرح زیر هستند:فصل است که هر یک از فصول دارای اجزائی به پنج این مبحث مشتمل بر

 .آن است گیری محتواییدهنده جهتعنوان هر فصل نشان عنوان: .42-1-3-1 

 .شودیستی و چرایی فصل پرداخته میبه چکیده، چ مقدمه:. 42-1-3-4 

 .شودهای استفاده شده در متن هر فصل تعریف میترین کلیدواژهمهم تعاریف: .42-1-3-3 

ها در همه ای از احکام سلبی یا ایجابی ارائه شده که رعایت آنمجموعه الزامات:. 42-1-3-2 

 .ها الزامی استساختمان ، تعمیر و بازسازیاحداثبر طراحی، اجرا و نظارت  فرآیندها در مکان

دلیل اهمیت و نقشی که های مکمل الزامات که بهای از ارزشمجموعه ها:توصیه .42-1-3-5 

 .شده استها، توصیه اجرا یا عدم اجرای آن ،های محیطی دارنددر ارتقای کیفیت
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 . حوزه شمول42-1-2

قررات در ماین مبحث کارگیری هی منطق بساختار سکونتگاهحاکم بر انسجام و یکپارچگی قواعد 

مبحث با سایر مباحث مقررات و مقیاس بندی دامنه شمول در صورت ، و بنابراینبوده ساختمان ملی

 :که عبارتند از خواهد داشت هاییها و پیچیدگیملی تفاوت

 مقیاس کنترل کالبدی است. این مبحث به فصل مشترک  و منطق در ؛تفاوت نخست

ها ساختمان و فضای شهری و نیز چارچوب یکپارچه و هماهنگ اجزا کالبدی سکونتگاه

پردازد و این در شرایطی است که سایر مباحث مقررات ملی )و خاصه مبحث چهارم( می

 پردازد.به ساختمان و درون آن می

  تضمین حفظ  حوزهدر ماهیت این مبحث بوده که محتوای الزامات آن را در  ؛دومتفاوت

 .دهدقرار می در برابر منفعت خصوصیمنفعت عمومی 

 گان کنندتری شامل تهیهاین مبحث است که گستره وسیع مندیدامنه بهره ؛سومفاوت ت

تا ساکنین و ، بالاترین لایههای توسعه و عمران سکونتگاهی در ها و طرحبرنامه

 های حقوقی و حقیقی گوناگونترین لایه با شخصیتها در پایینکنندگان ساختمانتولید

های این مبحث بر اطمینان از رعایت اصول و قواعد شود. الزامات و توصیهرا شامل می

یر و تخریب داری، تعمبرداری، نگهنظارت، بهره طراحی، اجرا، فرآیندشهرسازی در 

 با ها راساختمانو پیوسته طراحی و احداث بهینه  ها متمرکز بوده و انطباقساختمان

 نماید.میهدایت  سکونتگاهانسجام کلیت یک 

 و کیفی و مکانی این مبحث در برابر ماهیت کمیّتلفیقی کمیّ، ؛ ماهیت تفاوت چهارم 

 نماید.مقداری سایر مباحث مقررات ملی است که تمایز ایجاد می

  های مشمول مقررات ملی است، بدین شیوه ساختمان بندیگروهدر منطق  ؛پنجمتفاوت

های در طرحها آن پایه نوع و مقیاس کاربری بر هاساختمانبندی گروه ،که در این مبحث

مان های ساختبر پایه ماهیت کنش نیزساختمانی  بندیگروهجزئیات  .است و عمران توسعه

اس بندی نوع و مقیاساس طبقه بر ،در این مبحثبنابراین . ه استو سکونتگاه تنظیم شد

اند. گردیده تفکیک "طبقه و بالاتر 8" و "طبقه 7تا  1" گروهدر دو  هاساختمان، کاربری

ه ک ایرانعالی شهرسازی و معماری  شورایطبقه و بالاتر برمبنای تعریف  8های ساختمان

، هرا در این مبحث و با قواعد ویژ گروه ساختمانی اند، یکنامیده شده "های بلندساختمان"

  اند.خود اختصاص دادهبه
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؛ ای شاملیندی دو مرحلهآرفانطباق شهری در الگوریتم  ،ایران متنوع جغرافیای بر اساس ساختار

انطباق شهری  عمومی چارچوب) 1-1-42جدول ) انطباق شهریعمومی چارچوبی  طراحی نخست

ه این بر پایطراحی گردید. های جغرافیایی کشور تنظیم قواعد متناسب با تفاوت دوم و ((نساختما

که توانایی تعمیم به سطح کلی در گام نخست طراحی و تنظیم قواعد و الزامات پایه در  ،منطق

طح سگاه در گام دوم تنظیم چارچوب انطباق در باشد تنظیم گردیده، آنجغرافیای کشور را داشته 

و  یزیرهای آمایش سرزمین، برنامهبندیقواعد کمّی بر پایه منطقه با تدبیر الزامات و تفصیلی

لحاظ به یبعد یهاشیرایو تنوع بحث در و یبا توجه به گستردگ گام دو شده است. بینیپیش

بر مبنای یک  در مقیاس و محتوی ساختمان یانطباق شهر دامنه ،ییو شمول محتوا یکمّ ریمقاد

کلان بندی پایه منطقهبر این چارچوب عمومی  .افتیو توسعه خواهد  قیتدق چارچوب عمومی

ر رفتار کلی بناها بمنطبق بر  های زمین و ساختمانریبکاربری اراضی و مقیاس مجاز استقرار کار

 ،های انطباق شهری ساختماندر لایه وابسته به مقیاس کاربری و توده ساختمانیسکونتگاه، 

 .(1-1-42 )جدول شده است ساختاربندی
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  انطباق شهری ساختمان  های مبحثعمومی برای ویرایش . چارچوب1-1-42جدول  

 بندی ساختمانیگروه ساختمان شهریهای انطباق لایه

 انطباق با زمین انطباق کاربری انطباق کالبدی ساختمان انطباق سیما و منظر شهری

فضای 

 شهری

بخش 

 پایه

بخش 

 میانی

بخش 

 فوقانی

نحوه 

 استقرار

گذاتوده

 ری

تراکم و 

 ارتفاع

نحوه 

 استقرار 

ویژگی 

 کاربری

 دسترسی

 زمین

نحوه 

  استقرار

ویژگی 

 زمین

مقیاس  دامنه طبقه

 مجاز
 گروه کلی کاربری 

 محله 7-1            
 سکونت

 ویژه +8            

            
7-1 

 محله

 خدماتی-تجاری
 ناحیه            

            
8+ 

 منطقه

 شهر            

            

7-1 

 محله

 خدمات عمومی
 ناحیه            

 منطقه            

 شهر +8            

 مشروط            
تاسیسات و 

 تجهیزات 

            
 مشروط

 منطقه
 صنایع شهری

 شهر            

            
7-1 

 ناحیه
مختلط 

 چندکارکردی
 منطقه            

 شهر +8            

 حفاظت مشروط            

   های ات ملی ساختمان تنظیم شده است. فهرست تفصیلی کاربریو مقرر 11/13/1381 -های شهری  ایران درباره تعاریف کاربری و معماری پایه مصوبه شورای عالی شهرسازی این چارچوب بر

 صلاح، مدیریت خواهند شد.یشاخص واجد ساختمان در این مراجع قانونی درج شده است. موارد خارج از شمول این چارچوب و نیازمند برخورد ویژه از طریق مراجع قانونی ذ
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 دامنه کاربرد .42-1-5
های مشمول قانون نظام ها و سازهکلیه ساختمان برای الزامات این مبحث .42-1-5-1

مهندسی و کنترل ساختمان در سطح کشور و در کلیه مراحل مربوط از قبیل 

ها، داری، تعمیر و تخریب ساختمانبرداری، نگهاجرا، بهره ،جانمایی، طراحی، نظارت

و حقوقی  سازندگان و مهندسین( کارفرمایان، )مالکان، برای تمام اشخاص حقیقی

اختمان در سراسر قانون نظام مهندسی و کنترل س 42و مراجع ذکرشده در ماده 

های عمومی بر کلیه ساختمان حاکم ،نیز های مبحثتوصیه .الاجراستلازمکشور 

 استو خصوصی 
 

 است:در موارد زیر الزامی  ،های موجودرعایت مقررات این مبحث در ساختمان .42-1-5-4

نیاز مستلزم تخریب  که اعمال اصلاحات موردهای موجود مشروط بر آندر ساختمان الف(

( 41مبحث  1-1-41)درجه سه در جدول  با آستانه فرو ریزیش هایو تحمیل هزینه

 امظصاحب صلاحیت در قانون ن های کارشناسیموارد، مستلزم بررسی نشود. تشخیص

 .است و کنترل ساختمان و مقررات ملی مهندسی

 

صلاح حسب تشخیص کارشناسی یا سایر مراجع ذی ،های موجودی ساختماندر همهب( 

ر مردم، خطرناک و یا سایکنندگان ، برای استفادهعلت مغایرت با الزامات این مبحثبه

 .آور هستندزیان

 

باید با الزامات می، کاربرینوع و مقیاس  هایی که در هنگام تغییرپ( در تمامی ساختمان

 .مقررات ملی ساختمان هماهنگ شوند این مبحث و سایر

 

ی بنا و/یا بازسازی بوده و ی تعمیرات کلی و/یا توسعهدر مرحله که هایت( در ساختمان

ام مهندسی و کنترل ظصاحب صلاحیت در قانون نحسب تشخیص مراجع کارشناسی 

کارگیری اصلاحات در چارچوب الزامات این مبحث را قابلیت بهساختمان و مقررات ملی، 

 دارا هستند.
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های موقت )غیر از اسکان ها و سازهالزامات این مبحث شامل تمام ساختمان .42-1-5-3

 .شودگان حوادث غیرمترقبه( نیز میموقت بازماند
 

های دیگری که واجد های دارای ثبت جهانی و/یا ثبت ملی و ساختمانساختمان .42-1-5-2

های تاریخی، فرهنگی و معماری خاص هستند از شمول مقررات این مبحث خارج ارزش

 .دستی و گردشگری هستندبوده و تابع ضوابط وزارت میراث فرهنگی، صنایع
 

درصورت  ،ینیسرزم یهاتیبا هدف حفظ هو مصوب یخیتار یهابافتمحدوده در . 42-1-5-5

 .است ،یخیتار یهابافت قانونی ضوابط و قواعد مرجعاولویت با  ،تداخل

 

