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 1 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 : مقد مه

 درباره موًلفین :

آموزشی    زي و همچنین طرحهاي تفصیلی درقالب یک مجموعهاشهرسمعماري و وجه به ضوابط ومقررات جمعی ازکارشناسان خبره شهرداري حاصل سال ها تجربه وتخصص خودرا با ت 

 جمع آوري نموده اند.سیستم  یکپارچه  شهرسازي جهت استفاده کاربران 

مشهد در داري شهرسازي شهر معماري و ن سپاري خدماتقانون اساسی  ودرراستاي برو 44این مجموعه آموزشی با  استناد  مصوبه  شوراي اسلامی شهر مشهددرخصوص  اجراي اصل 

فنی مسائل بررسی وسعی شده است تا با  شهرسازي، حقوقی ومعماري ،  درزمینه کارشناسی  هیه وتدوین گردیدواز آن زمان تاکنون توسط گروه هاي  مختلف وسط  گردآورنده ت ت    0931سال 

 .ویرایش وبه زبانی قابل درک براي کاربران تدوین گردد  آخرین مصوبات، بخشنامه ها ودستورالعمل ها مطالب

 هـدف آموزش:

بخش     برامر آموزش    مستمر   شهرداري مشهد وبه جهت کنترل ونظارت   شهرسازي معماري  و مجموعه آموزشی درراستاي همسان سازي مباحث آموزشی  دفاترفنی خدمات   ینا

 شده است. امراین مدیریت تهیه وتدوین   تحت  خصوصی 

 آن می باشد.    همؤلف  و گردآورند لازم بذکراست کلیه حقوق مادي ومعنوي این مجموعه آموزشی متعلق به  

 روش آموزش : 

را رعایت   یشیوه نامه  آموزش در تعیین شده   قوانین  تمام واحدهاي آموزشی میبایست است  بدیهی   برگزارمیگردد مورد تائید این مدیریت  مجموعه ها ي آموزشی  توسط      آموزش 

 کیفی آموزش به دوصورت تئوري وعملی برگزار می گردد. ارتقاء سطح    جهت    آموزشی  لب  مطا  ارائه   نحوه  نمایند.

ارائه     نیاز به برگزاري دوره عملی دارد علاوه برهمچنین جهت فصولی که  ،  مطالب را آموزش می دهند ن منتخب   مدرسا تئوري با استفاده ازمجموعه آموزشی تدوین شده  دوره هاي  در

 مطالب به صورت تئوري  آموزش عملی هم  ارائه میگردد.
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 سرفصل هاي آموزشی با توجه به اهمیت مطالب ودسته بندي آن دراین مجموعه آموزشی درقالب سه بخش بشرح ذیل انجام می شود:

 بانی بخش اول: م 

تشکیل و
 ي ،حقوقی و فنی می باشد:دارشهر  اصطلاحاتمبانی و  هدف ازآن آشنائی با این بخش ازفصل هاي ذیل 

 ضوابط ومقررات طرح هاي تفصیلی -               بــازدیــد ساختمــان )تئوري( -               ي دارحقوق وقوانین شهر -

 یل بخش دوم: تحلی 

به روش حل تمرین ومحاسبات وتحلیل دستی جهت بالا بردن اطلاعات وآگاهی کاربران آموزش داده می شود  دراین بخش مواردي که توسط سیستم وبه صورت خودکار انجام می شود

 شامل فصل هاي ذیل می باشد: و

     محاسبات درآمد تحلیل کمیسیون ماده صد و -           تحلیل پرونده )تعیین خلاف(  -

 

 بخش سوم: تکمیلی

 می شودکه شامل فصل هاي ذیل می باشد:  آموزش داده،ددیزبادراین بخش ، روش کاربا سیستم و 

 بازدیــد عملی -               یکپارچه شهرسازي  کار باسیستم  -

ل تشــکر و رــدردانی  را   کما تکــر م اربــاو ر ــوب  مــی باشــد، یــاري  نمودنــد  رضــایت منــدي و از تمــام اســانی که مــا را درجهــت فد اهــد اف عالیــه معاونــت شهرســازي ومعمــاري ،که همــانا      

 دار م . 

 چنانچه   پیشنهاد ویا  انتقادي   در خصوص   مجموعه آموزشی     دارید ، خرسند خواهیم شد به آدرس  ذیل  ارسال فرمائید.            

                                                                                                  

http:// esup.mashhad.ir 

email:mreza.farahmand@ gmail.com 
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 یبان اول: م  ش بخ 

 فصل اول:

  ي دارحقوق وقوانین شهر
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 فصل اول

 شهرسازی -با سند و تعاریف مرتبط با مباحث حقوقیآشنایی -الف

 سنــــدوانواع آن  

 اد باشد.  قانون مدنی سند عبارتست از: هرنوشته ای که درمقام دعوی یا دفاع قابل استن 1184ماده  براساس

   رسمی وعادیقانون مدنی سندازنظردرجه اعتباری که به آن داده می شود به دوگونه تقسیم می شود:  1186براساس ماده 

مدنی سندی است که دراداره ی ثبت واسنادواملاک یا دفاتراسناد رسـمی یـا نزدمـرموران رسـمی در      قانون 1187 براساس مادهسندرسمی: 

    مقررات قانونی تنظیم شده باشد. حدود صلاحیت آنها وبرطبق

 .میباشنداسناد عادی  1187قانون مدنی ، غیر از اسناد مذکور در ماده  1189وفق ماده سندعادی: 

 تعـــاریف 

 روند:ار میـوط به کـروح مربـانی مشـعبارتهای زیر در معبخش در این 

 محل دیگرممکن باشدبدون اینکه به خودیامحل آن خرابی واردآیدرا گویند.  قانون مدنی اشیائی که نقل آن ازمحلی به 19طبق ماده مال منقول: 

 قانون مدنی مالی را که نتوان ازمحلی به محل دیگرانتقال داد را گویند.      11طبق ماده مال غیرمنقول: 

او ثبت شده و یا کسی را کـه ملـک   همین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم مالک رسمی: 

منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً به او رسـیده باشـد مالـک خواهـد     مزبور به او

 شناخت.

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص  یک ششم زمین وملک.دانگ: 

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص یک پلاک یا یک ماشین ویا یک قریه.تمامی ششدانگ: 

 .ش محاسبه میشودخود در بعضی از تقسیمات مالکیت افراد براساس سهام می باشد در اینصورت سهم هر مالک براساس سهام سهم:

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص یک شانزدهم دانگ.شعیر: 

 اجتماع حقوق مالکین متعدد درشیء واحد.مشاع: 

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص هرگاه ملکی بین چند نفرباحدود،ابعاد ومساحت مشخص تقسیم شود را مفروزگویند.مفروز: 

د تحدیدهست )با مجاورین یـا بلعکـ (   یعنی حدفاصل ملک موردتحدیدیا مجاوران به همراه طول،مساحت واحیاناً ،حقوقی که مور تحدیدحدود:

 (177)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص که نسبت به هم دارند.
 عبارتست ازآثارمشخص کننده منتهی علیه هرحدبا مجاورکه درماوراء آن ملک مجاوراست.مانند:دیوار،پی وسنگچین و غیره. حدفاصل:

)راهنمای فنی وحقوقی نحـوه ارزیـابی   دیگرمثل قفل وبست آجرها درطاقهای آجری متصل به دیوار.  عبارتست ازپیوست قسمتی ازبنا به قسمت ترصیف:

 (178املاک،ص

 (178)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صراه عبور عمومی دراسنادمالکیت به خصوص املاک قدیمی.  شارع:

 (178نمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص)راهمنظورکوچه وبرزن ومعبرتنگ وکوچه بن بست می باشد.  زقاق:

 (178)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صبه معنای بام، طبقه است ودراسنادثبتی منظورازاشکوب یک طبقه ازخانه است.  اشکوب:

 ازنظر اصطلاحی عبارت است ازحق کشاورزی برای کشت روی زمینی که مالک آن دیگری است.: نسق
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تعاریف اوراق ممیزی املاک، ترتیب ممیزی ل سطح زمین هر ملک که بر روی کل یا قسمتی از آن اعیان احداث می گردد، عرصه گویند. ): به ک عرصه

 املاک، وزارت کشور(

یـزی امـلاک، ترتیـب    )تعـاریف اوراق مم  یه کلیه مستحدثات اعم از ساختمان یا بنا، اشجار و یا غیره که بر روی عرصه قرار میگیرد اعیـان گوینـد.  اعیان: 

 (ممیزی املاک، وزارت کشور

 (179)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص عبارتست ازملکی که برای تامین ضمانت یا خواسته ای، توقیف یا درگروگذارده می شود.وثیقه: 

 .(179ی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص)راهنمای فن ملکی قابل ترهین است که می تواند به عنوان وثیقه قبول شود.ملک قابل ترهین: 

 مساحت زمین طبق سند ارائه شده ازطرف مالک.كل عرصه: 

 مجموع مساحت زیربنای هرواحد آپارتمان باستناد صورتجلسه تفکیکی اداره ثبت.كل زیربنای مفید: 

 کیکی اداره ثبت.مساحت زیربنای خالص هرواحد آپارتمانی باستناد صورتجلسه تفمساحت مفید یک واحدآپارتمان: 

میزان سهم هریک ازمالکین مجتمع های مسکونی به نسبت زیربنای خالص واحدخوداززمینی که درآن سـاختمان بناشـده اسـت را    سهم العرصه: 

      گویند.

 كل عرصه *) كل زیربنای مفید/مساحت مفید واحد آپارتمان (: سهم العرصه

 اقتصادی و حقوقی مباحث در مهمی بسیار جایگاه که است اجاره به مربوط مباحث ترین همسرقفلی و حق کسب و پیشه و تجارت، از م سرقفلی:

 ایـن  فراگیـر  و مهم نقش بر دلیل خود که است بوده انگیز بحث و زا  حساسیت همیشه باب این در تقنین و حقوقی نهاد این تحول و تغییر داشته،

 از. رسـاند  تصـویب  بـه  را مسترجر و موجر به مربوط قانون آخرین ،1176 سال در سلامیا شورای مجل .باشد  صه اقتصادی اجتماع میعر در نهاد

 .شد عظیمی تحولات دستخوش که بود قفلی سر بحث زمینه، این در یافته تغییر مباحث جمله

 تعریف سرقفلی و حق كسب پیشه و تجارت 

برای آن که بتوانیم تعریفی جـامع از ایـن وا ه در   «ه تجارت خود داردحقی که تاجر برای تقدم در اجاره محل و ادام»حق سرقفلی عبارت است از

 حقوق ایران ارائه کرده باشیم، باید برداشتی هماهنگ از آن وجود داشته باشد.  

را  «حق کسب و پیشه و تجارت»و « سرقفلی»حقوقی که مسترجر و موجر دارند، دو چیز مختلف است و دو مبنای مختلف دارد. علاوه بر این که 

 . دانیم  دو حق مختلف می

 کـه  حـالی  در«شود  پولی است که در ابتدای عقد اجاره به هر علتی، توسط مالک از مسترجر دریافت می»باید گفت: « سرقفلی»اینک در تعریف 

حـل کـارش قائـل    یجه جلب مشتری و شهرت و فعالیـت خـود، بـرای م   نت در صنعتگر یا تاجر که حقی»از است عبارت تجارت، و پیشه و کسب حق

 ایـن . کنـد   مـی  پیدا محلی به نسبت کاسب و تاجر که است حقی».است آمده تجارت و پیشه و کسب حق از دیگری تعریف در همچنین«شود می

 «مسترجر محل به وجود آمده است عملکرد اثر بر که است کسبی رونق و مشتری آوری  جمع شهرت، حسن اجاره، در تقدم از ناشی حق

 :پردازیم  ، به سه تفاوت عمده این دو عنوان می«حق کسب و پیشه و تجارت»و « سرقفلی»لزوم جداسازی دو وا ه  برای اثبات 

 توانـد   نه نمـی زمی این در ترثیری هیچ ، تجاری شهرت و اعتبار کسب بنابراین،. شود  سرقفلی فقط در اول عقد اجاره به مالک پرداخت می الف:

 .است مشتری جلب و شهرت بر تجارت، و پیشه و کسب حق اساس که حالی در. باشد داشته

. داننـد   با تعریفی که از این دو وا ه به عمل آمد و به مفهومی که بیان شد، فقها فقط با سرقفلی موافقند و حق کسب و پیشه را شـرعی نمـی   ب:

 ت.هاس آن ماهوی تفاوت بر دلیلی مطلب، این

 شود،  و میزان سرقفلی با توجه به موقعیت محلی، کیفیت بنا و تجهیزات عین مسترجره تعیین میبرخلاف حق کسب و پیشه و تجارت، مبلغ  ج:

 .کند  می تعیین موجر را نهایی مبلغ و
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 مالکیت ثبتی سند 

املاک دفترچه پلمپ شده مخصوصی است که اداره ثبت براسا س محل وقوع ملک و باتوجه به عرصه واعیان وباستناد اطلاعات ثبت شده در دفتر

 ( 118)فرهنگ ثبتی؛ص آنرا صادرمی کند. 

 

 

 

 

 

 

 

 

شناسنامه ملک یا سـاختمان )سـندمالکیت( شـامل مشخصـات آن از     

جهات مختلف، همان طور که شناسنامه افـراد مختلـف بـا هـم یکسـان      

نیست، دو سند مالکیت نیز شبیه به هم نخواهد بود، مگر این که مربوط 

ت رسمی فقط اسنادی مـی باشـند کـه    به ملک واحدی باشد.اسنادمالکی

توسط سازمان ثبت اسناد وامـلاک کشـورچاپ شـده وبـا احـراز شـرایط       

 خاص دراختیارمالکان اعم ازششدانگ، مشاع یا اعیان قرارداده می شود.  

درگذشته اسناد مالکیت به صورت دفترچه های چند برگـی صـادرمی   

 شود. شدودرحال حاضر بصورت تک برگ وبصورت پشت ورو چاپ می

ایــن نــوع اســناددر صــفحه اول دارای شــماره چــاپی ورقــه مالکیــت  

ودرسایرقسمتهای آن، نکات مختلفی راجع به مشخصـات ملـک وحـدود    

آن ذکر میشوند که هریک ازاین نکات مطلب خاصی را ارائه می نماینـد.  

 (145)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،ص
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 سایراسنادمالکیت 

دربعضی ازمواردبرای ملک سند مالکیت رسمی صادرنشده وافراددارای دست خط هایی هستند کـه نشـان دهنـده     عادی یا بنچاقی:اسناد-الف

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صمالکیت انهادرملک موردنظراست. 

)مانندزمین یا ساختمان شامل چنـدآپارتمان( رابـین خـود    سندی است که مالکان مشاعی،با توافق با یکدیگر،ملک یا املاکی را تقسیم نامه:-ب

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صتقسیم می نمایند. 

این اصطلاح معمولا برای زمینهای کشاورزی رایج است وتعریف آن مشابه تقسیم نامه است با این تفاوت که این سند فقط بـین   سالاربخش:-ج

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صاردیگری ندارد. مالکان معتبراست واعتب

 جداساز ی و افراز سهم مشاعی وصدورسند ششدانگ برای  سهم افرازشده می باشد. مفروز: ششدانگ-ح

همه شـرکاء  جدانشده( مالکیت ملکی را داشته باشند آن ملک به صورت مشاع متعلق به  درمواردی که چندنفرشریک )به صورت سند مشاع:-د

می باشدوهمه آنها به نسبت سهم خود درهرذره ملک شریک می باشندوهیچ ک  نمی تواند قسمت خاصی را به عنوان سهم الشرکه بـرای خـود   

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صجدانموده وآنرا تصاحب نماید. مثلا: دودانگ مشاع ازتمامت ششدانگ یک ملک معین.  

 (191)ترمینولو ی حقوق؛ص املاکی که همگی وتمامت ملک معینی درمالکیت مالک معینی قرارگرفته باشدراگویند.: دانگسند شش-ز

 اراضی که به نحوی از انحاء به دولت منتقل شده است ودر اختیار سازمان زمین شهری قرار گرفته است.: سند زمین شهری -ط

ند وکالت بلا عزل با حق انتقال ملک به خودوکیل وبا حق توکیل به غیر)ولو کراراً( دراختیارافراد تعدادی ازاملاک با تنظیم س وكالت بلا عزل:-و

قرارمیگیرد، لذا فقط درصورتیکه برای این نوع املاک بیع نامه نیزتهیه شده باشد، ملک مـی تواندبـه خریـدارتحویل داده شـود.به هرحـال چـون       

نمی باشد، لذا حتی با وکالت نامـه بـلا عـزل ایـن نـوع امـلاک قابـل قبـول بـه عنـوان وثیقـه نمـی              وکالت نامه بلا عزل به تنهائی دلیل مالکیت

)راهنمـای فنـی وحقـوقی نحـوه ارزیـابی      باشندمگردروکالت نامه تنظیمی قید شده باشد که وکیل حق داردملک را دررهن یا وثیقه یا تضمین قراردهـد.  

 (161املاک،ص

 مشـمول  هـا  توافق شرایط قراردادی که است کملاادرمورد عیبعقد ساختن برواقع ازتوافق حاکی غالباً که ستا ای قول نامه نوشته قول نامه:-ه

 بـا  اطمینـان  جهـت  اندبـه  نکـرده  فـراهم  کـاررا  مقدمات ولی رادارند معامله فروشنده قصدانجام خریدارو که است ودرمواردی مدنی قانون11ماده

قولنامـه،   نگـارش  و تنظـیم  عملـی  نحـوه  منصـور،  فومشی، )اباذری.موردعقدبیع قراردهند معینی یااموال ندملکمیکن توافق عادی سندبانوشته همدیگردریک

1186) 

به همین علت قول نامه دلیل مالکیت نیست وملکی که ازطریق قول نامه به تصرف درآمده قابل ترهین برای وثیقه نمی باشـد، بـرای صدورسـند     

 (161)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صدادگاه باشد که بیشترمواقع روندی بسیارطولانی دارد.  مالکیت ممکن است لازم به صدورحکم

 آشنائی با انـــواع املاک ازلحاظ مالکیت 

به املاکی اطلاق می شود که مالک آن شخصی حقیقی یـا حقـوقی باشـدکه اختیارایجادبنـا ونقـل و       املاک آزاد)قطعی، ملکی یا طلق(: -الف

 (165)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صتقال آن را ازلحاظ عرصه وابنیه )ساختمان( بدون نیازبه جلب رضایت دیگری داشته باشد. ان

 (ملک طلق، به ملکی گفته می شودکه هیچ گونه حق عینی علیه آن ملک به ضررمالک وبه نفع دیگری وجودنداشته باشد.)
شندکه دراختیارموقوفه هایی مانندآستان قدس رضوی،اوقاف یامتولی خاص وعام وقفی می باشد.این نوع امـلاک  املاکی می با املاک وقفی: -ب

اخـذ   اعم اززمین یاساختمان،مغازه وغیره با شرایط خاصی دراختیارافرادقرارداده می شودونقل وانتقال آنهادرهرمرحله تابع شرایط خاص ومنـوط بـه  

نامیده می شوندکه اگرعرصه وقف « اعیان» وساختمان وملحقات موجود درآن« عرصه » می باشد.دراین مواردزمین مجوزازاداره اوقاف یا متولی وقف

   (165)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صقابل انتقال است. « اعیان» وسندمالکیت اعیان به نام مستاجروجود داشته باشدبه شرط موافقت موقوفه

 ین شرح می باشد:انواع اسناد موقوفه بد
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 وقفی است که اختصاص به افراد معینی داشته باشد.مثل وقف براولاد. موقوفه خاص:

 وقفی است که راجع به جهات عامه یا عنوان عام باشد.مثل وقف برمساجد یا ایتام. موقوفه عام:

مالکان ،به نفع دولت یا یکی ازبنیادها سـلب مالکیـت   به املاکی اطلاق می شود که به هردلیل به حکم دادگاه ازمالک یا  املاک مصادره ای: -ج

 (165)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صشده است. 

به املاکی گفته می شود که دررهن بانک،ارگان، سـازمان یـا شـخص حقیقـی درآمـده اسـت بـه آن معنـی کـه مالـک بـه             املاک رهنــی:-د

ورد نظررابطورموقت به ازاء مبلغی وزمان مشخص به دیگـری واگـذارمی نماید.بـدیهی اسـت ایـن      منظوراخذوام یا پرداخت دیون معوقه خود ملک م

 (165)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صاملاک بدون فک رهن امکان واگذاری به دیگری یا ارزیابی به عنوان وثیقه وجودندارد. 
 

  آشنائی با اصطلاحات متداول اسناد 

ملکی بصورت قانونی در تملک اشخاص حقیقی یا حقوقی قرار گرفته و مشخصات مربوط به آن اعم از نام مالک، مساحت هرگاه  پلاک ثبتی :

 زمین و یا حدود ملک در اداره ثبت اسناد و املاک ثبت شود به هنگام ثبت این اطلاعات، پلاکی به ملک تعلق می گیرد که شامل شماره فرعی،

 بخش ثبتی می باشد. شماره اصلی، شماره قطعه و نام

 که در صفحه دوم اسناد مالکیت قراردارد، نشان دهنده تقسیمات جغرافیایی کشور )شهر، روستا و ...( می باشد.بخش ثبتی، 

در اسناد مالکیت بعنوان شماره ملک درج می گردد. شماره پلاک ثبتی در سمت راست و بالای صفحه دوم سند مالکیت و تحت  :پلاک ثبتی

اره ملک نوشته میشود و معمولاً بصورت اصلی و فرعی درج گردیده است که شماره اصلی و شماره فرعی به وسیله ممیز)اعشار( از عنوان شم

بصورت عبارت نوشته میشود « ملک و محدوده آن»یکدیگر مجزا شده اند و شماره قطعه در صورت وجود در صفحه سوم سند مالکیت در قست 

تفکیک و به قطعات کوچکتر تقسیم شده است )فرعی( که با توجه به تقسیمات و ضوابط و معیارهای ثبتی در اداره  .پلاک ثبتی اصلی به تدریج

ثبت اسناد، شماره فرعی مجزا شده از پلاک فرعی قبلی را برای آنها تعیین می کنند لذا یک سند ممکن است چندین شماره فرعی مجزا شده از 

ملاکی که عرصه آن موقوفه آستانقدس یا اوقاف است و برای زمین، اجاره خط تنظیم شده است دارای شماره پلاک فرعی دیگری داشته باشند. ا

 قطعه و نام اراضی می باشد که در اجاره خط در قسمت مورد اجاره شماره قطعه زمین و نام اراضی قید می گردد.

 مشهد. 9ش اصلی بخ 11از 81از 151مجزا شده از  18پلاک فرعی به عنوان مثال : 

زمانیکه یک قطعه زمین به دو قطعه یا بیشترتقسیم شود راتفکیک زمین گوینـد وچنانچـه عکـ ، آن دو قطعـه یـا       تفکیک وتجمیع عرصــه :

 بیشتر باهم ادغام شوند راتجمیع گویند.لازم بذکراست دراصطلاح ثبت تفکیک هم درعرصه وهم دراعیان انجام می شود.

 ودن میزان سهم خا لص زیربنای هرواحدآپارتمانی وتعیین مشترکات ومشاعات بنا تفکیک انجام میشود.جهت مشخص نم تفکیک اعیان:

 تعریف تفکیک وافراز  

 دراصطلاح ثبتی عبارتست ازتقسیم یک قطعه بزرگتر )مال غیرمنقول ( به قطعات کوچکتر. تفکیک: 

مربعی . دراین صورت باصدوراسناد جدا ازهـم و بـا ابطـال سـنداولیه عمـل      متر 111هزارمترمربعی به قطعات  5به عنوان مثال: تقسیم یک زمین 

 تفکیک انجام می شود.

چنانچه دویاچند نفرنسبت به ملکی بطورمشاع مالکیت داشته باشند؛ هریک ازآنها می توانند نسبت بـه  افـراز سـهم مشـاع خـوداز سـایر        ا فراز:

 قی وثبتی افرازگویند.  مالکین دیگراقدام نمایند. این عمل رادراصطلاح حقو

    تفاوت بین تفکیک وافراز

 قابل تفکیک است ولی درافراز مالکیت بیش ازیکنفر می باشد. ما لک واحدیا چند مالکباداشتن  ملکدرتفکیک  -1

 شتراک انجام مپذیرد. تفکیک بارضایت ودرحالت تفاهم مالکان مشاع انجام میپذیرد ولی افرازدرحالت عدم تفاهم و اختلاف درمالکیت و قطع ا -1
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 درتفکیک به سهم مالکان درکل ششدانگ توجهی نمی شود ولی درافراز رعایت و توجه به سهم هریک ازمالکان مشاعی ضروری میباشد.-1

تفکیک فقط تقسیم ملک یاجدا سازی سهام به همراه تقسیم ملک است اما افراز تقسیم ملک تـوام بـا تعیـین سـهام مالکـان مشـاعی اسـت و        -4

قطعات افرازی به نسبت سهم مالک مشاع به آنان اختصاص می یابد ولی در تفکیک این ضرورت نیست و مالک می تواند ملک خود را بـا رعایـت   

 ضوابط و مقررات شهرداری به هر ترتیبی که می خواهد تفکیک نماید.

یگیردکه درغیراین صـورت )عـدم توافـق( عمـل تفکیـک      تنظیم تقسیم نامه پ  ازعمل تفکیک میان مالکان مشاعی با توافق طرفین صورت م-5

 ابطال و می بایست افراز صورت پذیرد.

 اعتراض ازطرف هریک ازشرکاء درزمان تفکیک باعث توقف عملیات خواهدشد ولی درافرازاعتراض شرکاء قابل پذیرش نمی باشد.-6

   آشنائی با تعدادی ازمواد قانون ثبت 

 ت قانون ثب 22و  21تعریف ماد تین 

صدورسندمالکیت نسـبت بـه امـلاک    است صدوراسنادمالکیت املاک جاری که فاقد سابقه ثبتی دردفتراملاک اداره ثبت می باشند.بدیهی  :21ماده 

 جاری وقتی امکانپذیراست که تعیین حدودومساحت آنها به عمل آمده وزمان واخواهی نسبت به اصل تعیین حدود بلامعارض سپری شده باشد.

صدوراسنادمالکیت املاک ثبتی که دارای سابقه ثبتی دردفتراملاک اداره ثبت می باشند صدورسندمالکیت باارائه مدارک و مستندات لازم  :22ماده 

 به اداره ثبت امکانپذیرمی باشد.  

 (171)فرهنگ ثبتی ص  اصلاحی قانون ثبت  148و 147تعریف مادتین 

برروی زمین ها ایجادنموده اندکه بواسطه موانع قانونی ؛ تنظیم سـند رسـمی    1/1/1371تاتاریخ صدوروتعیین وضع ثبتی اعیانی املاکی که اشخاص 

 برای آنها میسرنبوده است.لازم بذکراست صدوراین نوع سنددارای شرایط خاصی بشرح ذیل می باشد:

 احرازتصرف بدون معارض توسط متصرف )مالک( .   -1

 لاف باشدموضوع می بایست ازطریق هیئت حل اختلاف رسیدگی شود.نداشتن معترض ؛ چنانچه بین اشخاص درتصرف اخت -1

 ارائه سندعادی مالکیت. -1

 عدم تعلق عرصه به اوقاف یا دولت یاشهرداری. -4

 یکی بودن مالک عرصه واعیان. -5

 دارای وجودسابقه ثبت باشدیعنی این که برای ملک موردتقاضا اظهارنامه ثبتی درحدود ضوابط قانونی تنظیم شده باشد.    -6

 برای رئی  ثبت مقدورنباشدموضوع به هیئت حل اختلاف ارجاع خواهد شد. 5چنانچه اتخاذ تصمیم نسبت به بند :1تبصره 

نباشـد مـی بایسـت ازاداره ثبـت      148و 147چنانچه جهت کارشناس تشـکیل پرونـده امکـان تشـخیص نـوع سـند بـه لحـاظ اسـناد          :2تبصره 

 اسناداستعلام شود.

 ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی قانون تعیین تکلیف وضعیت

ـ به منظور صدور اسناد مالکیت ساختمانهای احداث شده بر روی اراضی با سابقه ثبتی که منشـا تصـرفات متصـرفان، نیـز قـانونی اسـت و       1ماده

 علت وجود حـداقل یکـی از مـوارد   بهبرای اراضی کشاورزی و نسقهای زراعی و باغاتی که شرایط فوق را دارند لکن همچنین صدور اسناد مالکیت 

حوزه ثبتی هیات یا هیاتهای حل اخـتلاف کـه در ایـن     باشد، در هرزیر، صدور سند مالکیت مفروزی از طریق قوانین جاری برای آنها میسور نمی

رئـی  اداره راه و   و حسـب مـورد   مقـام وی، یک قاضی به انتخاب رئی  قوه قضائیه، رئی  اداره ثبت یا قائم شود با حضورقانون هیات نامیده می

گردد. هیات مذکور با بررسی مدارک و دلایل ارائه شـده و در صـورت لـزوم    می مقام آنان تشکـیلشهرسازی یا رئی  اداره جهاد کشاورزی یا قائم

 کند.تحقیقات لازم و جلب نظر کارشناس مبادرت به صدور رای می انجام
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 یداررشهربرخـی اصطـلا حات رایـج دآشنایی با-ب

 تعـــاریف 

 روند:ار میـوط به کـروح مربـانی مشـعبارتهای زیر در معبخش در این 

غیردولتی و مستقل است که به موجـب قـانون درشـهرها تشـکیل مـی شـودوعهده دار       -درکشورایران شهرداری موسسه ای عمومی شهــرداری:

 (48)حقوق شهری ص ون شهرداری,شهرداری شخصیت حقوقی ومستقلی دارد.قان 1امورمحلی وارائه خدمات به شهروندان میباشدبه موجب ماده 

اشخاص حققیقی در حقیقت همان انسانها می باشند که با متولد شدن دارای حقوق می گردند وتا  در قیـد حیـات هسـتند آنـرا     اشخاص حقیقی: 

ت کامـل هـر فـردی اسـت کـه در سـند رسـمی یعنـی         دارا می باشند که به آن اهلیت نیز می گویند شخص حقیقی یعنی معلوم نمـودن مشخصـا  

 (11و11.)آشنایی با قوانین .صشناسنامه درج می گردد و معرف هویت وشناسایی وی بوده وبه وسیله آن می تواند حقوق حقه خود را اعمال نماید

بار ی می باشند به این نـوع اشـخاص   به اشخاصی گفته می شود که وجود طبیعی ندارند بلکه در اجتماع دارای وجود فرض واعت اشخاص حقوقی:

 (  11)آشنایی با قوانین .ص  ،اشخاص حقوقی می گویند مانند انجمن ها ، شرکت ها،موسسات وسازمان ها.

دراصطلاح فنی وعلمی, هرگونه بررسی , شناخت وطرح ریزی مربوط به عمران و توسـعه شـهر را در برمـی     شهر سازی دراصطلاح فنی وعلمی:

 (181وا ه شناسی شهروشهرداری، ص )گزیده  گیرد .

عبارت است ازحدکالبدی موجودشهروتوسعه آتی دردوره طرح جامع تازمان تهیه طرح هادی شهرکه ضوابط و مقـررات شهرسـازی    محدوده شهر:

هرگونـه سـاختمان    درآن لازم الاجراء می باشد. شهرداری ها علاوه بر اجرای طرح های عمرانی وتامین خدمات شهری، کنتـرل ونظـارت براحـداث   

)قانون تعاریف محدوده وحریم شهر،روستاوشـهرک ونحـوه تعیـین     وتاسیسات وسایراقدامات مربوط به توسعه عمران درداخل محدوده شهررا نیز به عهده دارند.

 (1، ماده1184آنها،

 است. شهرداریصدور مجوز ساخت و ساز در محدوده قانونی شهر،  مرجع صالح

قسمتی ازاراضی بلافصل پیرامون محدوده شهرکه نظارت وکنترل شهرداری درآن ضـرورت دارد وازمرزتقسـیمات کشـوری    عبارتست از حریم شهر:

 شهرستان وبخش مربوطه تجاوز ننماید.

 صدور مجوز ساخت و ساز در حریم شهر شهرداری است که قبل از آن مالک می بایست نسبت به اخذ موافقت اصولی از اداره جهاد کشـاورزی)برای 

ه قابـل  اراضی با کاربری زراعی و کشاورزی ( اقدام نماید و شهرداری بر اساس موافقت اصولی مزبور نسبت به صدور پروانه ساخت اقدام می کند.البت

ذکر است در صورتیکه در  قسمتی از حریم شهر دهیاری یا بخشداری تشکیل شده باشد بجای شهرداری، دهیاری یا بخشداری مرجع صدور مجـوز  

 خت خواهد بود.در هر صورت اخذ موافقت اصولی از اداره جهاد کشاورزی برای اراضی واقع در کاربری زراعی و کشاورزی الزامی است.سا

 مرجع صدور مجوز ساخت برای اراضی خارج از حریم، دفتر فنی استانداری می باشد.: خارج از حریم شهر

یر شهرکهایی که طبق مقررات وبامجوزهای قانونی مربوط ایجاد واحداث اعم از شهرکهای مسکونی وصنعتی یاسا محدوده شهركها:

 میشونددرطرحهای مصوب آنها تعیین وتصویب میگردد.

 برای مطالعه( وظایف شهرداری( 

 در حال حاضر می توان وظایف شهرداریها را به پنج گروه تقسیم کرد:

اعلام نظر نسبت به طرحهای جامع و هادی شهری , اعلام نظر در خصـوص نقشـه    مانند احداث خیابانها , معابر, میادین الف ( وظایف عمرانی :

 های تفکیکی ,ا لزام به رعایت مقررات ملی ساختمان ,ا لزام به پذیرش نقشه ساختمانی از اعضاء سازمان نظام مهندسی.
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ن محلهایی مخصوص برای تخلیه ذباله, نخاله ایجادتاسیسات عمومی تنظیف و نگهداری وتسطیح معابرو مجاری آب ,تعییب ( وظایف خدماتی :

 وفضولات ساختمانی,احداث غسالخانه هاوگورستان ,پیشگیری ازحوادث,پیشگیری ازآلودگی محیط زیست نگهداری وتعمیرتونلهای شهری.

ی که در شهر ایجاد میشـود ,  , صدور پروانه ساختمان , نظارت بر کلیه ابنیه ا 111اجرای آراء کمیسیون ماده  ج ( وظایف نظارتی و حفاظتی :

 شهرداری و حفظ فضای سبز . 111جلو گیری از بروز تخلفات ساختمانی , حفظ اموال و دارایی شهر , اجرای آراء کمیسیون ماده 

 ومی .احداث بناهاوساختمانهای موردنیازشهراز قبیل سرویسهای بهداشتی,کشتارگاهها , بوستان و جلوگیری ازسدمعابرعمد ( وظایف رفاهی :

بودجه شهرداری , عوارض ساختمان و ترتیب ممیزی و وصول آن , سایر عـوارض شـهرداری و نقـش شـهرداری در تعیـین       ه ( مدیریت منابع :

 (54)حقوق شهری ص  سال یکی از وظایف شورای اسلامی شهر است(. 4ارزش معاملاتی ساختمانها .) انتخاب شهردار برای مدت 

   ای مطالعه()برانواع طرحـهای شهـری 

 مصوب درشورای عالی شهرسازی –الف ( طرح جامع 

 5مصوب دركمیسیون ماده  -ب( طرح تفصیلی

 مصوب درشورای عالی استان  -ج ( طرح هادی شهری 

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامیمصوب در  -د( طرح هادی روستایی 

توسعه شهرو ترمین نیازمندیهای آن بر مبنای پیش بینی ها واهداف طرح جامع شهری،به منظورتدوین برنامه و تعیین جهات  الف ( طرح جامع :

نفر جمعیت دارند،به مرحله اجرا درمیآید. طرح   151111توسعه شهری ، تهیه می شودو بیشتر در مورد شهر های بزرگ ویا شهر هایی که بیش از 

ن آن را سیستمی دا نست که خط مشی اصولی و کلی سیاستهای جامع، عبارتست از برنامه ای که به صورت راهنما عمل کند. در حقیقت، میتوا

شهری را تعیین می کند.از طرف دیگر، میتوان آن را منطقی جهت انتخاب الگوی صحیح استفاده از اراضی شهری دانست. روش مطالعه انجام یک 

د ،تعیین اهداف واولویتها، انجام پیش بینی های لازم طرح جامع شهری ،عبارت از مطالعه وضع موجود ،تجزیه و تحلیل ونتیجه گیری از وضع موجو

و  ، ارائه طرحها وبرنامه های توسعه شهری واجرای آنها می باشد. طرحی که به منظور توسعه اجتماعی اقتصادی آینده شهر و هدایت منظم جمعیت

 (58هرسازی ص )مجموعه قوانین و ضوابط شهزار تهیه میشود.  151فعالیت و کاربریها برای شهر بالای 

طرح تفصیلی متعاقب طرح جامع شهری و به منظور انجام برنامه های اجرایی تصویب شده این طرح صورت میپذیردو عبارت  طرح تفصیلی : -ب

از طرحی است که بر اساس معیا رها و ضوا بط کلی طرح جامع شهرنحوه استفاده از زمینها ی شهری در سطح محلات مختلف شهر وموقعیت و 

احت دقیق زمین  برای هر یک از آنها تدوین شده است  و وضع دقیق و تفصیلی شبکه عبور ومرور و میزان تراکم جمعیت و تراکم ساختمانی مس

در واحد های شهری و اولویتها ی مربوط به مناطق بهسازی ونوسازی و توسعه حل مشکلات شهری وموقعیت کلیه عوامل مختلف شهری در آن 

 (89) مجموعه قوانین و مقررات شهرسازی ص شه ها ومشخصات مربوط به مالکیت بر اساس مدارک ثبتی تهیه وتنظیم میگردد. تعیین میشود ونق

طرح هادی عبارت است ازطرحی که در آن جهت گسترش آتی شهر و نحوه استفاده از زمینهای شهری برای عملکردهای مختلف  طرح هادی: -ج

ر وارائه راه حلهای کوتاه مدت ومناسب برای شهرهایی که دارای طرح جامع نمی باشندتهیه میشود. در به منظورحل مشکلات حاد وفوری شه

تفصیلی هستندکه در اکثر کشورهای دیگر نیز طرحهایی با این مشخصات طرح جامع نامیده می –حقیقت طرحهای هادی نوعی طرح جامع 

جامع برای شهرهای متوسط وکوچک کشور با بررسی اجمالی در وضعیت شود.این طرحها به لحاظ عدم ضرورت وامکان تهیه طرحهای 

اقتصادی،اجتماعی وکالبدی موجودتهیه میگردند،چرا که برای شناخت مسائل و موقعیتهای اقتصادی و اجتماعی شهرهای متوسط وکوچک  نیازبه 

سائل راشناخت ودر موردطرح توسعه فیزیکی،مناسب ترین مطالعات پرحجم وجود نداشته و بامطالعه ای مختصرو با دقت نظری کوتاه می توان م

هزار نفر  151تصمیم راگرفت وآنهارابرروی نقشه منعک  ساخت.طرحی است که به منظور هدایت اجتماعی و اقتصادی و فیزیکی شهرهای زیر 

 (114و ضوابط شهرسازی ص )مجموعه قوانین سال توسط وزارت کشور و دفتر فنی استانداریها تهیه میشود.  11برای مدت زمان 
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راهنمای توسعه آتی شهر است و جهت گسترش آن را معلوم می کند . وظیفه بررسی و تصویب طرحهای هادی شهر در هر  طرح هادی شهری:

  (157)حقوق شهری ص استان بر عهده شورای استان است . 

هم سازی زمینه توسعه و عمران نقاط روسـتای تهیـه و اجـرا مـی     از جمله پرو هایی محسوب می گردند که در راستای فرا :ییطرح هادی روستا

 .یفه تهیه طرح هادی روستایی را بعهده داردشود بنیاد مسکن انقلاب اسلامی بر اساس قانون وظ

کـه   مجموعه عملیاتی است که مطابق دستورالعمل وزارت مسکن و شهرسا زی زمین را برای احداث مسکن مهیـا مـی سـازد    آماده سازی زمین :

 (111)مجموعه قوانین و مقررات شهرسازی ص  شامل عملیات زیربنایی و عملیات روبنایی می باشد. 

بررسـی  »گونه تعریف شده است: این 5بر اساس قانون تاسی  شورای عالی شهرسازی و معماری کشور وظیفه کمیسیون ماده : 5كمیسیون ماده 

اعضـای کمیسـیون در شـهر تهـران بـا سـایر       «. اعضا ...به عهده کمیسیونی است مرکب از که و تصویب طرح تفصیلی و هرگونه تغییرات بعدی آن 

شود اما در تهران، ریاسـت ایـن   با ریاست استانداران تشکیل می 5های کشور کمیسیون ماده شهرهای کشور متفاوت است. به عنوان مثال در استان

پیشنهادی مشاورین شهرسازی و  تفصیلی های طرح عبارتست از بررسیفه این کمیسیون ترین وظیکمیسیون به عهده شهردار تهران است. اما مهم

معماری،تصویب طرحهای تفصیلی شهری که دربردارنده ضوابط و مقررات شهرسازی در ارتباط با ساخت و ساز املاک اعم از کاربری، تراکم، سـطح  

در زمـان   طرحهای تفصیلیتغییرات احتمالی  تصویببررسی و و ... می باشد و اشغال، عرض شبکه معابر، حدنصاب تفکیک اراضی،حداقل بر املاک 

ضی اجرای طرح اعم از تغییرکاربری اراضی و املاک، تغییر شبکه عرض معابر و دسترسی ها، تغییر تراکم و سطح اشغال، تغییر حدنصاب تفکیک ارا

 ارسال می گردد. 5ه کمیسیون مادهو ... که این تغییرات از سوی شهرداری در قالب لایحه به دبیرخان

 اقسام حــــرائم شهری 

محدوده حفاظت شده ایی که شرکت آب وفاضلاب جهت کالها ومسیلهای داخل شهر تعیین وبراساس آن قطعـات مجـاور جهـت     حریــم كــال:

 ساخت وساز می بایست فاصله اعلام شده رارعایت نمایند.

 منیت فیزیکی افراد احداث ساخت و ساز در آن ممنوع است.: محدوده ای که به لحاظ احریــم تاسیسات

محدوده ای که به لحاظ ارزش و قدمت ابنیه مورد نظر بـه لحـاظ تـاریخی یـا فرهنگـی یـا مـذهبی احـداث          حریــم ابنیه تاریخـی فرهنـگی:

 ساختمان در آن با محدودیت مواجه است.

 ه به لحاظ مسایل امنیتی احداث ساختمان درآن با محدودیت مواجه است.: محدوده ای کحریــم اماكن نظامی و انتظامی و امنیتی

 : محدوده ای که به لحاظ امنیت پرواز احداث ساختمان در آن با ممنوعیت و محدودیت مواجه است.حریــم فـرودگاه

  برای مطالعه(اقسام زمین ازنظرعمران وآبادانی( 

سابقه عمران واحیاء نداشته باشد. )زمینهای مواتی که علیـرغم مقـررات قـانون لغومالکیـت     اراضی موات شهری زمین هائی است که  اراضی موات:

)مجموعه قوانین ومقـررات شهرسـازی؛   به بعداحیاء شده باشدهمچنان دراختیاردولت می باشد(.  5/4/1158اراضی موات شهری بدون مجوز قانونی ازتاریخ 

 (151ص 

آمده است فرقی بین اراضی موات شهری وخارج ازشهرها نمی باشدومنظورزمینی است که هیچگونه سابقه درتعاریف فقهی وقانونی که اززمین موات 

 (117)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صعمران واحیاء را نداشته باشد. 

ات برگشته اعم ازآنکه صـاحب مشخصـی   اراضی بایرشهری زمینهائی است که سابقه عمران واحیاء داشته باشدوبتدریج به حالت مواراضی بایــر:  

 (159)مجموعه قوانین ومقررات شهرسازی؛ ص داشته باشد یانداشته باشد. 

اراضی دایـــر زمینهائی است که آن رااحیاء وآبادنموده اند ودرحال حاضردایروموردبهره برداری ما لک است. زمینهـای دایرمشـمول   اراضی دایـر: 

 (161)مجموعه قوانین ومقررات شهرسازی؛ ص یا آیش اعم ازمحصور یاغیرمحصور می باشد.این قانون صرفا اراضی کشاورزی 
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 ی وتعهد نامه های مربوطهداربرخـی از مواد قانونــی رایـج درشهرآشنایی با-ج

   درذیل موادقانون شهرسازی شهرداریهاکه بیشترمورداستفاده واقع می شودامده است:

  قانون شهرداری 55مـــاده 

بندبیست دربیان وظایف شهرداری بیان می دارد: جلوگیری از ایجاد و تاسی  کلیه اماکنی که به نحوی از انحاء موجب بروز مزاحمت برای  :21بند 

ن ساکنین یا مخا لف اصول بهداشت در شهرها است . شهرداری مکلف است از تاسی  کارخانه ها , کارگاهها , گارا های عمومی تعمیرگاههـا و دکـا  

همچنین مراکزی که مواد محترقه می سازند و چهارپایان و مراکز دامداری و بطور کلی تمام مشاغل و کسب هایی که ایجاد مزاحمـت و سـر و   ها و 

 (141)حقوق شهری ص  صدا کنند یا تولید دود یا عفونت یاتجمع حشرات و جانوران نمایند جلو گیری کند.

 (155)حقوق شهری ص  .که در شهرساخته می شود یساختمانهایصدور پروانه برای کلیه :  24بند 

 55مـاده   14مستند کمیسیونهای ماده صد در رسیدگی به تخلفات مربوط به کاربری و استفاده بر خلاف کاربری مجاز تبصره بند  :24تبصره بند  

 قانون شهرداری است .

بق ضوابط نقشه مذکور در پروانه های ساختمانی نوع اسـتفاده از  شهرداری در شهرهایی که نقشه جامع شهر تهیه شده مکلف است ط تبصـــره :

ساختمان را قید کند در صورتیکه بر خلاف مندرجات پروانه ساختمانی در منطقه غیر تجاری محل کسب یاپیشه ویا تجـارت دائـر شـود شـهرداری     

تخلف ما لک یا مستاجر با تعیین مهلت مناسب که نبایـد از  این قانون مطرح ودر صورت احراز  111تبصره یک ماده مورد را در کمیسیون مقرر در 

اتخـاذ تصـمیم مـی کنـد ایـن تصـمیم بوسـیله مـاموران          مدت یک ماهتجاوز نماید در مورد تعطیل محل کسب یا پیشه و یاتجارت ظرف  دو ماه

رت استفاده کند به حب  از شش ماه تا دو سال شهرداری اجرا می شود و کسی که عا لما از محل مذبور پ  از تعطیل برای کسب و پیشه و یا تجا

 و جزای نقدی از پنج هزارو یک ریال محکوم خواهد شد و محل کسب نیز مجددا تعطیل می شود .

 وضعیت حرف خاص ) دفتر وكالت , مطب , دفتر خانه اسناد رسمی و . . . (:

ا لت و مطب و دفتر اسناد رسمی  و ازدواج و طلاق و دفترروزنامه ومجلـه  قانون شهرداری, دائرکردن دفتروک 55ماده  14به موجب تبصره ذیل بند  

 و دفترمهندسی بوسیله مالک از نظر این قانون استفاده تجارتی محسوب نمیشود. با توجه به اینکه مشاغل ذکـر شـده دارای ارزشـمندترین مشـاغل    

قوق اشخاص تضمین می گردد, روابط مردم بصـورت صـحیح تنظـیم    اجتماعی هستند بواسطه خدمت ایشان عدا لت و قانونمندی گسترش یابد, ح

م می گردد , بهداشت و سلامتی و تندرستی به جامعه اهدا ء میگردد, شهرها و محلات بصورت موزون و متناسب گسترش می یابند, خانواده هـا دوا 

صاحبان این حرف نیازمند جامعه باشندجامعه به خدمت ایشان  و بقاء می یابندو روابط برمبنای شرع و اخلاق تنظیم می گردد بنابراین پیش ازآنکه

 نیاز دارد اگرچه در نتیجه فعالیت صاحبان این مشاغل سودو منفعت نیزحاصل می گردد اما درپ  این ظاهر اهداف مقدس و والایی است که بـرای 

تجارت تفاوت ماهوی داشته و با توجه به اینکه در دفاتر دائـر  اقناع وجدان و تعهد اخلاقی است.ازطرفی دا ئرکردن دفتر یاشرکت طبق اصول قوانین 

ن کننده یک نفر با شخصیت حقیقی بوده که قابل نقل و انتقال و واگذاری به غیر نمی باشد اما در شرکتها  پایـه و اسـاس تشـکیل شـرکت , مـالکی     

اشخاص ثالث بوده که در مبانی شرکت خللی نداشـته بنـابراین کلیـه    متعدد و در قالب سهام بوده که سهام شرکتها قابل نقل و انتقال و واگذاری به 

 (117-118)حقوق شهری صص  شرکتها از جمله شرکت مهندسین مشاور از مشمولیت قانون مذکور خارج و کلا تجارتی محسوب می گردد.

سـاختمانهای مسـکونی و تجـاری ملکـی و     (:فعالیت شغلی پزشکان و صاحبان حرف وابسته در 11/11/66ماده واحده قانون محل مطب پزشکان)

 اجاره ای بلامانع است.

:اماکن استیجاری مطب پزشکان که برای عرضه خدمات علمـی و  14/11/71مورخ  576رای وحدت رویه هیئت عمومی دیوانعالی کشور به شماره 

 تخصصی پزشکی مورد استفاده واقع می شود محل کسب و پیشه و تجارت محسوب نمی گردد.
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: موضوع نامه معاونت شهرسازی و معماری شهرداری مشهد در خصـوص  19/14/81استان خراسان رضوی)مشهد( مورخ  5کمیسیون مادهمصوبه 

تجاری تلقی نشدن دفاتر مهندسی و مهندسین مشاور در واحدهای استیجاری مطرح و پـ  از بحـث و بررسـی بـا شـرط واقـع شـدن در طبقـات         

متر و یا در صورتی که در عـرض  11سایر مالکین مجتمع و همچنین واقع شدن در خیابانهایی با حداقل عرض  زیرزمین و یا همکف با موافقت کتبی

متر، فقط برای دفاتر مهندسی زیرمجموعه نظام مهندسـی   11متر از خیابانی به عرض 11متر عرض(با حداکثر فاصله  6معبرکمتر قرار گرفته اند )تا 

 آئین نامه نظام مهندسی موافقت گردید. 9نامه اجرایی قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان و ماده آئین  116موضوع مصوبه بند د ماده 

  قانون شهرداری 77مـــاده 

قانون شهرداری ها، رفع هرگونه اختلاف بین مؤدی و شهرداری در مورد عـوارض بـه کمیسـیونی مرکـب از نماینـدگان وزارت       77بر اساس ماده 

من شهرارجاع می شود و تصمیم کمیسیون مزبور قطعی است.بدهی هایی که طبق تصـمیم ایـن کمیسـیون تشـخیص داده      کشور ودادگستری وانج

ر می شود طبق مقررات اسناد لازم الاجرا و به وسیله اداره ثبت قابل وصول است و اجرای ثبت ملکف است بر طبق تصمیم کمیسیون مزبور به صدو

ادرت کند. در نقاطی که سـازمان قضـایی نباشـد، رئـی  دادگسـتری شهرسـتان یـک نفـر را بـه نماینـدگی           اجراییه و وصول طلب شهرداری ها مب

 دادگستری تعیین می کند و در غیاب انجمن شهر انتخاب نماینده انجمن از طرف شورای شهرستان به عمل خواهد آمد.

 باشد:به این شهرمی  77با عنایت به مراتب عنوان شده، شرح وظایف کمیسیون ماده 

 .رفع اختلاف بین مؤدی و شهرداری بر سر موضوع عوارض 

 .تقسیم بندی شکایات مؤدی برای طرح در کمیسیون های مذکور 

 .تنظیم دعوت نامه به مؤدیان برای شرکت در کمیسیون های موضوع قانون 

 . صدور رأی قطعی حضوری یا غیابی از سوی کمیسیون 

  ذی ربط.ابلاغ تصمیم کمیسیون به مؤدی و سازمان 

  ثبت کـه  توقیف اموال مؤدی با حضور نماینده شهرداری، نماینده دادستانی و نماینده اداره ثبت و تعلق مبلغ ربع عشر و نیم عشر اجرایی به اداره

 بر عهده مؤدی است.

 تعیین حفظ اموال از سوی اداره ثبت با هدف نگهداری اموال توقیفی تا زمان ارزیابی و مزایده صورت می گیرد. 

 .چنانچه در هریک از مراتب فوق، مؤدی برای تعیین تکلیف مراجعه کند و وجه نقد واریز یا چک صادر شود، به منزله تعیین تکلیف قطعی است 

  قانون شهرداری  99مـــاده 

 درخصوص وظایف شهرداریهادرحریم شهرها بشرح ذیل وضع گردیده است: 99ماده 

 هرسازی.تعیین حدودحریم وتهیه نقشه جامع ش -1

 تهیه مقرراتی برای کلیه اقدام های عمرانی ازقبیل قطعه بندی،تفکیک اراضی،خیابان کشی،ایجاد باغ وساختمان و... .-1

 جلوگیری ازساخت وسازهای غیرمجازدرحریم . -1

 نحوه هزینه کردن عوارض ودرآمدهایی که ازحریم استحفاضی شهرها کسب می شود. -4

   ی قانون شهردار 111مـــاده 

مالکین اراضی واملاک واقع درمحدوده شهریا حریم آن باید قبل ازهراقدام عمرانی باتفکیک اراضـی وشـروع سـاختمان ازشـهرداری پروانـه اخـذ       

مین ن درزنمایند.شهرداری می تواندازعملیات ساختمانی ساختمانهای بدون پروانه یا مخالف مفادپروانه را به وسیله مامورین خود اعم ازآنکه ساختما

 محصوریاغیر محصورواقع باشد جلوگیری نماید.
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نماینده وزارت کشوربه انتخاب وزیرکشور؛یک عضوازقضات دادگستری به انتخاب وزیردادگسـتری؛ یـک عضوازشـورای     اعضاءكمیسیون ماده صد:

  اسلامی شهر به انتخاب شورای شهر.

 (29/18/1367وب قانون تعیین وضعیت املاک واقع درطرح های دولتی وشهرداریها )مص  
کلیه وزارتخانه ها، مؤسسات، سازمان ها، نهاد ها، شرکت های دولتی یا وابسته به دولت و شـهرداری هـا و موسسـاتی کـه شـمول       -ماده واحده

ن مقام دسـتگاه  قانون برآن ها مستلزم ذکر نام باشد، مکلف می باشند در طرح های عمومی یا عمرانی که ضرورت اجرای آن ها توسط وزیر یا بالاتری

در اجرایی بارعایت ضوابط مربوط تصویب و اعلان شده باشد و در اراضی و املاک شرعی و قانونی اشخاص اعم از )حقیقی و حقوقی( قـرار داشـته و   

انجـام  رک ها و حریم استحفاظی آنها باشد، پ  از اعلام رسمی وجود طرح، حداکثر ظرف مدت هجده مـاه نسـبت بـه    هداخل محدوده شهرها و ش

 معامله قطعی و انتقال اسناد رسمی و پرداخت بها یا عوض آن طبق قوانین مربوط اقدام نماید.

