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 )صفحه اول(                          هاي سكونت براساس جدول پيوست شماره يكضوابط ساخت و ساز در هريك از زيرپهنه: پيوست شماره دو

هاي پهنه

 كلان

كد يك 

 رقمي

هاي پهنه

 اصلي

كد دو 

 رقمي

 هاپهنه
كد سه 

 رقمي

 هازيرپهنهمشخصات كلي 

حداكثر تراكم 

ساختماني مجاز 

 )درصد(

 تعداد

 طبقات 

 حداكثر 

 سطح اشغال 

 )درصد(

 ����توضيحات

ت 
كون

س
)
R(

 

R١ 

عا
ي 
كون

س
م

م
 

R11 مسكوني با تراكم كم 
R111  60 2 120 طبقه 2مسكوني ويلائي و مسكوني  

R1160 3 ١٨٠ طبقه 3مسكوني  ٢  

R12 مسكوني با تراكم متوسط 
R160 4 ٠�٢ طبقه 4مسكوني  ٢١  

R122  60 5 ٣٠٠ طبقه  5مسكوني  

R13 مسكوني با تراكم زياد R1٣1  60 6 360 طبقه 6مسكوني  

R٢ 

ژه
 وي
ي
كون

س
م

 

R21 بافت مسكوني ارزشمند روستايي 
R211  50 ٢ 100 طبقه 2مسكوني  

R2140 ٣ 120 طبقه 3مسكوني  ٢  

R22 بافت مسكوني ارزشمند تاريخي R2٢1 
 مسكوني ارزشمند تاريخي 

 )با طبقات متفاوت(
100 ٢ 50  

R23 بافت مسكوني ارزشمند معاصر R2هاي قبلي مصوبتثبيت وضع موجود براساس طرح هاي مسكوني ارزشمند معاصربافت ٣١  

R24 ارزشمند سبز بافت مسكوني R2�١ 

 واحد مسكوني 3حداكثر با  10 ٢ - مترمربع 2000كمتر از 

 واحد مسكوني �با حداكثر  5/7 ٣ - مترمربع 5000تا  2000بين 

 واحد مسكوني 7با حداكثر  5/7 � - مترمربع 5000بيشتر از 

R25 مسكوني ويژه پهنه مركزي R250 5 250 مسكوني پهنه مركزي  �١  

R26 ويژه پهنه محورهاي شهري مسكوني 

R2
 40 ٧ ٢٨٠ طبقه 7مسكوني  ١
 حداقل مساحت قطعه با نسبت عرض و طول 

 .مترمربع خواهد بود 1000، 3حداكثر يك به 

R2
 35 9 �٣١ طبقه 9مسكوني  ٢
 حداقل مساحت قطعه با نسبت عرض و طول

 .مترمربع خواهد بود 1500، 3حداكثر يك به 

R2
٣ 
 يژه مسكوني و

 )بلندمرتبه، باطرح توجيهي(

٠٠ 

 طبقه  ١٢
 و بيشتر

30  
 حداقل مساحت قطعه با نسبت عرض و طول 

 .مترمربع خواهد بود 5000، 2حداكثر يك به 

 :توضيحات�

متر و يا مسـاحت آنهـا    25هاي مسكوني عام، كه طول آنها مساوي يا بيش از در كليه قطعات واقع در زيرپهنه. گردددرصد تعيين مي 60هاي مسكوني عام، حداكثر تا در زيرپهنه) اعم از زيربناي مفيد و غيرمفيد(سطح كل اشغال زمين ): 1(

 .متر پيشروي طولي، علاوه بر سطوح اشغال موضوع جدول فوق، مجاز خواهد بود 2 حداكثر  مترمربع باشد، سطح اشغال تا 180مساوي يا بالاتر از 

. تعلق خواهد گرفت ،)مازاد بر تراكم پايه مالي تا سقف تراكم ساختماني مجاز(هاي مسكوني عام، تراكم مازاد تشويقي و يا تخفيف در عوارض در كليه زيرپهنه) حداكثر در يك طبقه(ل زمين و افزايش طبقات متناسب با كاهش سطح اشغا): 2(

