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  بنام خدا
  

 گفتارـپيش

 
 

فضاهاي  طرح هاي توسعه شهري هرچند كه براساس مقياس عملكردي خود، چند وچون استفاده از اراضي و
از شفافيت لازم برخوردار  اجرايي،، اما در واقع بدون تعيين و ارائه ضوابط تبيين مي كنند شهري را مشخص و

هاي توسعه شهري شناخته مقررات اجرايي از ملزومات طرح تدوين ضوابط و و شوند. از اين روست كه تهيهنمي
  .ها و پيشنهادهاي طرح فراهم آيدريزيتحقق برنامه ، تمهيدات اجرايي واساس چارچوب هاي آن شود تا برمي

اصلاحيه  شهر بروجرد و عمران (جامع) طرح توسعه وتهيه  ري مطالعات وچارچوب بازنگ به همين منظور در
عنوان يكي از اسناد مهم طرح ارائه اقدام شده است كه به  »مقررات طرح ط وبضوا«، به تهيه و تدوين متمم آن

  شود.مي
وب اصلي يادآوري اين نكته ضروري است كه چارچ ن ضوابط و نحوه تدوين و تنظيم آن، پيشاپيشدر مورد اي

 »مقررات اجرايي طرح هاي جامع و هادي الگوي تهيه ضوابط و«شرح خدمات  مقررات طرح بر ضوابط و
توان ضمن ارائه معماري ايران) استوار است تا براساس آن ب شوراي عالي شهرسازي و 9/2/1370(پيوست مصوبه 

ارشناسان و مديران ك با طرح در اختيار مشخصي را نيز از مفاهيم و اصطلاحات مرتبط تعاريف ،ضوابط اجرايي طرح
  .شهري قرار داد

يت و كنترل بيشتري  ، ساخت و سازهاي شهري در توسعه آتي با هدابط و مقرراتاميد است با اعمال اين ضوا   
 انجام پذيرد.
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)1(  

  تعاريف
  

شود كه بتواند امكانات سكونت مستقل يك يا دو خانوار و يا بيشتر را  به ساختماني گفته مي :آپارتمان

  فراهم كند.
  

شود كه داراي اهميت و ارزش  مي اطلاقها و بناهايي  به آثار، محدوده :ارزش دارايآثار تاريخي و 

با اعلام حرايم مصوب الزامي است وچه بسابرخي از  تاريخي و فرهنگي هستند و حفظ و نگهداري آنها
  آنها به ثبت نيز رسيده اند.

  

زيست ازقبيل  بر آلودگي هوا، شامل آلودگي ساير عناصر طبيعي و محيط علاوه :محيطي آلودگي زيست

انسان و  نحوي كه سلامت شود. به مي …ها و ها، مراتع، بركه و سطحي، باغات، جنگلهاي زيرزميني  آب
  خطر اندازد. ساير موجودات زنده و گياهان را به

  

  :آلودگي صوتي در شهر به سه دسته زير تقسيم مي شود  :آلودگي صوتي

ساختماني، فلز كاري،  هاي آلودگي ناشي از صداي تاسيسات صنعتي مانند سر و صداي كارگاه -
  كارخانجات برق و تاسيسات صنعتي و ...

آلودگي ناشي از صداي ترافيك شهري، مانند سر و صداي حركت وسائط نقليه در خيابان ها، رفت  -
  و آمد قطارها و حركت هواپيماها در فرودگاه و شهر

قي خانگي، حركت آلودگي ناشي از صداي داخل مساكن، مانند سر و صداي لوازم و وسايل بر -
  آسانسورها و ...
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از جامد، مايع، گاز، تشعشع،  كننده اعم از وجود و پخش يك يا چند آلوده  ستا عبارت :آلودگي هوا

 كه كيفيت آن را تغيير دهد و براي انسان و ساير   مدتي مقدار و  آزاد به  پرتوزا وغيرپرتوزا درهواي
  آور باشد. زيان موجودات زنده يا گياهان و يا آثار و ابنيه

  

طرح داراي هيچگونه  طرح و درزمان تهيه شود كه درداخل محدوده اي اطلاق مي به اراضي :اراضي باير

كاربري   و  استفاده  عنوان اراضي بدون شهر به  داخل  شود كه در اي مي شامل اراضيو  اند كاربري نبوده
  اند. شهري ساخته شده
ساختماني  مصوب براي عمليات هاي شود كه براساس طرح مي ضيشامل كليه ارا :محدوده اراضي داخل

ها و تأسيسات موردنياز شهر  هاي ارتباطي، احداث واحدهاي مسكوني، تجاري و ساير كاربري از شبكه اعم
  بيني شده است. در دوره اجرائي طرح وارائه خدمات به آنها پيش

  

  دليل بالارفتن به شود كه مي  بازنگري  طرح  پيشنهادي  از اراضي  شامل قسمتي :شهري ذخيره  اراضي

  و  از آنها تابع ضوابط  طرح استفاده اند و تا افق عنوان اراضي ذخيره شهري پيشنهاد شده هاي طرح به سرانه
  است. اي  مقررات ويژه

  

  است.   گرفته ها قرار شهرك و كه درمحدوده شهرها  است هايي زمين :اراضي شهري
  

  باشد.  هايي است كه سابقه عمران و احياء نداشته زمين :اراضي موات شهري
  

 مجاور خيابان يا معبر  متوسط  بام تا شيب نقطه پشت  ترين عمودي مرتفع  فاصله :(*)ساختمان  ارتفاع

  .دربرمي گيرد است، بام قرارگرفته استثناي اجزاء فرعي كه درروي پشت ، بهراساختمان 
  

شهر به عنوان اراضي باير، باغات و  شود كه در داخل اي از اراضي مي شامل مجموعه :بافت باز (خالي)

  شوند. مزروعي، رودخانه و حرايم شناخته مي

                                                            
ساختمان و بنا محسوب   كننده، دودكش، منبع ذخيره آب، آنتن و...) جزو ارتفاع پله، اطاقك آسانسور، برج خنك ارتفاع خرپشته (راه (*)

 شود. نمي
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  اند. هاي مختلف شهري استقرار يافته شود كه در قطعات آن كاربري شامل اراضي مي :بافت پر (داير)
 

هاي سطحي  شود كه جريان و هدايت آب شامل اراضي و مجراهاي طبيعي مي :بستر و مسير رودخانه

 25عهده دارد و باتوجه به آمارهيدروليك و داغاب و حداكثر طغيان يا دوره برگشت  دائمي يا فصلي را به
آبريز مشخصي  شود و از حوضه اي تعيين مي هاي آب منطقه ساله به وسيله وزارت نيرو و يا شركت

  ت.برخوردار اس
  

ساختمان و يا فضاي باز مازاد درصد  اي كه در داخل  است از محوطه عبارت :پاركينگ اختصاصي

  گيرد.  استفاده قرار مي سطح اشغال بنا كه براي توقف اتومبيل مورد
  

اتومبيل خود از آن   توقف و پارك  كه همگان بتوانند براي از فضايي  است  عبارت :پاركينگ عمومي

  شود. نقل محسوب مي و  و جزو اراضي حمل استفاده نمايند
  

عنوان واحدهاي  توانند به شود كه مي به مجموعه واحدهايي در يك مجتمع سرپوشيده اطلاق مي :پاساژ

 استفاده قرار گيرند. تجاري و يا دفتري مورد

 

صد وسايل هاي مبدأ و مقپايانه يا ترمينال عبارت از محوطه وسيعي است كه به عنوان ايستگاه :پايانه

نظر  ملكرد موردگيرد و در اين طرح عنقليه سنگين اعم از مسافربري و يا باربري مورد استفاده قرار مي
  آن، بين شهري است.

 

الگوي تهيه  15-4اساس بند  هايي است كه برها و محدودهمنظور از پهنه حرايم، زمين :پهنه حرايم

(اصلاح شده  9/2/70پيوست مصوبه  16/2/70صوب هاي جامع و هادي مضوابط و مقررات اجرايي طرح
  گيرند.قرار مي» حريم شهر«اند و در محدوده ) به عنوان حريم شناخته شده4/6/70تاريخ 

  

» حريم شهر«هاي مرتعي است كه در پيرامون محدوده شهر و در داخل زمينعبارت از  :پهنه مراتع

  اند.واقع شده
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انداز شهر به دليل چشم هايي است كه در مجاورت محدودهزمينمحدوده از عبارت  :پهنه گردشگري

و موقعيت طبيعي و همچنين امكانات و واحدهاي احداث شده در آن، براي تفرج و گذران اوقات فراغت 
  گيرد و در آينده نيز از اين عملكرد برخوردار خواهد بود. استفاده قرار مي مورد
  

تفكيك قطعه و يا آپارتمان را  زمين يا يك ملك به دو يا چندجداسازي و تبديل يك قطعه  :كيتفك

 نيزم يست از قطعه بندا عبارتبه عبارت ديگر تفكيك  باشد. تواند يك يا چند مالك داشته گويند كه مي
 رندهيدربرگ كيتفك يمقررات كل قرار گرفته اند. بيتوسعه كه مورد تصو هاي بر اساس مقررات و برنامه

 يبا اجرا هاست. يدسترس نيتام يچگونگ نيعرض و طول آن ها و همچن ،نيعات زماندازه و شكل قط
 يعموم هاي استفاده ياست برا يخصوص الكانمتعلق به م اناًيكه اح ينيروش ممكن است قطعات زم نيا

  )1379 انتشارات سمت، تهران، چاپ اول مسكن، يزير برنامه محمدرضا؛ ،يپور محمود. (ابدياختصاص 
  

، به آن اقدام   از دو يا چند قطعه زمين  منظور استفاده جمعي بهكه است   تفكيك عكس عمل :تجميع

  كه بتوان از نظر ثبتي دو يا چند قطعه زمين مجاور را به يك پلاك ثبتي تبديل نمود. نحوي به مي شود.
  

واحد سطح مانند هكتار، دريك منطقه  است از متوسط تعداد نفراتي كه دريك عبارت : تراكم جمعيت

  كنند. زندگي مي ...از كشور، استان، شهرستان، شهر و
  

  است از تعداد جمعيت ساكن نسبت به سطح كاربري مسكوني عبارت :تراكم خالص
  

  احت قطعه زميناست از نسبت مساحت زيربناي هرساختمان به مس عبارت :يتراكم ساختمان
  

    اراضي داخل كل  شهر نسبت به مساحت  جمعيت كل از تعداد است عبارت :صتراكم ناخال

  شهر و يا تعداد جمعيت بخشي از شهر نسبت به كل مساحت همان بخش محدوده
  

 و ابديت ساختمان ضرور نظر ايمني پايه يا سقف كه از نوع تغيير هر :تعميرات اساسي (ساختمان)

  اخذ پروانه از شهرداري باشد.مستلزم 
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تفكيك قطعه و يا آپارتمان را  جداسازي و تبديل يك قطعه زمين يا يك ملك به دو يا چند :تفكيك

  باشد. تواند يك يا چند مالك داشته گويند كه مي
  

واحد  -1سطح سلسه مراتبي مي شود ؛  7تقسيمات كالبدي در سطح شهر شامل  :تقسيمات كالبدي

 - 7ناحيه،  -6برزن،  -5محله،  -4كوي يا واحد همسايگي،  - 3كوچه يا گروه مسكوني،  -2مسكوني، 
منطقه  ، به ترتيب در سطوح ناحيه و، سطوح اين تقسيماتدر بازنگري طرح جامع شهر بروجرد ( منطقه

  ).ورد توجه و بررسي قرار گرفته استجامع م هاي و مقياس مطالعات طرح
  

انتقال درطرفين آن و متصل به تصوير فازكناري روي  دونوار موازي خط :حريم خط انتقال انرژي

     كند. زمين است كه عرض هريك ازاين دونوار درسطح افقي براساس فشارهاي مختلف فرق مي
  

ها، انهار و  يم رودخانهبه تعيين بستر وحر  نامه مربوط آئين 4طبق ماده  :حريم رودخانه و مسيل

توجه به  مورد با  لازم حسب  باشند، حريم دائم و يا فصلي داشته  جاري  ينكه آبا از  ، اعمو... ها مسيل
منظور حفاظت تعيين  متر به 20از بستر بين يك تا   طرف پس هر وضع رودخانه يا نهرطبيعي و يا مسيل از

  شود. مي
  

  تعيين آنهاقانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرك و نحوه  2مطابق ماده  :حريم شهر

شهر كه نظارت وكنترل شهرداري  بلافصل پيرامون محدوده از اراضي  است از قسمتي شهر عبارت حريم«
  در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات كشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننمايد.