سال بعد موکول شـده باشـد، مـالکین     5در صورتی که اجرای طرح و تملک واقع در آن به موجب برنامه زمان بندی مصوب به حداقل ( 1تبصره 

احداث یا تجدید بنا یا افزایش بنا و تعمیر و فروش و اجاره و رهن و غیره برخوردارنـد و در صـورتی    املاک واقع در طرح از کلیه حقوق مالکانه مانند

سال شروع شود حـق مطالبـه هزینـه احـداث و      5سال باشد مالک هنگام اخذ پروانه تعهد می نماید هرگاه زمان اجرای طرح قبل از  5که کمتر از 

 تجدید بنا را ندارد.

مشخصـات دقیـق عرصـه و اعیـان و      1موظف اند همزمان با صدور پروانه ساختمان مالکان مشمول قسـمت اخیـر تبصـره    شهرداریها  (2تبصره 

تبـار  تاسیسات موجود را معین و در پرونده درج و ضبط نماید تا ملاک ارزیابی به هنگام اجرای طرح قرار گیرد و در زمانی کـه بـه لحـاظ تـامین اع    

 داخت خسارت قیمت عرصه و اعیان ملک در زمان اجرای طرح خواهد بود.آمادگی اجرای طرح مصوب ملاک پر

مالکین املاک و اراضی واقع در طرح های آتی که قبل از تصویب طرح واجد شرایط جهت اخذ پروانه ساختمان بوده و قصد احداث یا  (3تبصره 

رفت و در بین آن گونه مالکین اشخاصی کـه ملـک آن هـا در مسـیر     تجدید یا افزایش بنا را دارند، جهت اخذ زمین عوض در اولویت قرار خواهند گ

 احداث یا توسعه معابر و میادین قرار دارند، نسبت به سایرین حق تقدم دارند.

در مواردی که تهیه زمین عوض در داخل محدوده های مجاز برای قطعه بندی و تفکیک و ساختمان سازی میسر نباشد و احتیاج بـه   (4تبصره 

حدوده مزبور طبق طرح های مصوب توسعه شهری مورد تایید  مراجع قانونی قرار بگیرد، مراجع مزبـور مـی تواننـد در مقابـل موافقـت بـا       توسعه م

ی زمـین  تقاضای صاحبان اراضی برای استفاده از مزایای ورود به محدوده توسعه و عمران شهر، علاوه بر انجام تعهدات مربوط به عمران و آماده ساز

از اراضی آن ها را برای تامین عوض اراضی واقع در طرح هـای   %11اری سطوح لازم برای تاسیسات و تجهیزات و خدمات عمومی، حداکثر تا و واگذ

 موضوع این قانون و همچنین اراضی عوض طرح های نوسازی و بهسازی شهری، به طور رایگان دریافت نماید.

در جلسه علنی روز یکشنبه بیست و نهم آبان ماه یک هزار و سیصـد و شصـت و هفـت مجلـ       قانون فوق مشتمل بر ماده واحده و چهار تبصره

 به تایید شورا نگهبان رسیده است. 11/19/1167شورای اسلامی تصویب و در تاریخ 

  1385با اصلاحیه های بعدی آن مصوب  1374قانون حفظ كاربری اراضی زراعی وباغها مصوب   

تغییرکاربری اراضی زراعی و باغ هـا در   ،ری اراضی زراعی و باغ ها و تداوم و بهره وری آنها ازتاریخ تصویب این قانونبه منظور حفظ کارب:  1ماده 

 خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرک ها جز در موارد ضروری ممنوع می باشد.

ه کمیسیونی مرکب ازرئی  سـازمان جهـاد کشـاورزی،    ( تشخیص مواردضروری تغییرکاربری اراضی زراعی و باغ ها در هراستان به عهد1تبصره 

مدیرامور اراضی، رئی  سازمان مسکن و شهرسازی، مدیر کل حفاظت محیط زیست آن استان و یک نفر نماینده استاندار می باشد که به ریاست 

 سازمان جهاد کشاورزی تشکیل می گردد.

 لسات کمیسیون شرکت نماید.نماینده دستگاه اجرایی ذی ربط می تواند بدون حق رأی در ج
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سازمان جهاد کشاورزی موظف است حداکثر ظرف مدت دو ماه از تاریخ دریافت تقاضا یا استعلام مطابق نظر کمیسیون نسـبت بـه صـدور پاسـخ     

 اقدام نماید.

عهـده دار وظیفـه دریافـت     دبیرخانه کمیسیون فوق در سازمان های جهاد کشاورزی استان ها زیر نظر رئی  سازمان مذکور تشکیل می گردد و

 تقاضا، تشکیل و تکمیل پرونده، بررسی کارشناسی اولیه، مطرح نمودن درخواستها به نوبت در کمیسیون و نگهداری سوابق و مصوبات می باشد.

زی ذی ربـط را  مرجع تشخیص اراضی زراعی و باغها، وزارت جهاد کشاورزی است و مراجع قضایی و اداری، نظر سازمان جهاد کشـاور  (2تبصره 

 در این زمینه استعلام می نمایند و مراجع اداری موظف به رعایت نظر سازمان مورد اشاره خواهند بود.

 نظر سازمان جهاد کشاورزی استان برای مراجع قضایی به منزله نظر کارشناس رسمی دادگستری تلقی می شود.

ها و مراجع مربوط مکلفند در موارد تفکیک، افراز و تقسیم اراضی و بـاغ هـا و تغییـر    اداره ثبت اسناد و دفاتر اسناد رسمی و سایر هیرت (3تبصره 

کاربری آنها در خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرک ها از سازمانهای جهاد کشاورزی، وزارت جهـاد کشـاورزی اسـتعلام نمـوده و نظـر وزرات      

 مذکور را اعمال نمایند.

ریها، مرغداریها، پرورش ماهی و سایر تولیدات کشاورزی و کارگاه های صـنایع تکمیلـی و غـذایی در روسـتاها     احداث گلخانه ها، دامدا (4تبصره 

بهینه کردن تولیدات بخش کشاورزی بوده و تغییر کاربری محسوب نمی شود. موارد مذکور از شمول این ماده مستثنی بوده و با رعایـت ضـوابط   

 کشاورزی استانها بلامانع می باشد. زیست محیطی با موافقت سازمان های جهاد

اراضی داخل محدوده قانونی روستاهای دارای طرح هادی مصوب، مشمول ضوابط طرح هادی بوده و از کلیه ضوابط مقرردراین قـانون   (5تبصره 

 مستثنی میباشد.

( ایـن مـاده،   1ون هـای موضـوع تبصـره )   به منظور تعیین روش کلی و ایجادوحدت رویه اجرایی و نظارت و ارزیـابی عملکـرد کمیسـی   (6تبصره 

 دبیرخانه مرکزی دروزارت جهاد کشاورزی )سازمان امور اراضی( تشکیل می گردد.

( این ماده در مواردی که مجوز تغییر کاربری صادر شده با تشـخیص و  1تجدید نظر در مورد تصمیمات کمیسیونهای موضوع تبصره ) (7تبصره 

عهده کمیسیونی به ریاست وزیر جهاد کشاورزی یا نماینده تام الاختیـار وی و بـا عضـویت معاونـان ذی ربـط      پیشنهاد وزارت جهاد کشاورزی به 

 وزارتخانه های مسکن و شهرسازی، کشور و سازمان حفاظت محیط زیست می باشد.

 نماینده دستگاه اجرایی ذی ربط می تواند حسب مورد و بدون حق رأی  در جلسات مذکور شرکت نماید.

( قیمـت روز  %81در مواردی که به اراضی زراعی و باغ ها طبق مقررات این قانون مجوز تغییر کـاربری داده مـی شـود، هشـتاد درصـد )     :  2 ماده

 اراضی و باغ های مذکور با احتساب ارزش زمین پ  از تغییر کاربری بابت عوارض از مالکین وصول و به خزانه داری کل کشور واریز می گردد.

غییر کاربری اراضی زراعی و باغها برای سکونت شخصی صاحبان زمین پانصدمترمربع فقط برای یکبارواحداث دامداریها، مرغداری ها، ت( 1تبصره 

پرورش آبزیان، تولیدات گلخانه ای وهمچنین واحد های صنایع تبدیلی وتکمیلی بخـش کشـاورزی و صـنایع دسـتی مشـمول پرداخـت عـوارض        

 د.موضوع این ماده نخواهند بو

استانی( و خـدمات طـرح   -اراضی زراعی و باغها مورد نیاز طرح های تملک دارایی های سرمایه ای مصوب مجل  شورای اسلامی )ملی( 2تبصره 

 های عمومی مورد نیاز مردم از پرداخت عوارض موضوع این ماده مستثنی بوده و تابع قوانین و مقررات می باشد.

راعی و باغهای موضوع این قانون توسط کمیسیون سه نفره ای متشکل از نمایندگان سازمان جهاد کشاورزی، تقویم و ارزیابی اراضی ز (3تبصره 

 استانداری، امور اقتصادی و دارایی استان در هر یک از شهرستانها انجام می پذیرد.

  اصلاحی قانون شهرداریها: 111ماده 

اهها موظفند در موقع دریافت تقاضای تفکیک یا افراز اراضی واقع در محدوده و حریم ادارات ثبت اسناد و املاک و حسب مورد دادگ ماده واحده:

ای که مالک برای ای انجام دهند که قبلاً به تریید شهرداری مربوط رسیده باشد. نقشهشهرها، از سوی مالکین، عمل تفکیک یا افراز را براساس نقشه
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نماید، باید پ  از کسر سطوح معابر و قدرالسهم شهرداری ل رسید، تسلیم شهرداری میتفکیک زمین خود تهیه نموده و جهت تصویب در قبا

 مربوط به خدمات عمومی از کل زمین، از طرف شهرداری حداکثر ظرف سه ماه تریید و کتباً به مالک ابلاغ شود.

ای تفکیک یا افراز را به دادگاه تسلیم نماید. دادگاه با تواند خود تقاضتکلیف از سوی شهرداری مالک مییینبعد از انقضاء مهلت مقرر و عدم تع 

(، به موضوع رسیدگی و اتخاذ تصمیم 5های عمومی با أخذ نظر کمیسیون ماده )رعایت حداکثر نصابهای مقرر در خصوص معابر، شوارع و سرانه

 نماید.می

صورت عدم ارسال پاسخ در مدت فوق، دادگاه با ملاحظه طرح جامع  ( حداکثر ظرف دو ماه باید به دادگاه مذکور پاسخ دهد. در5کمیسیون ماده )

 نماید.و تفصیلی در چهارچوب سایر ضوابط و مقررات، به موضوع رسیدگی و رأی مقتضی صادر می

بها، رعایت حدنصابهای تفکیک و ضوابط و مقررات آخرین طرح جامع و تفصیلی مصوب در محدوده شهرها و همچنین رعایت حدنصا(1بصره ت 

های تفکیکی موضوع این قانون توسط ها و دستورالعملهای مرتبط با قوانین از جمله قوانین ذیل، در تهیه و تریید کلیه نقشهنامهضوابط، آیین

 شهرداریها الزامی است:

  1166ری مصوب سال ( قانون زمین شه15( و )14ـ مواد ) 

کونی برای امر مسکن به شرکتهای تعاونی مسکن و سایر اشخاص حقیقی و حقوقی مصوب فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسـ قانون منع 

 1181سال 

 و اصلاحات بعدی آن 1174ـ قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغها مصوب سال  

 دی آنو اصلاحات بع 1185از خردشدن اراضی کشاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی ـ اقتصادی مصوب سال ـ قانون جلوگیری  

 ( قانون ترسی  شورای عالی شهرسازی و معماری ایران و اصلاحات بعدی آن5ـ ماده ) 

 اقدام خواهدشد. 1166( قانون زمین شهری مصوب سال 11( ماده )1در مورد اراضی دولتی، مطابق تبصره ) (2بصره ت 

شهرداری برای ترمین سرانه فضای عمومی و خدماتی تا  در اراضی با مساحت بیشتر از پانصد مترمربع که دارای سند ششدانگ است(3بصره ت

( و برای ترمین اراضی موردنیاز احداث شوارع و معابر عمومی شهر در اثر تفکیک و افراز این اراضی مطابق با طرح %15سقف بیست و پنج درصد )

نماید. ( از باقیمانده اراضی را دریافت می%15پنج درصد ) جامع و تفصیلی با توجه به ارزش افزوده ایجادشده از عمل تفکیک برای مالک، تا بیست و

 شهرداری مجاز است با توافق مالک قدرالسهم مذکور را براساس قیمت روز زمین طبق نظر کارشناس رسمی دادگستری دریافت نماید.

شود، کیک و افراز و صدور سند مالکیت ایجاد می( و معابر و شوارع عمومی و اراضی خدماتی که در اثر تف1کلیه اراضی حاصل از تبصره ) (4بصره ت

وجهی به صاحب ملک پرداخت نخواهدکرددر مواردی که امکان ترمین انواع سرانه، شوارع و متعلق به شهرداری است و شهرداری در قبال آن هیچ 

معادل قیمت آن را به نرخ کارشناسی دریافت  تواند با تصویب شورای اسلامی شهرمعابر از زمین موردتفکیک و افراز میسر نباشد، شهرداری می

 نماید.

شده و متخلفین، طبق قانون مجازات اسلامی و قانون تخلفات هرگونه تخلف از موضوع این قانون در تفکیک یا افراز اراضی، جرم تلقی(5بصره ت 

 اداری تحت پیگرد قانونی قرار خواهندگرفت.
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  تعهد نــا مــه هـــا 

که درزمان مراجعه مالکین به شهرداری برای انجام امورمختلف جهت تسریع درامورمراجعین می توان استفاده نمـود بـدین شـرح     تعهدنامه هایی

 می باشد:

دومتقاضـی درخواسـت پروانـه    نبناقدیمی باشدارای مالکینی که تاکنون نسبت به اخذگواهی اقدام نکرده اندویا تعهدنامه تخریب ششماهه:  -1

نند بدون تسویه حساب واخذمفاصاحساب وصرفا باارائه تعهدنامه مذکوراقدام بـه اخـذ پروانـه نماینـد.این تعهدنامـه قبـل از       داشته باشدمی توا

      صدورپروانه اخذخواهدشد.  

چنانچه درزمان صدورگواهی پایانکارمشخص شود که ملکی درمسیرطرح های آتی شهرداری قرارگرفته است مالک باارائه تعهدنامه درمسیر:  -2

 این تعهدنامه اقدام به اخذ جوابیه ازشهرداری می نماید.این تعهدنامه قبل ازصدورعدم خلاف ومفاصا حساب اخذخواهدشد.

)تاریخ تصویب قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان( احـداث   11/11/74درمورد ساختمانهایی که پیش از تاریخ  تعهدنامه استحکام بنا: -3

قانون شهرداری و بدون درخواست گواهی استحکام بنـا بـا دریافـت     111ماده  8ری مشهد با رعایت مفاد تبصره شده و پایانکار ندارند، شهردا

تعهد از متقاضی مبنی بر قبول همه مسئولیت ها، نسبت به صدور پایانکار ساختمانی یا مفاصا حساب اقدام و به مبادی ذیربط پاسخگویی می 

 نماید.

نامه مالک راملزم به رعایت عدم اشغال معبر؛ نظافت معابر وحمل خاک ونخاله به محـل هـای مجـازتعیین    این تعهدتعهدنامه خاک ونخاله:  -4

 شده می نماید.این تعهدنامه قبل ازصدورپروانه اخذخواهدشد.

دمی این تعهدنامه توسط مالک وکارشناس فضای سبزتهیه ومالک ملزم به حفظ وحراست ازدرختان مقابل ملـک خـو  تعهدنامه فضای سبز:  -5

 باشد. این تعهدنامه قبل ازصدورپروانه اخذخواهدشد.  

این تعهدنامه درخصوص املاک مسکونی واقع درطرح های دولتی و شهرداریها باستنــادمصـــوبه شـورای اسـلامی     تعهد ماده واحـــده : -6

 درزمان پروانه وپایانکارازمالکین اخذ میگردد.   19/18/1167شهرمشهد مورخه 
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 فصل دوم:

تشکیل پرونده 
 آشنائی با 

 و  بازدید 
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 فصل دوم

 تشکیل پرونده-الف

 تعـــاریف 

 روند:ار میـوط به کـروح مربـانی مشـعبارتهای زیر در معبخش در این 

 هربنای پوشیده که برای مسکن؛ زندگی ویافعالیت ویانگهداری کالا وماشین آلات وغیره درنظرگرفته شده است.ساختمان: 

ان وعرصه به جهت تعیین مساحت فضاهای احداثی ؛ نوع کاربری ؛ نوع سازه ومصـالح بکاررفتـه؛تاریخ   تهیه گزارش ازوضعیت اعیبازدیدساختمان: 

 احداث ساختمان وکنترل ضوابط ومقررات شهرسازی و ایمنی ساختمان و درج اطلاعات مربوطه در فرم بازدید ملک و ساختمان را گویند.

 به کل سطح مسکونی. عبارتست ازنسبت جمعیت ساکن دریک منطقهتراكم مسکونی: 

 عبارتست ازنسبت سطح زیربنای ساختمان به کل مساحت زمین. تراكم ساختمانی: 

مجازی که هرمالک می تواند اززمین خودرابه ساخت بنا اختصاص دهد. ایـن میـزان )سـطح اشـغال( براسـاس ضـوابط       سطح میزان  سطح اشغال:

   ومقررات تعیین شده درطرح تفصیلی مصوب مشخص میگردد.

نحوه قرارگیری بنا دریک زمین را گویند. درشهرمشهد به جهت استفاده ازتابش نورخورشیدبا توجـه بـه شـکل وفـرم پـلاک جهـت        جهت ساخت:

 ساخت در شمال یا غرب زمین می باشد.درغیراین صورت بنای ساخته شده را خلاف جهت ساخت گویند.

 تعیین شده توسط طرح تفصیلی مربوطه را گویند.احداث بنا درخلاف جهت ساخت احداث بنای خلاف جهت ساخت: 

 طول بر زمین عبارتست از طول ضلعی که وصل به معبر باشد. طول بر:

 عبارتست از حق عبور و مرور از مجرایی را برای ملکی تعیین کردن. حق ممر:

 راگویند.ریاهم طرازخودعبارتست ازارتباط یک قطعه زمین به معابرمجاوریااتصال یک خیابان به خیابان مهمتدسترسی: 

 عرض هرمعبر بر اساس فاصله دیوارهای دو طرف مقابل ساختمان مشخص شود. عرض معبر:

به تعدادواحدمجازدرهر تراکم ساختمانی که براساس طرح تفصیلی مصوب تعیـین میشـودگویند. تعدادواحـدمجازتابع مسـاحت عرصـه         واحدمجاز:

 رات طرح تفصیلی باعنوان سهم العرصه تعیین می شود.می باشد که درهرتراکم باستنادضوابط ومقر

   فضای بازیک ساختمان راگویندکه مالک می تواندازآن فقط جهت درختکاری وایجادفضای سبزاستفاده نماید.: حیاط

 جهت رساندن نوروهوا ویادسترسی خاصی احداث میگردد.است حیاط خلوت فضائی  حیاط خلوت:

متر  1,41کف پیلوت حداقلوبدون دیوارهای جداکننده بوده وفاصه زیرسقف آن از صورت فضائی شامل ستون هاه به کقسمتی ازساختمان  پیلوت:

 .میباشد

فضائی ساخته شده است که در یک ساختمان جهت توقف و سایل نقلیه قرار دارد فضای ناخالص در پارکینگ بـه ازاء هـر وسـیله     پاركینگ بسته:

 شد.متر مربع می با 15نقلیه اتومبیل 

ساختمان فرعی است که برای توقف وسائط نقلیه ساکنین اصلی بکارمی رود.وهیچگونه استفاده انتفاعی ازآن برای سکونت یاکسب  گاراژخصوصی:

 مجازنیست.

 .ساختمان یاجزئی ازساختمان است که برای خدمات اتومبیل ؛تعمیر؛ تجهیز؛کرایه ؛فروش ویاتوقف وسائط نقلیه بکارمیرود گاراژعمومی:

 قسمتی ازساختمان که ازآن صرفا جهت نگهداری وسائل اضافه بصورت انباراستفاده می شود. انباری مسکونی:

 قسمتی ازساختمان که ازآن صرفا جهت نگهداری کالا واجناس تجاری استفاده می شود. انباری تجارتی:
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ابطه طرح تفصیلی مربوطه درملـک مـوردنظر. ماننداحـداث تجـارتی     تغییر کاربری یعنی احداث بنا با کاربری غیر مجاز ضتغییركاربری غیرمجاز: 

 درکاربری مسکونی.  

به هرسطح افقی ازیک بنا )ساختمان( طبقه گویند.طبقات بالاترازسطح زمین باکداعدادمثبت وطبقات پائین تـراز سـطح زمـین باکـد اعـداد       طبقه:

  منفی تعیین می شوند.

حجـم آن یابیشـتردرزیرزمین قـرار    %71متربیشترنباشـدو  11/1خیابان تازیرسـقف  ازروی جدولفاع آن قسمتی ازساختمان که ارت طبقه زیرزمین:

 (1161سال  5)مصوبه ک/م/گیرد.

 مترمی باشد. 41/1قسمتی از ساختمان که فاصله کف آن از سطح گذریاروی جدول خیابان حداکثر طبقه همکف:

  .به صورت دو طبقه استفاده شودطبقه احداث و ازآن قسمت  سقف دیگریطبقه عبارتست از این که در داخل  نیم طبقه:

 کلیه طبقات ساختمانی که روی طبقه همکف ساخته می شودراگویند. طبقات فوقانی:

 به فضائی درهمکف گفته می شود که به عنوان محل انتظاروگفتگوی ساکنین اختصاص داده می شود.  لابی مسکونی:

درکـاربری غیرمسـکونی جـزء سـطح      مترمربع 25درکاربری مسـکونی و   مترمربع  21بام راگویند وحداکثرتا  اتاقک راه پله بالای پشتخرپشته: 

 زیربنا ؛ تراکم وارتفاع ساختمان محسوب نمی شود. 

ای طبقات موجوددرهرساختمان به تفکیک وبا ذکرشماره طبقه مورد نظردرستون فرم مربوطه ثبت می شود، همچنین درطبقـات دار شماره طبقه: 

 نیم طبقه بشرح جدول ذیل کدبندی شده وبا توجه به محل وقوع آن )طبقه مربوطه( درستون مورد نظر یادداشت میشود.
 

 كد نیم طبقه محل وقوع نیم طبقه

 کدنیم طبقه تعیین می شود 111با کسرکردن کد طبقه ازعدد 

 98 نیم طبقه در زیرزمین دوم

 99 نیم طبقه در زیرزمین اول

 111 در طبقه همکف نیم طبقه

 111 نیم طبقه در طبقه اول

 111 نیم طبقه در طبقه دوم

 کدنیم طبقه تعیین می شود 111با اضافه کردن کد طبقه به عدد 

 

 پیش آمدگی قسمتی ازبنا است که درفضای هوائی ملک ویا معابر اطراف ملک مربوطه احداث میگردد. پیش آمدگی: 

درساختمانهاکه برای جابجایی عمودی افراد؛ باریا هردوکه در ترازهای معین توقف مـی کنـد ودارای یـک اطاقـک      وسیله ای دائمی است آسانسور:

 )کابین ( است.

بخشی ازمجموعه راه خروج اضطراری شامل تعدادی پله که درمجموع رفت و آمد از یک طبقه به طبقه دیگر را بدون تداخل برخـورد یـا    پله فرار:

 کند.مانع امکان پذیرمی 

پیش بینی کرد .این طـول مربـوط    متر باشد ، باید در طول ساختمان درز انبساط 51کلیه ساختمانهای فلزی که طول آنها بیشتر ازدردرزانبساط: 

ر و در حالات خاص نباید ازیکصـد مت ـ   و یا در ساختمانهایی با پوشش محافظ متر 51به ساختمانهای فلزی و بدون پوشش محافظ است که نباید از

شـودکه فاصـله درز    کردن فواصل درز انبساط از مواردی استفاده میکنند که قابلیت ارتجاعی داشته باشد . باید دقت پر تجاوز کند. برای پوشاندن و

 انبساط به هیچ وجه با مصالح بنایی یا ملات پر نگردد.

که در موقع زلزله از برخورد دو سازه به هم و ایجاد خسـارت  ست جهت جدا سازی بین سازه های دو ساختمان مجاور یکدیگر افضایی  قطاع:درزان

 مضاعف توسط ضربه سازه ها بهم جلوگیری می نماید.

 .می باشدانتقال نور وهوا به فضاهای داخلی بنا  فضائی جهتنـورگیر: 

 موجب می گردد. خط انتهایی ساختمان که خط بام نیز نامیده می شود وبه نوعی پیوستگی وهماهنگی بدنه را خط آسمـان:
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 کـل  اختصاصـی  بنـای  زیـر  سـطح  مجمـوع  از عبارتسـت  مسکونی، ساختمان مفیدیاخالص زیربنایمسکونی:  ساختمان مفید)خالص( زیربنای

 واگذاری تفکیک و قابل که چند هر اختصاصی های پارکینگ و انبارها نظیر اختصاصی فضاهای سطح محاسبه این در مسکونی ساختمان، واحدهای

 شهرسازی( و مسکن وزارت  11/16/1174 -1814/1شماره )بخشنامهنمی گردد.  محاسبه مفید میباشندولی جزء زیربنای مسکونی واحدهای ینمالک به

 انباری نظیر آن اختصاصی فضاهای سطح آن در که واحد آن اختصاصی زیربنای سطح از است عبارتمسکونی:  واحـــد مفید)خالص( زیربنای

 شهرسازی( و مسکن وزارت  11/16/1174 -1814/1شماره )بخشنامهپارکینگ محاسبه نمی گردد. ازساختمان( و )خارج

 به قطعات مجاوریک پلاک گویند. همجوار: پلاک

 پیشروی طولی بنــا )مازادبرضابطه مجاز طرح تفصیلی مربوطه(  نسبت به پلاکهای همجوار را مزاحمت گویند. مزاحمت)پیش آمدگی(:

 اختمانها که ازداخل معابرعمومی قابل مشاهده می باشداعم ازنماهای اصلی یا جانبی، نمای شهری محسوب میگردند.کلیه سطوح س نمـا:

عبارت است از آخرین پوشش روی نمای ساختمان که برحسب مصالح سـاختمانی بکاررفتـه متفـاوت اسـت. نماسـازی جـزء        نماسازی ساختمان:

 رد استفاده درنمای ساختمانها بشرح ذیل می باشد:مصالح مو .عملیات نازک کاری محسوب می شود

 آجــر، سنگ، شیشه ، بتن، سیمان، مصالح جدید

  عبارت است ازنمایی که مشرف به خیابان یا حیاط میباشد. نمای اصلی ساختمان:

 عبارتست ازیک سری اعداد قراردادی جهت شناسا ئی وثبت اطلاعات املاک موجود درسطح شهر.كدنوسازی: 

 ی با كد نوسازیآشنای 

 هر ملک در سطح شهر شناسه ای)کد نوسازی( دارد که از بخش های زیر تشکیل شده است: تعریف كد نوسازی:

 

 

 

 

 

 

درسطح دوم تقسیمات شهری ، تقسیم بندی مناطق مطرح میشود. هر منطقه شامل تعدادی محله است که این تعـداد کمتـراز یـازده و     منطقه :

 واند باشد.  بیشترازبیست ودو نمی ت

وزارت کشور به چند منطقه تقسـیم   1/1/1167مورخ  1614/14چنانچه شهر حائز نصاب های مقرر باشد براساس دستور شماره  شماره منطقه :

 ()تعاریف ممیزی املاک،وزارت کشورتا .... اختصاص داده شده ودرنقشه شهرمشخص میشود.  1گردیده و به هر منطقه شماره ای از 

هرمنطقه شامل تعدادی محله می باشد، تعیین محدوده تقسیمات محله، بـه تعـداد نفـوس، تعـداد امـلاک و تـراکم سـاختمانی         له :حوزه یا مح

 مرتبط می باشد. براین اساس هر محله می بایست جمعیتی حدود حداقل ده هزارنفر و حداکثر بیست هزار نفرداشته باشد.  



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 23 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

شهرهای منطقه بندی شده به نوبه خودبه چند محله تقسیم میشود بـرای ایـن محلـه هادرتمـام     هرشهرویاهریک ازمناطق شهردر شماره حوزه :

)تعـاریف ممیـزی امـلاک، وزارت    تا... به طورمسلسل اختصاص داده شـده اسـت.   1شهریا درشهرهای منطقه بندی شده درهر منطقه یک سری شماره از 

 (کشور

شده و آن محلی است شامل تعدادی اماکن مسکونی یا محل هـای کسـب و کـار و یـا     کوچکترین محدوده تقسیمات شهری بلوک تعریف  بلوک:

طبیعـی  زمین های بایر و یا باغات و یا زمین های زراعتی و یا هر نوع زمین دیگر، که به یکدیگر چسبیده و ازاطراف بوسیله معـابرعمومی و عـوارض   

که اگرازیک نقطه بلوک حرکت کنیم پ  از طی دور بلوک باز هـم بـه همـان نقطـه      مانند مسیل، رودخانه، کوه وغیره احاطه شده باشد.به گونه ای

 برسیم.  

 چرخش ازجنوب غربی بلوک جهت شناسائی وکد گذاری املاک را بلوک گردشی می گویند. :گردشی بلوک

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ازمحورآک  خیابانهای اصلی انجام گرفته که هرشهری به تعدادی منطقه ومحله تقسیم شده است که این تقسیمات حتی المقدور شماره بلوک :

روی نقشه ها، شماره منطقه و محله )حوزه( وحدوحدودآن مشخص است. هر یک از محله های ممیزی را، بلوکهای موجود در آن محله تشکیل می 

( شـروع شـده و بـه هـیچ وجـه      11111دهد که با شماره قابل شناسایی است. که شماره هر بلوک یک عدد پنج رقمی منحصر به فرد است، که از )

 ()تعاریف ممیزی املاک، وزارت کشورتکرار نخواهد شد. 

اعم ا زساختمان و یاهرنوع مستحدثه دیگر نظیر چادروامثالهم ( اطلاق میشودکه برای انجام یکـی ازانـوع   ) به قسمتی ازبنا واحدكسبی)صنفی(:

 یا خیر.های لازم برای دایرنمودن رادارا باشدکسب اختصاص یافته باشد اعم ازاینکه واحد کسبی مذکورمجوز

 

 

 

 

 

 

 جهت گردش بلوک
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  : انواع درخواست در شهرداری 

کلیه مالکان اراضی و املاک واقع در محدوده وحریم شهرقبل از هراقدام عمرانی یاتفکیک اراضی وشروع سـاختمان سـازی    پروانه ساختمانی:

لیــه اشــخاص حقیقــی یــا حقــوقی اعــم از ســاختمانهای       بایدازشــهرداری پروانــه یــا مجوزدریافــت نمایــد ایــن مجــوز مشــمول ک       

شخصی؛دولتی؛نظامی؛خدماتی؛ تجاری و... باشدشهرداری موظف است درپروانـه هـای صـادره نـوع اسـتفاده؛ تعـدادطبقات؛ تعدادواحـدهاتراکم        

ن هیچ ابهـامی درآن درج  ساختمانی ؛کاربری زمین؛طرح تفضیلی مصوب؛ چیدمان پارکینگ ؛ مهلت شروع ومدت ساخت را به طور واضح وبدو

 نماید.

میباشد که با توجـه بـه شـرایط     توسعه بنا , اصلاح پروانه و تجدید پروانه,  بنا شامل پروانه احداث بنا , تجدید گروه پروانهدرخواست های 

 ملک  ثبت میگردد .

 رمی گردد.این مجوزجهت زمین بایروبراساس ضوابط مصوب طرح تفصیلی مربوطه صاد پروانه احداث بنا :-1

 بر روی کد ملک ثبت درخواست میشود( -)مجوز احداث بنا برای زمینهای بایر و محصور می باشد   

این مجوزجهـت تجدیـدبنای سـاختمان موجـودپ  ازتخریـب بنـای قـدیمی وبراسـاس ضـوابط طـرح تفصـیلی مربوطـه             پروانه تجدید بنا :  -2

 صادرمیگردد.

 بر روی کد ساختمان ثبت درخواست میشود ( –بنای قدیمی را دارد  %111اختمان که قصد تخریب )مجوز تجدید بنا برای املاک دارای س  

 این مجوزجهت افزایش بنا ساختمان وبراساس ضوابط طرح تفصیلی مربوطه صادرمیگردد.پروانه توسعه بنا:  -3

قصد حفظ تمام یـا قسـمتی از بنـای     –قصد توسعه بنا دارد  )مجوز توسعه بنا بری املاک دارای ساختمان و دارای گواهی مربوط به بنای قبلی که 

 بر روی کد ساختمان ثبت درخواست میشود( –بنای قبلی باید دارای استحکام باشد  –قبلی را دارد 

مربوطـه   این مجوزدرزمانیکه مالک باشهرداری توافق نماید تا مندرجات پروانه صـادره قبلـی براسـاس ضـوابط طـرح تفصـیلی      اصلاح پروانه :   -4

 افزایش ویا کاهش پیداکند صادرمیگردد.

بر روی کد ساختمان ثبت   -عملیات ساخت و ساز شروع نشده است   -)املاک دارای پروانه قبلی  که قصد تغییرات در پروانه قبلی وجود دارد  

 درخواست میشود(

 ه و مالک قصد تجدید پروانه را داشته باشد صادر میشود . این مجوز در مواردیکه مهلت پروانه قبلی به اتمام رسید تجدید پروانه :  -5

بر روی کد ساختمان ثبت   -)املاک دارای پروانه قبلی  که *اعتبار پروانه به پایان رسیده است  و * عملیات ساخت و ساز شروع نشده است   

 درخواست میشود(

بار پروانه به پایان رسیده است  و *قصدتغییرات در پروانه قبلی وجود دارد * )املاک دارای پروانه قبلی  که *اعت ، اصلاح پروانه : تجدید  -6

 بر روی کد ساختمان ثبت درخواست میشود(   -عملیات ساخت و ساز شروع نشده است  

ساختمانی اقدام  نسبت به تسویه حساب و دریافت گواهی اتمام عملیاتبه شهرداری  با مراجعه احداث  اتمام مراحلهر بنایی بعد ازواهی : ـگ

تـا   مینماید , چنانچه ملک در مرحله بهره برداری  , دارای نما و مشمول استحکام بنا باشد  پایانکار بهره برداری  و چنانچـه ملـک در مرحلـه    

و فاقد اسـتحکام   11/11/74)عدم خلاف( ودر صورتیکه ملک قدیمی با تاریخ احداث قبل از تاریخ  پایانکار سفتکاریسفتکاری ویا فاقد نما باشد

 بنا و نما باشد , مفاصاحساب دریافت خواهد کرد .

 *درخواست های گروه گواهی شامل پایانکار , عدم خلاف , مفاصاحساب , گواهی انتقال و پایانکار تفکیک آپارتمان می باشد .
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بر اطلاعات گواهی عدم خلاف ؛ نوع نمای لوک  عبارتست ازشناسنامه ساختمان درحدبهره برداری که درآن علاوه پایانکار بهره برداری:  -1

 ساختمان؛ تاییدیه آتش نشانی و آسانسور و تاییدیه مهندسین مرتبط در مرحله بهره برداری اخذ و درج می شود.

 دارای نما در مرحله بهره برداری کامل ( –برای املاک دارای استحکام بنا  ( 

ازشناسنامه ساختمان که درآن اطلاعات مالکیت ؛ نوع سند؛ مساحت وحدوداربعه؛ تراکم مصوب عبارتست  پایانکار سفتکاری یا عدم خلاف:  -2

وسطح اشغال مجاز؛ کاربری مجاز؛ میزان درمسیر؛ زیربناهای موجود و کلیه مشخصات فنی ساختمان که براساس گزارش کارشناس بازدیدو باتوجه 

وده ودرنهایت مشخصات مهندسین ناظرمربوطه و تعهد نامه های لازم ازمالک ثبت شده به  وضعیت ساختمان که مرحله سفتکاری ویا فاقد نما ب

 است.

 از مرحله سقف تا قبل از بهره برداری(  –) برای املاک دارای استحکام بنا  

 قدیمی و ......( –فاقد استحکام بنا  –برای املاک دستگاهی   )  : مفاصا حساب -3

 مالک قصد انتقال سند به غیر را دارد ( : گردشکار این درخواست مشابه درخواست عدم خلاف میباشد .  ) املاکی کهگواهی انتقال:   -4

این گواهی برای واحدهای آپارتمان بعد از صدور پایانکاربهره برداری ساختمان و صدور صورتمجل  و یا سند پایانکار تفکیک آپارتمان:  -5

 تفکیک اعیان صادر میشود .

 ی آپارتمانی که صورتمجل  و یا سند تفکیک اعیان دریافت نموده اند ()برای واحدها 

عبارتست ازگواهی پاسخ استعلام ازادارات وموسسات مالی که درآن  مشخصات مالکیتی ملـک، حدودومسـاحت عرصـه و زیربناهـای     استعلام: 

ب کلیه  عوارضات ساختمانی اعم ازعـوارض سـالیانه   ملک نیزاشاره می شودو می بایست مالک قبل ازصدورپاسخ استعلام نسبت به تسویه حسا

 نوسازی ،عوارض انتقال سند وحقوقات مربوط به تخلفات احتمالی نسبت به آخرین گواهی اقدام نماید.   

 : سایر مجوزها

 این مجوزجهت اراضی بایرو با توجه به شرایط وضوابط تعیین شده صادرمی گردد.   مجوز دیواركشی:

شورای اسلامی شهرمشهددرخصوص اراضی رها شـهری درراسـتای قـانون تعیـین      11/18/1191-/ش9181/91/4وبه شماره وفق مفاد مص تبصره:

تکلیف وضعیت ثبتی اراضی وساختمانهای فاقد سند رسمی )مصوب مجل  محترم شورای اسلامی( بـه مـالکین اراضـی وامـلاک درمحـدوده بافـت       

شندوطرح تفصیلی ویا طرح اجرائی درخصوص نحوه ومیزان رعایت معابرشهری را دارندمستند پرشهری که دارای حداقل حدنصاب پاسخگوئی می با

سـانتیمترونرده گـذاری بـه ارتفـاع      81قانون شهرداری پ  ازرعایت میزان درمسیر،اقدام به صدورمجوزدیوارکشی بـه ارتفـاع حـداکثر    111به ماده 

 مترمربع نماید.    11ک نگهبانی به مساحت سانتیمتربه همراه مجوزساخت اتاق 181یکمترمجموعا حداکثر

 

 

 

 

 



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 26 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 : تشکیل پرونده و ثبت درخواست 

یعنی شناسایی علت مراجعه مالک و ثبت درخواست جهت اخذ جوابیه خاص درسیستم شهرسازی. کاربرمی بایست به دقت مدارک  تشکیل پرونده

خطـا واشـتباه درورود اطلاعـات درسیسـتم منجربـه خطـا درخروجـی         موردنیازرابررسی وسپ  نسبت به ثبت آن اقدام نماید.بدیهی است هرگونـه 

 .اظهارات مالک مشخص میگردد باتوجه به درخواست موردنظرمیشود معمولا  تعیین نوع درخواست 

اده در مرحله آغازین تشکیل پرونده , کدنوسازی ملک مورد درخواست با توجه به مدارک ارائـه شـده و جانمـایی ملـک بـر روی نقشـه تشـخیص د       

میشود , بدیهی است در صورت مشاهده مغایرت بین کدنوسازی سوابق و نقشه , در صورت صحیح بودن تشخیص ملک بر روی نقشه , کد بـر روی  

 نقشه، ملاک ثبت درخواست خواهد بود .

پروانه گرفته مالکی چنانچه  با توجه به جزییات درخواست مالک و شرایط ملک , نوع صحیح درخواست تشخیص داده می شود  ,  به عنوان مثال

جهت پایانکارمراجعه نموده بایدمشخص شودکه ساختمان در چه مرحله ایی قراردارد تابتوان نوع درخواست گواهی پایانکارسفتکاری یابهره وباشد

راه اندازی ونصب آسانسور و  ؛مابرای این منظوربا اخذ اطلاعات اولیه ازخودمالک مانند وضعیت فیزیکی ساختمان؛ اجرای نبرداری رامشخص نمود.

 .سیستم اطفاء حریق و...... می توان اقدام به تعیین نوع گواهی نمود

 مراحل اجرایی تشکیل پرونده به شرح زیر میباشد :

 كنترل و دریافت مدارک مورد نیاز  -1

 مدارک مورد نیاز برای تشکیل پرونده شامل:

 مالکیت، فیش نوسازی و آخرین گواهی از شهرداری . مدارک شناسایی مالک )شناسنامه یا کارت ملی(، سند 

  چنانچه مالک به شخص دیگری وکالت داده بود، مدارک شناسایی وکیل کفایت می کند.  نکته قابل توجه در این موارد کنترل وکالتنامه یا

 تفویض وکالت و مفاد وکالتنامه است.

 اید سند اجاره خط دارای اعتبار نیز از متقاضی گرفته شود. چنانچه عرصه ملک وقف آستانه باشد، علاوه بر سند اعیان ب 

 با توجه به نوع درخواست متقاضی مدارک مورد نیاز دیگری علاوه بر موارد فوق باید دریافت شود به عنوان مثال:

 اسناد رسمی.برای درخواست استعلام: نامه از بانک یا سایر سازمانها و ارگانها  و برای گواهی انتقال: نامه از دفتر  

 تکمیل فرم درخواست -2

 در این مرحله مالک یا وکیل وی با توجه به نوع درخواست، فرم خام تهیه شده در دفتر پیشخوان را تکمیل می نمایند. 

 پیگیری درخواست -3

ندان بررسی نمایند دفاتر باید به این مسئله دقت نمایند، قبل از ثبت هر گونه درخواست از طریق کلید پیگیری درخواست در خدمات شهرو

درخواست قبلا در شهرداری در وضعیت جاری یا موقت وجود نداشته باشد و درصورتی که وجود داشت علت ثبت درخواست مجدد را از متقاضی 

 داشته باشد.جویا شوند , به عبارتی ثبت درخواست برای املاکی مجاز میباشد که درخواست جاری یا درجریانی در کارتابلهای مرتبط با شهرداری ن

 تدقیق كدنوسازی و ثبت درخواست -4

 پ  ازحصول اطمینان از صحت کدنوسازی مطابق مندرجات ابتدای فصل , ثبت درخواست باید بر روی رقم صحیح کد نوسازی صورت پذیرد.
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 نا، باید بر روی کد نوسازی چانچه ملک به صورت زمین فاقد ساختمان باشد ثبت هر نوع درخواستی نظیر استعلام، انتقال یا پروانه احداث ب

 تا قسمت چهارم شناسه )تا ملک( صورت می پذیرد و در این حالت تنها اطلاعات عرصه ملک مدنظر قرار خواهد گرفت.

  چنانجه ملک دارای ساختمان باشد، ثبت درخواستهای مربوطه نظیر پایانکار، عدم خلاف، مفاصا حساب، استعلام، انتقال و گروه پروانه ها

بر روی کد نوسازی تا قسمت پنجم  شناسه )تا ساختمان( صورت می پذیرد و در این حالت علاوه بر اطلاعات ملک، اطلاعات ساختمان باید 

 نیز باید مد نظر قرار گیرد .

 ر روی کد نوسازی تا چنانچه ملک دارای آپارتمان باشد، ثبت درخواستهای مربوطه نظیر پایانکار تفکیکی آپارتمان، استعلام ,  انتقال و . . . ب

 قسمت ششم شناسه )تا آپارتمان( صورت می پذیرد ، در این حالت علاوه بر اطلاعات بازدید ملک و ساختمان، بازدید آپارتمان نیز باید ورود

 و کنترل گردد.

                                                      مـدارک                                                                                      اسـکن -5

مدارک دریافت شده ازمتقاضی باتصاویراسناد موجود در پیوست درخواست مطابقت داده می شود ودرصورت کمبود مدارک موردنیاز ,  

 د. تصویربرداری از اسناد جدید ارائه شده صورت میپذیرد و تصاویر به آرشیو الکترونیکی اضافه میشو

 :نحوه تعیین كدنوسازی درحالت های خاص 

ملکی که دارای سند و پلاک ثبتی مستقل باشند ولی سطح عرصه ملک بوسیله دیوار یا حصار جداکننده به یک یا چندردیف به : دستگاهی

ای ساختمان با طبقات گونه ای تقسیم شده باشدکه بتوان ازهرقسمت استفاده مستقل نمود.دراین ملک هرکدام از قسمتها می تواند دار

 . که کد نوسازی آن به شکل ذیل تعیین میگرددمتعدد باشد

 

 

 

 

اعیان آن درچندین طبقه وواحدکه هر کدام دارای وملکی که عرصه آن دارای سندوپلاک ثبتی مستقل باشد :(آپارتمانی )تفکیک اعیان

که درآن سهم هر واحد آپارتمانی از عرصه )سهم العرصه ( مشخص ، صورتمجل  تفکیک اعیان باشددارای مستقل و یا پلاک ثبتیسندو 

 .به شکل ذیل تعیین میگردد کد نوسازی آن شده باشد

 

 

 

 

 

 

 

  صنفی آپارتمان ساختمان ملک بلوک حوزه منطقه

 اطلاعات عرصه كلی --- --- --- 8 5 2 1

 اطلاعات عرصه و اعیان دستگاه اول --- --- 1 8 5 2 1

 اطلاعات عرصه و اعیان دستگاه دوم --- --- 2 8 5 2 1

 آپارتمان ساختمان ملک بلوک حوزه منطقه

1 2 3 5 1 1 

1 2 3 5 1 2 

1 2 3 5 1 3 
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  برای مطالعه(فرم شناسی( 

 محل درج آدرس وقوع ملک ، دارای نام عرف محله، خیابان اصلی، خیابان فرعی و کوچه می باشد. آدرس ملک :

ز طرف مرکز آمار ایران و شهرداری بر روی دربهای منازل و یا املاک نصب گردیده، این پلاکها را نباید با کاشی شماره ایست که ا پلاک آبی :

 های مخصوص شماره منازل که سابقاً مرسوم بوده و در حال حاضر نیز بر روی سر در بعضی منازل باقیمانده است اشتباه نمود.

 ه براساس اظهارات مالک تکمیل میگردد.محل درج شماره تلفن مربوط به ملک، کتلفن : 

هر شهر توسط اداره پست به منظور تسهیل در توزیع مراسلات، دارای تقسیماتی شده است که بوسیله شماره ده رقمی تحت كدپستی : 

 عنوان کدپستی شناسایی شده اند.

شده است وهرملک از یک یا چند طرف همجوار هربلوک به وسیله تعدادی معبرکه از اطراف احاطه  جهات اربعه و طول اضلاع ملک : 

 معابرمی باشدکه باید جهات اربعه اصلی اطراف ملک را تعیین کرده وطول اضلاع ملک در هرجهت مشخص گردد.

  ورود اطلاعات جهت معبر ، نوع معبر ، نام معبر ، طول بر موجود ، طول ضلع موجود ، عرض معبر ، طول ضلع طبق سند ، طول بر طبق

در کنار  "+"رقم اعشار گزارش شود ، در صورت وجود شکستگی یا پخ میزان پخ با علامت 1ا لزامی است . )کلیه ارقام اعشاری تا  سند ،

 طول ضلع ورود می شود . (

ای کد اختصاصی داده شده است که هنگام برداشت طول ابعاد و بره 8به جهات اربعه اصلی و فرعی، با توجه به شکل زیر  كدجهت معبر:

ملک، با توجه به این که درکروکی اسناد وسوابق معتبر اضلاع در کدام جهت ها قرارگرفته وکدام ضلع ملک به معبردسترسی دارد، طول ابعاد 

 فوق الذکر مقابل کد جهت جغرافیائی مربوطه یادداشت می شود.

 

 
 

ر قسمت مساحت موجود، آخرین مساحت عرصه در : به دو صورت مساحت موجود و مساحت سند قابل برداشت است. د مساحت كل زمین

محل، که مورد تایید کارشناس بازدید باشد قرار می گیرد و در قسمت مساحت سند، مساحت گزارش شده در آخرین سند ثبت شده در اداره 

 ثبت اسناد و املاک و یا اجاره خط یا اعتبارنامه معتبر ,  قید می گردد.

ج مساحت قسمتی از عرصه می باشد که در مسیر عقب نشینی، پخی و یا در طرح تعریض معابر قرار : مربوط به در مقدار عقب نشینی

گرفته است. در اراضی یا مستحدثاتی که تمام یا قسمتی از آنها در مسیر گذرگاههای پیشنهادی در طرح قرار می گیرد مساحت قسمت واقع 

 در طرح در این قسمت یادداشت میشود.

: مربوط به مساحت باقیمانده عرصه پ  از رعایت عقب نشینی می باشد. این مساحت بعد از کسر  رعایت براصلاحیمساحت زمین پس از

 مقدار عقب نشینی از مساحت کل زمین توسط کارشناس نقشه برداری مشخص می گردد.

 ده ازاین ممر )کوچه اختصاصی(میباشند.: حق عبور و مرور در میان دو یا چندملک می باشد،که مالکین این ملکها مجازبه استفاحق ممر 
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 :نحوه شناسائی وضعیت ملک 

 زمین غیرمحصور: فاقد حصار میباشد و یا حداکثر سه طرف آن دیوار است. .1

 زمین محصور: اطراف آن دیوارکشی شده باشد ولی در آن بنایی احداث نشده باشد و استفاده کسب و کارازآن نگردد. .1

 صورکه درآن چنددرخت کاشته شده باشدوبه حدنصاب تعریف باغ نرسیده باشد.زمین مشجر: زمین محصوریا غیرمح .1

 زمین دارای ساختمان:زمین محصوری که درآن یک یاچندساختمان مجزا ساخته شده باشد. .4

 ساختمان نیمه تمام : عملیات ساختمانی در آن تمام نشده و قابل بهره برداری نیست. .5

 مانی که عملیات بنائی درآن تمام نشده ودرحال اجرامی باشد.ساختمان نیمه تمام در حال احداث: ساخت .6

 ساختمان در حال گسترش: ساختمان قابل بهره برداری که قسمتی ازآن درسطح یا ارتفاع درحال توسعه می باشد. .7

 ساختمان مخروبه: ساختمانی که قسمتی ویا تمام آن بصورت بلا استفاده وغیرقابل سکونت درآمده وتخریب شده باشد. .8

 زمین کشاورزی: زمین غیرمحصوری که درآن کشت وزرع می شود. .9

  : شناسائی معابرو شبکه های شهری 

 تقسیم می شوند. انواع معابردرقالب دوگروه عنوان شده بشرح ذیل می باشد:     « اصلی و فرعی» درتعریف معابربصورت کلی به دو گروه 

 انواع معابر:

 

 

 

 

 

   به شبکه های برون شهری که ارتباط بین شهر با شهرکها، بخش ها وروستا ها را ایجاد می نماید راگویند.جــاده: 

شبکه های داخل شهر که جهت تسریع درحمل ونقل عمومی ، تردد سریع وسائل نقلیه  بدون وجود تقاطع  های فرعـی ازیـک   بزرگراه یا آزادراه: 

 نقطه دیگر احداث میگردد راگویند. نقطه به

 ارتباط بین بزرگراه با خیابانهای جمع کننده و پخش کننده را برقرار می سازد.نوع تقاطع همسطح است.  بلــوار:

یابـان  متر باشد اطلاق میشود. وبه دوصورت فرعی یعنی معبری که از یک معبرمنتهـی بـه خ   6به معابر واقع در شهر که عرض آن بیش از  خیابان:

های اصلی جدا شده است و دسترسی قطعاتی که در طرفین آن قرارگرفته اند را تامین می کندو معبر اصلی که کلیه معابر فرعی منتهـی شـده بـه    

 خود را به معابر درجه یک )بلوار وخیابانهای جمع کننده( میرساند.

وبه دوصورت بن بست یعنی بدون دررو درانتهای کوچه وبـن بـاز یعنـی     د.متر و کمتر باشد اطلاق میشو 6به معابرواقع درشهر که عرض آن كوچه: 

                        امکان ارتباط سواره یا پیاده به معابر دیگر می باشد.  

 به معابری که دراثرتفکیک قطعات وایجاددسترسی به قطعات تفکیک شده انتهای زمین توسط مالک ایجادمی شودگویند. ممراختصاصی:

این خیابان ترافیک چند خیابان فرعی را جمع می کند و به خیابان شریانی اصلی منتقـل میکنـد وبـرعک      ان جمع كننده و پخش كننده:خیاب

راغ ترافیک خیابانهای شریانی را به خیابانهای محلی انتقال میدهد .نوع تقاطعها در این خیابان همسطح اسـت و در تقـاطع بـا خیابـان اصـلی از چ ـ     

 ستفاده می شود.راهنمایی ا

این تقاطع ها بصورت همسطح وغیر همسطح اجرا می شود و معمولا درخیابان های جمع کننده ودرمحل تلاقـی دوبزرگـراه ویـا    میدان یا تقاطع: 

 جاده های برون شهری اجرا می شود.

 هگــذرپیـاد 13 كوچه بن بست 7 جــاده 1

 معبرعمودبرپلاک 14 ممر اختصاصـی 8 بزرگراه یا آزادراه 2

 دوربرگردان   15 خیابان جمع وپخش كننده 9 بلـــوار 3

 بـــازار 16 میدان یاتقاطع غیرهمسطح 11 خیابان اصلــی 4

 بازارچــــه 17 میدان یا تقاطع همسطح 11 خیابان فرعــی 5

 فضـــای سبــز 18 حریـــم كــال 12 كوچه بــن باز  6
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یـا بخشـی ازیـک گـذرگاه عمـومی را بـه خـود         معبری است که فقط برای عبور عابران طرح شده باشد.گذرگاه پیاده میتوانـد تمـام  گذرگاه پیاده: 

     اختصاص دهد.

معبری که از یک خیابان فرعی یا اصلی منشعب شده و درانتها بر پلاک موجود عمود می شودراگویند. این موضوع درمعبرهـای  معبرعمودبرپلاک: 

 بن بست اتفاق می افتد.   

یل نقلیه درنظر گرفته شده است راگویند. معمولا به این فضاها فقط یک دسترسـی  فضایی که درانتهای معابرفرعی جهت دو زدن وسا دوربرگردان:

 سواره ارتباط پیدا می کند.

درفرهنگ لغت معنی بازارمحل خریدوفروش کالا وبازارچه به معنای بازارکوچک می باشددرسیستم شهرسازی بازارمحلی  بــازار وبــازارچـــه:

                                                                                                                                           (111)فرهنگ فارسی معین صقرارگرفته اندکه می تواندبصورت سرپوشیده ویاروبازباشد. است که تعدادزیادی مغازه درکنارهم 

باط میان وسایل نقلیه و کاربریهای مسـکونی و تجـاری را فـراهم مـی سـازدو امکـان دسترسـی        این خیابان برقراری ارت خیابان دسترسی محلی:

 مستقیم به کاربری های پیرامونی در این نوع معبرها وجود دارد.