 .به تصويب شوراي اسلامي شهر تهران خواهد رسيدعنداللزوم شهر تهران، ) 5(كميسيون ماده و تصويب د ضوابط مربوطه حداكثر تا سه ماه پس از ابلاغ طرح تفصيلي تهيه و بعد از تأيي

لوت و زيرزمين توأمان در يك بنا، حداكثر ارتفـاع  در صورت احداث پي. شودهاي سكونت، تعداد طبقات مسكوني مجاز تعيين شده در جداول پيوست، از همكف به بالا، احداث شده بر روي زيرزمين و يا پيلوت محاسبه ميدر تمامي پهنه): 3(

 .باشد، مجاز مي)داردر نقطه وسط عرض ملك در معابر شيب(متر از رقوم كف دسترسي از معبر اصلي  5/3زيرسقف پيلوت، 
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 )صفحه دوم(                            هاي فعاليت براساس جدول پيوست شماره يكضوابط ساخت و ساز در هريك از زيرپهنه:  پيوست شماره دو

هاي پهنه

 كلان

كد يك 

 رقمي

 هاي اصليپهنه

كد دو 

 رقمي
 هاپهنه

كد سه 

 رقمي
 هامشخصات كلي زيرپهنه

حداكثر تراكم 

ساختماني مجاز 

 )درصد(

 حداكثر 

 تعداد طبقات

 )درصد(حداكثر سطح اشغال 

 در همكف 

 اولو طبقات 

 در طبقات

 بالاتر

ت 
الي
فع

)
S(

 

Sتجاري، اداري و خدمات ١ 

S11 
 بازار 

 )تجاري، خدماتي و فرهنگي(

S111 هاي ويژه مداخلهتثبيت الگوي وضع موجود تا تهيه و تصويب طرح بازار سنتي تهران 

S112 هاي منظر و طراحي شهريتثبيت الگوي وضع موجود تا تهيه و تصويب طرح هاي تجاري و خدماتيها و راستهگستره 

S12 
 هايمحورها و گستره

 اداري و خدمات ،تجاري

S121 
 محورهاي ويژه بلندمرتبه 

 )با طرح توجيهي(
 30 طبقه3تا 80 وبيشتر 12 750

S122 ٠� طبقه 2تا  80 9 440 )ايفراشهري، شهري و حوزه(اي عملكرد در مقياس فرامنطقه 

S123 ٠�٣ عملكرد در مقياس منطقه 
 45 طبقه 2تا  80 

S124 50 در همكف 80 � ٢٣٠ اياي و محلهعملكرد در مقياس ناحيه 

S12� 
 هاي ويژه بلندمرتبه گستره

 )با طرح توجيهي(

 30 طبقه 3تا  70 وبيشتر12 ٠٠

S٢ 

 مراكز و    

اداري و  ،تجاري هايگستره

 خدمات 

 )با غلبه سبز و باز(

S21 
 ها و مراكز گستره

 خدمات و ، اداريتجاري

S211 
 ها و مراكز ويژه بلندمرتبه گستره

 )با طرح توجيهي(
 ٢٠ طبقه 2تا  50 وبيشتر12 �٠٠

S212 ٣٠ طبقه 2تا  50 ١١ ٣٧٠ )ايفراشهري، شهري و حوزه(اي عملكرد در مقياس فرامنطقه 

S213 ٣ طبقه 2تا  50 ٨ ٣١٠ عملكرد در مقياس منطقه� 

S214 ٢�٠ اياي و محلهياس ناحيهعملكرد در مق 
 ٠� در همكف 50 

S٢٢ 

ها و مراكز تجاري، اداري و گستره

 خدمات 

 )با غلبه فرهنگي(

Sهاي موضعي ويژه و مصوب شورايعالي شهرسازي و معماريبا طرح )ايفراشهري، شهري و حوزه(اي عملكرد در مقياس فرامنطقه ٢٢١ 

Sشهر) 5(هاي موضعي ويژه و مصوب كميسيون ماده با طرح اياي و محلهي، ناحيهاعملكرد در مقياس منطقه ٢٢٢ 

