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) و در شهرك هاي واگذار شده از سوي سازمان منطقه آزاد کیش جاري می باشند   m2  1000کمتر از   ,حدود این ضوابط شامل قوانینی است که در قطعات کوچک تفکیکی(حدود  حدود ضوابط :  

  . ضوابط و مقررات سایر قطعات تفکیکی و قطعات خاص بر اساس طرح جامع کیش و با نظر شوراي شهرسازي و معماري تعیین می شود .

  

که با توجه به طرح جامع مصوب و راهبري آن در احداث شهري مدرن تشکیل شده است . سیاست گذاري در : عالی ترین مرجع تصمیم گیري شهري است  شوراي شهرسازي و معماري کیش

یید و تصویب آئین نامه هاي اجرائی شهرسازي هدف تعیین شده طرح جامع و حل و فصل کلیه مسائل شهري که به نحوي در مقررات و آئین نامه هاي اجرائی مبهم یا مسکوت مانده و همچنین تا

  و موارد متفرقه ساخت و ساز ( که با توجه به اهمیت آنها مستلزم بررسی ویژه می باشند ) از وظایف این شورا می باشد .

  

  دستور نقشه

  صاصی اعلام می نماید . مدرکی است که کلیه ضوابط و دستورالعمل هاي مورد نیاز براي تهیه نقشه ها و مدارك فنی هر پروژه در قطعه اختصاص یافته را به صورت اخت

اي سند ) به همراه کروکی و صورتمجلس تحویل زمین به دبیرخانه از این مدرك بر اساس درخواست رسمی سرمایه گذار به همراه رونوشت قرارداد معتبر سازمانی ( یا سند ثبتی براي اراضی دار

  .سوي حوزه شهرسازي صادر می شود 

  

  مجوز ساخت ( پروانه )

رعایت ابعاد مندرج در برگه و با  ,گذار مجاز خواهد بود در قطعه تعیین شده سرمایه  ,مجوزي است که از سوي شهرسازي به متقاضیان احداث ساختمان در سطح شهر داده می شود . به موجب آن 

  بر اساس نقشه هاي مصوب شهرسازي که پیوست پروانه می باشد و طبق سطوح تعیین شده و سایر ضوابط فنی اقدام به احداث بنا نماید .

  ز مطابق ضوابط نماید .مالک مکلف است قبل از شروع به هرگونه ساخت و ساز یا تغییر در بنا کتباً به شهرسازي اطلاع داده و اقدام به اخذ مجو

  گردد .پروانه ساخت بر اساس مفاد قرارداد واگذاري زمین ( یا سند ثبتی )  صادر می  -

 گردد .پروانه ساخت قطعات خاص به تشخیص حوزه شهرسازي و با ضوابط اختصاصی حوزه شهرسازي یا شوراي عالی شهرسازي و معماري جزیره کیش صادر می  -
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  عملیاتبرگه شروع 

  مجوزي است کتبی که براي شروع عملیات اجرائی ساخت پس از صدور پروانه صادر می شود .

یافت مدرك توسط سرمایه گذار و مهندس ناظر مهندس ناظر پروژه پس از اخذ مجوز ساخت با مراجعه به امور مهندسین ناظر حوزه شهرسازي درخواست مدرك یاد شده را می نمایند . پس از در

  و پس از نصب تابلو مشخصات پروژه در محل پروژه برگه یاد شده مجددا به امور مهندسین تحویل می شود . تکمیل

   ی شود .پس از بازدید کارشناس مربوط از قطعه و تابلو نصب شده برگه تایید و ثبت دبیرخانه می شود و امکان اجراي عملیات ساخت در قطعه فراهم م 

 

  

  

  

  باشد :مراحل صدور پروانه ساختمانی به شرح ذیل می

 ارائه درخواست رسمی به همراه مدارك مورد نیاز به دبیرخانه شرکت عمران و خدمات شهري  -١

  مدارك مورد نیاز ( که در برگه درخواست رسمی ذکر گردیده اند )  به شرح ذیل است : 

 بایست معتبر باشد .هاي مربوطه ( در صورت وجود ) بدیهی است که قرارداد مربوطه از لحاظ دوره ساخت میاصل و کپی قرارداد و الحاقیه -١-١

 اصل و کپی کروکی ممهور زمین .  -١-٢

 زمین . اصل و کپی صورتمجلس تحویل -١-٣

 اصل و کپی وکالتنامه رسمی ( در صورت وجود ) . -١-۴

 بایست توسط مهندس ناظر معتبر تکمیل و در امور مهندسین ناظر حوزه شهرسازي تایید شوند ) .فرم هاي تکمیل شده تعهد ناظر (که می -١-۵

 ساختمان تهیه شده باشد و همگی داراي امضاء معتبر باشد .سه سري نقشه معماري که مطابق دستور نقشه و سه سري نقشه سازه که مطابق مقررات ملی  -١-۶

کاري ) که داراي امضاء هاي تأسیسات برقی و مکانیکی ( تا قبل از آغاز عملیات سفتمترمربع ارائه نقشه 1000هاي خصوصی بالاي هاي عمومی و همچنین ساختمانبراي کلیه ساختمان -١-٧

 معتبر باشند الزامی است .

  مدارك ارائه شده قراردادي از نظر اعتبار و تشکیل پرونده و مهر ورود نقشه هابررسی  -٢

 هاي معماري مطابق ضوابط شهرسازي و معماريبررسی و تایید نقشه -٣

 هاي سازه مطابق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه هاي مرتبطبررسی و تایید نقشه -۴

  پروانهمراحل صدور  
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 ت براي اخذ پذیره ها بر اساس مصوبات حوزه اقتصادي و سرمایه گذاري و شوراي شهرسازي و معماري تهیه پیش نویس مجوز ساخت و ارسال به واحد درآمد شرک -۵

 پرداخت مبلغ حق پذیره توسط سرمایه گذار و ارائه رسید مالی به واحد درآمد  -۶

 کنترل مجدد کلیه مدارك و تایپ پروانه ساخت و تایید آن توسط کارشناسان و معاونت شهرسازي و زیباسازي -٧

  ررسی و مطالعه و امضاء مجوز ساخت تایپ شده توسط سرمایه گذار و مهندس ناظر و دریافت نسخ مرتبط پروانه و نقشه هاب -٨

 

 

  

ساختمان ، حیاط ، پارکینگ ، راهرو ، راه پله ، و ... غیر : آپارتمان عبارتست از ساختمانی که داراي بیش از یک واحد مستقل براي سکونت ، فعالیت اقتصادي و ... باشد . در این نوع آپارتمان 

  اختصاصی بوده و به صورت مشترك مورد استفاده قرار می گیرد .

  باشد .   : وسیله اي براي ساختمانها است که بمنظور جابجایی عمودي افراد ، بار و یا هر دو در تراز هاي معین توقف می کند و داراي یک کابین می آسانسور

  : آشپزخانه ، فضایی است مجزا که خاص پخت و پز مورد استفاده قرار می گیرد و اغلب داراي ظرفشویی است . شپزخانهآ

  : خطی است که از محور سطح و حجم عبور کرده و شکل قرینه را ظاهر مینماید. آکس

  ختمانهاي بلندمرتبه می باشند .سا ءطبقه بر روي پیلوت و یا بالاتر ، جز 9: ساختمانهایی شامل  ساختمان بلندمرتبه

ستند یارتفاع دارد  داراي نور مستقیم یا غیر مستقیم است. گاراژ، ایوان، بالکن ، راهرو، حمام، توالت اتاق ن  m  2سطح و    m2  4: عبارتست از فضاي مسقف و محصوري در ساختمان که حد اقل    اتاق

. 

  .ان گویند : فاصله عمودي بلند ترین نقطه دست انداز پشت بام تا تراز کف و در سقفهاي شیبدارمتوسط سطح شیب نسبت به تراز کف گذر را ارتفاع ساختم ارتفاع ساختمان

  ( سرباز ، سرپوشیده ، .. ) نوع بهره برداري  : انبار ، مکان یا محوطه محصوري است که تمام یا قسمتی از آن براي نگهداري کالا در نظر گرفته شده است . انبارها بر حسب نوع ساختمان انبار

  ... ) و سایر ویژگیها تقسیم بندي می شود.( اختصاصی و عمومی ) ، نوع تجهیزات (مکانیزه ، سردخانه ، سیلو ،انبار غله،مخزن و  

  : بادي که در محل ، با پهنه اي در یک جهت مشخص می وزد و زیادي آن از سایر بادهایی که در آن محل می وزد به مراتب بیشتر است . باد غالب ( چیره باد )

اختمان ساخته می شود . عملکرد بالکنها بیشتر بمنظور هواخوري نشستن و گذران اوقات فراغت در نظر : به فضایی گفته می شود که اغلب بصورت پیش آمدگی یا فرورفتگی در داخل س بالکن

   گرفته شد . 

  : قطعه زمینی است که بوسیله خیابانهایی که یکدیگر را قطع می کنند ، محدود شده است .  بلوك

 یه معماريتعاریف پا
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یک قطعه زمین مشرف به دو خیابان باشد ، به آن قطعه دو بر ، اگر به سه خیابان مشرف باشد ، سه بر و اگر مشرف به دو : آن وجه از قطعه زمین که در بر خیابان قرار می گیرد . اگر  بر زمین

  خیابان متقاطع باشد به آن قطعه دو نبش می گویند . 

  : فضاي باز داخل ساختمان که براي تأمین نور و هواي اطاقها و سرویسها ایجاد می شود . پاسیو

  : محدوده اي در داخل شهر است که درختکاري شده و با گلکاري ، چمنکاري و محوطه سازي تزیین شده باشد .  پارك

  ) فرامنطقه اي  4) منطقه اي   3) ناحیه اي   2   ) محله اي  1نمایند ، به انواع زیر تقسیم می کنند :  با توجه به وسعت و پوشش خدماتی که براي شهروندان ایجاد میًپارکها را معمولا

  : فضا یا محوطه محصور یا غیر محصوري است که تمام یا قسمتی از آن براي توقف (پارك) وسایل نقلیه موتوري در نظر گرفته شده است . پارکینگ

  لاق می گردد که مانع ورود و خروج حداکثر یک خودرو در پارکینگ مجاور خود شود .: به پارکینگی اط پارکینگ مزاحم

  : قاعده مثلثی است که دو ضلع آن از دو گذر متقاطع تشکیل شده و طول آن توسط شهرداري مشخص می شود. پخ

  همیشه براي پذیرایی و ورود مهمان آماده است .فضا یا اتاقی است که با تزیینات و نظافت مکرر : ( پذیرش ، محل پذیرش مهمان ) ،  پذیرایی

  گام صدور پروانه ساختمانی دریافت می نمایند .: عوارضی که شهرسازي با توجه به دستورالعمل هاي حوزه اقتصادي و عمرانی و زیربنائی ابلاغ گردیده ، از کاربریهاي انتفاعی متفاوت بهن پذیره

طبقه روي پیلوت یا شش طبقه روي زمین )  5طبقه ( 6م حوادث غیر مترقبه مانند آتش سوزي و بمنظور خروج سریع ساکنین در ساختمانهاي بیش از : راه پله مستقلی است که هنگا پله فرار

  احداث میگردد . محل استقرار پله فرار باید بصورتی باشد که دسترسی به آن از کلیه طبقات تامین بوده و امکان پذیر باشد .

ر اساس ضوابط : احداث و توسعه ساختمان علاوه بر حد ملک که در فضاي ساختمان که در فضاي پیاده رو ایجاد می شود ، پیش آمدگی یا کنسول نام دارد . ب مان ( کنسول )پیش آمدگی ساخت

و در گذرهاي  cm 80حداکثر  20تا  m 12نوع ، در گذرهاي با عرض مم m 12باشد و طبق ضوابط ، پیش آمدگی در گذر هاي زیر  m 5/3شهرسازي حداقل ارتفاع کنسول از کف پیاده رو باید 

  می باشد . m 20/1و بیشتر حداکثر  m 20با عرض 

ینگ مورد نیاز است و براي تأمین پارک  m/2 60و حداکثر m 50 /2: طبقه همکف ساختمان که همتراز کف معبر بوده و بدون دیوارهاي جانبی است. ارتفاع کف تا زیر سقف پیلوت حداقل  پیلوت

  ساختمان مورد استفاده قرار می گیرد . 

، مساحت قطعه زمین مورد   A: نسبت سطح زیربناي مفید ساختمان به مساحت قطعه زمینی که آن ساختمان در آن بنا شده است . بعبارتی اگر مساحت زیربناي مفید ساختمان    تراکم ساختمانی

  / S  T = Aباشد، رابطه زیر بین آنها برقرار است:    Tو تراکم ساختمانی  Sنظر

  : سطحی از ساختمان که غیر مسقف و یا با پوشش مجوف میباشد . ( بغیر از بام ) تراس (مهتابی )

الاترین و پایین ترین نقطه پیاده رو گذر یا گذرهاي مشرف به : در زمینهاي مسطح ، تراز پیاده رو گذر یا گذرهاي مشرف به قطعه مالکیت و در زمینهاي شیبدار متوسط اختلاف ارتفاع ب تراز کف

  قطعه مالکیت را  تراز کف می گویند .
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آن   این فضا بر اساس ضوابط ، مساحت: فضاي باز غیرمتصل به فضاي باز اصلی قطعه مالکیت است که احداث آن بمنظور نورگیري و تهویه ساختمان می باشد . در صورت رعایت ابعاد    حیاط خلوت

  خارج از سطح زیربنا و جزء فضاي باز محاسبه می گردد .