 معبری است که فقط برای عبور و مرور وسایل نقلیه طرح شده باشد. سواره رو: -گذرگاه سواره

 ه دسترسی خیابانها وبلوارها به بزرگراهها را تامین می کند.   به معبرحاشیه بزرگرا هها ک ردسرویس:

  :شناسائی موقعیت زمین 

 یک بر: فقط از یک طرف به معبر راه دارد. .1

 دوبر: از دو طرف وصل به دو معبر متفاوت می باشد. .1

 سه بر:از سه طرف وصل به معبر می باشد. .1

 بیش از سه بر: زمینی که دارای چهاربر یا بیشتر باشد. .4

 دونبش: ملکی که دو بر آن از دو ممر متقاطع وصل به معبر باشد. .5

 

: سند برگه ای است که اطلاعات ثبت شده در آن وضعیت و میزان تملک اشخاص را نسبت به زمین و یا ساختمان احداثی روی آن  نوع سند

اع مختلف از قبیل ملکی ثبتی، آستانقدس، وقف نامه و و اطلاعات چگونگی وقوع ملک را نشان میدهد که با توجه به مالکیت زمین موردنظر انو

 غیره دارد.

( کدگذاری شود. زمین مشاعی 1( و مشاعی )1: با توجه به سند مالکیت تعیین می گردد که می تواند به دو صورت ششدانگ )وضعیت سند

اما هنوز نسبت به سهم خود سند ششدانگ  قسمتی از عرصه یک زمین ششدانگ اولیه است که به صورت جداگانه از شهرداری پاسخ گرفته

 دریافت نکرده است.

:  مربوط به مالکیت محلی که ملک در آن واقع شده می باشد .به عبارت دیگر عرصه یا اعیان ملک می تواند موقوفه، در تصرف  نوع مالکیت

 اشخاص و ... باشد. 

 و یا دانگ تعیین شده ملک در این قسمت قرار می گیرد. : میزان سهم و یا دانگ مالک نسبت به کل ملک، سهم میزان مالکیت

:نام مالک از آخرین سند پرونده برداشت میشود. در صورتیکه پرونده سند دفترچه ای داشته باشد باید مشخصات مالک/ مالکین

 به برگ انتقال سند مراجعه نمود.

ساختمان ,عدم خلاف ها و پاسخ استعلام های صادره برای هرملک  : دراین قسمت تاریخ و شماره پروانه ها,پایانکار های سوابق شهرسازی

 )این جدول فقط توسط شهرسازی مناطق قابل  ویرایش میباشد.(گزارش داده میشود. 
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  در قسمت جدول کاربریها بایدشماره ساختمان، شماره طبقه، کاربری اصلی، فرعی، تعدادواحد، مساحت کاربری،ارتفاع مفید،تاریخ احداث

 ی،نوع سقف،نوع ساختمان،نوع سازه برای تمامی ردیف ها وارد شود. کاربر

 اند نمایند.لازم به ذکر است که کارشناسان محترم باید اقدام به ورود تمامکاربریهایی که در ساختمان مشاهده کرده 

 دتکمیل فیلد هایی همچون مرحله ساختمانی ، نوع نما ، تاریخ شروع و اتمام عملیات  الزامی میباش 
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  گردشکار 

 در این قسمت گردشکار پرونده ها درگروه های اصلی پروانه و  گواهی به صورت شماتیک با نمایش مراحل هر درخواست نمایش داده میشود.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 گردشکار گروه پروانه ها 

 

 

 

 گردش کارپروانه
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 ایانکارگردش کارپ
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   ـاریوبرداشت معمـبازدیـدنحوه  -ب

 نحوه برداشت معا بر -1

ازملک کارشناس می بایست پ  ازتعیین موقعیت زمین نسبت به تعیین نوع معبر اقـدام سـپ  معبـر مربوطـه را برداشـت وعـرض        هربازدید در

 مربوطه می باشد. تا دیوار معبر برای برداشت عرض شبکه مبنای تعیین عرض درهرشبکه دیوار آنراگزارش نماید.

 داشت معبرمی بایست دقت شود:مواردذیل دربر

 .چنانچه مقابل ملک مورد نظر زمین بایرباشد جهت تعیین عرض معبرازاملاک قبل ویابعد ملک مورد نظرعرض شبکه را تعیین می نمائیم 

       ،یـا   جـدول و  درصورتیکه مقابل ملک مورد نظرپارک یا فضای سبز باشدعرض شبکه دیوارملک تا بدنه پـارک کـه مـی توانـدیک پـرچین سـبز

 دیوارپارک باشدبرداشت می شود.

 .چنانچه عرض شبکه مقابل ملک با یک بر مشخص دارای عرض های متفاوت باشد، مبنا بیشترین طول بر ملک با عرض مورد نظر می باشد 

   کـل بـر    طـول چنانچه عرض شبکه مقابل ملک با یک بر مشخص وبصورت یکسان با معابر دارای عرض های متفاوت ارتباط داشته باشد، مبنـا

 ملک با عرض معبر بزرگتر می باشد.

  درصورتیکه ملک مورد نظردرشبکه هائی قرارگرفته باشد که مقابل آن هیچگونه ساخت وسازی صورت نگرفته وبصورت زمین بایرمی باشدجهت

 تعیین عرض معبربه نقشه های قطعه بندی،صورتجلسات واگذاری زمین ویا اسناد صادره رجوع می نمائیم.

 محلتطبیق اسناد با برداشت عرصه و نحوه -2

سند مالکیت علاوه برمشخص نمودن ویژگی های ملک، نشان دهنده مالکیت شخص یا اشخاصی است که نام آنهـا درسـند آورده شـده اسـت، در     

 اهد شد.  توسط اداره ثبت اسناد واملاک برای ملک صادرخو« االمثنی » صورت مفقود شدن سند مالکیت، با شرایطی ، سند مالکیت  
 بدون مساحت طول وحدود  اسناد –الف 
که اسنادمالکیت آن درقدیم صادرشده وممکن است درسند مالکیت حدود اربعه آن فاقد اندازه باشد با مشخصاتی نظیـر،راه   پلاک های ثبتی درمورد

 ه چند دسته تقسیم می شوند: دسترسی به مشاع، دیوارهای مشترک یا اختصاصی، حقوق ارتفاقی مورد ثبت یا املاک های همجوارب

املاکی که درصورتمجل  تفکیکی دارای حدود یا مساحت هستند، ولی این اطلاعات درسند مالکیت آورده نشده اند، درصورت وجـود نداشـتن    -1

سـت مـوارد ازاداره ثبـت    سایرمدارکی که ممکن است نکات مربوطه را درمورد این نوع املاک روشن نماید)گواهی پایانکاروپروانه ساختمان( مـی بای 

 اسناد واملاک استعلا م گردد.مالک باید نسبت به تصحیح سند مالکیت اقدام نماید.   

املاکی که درمحله های قدیمی شهرها قراردارند ممکن است دارای اسناد مالکیتی باشند که بدون ذکرطول، حدوحدود ملک بـه امـلاک افـراد     -1 

دراین گونه املاک احتیاج به اعمال دقت عمل زیاددربررسی حدود ذکرشـده مـی باشـد کـه پـ  ازانـدازه       خاص وگذرهای مجاورتعیین نموده باشد

 گیری مساحت ملک، با استعلام از اداره ثبت اسناد واملاک وتائید آن سازمان ویا مطابقت با گواهی پایانکاراقدام نمود.

است شکل آنها منظم نباشد، که دراین صورت بـا توجـه بـه ابعـاد عرصـه       عرصه بعضی ازاملاک به صورت چند ضلعی هایی می باشد که ممکن -1

 عنوان شده محل بررسی ومترکشی می شود.

 عدم مطابقت مساحت موجود با سند مالکیت     -ب

بـه ذکراسـت:   مطابقت سندمالکیت وسایر مدارک ملک با محل ضروری است وبایدمورد توجه کارشناس قرار گیرد، که دراین ارتباط موارد ذیل لازم 

 کنترل حدود ملک )جهات اربعه( زمین یا ساختمان درمحل بوسیله مترکشی. -1

 کنترل وضع موجود ملک با توجه به کوچه یا خیابان. -1

 کنترل ابعاد با توجه به احتمال وجود معبراصلاحی شهرداری وپلاک های مجاور. -1
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ه ممکن است ملک نسبت به سند کسـر یـا اضـافه مسـاحت داشـته باشـد.درچنین       کنترل سند مساحت مالکیت با وضع موجود وتوجه به این ک -4

 شرایطی موارد ذیل باید مورد بررسی قرارگیرد: 

 كمتراز سند باشد:-1

 ملک درمسیر معابربوده و عقب نشینی داشته است. .1

 وجود داشته باشد. قسمتی از ملک به شخص دیگری انتقال یافته است. )تفکیک( دراین حالت بایستی توافقنامه تفکیک .1

 به ملک مذکور توسط پلاک های مجاور تعرض صورت گرفته است. )تصرف( .1

 بیشتراز سند باشد:-2

 احتمالا تجمیع ملک با زمین های اطراف اتفاق افتاده است. دراین حالت بایستی توافقنامه تجمیع وجود داشته باشد.  .1

 افتاده است .) تصرف( تعرض توسط ملک مورد نظر نسبت به پلاک های مجاور اتفاق .1

 

 بازدیدزمین بایر

جهت تعیین حدود اربعه ومساحت زمین بایر وکنترل آن باسندمالکیت ملک موردنظرچنانچه  اطـراف زمـین محصـور باشـدقابل برداشـت وکنتـرل       

نظـر را بـه لحـاظ تائیـدزمین     میباشددرغیراینصورت مالک موظف به ارائه نقشه قطعه بندی ملک خود بوده و فقط کارشناس بازدید محدوده مـورد  

 بایدکنترل وگزارش نماید.

 نحوه برداشت ساختمان   -3

وظیفه کارشناس بازدیدبررسی وضع موجود و مطابقت آن بامجوزصادره وکنترل مشخصات عرصه دروضع موجودباسند می باشدکه درایـن حالـت   

شروع عملیـات سـاختمانی و اتمـام مراحـل آن وکنتـرل باتـاریخ        ازعرصه و ابعادآن تامساحت طبقات ساخته شده وفضاهای تفکیک شده آن؛ تاریخ

اعتبارمجوزاحداث بنامیباشد.دراین حالت دقت برداشت وگزارش ارائه شده درتعیین میزان تخلفات یک ساختمان بسیارمهم میباشد پ  می بایست 

 باحوصله ودقت این کارانجام شود.

می باشد بدین صورت کـه کارشـناس زمانیکـه در محـل      برداشت ازكل به جزءگزارش جهت دقت دربرداشت یک بنا و بهترین حالت تهیه یک 

طبقات رامساحی کرده و بعـد وارد   قرارمیگیردابتدا مساحت عرصه وابعاد رابرداشت وباابعادقیدشده درسندکنترل نموده سپ  مساحت کلی زیربنای

یکسـان بـودن مسـاحت واحـدها ی     رو... رابرداشت مینماید.ضمنادرصورت عـدم  ساختمان شده وجزئیات آنراکه شامل راه پله؛ آسانسور؛فیلترآسانسو

 موجوددر یک طبقه بایستی مترا  واحدها به تفکیک اعلام شود.

 بصری وضـعیت کلـی سـاختمان رابررسـی نمایـدودرقا لـب گـزارش        نظرقرارمیگیرد ابتداباید با یک بازدید زمانیکه کارشناس درمحل ملک مورد 

بشـرح ذیـل اقـدام     تعدادجای پارک و... سپ  شروع بـه برداشـت   تغییرکاربری، نمای ساختمان، مانند: مزاحمت ساختمان، مایدبرداری ن یادداشت

 نماید.   

 طبقه همکف )پیلوت(نحوه برداشت ساختمان  -1

 پ  ازبرداشت ابعاد عرصه واردساختمان شده وجزئیات آنرا بشرح ذیل برداشت می کنیم.

 دیوارمتر میکنیم. پشت ، ف وازداخل حیاط تا انتهاطول ساختمان راازطبقه همک -1-1

 عرض ساختمان نیز پشت تاپشت دیواربرداشت می شود. -1-1

 حیاط خلوت و حیاط، همجوار، تانیم ودیوارهای مشرف به پلاک هاینیم راه پله دیوارها ی مشرف به فضای داخلی ساختمان بصورت  -1-1

 معبربصورت ضخامت کامل برداشت می شود.

 ی برداشت می شود.انباربصورت کل -1-4

 برداشت می شود.فقط فضای داخلی آن اطاقک آسانسور -1-5
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 برداشت می شود. حیاط خلوت ازسایه اندازطبقه اول تا پشت دیوارطرفین -1-6

باتوجه به مساحت های برداشت شده وکسرآن از مساحت برداشت شده اولیه مساحت پارکینگ بدست می آید.لازم بذکراست فضای پارکینگ 

ویااگر مسیر راهرو ویا لابی اختصاصی ی باز بعنوان پیلوت جهت افزایش فضا فضا الباقی درپارکینگ می باشد. مان مستقل خودروموردقبول، چید

 وتفکیک شده ازدیگرفضا ها باشدبطورمنفک درگزارش قید می کنیم.

 .درگزارش برداشت می شودوقعیت آن به جهت جهات جغرافیائی برداشت پیش آمدگی معبر،که  باذکرم -1-7

 مساحی وبرداشت میشود. انتیمترس 181ارتفاع مفید  تادرزیرپله انبار -1-8

دارای مساحت بیش هرکدام از این فضا ها مترمربع دارای معافیت می باشداما چنانچه  4انباردرحیاط ویا سروی  بهداشتی درحیاط تا  -1-9

رارتباط با فضای تجاری باشدبا هرمساحتی تحت عنوان همچنین چنانچه انباردرحیاط د میگردد عوارضات مربوطهمشمول  ازمساحت مذکورباشد

 ت مربوطه میگردد.عوارضاتجاری گزارش ومشمول 

 

 بالای همکف )مسکونی( ا تطبق -2

معمـاری فضـای داخلـی     باتوجه به ابعادکلی سا ختمان که ازطبقه همکف یاپشت بام برداشت نموده ایم واردطبقات سـاختمان شـده و صـرفنظر از   

 بشرح ذیل برداشت میکنیم.   داریم بت گزارش نیازمواردی که جهت ث

مساحت راه پله را درطبقه بصورت نیم تا نیم ضخامت دیواردرقسمتهای مشـترک   نموده ایم ابعاد اطاقک آسانسوررا که قبلا  ازطبقه همکف برداشت

مـورد  یم.بـا توجـه بـه اینکـه سـاختمان      مـی نمائ  تاپشت درقسمت های غیر مشترک )سمت همسایه( برداشـت  با فضاهای داخلی ساختمان وپشت

 بصورت دوواحدی میباشد مساحت هرواحد بطورمنفک برداشت می شود.  نظر)نقشه موجود(

 بعد ازراه پله وآسانسور فیلتررا ازداخل وفضای مفید آن برداشت میکنیم. -1

 طول ساختمان رادرطبقه وازداخل بصورت پشت تا پشت دیوار برداشت می کنیم. -1
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 بصـورت مجـزا   )واحد( راازپشت دیوارتا نصف ضخامت دیوار مشترک بین دوواحـد برداشـت میکنیم.بنـابراین مسـاحت هرواحـد     عرض ساختمان  -1

 مشخص میگردد.

 برداشت وتشخیص زیرزمین -3

ارتفـاع ازروی جـدول خیابـان یـا کـد       جهت تشخیص طبقه منهای یک )زیرزمین( طبق ضوابط طرح تفصیلی مبنای تعیین وتشخیص طبقه مذکور 

 دول که توسط واحد نقشه برداری منطقه اعلام می نمایدتازیر سقف آن طبقه می باشد.  ج

 

 

 

 

 

 

 

 حالت های مختلف طبقات منهای یک )زیرزمین( 

 :بدون اختلاف سطحبرویا بیش ازدوملک باموقعیت دو -الف

، قـال ارتفـاع کـدروی جـدول بـه پـای سـاختمان        درخصوص املاکی که بیش ازیک برثبتی به معابر وشبکه هادارند جهت تعیـین معبربـرای انت   

طراحی ویا عرض معبر با سایرشبکه های پیرامون  معبرفرعی رادرنظرمیگیریم. معبرفرعی ، معبری است که دارای شرایط متفاوت به لحاظ ترافیکی ،

برمنتهی به دوربرگردان ویا کوچه های کم عـرض  خود داشته باشد. این تفاوت درتعدد وسائل نقلیه، فرم وشکل معبرکه بعنوان نمونه می توان به مع

 اشاره نمود. را ختم می شود
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  بااختلاف سطح:ملک باموقعیت دوبر  -ب

در خصوص نحوه تشخیص وتعیین کدارتفاعی طبقه دراملاک  16/11/1194-18957/94/19معاونت شهرسازی ومعماری بشماره باستناد ابلاغیه 

 برداشت وگزارش می نمائیم:   بشرح ذیلبر دوبر وبیش از دو یک بر،

جهت املاک یک بر واقع درشیب توپوگرافی زمین، مبنای تعیین کد طبقه باتوجه به اختلاف سطح بوجودآمده درابتـدا وانتهـای سـاختمان     -1

 111میـزان   فاصله زیرسقف زیرزمین ازگذر، نقطه میانی ساختمان درنظرگرفته می شود. ارتفاع زیرسقف زیرزمین ازترازخیابان حـداکثر بـه  

 سانتیمترمی باشد.

 

 

 

 

 

 

 

 

جهت املاک دو بروبیش ازدوبر واقع درشیب توپوگرافی زمین، مبنای تعیین کد ارتفاعی طبقـه معبـری درنظرگرفتـه مـی شـود کـه ارتفـاع         -1

 بالاتری دارد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ح )واقـع درشـیب توپـوگرافی زمـین( هسـتند،      املاک دارای تجارتی با داشتن دسترسی به دومعبر ویا بیش ازدومعبرکه دارای اختلاف سـط  -1

 مبنای تعیین کد ارتفاعی طبقه، خیابان اصلی می باشد.  
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درصورتیکه مالکین اقدام به احداث بالکن)پیش آمدگی( درسمت معبرنمایند واین پیش آمدگی ازجهتـی شـکل گرفتـه باشـدکه درگـزارش       -4

سـانتیمتر)ارتفاع سـرگیردرپیاده رو( ، پـیش آمـدگی      151ت حداقل ارتفاع کارشناس بازدیددر طبقه مورد نظرثبت شده باشد، به شرط رعای

 مزبوردرردیف طبقه مورد نظرگزارش می گرددودرصورت مغایرت موضوع ازطریق کمیسیون ماده صد تعیین تکلیف می گردد.

تمان می باشد نـه سـقف کـاذب احـداث     مبنای تعیین ارتفاع درتمام حالات فوق الذکر ازکف پیاده رو تا حدزیرین سقف سازه ایی )پل( ساخ -5

   شده.

 :احداث بنای خلاف جهت ساخت 

زمانیکه مالک اقدام به احداث بنا درخلاف جهت ساخت بنماید با ذکر کاربری )نوع استفاده( و مترا در گـزارش سیسـتمی درقسـمت خـلاف جهـت       

 کونی. ساخت ورود اطلاعات می شود.مانند احداث انباری درحیاط؛ تجارتی ویا بنای مس

 نوع پوشش این فضا ازهرنوع مصا لحی )ایرانیت؛ سازه سبک و...( که باشد بعنوان زیربنای خلاف جهت می بایست گزارش شود.  تبصره:

  زیربناهای تراکمی که مازادبرسطح اشغال درطبقه همکف احداث شده اندمی بایست درقالب مازادبر سطح گزارش شوند.تبصره: 

  ساختمانی مزاحمتانواع: 

قبل ازمترکشی ملک یکی ازمواردی که میبایسـت بصـری کنتـرل شـود مزاحمـت ملـک نسـبت بـه پـلاک هـای            پیشروی طولی:مزاحمت 

بی فاقد مزاحمت می باشـدزیرا پـلاک   غردارای مزاحمت و نسبت به قطعه  رقینظرنسبت به قطعه ش قطعه مورد ذیلهمجوارمی باشد. درشکل 

قدام به احداث بنا نموده است.موضوع مزاحمت وپیشروی طولی ازطریق کمیسیون ماده صد تعیین تکلیف متراز ضابطه مربوطه اکبی غرهمجوار

 می شود. 

درخلاف جهت ساخت ضابطه طرح تفصیلی ملاک عمل اقدام به احداث بنا نماید بنای احـداث   مالک چنانچه :مزاحمت خلاف جهت ساخت

احداثی به عنوان خلاف جهت ساخت موضوع مزاحمت را نیز  وه برعنوان نمودن مساحتشده دارای مزاحمت می باشد که کارشناس بازدید علا

 .گزارش شودمی بایست 

 ویـا در ویا زیرزمین مـی نماینـد    همکفطبقه زمانیکه مالکین درحیاط خلوت اجباری اقدام به احداث بنا در :مزاحمت حیاط خلوت اجباری

ند علاوه بر گزارش مساحت احداثی درطبقات مربوطه موضوع مزاحمـت نیـز مـی بایسـت     احداث بنا انجام می دهقالب پیش آمدگی درطبقات 

 گزارش شود.



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 41 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 

 

 

 

 

 

 

 :تغییركاربری غیرمجاز  

درزمان بازدید یکی ازمواردی که می بایست کنترل شود تغییر کاربریهای اتفاق افتاده درپلاک هـا مـی باشـد. ماننـد احـداث تجـارتی درکـاربری        

هم ممکن است مالک باداشتن مجوزتجارتی نسـبت بـه افـزایش فضـای قبلـی اقـدام کـرده باشـد، درایـن صـورت مشـمول             مسکونی. گاهی اوقات

بـه   تغییرکاربری شده  و میبایست با ذکرتاریخ و مترا  مازادتوسط کارشناس گزارش شود.لازم به ذکر است درکاربری مسکونی چنانچه ما لک اقـدام 

زیرزمین نمایدوفاقد شرایط لازم جهت سکونت بعنوان مسکونی رانداشته باشد به منزله تغییر کاربری بوده وبه دسترسی مستقل ازحاشیه خیابان به 

عنوان تجاری می بایست گزارش شود.زیرزمین زمانی بعنوان انباری مسکونی تلقی مـی شـود کـه ارتبـاط  آن ازراه پلـه سـاختمان وازداخـل دارای        

 دسترسی باشد.

 ونــی:مبنای تعیین واحد مسک  

حمام وآشـپزخانه  یا  سروی  بهداشتی مبنای تعیین یکواحد مسکونی درزمان بازدیداز یک طبقه ساختمان دارا بودن امکانات، دسترسی مستقل،

یک واحـد  نمی توان آن را بعنوان  ویا ازفضاها بصورت مشترک  استفاده شود میباشد. بنابراین چنانچه طبقه ایی هرکدام ازمواردمذکوررانداشته باشد

مستقل عنوان نمود.لازم بذکراست درساختمان های ویلائی دارای دوطبقـه چنانچـه یـک طبقـه ازدسترسـی مسـتقل وآشـپزخانه درداخـل طبقـه          

 درحیاط استفاده نماید، مشمو ل واحد مستقل میگردد.         )حمام(وازسروی  بهداشتی

 :انواع پیش آمدگی 

     ئی معبر،حیاط ویا حیاط خلوت بشرح ذیل احداث می شود.پیش آمدگی درحالت های مختلف ودرفضای هوا 

 به پیش آمدگی مسقفی می گویند.که از یکطرف به ساختمان ارتباط دارد. پیش آمدگی یکطرف بسته: 

توسـط  به با لکن یاتراس مسقفی می گویند. که از دو طرف به ساختمان ارتبـاط دارد. یـا بعبـارت دیگـراز دو طـرف      پیش آمدگی دوطرف بسته: 

 ساختمان احاطه شده است.

 به پیش آمدگی یا کنسول مسقفی می گویند.که از سه طرف به ساختمان ارتباط دارد)محصورشده است(.پیش آمدگی سه طرف بسته: 
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 به پیش آمدگی مسقفی می گویند. که قسمتی اززیربنای ساختمان است. یا بعبـارت دیگرازچهـارطرف  پیش آمدگی چهارطرف بسته )كنسول(: 

 توسط ساختمان احاطه شده است.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

به پیش آمدگی می گویند که به جهت زیبا سازی نما ایجاد شده است. معمولا این گونه پیش آمدگی ها درروی پیش آمـدگی   : تزئینیپیش آمدگی 

 اصلی و بصورت حجم های کاذب وبدون استفاده اجرا میگردد.دراین خصوص رعایت نکات ذیل الزامیست: 

 ظوراز بدون استفاده بودن یعنی مالک ازآن حجم ایجاد شده هیچگونه بهره برداری اعم از معماری داخلی، سـازه ایـی و تاسیسـات ازقبیـل     من

 محل عبورلوله آب باران،فاضلاب وغیره ننماید. دراین صورت پیش آمدگی نیازی به برداشت وگزارش کردن ندارد. 

 سـانتیمتر باشـد قسـمت پـیش آمـدگی       111به انضمام پیش آمدگی اصلی ساختمان کمتـراز  چنانچه دراین حالت عرض پیش آمدگی کاذب

 کاذب ضرورتی به برداشت وگزارش دادن ندارد.

  سـانتیمتر برداشـت وگـزارش     111سانتیمتر بـا شـد مـازاد بـر      111چنانچه کل پیش آمدگی اجرا شده ازنوع کاذب بوده وعرض آن بیشتراز

 میگردد.  

  سـانتیمترگزارش   111اجرائی بصورت ترکیبی یعنی قسمتی بصورت بهره برداری وقسمتی کاذب باشد کاذب مـازاد بـر   چنانچه پیش آمدگی

 می شود. 

 

 وچون تزئینی می باشد نیاز به برداشت ندارد. می گویند )تاج( به پیش آمدگی دربالاترین ارتفاع نمائی ساختمانپیش آمدگی سنتوری: 

 زء زیربنا محاسبه نمی شود. لازم بذکراست مساحت آن نیز ج
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  سایبان ؛دالان سرپوشیده یا پل ارتباطی بین دویا چند ساختمان می گویند. به پیش آمدگی ساباط :

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

به پیش آمدگی می گویند که فاقد سقف می باشد، غالبـا پـیش آمـدگی درسـاختمان هـا چـون درروی هـم قرارمیگیرنـد         پیش آمدگی غیرمسقف: 

ش آمدگی ، سقفی برای پیش آمدگی زیرین خود می باشد اما چنانچه طرزقرارگیری ویا فرم پیش آمدگی اجرا شده طوری باشد کـه فاقـد سـقف    هرپی

باشد درصورتیکه ازداخـل سـاختمان بـه روی پـیش آمـدگی دسترسـی )درب بازشـو( بـرای ورود بـه آن ایجـاد شـده باشـد درقالـب تـراس گـزارش                

 گزارش نمی گردد.درغیراینصورت برداشت و

لازم بذکراست فضاهای ایجاده شده بصورت حیاط بام که ناشی ازعقب نشینی جانبی طبقات فوقانی نسبت به طبقه زیرین خود می باشد نیازی توجه: 

 به برداشت وگزارش به هرشکل وفرمی که باشد ندارد.

معبر یا همان بالکن طبق ضابطه طرح تفصیلی مربوطه تعیـین   میزان )عرض ( پیش آمدگی سمتنحوه برداشت پیش آمدگی سمت معبر)بالکن(: 

کمـی  میشودوچنانچه مالک اقدام به احداث بالکن خارج ازضابطه طرح تفصیلی مربوطه ویا بیش ازمقدارتعیین شده نماید مقدارتخلف خلاف ضـابطه ترا 

 می باشد.که کارشناس بازدیدبایستی عرض پیش آمدگی دروضع موجودرااعلام نماید.
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 :  بالکن یا پیش آمدگی سمت معبر نحوه برداشت

  شعاع( را برداشـت وبـه عنـوان عـرض مبنـا وجهـت مسـاحت        بزرگترین عرض شکل وفرم های خاص )منحنی( درخصوص برداشت بالکن با(

 ودرسیستم ثبت می کنیم.  مساحینیزشکل واقعی اجرا شده درمحل را 
  وشکل وفرم هریک بصورت جداگانه درهرطبقـه مسـاحی ودرسیسـتم    به لحاظ ابعاد )طول وعرض( بالکن یا پیش آمدگی به فرم های متفاوت

   ثبت میگردد.

  به هـیچ وجـه امکـان    درطبقات  بالکن مجازفقط درمعابرطرفین پخی امکان پذیر میباشد ودرمحل پخی، درخصوص املاک واقع درسردونبش

   نمی باشد. احداث بالکن

  درپخی ، با بالکن ضلعی که دارای بزرگترین طول براعیان را دارد برداشت وگزارش میگردد.جهات اربعه بالکن احداث شده 

 

 :حیاط خلوت   

درزمین های شمالی ویا غربی به جهت نورگیری به فضاهای قرارگرفته درقسمت انتهائی ساختمان احداث وضوابط آن براسـاس طـرح    حیاط خلوت:

 تفصیلی مربوطه تعیین ومشخص می شود. 

 حیاط خلوت اجبـاری فضـائی اسـت کـه درامـلاک جنـوبی       ط خلوت اجباری:حیا

معابریا مناطق خاصی درطرح تفصیلی مربوطه پیش بینی شـده   ودربرخی از وشمالی

است که رعایت آن برای مالکین لازم الاجرا می باشـد لـذا کارشـناس بازدیـددرزمان     

ی آگـاهی داشـته   مراجعه به ملک موردنظرمی بایست از ضوابط حیاط خلـوت اجبـار  

ونسبت به کنترل موضوع درمحل دقـت نظـرلازم رابنمایـد.درحیاط خلـوت اجبـاری      

مالک حق احداث هیچگونه بنائی شامل انباری؛ سروی  بهداشـتی؛ اتـاق سـرایداری    

  و.... واحداث کنسول یاپیش آمدگی راندارد.

 

 حیاط خلوت اجباری: نحوه برداشت

 ضوابط ملاک عمل طرح تفصیلی رارعایت ننمایندمواردتخلف به شرح ذیل بررسی می گردد:درحیاط خلوت اجباری چنانچه مالکین 

چنانچه مالکین درطبقات ازسمت حیاط خلوت اجباری اقدام به احداث کنسول نمایندودرطبقات عمق لازم حیاط خلـوت را طبـق طـرح     -1

  ی شود.تفصیلی رعایت ننموده باشندمساحت طبقه همکف همانندمساحت طبقات برداشت م

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مثال:

 متر 14                               طبق ضابطهطول سطح اشغال 

 متر 4                       طبق ضابطهعمق حیاط خلوت اجباری 

 متر 15درطبقات         )وضع موجود(طول سطح اشغال احداثی

 متر 15     درهمکف    )وضع موجود(طول سطح اشغال احداثی

 متر 1           )وضع موجود(عمق حیاط خلوت اجباری احداثی 
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ازسمت حیاط خلوت اجباری عمق لازم حیاط خلـوت را طبـق طـرح تفصـیلی     فوقانی آن ، چنانچه مالکین درطبقه همکف وسایرطبقات  -1

ولیکن درطبقـه زیـرزمین عمـق    رعایت ننموده باشند

ــت    ــوت را رعایـ ــاط خلـ ــت حیـ ــرده لازم جهـ نکـ

باشنددرگزارش مساحت زیرزمین، همکـف وطبقـات   

اسـاس وضـع موجودوعمـق حیـاط خلـوت      فوقانی بر

اجباری براساس عمق رعایت شده درهمکف برداشت 

  می شود.

 

 

 

 

 

 

 

چنانچه مالکین درطبقه همکف وسایرطبقات فوقانی آن ، ازسمت حیاط خلوت اجباری عمق لازم حیاط خلـوت را طبـق طـرح تفصـیلی      -1

رعایت نموده باشندولیکن درطبقـه زیـرزمین   

اقـدام بـه احـداث     درزیرحیاط خلوت اجباری

بنا نموده باشند درگزارش مساحت زیـرزمین،   

ــع     ــاس وض ــانی براس ــات فوق ــف وطبق همک

موجودوعمق حیاط خلوت اجبـاری براسـاس   

 عمق رعایت شده درهمکف برداشت می شود.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مثال:

 متر 51                               طبق ضابطهطول سطح اشغال 

 متر 4                       طبق ضابطهعمق حیاط خلوت اجباری 

 متر 15درطبقات         )وضع موجود(طول سطح اشغال احداثی

 متر 15درهمکف         )وضع موجود(اشغال احداثی طول سطح

 متر 4           )وضع موجود(عمق حیاط خلوت اجباری احداثی 

 متر           17درزیرزمین      )وضع موجود(طول سطح اشغال احداثی 

 مثال:

 متر 51                               طبق ضابطهطول سطح اشغال 

 متر 4                       بق ضابطهطعمق حیاط خلوت اجباری 

 متر 15درطبقات         )وضع موجود(طول سطح اشغال احداثی

 متر 15درهمکف         )وضع موجود(طول سطح اشغال احداثی

 متر 4           )وضع موجود(عمق حیاط خلوت اجباری احداثی 

        متر    19درزیرزمین      )وضع موجود(طول سطح اشغال احداثی 
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 پاركینگ وضوابط مربوط به آن 

د واحد مجاز تعیین می نمایدولی چنانچه ما لک اقدام به احداث واحدبیش فضای پارک یاپارکینگ موردنیاز را ضابطه طرح تفصیلی براساس تعدا 

برای هر واحد می باشد.لازم به ذکراست چنانچه   5×1,5ازضابطه تعیین شده بنماید موظف به تامین فضای پارک مستقل به میزان فضائی به ابعاد 

 دهدمی بایست پرونده جهت اعلام نظربه هیئت پارکینگ ارجاع گردد.کارشناس بازدیدنتواندتعدادفضای پارک مستقل راجهت پارکینگ تشخیص 

 مشخصات دیگرپارکینگ ها درقسمت ضوابط ومقررات مطالعه شود.

بیشـتر نباشـد.    %17 تـا  %15 شـیب رمـپ طبـق ضـابطه بـین      هرکاربری دیگر شیب رمپ پارکینگ درکاربری مسکونی؛تجاری ویا رمپ پاركینگ: 

 بط ومقررات مطالعه شود.مشخصات دیگررمپ درقسمت ضوا

یا درب حیاط درتمام برساختمان که در حاشیه معبر قرارگرفته ویا دیوارحیاط مجاز نمی باشد و صرفا  پارکینگنصب درب  :اركینگپمجاز  درب

وحفظ درختان  با توجه به ضرورت تامین پارکینگ خطیمالکین  19/11/94-/ش 1111/94/4اسلامی شهر بشماره مصوبه شورای  مفاد به استناد

 بشرح ذیل اقدام به نصب درب سواره نمایند:می توانند حاشیه معابر 

 ، تنها نصب یک درب سواره رو مجازاست. رمت11املاک جنوبی و شمالی یک بر با طول برتا  -1

 منطقه مجازاست.متر نصب دو درب سواره رو با نظرهیئت پارکینگ  15مترتا  11برای املاک جنوبی و شمالی یک بربا طول بربیش از  -1

 متر، نصب دو درب سواره رو مجازاست. 15برای املاک جنوبی و شمالی یک بر با طول بربیش از -1

 طول بر، ازهربرنصب یک درب سواره رو مجازاست. گرفتنبرای املاک جنوبی و شمالی دو بر بدون درنظر -4

 است.مترنصب دو درب سواره رو مجاز 15برای املاک جنوبی و شمالی دو بر بیش از  -5

 برای املاک جنوبی و شمالی سه بر مالک می تواند حداکثرسه درب سواره رو برای مجموع طول برهای مجاز داشته باشد. -6

 متردو درب سواره مجازاست. 15متر فقط یک درب سواره رو وبرای طول برهای بیش از  15برای املاک جنوبی و شمالی سه بر تا طول  -7

 سایر شرایط:

حاشیه معابر تندرو یا شریانی درجه یک, آزاد راه ها, تقاطع ها و میادین و نیز فضاهای سبز ،  رپخی سرنبش قطعاتنصب درب سواره رو د -1

 مجاز نمی باشد.

 متر می باشد. 1,51متر وحداکثر  1,51حداقل عرض درب سواره رو  -1

 متر می باشد. 1متر وحداکثر  1,41حداقل ارتفاع پارکینگ  -1

 انبـار مسکونـی 

 به صورت انبارمسکونی استفاده می شود. مسکونی، که از آن صرفاً جهت نگهداری وسایل اضافهمی باشد اختمان قسمتی از س 

 

 

 

 

 

 

 انباری درپیلوت انباری درخرپشته انباری درپشت بــام 
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 حالت های مختلف انباری :   

 متر قابل برداشت می باشد( 1,81انباری درزیرپله ) تا ارتفاع مفید                 انباری درحیاط             انباری در زیرزمین  

 انباری درپشت بـام                   انباری درخرپشته               انباری درپیلوت              انباری درنیم طبقه  
 

 انباری درخرپشته صرفا به انباری می گویند که درداخل فضای  راه پله احداث شده باشد. تبصره:

 

 مواردی كه می بایست توسط كارشناس بازدید كنترل شود  

 میگردد. درطبقات دیوارهای مشـترک بـا فضـاهای داخلـی )همـان       درگزارش کارشناس بازدیدصرفاراه پله ارتباطی بین طبقات برداشت ه پله:را

عدم وجود مستحدثات دیگردراطـراف   و فضای بامبه دلیل قرارگیری در  )خرپشته( بامدرطبقه طبقه( بصورت نیم تانیم ضخامت دیواربرداشت و 

   میگردد. اپشت دیوارهابرداشتآن بصورت پشت ت

 راه پله ناشی ازشکستگی اختلاف سطح درطبقه نیازی به برداشت وگزارش بصورت پلکان مجزا ندارد. :تبصره

 :111171/89/19و براسـاس دسـتورا لعمـل شـماره      16/11/87-/ش 5419/1باستناد مصوبه شورای اسلامی شـهر بشـماره     فیلترآسانسور-

ی ومعماری شهرداری مشهدضابطه فیلتربه عنوان فضای عمومی )جهت عدم احداث پلـه فـرار( باحـداقل مسـاحت )     معاونت شهرساز 11/18/89

n+1  .می باشد ) 

لازم به ذکراست که کارشناس بازدید مساحت فیلتر را به هرمترا ی که اجراشده باشد اعـلام مـی نمایـد کنتـرل نهـائی براسـاس ضـابطه بعهـده         

 نظام مهندسی وآتشنشانی می باشد.مهندس ناظرمربوطه وسازمان 

 :)مترمربع طبق ضوابط طـرح تفصـیلی مـلاک     4است جهت تامین نورفضاهای اطراف آن ماننداتاق ها, آشپزخانه با مساحت فضائی  نورگیر)وید

 عمل.  

 :پائین اجرامیشود. محلی است برای عبورتاسیسات ساختمان ؛سروی  های بهداشتی وآشپزخا نه که بطورعمودی از طبقات بالابه  داكت 

 :سازه ساختمان اجرا شده درمحل می بایست کنترل ودرگزارش نوع سازه قید شود. نوع سازه ساختمان 

 :درزمان بازدید چنانچه کارشناس بازدید متوجه شود که مالک مستحدثاتی )اعیان( را درملک خـود   استحکام بنای سازه های جدیدالاحداث

می بایست قسمتهای جدیدالاحـداث را بطـورمجزا برداشـت و بصـورت      18/11/1191 -/ش4976/91/1شماره اضافه نموده است باستناد مصوبه 

 کاملا منفک به لحاظ قدمت بنا و سازه ساختمان اعلام نماید.

 :مـل  و دسـتور الع    11/19/91-/ ش 1865/91/1شورای اسلامی شهر بشماره  مصوبه  موضوع نماسازی ساختمان باستناد نماسازی ساختمان

 اجرائی ضوابط ومقررات نماهای شهری مشهدتوسط کارشناس بازدید بررسی میگردد.  

مدیریت طرح های توسـعه شـهری سـطوحی ازدیوارهـای      18/17/1191-111671/91/19لازم بذکراست براساس دستورالعمل شماره  : تبصره 

صی همسایه خواهد بـود بایسـتی درحـد متعـارف نماسـازی      خارجی ساختمان که روی مرزمشترک دوملک قرارمی گیرندومشرف به فضای بازخصو

 شوند.

 :درخصـوص سـاختمانهای احـداثی     16/11/87-/ش4115/1شـورای اسـلامی شهرمشـهد شـماره     مصوبه   1بند با ستناد قطاعن درزا درزانقطاع

ت وازروی پی ساختمان ا لزامیسـت. عـرض   طبقه ازتراز پایه ازسمت ساختمانهای مجاوربه صورت یکنواخ ازدو بلندتر باارتفاع بیش ازهشت متریا

لازم به ذکراست کارشناس بازدید پ  ازاطمینان  انقطاع ازهرطرف ساختمان ؛معادل یک ونیم سانتیمتربه ازاء هرطبقه خواهدبود. لازم برای درز

با خاک ونخاله بنـائی ویـا بـتن پرشـده      عقطاان می نماید.لازم به ذکراست چنانچه درز قید موضوع را درگزارش بازدید قطاعاز اجرای اصولی درزان

 گزارش نمودوفقط مواردی قابل گزارش می باشدکه با بایونولیت یا مواد نرم وارتجاعی پرشده باشد.     قطاعن ا نمی توان به عنوان درز باشد
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 :پیلوت( می باشد، کـه نبایسـتی   ارتفاع طبقات ساختمان که می بایست توسط کارشناس بازدید کنترل شود ارتفاع پارکینگ  ارتفاع ساختمان(

 تجاوزنماید.لازم به ذکراست ارتفاع مجاز کاربری های مختلف بشرح ذیل می باشد: متر 1از  

 بشرح جدول میباشد. 11/19/1191-111118/91/19معاونت شهرسازی ومعماری بشماره درخصوص ارتفاع مجازانبارها باستناد ابلاغیه  تبصره:

 ارتفاع سوله تابع ضوابط خاص طرحهای تفکیک وآماده سازی شهرکها می باشد. درشهرک های صنعتی تبصره: 

 متر بوده وزیربنای مذکورنیزدرتراکم ساختمانی منظورمیگردد.  5/5حداقل ارتفاع مفید انبارها برابر  تبصره:

 )متر(ارتفاع  نوع كاربری )متر(ارتفاع  نوع كاربری

 ساس ضوابط خاص معماریبرا بهداشتی 1 (%11کاربری مسکونی)تجارتی

 8حداکثر درقسمت تاج  11انبارداری برای قطعات با عرض تا  4 تجاری محله

 11حداکثر درقسمت تاج  11- 11انبارداری برای قطعات با عرض 5/4 تجاری ناحیه

 11حداکثر درقسمت تاج  11انبارداری برای قطعات با عرض بیش از 5/5 تجاری شهری

   اص معماریبراساس ضوابط خ اداری

 

 :سال ساخت زمان شروع به عملیات ساختمانی وپوشش سقف می باشدکه باتوجه به تـاریخ صـدور پروانـه سـاخت یـا        سال ساخت ساختمان

تائید مهندس ناظرتعیین وتوسط کارشناس بازدید کنترل می شود. چنانچه ساختمانی بدون مجوزاقدام به احداث بنانموده باشدکارشناس بازدید 

قبـل ازسـال   ابق موجود دراسکن پرونده ویا ممیزی املاک سا ل ساخت راتشخیص و اعلام می نماید. لازم به ذکراست چنانچـه سـاختمانی   ازسو

اقدام به احداث بنا یاتغییرکاربری داده باشد مشمول عوارضات مربوطه نمی گردد.جهت تشخیص این موضوع کارشـناس بازدیـد یـاازروی     1151

ساختمان ویااسناد ومدارک ارائه شده می تواند قدمت رااعلام نمایددرغیراین صورت می بایست پرونده رابه هیئـت فنـی    شواهد ووضعیت ظاهری

 منطقه ارجاع دهد.

   :ــانی ــش نش ــواردایمنی وآت ــت م ــتنادابلاغیه     رعای ــاختمان باس ــانی س ــوابط آتشنش ــواردایمنی وض ــاری  م ــازی ومعم ــت شهرس معاون

سقف و نیز ساختمانهای باکاربری اقامتی، تجـاری، آموزشـی وبانکهـا     8و 7، 6، 5، 4ختمانهای مسکونی درسا 11/17/91-97416/91/19بشماره

 درزمان صدورپروانه ساختمانی  می بایست اجرا وتوسط کارشناس بازدید کنترل شود. 

 :16/11/1191-1191/91ره  براساس مصوبات هیئت چهارنفره استان طی نامه سازمان نظام مهندسی بشما  اجباری شدن تست جوش وبتن 

درخصـوص اجبـاری شـدن تسـت جـوش وبـتن        17/11/1191-15169/91/19طرح هـای توسـعه شـهری بشـماره     و باستناد ابلاغیه مدیریت 

 درساختمان های گروه )د( می بایست درپروانه های صادره قید و توسط کارفرمایان ومجریان اجرا شود.

 181811/91/19معاونـت شهرسـازی ومعمـاری بشـماره     باسـتناد ابلاغیـه   : خرپشـته حداث اتاقک تاسیسـات آسانسـوردرروی بـام    ا-

بـه جهـت نیـاز )امکـان      رفع مشکلات موجود درصدد ارتقاء کیفیت فضاها ، وافزایش سطح ایمنی درخرپشـته هـای کـه   به جهت  11/11/1191

حـداث اتاقـک تاسیسـات سیسـتم اطفـاء حریـق وموتورخانـه        ( را داشته باشند، ضمن استفاده از معافیت در خصوص ا استفاده از اسانسور دربام

پنج متر با احتساب ضخامت سقف خرپشته امکان احداث بنـا بلامـانع     با حداکثرارتفاع اصول فنی وایمنی آسانسوردرروی بام خرپشته با رعایت 

 .می باشد

طه قبل خواهد بود و مجاز بـه اسـتفاده ازموضـوع ابلاغـی     بدیهی است مواردیکه آسانسور برروی بام بازشوو دسترسی ندارند ملاک عمل طبق ضاب

 .نمیباشند

 19/11/1191-116115/91/19باسـتناد ابلاغیـه معاونـت شهرسـازی ومعمـاری بشـماره       : لزوم ارجاع ساختمانهای تیپ دال به كمیته نما  

حـال اجـرا مـی     موافقت اصولی پروانه ساخت و یا در،که در حال اخذ  طبقه 8متر مربع زیربنا و یا بیش از  5111ساختمانهای بیش از اطلاعات 
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  11/19/91-/ش1865/91/1 . همچنین نظر به مصوبه شمارهجهت بررسی وتائید ارسال گرددباشد، به مدیریت طراحی و بهسازی محیط شهری، 

 .دباشصدور پایانکار ساختمانی  منوط به رعایت طرح مصوب کمیته نما می 

 باشد: می قرار بدین نما کمیته در طرح ختمانهای تیپ دال جهتدر خصوص سا نیاز مورد مدارک

 .نقشه جانمایی در سایت -1

پـلان بـام    -نمـا(   در رفته به کار و مصالح مواد کامل معرفی و گذاری و مبلمان به صورت فایل اتوکد دو )پلان های اندازه و یک فاز های نقشه -2

 .پنجم( نمای )طرح

 .(Wall sectionونی )بیر های جداره از کامل برش ارائه -3

 .اجراء تکنیکهای و مصالح و مواد خصوص در اجرا شیوه معرفی -4

 .طرح کالبدی بررسی جهت به بافت تصویر در آن و جانمایی طرح از بعدی سه تصاویر تهیه -5

 .نورپردازی تهیه تصاویر شب طراحی صورت در -6

 سی در کمیته ارائه گردد.در مورد پرو ه های در حال اجراء تصاویر وضع موجود تهیه و جهت برر -7

 ارائه پروانه ساختمانی. -8

 ارائه دفترچه نقشه های مورد تایید نظام مهندسی. -9

    116419/91/19ابلاغیـه مـدیریت طـرح هـای توسـعه شـهری بشـماره        باسـتناد    :نحوه برداشت ساختمان توسـط كارشـناس بازدیـد-

نظیر، قالب بندی، آرماتوربندی ومـواردی دیگـر باشـد زیربنـای اولـین       احداث ساختمانحوه برداشت ساختمان درمراحل اولیه ن  11/11/1191

سقف روی فنداسیون صرفا تا حد مساحت اجراشده هریک ازمراحل فوق الذکر مساحی وثبت می شود و مابقی طبقات بـه لحـاظ تعـداد سـقف،     

جهت ارسـال پرونـده   و ، ه( برابرمجوز صادره گزارش تعداد واحد، مساحت زیربنا، پیش آمدگی سمت معبر و مشاعات )درصورت قید درمفاد پروان

 .اقدام میگردداستحکام بنا و اخذ تائیدیه  گزارش کارشناس بازدید ساختمانی وضع موجود درلایحه وبا ذکرمرحله  به کمیسیون ماده صد

   :11841/94/19هری بشماره باستناد ابلاغیه مدیریت طرح های توسعه شاستفاده ازمصالح ماندگار)بلوک شیشه ایی( درمرمشترک-

چنانچه مالکین املاک شمالی که حداقل عمق لازم حیاط خلوت را رعایت نمی نمایند ودرمرز مشترک به جهت تامین نور   16/11/1194

 فضاهای داخلی ساختمان ازمصالح بلوک شیشه ایی استفاده می کنند، شرایط ذیل را می بایست رعایت نمایند:

سانتیمتر با مصالح بنائی و الباقی آن تا زیرسقف با مصالح ماندگار) بلوک شیشه ایی نشکن 111( تا ارتفاع O.K.Bبارعایت دست انداز) -1

 ومات(،  و صرفا به منظورتامین نور فضاهای داخلی ساختمان استفاده گردد.

 مصالح به کاررفته درمرزمشترک نبایستی دارای باز شو به هرشکل وتحت هرعنوانی باشد. -2

 ط واصول فنی ومقررات ملی ساختمان الزامی می باشد.رعایت ضواب -3

 می بایست مراتب را درگزارش قید نماید.    بدیهی است درصورت عدم رعایت شرایط فوق الذکر کارشناس بازدید    

  :شهربا کـاربری  استفاده از نماهای کامپوزیت )آلومینیوم( درساختمان های سطح  با توجه به گسترشاستفاده ازنمای كامپوزیت درساختمان

( ومجـزا سـازی فضـای    FRهای متفاوت،  به جهت جلوگیری از انتقال و گسترش حریق به دیگرفضا ها ، استفاده ازمصالح مقاوم دربرابر حریـق ) 

  ( ضروری می باشدFire Stoppingبین این نماها با بدنه ساختمان )

  گروه بندی بازدیدساختمان 

درخواست ومرحله سـاختمانی بـه یکـی ازصـورت هـای ذیـل امکانپـذیرمی باشـد. لازم بذکراسـت بازدیـد            بازدید های ساختمانی با توجه به نوع

ل ساختمان می بایست درتمام مراحل توسط کارشناس بازدید دفترپیشخوان انجام وپ  ازتکمیل فرم بازدید ، فرم مربوطه را چاپ نموده وبشرح ذی

 عمل نماید:  17/19/1191 -151478/91/19بشماره  باستناد دستورالعمل مدیریت طرح های توسعه شهری
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کلیه درخواستهائی که دارای پروانه ساختمانی بوده ومهندسین ناظرساختمان مشخص )ارجاع شده توسـط امورمهندسـین نـاظر( مـی باشـند       -1

تعـدد مهندسـین ناظربـه تائیـد      گزارش بازدیدتهیه شده توسط دفاترمیبایست ا لزاما به تائید )مهروامضاء ( مهندس نا ظرساختمان ودرصورت

 مهندسین ناظرعمران برسدوسپ  درآرشیودرخواست توسط دفترمهندسی ضمیمه شود.

بوده نیازی به تائیدمهندس ناظرندارداما الزما قبـل ازارسـال لایحـه بـه      1174کلیه درخواست هائی که فاقد پروانه بوده ویا احداثی قبل ازسال  -2

اختمان مناطق مجددا بازدید ومقادیربازدید ازنظرتعداد طبقـه ونحـوه پیشـروی طـولی وکـاربری هـای       کمیسیون ماده صد بایدتوسط پلی  س

 ساختمان به تائید برسد.

ضمیمه کردن عک  وتصویرآخرین مرحلـه سـاختمانی پـلاک هنگـام ارسـال بازدیددرکلیـه درخواسـتها بـه شـهرداری الزامیسـت            :1تبصره 

 با مقادیربازدیدازنظرتعداد طبقات اقدام نماید.وپیشخوان می بایست نسبت به تطبیق عک  

کنترل صحت وجودتائیدیه مهندسین ناظرساختمان برروی گـزارش بازدیددرآرشیودرخواسـت برعهـده پیشـخوان ناظرمنـاطق مـی        :2تبصره

 وطه عودت داده می شود.باشد.درصورت مشاهده عدم وجودتائیدیه برای درخواستها ی بعدازتاریخ ابلاغ این شیوه نامه به دفترمهندسی مرب

لازم به توضیح است درتمام مراحل گزارش ضمیمه کردن تصویر آخرین مرحله ساختمان وتائیدیه مهندس ناظربرروی گزارش الزامیست و کـاربر  

 پیشخوان ملزم به تطبیق تصویربا مقادیربازدید به لحاظ تعداد طبقه وتائید مهندسین ناظرمی باشد.  

 د مجوزبازدیدساختمان های فاق

 ساختمان های فاقدمجوز به دوگروه تقسیم می شوند:

 املاک ساخته شده درحال بهره برداری می باشندکه تاکنون جهت اخذمجوزمفاصاحساب )پایا نکار( تاکنون اقدامی نکرده اند.گروه اول: 

واحدشهرسازی جهـت اخذمفاصـا حسـاب و یـا     ساختمان هایی که درحال احداث می باشندوتوسط ما لک ویا واحدمهندسی ونظارت به  گروه دوم:

 پایانکارمعرفی شده اند.  