ها، ها، تالابها، دریاچهآهن، معادن، دریا، رودخانه، جنگلها و راهرعایت حرایم قانونی راه. 42-1-5-6

های انتقال نیروی برق، خطوط پایه ها، خطوط وها، مسیلنهرهای عمومی، قنوات و چاه

ها های واقع در مسیر راهها و تونلهای تأسیسات مخابراتی، پلارتباطی و فیبر نوری و پایه

های ها و شبکههای انتقال نفت و گاز، سدها و کانالیا تأسیسات عمومی و عمرانی، لوله

و انتظامی و امنیتی و مرزی، های آبرسانی، تأسیسات نظامی آبیاری، خطوط و لوله

گیرها، ابنیه و آثار تاریخی و طبیعی و بندها، سیلهای آب و فاضلاب، سیلخانهتصفیه

ای در هر گونه استقرار بنا در داخل و خارج حریم شهرها و روستاها، بر تأسیسات هسته

 های توسعه و عمران الزامی است.پایه ضوابط و قواعد طرح
 

 
 

 کارگیری الزاماتچگونگی به. 42-1-6
 

دستور ها و سایر مراجع صدور پروانه ساختمانی موظفند به هنگام صدور شهرداری .42-1-6-1

ن مبحث را رعایت مفاد ایکار صدور پایانو تهیه نقشه، صدور پروانه ساختمانی، 

های این مبحث را به توجه به توصیه و رورت اعمال الزاماتضنموده و همچنین 

 .سازندگان و مهندسان اعلام نمایندمالکان، 
 

نظامات  وفقهای این مبحث مسئولیت نظارت بر حسن اجرای الزامات و توصیه .42-1-6-4

 حقیقی و حقوقی اداری ابلاغی از سوی وزارت راه و شهرسازی برعهده اشخاص
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 .صلاح استذی
 

 ایران، شورای عالی شهرسازی و معماریمصوب در  مقرراتضوابط و قوانین و مجموعه  .42-1-6-3

های قانونی ملاک ساختمان و سایر طرح مقررات ملیو عمران، مباحث های توسعه طرح

 گردد.طلاق میا مرجع شهرسازیعمل، 

 هابندی رعایت الزامات و توصیه. اولویت42-1-7

و جانبی مبحث  اصلیهای مندرج در این مبحث به پشتوانه اهداف الزامات و توصیه .42-1-7-1

تدوین گردیده و فاقد جزئیات فنی و/یا استانداردهای کمی است. در مواردی که دستیابی 

به الزامات مورد نظر مستلزم رعایت جزئیات فنی و کمی است، سایر قوانین و ضوابط 

های عرف شهرسازی، ملاک عمل خواهد صورت معیارها و استانداردموضوعه و در غیر این

 بود.

 

های توسعه کالبدی و سایر طرح های توسعه و عمرانچه در ضوابط و مقررات طرحچنان . 42-1-7-4

ک مقادیر ملاتری تعیین و اعلام شده باشد، آن الزامات این مبحث با جزئیات بیش، معتبر

 .عمل قرار خواهد گرفت

 

های توسعه و عمران الزامی مقررات ملی ساختمان در طرحمفاد این مبحث از رعایت . 42-1-7-3

 های توسعه و عمران است. است. درصورت تداخل، اولویت با مفاد طرح
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 (زارفا ،عیمجت ،کیکفت) انطباق با زمین. ساختمان؛ 42-4
 . مقدمه42-4-1

احدهای ودهی فضایی یک سکونتگاه است که سازماننخستین گام ، انطباق با زمینیند بررسی آفر

، تنظیم بر اساس نیازهای شهروندی و مناسبت مکانی ،هر کاربری قواعدرا برای پاسخ کارآمد به  اراضی

شامل مالکیت، اندازه، ابعاد، شکل و  انطباق ویژگی زمین .الف :در سه بعد فرآیندنماید. این می

همجواری زمین با دیگر ترکیب و  گیری،موقعیت، جهت :شامل انطباق مکانی زمین .ب ؛تناسبات

صورت  ،های شهریساختدسترسی به خدمات عمومی و زیر .پ ،ساختطبیعی و انسان عناصر محیط

ها، بخش تعاریف، قواعد سازماندهی انطباق به تفکیک دو بخش الزامات و توصیه تدوینگیرد. پس از می

 اند.تدبیر و معرفی شده

 . تعاریف مفاهیم42-4-4
ر پایه قواعد بثبتی یک واحد زمین با دسترسی مستقل و با قابلیت دریافت سند مالکیت  قطعه زمین:

ی هایبا ویژگیزمین هر قطعه  است.های توسعه و عمران قانونی ثبت اراضی و ضوابط طرح

 شود.یم گیری تبیینچون اندازه ابعاد، شکل، تناسبات، مالکیت، موقعیت، ترکیب و جهت

 

شبکه  وسیلهکه به است زمین متشکل از یک یا چند قطعهیکپارچه یک واحد کالبدی  بلوک شهری:

 .ستا دسترسی محاط شده

 

 است.تر بندی )تبدیل( یک قطعه زمین به دو یا چند قطعه زمین کوچکقطعه فرآیند :اراضی تفکیک

 گیرد.صورت می ،زمینمالک یا مالکین شش دانگ  بنا به درخواست فرآینداین 

 

با هدف افزایش کارایی و  موجودتفکیکی سازماندهی مجدد اراضی  فرآیند :اراضیتنظیم مجدد 

مران ع های توسعه وکیفیت محیط زندگی بر پایه قواعد قانونی ثبت اراضی و ضوابط طرح

 .است

 

به  ثبتی همجوار ترنوعی از تنظیم مجدد اراضی است که در آن قطعات کوچک تجمیع اراضی:
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با هدف افزایش کارایی و کیفیت محیط زندگی بر پایه قواعد قانونی ثبتی ای بزرگ قطعه

بنا  فرآیند. این شوندهای توسعه و عمران تجمیع یا یکپارچه میثبت اراضی و ضوابط طرح

 گیرد.صورت می ،زمینمالک یا مالکین شش دانگ  به درخواست

 

 .قطعه زمین است شریک در یکهر جدا کردن سهم مشاع  : اراضیافراز 

 

ها در نظر گرفته شده و ای از معابر شهری که نقش اجتماعی در طراحی آندسته خیابان شهری:

 .داز آن را دارن سواران در کنار وسایل نقلیه موتوری امکان استفادهعابران پیاده و دوچرخه

 

جایی زیاد، دسترسی تمامی هعلت ظرفیت جابهای شهری که بهای از خیاباندسته خیابان شریانی: 

حداقل  د.کنن، فراهم میرمقیاس منطقه و شه ها حتی درکاربران را به همه انواع کاربری

و متر  42)برای شریانی درجه دو  متر 42های شریانی برابر با عرض پوسته برای خیابان

 .شوددر نظر گرفته می متر( 22ها برای شریانی درجه یک مانند بزرگراه

 

جایی متوسط، ههای شهری که با ظرفیت جابای از خیاباندسته کننده:پخش و خیابان جمع

اقل حد کنندهای حداکثر در مقیاس ناحیه، فراهم میدسترسی تمامی کاربران را به کاربری

 .شودمتر در نظر گرفته می 12برابر با  کنندهجمع و پخشهای عرض پوسته برای خیابان

 

جایی کم، دسترسی تمامی هعلت ظرفیت جابهای شهری که بهای از خیاباندسته خیابان محلی:

حداقل عرض پوسته  .کنندهای حداکثر در مقیاس محله، فراهم میکاربران را به کاربری

 .شودمتر در نظر گرفته می 6برابر با  محلی هایبرای خیابان

 

قاطع نوع کنترل تسپس به فاصله دید و که  سطح استهای همهای تقاطعان بریدگی گوشهمیز پخی:

 بستگی دارد.
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 ویژگی زمین . الزامات42-4-3
د کنترل و تایی، و افرازتجمیع مجدد،  برای تفکیک، تنظیم ساختمانی در صدور پروانه .42-4-3-1

 .قطعه زمین الزامی استو سند مالکیت قانونی  و مجوزهایفنی مدارک 

 

 

ه و های توسعدر چارچوب طرحتفکیک  رعایت قواعد و الزاماتکنترل ، افراز زمیندر . 42-4-3-4

 .الزامی است، عمران

 

 متضمن کارایی قطعه هایانطباق ویژگی اراضی،تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع در  . 42-4-3-3

و شکل با نوع  ابعاد ، ابعاد، تناسببرِ زمینحداقل  ،حداقل اندازه قطعه زمین :زمین شامل

ارائه  مسئول و نهادهای قانونی های توسعه و عمرانطرح وفق قواعد ،و مقیاس کاربری

 .، الزامی استخدمات عمومی و زیربنایی

 

و  فرهنگی ،اجتماعی طبیعی قیود ، توجه بهتفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  . 42-4-3-2

 .الزامی است های توسعه و عمران مصوب،در چهارچوب طرح حقوقی

 

ضوابط و جدید با  اتتطابق اندازه قطع، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  . 42-4-3-5

 .و متوسط اندازه قطعات مجاور الزامی است مصوب های توسعه و عمرانطرح مقررات

 

متعارف و  اشکالهندسه و بایست از می، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  . 42-4-3-6

 قطعه زمین استفاده شود.کاربری نوع، هندسه و سازگار با 

 

سازی، رعایت های مجاز بلندمرتبهدر پهنه، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  . 42-4-3-7

 عالی شهرسازی و معماری ایران شورایمصوب  ضوابطتابع  ،زمینو ابعاد حداقل اندازه 

 است.