طلاح به اتاقی گویند که برسر آخرین : نوعی طاق ، پوشش شیب دار ، پوشش مسطح شیب دار ، شیروانی با شیب دوسویه ، و یا طاقی است که میانش بلند و اطرافش پست باشد . در اص خرپشته

  دارد . پله که بر سر راه ورودي بام است قرار

ا دقیقاً تعریف می کنند. چنین خطوطی : مرزهاي یک قطعه زمین را خط زمین می گویند که بیشتر تقسیمات و فرامین منطقه بندي و انواع مختلف خطوط زمین (جلو ، عقب ، طرفین ) ر  خط زمین

  .، پایه اي براي تعیین عقب نشینی ها ، حیاط ها ، وضوح دید و .... را فراهم می آورند 

  : فضایی عمودي جهت عبور شبکه تأسیسات و تهویه بخشی از فضاهاي طبقات تا بام ساختمان می باشد. داکت

  : رمپ ، راهی است که در محل تقاطع هاي غیر همسطح ، از یک مسیر منشعب و به مسیر دیگر متصل می شود . رمپ

  أسیساتی طبقات ساختمان می باشد .: محل عبور لوله ها و شبکه ت رایزر

  : راهی در داخل ساختمان که اتاقها و قسمتهاي مختلف ساختمان را به یکدیگر وصل می کند . راهرو

درصد ارتفاع آن پایین تر از کف متوسط خیابان یا معبر مجاور باشد   50بالاتر، یا بیش از    cm  120: طبقه اي از ساختمان که بالاي سقف آن از کف متوسط گذر مجاور ساختمان حداکثر    ر زمینزی

  . یک ساختمان بنابر مقتضیات می تواند بیش از یک طبقه زیر زمین داشته باشد .

  : مجموع سطح زیربنا در طبقه همکف و دیگر طبقات مجاز که در یک قطعه زمین احداث شده اند  ساختمانی)زیربنا (سطح  

  : ساختمان ، سازه ثابت ، مسقف و محصوري است که بوسیله دیوارهاي مستقل یا مشترك از بناهاي همجوار کاملاً مجزا شده باشد . ساختمان

  ی است که بمنظور سکونت ساخته شده یا مورد استفاده واقع شود .: ساختمان مسکونی ، بنای ساختمان مسکونی

  : سالن چندمنظوره ، مکان سرپوشیده اي است که داراي امکانات و استانداردهاي لازم براي انجام تمرینات چند کاربري است . سالن چندمنظوره

  ي خارجی .: جمع کل مساحت طبقات ساختمان با در نظر گرفتن دیوارها سطح ناخالص طبقات

  کارگاه و انبار مورد استفاده قرار می گیرد . ,: ساختمانی فلزي که اتصالات قطعات آن با پیچ و مهره بوده و امکان پوشش دهنه هاي بزرگ را دارا است . این ساختمان بعنوان صنعتی  سوله

  امتداد عبارتست از نسبت اختلاف ارتفاع میان دو نقطه ابتدایی و انتهایی به فاصله افقی میان همان دو نقطه . : میزان سر بالایی یا سرازیري زمین را شیب می گویند . به طور کلی ، شیب هر شیب

و کنترل آنها بنحوي با یا اداره : استفاده از قطعه مالکیت جهت احداث آن دسته از خدماتی که مستقیماً از سوي سازمان منطقه آزاد و یا ارگانهاي دولتی ارایه می شود و  کاربري خدمات عمومی

  سازمان منطقه آزاد و یا ارگانهاي دولتی مربوط است . اینگونه خدمات در انواع ذیل دسته بندي می شوند .

  اداري : سازمان مرکزي منطقه آزاد کیش و ادارات ، شرکتها و موسسات وابسته به آن ، نهادها و دیگر ارگانهاي دولتی و وابسته  -
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  نظامی و انتظامی .انتظامی : مراکز  -

  آموزش عالی فنی و حرفه اي : مدارس عالی و دانشگاهها ، مراکز تربیت معلم و مراکز  آموزش فنی و حرفه اي . -

  دبستان ، مدرسه راهنمایی ، دبیرستان و هنرستان اعم از دخترانه و پسرانه می باشد. آموزشی : شامل کودکستان ، -

  درمانگاه ، کلینیک و تاسیسات جانبی آنها می باشد . بیمارستان ،درمانی : شامل  -

  بهداشتی : شامل واحدهاي بهداشتی و تاسیسات جانبی آنها می باشد . -

  پذیرایی و گردشگري : شامل کلیه مراکز سیاحتی تحت نظر موسسه توسعه سیاحتی می باشد . -

  غ کودکان ، شهرکهاي بازي ، پارکها ، فضاي سبز و فضاي باز عمومی می باشد .فضاي سبز و فضاي باز عمومی : شامل محل بازي و با -

  مذهبی : مساجد  -

اترها نظر موسسه توسعه سیاحتی شامل سینماها و تئ  فرهنگی : شامل حسینیه و تکیه ، کانون پرورش فکري کودکان و نوجوانان ، کتابخانه عمومی ، نمایشگاه ، موزه و مراکز فرهنگی و هنري تحت  -

  می باشد .

  مجتمعهاي ورزشی و استادیوم ها . ورزشی : شامل فضاهاي روباز و سرپوشیده ورزشی ، -

  : عبارتست از مساحت قطعه زمین مورد نظر منهاي فضاي سطح اشغال . مازاد زمین

  می باشد . : مساحت قابل محاسبه از ابعاد مندرج در اوراق قانونی مالکیت مساحت قطعه مالکیت یا مساحت زمین

  : ملکی که مشترك بین دو یا چند نفر باشد و قسمت هر یک مفروض و محدود نشده باشد . مشاع

  : عبارتست از وزارتخانه ، سازمان ، اداره دولتی و ارگان عمومی که خدمات اداري و رفاهی ارایه می نماید . واحد اداري

است که حداقل شامل یک اتاق وسرویس (حداقل یک توالت)مستقل بوده و داراي ورودي مستقیم یا غیرمستقیم از معبر عمومی باشد. : عبارت از تمام یا قسمتی از یک ساختمان  واحد مسکونی

  شکل متعارف آن، خانه معمولی و واحد آپارتمانی است که براي سکونت یک خانوار ساخته می شود .

  : عبارتست از کارخانه یا یک مجتمع صنعتی و واحدهاي تابعه که تحت یک نام فعالیت می کند . واحد صنعتی

  . : عبارتست از تجمیع چند واحد مسکونی که در آخرین قسمت سلسله مراتب دسترسی مشترك می باشد واحد همسایگی

 

  

  

  ضوابط عمومی ساخت و ساز
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  ضوابط و مقررات زیرزمین  -  1

  

 باشد . m 6/2و حداکثر ارتفاع طبقه آن از کف تمام شده تا زیرسقف   cm90اي که ارتفاع زیر سقف آن تا کف محوطه مجاور حداکثر به میزان زیرزمین طبقهتعریف : 

  است . m 2/1 مجاورروي طبقه همکف از کف محوطه حداکثر ارتفاع مجاز ،  در صورتیکه زیرزمین در زیر ساختمان احداث شود   -

  ( زیرزمین دفنی ) هم امتداد کف محوطه باشد .می بایست  در خارج از سطح زیر ساختمان باشد ، روي سقف زیر زمین درصورتیکه زیرزمین   -

  باشد . cm40تا  cm 25 ارتفاع کف محوطه ازمعبر دسترسی باید بین   -

  ، تأسیسات و انباري و تنها در موارد ذیل مجاز و جزء زیر بنا محسوب نمی گردد . فقط به منظور استفاده از پارکینگ کاربریهاي مختلفاحداث زیر زمین در    -

  در اراضی شیب دار به منظور استفاده بهینه از این سطوح در صورتی که نیازي به حفاري قابل ملاحظه نباشد.  - الف

یدیه مؤسسات فنی ذیربط سازمان منطقه آزاد کیش ، از خاك سست برخوردار بوده و به منظور أیو با تدر اراضی که بر اساس گزارشات آزمایش مکانیک خاك از مؤسسات رسمی و معتبر   - ب 

  ایجاد فونداسیون ، لازم است که این قشر از خاك جابه جا شده وبدون حفاري اضافه امکان ایجاد زیر زمین وجود دارد .

  نی مطرح گردد .تبصره : در سایر موارد می بایست موضوع در کمیته ف           

  

  ها ضوابط مربوط به پخ  -   2

  

  احداث در ماشین رو در پخ ممنوع است .  می باشد و احداث ساختمان در تقاطع دو گذر مستلزم ایجاد پخ     -

  ساختمان تا پخ مجاور الزامی است . حجم  بین متر 1رعایت حداقل فاصله    -

  نقشه هاي تفکیکی لحاظ نشده مطابق شرایط ذیل می باشد :رعایت پخ در زمین هاي مجاور دو گذر که در    -

  متر 1پخ در کوچه هاي که هر دو آنها ماشین رو نیست به طول ثابت *   

  متر 5/1پخ در کوچه هایی که یکی از آنها ماشین رو نیست به طول ثابت *   

  تقاطع دو گذرسواره برابر یک دهم مجموع عرض دو گذر در پخ*   

  ه بمنظور اصلاح هندسی معابر اجرا می گردد ، موجب کاهش تعداد واحدها نمی شود .تبصره : پخ ک

  

  پارکینگ   -  3



�  

 

  

 می باشد .  m 5/2  ×5 مورد نیاز براي تأمین یک واحد پارکینگ مفید حداقل فضاي  -

  می باشد . m 5 فاصله محور به محور ستون ها جهت پارك دو اتومبیل ، حداقل  -

  می باشد . m 5/7 اتومبیل ، حداقل 3فاصله محور به محور ستون ها جهت پارك   -

  می باشد . 5×  5/3معلولینمورد نیاز براي تأمین یک واحد پارکینگ  مفید حداقل فضاي -

 است . m  5 × 5 حداقل شعاع گردش مناسب جهت ورود و خروج اتومبیل  -

  بوده و در محاسبات منظور می شود بدیهی است مساحت کمتر از آن پارکینگ محسوب  2m 25 ر سطح با احتساب  فضاي ورود و خروج حداقلمین شده د◌ٔ مساحت هر پارکینگ سواري تا  -

 نخواهد شد مگر اینکه با ارائه نقشه جانمائی و طبق ضوابط ارائه شده میزان کمتري مورد نیاز باشد .

  است .  m80/1حداقل ارتفاع راه ورودي پارکینگ سواري  -

 کسري آن دو برابر پارکینگ سواري است . هزینهبوده و  m 3×10 ابعاد پارکینگ مینی بوس  -

 است و در محاسبات منظور می شود . m250مساحت هر پارکینگ مینی بوس تاًمین شده در سطح با احتساب فضاي ورود و خروج حداقل   -

  طول بر احداث یک در ماشین رو بلامانع است )  m 25ء هر . ( در صورت نیاز بازااز هر خیابان فقط یک راه ورودي به پارکینگ مجاز خواهد بود   -

  ) داصلاح شو،باشد . ( در تعمیرات کلی یا بازسازي ساختمان  براي واحدهایی که دو در ماشین رو ایجاد نموده و از قبل پایان کار دریافت داشته اند ، تمدید پایان کار با وضع موجود بلامانع می -

 ارکینگ مشخص شده باشد .در مورد ساختمانهاي شمالی و ساخت و سازهاي آتی تنها یک دسترسی سواره مجاز خواهد بود و درنقشه هاي دریافتی باید دسترسی و جانمایی پ -

 آسانسور ) -طبقات را داشته باشند . ( راه پله   مکان دسترسی مستقیم بهزیر زمین هاي اختصاص داده شده به پارکینگ باید ا  -

  %  میباشد . 15شیب و با حداکثر  m 5 واحد 25و براي بالاتر از  m 5/3 واحد 25حداقل عرض رمپ جهت دسترسی پارکینگ براي حداکثر   -

 مجاز است .   m 5/3 در صورت تأمین مسیر ورود و خروج مستقل براي پارکینگ ها حداقل عرض  -

  .در صورتی که به تشخیص کمیته فنی شورا امکان تأمین کلیه پارکینگها وجود نداشته باشد موضوع جهت اتخاذ تصمیم به شورا ارجاع خواهد شد در کلیه حوزه هاي اراضی  -

  باشد . دستور نقشه اعلامی میتأمین تعداد پارکینگ مورد نیاز در کاربریهاي مختلف مطابق با جداول مربوطه یا  تبصره:

  ) 1398مصوبات سومین جلسه شوراي شهرسازي  5(بند  رکینگ نمی باشد و بسته به نوع طراحی هتل تعداد پارکینگ مورد نیاز قابل واگذاري می باشد.ادر کاربري هتل الزامی به تامین پ  -

مصوبات سومین جلسه شوراي   5گردد و براساس ضوابط قبلی میزان کسري پارکینگ ها قابل واگذاري می باشد. (بند در کاربري مسکونی به ازاي هر واحد مسکونی یک واحد پارکینگ تامین  -

  ) 1398شهرسازي 



��  

 

ر قطعات با کاربري خدماتی مترمربع یک واحد پارکینگ تامین شود، در صورت عدم تامین پارکینگ خرید کسري آن (یک پارکینگ) بلامانع می باشد و در سای 150در قطعات خدماتی تا متراژ  -

  ) 1397مصوبات سومین جلسه شوراي شهرسازي  5مترمربع (متراژ مفید) یک واحد پارکینگ تامین شود. ((بند  50به ازاي هر 

  

  آمدگی واحدهاي مسکونی ها و پیشضوابط بالکن  -  4

  

  بلامانع است .  m 2/1آمدگی در شمال و جنوب ملک با رعایت تراکم مجاز از هر طرف به میزان پیش -

 و صرفاً m 20/1 متر حداکثر تا 10و گذرهاي بیش از   cm 80 حداکثر تا -متري  10احداث پیش آمدگی و بالکن در زمین هائی که داراي عقب نشینی جانبی می باشند ، در مجاور گذرهاي  -

  مجاز است .محوطه ملک  داخل 

  است . m  2/2 حداقل محوطهارتفاع پیش آمدگی نسبت به کف  

  : مساحت پیش آمدگی در هر حال جزو تراکم محسوب می شود . تبصره

  

  آمدگی تزئینی پیش  - 5

  

 باشد ) . cm 40مجاز است ( عرض آن حداقل   cm 20آمدگی مجاز طبقات در طرفین نماهاي اصلی حداکثر به میزان آمدگی تزئینی بیش از حد پیشپیش -

ها هاي مجاور بوده و عرض تیغهدقیق هم امتداد ساختمان   cm  60بلامانع است به شرطی که اول طرفین نماي ساختمان به عرض     cm  50آمدگی تزئینی در نماهاي اصلی تا حداکثر میزان پیش  -

 باید محدود به بام نهایی و سقف پیلوت باشند .