  

منظور حفظ اراضي لازم و مناسب براي توسعه موزون شهرها با رعايت اولويت حفظ اراضي  به
حريم شهر تنها  ها، هرگونه استفاده براي احداث ساختمان و تأسيسات در داخل كشاورزي، باغات و جنگل

  هاي جامع و هادي امكانپذير خواهد بود. در چارچوب ضوابط و مقررات مصوب طرح
ها وضوابط مصوب در داخل حريم  موجب طرح بر احداث هرگونه ساختمان و تأسيسات كه به نظارت

  هاي صنعتي (كه در هرحال از محدوده استنثناي شهرك از حريم به  ناخته شده و حفاظتشهر مجاز ش
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باشد، هرگونه  عهده شهرداري مربوط مي باشند) به ها مستثني مي شهرها و قانون شهرداري قانوني و حريم 
ل از نق»(حريم تخلف محسوب و با متخلفين طبق مقررات رفتار خواهد شد وساز غيرمجاز در اين ساخت

  متن قانون مصوب).
  

 شود كه ازسوي سازمان هايي مي محدوده و  شامل اراضي :محدوده آثارتاريخي (باستاني)  حريم

بنا بدون هماهنگي با سازمان  عمراني واحداث هاي اند و انجام فعاليت شده ميراث فرهنگي تعيين 
  فرهنگي درآن ممنوع است. ميراث
  

محدوديت تمام  ضوابط ممكن است باعث ممنوعيت و اين« :(*)ضوابط آنها  قانوني و هاي حريم

  از زمين باشد. برداري هاي مربوط به استفاده و بهره از فعاليت  يابعضي
  :عهده ايجادكنندگان ساختمان و تأسيسات داخل آن حريم است هايي كه رعايت به حريم - 
  حريم تأسيسات و منابع مولد راديواكتيويته - 
  كه داراي حريم امنيتي هستند. ها و تأسيساتي ضوابط مربوط به ساختمان - 
  كننده حريم صنايع مزاحم و آلوده - 
  است. هاي خاص الزامي هايي كه رعايت آنها درايجاد ساختمان ساير حريم - 
  :از حريم است خارج ساختمان در و كنندگان از زمين استفاده عهده آن به كه رعايت هايي حريم - 
  ها ها و بزرگراه سبز اتوبان حريم فضاي - 
  2و 1سبز معابر درجه  حريم - 
هاي داخل  شهري و كمربندي هاي بين ساختمان دراطراف جاده  محدوديت احداث  حفاظتي يا  حريم - 

  آهن استحفاظي و راه  محدوده
  مشروب هاي تأمين آب ها و انهار و قنوات و چاه حريم رودخانه - 
  فشارقويحريم خطوط  - 
  حريم خطوط انتقال گاز - 
  حريم دريا (درصورت لزوم) - 

                                                            
شده  (اصلاح 9/2/70پيوست مصوبه مورخ  16/2/70هاي جامع و هادي مصوب  الگوي تهيه ضوابط و مقررات اجرايي طرح 15-4بند  (*)

  )4/6/70براساس مورخ 
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  و...ها  ها و تالاب حريم مسيل - 
  حريم فرودگاه - 
  هاي فاضلاب خانه حريم خطوط و تصفيه - 
  حريم آثارتاريخي و بناهاي باارزش - 
  هاي آتشفشان حريم كوه - 
از   استفاده  نحوه مربوطه در   مراجع  گيري تصميم جهت اند و گرديده  كه قانوناً تعيين هايي  كليه حريم - 

  .(نقل از متن مصوبه)»است اراضي لازم ساختمان و تفكيك  و صدورپروانه اراضي 
  

شود كه در گفته ميدرساختمان حياط خلوت يا نورگير، به محوطه كوچك و بازي  :حياط خلوت

  شود.رون احداث ميپشت و يا داخل آن ساختمان به منظور تأمين نور و هواي بي
  

  شود. يك يا چندنفر كه دريك واحد مسكوني اقامت داشته باشند، خانوار ناميده مي :خانوار
  

شهري قرار دارند.   هاي هسته شود كه درداخل مي   هايي اطلاق خيابان  محلي به  هاي خيابان :خيابان محلي

آنها  اند و در شهري   هاي دهنده محيط تشكيل بستر، »دسترسي«و  »جايي جابه«بر نقش  ها علاوه خيابان   اين
مؤثري درايجاد   دارد و نقش  اجتماعي) جريان  خريد (نقش و  جوش، گردش و زندگي، كار، جنب

  كنند. فضايي ايفا مي  بصري و هويت   هاي جاذبه
  

آن   ، ساختمانتوسعه شهري  طرح  برداشت و تهيه شود كه موقع مي  شامل اراضي :حال ساخت در

  است. داشتن نوع كاربري دردست احداث بوده بدون ملحوظ
  

همسطح  خيابان به خيابان زمين با معابرمجاور و يا اتصال يك از ارتباط يك قطعه است عبارت :دسترسي

  صورت همسطح مجاز است. تراز خود و اين ارتباط يا اتصال، فقط به يا هم
  

نقليه  دن وسايلبست قرار دارد و براي دورز معبر بن  بازي است كه در انتهاي  فضاي :دوربرگردان

  شود. بيني مي پيش
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جايي و عملكرد  هايي هستند كه جابه هاي شرياني درجه يك، راه راه :1 هاي شرياني درجه راه

دارد. بنابراين دسترسي به آنها با كنترل   عهده فراشهري اصلي آنها را به  و ارتباطي، در مقياس كلان شهري
شود، چراكه اصولاً نقش اجتماعي با  اجتماعي براي آنها در نظر گرفته نمي راه است و هيچ نقشزياد هم

اي، ارتباط بين  جداكننده  ها مانند كانال هاي شرياني درجه يك، عميقاً تضاد دارد. اين راه عملكرد اصلي راه
ها مجاز نيست. در موارد خاص كنند. بنابراين اصولاً استقرار فعاليت در كنار آن دو طرف خود را قطع مي

  نيز به اجازه خاص و مراعات شرايط ويژه نياز دارد.
  

اصلي  هستند كه داراي دو نقش هايي درجه دو، راه هاي شرياني راه :2هاي شرياني درجه  راه

دهند. در اين گونه  هستند و شبكه اصلي ارتباطي درون شهري را تشكيل مي» دسترسي«و » جايي جابه«
ترافيكي   آنها در تعارض با نقش رتري با ترافيك موتوري است و چون نقش اجتماعي و فعاليت درها ب راه
  كند، جلوگيري شود. گيرد، بايد از ظهور وضعيتي كه نقش اجتماعي را به خيابان تحميل مي مي  قرار

  

  هاي شهري براساس نقش اصلي آنها بندي راه طبقه -1 -1جدول شماره 

مشخصات عمومينقش ھاي اصلينوع راه

شرياني درجه 1  

( آزادراه، بزرگراه، راه عبوري) 
 ـ جابه جايي

مخصوص وسايل نقليه موتوري، عملكرد 

برون  شھري با جريان ترافيك نسبتاً پيوسته

شرياني درجه 2  

(   خيابان شرياني اصلي، خيابان ھاي 

شرياني فرعي) 

ـ جابه جايي

ـ دسترسـي

مورد استفاده وسايل نقليه موتوري 

و پياده و دوچرخه ولي در مسيرھاي جدا از 

ھم با عملكرد درون شھري

راه ھاي محلي

  ( خيابان محلي اصلي، خيابان فرعي) 

ـ جابه جايي

ـ دسترسـي

ـ اجتماعـي

مورد استفاده وسايل نقليه موتوري، 

پياده و دوچرخه با عملكرد محلي

  
  

درصد 50سانتيمتر باشد ويا اينكه  90كف متوسط گذر سقف آن از ارتفاع هرطبقه كه حداكثر :زيرزمين

  تراز سطح خيابان يا معبر مجاور باشد. ارتفاع آن پايين
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حيوانات،   هاي نظيرآن ويا نگهداري اي راگويندكه براي مسكن ويا فعاليت سرپوشيده  هربناي :ساختمان

  آلات و غيره درنظرگرفته شود. كالا، ماشين
  

 112ريزي كشور در نشريه شماره بنا به تعريف سازمان مديريت و برنامه :ساختمان بلندمرتبه

)، هر بنايي كه ارتفاع آن يعني 1374سوزي سال (دستورالعمل اجرايي محافظت ساختمان در برابر آتش
-ترين سطح قابل دسترسي براي ماشينفاصله قائم بين تراز كف بالاترين طبقه قابل تصرف تا تراز پايين

  شود.متر بيشتر باشد، ساختمان بلند محسوب مي 23نشاني، از هاي آتش
  

عمران (جامع)   و  جراي طرح توسعها  قانوني مسئول رطو شهرداري است كه به :سازمان مجري طرح

  است.عمران شهري  توسعه و هاي وساير طرح
  

  گيرد. هر نفر تعلق ميهاي شهر به از كاربريطورمتوسط ازهريك كه بهاستزمينياز مقدارعبارت :سرانه
  

شده در طبقات كه درسطح مجاز احداث بناي يك  است از مجموع سطوح ساخته عبارت :سطح زيربنا

  شود. قطعه زمين ساخته مي
  

  قانون مدني در اداره ثبت اسناد و املاك طبق مقررات 287كه مطابق ماده   سندي :سند مالكيت

  قانوني، تنظيم و صادر شده باشد.
  

مرور  دارد و براي عبورو ارتباطي اختصاص هاي ه شبكهشود كه ب شامل سطوحي از شهر مي :شبكه معابر

  گيرند. و ايجاد ارتباط بين نقاط مختلف شهر مورداستفاده قرار مي
  

دهد  هرتقسيم كالبدي درمقياسي كه قرار دارد ، حد و حدود مشخصي را نشان مي :شعاع عملكردي

فضايابي  ، انعطاف دراين تقسيمفته است. نوسان گستره كه براساس دامنه نوسان جمعيتي آن شكل گر
هر كاربري  از دامنه عملكردي  متفاوتي برخوردار است كه برنقش  اين زمينه در .دارد وطراحي را بيان مي

  .گذارد و شعاع آن عملكرد تأثير مي



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

10   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

  عبارت است از درصد خانوار مستقر در يك واحد مسكوني :ضريب خانوار

  
مسكوني ضريب واحدمسكوني  مسكوني در يك قطعهدرصد يك واحد  :ضريب واحد مسكوني

  شود. خوانده مي
  

اي است كه در داخل قطعات محوطه و فضاهاي سبز ساخته نشدهاز   عبارت :فضاي باز كاربري

  شود.ها منظور ميكاربري
  

كيفيت محيط ومنظر وتلطيف  ارتقاءمنظور  شود كه به مي  سبزي گفته به فضاهاي :خصوصيفضاي سبز

  د.شو ايجاد مي درمحوطه هر يك از قطعات ساختمان هاي خصوصيهوا 
  

ها، براي پيشگيري  مسيرراه  شود كه دروسط و درطول مي سبزي گفته به فضاهاي :فضاي سبز رفيوژها 

شود. اين فضاها، در مقطعي از عرض راه  مي  از آسيب نور وسايل نقليه مقابل و زيباسازي مسير ساخته
  د.شو ها از دو باند، ايجاد مي اتومبيل  كتمنظور جداسازي حر به

  

ها  مهم و چندراه  هاي شده در تقاطع بيني هاي هندسي پيش اين فضاها، به عرصه :ها فضاي سبز ميدان

شود كه هدف از احداث آنها، ايجاد زيبايي و جلوگيري از برخي پيامدهاي منفي ترافيك و  اطلاق مي
  گونه پيامدهاست. كنترل اين

  

وسيله خيابان يا  اي مشخص با يك سند مالكيت باشد و به كه داراي محدودهاست زميني  :زمينقطعه 

  معبر مجزا نشده و يا همجوار با قطعات زمين همسايه باشد.
  