17
21

95
a8

-2
36

3-
46

e4
-b

52
8-

78
b8

bc
a0

4b
4b



17 

 

  نحوه استقرار. الزامات 42-4-2
 هایطرح کاربریبایست در جهت تحقق تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمین، می. 42-4-2-1

 باشد. توسعه و عمران

، رعایت حرائم طبیعی و مصنوع قانونی الزامی تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  . 42-4-2-4

 .است
 

های براساس استعلام از دستگاهبایست می ،تجمیع زمینتفکیک، تنظیم مجدد و در . 42-4-2-3

نحو مناسب به  و مصنوع نهرهای طبیعی، مسیرهای زهکشی و عوارض طبیعیمسئول، 

 حفظ شود.
 

بایست بر پایه عوامل اقلیمی جهت قطعه می، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر . 42-4-2-2

اندازهای طبیعی و فضاهای عناصر و چشممندی حداکثری از بهره، رکشواز منطقه  هر

 .دشوتنظیم شبکه دسترسی و در تطابق با  شهری ارزشمند
 

ست بایها میو کوچهشهری  نبش بلوکقطعات ، های جدیدبرای توسعه زمینتفکیک در . 42-4-2-5

 .تری نسبت به دیگر قطعات زمین داشته باشنداندازه بزرگ
 

 ،در صورت وجود ناسازگاری در قطعات مجاور، مجدد و تجمیع زمین تفکیک، تنظیمدر  .42-4-2-6

 برای کنترل ناسازگاری الزامی است.تدابیر فنی اتخاذ 
 

 

 

 

 دسترسی زمین . الزامات42-4-5
هایی مجاز است که از شبکه رفت و آمد عمومی قابل دسترس ناحداث ساختمان در زمی .42-4-5-1

 ملی برای محل ساخت بنا منطبق باشند. و با طرح توسعه و عمران و مقررات

طعه به هر ق و استاندارد تامین دسترسی ایمن، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  .42-4-5-4

 تیحرک -توانان جسمیکودکان و کم ویژه سالمندان،کنندگان بهاستفاده برای همه ،زمین

 .الزامی است
 

وع با هر ن از دسترسی مستقیم قطعه زمین، زمینتفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع در  .42-4-5-3
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 .پرهیز گردد شریانی درجه یک و بالاتر هایخیابانبه  و مقیاس کاربری زمین

اس مقی قواعد تفکیک زمین، تناسبرعایت ، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  .42-4-5-2

 ت.الزامی اسدر چارچوب طرح توسعه و عمران مقیاس خیابان مجاور و کاربری 
 

 هایدر نبش بلوکواقع پخی قطعات قواعد ، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  .42-4-5-5

های پهنه های فرعیفاصله تقاطعبست، و قواعد های بنقواعد دسترسی کوچه ،شهری

نامه آیین و و عمران توسعههای طرحرعایت ضوابط و قواعد  و غیرمسکونی، مسکونی

 .الزامی است، شهریهای راهطراحی 
 

 

سازی، ضوابط مجاز بلندمرتبههای در پهنه، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر . 42-4-5-6

  است. عالی شهرسازی و معماری ایران شورایمصوب  ضوابطتابع  دسترسی،
 

 

اجد وحقوقی  یاحقیقی  اشخاصتوسط  دیبا نیزم عیمجدد و تجم میتنظ ک،یتفکطرح  .42-4-5-7

مقررات ملی  مبحث دو 18ماده سی و کنترل ساختمان و دقانون نظام مهن در تیصلاح

 .نمایدطی را  یمراحل قانون تهیه و

 ها. توصیه42-4-6

های ناکارآمد با هدف افزایش کارایی اقتصادی برای بافت، تنظیم مجدد و تجمیع زمین .42-4-6-1

 .گرددتوصیه می و کیفیت محیط زندگی
 

 شهری هایتر در نبش بلوکبزرگ هایقطعهتنظیم  ،تنظیم مجدد و تجمیع زمین در .42-4-6-4

 .گرددتوصیه می های شهریبا رعایت ظرفیت زیرساخت
 

ویژه با کاربری ظیم ابعاد قطعات زمین بهنتبرای  ،تنظیم مجدد و تجمیع زمین در .42-4-6-3

حداقل عرض قطعه در چارچوب ضوابط به شرط تضمین  ابعاد منطقی مسکونی، تناسب

 .دگردتوصیه میهای توسعه و عمران طرح
 

 های شهری،زمین نبش بلوک قطعات برای ،و تجمیع زمین تفکیک، تنظیم مجدددر  .42-4-6-2

ای هبا رعایت ظرفیت زیرساختهای غیرمسکونی متناسب با مقیاس، کاربری تخصیص
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 .گرددوصیه میشهری ت

در  مربع و مستطیلهای شکلتنظیم  زمین، و تجمیع تنظیم مجددتفکیک،  در .42-4-6-5

 .گرددتوصیه می بلوک شهری، الگوی استقرار شبکه دسترسی و هندسه و ابعادهماهنگی با 
 

صیه توی مداربه مقیاس انسانی و پیاده ، توجهتفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  .42-4-6-6

 گردد.می
 

شرایط و قواعد اقتصاد شهری و  به ، توجهتفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  .42-4-6-7

 گردد.توصیه میساختمان 
 

ا هدر شرایطی که خیابانشود توصیه می، تفکیک، تنظیم مجدد و تجمیع زمیندر  .42-4-6-8

 .خط زمین عمود بر خیابان تنظیم گردد، مورب هستند برای استفاده بهینه از قطعه

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17
21

95
a8

-2
36

3-
46

e4
-b

52
8-

78
b8

bc
a0

4b
4b



21 

 

 

 . ساختمان؛ انطباق کاربری42-3
 

 مقدمه .42-3-1
 ،گاهتحول کالبدی سکونت فرآینددر  ساختانسانبا محیط طبیعی و ساختمان زمین و  بریرانطباق کا

. این دنمای پیوسته تضمینرا  و تناسب کارایی ،شمول ،؛ رعایت کفایتکوشدیمکاری است که وساز

ویژگی کاربری شامل نوع و مقیاس کارکردی، ظرفیت تصرف و  .الف: سازماندهیبر پایه  انطباق

شامل تناسب با مکان استقرار، ترکیب و همجواری با  انطباق مکانی کاربری .ب ؛بارگذاری جمعیت

 صورتدر طول زمان  سایر عناصر محیط شهری، دسترسی به خدمات عمومی و زیربنایی پشتیبان

بیر ها، تددو بخش الزامات و توصیه درپس از تدوین بخش تعاریف، قواعد سازماندهی انطباق  گیرد.می

 اند.و معرفی شده

 . تعریف مفاهیم 42-3-4
و  ومیعممراتبی خدمات توزیع سلسلهالگوی  برکالبدی بندی نظام تقسیمتقسیمات کالبدی: 

شامل شهر، حوزه، منطقه، ناحیه و محله  پنج ردهتا  کشور هایسکونتگاهدر که  مدیریت

 .تعیین شده است

 .های توسعه و عمرانبر اساس طرحبرای هر نوع فعالیت انسانی از زمین  نحوه استفاده :کاربری زمین

های توسعه و متوسط مساحت زمین هر نفر از کاربری زمین بر اساس طرح :زمینکاربری سرانه 

 .عمران

های بر اساس طرح متناسب با رده تقسیمات کالبدی خدمات هر کاربری،سطح ارائه  :کاربری مقیاس

 .توسعه و عمران

 و های توسعه عمران مصوبطرحچارچوب  تخصیص کاربری برای هر قطعه زمین در :تعیین کاربری

 بر اساس استانداردهای معتبر.

های در چارچوب طرح تعیین دقیق محدوده هر کاربری متناسب با مقیاس طرح :تدقیق کاربری

 توسعه و عمران.

دهای ینآو فر های توسعه عمران مصوبطرحتغییر در نحوه استفاده از زمین بر اساس  :تغییرکاربری
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 قانونی اجرا و نظارت بر اجرای آنان.

 سایهی همهافعالیت کاربری با فعالیت یک کاربریکارکردی هماهنگی  سطحی از :سازگاری کاربری

 است.

های همسایه فعالیت کاربری با فعالیت یک کاربری، کارکردی سطحی از وابستگی: کاربریوابستگی 

 است.

قرار رده تقسیمات کالبدی محل است با فعالیت یک کاربری، تناسب مقیاس سطحی از: کاربری ظرفیت

 آن است.

 .است کاربریهای محل استقرار ویژگی با فعالیت یک کاربری،تناسب  سطحی از: کاربری مطلوبیت

 

 . الزامات ویژگی کاربری 42-3-3
بایست بر پایه قواعد و اصول زیر های توسعه و عمران میدر طرح تعیین کاربری اراضی. 42-3-3-1

 باشد:

  هاسکونتگاه تقسیمات فضاییکمی و کیفی با نیازهای جمعیتی در انطباق با تناسب. 

  و هوایی مکانی با بستر محیط طبیعی و شرایط آبتناسب. 

 ظرفیت شبکه ارتباطی،مقیاس و ظرفیت اندازه و ابعاد زمین، با  تناسب کارکردی 

 .و فرهنگ سرزمینی های وابستهکاربری، دسترسی به های شهریزیرساخت

 توانان جسمی، سالمندان و کودکانکمبرای ویژه به ،آسایش و مطلوبیت برای همه. 

 اقتصادی و کارکردی کارایی. 

 زیستمحیط و بهداشت ،سلامت. 

 ایمنی و امنیت محیطیآوری، تاب. 

 کیفیت طراحی شهری. 