هایی و کف محوطه باشد ها باید محدود به بام نباشد با تفاوت این که عرض تیغهکف ) با رعایت موارد فوق بلامانع میآمدگی تزئینی در صورتی که ساختمان داراي یک طبقه باشد ( طبقه همپیش -

. 

 هاي فوق به شرطی که بخشی از زیربنا نباشد جزء تراکم محسوب نشده و فقط حق پذیره اخذ خواهد شد .آمدگیپیش -
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  راه پله   - 6

 

  متر می باشد . ( بدون عنصر سازه اي ) 2/1حداقل عرض مفید پله و عمق مفید پاگرد  -

  سانتیمتر می باشد . 18حداکثر ارتفاع مفید پله  -

  امتداد پله مشاعی تا بام الزامی است . (در صورت استفاده از سقف شیبدار ، پله می بایست تا زیر سقف ادامه یابد.) - 

  

  شرایط احداث انبار در پیلوت    -  7

  

 پیلوت و تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز  با رعایت موارد ذیل بلامانع است :احداث انباري در پیلوت واحدهاي مسکونی با پیش شرط امکان بسته نشدن حداقل دو ضلع جانبی  -

 د .باش m 3در صورت بوجود آمدن کریدور حداقل عرض کریدور حاصل  -

 موجود را از بین ببرد .هاي وجه نباید پارکینگاحداث انبار به هیچ ,کار دریافت داشته اند هایی که از قبل پروانه ساخت دارند و پایانبراي ساختمان -

 بلامانع است .  m2 3و حداکثر  m22احداث انباري حداکثر به تعداد واحدها و با مساحت حداقل  -

صورت امکان ، پروانه ساخت لازم صادر   در  ,هاي معتبر ارائه شده  کار ) پس از ارائه درخواست رسمی از سوي کلیه مالکین و  بررسی نقشهچه قبل و چه بعد از پایان( در صورت نیاز به احداث انبار    -

 خواهد شد .

 ها باید در جهت عمود بر مسیر دسترسی مجاور و یا ورودي اصلی ساختمان باشد .احداث انباري -

  

  نورگیري فضاها    - 8

 

 باشند.مستقیم و  کلیه فضاهاي اصلی شامل : پذیرایی ، نشیمن و اتاق خواب باید داراي تهویه و نور کافی -

  احداث پاسیو در ساختمان هاي مسکونی ممنوع است . -

  متر عقب نشینی از حد زمین الزامی است .  3در صورت نورگیري فضاهاي اصلی از عقب نشینی جانبی ، حداقل  -

 احداث بالکن در عقب نشینی هاي جانبی و مشرف به ساختمان همسایه ممنوع می باشد . -
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  متر کمتر باشد . 6اصلی دو واحد مسکونی مستقل از یک فضاي باز نور گیري کنند، فاصله پنجره آنها از یکدیگر نباید از در صورتی که اتاق هاي  -

  استفاده از پنجره دو جداره در کلیه ساختمانها  الزامی است . -

  

  سایر  –  9

  

  باشد .سازي ممنوع میهاي دریایی در نماسازي ساختمان یا کفاستفاده از مرجان -

  باشد .استفاده از هر گونه مصالح آزبستی  در ساختمان هاي غیر صنعتی و انبار و گارگاهی ممنوع می -

  تعبیه ورودي مجزا براي واحدهاي دوبلکس مجاز نمی باشد . -

  ، کولر گازي و ...) در ساختمان به گونه اي تعبیه گردند که در نماهاي اصلی مشاهده نگردند.  split unitتأسیسات برودتی ( اعم از  -

  پیش بینی در ِ ورودي عابر و پنجره مشرف به فضاي سبز بلامانع است . -

  رکهاي صنعتی داراي ضوابط خاص می باشند .)از کف متوسط گذر مجاز است . ( شه m 20/1ایجاد هرگونه حصار ، نرده و یا حریم اطراف ملک حداکثر تا ارتفاع  -

  

  

  آمدگی و بالکن در داخل فضاي باز روش محاسبه زیربنا و تراکم پیش

  

 گردد . مشروط بر آن که ارتفاع ساختمان کمتر گیر جزء زیربنا محسوب نمیآمدگی آخرین سقف ساختمان به عنوان بارانپیشm  نباشد . 5/3از 

 تا عمق هاي مسقف ها وتراسبالکنm 3  شود .طرف آن باز باشد یک سوم مساحت آن جزء زیربنا محسوب می 3چنانچه 

  طرف آن باز باشد یک دوم مساحت آن جزء زیربنا محاسبه خواهد شد . 2در صورتی که 

  آمدگی بسته باشد دو سوم مساحت آن جزء زیربنا محاسبه خواهد شد .طرف پیش 3در صورتی که 

 گردد . متر به طور کل در زیربنا محاسبه می 3متر باشد مازاد  3یش از در صورتی که عمق آن ب 

 تبصره : بالکن ها و تراس هاي بدون سقف در تراکم محاسبه نمی گردند .

  مول شرایط اختصاصی خود می باشند. اراضی میرمهنا و شهرك دیدنیها مش F2تبصره : قطعات واقع در فاز 
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  . m 3نشینی از شمال زمین عقب -١

ز یک طرف طبق کروکی نشینی جانبی ا، دو متر عقب  m  14نشینی جانبی از یک طرف و با بر  عقب  m  12   ،m   5/1) با بر  B نشینی جانبی ندارند به جز در شهرك ساحلی ( فاز  قطعات عقب -٢

 نشینی دارد .از شرق عقب m  2از غرب و  m 2پیوست و شش قطعه وسط 

 %60فاصله از شمال در محدوده  m 3مورد تایید است . بدیهی است مقدار  m 1طول به اضافه  %60وکمتر ،  m2 300هاي طول از شمال زمین بلامانع بوده و جهت زمین %60احداث بنا در  -٣

 باشد . )] میm ]3-)1+60%و کمتر  m2 300هاي و در زمین m 3-60%طول زمین قرار دارد و در نتیجه احداث بنا در طول 

 مساحت کل زمین است . %50حداکثر سطح اشغال در همکف  -۴

 مساحت کل زمین است . %100حداکثر تراکم  -۵

 باشد . روي آخرین سقف سازه اي از کف متوسط گذر می m 5/11پیلوت و حداکثر ارتفاع ساختمان  حداکثر تعداد طبقات دو طبقه روي -۶

  خواهد بود . m 11.5و متوسط شیب  m13پیش بینی سقف شیبدار حداکثر ارتفاع اوج شیب  ر صورتدو  m 13تبصره : حداکثر ارتفاع خرپشته 

 بلامانع است. m 9/2همکف مسکونی استفاده شود ارتفاع و چنانچه بخشی از طبقه  m 5/2حداکثر ارتفاع پیلوت  -٧

 .از شمال و جنوب با رعایت تراکم بلامانع است . m 2/1آمدگی ساختمان (کنسول) در طبقات اول و دوم به مقدار پیش -٨

 از آن واحد محسوب نخواهد شد . باشد و مساحت کمتر مترمربع می m2 50حداقل مساحت واحد مسکونی  ,تعداد واحدها بر اساس جدول ضمیمه می باشد  -٩

قیمت روز مصوب زمین پرداخت خواهد  %50باشد . که به ازاء هر مترمربع می m2 15و کمتر با رعایت سطح اشغال مجاز ،  m2 300هاي مازاد تراکم قابل فروش جهت متقاضیان براي زمین -10

  شد. 

 ح اشغال مجاز باضافه سطح کنسول هاي مجاز شمال و جنوب ساختمان الزامی است . به ازاء هر واحد مسکونی تامین یک واحد پارکینگ در سط -11

  حد پارکینگ الزامی است .وا 2تامین  m2 150پارکینگ و براي واحدهاي با متراژ بیش از  1.5تامین  m2 150الی  m2 100تبصره : براي واحدهاي 

واحد یا بیشتر بلامانع است.در  6شرط تامین انبار مورد نیاز واحدها و تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز براي ساختمان هاي با به  m2 25احداث یک واحد سرایداري به مساحت حداکثر   -12

  شدن بیشتر از دو ضلع پیلوت شود.  این ارتباط احداث سرایداري خارج از تراکم بوده و نباید باعث مسدود

 پله واحدهاي دوبلکس بلامانع است .اهاحداث سرویس بهداشتی و انبار در زیر ر - 13

 خارج از تراکم می باشد . ( در هر دستور نقشه شرایط ذکر می شود ) " در شرایط احداث انبار در پیلوت "احداث انباري با شرایط اختصاصی اعلام شده   -14

  ود به ضوابط خاص شهرك میرمهنا)سفین از ضوابط خاص برخوردارند . (رجوع ش Fواقع در فاز  54الی  36هاي شماره پلاك -

 
  

 G   ،F    ،E    ،D    ،C   ،B    ،Aضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك میرمهنا شامل فازهاي  



��  

 

 

  می باشد.  m 5و از شمال  m 3نشینی از جنوب زمین عقب 1128الی  976و قطعات شماره  2و  1در فازهاي   -1

  براي کلیه قطعات الزامی است ) m 2می باشد . ( عقب نشینی جانبی به میزان   m 5و از غرب  m 3تبصره : سایر قطعات عقب نشینی از شرق زمین 

 مساحت زمین است . %50حداکثر سطح اشغال در همکف   -2

  راه پله )مساحت کل زمین است . ( بدون احتساب پارکینگ راهرو و  %100حداکثر تراکم خالص   -3

  ناخالص بدون احتساب پارکینگ در صورت پرداخت هزینه تراکم   بلامانع می باشد . %150تبصره : واگذاري تراکم تا حد تراکم 

 باشد . روي آخرین سقف سازه اي از کف متوسط گذر می m 13حداکثر تعداد طبقات سه طبقه روي پیلوت و حداکثر ارتفاع ساختمان   -4

  خواهد بود . m 13و متوسط شیب  m15پیش بینی سقف شیبدار حداکثر ارتفاع اوج شیب  ر صورتدو  m 15ارتفاع خرپشته  تبصره : حداکثر

 بلامانع است . m 9/2و چنانچه بخشی از طبقه همکف مسکونی استفاده شود ارتفاع  m 5/2حداکثر ارتفاع پیلوت   -5

باشد و مساحت کمتر از آن واحد محسوب نخواهد مترمربع می  m2  50بق ضوابط تامین پارکینگ می باشد . ( حداقل مساحت واحد مسکونی  تعداد واحدها بر اساس پارکینگ هاي تامین شده ط   -6

  شد )

  در هر طبقه می باشد .  m2 20حداکثر فضاي راه پله   -7

  راهرو راه پله داخلی واحدهاي دوبلکس جزو تراکم محسوب می شود .تبصره : راهرو و راه پله در قطعاتی که به صورت یک واحد احداث می شوند و همچنین 

 به ازاء هر واحد مسکونی تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز باضافه سطح کنسول هاي مجاز شمال و جنوب ساختمان الزامی است .   -8

  حد پارکینگ الزامی است .وا 2تامین  2m 150اي با متراژ بیش از پارکینگ و براي واحده 1.5تامین  2m 150الی  2m 100تبصره : براي واحدهاي 

  برابر پذیره ) بلامانع است . 300تبصره : واگذاري یک واحد پارکینگ با پرداخت عوارض متعلقه ( 

 واحد یا بیشتر بلامانع است .  6به شرط تامین انبار مورد نیاز واحدها و تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز براي ساختمان هاي با  2m 25احداث یک واحد سرایداري به مساحت حداکثر    -9

  شود ) خارج از تراکم می باشد . (در هر دستور نقشه شرایط ذکر می " در شرایط احداث انبار در پیلوت "احداث انباري با شرایط اختصاصی اعلام شده    -10

 پله واحدهاي دوبلکس بلامانع است .احداث سرویس بهداشتی و انبار در زیر راه - 11

 

 

  .می باشد نوبیناد بر اساس دستور نقشه شهرسازي  3جانمایی مجاز در قطعات فاز   -1

 2و    1د فاز ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك میرمهنا اراضی نوبنیا



��  

 

 نوبنیاد می باشد 3مطابق دستور نقشه فاز حداکثر سطح اشغال   -2

  مساحت کل زمین است . ( بدون احتساب پارکینگ راهرو و راه پله ) %100حداکثر تراکم خالص   -3

  بلامانع می باشد . در صورت پرداخت هزینه تراکم  %130تبصره : واگذاري تراکم تا حد تراکم 

 باشد . روي آخرین سقف سازه اي از کف متوسط گذر می m 13ه طبقه روي پیلوت و حداکثر ارتفاع ساختمان حداکثر تعداد طبقات س  -4

  می باشد m 15تبصره : حداکثر ارتفاع خرپشته 

 بلامانع است . m 9/2و چنانچه بخشی از طبقه همکف مسکونی استفاده شود ارتفاع  m 5/2حداکثر ارتفاع پیلوت   -5

مترمربع  m2 50می باشد . ( حداقل مساحت واحد مسکونی  92و متراژ زمین مطابق هشتمین جلسه شوراي شهرسازي و معماري سال  تعداد واحدها بر اساس پارکینگ هاي تامین شده  -6

  از آن واحد محسوب نخواهد شد ) باشد و مساحت کمترمی

 به ازاء هر واحد مسکونی تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز باضافه سطح کنسول هاي مجاز شمال و جنوب ساختمان الزامی است .   -7

  حد پارکینگ الزامی است .وا 2ن تامی 2m 150پارکینگ و براي واحدهاي با متراژ بیش از  1.5تامین  2m 150الی  2m 100تبصره : براي واحدهاي 

 واحد یا بیشتر بلامانع است . 6به شرط تامین انبار مورد نیاز واحدها و تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز براي ساختمان هاي با  2m 25احداث یک واحد سرایداري به مساحت حداکثر    -8

  خارج از تراکم می باشد .  " در شرایط احداث انبار در پیلوت "احداث انباري با شرایط اختصاصی اعلام شده    -9

  

  نوبنیاد به پیوست ارائه می گردد.  3تذکر: دستور نقشه هر قطعه در فاز 

 

 

 

 

 

 

 

 3د فاز ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك میرمهنا اراضی نوبنیا