Sكارگاهي -صنعتي  ٣ 

S31 صنعت 
S311 50 طرح ويژه هاي صنعتيصنعت با فناوري بالا و خوشه - 

S312 40 2 80 ايهاي صنايع كارخانهمجتمع - 

S32 
 گستره و محور 

 توليدي - كارگاهي

S321 50 ٣ ١�٠ هاي توليدي و تجاريكارگاه - 

S322 �٠ ٢ 100 هاي توليديهاي كارگاهمجتمع - 

S33 صنعتي و فني خدمات 
S331 40 در همكف 60 ٣ ٠�١ )فراشهري و شهري(اي عملكرد در مقياس فرامنطقه 

S332 40 در همكف 60 ٢ ١٠٠ اياي و ناحيهعملكرد در مقياس منطقه 

      :يحاتتوض �

 .باشد، مي)گردندهايي كه طبق قانون تجارت و مشابه آن اداره ميها و شركتبنگاه(هاي بزرگ و دفاتر تجاري ، فروشگاه)ها و صنوفمغازه(عملكرد يا كاربري تجاري شامل؛ كليه واحدهاي تجاري ): 1(

  .گرددمتر تعيين مي 5/4در طبقات همكف و اول  در پهنه كلان فعاليت، ايجاد پيلوت ممنوع و حداكثر ارتفاع مفيد): 2(

 .درصد تراكم ساختماني، مجاز خواهد بود 30، احداث واحدهاي تجاري حداكثر در S١٢ يهادر كل زيرپهنه): 3(
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 )صفحه سوم(                  براساس جدول پيوست شماره يك) سبز و باز( هاي مختلط و حفاظتضوابط ساخت و ساز در هريك از زيرپهنه :پيوست شماره دو

هاي پهنه

 كلان

كد يك 

 رقمي

 هاي اصليپهنه

كد دو 

 رقمي
 هاپهنه

كد سه 

 رقمي
 هامشخصات كلي زيرپهنه

حداكثر تراكم 

-ساختماني

 )درصد(مجاز

 حداكثر 

 تعدادطبقات

 )درصد(حداكثر سطح اشغال
ضريب حداقل

 و اول درهمكف )درصد(سكونت 
-درطبقات

 بالاتر

ط
ختل

م
 )

M( 

Mفعاليت با مسكوني ١ 

M١١ 

 مختلط تجاري، اداري 

 و خدمات با مسكوني

M١١١ 
و بلندمرتبه با طرح ) ايفراشهري، شهري و حوزه(اي محورهاي مختلط فرامنطقه

 توجيهي
 30 40 طبقه 2تا   80 9 440

M١١٢ 
 50 45 80 7 350 ايمحورهاي مختلط منطقه

M١١٣ 
 70 50 80   5 280 )اياي و محلهناحيه(اي زيرمنطقه محورهاي مختلط

M١١� 
 50 50 50 4 200 هاي مختلطگستره

M١٢ 

 مختلط صنايع خدماتي 

 و كارگاهي با مسكوني

M١٢١ 
 20 50 50 5 250 محورهاي مختلط

M١٢2 25 50 50 3 150 هاي مختلطگستره 

M٢ 

فرهنگي و گردشگري با 

 حداقل مسكوني

Mتفرجي -مختلط فرهنگي  ٢١ 
M٢١١ 

 30 50 50 3 150 مختلط با غلبه خدمات به ويژه فرهنگي و هنري

M٢١2 35 60 60 2 120 مختلط با غلبه تفرج و گردشگري 

Mمختلط ويژه ٢٢ 
M٢٢١ 

هاي درون پيرامون بقاع متبركه و امامزاده(مختلط با غلبه سياحت و زيارت 

 )شهري
 هاي ويژهتا تهيه و تصويب طرحتثبيت وضع موجود 

40 

M٢٢2 40 فرهنگي - مختلط بافت تاريخي 

ت 
اظ
حف

)
G(

 

G١ 
 فضاي سبز

 عمومي

G11 هاي شهريپارك 
G11هاي عمومي شهريپارك ١ 

 .هاي ويژه مصوب مجاز استهرگونه ساخت و ساز با حداقل بنا و سطح اشغال و صرفاً با طرح
G11رك بازي، پارك موضوعي و پا(هاي ويژه پارك ٢(... 