 

نوع و مقیاس کاربری  و تغییر تدقیقتعیین،  برای های توسعه و عمرانطرحدر تهیه  .42-3-3-4

نهادهای فنی مرتبط و مقررات ملی ساختمان،  رعایت قواعد و ضوابطن و ساختمان یزم

 .، الزامی استمعتبراستانداردهای  تامین جهت
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نوع و مقیاس کاربری زمین و ساختمان رعایت قواعد و ضوابط  و تغییر تدقیق در .42-3-3-3

های توسعه و عمران و مقررات ملی های مصوب طرحبندی استقرار کاربریمنطقه

 .الزامی است پس از طی مراحل قانونی ساختمان،

 

 

دسترسی به خدمات مکمل و مورد امکان زمین و ساختمان،  در تدقیق و تغییر کاربری .42-3-3-2

 الزامی است.در چارچوب طرح توسعه و عمران نیاز آن کاربری 

 

کاربری زمین و ساختمان رعایت استانداردهای فنی شبکه دسترسی  در تدقیق و تغییر .42-3-3-5

شهری برای تحمل و هدایت ترددهای مربوط  هایمصوب طراحی راه نامههمجوار در آیین

 .به آن کاربری، الزامی است

 

 

حل بینی مدر تدقیق و تغییر کاربری زمین و ساختمان به فعالیتی پر مراجعه، پیش .42-3-3-6

 .ل نقلیه مالکان و مراجعان، الزامی استیتوقف وسا

 

ضوابط فنی برای حصول اطمینان زمین و ساختمان، رعایت قواعد و  در تغییرکاربری .42-3-3-7

 .های شهری و خدمات عمومی مورد نیاز، الزامی استاز وجود و کفایت زیرساخت

 

در تغییر کاربری زمین و ساختمان، برای پرهیز از کاهش سطح سرویس شبکه گذرهای  .42-3-3-8

بلافصل، تناسب با ظرفیت ترافیکی و مقیاس شبکه دسترسی مجاور زمین و ساختمان 

 .الزامی است

 

نوع تغییر نوع و مقیاس کاربری ساختمان که نیاز به اخذ مجوز از مراجع  برای هر .42-3-3-1

، ارائه گزارش کارشناسی مبحث دوم مقررات ملی ساختمان( 18)وفق ماده  صلاح داردذی
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ن برای تضمی فنی توسط مهندس شهرساز دارای صلاحیت، درباره پنج موضوع اساسی ذیل

با رعایت ضوابط و مقررات مرجع ، پس از طی مراحل قانونی رعایت حقوق عمومی

 :الزامی است شهرسازی

 کاربری زمین و ساختمان احراز ضرورت تغییر. 

 های شهری در منطقه استقرار ساختمانبارگذاری متناسب با ظرفیت زیرساخت. 

 متناسبدر شعاع عملکردی جایگزین مناسب  تعیین زمین. 

  شهری هایزیرساختتأمین خدمات عمومی و. 

 دمات به خ همگانی اطمینان از دسترسی بهینه برای دسترسی مرتبط ساماندهی شبکه

 های شهری.و زیرساخت عمومی

  نحوه استقرار. الزامات 42-3-2
در تعیین و تدقیق مکان کاربری زمین و ساختمان، انطباق مقیاس کاربری با مقیاس  .42-3-2-1

عالی شهرسازی و معماری ایران  پایه قواعد مصوب شورای تقسیمات فضایی سکونتگاه، بر

 .وسعه و عمران، الزامی استتهای و طرح

 

در تعیین و تدقیق مکان کاربری زمین و ساختمان، رعایت ظرفیت تصرف و بارگذاری  42-3-2-4

عالی شهرسازی و معماری ایران  پایه قواعد مصوب شورای برهر سطح از تقسیمات فضایی، 

 .الزامی است وسعه و عمران،تهای و طرح

 

سازگاری و وابستگی در تعیین، تدقیق و تغییر مکان کاربری اراضی، رعایت دو اصل  .42-3-2-3

عالی شهرسازی و معماری  پایه قواعد مصوب شورای بر همسایه هایدر همجواری با کاربری

 .الزامی است وسعه و عمران،تهای ایران و طرح

  

مناسبت خصوصیات و نیازهای هر مکان کاربری اراضی، در تعیین، تدقیق و تغییر  .42-3-2-2

های زمین باید بتواند استقرار آن الزامی است. ویژگیهای طبیعی محل کاربری با ویژگی

عبارتند  های زمینویژگی ترینمهم ضروریات و نیازهای نوع استفاده از آن را پاسخ دهد.
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های فعال، جنس خاک، ارتفاع، جهت و میزان شیب، فاصله از دسترسی، فاصله از گسل :از

 .های دید و منظر آنانطباق اقلیمی و ظرفیت ،فاصله از رودخانه

 

 

ها نباید نسبت وابستگی کاربری در تعیین، تدقیق و تغییر کاربری زمین و ساختمان، . 42-3-2-5

 .ایجاد نماید و تزاحم دیگر، تداخلها با یکای باشد که حوزه عمل آنگونههب

 

و تغییر کاربری زمین و ساختمان، تامین و تضمین حفظ منفعت  در تعیین، تدقیق .42-3-2-6

 .الزامی است ،حقوق شهروندی ،عمومی

 

وط شرو نوع و مقیاس کاربری زمین و ساختمان، رعایت قواعد ، در تدقیق و تغییر مکان. 42-3-2-7

 .های توسعه و عمران، الزامی استبندی استقرار کاربری اراضی در طرحمصوب منطقه

 

در تدقیق و تغییر مکان کاربری زمین و ساختمان، انطباق با ظرفیت و میزان پذیرش  .42-3-2-8

عالی شهرسازی و معماری ایران و  پایه قواعد مصوب شورای مقیاس تقسیمات فضایی، بر

 .وسعه و عمران، الزامی استتهای طرح

 

خدماتی و غیرانتفاعی، تامین  های عمومی،در تدقیق و تغییر کاربری زمین و ساختمان .42-3-2-1

های مصوب همان کاربری، با هدف حفظ سطوح رعایت استانداردهای فضایی در مقیاس و

 .های مصوب مورد نیاز، الزامی استو سرانه

 

 هایدر تدقیق و تغییر نوع و مقیاس کاربری ساختمان رعایت تناسب بین ظرفیت .42-3-2-11

 .نظر، الزامی استکالبدی ساختمان با کاربری مورد 

 

های های با کاربریها رعایت حداقل فاصله بین ساختماندر تدقیق و تغییرکاربری .42-3-2-11
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و مقررات ملی  ایران عالی شهرسازی و معماری دیگر، وفق قواعد شورایناسازگار با یک

 .ساختمان، الزامی است

 

کاربری ساختمان، رعایت سازگاری، در تغییر نوع، مقیاس و ظرفیت بارگذاری  .42-3-2-14

 .های همجوار و فضای شهری، الزامی استهماهنگی و وابستگی با کاربری

 

 های مختلط چندکارکردی، رعایت وابستگیدر تغییر یک کاربری به مجموعه .42-3-2-13

 .دیگر، الزامی استها به یککاربری

 

یک از  مختلط چندکارکردی، سازگاری هرهای در تغییر یک کاربری به مجموعه .42-3-2-12

 .واحدها برای سایر واحدهای آن ساختمان، الزامی است

 

دیگر( تر با یک)با سازگاری کم در تغییر یک کاربری به کاربری مختلط چندکارکردی .42-3-2-15

 .مجزا، الزامی است خروجی( -های دسترسی )ورودیبینی راهپیش

 

، مصوبو ارزشمند  های تاریخیبافتمحدوده های واقع در در تدقیق و تغییر کاربری .42-3-2-16

های تاریخی با هدف حفظ صلاح بافتجع ذیاضوابط و قواعد مرهای قانونی، طرح رعایت

 های سرزمینی، الزامی است.هویت

 ها توصیه .42-3-5
تعیین، تدقیق و تغییر کاربری زمین و ساختمان رای و نظر  فرآیندشود در توصیه می .42-3-5-1

 .ساکنین منطقه استقرار کاربری مورد پرسش قرارگیرد
 

ها، موجب ارتقاءِ عملکرد مورد انتظار شود همجواری و نحوه استقرار کاربریتوصیه می .42-3-5-4

 د.از ساختمان، گرد
 

ر کاهش عماستهلاک و منجر به الامکان حتیساختمان  تغییر کاربریشود توصیه می .42-3-5-3
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 .گرددنآن مفید 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17
21

95
a8

-2
36

3-
46

e4
-b

52
8-

78
b8

bc
a0

4b
4b



27 

 

 . ساختمان؛ انطباق کالبدی42-2

 . مقدمه42-2-1
کارایی،  ؛کوشدیمکاری است که  و ساز ،تحول کالبدی سکونتگاه فرآینددر  کالبدی ساختمانانطباق 

یوسته پ را طبیعی بین ساختمان و سکونتگاهافزایی و مناسبت با محیط هماهنگی، یکپارچگی، هم

  :دهنده فرم کالبدیو کار بر پایه سازماندهی سه مولفه تشکیل این ساز کند. و تنظیم کنترل

  ؛، طبقه و ارتفاع ساختمانیاکم ساختمانی، سطح اشغال، زیربناتراکم شامل تر .الف

  ؛شامل هندسه، ابعاد، حجم و فرم ساختمان گذاریتوده .ب

 گیری، فواصل و همجواری توده ساختمانیشامل تنظیم موقعیت، جهت نحوه استقرار و جانمایی .پ

پس از تدوین بخش تعاریف،  گیرد.صورت میدر طول زمان  و بوده که در شرایط متفاوت استوار

 اند.ها، تدبیر و معرفی شدهدو بخش الزامات و توصیه درقواعد سازماندهی انطباق 

 مفاهیم تعاریف. 42-2-4
ابزاری برای کنترل و تنظیم  این مفهومدر واحد سطح است.  از زمین شدت استفادهمعنی به تراکم:

 حیطمتغییر آن برای تحقق و تضمین کیفیت  و تحولات کالبدی، از طریق تعیین، تدقیق

 است.  زندگی برای همه

 

 .استزمین  واحد سطح بهجمعیت  نسبتتراکم جمعیتی: 

 

 .است ساختمانی به مساحت زمین آن ساختمانمفید نسبت سطح زیربنای  ساختمانی:تراکم 

 

 دار یافاصله عمودی تراز متوسط کف معبر مجاور، تا متوسط ارتفاع بام شیبارتفاع ساختمان: 

  است.های مسطح پناه در بامبالاترین نقطه جان

  

 .است کل زمین به مساحتدر همکف ساز ونسبت سطح ساخت :سطح اشغال

 ال،سطح اشغ کسرقسمتی از قطعه زمین هر کاربری که بعد از سطح آزاد قطعه زمین )فضای باز(: 
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 .بنا در آن ممنوع است احداثماند و طبق ضوابط و مقررات طرح، باقی می

 

اب احتستر یا ساختمانی که تعداد طبقات آن با متر و بیش 47هایی با ارتفاع ساختمانساختمان بلند: 