��  

 

  % مساحت زمین در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد.) 120مساحت زمین می باشد (واگذاري تراکم تا  %50حداکثر تراکم مجاز  -1

  مساحت عرصه اعلام می گردد. %50سطح اشغال مجاز  -2

  ي آخرین سقف سازه اي از کف متوسط گذر می باشد.ومتر ر 13ساختمان تعداد طبقات مجاز سه طبقه روي پیلوت و حداکثر ارتفاع  -3

  متر بلامانع است. 9/2متر و چنانچه بخشی از آن بصورت مسکونی استفاده شود تا  5/2حداکثر ارتفاع پیلوت  -4

  عقب نشینی از اضلاع زمین و احداث ورودي ماشین رو مطابق ضوابط شهرسازي .  -5

 به ازاء هر واحد مسکونی تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز الزامی است .   -6

  حد پارکینگ الزامی است .وا 2تامین  2m 150پارکینگ و براي واحدهاي با متراژ بیش از  1.5تامین  2m 150الی  2m 100تبصره : براي واحدهاي 

واحد یا بیشتر بلامانع است . در این  6به شرط تامین انبار مورد نیاز واحدها و تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز براي ساختمان هاي با  2m 25احداث یک واحد سرایداري به مساحت حداکثر  -7

  تراکم خالص بوده و نباید باعث مسدود شدن بیشتر از دو ضلع پیلوت شود . جزءارتباط احداث سرایداري 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  شهرك میرمهنا 2در فاز    TAقطعات  ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی  



��  

 

  متر می باشد.  2متر و عقب نشینی از شرق  8.5، جنوب زمین  m 3نشینی از شمال زمین عقب -١

 مساحت زمین می باشد. %100و حداکثر تراکم پایه  %50مجاز  حداکثر سطح اشغال -٢

  متر می باشد. 13و اوج شیب  11.5متر روي خرپشته می باشد. در صورت پیش بینی سقف شیب دار متوسط شیب  13اي و متر روي آخرین سقف سازه  11.5حداکثر ارتفاع مجاز   -3

  واحد مسکونی در دو طبقه روي پیلوت مجاز می باشد. 6طراحی  -4

 انع می باشد.واحد اضافه در صورت رعایت ضوابط و مقررات شهرسازي و پرداخت هزینه هاي مربوطه بلام 2تبصره: پیش بینی 

 ایجاد صرفاً یک ورودي ماشین رو از سمت شمال مجاز می باشد. -5

 به ازاء هر واحد مسکونی تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز الزامی است .  -6

  حد پارکینگ الزامی است .وا 2تامین  m2 150پارکینگ و براي واحدهاي با متراژ بیش از  1.5تامین  m2 150الی  m2 100تبصره : براي واحدهاي 

  متر بلامانع است. 9/2متر و چنانچه بخشی از طبقه همکف مسکونی استفاده شود ارتفاع  2.5حداکثر ارتفاع پیلوت  -7

  احداث انباري به تعداد واحدها به شرط تأمین پارکینگ بلامانع می باشد.  -8

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 (شهرك عرفان) 1  واحدهاي مسکونی شهرك صدف شامل فازضوابط ساخت و ساز  



��  

 

  . m 3نشینی از شمال زمین عقب -1

 طبق کروکی پیوست . m 2نشینی جانبی با توجه به جانمائی از شرق و غرب عقب -2

باشد ) متر مجاز می%60-3طول زمین قراردارد و در نتیجه احداث بنا در طول ( %60فاصله از شمال در محدوده متر  3باشد . بدیهی است مقدار در قسمت شمالی زمین می  %60احداث بنا در  -3

. 

 سطح کل زمین . %40حداکثر سطح اشغال  -4

 سطح کل زمین . %80حداکثر تراکم  -5

 باشد . روي آخرین سقف سازه اي از کف متوسط گذر می m 5/11حداکثر تعداد طبقات دو طبقه روي پیلوت و حداکثر ارتفاع ساختمان   -6

  خواهد بود . m 11.5و متوسط شیب  m13پیش بینی سقف شیبدار حداکثر ارتفاع اوج شیب  ر صورتدو  m 13تبصره : حداکثر ارتفاع خرپشته 

 بلامانع است. m 9/2و چنانچه بخشی از طبقه همکف مسکونی استفاده شود ارتفاع  m 5/2اع پیلوت حداکثر ارتف -7

 از شمال و جنوب با رعایت تراکم بلامانع است . m 2/1آمدگی ساختمان (کنسول) در طبقات اول و دوم به مقدار پیش -8

  باشد و مساحت کمتر از آن واحد محسوب نخواهد شد .مترمربع می m2 50مسکونی  حداقل مساحت واحد ,تعداد واحدها بر اساس جدول ضمیمه می باشد   -9

قیمت روز مصوب زمین پرداخت   %100باشد . که به ازاء هر مترمربع  می  m2  15مترمربع با رعایت سطح اشغال مجاز،    m2  300هاي کمتر از  مازاد تراکم قابل فروش جهت متقاضیان براي زمین  -10

  خواهد شد . 

 به ازاء هر واحد مسکونی تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز باضافه سطح کنسول هاي مجاز شمال و جنوب ساختمان الزامی است .  -11

  حد پارکینگ الزامی است .وا 2تامین  m2 150پارکینگ و براي واحدهاي با متراژ بیش از  1.5تامین  m2 150الی  m2 100تبصره : براي واحدهاي 

 واحد یا بیشتر بلامانع است . 6به شرط تامین انبار مورد نیاز واحدها و تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز براي ساختمان هاي با  m2 25احداث یک واحد سرایداري به مساحت حداکثر  -12

 خارج از تراکم می باشد . ( در هر دستور نقشه شرایط ذکر می شود ) " در شرایط احداث انبار در پیلوت "احداث انباري با شرایط اختصاصی اعلام شده   -13

 .پله واحدهاي دوبلکس بلامانع است احداث سرویس بهداشتی و انبار در زیر راه - 14

 

 

 

 

 4و   2  ، 1  ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك صدف شامل فازهاي



��  

 

  . m 3نشینی از شمال زمین عقب -١

 ازشرق و یا از غرب . m 2نشینی جانبی با توجه به جانمائی پیوست عقب -٢

د جانبی از شرق و غرب زمین می باشنعقب نشینی  m2داراي  152-151-150-149داراي یک متر عقب نشینی جانبی و پلاك هاي  169-168-165-164-163-162تبصره : پلاك هاي شماره 

.  

 m    }3 -  )1طول زمین قراردارد و در نتیجه بنا در طول     %60+1فاصله از شمال در محدوده    m  3در قسمت شمالی زمین مجاز است . بدیهی است مقدار  یک متر  به اضافه   %60احداث بنا در   -٣

 باشد .)} می60%+

 سطح کل زمین است . %50حداکثر سطح اشغال  -۴

 سطح کل زمین است . %100حداکثر تراکم  -۵

 باشد . روي آخرین سقف سازه اي از کف متوسط گذر می m 5/11حداکثر تعداد طبقات دو طبقه روي پیلوت و حداکثر ارتفاع ساختمان   -6

  خواهد بود . m 11.5یب و متوسط ش m13پیش بینی سقف شیبدار حداکثر ارتفاع اوج شیب  ر صورتدو  m 13تبصره : حداکثر ارتفاع خرپشته 

 بلامانع است. m 9/2و چنانچه بخشی از طبقه همکف مسکونی استفاده شود ارتفاع  m 5/2حداکثر ارتفاع پیلوت  -7

 از شمال و جنوب با رعایت تراکم بلامانع است. m 2/1آمدگی ساختمان (کنسول) در طبقات اول و دوم به مقدار پیش -8

 باشد و مساحت کمتر از آن واحد محسوب نخواهد شد . مترمربع می m2 50حداقل مساحت واحد مسکونی  ,تعداد واحدها بر اساس جدول ضمیمه می باشد  - 9

 سطح کنسول هاي مجاز شمال و جنوب ساختمان الزامی است .  به ازاء هر واحد مسکونی تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز باضافه -10

  حد پارکینگ الزامی است .وا 2تامین  m2 150پارکینگ و براي واحدهاي با متراژ بیش از  1.5تامین  m2 150الی  m2 100تبصره : براي واحدهاي 

واحد یا بیشتر بلامانع است . در  6نیاز واحدها و تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز براي ساختمان هاي با به شرط تامین انبار مورد  m2 25احداث یک واحد سرایداري به مساحت حداکثر  -11

 تراکم بوده و نباید باعث مسدود شدن بیشتر از دو ضلع پیلوت شود .جزء این ارتباط احداث سرایداري 

  خارج از تراکم می باشد . (در هر دستور نقشه شرایط ذکر می شود ) " در شرایط احداث انبار در پیلوت "احداث انباري با شرایط اختصاصی اعلام شده   -12

 پله واحدهاي دوبلکس بلامانع است .احداث سرویس بهداشتی و انبار در زیر راه - 13

  اث می باشند .داراي ضوابط خاص احد 167و  166قطعات  -14

  

  

 

 5و    3مسکونی شهرك صدف شامل فازهاي  ضوابط ساخت و ساز واحدهاي 



��  

 

  حداکثر محدود به جانمائی پیوست می باشد . و %40سطح اشغال مجاز حداقل  -١

 ) %100(حداقل تراکم جهت صدور پروانه و پایان کار   %130و قابل واگذاري تا   %100تراکم پایه  -٢

 متر،  2، تراس هاي بدون سقف با عمق بیشتر از (پیلوت ، راه پله ، آسانسور و لابی طبقات در تراکم محاسبه نمی گردد. محاسبه مساحت مفید تراس ها مطابق ضوابط جاري شهرسازي می باشند

 مشمول تراکم مفید نمی باشند)

 واحد مسکونی . 6حداکثر تعداد واحد مجاز در هر پلاك  -٣

 متر مربع . 85حداقل مساحت هر واحد  -۴

 طبقه روي پیلوت . 3حداکثر تعداد طبقات  -۵

  متر از معبر مجاز . 17حداکثر ارتفاع ساختمان روي بام خرپشته  5-1

  . m 50/2حداکثر ارتفاع طبقه پیلوت  5-2

  سانتی متر . 20حداکثر تراز کف تمام شده پیلوت از معبر مجاور  5-3

 تأمین یک واحد پارکینگ به ازاي هر واحد در پیلوت الزامی است. -۶

 واحد پارکینگ الزامی است.  2و بالاتر ، تامین  متر مربع 150پارکینگ و براي متراژهاي  5/1متر مربع تامین  149الی  100. براي واحد هاي 6-1

  می باشد.) حرکت ماشین ، گردش و پارك الزاماً در محدوده جانمائی مجاز و درب ورودي پارکینگ در محدوده مجاز کروکی پیوست (مسیر 

  تراکم مجاز محاسبه می شود.به شرط تأمین کل پارکینگ ها و انبار ها ( به تعداد واحد ها ) مجاز میباشد . مساحت سرایداري در  2m 25احداث یک واحد سرایداري به مساحت حداکثر  -٧

 . احداث انباري به تعداد واحد ها در پیلوت مشروط به تامین پارکینگ ها مجاز است . ضوابط انباري ها منطبق بر ضوابط مصوب موجود می باشد -٨

 در فضاي سبز کاشته گردد.از مساحت زمین به ایجاد فضاي سبز الزامی است و حداقل به تعداد واحد می بایست درخت شناسنامه دار  %5اختصاص  -٩

مائی توده به هم پیوسته دارند الزاماً می بایست پاره نود درصد سطوح کلی نما الزاماً با رنگ سفید و حداکثر نیمی از ده درصد باقی مانده می تواند در یک سطح نما باشد. در پلاك هاي که جان -١٠

 گردد. (در پلاك هاي که از آیین نامه تجمیعی تشویقی استفاده می کنند این قاعده جاري نیست) اجرا  ب) سطح پر و ساده از جنس سیمان با رنگ سفید -خط (الف

 . استفاده از ورق هاي کامپوزیتی در هیچ یک از سطوح نما مجاز نیست.10-1     

 ارتباط عمودي الزاماً راه پله و آسانسور.  -١١

 7  ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك صدف شامل فاز



��  

 

  سانتی متر  120. حداقل عرض راه پله 11-1     

  . ابعاد اتاق ، چاله آسانسور و .... منطبق بر مبحث پانزدهم مقررات ملی ساختمان.11-2     

  . اتاق آسانسور می بایست جدا از راه پله باشد.11-3     

  

  

  

 .%70و افزایش تراکم تا  %40افزایش سطح اشغال تا  -١

 متر. 0.5متر و ارتفاع طبقه همکف از سطح زمین  8ارتفاع از سطح زمین  -٢

غربی به صورت شیبدار دیده شود و استفاده بخشی از بام شیبدار به صورت تخت جهت دسترسی به بام و استقرار تاسیسات و که از نماي شرقی و  %15سقف به صورت شیبدار با شیب  -٣

 تجهیزات.

 روکی پیوست.متر مربع در سطح اشغال مجاز جزء تراکم مفید محاسبه نمی گردد و تامین پارکینگ طبق ک 15در صورت پیش بینی تراس در طبقه اول با عمق سه متر تا مساحت  -۴

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 )1401مصوبات دومین جلسه شوراي شهرسازي   7صدف (بند    3ساخت و ساز واحدهاي مسکونی ویلایی فاز   ضوابط
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  احداث یک واحد ساختمان به صورت دوبلکس در هر قطعه با شرایط ذیل مجاز است :

  در زمان تهیه دستور نقشه ارائه می شود ) د . ( جانمائی در دفترچه ضوابط دیدنیهامی باش m 1.2فاصله جانبی ساختمان از برهاي قطعه حداقل   -1

  مساحت زمین مجاز می باشد . %40طول زمین و حداکثر به میزان  ) m 5/1+50%(  سطح اشغال در محدوده   -2

در تراکم  m215ورت عدم رعایت مازاد متراژ نسبت به جزو تراکم نبوده و در ص m2 15می باشد ( متراژ راه پله دوبلکس تا حداکثر  زمین مساحت %50و حداقل  %  60 مجاز حداکثر تراکم  -3

  محاسبه می گردد ) . 