صورت موقت يا دائم، كاربري ناميده  وري از ساختمان يا زمين به نوع فعاليت و شيوه بهره :كاربري

  نامند. ستفاده از اراضي را كاربري آن اراضي ميعبارتي، نوع ا شود و يا به مي
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  يابد.شود كه به سكونت اختصاص ميشامل تمامي اراضي مي :كاربري مسكوني
 

هاي آموزش عالي و تكميلي و اراضي كه جهت فعاليت :تحقيقات وفناوري ،كاربري آموزش

اين  شود.اختصاص داده مي )صيلات متوسطهتحپژوهشي بعد از دوره تحصيلات رسمي و عمومي (
ها، دانشسراها، ها، دانشكدهدارس عالي، دانشگاهمقبيل  عالي ازاراضي شامل تمامي واحدهاي آموزش

  شود.مي و علمي و كاربردي و پارك فناوريهاي علميه و مراكز تحقيقاتي و پژوهشي حوزه
  

هاي آموزشي رسمي و عمومي تحت به اراضي اختصاص يافته براي فعاليت :كاربري آموزشي

اين اراضي شامل تمامي  ود.شهاي آموزش و پرورش و كار و امور اجتماعي گفته ميخانهمديريت وزارت
  شود.ها و مدارس ديني ميها، مدارس راهنمايي، دبيرستانها، دبستاناز كودكستانآموزشي اعم واحدهاي

  

دولتي، ها، مؤسسات خانهيافته جهت استقرار وزارت اصاختص راضيبه ا :انتظامي - كاربري اداري

  شود.مي هاي دولتي و مؤسسات و نهادهاي عمومي و غيردولتي و نيروهاي انتظامي و بسيج گفتهشركت
  

هاي ضي اختصاص يافته براي انواع فعاليتبه ارا :)انتفاعي و غيرانتفاعي( خدماتي - كاربري تجاري

تجاري، و  اراضي مراكز بازرگاني شاملكه  شودگفته ميي و خدمات انتفاعي و غيرانتفاعي بازرگان
  .شودهاي جنبي آنها ميها و فعاليتفروشي، بانكفروشي و خردههاي عمدهخدماتي، دواير نمايندگي

  

اي تا هاي مختلف از سطوح حرفهبه اراضي اختصاص يافته جهت انجام ورزش :كاربري ورزشي

باشگاه، زورخانه، استخر، هاي ورزشي، شامل اراضي فضاهاي ورزشي مانند زمينشود و مبتدي گفته مي
  شود.هاي سرپوشيده و استاديوم ميسالن

  

زشكي، درماني و سلامت انسان و پاز اراضي شهري كه به امور خدمات  بخش آن :كاربري درماني

 هاها، آزمايشگاهها، درمانگاهها، كلينيكازقبيل بيمارستان ،يابدمي  اختصاصهاي اجتماعي دام و مددكاري
  و غيره...
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ها، مانند موزههنري  و فرهنگي هايفعاليت به كه شهراراضي ازبخش آن :هنري  – كاربري فرهنگي

 - باشند، كاربري فرهنگي ... تعلق داشتهو اجتماعات هايتالارهاي نمايشي، سالنها، سينماها، كتابخانه
  .شوندناميده مي هنري
  

كه توسط شهرداري  )بوستانه اراضي اختصاص يافته جهت پارك (ب :فضاي سبز پارك و كاربري

  شود.گيرد، گفته مياحداث و مورد استفاده عموم قرار مي
  

و  ديني و مراسم انجام فرايض ذهبي به اراضي اختصاص يافته برايم كاربري : مذهبيكاربري 

  تكايا و... ،هاها، حسينيهد سطوح مختلف شهري، امامزادهمساجشامل  شود،مذهبي و بقاع متبركه گفته مي
  

ه اراضي  اختصاص يافته جهت رفع نيازهاي عمومي شهروندان كه عمدتاً ب :شهري تجهيزاتكاربري 

آوري زباله، اه جمعاز قبيل ايستگ هاييعاليتفشامل  كه شودوظايف شهرداري است گفته مي در
  شود.مي جايگاه سوخت، گورستان و... بار،ميادين ميوه و تره نشاني،هاي آتشايستگاه

  

شهر كه جهت امور مربوط به تأسيسات زيربنايي شهر و يا بهداشت اراضي  :شهري تأسيسات كاربري

هاي عمومي ويسهاي تنظيم فشار گاز، آب و فاضلاب، سرايستگاه. شامل يابدو شهروندان اختصاص مي
  شود.مي هاي برقو فاضلاب و پست بهاي آخانه، مخازن آب، تصفيهو حمام شتيهداب

  

هايي كه براي اراضي اختصاص يافته جهت شبكه معابر و ساختمان :رداريو نقل و انبا كاربري حمل

هاي اراضي شامل معابر، پايانهاين نياز است.  انجام سفرهاي شهري، برون شهري و بين شهري و انبارها
  شود.هايي از اين قبيل ميهاي مترو و فعاليتستگاههاي عمومي، ايپاركينگ مسافربري،

  

هاي موجود ها  آمادگاهشامل پادگان نيروهاي مسلح ه اراضي اختصاص يافته بهب :نظامياربري ك

  .شودگفته مي نيروهاي نظامي
  

  .شودكشاورزي گفته مي هايبه اراضي اختصاص يافته به باغات و زمين :ات و كشاورزيباغكاربري 



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

13   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

هاي هاي تاريخي شامل اماكن و محوطهمكانبه اراضي اختصاص يافته به  :يراث تاريخيمكاربري 

  .شودگفته مي آرامگاه مشاهير و ادبودها، بناهاي يتاريخي، موزه
  

كاشت و هاي طبيعي و دستلجنگ ها،رودخانه و مسيل طوح اختصاص يافته بهسبه  :بيعيطكاربري 

  شود.امثالهم گفته مي
  

شوند گفته راضي كه حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت و منظور ميابه  :ريمح كاربري

بين شهري و  هايآهنو راه حريم قانوني تملك راه هامسيل ،هاشود كه شامل حريم قانوني رودخانهمي
  شود.تأسيسات زيربنايي آب و برق و گاز و نفت و مخابرات مي

  

شود. شامل مي ه اراضي اختصاص يافته جهت اقامت و سياحت گفتهب :توريستي تفريحي واربري ك

  هاي جهانگردي و باغ وحش.هاي تفريحي ويژه، اردوگاه، شهربازيهاو مسافرخانه هتل
  

ك مثل در و كوچ كارگاهي و صنعتي آن، واحدهاي شود كه درشامل اراضي مي :صنعتي كاربري

  مستقرند.... سازي، تراشكاري وسازي، مبلپنجره
  

خدماتي است كه تحت  و شهري هاي، كاربري عمومي هايمنظور از كاربري  :عمومي هايكاربري

  عمومي قرار دارند. نهادهاي دولتي و مديريت سازمان ها و كنترل و
  

  د.متر مي شو 12از گذرهاي باعرض كمتر از عبارت :كوچه

سازد هاي مسكوني را ميسر ميبندي ارتباطي است كه دسترسي به ساختمانآخرين رده :بازكوچه بن

  رو دارد.مراتبي بالاتر دسترسي ماشينو از دوسوي ممتد به معبر با درجه سلسله
بندي ارتباطي براي دسترسي به ساختمان و منازل مسكوني است كه فقط آخرين رده :بستكوچه بن

  شود.مراتبي بالاتر متصل ميلسلهسمت به كوچه يا راه با درجه ساز يك 
است و سكونت در آن به دلايل ، رهاشده آن ساختمان استفاده از كهعبارت از اراضي است :متروكه

  .ي را براي ساكنانش ايجاد نمايدهاي، مي تواند تهديدمختلف
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تعيين آنها، شهر، روستا و شهرك و نحوهمقانون تعاريف محدوده و حري 1براساس ماده  :محدوده شهر

آتي در دوره طرح جامع وتا تهيه طرح محدوده شهر عبارت است از حدكالبدي موجود شهر و توسعه«
ها علاوه باشد. شهرداريالاجرا ميمذكور در طرح هادي شهر كه ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم

توسعه معابر و تأمين خدمات شهري و تأسيسات زيربنايي هاي عمراني ازجمله احداث و بر اجراي طرح
در چارچوب وظايف قانوني خود، كنترل ونظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تأسيسات و ساير 

  (نقل از متن قانون). »عهده دارنداقدامات مربوط به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نيز به
  

 و مهمهايواحد همسايگي كه با خيابان 3يا  2مركب از  ست از يك واحد شهريا عبارت :محله

 واحد 1000 متوسط حدود طورد. محله بهشومستقل مي و محلات مجاور جدا ساير اصلي از كنندهپخش
 تعريف فرهنگي مسجد وآموزشي دبستان هاي آن با عنصر شاخصشود و كاربريمي مسكوني را شامل

كند مدرسه ابتدايي (دبستان) و مسجد است. ديگر ميرا كنترل آن ابعادعنصر شاخصي كه  د وشومي
 اي، تأسيسات و اراضيمحلهروزانه و هفتگي، بوستان  تجاري محله شامل واحدهاي توزيعي عناصر

  شود.درماني مستقل ميورزشي و واحد 
  

ه در نقاط زيستي عبارت است از مجموعه عوامل طبيعي، مصنوعي و اجتماعي ك :محيط زيست

ع گياهي وحيواني تأثير مي گذارد. به وپيرامون آنها وجود دارد و بر زندگي جوامع انساني و ساير جوام
اي شود و مجموعهي كه در آنها زندگي جريان دارد گفته ميهاي؛ محيط زيست  به همه محيطعبارت ديگر

دهند و ند، محيط زيست را تشكيل مياز عوامل فيزيكي خارجي وموجودات زنده كه باهم در كنش هست
  گذارندو رفتار موجودات تأثير مي بر رشد و نمو

   

  شود.ميباشد، مخروبه محسوبسكونت و استفاده ويرانه و يا غيرقابل ،آنكه ساختمانراضيا :مخروبه
  

قوع تأثير عوامل طبيعي و جريان آب شكل گرفته است و امكان واست كه تحت مجراي طبيعي :مسيل

  سيل در آن وجود دارد.
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هاي هاي مشترك و متمايز از زمينشود كه داراي ويژگياز سطح زمين گفته ميايبه محدوده :منطقه

، هاي مشخص نيزي از شهر با كاربريسطوحاز تقسيمات شهري و يا بهبخشي، بهحالپيرامون باشد. درعين
از قانون تعاريف وضوابط تقسيمات كشوري نيز از فصل اول  4ماده  3شود. در تبصره منطقه گفته مي

د محله، منطقه شهري پيوستن چن هممنطقه؛ در شهرهاي بزرگ از به« :منطقه، تعريف زير ارائه شده است
  (نقل از متن قانون). » شودتشكيل مي

  

ت عملكردي متفاو در حوزه ي است كهوزنهم شهر براساس مناطق تعريف :(Zoning)بندي منطقه

  .انجام مي گيرد وري و كارآيي شهربهره افزايش ومراتبي نظام سلسله براي ايجاد
  

منظور استقرار صنايع در خارج از ربط بههاي ذياي است كه به وسيله ارگانمحدوده :منطقه صنعتي

  شود.محدوده شهري درنظر گرفته مي
  

 نقليه كاهشمياني، سرعت وسايلاز جزيرهدهآن با استفاشود كه درميتقاطعي گفته  هب :(فلكه)اندمي

شهري نيز فضايعنوان يك ها عموماً به. ميدان(*) گرددمي شود و امكان دورزدن آنها فراهممي داده
  شوند.محسوب مي

  

 تينسبت به سواره در اولو ادهياست كه در آنها حضور پ يشهر يمقصود فضاها :ميدان و ميدانچه

متفاوت )يكيتراف و بامفهوم فلكه (گره ي محسوب مي شودتعاملات اجتماع يبرا يو بستر قرار دارد
  دارد.با آن  ياديزيي و معنا يعلمكردوتفاوت  -شودي شناخته م دانيكه متأسفانه اغلب باعنوان م -است

  

وسيله به وشود ميمحله تشكيل 3 تا 2 شهري است كه از هاي تقسماتواحد يكي از ،ناحيه :ناحيه

مسكوني را  واحد 3000-4000حدود . هرناحيهقابل تفكيك استسايرنواحي  روي شرياني ازسواره شبكه
آموزشي  واحد،كند مي را كنترل آن و مساحتي جمعيتيآن كه ابعاد  عنصر شاخص شود ومي شامل

ورزشي،  تجاري ماهانه، باشگاههاي كاربري توان بهناحيه ميتوزيعي  دبيرستان است. از عناصرو راهنمايي 
  دندانپزشكي و بوستان ناحيه اشاره كرد.و اداري، درمانگاه  واحدهاي عمومي،كتابخانه

                                                            
 است. "فلكه"كننده مفهوم آورده شده است، اما عمدتاً بيان »ميدان«اين تعريف، هرچند كه در اينجا براي مفهوم  (*)
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از كند وضمن برخورداريزندگي تواندخانوار درآن ميازساختماني كه يكاستارتعب :واحد مسكوني

 فضاهاي اصلي (خواب، نشيمن و پذيرايي)، بايد داراي توالت، آشپزخانه و حمام اختصاصي باشد.
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)2(  

  بندي اراضي منطقه
  

بندي تعيين  نوع منطقه دومنظور نظارت و هدايت عمران آن،  به بروجردبندي اراضي شهر  در منطقه
  :است  شده

  

  بندي تراكمي منطقه -1-2
تراكم ممكن  شود. اين مي عنوان تراكم جمعيت تعريف مستقر در هر واحد مساحت تحتجمعيت  ميزان

از نسبت ساكنان  ستا خالص عبارت مسكوني ناخالص باشد. تراكم مسكوني يا تراكم خالص است كه تراكم
 است.   يافته  اختصاص مسكوني در واحد سطح  واحدهاي   كه به مساحت زميني  مسكوني به  منطقه    يك