ش از برداری آن بییا ارتفاع بالاترین کف طبقه قابل بهره تر باشدطبقه و بیش 8همکف، 

 .متر از تراز متوسط زمین باشد 44

 

سطوحی با قابلیت احداث ساختمان با ارتفاع بلند است که حداقل سطح پهنه بلندمرتبه: 

 .یافته آن برابر با یک بلوک شهری استتخصیص

 

ها ی، ایمنی، امنیتی و ... در اطراف برخی از کاربریزیستمحیطهای که به مناسبت هاییمحدودهحریم: 

آهن، رودخانه، آثار تاریخی و ...( تحت )مانند فرودگاه، مسیل، شبکه برق فشار قوی، راه، راه

 ابطمنوط به رعایت ضو، وساز و استفاده از زمین آنگونه ساخت حفاظت قرار گرفته و هر

 است. ربطو مقررات ذی

 

نای دی ببطریق مشاهده دیداری حریم کال هرگونه امکان بصری بر جریان زندگی خصوصی ازاشراف: 

 رو است.بهمجاور و رو

 

 و آرامش ون اخلاقی، امنیتئشرعایت  برایمحدوده کنترل دید مشرف به ساختمان  حریم اشراف:

 .روانی و حریم خصوصی است

 

این  .شودموجب آرامش و امنیت روانی و حفظ حریم شخصی افراد میکیفیتی است که  محرمیت:

 شود.ریزی میکیفیت از طریق قلمرو خصوصی پی

 

در  و نیازمند بازسازی وفق طرح توسعه و عمران شده قطعات و اراضی رها افزا:های میانمحدوده

 گردند.تعریف می های ساخته شده سکونتگاهدرون بافت

 ،یاجتماع تیموقع ،یرینوع مخاطب، مکان قرارگ عملکرد، که به جهت فرم، یبناها شاخص: یبناها
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 هستند.خود موثر  رامونیو منظر پ مایبر س یفیک یهایژگیو و یفرهنگ

 و ارتفاع . الزامات تراکم42-2-3

 . الزامات تراکم ساختمانی42-2-3-1

رح ط مصوب انطباق و تناسب با تراکم جمعیتیدر تعیین میزان تراکم ساختمانی،  .42-2-3-1-1

 .الزامی است ،برای تامین سرانه استاندارد ملی توسعه و عمران آن محدوده سکونتگاهی
 

هیه ت در تعیین، تدقیق و امکان تغییر تراکم ساختمانی برای هر منطقه در چارچوب 42-2-3-1-4

  :الزامی است زیر قواعدهای توسعه و عمران، رعایت طرح و اجرای

  منفعت عمومی در برابر منفعت خصوصیاولویت. 

 های کالبدی سرزمینی. ها و هویتداشت سرمایهنگه 

 ها و قیود محیط فرهنگی اجتماعی.مناسبت و انطباق با ظرفیت 

 ها و قیود محیط طبیعی.مناسبت و انطباق با ظرفیت 

 .تامین آسایش اقلیمی و مدیریت بهینه انرژی 

 خردمندانه ارزش زمین و ساختمان. کنترل 

 .تنظیم تراکم رفت و آمد 

 .تامین ایمنی و قواعد پدافند کالبدی 

 همسایه های شهریتامین کیفیت منظر شهری ساختمان و بلوک. 

  های شهری همسایه.و بلوکتنظیم یکپارچگی و هماهنگی فرم کالبدی ساختمان 

 کالبدی.های درونی توسعه دهی به ظرفیتاولویت 

 های عمومی بر پایه تراکم جمعیتی مصوب زیرساختو  انطباق با ظرفیت تامین خدمات

 های توسعه و عمران.طرح

 

 

تر، حداقل در مقیاس بلوک طبقه و بیش 8افزایش تراکم برای احداث ساختمان  .42-2-3-1-3

رح چارچوب طدر  "محور بلندمرتبه"یا یک خیابان پیوسته  "پهنه بلندمرتبه"شهری 
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قا مطل "تک بنای منفرد"صورت توسعه و عمران مجاز بوده و هر گونه افزایش تراکم به

 ممنوع است.

 

تغییر در تراکم ساختمانی منطقه باید با تامین سرانه و دسترسی به خدمات عمومی،  .42-2-3-1-2

 زیرساختی و فضای باز در همان منطقه همراه گردد.

 

پذیری بیش از تراکم تراکم ساختمانی نباید منجر به افزایش جمعیتتغییر در  .42-2-3-1-5

 جمعیتی منطقه مصوب در طرح توسعه و عمران محدوده گردد.

 

ها و ساختمان "تخریب زودهنگام"هر گونه تغییر در تراکم ساختمانی که سبب  .42-2-3-1-6

 نابودی سرمایه ملی شود، ممنوع است.

 

 دهای بلناحداث ساختمان ویژهبه نوع تغییر تراکم ساختمانی منطق هررای تامین ب .42-2-3-1-7

مبحث دوم مقررات ملی  18)وفق ماده  صلاح داردکه نیاز به اخذ مجوز از مراجع ذی

، ارائه گزارش کارشناسی فنی توسط مهندس شهرساز دارای صلاحیت، ساختمان(

، پس از طی مراحل برای تضمین رعایت حقوق عمومی زیردرباره پنج موضوع اساسی 

 :الزامی استبا رعایت ضوابط و مقررات مرجع شهرسازی، قانونی 

 تراکم ساختمانی احراز ضرورت تغییر. 

 های شهری در منطقه استقرار ساختمانبارگذاری متناسب با ظرفیت زیرساخت. 

 انطباق با منظر شهری ساختمان و بلوک شهری. 

  شهری هایزیرساختتأمین خدمات عمومی و. 

 ه ب همگانی اطمینان از دسترسی بهینهبرای  دسترسی مرتبط ساماندهی شبکه

 های شهری.و زیرساخت خدمات عمومی
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 . الزامات سطح اشغال و زیربنا42-2-3-4

باز  فضای حداقلتامین سطح تراکم ساختمانی،  و هرگونه افزایش تغییر، در تعیین .42-2-3-4-1

 .الزامی است، ربطو مرجع قانونی ذیبر پایه ضوابط طرح توسعه و عمران مورد نیاز 

 

مقیاس تقسیمات فضایی بر  درکاربری متناسب با هر زیربنای مجاز تامین حداقل  .42-2-3-4-4

 .، الزامی استربطو مرجع قانونی ذیطرح توسعه و عمران ضوابط پایه 

 

رح پایه ط برحداقل فضای باز مورد نیاز ، تامین افزایش تراکم ساختمانی گونه هردر  .42-2-3-4-3

 الزامی است.توسعه و عمران مربوطه، برای بافت کالبدی همجوار 

 

 های بلند، برای تنظیمویژه ایجاد ساختماندر هر گونه افزایش تراکم ساختمانی به .42-2-3-4-2

 بندی بافت پیرامون، الزامی است.دانههماهنگی و سازگاری با  ، رعایتسطح اشغال

 . الزامات طبقه و ارتفاع42-2-3-3

ها، مقادیر تعیین های ساختمانی بر حسب تعداد طبقات آنحداکثر ارتفاع مجاز گروه .42-2-3-3-1

شده در مبحث چهارم مقررات ملی و ضوابط عام شورای عالی شهرسازی و معماری 

ا ی/دلیل شرایط خاص اقلیمی وکه بهاست، مگر آنهای بلندمرتبه ایران در ساختمان

 یا ضوابط اختصاصی/نوع کاربری و ساختار بنا مقادیر دیگری در طرح توسعه و عمران و

 ی مرجع قانونی تعیین شده باشد.هاکاربری

 

-2-42ثر مجاز تعیین شده در بند کافزایش تعداد طبقات ساختمان بیش از از حدا .42-2-3-3-4

که علاوه بر مجوز شهرداری و انطباق با ضوابط طرح نیست. مگر آنمجاز  4-4-1

ویژه مبحث سوم برای افزایش توسعه و عمران با قواعد سایر مباحث مقررات ملی به

  ها انطباق یابد.ها در برخی کاربریمجاز آن
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اشراف و سلب  دها نباید موجب ایجاتعیین یا تغییر طبقه و ارتفاع ساختمان .42-2-3-3-3

 .های مجاور شودمحرمیت برای ساختمان

 

 

 اندازی و سلب دریافتها نباید موجب سایهتعیین یا تغییر طبقه و ارتفاع ساختمان. 42-2-3-3-2

 .های مجاور شودنور و هوا برای معبر دسترسی و ساختمان

 

 

موجب انسداد معبر دسترسی در ها نباید تعیین یا تغییر طبقه و ارتفاع ساختمان .42-2-3-3-5

 .دسترسی استگذر و عرض  مقیاس عملکردیاز متاثر ریزش گردیده و  زمان فرو

 

ما و سیتوجه به ارتقا کیفیت ها، در تعیین و تغییر طبقه و ارتفاع مجاز ساختمان .42-2-3-3-6

 ، ضروری است.ساخت ارزشمند و شاخصانسانو  اندازهای طبیعیچشمو منظر شهری 

 

های ساختمانی بر اساس نوع و عرض تعیین و تغییر طبقه و ارتفاع مجاز برای گروه .42-2-3-3-7

 .شبکه دسترسی بر پایه ضوابط و مقررات مرجع شهرسازی الزامی است

 

 بین ارتفاع بایستمییم نسبت توده و حجم ظدر تغییر طبقه و ارتفاع مجاز، تن .42-2-3-3-8

ها در چارچوب طرح توسعه و عمران، هماهنگی ایجاد ساختمان جدید با ساختمان

  نماید.
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 گذاریالزامات توده. 42-2-2
 الزامات هندسه، ابعاد و حجم ساختمان .42-2-2-1

های ساختمانی، انطباق در طراحی و تنظیم اندازه و ابعاد توده ساختمان برای گروه .42-2-2-1-1

 .چارچوب طرح توسعه و عمران مرجع، الزامی استو مناسبت با موقعیت شهری در 

 

رعایت نسبت منطقی حجم به سطح در طراحی حجم توده ساختمان، متناسب با  .42-2-2-1-4

 .های اقلیمی کشور، الزامی استویژگی

 