 تبصره : استفاده از فضاي زیر راه پله دوبلکس براي احداث انبار و دستشوئی بلامانع و خارج از تراکم است .

  می باشد . cm 80کثر و حدا cm 40و ارتفاع طبقه همکف از زمین ( کرسی چینی ) حداقل  m 8ارتفاع ساختمان حداکثر   -4

   با پوشش نهایی سفال مرغوب می باشند . %28و حداکثر  %25با شیب حداقل  شیب دار همگی سقفها  -5

  مجاز می باشد .  m2 10 احداث سطح تخت در بام ( به شرط عدم دید در نماي اصلی ساختمان ) به مساحت  -6

  ط با رنگهاي روشن پوشانده شود .نماي ساختمان مطابق نمونه هاي پیوست دفترچه ضواب  -7

  می باشد . cm 40سنگ ازاره در نماي ساختمان به رنگ سفید و به ارتفاع    - 7 – 1

  پنجره ها قاب شده با سایه بانهاي عمودي و افقی و با رنگهاي روشن می باشد .   - 7 – 2

  تعبیه کولر و جاي کولر در نماي ساختمان می بایست پنهان از دید باشد .  - 7 – 3

  استفاده از پنجزه یا شیشه دوجداره الزامی است . – 7 – 4

  مجاز است . ( زمین هاي مجاور معابر عمومی مشمول این بند نمی شوند ) m 1.8در ارتفاع  ,استفاده از پنجره در دیوار سمت همسایه  – 7 – 5

  جزو تراکم محاسبه نمی شود . m2 15و به مساحت  m 2.4تراس با عمق حداقل  -8

 ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك دیدنیهاي ساحلی
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  جاور معابر عمومی مشمول این بند نمی شوند )صرفا در ضلع مجاور پارکینگ قطعه مورد نظر مجاز می باشد . ( زمین هاي م ,تبصره : احداث تراس و هر گونه بازشو 

  تامین حداقل یک پارکینگ در سطح اشغال مجاز الزامی است . -9

  می باشد . cm  120حداکثر ارتفاع دیواره هاي پیرامونی  -10

  

  

  

  

متر مربع) در قالب دو طبقه روي پیلوت با رعایت  220مترمربع (در مجموع زمین نهایی  59.80مطابق بسته ضوابط و الگوي معماري ارائه شده توسط مشاور با افزایش هر یک از قطعات به میزان 

و با سقف به صورت شیبدار  (شیب   %80در طبقه دوم و واگذاري تراکم تا    %29.10در طبقه همکف و اول و سطح اشغال    %55.45پیوست با افزایش سطح اشغال تا  تیپ  الگوي پیشنهادي و پلان هاي  

  یک طرفه موافقت نمودند) 

  

  

  

  

  

  

 

  صورت دوبلکس در هر قطعه با شرایط ذیل مجاز است :احداث یک واحد ساختمان به 

  در زمان تهیه دستور نقشه ارائه می شود ) F2فاصله داشته باشد . ( جانمائی در دفترچه ضوابط  m 5/2و از بر خیابان  m 5/1فاصله ساختمان از برهاي جانبی حداقل  -1

  طول زمین و از بر اصلی زمین می باشد . ) m 5/1+60%(  سطح اشغال در محدوده  -2

 F2ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك میرمهنا فاز 

 )1401سومین جلسه شوراي شهرسازي و معماري سال   1(بند    ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك دیدنیهاي ساحلی



��  

 

در تراکم محاسبه می گردد  m215جزو تراکم نبوده و در صورت عدم رعایت مازاد متراژ نسبت به  m2 15می باشد ( متراژ راه پله دوبلکس تا حداکثر  زمین مساحت %  60 مجاز حداکثر تراکم -3

. (  

 دوبلکس براي احداث انبار و دستشوئی بلامانع و خارج از تراکم است .تبصره : استفاده از فضاي زیر راه پله 

  می باشد . m 1و حداکثر  cm50 و ارتفاع طبقه همکف از زمین ( کرسی چینی ) حداقل m 9ارتفاع ساختمان حداکثر  -4

   با پوشش نهایی سفال مرغوب می باشند . %28و حداکثر  %25با شیب حداقل  شیب دار همگی سقفها  -5

  مجاز می باشد .  m2 10 احداث سطح تخت در بام ( به شرط عدم دید در نماي اصلی ساختمان ) به مساحت -6

  نماي ساختمان مطابق نمونه هاي پیوست دفترچه ضوابط با رنگهاي روشن پوشانده شود . -7

  می باشد . cm 30سنگ ازاره در نماي ساختمان به رنگ سفید و به ارتفاع  - 7 – 1

  پنجره ها قاب شده با سایه بانهاي عمودي و افقی و با رنگهاي روشن می باشد .  - 7 – 2

  تعبیه کولر و جاي کولر در نماي ساختمان می بایست پنهان از دید باشد . - 7 – 3

  استفاده از پنجزه یا شیشه دوجداره الزامی است . – 7 – 4

  مجاز است . ( زمین هاي مجاور معابر عمومی مشمول این بند نمی شوند ) m 1.8در ارتفاع  ,استفاده از پنجره در دیوار سمت مجاور پارکینگ همسایه  – 7 – 5

  جزو تراکم محایبه نمی شود . m2 15و به مساحت  m 2.4تراس با عمق حداقل  -8

  جاور پارکینگ قطعه مورد نظر مجاز می باشد . ( زمین هاي مجاور معابر عمومی مشمول این بند نمی شوند )صرفا در ضلع م ,تبصره : احداث تراس و هر گونه بازشو 

  قشه پیوست جانمایی شهرك می باشد .محل قرارگیري پارکینگ مطابق با ن -9

 می باشد . cm  120حداکثر ارتفاع دیواره هاي پیرامونی  -١٠
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  می باشد. %10و قابل واگذاري  %60 مجازحداکثر تراکم  -١

 مسکونی در قطعات تفکیکی یک واحد می باشد. حداکثر تعداد واحد  -٢

  می باشد.جانمائی پیوست مطابق  %40سطح اشغال مجاز  -٣

 اعلام می گردد.  cm 80الی  50ارتفاع کف طبقه همکف (کرسی چینی)  -۴

 متر  5/9سازه اي) و روي خرپشته  سقفمتر (آخرین  7حداکثر ارتفاع  -۵

 سقف به صورت ترکیبی، شیب دار و مسطح باشد . -۶

    %20-18.  بام شیبدار به صورت دو طرفه و با حداکثر شیب 6-1

 مساحت بام در نظر گرفته شود.  %25ساختمان نباشد و مساحت آن حداکثر  . محدوده بام مسطح در نماي اصلی6-2

  متر مجاز می باشد. 3جهت تأمین استخر و فضاي ورزشی (غیرمسکونی) حداکثر با سطح اشغال طبقه همکف به شرط دسترسی از داخل بنا تا ارتفاع احداث زیرزمین  -٧

  الزامی است. رت مسقف با مشبک چوبیبه و در همکف مطابق جانمایی شهرسازي تأمین پارکینگ -٨

  . استفاده از سقف سنگین جهت پوشش ، مجاز نمی باشد . 8-1

  . سقف پارکینگ می تواند به صورت لوور چوبی طراحی گردد . 8-2

 رنگ غالب نماها سفید می باشد . -٩

 الزامی است .درخت شناسنامه دار مترمربع عرصه، کاشت یک  100به ازاي هر از مساحت زمین به ایجاد فضاي سبز الزامی است و %5اختصاص  -10

 منبع آب به صورت زیرزمینی باشد و می تواند در خارج از محدوده جانمایی تعبیه گردد .  -11

 F3ضوابط ساخت و ساز واحدهاي مسکونی شهرك میرمهنا فاز 
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 رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین -12

  نصب صندوق پستی تا قبل از ارائه درخواست گواهی پایان کار .   -13

 

 

  

  

  

   

  با پرداخت هزینه مصوب امکان پذیر است.) %150مساحت زمین می باشد. ( واگذاري تراکم  تا  %50مجاز  حداکثر تراکم-1

  مساحت عرصه . %50مجاز حداکثر سطح اشغال  -2

  رعایت جانمایی مجاز در کلیه قطعات با هماهنگی حوزه شهرسازي .  -3

  طبقه همکف)احداث بنا در سه طبقه روي بستر طبیعی زمین. (دو طبقه روي  -4

  .متر  13  مجاز روي آخرین سقف سازه ايحداکثر ارتفاع -5

  کاربري طبقه همکف الزاماً نمایشگاهی. -6

  متر. 9متر و از بر جنوبی  3متر؛ از حدود شرقی و غربی  5عقب نشینی از ضلع شمالی  -7

مترمربع به ازاء هر واحد اداري یا نمایشگاهی یک واحد  100ع یک واحد پارکینگ و براي واحدهاي کوچکتر از مترمرب 100مترمربع به ازاي هر  100تأمین پارکینگ جهت واحدهاي بزرگتر از  -8

  پارکینگ ؛ در سطح اشغال مجاز.  

  احداث صرفاً یک ورودي ماشین رو با هماهنگی حوزه شهرسازي . -9

  مترمربع مساحت زمین. 100شناسنامه دار به ازاي هر درصد از مساحت زمین به فضاي سبز و کاشت یک درخت  5اختصاص حداقل  -10

  در نظرگرفتن فضاي نمازخانه در طرح پیشنهادي.   -11

  )    EX(  نمایشگاهی  - کاربري اداري    ضوابط ساخت و ساز 
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  رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین-12

داخل قطعه، مطابق طرح نهایی مصوب شهرسازي با رعایت    ده هماهنگی با شرکت تأمین کننده برق به منظور تخصیص زمین مورد نیاز جهت تاسیسات پست برق و جانمائی آن در محدو -13

 بندهاي زیر:

  گذار ملزم به تأمین زمین میباشد.کیلو وات باشد، سرمایه 250تا  150میزان دیماند برق مصرفی  چنانچهالف) 

  است.ین و ترانس گذار ملزم به تأمین زمکیلوات و یا بیشتر باشد، سرمایه 250میزان دیماند برق مصرفی  چنانچهب) 

  

 
 
 
 
 
  

  مساحت زمین می باشد .  %50حداکثر تراکم مجاز  -1

 بیش از تراکم پایه ) با پرداخت هزینه مصوب امکان پذیر است . %100(  %150تبصره : واگذاري تراکم تا 

 مساحت زمین می باشد .  %50حداکثر سطح اشغال مجاز  -2

 رعایت جانمائی مجاز در کلیه قطعات با هماهنگی حوزه شهرسازي الزامی است . -3

 احداث بنا در دو طبقه روي بستر طبیعی زمین بلامانع است ( یک طبقه روي همکف ) . -4

  می باشد . m 11مل خرپشته و سایر مستحدثات )  تبصره : حداکثر ارتفاع مجاز روي آخرین سقف سازه اي ( شا

  در کلیه قطعات طبقه همکف با کاربري اداري و طبقات با کاربري اداري می باشند . -5

  تامین پارکینگ مورد نیاز بر اساس بیشترین مقادي الف و ب الزامی است : -6

  به تناسب ) m2100هاي بزرگتر از الف : به ازاء هر واحد نمایشگاهی یا اداري یک واحد پارکینگ ( واحد 

  یک واحد پارکینگ m2100ب : به ازاء هر 

  احداث صدفا یک ورودي ماشین رو با هماهنگی شهرسازي مجاز می باشد . -7

  اداري - ضوابط ساخت در شهرك ها صنعتی با کاربري نمایشگاهی



��  

 

  می باشد . cm120حداکثر ارتفاع دیوارهاي پیرامونی مجموعه مشرف به معابر عمومی 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  مساحت زمین در قالب احداث نیم طبقه در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد.) %30مساحت زمین. (واگذاري تراکم تا  %100حداکثر تراکم مجاز -1

  درصد مساحت زمین اعلام می گردد.  100سطح اشغال مجاز  -2

 . ساخت و ساز در قالب احداث بنا در طبقه همکف و نیم طبقه مجاز است-3

  متر الزامی است. 1ارتفاع طبقه همکف از زمین (کرسی چینی) -4

  متر می باشد. 7حداکثر ارتفاع ساختمان و ابنیه در راس و یا دو طبقه (همکف و نیم طبقه) ساختمان -5

مترمربع تأمین  125( براي زمین هاي کوچکتر از  می باشد).    نیاز قابل واگذاري(پارکینگ مورد  مترمربع تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز الزامی می باشد.  100به ازاي هر  -6

  پارکینگ الزامی نمی باشد.)

 رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین. -7

  

  

 ضوابط ساخت در فاز خدماتی گلدیس

  )N 1نوبنیاد (ضوابط ساخت در فاز خدماتی  



��  

 

  

  مساحت زمین در قالب احداث نیم طبقه در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد.) %30مساحت زمین. (واگذاري تراکم تا  %100حداکثر تراکم مجاز -1

  درصد مساحت زمین اعلام می گردد.  100سطح اشغال مجاز  -2

 . ساخت و ساز در قالب احداث بنا در طبقه همکف و نیم طبقه مجاز است-3

  متر می باشد. 7حداکثر ارتفاع ساختمان و ابنیه در راس و یا دو طبقه (همکف و نیم طبقه) ساختمان -4

  مترمربع تأمین پارکینگ الزامی نمی باشد.) 125( براي زمین هاي کوچکتر از   مترمربع تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز الزامی می باشد.  100به ازاي هر  -5

  یت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولینرعا -6

  

  

  

  

  

  

  مساحت زمین در قالب احداث نیم طبقه در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد.) %30مساحت زمین. (واگذاري تراکم تا  %100حداکثر تراکم مجاز -1

  مساحت زمین اعلام می گردد.   %70سطح اشغال مجاز  -2

  .ساخت و ساز در قالب احداث بنا در طبقه همکف و نیم طبقه مجاز است-3

  متر از ضلع جنوبی الزامی است. ( بدون عقب نشینی از دیگر برها) 5/4حداقل عقب نشینی  -4

  متر می باشد. 7(همکف و نیم طبقه) ساختمان حداکثر ارتفاع ساختمان و ابنیه در راس و یا دو طبقه -5

مترمربع تأمین  125( براي زمین هاي کوچکتر از   می باشد).    (پارکینگ مورد نیاز قابل واگذاري مترمربع تامین یک واحد پارکینگ در سطح اشغال مجاز الزامی می باشد.  100به ازاي هر  -6

  پارکینگ الزامی نمی باشد.)