مساحت از يك منطقه مسكوني است كه  ناخالص شهري، متوسط پراكندگي جمعيت هر واحد  تراكم 
ديگر  ها و مانند مدارس، مغازه(شوند  مي  غيرمسكوني نيز استفاده  باز و اراضي كه براي مقاصد  فضاهاي

  شود. را نيز شامل مي )مؤسسات عمومي
مورد توجه و مطالعه قرار گرفته  در شهر بروجردنيز  در منطقه بندي تراكمي، مقوله بلند مرتبه سازي

  در ضوابط ومقررات طرح ارائه شده است. ،ربوط به آن به صورت مبحث جداگانهاست كه ضوابط م
  

  بندي كاربري زمين منطقه -2-2
هاي مختلف  ها وكاربري شهر به فعاليت ريزي و تخصيص اراضي بندي كاربري زمين شامل برنامه منطقه
  شود. به ملاحظات و عوامل مؤثر حقوقي، اقتصادي، اجتماعي، اكولوژيكي و كالبدي مي باتوجه
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  منطقه مسكوني - 1-2-2
 زير تقسيم هايبخش به بروجرد شهرمجاز در مسكوني هايساختمان برحسب انواع مسكوني منطقه

  :شودمي
  نفر درهكتار 0 - 275      خالص مسكوني تراكم كمبا منطقه مسكوني  -الف 
  نفردرهكتار  275 - 375    خالص مسكوني تراكم متوسطبا منطقه مسكوني  -ب 
  نفردرهكتار  375بيش از       خالص مسكوني تراكم زيادبا منطقه مسكوني  -پ 

  

هاي سازي با كاربريمجتمع چندخانواري وخانواري، مسكوني، تكمناطق،انواع واحدهايدر اين
اي متناسب با نياز و اهداف طرح جامع مورد توجه و مكانيابي قرار اي و ناحيهخدماتي در مقياس محله

  گرفته اند.
اي متناسب با نياز و اهداف اي وناحيهمسكوني، خدمات در سطح محلهاست كه در منطقهگفتني

 تعيين تفصيلي آنها در طرحدقيقكه موقعيت شده استبينينها پيشاز آهريك براي شدهريزيبرنامه
  .خواهدشد

	

  ، تحقيقات و فناوريآموزش منطقه - 2-2-2
منظور تأمين نياز ساكنان به  تحقيقات وفناوري) - (آموزش ايحرفه -عالي و فنياي آموزشواحده

  موجود و آتي شهر و پسكرانه آن درنظر گرفته شده است.
  

  منطقه آموزشي - 3-2-2
مراتب شهري، در سطوح شهر، مناطق، نواحي و محلات در هاي آموزشي براساس نياز سلسلهكاربري

  است.بيني شدهقاط مختلف شهر پيشن
  

  انتظامي - منطقه اداري - 4-2-2
اداري وانتظامي موردنياز شهر، درمطالعات وبازنگري طرح توسعه و عمران، منظور احداث واحدهايبه

بيني و اراضي موردنياز افق طرح در سطوح نواحي، مناطق و شهر پيش من تثبيت واحدهاي موجود،ض
  جانمايي شده است.



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

19   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

  خدماتي -منطقه تجاري - 5-2-2
خدمات عنوان بهاصلي ارتباطي هايخدماتي شهر عمدتاً در پيرامون شبكه -هاي اصلي تجاري كاربري

  شود..ميبيني در مراكز خدماتي ناحيه و محله پيش هاي شهري وصورت راستهبهمركز شهر و 
  

  منطقه ورزشي - 6-2-2
مراتبي در نقاط مختلف شهر شود كه براساس نياز سلسلهمنطقه ورزشي شامل فضاها و واحدهايي مي

  بيني شده است.پيش
  

  منطقه درماني  - 7-2-2
مراتب شهري، درسطوح محلات، نواحي، درماني نيز باتوجه به تقسيمات وسلسلهاحداث واحدهاي

  منظور تأمين نياز ساكنان و مراجعان درنظر گرفته شده است.شهر بهمناطق و 
  

  هنري - فرهنگي منطقه - 8-2-2
موجود در اين زمينه، سطوح هاي اساس نيازهاي فرهنگي ساكنان شهر، ضمن تثبيت كاربري بر

  هنري -هاي آتي براي احداث واحدهاي فرهنگيمنظور تأمين نياز شهروندان در افقجديدي از شهر نيز به
  مراتب شهري (محله، ناحيه، منطقه و شهر) درنظر گرفته شده است.مبتني بر سلسله

  

   شهري سبزفضايپارك و منطقه  - 9-2-2
مراتبي درسطح محلات، ها براساس نيازسلسلهبندي كاربريها نيز درمنطقهسبز عمومي وپاركفضاهاي

  اند.نواحي، مناطق و شهر در نقاط مختلف شهر استقرار يافته
  

  منطقه مذهبي - 2- 2- 10
هاي موجود در اين زمينه، سطوح ضمن تثبيت كاربريباتوجه به اعتقادات ديني و مذهبي ساكنان شهر، 

هاي آتي براي احداث واحدهاي مذهبي براساس منظور تأمين نياز شهروندان در افقجديدي از شهر نيز به
  مراتب شهري (محله، ناحيه، منطقه و شهر) منظور شده است.سلسله
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  تجهيزات شهريمنطقه  - 2- 2- 11
مراتبي در سطح محلات، ها باتوجه به نياز سلسلهاربريبندي كدر منطقه تجهيزات شهرياراضي 

  نواحي، مناطق و شهر درنظر گرفته شده است.
  

  شهري منطقه تأسيسات - 2- 2- 12
مراتبي در سطح محلات، ها باتوجه به نياز سلسلهبندي كاربرينيز در منطقه شهرياراضي تأسيسات 

  نواحي، مناطق و شهر درنظر گرفته شده است.
  

  داريانبار و نقل و منطقه حمل - 2- 2- 13
اساس نظام  انبار و معابر، احداث انواع عملكردي آن بر ،ونقلحمل هايبندي كاربريمنطقه در
  :شرح زير مورد توجه قرار گرفته استري بهمراتب شهسلسله
اي، اي و ناحيههاي دسترسي درون محلهها و خيابانشامل كوچه ضي حمل ونقل و معابر؛ارا - الف

هاي )، ايستگاه2و1اصلي شهر (درجه هايكننده)، خيابانسه (جمع هاي درجهها، خيابانپاركينگ
هاي مسافربري كمربندي، پايانههايشهري، جادههايشهري، بزرگراههايو فلكه هاشهري، ميداناتوبوسراني

  و باربري و...
ها، سيلوها، ميادين تخليه و بارگيري كالا، سردخانهموقت اصلي و شامل انبارهاي اراضي انبارها؛  - ب

  هاي گمركي. و محوطه
  

   گردشگري -تفريحيمنطقه  - 2- 2- 14
گردشگري  -تفريحيات گردشگري شهر و پيرامون آن، توسعه منطقه وري بيشتر از امكانبهرهر منظوبه
  ناحيه، منطقه و شهر توصيه شده است.آن در سطوحتوجه قرارگرفته و احداث واحدهاي مورد ،شهر

  

  صنعتي نطقهم - 2- 2- 15
به نيازسطوح  شهر، باتوجهاستقرار در محدودهمجاز و قابلصنعتي -كارگاهيمنظور استقرار واحدهايبه

  بيني شده است.مراتبي، اراضي در نقاط مختلف شهر پيشمختلف عملكردي و سلسله
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)3(  

  ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين در حريم شهر
  

تواند تغيير وتحولاتي را  به اينكه تغييرات كالبدي در اراضي پيرامون محدوده شهر همواره ميباتوجه 
هاي  توسعه وسازهاي غيرمجاز و از ساخت منظور پيشگيري نمايد، بنابراين، به در نحوه توسعه شهر ايجاد

ر بروجرد مشخص عنوان حريم شه اي به نشده، پهنه بيني هاي پيش رويه شهر در محدوده اي و بي حاشيه
  دهد. موقعيت آن را نشان مي »بندي حريم شهر نقشه پهنه«شده است كه 

(مصوب » شهر، روستا و شهرك و نحوه تعيين آنها قانون تعاريف محدوده و حريم«اين پهنه براساس 
  :اين قانون اعلام شده است 2اسلامي) تعيين و تعريف شده است. در ماده  مجلس شوراي 14/10/84

است از قسمتي از اراضي بلافصل پيرامون محدوده شهر كه نظارت و كنترل  شهر عبارتحريم «
  شهرداري در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات كشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننمايد.

منظور حفظ اراضي لازم و مناسب براي توسعه موزون شهرها با رعايت اولويت حفظ اراضي  به
حريم شهر تنها  ها، هرگونه استفاده براي احداث ساختمان و تأسيسات در داخل جنگلكشاورزي، باغات و 

  پذير خواهد بود. هاي جامع و هادي امكان در چارچوب ضوابط و مقررات مصوب طرح
ها وضوابط مصوب در داخل  موجب طرح تأسيسات كه به نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و

صنعتي (كه در هرحال ازمحدوده  هاي استثناي شهرك از حريم به تشده و حفاظ شهر مجاز شناخته حريم
وساز  باشد، هرگونه ساخت عهده شهرداري مربوط مي باشند) به ها مستثني مي قانوني و حريم شهرداري

  .»غيرمجاز در اين حريم تخلف محسوب و با متخلفين طبق مقررات رفتار خواهد شد
كالبدي اراضي حريم شهر با اولويت حفظ اراضي كشاورزي، بنابراين، كنترل تحولات و نحوه توسعه 

دليل نزديكي به شهر و امكان استفاده از  هاي موجودي كه به ها و ساماندهي فعاليت باغات و جنگل
هاي گوناگون  توجهي در جذب جمعيت و استقرار كاربري تسهيلات خدماتي موجود از توان قابل

  برخوردارند، بسيار ضروري است.
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  هاي حريم شهر بروجرد ويژگي -1-3
تعاريف  شده در قانون به ضرورت تعيين جامع (توسعه و عمران) شهر بروجرد باتوجه در بازنگري طرح

اي به وسعت حدود  دهد، پهنه نشان مي» بندي حريم شهر پهنه«محدوده و حريم شهر و... چنانكه نقشه 
هكتار آن به محدوده شهر  05/3649 حدود عنوان حريم شهر تعيين شده است كه هكتار به 37/11705

هكتار را اراضي  08/3388كشاورزي و  هكتار را اراضي 69/3607اختصاص دارد و از مابقي آن حدود 
شهر و... از  قانون تعاريف محدوده و حريم 2مرتعي تشكيل داده است كه حفظ اين اراضي براساس ماده 

  شود. هاي اساسي شناخته مي اولويت
ترين آنها  اند كه مهم شده هاي متعددي واقع مزرعه –مكان  ريم شهر بروجرد روستاها ودر پهنه ح

  :اند از عبارت
  باده -1
  آباد جهان -2
  آباد رضا -3
  آباد شمس -4
  ميري سادات شيخ -5
  ميري كلهر شيخ -6
  شيشه -7
  الدين فلك -8
  فيال -9

  قلعه حاتم -10
  قلعه شمسي -11
  آباد قلعه كريم -12
  قلعه نوحكيمي -13
  الدين قلعه نو فلك -14
  آباد كرت -15
  خان (كركيخا) كركي -16
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  نصيرآباد -17
  وزيرآباد -18
  ولاشان -19
  آباد همت -20

  

مختلفي نيز در   ها و روستاهاي يادشده، واحدها و مراكز فعاليتي و عملكردي مزرعه -بر مكان  علاوه
هاي  توان از استاديوم ورزشي، گورستان، كوره جمله مي اند كه از آن پهنه حريم شهر بروجرد استقرار يافته

اي، مركز  ههاي صنعتي، تأسيسات امور آب و فاضلاب، هنرستان فني و حرف ها و مجتمع آجرپزي، كارخانه
آموزي و  دانشگاهي، اردوگاه دانش ابتدايي، راهنمايي و پيش آموزشي دوره كشاورزي، واحدهاي آموزش
  هاي ارتباطي بين شهري و روستايي نام برد. شبكه

از اراضي پهنه حريم شهر خواه ناخواه  هاي ارتباطي و خطوط انتقال برق، بخشي باتوجه به عبور شبكه
شود و استفاده از اين اراضي تابع ضوابط و مقررات حريم هر يك از اين  واقع مي ها شبكه حريم اين در

هاي ارتباطي،  پهنه را حرايم شبكه هكتار از اراضي اين  32/485 اساس، حدود شود. براين عملكردها مي
  دهد. هاي كشاورزي و مراتع تشكيل مي خطوط انتقال برق و بستر مسيل در داخل پهنه

  

  فاده از اراضي پهنه حريم شهرنحوه است -2-3
استقرار  24/7/86تاريخ  35950/330هاي كالبدي طي نامه شماره  براساس اعلام مديركل دفتر طرح

ريزي استان بلامانع  شهر با موافقت و تصويب شوراي برنامه  هاي بزرگ مقياس در پهنه حريم كاربري
  :شده است شرح زير اعلام  ها به است. فهرست اين كاربري

جهاد كشاورزي و سايرمراجع  احداث تأسيسات و صنايع تبديلي كشاورزي (با اخذ مجوز از سازمان -
  ربط) ذي

  آهن) هاي مسافري (باري و ايستگاه راه استقرار پايانه -
  المللي در مقياس فراشهر هاي بزرگ بين نمايشگاه -
  گورستان و غسالخانه -
  كشتارگاه -
  خانه آب و فاضلاب تصفيه -
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  هاي برقي، گازي و حرارتي روگاهني -
  هاي شهري مجتمع كارگاه -
  هاي پدافند) هاي جنگلي (پارك پارك -
  عالي و غيره واحدهاي آموزش -
  راهي گردشگري و سياحتي واحدهاي خدمات بين -
ريزي استان در پهنه  ها و عملكردهاي يادشده با موافقت شوراي برنامه اين ترتيب، استقرار فعاليت به
هاي يادشده در اين  شود و استقرار هرگونه فعاليت و عملكردي غيراز فعاليت شهر مجاز تلقي مي حريم

  شود. پهنه، غيرمجاز شناخته مي
  

؛ بايد توجه داشت كه احداث واحدهاي مسكوني در محدوده حريم ، تنها در داخل    توضيح *

ستايي مجاز است ودر ساير مصوب هادي رو هاي محدوده ي روستاها براساس ضوابط ومقررات طرح
  پهنه ها ممنوع است.