دقت درتعیین قدمت بناحائزاهمیت می باشدزیرادرتعیین حقوقات تخلفات ساختمانی ازجمله حقوق احداث بـدون پروانـه ایـن نکتـه      درحالت اول

 ل می باشد.قابل توجه می باشد.موارددیگری که دراین خصوص می بایست کنترل و دقت شود بشرح ذی

 تعیین نوع اسکلت ساختمان : بابررسی اسکلت وسازه ساختمان  -1

 تعیین زمان ساخت بنا: بابررسی سوابق موجود درپرونده شهرداری ازجمله ممیزی املاک ویا تشخیص توسط کارشناس بازدید. -1

 تعیین حدوداربعه ومساحت زمین : بابرداشت میدانی وکنترل آن بااسناد. -1

 عرض معابرموجودبا برداشت میدانی به جهت تعیین میزان درمسیر. تعیین -4

 تعیین مزاحمت نسبت به پلاکهای مجاور.-5

 کنترل رعایت ضوابطومقررات آتش نشانی باتوجه به آخرین بخشنامه های صادره ازطرف سازمان آتش نشانی وخدمات ایمنی.-6

به راحتی قابل کنترل و تشخیص می باشد ولی تنها مواردی که می بایست دقت شود  باتوجه به زمان وقوع تخلف مواردذکرشده فوق درحالت دوم

 و عینا درگزارش ذکرشود بشرح ذیل می باشد : 

 تعیین مزاحمت نسبت به پلاک های مجاور-1                             خلاف جهت با قید مساحت درگزارش          -1

 اورتعیین مشرفیت نسبت به پلاکهای مج-1

 کنترل ابعادفیلترهای آسانسورعرض حیاط خلوت ارتفاع بازشومنتهی به حیاط خلوت.)ضوابط حیاط خلوت وارتفاع پنجره ها(-4

 کنترل و رعایت مواردایمنی آتشنشانی. )طبق چک لیست سازمان آتش نشانی(-5

 کنترل مساحت پارکینگ و بررسی جانمائی آن براساس تعداد واحد.-6

 کنترل عرض معابرموجودبانقشه تفکیکی وطرح اجرائی معابر.-8                 بعه ومساحت زمین باسند مالکیت.کنترل حدود ار-7
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 یادداشت
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 یبان اول: م  ش بخ 

 فصل سوم:

 آشنائی با ضوابط ومقررات طرح هاي تفصیلی شهرداري 
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 فصل ســوم

 ضوابط ومقــــررات طرح های تفصیلـــی 

 تعـــاریف 

 روند:ار میـکوط به ـروح مربـانی مشـعبارتهای زیر در معبخش در این 

طرحی براساس معیارها وضوابط کلی طرح جامع شهری،نحوه استفاده اززمینهای شهری درسطح محلات مختلف شهری وموقعیـت  طرح تفصیلی: 

و مساحت دقیق زمین ومیزان تراکم جمعیت وساختمانی درواحدهای شهری واولویتهای مربوط به مناطق بهسـازی ونوسـازی وتوسـعه درآن تهیـه        

 (91)راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاک،صشود. می 

 عبارتست ازنسبت سطح زیربنای ساختمان به کل مساحت زمین. )بااحتساب فضای باز(.تراكم ساختمانی: 

اس میزان مجازی که هرمالک می تواند اززمین خودرابه ساخت بنا اختصاص دهد راگویند. ایـن میـزان )سـطح اشـغال( براس ـ    : مجاز سطح اشغال

 ضوابط ومقررات تعیین شده درطرح تفصیلی مصوب مشخص میگردد.

و به تعدادواحدمجازدرهر تراکم ساختمانی که براساس طرح تفصیلی مصوب تعیین میشودگویند. تعدادواحـدمجازتابع مسـاحت عرصـه    واحد مجاز: 

   د.می باشتراکم 

 استفاده از زمین را کاربری زمین می گویند. نحوهكاربری زمین: 

تحت زاویه تعیـین شـده بـه جهـت جلـوگیری از       یا پلاکهای همجوار و : میزان کاهش ازسطح اشغال درطبقات ازسمت معابرقب نشینی جانبیع

 ایجاد سایه در معابر را گویند.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 53 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 انــواع كاربـریهـا 

 زیاد.-متوسط -راکم کم شامل خانه ها ومنازل مسکونی ومجتمع های سکونتگاهی با ت كاربری مسکونی :

 دانشگاه ودیگر مراکز آموزشی. -دبیرستان  -دبستان  -شامل مهدکودک كاربری آموزشی : 

 و شهرداریها وکلیه سازمانها. -نهادها -شامل وزارتخانه ها  كاربری اداری :

 ارتی و مراکز خرید.عمده فروشیها و مجتمع های تج -رستورانها  -سوپرمارکتها -شامل مغازه ها  كاربری تجارتی :

 طب هسته ای و...   -فیزیوتراپی -رادیولو ی  -آزمایشگاه های تشخیص طبی -مطبها-درمانگاهها -بیمارستانها كاربری بهداشتی درمانی :

ت سـالن اجتماعـا   -مـوزه کتابخانـه  -نمایشـگاه  -سـالن هـای تئـاتر    -اراضی اختصاص یافته به کاربری فرهنگـی شـامل سـینما    كاربری فرهنگی :

 ومراکزآموزش هنری مطابق بابرنامه هاواستانداردهای وزارت فرهنگ وارشاداسلامی درنظرگرفته شده است .

اراضی اختصاص یافته به این کاربری در مقیاس شهر عمدتا برای ایجادکلیه تاسیسات وانبارهای مربوط بـه آب و بـرق وگـاز و    تاسیسات شهری : 

 مخابرات در نظر گرفته شده است.

 -این اراضی برای ایجاد تاسیسات جهانگردی وتفریحی در نظر گرفته شده است  کاربریهای مجاز در این محدوده شامل هتل ی وتوریستی:تفریح

آ انسهای مسافرتی وکاربریها ی وابسته درنظر گرفتـه شـده اسـت باتوجـه بـه تنـوع        -مراکز فروش صنایع دستی  -رستوران  -تاسیسات شهربازی 

 درمحدوده اراضی تفریحی و توریستی تهیه طرحهای خاص با توجه به ضوابط سازمانهای ذیربط و مسئول الزامی است.کاربریهای فوق 

زائر سرا، مهمانسرا، مهمانپذیروهتل آپارتمـان ویاایجادتسـهیلات اقـامتی موقـت کـه تحـت پوشـش سـازمان میـراث فرهنگـی و            كاربری اقامتی :

 گردشگری فعالیت داشته باشد.

سالن های بازی و استخرهای سونا برمبنای ضوابط سازمان تربیت -برای ایجادمجتمع های ورزشگاهی مقیاس شهرشامل زمین هاورزشی: كاربری 

 بدنی منظور شده است.

یراتـی در  اراضی مربوط به این کاربری برای ایجاد صنایع کوچک وکارگاههای غیر مزاحم و غیر آلوده شهری وکارگاه تولیدی و تعمصنایع و كارگاه:

 نظر گرفته شده است.

این اراضی جهت تاسی  انبارهای عمده و توقفگاهها ، سردخانه ، پایانه وسایل نقلیه سنگین ، ترمینالهای بـار و مسـافر،   حمل و نقل و انبارداری :  

 محل پارک اتوبوسها و مینی بوسها.

وری از موهبتهـای طبیعـی آنهـا    یا مصنوعی پوشیده از گیاهان،که بهره های طبیعیفضاهای سبز شهری عبارتنداز تمام عرصه كاربری فضای سبز:

 .مورد توجه و مد نظر انسان است
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 طرح های تفصیلی ملاک عمل درشهر مشهد 

درشهر مشهد با توجه به توسعه تدریجی شهر وپ  از طرح تفصیلی خازنی بنا به موارد وشرایط خاص طرحهای موضوعی وموضعی خاصـی تهیـه   

 درحال حاضر ملاک عمل جهت پاسخگوئی به شهروندان می باشد.که 

بادرنظرگرفتن طــرحهای تفصیلی مصوب موجوددرشهرمشهد دراین مجموعه آموزشی فقط به چند طرح مصوب عمده اشاره شده اسـت،لازم بـه   

طه سیستمی برروی پلاک ضـوابط مربوطـه   پیاده سازی شده است بنابراین با اعلام ضاب ESUPذکر است ضوابط ملاک عمل این طرحها درسیستم 

مـدیریت   –مشخص می شود اما چنانچه درخصوص اعلام ضابطه سیستمی ضوابط دارای ابهام ومشکل بود موارد را می توان ازمعاونـت شهرسـازی   

 طرحهای توسعه شهری و یا ازمشاورمربوطه درخصوص ضوابط ومقررات تصویب شده استعلام شود.

 شهرمشهد:اسامی طرح های تفصیلی 

 طرح های تفصیلی شهرمشهد اسامی                                               1جدول :

 منطقه نام طرح منطقه نام طرح منطقه نام طرح

 11 باقیمانده قاسم آباد 2 طرح مهدی آباد 11تا  1 طرح تفصیلی خازنی

 11 طرح ایثار 3 طرح سیس آباد 8تا 7 - 1تا 1 طرح تفصیلی طاش

 11 طرح تفصیلی ده محله قاسم آباد 3 طرح شاملو 5تا  1 (13طرح تفصیلی مهرآزان )

 12 طرح تفصیلی الهیه 8 1طرح تفصیلی اراضی زكریا  11تا  7 (16-15-14طرح تفصیلی مهرآزان )

 12 طرح تفصیلی امامیه 9 2طرح تفصیلی اراضی زكریا  7 طرح تفصیلی باغ خونی

 12 امامیه غربی 9 درهاراضی نه  7 شهرک طرق

 12 طرح تفضیلی شمال امامیه 11 طرح كال چهل بازه 6 شهرک شهیدرجایی

 12 غرب جاهد شهر  طرح چاهش شرقی 1 شهرک نوده ؛ مشهدقلی وحجت

 5 طرح شهرک صنعتی  طرح چاهش غربی 5 كرمانی هاطرح حسین آباد

 

 طــــاش ومهــــرآزان پرداخته خواهدشد.        –خازنــــی  درادامه این جــزوه به معرفی وبررسی طرحهــای تفصیــلی
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 طرح تفصیلی خازنی –الف 

 (1358)مصوب سال 

 

 

 

 

 

 

 محدوده شهرمشهد

 طرح خازنیمحدوده 

 راهنمای نقشه
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 کاربری مسکونــــی .1

 :تراكم 

 )چهارطبقه بالای پیلوت ( %241)سه طبقه بالای پیلوت (              زیاد:   %181)دوطبقه بالای پیلوت(    متوسط:  %121كم: 

 ل تقسیمات سه گانه سطح شهر :جدو 

بطورکلی درطرح جامع براساس درآمد ساکنین مناطق مختلف شهر به سه قسمت ؛ برخوردار؛ نیمه برخوردار و کم برخوردار تقسیم گردیده است 

ی واقتصادی مردم باعـث  این تقسیم بندی درطرح تفصیلی نیز ابقاء شده است بنابراین خط مرزی میان مناطق سه گانه بادرنظرگرفتن وضع اجتماع

 شده که تفکیک اراضی درمناطق برخوردار به قطعات بزرگترودرمناطق کم برخورداربه قطعات کوچکترامکان پذیرباشد.    

 جدول زیربراساس تعریف فوق وتراکم های مصوب طرح تفصیلی تهیه شده است.
 

 

 

 

 سطح اشغال: 

 عرصه کمترازحداقل مساحت عرصه که قابل پاسخگویی نیست می توان به دو طریق عمل نمود: .1

 تجمیع توسط مالک تابه حد مساحت مجاز برسد.   ب:                      تملک توسط شهرداری  الف:

 %61آورد.مثلااگردرطبقه همکـف   جهت تعیین طول پیش آمدگی مجازهرطبقه میتوان ازدرصدزیربنای آن طبقه نسبت به عرض پلاک بدست .1

 طول زمین خواهد بود. %61زیر بنا در نظر گرفته می  شود طول ساختمان 

 

 

 خازنی تفصیلیدر طرح  تراکم درکاربری مسکونیجزئیات                2جدول :

 تراكم كاربری

حداقل 

مساحت 

 قطعه

سطح 

 اشغال

حداقل 

عرض 

 قطعه

تعداد 

 طبقات

حداقل زمین 

برای هر واحد 

 مسکونی

ی
ون

سک
م

 

 1منطقه 

 برخوردار
 

 115 1 8 %61 151 %111 تراكم كم

 111 1 7 %61 111 %181 تراكم متوسط

 87,5 4 6 %61 175 %141 تراكم زیاد

      2منطقه 

نیمه 

 خورداربر

 111 1 8 %61 111 %111 تراكم كم

 75 1 7 %61 161,5 %181 تراكم متوسط

 61,5 4 6 %61 117,5 %141 تراكم زیاد

          3منطقه 

كم 

 برخوردار

 75 1 8 %61 151 %111 تراكم كم

 51 1 7 %61 115 %181 تراكم متوسط

 17,5 4 6 %61 111 %141 تراكم زیاد
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 :تعیین تعداد واحدمجاز 

توجه به سه منطقه شهری وتـراکم هـای    با تابع مساحت عرصه می باشد که درهرتراکم باستنادضوابط ومقررات طرح تفصیلی و مجاز واحد تعداد

بوده 75طرح خازنی باتراکم متوسط میزان عرصه برای واحدعدد1میزان عرصه برای هرواحدتعیین می گرددبرای مثال درمنطقه  درهرمنطقه موجود

 تعدادواحدبه دست می آید.75که ازتقسیم عرصه بر

 مترمربع می باشد. 51درطرح خازنی حداقل زیربنای مفید حد اقل زیر بنای مفید هر واحد آپارتمان مسکونی:

 مساحت عرصه کمترباشد.  %41 نبایستی از  %61 باتوجه به ضابطه سطح اشغالز:فضای با

   : انباری در پیلوت 

 در صورت تامین پارکینگ جزء تراکم محسوب نمی گردد .درسطح اشغال مجازطبقه همکف  متر مربع انباری 11به ازای هر واحد 

  :ضوابط پاركینگ مسکونی درطرح تفصیلی خازنی 

  معاف از پارکینگ می باشد .یک واحد مسکونی 

  به عنوان یک واحد پارکینگ محاسبه می گردد. قابل پارکمتر مربع فضای حیاط  41مساحت 

 که قابل پارک باشد به عنوان مساحت مورد نیاز پارکینگ محسوب  میگردد. %41در صورت کاهش سطح اشغال,فضای بازمازاد بر 

 بقات داشته باشد)پله و آسانسور( پارکینگ در زیرزمین باید دسترسی مستقیم به ط 

 مترمی باشد.1,5متر و در تجارتیها1,5حداقل عرض رمپ جهت دسترسی پارکینگ مسکونی 

 :محل استقرار ساختمان 

  در شرایط متعارف در شمال قطعه قرار دارد و در موارد استثنایی مانند وجود درختان قطور و یا شرقی غربی بـودن  جهت ساخت احداث اعیان

 ودرصورت تائید امکان تغییرجهت ساخت امکانپذیرخواهد بود. ا توجه به محل استقرار ساختمانهای مجاور در کمیسون فنی مطرحزمین ب

 های ساختمان به نور آفتاب و فضای باز ساختمانهای مجاور صدمه نزند. موقعیت ا ستقرار بایستی به گونه ای باشد که حجم 

  متر مربع زیر بنـا باشـد محـل     1511سقف  ویا بیش از  6واحد مسکونی  و یا بیش از  11یا بیش از در صورتیکه ساختمان بیش از یک بلوک

 استقرار ساختمان بایستی به تایید حوزه معاونت فنی و شهرسازی برسد.

 :زیر زمین 

یشتر در زیر زمین قرار گیرد  حجم آن یا ب % 71در صورتیکه  ،باشد می متر 1/1 1حداکثر ارتفاع از روی جدول خیابان تا زیر سقف زمین  .1

 محسوب نمی گردد.تراکم جزو 

 در صورتیکه زیر زمین به مسکونی تبدیل شود جزو تراکم محسوب می گردد. .1

 جزء زیر بنا محسوب نمی گردد.تا سطح اشغال مجاز در زیرزمین استخر و سوناو جکوزی  .1

 : ضوابط تفکیک زمین درطرح خازنی 

 مساحت تفکیک زمین رعایت گردد. مقررات حداقل عرض قطعه و حداقل 

 .ضوابط ومقررات شهرسازی ونحوه ساخت همجواری ها درتفکیک بایستی ملاک عمل قرار گیرد 

 بلامانع است. رعایت سایرضوابط ومقررات ملاک عمل افراز و تفکیک املاک مشاعی در حد ضابطه تفکیک و در نسبت به سهم مشاع با 

 ملاکی که قبلا تجمیع شده اند با شرایط تفکیک قبلی بلامانع است.تفکیک مجدد در حد ضابطه و تفکیک ا 
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 .تفکیک قهری در اثر وجود خیابان از بین ملک, بلامانع است 

 .تفکیک قسمتی از ملک جهت تجمیع با ملک مجاور با رعایت ضوابط تجمیع بلامانع است 

  زنی شرایط احداث تجاری در حد خرده فروشی برای مركز محله ای  در طرح خا 

 متر باشد. 11تا  11عرض معبر بین  -1

 مترو بصورت یکدربند مغازه باشد. 1مترمربع وحداقل عرض 11عرصه وحداقل  %11حد اکثرتجارتی -1

 متر مفید باشد. 5/1ارتفاع آن حد اکثر  -1

 عمق مغازه بیش از عرض آن باشد. -4

 استفاده تجارتی در طبقه همکف باشد. -5

 مترمی باشد. 1حد اقل عرض دهنه  -6

 احداث تجارتی در کاربری مسکونی در طرح طاش و مهرازان غیر مجاز می باشد. توجه:

 کاربری تجارتــــی .2

 :تراكم 

 %511تجارت شهری :                   %351تجارت ناحیه :                     %251تجارت محله : 

 : سطح اشغال 

  : 111طبقه همکف% 

 : شینی جانبی و عقب نشینی های محدودیت ارتفاع مجاز است که تمام سطح هر طبقه را پ  از رعایت عقب ن تجارت محله ، تجارت ناحیه

 به زیربنا اختصاص دهد.

 :و بقیه طبقات پ  از رعایت عقب نشینی جانبی و عقب نشینی های محدودیت ارتفاع مجاز است که تمـام    %111طبقه اول  تجارت شهری

 سطح هر طبقه را به زیربنا اختصاص دهد.

 %141چنانچه درپلاکهای تجارتی قصداحداث ساختمان بصورت مختلط تجاری ومسکونی باشدبایستی ازضابطه مسکونی باتراکم زیاد یعنـی  تبصره:

 سطح کل زمین را می توان به تجاری اختصاص داد. %61استفاده شودکه در این صورت در طبقه همکف تا میزان 

رتی ازنظر معبر) دسترسی سواره وپیاده( ونیزحداقل مساحت عرصه )شرایط کالبدی و فیزیکی( : درصورتیکه اراضی تجارتی شرایط احراز تجاتبصره

 رانتواند احراز نمایند مشمول تقلیل ضابطه وبراساس کاربری مسکونی ومختلط قابل پاسخگوئی می باشند.   

   14/18/89-/ ش 1881/1سـلامی شـهر بشـماره    شـورای ا مصـوبه   باسـتناد  بایسـت  درصورتیکه ملک درتجاری شهری قرارگرفته باشد میتبصره: 

 د.  نمایبه نمازخانه اختصاص را اززیربنا درصدی 
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 : حداقل مساحت تفکیک عرصه 

  :متر مربع) تجارت محله،ناحیه،شهری( 511منطقه یک شهری 

  :تجارت محله،ناحیه،شهری(متر مربع 411منطقه دو شهری ( 

  :احیه،شهری() تجارت محله،نمتر مربع 111منطقه سه شهری 

 حداقل مساحت تفکیک فوق در تمام تراکم های تجاری طرح تفصیلی خازنی ملاک عمل می باشد.تبصره: 

 مترکمترباشد. 11عرض یا حداقل فاصله بین اضلاع یک قطعه زمین تجارتی نبایستی از حداقل تبصره: 

 عقب نشینی جانبی از پلاكهای مجاور: 

  متر عقب نشینی جانبی از روی طبقه همکف از پلاکهای مجاور الزامیست . 5/1ت محله و ناحیه طبقه و اقع در تجار 4ساختمانهای تا 

  متر عقب نشینی جانبی از روی طبقه اول از پلاکهای مجاورالزامیست. 1طبقه واقع در تجارت شهری  4ساختمانهایی بیش از 

 واحدتجارتیمجاز نه ا حداقل مساحت وعرض ده :   

 متر1دهانه   -مترمربع  11مساحت 

 :حداكثر ارتفاع دركاربری تجاری 

  است. متر 4,5کف همطبقه  واقع در تجارت محله و ناحیه حداکثرارتفاع طبقه  4برای ساختمانهای تا 

  متر ا ست. 5,5طبقه واقع در تجارت شهری حداکثرارتفاع طبقه همکف  4برای ساختمانهای بیش از 

 

 اداری-دولتـی .3

 :تراكم 

 %511شهری:                       %251محله:                       %351ناحیه: 

 : سطح اشغال 

  71همکف : حداکثر%  

 : 51بالاتر از همکف% 

 : حداقل مساحت تفکیک عرصه 

  :متر مربع 511منطقه یک شهری 

  :متر مربع 411منطقه دو شهری 

  :متر مربع 111منطقه سه شهری 

 رایط احراز لازم وفق ضوابط را نداشته باشد به تراکم متوسط مسکونی تقلیل می یابد.  درصورتیکه عرصه به لحاظ مساحت ش .تبصره:

 متر کمتر نباشد11حداقل عرض یا حداقل فاصله ی بین اضلاع از تبصره: 
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 :ضابطه پاركینگ 

 یک سوم مجموع فضاهای اداری )جدول شماره یک(

 آمـــوزشـــــی .4

 :تراكم 

 115% 

 : سطح اشغال 

 15% 

 65% را به عنوان پارکینگ می توان تلقی نمود.  %15 که ازاین مقدارفضای باز مین جهت فضای باز و محل بازی در نظر گرفته شودسطح کل ز 

 : حداقل مساحت تفکیک عرصه 

  :)مترمربع 1111کودکستان )مهدکودک 

 :متر مربع 5111دبستان 

  :مترمربع 15111راهنمایی و دبیرستان 

 :ضابطه پاركینگ 

 اهای آموزشی )جدول شماره یک(یک سوم مجموع فض

 درمـــانی  -بهداشتـی .5

 :تراكم 

111 % 

   :سطح اشغال 

41% 

 : حداقل مساحت تفکیک عرصه 

 :مترمربع 511درمانگاه محلی 

 :ضابطه پاركینگ 

 یک سوم مجموع فضاهای بهداشتی )جدول شماره یک(
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 صنعتـی .6

 :تراكم 

 %111اشد: سطح کل زمین چنانچه مساحت زمین کمتر از حد نصاب ب 151%

 : سطح اشغال 

 %61چنانچه مساحت زمین کمترازحدنصاب باشدو فضای باز به عنوان پارکینگ می توانداستفاده شود( % 15سطح کل زمین )  75%

 : حداقل مساحت تفکیک عرصه 

 حداقل مساحت تفکیک هزارمترمربع می باشد. 

  ملاک عمل سازمان آتش نشانی می بایست رعایت گردد.  رعایت حداقل عقب نشینی جرم درهمکف از اطراف طبق ضوابط .تبصره:

 حمـل ونقـل وانبـارداری و توقفـگاه .7

 :تراكم 

151 % 

 :سطح اشغال 

 مشابه مقررات ساختمانی در حوزه استفاده ازاراضی صنعتی سبک)غیر مزاحم( می باشد.

 :حداقل مساحت تفکیک عرصه 

 .متری 11متر مربع به خیابان  1111حمل و نقل انبار: حداقل 

 تقلیل می یابد. %61و سطح اشغال به   %111مساحت عرصه کمتراز هزارمترمربع باشد تراکم به  درصورتیکه .تبصره:

 فضـای باز تفریحـی و ورزشـی .8

   :تراكم 

 11% 

 :سطح اشغال 

  :سطح کل زمین و حداکثر سه هزار متر مربع. %5برای اراضی تا ده هکتار 

  سه درصد سطح کل زمین  و حداکثر شش هزار متر مربع.برای اراضی بیشتر از ده هکتار 
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 جزئیات ضوابط سایر کاربری ها در طرح خازنی                                      3جدول :

 تراكم كاربری

حداقل 

مساحت 

 قطعه

سطح 

 اشغال

حداقل 

عرض 

 قطعه

تعداد 

 طبقات

ارتفاع 

 همکف

ارتفاع سایر 

 طبقات
 توضیحات پاركینگ

ت
ی

ار
ج

 

 %052 تجاری محله
 

111% 12 2 4,51 3 
یک سوم فضای مشمول 

 تراكم
 2,21نیم طبقه با ارتفاع 

 %052 تجاری ناحیه
 

111% 12 3 4,51 3 
یک سوم فضای مشمول 

 تراكم
 2,21نیم طبقه با ارتفاع 

 %522 تجاری شهری
 

111% 12 5 5,51 

طبقه اول 

و سایر  3,5

 3طبقات 

یک سوم فضای مشمول 

 متراك
 2,21نیم طبقه با ارتفاع 

ی
زش

مو
آ

 

 %35 1111 %525 كودكستان
یک سوم فضای مشمول     

 تراكم

جهت  فضای باز  15%

 %35 5111 %525 دبستان استفاده پاركینگ می باشد
    

راهنمایی و 

 دبیرستان
525% 15111 35% 

    

یک سوم فضای مشمول 

 تراكم
 

ی
مان

در
ی 

شت
دا

به
 

 %41 511 %022 درمانگاه
    

یک سوم فضای مشمول 

 تراكم
 

 51بیمارستان 

 تختخوابی
022% 3111 41% 

    
 یک سوم فضای بهداشتی

به ازای هر تختخواب اضافه 

متر مربع به مساحت  51

 عرصه افزوده میشود

ی
دار

ا
 

 %052 اداری ) محله(
 

71% 12 
 

4,51 3 

یک سوم فضای مشمول 

 تراكم

سطح اشغال طبقات بالای 

 می باشد %51همکف 
 %052 اداری ) ناحیه

 
71% 12 

 
4,51 3 

 %522 اداری ) شهر(
 

71% 12 
 

4,51 3 

ی
عت

صن
 

 
552% 

 
75% 

  
4,51 3 

متر مربع  121به  ازای هر 

 متر مربع35زیر بنا 

چنانچه مساحت زمین كمتر 

از حد نصاب باشد تراكم به 

  %61و سطح اشغال به  111%

 ابدی كاهش می
و 

ل 
 نق

ل و
حم ا

ی
دار

ار
نب

 

 
552% 1111 75% 

  
9 

 

متر مربع  121به  ازای هر 

 متر مربع35زیر بنا 
 

از
ی ب

ضا
ف

 

 
11% 

 11اراضی تا 

 هکتار
5% 

    
 

 3111حداكثر سطح اشغال 

 متر مربع

 
11% 

اراضی بیش 

 هکتار 11از 
3% 

    
 

 6111حداكثر سطح اشغال 

 متر مربع
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 طرح تفصیلی طـــــاش –ب 

 ( 24/12/1385یه )آخرین اصلاح

 
 

 

 

 

 

 

 

 محدوده شهرمشهد

 طرح طاشمحدوده 

 راهنمای نقشه
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 مسکونـــی .1

 

 

 

 

 

 :تـــراكم 

  111متر(:    6مترمربع و عرض معبر تا  151تراکم کم )قطعات تا%   

  151متر(:    8تا 6مترمربع و عرض معبر 151تا 151تراکم متوسط )قطعات%  

  111متر( :       8متر مربع و حداقل عرض معبر 511تا  151تراکم زیاد ) بیش از%  

  151متر(: 11ل عرض متر مربع و حداق 1111تا  511تراکم خیلی زیاد )بیش از%  

  (5)با تصویب کمسیون ماده %511متر مربع( :     1111تراکم ویژه )بیش از 

 شرایط احراز تراکم های فوق رعایت شرط عرض معبر و حداقل مساحت عرصه تعیین شده می باشد.. تبصره:

 :سطح اشغال 

 می باشد. %51طاش جهت احداث بنا در یک زمین راگویند که درطرح تفصیلی  مجازمساحت میزان 

 

 

 

 

 

 

 

 تفصیلی طاشدر طرح  تراکم درکاربری مسکونیجزئیات                4جدول :

 حداقل مساحت قطعه تراكم كاربری
سطح 

 اشغال
 حداقل عرض دسترسی

ی
ون

سک
م

 

 متر 6تا  %51 مترمربع 151تا  %111 تراكم كم

 متر 8تا  6از  %51 مترمربع 151تا  151از  %151 تراكم متوسط

 متر 8حداقل عرض  %51 مترمربع 511تا  151از  %111 تراكم زیاد

 متر 11حداقل عرض  %51 مترمربع 1111تا  511از  %151 تراكم خیلی زیاد

 %51 مترمربع به بالا 1111از  %511حداکثر   ویژه تراكم 
متر  11حداقل عرض 

 (5)باتصویب کمیسیون ماده 
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 حا شیه خیابان های ویژه  تـــراكم: 

 1111  قــرمز با رنگ  %511متر مربع و بیشتر 

 751    زردبارنگ  %111متر و بیشتر 

 511  سبــزبارنگ  %111متر مربع و بیشتر 

 151    آبــــــیرنگ با%111متر مربع 

 511 111تراکم خیلی بالای مسکونی(  -متر مربع و بیشتر )بلند مرتبه سازی% 

 :سطح اشغال حاشیه خیابانهای ویژه 

 1111 :51سطح اشغال در طبقات:                            %71متر مربع و بیشتر:     سطح اشغال در همکف%   

 751 51سطح اشغال در طبقات:                           %71همکف: متر مربع و بیشتر:       سطح اشغال در%   

 511  :51سطح اشغال در طبقات:                            %51متر مربع و بیشتر :     سطح اشغال در همکف%    

 151  :51ت: سطح اشغال در طبقا                            %51متر مربع و بیشتر:     سطح اشغال در همکف%    

 511 45سطح اشغال در طبقات:          %45تراکم خیلی بالای مسکونی(:   سطح اشغال در همکف:  -متر مربع و بیشتر )بلند مرتبه سازی% 

 متر جهت ورودی پارکینگ داشته باشد. 6کلیه قطعات بایستی در حاشیه خیابانهای ویژه دارای دسترسی دوم حداقل  تبصره:

در حاشیه خیابانهای ویژه که حداقل مساحت یا دسترسی دوم جهت پارکینگ را ندارند در هر کاربری قرار گیرند مجازند با  قطعات واقع تبصره:

 تراکم قطعه مسکونی مشابه در حالت معمولی )کم، متوسط، زیاد، خیلی زیاد( فقط احداث بنای مسکونی نماید.

 :تعیین واحدمجـــاز 

 عداد واحد مجاز در تمام تراکم های مسکونی می باشد.نای تبم 75مساحت عرصه تقسیم بر 

 مترمربع. 41حد اقل زیر بنای مفید هر واحد آپارتمان مسکونی :درطرح طـــاش 

 تفصیلی طاشدر طرح تراکم حاشیه خیابان های ویژه جزئیات                        5جدول :

مساحت زمین حاشیه 

 خیابان ویژه
 عرض معــبر تراكم

در  سطح اشغال

 همکف

در  سطح اشغال

 طبقات

حداقل عرض 

 قطعه

تعداد 

 طبقات

 11 11 %51 %71 ه های نقشه سیستمموجوددرلای %511 متر مربع و بیشتر 1111

 6 11 %51 %71 موجوددرلایه های نقشه سیستم %111 مترمربع و بیشتر 751

 6 11 %51 %51 موجوددرلایه های نقشه سیستم %111 متر مربع و بیشتر 511

 4 11 %51 %51 موجوددرلایه های نقشه سیستم %111 متر مربع و بیشتر 251

 متر مربع و بیشتر 511

تراكم خیلی  –لند مرتبه سازی ) ب

 بالای مسکونی(

  11 %45 %45 موجوددرلایه های نقشه سیستم 111%
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   :ضوابط پاركینگ 

  محل پارک 1متر مربع   111واحد با مساحت کمتر از  1به ازای هر 

  محل پارک 1متر مربع   111تا  111واحد با مساحت  1به ازای هر 

 محل پارک 1متر مربع  111واحد با مساحت بیشتر از  1ه ازای هر ب 

 متر مربع نیازی به پارکینگ ندارد. 111یک واحد مسکونی کمتر از  تبصره:

 :)ضوابط تفکیک زمین در كاربری مسکونی)طاش 

  متر 8مترمربع با عرض قطعه بیشتر از  151حداقل مساحت 

  متر11ربع با عرض قطعه بیشتر از مترم 511حداقل مساحت با تراکم خیلی زیاد 

  میباشد. 1و  1تفکیک های انجام شده قبل از تصویب ضوابط حاضرکماکان دارای اعتبارمی باشدوتفکیکهای جدیدشامل ضوابط ردیف  تبصره:

  واحد مسکونی عرصه بصورت مشاع می باشد. 4اراضی با بیش از 

  شد ولی تجمیع آن بلامانع است.فرهنگی قابل تفکیک نمی با –اراضی با کاربری تاریخی 

 .در تفکیک اراضی باید قوانین مربوط به ضوابط شهرداری، فضای سبز و قطع درختان رعایت گردد 

 یک سوم( طول آن کمتر باشد و زمینهای ناهمگون نبایـد از انـدازه    1/1عرض قطعات در زمینهای مستطیل، متوازی الاضلاع یا ذوزنقه نباید از(

 گترین ضلع آن قطعه کمتر باشد.)یک سوم( بزر 1/1

  انجام می شود. 5هزار متر با تصویب کمیسیون ماده  11تفکیک قطعات بیش از 

 چنانچه در چند قطعه تفکیکی قصد احداث یک ساختمان باشد قطعات مذکور باید قبل از صدور پایانکار ساختمان تجمیع گردند. 

 ی که در طـرح تفصـیلی در زمینهـای مـورد تفکیـک پـیش بینـی گردیـده بـا رعایـت           هنگام تفکیک زمینهای فوق لازم است کلیه گذرگاههای

 معیارهای مشخص شده جهت عرض هر معبر حفظ گردد.

   هنگام تفکیک زمینهای فوق که در مورد کلیه گذرگاههای فرعی و محلی که در طرح تفصیلی مشخص نشده، لازم است کلیه مقررات

 ن باز و بن بست و شعاع دوربرگردانها رعایت گردد.پیشنهادی طرح تفصیلی از نظر عرض ؛ ب
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 ضوابط و مقررات سایر کاربریها در طرح طاش                                     6جدول :

 تراكم كاربری
حداقل 

 مساحت قطعه

حداقل 

 عرض قطعه

سطح 

 اشغال

تعداد 

 طبقات
 توضیحات پاركینگ

ی
ار

ج
ت

 

 تجاری مسکونی
 

 %71 11 ربعمتر م 111
 

 کاربری مجاز یک دوم
 

 تجاری اقامتی
 

 %71 11 متر مربع 151
 

 

 سطح اشغال در طبقات زیر زمین و

سایر طبقات مطابق و در  % 71همکف

 کاربری مسکونی

 تجاری کلان
 

 %71 16 متر مربع 411
 

 
 

ی
مت

اقا
 

 %51  متر مربع 411 %191 یک ستاره
 

درحد ضابطه مجاز یک پنجم ومازاد 

  ضابطه یک سومبر

 %51  متر مربع 811 %151 دو ستاره
 

 %41  متر مربع 1511 %171 سه ستاره
 

 مسافرخانه
 %61  متر مربع 151 111%

  

ی
زش

مو
آ

 

 کودکستان
  

 
  

متر مربع زیر بنا یک  51به ازای هر 

 واحد پارکینگ الزامی است

تابع ضوابط و مقررات آموزش و 

 پرورش

 %111 تاندبس
 4111تا  1151بین

 متر مربع
 51% 1 

متر مربع زیر بنا یک  51به ازای هر 

 واحد پارکینگ الزامی است

حداقل زمین مورد نیازبراساس تعداد 

کلاس می باشد وتابع ضوابط و 

 مقررات آموزش و پرورش می باشد

راهنمایی و 

 دبیرستان
111% 

 1641تا 1511بین 

 متر مربع
 41% 1 

متر مربع زیر بنا یک  51ر به ازای ه

 واحد پارکینگ الزامی است

حداقل زمین مورد نیازبراساس تعداد 

کلاس می باشد وتابع ضوابط و 

 مقررات آموزش و پرورش می باشد

ی 
شت

دا
به

-
ی

مان
در

 

 151% 

در زمین های با 

وسعت حداکثر 

 متر مربع 1111

 51% 
 

واحد  1متر مربع،  75به ازای 

( و در فضای متر مربع 15پارکینگ )

متر  15باز به ازاء هر وسیله نقلیه  

 مربع پارکینگ

 

 
181% 

در زمین های با 

 وسعت بیش از 

 متر مربع 1111

 41% 
  

ی
دار

ا
   

و  متر مربع 1111

مساحت قطعه  

تفکیکی جهت 

احداث شعب فرعی 

متر مربع 511ادارات 

 می باشد

 51% 
 

 قعیت شهریمانند مسکونی و تابع مو کاربری مجاز یک دوم

بز
 س

ی
ضا

ف
 

    1%   

مساحت کل زیر بنا در مراکز تفریحات 

 %11سالم ) شهربازی و ...( حداکثر تا 

 اراضی فضای سبز می باشد
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 تجـارتـی .2

 : تـــراكم 

  می باشد. (دفترچه طرح تفصیلی طاش 1و 1مانند مسکونی و تابع موقعیت شهری )جدول شماره 

 ع موقعیت شهری می باشد.  اقامتی مانند مسکونی و تاب-تجاری 

 :سطح اشغال 

 :71  درکاربری تجارتی سطح اشغال همکف و زیرزمین%    

 اقامتی نسبت کاربری تجاری به اقامتی طبق نقشه های طرح تفصیلی پیشنهادی کاربری زمین میباشد.  -درکاربری تجارتی 

 چیدمان طبقات اززیرزمین می باشد.احداث میشود. تجاری در طبقات زیرزمین و همکف احداث می گردد و مابقی طبقات اقامتی  

   . در سایر طبقات مطابق مسکونی است 

 می باشد.میراث فرهنگی وگردشگری اختصاص طبقات بالای همکف به هتل آپارتمان یا هتل تابع ضوابط  تبصره:

 : )ضوابط تفکیک زمین در كاربری تجاری)طاش 

  :می باشد. 11مسکونی برابر  -رض قطعات تفکیک تجاری در مقیاس تجاریمتر مربع، حداقل ع 111حداقل مساحتتجارتی 

 در کاربری تجاری اقامتی(   متر 11حداقل عرض برابر  –متر مربع 151اقامتی: حداقل مساحت  -تجاری( 

  در کاربری تجاری کلان( متر 16حداقل عرض برابر  -متر مربع  411تجاری کلان: حداقل مساحت( 

 ی تجاری در مقیاس کلان با سایر کاربریهای مجاز این منطقه به صورت مختلط بلامانع است.واحدها احداث تبصره:

 به تراکم قطعه اضافه می شود. %11در صورت تجمیع قطعات در اراضی دارای کاربری تجاری  تبصره:

 مسافرخانه(-هتل آپارتمان-)هتل تـیاقام .3

 هتل تـــراكم : 

 ت شهری وباتراکم قطعه مسکونی مشابه طبق جدول شماره یک و دو طرح تفصیلی طاش می باشد.تراکم زیربنایی این اراضی تابع موقعی 

 آپارتمان هتل تـــراكم: 

  مترمربع.  411حداقل مساحت عرصه جدول شماره شش طرح تفصیلی طاش با : تراکم باستناد اقامتی یک ستاره 

 مترمربع.  811مساحت عرصه اش با حداقل : تراکم باستناد جدول شماره شش طرح تفصیلی طاقامتی دو ستاره 

  مترمربع.  1511حداقل مساحت عرصه تراکم باستناد جدول شماره شش طرح تفصیلی طاش با  :اقامتی سه ستاره 

 مسافرخانه تـــراكم : 

   مترمربع.  151وحداقل مساحت عرصه  %111مسافرخانه 
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 هتل آپارتمان سطح اشغال: 

   51اقامتی یک ستاره%  . 

 51تی دو ستاره  اقام%  . 

   41اقامتی سه ستاره%  . 

 مسافرخانه سطح اشغال: 

   61مسافرخانه%. 

 :ضابطه پاركینگ 

  باید تامین شود.طبق ضابطه یک پنجم زیربناهای تراکمی مجاز می بایست تامین و برای  مترا های مازاد بر ضابطه تراکم مجاز یک سوم 

 اداری  .4

 : تـــراكم 

  تابع موقعیت شهری می باشد.اداری مانند مسکونی و 

   : سطح اشغال 

 %51مساحت قطعه زمین بیشتر باشد.باقیمانده  سطح زمین ) %51حداکثرسطح اشغال زیربنای ساختمانهای اداری در طبقه همکف نباید از 

 مساحت( باید فضای سبز اختصاص یابد.

 : )ضوابط تفکیک زمین در كاربری اداری)طاش 

  متر مربع تعیین می گردد. 1111جهت احداث بنای اداری حداقل مساحت قطعه تفکیک 

 متر مربع تعیین میگردد. 511حداقل مساحت قطعه  تفکیک جهت احداث شعب فرعی ادارات ودرسطح نواحی و مناطق شهری برابر 

 .دسترسی بناهای اداری باید از جمع و پخش کننده های ناحیه ای ترمین گردد 

 وضع موجود تثبیت می شود. کاربری فضاهای اداری درتبصره: 

 :ضابطه پاركینگ 

  شود. زیربناهای تراکمی مجاز می بایست تامیندوم طبق ضابطه یک 

 یـآموزش .5

 : تـــراكم 

 آموزشی  تابع ضوابط ومقررات آموزش وپرورش می باشد 

   : سطح اشغال 

 ش می باشد.احداث بناهای آموزشی در هر مقطع تحصیلی تابع ضوابط و مقررات وزارت آموزش و پرور 
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  مساحت زمین تا ارتفاع   %41طبقه و در مدارس راهنمایی و دبیرستان 1مساحت زمین تا ارتفاع  %51حداکثر سطح اشغال همکف در دبستانها

 طبقه )بدون احتساب زیرزمین( تعیین می شود. 1

 عرصه می باشد. %111عرصه و برای راهنمایی  %111حداکثرتراکم زیربنا برای دبستان 

 ستقرار ساختمان طبق نظریه گروه نوسازی مدارس تعیین می گردد.محل ا 

 .استفاده از فضاهای استیجاری آموزشی با حفظ کاربری طرح تفصیلی و موافقت آموزش و پرورش مجاز می باشد 

  بیـل مـراجعین ایجـاد    متر جهت توقف های کوتاه مدت اتوم 5در بر گذر اصلی اراضی آموزشی باید زمینی در طول بر زمین و به عرض حداقل

 شود .مساحت این قطعه جزء فضای باز مرکز آموزشی محسوب میگردد.

 .ترمین پارکینگ برای فضا های آموزشی مانند فضاهای اداری می باشد 

  متر زیربنا یک واحد پارکینگ الزامی است. 51به ازای هر 

  های ورزشی ، احداث خوابگاهها وابسته به اموزش و پرورش ، در خصوص ضوابط تفکیک زمین در کاربری آموزشی ، احداث بنا ها و زمین

 .احداث موسسات آموزش و تعلیماتی به غیر از واحد های آموزشی عمومی در این صورت می بایست زمین معوض جایگزین نمود

 : )ضوابط تفکیک زمین در كاربری آموزشی)طاش 

ه آموزش پرورش ، احـداث مؤسسـات آمـوزش و تعلیمـاتی بـه غیـر از واحـد هـای         احداث بناها و زمین های ورزشی، احداث خوابگاهها وابسته ب

 آموزشی عمومی در اینصورت می بایست زمین معوض جایگزین نمود.

 

 یـدرمان -یـبهداشت .6

 : تـــراكم 

  181بیش ازآن  و %151مترمربع  1111درمانی درعرصه تا–بهداشتی% . 

 

   : سطح اشغال 

  51متر مربع حداکثر سطح اشغال در همکف  1111در زمین های با وسعت حداکثر%  

  41متر مربع حداکثر سطح اشغال در همکف  1111در زمین های با مساحت بیش از%  

  درمانی)طاش( : -ضوابط تفکیک زمین در كاربری بهداشتی 

آموزش پزشکی و سایر سازمانهای ذیـربط در   اراضی درمانی واقع در مراکز محله و ناحیه و با توجه به ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و

 تعیین حداقل تفکیک ملاک عمل قرار می گیرند.

  متر مربع با حداقل جبهه دسترسی اصلی در جنوب  8111تا  6111برای بیمارستان سرپایی،پلی کلینیک ها و اور ان  ها، مساحت زمین بین

 متر می باشد. 81حدود 

 مترمیباشد. 111مترمربع و حداقل طول جبهه دسترسی در جنوب  11111تخت مساحت حدود111برای پرو ه های بیمارستانهای تا 

  متر مربع میباشد. 11111متر و مساحت کل زمین حدود  161تخت حداقل طول دسترسی در جنوب حدود 111برای بیمارستان تا 

  متر مربع میباشد. 41111زمین حدود متر و مساحت کل 111تخت حداقل طول دسترسی در جنوب حدود  111برای بیمارستان تا 

  باشد. %1زمین دارای شیب ملایم تا 
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 .زمین باید از دسترسی های اصلی برخوردار باشد اولویت دسترسی از جنوب، بعد شرق و سپ  غرب است 

  میگردد.حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث حمام،رختشور خانه،آبریزگاههای عمومی بانظرشهرداری و صنف مربوطه تعیین 

  متر مربع می باشد. 1111حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث پلی کلینیک و مراکز بهداشتی و درمانی و درمانگاه کوچک 

 

 وورزشی زـفضای سب .7

 : تـــراكم 

   میباشد. %15کل اراضی می باشد وحداکثرسطح اشغال جهت مراکزتفریحات سالم  %5فضای سبز حداکثرسطح کل زیربنا 

 ابع ضوابط ومقررات تربیت بدنی می باشد.ورزشی  ت 

 :سطح اشغال 

   1در طبقه همکف% 

 اراضی فضای سبز میباشد. %11مساحت کل زیربنای ساختمان ها مربوط به مراکز تفریحات سالم )شهربازی و ...(حداکثر تا  تبصره:

 : )ضوابط تفکیک زمین در كاربری فضای سبز)طاش 

 ورزشی:

 ی ورزشی تابع ضوابط و دستورالعمل های سازمان تربیت بدنی است.تفکیک اراضی در حوزه کاربر 

 فضای سبز:

 حی مجاز نیستیتفکیک اراضی مربوطه به پارکها و فضاهای سبز و تفر.  

 می باشد تفکیک باغها و اراضی کشاورزی داخل محدوده طرح تابع ضوابط. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 72 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 ( 13)  طرح تفصیلی مهـــــرآزان -ج

 (29/3/1379)مصــوب  

 

 
 

 

 

 

 

 

 محدوده شهرمشهد

 13مهرآزان  طرحمحدوده 

 راهنمای نقشه
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 مسکونـــی .1

    : تـــراكم 

  61       مربع:متر 111مساحت كمتر از% 

  111     :   مترمربع 511تا  111مساحت% 

  151 : متر مربع و بیشتر 511مساحت% 

افزایش می یابد.  %11ا کاهش سطح اشغال مجاز همکف تراکم ت %5متر و بیشتر به ازای هر  11متر مربع و بیشتر و عرض معبر  511مساحت تبصره: 

 مساحت کل زمین(. %15)حداقل سطح اشغال در این حالت 

   : سطح اشغال 

  61     مربع:متر  111مساحت كمتر از% 

  51     :متر مربع  511تا  111مساحت% 

  51  :متر مربع و بیشتر 511مساحت% 

 :ضابطه تعیین تعداد واحد مجــاز  

 می باشد.تعیین تعداد واحد مبنای   61مساحت عرصه تقسیم بر عدد 
 

 تجـاری .2

 : تـــراكم 

 تجاری: -تجاری و مسکونی

  241 : متر مربع 811مساحت كمتر از% 

  311 : متر مربع 2111متر مربع و كمتر از  811مساحت بیش از% 

  511 :متر مربع 2111مساحت بیش از% 

      :611هتل% 

 ک عمل است.ضوابط سازمانهای اجرایی مسئول ، ملا مابقی كاربری ها:

 آموزشــی .3

 : تـــراكم  

 115% 

 

 درمانی -بهداشتــی .4

 : تـــراكم 

 211 % 
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 انتظامــی–اداری  .5

  : تـــراكم 

  : سطح كل زمین  %211 نظامی 

  511شهری :           %251محله :          %351ناحیه :  :اداری -دولتی% 

 حمل ونقل و انبــارداری .6

 : تـــراكم 

 ر حوزه استفاده از اراضی صنعتی سبک ) غیر مزاحم( می باشد.مشابه مقررات ساختمانی د 

 پارک و فضای سبز .7

 : تـــراكم 

 دو برابر سطح اشغال 
 

 صنایع و کارگاه .8

 : تـــراكم 

 151% سطح کل زمین 

  :111چنانچه مساحت زمین کمتر از حد نصاب باشد% 
 

 

 

 توجــــه:

 رح تفصیلی خازنی پاسخگوئی می شود. کاربری هایی نظیر صنعتی، آموزشی و اداری مطابق ضوابط ط 
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 13ضوابط و مقررات کاربریها در طرح مهرآزان                                      7جدول :

 

 
 

 نحوه دسترسی

 

 

 كاربری مساحت تراكم سطح اشغال

 ممنوع است 1و  1دسترسی از  بزرگراههاومعابرشریانی درجه 

 متر111مساحت کمتراز 61% 51%

 متر مربع 511تا  111مساحت  %111 %51 مسکونی

 مجتمع های مسکونی 151% 51%
 متر مربع و بیشتر( 511) مساحت

 11و معایر باعرض کمتر از 1و1از بزرگراههاومعابرشریانی درجه

 متر(ممنوع است 6متر) در بافت موجود 

و  %81در همکف 

در طبقات بالا 

51% 

 عمترمرب 811کمتر از  141%

تجاری 

-وتجاری

 مسکوتی

و  %81در همکف 

در طبقات بالا 

51% 

 متر مربع 1111تا  811یشتراز 111%

و  %81در همکف 

در طبقات بالا 

51% 

 متر مربع 1111مساحت بیشتراز  511%

 متر مربع(15111هتل  دراراضی با مساحت بالای  611% 41%

متر  )  11رض کمتر از و معایر باع1و1در بزرگراههاومعابرشریانی درجه

 متر( ممنوع است 6دربافت موجود 

 مهد کودک متر مربع 511 115% 15%

ی
زش

مو
آ

 

 دبستان متر مربع 1511 115% 15%

متر )  11و معایر باعرض کمتر از 1و1در بزرگراههاومعابرشریانی درجه

 متر( ممنوع است 8دربافت موجود 

 راهنمایی متر مربع 5111 115% 15%

 دبیرستان متر مربع 7511 115% 15%

متر )  11و معایر باعرض کمتر از 1و1در بزرگراههاومعابرشریانی درجه

 متر( ممنوع است 8دربافت موجود 
41%  111 % 

بهداشتی 

 درمانی

تجهیزات     متر ممنوع است 15از بزرگراههاومعایر باعرض کمتر از  

 شهری
غیر از شاهراه و خیابان  متر و بیشتر 11باید به یک گذرگاه با عرض 

 درجه یک دسترسی داشته باشند.