  در سطح اشغال مجاز به منظور تأمین انبار بلامانع می باشد. احداث زیرزمین -7

  رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین. -٩

 A2ضوابط ساخت در فاز خدماتی 



��  

 

  

  

  

  

  %100واگذاري تا  %50تراکم پایه -1

  %70واگذاري تا  %50سطح اشغال -2

  زیرزمین تا سطح اشغال مجاز صرفا جهت استفاده انباراحداث -3

  متر یک پارکینگ (در صورت عدم پارکینگ مورد نیاز قابل خریداري می باشد.) 150به ازاي هر -4

  (نبم طبقه روي همکف) G + 0.5متر در  6احداث بنا به ارتفاع -5

  عقب نشینی مطابق جانمایی ضوابط قبلی-6

  

  

  %100واگذاري تا  %50تراکم پایه -1

  متر و بدون عقب نشینی از اضلاع دیگر 6با رعایت عقب نشینی ها از ضلع غرب  %60واگذاري تا  %50سطح اشغال -2

  احداث زیرزمین تا سطح اشغال مجاز صرفا جهت استفاده انبار-3

  متر یک پارکینگ (در صورت عدم پارکینگ مورد نیاز قابل خریداري می باشد.) 150به ازاي هر -4

  (نبم طبقه روي همکف) G + 0.5متر در  7احداث بنا به ارتفاع -5

  ضوابط می باشند.لازم به ذکر از قطعاتی که پیش از این مصوبه، پروانه ساخت اخذ نموده اند در خصوص تامین پارکینگ مشمول این -6

   

  

  

 
  %90واگذاري تا  %25تراکم پایه -1

  ضوابط ساخت با کاربري خدماتی در محدوده پارك کشی یونانی .........

  )1397مصوبات سومین شوراي    6(بند    F3ضوابط ساخت در فاز خدماتی 

  )1397مصوبات سومین شوراي  6دیدنیها (بند  ضوابط ساخت در فاز خدماتی 



��  

 

   %90سطح اشغال -2

  متر  3یک طبقه با حداکثر ارتفاع در بالاتربن نقطه شیب به میزان  اتتعداد طبق-3

  طرفه با پوشش سفال 4نوع سقف: شیبدار -4

  کاربري صرفا خدماتی (عکاسی سیار بدون نصب و استقرار تجهیزات در خارج کیوسک و روي نما)-5

  سطح اشغال با پوشش چوبی و الزام نیاز به جانمایی به منبع آب با توجه به کاربري %10پیش بینی کندانسور در مکان مشخص شده در طرح و به میزان -6

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 بیش از تراکم پایه ) با پرداخت هزینه مصوب امکان پذیر است . %30(  %80مساحت زمین می باشد . واگذاري تراکم تا  %50حداکثر تراکم مجاز  -1

 مساحت زمین بلامانع است ) . %60مساحت زمین می باشد . ( در صورت تکمیل جانمائی واگذاري سطح اشغال تا  %50حداکثر سطح اشغال مجاز  -2

 رعایت جانمائی مجاز در کلیه قطعات با هماهنگی حوزه شهرسازي الزامی است .  -3

 ساخت و ساز در قالب احداث بنا در دو طبقه ( همکف و نیم طبقه ) مجاز است . -4

 می باشد . m 8تبصره : حداکثر ارتفاع سوله و یا ساختمان هاي صنعتی در راس یا دو طبقه ( همکف و نیم طبقه ) 

 انبار یا صنعتی تامین یک پارکینگ و بازاء هر دفتر نیز تامین یک پارکینگ الزامی است .  2m 400به ازاء هر   -5

 ح اشغال مجاز ) مجاز بوده و عوارضی دریافت نمی گردد که در این حالت احداث سایه بان مجاز نمی باشد . تبصره : پیش بینی پارکینگ در فضاي باز ( خارج از سط

 کلیه مستحدثات باید به صورت یک مجموعه بوده و امکان احداث ابنیه پراکنده در سایت امکان پذیر نیست . -6

 5و    3،    2،    1صنعتی  فاز  ضوابط ساخت در شهرك هاي   



��  

 

 می باشد . 2m50طرح با حداکثر متراژ  %5ح و در کاربري انبار متراژ طر %10حداکثر متراژ نگهبانی و دفتري در کاربري صنعتی  -7

 حداکثر تعداد ورودي هاي سواره یک عدد می باشد  -8

 طول احداث یک ورودي سواره بلامانع است . m 25تبصره :  در صورت نیاز به ورودیهاي بیشتر با تایید مدیریت صنعتی به ازاء هر 

 می باشد . cm180و دیوارهاي مشترك با قطعات مجاور  cm120ی مجموعه مشرف به معابر عمومی حداکثر ارتفاع دیوارهاي پیرامون -9

 مترمربع مساحت زمین. 100از عرصه به فضاي سبز و کاشت یک اصله درخت شناسنامه دار به ازاء هر  %10اختصاص  -10

 

 
  

  

  

  

  

  

  

  

 تراکم در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد). %5مساحت زمین (واگذاري  %25حداکثر تراکم مجاز  -١

  سطح اشغال در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد. ) %5( در صورت تکمیل جانمائی واگذاري  عرصهمساحت  %25حداکثر سطح اشغال مجاز  -٢

 احداث بنا صرفاً در طبقه همکف -٣

 متر  6حداکثر ارتفاع سوله و ساختمان ها و ابنیه صنعتی در رأس ساختمان  -۴

 کلیه مستحدثات باید به صورت یک مجموعه بوده و امکان احداث ابنیه پراکنده در سایت وجود ندارد.  -۵

 ایجاد صرفاً یک ورودي ماشین رو از سمت جنوب  -۶

 مترمربع . 25ر پیش بینی فضاهاي دفتري و سرایداري هر کدام به میزان حداکث -٧

 (شهرك کارگاهی)  4ضوابط ساخت در شهرك هاي  صنعتی  فاز  



��  

 

 زیربنا و به ازاي هر واحد دفتري تأمین یک واحد پارکینگ در فضاي باز ( خارج از سطح اشغال) الزامی     می باشد.   2m 400به ازاي هر  -٨

 متر . 3متر و از سمت پلاکهاي مجاور  4فاصله ساختمانها از سمت خیابان  -٩

 مترمربع مساحت زمین 100اصله درخت شناسنامه دار به ازاء هر از عرصه به فضاي سبز و کاشت یک  %10اختصاص  -10

 نصب صندوق پستی تا قبل از ارائه درخواست گواهی پایانکار -11

 استفاده از  ایرانیت (مواد آزبستی) جهت استفاده در سقف ممنوع می باشد.  -12

 نمی باشد. احداث هر گونه ساختمان جهت سکونت دائمی و یا موقت در کارگاه مقدور  -13

  رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین -14

  

  

  

  

  

  

  

 باشد).تراکم در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می  %50مساحت زمین (واگذاري  %50حداکثر تراکم مجاز  -1

 .مجاز بلامانع می باشد) مساحت عرصه(واگذاري سطح اشغال تا حد جانمایی %50حداکثر سطح اشغال مجاز  -2

 (بصورت سوله).   احداث بنا صرفاً در نیم طبقه روي همکف -3

 متر (سقف به صورت شیبدار مجاز نمی باشد). 8حداکثر ارتفاع ساختمان و ابنیه صنعتی  -4

 د به صورت یک مجموعه بوده و امکان احداث ابنیه پراکنده در سایت وجود ندارد.کلیه مستحدثات بای-5

 .بر اساس ضوابط شهرسازيایجاد صرفاً یک ورودي ماشین رو  -6

 متراژ طرح. %10حداکثر متراژ نگهبانی ودفتري در کاربري صنعتی -7

 زیربنا تأمین یک واحد پارکینگ در فضاي باز ( خارج از سطح اشغال) الزامی می باشد.   2m 400به ازاي هر  -8

)   400مترمربع و  240( زمین هاي   6صنعتی فاز    شهرك  در    ضوابط ساخت و ساز 



��  

 

 عقب نشینی بر اساس جانمایی پیوست. -9

  مترمربع مساحت زمین. 100از عرصه باقی مانده به فضاي سبز و کاشت یک اصله درخت شناسنامه دار به ازاء هر  %10اختصاص -10

 استفاده از  ایرانیت (مواد آزبستی) جهت استفاده در سقف ممنوع می باشد.  -11

 نصب صندوق پستی تا قبل از ارائه درخواست گواهی پایانکار. -12

 رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین. -13

 
 
 
  

  

  

  

 تراکم در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد). %70مساحت زمین (واگذاري  %50حداکثر تراکم مجاز  -١

 .مساحت عرصه(واگذاري سطح اشغال تا حد جانمایی مجاز بلامانع می باشد) %50حداکثر سطح اشغال مجاز  -٢

 احداث بنا صرفاً در نیم طبقه روي همکف. -٣

 متر (سقف به صورت شیبدار مجاز نمی باشد). 8حداکثر ارتفاع ساختمان  -۴

 کلیه مستحدثات باید به صورت یک مجموعه بوده و امکان احداث ابنیه پراکنده در سایت وجود ندارد. -۵

 احداث زیرزمین با کاربري انبار بلامانع است. -۶

 شهرسازي)متر ( به صورت رواق با نماي هماهنگ مصوب 2فاصله ساختمان در طبقه همکف از سمت شمال  -٧

 مترمربع مساحت زمین. 100از عرصه باقی مانده به فضاي سبز و کاشت یک اصله درخت شناسنامه دار به ازاء هر  %20اختصاص  -٨

 نصب صندوق پستی تا قبل از ارائه درخواست گواهی پایانکار. -٩

 رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین. -١٠

 )    2m 120(زمین هاي  6صنعتی فاز    شهرك  در    ضوابط ساخت و ساز 
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  تراکم در صورت پرداخت هزینه مربوطه بلامانع می باشد)30مساحت زمین (واگذاري %50حداکثر تراکم مجاز %-1

  مساحت زمین60حداکثر سطح اشغال مجاز %-2

  احداث بنا صرفاً در نیم طبقه روي همکف (بصورت سوله) -3

  .متر 8حداکثر ارتفاع ساختمان و ابنیه صنعتی -4

  .کلیه مستحدثات باید به صورت یک مجموعه بوده و امکان احداث ابنیه پراکنده در سایت وجود ندارد-5

  .ایجاد صرفاً یک ورودي ماشین رو بر اساس ضوابط شهرسازي-6

  .متراژ طرح10%حداکثر متراژ نگهبانی ودفتري در کاربري صنعتی -7

  .زیربنا تأمین یک واحد پارکینگ در فضاي باز ( خارج از سطح اشغال) الزامی می باشدm2 400ازاي هر  به-8

  .عقب نشینی بر اساس جانمایی پیوست-9

  .مترمربع مساحت زمین100از عرصه باقی مانده به فضاي سبز و کاشت یک اصله درخت شناسنامه دار به ازاء هر 10اختصاص %-10

  انیت (مواد آزبستی) جهت استفاده در سقف ممنوع می باشد.استفاده از ایر-11

  .نصب صندوق پستی تا قبل از ارائه درخواست گواهی پایانکار-12

  رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط مربوط به معلولین-13

  

  

  

  

  

  

  

  مترمربع)  400(زمین هاي بزرگتر از    6صنعتی فاز    شهرك  در    ضوابط ساخت و ساز 
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  برنامه فیزیکی  

همچنین داراي انواع مختلفی هستند.بطور کلی می  مستقل ویا قسمتی از یک زنجیره باشندو هاي مختلف از لحاظ کیفیت وامکانات داخلی استاندارد هاي مختلفی دارند. ممکن است هتل هاهتل 

که با تغییر ماهیت هریک   دسته کلی تفکیک شده اند8عملکرد وفعالیت ها به   اي یاد شده ریزتوان انواع هتل ها را به هتل هاي توریستی، هتل هاي تجاري ،کلوپ ها و... تقسیم نمود.در کلیه هتل ه

  از هتل ها سرانه هر دسته ویا ریز فضاها تغییر می یابد.بخش هاي یاد شده به شرح زیر می باشد:

  یرش وعمومی.ذبخش پ  -

 بخش اداري. -

 بخش پذیرایی. -

 بخش ضیافت وکنفرانس. -

 ورزش. ات فراغت وقبخش او -

 بخش اقامت. -

 ستاره کیش  5و4ضوابط کلی دریافت پروانه ساخت جهت هتل  
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 بخش داخلی. -

 بخش حفاظت وتعمیر. -

نیاز هاي محلی توریست وامکانات منطقه شهري دارد.در هتل هاي  بخش ضیافت وکنفرانس رابطه مستقیمی با ورزش و بدیهی است تمرکز ویژه به هریک از بخش هاي پذیرایی، اوقات فراغت و

 -هاي یاد شده علاوه بر امکان پذیرایی عمومی از گردشگر،شرایط ویژه جهت برگزاري مراسم خاص (کمپ هاي ورزشی ،سمینار هاي علمیجدید دنیا تلاش می شود با تمرکز به یکی از بخش 

  هنري و...) رافراهم آورد. -فرهنگی

برنامه فیزیکی معطوف  طقه تقویت نموده است، توصیه می شود تمرکزجغرافیاي طبیعی منطقه ماهیت گردشگر را در من با توجه به اینکه طرح جامع کیش براساس مقصد گردشگري تهیه گردیده و

  به نیاز هاي گردشگري تنظیم گردد.