بندي اراضي حريم شهر در بازنگري طرح جامع   ، بايد درنظر داشت كه باتوجه به پهنهدر عين حال
و  »گردشگري -حفاظتي عرصه تفريحي«، »حفاظتي عرصه مرتعي«، »كشاورزي«شهر كه به چهار پهنه 

شده از سوي دفتر  ها و عملكردهاي اعلام فعاليت بندي شده است، استقرار دسته ،»حفاظتي حرايم«
اينكه استقرار  شده مطابقت و سنخيت داشته باشد. كما هاي تعيين پهنه  هاي كالبدي بايد با ويژگي طرح
اين پهنه   نه تنها سنخيتي با ويژگي »كشاورزي«كارگاهي در پهنه  هاي  مسافربري و يا مجتمع  هاي پايانه

مكانيابي  جانمايي و شود. بنابراين، در ، موجب آسيب و تهديد عناصر اين پهنه نيز ميندارد، بلكه انجام آن
شده و متناسب با شرايط   هاي تعيين از پهنه  يك ها، بايد براساس ويژگي هر از اين فعاليت  يك هر

ا در ر مجاز، مشروط و غيرمجازهاي  زمينه، در مجموع، فعاليت  محيطي آنها اقدام شود. در اين زيست

   موردتوجه قرار داد. 1-2شرح  جدول شماره  توان به هاي حريم شهر بروجرد مي پهنه
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)4(  

  سازيمعيارها و ضوابط بلند مرتبه
  

در نواحي  آنها احداث و شوندمي محسوب مرتبه بلند طبقه 6 از بيش هايساختمان بروجرد، شهر در
 است جامع طرح بازنگري مطالعات چارچوب در »شده تعيين ضوابط رعايت به مشروط« مختلف شهر

كه هرگونه اقدام در آن تابع ضوابط و  بروجرد به عنوان بافت تاريخي شهر(به غير از ناحيه مركزي شهر 
احداث ساختمان  . لازم است در طراحي ومعيارهاي ارائه شده از سوي سازمان ميراث فرهنگي است)

آن ناحيه ملاك عمل قرار گيرد؛ بدين » سقف تراكمي«هاي بلندمرتبه در هر يك از نواحي شهر بروجرد 
  معنا كه افزايش تعداد طبقات با كاهش سطح اشغال همراه خواهد بود. 

هاي تراكمي شهر بروجرد به سه گروه تراكم كم، متوسط و زياد تقسيم نكته قابل توجه ديگر اينكه پهنه
سقف تعداد  باشد،سازي در پهنه تراكمي كم مجاز نميباتوجه به اينكه بلندمرتبه شده است؛ بر اين اساس،

، به شرح متوسط و زيادگانه  2هاي تراكمي طبقات مجاز احداث ساختمان بلندمرتبه در هر يك از پهنه
    زير مجاز خواهد بود. 

    طبقه با احتساب پيلوت 10تا سقف   پهنه تراكم متوسط - 
    طبقه با احتساب پيلوت 12تا سقف     پهنه تراكم زياد - 

  

  سازي در شهر بروجردخلاصه ضوابط بلندمرتبه

تراكم رديف
 ساختماني

 سقف تراكمي
 (درصد)

حداكثر طبقات 
 (با پيلوت)

حداقل مساحت 
  (مترمربع)قطعه 

حداقل عرض 
  (متر)معبر 

  30  800 10 310 متوسط  1
  30  1000 12 370 زياد  2

  

و  ترم 800متوسط در نواحي تراكم حداقل مساحت زمين براي احداث ساختمان بلند مرتبه همچنين 
  شود.ميمتر تعيين  30شود؛ حداقل عرض معبر نيز در همه نواحي متر مربع تعيين مي 1000زياد 
 تراكمي هايپهنه از هر يك در احداث به مجاز واحدهاي تعداد« كه داشت توجه بايد زمينه اين در

است؛ اين  شده اعلام و تعيين اساسي هايمغايرت آستانه تعيين به مربوط بخش در »شهر بروجرد
ب شده و از سوي ترين ابزار كنترل رشد تراكم ساختماني و جمعيتي شهر بروجرد محسوها، مهمآستانه

 ارائه سازي در شهر بروجردبلندمرتبه ادامه ضوابط مديريت شهري، با قاطعيت لازم الاجراست. در
بيني حداقل پيشيادآور مي شود در طراحي اين ساختمان ها و تعيين تعداد واحد مجاز در آنها،  .شودمي
  مترمربع فضاي باز به ازاء هر واحد مسكوني الزامي است. 20
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، لازم است كه مفهوم و سازي در شهر بروجرد ط بلند مرتبهگام نخست تعيين معيارها و ضوابدر 
سازي در شهرهاي مختلف، داراي  ؛ زيرا بلند مرتبهمرتبه سازي در اين شهر مشخص شود مصداق بلند

وابط ، لازم است كه در شهر بروجرد نيز اين معيارها و ضو ضوابط متنوعي است و بر اين اساسمعيارها 
  با بافت و ساختار فيزيكي و فضايي آن همسويي و هماهنگي داشته باشد.

 23البته در تعريف ارائه شده از سوي سازمان مديريت و برنامه ريزي كشور، هر بنايي كه ارتفاع آن از 
اي شود كه در اين زمينه، نحوه اندازه گيري ارتفاع بنا، خود ج متر بيشتر باشد، ساختمان بلند محسوب مي

برابر است با بيشترين فاصله بين سطح زمين تا تراز بالاترين » ارتفاع هر بنا«سوال دارد؛ طبق اين تعريف، 
ها،  ها، آنتن توان از ارتفاع دودكش گيري و تعيين ارتفاع يك بنا مي سطح بام آن بنا . به طوركلي، در اندازه

ي متر تجاوز نكنند، مخازن و تجهيزات سانت 120اندازهاي اطراف بام كه از  سر گنبد مساجد، دست
هايي كه صرفاً براي  پشته هاي آسانسور و بام تأسيساتي مستقر روي بام، ديوارهاي جداكننده مالكيت، شفت

ها از  ها و سازه پشته اند، صرف نظر كرد، مشروط بر اينكه اين گونه بام ها در نظر گرفته شده دوربندي پلكان
پشته به عنوان بالاترين نقطه بام  ند، در غير اين صورت، ارتفاع بالاترين بامدرصد سطح بام تجاوز نك 20

  ملاك محاسبه قرار مي گيرد. 
نيز حداقل ارتفاع  وراي عالي شهرسازي و معماري ايرانش 24/10/69 تاريخ در مصوبه جلسه

استفاده از  ست كه براي طبقه غير از زيرزمين اعلام شده وبراين نكته نيز تأكيد شده ا 4بلند  هاي ساختمان
سازي تجميع  مرتبهبلند لازم است قطعات كوچك در حد مساحت لازم براي، افزايش تراكم تشويقي

عيت را مورد جم نفر هزار 200توجه به بلندمرتبه سازي در شهرهاي داراي بيش از  ،شوند. اين مصوبه
  .تأكيد قرار داده است

ريف و تعيين ساختمان بلند مرتبه وجود دارد؛ مواردي گفتني است كه معيارهاي ديگري هم براي تع
مثل بالا بودن تراكم ساختماني خالص يك بنا در مقايسه با عرف محل، استفاده از آسانسور براي ارتباطات 

توانند يك ساختمان  هاي خاص ساخت و ساز و مديريت بنا مي عمودي در ساختمان و يا كاربرد شيوه
  يين كنند. بلند مرتبه را معرفي و تع

هاي مسكوني، تجاري، اداري و يا  هاي بلند مرتبه ممكن است كه داراي انواع كاربري ساختمان
  هاي مختلط باشند. كاربري
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 هايدر مجموع، بر اساس تعاريف ارائه شده و متناسب با شرايط كلي بافت شهري بروجرد، ساختمان
توان به عنوان ساختمان بلند مرتبه شناخت و آن را مشمول رعايت ضوابط تدوين را ميطبقه  6بيشتر از 

  شده در ارتباط با ساخت و ساز بلند مرتبه در شهر بروجرد قرار داد.
 به مشروط بروجرد، در مجموعشهر  اراضي در بلندمرتبه هايساختمان بايد توجه داشت كه احداث

است. ) زلزله ايمني در برابر مخاطرات براي( تكتونيكي و زيست محيطي استانداردهاي و ضوابط رعايت
بخش زير  6بلند و ضوابط مربوط به آن را در شهر بروجرد مي توان در  هايبر اين مبنا، احداث ساختمان

  مورد بررسي و توجه  قرارداد.
  

  بلند مرتبه سازي و نظام كاربري و فعاليت -1-4
هاي بلند مرتبه بر تراكم ساختماني و به تبع آن، بر تراكم جمعيتي نكه احداث ساختمانبا توجه به اي

ها و هاي مورد نياز، تنظيم فعاليتمناطق شهري تأثير مستقيم دارند، از اين رو، در نظر گرفتن نوع كاربري
و لازم است كه از  ها، در تناسب با افزايش تراكم محدوده استقرار ضرورت داردبرنامه ريزي دقيق سرانه

ها با رعايت موارد زير و توجه به بافت پيراموني محل احداث ساختمان جنبه انواع كاربري و فعاليت
  نسبت به صدور جواز اقدام شود. 

متر  1000و زياد  800متوسط در نواحي حداقل مساحت زمين براي احداث ساختمان بلند مرتبه  -1
  مربع تعيين مي شود.

  ضرورت دارد.» سازگاري«احداث شده در سطح شهر به لحاظ  هايكنترل كيفيت كاربري -2
يك  تا مي پردازد همجوار هايكاربري ارتباط و هماهنگي ارزيابي به كاربري ها، سازگاري توضيح؛

 ايجاد و نيست مناسب دبستان مجاورت در بنزين پمپ احداث مثال براي. نباشد ديگري مزاحم كاربري
  مي كند. سازگارينا

  كاربري ساختمان احداثي لازم است كه دقيقاً متناسب با كاربري تعيين شده براي زمين آن باشد. -3
  داراي كاربري مسكوني مجاز است. هاياحداث ساختمان مسكوني بلند تنها در زمين تبصره؛

احداث براي  شده هاي تعيينشهرسازي و سقف جمعيتي در محدوده هايرعايت سرانه -4
  الزامي است.هاي بلند ساختمان
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تجاري تنها در طبقات  هاي در صورتي كه ساختمان بلند مرتبه داراي كاربري مختلط باشد، كاربري -5
  اول تا سوم بنا مجاز به استقرار هستند.