و  %71در همکف 

در طبقات بالا 

51% 

 

 

 

 

 %151ناحیه : 
 %151محله : 
 %511شهری : 

 

 

 
ی

ولت
د

-
ی

دار
ا

 نظامی 111%  51%  

 فضای سبز دو برابر سطح اشغال   

 41%  
 سطح کل زمین 151%

چنانچه مساحت زمین کمتر از حد نصاب 
 %111باشد: 

 صنعتی

متر و بیشتر غیر از شاهراه و گذرگاههای درجه  11باید به گذرگاههای با عرض 

یک دسترسی داشته باشند. ولی در هر حال عرض گذرگاه با نوع استفاده از زمین 

 .و حجم حمل و نقل و ترابری وسائط نقلیه بستگی خواهد داشت

 

 

  
 سطح کل زمین 151%

د نصاب چنانچه مساحت زمین کمتر از ح
 %111باشد: 

حمل ونقل 

 وانبارداری
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 ( 14،15،16)  طرح تفصیلی مهـــــرآزان -د

 (29/3/1379)مصــوب  

 
 

 

 

 

 

 

 محدوده شهرمشهد

طرح مهرآزان محدوده 

14-15-16 

 راهنمای نقشه
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 (16-15-14طرح تفصیلی مهـــرآزان )مناطق                                 8جدول :

گروه بندی 

 نواحی مسکونی

 حداكثرتراكم ساختمانی

 )درصد(

 ت قطعات تفکیکیحداقل مساح

 )متر مربع(

حداكثر 

سطح 

اشغال 

 همکف

 )درصد(

حداكثرتعداد

طبقات بدون 

احتساب 

پیلوت و 

 زیرزمین

حداقل 

مساحت 

خالص 

 مجازواحد

 مسکونی

 )متر مربع(

اندازه 

 متوسط

 یکواحد

 مسکونی

 )متر مربع(

  2و1نواحی 

تراكم  

 مسکونی كم

 111 81 2 61 (11اقل عرض قطعه )حد  251 درصد( 111تراكم ساختمانی كم )

 111 81 3 55 (12)حداقل عرض قطعه   351 درصد( 135//      //     متوسط )

 111 81 4 45 (14)حداقل عرض قطعه   511 درصد( 181//      //     زیاد )

نواحی 

  8و7و4و3

تراكم  

مسکونی 

 متوسط

 91 71 2 61 (8)حداقل عرض قطعه   211 درصد( 111تراكم ساختمانی كم )

 91 71 3 55 (11)حداقل عرض قطعه   311 درصد( 135//      //     متوسط )

 91 71 4 45 (12)حداقل عرض قطعه   411 درصد( 181//      //     زیاد )

  6و5نواحی 

تراكم  

مسکونی 

 زیــاد

 71 55 2 61 (8)حداقل عرض قطعه   151 درصد( 111تراكم ساختمانی كم )

 71 55 3 55 (11)حداقل عرض قطعه   251 درصد( 135//     متوسط )    //  

      

 

 مسکونـــی .1

 : تـــراكم 

         :111مسکونی تراکم کم%  

     :115مسکونی تراکم متوسط% 

        :181مسکونی تراکم زیاد% 

 :سطح اشغال   

 .(14،15،16) باستناد جدول مهرآزان

 ز: ضابطه تعیین تعداد واحد مجــا 

 .(14،15،16) باستناد جدول مهرآزان
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 تجــــاری .2

    : تـــراكم 

 151ه : ـتجارت محل%  

 181ه : ـتجارت ناحی%    

 241ری : ـتجارت شه%  

  :241    راسته تجاری اداری% 

  :181راسته تجاری ومسکونی% 

 آموزشــی .3

    :تـــراكم 

   :81کودکستان و مهد کودک% 

   :61دبستان% 

   :61راهنمایی% 

  :91دبیرستان% 

   :91هنرستان% 

   :51آموزش عالی% 

 درمانی-بهداشتی .4

 : تـــراكم  

 111 % 

 انتظامی  -اداری .5

 :تـــراكم 

   121 % 

 حمل و نقل و انبارداری .6

 :تـــراكم 

 51% 
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 پارک و فضای سبز .7

    : تـــراكم 

  :5محله و ناحیه% 

   :11       شهر% 

   :31   ورزشی% 

 صنایع و کارگاه .8

 :تـــراكم 

 51% 

 بیمارستان .9

 :تـــراكم 

 51% 

 مذهبی .11

 :تـــراكم 

 111% 

 تاریخی-فرهنگی .11

 :تـــراكم 

 91% 

 حداقل اندازه قطعات تفکیکی وضوابط ساختمانی مربوطه

 توجــــه:

 ( ونورگیردرطبقات  1مترمربع با عرض  11ضوابط حیاط خلوت درهمکف )مترمربع طبق طرح تفصیلی خازنی می باشد. 4متر 

 ندطرح طاش پیش آمدگی به سمت معبر )با هر عرض( ممنوع می باشد.دراین طرح تفصیلی مان 

  مترمجاز نمی باشد. 14طبقه درحاشیه معابروکوچه های کمتر از  4احداث هرگونه ساختمان مسکونی بالاتر از 

       از گروههـای   حداکثر تعداد واحدهای مجاز از طریق محاسبه سطح زیربنای کل تقسیم بر انـدازه متوسـط هـر واحـد مسـکونی در هریـک

 مختلف تراکمی مطابق با ستون آخر جدول بالا بدست می آید.
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در صورتیکه تراکم ساختمانی مستحدثات موجود از تراکم های ساختمانی طرح تفضیلی حاضر)طرح جدید (بیشتر باشد صدور پروانه تجدید بنـا  تبصره: 

( در مـورد  19/1/1179ن گواهی صادره ( مجاز است همچنین آندسته اراضی تا زمان تصویب طرح تفضیلی حاضر)مصـوب تا حد تراکم موجود آنها ) آخری

قـه  آنها بین شهرداری و مالکین توافق به عمل آمده یا برای آنها توسط شهرداری مجوز صادر شده تـراکم سـاختمانی مجـاز و حـداکثر سـطح اشـغال طب      

وابط طرح تفضیلی قدیم یا توافقات انجام شده قبل مشخص می گردد همچنین در مورد آندسته اراضـی کـه دارای   همکف در قطعات مربوطه بر اساس ض

رسیده ، ضوابط طرحهای آماده سازی فوق الـذکر مـلاک عمـل خواهـد      5طرح آماده سازی مصوب بوده و ضوابط ساختمانی آنها به تایید کمیسیون ماده 

 14-15-16تراکـم وسطح اشغـال طـرح تفصیلی مهرآزان                                 9جدول :

 تعدادواحد مجاز سطح اشغــال تــراكم كاربری

ی
ار

ــ
ــ

ــ
جـ

ت
 

 هریش ناحیه محله شهری ناحیه محله شهری ناحیه محله

151% 181% 141% 75% 75% 111% 
حداقل مساحت 

تجاری هر واحد 

 مترمربع11

حداقل مساحت 

تجاری هر واحد 

 مترمربع15

حداقل مساحت 

تجاری هر واحد 

 مترمربع11

راسته تجاری 

 اداری

141% 

راسته تجاری 

مسکونی 

181% 

---- 

و %75همکف

طبقات بالای 

 %55همکف

و %75همکف

طبقات بالای 

 %55همکف

---- 

حداقل مساحت 

تجاری هر واحد 

متر  11همکف 

مربع و واحدهای 

اداری یا مسکونی 

 مترمربع51

حداقل مساحت 

تجاری هر واحد 

متر مربع و  11همکف 

واحد های اداری یا 

 مترمربع51مسکونی 

---- 

تجارتی های 

 وبژه

)مجتمعهای 

خدمات نیمه 

کارگاهی 

 %111سبک(

میادین میوه و 

 %45تره بار
---- 

معهای )مجت

خدمات نیمه 

 کارگاهی سبک(

61% 

میادین میوه و 

 %15تره بار
---- ---- ---- ---- 

 آموزشی
مهد  

 کودک

دبستان 

 وراهنمائی

دبیرستان و 

 هنرستان

آمــوزش 

 عالــی

مهد  

 کودک

دبستان و 

 راهنمائی
دبیرستان  و 

 هنرستان

آموزش 

 عالی
---- 

81% 61% 91% 51% 41% 31% 31% 21% ---- 

 -شتیبهدا

 درمانی

 درمانگاه
بیمارستان عمومی و 

 خصوصی
 درمانگاه

بیمارستان عمومی و 

 خصوصی
 

111% 51% 41% 11% ---- 

 -اداری

 انتظامی
111 % ---- ---- 11% ---- 

 حمل ونقل

پایانه حمل و نقل 

 عمومی
 پایانه وسائط سنگین

پایانه حمل و نقل 

 عمومی
 پایانه وسائط سنگین

---- 
51 % 11% 11 % 11% 

پارک و 

 فضای سبز

 محله و ناحیه

5% 

 منطقه ای

11 % 

 شهری

5% 
---- ---- 

صنایع و 

 كارگاه
51 % 15% ---- 

 ---- 5حداکثر سطح اشغال همکف ک/ م/  %111 مذهبـی

 ---- %11 % 91 فرهنگی

 سات ساختمانی ممنوع است .متر از اضلاع خارجی بنا(ایجاد هرگونه تاسی51در محوطه حریم بنا)حداقل به فاصله  تاریخی

 ورزشی
 ---- شهر و منطقه ناحیه شهر و منطقه ناحیه

11% 11% 11% 11% ---- 
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ه طرح آماده سازی برای آنها بعد از تاریخ تصویب طرح تفضیلی حاضر تهیه می شود کلیـه ضـوابط طـرح تفضـیلی     بود لیکن در محلات و اراضی خالی ک

 جدید به شرح جزئیات جدول بالا و توضیحات این گزارش ملاک عمل میباشد.

می باشد.دربافتهای پر،چنانچه حـداقل   حداقل مساحت برای تفکیک قطعات مسکونی در جدول فوق صرفاً مربوط به اراضی مربوط به بافت خالی تبصره:

کیـک  مساحت قطعه تفکیکی از حداقلهای ارائه شده برای بافت خالی کمتر باشد، حداقل مساحت قطعات تفکیکی وضع موجود در بافت مربوطه ، برای تف

 قطعات اراضی خالی واقع در بافت پر ملاک عمل خواهد بود.

در جدول فوق صرفاً مربوط به قطعات تفکیکـی واقـع در محـلات و اراضـی خـالی اسـت در محـلات و        حداکثر سطح اشغال مجاز طبقه همکف  تبصره:

 برای کلیه تراکمها( ملاک عمل خواهد بود. %61بافتهای پر،اندازه حداکثر سطح اشغال طبقه همکف بر اساس ضوابط طرح تفضیلی قدیم)معادل 

 اراضی بافت پر شامل:

 لوار وکیل آباد ()شمال ب 8در ناحیه  8تا1محلات -

 )جنوب بلوار وکیل آباد(7در ناحیه  6تا1محلات -

 در ناحیه یک )محدوده شهرک آزدگان( 5و4و1و1محلات -

 )شهرک طالقانی(1در ناحیه  5محله  -

 ) کوی سیدی(4در ناحیه  7تا1محلات  -

 )شهرکهای انقلاب و ابوذر(5در ناحیه  8تا4محلات -

 ی طرق()روستا 6در ناحیه  4تا1محلات  -
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 82 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 بخـــشی ازضـوابط ومقـررات كلـی ساختمـان درطــرحــهای تفصیـــلی 
 

 حالت های كلی محدودیت ارتفاع .1

یکی ازمهمترین ضوابط شهرسازی عقب نشینی جانبی درارتفاع  جهت رعایت زاویه تـابش نورخورشـیدوجلوگیری    درجه: 45عقب نشینی  -الف

به بالا قابل اجرامی باشد یعنی املاک واقع درتراکم کم مسکونی شـامل   متر 9عابر می باشد.این ضابطه ازطبقه دوم به بعدیا ارتفاع ازایجاد سایه در م

 9این ضابطه  نمی شوند.ارتفاع مشمول ایـن ضـابطه تـابع عـرض معبـر مـی باشـدیعنی اگرمعبـری ازدیوارتادیوارمقابـل دارای عـرض تمـام شـده             

 ( 1)تصویر مترازبرپلاک می شود. 1درجه یعنی به میزان  45شمول عقب نشینی جانبی بازاویه مترباشدطبقه سوم م

متر باشد. معبر اصلی بـا زاویـه   7در پلاکهایی که دارای دو معبر اصلی و فرعی باشد و بشرطی که معبر فرعی زیر  ازمحور: 5/3عقب نشینی  -ب

 (1)تصویر د.وش می متر اجرا 9یا ارتفاع  شده و این ضابطه ازطبقه دوم به بعدازمحور  5/1درجه و معبر فرعی مشمول عقب نشینی  45

 مترمی باشد.این میزان عقب نشینی درطبقات بعدی نیز به همین میزان ادامه میابد. 5/1مبنای محاسبه میزان عقب نشینی ازمحور)آک ( به عمق 

 (1)تصویر بوط به خیابان های اصلی ومنتهی به حرم مطهر می باشد.این ضابطه صرفا مر عقب نشینی محورهای منتهی به حرم مطهر: -ج

 د.درجه عقب نشینی نماین 45متربا زاویه  11املاک مجاوراین محورها می بایست پ  ازارتفاع 

هرطبقـه  چنانچه مالکی به اختیارخوددرملک خودش ازسمت معبر عقب نشینی نمایدیا مشمول رعایت ضابطه حیاط خلوت اجباری گـردد   تبصره:

 درجه عقب نشینی خارج شود دیگرمشمول ضابطه عقب نشینی نمی گردد.   45که ازمحدوده خط زاویه 

ضابطه عقب نشینی مذکوردرخصـوص کـاربری تجـارتی میباشـد کـه      عقب نشینی جانبی نسبت به پلاک همجواردركاربری های تجاری: -د 

مترو مجتمع های تجاری  5/1ر کاربری تجاری محله و ناحیه تا چهارطبقه ازطرفین ازطبقه اول به بعد الزامی می باشد.جهت مجتمع های تجاری د

 (   4)تصویر مترازطرفین می بایست عقب نشینی رعایت گردد. 1واقع در تجارت شهری بیش ازچهارطبقه 

کاربری های تجاری شـهری ازروی  رعایت عقب نشینی جانبی ازپلاک های همجواردرکاربری تجاری محله وناحیه ازروی طبقه همکف و در تبصره:

 طبقه اول اجرا می شود.

 برخی ازضوابط محدودیت ارتفاع 1-1

 حداکثر ارتفاع ساختمان عبارتست از فاصله کف یا کف متوسط تا حد بلندترین عنصر ساختمان:

  متر( نیاز به رعایت عقب نشینی جانبی ندارد. 9پیلوت و دوطبقه روی آن )تا ارتفاع 

 مترهستند)به استثناء خیابانهای منتهی به حرم مطهر(نیازبه رعایت عقب نشینی جانبی ندارد. 11رای یک ممربیشترو مساویپلاکهایی که دا 

  درجه عقب نشینی جانبی را رعایت نمایند. 45متر هستند با رعایت زاویه  11پلاکهایی که دارای یک ممر کمتر از 

 شامل عقب نشینی جانبی نمی گردد. کوچه هایی که یک طرف آن فضای سبز)پارک( می باشد 

 .کوچه هایی که به عنوان عابر پیاده )حد فاصل خیابان اصلی و دور برگردان( می باشد شامل عقب نشینی جانبی نمی گردد 

 ردد.  درجه از ضلع مقابل خیابان به بیش از دو /سوم آخرین طبقه برخوردنمایدآن طبقه شامل عقب نشینی جانبی نمی گ45چنانچه خط زاویه 

 .خر پشته تاحدضابطه جزوعقب نشینی محسوب نمی گردد 

 معبریا بیشتر: 2پلاكهای دارای  2-1

  (1)تصویر درجه عقب نشینی جانبی را رعایت نمایند. 45معبر اصلی: تحت زاویه 

 (7)تصویر ره رو باشد.(متر سوا7متر از محور کوچه عقب نشینی جانبی را رعایت نمایند. )به شرط اینکه معبر کمتر از  5/1معبر فرعی 

 .پلاکهایی که دارای دو معبر هم عرض هستند برای تشخیص بر اصلی و فرعی، بر بزرگتر ملاک عمل است 
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  متر  می باشند ملاک عمل برای عقب نشینی معبر اصلی است. 7پلاکهایی که دارای دو معبر بالای 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 انواع عقب نشینی جانبی 3-1

 درجه ازمعبر 45ی زاویه عقب نشینی جانب 

 یکی ازمهمترین ضوابط شهرسازی عقب نشینی جانبی درارتفاع  جهت رعایت زاویه تابش نورخورشیدوجلوگیری ازایجاد سایه در معابر می باشد.

ضـابطه  نمـی شـوند.ارتفاع     متربه بالا قابل اجرامی باشد یعنی املاک واقع درتراکم کم مسکونی شامل این 9این ضابطه ازطبقه دوم به بعدیا ارتفاع 

مترباشدطبقه سوم مشمول عقب نشـینی   9مشمول این ضابطه تابع عرض معبر می باشدیعنی اگرمعبری ازدیوارتادیوارمقابل دارای عرض تمام شده 

 مترازبرپلاک می شود.   1درجه یعنی به میزان  45جانبی بازاویه 

 درجه 45محاسبه مقدار مساحت عقب نشینی  ارتفاع ساختمان ( = -طول برموثر پلاک * ) عرض معبر

 متر در نظر گرفته می شود.  9متر باشد،  9درهنگام استفاده از این فرمول در صورتی که عرض معبر اصلی پلاک کمتر از نکته: 
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 مترازمحور 5/3قب نشینی جانبی ع 

 متر قابل اجرامی باشد. 7زباعرض کمترافرعی )معبر دوم به بعد (  این ضابطه ازطبقه دوم به بعد ودرمعابر

مترمی باشد.این میزان عقب نشینی درطبقات بعدی نیـز بـه همـین میـزان      5/1مبنای محاسبه میزان عقب نشینی ازمحور)آک ( خیابان به عمق 

 ادامه می یابد.

 ازمحور 3,5( {= محاسبه مقدارمساحت عقب نشینی 7 -/ )عرض معبر 2بر موثر پلاک*}

 عایت ضابطه های فوق مساحت بدست آمده  بعنوان خلاف ضابطه )عدم رعایت عقب نشینی جانبی ( اعلام میشود.بنابراین درصورت عدم ر

 نحوه اعمال عقب نشینی جانبی بر یک پلاک 4-1

 متـر  9ارتفاع یا  درجه ازطبقه دوم 45متر قرارگرفته باشند، مشمول عقب نشینی با زاویه  7املاکی که درحاشیه معابربا عرض بیش از   حالت اول:

 میگردند. به بعد

مترمربع باقی بماندنمی توان به عنوان یکطبقه آن را درموافقـت   19چنانچه مساحت آخرین طبقه پ  ازاعمال میزان عقب نشینی کمتراز  تبصره:

   اصولی درنظربگیریم وحذف میگردد.
ز دوسـوم طبقـه برخـورد بکنـدآن طبقـه نیـاز بـه عقـب نشـینی          درجه به ارتفاع بیش ا45لازم بذکراست چنانچه خط زاویه عقب نشینی  تبصره: 

 ( 5نداردوازطبقه بعدی میزان عقب نشینی درنظرگرفته می شود.)تصویر
 املاکی که اعیان آنها درانتهای زمین قرارمیگیرد )پلاک های شمالی( میزان عقب نشینی جانبی آن به روش زیرمحاسبه میگردد: تبصره:

  مترقرارگرفته اند ، عرض معبر وضع موجود به انضمام عرض فضـای بـاز مبنـای رعایـت عقـب       9با عرض بیش از املاکی که درحاشیه معابر

 متر ساختمان می باشد.  9نشینی جانبی پ  ازارتفاع 

  متر فرض می شود و بـه انضـمام عـرض فضـای بـاز مبنـای       9مترقرارگرفته اند ، عرض معبر  9املاکی که درحاشیه معابر با عرض کمتر از 

 (   6متر ساختمان می باشد.  )تصویر9رعایت عقب نشینی جانبی پ  ازارتفاع 

 متر 7از محوراز معبرکمتراز  5/1، مشمول عقب نشینی دسترسی دارند  متر 7 بیشتراز و متر 7عرض کمتر از  بااز دو معبر املاکی که  حالت دوم:

 (7)تصویر دند.مترازطبقه دوم به بعد میگر7درجه ازمعبربزرگتراز 45زاویه  و
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 چیدمــان طبقه .2

انده مالک می تواند تراکم خود را در حد ضابطه و در طبقات مجاز ضابطه احداث نماید و مازاد بر آن تخلف محسوب می شود. چنانچه تراکمی باقیم

 باشد با رعایت پارکینگ مورد نیاز، می تواند در همکف احداث نماید.

مربع به همراه حداقل مشـاعات بـا    متر11جاز طبقه ای است که درچیدمان ضابطه برای پلاک اعلام می شود و دارای حداقل مساحت مجاز طبقه م

 باشد.  مترمربع ( 4مترمربع , فیلتر  1آسانسور  مترمربع ,  11توجه به شرایط پلاک )راه پله 

 

 حیاط خلوت و نورگیــرهــا                       .3

 12مساحت حیاط خلوت اجراشده درقطعات شمالی درطبقه همکـف وسـایرطبقات چنانچـه حـداقل بـه متـرا        گیر)حیاط خلوت اختیاری(:  نور

برسددرهیچ یک ازطبقات جزء زیربنا محسوب نمی شود ولی چنانچه یکی ازشـرایط فـوق رانداشـته باشـد مسـاحت      متر 2با عمق حداقل مترمربع

 ی که کف حیاط خلوت درآن قرارداردجزء زیربنا محسوب می شود.حیاط خلوت فقط درهمان طبقه ا

 6تصویر

 7تصویر

 5تصویر
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اصـلاحیه طـرح    11طـرح تفصـیلی خـازنی ومـاده      111ازصـفحه   8-1-6درخصوص حداقل عمق حیاط خلوت باستناد قسمت )ت بند  :8تبصره 

باشد.بنا براین چنانچه این فضـا بـا    متر یا بیشترمی بایست 1حدا قل یک عرض حیاط خلوت معادل  11/17/1161-11164تفصیلی خازنی بشماره 

 حالتهای مختلف اجرا شده باشد مانند تصاویر زیر ازاین ضابطه پیروی می نماید.

 

باشـد  وحیـاط خلـوت جهـت نـورگیری فضـاهای داخلـی درطـول          ی که دارای طول زیادی می ممکن است حیاط خلوت درساختمان ها تبصره:

 نیز مشمول همان ضوابط حیاط خلوت ساختمانهای شمالی می گردد.    ساختمان قرارگرفته باشد دراین حالت هم

مترباشددرطبقه ای کـه کـف   1*1به ابعاد  مترمربع 4حداقل مساحت نورگیرهائی که جهت وید ساختمان استفاده می شود بایستی نورگیر)وید(: 

ازشرایط فوق رانداشـته باشـددرکلیه طبقـات جـزء زیربنـا      نورگیردرآن طبقه بوده جزء زیربنامحسوب ودرسایرطبقات محاسبه نمیشودچنانچه یکی 

 محسوب خواهد شد. 
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حداقل مساحت نورگیرهایی که جهت داکت تاسیسات بهداشتی حمام،توالت ودستشویی به منظورعبورتاسیسات ساختمان استفاده نورگیر)داكت(: 

 ودرحدیکطبقه مشمول زیربنای مسکونی میگردد. ( باشدکه سطح آن جزء زیربنا محسوب1*1و به ابعاد ) مترمربع4میشودبایستی 

 ضوابط احداث پنجره حیاط خلوت  .4

به منظور افزایش بهره مندی ساکنان ساختمانهای شمالی ازنورطبیعی بارعایت عدم مشرفیت به منازل مجاور،ضوابط  17/1/61مورخ 5طبق ک.م.

 و مقررات نصب پنجره های حیاط خلوت به شرح زیر می باشد.

 نصب می شود. 1/ 71مشرف به همسایه در حیاط خلوت ها از کف طبقه اول به بعد از  پنجره های (1

 در داخل دیوار نصب شود که ثابت بوده و قابل تغییر و جابجایی نباشد. (2

 مانع دید از داخل ساختمان به فضای خارج و ایجاد مزاحمت باشد. (3

 به استحکام ساختمان لطمه وارد ننماید. (4

 یشه بایستی نشکن باشد.در صورت استفاده از ش (5

شهرمیبایسـت در  شورای اسلامی  17/11/1185-/ش 4986/1مصوبه شماره لازم بذکراست ارتفاع پنجره های بازشودرحیاط خلوت مذکورباستناد

ایـی( درزیـر    متروبه منظورافزایش بهره مندی ساکنان منازل ازنورطبیعی؛به صورت پوشش جداره بااستفاده ازمصالح جدید )آجرشیشه 71/1ارتفاع 

 متری بارعایت مواردذیل درساختمانهای شمالی بلامانع است: 11/1متروحداکثر تاارتفاع  71/1ارتفاع 

 .مصالح مورداستفاده بایدبه گونه ای درداخل دیوارکارگذاری شودکه ثابت بوده وقابل تغییروجابجایی نباشد 

 ج وایجاد مزاحمت باشد.ضمن کمک به تامین نور؛ مانع دیدازداخل ساختمان به فضای خار 

 .به استحکام بنای ساختمان لطمه وارد ننماید 

 .درصورتیکه ازجن  شیشه استفاده می شود باید نشکن باشد 

 پاركینگ و مشخصات جایگاه های پارک ومسیرهای عبوری خودرو       .5

وردنیازجهـت گـردش خـودرو درپارکینـگ و     دراین قسمت با مشخصات کلی وعمومی پارکینگ ها، نحوه چیدمان خـودرو در پارکینـگ، شـعاع م   

 همچنین مشخصات رمپ پارکینگ آشنا خواهید شد.

درجـه(         91ابعـاد لازم جهـت توقـف دوخـودرو درصـورتیکه کناریکدیگرقرارگیرند)بازاویـه پـارک        مشخصات جایگاه پارک خـودرو:   -الف

مترمی باشد. درپارکینگ های مسـقف درصـورتیکه    6×1عادموردنیاز مترمی باشد. زمانیکه خودروها درطول وپشت سرهم قرارگیرند، اب 5×1,5

 مترباشد، دوخود رو بین دوستون می تواند قراربگیرد.  4,5مترو فاصله داخلی بین دو ستون حداقل  5فاصله محورستون ها)آک  تا آک ( 

 رو بلامانع است.متر به ازای هرخود 1,5افزایش تعداد خودرو ، با افزایش فاصله محورستونها به ازای 

 

 

 

 

 

 

 



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 88 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 حالت های مختلف پارک خودرو درپاركینگ:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 4,5متر ودرمحل سـتونها از   5حداقل عرض مسیررفت وآمد)راهرو ها( درتوقفگاههای بزرگ ومتوسط، نباید کمترازمشخصات مسیرراهروها: -ب

 متردرنظر گرفته شود. 5نبایدکمتراز مترکمترباشد. شعاع میانی مسیر گردش خودرو درتوقفگاه نیز 

ارتفـاع  درتوقفگا ههای بزرگ، به منظورتفکیک عبورسواره وپیاده، درکنارمعبرسواره بایستی گذرگاه عابرپیاده به عرض حداقل  شصت سانتیمتر   )به 

 حداقل بیست سانتیمتر بالاتر ازسطح معبرسواره( درنظرگرفته شود.
 

 برای رمپ ها )شیبراهه( درهیچ حالتی ازجدول ذیل نبایستی کمترباشد.عرض توصیه شده مشخصات رمپ: -ج 

 مشخصات رمپ)شیبراهه(
 پارکینگ های بزرگ

 (خودرو 25بیش از)

 پارکینگ های متوسط

 (خودرو 25وكمتراز 4بیش از)

 پارکینگ های کوچک

 (خودرو 4كمتر از )

 1,5 1,5 5 حداقل مطلق عرض ورودی وعرض رمپ

 %17 %17 %17 حداکثرشیب رمپ

 %11 %11 %11 حداکثرشیب رمپ انتقالی

 45جایگاه پارک با زاویه  61جایگاه پارک با زاویه 

 عرضیجایگاه پارک 

 طولیجایگاه پارک 
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 توقـف متـر، درمحـل    کثر یکبه طول حدا و درصد11 باشیب حداکثرسطحی فضای توقف با درخروجی رمپ که به  مسیری است: مسیرانتقالی

 متصل می گردد.رمپ 

 می باشد. درصد 5دو ونیم متربا شیب حداکثر  با توجه به موقعیت ملک ونوع معبر حداقل طول ایستگاه رمپ قبل از شیب راهه فضای توقف:

 کف رمپها باید از مصالح غیرلغزنده برای خودرو باشد.درمناطقی که شرایط یخبندان وجوددارد، رمپ بایستی درفضای داخلی ساختمان قرارگیـرد 

 درغیر این صورت بایستی رمپ را به روش مناسب )بااستفاده ازمصالح سبک( مسقف نمود.

 ررمپ وورودی پارکینگ بایستی به نحوه مناسبی تامین شود.روشنائی مسی

 پروفیل طولی رمپ بایستی مطابق شکل ذیل باشد.

  :دیگرمشخصات پاركینگ ها 

 .تامین دسترسی مستقیم پارکینگ)ورودی وخروجی( ازحاشیه معابرشریانی درجه یک مجازنمی باشد 

  ، مترمی باشد. چهارحداقل عرض معبردسترسی به محل ورودی وخروجی پارکینگ 

 .محل دسترسی پارکینگ)ورودی وخروجی( نبایستی درحریم تقاطع های اصلی شهری قرارگیرد 

 .ملاک پارکینگ تامین شده،تعدادجایگاه پارکینگ بوده وصرف تامین مترا پارکینگ، قابل قبول نمی باشد 

  متر میباشد.   81/1ارتفاع ورودی ازروی شیب رمپ تازیر سقف 

 فضای توقفگاه به جایگاه ویژه معلولان جسمی توصیه می شود. %1تمان های اختصاصی درپارکینگ ساخ 

 .تامین حداقل یک تا دو جای پارک ویژه معلولین درهرطبقه پارکینگ توصیه می شود 

  متراست. 1,5حداقل عرض محل توقف اتومبیل معلولان با صندلی چرخدار 

  درنزدیکترین محل به درهای ورودی یا خروجی آسنسور ویاسایرنقاط بادسترسی آسـان  جایگاه اتومبیل معلولان جسمی حرکتی می بایست

 باشد.

    .توقفگاه های اختصاصی معلولان باید به وسیله علامت مخصوص مشخص شود 
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 :معافیت های پاركینگ دراصول هفتگانه 

 ی به محل اتومبیل را نداشته باشد.متروبیشتر قرارداشته ودسترس 45ساختمانهای در برخیابانهای سریع السیربه عرض  (1

متر( واقـع شـده ودسترسـی بـه      11متر و بیشتر )هر دو معبر بیشتر از  11متری تقاطع خیابانهای به عرض  111ساختمانهای در فاصله  (1

 محل اتومبیل را نداشته باشد.

 رداری مجوزقطع آنهارانداده باشد.ساختمان درمحلی قرارداشته باشدکه ورودبه پارکینگ مستلزم قطع درختان کهن بوده که شه (1

متر اگرشهروندی ادعای تامین پارکینگ داشته باشدو پارکینگ تامین شده وعملا قابل استفاده باشد شهرداری می تواند  4درمعابرکمتراز  (4

 پارکینگ را قبول نماید.  

 قدور نباشد.ساختمان دربر معبری قرار گرفته باشدکه به علت شیب زیاداحداث پارکینگ از نظر فنی م (5

 درصورتیکه وضع وفرم زمین ساختمان به صورتی باشدکه ازنظرفنی نتوان درسطح طبقات احداث پارکینگ نمود. (6

 متری از آن. 11قرار داشتن در حاشیه میدان و تا فاصله  (7

  : ضوابط پاركینگ مسکونی 

 . یک واحد مسکونی معاف از پارکینگ می باشد 

  متر مربع . 15دو واحد یک پارکینگ 

  متر مربع مورد نیاز می باشد.   51واحد پارکینگ :  1واحد  4و  1به ازاء 

  مترمربعی بایستی ترمین گردد.   15مترمربع و به ازای هر واحد اضافی یک پارکینگ 51واحد اول4واحد مسکونی به ازای  4بیش از 

 )پارکینگ در زیرزمین باید دسترسی مستقیم به طبقات داشته باشد)پله و آسانسور  

 مترمی باشد.1,5متر و در تجارتیها1,5حداقل عرض رمپ جهت دسترسی پارکینگ مسکونی 

  رمپ پارکینگ در فضای بازساختمانی جزء زیربنا محسوب نمی گردد و ضمناً ورودی پارکینگ بایستی طوری درنظرگرفته شودکه نیاز به قطع

 درخت حتی الامکان نباشد.

 پیش آمدگی سمت معبر .6

پیش آمدگی قسمتی ازساختمان که ازترازطبقه همکف به بالا ازسـمت مشـرف بـه معبراحـداث شـده ومبنـای        ــازنــی:طرح تفصیلی خ 1-6

متروخیابان های مشرف  8متروکمتراز  8  عرض . درخیابان های بامتر جزء تراکم محسوب نمی گردد 11/1عرض معبر حداکثر تا 18/1محاسبه آن 

 به حرم مطهر مجازنمی باشد.  

 در این طرح ها پیش آمدگی سمت معبر ممنوع می باشد.   تفصیلی مهــرآزان وطــاش:  طرح 2-6
 

 رمپ معلولین.7

 مجتمع های تجارتی رمپ معلولین اجباریست. –ادارات دواتی  –در ساختمانهای عمومی نظیر بانکها 
 

 پله فراروآسانسور در ساختمانهای مسکونی .8

 ه بالای پیلوت  نیاز به آسانسور و پله فرار نمی باشد.طبق 1در ساختمانهای مسکونی دارای پیلوت و 

طبقه بالای پیلوت چنانچه طبقه آخر با طبقه چهارم به صورت دوبلک  باشد نیاز به نصب آسانسور و پله فرار نیسـت و   5همچنین در ساختمان 

 طبقه بالای پیلوت نصب پله فرار و آسانسور الزامیست. 4در ساختمانهای بیش از 
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 العمل ایمنی  وآتش نشانی در ساختمانهادستور .9

معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد مقررگردید درزمان صدورپروانه وپایانکارکلیـه   14/11/91 -11751/91/19باستناد بخشنامه شماره 

 نقشه های ساختمانی ازنظرضوابط ایمنی وآتش نشانی بشرح بندهای ذیل کنترل وبررسی گردد:

دکلیه ساختمانهای گروه الف ،ب ،ج ودال ازنظرضوابط آتش نشانی طبق مفادمباحث مقررات ملی ساختمان توسـط نماینـدگان   مقررگردی بندیک: 

 سازمان آتش نشانی مستقر درسازمان نظام مهندسی بررسی وپ  ازتائیدآنها توسط کمیسیون فنی تصویب وابلاغ گردد.

نظربه مفیدبودن چک لیستهاوضوابط تهیه شده توسط آتشنشانی به تفکیک رشته هـای مهندسـی    بنددو:

درزمان صدورموافقت اصولی دراختیارمهندسین ومتقاضیان بمنظـوراطلاع رسـانی ولحـاظ درطراحیهـاقرار     

 گیرد.

وه)الف،ب،و ج( باتعریف درقانون نظام مهندسی وکنترل ساختمان مصوب ساختمانهای مسکونی گر بندسه:

مجل  شورای اسـلامی وهتلهابراسـاس امضـاء فـرم پایانکارومراحـل نظـارت طبـق ضـوابط مقـررات ملـی           

ساختمان، سفتکاری وبهره برداری توسط مهندسین ناظرسـاختمان تائیدمیگرددوسـازمان نظـام مهندسـی     

ه اعــلام صــدورپایانکارمینماید.بدیهی اســت مســئولیت تائیــدمواردنقص ودارای ایرادمســتقیمابه عهــده مهندســین براســاس گــزارش مزبوراقــدام بــ

طبقه منوط به تائیدکارگروه سازمانئ  11نفرومراکزمسکونی بیش از 111ناظرخواهدبود.لازم بذکر جهت هتلها، مراکزتجاری واداری باظرفیت بیش از

 آتشنشانی می باشد.  

ت مضاعف برساختمانها دردوره ساخت،براساس تشکیل واحدنظارت مشترک فیمـابین سـازمان نظـام مهندسـی سـاختمان وسـازمان       نظاربندچهار: 

 آتشنشانی انجام میگردد.

 مزاحمت و مشرفیت .11

 پیشروی طولی غیر مجاز. .1

 پیشروی طولی مجاز. درجه در 45عدم رعایت پخی  .1

 عدم رعایت ارتفاع مجاز . .1

 پنجره های باز شو حیاط خلوت مشرف به پلاکهای مجاور.در  7/1عدم رعایت ارتفاع  .4

 .درطبقات احداث بنا در جهت غیر متعارف .5

 .)محدودیت ارتفاع(عدم رعایت عقب نشینی جانبی  .6

 احداث پنجره وبازشو به سمت کال ها وفضای سبز. .7

یا طرح های شهری قرارگرفته بازگشائی معابر  مقدار مساحتی از یک عرصه که در طرح  مساحت واقع درطرح)مقداردرمسیر(: .11

 .  اند.

 تفکیک برای املاک در مسیر  

و نیز اجرای ضوابط طرح تفصیلی درخواست تفکیک و افـراز   قانون شهرداری 111ماده پلاکهایی که در مسیر تعریض معابر قرار دارند و به استناد 

 اصلاحی الزامی است. را دارند لزوماً در هنگام تفکیک و یا افراز اجرای طرح تعریض و رعایت بر

 ( )تراكم تشویقی(5نحوه اعطاء امتیازاملاک واقع در مسیر )ک.م. .12

 11/11/1167درخصوص املاک دارای عرصه واقع درمسیرطرح های شهرداری که فاقد اولویـت تملـک هسـتند، بـه اسـتناد صورتجلسـه مـورخ        

ای عرصه درمسیررعایت شده، صرفا به صورت تراکم تشویقی قابـل  شورای عالی شهرسازی ومعماری مشهد، حقوق مودیان دراز 5کمیسیون ماده 

 تهاتربوده ونهایتا تراکم قابل اعطاء به مودیان) با کاربری مجازطرح تفصیلی ملک( برای احداث بنا دراین املاک عبارتست از: 

گروه 

 ساختمانی
 تعداد طبقات

 یک ودو و سه طبقه الف

 طبقه 6و 5-4 ب

 طبقه 9و 8-7 ج

 طبقه به بالا 9 د
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  (( %31)مساحت در مسیر*  +تراكم مجاز طرح تفصیلی* )) مساحت عرصه قبل از تعریض ( 

 عرصه نمی شود( %111متراز ) که ک

وبرحسب پبریم زمان اعطـا ء   14ماده  4مندرج درجدول تبصره  p: ارزش ریالی معادل تراکم تشویقی این قبیل املاک، براساس ضرائب ٌ 1تبصره

 تراکم محاسبه خواهد شد.

باشد، معادل ارزش ریالی آن تراکم هـا بـه عنـوان    : درمواردی که تمام یا بخشی ازتراکم تشویقی به لحاظ فنی قابل اعطاء درهمان ملک ن1تبصره

 طلب مودی منظورگردد.

برابرمساحت عرصه درمسیر* درصدتراکم مجاز طـرح   1,1: با توجه به اینکه ارزش گذاری تراکم ها به ازاء عرصه درمسیر)تراکمی معادل 1تبصره 

مترا  تراکم برای یک نوبت ازپرداخت عوارض زیربنـای مسـکونی    تفصیلی( براساس ضرایب پبریم صورت می پذیرد، درصدورمجوزاحداث بنا، این

 معاف می باشد.

: کل تراکم های اعطاء شده به این قبیل املاک) با هرنوع بهره برداری( ، بابت واگذاری عرصه درمسیرآنها به شـهرداری بـا عنـوان تـراکم     4تبصره

 اکم ها صرفا مشمول عوارض زیربنای مربوطه خواهند شد.تشویقی ملک پادارودائمی بوده ودرساخت وسازهای بعدی ، این تر

 ضوابط ساختمانی ومعماری احداث مساجد .13

 شورای اسلامی شهر مشهد ضوابط ساختمانی و معماری احداث مساجددر شهر مشهد بشرح ذیل می باشد: 4/8/89-/ش1881/1باستناد مصوبه 

ر متجانی در همجواری مساجد مانند تمیرگاه اتومبیل، لبـاس ورزشـی و   مبحث اول )مکانیابی مساجد( رعایت عدم احداث تجاری های غی .1

متری شهری الزامیسـت. رعایـت فاصـله ی مسـاجد از یکـدیگر، تشـخیص و       41متری منطقه و 11متری در مقیاس محله، 11... تا شعاع 

 انمائی توسط شهرداری.شورای عالی شهرسازی و معماری و ج 15/11/61مطابقت طرح ها توسط کمیسیون اماکن مذهبی مصوب 

 متر می باشد.   5مبحث دوم )سیمای مساجد( ارتفاع طبقه همکف   .1

 در خصوص معماری مساجدبه مبحث سوم وتعیین سطح زیر بنای نمازخانه مجتمع تجاری باستناد مبحث چهارم عمل می شود.

 پلاک باید وقف اداره اوقاف باشد .1

 در کلیه تراکمهای ساختمانی مجاز می باشد .4

 متر مربع از  تامین پارکینگ معاف می باشند.    151د تا عرصه مساج .5

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 93 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 انواع صلحنامه ها .14

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  :صلح ماده واحده 

که پ   (کاربریهای خدماتی، فضای سبز و...طرح های دولتی وشهرداری )واقع دراضی واراملاک موضوع قانون تعیین تکلیف این صلح درخصوص 

ماهه ، چنانچه دولت اقدام به تملک ننماید میتوان با اخذ تعهدنامه به مالکین اجازه احداث بنـا، تجدیـدبنا وانتقـال داده شـود. و بـا       18از طی دوره 

 یی می گردد.پاسخگو با اخذ تعهد ماده واحده  تراکم کم مسکونی

فضای سبز حفاظتی ازحساسترین کاربری ها درطرح های تفصیلی است که درجهت ایجاد امنیت فیزیکی وروانی ساکنین محدوده  تبصره:

، درطرحهای تفصیلی پیش بینی گردیده است. لذا تملک پلاکهای واقع دراین کاربری می بایست دراولویت های جدی قرارگرفته بزرگراه ها مجاور

 گونه مجوزی دراین محدوده نمی بایست صادرگردد. وهیچ

   : صلح اراضی ناقـص 

 1اصـلاحی مـاده    6درصورتیکه مساحت عرصه ملک مورد نظرزیر حد نصاب پاسخگوئــی باشد ازاین نوع صلح استفاده می شود. باستناد تبصـره  

نیاز هر واحد مسکونی درحوزه هـای پـنج گانـه درآمـدی      زمین مورد میزان حداقل 14/18/1188 -/ش1468/1مصوبه شورای اسلامی شهربشماره 

 بشرح ذیل می باشد:

 

 

 

 

 انواع صلحنامه ها ردیف

 تخصیص ماده واحده )قانون اراضی واقع شده در کاربریهای دولتی و شهرداریها( 1

 (67سال 5-م-صلح مقدار در مسیر با عرصه اولیه )مصوبه ک 1

 و درصدی از عوارض پروانه صلح مقدار در مسیر با عرصه اولیه 1

 صلح مقدار در مسیر با درصدی از عوارض پروانه 4

 صلح مقدار در مسیر با درصدی از عوارض پروانه و معابر واقع شده در الگوی تجمیع 5

 صلح مقدار در مسیر با معوض غیر نقدی 6

 صلح مقدار در مسیر با پرداخت نقدی 7

 صلح پاسخگویی با طرح قبلی 8

 سخگویی به اراضی ناقصپا 9

 بلند مرتبه سازی 11

 ورود به محدوده 11

 صلح سرانه خدماتی طرح جامع 11

 صلح اعمال پارامتر ها 11

 صلح تهاتر ورود به محدوده با عرصه در مسیر 14



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 94 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  سازی:صلح بلند مرتبه 

 پلاک می بایست دارای شرایط ذیل جهت بستن صلح بلند مرتبه سازی را داشته باشد. 

 پلاک بصورت شمالی و جنوبی باشد. -1

 متربع باشد. 811حداقل مساحت عرصه  -1

 .متری11متری به معبر  18بر یک داشتن  -1

 وواقع شدن ملک درزون بلند مرتبه سازی. وجود لایه بلند مرتبه سازی روی پلاک -4

 . در نظر گرفته شده است  %41و سطح اشغال  %411تراکم ,  بلند مرتبه سازی صلح در  -5

 41بدست می آید . به عبارتی به ازاء هر واحد مسکونی  41تعداد واحد در ساختمانهای بلندمرتبه از تقسیم مساحت کل زمین به عدد  -6

 مترمربع زمین در نظرگرفته می شود.

 تی طرح جامع:صلح ورود به محدوده / سرانه خدما 

قانون شهرداری ها , به منظور دریافت حقوق شهرداری بابت ورود به محدوده )برای املاک خارج محـدوده   111در راستای اجرای اصلاحیه ماده 

ایـن   ( وهمچنین ایجاد شرایط پاسخگویی برای امـلاک خـارج محـدوده , از   67( و تامین سرانه خدماتی طرح جامع )برای املاک داخل محدوده 67

 صلح استفاده می شود.

در می باشد که ممکن است کاربری آن مسکونی، کشاورزی و... باشـد. و   1167مربوط به املاک خارج ازخط محدوده سال صلح ورود به محدوده 

 .است بعمل ضابطه مصو ملاک  ،بیشتر باشد  درصد111و یا تراکم آن از  باشداز مسکونی طرح بالاتر کاربریلکه که انتفاع  یصورت

قرار دارند ولی تاکنون از شهرداری مجوز یا گواهی  1167صلح سرانه خدماتی طرح جامع مربوط به املاکی میباشد که داخل خط محدوده سال 

 دال بر تسویه حساب بدهی به شهرداری دریافت نکرده باشند , لذا با بستن این صلح حقوق مربوطه اخذ خواهد شد.

    :صلح اعمــال پـارامترها   

 این صلحنامه درزمانیکه متقاضی پروانه احداث بنا یا تجدید بنا درخواستی به غیر ازمفاد اعمال شده درضابطه ملک خود براساس طـرح تفصـیلی  

 مصوب را داشته باشد مورد استفاده قرارمیگیرد.

ستخروسونا درزیرزمین وهمچنین تجـارتی خـرده   این درخواستها شامل : کم کردن سطح اشغال؛ تراکم ساختمانی ویا احداث انباری ؛پارکینگ ؛ ا

 فروشی می باشد.  

 

 حداقل زمین مورد نیازهرواحدمسکونی درمناطق پنج گانه درآمدی

 )متر(حداقل عرض قطعه  )مترمربع(حداقل مساحت عرصه  مناطق درآمدی

1 111 6 

2 111 6 

3 75 5 

4 51 5 

5 51 5 
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 تحلیلی: ش دومبخ 

 فصل چهارم:

 
ت

کار    حلیل تعیین خلاف  پایان
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 فصل چهــارم

  محاسبات تحلیل ساختمان 

ساختمان مربوط به چگونگی محاسبه وضعیت تحلیل زیربنا و تخلفات ساختمانی در درخواستهای گروه پروانه و گواهی میباشد.  محاسبات تحلیل

, زیربنای وضع موجود)یا پیش نوی  پروانه( را با آخرین زیربنـا مطـابق ضـابطه مقایسـه و تحلیـل زیربنـا )زیربنـای مجـاز یـا          در محاسبات تحلیل 

 تخلفات( حاصل میگردد که برای اخذ عوارض یا بهای تخلفات و یا بهای خدمات مربوطه به واحد درآمد یا کمیسیون ماده صد ارسال می گردد.  

رسی چگونگی ساخت به لحاظ رعایت ضوابط ومقررات وتوافقات اعمال شده درآخرین مجوزصادره ازطرف شـهرداری و  برتحلیل)تعیین خلاف(: 

منجربه صدورفاکتورمبالغ وپ  ازصدوررای کمیسیون ماده صد تعیین تکلیف عرصه واعیان موجودبراساس ضوابط ودستورالعملها ومراجع ذیصلاح 

 ریالی میشود را گویند.
 شامل: تحلیل موافقت اصولی ، تحلیل پروانه وتعیین خلاف می گردد.تحلیل ساختمان 

 تحلیلی که برمبنای مفادموافقت اصولی صورت میگیرد. )مرحله اول صدورپروانه(تحلیل موافقت اصولی: 

 تحلیلی که برمبنای مفادکنترل نقشه)نقشه های تائیدشده( صورت میگیرد.)مرحله دوم صدورپروانه( تحلیل پروانه : 

 تحلیلی که برمبنای مفادآخرین نظریه کارشناس بازدیدصورت میگیرد. تعیین خلاف:

 

 شایان ذکر است تمامی محاسبات تحلیل با در نظر گرفتن مجوز قبلی می باشد ،)در صورتیکه قبلا مجوزی اخذ کرده باشد و 

(، تمامی محاسباتی که در ادامه ذکر می شود عینا برای مجوز نوع درخواست جاری , اجازه در نظر گرفتن مجوز قبلی را در محاسبات، به ما بدهد

 قبلی ملک نیز محاسبه می شود و از مترا  تخلف وضع موجود کسر می شود . با این کار مترا  های تسویه شده قبلی مجدد محاسبه نمی شود.  

ت آن استفاده نماییم. در مـواردی کـه صـلح و یـا توافـق      برای محاسبه تخلف ساختمان بایستی ضابطه ملاک عمل را در نظر بگیریم و از اطلاعا 

 تنظیم شده باشد، اطلاعات مربوطه از فرم صلح نامه یا توافق نامه برداشت می شود.  

و باشـد  تحلیل موافقت اصولی، به مقایسه موافقت اصولی با ضابطه یا صلح نامه می پردازد . چنانچه در موافقت اصولی از توافق نامه استفاده شده 

مالک درخواست طبقه اضافه ، پیشروی طولی یا ... نموده باشد، در تحلیل این تخلفات اعـلام مـی شـود. ولـی بایسـتی توجـه شـود کـه تخلـف در          

 درخواست های پروانه نبایستی وجود داشته باشد ، مگر زمانیکه توافق نامه با شهرداری تنظیم شده باشد . در آن صورت حـداکثر تخلفـی کـه مـی    

 داشته باشد، در حد توافق نامه می باشد.  تواند 

 

 

 بازدید  مجوز قبلی ضابطه

 تخلف مجاز تخلف موجود

 تعیین خلاف نهایی
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 سطح اشغال 

این ایتم صرفا جهت اطلاع کاربر می باشد و نشان دهنده سطح اشغال ملاک عمل محاسبات است. با توجه به سطح اشغال طبقه همکف ضـابطه،  

 این آیتم اعلام می شود.

 ر طبقه همکف صلح نامه،در این آیتم اعلام می شود. چنانچه صلح نامه دارای اطلاعات باشد، سطح اشغال مورد استفاده د 

  پایه %111تراکم تا 

 در این آیتم مترا  عرصه ای که در محاسبات تراکم استفاده می شود اعلام می گردد. این آیتم صرفا جهت اطلاع کاربر می باشد .  

 پیشروی طولی 

بری ارزش زمین با  وسازهای امروزی می باشد. این موضوع به دلیل براپیشروی طولی ساختمان یک ازمتداول ترین تخلفات ساختمانی درساخت 

هزینه تمام شده ساختمان وهمچنین به علت عدم تامین برآوردهای ریالی درهزینه های تمام شده یک بنا باتوجه بـه سـرمایه گـذاری انجـام شـده      

 ید.موجب شده است این نوع تخلف درسال های اخیربصورت یک امراجتناب ناپذیردرآ

 ، اطلاق میگرددکه درمحاسبات تحلیل ساختمان به تفکیک طبقه اعلام مـی گـردد   به مجموع زیربناهای مازاد برسطح اشغال پایه ،پیشروی طولی

ضـابطه (  طبـق  )سطح اشغال طبقه همکـف   عبارت است از زیربنای مشمول سطح اشغال که نسبت به سطح اشغال مجازبه عبارتی پیشروی طولی 

)منظور ده  " %11پیشروی طولی در حد  "این تخلف به تفکیک طبقه محاسبه میشود و به دو صورت  ،سمت حیاط( احداث شده باشدبیشتر )به 

گـزارش   ،سطح اشغال مجـاز ( سـطح اشـغال مجـاز همـان طبقـه       %11)مازاد بر میزان  " %11پیشروی طولی مازاد  "درصدسطح اشغال مجاز( و 

 میشود .

 لی:نحوه تحلیل پیشروی طو

در محاسبه پیشروی طولی عدد سطح اشغال در ضابطه مد نظر قرار می گیرد . برای محاسبه این تخلف ، مجموع آیتم هایی کـه مشـمول سـطح    

مشخص شده اند( در هرطبقه به صورت مجـزا بدسـت آورده و نسـبت بـه سـطح اشـغال        CiTableاشغال محسوب می شوند را ) درجداول اکسل 

به عنوان پیشروی طولی  ،سطح اشغال پایهقایسه می شوند. میزان مازاد مساحت مشمول سطح اشغال در هرطبقه نسبت به ضابطه )طبقه همکف( م

تاریخ آن طبقه، ملاک عمل قرار می آخرین  ساختمان درهمان طبقه اعلام میشود. دقت شود چنانچه تاریخ احداث بنا در طبقه مذکور متنوع باشد,

 گیرد.

سـطح اشـغال مجـاز اعـلام      % 11مـازاد بـر    وسطح اشغال مجاز  % 11ی درهرطبقه، مترا  به دست آمده به تفکیک درحدپ  از محاسبه پیشرو

را محاسبه نموده و بـه میـزان آن از پیشـروی جـدا      هرطبقهاشغال مجاز طبق ضابطه در سطح  %11میشود. برای محاسبه پیشروی درحد، بایستی 

پیشـروی   " عنـوان نماییم. چنانچه پیشروی بیشتر از این عدد باشد، مابقی آن را بـا  می اعلام  " %11حد  پیشروی طولی در " تحت عنوانو  ودهنم

 اعلام می نماییم. " %11طولی مازاد بر 
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 مثال:
 بازدید  مسکونی تراكم متوسط خازنی  طرح تفصیلی

 

 پیشروی طولی

 171 - 151=  11 171 پارکینگ 1طبقه  

 171 - 151=  11 171 مسکونی 1طبقه  بعمترمر 251 مساحت عرصه
 165 - 151=  15 165 مسکونی 1طبقه  351 × %01= 051 متراژ سطح اشغال

 161 - 151=  11 161 مسکونی 1طبقه   

   11 خرپشته 4طبقه   

 مثال:
 

 بازدید  %61 ضابطه سطح اشغال

 

 %11مازاد بر  % 11در حد  پیشروی طولی

 5 15 171 - 151=  11 171 مسکونی 1طبقه   مترمربع 151 عرصه

 مترا  سطح اشغال
051=01%× 

351 

 
 5 15 171 - 151=  11 171 مسکونی 1طبقه 

  15 165 - 151=  15 165 مسکونی 1طبقه   051 × %01= 05 سطح اشغال 11%

  11 161 - 151=  11 161 مسکونی 1طبقه    

     11 خرپشته 4طبقه    
 

21 

 معبر

 %06 سطح اشغال

 

 % 06پیشروی تا 

 
 پیشروی مازاد بر

  06 % 

 
 حیاط
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  ( کاربری های مشمول معافیت سطح اشغال در ستون مربوط به سطح اشغال در جداول اکسلCI .اعلام شده است ) 

 ) به عنوان مثال پله فرار معافیت سطح اشغالی دارد . (

  1بـه میـزان    رتبـه مسـکونی  غیربلند مبرابر آخرین مصوبات مربوط به محاسبات، مجموع کاربری های مشاع به شرح زیر در ساختمان های 

 از معافیت برخوردار می گردند.   عرصه %5برابر عرض پلاک و در ساختمان های بلند مرتبه به میزان 

  داخلی.داکت و وید  –مترمربع  11حیاط خلوت و نورگیرکمتر از  –درز انقطاع  –کاربری های مشمول معافیت ) مشاعات( پله فرار   

 

 

 

 

 

 

 

 

  می باشد .سطح اشغال مجاز همان طبقه  % 11ر طبقه ای که دارای عقب نشینی جانبی باشد، د %11پیشروی در حد 

 طبقه آن در جانبی نشینی عقب میزان  -  همکف طبقه اشغال سطح = طبقه هر مجاز اشغال سطح

 

  اعلام می شود.   " سطح اشغال %11پیشروی طولی مازاد  "پیشروی در طبقه ای که به عنوان طبقه اضافه باشد، کلا به صورت 

 .پیش آمدگی های سمت حیاط خلوت و حیاط با زیربنای طبقات جمع شده و در محاسبات منظور می شود 

  حتـی اگـر مجمـوع    اعلام می شـود   %11پیش آمدگی سمت حیاط خلوت اجباری، کلا خلاف می باشد و به صورت پیشروی طولی مازاد (.

  مترا  آن با مساحت طبقه مجموعا گزارش می شود. مجاز تجاوز ننماید(زیربنای احداثی در هر طبقه از سطح اشغال 

 می بایست در فرم بازدیـد، سـتون احـداث     می باشد،ضابطه طرح تفصیلی ملاک عمل با کاربری تجاری که درخلاف جهت  ی احداثیزیربنا

 اعلام می شود.  %11نوان پیشروی مازاد مازاد برسطح کامل شود.در تحلیل مترا های اعلام شده در این ستون فرم بازدید، به ع

 ( و نیز صلح ورود به محدوده/ سرانه خـدماتی و نیـز صـلح    67سال  5)مصوبه ک.م. در صلح ماده واحده و صلح مقدار در مسیر با عرصه اولیه

 فرم صلح نامه برداشت می شود.  "سطح اشغال  "پاسخ گویی با طرح قبلی ، مترا  سطح اشغال، از  ستون 

 چه ضابطه دارای حیاط خلوت اجباری باشد، مالک ملزم به رعایت این مترا  می باشد. چنانچه بنایی در حیاط خلـوت اجبـاری احـداث    چنان

اعلام می شود. نحوه محاسبه به اینصورت میباشد که مترا  گزارش شده با کاربری حیاط خلوت در هر  %11شود، با عنوان پیشروی مازاد بر 

کمتر اعلام شده باشـد، بـه میـزان کسـری آن پیشـروی      مترا  مقایسه می شود و چنانچه ، خلوت مطابق ضابطه پلاک  طبقه با مترا  حیاط

 اعلام می شود. 

     چنانچه مترا  حیاط خلوت در طبقات مختلف متفاوت می باشد، در هر طبقه به صورت مجزا مترا  آن وارد می شـود در غیـر اینصـورت در

 .  ط خلوت وجود دارد مترا  آن می بایست وارد شود و برای سایر طبقات همان مترا  در نظر گرفته خواهد شدپایین ترین طبقه ای که حیا

 

 

 

 A + B =ک مل حداکثر مشاعات

A   

  B 
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 111 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 مواردی که درزمان وقوع تخلف پیشروی طولی می بایست کنترل نمود:

 . اخذ رضایت نامه محضری مالکان پلاكهای مجاوربابت تخلف پیشروی طولی صورت گرفته -1

رضایت نامه ایی نسبت به باشد می بایست مالکیت واحد یک ، دارای قطعه ایی که درآن تخلف صورت گرفته  ای مجاوروچنانچه پلاک ه تبصره:

نامـه درزمـان انتقـال مالکیـت پـلاک هـای مجاورقبـل ازاتمـام عملیـات سـاختمانی           رضـایت  این  ارائه نماید. پلاک مجاور که تخلف صورت گرفته

بلیت استنادواعتبارمی باشـد.چنانچه درزمـان صـدور عـدم خـلاف بااخذتعهدمحضـری مذکورپاسـخگوئی صـورت         واخذگواهی پایانکاربهره برداری قا

 شد.  پذیردومالک یکی ازدوقطعه مجاورپلاک فوق راقبل ازدرخواست پایانکاربهره برداری انتقال دهدالزامی بابت اخذتعهدمحضری ازمالک جدیدنمیبا

ترس نباشندومالکیت آن مجهول ویانامشخص باشدمالک قطعه مذبور مـی بایسـت تعهـدی مبنـی     چنانچه مالک پلاک های مجاور دردس تبصره:

کهـای  برپاسخگوئی به اعتراض مالکین احتمالی آینده ارائه نماید.بدیهی است شهرداری باارائه این تعهدنامـه درقبـال اعتـراض احتمـالی مـالکین پلا     

 مجاورهیچگونه مسئولیتی ندارد. 