G12 هاي جنگليپارك 
G121 تفرجي -هاي جنگلي حفاظتي پارك 

G122 هاي جنگلي موضوعيپارك 

G٢ 
 باغات و اراضي مزروعي G21 خصوصي فضاي سبز

G211 باغات كشاورزي 

وزير مسكن و قانون زمين شهري، ابلاغي توسط  14هرگونه ساخت و ساز طبق دستورالعمل ماده 

 .شهرسازي، به شرح ضميمه اين جداول، مجاز است
G212 مزارع پرورش گل و گياه 

G213 اراضي مزروعي 

G٣ 

 سبز و باز 
 )حفاظت ويژه(

G3هادره -رود  ١ 
G311  ايروددره -باغسار تفرجي 

 .هاي منظر و طراحي شهري مصوب، مجاز استهرگونه ساخت و ساز براساس طرح
G312 حفاظت(ها فضاهاي سبز رود دره( 

G32 هاي سبز و باز ويژهپهنه 

G321 هرگونه ساخت وساز براساس ضوابط سازمان ميراث فرهنگي مجاز است پهنه حفاظت فرهنگي و تاريخي. 

G322 صرفاً فضاي سبز و بدون احداث هر گونه بنا هاي ويژهحريم بزرگراه 

G323  هاي ويژه مصوب، مجاز استهر گونه ساخت و ساز با حداقل بنا و سطح اشغال، صرفاً براساس طرح )محدوده بين حد كالبدي شهر و محدوده شهر(حفاظت ويژه پهنه. 
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 :توضيحات �

 20، M١١هاي درصد و در ساير زيرپهنه 40شهر تهران، مجاز است و احداث واحدهاي تجاري در اين زيرپهنه حداكثر در ) 5(ه ، احداث بناي بلندمرتبه در نقاطي خاص، با تهيه طرح توجيهي و تصويب در كميسيون مادM١١١در زيرپهنه ): 1(      

 .درصد تراكم ساختماني، مجاز خواهد بود

 .سكوني اختصاص خواهد يافتصرفاً به كاربري غيرم) كه شامل همكف و اول نيز خواهد بود M١١١به جزء زيرپهنه (طبقه همكف , در محورهاي مختلط): 2(

 .گرددمتر تعيين مي 5/4) M١١١در زيرپهنه (هاي مختلط نيز ايجاد پيلوت مجاز نبوده و حداكثر ارتفاع در طبقات تجاري همكف و اول در زيرپهنه): 3(

، مجاز در طبقات  هاي مسكوني و عدم ارتباط واحدهاي مسكوني با غيرمسكونيهنه، صرفاً با ايجاد دسترسي مستقل از معبر براي قسمتپ ايجاد واحدهاي مسكوني و دفاتر تجاري و اداري توأمان در طبقات بالاي همكف يك ساختمان در اين ): 4(

 .خواهد بود

 .بيني شده در جدول فوق، در طرح تفصيلي تدقيق و مصوب خواهد شدهاي پيشرعايت حداقل، در هر زيرپهنه و با توجه به ويژگي هر منطقه و ضمن )غيرمسكونيكل زيربناي مسكوني و نسبت زيربناي مسكوني به (ميزان ضريب سكونت ): 5(
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 )صفحه چهارم(                   ها ادامه ضوابط ساخت و ساز در هر يك از زيرپهنه :پيوست شماره دو

 

 :ضوابط عامساير �

كه مبناي محاسبه و اعمال حداكثر تعداد واحد مسـكوني مجـاز احـداثي در هـر قطعـه      ) ناخالص(حداكثر تعداد واحد مسكوني در هكتار ) بيني شده براي هر منطقهپذيري پيشقف جمعيتاز جمله الگوي مسكن و س(هاي هريك از مناطق با توجه به ويژگي): 1(

 .بيني خواهد شدپيشها طرح تفصيلي به تفكيك زيرپهنه 1:2000خواهد بود، در ضوابط و مقررات خاص هر منطقه و در اسناد ) پلاك(

 .مترمربع در شهر تهران مجاز نخواهد بود 35در اجراي اين طرح و با رعايت كليه ضوابط و مقررات آن، احداث واحدهاي مسكوني كمتر از ): 2(