ساختمان بلند  انتهايي طبقات در توانند مي ورزشي هاي سالن يا رستوران ها قبيل از هايي عملكرد -6
  .گيرند قرار مرتبه
، و كسب موافقت شهرداري پيرامون مركزي شهر بروجرد، با حفظ تراكم تعيين شده هاي در بافت -7

  . مجاز است» مختلط«بلند مرتبه با كاربري از نوع  هاي احداث ساختمان
  

  بلند مرتبه سازي و نظام فرم كالبدي -2-4
بنا، نحوه ساخت و ساز، اسكلت بنا و مصالح مورد استفاده، ايمن  ضوابط مربوط به محل استقرار

سازي ساختمان در برابر سوانح مختلف (زلزله، سيل و آتش سوزي)، همجواري با بناهاي مجاور، تناسب 
با بافت شهري محل احداث، ورودي و ساير بازشوها، بالكن، كنسول و ساير اجزاي مربوط به كالبد بنا، 

  :م الاجراستبه شرح زير لاز
مناسب ترين محل استقرار بنا در محدوده زمين، ضلع شمالي آن است. مگر اينكه به دليل وجود  -1

ديگري از زمين براي  اين  هاي موانعي مانند عوارض طبيعي و مصنوعي و يا وجود فضاي مشجر، قسمت
  منظور انتخاب شود. در اين صورت لازم است كه تأئيديه شهرداري دريافت شود.

مجاور، عدم مشرفيت و تأمين نوركافي  هاي احداث ساختمان بلند، فاصله مناسب از ساختمان در -2
  براي آنها بايد درنظر گرفته شود.

ي كه به احداث بيش از يك ساختمان بلند مجاز هستند، رعايت فاصله هاي در محدوده زمين -3
به منظور تأمين نور كافي آفتاب در زمستان، عدم مشرفيت، ايجاد فضاي باز و  يكديگرساختمان ها از 

 حفظ زيبايي و تناسب كالبد و منظر شهري الزامي است.

پيش بيني آسانسور، به تعداد كافي (بر حسب تعداد جمعيت استفاده كننده و نوع كاربري) براي  -4
 زامي است.بلند ال هاي جابه جايي افراد و بار ساكنان در ساختمان

ورود وخروج و همچنين پله فرار كه مستقيم به فضاي باز راه  هاي پيش بيني و طراحي پله -5
 داشته باشد، در اين ساختمان ها الزامي است.
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بلند مرتبه به منظور استفاده پاركينگ، نصب تأسيسات مورد  هاي احداث زير زمين در ساختمان -6
وال عمومي ساختمان و همچنين محل سرايداري، سرويس نياز ساختمان، انباري واحدها و نگهداري ام

 عمومي اجتماعات و ورزشي ساكنان مجاز است. بهداشتي و تالار

احداث پيلوت در تراز همكف ساختمان به منظور استفاده پاركينگ، انباري واحدها و لابي  -7
و تراكم محسوب متر جز 6/2ساختمان (حتي در صورت وجود زيرزمين) مجاز است و با ارتفاع حداكثر 

 شود. مي

با توجه به لرزه خيزي منطقه بروجرد، رعايت اصول ايمني در ساخت و ساز، به ويژه آئين  -8
 زلزله) الزامي است. برابر در ها مقاوم ساختمان (طراحي 2800نامه

شود؛  انجام اقليمي شرايط به توجه با بايد احداث، محل زمين در ساختمان طراحي و گيري جهت -9
 جنوبي پيشنهاد مي شود. -كشيدگي غالب بناها در شهر بروجرد، به صورت شماليجهت 

 و استخر آب نما، سبز، فضاي صورت به بايد  ،)محوطه ها( قطعات در زمين نشده ساخته سطوح -10
 .شوند استفاده باز يا

 به) رامپ مساحت كسر از پس( قطعه باز سطح تخصيص قطعات بلند مرتبه سازي، كليه در -11
 .است الزامي مشجر، و سبز فضاي
 پاركينگ، هاي غيرمسكوني، فعاليت استقرار منظور به صرفًا( قطعات زمين زير اشغال سطح -12

 به دوم در زيرزمين هاي و درصد 80 حداكثر اول زيرزمين براي) ساختمان مشاعات ساير و تأسيسات
 .است مجاز قطعه مساحت درصد 100 تا درخت، قطع بدون بعد،

 طبقات اشغال سطح معادل اول، زيرزمين اشغال سطح املاك مشجر (باغ و....)، و اراضي در تبصره؛

  .است فوقاني
 ميراث ضوابط دليل به كه(ناحيه مركزي بروجرد) ي از بافت شهر هاي و بخش اراضي كليه در -13
 ممنوع است.برخوردارند، احداث ساختمان بلند مرتبه  ارتفاعي محدوديت از تاريخي و فرهنگي

متر و  5مختلط، طبقات اول تا سوم بناهاي بلند مرتبه با ارتفاع حداكثر  هاي در سطوح كاربري -14
 متر در نظر گرفته شود.  5/3طبقات بالاتر حداكثر 

 .است بلامانع متر از سطح زمين، 5/3متر، بعد از ارتفاع  2/1 حداكثر آمدگي پيش با كنسول ايجاد -15
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 220 از بالاتر ارتفاع در مشابه، الحاقات هرگونه و گاز به منظور رعايت اصول ايمني، علمك -16
 .شوند نصب زمين سطح به نسبت متر سانتي
بلند در شهر بروجرد با توجه به موقعيت طبيعي، جغرافيايي، اقليمي  هاي حداكثر ارتفاع ساختمان -17

 تعيين مي شود. طبقه 12و اجتماعي و كالبدي آن 

 درصد تعيين مي شود. 60حداكثر سطح اشغال در محدوده زمين براي احداث ساختمان بلند  -18

  

  بلند مرتبه سازي و نظام منظر شهري -3-4
هارموني آن به منظور حفظ كيفيت منظر و  معيارها و ضوابط مربوط به كنترل بصري ساختمان و 

ندي، تركيب و نوع مصالح مورد استفاده، تناسب بصري با سيماي شهري در زمينه طراحي نما، رنگ ب
بناهاي پيرامون، رعايت مقياس انساني، تلفيق ساختمان با كالبد نرم يا پوشش گياهي، ايفاي نقش نشانه 

هاي مجاور  شهري پس از احداث، كنترل و هدايت مناظر و مرايا، ايجاد محدوديت در زاويه ديد ساختمان
   :زير بايد رعايت شود و حقوق بصري، به شرح

به منظور ايجاد نظام منظر شهري وحفظ تناسب لفاف فضايي در منطقه و محدوده تعيين شده براي  -1
پيراموني و فضاهاي  هاي بلند، رعايت اصول نظام فضايي در همجواري با ساختمان هاي احداث ساختمان

  شهري مجاور الزامي است. 
 از همكف طبقه كه باشد اي گونه به ها، بدنه بندي مفصل و طراحيبه منظور رعايت مقياس پياده،  - 2
 .شود به لحاظ بصري مجزا قسمت ها ساير
هماهنگ با محيط پيرامون  بلند مرتبه، لازم است كه هاي بدنه ساختمان رويت قابل سطوح كليه -3

 .شوند نماسازي
 .است ها ممنوع در اين ساختمان اي شيشه يكپارچه استفاده از نماي  -4
 و كشي لوله آنتن، كولر، قبيل از( مناسب طراحي و قبلي جانمايي بدون الحاقات، هرگونه نصب -5
 .است ممنوع ساختمان نماي در...) 

 .است بلامانع بلند مرتبه هاي ساختمان در سبز بام طراحي -6
 .گيرد قرار تأكيد مورد خاص، طراحي يا نشيني عقب طريق از ساختمان ورودي محل -7
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  بلند مرتبه سازي و نظام فضاهاي همگاني -4-4
تأثيرگذاري احداث ساختمان بلند مرتبه بر نظام فضاهاي همگاني و فضاهاي شهري موجود در 
 -پيرامون آن، تا حدود زيادي به نوع كاربري ساختمان نيز وابسته است. طبيعتاً ساختمان با كاربري تجاري

ثير متفاوتي بر فضاهاي شهري و همگاني پيرامون خود دارد. اداري در مقايسه با يك ساختمان مسكوني، تأ
هاي با تراكم بالا و فضاهاي همگاني بيان  در اين بخش ضوابط و الگوهاي مربوط به ارتباط ميان ساختمان

  شده است.
استقرار  از عمومي (فضاهاي شهري)، هاي عرصه بر مشرف بلند هاي ساختمان در است لازم -1

  .شود پرهيز عمومي عرصه با اندك تعامل هاي داراي فعاليت و عملكردها
بلند مرتبه، در حاشيه ميادين شهري و فضاهاي عمومي، نبايد  هاي احداث و مكان گزيني ساختمان -2

  شاخص شهري يا چشم اندازهاي مطبوع پيراموني مسدود شود. هاي به نحوي باشد كه زاويه ديد به نشانه
  احداث بناي بلند مرتبه، با كاربري فقط مسكوني در مجاورت ميادين اصلي شهر ممنوع است. -3
  احداث بناي بلند مرتبه، با كاربري صرفاً اداري در مجاورت ميادين اصلي شهر ممنوع است. -4
 پر ميدان از هايي بخش كه باشد اي گونه به نبايد شهري ميدان در ساختمان بلند مرتبه جانمايي -5

  .شود خلوت ديگر آن هاي بخش و ازدحام
بلند مرتبه در مجاورت ميادين شهري، بايد به نحوي باشد كه بخش پاييني  هاي طراحي ساختمان -6

بدنه (طبقات اول و دوم)، القا كننده مقياس انساني باشد تا فضا دافع حضور شهروندان در ميدان شهري 
  نشود.
القاي  پيش فضا و با ايجاد هاي شهري، در ميدان تبه مهمهاي بلند مر ساختمان طراحي ورودي -7
  ضروري است. دعوت كنندگي حس
 مجاز ميدانشهري، از داخل مجاورت ميادين هاي بلند مستقر درورودي سواره ساختمان ايجاد -8

  نيست.
  

  سازي و شبكه حركت و دسترسي بلند مرتبه -5-4
هاي ارتباطي و تأمين دسترسي به ساختمان، حداقل عرض معبر مجاز براي احداث بنا، تأمين  شبكه

پاركينگ بر اساس نوع كاربري و ميزان تراكم ساختمان، ترافيك سواره در محدوده استقرار ساختمان و 



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

37   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

هاي فضايي  تمواردي از اين دست، نيازمند طرح ضوابط و معيارهايي به منظور دستيابي به حداقل كيفي
  در بافت شهري، پس از احداث بناي بلند مرتبه هستند كه در اين قسمت به آنها اشاره شده است.

 متر مجاز است.  30معابر داراي عرض بيش از  هاي احداث ساختمان بلند در مجاورت شبكه -1

  احداث ساختمان بلند مرتبه در معابر بن بست ممنوع است. -2
 فضاي ها،پاركينگ ورودي محل براي عابرين در پياده رو، دربه منظور پيشگيري از مزاحمت  -3
 .شود طراحي نشيني نسبت به لبه پياده روعقب با پاركينگ، درب مقابل در خودرو انتظار
 پياده رو با متفاوت و برجسته انجام كفسازي و راهنما پاركينگ، نصب علائم ورودي محل در -4

 .الزامي است ...) و نابينايان تشخيص براي(
 آن حريم به و شود پياده رو محدوده وارد نبايد عنوان هيچ به بناها پاركينگ ورودي شيبراهه -5
 .كند تجاوز
 هاي براي ساختمان كمربندي شهر بروجرد مستقيم از پياده و سواره دسترسي استفاده از هرگونه -6

 .است بلند مرتبه ممنوع
  مستقر در ساختمان الزامي است.پيش بيني يك واحد پاركينگ به ازاي هر واحد مسكوني  -7

مترمربع است، در صورتي كه  150واحدي به وسعت حداكثر» هر واحد مسكوني«منظور از  تبصره؛

 خواهد بود. 4-1مترمربع باشد، تعداد پاركينگ مورد نياز آن به شرح جدول شماره 150وسعت آن بيش از 
  رعايت شود. 4-2هاي جدول شماره  ادهبايستي براساس دهاي غيرمسكوني نيز اين تعداد  ريدر كارب

تعداد پاركينگ متناسب با مساحت ساختمان -4 -1جدول شماره  
 مورد نياز تعداد واحد پاركينگ (هر واحد)هاي مسكونيمساحت ساختمان

1  متر مربع150تا
2  متر مربع250متر مربع تا150بيش از
3  متر مربع250بيش از

 

هاي غير مسكوني تعداد پاركينگ مورد نياز براي كاربري -4 -2جدول شماره   
  واحد پاركينگ
 مورد نياز

 زيربناي مفيد
 نوع كاربري (متر مربع)

1  تجاري 25تا
1  اداري 50تا
 خدماتي 100تا  1
1  ورزشي 200تا
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  بلند مرتبه سازي و نظام تأسيسات و تجهيزات شهري -6-4
ها، شامل آب، برق، گاز، مخابرات و شبكه فاضلاب  زيرساختبررسي امكان پذيري و نحوه تأمين 

ها، از  براي ساختمان بلند مرتبه و همچنين تأمين تجهيزات و ارائه خدمات شهري براي اين قبيل ساختمان
  اند. هاي مرتبط با آن، در بخش حاضر مورد توجه قرار گرفته هايي است كه ضوابط و دستورالعمل ضرورت

واز براي احداث ساختمان بلند، دريافت تأئيديه براي تأمين تأسيسات مورد نياز پيش از صدور ج -1
ساختمان (شامل آب، برق، گاز، امكانات مخابراتي و شبكه فاضلاب) از سازمان ها و ادارات ذي ربط 

  الزامي است.
  دريافت موافقت سازمان آتش نشاني براي احداث ساختمان بلند الزامي است.  -2
بلند (مثل  هاي كنترلي در تأمين نيازهاي زيرساختي ساختمان هاي نو و سيستم هاي استفاده از انرژي -3

   نوين تأسيساتي) توصيه مي شود. هاي استفاده از انرژي خورشيدي در تأمين برق و روشنايي وفناوري
ستقرار بلند مرتبه به محل ا هاي لازم است كه بخشي از سطح اشغال طبقه همكف ساختمان -4

  تأسيسات برق اختصاص داده شود. 
اي  ، طبق تشخيص و نظر فني كارشناسان فني سازمان برق منطقهتعيين مساحت اين بخش توضيح؛

  خواهد بود.