 بخش پذیرش وعمومی .١

  مترمربع) 500ستاره  5مترمربع و براي  300ستاره  4حداقل مساحت براي  "لابی"( پذیرش واطلاعات سرسراو

  سالن ورودي

  فضایی براي توقف تاکسی در مقابل ورودي درنظر گرفته شود.   -       

  سالن انتظاروکافی شاپ

  دفتر صندوق داروصندوق امانات

  جامه داري

  اتاق پادو

  توالت هاي مهمان

  باجه تلفن واینترنت

  دفتر تاکسی وتور

  دفتر هواپیمایی

  صرافی

  خیاطی

  فوریت هاي پزشکی
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  نمازخانه

  1 اه فروشگاه

  صنایع دستی

  خشکبار  

  سرگرمی لوازم ورزشی و 

  پوشاك 

  موزیک کتاب ،مجلات و 

  

 بخش اداري .٢

  مدیر

  منشی

  حسابدار

  مدیر رزرواسیون 

  اپراتورهاي تلفن

  اتاق کنترل حریق 

  صندوق امانات

  بایگانی

  کنترل ونظاره گري

  

  

  

 
  پیشنهاد می گردد الزامی نباشد . ، جزیرهبا توجه به تعداد زیاد فروشگاه تجاري در   ١
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 بخش پذیرایی .٣

  رستوران اصلی 

  رستوران خاص 

  رستوران سنتی وملل

  صبحانه خوري 

  کافی شاپ

  توالت 

  رختکن 

  ستاره حتماً جدا باشد .) 4ستاره و  5رستوران (غذاخوري) پرسنل (در 

  

 بخش ضیافت وکنفرانس .۴

  2تالار ضیافت

  * انبار تالار ضیافت

  * آبدار خانه تالار ضیافت

  توالت 

  رختکن  

  سالن کنفرانس

  لابی

  آبدارخانه

  اتاق سمعی وبصري

  اتاق نمایش

 
   پیشنهاد می گردد الزامی نباشد .،با توجه به عدم نیاز در جزیره   ٢
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  اتاق جلسات خصوصی

  اتاق ارتباط جمعی

  توالت 

           

 ورزش  بخش اوقات فراغت و .۵

  آرایشگاه مردانه

  آرایشگاه زنانه

  استخر 

  سوناي خشک 

  سوناي بخار

  جکوزي 

  ماساژ

  سالن بدنسازي

  

 بخش اقامت .۶

  اتاق مهمان

  سوئیت 

  آپارتمان

  فضاهاي الحاقی 

  ستاره)   5متر براي  سانتی 220ستاره و   4براي سانتی متر  180(حداقل عرض راهرو   راهرو،پلکان وآسانسور           

  خانه داري وآسانسور سرویس           

  )Room Serviceاتاق خدمات (
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  بخش داخلی  .٧

      آشپزخانه اصلی 

  کالاي ورودي و توزین                       

  مواد زاید                       

  انبار مواد غذایی                      

  انبار نوشیدنی                      

  انبار ظروف چینی، شیشه اي و نقره اي                      

  ذخیره روزانه                      

  3 سردخانه                      

  مدیر آشپزخانه                      

  خدمات در اتاق                      

  سالن آماده سازي                      

  سالن پخت                      

  نانوایی و شیرینی پزي                      

  انبار ظروف روزانه                       

    شستشوي ظروف                       

  بخش زباله                      

  اي سردآشپزخانه غذاه                      

  اتاق خدمه آشپزخانه                      

  اتاق خدمه غذاخوري ها                      

 
   زیر صفر و بالاي صفر الزامی است.  ٣
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  رختکن                      

  توالت                      

  رختشوي خانه 

  شوت ملحفه                      

  سالن شستشو                        

  انبار ملحفه تمیز و کثیف                      

  انبار مرکزي خانه داري                       

  انبار لوازم مصرفی                       

  خیاط خانه                      

 انبارها

  انبار لوازم نووکهنه                       

  سالن تعمیرات                       

  انبار عمومی                      

  اتاق تحویلدار                      

 خوابگاه  کارکنان 

  خوابگاه مردانه                      

  خوابگاه زنانه                      

  توالت و دوش                      

  رختکن                      

  

  غذاخوري کارکنان 

 آپارتمان مدیر
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 بخش حفاظت و تعمیر  .٨

  موتور خانه 

  بخش ترانسفورماتورها

  اتاق کمپرسور یخچال 

  اتاق هواکش و تجهیزات تهویه و ... 

  اتاق برق 

  سیستم فاضلاب و دفع زباله              

  پیش بینی شود .) BXXSستاره  5(براي هتل              

  

  ستاره می باشد. ) 5شده الزامات هتل  (عملکردهایی که به صورت زیر خط دار نمایش داده 

  

ي متغیر می باشند،درصد استاندارد سرانه بین  با توجه به اینکه با تمرکز به برخی از بخش هاي هتل جهت تولید هتل هاي تخصصی و همچنین نوع سیستم دسترسی اتاق ها سرانه بخش ها تا حد

  یل می باشد :المللی در هر یک از بخش ها جهت هتلهاي گردشگري به شرح ذ

  %6بخش پذیرش و عمومی           -

  %0.7بخش اداري                        -

  %8بخش پذیرایی                       -

  %4بخش ضیافت و کنفرانس          -

  %8بخش اوقات فراغت و ورزش      -

    %60       بخش اقامت -

  %7.6بخش داخلی                       -

  %1.2ت و تعمیر          بخش حفاظ -

  ،جهت فضاهاي ارتباطی و کمکی پایه طراحی و برنامه ریزي کلیه هتل هاي گردشگري کیش می باشد.  5/4مجموع سرانه هاي فوق و درصد متعارف 
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  ضوابط برنامه فیزیکی  

  

  150و پنج ستاره  100مترمربع و حداقل تعداد اتاق یا سوئیت و آپارتمان براي هتل هاي  چهار ستاره  10000مترمربع و پنج ستاره  7500حداقل مساحت زمین براي هتل هاي چهار ستاره 

  عدد می باشد. 

  ند با کسب تأیید کمیسیون هاي تخصصی مرتبط امکان ارتقا درجه پس از بهره برداري ممکن است. توضیح : در مواردي که هتل داراي ویژگی هاي خاص بوده و سرویس هاي خاصی ارائه می ده

  

  گانه الزامی است. 8تأمین ریز فضاهاي بخش هاي 

  با عملکردهایی با ماهیت مشابه مشروط به تأیید شوراي شهرسازي و معاونت گردشگري امکان پذیر است.  5و  4توضیح : تغییر عملکردهاي بخش 

  را اشغال کند .  %55مساحت کل هتل و حداقل  %65سرانه بخش اقامت حداکثر می تواند تا 

   (مترمربع) و اتاق خواب   17  -یک تختخواب  -(مترمربع) ، اتاق خواب دو نفره  14ورودي براي هتل چهار ستاره اتاق خواب یک نفره  حداقل مساحت خالص اتاق خواب بدون فضاي حمام و راهرو

 (مترمربع) 19 -دو تختخواب -دو نفره

  (مترمربع) و اتاق خواب  19 -یک تختخواب–اتاق خواب دو نفره (مترمربع)،  15حداقل مساحت خالص اتاق خواب بدون فضاي حمام و راهرو ورودي براي هتل پنج ستاره اتاق خواب یک نفره

 (مترمربع) 20 -دو تختخواب–دو نفره 

  (مترمربع) 5/4(مترمربع) و پنج ستاره  4حداقل مساحت خالص سرویس و حمام در اتاق هاي خواب هتل هاي چهار ستاره 

  وجود داشته باشد . اتاق هتل، یک سوئیت 10در هتل هاي چهارستاره، بایستی  به ازاي هر 

  اتاق هتل، یک سوئیت وجود داشته باشد.  5در هتل هاي پنج ستاره ، بایستی به ازاي هر 

 أمین گردد. چک مطابق با استانداردهاي مرتبط تبه ازاء هر پنجاه اتاق در هتل هاي پنج ستاره، باید حداقل یک رویال سوئیت شامل اتاق هاي خواب، سالن پذیرایی، نهارخوري، آشپزخانه کو 

  مترمربع براي یک صندلی محاسبه می گردد.  2/1تأمین حداقل تعداد صندلی براي پخش پذیرایی به تعداد تخت هاي هتل الزامی است.فضاي اشغال صندلی در رستوران ها 
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  مساحت رستوران ها و صبحانه خوري کمتر باشد.   %60حداقل مساحت آشپزخانه مرکزي نباید از 

 متر . 5ستاره بیشتر از  5متر و براي هتل  4ستاره بیشتر از  4بی براي هتل ارتفاع سقف لا 

  . اتاق مخصوص معلول پیش بینی شود 

  . فضاي فیلتر بین آشپزخانه و رستوران ضروري است 

 فضاي تی شور 

 ) فضاي روم سرویسRoom Service . و آسانسور پرسنل و خانه داري در طبقات در یک فضاي مشترك باشند ( 

  ساعت کل ظرفیت هتل پیش بینی شود .  24محل منابع آب ذخیره و حجم پیش بینی براي 

  

  

  ضوابط شهرسازي  

  

  سطح اشغال، جانمایی و تراکم   - 1

  درصد مساحت زمین  30حداکثر سطح اشغال در تراز پایه  ١-١

 حداکثر سطح اشغال در طبقات بدنه ١-٢

 درصد مساحت کل زمین 15مترمربع   7000کمتر از  .١-٢-١

 درصد مساحت کل زمین 12.5مترمربع   7000از  بیشتر .١-٢-٢

  

  تعریف تراز پایه و ضوابط مرتبط  

 ده است. به حجمی اطلاق می شود که عملکردهاي بخش هاي عمومی و پذیرش، اداري،ضیافت و کنفرانس، اوقات فراغت و ورزش و پذیرایی را در خود جاي دا تراز پایه  
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  متر از سطح بلندترین معبر مجاور است و محدود به دو طبقه می باشد. 10 تراز پایهحداکثر ارتفاع 

 متر می باشد. 5/7یه اضلاع زمین حداقل عقب نشینی جانبی تراز پایه از کل 

  درصد سطح اشغال می باشد و الزاما جانمایی و نقشه هاي آن باید در  5/1مساحت ساختمان نگهبانی و سردر ،پست برق و ایستگاه گاز و ... خارج از سطح اشغال تراز پایه می باشد و حداکثر

 هنگام صدور پروانه ارایه گردد. 

  

 ضوابط مرتبطتعریف طبقات بدنه و  

 را در خودجاي داده است.ه حجمی اطلاق می شود که عملکرد هاي بخش اقامت ب طبقات بدنه  

  محدوده پروازي وضوابط منطقه اي می باشد. طبقات بدنهحداکثر ارتفاع  

  مترمی باشد. 9/2تعداد طبقات بدنه محدود به حداکثر ارتفاع ورعایت حداقل ارتفاع داخلی سازه به سازه  

  متر می باشد. 10از کلیه اضلاع زمین حداقل  طبقات بدنهعقب نشینی جانبی  

 بردسترسی از طریق بخش اقامت اي دو تراز باید  اولین وآخرین تراز طبقات بدنه می تواندبه عملکرد هاي بخش ضیافت وکنفرانس یاپذیرایی یا اوقات فراغت ورزش اختصاص یابد والزاما علاوه

  دسترسی مستقل باشند.

 ) درصد )می بایست به صورت بام سبز در  20در صورتیکه اولین تراز طبقات بدنه به عملکرد هاي بخش ضیافت وکنفرانس یاپذیرایی یا اوغات فراغت وورزش اختصاص یابد باقی مانده سطح

  اختیار همان عملکرد قرار گیرد.

   باقی مانده سطح می بایست به صورت بام غیر مسطح طراحی گردد.اختصاص تراس اختصاصی براي هراتاق در این تراز حداکثر در صورتیکه اولین تراز طبقات بدنه به بخش اقامت اختصاص یابد

 به متراژ همان اتاق امکان پذیر است.

  

  حداکثر تراکم مطابق طرح جامع مشخص می گردد. 1-3

 به نمی گردد.مساحت راهرو ولابی هاي طبقات بدنه،راه پله ها،آسانسور هادر تراکم محاس  

 .مساحت انبار ها ،آشپزخانه مرکزي وموتور خانه ي زیرزمین در تراکم محاسبه نمی گردد  
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 .مساحت پارکینگ هاي زیرزمین و مسیر تردد بارانداز بخش داخلی در تراکم محاسبه نمی گردد 

  

  ضوابط پارکینگ  - 2

  

 ال مجاز ویا زیر زمین الزامی است.سطح اشغعدد پارکینگ سواري مسقف در  1تخت بخش اقامت ایجاد  12به ازاي هر 

 عدد پارکینگ مینی بوس درمحوطه هتل الزامی است. 1تخت بخش اقامت ایجاد  60به ازا هر 

  هراتاق محاسبه می گردد. به ازا 1/2متوسط ضریب اشغال تخت در اتاق هاي هتل به طور 

  وکنترل شده به بخش پذیرش وعمومی هتل داشته باشند.پارکینگ هاي سواري هتل می بایست دسترسی مستقیم مسقف 

  

  زیرزمین  - 3

  

  درصد مساحت کل زمین %60حداکثر مساحت زیرزمین  

 ابد.زیرزمین صرفا می تواند براي بخش هاي داخلی ، اوقات فراغت و ورزش، حفاظت وتعمیر وقسمتی از بخش اداري وپذیرایی وپارکینگ ها اختصاص ی  

 کل بخش اداري وپذیرایی در زیرزمین امکان پذیر است. اختصاص حداکثر نیمی از  

  متر تجاوز کند.3حداکثر ارتفاع مفید زیرزمین نمی تواند از  

  متر افزایش یابد. 6ارتفاع مفید موتور خانه مرکزي در صورت ارایه گزارش چیدمان دستگاه توسط مهندس تاسیسات میتواند تا 

  

  ضوابط عمومی  -4   

 مقررات ملی ساختمان رعایت ضوابط و 

 زش و پذیرایی و پارکینگ ها واقامت .رعایت ضوابط و مقررات شهرسازي ومعماري مرتبط با معلولین جسمی حرکتی براي بخش هاي عمومی وپذیرش ، ضیافت وکنفرانس ،اوقات فراغت و ور 
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 . حداقل دسترسی مطابق آیین نامه هاي مرتبط به یک طبقه از بخش اقامت براي معلولین 

  عدد توالت شرقی عمومی در هر طبقه از بخش اقامت به ازاي هر بیست اتاق. 2تامین حداقل 

  

  

  نامه ارزشیابی هتل هادر  ضوابطی که در این شیوه نامه آمده صرفا مقررات الزام آور جهت دریافت پروانه می باشد. بدیهی است طراحی وساخت وتجهیز وتطبیق با شیوه

 عطا درجه نهایی هتل می گردد.هنگام بهره برداري ملاك ا

  

  

  

 سطح اشغال 

  درصد مساحت زمین است50سطح اشغال طبقه همکف حداکثر.  