( ویا پس ازبنـای موجودپلاكهـای همجواراتفـاق افتـاده باشـدنیازبه      %61درجه پس ازطول مجاز) 45بارعایت زاویه پیشروی طولی چنانچه  -1

 اخذرضایتنامه ازپلاک های مجاورنمی باشد. 

یی متری پروانه احداث بنـا  11مترمربع بصورت شمالی درحاشیه معبر 111و مساحت  11*11فرض شود جهت قطعه زمینی با حدود اربعه  : مثال

شهری و تراکم متوسط صادرشده است. مالک پـ  از اخـذگواهی فـوق اقـدام بـه احـداث و        1درکاربری مسکونی درطرح تفصیلی خــازنی منطقه 

   پیشروی طولی مازادبرضابطه براساس گزارش کارشناس بازدیدکه درذیل آمده نموده است میزان تخلفات ازبابت پیشروی طولی چه میزانی میباشد؟

 كاربری های مجاز پروانه های موجودكاربری 

ن
ساختما

 

طبقه
نوع  

 كاربری
 مورداستفاده

واحد
 

 مساحت
تاریخ احداث 

 كاربری

ن
ساختما

 

طبقه
نوع  

 كاربری
 مورداستفاده

واحد
 

 مساحت
تاریخ احداث 

 كاربری

 11/11/1391 121 - پیلوت جهت پاركینگ مسکونی 1 1 11/16/1391 141 -- پیلوت جهت پاركینگ مسکونی 1 1

 11/11/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 1 1 11/16/1391 141 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 1 1

 11/11/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 2 1 11/16/1391 141 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 2 1

 11/11/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 3 1 11/16/1391 141 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 3 1
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046 – 006=  06يربنای مازادبرسطح اشغال درهرطبقه  :       متراژ ز -پیشروی طولی   

006* %06=  00زيربنای مجاز        :                                                  %06پیشروی طولی  تا   

06 – 00= 8:                                                         %06پیشروی طولی   زيربنای مازادبر  
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 111 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

  عدم رعایت عقب نشینی جانبی 

شده باشد، می بایست این عقـب نشـینی در سـاخت و    جانبی  عقب نشینیمشمول  متر( 9)ارتفاع بیشتر از  طبقات بالادر،  پلاک چنانچه ضابطه

شـود. بایسـتی    یاعـلام م ـ  "نشینیعدم رعایت عقب  "تخلف احداث شود، رعایت شود ,  عقب نشینی فضایی که بایدساز رعایت شود. اگر بنایی در 

توجه شود که عقب نشینی برای مترا  در حد سطح اشغال اعلام می شود و چنانچه مازاد بر سطح اشغال احداثی وجود داشته باشـد، در محاسـبات   

                                     پیشروی اعلام می شود.

متری پروانه احداث بنـایی   11مترمربع بصورت جنوبی درحاشیه معبر 111ومساحت  11*11فرض شود جهت قطعه زمینی با حدود اربعه   مثال:

شهری وتراکم زیاد صادرشده است. مالک پ  ازاخذگواهی فـوق ا قـدا م بـه احـداث و عـدم       1درکاربری مسکونی درطرح تفصیلی خــازنی منطقه 

نموده است میزان تخلفات ازبابت عدم رعایت عقب نشینی جـانبی چـه    رعایت عقب نشینی جانبی براساس گزارش کارشناس بازدیدکه درذیل آمده

 میزانی میباشد؟   

 كاربری های مجاز پروانه كاربری های موجود

ن
ساختما

 

طبقه
نوع  

 كاربری
 مورداستفاده

واحد
مساح 

 ت
 تاریخ احداث كاربری

ن
ساختما

 

طبقه
نوع  

 كاربری
 مورداستفاده

واحد
 

 مساحت
تاریخ احداث 

 كاربری

 11/11/1391 121 -- پیلوت جهت پاركینگ مسکونی 1 1 11/16/1391 121 -- پیلوت جهت پاركینگ سکونیم 1 1

 11/11/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 1 1 11/16/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 1 1

 11/11/1391 121 1 غیرآپارتمانی(مسکونی) مسکونی 2 1 11/16/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 2 1

 11/11/1391 111 -- مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 3 1 11/16/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 3 1

 11/11/1391 71 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 4 1 11/16/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 4 1

 11/11/1391 41 -- مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 5 1 11/16/1391 121 -- مانی(مسکونی)غیرآپارت مسکونی 5 1
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میزان تخلف عدم رعایت عقب نشینی جانبی درطبقه سوم                                 

21  =2 *11 

      میزان تخلف عدم رعایت عقب نشینی جانبی درطبقه چهارم             

51 (=2 +3 * )11 

میزان تخلف عدم رعایت عقب نشینی جانبی درطبقه پنجم                      

81 ( =5 +3* )11 
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 112 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 طبقه مازا د 

ایی ه ـ زیربنای احداث شده در طبقات مازاد بر طبقه مجاز ضابطه یا صلح نامه، به عنوان طبقه اضافه اعلام می شود. این مترا  ها مربوط بـه آیـتم  

 مشمول تراکم شده اند.   CiTableمی شود که در جدول اکسل 

تراکم طبقات اضافه در حد سطح اشغال و پ  از رعایت عقب نشینی اعلام می شود و مازاد بر آن ها در تخلفات مربوطه جداگانه اعلام می : نکته

 . شود

 محاسبه می شود.  % 11طولی درقالب مازاد بردرطبقه مازاد چنانچه پیشروی طولی صورت پذیرد کل مساحت پیشروی  نکته:

متری 11درحاشیه معبربصورت شمالی)حیاط درحاشیه معبر( مترمربع 111و مساحت  11*11قطعه زمینی باحدود اربعه فرض شود جهت  مثال:

فـوق ا  پروانـه   الک پ  ازاخـذ . مشهری و تراکم متوسط صادرشده است. 1پروانه احداث بنایی درکاربری مسکونی درطرح تفصیلی خــازنی منطقه 

قدا م به احداث و پیشروی طولی مازادبرضابطه وطبقه مازاد براساس گزارش کارشناس بازدیدکه درذیل آمده نمـوده اسـت میـزان تخلفـات ازبابـت      

 پیشروی طولی وطبقه مازاد چه میزانی میباشد؟    

 كاربری های مجاز پروانه كاربری های موجود

ن
ساختما

 

طبقه
نوع  

 بریكار
 مورداستفاده

واحد
 

 مساحت
تاریخ احداث 

 كاربری

ن
ساختما

 

طبقه
 

 مورداستفاده نوع كاربری

واحد
مساح 

 ت

تاریخ احداث 

 كاربری

 11/11/1391 121 - پیلوت جهت پاركینگ مسکونی 1 1 11/16/1391 141 -- پیلوت جهت پاركینگ مسکونی 1 1

 11/11/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 1 1 11/16/1391 141 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 1 1

 11/11/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 2 1 11/16/1391 141 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 2 1

 11/11/1391 121 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 3 1 11/16/1391 141 1 مسکونی)غیرآپارتمانی( مسکونی 3 1

 -- -- -- -- 11/16/1391 141 -- مسکونی)غیرآپارتمانی( نیمسکو 4 1
-

- 
-- -- 

  481 3 مجموع  711 3 مجموع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 صفر می باشد.  چهاردرصد در طبقه  11یزان تخلف پیشروی طولی در حد م

 141-111=11                متر مربع می باشد. 11مجاز در طبقه چهار %11میزان تخلف پیشروی طولی مازاد بر 

 متر مربع می باشد.  111میزان تخلف طبقه اضافه در طبقه چهار با توجه به اینکه مشمول عقب نشینی نمی گردد 
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 113 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 

 

درکاربری مسکونی متری  11 درحاشیه معبر جنوبیمترمربع بصورت  151و مساحت  15*11زمینی با حدود اربعه  مثال:

 متوسط شهری و تراکم 1درطرح تفصیلی خــازنی منطقه 

 

 عرصه
 

 151مترمربع

 

 
 بازدید

مترا  تراکمی  

 مجاز در هر طبقه
 

  مترا  سطح اشغال

 051مترمربع
  1 061 پیلوت 1طبقه 

  تراکم 

    051مترمربع
  051 061 مسکونی 1طبقه 

  051 061 مسکونی 1طبقه  

  051 061 مسکونی 1طبقه  عقب نشینین میزا زیربنا در طبقات ضابطه 

 طبقه اضافه 021 061 مسکونی 4طبقه   151 همکف

  1 21 خرپشته 5طبقه   151 اول

  151 دوم

 :      4سطح اشغال مجاز طبقه 

 

 151 - 11=  111  151 سوم

 1*  11=  11 طبقه مازاد چهارم

 11 :4ط %11پیشروی طولی مازاد     

 11 :4طبقه  عقب نشینیعدم رعایت     

 می باشد، مترا  تراکمی در طبقات بالاتر از آن با عنوان طبقه اضافه اعلام می شود.  1توجه به اینکه ماکزیمم طبقه ضابطه  با 

 سطح اشغال مجاز  در در هر طبقه ماکزیمم مقدار تراکمی های وضع موجود "مترا تراکم "بایستی توجه شود که  مبنای ستون

 ضابطه در آن طبقه می باشد .

 مثال طبقه همکف و پنجم، آیتم مشمول تراکم وجود ندارد. در این 

 

 خلاف ضابطه تراکمی 

اگرطبـق چیـدمان طبقـات    چنانچه در طبقات مجاز ضابطه احداث بنا مازاد بر تراکم ضابطه باشد ، خلاف تراکمی اتفاق افتاده است. به بیانی دیگر 

بـا عنـوان   واقدام به کامل نمودن آن )توسط مالک یا توافق با شهرداری( بنماید  در ضابطه طرح تفصیلی ملاک عمل طبقه آخربصورت کامل پرنشود

 می شود.  محاسبه "خلاف ضابطه تراکمی"

 سطح اشغال مجاز , طبقه مجازضابطه  احداث شود . حددرضابطه باشد  و   تراکم مجاز خلاف ضابطه تراکمی عبارت است از زیربنای مشمول تراکم که مازاد بر

یان ذکراست درمواردی که پیشروی طولی وعدم رعایت عقب نشینی جانبی رخ داده باشددرابتدا این دوآیتم کسـرمیگرددومترا  باقیمانـده   شا نکته:

 .   به عنوان خلاف ضابطه تراکمی محاسبه می شود 

به عنوان خلاف ضابطه تراکمـی گـزارش مـی    در صورت احداث مازاد بر تراکم در طبقات زیرزمین و نیم طبقه تراکم مازاد در این طبقات نیز  نکته:

 .گردد
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 متری  11 درحاشیه معبر جنوبیمترمربع بصورت 111و مساحت  15*11زمینی با حدود اربعه  مثال:

 (%55سطح اشغال  %115) تراکم متوسط و تراکم  4 ناحیه 16-15-14مهرازان درکاربری مسکونی درطرح تفصیلی         
 

 مترا  تراکمی در هر طبقه بازدید   مترمربع111 عرصه

  081 پیلوت 1طبقه    مترمربع 165 سطح اشغال

 065 081 مسکونی 1طبقه    مترمربع015 تراکم

 065 081 مسکونی 1طبقه     

 065 081 مسکونی 1طبقه   عقب نشینی زیربنا در طبقات ضابطه

 1 21 خرپشته 4طبقه   1 165 همکف

      1 165 اول

      1 165 دوم

 495 مجموع تراکم طبقات  1 75 سوم

 91 نسبت به ضابطه اضافه تراکم    

 91 تراکمی ضابطهخلاف     

 

  می باشد. مجاز تراکم در طبقات در حد سطح اشغالستون 

 مجموع تراکم در طبقات مجاز طبق ضابطه، بدست می آید و سپ  نسبت به تراکم ضابطه مترا  مازاد را بدست می آوریم. 

  مترمربع می باشد که در طبقه سوم ضابطه احداث شده است و زیربنا در این طبقه را اضافه  91تراکم مازاد بر ضابطه به میزان

 نموده است.

 
 

 احداث بنای غیرمجازدرپیلوت 

مساحت فوق تحت عنـوان تبـدیل   دهد ،  مجاز ضابطه اختصاصچنانچه مالک قسمتی از پیلوت را به استفاده ای غیر از پارکینگ و مازاد بر تراکم 

 پیلوت به مسکونی به عنوان خلاف ضابطه محسوب می گردد.

در برخی از طرح ها، چیدمان ضابطه از همکف می باشد، در چنین شرایطی طبقه همکف جزو طبقـات مجـاز بـوده و مـازاد بـر تـراکم ضـابطه در        

 طبقات بالاتر، محاسبه و اعلام می شود. 

ر مجوز قبلی نیز وجود داشته باشد، محاسبات تراکمی از همکف شروع می شود. البته تراکم همکف در حد تـراکم مجـوز   چنانچه تراکم همکف ، د

  قبلی مجاز بوده و خلافی برای آن اعلام نمی شود بلکه برای مترا  مازاد بر مجوز قبلی احداث زیربنای غیر مجاز در پیلوت اعلام می شود.

 در همکف باشد، برای مترا ی که با پیشروی همپوشانی ندارد، احداث زیربنای غیر مجاز در پیلوت اعلام می شود. چنانچه مترا  تراکمی : نکته

 تبدیل پیلوت عبارت است از زیربنای مشمول تراکم که مازاد بر تراکم مجاز ضابطه باشد و  در سطح اشغال مجاز , طبقه همکف  احداث شود .
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 متری  11 درحاشیه معبر جنوبیمترمربع بصورت  151و مساحت  15*11ه زمینی با حدود اربع مثال:

 متوسط شهری و تراکم 1درکاربری مسکونی درطرح تفصیلی خــازنی منطقه         

 عرصه
 

 151مترمربع
 

 
 مترا  تراکمی در هر طبقه بازدید

  مترا  سطح اشغال

 051مترمربع
 

 1طبقه 
  001 پیلوت

  تراکم 

    051مترمربع
 51 51 مسکونی 

 051 061 مسکونی 1طبقه    

 051 061 مسکونی 1طبقه  عقب نشینی زیربنا در طبقات ضابطه

 031 061 مسکونی 1طبقه   151 همکف

 1 21 خرپشته 4طبقه   151 اول

      151 دوم

 481 مجموع تراکم طبقات 11 111 سوم

 11 اضافه تراکم   

 11 تبدیل پیلوت   

 اکم در طبقات با توجه به عقب نشینی جانبی رعایت شده می باشد.تر 

 .مجموع تراکم در طبقات مجاز تا حد سطح اشغال ضابطه محاسبه سپ  نسبت به تراکم ضابطه مترا  مازاد را بدست می آوریم 

شده است، تراکم مازاد بدست آمده با با توجه به اینکه در ضابطه چیدمان طبقات از اول می باشد، ولی در بازدید تراکم از همکف شروع 

 اعلام می شود. عنوان احداث زیربنای غیر مجاز در پیلوت

 

 مساحت مشمول زیر بنای مسکونی 

، عوارض زیربنای مسکونی اخذمی شود که در محاسبات تحلیـل سـاختمان بـه صـورت مسـاحت      ضابطه  تراکمی درحد تراکم مجاز یاز زیربناها 

کونی قدیم ) مربوط به مجوز قبلی( و مساحت مشمول عوارض زیر بنای مسکونی) مربوط به بنـای موجـود( اعـلام مـی     مشمول عوارض زیربنای مس

 شود.

 زیربنای مسکونی غیر تراکمی اعلام می شود. مساحت مشمول عوارض طبق ضابطه نیزمجاز برای پیش آمدگی های  

ای اسلامی شهر مشهد کلیه فضاهای مشـاعی و همچنـین پارکینـگ و انبـاری     شور 11/8/1191/ش مورخ 9411/91/4برابر مصوبه شماره  نکته: 

ی فقط از پرداخت عوارض صدور پروانه معاف می باشند.) از تراکم و سطح اشغال مجاز طبقات کسر می گردد اما از پرداخت عوارض زیربنا معـاف م ـ 

 باشد.(

گزارش شده به صورت جدا و تحت عنوان زیربنای مسـکونی زیربنـای تخلفـات    باشد تخلفات  1186چنانچه تاریخ احداث زیربناهای قبل از  نکته:

باشـد،   1186چنانچه تـاریخ زیربنـای مسـکونی بعـد از سـال      اعلام می گردد و مساحت مشمول زیربنای مسکونی به صورت جدا گزارش می گردد. 

 تخلفات از زیربنا کسر شده و فقط زیربنای خالص اعلام می شود.

ه دارای میزان در مسیر می باشند در صورت اعمال صلحنامه برای یک نوبت برابر مقدار ذیل از پرداخت عوارض زیربنای مسـکونی  املاکی ک نکته:

                                 معاف می باشند.

 *مقدار در مسیر3/1تراکم مجاز* 
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 بدون پروانه تراکمی 

شهرداری بنماید. زیربنای احداثی در حد ضابطه ویا تـراکم بـه لحـاظ طبقـه وسـطح اشـغال        چنانچه مالک اقدام به ساخت بنا بدون اخذ مجوز از

 بصورت بدون پروانه محاسبه می شود.

زیربناهای تراکمی مجاز احداث شده در طبقات مجاز و در حد سطح اشغال مجاز و با رعایت عقب نشینی و در حد تراکم ضابطه )بـدون تخلفـات(    

چنانچـه   ل بدون پروانه میگردند. بدین منظور مجوز قبلی بررسی می شود و مترا های در حد ضابطه آن مشخص می شود ., مشمو بدون اخذ مجوز

بـدون پروانـه را   مترا  مجوز قبلی کمتر از مترا  احداث شده فعلی باشد، بدون پروانه برای اختلاف آن ها محاسبه می شود. بصورت کلی مـی تـوان   

 ، اعلام نمود.در حد ضابطه ولی بدون مجوز زیربناهای های احداث شده

بدین منظور آیتم های تراکمی مجاز را در تمامی طبقات بدست می آوریم. بایستی توجه شود در هر طبقه پیشروی و عـدم رعایـت را در مجمـوع    

ایستی وارد شود. این مجموع تراکم را در مجموع تراکمی ها لحاظ نکنیم. همچنین تراکم طبقات اضافه یا تبدیل پیلوت نیز در مجموع تراکمی ها نب

 مجوز قبلی نیز بدست می آوریم. اختلاف تراکم موجود با مجوز قبلی با عنوان بدون پروانه اعلام می شود. 
 

 مثال:
 مترا  تراکم بازدید   151 عرصه

  061 پیلوت 1طبقه    051 مترا  سطح اشغال

 051 061 مسکونی 1طبقه    051 تراکم 

 051 061 مسکونی 1قه طب    

 051 061 مسکونی 1طبقه    زیربنا در طبقات ضابطه

 011 011 مسکونی 4طبقه    151 همکف

       151 اول

       151 دوم

 551 مجموع تراکم طبقات   151 سوم

 111 اضافه تراکم    

 111 طبقه اضافه خلاف    

 451 تراکم در حد ضابطه    

 

 ا  تراکممتر مجاز پروانه  

  001 پیلوت 1طبقه   

 001 001 مسکونی 1طبقه   

 001 001 مسکونی 1طبقه   

 51 51 مسکونی 1طبقه   

 1 21 خرپشته 4طبقه   

      

 171 مجموع تراکم طبقات   

 171 تراکم در حد ضابطه  

 051 - 271=  081 بدون پروانه   

 ده است.تراکم در هر طبقه در بازدید و مجاز مشخص ش 

 . تراکم مجاز در طبقات در حد سطح اشغال می باشد و مترا  مازاد سطح اشغال , تخلف میباشد 

  مجموع تراکم در طبقات مجاز طبق ضابطه، بدست می آید و سپ  نسبت به تراکم ضابطه مترا  مازاد را بدست می آوریم. برای

ای بدون پروانه این مترا ها استفاده نمی شوند بلکه صرفا تراکم در حد مترا  های مازاد بر ضابطه، خلاف مربوطه اعلام می شود، بر

 ضابطه استفاده می شود. 

  .بدون پروانه اختلاف زیربنای درحد ضابطه بازدید ، با زیربنای در حد ضابطه مجوز قبلی می باشد 
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ما از صدور مجوز خودداری کند در صورت احداث، به همان در صورتی که مالک در زمان اخذ پروانه بهای خدمات تخلفی را پرداخت نماید ا نکته:

 میزان بدون پروانه اخذ خواهد شد.

 پیش آمدگی ها ی به سمت معبر 

در محاسبات پیش آمدگی صرفا پیش آمدگی های سمت معابر مد نظر قرار میگیرد و مشمول خلاف ضابطه بالکن )پیش آمدگی غیرمجاز( ، بدون 

 از احداثی بدون مجوز( و فضای هوایی بالکن می شوند که مساحت آن از حاصلضرب ) طول * عرض( بدست می آید.  پروانه بالکن)پیش آمدگی مج

پیش آمدگی های سمت حیاط با زیربنای طبقاتی که در آن طبقه اعلام شده است جمع می گردند و در محاسبات عینا مطابق با آنها در  نکته :

 محاسبات پیش آمدگی نمیگردند.نظرگرفته می شوند  به عبارتی مشمول 

  : خلاف ضابطه تراکمی بالکن 

 چنانچه مالک اقدام به ساخت پیش آمدگی مازاد بر ضابطه نماید مساحت مازاد به عنوان خلاف ضابطه تراکمی محسوب می شود.

، به تفکیک معبر، عرض معبر(  18/1 یزان متر به بالا به م 8درضابطه، چنانچه شرایط اعطای پیش آمدگی ، وجود داشته باشد )طرح خازنی معابر 

مسـاحت مـازاد بـه     طول و عرض آن اعلام می شود. هر نوع تغییر و تجاوز از مشخصات پیش آمدگی ضابطه، تخلف محسوب می شـود بـه عبـارتی   

 عنوان خلاف ضابطه تراکمی محسوب می شود.

 ، از فرم صلح نامه برداشت می شود.   چنانچه صلح نامه تنظیم شده باشد اطلاعات مربوط به پیش آمدگی مجاز

چنانچه پیش آمدگی درجهت معبرغیر مجاز و یا با طول یا عرض بیشتر از مجاز ضابطه احداث شود ، می بایسـت تخلـف پـیش آمـدگی محاسـبه      

 شود.

اشـدوکلا خـلاف اعـلام مـی     احداث پیش آمدگی درطبقه اضافه و طبقه ای که عقب نشینی جانبی دارد )به سمت معبر عقب نشینی( مجاز نمی ب

 شود.
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 : بدون پروانه بالکن 

 چنانچه پیش آمدگی احداث شده در حد ضابطه باشد ولی در مجوز قبلی به میزان احداثی، مجوز اخذ نکرده باشد، بدون پروانه بـالکن اعـلام مـی   

 شود. 

 مثال:

  151 عرصه
 

 بازدید
عرض پیش 

 آمدگی

طول پیش 

 آمدگی
 جهت معبر

  051 طح اشغالمترا  س
 1طبقه 

    001 پیلوت

    51 مسکونی  051 تراکم 

 شمال 11 1,7 051 مسکونی 1طبقه    

 0 فیلتر 1طبقه   1,5 عرض پیش آمدگی
 شرق 5 1,4

 02 پله 1طبقه   11 طول پیش آمدگی

 شمال 11 1,7 051 مسکونی 1طبقه   شمال جهت پیش آمدگی

 0 فیلتر 1طبقه    
 شرق 5 1,4

 02 پله 1طبقه   زیربنا در طبقات ضابطه

 شمال 11 1,7 051 مسکونی 1طبقه   151 همکف

 0 فیلتر 1طبقه   151 اول
 شرق 5 1,4

 02 پله 1طبقه   151 دوم

    31 خرپشته 4طبقه   151 سوم

 

 شمال بازدید خلاف را محاسبه می کنیم. پیش آمدگی در ضابطه سمت شمال می باشد، در نتیجه برای پیش آمدگی های سمت 

  می باشد.  1,4خلاف پیش آمدگی در هر طبقه به میزان 

  با توجه به اینکه از سمت شرق نیز پیش آمدگی احداث شده است، و در ضابطه نیز مجاز به احداث در این سمت نمی باشد، کل پیش آمدگی

 ( 1*  5*  1,4=  6احداث شده در این سمت، خلاف محسوب می شود. ) 
 .چنانچه در مثال قبل، در مجوز پیش آمدگی اخذ شده باشد، بدون پروانه به شرح زیر محاسبه می شود 

 
 جهت معبر طول پیش آمدگی عرض پیش آمدگی مجاز پروانه   151 عرصه

  051 مترا  سطح اشغال
 001 پیلوت 1طبقه 

   

     051 تراکم 

 051 مسکونی 1طبقه    

 0 فیلتر 1طبقه   1,5 عرض پیش آمدگی مالش 11 1,1

 02 پله 1طبقه   11 طول پیش آمدگی

 051 مسکونی 1طبقه   شمال جهت پیش آمدگی

 0 فیلتر 1طبقه     شمال 11 1,1

 02 پله 1طبقه   

 051 مسکونی 1طبقه    

 0 فیلتر 1طبقه     شمال 11 1,1

 02 پله 1طبقه    

     31 خرپشته 4طبقه    
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 جه در مجاز پروانه ، نسبت به ضابطه مترا  کمتری را تسویه حساب نموده است. ولی در بازدید پیش آمدگی ها بیشتر از ضابطه می باشد. در نتی

 برای پیش آمدگی های در حد ضابطه بازدید، که مجوز ندارد، بدون پروانه اعلام می شود. 

  ( بدون پروانه وجود دارد. 11*  1,1*  1=  9طبقه به میزان ) 1در 

 

 )تغییر کاربری)استفاده تجاری در مسکونی 

کلیه زیربناهایی که در کاربری غیر از کاربری مجاز طرح احداث گردد به عنوان مساحت تغییر کاربری محسوب می شود به عنـوان مثـال احـداث    

 تجارتی در کاربری مسکونی .

 مثال:
 تاریخ احداث بازدید    

 10/10/0330 061 پیلوت 1طبقه    مسکونی :کاربری طرح

 10/10/0330 21 مغازه 1طبقه     

 10/10/0330 061 مسکونی 1طبقه     

 10/10/0330 061 مسکونی 1طبقه     

 10/10/0330 011 مسکونی 1طبقه    

 10/10/0330 21 خرپشته 4طبقه  

  مربع می باشد. متر 11تجاری در بازدید 

  متر مربع می باشد. 15تجاری قدیم به میزان 

  با توجه به تاریخ احداث ها، و تغییر آن در بازدید، تجاری قدیم 

 متر 5تجدید شده است.همچنین به میزان  15تخریب و به میزان 

 ی اضافه شده است.با توجه به تاریخ احداث ها، و تغییربه تجار 

 تجدید شده 15در بازدید، تجاری قدیم تخریب و به میزان   آن 

 متر به تجاری اضافه شده است. 5است .همچنین به میزان  

 در تحلیل آیتم های زیر اعلام می شود:

  15استفاده تجاری در مسکونی قدیم 

  5استفاده تجاری در مسکونی 

 15دید استفاده تجاری در مسکونی تج 

 

 تاریخ احداث مجاز پایانکار  

 001 پیلوت 1طبقه   
10/10/

0387 

 05 مغازه 1طبقه   
10/10/

0387 

 001 مسکونی 1طبقه   
10/10/

0387 

 001 مسکونی 1طبقه   
10/10/

0387 

 51 مسکونی 1طبقه   
10/10/

0387 

 21 خرپشته 4طبقه   
10/10/

0387 

      

 11 مسکونی بازدید استفاده تجاری در  

 15 استفاده تجاری در مسکونی قدیم  

 15 تجدید تجاری  

 5 افزایش تجاری  

 

 بالکن ضابطه

 بالکن پروانه

 ضابطه

 بازدید در حد ضابطه بالکن بازدید

 مجاز در حد ضابطه

11 

1,5 

1,5 

1,1 
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 واحد اضافه 

نماید این واحدها تحـت عنـوان واحـد مـازاد محاسـبه مـی شـود. لازم بـه         ضایطه چنانچه مالک اقدام به احداث واحد مسکونی بیش از حد مجاز 

 اط وحیاط خلوت.ذکراست مساحت واحد اضافه برابر است با مترا  واحد بصورت خالص به انضمام پیش آمدگی سمت معبر،حی

 .در محاسبه مترا  واحدها، مشترکاتی مانند پله و آسانسور ، چنانچه جداگانه در طبقه اعلام شده باشد، در مساحت واحد لحاظ نمی شود 

 .واحدهای مربوط به انباری ها یا تجاری ها در محاسبه واحد اضافه دخیل نمی باشند 

 به شرح زیر میباشد : همعافیت های واحد اضافدر محاسبه واحد اضافه , 

 )مترمربع درهرطبقـه دارای معافیـت میباشـد. چنانچـه      51به میزان یک واحد به شرط حداقل تبدیل پیلوت به مسکونی  و درطبقه مازاد)اضافه

 طبقه مازاد بیش ازیک طبقه باشد بازاء هرطبقه مشمول معافیت یک واحد می باشد.     

  باشد، واحد اضافه مربوط به آن طبقه دارای معافیت خواهد بود. مترمربع 51طبقه حداقل به میزان در صورتی که خلاف ضابطه تراکمی در یک 

کنیم. پ  از کسر کردن معافیت ها واحدهای باقیمانده از کوچک به بزرگ مرتب شده و به تعداد واحد ضابطه از بزرگترین واحدها حذف می

 ی شوند.واحدهای باقیمانده به عنوان واحد اضافه اعلام م

 کمترین ضریب  با بهای خدمات فوق به ترتیب از کوچکترین واحدP     جدول محاسبه می گردد. به این معنا که کوچکترین واحـد، اولـین واحـد

 اضافه محسوب گردیده و واحدهای بعدی نیز به ترتیب از کوچک به بزرگ تعیین می گردد.

شده هر کدام یکی از شـماره هـا را بـه خـود اختصـاص مـی دهنـد. بـرای واحـدهای           هر واحد اضافه دارای یک شماره می باشد. واحدهای معاف

 باقیمانده به ترتیب شماره واحد را اعلام می کنیم.

  در محاسبات واحد اضافه نیز مانند سایر محاسبات تحلیل , یک نوبت واحدهای اضافه در مجاز قبلی محاسبه و سپ  واحد اضافه اطلاعات

محاسبه میشود و مقادیر به صورت واحد اضافه قدیم و جدید اعلام میشود تا در محاسبات درآمدی مقدار ریالی مربوط موجود مطابق روش فوق 

 به مجاز قبلی با ضریب صحیح از ریال پرونده جاری کسر گردد .

  مترمربع )مساحت مفید آپارتمانی( کمتر باشد. 51مساحت واحدهای جدا شده نباید از 

 واحدها، تامین پارکینگ الزامی بوده و شهرداری حق موافقت با تفکیک بدون تامین پارکینگ یا تبدیل کسری پارکینگ به  برای تغییر در تعداد

 جریمه را ندارد.

  برابر واحد مجاز بیشتر نباشد. 1حداکثر تعداد واحدهای اضافه از 
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 مثال:
 تعداد واحد بازدید   151 عرصه

  061 پیلوت 1طبقه    051 مترا  سطح اشغال

 0 011 مسکونی 1طبقه    311 تراکم 

  01 پله 1طبقه    1 حداکثر تعداد واحد

 0 51 مسکونی 1طبقه     

 0 31 مسکونی 1طبقه     زیربنا در طبقات ضابطه

  01 پله 1طبقه    151 همکف

 0 71 مسکونی 1طبقه    151 اول

 0 81 مسکونی 1طبقه    151 دوم

 0 61 مسکونی 1طبقه    

  01 پله 1طبقه     

 

 واحدهای اضافه واحدهای طبق ضابطه واحدها به ترتیب مساحت  واحدهای معاف واحدها به ترتیب طبقه

111   111 *  

51   91 *  

91   71 *  

 واحد اضافه سوم 61  61   71

 واحد اضافه دوم 51  51  *طبقه اضافه 81

61   

  طبقه مشخص می شود. مشترکات مانند پله، در مساحت واحد ها لحاظ نمی شود.مترا  واحدها در هر 

 .به ازای هر طبقه اضافه ، بزرگترین واحددر آن طبقه ، معاف می باشد 

 .هر واحد که معاف شده است، یکی از عناوین واحد ها حذف می شود 

 .واحدهای باقیمانده به ترتیب از کوچک به بزرگ مرتب می شوند 

 رین واحدها به میزان تعداد واحد ضابطه ، حذف شده و مابقی به عنوان واحد اضافه اعلام می شود.از بزرگت 

  .عنوان واحدهای اضافه ، بعد از واحدهای معاف شده ، و از واحد کوچک به بزرگ، اعلام می شود 

 کسری پارکینگ 

پارکینگ تامین شده، به عنوان مسـاحت کسـری پارکینـگ محاسـبه     مساحتی که با توجه به ضابطه پارکینگ باید تامین گردد و مساحت  اختلاف

 می شود. لازم به ذکر است چنانچه به تعداد واحد های موجود به لحاظ جا نمایی، پارکینگ مستقل ارائه شود کسری مساحت نباید اخذ شود.

ی مسکونی احداث شده در بازدید ، چنانچه تعداد واحد مطابق ضابطه ملاک عمل پـلاک باشـد،   در محاسبه تعداد پارکینگ مورد نیاز برای واحدها

ی از ضابطه پارکینگ طرح ، مطابقت می کند . به عنوان نمونه ضابطه تامین پارکینگ برای واحدهای مجاز مسکونی در طرح خازنی به صورت زیر م

 باشد:

 

 

 

 

 پاركینگ مورد نیاز طبق طرح خازنی تعداد جای پارک تعداد واحد مسکونی

 --- معاف می باشد واحد مسکونی 1

 متر مربع 15 جای پارک 1 واحد مسکونی 1

 متر مربع 51 جای پارک 1 واحد مسکونی 4و  1

 مترمربع 15مترمربع ، از واحد چهارم به بالا هر واحد   51واحد اول  4به ازای  ( جای پارکn-1) واحد مسکونی به بالا 5
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متری، مورد نیاز می باشد. در زمان پروانه چنانچه تعـداد   15ز نماید، به ازای هر واحد یک جای پارک چنانچه تعداد واحدها نسبت به ضابطه تجاو

نچـه  واحد مسکونی مطابق با ضابطه پلاک و یا کمتر از ضابطه باشد مساحت پارکینگ بر مبنای پارکینگ مورد نیاز ضابطه اعلام می شود. حال  چنا

 متر مربع اعلام می شود.   15ک باشد مترا  پارکینگ مورد نیاز بر مبنای هر واحد تعداد واحد مسکونی بیش از ضابطه پلا

در کاربری مسکونی اولویت تامین پارکینگ ، بر اساس جانمایی پارکینگ می باشد که توسط هیئت های پارکینگ تایید می گردد.هیئت پارکینگ 

 رافیک می باشد.متشکل از دو نفر نمایندگان منطقه و یک نفر نماینده سازمان ت

در  با توجه به تعداد جای پارک تامین نشده، کسری پارکینگ در تحلیل اعلام می شود. تاریخ کسری پارکینگ با توجه به تاریخ احداث کاربری ها

 بازدید ، اعلام می شود. 

ی و در حد تراکم مجاز ضابطه باشـد و یـا در   در کاربری تجاری برای محاسبه مترا  پارکینگ تجاری چنانچه مترا  تجاری مجاز باشد ) عرصه تجار

ای ضابطه اقدام به احداث تجاری رامجاز کرده باشد(، پارکینگ مورد نیاز بر اساس ضابطه طرح برای کاربری تجاری بدست می آید. بـرای متـرا  ه ـ  

 * زیربنای تجاری غیر مجاز ( بدست می آید . 1/1تجاری غیر مجاز، پارکینگ مورد نیاز بر اساس ) 

مترمربـع   711مترمربع زیربنا مجاز باشـد ، متـرا  تجـاری را     511اگرپلاکی با کاربری تجاری در طرح خازنی باشد و طبق ضابطه  :به عنوان مثال

 درخواست دهد ، پارکینگ مورد نیازبصورت زیر محاسبه خواهد شد :

 ربنای تجاری مجاز (   * زی 1/1مترمربع )تا حد تراکم مجاز وفق ضابطه طرح( بر مبنای )  511تا  

 * زیربنای تجاری غیر مجاز (  1/1مترمربع  )مازاد از تراکم مجاز وفق ضابطه طرح( بر مبنای )  711مترمربع تا  511از 

 مثال: 

 مورد  15واحد مسکونی ، به ازای هر واحد یک جای پارک با مترا   6واحد مجاز می باشد ولی با توجه به احداث  1ه طبق ضابط

 نیاز می باشد.

 151  ،کسری پارکینگ اعلام شده است.شایان  51متر پارکینگ مورد نیاز می باشد که با توجه به پارکینگ تامین شده در همکف

 یاز به تایید جانمایی می باشد .ذکر است که در تمامی حالات ن

 تعداد واحد بازدید   1 حداکثر تعداد واحد ضابطه

  011 پارکینگ 1طبقه     

 2 011 مسکونی 1طبقه     

 2 011 مسکونی 1طبقه     

 2 011 مسکونی 1طبقه   تعداد واحد بنا در طبقات ضابطهزیر

  21 خرپشته 4طبقه   1 91 همکف

      1 91 اول

 6 پارکینگ مورد نیاز  1 91 دوم

 15 مترا  جای پارک برای هر واحد    

 151 پارکینگ مورد نیاز    

 111 پارکینگ تامین شده    

 51 کسری پارکینگ    

 

 1352املاک احداث شده قبل ازسال 

 ازپرداخت هرگونه عوارض زیربنائی و تغییرکاربری معاف می باشند. 1151کلیه املاک ساخته شده قبل ازسال  

ان و مالکـان بـرای   شورای اسلامی شهر مشهد به منظور  تشویق شهروند 11/8/91-9411باستناد مصوبه شماره  مشاعات ساختــمان :

تامین سرانه های فضاهای عمومی در ساختمانها زیر بناهای فضاهای مشاعی و همچنین فضاهای پارکینـگ و انبـاری فقـط از پرداخـت عـوارض      

   صدور پروانه معاف می باشند.در خصوص سایر موارد ضوابط طرح تفضیلی مربوطه ملاک عمل خواهد بود.
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 تحلیلی: ش دومبخ 

 پنجم: فصل

 تحلیل   و  محاسبات درآمدي 
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 فصل پنجم

 كلیات 

 جداگانه محاسبه می شود.ت ورصتخلفات ببهای  و در محاسبات درآمدی عوارض ها ,  بهای خدمات

 موارد زیر میباشد : بهای خدمات و بهای تخلفات شا مل ,  عوارض ها 

ض تفکیک عرصه، عـوازض  ، عوارض تفکیک اعیان تجاری، عوار/ سرانه خدماتی  عوارض ورود به محدوده عوارض زیربنای مسکونی، عوارض پذیره،

 صنعتی ودیعه پروانه،  عوارض آتشنشانی، عوارض دیوارکشی، عوارض تمدید یا تجدید پروانه، عوارض اراضی رها و عوارض خانه باغ، دامداری و مراکز

 بدون پروانه ه تراکمی، جرائمطپیشروی طولی، طبقه اضافه، عدم رعایت عقب نشینی جانبی، زیر بنای غیر مجاز در پیلوت، خلاف ضاب

 غیر مجاز ( سایر استفاده های انتفاعی در کاربری بهای خدمات تغییر کاربری)فضای هوایی بالکن، جریمه کسری پارکینگ،  

 توجــه:    

و مصـوبات   19/1191تـاریخ   116/91/1مطابق مصوبه یکپارچه سازی ضوابط محاسبات درآمدی بـه شـماره   این فصل  فرمولها و مستنداتتمامی 

 میلی و اصلاحیه مواد مصوبه فوق الذکر گردآوری شده است .تک

 کلیات صدور پروانه ساختمانی -1

 تمدید و تجدید پروانه 

به بعد دائمی بوده و دوره ساخت ساختمان از تاریخ صدور پروانه به شرح جدول زیر اسـت   11/11/91 تاریخ از صادره ساختمانی های پروانه اعتبار

ها نسبت به اتمام سفتکاری ساختمان اقدام نماید، در غیر این صورت پ  از مهلت مقرر در جدول زیـر، بایـد از   ه ن دورکه متقاضی باید در طول ای

 نوسـازی  عـوارض  پروانـه اولیـه،   سـاخت  دوره از پ  های سال تعداد به شده ، درج ساختمانی پروانه در که نوسازی عوارض مشمولِکل زیربناهای 

 دیگر ساخت دوره یک برای دیگری وجه دریافت بدون اولیه پروانه مفاد و دریافت شهری عمران و نوسازی قانون  19ادهم 1 تبصره در مندرج سالانه

 ماده یک()گردد.  تمدید

 

 مدت زمان دوره ساخت زیر بنای پروانه ردیف

 سال 5 مترمربع 1111تا  1

 سال 6 متر مربع 1111تا  1111بیشتر از  1

 سال 7 بعمتر مر 1111بیشتر از  1

 

 نیز قابل تعمیم خواهد بود. 1191شرایط فوق الذکر با نظر شهرداری مشهد؛ برای پروانه های صادره قبل از سال  :1تبصره 

 ساختمانی پروانه که پلاکی در عمل ملاک ، عملیات سفتکاری ساختمان اتمام نیافته و طرح تفصیلی  فوقچنانچه تا پایان مهلت مقرر در جدول 

 تجدیـد  عمل؛ ملاک جدید تفصیلی طرح ضوابط مطابق پروانه نماید ،  تغییر معماری و عالی شهرسازی شورای مصوبه موجب  به شده؛ درصا برایش

 (3)ماده شد  خواهد محاسبه زیر شرح به جدید ساختمانی پروانه حقوق صدور و شده
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 115 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 
 کـه  مـادامی  باشـد ،  شـده  تسویه نحوی هر به کل مبلغ بعد به 11/11/89از  و محاسبه ملکی برای ساختمانی پروانه صدور عوارض که مواردی در

متقاضی در هر زمان که به شهرداری مراجعه نماید ، برای دریافت پروانه ساختمانی ملـک مـذکور    حق باشد ، نکرده تغییر عمل ملاک تفصیلی طرح

 (5) ماده بر مبنای شرایط زمان پرداخت وجوه ، پا برجاست.

تجاری( باشند ، حقوق  شـهرداری بابـت زیربنـای هـر      –ی که برابر ضوابط طرح تفصیلی مختلط از چند کاربری )مانند مسکونی در ساختمان های

 (9)ماده کاربری؛ متناسب با مساحت و تعرفه همان کاربری محاسبه و دریافت می شود.

)متناسب باکاربری ملک( از پرداخت عوارض و حقـوق مربوطـه   مساجد و حسینیه های دارای نماز جماعت یومیه ، در حد ضابطه مجاز احداث بنا 

مساحت عرصه کلیه مساجد بابت بهره برداری تجاری در طبقه همکف نیز از پرداخت حقوق شهرداری مترتـب بـه    % 15معاف هستند. بدیهی است 

 (11) ماده تجاری مذکور معاف هستند.

 عوارض و بهای خدمات صدور پروانه ساختمان  -2

 (14)مــاده  -بنای مسکونی عوارض زیر 

S*N*P     =    یعوارض زیربنای مسکون 

S زیربنای خالص مسکونی 

P پلاک قیمت منطقه ای 

N یکی از ضرایب جدول زیر بسته به حوزه درآمدی و میزان تراكم 

 

 

 

ف
ردی

 

 مقدار تراکم
 (N) ضریب تراکم بر حسب حوزه بندی درآمدی

 پنج چهار سه دو یک

 5/1 4 5/4 5 5/5 (تراکم پایه)درصد  111اکم تا تر 1

 7 8 9 11 11 %111تا  % 111مازاد  1

 5/11 11 5/11 15 5/16 %181تا  % 111مازاد  1

 14 16 18 11 11 %141تا  % 181مازاد  4

 11 14 17 11 11 %411تا  % 141مازاد  5

 5/14 18 5/11 15 5/18 %611تا  % 411مازاد  6

 18 11 16 41 44 % 611مازاد  7

 عوارض زیر بنای مسکونی =قیمت منطقه ای*یکی از ضرایب جدول زیر بسته به حوزه درامدی و میزان تراکم*مساحت تراکم خالص مسکونی
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که مطابق ضوابط و مقررات طرح تفصیلی و هادی احداث شود ، عوارض  پیش آمدگی در معابر عمومیبرای هر متر مربع  هر نوع : نکته

  بر مبنای ضرایب تا تراکم صد در صد به تفکیک حوزه های در آمدی محاسبه می گردد.,  جدول فوق  مبنای ردیف اولزیربنای مسکونی بر 

 ( ارض زیر بنای مسکونی جهت مساحت مشمول زیر بنای مسکونی غیر تراکمیعو)

برای یک نوبت از پرداخت عوارض زیربنای ی که در ازای امتیاز در مسیر به پلاک تعلق گرفته است درصدور مجوز احداث بنا، مترا  تراکم: نکته

 .مسکونی معاف می باشند 

درصـد تـراکم مجـاز طـرح     * برابر مساحت عرصـه در مسـیر   1,1تراکمی معادل )ازای عرصه در مسیر ا توجه به اینکه ارزش گذاری تراکم ها به ب

در صدور مجوز احداث بنا این مترا  تراکم برای یک نوبت از پرداخت عـوارض زیـر بنـای مسـکونی     , صورت می پذیرد pبر اساس ضرایب  ( تفصیلی

 می باشد معاف

  بابت واگذاری عرصه در مسیر آنها به شهرداری (با هرنوع بهره برداری )عطا شده به این قبیل املاک کل تراکم های ا 48ماده  4براساس تبصره

 .با عنوان تراکم تشویقی ملک پادار و دائم بوده و در ساخت و سازهای بعدی ،این تراکم ها صرفا مشمول عواض زیربنای مسکونی خواهند شد

 5 عوارض زیربنای مسکونی به ماخذ.می باشد 86مسکونی که سال وقوع تخلف آنها قبل از سال  با کاربری تخلفات ساختمانیبرای کلیه : نکته

 .می گرددمحاسبه  (5p)  پی

( تا زمان تصویب لایحه جدید توسط شورا , بـر اسـاس نـرخ تـورم اعلامـی از سـوی بانـک        94: محاسبه عوارض صدور پروانه ساختمانی ) تبصره

 منظور میگردد . 94 (  از ابتدای سال%15,6مرکزی )

   (17)مــاده  -پذیره  تجاری 

 

n تعداد واحد در هر طبقه 

P قیمت منطقه ای 

Z ضریب تعدیل طبقات 

s مساحت کاربری تجاری 
 

 می باشد. 181معادل  + تعداد واحد({11× ) 4}در رابطه بالا یعنی  pحداکثر ضریب  :1تبصره 

جزو مشمول معافیت صرفا زیربنای مفید ثبتی واحدهای تجاری می باشد و مشاعات  منظور از زیربنای خالص تجاری، :2تبصره 

 زیربنای مشمول عوارض نمی باشند.

عوارض پذیره تجاری همان طبقه و عوارض پذیره نیم طبقه  %51عوارض پذیره نیم طبقه تجاری در هر طبقه، معادل  :3تبصره 

 ان طبقه می باشد.عوارض پذیره انباری هم %51انباری تجاری معادل 

 

 

 

 

 

 

 ضریب تعدیل طبقه طبـــــــقه

 % 41 زیرزمین دوم و پایین تر

 %61 زیرزمین اول

 % 111 همکف

 %51 اول

 %35 دوم و بالاتر

Z  ×S  ×P ×{4 ( ×11تعداد + })عوارض پذیره صدور پروانه تجاری = واحد 

= عوارض پذیره صدور پروانه + تعداد واحد(p ×{4 ( ×01}× ضریب طبقات 

 تجاري براي یك متر مربع خالص تجاري

 انباری در طبقه اول

 انباری در طبقه همکف

 انباری در طبقه منفی یک

 پذیره تجاری در همان طبقه
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  عوارض پذیره تجاری همان طبقه محاسبه میشود %51انباری تجاری در سایر موارد بر مبنای .  

 (18)مــاده  -عتی و غیرهپذیره  اقامتی، اداری، نظامی، صن 

مـذهبی، اجتمـاعی و غیـره بـرای     عوارض پذیره زیربنای واحدهای اقامتی، اداری، نظامی، انتظامی، صنفی، آموزشی، خدماتی، درمـانی، فرهنگـی،   

 متقاضیان بر حسب شرایط و ضوابط و تقاضای آنها به شرح جدول زیر به ازای هر متر مربع محاسبه و دریافت می شود:

 

 كاربری / بهره برداری 
 عوارض زیربنای ناخالص
 )بدون اعمال مشاعات(

 (بدون ضریب طبقات )      P S 21 اقامتی 1

 ترمینال ، صنعتی و انبارداری ) تا حد زیر بنای مجاز طبق طرح مصوب( 2
P  SZ 21       ()زیر بنای مسقف 

P  SZ 11        (فضای باز ملک ) 

 (بدون ضریب طبقات)        P   S25 و انتظامی و غیره ) که با بودجه دولتی اداره می شوند ( اداری دولتی و نظامی 3

4 
 11نانوایی های صنعتی و فانتزی پز ، اداری غیر دولتی و خصوصی از جمله دفاتر اتحادیه ها ، پلی  +

 ،دفاتر پیشخوان) که بدون بودجه دولتی اداره می شوند (
P  SZ11 

5 

سنتی ، آموزشی ، خدماتی ، فرهنگی ، ورزشی ، بهداشتی و درمانی ،مذهبی و عام المنفعه  نانوایی های

از جمله موسسات خیریه و مراکز نگهداری ایتام و تاسیسات شهری،مطب پزشکان،خدمات شهری،فنی 

 حرفه ای، فضای سبز وتفریحی

P  SZ3 

 1 پارکینگ عمومی 6

,  فارغ از كاربری مجاز)طرح تفصیلی( ملک   در هر پلاک 6و  5  ,4ندرج در ردیف های بهره برداری های منطبق با كاربری های م 

 مشمول پذیره های مرتبط با نوع آن بهره برداری ها می شوند .

ارض بطور مثال چنانچه در کاربری فضای سبز اقدام به احداث آموزشی نمایند ، پلاک مشمول تغییر کاربری نمی شود و صرفا مشمول پرداخت عو

 . می شود (( پی 1) جدول فوق  5ردیف ) پذیره آموزشی 

 بهای خدمات تغییر کاربری ها و افزایش تراکم  -3

کلیه تغییر کاربری و تراکم های موردی اراضی و املاک از جمله مصوبات کمیسیون ماده پنج شورای عالی شهرسازی و معمـاری, پـرو ه هـای        

شورای اسلامی شهر مشهد در خصوص بهای خدمات   11/18/85/ش مورخ 4141/1)تاریخ مصوبه شماره   11/18/85مشارکتی و غیره که از تاریخ 

تغییر کاربری ها( صورت گرفته باشد و نیز تغییر کاربری و تراکم ناشی از تغییر طرح های تفصیلی)کلی(, مشـمول پرداخـت بهـای خـدمات تغییـر      

 .  کاربری با تراکم بر اساس مفاد این فصل می شوند
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 بهای خدمات مذکور صرفا در هنگام تغییر کاربری از سمت گروه غیر انتفاعی به سمت گروه انتفاعی دریافت خواهد شد:

 

 غیر انتفاعی نیمه غیر انتفاعی مبنا نیمه انتفاعی 2انتفاعی گروه  1انتفاعی گروه 

 121 111 51 25 11 

 فضای سبز ورزشی مسکونی صنعتی اقامتی تجاری

بانک ها و کلیه موسسات 

 مالی و اعتباری

 باغ فرهنگی تاسیسات شهری انبارداری اداری

تجهیزات شهری  

 1گروه 

آموزشی                 
اعم از آموزشی و آموزش )

 (عالی

 

تجهیزات شهری 

 1گروه 

 زراعی

شرکت های تجاری و 

 دفاتر بازرگانی خصوصی

 دامداری 

 معبر   توریستی 

 ارکینگپ     

 

و ایستگاه   CNGشامل  1شامل پمپ بنزین و دفاتر شرکت های خدماتی و تجهیزات شهری گروه 1کاربری تجهیزات شهری گروه :  1 تبصره

 آتش نشانی می باشد. 

ردی نظیر مراکز بهای خدمات تغییر کاربری به بهداشتی زمانی وصول می گردد که بهره برداری انتفاعی از آن صورت پذیرد و موا  :2تبصره  

 درمانی خیریه و خانه های بهداشت را شامل نمی گردد. 

 به شرح زیر می باشد:pجدول ارزش گذاری کاربریها برای هر یک از گروههای کاربری بر مبنای ضریبی از : 3تبصره  

 بهای خدمات تغییر کاربری ها 

(ضریب كاربری جدید –دیم ضزیب كاربری ق)  %31  =  بهای خدمات تغییر كاربری اعیان املاک    ×  S  ×P  ×  z 
 

S مساحت 

P قیمت منطقه ای 

Z ) ضریب طبقه )برای كاربری های مشمول 

 

 کاربری ضریب  گروه کاربری

 111 1انتفاعی گروه 

 111 نیمه انتفاعی

 51 مبنا

 15 نیمه غیر انتفاعی

 11 غیر انتفاعی

 



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           
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قیمت سرقفلی  %51دفترچه ضوابط محاسبات درآمدی(، بابت تجارتی براساس  11ارتی )گروه یک ماده معابربا امکان صدورمجوز تجدر  :1تبصره 

اعلام شده توسط کارشناس رسمی دادگستری ) که شامل تمامی عوامل موثر مانند ارتفاع مازاد، تامین یا عدم تامین پارکینگ و تفکیک اعیان 

 ومحاسبه متفاوت ازنظر ماهیت سند) ملکی، موقوفه، استیجاری و...( قابل اعمال نیست. تجاری می باشد( وصول شود. ضمنا هیچ گونه تخفیف

 (35ماده اصلاحیه تبصره یک )

بر اساس تغییر طرح تفصیلی باشد, حقوق شهرداری  1در صورتی که تغییر کاربری از هر کاربری پایین تر به کاربری انتفاعی گروه :  2تبصره

 (2تبصره  35)ماده  محاسبه گردد. 1تبصره مشهد به ماخذ یک سوم مفاد 

در مواردی که به خاطر تغییر طرح های تفصیلی, ملک مشمول پرداخت بهای خدمات تغییر کاربری یا افزایش تراکم شده باشد, در : 3تبصره

تعهد نماید در ازای استفاده از انتفاع صورت تقاضای مالک مبنی بر انتقال ملک با کاربری و تراکم مصوب قبلی, در صورتی که انتقال گیرنده رسما 

د موظف کاربری یا تراکم جدید ملک در هنگام صدور پروانه یا پایانکار ساختمانی, حقوق مذکور را به نرخ روز به شهرداری بپردازد , شهرداری مشه

 است بر اساس کاربری و تراکم مصوب قبلی با انتقال ملک موافقت نماید. 