بایست به آسایش محیطی، کاهش در طراحی عمق و پهنای توده ساختمانی می .42-2-2-1-3

 نور طبیعی و خلق منظر شهری منسجم، توجه گردد.مصرف انرژی، دریافت 

 

نشینی بخش بدنه ساختمان نسبت به بخش پایه های بلند عقبدر طراحی ساختمان .42-2-2-1-2

 الزامی است.  ،حداقل از قسمت بر اصلی مشرف به معبر

 ساختمانشکل الزامات  .42-2-2-4

نحوی طراحی و اجرا گردد که در چارچوب ضوابط بایست بهشکل ساختمان می .42-2-2-4-1

و مقررات ملی ساختمان بر پایه نوع، مقیاس معتبر مصوب طرح توسعه و عمران 

کاربری و موقیعت استقرار آن با محیط پیرامون و الزامات سیما و منظر شهری 

 .هماهنگ گردد
 

نحوی طراحی و اجرا گردد که در چارچوب ضوابط بایست بهشکل ساختمان می .42-2-2-4-4

و مقررات ملی ساختمان بر پایه نوع، مقیاس  معتبرمصوب طرح توسعه و عمران 

ت استقرار آن با محیط پیرامون در تناسب با هویت سرزمینی، یکاربری و موقع

 .های ارزشمند محیط مصنوع و طبیعی باشدها و فرصتظرفیت
 

نحوی طراحی و اجرا گردد که در چارچوب ضوابط بایست بهشکل ساختمان می .42-2-2-4-3

مصوب طرح توسعه و عمران مرجع و مقررات ملی ساختمان بر پایه نوع، مقیاس 
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کاربری و موقیعت استقرار آن با محیط پیرامون موجب تداخل، تزاحم و تضییع منفعت 

 ویژه کاربران محیط همجوار نگردد.عمومی به

 . الزامات نحوه استقرار 42-2-5

 . الزامات تنظیم موقعیت توده42-2-5-1
و عدم اشراف در  یگیحقوق همسا ت،یاصل محرم تیرعادر تنظیم موقعیت توده،  .42-2-5-1-1

 است. یالزام و پس از آن طراحی ساختمان طرح توسعه و عمران

 

برای تنظیم موقعیت توده، هماهنگی، تناسب و  و احداث ساختمان، در طراحی .42-2-5-1-4

 سازگاری با بستر طبیعی زمین الزامی است.

 

نحوه استقرار، فرم و ارتفاع توده ساختمانی و نیز نسبت توده و فضای باز در هر قطعه . 42-2-5-1-3

های توسعه و عمران در رابطه با موقعیت و زمین باید تابعی از ضوابط منبعث از طرح

 آن قطعه زمین در بلوک شهری باشد.ابعاد 

 

اندازی و سایهاز کاهش و پرهیز  منظوربه یم موقعیت مکانی توده در زمینظتن در .42-2-5-1-2

 دیگر رعایت موارد ذیل الزامی است:ها بر یکایجاد حداقل اشراف ساختمان

 شورایبر پایه الزامات عام مصوب های بلند، نسبت سطح اشغال، برای ساختمان 

 .است درصد زمین 24ایران حداکثر  عالی شهرسازی و معماری

 های توسعه و تامین فاصله مورد نیاز بنا از اضلاع زمین بر اساس ضوابط طرح

 عمران و مقررات ملی ساختمان الزامی است.

 

 هایقرارگیری تودهمناسب ترکیب توجه به  ،نحوه استقرار توده در قطعه زمیندر . 42-2-5-1-5

 تامین ،اندازیو سایه اشرافحداقل  ،محرمیت حقوق همسایگی،رعایت همجوار بر پایه 

 الزامی است.های توسعه و عمران چارچوب طرح درجریان هوا تسهیل ، مناسب نور
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شد ای باگونهباید بههای با موقعیت نبش بلوک شهری در زمیننحوه استقرار توده  . 42-2-5-1-6

 نماید.را تقویت  موقعیت اینکه 

 

توجه به پیوستگی کالبدی و بصری در نحوه استقرار توده در قطعات جدید الزامی . 42-2-5-1-7

 است.

 

انداز ارزشمند مصنوع، طبیعی و چشمبه  توجه ،هرگونه جانمایی و استقرار بنا در .42-2-5-1-8

 ترین بهره بصری الزامی است.بیش و تامین تاریخی

 

حقوق  ت،یاصل محرم، رعایت افزاموقعیت استقرار توده بنای میاندر تنظیم  .42-2-5-1-1

، ویژه ابنیه ارزشمندجوار بهحریم بصری محدوده قطعات هم عدم اشراف ی،گیهمسا

  الزامی است.

 

بایست بر مبنای ضوابط و مقررات طرح توسعه های بلند میمحل استقرار ساختمان. 42-2-5-1-11

عالی شهرسازی و معماری  های بلند مصوب شورایالزامات عام ساختمانو  و عمران

 ایران، تعیین گردد. 

 گیری توده. الزامات جهت42-2-5-4
ط رایشگیری تعیین شده با توجه به در تنظیم جهت توده ساختمانی رعایت جهت .42-2-5-4-1

 طرح توسعه و عمراننوزده مقررات ملی ساختمان و  قواعد مبحث باق باطاقلیمی در ان

 الزامی است.

 

 به که نیاز باشدای گونهباید به تنظیم جهت استقرار توده ساختمان در قطعه زمین. 42-2-5-4-4

گیری جهتدهد. کاهش اقلیمی  برای تأمین آسایشرا  ساختمان در انرژیمصرف 

عناصر اقلیمی و با  باا هآن کنششهری باید بر مبنای برهم هایبلوکها و ساختمان

 باشد. خورشیداولویت نور 
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 تنظیم فواصل توده و زمین . الزامات42-2-5-3
جوانب مختلف ها از فاصله ساختمانهای بلندمرتبه ها و ساختماندر طراحی مجتمع .42-2-5-3-1

ای تنظیم گردد تا در مواقع گونههای مجاور باید بهزمین، شبکه دسترسی و ساختمان

طوفان و سیل( و تخریب احتمالی، موجب  سوزی،آتش )ریزش ناشی از زلزله، بحران

 .یا مسدود شدن شبکه دسترسی پیرامون، نگردد/های مجاور وخسارت به ساختمان

 

 

در چارچوب ضوابط ، ساختمانی هایاندازی، برای همه گروهرعایت ضوابط سایه .42-2-5-3-4

  الزامی است.های توسعه و عمران طرح

 

 . الزامات همجواری 42-2-5-2
، بندیگونه با هماهنگی رعایت جدید هایساختمان در توسعه و احداث طراحی .42-2-5-2-1

الزامی  های سکونتگاهو مزیتهای سرزمینی واجد ارزشبندی و دانه شناسیریخت

 .است

 

 یئبناها هیکل در مورد تیاشراف بناها و مسائل مشرف میضوابط مربوط به حر تیرعا .42-2-5-2-4

 است. یالزام شود،یم احداث تیمالک قطعه کی مجاورت در که

 

ضوابط وزارت رعایت ، داخل یا مجاور حریم آثار تاریخی در جانمایی توده ساختمانی .42-2-5-2-3

 .الزامی استمیراث فرهنگی و گردشگری 

 

 

شرط که نقش نشانه در شهر را دارند تنها به ایهای بلند نقطهاحداث ساختمان .42-2-5-2-2

طبقه در چارچوب  14درصد زمین و ارتفاع حداقل  44تنظیم سطح اشغال حداکثر 

 بلامانع است ،بناهای شاخصبرای ضوابط شورای عالی شهرسازی و معماری ایران 

عالی شهرسازی و معماری ایران مورخ  مصوبه شورای 1، ماده )تبصره سه

16/14/1436). 
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ایجاد رابطه مناسب با بافت مجاور و ایجاد سیمای محیطی هماهنگ  هادر همه گروه .42-2-5-2-5

کلیات طراحی نما و  بندی بافت،شناسی، دانهبا زمینه پیرامون از نظر ریخت

 .بندی احجام الزامی استترکیب

 

خش ؛ بتشکیل شوند)ساقه(  بخش پایه و بدنه از دوحداقل  بایدهای بلند ساختمان .42-2-5-2-6

 و انسانیبا مقیاس  متناسبگیرد باید در ارتباط با فضای شهری قرار می پایه که

 در این خصوص رعایت موارد زیر الزامی است: بناهای همجوار باشد.

 ر د قانونی فرآیندطی  اگر ساختمان بلند با حفظ حریم بناهای ثبتی و تاریخی

نظیر آن قرار گیرد یا مواردی /مجاورت بنایی ارزشمند از نظر کالبدی یا فرهنگی و

 .بلندتر ساخته شود بنای ارزشمند، تواند از حد آنارتفاع بخش پایه نمی

 

 واجد ارتفاع و  مجاور با بافت کالبدی ساختمان بلند هیبخش پاارتفاع  یهماهنگ

عالی شهرسازی و ایران و طرح  ، در چارچوب ضوابط شورایخط آسمان همگن

 توسعه و عمران الزامی است.

 

 تر از ارتفاع متوسط موجود پهنه مرتفعها ارتفاع آنهای بلندی که ساختمان

واجد جهت  چهارای در زمین استقرار یابند که بتوانند از هر گونههستند باید به

 .نمای با کیفیت باشند

 

های های مشرف به گرهرتفاع ساختمانبه منظور ایجاد فضای شهری متناسب، ا .42-2-5-2-7

 دتر باشترین گذر غیر بزرگراهی منتهی به آن بیشتواند از عرض عریضنمیشهری 

  های توسعه و عمران.مگر در چارچوب ضوابط مصوب طرح

 

 

خاطرات و قیود که با م اراضیدر ساختمان احداث اتخاذ تدابیر ویژه متناسب برای  .42-2-5-2-8

 است. الزامی ،مواجه هستندطبیعی 
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صری ب، نظم کالبدی پیوستگینحوی باید تنظیم گردد که به گذاری ساختمانتوده .42-2-5-2-1

وب طرح توسعه و چارچها، در انبساختار فرم کالبدی پوسته کالبدی خیا تعادل و

 عمران را تقویت نماید.