بلند به  هاي مورد نياز براي اتصال سيستم دفع فاضلاب ساختمان هاي لازم است كه زيرساخت -5
  ذبي) پيش بيني و تعبيه شود.ج هاي شبكه فاضلاب شهري (سيستم جايگزين چاه

تأسيساتي ساختمان، لازم است كه   مديريت استفاده بهينه از انرژي در طراحي سيستم هاي روش -6
  ايران (صرفه جويي در مصرف انرژي) درنظر گرفته شود. ساختمان ملّي نوزدهم مقررات مطابق با مبحث

  

  هاي بلند مرتبه در سطح شهر ساختماننحوه مكان گزيني، واگذاري تراكم و صدور پروانه *
مكان گزيني، واگذاري تراكم و صدور پروانه، در واقع گام نخست اعطاي مجوز از سوي شهرداري 

 هاي براي احداث ساختمان بلند مرتبه در سطح شهر محسوب مي شود. اعطاي اين مجوز در محدوده
 6هاي  و تصويب هر يك از ضوابط بخشتعيين شده و مجاز براي احداث ساختمان بلند، درگرو تأمين 

بندهاي قبلي است. مضاف بر اينكه مجدداً تأكيد مي شود، معيار اصلي در كنترل تعداد واحدهاي گانه در 
مجاز به احداث در هر يك از پهنه هاي تراكمي شهر بروجرد (چه در قالب ساختمان هاي عادي و چه 
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آستانه «ك از پهنه هاي مذكور، در گزارش بخش تعيين بلندمرتبه) تعداد واحدهايي است كه براي هر ي
  ارائه شده است.» هاي اساسي شهر بروجرد مغايرت

تعيين محدوده يا معرفي مناطق مجاز براي احداث ساختمان بلند مرتبه در شهر بروجرد، منطبق بر 
نجي افزايش تعيين شده توسعه آتي شهر، ظرفيت و توان پاسخدهي بافت محل استقرار، نيازس هاي جهت

تراكم و ارتفاع ساختمان، نوع كاربري و خدمات مورد نياز، عدم تناقض با مصوبات قبلي نهادهاي تصميم 
  گيري (مثل سازمان ميراث فرهنگي) و در نهايت، با رويكرد حفظ هويت شهري بروجرد است.
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)5(  

  ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفكيك و

  در محدوده شهر  احداث ساختمان
  

  از زمين در منطقه مسكوني نحوه استفاده  -1-5

  موارد استفاده از زمين - 1-1-5
اصلي اراضي منطقه مسكوني و نحوه استفاده از آنها، مسكوني است و در جوار آن فضاهاي  عملكرد

  يابند. خدماتي و عملكردهايي كه دراين حوزه موردنياز است استقرار مي
  

  هاي مجاز از اراضي مسكوني استفاده - 5- 1-1-1
  :از هاي مجاز از اراضي اين منطقه عبارتند استفاده

  هاي پيشنهادي  احداث واحدهاي مسكوني براساس تراكم - 
  احداث مهدكودك و كودكستان و دبستان - 
  اي اي و ناحيه هاي ورزشي محله ها و زمين احداث باشگاه - 
  آئيني در روزهاي خاص مذهبي وبرگزاري مراسم ويژه  - 
  ايجاد واحدهاي فرهنگي درحد محله - 
  درماني درحد آزمايشگاه، تزريقات، داروخانه و مطب - احداث واحدهاي بهداشتي  - 
  هاي عمومي و فضاهاي باز تجهيزشده و زمين بازي كودكان احداث پاركينگ - 
ترانسفورماتور، منبع آب، محل  ،برق وگاز احداث تأسيسات و تجهيزات شهري مانند پست - 
  ...آوري زباله، برق و جمع
 واحدي براي دايركردن مشاغلي مانند آرايشگاه، دوزندگي، تدريس از منازل مسكوني تك  استفاده - 

  خصوصي، آموزشگاه خياطي و موسيقي
عنوان  كه به اشغال مسكوني در بر محورهايي درصد از سطح 10احداث واحدهاي تجاري در حداكثر  - 

متر  12از عرض  اند و در داخل محلات در بر گذرهاي بيش اي تعيين شده مراكز خدمات شهري و ناحيه
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(با استناد به مصوبه كميته  شرط رعايت سرانه پيشنهادي و حداقل مجاز سطوح تجاري بلامانع است. به
  )22/6/1394كار تاريخ 
تجاري با استقرار در   معابر مجاور نباشد، سطح  اعياني با شبكه نيز كه سطح   درصورتي - 1تبصره

  شود. مجاورت آن، از سطح اعياني كسر مي
زمينه تبصره  شود. دراين نمي منزله تغييركاربري تلقي مجاز از اراضي مسكوني به هاي استفاده - 2تبصره

شود.  بايد رعايت  مكتسبه شهرداري آن، حقوق ت و براساساس عمل ها ملاك قانون شهرداري 55ماده  24بند 
شود صادر  مي هايي كه در شهر احداث  ساختمان ) پروانه براي كليه17/5/1352تبصره (مصوب  برمبناي اين

  گردد.  مي
 روزنامه و مجله و دفتر و طلاق و دفتر  رسمي و ازدواج اسناد وكالت و مطب و دفتر دايركردن دفتر

  شود. استفاده تجاري محسوب نمي ،اين قانوناساس  بروسيله مالك  مهندسي به
هاي  كاربري ها به دسته از كاربري تبديل اين شهرداري براي  عوارض تغييركاربري به  پرداخت - 3تبصره

  است. مبناي محاسبه، تعرفه عوارض مصوب خواهدبود.  اي ضروري ناحيه و  تجاري شهري
يرمسكوني در مناطق مسكوني، تابع ضوابط و مقررات كاربري احداث واحدهاي مجاز غ - 4تبصره

  مربوطه خواهدبود.
گيرند، ازنظر  غيرمسكوني مورداستفاده قرارمي عنوان استيجاري با عملكرد واحدهايي كه به - 5تبصره

  شود. غيرمسكوني موجب تغيير كاربري آن نمي شوند و استفاده با عملكرد مي كاربري، مسكوني تلقي
  

  هاي مشروط استفاده - 5- 2-1-1
هاي اداري و  ها و ضوابط ساختمان قانون شهرداري 55ماده  24مشروط به رعايت بند  ،هاي زير استفاده

  :شود تأمين پاركينگ در مناطق مسكوني مجاز شناخته مي
  افزاري دفاتر خدماتي مشاوره نرم - 1
  هاي خدماتي بيمه و امور مالي شركت - 2
  اري و حسابرسيدفاتر خدماتي حسابد - 3
  دفاتر حقوقي وكلا - 4
  هاي خدماتي طراحي و مهندسان مشاور شركت - 5
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  دفاتر خصوصي ثبت اسناد و املاك و ازدواج و طلاق -6
مزاحمت براي واحدهاي مسكوني مجاور است. درغير هاي يادشده، مشروط به عدم استفاده :تبصره

  شود.ناخته نميهاي يادشده مجاز شصورت، استفادهاين
  

  هاي غيرمجازاستفاده - 5- 3-1-1
  شود.هرنوع استفاده ديگري از اراضي اين منطقه، غيراز موارد اعلام شده، غيرمجاز شناخته مي

  

  يتراكمضوابط  - 2-1-5

  1410روش محاسبه توزيع تراكم و جمعيت شهر بروجرد در افق سال  - 
طرح شهر بروجرد، چنانكه  ريزي وتبيين سياست هاي تراكمي وتوزيع جمعيتي افقدرچارچوب برنامه

هاي بازنگري طرح جامع نيز توضيح داده شده است، هدف آغازين طرح، دستيابي به متوسط در گزارش
نفر جمعيت  359849متر مربع در كاربري مسكوني شهر بود تا براساس آن بتوان نياز سكونتي  30سرانه 

هكتار از اراضي  1080مبنا، تخصيص حدود  پيش بيني شده براي افق طرح را تأمين و برآورد كرد. براين
) باشد، اما 1410توانست پاسخگوي نياز ساكنان افق طرح شهر (سال شهر به سطوح كاربري مسكوني، مي

از آنجا كه در ادامه اين مطالعات، تعدادي طرح آماده سازي مجزا و طرح مسكن مهر به طرح تهيه شده 
تعديل سطوح و سرانه كاربري به وجود آورد كه با وجود خارج  اضافه شد، ناگزير اعمال تغييراتي را در

 هكتار 1183تر از  كاهش كمساختن برخي از اراضي ساخته نشده از سطوح كاربري مسكوني، امكان 
براي سطوح مسكوني در محدوده شهر بروجرد فراهم نيامد و ناگزير در ادامه انجام مطالعات، سرانه 

  مترمربع افزايش يافت. 87/32اراضي مسكوني نيز به حدود 
هاي تراكمي با توجه به افزايش ناخواسته مساحت و سرانه كاربري مسكوني، بازنگري در سياست   

ها و پيشنهادهاي طرح، از بروز بينيطرح جامع نيز امري ضروري بود تا بتوان ضمن تحقق پيش
پيشگيري به عمل آورد. بنابراين،   هاي احتمالي و آشفتگي فضايي در ساختار و توسعه شهرناهماهنگي

منظور دستيابي به چنين هدفي، ابتدا با توجه به مساحت كاربري مسكوني هريك از نواحي ده گانه شهر به
بروجرد و متوسط مساحت قطعات موجود در آنها، تعداد قطعات در اين نواحي برآورد شد و سپس با 

ي مسكوني هر يك از اين نواحي تعيين شد و با توجه منظور داشتن متوسط تعداد طبقات، تعداد واحدها
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)، برآورد ميزان جمعيت قابل اسكان در اين نفر در خانوار 4/3طرح (بيني شده افق به بعد خانوار پيش
نواحي انجام پذيرفت و به اين ترتيب، امكان شناخت نحوه پراكنش تراكم جمعيتي و ساختماني در 

  .محدوده هاي مختلف شهر فراهم آمد
در اين زمينه به منظور تشخيص چگونگي اين پراكنش، سه گروه تراكمي در چارچوب شناخت 

  هاي خالص و ناخالص جمعيتي و ساختماني شهر به شرح زير تعيين شد؛تراكم
  

    نفر در هكتار  0 – 90تراكم كم         -              * تراكم ناخالص جمعيتي

  نفر درهكتار 90 – 130تراكم متوسط   -                                              
  نفر در هكتار 130تراكم زياد     بيش از  -                                              

  نفر در هكتار  0 – 275تراكم كم         -               خالص جمعيتي * تراكم

  نفر درهكتار 275 – 375تراكم متوسط   -                                              
  نفر در هكتار 375تراكم زياد     بيش از  -                                              

  ساختماني         * تراكم
  )درصد 110متوسط تراكم ( صد با رعايت مندرجات جدول تراكميدر 240حداكثر     ؛تراكم كم - 
  )درصد 170متوسط تراكم (درصد با رعايت مندرجات جدول تراكمي  300حداكثر   ؛متوسط تراكم - 
  )درصد 230متوسط تراكم (درصد با رعايت مندرجات جدول تراكمي  360حداكثر       ؛تراكم زياد - 
  

شده، تراكم هاي پر موجود درصورت تجميع قطعات و اعمال حد نصاب تعييندر بافت - 1بصرهت

  شود.مي هاي مذكور اضافهتراكمدرصد است كه به 20تشويقي 
اعمال  ،هاي بزرگمجتمع و احداثتشويق منظور بههاي مسكوني، ت ساخت مجتمعدرصور - 2تبصره