ایش تراکم تجاری در پلاکی که ضابطه آن بصورت تجاری باشد رخ دهد پ  از اخذ حقوقات افزایش تراکم  میزان تغییر درصورتیکه افز :4تبصره

 (19)ماده  موارد فوق بعلاوه صد در صد  عوارض پذیره اخذ می گردد . %51کاربری به مقدار  

عی( نسبت به تراکم مجاز مالک فارغ از کاربری مجاز آن علاوه ونیمه انتفا 1برای هر گونه افزایش تراکم ) شامل گروه انتفاعی :  5تبصره

ا سایر بردریافت بهای خدمات ساختمانی حقوقات انتفاع  آن تراکم با کاربری مجاز همان بهره برداری مطابق رابطه تعیین شده فوق و برای املاک ب

 (21مادهبهره برداری ها به ماخذ دو برابر رابطه فوق اخذ می گردد.)

 

 وقات افزایش تراکم حق 

بابت افزایش تراکم نسبت به تراکم مجازقبلی درنتیجه مصوبات کمیسیون مـاده پـنج )مـوردی( یامصـوبات شـورای عـالی        حقوق شهرداری مشهد

ای هـر متـر   و در صورت تغییر طرح تفصیلی، به از 91شهرسازی و معماری کشور)کلی(  به ماخذ روابط تعیین برای تخلفات پروانه های بعد از سال 

 (36)ماده . مربع به قرار ذیل اخذ می گردد

مصوبه یکپارچه سازی ضوابط محاسبات درامدی  ، بهای خدمات افزایش تراکم ناشی از تغییر طرح های تفصیلی )کلی( به ازای هر  16طبق ماده 

 می باشد . 11pدرآمدی  5و4و در حوزه های  11pدرآمدی معادل  1و1, در حوزه های  41pدرآمدی معادل  1متر مربع مازاد تراکم در حوزه 

Z×   P  ×  S   =   حقوقات افزایش تراکم 

S مساحت مورد نظر 

P قیمت منطقه ای 

Z ضرایب طبق جدول زیر 

 جدول مربوط به ضرایب حقوقات افزایش تراکم با توجه به حوزه درامدی به شرح زیر می باشد:

 pضریب  حوزه درآمدی

 41 یک

 11 دو وسه

 11 چهار و پنج
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 تخلفات ساختمانی خدمات بهای  -4

 .، زیر بنای غیر مجاز در پیلوت می شود تراکمی تخلفات شامل پیشروی طولی ، طبقه اضافه، عدم رعایت عقب نشینی جانبی ، خلاف ضابطه

 ( 1394) سال  تخلفات ساختمانیخدمات  نحوه محاسبه بهای

 ساختمانی در زمان صدور پروانه : 

 :جدول زیر محاسبه خواهد شد مندرج در  ’Pدر زمان صدور پروانه بر اساس فرمول وضرایب  تخلفات ساختمانی دماتخ بهای

Z×P’×S =   تخلفات ساختمانی خدمات بهای 

S مانیتمساحت تخلفات ساخ 

P’ پپریم زمان محاسبه 

Z ب حوزه درآمدییضرا 

 

 چهار و پنج سه دو یک حوزه درآمدی

 P’  (z) 33% 31% 21% 11%ضریب 

 

 در زمان صدور پایانکار ساختمانی: 

 K به موجب رای کمیسیون ماده صـد و براسـاس   , به بعد 1194جریمه تخلفات ساختمانی خلاف ضابطه مازاد بر تراکم مجاز ملک و احداثی 

  محاسبه میشود. در کمیسیون  4Kتا   1Kو برای املاک غیر مسکونی با   در صورتی که کاربری آن مسکونی K1تا  5/1

 %11به بالا هر طبقه  8ماده صد قانون شهرداری به شرح زیرتعیین ومبالغ آن ازطبقه  11( موضوع تبصره Kی ساختمان )ارزش روز معاملات

 شورای شهر( 91-/ش11146/91/4)مصوبه شماره  افزایش می یابد.
 

 چهار و پنج سه دو یک حوزه درآمدی

 میک سو دو سوم یک P’  (z)ضریب 
 

 ( 1394تا  1391)بعد از سال   تخلفات ساختمانیخدمات نحوه محاسبه بهای 
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 ساختمانی در زمان صدور پروانه : 

 :جدول زیر محاسبه خواهد شد مندرج در  ’Pدر زمان صدور پروانه بر اساس فرمول وضرایب  تخلفات ساختمانی خدمات بهای

Z×P’×S =   تخلفات ساختمانی خدمات بهای 

S مانیتمساحت تخلفات ساخ 

P’ پپریم زمان محاسبه 

Z ب حوزه درآمدییضرا 

 

 چهار و پنج سه دو یک حوزه درآمدی

 P’  (z) 33% 31% 21% 11%ضریب 

 

 :در زمان صدور پایانکار ساختمانی

  سـاختمانی بـرای سـالهای وقـوع      فصل چهارم دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی در زمان صدور پایانکـار  15و  14بر اساس تبصره های ماده

*  1,1)  علاوه بر بهای تخلفات ساختمانی مذکور، تخلفات یاد شده به کمیسیون ماده صد ارسال و صرفا جریمه بدون پروانه  86تخلف  بزرگتراز 

 K *S  ) بر اساسk 1,1( بر حسبk  سال وقوع تخلف)غ دیگر تحـت هـر عنـوان از    لبه ازای زیربنای فاقد مجوز دریافت خواهد شد ودریافت  مبا

 .جمله عوارض زیربنای مسکونی و حقوق انتفاع اعیان از این موارد ممنوع است

  ارزش اسکلت : ( k )مـی   متفـاوت برای سال های مختلف دارای ارزش هـای  . ارزش معاملاتی ساختمانی به قیمت زمان وقوع تخلف می باشد

 باشد  

 ملاک عمل محاسبه  پرداختمنطقه ای باشد ، قیمت منطقه ای زمان  تیبی از قیمدر صورتیکه قیمت اسکلت بر مبنای ضر:نکته  k   می باشد. 

بر اساس طرح تفصیلی ملاک عمل شهرداری در سال وقـوع تخلـف    این مساحتکه )مازاد بر تراکم مجاز ملک ، در زمان صدورپایانکار ساختمانی 

  د :فرمولهای زیر محاسبه می شوبر مبنای  می شود(تعیین 

 

Z×P’×S =   تخلفات ساختمانی خدمات بهای 

S مساحت تخلفات ساخنمانی 

P’ پپریم زمان محاسبه 

Z ضریب حوزه درآمدی 

  

فصل چهارم دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی بهای تخلفات ساختمانی ملک با یکی از بهره بـرداری هـای گروههـای مبنـا      14براساس ماده 

بـه بعـد باشـد     1/1/1191در صورتی که تاریخ وقوع تخلـف از  (  دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی 11مندرج در ماده )ی ،نیمه انتفاعی و انتفاع

 :حوزه های متفاوت درآمدی زیر محاسبه خواهد شد  مندرج در جدول برای ’P بهای تخلفات ساختمانی  بر اساس فرمول وضرایب 

 

 

 

 چهار و پنج سه دو یک حوزه درآمدی

 P’(Z) 36,3% 33% 22% 11%ضریب 
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 ( 1391تا  1386)تاریخ احداث  از تخلفات ساختمانیخدمات نحوه محاسبه بهای 

تـا   1/1/1186فصل چهارم دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی بهای تخلفات ساختمانی در صورتی که تاریخ وقـوع تخلـف از    15براساس ماده 

بـر   (های آن بر اساس طرح تفصیلی ملاک عمل شهرداری در سـال وقـوع تخلـف تعیـین شـده       که مساحت خلاف ضابطه)باشد  1191پایان سال 

 :زمان پرداخت در حوزه های درآمدی پنجگانه به شرح جدول زیر دریافت گردد ( p)اساس ضرایبی از قیمت منطقه ای 

S*P*Z=   تخلفات ساختمانی برای پیشروی طولی در حد ده درصدخدمات بهای 

  

 

 

 

 

توضیح این که بهای خدمات عنوان شده صرفا برای پیشروی طولی در طبقات مجاز برابر ضوابط و مقررات شهرسازی و حداکثر تا سقف ده درصـد  

 .می باشد ( 11در ماده  مندرج)انتفاعی  سطح اشغال مجاز هر طبقه با یکی از بهره برداری های گروههای مبنا ؛ نیمه انتفاعی و غیر

اعم از پیشروی طولی مـازاد ده درصـد ،خـلاف ضـابطه تراکمـی  ، طبقـه        (به جز پیشروی طولی در حد ده درصد )برای کلیه تخلفات ساختمانی 

های با یکـی از بهـره بـرداری گـروه     زیر بنای غیر مجاز در پیلوت و عدم رعایت عقب نشینی جانبی بر ضابطه شهرسازی و سایر خلاف ضابطه  ،مازاد

 .درصد افزایش نسبت به ضرایب جدول فوق محاسبه می گردد  11مذکور با 

1.2 * S * P *  Z =  تخلفات ساختمانیخدمات  بهای 

 

 (1386)تاریخ احداث  قبل از     تخلفات ساختمانیریالی نحوه محاسبه  

بط درآمدی جریمه تخلفات ساختمانی خلاف ضابطه مازاد بر تراکم مجاز ملک و احداثی فصل چهارم دفترچه یکسان سازی ضوا  18بر اساس ماده

بـا لحـاظ   , که مساحت خلاف ضابطه های آن بر اساس طرح تفصیلی ملاک عمل شهرداری در سـال وقـوع تخلـف تعیـین شـده      )  86قبل از سال 

در صورتی کـه کـاربری آن مسـکونی و بـرای      K1تا  K 5/1 و براساسبه موجب رای کمیسیون ماده صد   (درصد برای هر پلاک 111حداقل تراکم 

 (  سال وقوع تخلف   kبر حسب ) در کمیسیون محاسبه میشود.  4Kتا   1Kاملاک غیر مسکونی با 

ی ها بـر اسـاس    و برای سایر بهره بردار 5pهمچنین علاوه بر جریمه مذکور ،عوارض زیربنای مربوط به هر کاربری نیز برای بهره برداری مسکونی 

 .همگی با استفاده از قیمت منطقه ای زمان پرداخت محاسبه و دریافت می گردد  وهمان کاربری رابطه نحوه محاسبه عوارض پذیره 

قبل از محاسبه بهای تخلفات ساختمانی در فرم درآمد پرونده بایستی به کمیسیون ماده صد ارسال شود ، در صورتی که کمیسیون رای  :توضیح

 .محاسبات درآمدی جهت محاسبه بهای تخلفات ساختمانی انجام می شود , جریمه تخلفات فوق داد به 

 زیر بنای ناخالص مجوزقبلی یاضابطه کمترباشد.%1تا  %1تمامی تخلفات درزمان پایانکار باید به کمیسیون ماده صد  ارسال گردند؛مگراینکه از 

معـاف از   1166اخذ می گردد.شایان ذکر است کلیه تخلفات بدون پروانه قبـل از سـال    k*1,1ورت : مبلغ ریالی کلیه تخلفات بدون پروانه بصنکته

 پرداخت عوارض می باشد.

 

 

 چهار و پنج سه دو یک دیحوزه درآم

 p(Z) 45 35 25 21 ضریب
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 (29)مــاده   عوارض واحد اضافه 

لی ، فصل چهارم دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی، بهای خدمات واحد های مسکونی اضافه بر تعداد واحد مجاز طرح تفصی 19بر اساس ماده 

زمـان  مشروط بر تامین یک جای پارک به ازای هر واحد اضافه بر پروانه ، بر اساس فرمول زیر وضرایب جدول زیر و با استفاده از قیمت منطقـه ای  

 :پرداخت ، محاسبه و دریافت می گردد

Z * P * S=  عوارض واحد مازاد بر ضابطه 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .بهای خدمات واحد های اضافه پ  از کسر واحدهای معاف و به ترتیب از کوچکترین واحد اضافه محاسبه می شود تبصره :

 4لامی بـه اسـتنادبند  توضیحات: واحدمسکونی تاسقف ضوابط طرح تفصیلی معاف ازعوارض وبهاء خدمات است اما باتوجه بـه نظریـه شـورای اس ـ   

 و تباصر مربوطه در هر طبقه اضافه تا حد یک واحد معاف است. 11/5/86/ش مورخه 1411/1مصوبه شماره 

 بهای خدمات فوق بر اساس قیمت منطقه ای مورد عمل زمان پرداخت باید محاسبه گردد. تبصره:

  (23)مــاده  -فضای هوائی بالکن 

کسان سازی ضوابط درآمدی، به ازای هر متر مربع هر نوع پیش آمدگی در معابر عمومی که مطابق ضوابط و فصل اول دفترچه ی 16بر اساس ماده 

بـه عنـوان عـوارض     p 11(, 14جـدول مـاده    1موضوع ردیف )علاوه بر عوارض زیر بنای مسکونی پایه  ,مقررات طرح تفصیلی و هادی احداث شود

 .پیش آمدگی محاسبه و دریافت می گردد

 پی محاسبه می شود 11با ضریب یکسان ) مجاز وغیر مجاز  (  فضای هوائی بالکن  کلیه پیش آمدگی ها برایین که توضیح ا. 

21    *  P  *  S  =  فضای هوایی بالکن 

S : مساحت پیش آمدگی 

 

  (31و 22)مــاده  -جریمه كسری پاركینگ 

کـه مسـاحت آن  بـر اسـاس     )در هر کـاربری   جریمه عدم تامین پارکینگ ، فصل چهارم دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی 11بر اساس ماده 

به ازای هر متر مربع پارکینگ مورد نیاز تامین نشده ، به موجب رای کمیسـیون   (ضابطه ملاک عمل شهرداری درسال وقوع تخلف تعیین می شود 

 هرمترمربع شرح ردیف

 P 5 برضابطه مجازاولین واحد اضافه  مازاد  1

 P 11 دومین واحد اضافه  مازاد برضابطه مجاز 2

 P 15 سومین واحد اضافه  مازاد برضابطه مجاز 3

 P 21 چهارمین وپنجمین واحد اضافه  مازاد برضابطه مجاز 4

 P 25 ششمین تا دهمین واحد اضافه  مازاد برضابطه مجاز 5

 P 31 رضابطه مجازیازدهمین و بیشتر  واحد اضافه  مازاد ب 6

S :  واحد اضافه مساحت 
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مه حـداقل و حـداکثر کسـری پارکینـگ ، بـرای بهـره بـرداری        ملاک عمل برای محاسبه جری K  تعیین می شودو  1Kو  K 1ماده صد و بر اساس 

 :مسکونی  بر اساس فرمول و ضرایب مندرج در جدول زیر محاسبه می شود  

1×K×S  جریمه كسری پاركینگحداقل 

2×K×S  جریمه كسری پاركینگحداكثر 

K=Z×P 

  S: مساحت کسری پارکینگ 

 

حوزه یک  حوزه بندی مناطق درآمدی 

 درامدی

دو وسه  حوزه

 درآمدی

حوزه چهار و پنج 

 درآمدی

 1394قبل از سال 

 41 61 71 مسکونی  P(Z)ضریب 

 111 تجاری P(Z)ضریب 

 81 سایر كاربری ها P(Z)ضریب 

 می باشد ’P ضریبی ازدرتمامی كاربری ها برابرKضریب  1394سال 

به بعد به شرح زیرتعیین ومبالغ آن ازطبقه  94نون شهرداری برا ی سال ماده صد قا 11( موضوع تبصره Kی ساختمان )ارزش روز معاملات تبصره:

 شورای شهر( 91-/ش11146/91/4)مصوبه شماره  افزایش می یابد. %11به بالا هر طبقه  8

 چهار و پنج سه دو یک حوزه درآمدی

 یک سوم دو سوم یک P’  (z)ضریب 

،  به قبل( 94)سالبه جز مسکونی باشد ، یعنی در کاربری مجاز پلاک اتفاق افتاده باشد برای سایر کاربری ها  در صورتی که تخلف در کاربری  

 .می باشد که درتمامی آنها باید از قیمت منطقه ای زمان وقوع تخلف استفاده شود  81Pو برای سایر کاربریها  111Pبر اساس برای کاربری تجاری

گانـه  7پارکینگ ناشی از تغییر کاربری و کسری پارکینگ تا حد ضابطه ناشی از شرایط کسری پارکینگ استفاده تجاری در مسکونی و کسری **

 مشمول معافیت، صرفا در منطقه اخذ می گردند و الباقی هم از طریق رای کمیسیون ماده صد تعیین تکلیف می گردد.

فتد ، کسری پارکینگ  به کمیسـیون  اارکینگ اتفاق بیتخلف عدم تامین پ،در صورتی که در کاربری غیر از کاربری مجاز و مصوب پلاک  توضیح :

انجـام خواهـد   و ، محاسبه در درامد و بر اساس ضریب کاربری تغییر یافته بر مبنای پی زمان پرداخت   به قبل( 94)سالماده صد ارسال نمی شود و

 .شد

ضوابط طرح تفصیلی کاربری آنها مسکونی اسـت  بـر    و وفق  به قبل( 94)سال در خصوص پلاک هایی که دارای شرایط هفتگانه پارکینگ هستند

 بـه ترتیـب     زیـاد   و فصل دوم دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی،عوارض عدم تامین پارکینگ در تـراکم هـای کـم ، متوسـط      15اساس ماده 

11p،15 p41وp محاسبه ودریافت می گردد . 

 

Z * P * S عوارض کسری پارکینگ = 

S مساحت کسری پارکینگ 

P قیمت منطقه ای 

Z ضریب کسری پارکینگ 
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  در حد ضابطه ( به جز مسکونی )فصل سوم دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی ، برای کاربری تجاری و  سایر کاربری ها 11بر اساس ماده

نگ به ازای هر متر مربع پارکینگ عوارض عدم تامین پارکی  به قبل( 94)سالمجاز که به لحاظ ضوابط شهرسازی اجازه تامین پارکینگ ندارند ،

 .محاسبه می شود  p 41و برای سایر کاربری ها p 51موردنیاز به ترتیب برای املاک با کاربری تجاری 

  ، توضیح این که در فرم تحلیل ساختمان در سیستم شهرسازی ،  تعداد کسری پارکینگ بر اساس تعداد واحد مجاز طرح ملاک عمل با کد

کسری پارکینگ براساس این کد اعلام شده به کمیسیون ماده صد ارسال نمی . اساس معافیت های هفتگانه اعلام میشود  کسری پارکینگ بر

در صورتی که پلاک دارای . دفترچه یکسان سازی ضوابط درآمدی  اخذ می شود  11و  15شود و در منطقه بر اساس اعلام شده در ماده 

 ،مازادمساحت تعدادواحد ابطه باشد، به ازای  واحد های مازاد بر ضابطه ، کسری پارکینگ اعلام و برای واحدی مازاد بر واحد اعلام شده در ض

 .کسری پارکینگ به کمیسیون ارسال می شود 

  (31)مــاده  -عوارض تفکیک اعیان تجاری 

)یـا   غیرتجـاری وتبـدیل آن بـه یـک     طـرح  درصورت تقاضای مالک مبنی بر صدور مجوز تفکیک اعیانی برای هردربند تجاری در املاک با کاربری

محاسبه p11و در سایر  معابر   p 15ری  معادل مت 11تا11بهای خدمات آن به ازای هرمتر مربع تجاری تفکیک شده درمعابر  واحدتجاری ، چند( 

ق و دریافت میگردد.در افزایشهای بعدی واحدهای تجاری درهمان واحد قبلی ،واحد بزرگتر معاف و بابت سایر واحدهای جداشده به ماخذ فوق حقـو 

 مرتبط دریافت میگردد.

 
 

 

 

 

 بزرگترین واحد باز تفکیکی معاف از پرداخت میباشد .شایان ذکر است در محاسبات بازتفکیک اعیان تجاری , مساحت معادل 

 برابر است با مساحت واحد تجاری  S  )برای واحد های تجاری تک واحدی  :  مترا  واحد های تجاری        

 برای چند واحدی ها برابر است با مترا  کل واحد های تجاری + )کل مترا  منهای بزرگترین واحد تجاری(    

 =15Zمتر(    21تا  12) مترتجاری بر مجاز  

 =31Zتجاری برغیرمجاز ) سایر معابر (        

  افزایش ارتفاععوارض 

, حقوق افزایش ارتفاع سقف هر طبقه , بالاتر از ارتفاع پایه هر نوع کاربری )به  شهر مشهد ی/ش شورای اسلام5119/91/4برابر مصوبه شماره 

پروانه و خط آسمان بیشتر نشود( در هنگام صدور پروانه ساختمانی به شرح زیرمحاسبه و دریافت  شرط اینکه ارتفاع نهایی از ارتفاع مجاز در

 میگردد :

 حقوقات افزایش ارتفاع = مساحت ارتفاع مازاد× تعرفه كاربری احداثی {× ارتفاع احداث شده (  –)ارتفاع مجاز ÷ } ارتفاع مجاز 

)یک و نیم( ضابطه فوق  1,5حقوق شهرداری با ضریب ایجاد شود , در محاسبات گواهی ,  در مواردیکه افزایش ارتفاع بدون مجوز تبصره :

 محاسبه و وصول می گردد . 

مصوبه یکپارچه سازی ضوابط محاسبات  14ماده  5برابر دستورالعمل اجرایی , تعرفه کاربری مسکونی در فرمول فوق , برابر ردیف  تبصره :

 نای مسکونی ( محاسبه میگردد .جدول عوارض زیرب 5درامدی )ردیف 

تفکیک اعیان    =    Z×   P  ×  S   ×  ضریب طبقه

 مساحت مورد نظر S تجاری
P ای قیمت منطقه 
Z  31سایر معابر   -     15متر   21تا  12معبر 
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  انتقالنقل و عوارض 

بـه صـورت زیـر محاسـبه و اخـذ       عوارض انتقال عرصه یا اعیان به ازای هر متر مربع سهم العرصه یا اعیان ملک یا اپارتمان )هر کدام بزرگتر باشد(

 میگردد.

 SP 3 .1               اقامتیبهره برداری 

 SP  2               بهره برداری تجاری 

 SP  1.1       سایر كاربریها )مسکونی(

 

 اقامتی . تجاری )سرقفلی( و سایر کاربریها )مسکونی(عوارض انتقال 

فصل هشتم دفترچه ضـوابط درآمـدی، عـوارض نقـل و انتقـال       45ماده  /ش شورای اسلامی موضع اصلاحیه5516/94/4مصوبه شماره  بر اساس 

اقامتی  برای کلیه املاک و موقوفات با بهره برداری )هرکدام بزرگتر باشد( ربع سهم العرصه یا اعیان ملک یا آپارتمانعرصه یا اعیان به ازای هر متر م

 ه و دریافت می گردد .  ب،محاس , تجاری و سایر کاربریها )مسکونی ( به شرح جدول زیر
 

 P × S ×1.3   اقامتی عوارض انتقال 

 P × S × 2    سرقفلیتجاری  عوارض انتقال / 

 P × S ×1.1  سایر کاربریها /مسکونی عوارض انتقال 

 

S هرکدام بزرگتر باشد( سهم العرصه یا اعیان ملک یا آپارتمان   مساحت( 

P قیمت منطقه ای 

 ودیعه پروانه 

گردد که در زمان پایانکار بـا توجـه   ودیعه پروانه مبلغی است که برای اشغال معابر ناشی از تخریب و اجرای عملیات ساختمانی از مالکین اخذ می 

 .به گزارش پلی  ساختمان تسویه می شود

( عدم خـلاف )توجه داشته باشید که اگر مالک در زمان ساخت و ساز هیچ گونه تخطی ای از قوانین نداشته باشد، هنگام گرفتن پایانکار سفتکاری 

روانه، نسخه مخصوص پرداخت کننده، مبلغ پرداخت شـده بـه عنـوان ودیعـه پروانـه،      یا پایانکار بهره برداری، با ارائه فیش درآمدی پرداخت ودیعه پ

 .عینا به مالک برگردانده می شود

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مبلغ ودیعه پروانه مساحت ناخالص پروانه

 ریال 4,111,111 مترمربع 411مساحت اعیان بیشتر از 

 ریال 3,111,111 مترمربع 411تا  251مساحت اعیان بین 

 ریال 2,111,111 مترمربع 251تا  151 مساحت اعیان بین

 ریال 1,111,111 مترمربع 151مساحت اعیان كمتر از 
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 عوارض آتش نشانی 

 

S *  Z بهای عوارض آتشنشانی  = 

S مساحت زیربنای ناخالص 

Z * قیمت عوارض 

 (18/11/1191قیمت عوارض به ماخذ مصوبه شورا )مصوبه شورای شهر مورخ  *

 افزایش محاسبه میگردد. %11طبقه باشد قیمت ها با  5صورتی که تعداد طبقات بیش از در   *

 

 

 طبقه  به بالا 4تعرفه كارشناسی ساختمان های 

 %21 عوارض آتشنشانی مساحت زیربنا
 ریال 1811 ریال   1111 511 تا 151مترا  

 ریال 4411 ریال 1811 1111 تا 511مترا  

 ریال 5111 ریال 4411 1511 تا 1111مترا  

 ریال 6111 ریال 5111 1111  تا 1511مترا  

 ریال 6711 ریال 5611 1511 تا1111 مترا  

 ریال 7411 ریال 6111 1111 تا 1511مترا  

 ریال 8111 ریال 6811 1511 تا 1111مترا  

 ریال 8911 ریال 7411 4111 تا 1511مترا  

 یالر 9611 ریال 8111 4511 تا 4111مترا  

 ریال 11111 ریال 8611 5111 تا 4511مترا  

 ریال 11411 ریال 9511 مترمربع به بالا 5111مترا  

           

 )دیواركشی )پروانه دیوار كشی 

S * Z عوارض دیوارکشی  = 

S مترا  طول دیوار 

Z قیمت دیوارکشی به ماخذ مصوبه شورا 

 

 .ار کشی محاسبه می شوداین عوارض فقط برای درخواست های پروانه دیو

 به ازای هر متر طول دیوار می باشد.11,111و برای املاک داخل محدوده 151,111برای املاک واقع درحریم شهر  zعدد 

 .املاکی که دارای حد نصاب تفکیک باشند حق دیوار کشی مطابق ضوابط را خواهند داشت
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 حقوقات عرصــه -5

  (44)مــاده  -عوارض تفکیک عرصه 

املاک شهر در چارچوب ضوابط شهرسازی و با رعایت حداقل حد نصاب تفکیک می توانند نسبت به تفکیک املاک خود با مجـوز شـهرداری   کلیه 

 اقدام نمایند.

محاسـبه و دریافـت    6P  و در سایر کاربری هـا معـادل    11Pبهای خدمات تفکیک عرصه به ازای هر متر مربع در املاک با کاربری تجاری معادل 

 . شود

S *P * Z   بهای خدمات تفکیک  = 

 S مترا  تفکیک عرصه 

Z   می باشد( 6در سایر کاربری ها  11که در کاربری تجاری )ضریب 

P قیمت منطقه ای 

 

 

 

 

 می شود( آن هم قطعات کوچکتر)بهای خدمات تفکیک به شرح فوق صرفا شامل قطعه دوم و ما بعد آن , در باز تفکیک های بعدی املاک. 

  بهای خدمات تفکیک، ورود به محدوده و تامین سرانه خدماتی طرح جامع مشهد 

 بهای خدمات ورود به محدوده

ماده واحده تعیین وضـعیت امـلاک واقـع در طـرح هـای دولتـی و        4قانون شهرداری ها و مستند به تبصره  111در راستای اجرای اصلاحیه ماده

کلیه اراضی و املاک خارج از خط , مشهد بابت مزایای ورود به محدوده و به تبع آن تفکیک یا افراز به منظور دریافت حقوق شهرداری, شهرداری ها

مشـمول واگـذاری درصـدی از عرصـه در     ( سال تصویب قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح های دولتی و شهرداری هـا )1167محدوده سال 

 :بود به شرح جدول زیر خواهند, تصرف خود به شهرداری مشهد

 برای مقادیر مساحت عرصه در تصرف مودیان ردیف
 در صورت نداشتن  

 عرصه در مسیر    

 در صورت داشتن

 عرصه در مسیر
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 S*P*11 مسکونی -تلط تجاریو یا مخ کاربری های تجاری  

 S*P *6          سایر کاربریها 
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در صورت نداشتن عرصـه  , متر مربع عرصه در تصرف مودیان واقع در سکونت گاه های غیر رسمی 511کلیه اراضی و املاک تا مساحت  :1تبصره

 .  رود به محدوده خواهند شددرصد بابت مزایای و 75/18درصد و در صورت داشتن عرصه در مسیر مشمول  11در مسیر مشمول 

 . درصد نباید بیشتر شود 75/41در هر حال حقوق شهرداری مشهد بابت مزایای ورود به محدوده از  :2تبصره

که از شهرداری پروانه یا پایانکار یا مفاصاحساب یا هر نوع گواهی با اعلام ضابطه  1167کلیه اراضی و املاک خارج از خط محدوده سال  :3تبصره

دریافـت  , که دال بر تسویه حساب بدهی به شهرداری تا زمـان صـدور گـواهی باشـد    ( یا طرح اجرایی شهرداری)ساس طرح تفصیلی ملاک عمل بر ا

از واگذاری حقوق شهرداری بابت مزایـای ورود  , یا مدارک یا مستنداتی مبنی بر پرداخت یا واگذاری مزایای ورود به محدوده داشته باشند, نموده اند

صراحتا قید شده باشد که حقوق شهرداری مشهد بابـت مزایـای ورود بـه    , مگر آنکه در آن مستندات و مدارک صادره , دوده معاف می باشندبه مح

 .  محدوده دریافت نشده و در مجوزهای بعدی اخذ خواهد شد

و گسترش فضای سبز مبنی بر عدم تاییـد بـاغ    آیین نامه حفظ 7قانون زمین شهری و ماده  11باغ هایی که دارای رای کمیسیون ماده  :4تبصره

 .باشند نیز مشمول این مصوبه می گردند و باید حقوق شهرداری مشهد بابت مزایای ورود به محدوده را برابر این مصوبه پرداخت نمایند

 سرانه خدماتی طرح جامع 

شهرداری مشهد بابت تامین سرانه خدماتی طرح جامع ناشی از به منظور دریافت حقوق , قانون شهرداری ها 111در راستای اجرای اصلاحیه ماده 

سال تصویب قانون تعیین و وضعیت املاک واقع در طرح های دولتـی و شـهرداری   )1167کلیه اراضی و املاک داخل محدوده سال , تفکیک یا افراز

 :واهند بودبه شرح جدول زیر خ, مشمول واگذاری درصدی از عرصه در تصرف خود به شهرداری مشهد( ها

 برای مقادیر مساحت عرصه در تصرف مودیان ردیف
در صورت نداشتن      

 عرصه در مسیر

در صورت داشتن 

 عرصه در مسیر
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 درصد 75/43 درصد 35 متر مربع 15111بیش از  متر مربع 15111لاک بیش از اراضی و ام 5

 

که از شهرداری پروانه یا پایانکار یا مفاصاحساب یا هر نوع گواهیکه دال بر تسویه حساب  1167کلیه اراضی و املاک داخل محدوده سال  :تبصره

 . از پرداخت حقوق شهرداری مندرج در این ماده محدوده معاف می باشند ,دریافت نموده اند, بدهی به شهرداری تا زمان صدور گواهی باشد

عـاف از  املاک دارای کاربری خدماتی در گروههای غیرانتفاعی , نیمه غیرانتفاعی و مبنا )به جز مسکونی( مادامیکه بهره برداری خدماتی دارنـد , م 

 پرداخت این آیتم میباشند.

این فصل، به صورت زمین دریافت می شودودرصورتیکه سهم شهرداری مشهد منجربه  18و  17مواد حقوق شهرداری مشهد درخصوص : 39ماده 

بـرای   درآمدی قیمت روز واقعی )ازطریق کارشناس رسمی دادگستری( و 1و  1عدول ازحد نصاب تفکیک یا ضوابط تفکیک گردد، برای حوزه های 

همان محورمحاسبه ودریافت گردد.درصورتی کـه تفکیـک سـهم     کامل ’Pرداری معادل به ازاء هر متر مربع عرصه سهم شه سایرحوزه های درآمدی

شهرداری مشهد منجربه عدول ازحد نصاب تفکیک با ضوابط تفکیک نبـوده ولـی مالـک درخواسـت بـرای پرداخـت ارزش واقعـی زمـین )ازطریـق          
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خودرا صرفا برمبنای ارزش واقعی زمین )ازطریق کارشناس  کارشناس رسمی دادگستری( به جای ملک را داشته باشد ، شهرداری مجاز است حقوق

   رسمی دادگستری(  محاسبه ودریافت نماید.  

 درصورتیکه مودی درخواست کارشناسی داشته باشد هزینه کارشناسی بعهده مودی خواهد بود. :1تبصره

 می شود.  حقوق شهرداری دراملاک با غ ویلا نیز براساس همین ماده محاسبه ودریافت  :2تبصره

 تنظیــم لایحه وارسا ل پرونــده به ک/م/صد -6

ه اخـذ  مالکین اراضی و املاک واقع در محدوده شهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام عمرانی یا تفکیک اراضی و شروع ساختمان از شهرداری پروان

لف مفاد پروانه بوسیله مرمورین خـود اعـم از آنکـه سـاختمان در     شهرداری می تواند از عملیات ساختمانی ساختمانهای بدون پروانه یا مخا  نمایند, 

 زمین محصور یا غیر محصور واقع باشد جلوگیری نماید

 پرونده به کمیسیون ماده صد به ترتیب ذیل انجام می پذیرد:   تنظیم لایحه وارسال 

اعـلام مـی نمایدکـه ظـرف ده روز توضـیحات       کمیسیون پ  ازوصول پرونـده بـه ذینفـع    مراحل رسیدگی به پرونده دركمیسیون ماده صد:

خودراکتباارسال دارد؛ پ  ازانقضاء مدت مذکورکمیسیون مکلف است موضوع راباحضورنماینده شهرداری کـه بـدون حـق رای بـرای ادای توضـیح      

انه یا مخالف مفادپروانـه  شرکت می کندظرف مدت یکماه تصمیم مقتضی برحسب مورداتخاذکنددرمواردی که شهرداری ازادامه ساختمان بدون پرو

جلوگیری میکند مکلف است حداکثرظرف یک هفته ازتاریخ جلوگیری موضوع رادرکمیسیون مذکور مطرح نماید درغیراین صـورت کمیسـیون بـه    

 تقاضای ذینفع به موضوع رسیدگی خواهدکرد.

دو ماه تجاوزکنـد تعیـین وبـه مالـک ابـلاغ مـی نمایـد.در        درصورتیکه تصمیم کمیسیون برقلع تمام یا قسمتی ازبنا باشدمهلت مناسبی که نبایداز

لـک  صورتیکه مالک درموعدمقرراقدام به قلع بنا ننمایدشهرداری راساً اقدام کرده وهزینه آن راطبق مقررات آئـین نامـه اجـرای وصـول عـوارض ازما     

 دریافت خواهدنمود.          

درج درپروانه ضرورت داشته باشد یابدون پروانه سـاختمان احـداث یاشـروع بـه     تاسیسات وبنا های خلاف مشخصات من قلعدرزمانیکه : 1تبصره 

 مطرح می شود.  111احداث شده باشدبه تقاضای شهرداری درکمیسیون ماده 

؛کمیسیون می توانـد درصـورت    اضافه بنامازاد برمساحت زیربنای مندرج درپروانه ساختمانی واقع درحوزه اراضی مسکونیدرمورد  :2تبصره 

م ضرورت قلع اضافه بنا باتوجه به موقعیت ملک ازنظرمکانی )دربرخیابانهـای اصـلی یاخیابانهـای فرعـی ویاکوچـه بـن بازیـا بـن بسـت( رای بـه           عد

اخذجریمه ای که متناسب بانوع استفاده ازفضای ایجادشده ونوع ساختمان ازنظرمصالح مصرفی باشـدتعیین وشـهرداری مکلـف اسـت براسـاس آن      

(  نبایدازحداقل یک دوم کمتروازسه برابرارزش معاملاتی ساختمان برای 1186برای املاک قبل از سال  جریمه اقدام نماید.)جریمهنسبت به وصول 

برابر  یک دهم ارزش معاملاتی ساختمان می باشد(درصورتیکه مالک ازپرداخت 1186هرمترمربع بنای اضافی بیشترباشد. و برای املاک بعد از سال 

 هرداری می تواندپرونده رابه کمیسیون جهت رای قلع بنا ارجاع نماید.  امتنان ورزدش

؛کمیسیون می توانددرصورت عدم اضافه بنامازادبرمساحت مندرج درپروانه ساختمانی واقع دراراضی تجارتی؛صنعتی واداری  درمورد :3تبصره 

صلی یاخیابانهای فرعی ویاکوچه بن بازیا بن بست( رای به اخذجریمه ای ضرورت قلع اضافه بنا باتوجه به موقعیت ملک ازنظرمکانی )دربرخیابانهای ا

که متناسب بانوع استفاده ازفضای ایجادشده ونوع ساختمان ازنظرمصالح مصرفی باشدتعیین وشهرداری مکلف است براسـاس آن نسـبت بـه وصـول     

ابرکمترواز چهاربرابرارزش معاملاتی ساختمان برای هرمترمربـع بنـای   ( نبایدازحداقل دوبر1186جریمه اقدام نماید.)جریمه برای املاک قبل از سال 

برابـر  یـک دهـم ارزش معـاملاتی سـاختمان مـی باشد(درصـورتیکه مالـک ازپرداخـت امتنـان           1186اضافی بیشترباشد.و برای املاک بعد از سـال  

 ورزدشهرداری می تواندپرونده رابه کمیسیون جهت رای قلع بنا ارجاع نماید.  
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درحوزه استفاده ازاراضی مربوطه درصورتیکه اصول فنی وبهداشتی وشهرسازی رعایـت شـده باشـد      احداث بنای بدون پروانهدرمورد  :4 تبصره

کمیسیون می تواند باصدوررای براخذ جریمه به ازاء هرمترمربع بنای بدون مجوزیک دهم ارزش معاملات ساختمان یـا یـک پـنجم ارزش سـرقفلی     

که ساختمان ارزش دریافت سرقفلی داشته باشد؛ هرکدام که مبلغ آن بیشتر است ازذینفع ؛ بلا مـانع بـودن صـدوربرگ پایـان     ساختمان ؛ درصورتی

 عمل خواهد شد. 1و  1ساختمان را به شهرداری اعلام نماید. اضافه بنا زاید بر تراکم مجاز براساس مفاد تبصره های 

ر قابل استفاده بودن آن و عدم امکان اصلاح آن کمیسیون میتواند باتوجـه بـه موقعیـت محلـی     ویا غی عدم احداث پاركینگدر مورد  : 5تبصره 

فضـای   ونوع استفاده از فضای پارکینگ رای به اخذ جریمه ای که حد اقل یک برابر و حد اکثر دو برابر ارزش معاملاتی ساختمان برای هر متر مربع

می باشد ( شهرداری مکلف به اخذ جریمـه تعیـین    متر مربع 25هر پارکینگ با احتساب گردش  از بین رفته پارکینگ باشد صادر نماید ) مساحت

 شده و صدور برگ پایان ساختمان می باشد .

درمورد تجاوز به معابر شهر , مالکین موظف هستند در هنگام نوسازی بر اساس پروانه ساختمان و طرحهـای مصـوب رعایـت برهـای     :  6تبصره 

ند.در صورتیکه بر خلاف پروانه و یا بدون پروانه تجاوزی در این مورد انجام گیرد شهرداری مکلف است از ادامه عملیات جلو گیـری  اصلاحی را بنمای

 و پرونده امر را به کمیسیون ارسال نماید . در سایر موارد تخلف مانند عدم اسـتحکام بنـا , عـدم رعایـت اصـول فنـی و بهداشـتی و شهرسـازی در        

 است . 111گی به موضوع در صلاحیت کمیسیونهای ماده ساختمان رسید

مکلفند نسبت به عملیات اجرایی ساختمانی که به مسئولیت آنها احداث می گـردد از لحـاظ انطبـاق     وظایف مهندسین ناظردر مورد  :7تبصره 

و در پایان کار مطابقت سـاختمان بـا پروانـه و    ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها و محاسبات فنی ضمیمه آن مستمراً نظارت کرده 

وع نقشه و محاسبات فنی را گواهی نمایند هر گاه مهندس ناظر بر خلاف واقع واهی نماید و یا تخلف را به موقع بـه شـهرداری اعـلام نکنـد و موض ـ    

تخریب ساختمان گردد شهرداری مکلف است  قانون شهرداری و صدور رای بر جریمه یا 111ماده  1منتهی به طرح در کمیسیون مندرج در تبصره 

 مراتب را به نظام معماری و ساختمانی منعک  نماید شورای انتظامی نظام مذکور موظف است مهندس ناظر را در صورت ثبوت تقصیر برابـر قـانون  

رتیکه مجدداً مرتکب خلافی شـود کـه   سال محرومیت از کار و در صو1ماه تا 6نظام معماری و ساختمانی حسب مورد با توجه به اهمیت موضوع به 

 گردد به حداکثر مجازات محکوم کند. 111منجر به صدور رای تخریب بوسیله کمیسیون ماده 

دفاتر اسناد رسمی مکلفند قبل از انجام معامله قطعی در مورد ساختمانها گـواهی پایـان سـاختمان و در مـورد سـاختمانهای ناتمـام        : 8تبصره 

 اریخ انجام معامله را که توسط شهرداری صادر شده باشد ملاحظه و مراتب را در سند قید نمایند .گواهی عدم خلاف تا ت

( معامله انجام گرفته و از ید مالک  14/11/1155قانون شهرداریها )  111تبصره الحاقی به ماده  6در مورد ساختمانهایی که قبل از تصویب قانون 

د معامله کل پلاک را شامل نگردد گواهی عدم خلاف یا بـرگ پایـان سـاختمان الزامـی نبـوده و بـا ثبـت و        اولیه خارج شده باشد در صورتی که مور

 تصریح آن در سند انجام معامله بلا مانع می باشد .

درموردساختمانهایی که قبل از تاریخ تصویب نقشه جـامع شهرایجادشـده در صـورتیکه اضـافه بنـای جدیـدی حـادث نگردیـده باشـدومدارک و           

 اسنادنشان دهنده ایجادبناقبل ازسال تصویب طرح جامع شهر باشدباثبت وتصریح مراتب فوق درسندمالکیت انجام معامله بلامانع می باشد.

قـانون   111مـاده   1ساختمانهایی که پروانه ساختمان آنها قبل از تاریخ تصویب نقشه جامع شهر صادر شده اسـت از شـمول تبصـره     : 9تبصره 

 می باشند . شهرداری معاف

قانون شهرداری , هر گاه شهرداری یا مالک یا قائم مقام او از تاریخ ابـلاغ رای ظـرف مـدت     111درموردآراء صادره از کمیسیون ماده  : 11تبصره 

از افـرادی   خواهد بود که اگـر اعضـای آن غیـر    111روز نسبت به آن رای اعتراض نماید , مرجع رسیدگی به این اعتراض کمیسیون دیگر ماده  11

 باشند که در صدور رای قبلی شرکت داشته اند , رای این کمیسیون قطعی است .

آیین نامه ارزش معاملاتی ساختمان پ  از تهیه توسط شهرداری و تصویب انجمن در مورد اخذ جرایم قابـل اجراسـت و ایـن ارزش     : 11تبصره 

 معاملاتی سالی یک بار قابل تجدید نظر خواهد بود.  
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 ماده صد گردش كار ارسال پرونده به كمیسیون     

پ  از انجام محاسبات تحلیل ساختمان ,  با توجه به خروجی فرم  تعیین خلاف , درصورت وجـود زیربناهـایی مـازاد بـر مسـاحت       :تنظیم لایحه

 یون ماده صد ارسال میگردد.جریمه پرونده به کمیس/ مندرج درپروانه ساختمانی و یا گواهی قبلی، این زیربنا ها با تنظیم لایحه 

با درخواست تبصره یـک قلـع بنـا    111درصورت وجود شاکی برای پرونده های دارای تخلف ساختمانی در هنگام ارسال پرونده به کمیسیون ماده 

 ارسال نمایند بدیهی است در این صورت الزام به اخذ رضایت از مجاورین و اخذ تعهد از مالکین منتفی می باشد.

 ( درفرم لایحه ماده صد.P(  وقیمت منطقه ایی )Kدرج ارزش معاملاتی ساختمان )کنترل و -1

 کنترل فرم لایحه ونداشتن مغایرت درتخلفات شهرسازی و محاسبات درآمدی. -1

 

اخطاریه مالـک  وکیل صادر میگردد و اعلام مینماید که ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ /نامه ای تحت عنوان اخطاریه به نام مالک  :تنظیم اخطاریه 

میتواند دلایل و دفاعیات خود را به شهرداری منطقه ارسال نماید بدیهی است پ  از انقضای مهلت مذکور پرونده به کمیسیون جهت صدور رای 

 .  مقتضی ارسال میگردد

 نماید .مالک دفاعیات خود را نسبت به تخلفات گزارش شده در فرم لایحه جریمه  به شهرداری اعلام می: فرم دفاعیه 

  111ضمائم پیوست پرونده برای ارسال به كمیسیون ماده

 ضمیمه نمودن وکالت نامه محضری درصورت ی که وکیل مراجعه نموده است. -1

 درج تقاضای نوع رای با توجه به تباصر ماده صددرفرم ارسال به کمیسیون ماده صد. -1

 ا تائید کارشناس بازدید و تایید دفترارسال تصاویرملک واملاک مجاور جهت انطباق بصورت واضح ؛ شفاف ب -1

 ارسال فرم بازدید با تائید کارشناس بازدید و تایید دفترو تایید مهندس ناظر ساختمان یا واحد مهندسی ونظارت برساخت وسازها.    -4

 ضمیمه نمودن کروکی پیشروی های ملک نسبت به همسایه های مجاور -5

روز اعتـراض خـود را بـه رای صـادره بـه      11مالک میتواند ظرف مدت   ه مالک ابلاغ میگردد وپ  طرح پرونده در کمیسون  و صدور رای,  رای ب

در صورت اعتراض کتبی مالک پرونده مجددا و بـا درخواسـت   . دبیرخانه کمیسیون تسلیم نماید ,  در غیر اینصورت رای قطعی و لازم الاجرا میباشد

 تجدید نظر به کمیسیون ارسال میگردد.

 رضایت نامه ویا شکایت نامه مالکین پلاک های مجاور.ضمیمه نمودن  -6

  111انواع آراء و كمیسیون های ماده

 .که در صورت عدم اعتراض مالک قطعی میباشد رای اولیه صادره توسط کمیسیون : رای بدوی -1

ید نظـر بـه کمیسـیون ارسـال     روز تعیین شده در رای اولیه ,  پرونده جهت تجد11با توجه به اعتراض مالک ظرف مدت  رای تجدید نظر:  -2

 میگردد .

 .به عنوان مثال باردید مجدد. کمیسون میتواند شرایطی را برای پلاک تعیین نماید و صدور رای را منوط به اجرا آن شرایط نماید:رای قرار -3

در ارزش اسـکلت ارسـالی   در صورتیکه لایحه ارسالی به کمیسیون  به هر دلیلی ماننـد تغییـرات در محاسـبات و یـا مغـایرت      اصلاح رای :  -4

 نادرست بوده باشد ,  شهرداری میتواند مجددا درخواست اصلاح رای به کمیسیون ارسال نماید .
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در صورتیکه مالک نسبت به اجرا رای جریمه سرباز زند شهرداری میتواند تحت عنوان استنکاف از رای  , پرونده را با درخواسـت  استنکاف :  -5

 .مایدقلع بنا به کمیسیون ارسال ن

 .جهت  اجرا  آراء قلع بنا ,  پرونده به واحد پلی  ساختمان ,  جهت اجرای رای ارسال میگردد:نکته

 111مالک میتواند نسبت به رای صادر کمیسیون به دیوان عدالت اداری شکایت نماید و چنانچه رای کمیسیون ماده  :كمیسیون هم عرض -6

سبت به آن صادر گردد مجددا در کمیسیون هم عرض مطرح میگردد و برابر با مقررات در دیوان عدالت ادرای نقض گردد و رای قطعی ن

در این صورت  و تبصره آن مکلفند بر مبنای رای قطعی دیوان عدالت اداری اقدام بصدور رای نمایند 14کمیسیونهای هم عرض وفق ماده 

الاجراء خواهد بود اما اگر نسبت به شهرداری قطعی و لازم باشد رأی صادره 111چنانچه شعبه همعرض شعبه تجدیدنظر کمیسیون ماده 

اعتراض  111تواند نسبت به رأی صادره در کمیسیون تجدیدنظر ماده بدوی باشد شهرداری می 111کمیسیون همعرض کمیسیون ماده 

یها به کمیسیونهای بدوی و تجدیدنظر های آن کمیسیون ماده صد قانون شهرداراز قانون شهرداریها و تبصره 111ضمناً طبق ماده   .نماید

تقسیم نشده بلکه هر کمیسیونی که در ابتدای امر پرونده به آن ارجاع شده باشد کمیسیون بدوی و هر کمیسیونی که اعتراض به رأی 

ی به کمیسیونی ارجاع شود و لذا پرونده پ  از اعاده از دیوان عدالت ادارآن ارجاع گردد کمیسیون تجدیدنظر نامیده میکمیسیون بدوی به

 .موضوع رسیدگی نکرده و رأی نیز صادر ننموده استشود که قبلاً بهمی

چنانچه کمیسیون همعرض کمیسیون تجدیدنظر بوده و رأی کمیسیون بر خلاف دادنامه صادره از دیوان عدالت بوده باشد مالک ساختمان 

ت نماید و اگر کمیسیون همعرض کمیسیون بدوی باشد و رأی صادره بر خلاف تواند مجدداً از رأی صادره به دیوان عدالت اداری شکایمی

 .رأی مذکور درخواست تجدیدنظر نمایدتواند نسبت بهتصمیم دیوان عدالت باشد مالک ساختمان می

 .مهلت اعتراض از رأی صادره در کمیسیون بدوی به کمیسیون تجدیدنظر حسب مقررات قانونی ده روز است

  ه جریمهمحاسبات لایح

 تخلفات سایر كاربریها تخلفات تجاری تخلفات مسکونی بدون پروانه تاریخ احداث كاربری

  86قبل از سال 
K1/1 

 (سال وقوع تخلف (

K5/1  3تاk 

K) سال وقوع تخلف) 

 4kتا  2

 (سال وقوع تخلف (

 k 4تا  2

 (سال وقوع تخلف (

 86بعد از سال 
K1/1 

 (سال وقوع تخلف (

 

K1/1 

 (قوع تخلفسال و (

 

K1/1 

 (سال وقوع تخلف (

K1/1 

 (سال وقوع تخلف (

  94 از سالبعد 
K1/1 

 (سال وقوع تخلف (

K5/1  3تاk 

K) سال وقوع تخلف) 

 4kتا  2

 (سال وقوع تخلف (

 k 4تا  2

 (سال وقوع تخلف (

 

   به کمیسیون ارسال نمیشود . 1151تخلفات مربوط به بنا با تاریخ احداث قبل از سال 

رای به تعطیل و پلمپ  میدهد لذا کسری پارکینگ   55ماده  14و بند   1توجه به اینکه کمیسیون در خصوص تغییر کاربریها برابر با تبصره  با 

 ناشی از تغییر کاربریها به کمیسیون ارسال نمیگردد. 