 

 ها . توصیه42-2-6
طرح توسعه و عمران مرجع پایه قواعد  تنظیم فاصله خط زمین و خط ساختمان بر .42-2-6-1

 .گرددتوصیه می

 

کاهش اتلاف حرارت لازم است توده ساختمان فرمی فشرده و نزدیک  برایدر اقلیم سرد . 42-2-6-4

 .به مربع داشته باشد

 

از جریان هوا در تعدیل شرایط حرارتی،  ترمندی هرچه بیشبهرهبرای در اقلیم معتدل  .42-2-6-3

 .شودغربی توصیه می -ساختمانی در جهت شرقیگسترش پلان توده 

 

ده شود تویه میصدر اقلیم گرم و خشک با توجه به شرایط تابستانی و زمستانی تو. 42-2-6-2

 .ساختمانی فرمی نزدیک به مکعب داشته باشد
 

دلیل شدت بسیار زیاد تابش آفتاب در سمت شرق و غرب، هدر اقلیم گرم و مرطوب ب. 42-2-6-5

 .شودغربی توصیه می -داشتن فرمی مکعب مستطیل شکل، در امتداد محور شرقی

 

مان غربی ساخت -با توجه به عرض جغرافیایی و شرایط اقلیمی کشور کشیدگی شرقی. 42-2-6-6

جنوبی زمین باشد تا از این طریق دریافت انرژی  -بهتر است عمود بر کشیدگی شمالی

 .بدطبیعی و آسایش اقلیمی افزایش یا

 

های های بسته و فشرده و ساختماندر مناطق سرد، فرمهای بلند برای ساختمان . 42-2-6-7

 شمالی جنوبی هم چسبیده پشت به پشت در جهت محورههای بمکعبی شکل یا ساختمان

 .ارجحیت دارند
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وجود دارد  فرم تری در انتخابدر مناطق معتدل، آزادی بیشهای بلند برای ساختمان. 42-2-6-8

 .ترندمناسب غربی -های قرار گرفته در جهت محور شرقیولی در هرصورت، فرم

 

رای بدر طبقات  یننشی بنا با عقب یشکل حجم رییتغ ایکاهش ارتفاع در طبقات و/ .42-2-6-1

 در حوزه مجاز بلامانع است. یریو قرارگ اندازیهسای اثرات کاهش

 

، ساختمان بلند یخدمات یو فضاها نگیپارک نیتام یبرا نیرزمیز جادیدر صورت ا .42-2-6-11

سبز و کاشت  یفضا نیتام یبرا نیاز مساحت قطعه زم چهارمکیحداقل شود توصیه می

 بماند. یدرخت باق

 

برداری کیفیت ای که در موقع بهرهگونهتامین فضای باز در تمامی جهات زمین به .42-2-6-11

کنندگان ایجاد نموده و در هنگام بحران دسترسی آسان برای استفادهفضایی مناسبی را 

 شود.پذیر سازد، توصیه میبه تمامی جهات را امکان
 

رعایت حقوق همسایگی در دریافت اشعه زمستانی برای قطعات شمالی از نظر  .42-2-6-14

طبقات قطعات نشینی محدوده سطح اشغال گیری و استقرار توده ساختمانی و عقبجهت

 های جغرافیاییشود. این زاویه بر اساس تفاوتجنوبی با رعایت زاویه مانع نور توصیه می

 شود.گیری میکشور از محور خیابان و خط عقب قطعه زمین اندازه

 

کنندگی منفی بادهای سرد زمستانی، جهتی لازم است، که برای کاهش تاثیر خنک. 42-2-6-13

درجه  22تر از بین برِ اصلی ساختمان و امتداد جهت وزش باد، کوچکدر آن جهت زاویه 

باشد. برای استفاده مناسب از وزش بادهای مناسب در ایجاد تهویه طبیعی و کوران در 

فضاهای داخلی، جهتی مناسب است که بین برِ اصلی ساختمان و جهت وزش باد، بیش 

 درجه باشد. 22از 
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 ساختمان یما و منظر شهریانطباق س. ساختمان؛ 42-5

 . مقدمه42-5-1

امروزه اهمیت منظر شهری مطلوب در سلامت روانی جامعه، داشتن احساس خوشایند شهروندان، 

ارتقای هویتمندی و اقتصاد شهری اثبات شده است. این بخش تلاش دارد تا با تمرکز بر منظر شهری 

هویت شهری ارائه نماید. گستردگی، تنوع ساختمان، قواعدی برای ارتقای هماهنگی، آراستگی و 

اقلیمی و فرهنگی کشور که تاثیر ویژه بر ساختار کالبدی بومی هر سکونتگاه گذاشته است، ارائه الزامات 

های بعدی به این مبحث اضافه در ویرایش بایستکه میناممکن نموده دشوار و/یا  در برخی از ابعاد را

ای فض و پایه، های فوقانی، میانیبخش در الزامات کلی، الزامات گردد. فصل پیش رو شامل تعاریف،

 است. هاو توصیه ساختمانپیش روی شهری 

 . تعاریف مفاهیم42-5-4
ای که مرجع بررسی و تصویب طرح نماهای ساختمانی در کمیته و منظر شهری: سیماکمیته 

 .1های کل کشور استشهرداری

 

عالی شهرسازی و معماری  شورای 48/48/1463مصوبه  1در انطباق با تعریف ارائه شده در بند  نما:

ها که های واقع در محدوده و حریم شهرها و شهرکایران )کلیه سطوح نمایان ساختمان

 .استاعم از نمای اصلی یا نماهای جانبی(  .از داخل معابر قابل مشاهده است

 

بناهایی که در قطعات و اراضی رهاشده یا نیازمند بازسازی وفق طرح توسعه و  افزا:میانبناهای 

 شوند.های ساخته شده سکونتگاه ساخته میعمران، در درون بافت

 

 اند.شود که در محل تقاطع دو فضای شهری قرار گرفتهبناهایی اطلاق میبه  نبش:

 

                                                                                                                                                     
شورای عالی 15/1411/ 14های توسعه و عمران مصوب نامه چگونگی اجرا و نظارت بر اجرای طرحآیین 12-1-16بر اساس بند  1

 شهرسازی و معماری ایران.
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اند و انسداد بصری مستقیم قرار گرفته که در انتهای مسیرهایاست موقعیت بناهایی  موقعیت آکس:

 کنند. ایجاد می

 

 شوند. بناهایی که به بدنه شهری متصل نیستند و از همه جهات دیده می تک بنا:

 

همه سطوح قابل باز شدن در پوسته ساختمان، که برای دسترسی، تأمین روشنایی، دید به  بازشو:

مانند درها،  .گردندض هوا ایجاد میخارج، خروج گاز حاصل از سوخت، تهویه و تعوی

 .ها و نورگیرهاپنجره

 

سطوح شفاف ثابت )غیربازشو( که برای تامین روشنایی، دید به بیرون و زیبایی در ساختمان  روزنه:

 .)آیا محدودیت ابعادی دارد یا خیر؟( گردندایجاد می

 

بوده و زیر آن فضای باز سطحی است که از دو یا سه طرف به طور مستقیم در مجاورت  بالکن:

 .ای اشغال نگردیده استوسیله فضای بستهبه

 

هایی از طبقه زیرین خود نیز یا مهتابی: سطح روبازی از ساختمان که به عنوان بام بخش تراس

 گویند.هم می« بهارخواب»و در معماری ایران به آن  شودمحسوب می

 

 .با فضای باز در ارتباط استفقط از یک طرف که  ی استفضای مسقف ایوان:

 

 

 محل. از لحاظ بصری، خط بام است لبه برخورد انتهای نمای ساختمان به آسمان :)آسمان( خط بام

 .رسیدن نمای ساختمان به آسمان است

 

انند تواند. این عناصر مىصورت جداگانه به ساختمان الحاق شدهعناصرى هستند که به :نما الحاقات
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ها، تابلوها و عناصر کاربردى صورت تأسیسات ساختمانى، حفاظساختمانی بهدر نماهای 

 .شوندنمایان یا غیرکاربردى دیگر /و

 

 .اندکه در مجاورت یک فضای شهری قرار گرفتهاست هایی ساختمان ی بهم پیوستهنما بدنه شهری:

 

ای هخط انتهایی پنجرهمحدوده مابین  .الف :به دو قسمت)مبحث( در این  بخش فوقانی ساختمان:

گردد، تفکیک محوطه بام که از برخی از نقاط شهر رویت می .ب ؛و طبقه آخر تا خط بام

 .شودمی

 

های به محدوده مابین طبقه همکف و خط انتهای پنجره)مبحث( در این  بخش میانی ساختمان:

 .شودطبقه آخر اطلاق می

 

 .شودهمکف ساختمان قسمت پایه ساختمان گفته میبه طبقه )مبحث( در این  بخش پایه ساختمان:

 

 .دشوبه فضای عمومی روباز، عرصه تعامل اجتماعی و تحت مالکیت عمومی گفته می فضای شهری:

 

ناختی شو زیبایی)شکلی( های به جنبهبا هدف پرداختن یک بنا که نورافشانی به نمای  نورپردازی:

 د.شوبنا انجام می

 

یک فضا و از طریق منابع طبیعی یا غیرطبیعی تامین روشن کردن نوری که با هدف مقدار  روشنایی:

  شود.می

 

 است.روشنایی و نورپردازی نور برای منبع تامین  :چراغ

 

حدود ممنظور جلوگیری از ورود اشعه خورشید و است که بهمستطیل شکلی تابش بند  :(لوورتیغه )
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، به صورت عمودی در جلوی پنجره نصب ساختمانسمت داخل کردن دید از بیرون به

 شود.می

 

شود که در دو طرف ورودی ساختمان قرار دارند. در معماری ایران به سکوهایی گفته می پیرنشین:

شدند و چون معمولا سالمندان از آن جهت این سکوها جهت نشستن افراد تعبیه می

 معروف شدند.« پیرنشین»کردند، به گو استفاده میواستراحت و گفت

 . الزامات کلی42-5-3

، در ایرانی های معماریگونه عناصر و نمادهای نامتعارف و مغایر با ارزش از هر استفاده .42-5-3-1