هاي ساختماني مجاز زيرپهنـه  ق مقررات و ضوابط ملاك عمل و توسط مراجع مسئول، باغ تشخيص داده شوند، با توجه به حداكثر تراكمها، كه طبهاي واقع در كليه زيرپهنهپلاكضوابط حداكثر سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز در ساخت و ساز بر روي تك): 3(

 .باشدوست، مجاز مييگانه پاد هفتاز اسن يكيشود، به شرح محدوده شهر تهران، كه توسط وزير مسكن و شهرسازي ابلاغ مي يقانون زمين شهري برا 14محل وقوع ملك، به موجب دستورالعمل ماده 

 . در هر طبقه خواهد بود) مشاعي(ي استفاده از اراضي، تعيين شده در اين جداول شامل كل زيربناي مفيد و غيرمفيد )هازيرپهنه(ها سطح كل اشغال در كليه پهنه): 4(

 .درصد كمتر خواهد شد 30، از )در كل طبقات بالاتر از همكف يا اول و دوم(ها، ضمن رعايت حداكثر تراكم ساختماني مجاز، به تناسب تعداد طبقات، طبقه و بيشتر و در كليه پهنه 21سطح اشغال در طبقات بالاي همكف و يا اول و دوم در بناهاي بلندمرتبه ): 5(

 .درصد مساحت قطعه مجاز خواهد بود 100، تا )در صورت عدم وجود درخت در وضع موجود ملك(هاي دوم به بعد ن و در زيرزميندرصد تعيي 80هاي فعاليت و مختلط، حداكثر هاي واقع در پهنهسطح اشغال در زيرزمين اول ساختمان): 6(

، )پـلاك (مبناي محاسبه عرض، طول و مساحت قطعه  ؛، تراكم، سطح اشغال و پيشروي طوليهاي جامع و تفصيلي جديد شهر تهران و در فرايند صدور پروانه و مجوزهاي ساخت و ساز، تجميع، ضوابط مربوط به عوارضدر اجراي كليه ضوابط و مقررات طرح): 7( 

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

 .ها به فضاهاي عمومي شهر، سطح آنها جزء سطح اشغال يا تراكم ساختماني مجاز محاسبه نخواهد شدسازي مصوب و مشروط به اضافه شدن سطح اين رواقهاي بدنهمعابر عمومي و در اجراي طراحي شهري و طرحدر صورت ايجاد و احداث رواق در حاشيه ): 8(

هـا  ضوابط ساخت و ساز در اين بافت. هاي شهر، تهيه و به تصويب خواهد رسيدهمانند ساير عرصه 1:2000، طرح تفصيلي در مقياس )M(و مختلط ) S(هاي فعاليت و يا پهنه )R(هاي فرسوده شهر اعم از واقع شده در پهنه سكونت براي محدوده كليه بافت): 9(

هاي موضوع اين جداول حسب مورد و ضمن اعمال و هاي مذكور، همان ضوابط زيرپهنههاي موضعي ويژه مداخله در بافتاجرا گذاشتن طرح شود، تا زمان تهيه و تصويب و به موردهاي مربوطه نمايش داده ميكه محدوده آنها در طرح تفصيلي معين و در نقشه

 .رعايت ضوابط تشويقي مقرر در اين سند خواهد بود

بندي زلزله شـهر  اي در مورد ساير مستحدثات واقع در حرائم مذكور، طبق ضوابطي كه در فرايند مطالعات ريزپهنهنحوه ساخت و ساز و ضوابط و مقررات سازه. خواهد بودهاي اصلي زلزله و حريم درجه يك آنها، ممنوع هاي مهم و حساس بر روي گسلاستقرار ساختمان): 10(

 .شود، خواهد بودتدوين، تعيين و ابلاغ مي 1:2000تهران و در مقياس 

) گذاري بخـش خصوصـي  براي احداث و سرمايه(هاي ذيربط و ضمن اعمال ضوابط تشويقي هاي عمومي، با توجه به ضوابط خاص دستگاهدرماني، فرهنگي، مذهبي و پاركينگ -تي عمومي، شامل؛ فضاهاي آموزشي، بهداشتي ضوابط ساخت و ساز و احداث فضاهاي خدما): 11(

 .اهد رسيدشهر تهران خو) 5(ماده  ، به تصويب كميسيون)هاي چندعملكرديمجتمع(و تجميعي 
 