ملاک محاسبات روز  pه تجاری در مسکونی استفاد كسری پاركینگدر همه محاسبات بر اساس زمان وقوع تخلف میباشد لیکن در   p:نکته

 .میباشد

 ولی .درخصوص آن قسمت ازبناکه مشمول پرداخت بهاء خدمات تخلفات ساختمانی است هیچگونه عوارضی محاسبه ودریافت نخواهد شد

  تا K5/1 براساسمنجربه صدوررای جریمه (بدوی یا تجدیدنظر)برای آن دسته ازتخلفات که به موجب مصوبات درکمیسیون های ماده صد

K 1 میگردد عوارض محاسبه ودریافت میگردد. 
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  درصد مجوز قبلی 1مترمربع در صورتیکه جمع زیربنای تخلفاتی که به کمیسیون ارسال میگردد , در حد 151درپلاکها با عرصه کمتر از

آیتمهای چک  )سال میگردد را دارا نباشد و یا ضابطه پلاک باشد،و همچنین پلاک هیچ یک از آیتمهایی که اجباری باید به کمیسیون ار

 پرونده  به کمیسیون ارسال نمیگرددو جریمه در درآمد اخذ میگردد. ( لیست معماری و کسری پارکینگ

  درصد مجوز قبلی 1مترمربع در صورتیکه جمع زیربنای تخلفاتی که به کمیسیون ارسال میگردد در حد  151درپلاکها با عرصه بزرگتر از

آیتمهای چک لیست ) ه پلاک باشد،و پلاک هیچ یک ازآیتمهایی که اجباری باید به کمیسیون ارسال گردد را دارا نباشدو یا ضابط

 پرونده  به کمیسیون ارسال نمیگرددو جریمه در درآمد اخذ میگردد.( معماری و کسری پارکینگ

 نحوه محاسبه ارزش اسکلت 

سازه و نوع ساختمان که توسط کارشناس بازدید اعلام میشود بدست می آید که برای سالهای ارزش اسکلت برای کلیه کاربریها از ترکیب نوع 

 .به بعد قیمت منطقه ای نیز در محاسبه آن منظور گردیده است  6/11/1181

به بعد از مصوبه شورای اسلامی شهر به شماره   1/1/1186بر اساس جدول صفحه بعد و از  1/1/1186ارزش اسکلت سالهای ماقبل از 

  .محاسبه میگردد  11/1/85ش مورخ /15199/1

 

 

 

 

 

 86بعد از  )قیمت اسکلت ( 111ماده  11جدول مربوط به محاسبه ارزش معاملاتی موضوع تبصره 

ف
دی

ر
 

 (تاسکل)انواع ساختمان 

مناطقی كه بهای خدمات 

 یک طبقه مازاد به ازای هر

 مترمربع

p25 

 (5, 3،4)ناحیه  .می باشد

مناطقی كه بهای خدمات 

هر  یک طبقه مازاد به ازای

 متر مربع

P 35 

 (2. )ناحیه می باشد

مناطقی كه بهای خدمات 

 یک طبقه مازاد به ازای هر

 متر مربع 

  P 45 

 (1. )ناحیه می باشد

 41P 61P 71P طبقه 5اسکلت بتونی با هرنوع سقف تا  ساختمان 1

 44P 67P 78P طبقه به بالا 5ساختمان اسکلت بتونی با هرنوع سقف از 2

 41P 61P 71P طبقه 5ساختمان اسکلت فلزی با هرنوع سقف تا  3

 44P 67P 78P طبقه به بالا 5ساختمان اسکلت فلزی با هرنوع سقف از  4

 36P 53P 62P ختلط مصالح بنایی با ستونهای فلزی یا بتونیساختمان با اسکلت م 5

 27P 41P 47P ساختمان آجری، مخلوط خشت و گل و سنگ و چوب معمولی 6
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 آیتمهایی كه به كمیسیون ارسال میگردد

 

 استناد قانونی تقاضای شهرداری عناوین تخلفات 

 4تبصره  جریمه زیربنای بدون پروانه مسکونی 1

 4تبصره  جریمه بدون پروانه غیرمسکونی 2

 2تبصره  جریمه ( %11)تا پیشروی طولی  3

 1تبصره  قلع بنا ( %11پیشروی طولی )مازاد  4

 1تبصره  قلع بنا مساحت احداث بنای غیرمجاز در پیلوت 5

 6تبصره  قلع بنا مساحت عدم رعایت عقب نشینی جانبی )خلاف ضابطه( 6

 1تبصره  قلع بنا زیربنای طبقه مازاد )خلاف ضابطه( 7

 2تبصره  جریمه تراكمیمساحت خلاف ضابطه  8

 1تبصره  قلع بنا خلاف ضابطه پیش آمدگی 9

 5و مفهوم مخالف تبصره 1تبصره  تأمین پاركینگ كسر پاركینگ مسکونی 11

 5و مفهوم مخالف تبصره 1تبصره  تأمین پاركینگ كسر پاركینگ غیرمسکونی 11

 1تبصره قلع بنا احداث بنا بدون مجوز در كاربری غیرمجاز 12

 1تبصره قلع بنا احداث بنا درحرایم 13

 55ماده 24بند تعطیل و پلمب مساحت تغییركاربری 14

 55ماده 24و بند 1تبصره تعطیل -قلع بنا مساحت تبدیل یک دربند به چند دربند تجاری 15

 1تبصره قلع بنا تفکیک غیرمجاز غیرمجاز اراضی بایر وكشاورزی 16

 1تبصره ناقلع ب احداث درب در ممر عمومی 17

 1تبصره قلع بنا احداث درب و پنجره به سمت حریم كال و پاركها 18

 1تبصره قلع بنا دیواركشی غیرمجاز 19

 6و1تبصره قلع بنا مقدار درمسیر 21

 1تبصره قلع بنا خلاف ضابطه تجاوز به حیاط خلوت 21

 1تبصره قلع بنا بنای فاقد استحکام 22

 - - تمانعدم رعایت مقررات ملی ساخ 23

 - - تجاوز به معابر عمومی 24

 - - احداث بنا در معابر عمومی 25

 -- - تاسیسات و خرپشته غیر مجاز 26

 - - شاكی خصوصی دارد 27
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 مقدمه

رسـازی شـهرداری مشـهد مـی     شه نرم افزار 8سرای یا همان نسخه هشتم شناخته می شود   esupنام ه بمشهد که  دارییکپارچه شهرسیستم 

فعال بود با قابلیـت هـا وامکانـات بیشـتر وبـا برطـرف        Lanکه تحت شبکه   7 یسرا باشدکه تحت شبکه اینترنت نسبت به نسخه قبلی خود یعنی

 ـ    به کاربران این امکان را می دهدکه بانسخه های قبلی خود نواقص نمودن  اتصـال بـه    د بـا توکن یا همان کـدرمزوکاربری فـردی کـه دراختیاردارن

 در هر کجا و هر زمان بتوانند از این نرم افزار بهره مند گردند.  مشهد  شهرداریسیستم یکپارچه شهرسازی به ورود اینترنت و

درسـطح شـهر ایـن امکـان را مـی دهـد کـه تمـامی         خـدمات شهرسـازی   مهندسی فنی وبه دفاتریکپارچه شهرسازی ،  سیستم کهاینبا توجه به 

بدون محدودیت منطقه بندی ثبت درخواست  ا که قبلا در مناطق و نواحی شهرداری مشهد پاسخگویی می شد در محل دفترخوددرخواست هایی ر

  نمایند ، رعایت نکاتی جهت استفاده ازاین نرم افزاروجود دارد که رعایت آن توسط کاربران الزامی می باشد.  

 به داوطلبان اعطاء می گردد. کسب نمره قبولی درآزمون پایان دوره ازطی مراحل آموزش وبعد توکن )رمزورود ونام کاربری(  -1

هرتوکن )رمزورود ونام کاربری( به یک فرد تعلق دارد بنابراین حفظ وحراست آن بعهده شخص صاحب توکن که نام آن درشهرداری به ثبت  -1

 رسیده است می باشد.

احیه کاربری مشاهده شود بدون درنظرگرفتن اینکه صاحب تـوکن مرتکـب   چنانچه توسط تیم های کنترلی ویا بازرسان شهرداری تخلفی ازن -1

  تخلف شده ویا کاربردیگرضمن اخطارهای لازم وفق ضوابط مربوطه امتیازتوکن شناسائی شده قطع خواهد شد.   
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 نحوه ورود به سایت وخدمات شهروندان -الف

وارد شوید، چنانچه برای اولین بار به این سایت وارد مـی شـوید ابتـدا     esup.mashhad.irرنتی برای استفاده از این نرم افزار باید از درگاه اینت

را بر روی سیستم خود نصب نمایید و سپ  وارد سایت ایساپ شوید، با ورود به این سایت صـفحه ای بـه صـورت زیـر      Silverlightباید نرم افزار 

 ای شما باز می شود:بر
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صفحه ای که می بینید برای تمامی شهروندان قابل استفاده است و می توانند از تمامی خدمات موجـود در ایـن صـفحه بهـره منـد شـوند. ایـن        

 خدمات در قسمت سمت راست صفحه لیست شده اند و شامل:  

                                        

  پ صفحه اصلی نقشه را مشاهده می نمایید که با ورود کد نوسازی تا رقم ملک می توان ملک مورد نظر را جستجو نمود.در قسمت سمت چ 

 

 

با استفاده از این گزینه می توانید تصووی  ناوام م وو موواد اا از  موال م ت و         شهرنما:

 مشاهده ناایید.

اا ب ام کدنوسازم موواد نرو     این گزینه سوابق مو ود داشم داام پیگیری درخواست:

 نشان می دهد.

این گزینه بدهی نوسوازم   نونفی کود نوسوازم  اادشوده اا       عوارض نوسازی و صنفی:

نشان می دهد، علا ه ب  آن می توانید از ط یق این داگاه بدهی خود اا بوه نووال اینت نتوی    

 بپ دازید.

تفصوی ی گناانوده شوده    دا این قسات اطلاعال م بوط به طو   هوام م ت و      دانشنامه:

 است.

با  ا د کد نوسازم م بوطه دا این قسات، سیستم ضابطه مو ود بو  ا م   اعلام ضابطه:

 م و مواد نر  اا ناایش می دهد. 

با استفاده از این آیتم    ا د بااکد الکت  نیو دا تب مش ص شوده موی    تصديق گواهی:

 توان از نحت   اعتباا گواهی مو ود اطاینان یافت.  
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 شهرسازیمعماری و نحوه ورود به سیستم و خدمات  -ب

بری و رمـز عبـور )تـوکن(    بر خلاف بخش قبل که در اختیار عموم قرار داشت این بخش تنها برای کاربران تعریف شده برای سیستم که کـد کـار  

 دارند قابل دسترسی واستفاده است با ورود کد نوسازی و رمز عبور صفحه ای همانند زیربرای شما باز می شود.

 

 سمت چپ صفحه کارتابل شماست و تمامی پرونده هایی که شما ثبت نموده اید و در جریان هستند قابل مشاهده می باشند.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

فحه شما میتوانید کشوهای مختلف خدمات شهرسـازی را  مشـاهده و از آن هـا اسـتفاده نماییـد، بـا توجـه بـه سـطح          در گوشه سمت راست ص

 دسترسی یوزر های مختلف خدماتی که در هر کشو قابل استفاده است متفاوت می باشد. در زیر به معرفی خدمات شهرسازی می پردازیم. 

 تشکیل پرونده: -0

د در کشـوی تشـکیل پرونـده بـرای دفـاتر      همانطور که مشاهده مـی نمایی ـ 

 پیشخوان  دو آیتم قابل استفاده است:

 اطلاعات پرونده:  -0

ن در این بخش با ورود کد نوسازی قادر خواهید بود اطلاعات تشکیل پرونده مربوط به کد مورد نظر را مشاهده نمایید. اطلاعات بـر اسـاس آخـری   

 مجوز پر شده است.

 ثبت درخواست:  -3

 گـــروه هـــای مختلـــف درخواســـت هـــا )پروانـــه، گـــواهی، اســـتعلام( دریـــک جـــا گنجانـــده شـــده انـــد              ثبـــت  8در ســـرا 

 و از طریق این درگاه است. با انتخاب گزینه ثبت درخواست صفحه ای همانند زیربرای شما باز می شود.
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تناسب با آن رقم برای شما باز شـود. بـرای   برای مشاهده نوع درخواست صحیح کد نوسازی را تارقم مربوطه ورود نماییدتا نوع درخواست م نکته:

 از می شود.  مثال با ورود کد نوسازی تا ملک تنها درخواست های پروانه احداث بنا، پروانه دیوارکشی، گواهی انتقال و استعلام الکترونیک برای شما ب

 

 خواست شما با کد ارجاع مشخص ثبت گردد.مطابق تصویر بالا  فیلدهای باز شده باید پرشوند و سپ  کلید تایید را بزنید، تا در

 لیست سیاه:  -4

 لیست سیاه این امکان را به شما می دهد که درخواست هایی که به لیست سیاه ارسال شده اند، علت ارسال، تاریخ ارسال و اگـر از لیسـت سـیاه   

 خارج شده اند تاریخ خروج آن ها را به شما نشان دهد.

 

 

 

 آرشیو و بایگانی:  -5

کد نوسازی در این بخش شما مـی توانیـد اسـناد موجـود در پرونـده را مشـاهده       با ورود 

نمایید ودرصورت نیاز از آن پرینت بگیرید، در حالی که هنوز درخواست را ثبت ننموده ایـد.  

در بخش های بایگانی موقت و بایگانی دائم نیز می توانید درخواست هـای بایگـانی موقـت و    

 ید.دائم شده اند را جستجو نمای
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 تارخچه و جستجو: -0

در بخش فوق جستجو از طریق نقشه، جستجوی ملک با ورود اطلاعات ملکی و جسـتجو   

اطلاعات مربوط به پرونده ها و از همه مهم تر فرم پاسـخگو بـرای شـما بـاز اسـت.در زیربـه       

معرفی فرم جستجو و نحوه استفاده از آن می پردازیم. بـا بـاز نمـودن ایـن فـرم صـفحه ای       

 بق زیر برای شما باز می گردد.مطا

 

  

 

 

 

 

در این فرم با ورود کد نوسازی و انتخاب منطقه تمامی درخواست هایی که روی این کد ثبت شده اند حتی آنهـایی کـه دائـم و ابطـال شـده انـد       

هستند.در همین منـو درفـرم بـازبینی     نمایش داده می شوند و با کلید برروی گزینه فرم ها، فرم های مهم این درخواست ها هم قابل رویت و اطلاع

 پرونده نیز امکان دستیابی به فرم ها وحتی گزارشات موجود در درخواست های مختلف مربوط به یک کد نیز وجود دارد.

 پ  از معرفی کلی و مختصر  خدمات موجود در منوی شهرسازی  در این بخش به طور اجمالی مروری بر گردش پرونده ها خـواهیم داشـت، بـا   

ر این هدف درخواست ها را به دو دسته اصلی پروانه و پایانکار تقسیم می کنیم به این دلیل که روند کلی آن ها به یـک شـکل مـی باشـد و فقـط د     

 جزئیات متفاوتند.

 گردش كــارپـــروانـه -پ

  ثبت درخواست و برررسی اطلاعات -0

 مطابق آنچه توضیح داده شد پر می گردد.در مورد ثبت درخواست در بخش قبلی توضیح داده شد، صفحه اصلی 

نکات مورد تجه در مورد پروانه ها در این مرحله تشخیص درست نوع در خواست می باشد، در زیر به طـور مختصـر در مـورد شـرایط تشـخیص      

 پروانه ها توضیح داده می شود:

 رقم( ثبت می گردد و شرایط آن: 4بر روی کد ملک )تا پروانه احداث بنا: 

 ابقه شهرسازی نداشته باشد و در محل زمین هیچ ساختمان در گذشته و حال ساخته نشده باشد.هیچ س
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 رقم( ثبت می گردد و شرایط آن: 5بر روی کد ساخنمان )تا  پروانه تجدید بنا:

 قبلا بنایی ساخته شده ) با مجوز یابدون مجوز(

 مالک قصد تخریب آن را دارد ) و یا قبلا تخریب نموده است(

 رقم(   5بر روی کد ساختمان )تا  انه توسعه بنا:پرو

 قبلا بنایی ساخته شده است و مالک قصد دارد اعیانی به آن اضافه نماید.  

 د.قبلا بنایی ساخته شده است، مالک قصد دارد فقط جزئی از ساختمان ) مثلا تجاری( را نگه دارد، ما بقی را تخریب نماید و بنای جدید بساز

 یان موجود از شهرداری مجوز اخذ نموده باشد. )تسویه نماید(مالک نسبت به اع

 بر روی کد ساختمان ثبت می گردد اصلاح پروانه:

 قبلا پروانه اخذ نموده باشد.

 مهلت ساخت آن به پایان نرسیده باشد.

 اقدام به ساخت پروانه نکرده باشد.

لاح برای آن ثبت کرد، مالک باید ابتدا نسبت به بنایی که ساخته، عـدم  در صورتی که شروع به ساخت نموده است نمی توان درخواست اص نکته:

 خلاف بگیرد و سپ  برای توسعه بنا اقدام کند.

 پ  از تایید و ارسال نمودن پرونده در این مرحله وارد مرحله بازدید خواهید شد.

  بازدید -0

نکه کد نوسازی تا چه رقمی ورود شده باشـد بازدیـد ملـک بـه تنهـایی و یـا       با ورود به مرحله بازدید فرم بازدید برای شما باز می شود بسته به ای

 بازدید ملک و ساختمان برای شما باز می گردد.

 

 

 اطلاعات بازدید مطابق آنچه توضیح داده شده پر می گردد 
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ماهـه از اربـاب    6د شد ) تعهد تخریب ماه تخریب خواه 6در پروانه احداث و تجدید تنها بازدید ملک پر می شود و چون اعیان ظرف مدت  نکته:

 رجوع اخذ گردد( در تجدید بنا بازدید ساختمان اهمیتی ندارد.

 در پروانه توسعه بنا بازدید ساختمان اهمیت ویژه دارد در بازدید ساختمان مترا هایی باید پر شوند که قرار است حفظ گردد.

رد مرحله نقشه برداری خواهید شد در این مرحله باید پرونده برای یکی از شرکت های نقشـه  بعد از اتمام مرحله بازدید با ارسال پرونده به جلو وا

لـه اعـلام   برداری ارسال گردد،پرونده از کارتابلتان خارج خواهد شد، پ  از ارسال پرونده از مرحله نقشه برداری به مرحله بعد، پرونـده بـا نـام مرح   

 ضابطه وارد کارتابلتان می شود.

 ینقشه بردار -3

 در این مرحله بهتر است فرم نشه برداری را باز نمایید و از پر بودن اطلاعات لازم اطمینان حاصل نمایید.

در این فرم باید اطلاعات میزان در مسیر، مساحت پ  از رعایت بر اصلاحی ، طول ضلع پ  از رعایـت بـر اصـلاحی و طـول بـر پـ  از رعایـت        

 باشد. اصلاحی  علاوه بر اطلاعات دیگر پر شده

 اعلام ضابطه -4

 اقدام بعدی در این مرحله اعلام ضابطه است که به ترتیب زیر باید انجام شود:

  باز نمودن فرم اعلام ضابطه  و ایجاد یک ردیف محاسبه 

 

 ورود به ردیف ضابطه ای که ایجاد نموده اید و زدن کلید اعلام ضابطه و بعد کپی به موافقت اصولی 
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  طبقات و زدن کلید محاسبه  چیدمان در طبقات و بعد کپی به موافقت اصولیورود به تب چیدمان در 

 دراین مرحله با تایید و ارسال نمودن پرونده از شما سوال پرسیده می شود آیا نیاز به صلح و توافق با شهرداری دارید؟

تا مستقیما وارد مرحله تحلیل موافقت اصـولی گـردد و    چنانچه مالک می خواهد در حد ضابطه پروانه بگیرد در این مرحله خیر را انتخاب نمایید

یـن مرحلـه   اگر به هر دلیل می خواهد چیزی بیشتر یا کمتر از ضابطه بگیرد باید گزینه بله را انتخاب نمایید تا وارد مرحله صلح و توافق شـوید در ا 

 ره ابتدا صلحنامه و سپ  توافقنامه باید تکمیل گردد.بسته به درخواست مالک از گزینه صلح یا توافق یا هر دو استفاده نماییید. هموا

 صلحنامه: -5

 در این مرحله انواع صلح  درج شده در زیر برای شما قابل انتخاب است: 
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 )قانون اراضی واقع شده در كاربری های دولتی وو شهرداری ها( تخصیص ماده واحده 0-5

ورزشی، فضای سبز، بهداشتی و آموزشی( با انتخاب این صلح در صورت تایید در کـاربری  در صورتی که طبق ضابطه کاربری پلاک خدماتی باشد)

 های صلح شده با تراکم پایه چیدمان پر می شود و کاربری پلاک تبدیل به مسکونی تراکم کم می گردد.  

 بر اساس تبصره یک ماده واحده قانون املاک واقع در طرح های دولتی و شهرداری ها: نکته:

سال بعد موکول شده است. مالکین امـلاک   5رتی که اجرای طرح و تملک املاک واقع در آن به موجب برنامه زمانبندی مصوب به حداقل در صو

ورتی کـه  واقع در طرح از کلیه حقوق مالکانه مانند احداث یا تجدید بنا یا افزایش بنا و تعمیر و فروش و اجاره و رهـن و غیـره برخوردارنـد و در ص ـ   

سال شـروع شـود حـق مطالبـه هزینـه احـداث یـا         5سال باشد مالک هنگام اخذ پروانه تعهد می نماید هر گاه زمان اجرای طرح قبل از  5ز کمتر ا

 تجدید بنا را ندارد.

 (67سال  5)مصوبه ک.م. صلح مقدار در مسیر با عرصه اولیه 0-5

عددی غیر از صفر باشد، شما مجاز به انتخاب این صلح می باشـید، در  هنگامی که فیلد میزان در مسیر که از سوی نقشه برداری اعلام شده است 

 این حالت سیستم مطابق فرمول :  

 تراكم ×میزان در مسیر + عرصه اولیه(  ×در صد  31زیر بنای تشویقی= )

 تراکم تشویقی را محاسبه می نماید و به ترتیب زیر اعطا می گردد:

 طبقه( 1باشد اولویت با اعطای طبقه می باشد)حداکثر تعداد طبقات اعطایی  51بطه بیشتر از در صورتیکه اختلاف زیر بنای تشویقی و ضا 

  متر باشد و یا امکان اعطا طبقه اضافه نباشد مترا  تشویقی به صورت پیشروی در تمام طبقات اعطـا مـی گـردد. )در     51در صورتی که کمتر از

 در صد عرصه باقی مانده برسد(. 111ی سطح اشغال می تواند تا املاک دارای میزان در مسیر برای اعطا تراکم تشویق

 این صلح جهت جبران خسارت  بر اساس مصوبه شورای شهر قرار داده شده است و در مراحل بعدی صلحنامه در واحد املاک تنظیم می گردد.

 سایر صلح های مربوط به میزان در مسیر در صورت مجوز منطقه مورد نظر بسته خواهند شد.

 صلح پاسخگویی با طرح قبلی 3-5

در صورتی که لایه های طرح تفصیلی ملکی همپوشانی داشته باشد و مالک بخواهد ضابطه طرح تفصیلی قبلی را داشته باشد، در صورت داشـتن  

 شرایط زیر مجاز به انتخاب این صلح می باشد:

 است(. 1185و طاش  1179، مهرآزان 1161زنی داشتن یک گواهی یا مجوز مربوط به تاریخ طرح قبلی )تاریخ ابلاغ طرح خا 

 .تراکم طرح قبلی بیشتر از طرح فعلی باشد 

 .کاربری طرح قبلی مسکونی یا تجاری بداشد 
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این صلح برای املاک دارای شرایط خاص ممکن می باشد لذا دسترسی استفاده از ایـن صـلح در درخواسـت هـای خـاص بـه کـاربران مـدیریت         

 رل دقیق کلیه پارامترها داده شده است.پشتیبانی سیستم، جهت کنت

 

 صلح پاسخگویی به اراضی ناقص 4-5

برای مواردی که عرصه باقی مانده زیر حد نصاب پاسخگویی مطابق با ظوابط و مقررات باشد جهت پاسخگویی  بر اساس تراکم پایـه )تـراکم کـم    

 متفاوت است و در جدول زیر آورده شده است:مسکونی( استفاده می شود. حداقل زمین مورد نیاز در مناطق مختلف درآمدی 

 5 4 1 1 1 منطقه درآمدی

 51 51 75 111 111 حداقل مساحت عرصه

 5 5 5 6 6 حداقل عرض قطعه

 ورود به محدوده  5-5

با بسـتن ایـن   در مواردی بسته می شود که کاربری ملک غیر شهری )زراعی، باغی، دامداری و...( باشد و خارج از محدوده شهری واقع شده باشد. 

بیشتر باشد. ضابطه ملاک چیدمان است در غیر این صورت بر اساس  111صلح در صورتی که انتفاع کاربری بیش از مسکونی بوده و یا تراکم آن از 

 چیدمان اعطا می شود 51-51سطح اشغال  111تراکم 

 

 صلح سرانه خدماتی طرح جامع  0-5

قرار دارند ولی تا کنون از شهرداری مجوز یا گواهی دال بر تسویه حساب بدهی به  1167ال مربوط به املاکی می باشد که داخل خط محدوده س

 شهرداری دریافت نکرده باشند، لذا با بستن این صلح حقوق مربوطه اخذ خواهد شد.

 

 بلند مرتبه سازی  7-5

 این صلح را زمانی می توان به کاربرد که ملک دارای شرایط بلند مرتبه سازی باشد :        

  واقع شدن در لایه بلند مرتبه سازی 

 جنوبی بودن پلاک -شمالی 

  متر 11متر و حداقل عرض معبر  18متر، حداقل بر  811داشتن حداقل مساحت 

و سطح اشـغال   %411چنانچه پلاک دارای شرایط فوق باشد با انتخاب و ذخیره این صلح  در کاربری های صلح شده چیدمان بر اساس تراکم     

 ا می گردد.اعط 41%
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 صلح اعما ل پارامترها 8-5

( همانطور که از نام این صلح مشخص است در این صلح با انخاب پارامتر های مختلف می توان تغییراتی در مقادیر ضـابطه )نـه از نـوع افزایشـی     

 ایجاد نمود که در زیر به طور مختصر توضیح خواهیم داد. 

طا نمود شامل انباری، استخر، پارکینگ ، رمپ پارکینگ و کم کردن تراکم و سطح اشـغال ضـابطه   مواردی که می توان با صلح اعمال پارامترها اع

 می باشد.

 كم كردن تراكم و سطح اشغال 

 باز نمودن فرم صلحنامه، انتخاب صلح اعمال پارامترها در تب تعیین صلح و طرح تفصیلی و ذخیره کردن  گام اول:

 ی سطح اشغال یا تراکم مجاز، عدد مورد نظر را ورود نمایید و کلید محاسبه را بزنید.در تب پارامترها در ردیف ها گام دوم:

ی م ـتراکم مجاز باید عددی کمتر از تراکم ضابطه باشد و سطح اشغال نیز کمتر از ضابطه می باشد اما تا حداقلی که طـرح تفصـیلی مجـاز    نکته: 

 است(. %41و در طرح های دیگر  %15داند. )مثلا در طرح امامیه غربی حداقل سطح اشغال 

چک نمودن تب کاربری های صلح شده، چنانچه در خواست شما در حد ضابطه باشد و درست ورود اطلاعات انجام داده باشید در این  گام سوم:

 تب می توانید چیدمان مورد نظر را ببینید.

 نید تا چیدمان اعطا شده در موافقت اصولی کپی شود.در تب کاربری های صلح شده کلید کپی به موافقت اصولی را بز گام چهارم:

   انباری، پاركینگ، استخر و سونا در زیر زمین 

 د.تمامی مراحل همانند بخش قبلی می باشد تنها تفاوت در گام دوم است که باید مترا  کاربری مورد نظر را در ردیف مربوط به خودش ورود نمو

رکینگ است یعنی با ورود مترا  کاربری های انباری و استخر همواره سیستم مترا  پارکینگ مورد نیـاز را در  در اعطا موارد بالا اولویت با پا نکته:

 . -1تامین شود همانجا، در غیر این صورت در  -1زیرزمین اعطا می کند چنانچه در 

  متر )جهت تامین شعاع چرخش ( باشد. 6از  متر و عرض معبر مجاور بیشتر 111برای انتقال پارکینگ به زیرزمین باید مساحت عرصه حداقل 

  را ورود نمایید. 1به عنوان تشویقی اعطا می شود، برای استفاده از این امتیاز در ردیف توسعه پارکینگ عدد  %81در مورد زیرزمین تا 

  كاهش متراژ رمپ پاركینگ 

به رمپ اختصاص می دهد، چنانچه مطـابق پـلان چیـدمان    مترمربع را  51درچیدمان پارکینگ در زیرزمین سیستم به صورت پیش فرض مترا  

 ورود نمایید.   رمپ پاركینگپارکینگ ، امکان کاهش مترا  رمپ وجو داشته باشد، مساحت مورد نظر را در ردیف 

  تجاری در حد ضابطه 

 ل همانند بخش قبل انجام می شود.در گام دوم برای تجاری می توان مترا  تجاری مجاز را در ردیف مساحت تجاری ورود نمود و بقیه مراح
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مترا  تجاری که با صلح اعطا می شود از تراکم مجاز ضابطه کسر خواهد شد )در تجاری همجهت تنها از طبقـه آخـر و در تجـاری خـلاف      نکته:

 افق استفاده نمایید.جهت از سطح اشغال تمام طبقات کسر می گردد(. چنانچه نمی خواهید این مترا  از تراکم کسر گردد می توانید از تو

 صلح تهاتر ورود به محدوده با امتیاز تراكم املاک در مسیر 9-5

این صلح درخصوص املاکی که درمسیرطرح های شهرداری قرارگرفته وازطرفی مشمول پرداخت حقوقـات ورود بـه محـدوده مـی شـوند اعمـال       

حدوده درباقیمانده مساحت پلاک امتیاز عرصه درمسیر را برای مالک میگردد. برای این املاک شهرداری پ  ازکسر مساحت عرصه ازبابت ورود به م

 منظور می نماید.

 توافقنامه -0

 چنانچه پرونده شما به توافق نیاز دارد در همین مرحله پ  از انتخاب صلح  یا صلح های مورد نظرمی بایست توافق مورد 

 نظر را اعمال نمود.
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 توافق طبقه اضافه 0-0

)توافق در خصوص اعطا طبقه اضافه( است. اعطا طبقه اضـافه بـا شـرایط مشـخص      5فقی که دفاتر مجاز به انتخاب آن هستند، توافق نوع تنها توا

 انجام می شود این شرایط  شامل حداقل مساحت و حداقل عرض معبر است که در زیر بیان شده است. 

 

 

 

 

 

 سقف می باشد. 5حداکثر تعداد سقف پ  از تخصیص طبقه اضافه  نکته:

 باید عمل نمود. با توجه به شرایط فوق برای اعمال طبقه اضافه به صورت زیر

 باز نمودن فرم توافقنامه و انتخاب نوع توافق در تب تعیین توافق و ذخیره نمودن آن. گام اول:

 ورود تعداد طبقات در تب پارامتر در ردیف درخواست طبقه اضافه و زدن کلید محاسبه . گام دوم:

 ا اعطا کرده باشد، چیدمان را در این تب خواهید دید.  چک نمودن کاربری های توافق شده، چنانچه سیستم طبقه اضافه ر گام سوم:

 توافق تبدیل پیلوت 0-0

 چنانجه پلاک مورد نظر دارای شرایط طبقه اضافه باشد با انتخاب این پارامتر با شرط تـامین پارکینـگ مـی توانیـد چیـدمان طبقـه اضـافه را در       

 همکف داشته باشید.

ه است، چنانچه ملک شرایط یک طبقه اضافه را دارد نمی توان هر دو آیتم طبقه اضافه و تبدیل امتیاز تبدیل پیلوت معادل یک طبقه اضاف نکته:

 پیلوت را همزمان داشت.

 تجاری خلاف ضابطه 3-0

 متر است با داشتن این شرایط و شرط تامین پارکینگ کلیه پلاک ها   6متری و طول بر  11تا  11شروط استفاده از این آیتم عرض معبر 

 درصد در طبقه همکف  تجاری بگیرند. 111 می توانند تا

 (ابتدا معبر با عـرض بـالاتر و در صـورت برابـر      11تا  11برای تشخیص معبر مجاز برای چیدمان تجاری، در املاک مجاور چند معبر مجاز ،)متر

 بودن عرض معابر، معبر مجاور طول بر بزرگتر، ملاک عمل سیستم است.

 طبقه اضافه در این است که باید در گام دوم مترا  طبقه اضافه را در پارامتر ها ورود کرد.  تنها تفاوت میان این پارامتر با 

 شرایط اعطا طبقه اضافه در تراكم های مجاز متفاوت

  یک طبقه اضافه بقه اضافهدو ط

  تراکم زیاد تراکم متوسط یا کم تراکم متوسط یا کم

 حداقل مساحت عرصه 111 111 151 411

 حداقل عرض معبر 11 11 8 11
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 ـ د پ  از انتخاب صلح و توافق مورد نظر در فرم موافقت اصولی چیدمان مطابق با آنچه درخواست ارباب رجوع بوده تکمیل می شود در این جا بای

 فق ارسال نمود. پرونده را به مرحله بعد برای تایید صلح و توا

تایید صلحنامه و توسط پیشخوان شهرسازی کنترل می شودودر مرحله بعد با عنوان  كنترل صلح و توافقپرونده ابتدا در این مرحله با عنوان 

ز خواهـد گشـت و   به تایید ریاست محترم شهرسازی ناحیه مربوطه می رسد، چنانچه اطلاعات مورد تایید باشد پرونده به کارتابل شما بـا  توافقنامه

 شما پرونده را با عنوان تحلیل موافقت اصولی خواهید دید.

 تحلیل موافقت اصولی -7

در این مرحله باید موافقت اصولی که همان پیش نوی  پروانه است مورد تحلیل قرار گیرد با ایجاد ردیف تحلیـل و زدن کلیـد محاسـبه جـدول     

موجود در موافقت اصولی وجود داشته باشد، برای مثـال چنانچـه در موافقـت اصـولی طبقـه       تحلیل پر می شود در جدول تحلیل باید تمامی موارد

و چنانجه طبق ضابطه پر شده باشـد تنهـا      اضافه اخذ شده باشد در تحلیل باید ردیفی به نام خلاف ضابطه تراکمی )طبقه اضافه( وجو داشته باشد

 آیتم عوارض زیر بنای مسکونی محاسبه می گردد.

 .ییدوارسال ازمرحله تحلیل وارد مرحله درآمد می شویدباتا
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 محاسبات موافقت اصولی -8

 دراین مرحله هرآیتمی که در مرحله تحلیل به صورت مترا  گزارش شددر این مرحله به ریال گزارش خواهد شد. ر مرحله درآمد با ورود به فـرم  

 وان باید کنترل و بررسی شود.درآمدوزدن کلید محاسبه جدول درآمدی پرمی شودکه توسط پیشخ

 

پ  از محاسبه و بررسی فاکتور درآمد در همین مرحله می توان فیش صادر نمود که باید وارد تب فیش شوید و کلید صدور فـیش را کـه فعـال    

 صادر می شود.  است بزنید خواهید دید فیش ها در قالب سه فیش شهرداری، اشغال معابر و آتشنشانی و دو فیش مربوط به دفتر مهندسی

 نکات: 

   فیش آتشنشانی وابسته به مساحت اعیان است در مواردی که مترا  اعیان پایین تر از بازه تعیین شده برای عوارض آتشنشانی باشـد)مراجعه بـه 

 فصل درآمد جزوه ضوابط و مقررات(، فیش آتشنشانی صادر نخواهد شد.

 قساط ) با شرایط مشخص( پرداخت نمود، سیستم به صورت پیش فرض فیش را تماما به فیش عوارض شهرداری را می توان به صورت نقد و یا ا

 صورت نقدصادرمیکندودر صورت پر کردن فرم تقسیط فیش نقد با مبلغ جدید صادر خواهد شد.

   وضـعیت صـدور    وضعیت صدور فیش در ابتدا به صورت صدور موقت است چنانچه از درستی آن اطمینان حاصل کردید می توانیـد فـیش را در

 دائم قرار دهید )توجه: کلید تقسیط در حالتی بر روی فیش فعال می شود که صدور دائم باشد(.

 .بعد از دائم کردن وضعیت صدور فیش تنها راه حذف فیش در صورت وجود اشکال ابطال فیش است 

 .ابطال و صدور فیش تنها در مرحله درآمد انجام می گیرد 

و پـ  از   كنترل محاسبات موافقت اصـولی د و صدور فیش، پرونده برای چک شدن محاسبه به مرحله بعد یعنی پ  از گذراندن مرحله درآم

ارسال می گردد در صورتی که محاسبات و فیش های صادر شده صحیح باشد، پرونـده بـه مرحلـه     تایید محاسبات موافقت اصولیآن به مرحله 

   تایید فیش و صدور موافقت اصولی ارسال می گردد.
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در این مرحله دفتر می تواند فیش ها را چاپ  و پ  از پرداخت آن ها را تایید نماید. پ  از تایید فیش هـا و چـاپ موافقـت اصـولی مـی تـوان       

  .پرونده را به مرحله بعد ارسال نمود

 

 

 

تایید فیش باز می شودکه در مرحلـه اول  همانطورکه درتصویر نیز دیده می شود در مرحله تایید فیش و چاپ موافقت اصولی گزینه چاپ فیش و 

ز می بایست فیش را چاپ گرفت و در مرحله بعدی پ  از پرداخت ارباب رجوع  فیش را تایید کرد.با زدن کلید تایید صفحه ای مطابق شکل زیر بـا 

 میگردد،پ  از تکمیل مشخصات پرداخت کلید تایید باید زده شود تا فیش به حالت تایید درآید.

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

و تـا  پ  از تایید فیش ها و چاپ موافقت اصولی می توان پرونده را به مرحله بعد ارسال نمود. ) توجه: سیستم در این مرحله اعتبار سـنجی دارد  

 زمانی که همه فیش ها تایید نشده باشند، پرونده به مرحله بعد ارسال نمی گردد(.
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رسال می گردد و پ  از طی مراحل مربوطه و تایید نقشه ها پرونده از آن واحد به کارتابل دفتـر  با تایید و ارسال، پرونده به امور مهندسین ناظر ا

 پیشخوان باز می گردد تا مراحل بعدی توسط دفتر انجام گیرد.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 معمــاری كنترل نقشه -9

این فرم پرونده به مرحله بعد ارسـال مـی شـود، در     در این مرحله فرم کنترل نقشه مطابق با اطلاعات نقشه پر شده است پ  از بررسی اطلاعات

ر مرحله بعد تحت عنوان تحلیل پروانه، کاربری های پروانه مورد تحلیل قرار می گیرد و چنانچه نسبت بـه موافقـت اصـولی تفـاوتی داشـته باشـد د      

تحلیل موافقت اصـولی انجـام مـی شـود( پرونـده را بـه        تحلیل مقدار مازاد محاسبه می شود، پ  از انجام مرحله تحلیل پروانه ) روند کار مطابق با

در  مرحله محاسبات درآمد ارسال می کنیم در این مرحله چنانچه  بین موافقت اصولی و پروانه تفاوتی وجود داشته باشد در محاسبات لحاظ شده و

 قالب فیش جدید محاسبه می گردد.
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 نمی گردد. صولی کپی شده است بنابراین در دو مرحله قبل عملا اختلافی محاسبهدر حال حاضر اطلاعات کنترل نقشه از موافقت ا توجه:

 در مرحله كنترل نقشه باید :

 .نقشه های سازه و معماری تایید شده به ارشیو الکترونیک پرونده اضافه گردد 

 .توضیحات کنترل فنی در همین مرحله و در تب توضیحات درج گردد 

 :در مرحله تحلیل پروانه 

 ات پروانه در فرم پروانه که در این مرحله قابل ویرایش است ورود گردد.توضیح 

 

پروانـه  در نهایت پرونده برای تایید مدیر به کارتابل ایشان ارسال می گردد، پ  از تایید کاربری های پروانه توسط مدیر، پرونده در مرحلـه چـاپ   

 ارکد و امضاء مدیر است و بنابراین می توان آن را چاپ گرفت و به ارباب رجوع اعطا کرد.به کارتابل دفتر باز میگردد در این مرحله پروانه دارای ب



 شهرسازیمعمـــاری وزوه آموزش ضوابط ومقررات ـج
 

 مدیریت طرح های توسعه شهری -معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد           

 

 

 159 گروه کارشناسان مدیریت طرح های توسعه شهری شهرداری مشهد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

، بلکه باید مرحله نهایی ارسال پرونده به بایگانی دائم است. باید دقت نمود صرفا ارسال به مرحله بایگانی به منزله بایگانی دائم شدن پرونده نیست

 و کلید ارسال به بایگانی دائمم را زد. به این ترتیب گردش پروانه به اتمام می رسد. فرم بایگانی را باز نمود

 گردش كــارگواهی )پـــایانکار( -ت

در مورد گردشکار گواهی ها می توان گفت، مراحل ثبت درخواست، بازدید، نقشه برداری و اعلام ضایطه و تحلیل هماننـد پروانـه اسـت. بـه ایـن      

ابق آنچه در بخش قبل گفته شد انجام می شود اما در هر مرحله باید دقت نمود با توجه به تغییر نوع درخواست در جزئیـات  معنی که روش کار مط

ود در مراحل تفاوت های بسیاری وجود دارد. برای مثال در مرحله بازدید در مورد درخواست پایانکار باید دقت نمود زیرا هرچـه در بازدیـد ورود ش ـ  

یین خلاف  می شود و در واقع بازدید اساس اطلاعات برای مراحل بعدی می باشد. در مورد گواهی ها باید دقـت نمـود در مرحلـه    مرحله تحلیل، تع

جـاز  تحلیل، کاربری های موجود و مجاز با هم مقایسه می گردند و حاصل اختلاف آنها مورد تحلیل قرار می گیرد چنانچه پرونده دارای اطلاعـات م 

 مرحله باید بررسی گردد.می باشد در این 

 اشد.پ  ازانجام مرحله تحلیل باتایید و ارسال، پرونده میتواندبه مراحل زیر ارسال گردد که تشخیص و انتخاب هر مرحله به عهده پیشخوان می ب
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 خواهد شد.چنانچه مشاهده می شود پ  از مرحله تعیین خلاف چهار انتخاب وجود دارد که در ادامه در مورد هریک توضیح داده 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تنریم لایحه

 هیئت پااکینگ

 استحکام بنا -اموا ممندسین ناظ 

 محاسبال  داآمد 

 

 تعیین خلاف
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 تنظیم لایحه -0

چنانچه  در مرحله تعیین خلاف  با انجام تحلیل مشخص گردد پرونده باید به کمیسیون ماده صد ارسال شود باید از مسیر تنظیم لایحه گـردش  

ده باید به کمیسیون ارسـال گـردد یـا خیـر.     پرونده را ادامه دهیم. با محاسبه تحلیل و مشخص شدن مقدار خلافی پرونده می توان دریافت که پرون

رونده باید علاوه بر این در مرحله تعیین خلاف فرمی به نام جریمه لایحه وجود دارد که با زدن کلید محاسبه در این فرم ایتم هایی که بابت آن ها پ

مجزا درج می گردد پرونده نیاز به ارسال بـه  به کمیسیون ارسال گردد در ردیف های جدول مربوطه مشخص می گردد در این جدول در یک ردیف 

 کمیسیون دارد.

 

 

 

 

 

 با انتخاب مرحله تنظیم لایحه پرونده وارد این مرحله می شود این مرحله توسط پیشخوان و در دفتر انجام می شود در این مرحله می بایست:

 پر کردن فرم پیش نوی    .1

 

 حله می شود این مرحله توسط پیشخوان و در دفتر انجام می شود در این مرحله می بایست:با انتخاب مرحله تنظیم لایحه پرونده وارد این مر

 پر كردن فرم پیش نویس  1-1

 

 

 پرونده نیازارسال به كمیسیون ماده صددارد
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 تکمیل آرشیو كمیسیون در فرم مششخصات كمیسیون 2-1

ات مختلـف  مدارک مورد نیاز که می بایست در آرشیو کمیسیون درج گردد: گزارش بازدید ساختمان، گزارش تحلیـل سـاختمان و عکـ  ازجه ـ   

 نمای ساختمان.

 

 

  

 

 

 

 

خـارج         با تایید و ارسال، پرونده وارد مرحله بعد می شود از این مرحله تا هنگامی که رای به ارباب رجـوع ابـلاغ  گـردد پرونـده از کارتابـل دفتـر      

ان می شـود. پـ  از ارسـال پرونـده از مرحلـه      می شود، جهت آشنایی با مراحلی که در شهرداری انجام می گیرد در ادامه این مراحل به اختصار بی

می گردد در این مرحله پیشخوان شهرداری لایحه تنظیم شده را مـورد بررسـی قـرار مـی دهـد چنانچـه        كنترل لایحهوارد مرحله  تنظیم لایحه

یمی توسط مـدیر منطقـه بـازبینی و در    ارسال می نماید در این مرحله لایحه تنظ تایید لایحهصحیح انجام شده بود پرونده را به مرحله بعد یعنی 

وسـط  نهایت تایید می گردد با تایید مدیر امضاء ایشان در فرم جریمه درج می گردد و پرونده به مرحله بعد ارسال می گـردد، در ایـن مرحلـه کـه ت    

)فرم جریمه لایحه امضاء شـده   بر ساخت و سازها در شهرداری انجام می گیرد آرشیو کمیسیون تکمیل می گردد واحد اداره مهندسی و نظارت

ارسـال         كمیسـیون مـاده صـد   و فرم دفاعیه که توسط ارباب رجوع پر شده به آرشیو کمیسیون اضافه می گردد( و پرونده به مرحلـه بعـد یعنـی    

 می گردد.  

بـه مالـک    ابلاغ رای كمیسـیون ا و می گردد و سپ  در مرحله بعد یعنی اجر نتیجه رایبا ارسال پرونده توسط کمیسیون پرونده وارد مرحله 

بـرای   ابلاغ می شود. در این مرحله گردش کمیسیون به اتمام می رسد با زدن کلید تایید و ارسال گزینه های انتخابی برای مرحله بعد به شکل زیر

 شما باز می شود. 

 رشیوآ
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 تنظیم مجدد لایحه و ارسال به كمیسیون 3-1

ی تجدید نظر را دارد و یا به رای داده شده مهترض است از این گزینه اسـتفاده مـی کنـیم بـه ایـن      چنانچه مالک قصد تنظیم لایحه مجدد برای را

 ترتیب گردش پرونده از مرحله تنظیم لایحه دوباره تکرار می شود.

 اخذ جریمه و تاییدیه استحکام بنا  4-1

ه از این طریق به مرحله بعد یعنی تاییدیـه اسـتحکام بنـا و    چنانچه رای کمیسیون مبنی بر جریمه باشد و ارباب رجوع اعتراضی نداشته باشد پروند

 ادامه گردش گواهی ارسال می شود.

 بازدید مجدد  5-1

ید بازمی در صورتی که رای کمیسیون قلع باشد و مالک قصد اجرا قلع را داشت از این گزینه استفاده می شود و با انتخاب آن، پرونده به مرحله بازد

 جدید)اعمال قلع( پر شود و سپ  گردش پرونده از بازدید به بعد مطابق آنچه گفته شد تکرار می شود. گردد تا بازدید مطابق وضع

 در اینجا به کلی گردش مربوط به کمیسیون به اتمام می رسد به مرحله تعیین خلاف باز می گردیم تا گزینه دیگری را انتخاب و توضیح دهیم.

 هیئت پاركینگ 

پارکینگ تامین پارکینگ را تایید نکند و یا مترا  پارکینگ در بازدید به اندازه مجاز قبلی )پروانه یا عدم خلاف( نباشـد  در صورتی که پلان جانمایی 

 پرونده باید از این گزینه به هیئت پارکینگ ارسال شود تا تامین یا عدم تامین پارکینگ بررسی و اعلام نظر شود.
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پارکینگ و هم به کمیسیون ارسال شود ابتدا پرونده را به هیئت پارکینگ ارسال می نماییم پـ  از  چنانچه پرونده می بایست هم به هیئت  توجه:

 اعلام نظر این هیئت، پرونده به مرحله تعیین خلاف باز می گردد و پ  از آن باید پرونده  وارد مرحله تنظیم لایحه شود. 

 استحکام بنا   -امور مهندسین ناظر 

از مرحله تعیین خلاف می توان انتخاب نمود گزینه امور مهندسین می باشد، این گزینه را هنگامی انتخـاب مـی کنـیم    یکی از گزینه هایی که پ  

یـه  که تعداد سقف یا مترا  اعیان موجود نسبت به مجاز قبلی تغییر داشته باشد در این صورت پرونده برای اعمال نظـر مهنـدس نـاظر و اخـذ تایید    

 ارسال می گردد.استحکام بنا به این مرحله 

چنانچه پرونده کمیسیونی باشد پ  از ابلاغ رای پرونده مستقیما از همان مرحله وارد مرحله امور مهندسین ناظر می شـود )گزینـه دوم در    توجه:

 مرحله اجرا و ابلاغ(. 

 محاسبات درآمد 

کینگ و تاییدیه استحکام بنا( بر روی پرونـده انجـام شـده    این مرحله زمانی انتخاب می شود که گردشکار هر سه گزینه قبلی )کمیسیون، هیئت پار

اسـبات  باشد و یا پرونده بی نیاز از ارسال به هیچ کدام از آن ها باشد در این حالت پرونده مستقیما بـرای ادامـه گردشـکار گـواهی وارد مرحلـه مح     

 درآمد می شود.

نه توضیح داده شد انجام می گیـرد و پـ  از آن مراحـل کنتـرل محاسـبات و      در این مرحله محاسبات و صدور فیش مطابق آنچه در گردشکار پروا

ارسال می گردد. در مرحلـه تاییـد فـیش مطـابق آنچـه قـبلا        تایید فیشدر شهرداری انجام می گیرد و پرونده به مرحله  تایید محاسباتسپ  

و سپ  توسط دفتر تایید می گردد. با تایید فیش ها پرونده مـی   توضیح داده شده فیش ها چاپ و به ارباب رجوع  برای واریز تحویل داده می شود

 بایست به مرحله بعد ارسال گردد با ارسال پرونده گزینه های زیر قابل انتخاب است:
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 بازخواهد گشت.   اسننکاف از رای: انتخاب این گزینه به این معنی است که مالک از واریز فیش اجتناب کرده است و پرونده به مرحله بازدید .1

 د.  تایید شهردار: چناچه در مرحله قبل ها فیش ها واریزو تایید شده باشند این گزینه انتخاب می گردد تا گواهی برای تایید مدیر ارسال گرد .1

امضاء مدیر، پرونده بـه  به دفتر ارسال می گردد. پ  از چاپ گواهی حاوی بارکد و صدوربا تایید پرونده توسط مدیر و ارسال  آن گواهی در مرحله  

ارسال می گردد. در این مرحله فرم بایگانی را باز نمایید و گزینه ارسال به بایگانی دائم را انتخاب کنید تا گـردش گـواهی بـه پایـان      بایگانیمرحله 

 رسد.
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 جدول مصوبات وبخشنامه های ذکرشده درمجموعه آموزش ضوابط ومقررات شهرسازی شهرداری مشهد

 موضوع مصوبه/ بخشنامه مرجع تصویب كننده/ ابلاغ كننده تاریخ مصوبه/ ابلاغیه شماره مصوبه/ بخشنامه

 امتیاز املاک درمسیر شورای عالی شهرسازی و معماری  5ک/م/  11/11/1167 

 درخصوص حقوقات عرصه شورای اسلامی شهرمشهد 15/17/1181 15996/61

 درخصوص حقوقات عرصه ی شهرمشهدشورای اسلام 15/17/1181 19755/61

 نصب پنجره وارتفاع مجاز پنجره حیاط خلوت شورای اسلامی شهرمشهد 17/11/1185 / ش4986/1

 احداث درز انقطاع درساختمان ها شورای اسلامی شهرمشهد 16/11/1187 / ش4115/1

 فیلترآسا نســور شورای اسلامی شهرمشهد 16/11/1187 / ش5419/1

 میزان حداقل زمین موردنیازهرواحدمسکونی شورای اسلامی شهرمشهد 14/18/1188 / ش1468/1

 ضوابط ساختمانی ومعماری احداث مساجد شورای اسلامی شهرمشهد 14/18/1189 / ش1881/1

 ضا بطه  فیلترآسا نســور معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد 11/18/1189 111171/89/19

 درخصوص نحوه وصول عوارض ساختمان ورای اسلامی شهرمشهدش 14/11/1189 /ش5415/89/1

 پذیره عوارض تجاری ،اقامتی و... شورای اسلامی شهرمشهد 14/11/1189 /ش5416/89/1

 تعرفه خدمات بــازدید شورای اسلامی شهرمشهد 19/11/1191 / ش916/91/1

 بط ومواردایمنی آتشنشانی ساختمانضوا معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد 11/17/1191 97416/91/19

 ارتفاع مجاز انبارها معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد 11/19/1191 111118/91/19

 فضای سبزمجتمع های مسکونی واداری شورای اسلامی شهرمشهد 17/19/1191 / ش4119/91/1

 ب پیلوتنصب غیرمجاز در مدیریت طرح های توسعه شهری 17/11/1191 119119/91/19

 تعرفه خدمات آتش نشانی شورای اسلامی شهرمشهد 15/11/1191 / ش5511/91/1

 بخشنامه ایمنی ساختمان )آتش نشانی( معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد 14/11/1191 11751/91/19

 درخصوص احداث باغ بام شورای اسلامی شهرمشهد 11/11/1191 /ش1151/91/1

 بهاء خدمات افزایش تراکم تجاری شورای اسلامی شهرمشهد 11/16/1191 /ش1591/91/1

 اطاقک آسانسوردربام خرپشته معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد 11/17/1191 111148/91/19

 نصب پنجره درفصل مشترک دوملک و نماسازی مدیریت طرح های توسعه شهری 18/17/1191 111671/91/19

 انتفاع ارتفاع تغییرکاربری درسایرکاربری ها مدیریت طرح های توسعه شهری 14/17/1191 115111/91/19

 دستورالعمل اجرائی ضوابط ومقررات نماهای شهری شورای اسلامی شهرمشهد 11/19/1191 /ش1865/91/1

 استحکام بنای ساختمانهای جدیدالاحداث شورای اسلامی شهرمشهد 18/11/1191 /ش4976/91/1

 اجباری شدن تست جوش وبتن مدیریت طرح های توسعه شهری 17/11/1191 15169/91/19

 ضرورت اخذتائیدیه مهندسان ناظرساختمان مدیریت طرح های توسعه شهری 17/19/1191 151478/91/19
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 جدول مصوبات وبخشنامه های ذکرشده درمجموعه آموزش ضوابط ومقررات شهرسازی شهرداری مشهد

 موضوع مصوبه/ بخشنامه مرجع تصویب كننده/ ابلاغ كننده اریخ مصوبه/ ابلاغیهت شماره مصوبه/ بخشنامه

 صدورمجوزدیوارکشی اراضی رها شهری شورای اسلامی شهرمشهد 11/18/1191 /ش9181/91/1

 احداث اتاقک تاسیسات آسانسوردرروی بام خرپشته معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد 11/11/1191 181811/91/19

 لزوم ارجاع ساختمان های تیپ دال به کمیته نما معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری مشهد 19/11/1191 116115/91/19

 نحوه برداشت ساختمان توسط کارشناس بازدید مدیریت طرح های توسعه شهری 11/11/1191 116419/91/19

 الح ماندگار)بلوک شیشه ایی( درمرزمشترکاستفاده ازمص  مدیریت طرح های توسعه شهری 16/11/1194 11841/94/19

 نحوه تعیین کد ارتفاعی طبقات با توجه به توپوگرافی زمین مدیریت طرح های توسعه شهری 16/11/1194 18957/94/19

 ضوابط احداث درب پارکینگ شورای اسلامی شهرمشهد 19/11/1194 /ش1111/94/1
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 فهرست منـــابــع مجموعـــه آموزشـی

 . 1174ضوابط ومقررات شهرسازی ؛ -شهرداری مشهد؛ معاونت فنی وشهرسازی؛مدیریت شهرسازی -1

 . 1187: انتشارات مجد؛ چاپ سوم حقوق شهری وشهرسازی -کامیار؛ غلامرضا -1

 : شهرداری بیرجند.گزیده واژه شناسی شهروشهرداری-ک؛ عباس زاده؛فیروز؛مبینی؛کدکنی؛فاروق زنگنه؛ مهدی؛عبدارضا؛احمد؛محمد؛محمداحمدیان مس -1

؛ناشرموسسه فرهنگی؛اطلاع رسانی ومطبوعـاتی سـازمان شـهرداری هاودهیـاری هـای کشـور؛ چـاپ         آشنائی باقوانین-قریشی؛تابش فر؛سیدعلی؛غلامحسین -4

  1187تابستان 

  -طرح همسان سازی ضوابط ومقررات طرحهای تفصیلی مشهدمهندس میرفندرسکی ؛  -1

 .1186: کتابخانه گنج دانش؛ چاپ هفدهم؛ ژی حقوقترمینولو-دکترجعفری لنگرودی؛ محمدجعفر -5

 .1181: نشردادگستر؛ چاپ دوم؛ بهارفرهنگ ثبتیاسکافی؛ نادر؛ -6

 .1186: نشررستاخیزاندیشه؛ چاپ اول  ت كاربردی ثبتیفرهنگ لغا -حسائی وصالحی نیا؛ علیرضا ومحبوبه -7

 1189 ،املاک و اراضی تحلیلی حقوق بهرام، زاده، حسن -8

 1181، املاک معاملات در حقوقی اصطلاحات فرهنگ مرتضی، یوسفی، -9

 1186، قولنامه نگارش و تنظیم عملی نحوه منصور، فومشی، اباذری -1

 .1187ا، یک جلدی،چاپ چهاردهم ،گلرنگ یکتفرهنگ فارسی معینمعین،محمد،  -1

 .1191، چاپ اول،راهنمای فنی وحقوقی نحوه ارزیابی املاکغفوریان،سیدایمان، -1

 .1176چاپ اول،  ، معلولین وسد معبرهای معماری وساختمانیبهمن رئیسی دهکردی،  -4

 

 

 

 

 

 

 