 .طراحی و ساخت نماهای ساختمانی ممنوع است

 و سیما برعهده کمیته در چارچوب مصوبات مراجع قانونی تشخیص نماد و عناصر مذکور تبصره:

 .منظر شهری است

 

 .دداشته باشمغایرت باید با کاربری و فعالیت مورد استفاده، نها، فرم و نمای ساختمان. 42-5-3-4

 

 .در طراحی نماهای ساختمانی الزامی است، توجه به اقلیم و عناصر محیطی. 42-5-3-3

 

افزا، نبش، در طراحی نماهای ساختمان، باید به موقعیت بنا در بدنه شهری )میان. 42-5-3-2

 شود.موقعیت آکس، تک بنا( توجه 

 

 شده باشند.تمامی نماهای ساختمانی که قابل رویت هستند، باید طراحی . 42-5-3-5

 

 .مصالح استفاده شده در نما باید قابل پاکسازی و بهسازی باشند. 42-5-3-6

از نوع مقاوم به شرایط جوی و متناسب با شرایط اقلیمی باشد مصالح استفاده شده در نما باید  تبصره:

 دچار فرسودگی زودرس نشود.صورت نامتعارف ای که بر اثر گذر زمان، بهگونهبه
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ای باشد که منجر به ایجاد گونهها باید بههای بازتابی در ساختماناستفاده از شیشه. 42-5-3-7

 .گان نشودویژه رانندمزاحمت بصری برای ساکنین، عابرین و به

 

هر عنصر الحاقی به نما باید متناسب و در یک طیف هماهنگ با سایر الحاقات نما  .42-5-3-8

 .طراحی و اجرا شود

 

 .طراحی و اجرا شوند، صورت ایمنتمامی الحاقات نما باید به. 42-5-3-1

 

گونه تاسیسات قابل رویت در نما اعم از کولر، کانال کولر، لوله، سیم،  قرارگیری هر. 42-5-3-11

 .غیر از تاسیسات مربوط به گاز( ممنوع استکولر گازی و ... )به

 

 های مجاور فضاهای شهری خودروگونه بیلبورد و نمایشگر به نمای ساختمان نصب هر. 42-5-3-11

 .است پرتی رانندگان شود، ممنوعمحور که موجب حواس

 

توجه به خطوط افقی و عمودی بدنه شهری الزامی ، در طراحی نماهای ساختمانی .42-5-3-14

 .است

 

روشنایی طبقه ، لیکن برای مسکونی ممنوع استهای ساختماننورپردازی در نمای . 42-5-3-13

 .الزامی استامنیت ساختمان  تامینمنظور کمک به ساختمان به همکف و ورودی

 

 .دیده شوند پیرامون بنا، از فضای شهرینباید نما در  منبع نورپردازی . 42-5-3-12

 

 د.ها نباید موجب ایجاد خیرگی در ناظرین گردنورپردازی نماهای ساختمان .42-5-3-15

 

کالبدی بلوک شهری گردد،  های بزرگ مقیاسی که منجر به تغییر در ساختاردر پروژه. 42-5-3-16
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 نیباشد که توسط مهندس گزارش فنیاساس  بر دیباآن،  انطباق سیما و منظر شهری

توسعه و عمران معتبر  یهادر چارچوب طرح تید صلاحجواحقیقی و حقوقی شهرساز 

 د.شده باش دییو تا هیته یمراحل قانون یط

 

 مرجع تشخیص موارد مشمول این موضوع کمیته سیما و منظر شهری آن سکونتگاه، است. تبصره:

 

طراحی، اجرا و نظارت بر اجرای نمای ساختمان، انطباق با قواعد منظر شهری در  در .42-5-3-17

های توسعه و عمران معتبر و رهنمودهای کمیته سیما و منظر هر سکونتگاه چارچوب طرح

 الزامی است.

 بخش فوقانی ساختمان . الزامات42-5-2
 .باید متناسب با الگوی غالب خط بام در بدنه شهری باشد ساختمان خط بام .42-5-2-1

 

و مجاور بافت  درون استفاده از الگوهای بومی نقش و خط بام در بناهای واقع شده در .42-5-2-4

 ..الزامی است های توسعه و عمران معتبر،بر پایه طرح شهرها و ارزشمند تاریخی

، استفاده از ضوابط و ارزشمند تاریخی هایدرصورت وجود ضوابط نما و منظر شهری در بافت تبصره:

 .مذکور در طراحی و ساخت نما، الزامی است

 

مقررات ملی  چهارمپناه بام برای تامین ایمنی باید بر اساس مبحث حداقل ارتفاع جان .42-5-2-3

 شود.ساختمان طراحی و اجرا 

 .برسدو منظر شهری  سیما پناه باید به تایید کمیتهحداکثر ارتفاع جان تبصره:

 

پناه و بالکن و باز های ساختمان از جمله جاندر تمامی بخش های افقیاستفاده از نرده .42-5-2-2

 ای در پشت نرده باشد.به منظور حفظ ایمنی، باید با استفاده از موانع شیشه ...شوها و 
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 .تاسیسات واقع شده در بام نباید از فضای شهری مجاور بنا دیده شوند .42-5-2-5

 

 .تاسیسات واقع شده در بام باید منظم و در مکان مشخص قرارگیرند .42-5-2-6

 

 .اقلیم، الزامی استویژگی بام و سقف متناسب با و اجرای  طراحی .42-5-2-7

 

و منظر شهری ارائه  سیما به کمیتهطرح آن بام باید دارای طراحی مشخص بوده و  .42-5-2-8

 گردد. 

 . الزامات بخش میانی ساختمان42-5-5
بدنه شهری،  مصالح و بافت افزا یا نبش، رنگ نما باید با رنگ غالبدر بناهای میان .42-5-5-1

 .هماهنگ باشد

هایی که کاربری متفاوت با و منظر شهری، در ساختمان سیمادر صورت تشخیص کمیته  :1تبصره 

 .کاربری غالب بدنه شهری دارند، استفاده از رنگ مصالح متفاوت از زمینه بلامانع است

تک های موقعیت آکس و و منظر شهری، در ساختمان سیمادر صورت تشخیص کمیته  :4تبصره 

 .است بنا، استفاده از رنگ مصالح متفاوت از زمینه بلامانع

 

 .ها باید با تناسبات غالب بدنه شهری هماهنگ باشدتناسبات پنجره .42-5-5-4

 

 .های خارج از حدود مجاز، ممنوع استتعبیه پنجره در محل .42-5-5-3

 

در صورت جانمایی تاسیسات در بالکن، استفاده از موانع متخلخل )مانند لوور و موارد  .42-5-5-2

 .استالزامی مشابه( 

 . الزامات بخش پایه و فضای شهری پیش روی ساختمان42-5-6

مصالح دیوار همکف باید قابل پاکسازی و بهسازی بوده و در برابر شرایط جوی مقاوم  .42-5-6-1
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 .باشد

 

ای که در تماس خصوص در محدودهف )بهکزننده، در طبقه همکارگیری مصالح آسیببه .42-5-6-4

 ممنوع است. گیرد(،میفیزیکی با انسان قرار 

 

 .خط زمین باید متناسب با الگوی غالب خط زمین در بدنه شهری باشد .42-5-6-3

 

بینی فضای لازم برای نصب الحاقات مانند تابلوها، آیفن، روشنایی و ... در طرح پیش .42-5-6-2

 .نما الزامی است

 

 .ممنوع استاستفاده از تابلوهای تجاری از طبقه همکف به بالا  .42-5-6-5

 

 .مسدود کنند را هاگونه الحاقات طبقه همکف )اعم از تابلو و ...( نباید جلوی پنجره هر .42-5-6-6

 

 .الزامی است ،هادر محل ورودی ساختمان)پیش ورودی یا مانند این( ایجاد  .42-5-6-7

 

 .اجرا گردد صورت مسقف طراحی ودار، باید بههای حیاطورودی پیاده ساختمان .42-5-6-8

 

الزامی  ،بر موارد فوق نیز مقررات ملی ساختمان علاوه 44پیروی از الزامات مبحث  .42-5-6-1

 .است

 

در سازی محوطه مقابل بنا با طرح نما و دیوار محوطه حیاط هماهنگی طرح کف .42-5-6-11

 الزامی است.چارچوب ضوابط مرجع شهرسازی 

 

ای که سبب ایجاد اختلال در حرکت عابرین پیاده شود سازیاستفاده از طرح کف .42-5-6-11

 .ممنوع است
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هایی که موجب اختلال در حرکت عابرین پیاده گردد، طراحی و اجرای اختلاف سطح .42-5-6-14

 ممنوع است.

 ها. توصیه42-5-7
جانبی( استفاده از پوشش گیاهی در نما )اعم از نمای اصلی، دیوار حیاط و نماهای  .42-5-7-1

 .شودمتناسب با اقلیم بومی توصیه می
 

نحوی که ای و باغچه در هماهنگی با طرح نما بهطراحی و اجرای پوشش گیاهی نقطه .42-5-7-4

 .شودموجب سد معبر نگردد، توصیه می
 

ها در آینده رو و رشد آنگردد به محل رویش درختان پیادهتوصیه می در طراحی بالکن .42-5-7-3

 .شود توجه
 

 .گرددها توصیه میکنندگی در ورودینشینی برای افزایش دعوتایجاد عقب .42-5-7-2
 

 .شودها، توصیه میجای، باغچه و پیرنشین در ورودیطراحی گل .42-5-7-5
 

 .شودتوصیه می ی معتبراقلیم بندیمنطقه های سبز متناسب بااستفاده از بام .42-5-7-6
 

( اکیدا کشور شمالی مناطقدار در های شیبگونه بومی بام )مانند بامطراحی و اجرای  .42-5-7-7

 .گرددتوصیه می
 

 شودتوصیه می اگر جزئی از نمای ساختمان نباشد، اتاقک آسانسور و باکس پله در بام، .42-5-7-8

 پیرامون، دیده نشود. فضای شهری از
 

گیاهی در حیاط ساختمان، ایجاد دیواره حیاط  در صورت وجود سبزینگی و پوشش .42-5-7-1

 گردد.متخلخل برای افزایش نفوذپذیری بصری توصیه می
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