  درصد مساحت زمین است40حداکثر 9تا 1سطح اشغال طبقات.  

  درصد مساحت زمین است80حداکثر 1 -سطح اشغال زیرزمین.  

  ضوابط تراکم 

  درصد مساحت زمین است330حداکثر تراکم خالص )سطح زیربناي خالص( قابل استفاده در این قطعات.  

  م، سرمایهگذاردرصد میباشد. لذا براي رسیدن به حداکثر تراک230درصد و تراکم مازاد قابل واگذاري 100تراکم پایه براي این قطعات  

 ) 1399مصوبات دومین شوراي شهرسازي    14خلاصه ضوابط معماري و شهرسازي محور امیرکبیر (بند  
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 موظف به خریداري مازاد تراکم میباشد.  

  درصد مساحت زمین است 410حداکثر تراکم ناخالص )سطح زیربناي ناخالص کل طبقات( ساختمان معادل.  

 واگذاري تراکم بیش از میزان ذکر شده ممنوع بوده و قابل طرح مجدد در شوراي شهرسازي و معماري نمیباشد.  

  طبقات و ارتفاعضوابط تعداد 

  است.  طبقه روي همکف 9 (طبقه 10حداکثر تعداد طبقات، معادل (  

  متر است45حداکثر ارتفاع در این قطعات. 

  

  تراز معماري و ارتفاع طبقات

  متر است3ارتفاع کف تا کف زیرزمین اول و دوم برابر با.  

  متر است6ارتفاع کف تا کف طبقه همکف.  

  متر است5,5ارتفاع کف تا کف طبقه اول برابر با.  

   متر است3,40ارتفاع کف تا کف طبقات دوم تا دهم.  

  متر است42/1ارتفاع نهایی ساختمان بدون خرپشته و جانپناه.  

  متر خواهد بود45متر در نظر گرفته شود. بنابراین ارتفاع ساختمان با احتساب خرپشته 2/90ارتفاع خرپشته حداکثر باید.  

  متر درنظر گرفته شود1,4ارتفاع جانپناه باید حداقل.  

  سانتیمتر میباشد20حداکثر خطاي قابلپذیرش پس از اجرا در موارد مذکور.  
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  بندي طبقات  کاربري و سطح

  .خدماتی و کاربري طبقه اول به کاربري خدماتی و خدمات عمومی مسکونی اختصاص مییابد -کاربري طبقه همکف به تجاري 

  .طبقات دوم تا دهم، مسکونی استکاربري 

  .یابد بخش مسکونی اختصاص می به بخش خدمات عمومی و مشاعات )سطح اشغال 3/2معادل (سطح اشغال طبقه اول به بخش خدماتی و مابقی  )3/1معادل 33(%حداقل 

  .سطح اشغال طبقه همکف به مشاعات مسکونی الزامی است15%اختصاص حداقل 

  .اشغال هر طبقه، باید به مشاعات و دسترسیهاي عمومی اختصاص یابددرصد از سطح 20حداقل 

  مترمربع باشد 100مترمربع و میانگین مساحت واحدها باید معادل حداقل 85حداقل مساحت واحد مسکونی باید برابر با 

  باشد خریداري میمترمربع قابل 125مترمربع و 100اختلاف تعداد واحدهاي حاصل از تقسیم متراژ مفید به 
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  )  m2متراژ زمین (   داد واحد مجازتع  داد واحد قابل واگذاريتع

  200 زکمتر ا  2  1

1  3  280 – 200  

2  3  350 – 281  

2  5  420 – 351  

2  5  490 – 421  

3  5  560 – 491  

4  5  630 – 561  

5  5  700 – 631  

5  5  770 - 701  

5  5  840 – 771  

5  5  910 – 841  

5  5  1000 - 911  

 

 

میلیون ریال می باشد.   60مترمربع با کاربري مسکونی، واحد اضافه به شرح ذیل محاسبه می شود. همچنین تعرفه هر واحد اضافی قابل واگذاري    1000در قطعات بالاي  

  ) 1398ششمین شوراي   6( بند  مصوبه قبلی شورا برقرار می باشد.مترمربع    1000براي قطعات زیر 

  

 دول تعداد واحد قابل احداث در هر قطعه بر حسب مساحت عرصهج
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M=  متراژ مفید پروژه 

M/125 = N1   مترمربع متراژ مفید یک واحد   125تعداد واحد مجاز به ازاي هر  

M/100 = N2     مترمربع متراژ مفید یک واحد  100تعداد واحد مجاز به ازاي هر  

 N = N2 – N1 تعداد واحد قابل خریداري 

 ریال P = (N2 – N1)*60/000/000 پذیره خرید واحدهاي اضافه

 

  .میلیون ریال است  ی قابل واگذاري چهل: تعرفه هر واحد اضاف 1صره بت

  فوق منوط به تامین کلیه پارکینگ هاي مورد نیاز می باشد . د: موار 2تبصره 

  توسط حوزه شهرسازي تصمیم گیري خواهد شد .  ,با توجه به موقعیت زمین و ضوابط روز  m2 1000: در قطعات بالاي  3تبصره 
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  نوع استفاده از زمین
مترمربع تا یک   2000مساحت زمین از  

 هکتار 

مساحت زمین بیش از یک 

  هکتار 

  مترمربع 4 مترمربع 2  ورزشی -تفریحی 

  مترمربع 1 مترمربع 5/0  تأسیسات شهري 

 مترمربع 5/0 مترمربع  25/0  فرهنگی

  مترمربع 1 مترمربع 5/0  درمانی

  مترمربع 1 مترمربع  25/0  آموزشی 

  

ورزشی ، درمانی، آموزشی و تأسیسات شهري مطابق جدول فوق در پروژه هاي مجتمع مسکونی اقدام نماید و در صورت عدم تأمین کاربري   - نسبت به احداث کاربري هاي فرهنگی، تفریحی  سرمایه گذار مکلف است

یمت روز زمین مجتمع مسکونی( مصوب سازمانی) هزینه مربوطه را محاسبه و به عوارض شهرسازي اضافه  ها توسط سرمایه گذار ، واحد شهرسازي موظف است ( بابت تأمین زمین و ساخت سرانه)، به میزان دو برابر ق

  و از سرمایه گذار اخذ نماید.

  اسبه می گردد. نفر مح 3: به منظور تعیین متراژ کاربري ها جدول فوق، جمعیت ساکن در مجتمع هاي مسکونی بر اساس تعداد واحدهاي مسکونی و میانگین بعد خانوار 1تبصره 

  : در مورد زمین هاي بالاتر از بیست هزار مترمربع در شوراي شهرسازي و معماري مطرح و تصمیم گیري خواهد شد. 2تبصره 

   

  

  

 ي مسکونیمجتمع ها  براي  سرانه هاي کاربري هاي مورد نیاز  
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  کاربري   ردیف 

درصد  

سطح  

  اشغال

درصد  

  تراکم 

تعداد 

طبقات 

  مجاز 

  وضعیت پارکینگ 
نشینی  عقب

  جانبی

1  

        هتل :

  تخت یک واحد   12به ازاء هر    طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   ستاره   5الف :  
  5حداقل میزان 

  متر از هر طرف 

  تخت یک واحد   12به ازاء هر    طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   ستاره  4ب :  
  5حداقل میزان 

  متر از هر طرف 

  تخت یک واحد   12ازاء هر  به    طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   ستاره   3
  5حداقل میزان 

  متر از هر طرف 

3  

مترمربع زیربنا یک واحد پارکینگ سواري    100به ازاي هر    طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   واحدهاي پذیرائی : 

مترمربع زیربنا یک واحد پارکینگ   200و به ازاي هر 

  بوس مینی

طبق جانمایی  

  شهرسازي 

رستوران و سالن  

  غذاخوري 
  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع 

طبق جانمایی  

  شهرسازي 

4  
هاي خدماتی یا  مجتمع

  ک نبا
  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع 

  : بدون پارکینگ.عرصه    m2  100تا  

    ) بیشترین مقدار (  :m2100براي اراضی با عرصه بزرگتر از    

    یک واحد     m2100الف : بازاء هر  

  تعداد واحدهاي موجود   :ب    

طبق جانمایی  

  شهرسازي 

5  
 -واحدهاي خدماتی 

  خدماتی
  واحد پارکینگ   1مترمربع زیربنا    50به ازاي هر    طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع 

طبق جانمایی  

  شهرسازي 

6  
مراکز فرهنگی و 

  توریستی
  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع 

پارکینگ سواري و  واحد    1زیربنا  مربع  متر  200به ازاي هر  

  بوس پارکینگ مینی  1  مربعمتر  500به ازاء هر  

طبق جانمایی  

  شهرسازي 

 خلاصه ضوابط ساخت و ساز بر اساس کاربري
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  کاربري   ردیف 

درصد  

سطح  

  اشغال

درصد  

  تراکم 

تعداد 

طبقات 

  مجاز 

  وضعیت پارکینگ 
نشینی  عقب

  جانبی

  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   دفاتر اداري   7

  بیشترین مقدار  : 

  یک واحد      2m100الف : بازاء هر  

  تعداد واحدهاي موجود   :ب    

طبق جانمایی  

  شهرسازي 

  پارکینگ سواري   1زیربنا    2m   50به ازاي هر  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   تجاري   8
طبق جانمایی  

  شهرسازي 

  پارکینگ  1زیربنا    2m100به ازاي هر    طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   باشگاه تفریحات سالم   9
طبق جانمایی  

  شهرسازي 

  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   سایر مراکز تفریحی   10
پارکینگ سواري و یک   1نفر ظرفیت  1000  به ازاي هر

  بوس واحد مینی
  

  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   مراکز ورزشی   11
پارکینگ سواري و یک   1زمین  2m  1000به ازاي هر

  اتوبوس 
  

12  
- شناسی و پاركباغ گیاه

  ها و فضاي سبز پیاده 
  طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع 

 1پارکینگ سواري و    1سطح زمین    2m   1000به ازاي هر

  پارکینگ اتوبوس 
  

    طبق هماهنگی با شهرسازي   طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   بهداشتی   13

    طبق هماهنگی با شهرسازي   طرح جامع   طرح جامع   طرح جامع   آموزشی   14

 

 

 

 

 خلاصه ضوابط ساخت و ساز بر اساس کاربري
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  مفید  کاربري 

  

  پارکینگ   پله راه  راه رو 

  

  تأسیسات   انبار 
  یک تراس 

  سته طرف ب

تراس دو طرف  

  بسته

  سهتراس 

  طرف بسته 

هاي  پلهتراس و راه

دسترسی بدون  

  سقف 

  سرایداري 

  مسکونی 

  فضاي خالص

+    سکونت

  ضخامت دیوار 

  

  غیرمفید   غیرمفید   غیرمفید 

زیرزمین و  

همکف  

  غیرمفید 

  غیرمفید 
یک سوم  

  زیربناي مفید 

یک دوم زیربناي  

  مفید 

دو سوم  

  زیربناي مفید 
  مفید   غیرمفید 

  اقامتی 

  فضاي خالص

+ ضخامت    اقامتی

 دیوار 

  

 غیرمفید  غیرمفید   غیرمفید 

زیرزمین  

 غیرمفید   غیرمفید 
یک سوم  

 زیربناي مفید 

یک دوم زیربناي  

  مفید 

دو سوم  

  زیربناي مفید 
  مفید  غیرمفید 

   –اداري  

  بانک 

فضاي خالص +  

 ضخامت دیوار 

واحدهاي اداري غیر  

  مفید 

واحدهاي اداري و بانک  

  مفید 

 غیرمفید  غیرمفید 

زیرزمین  

  غیرمفید 

  همکف مفید 
 غیرمفید 

یک سوم  

 زیربناي مفید 

زیربناي  یک دوم  

  مفید 

دو سوم  

  زیربناي مفید 

واحدهاي اداري غیر  

واحد اداري     -مفید  

 و بانک مفید 

  مفید 

  تجاري 
فضاي خالص +  

 ضخامت دیوار 

واحدهاي تجاري غیر  

  مفید 

  واحد تجاري مفید 

 غیرمفید  مفید 

زیرزمین  

  غیرمفید 

  همکف مفید 

 غیرمفید 
یک سوم  

 زیربناي مفید 

یک دوم زیربناي  

  مفید 

دو سوم  

  زیربناي مفید 
  مفید  مفید 

  خدماتی
فضاي خالص +  

 ضخامت دیوار 

واحدهاي خدماتی غیر  

  مفید 

  واحد خدماتی مفید

 غیرمفید  مفید 

زیرزمین  

  غیرمفید 

  همکف مفید 

 غیرمفید 
یک سوم  

 زیربناي مفید 

یک دوم زیربناي  

  مفید 

دو سوم  

  زیربناي مفید 
  مفید  مفید 

  صنعتی
فضاي خالص +  

 ضخامت دیوار 

  

  مفید 
 غیرمفید  مفید 

  مفید 
 غیرمفید 

یک سوم  

 زیربناي مفید 

یک دوم زیربناي  

  مفید 

دو سوم  

  زیربناي مفید 
  مفید  مفید 

  انبار 
فضاي خالص +  

 ضخامت دیوار 

  

  مفید 
 غیرمفید  مفید 

  مفید 
 غیرمفید 

یک سوم  

 زیربناي مفید 

یک دوم زیربناي  

  مفید 

دو سوم  

  زیربناي مفید 
  مفید  مفید 

  یک چهارم مساحت در تراکم محاسبه می گردد. کم می باشد ولی در صورت استفاده،مجموعه هاي اقامتی ،تجاري و خدماتی به عنوان بام و غیر مفید و خارج از تراتراس بدون سقف در . 1

 در ساختمانهاي ویلایی ، راه پله مفید محسوب می گردد.. 2

 

 جدول محاسبات تراکم  با توجه به نوع کاربري آن
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