  :زير براي تراكم مجاز ساخت ساختماني بلامانع استضوابط 
  تراكم مجاز ساختماني درمناطق مسكوني با تراكم كم جمعيتي -

180940106/0  ST  
  

  ط جمعيتيتراكم مجاز ساختماني در مناطق مسكوني با تراكم متوس -
36045/1110171/0  ST  
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  تراكم مجاز ساختماني در مناطق مسكوني با تراكم زياد جمعيتي -
                                                                              500901875/0  ST   

  = تراكم مجاز ساختمانيTعدد 
  جتمع مسكوني= مساحت قطعه زمين براي ساخت مSعدد 

  

با انجام اين دسته بندي، نوع تراكم جمعيتي و ساختماني هر يك از نواحي شهرمحاسبه و 
بايد توجه  ت منعكس گرديد. در اين زمينه - 2ت  - 1و نتيجه آن در جداول شماره  مشخص شد

داشت كه متوسط تعداد طبقات تعيين شده درجداول محاسباتي تراكم ساختماني، به منزله ثابت 
ين زمينه، ملاك اصلي، بودن تعداد متوسط طبقات در تمامي محدوده نواحي پيشنهادي نيست. در ا

تعداد واحدهاي پيش بيني شده در هر ناحيه است كه بايستي توسط بخش شهرسازي شهرداري 
بروجرد تحت نظارت و كنترل قرار داده شود تا براساس جوازهاي صادره، ميزان آن در نواحي 

داث شهر بيشتر از تعداد پيش بيني شده نشود. با اين كنترل، مي توان بين تقاضاهاي اح
هاي بلندتر را به نحوي هماهنگ و هم تراز كرد و شهر را از تر با ساختمانهاي كوتاهساختمان

ترازي، مشروط به  حالت تخت و يكنواخت بودن خارج ساخت. با توجه به چنين هماهنگي و
هاي تراكمي مختلف توان در محدودهشده هر يك از نواحي، مي بينيحفظ تعداد واحدهاي پيش

  وابط ساختماني ارائه شده در جداول صفحات بعدي را اعمال كرد.شهر، ض
  
  

 
  محاسبه تراكم جمعيتي خالص و ناخالص نواحي شهر بروجرد-ت-1شمارهجدول

تراكم   ناحيه  منطقه  رديف
  ساختماني

مساحت 
  ناحيه

  (هكتار)

مساحت 
مسكوني 
  (هكتار)

تعداد
واحدهاي 

كل 
 (*)ناحيه

  تعداد واحد
 هكتارمجازدرهر

  ناحيهاز 

  تعداد واحد
مجاز در 

 هكتارهر
  (مسكوني)

  تراكم جمعيتي
  ( نفر در هكتار )

  خالص  ناخالص

1  

1  

 28 80 95 272 8328 104 297 كم 1-1

 26 75 88 255 11342 152 437 كم 2-1  2

 40 138 136 269 16135 117 405 زياد 3-1  3

 13 95 44 323 6647 70 498 متوسط 4-1  4

5  

2  

 28 114 95 388 13815 121 494 متوسط 1-2

 39 132 133 449 4343 33 110 زياد 2-2  6

 31 110 105 374 7484 68 238 متوسط 3-2  7

 37 102 126 347 14272 140 391 متوسط 4-2  8

 33 125 112 425 16234 130 496 زياد 5-2  9

 129 286  84  38 10717 128 279 كم منطقه مركزي  10

  تعداد طبقات ×*  تعداد واحدهاي كل ناحيه = تعداد قطعات ناحيه             
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   ،يمسكون يكاربر شنهاديپ سطوح مساحت برآورد  -  2 ت شماره جدول
  بروجرد شهر در يساختمان تراكم و طبقات متوسط قطعات، تعداد و قطعات متوسط

 
  
  

  
  
  

  جداول تراكمي شهر بروجرد
 

  
 

 متوسط تعداد بعد خانوار جمعيت متوسط تراكم
 طبقات

تعداد 
 قطعات

 متوسط
 مساحت قطعات

مساحت 
 نواحي مسكوني

110 28318 4 .3 2 4627 225 1041093 1-1 
110 38562 4 .3 2 6301 245 1543729 2-1 
230 54864 4 .3 4 4246 275 1167776 3-1 
110 22598 4 .3 3 2374 295 700246 4-1 
170 46974 4 .3 3 4934 245 1208896 1-2 
230 14769 4 .3 4 1143 285 325785 2-2 
170 25451 4 .3 3 2673 255 681732 3-2 
170 48523 4 .3 3 5097 275 1401670 4-2 
230 55199 4 .3 4 4272 305 1303083 5-2 
110 36440 4 .3 2 5954 215 1280178  مركزي

 پهنه تراكم زياد
عرض≤ 03 20 ≥عرض>03  16≥عرض>20  12≥عرض>16  8≥عرض>12  عرض>8  عرض معابر  مساحت زمين

+پيلوت4 +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2  +پيلوت2   حداكثر طبقات 

80>مساحت   ≥120 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%   حداكثر سطح اشغال 

240%  240%  180%  180%  120%  120% حداكثر تراكم 
+پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2   حداكثر طبقات 

120>مساحت   ≥071 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%   حداكثر سطح اشغال 
240%  240%  240%  180%  180%  120%  حداكثر تراكم 

+پيلوت5 +پيلوت5  +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3   حداكثر طبقات 
071>مساحت   ≥220 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%  حداكثر سطح اشغال 

300%  300%  240%  240%  180%  180% حداكثر تراكم 
+پيلوت6 +پيلوت5  +پيلوت5  +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت3   حداكثر طبقات 

220>مساحت   ≥300 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%   حداكثر سطح اشغال 
360%  300%  300%  240%  240%  180% حداكثر تراكم 

+پيلوت6 +پيلوت6  +پيلوت5  +پيلوت5  +پيلوت4  +پيلوت3   حداكثر طبقات 
+ راه پله %60  300>مساحت  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  راه پله+60%  + راه پله60%  حداكثر سطح اشغال 

360%  360%  300%  300%  240%  180% حداكثر تراكم 
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  بروجرد شهر پيشنهادي ساختماني تراكم * خلاصه ضوابط

   :هابنديپهنه در تراكمحداقل  محاسبه مبناي - 1
  پيلوت +طبقه  2   كم تراكم
  پيلوت +طبقه  2 متوسط تراكم
  پيلوت +طبقه  2 زياد تراكم

شوند؛ در صورت عدم تجميع اين قبيل اراضي، در  تجميع مجاور پلاك با بايستي متر 80 از كمتر اراضي -2
درصد و تراكم ساختماني  70هر ناحيه تراكمي از شهر كه مستقر باشند (كم، متوسط، زياد) سطح اشغال، حداكثر 

  حداكثر دو طبقه مجاز خواهد بود. 

پهنه تراكم متوسط
عرض≤03 20≥عرض>03  16≥عرض>20  12≥عرض>16  8≥ عرض>12  عرض>8  عرض معابر  مساحت زمين

+پيلوت4 +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2  +پيلوت2  +پيلوت2   حداكثر طبقات 

80>مساحت   ≥120 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%   حداكثر سطح اشغال 
240%  180%  180%  120%  120%  120%  حداكثر تراكم 

+پيلوت4 +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2  +پيلوت2   حداكثر طبقات 
120>مساحت   ≥071 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%   حداكثر سطح اشغال 

240%  240%  180%  180%  120%  120% حداكثر تراكم 
+پيلوت4 +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2   حداكثر طبقات 

071>مساحت  ≥220 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  راه پله+  60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%   حداكثر سطح اشغال 
240%  240%  240%  180%  180%  120% حداكثر تراكم 

+پيلوت5 +پيلوت5  +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3   حداكثر طبقات 
220>مساحت  ≥300 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  راه پله+60%   حداكثر سطح اشغال 

300%  300%  240%  240%  180%  180%  حداكثر تراكم 
+پيلوت5 +پيلوت5  +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت3   حداكثر طبقات 

+ راه پله %60  300>مساحت  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%   حداكثر سطح اشغال 
300%  300%  240%  240%  240%  180% حداكثر تراكم 

 پهنه تراكم كم
عرض≤03 20≥عرض>03  16≥عرض>20  12≥عرض> 16  8≥عرض> 12  عرض >8   مساحت زمين عرض معابر 
+پيلوت3 +پيلوت3  +پيلوت2  +پيلوت2  +پيلوت2  +پيلوت2   حداكثر طبقات 

80>مساحت   ≥120 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%  لحداكثر سطح اشغا   
180%  180%  120%  120%  120%  120%  حداكثر تراكم 

+پيلوت3 +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2  +پيلوت2  +پيلوت2   حداكثر طبقات 
120>مساحت   ≥071 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%  لحداكثر سطح اشغا   

180%  180%  180%  120%  120%  120%  حداكثر تراكم 
+پيلوت4 +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2   حداكثر طبقات 

071>مساحت   ≥220 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%  لحداكثر سطح اشغا   
240%  180%  180%  180%  180%  120% حداكثر تراكم 

+پيلوت4 +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2   حداكثر طبقات 
٢٢٠>مساحت   ≥300 + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%  لحداكثر سطح اشغا   

240%  240%  180%  180%  180%  120% حداكثر تراكم 
+پيلوت4 +پيلوت4  +پيلوت4  +پيلوت3  +پيلوت3  +پيلوت2   حداكثر طبقات 

300>مساحت  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله 60%  + راه پله60%  + راه پله60%  + راه پله60%  لحداكثر سطح اشغا   
240%  240%  240%  180%  180%  120%  حداكثر تراكم 
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 نظر در پله راه علاوه به درصد 60 صورت به مجاز اشغال سطح مربع متر 120 تا 80 مساحت با اراضي در -3
 غير و واحد يك كل، واحد تعداد حداكثر و مربع متر 10 قطعات اين در پله راه مساحت حداكثر. است شده گرفته
  .است تفكيك قابل

در همه  بر مبناي مطالعات انجام گرفته نصاب تفكيك قطعات در ساخت و سازهاي آتي شهر بروجرد - 4
 10ترمربع، با احتساب م 250، برابر مطابق ضوابط سازمان ميراث فرهنگي) - نواحي (به استثناي ناحيه مركزي

   درصد تغييرات تعيين مي شود.
 20بيني حداقل ؛ پس از تعيين تراكم و تعداد طبقات در هر قطعه، پيشتعيين حداقل ميزان فضاي باز - 5

ن مساحت در مرحله صدور دستور محاسبه و تأمين اي مترمربع فضاي باز به ازاء هر واحد مسكوني الزامي است.
نقشه و پروانه احداث از سوي شهرداري ضروري است و تأمين آن نسبت به ساير ضوابط تراكمي ارائه شده 

  ارجحيت دارد.
  .است الزامي مسقف صورت به واحد يك حداقل مسكوني واحد هر ازاي به پاركينگ فيزيكي تأمين -6
 سطح در غيره و تأسيسات انباري، مانند جانبي فضاهاي پاركينگ، تأمين منظور به زيرزمين از استفاده - 7
  .شودنمي محسوب تراكم جزو و است بلامانع) %60( مجاز اشغال
 مي كاهش مسكوني مجاز طبقات از طبقه يك همكف، در تجاري احداث براي مالك تقاضاي صورت در -8
براساس ضوابط  مسكوني و تجاري واحدهاي مجموع تعداد به نياز مورد پاركينگ تأمين كاربري تغيير ملاك. يابد

  .و استانداردهاي تعيين شده در بازنگري طرح جامع شهر خواهد بود
 قوانين مشمول تراكم نظر از ولي شود، نمي محسوب اشغال سطح جزو آسانسور و پله راه مساحت - 9

  .بود خواهد شهرداري عوارض
  .نيست مجاز متر 16 زير معابر در) كنسول( آمدگي پيش احداث - 10
 روي طبقه دو بيش ازاحداث ساختمان  بن بست و بن باز)عم از (ا متر 50 از كمتر طول داراي معابر در -11
  مجاز نيست. پيلوت
  

  زمينضوابط تفكيك  - 1-5-  3
جمعيت  كم، متوسط و زياد وهمچنين ميزانهايزمين برحسب مناطق مسكوني با تراكمقطعاتتفكيك 

  ارائه شده است . 5 -1در جدول شماره و نوع واحد مسكوني 
 

	ضوابط تفكيك زمين مناطق مسكوني -5-1جدول شماره 

 مشخصات
تعداد خانوار   حداقل قطعه مسكن

  ساكن
سرانه زمين مسكن 

  (مترمربع)

  تراكم كم
  56  1 200 تك خانواري
  45  2  350  چند خانواري
  35  4 500 مجتمع سازي

  تراكم متوسط
  45  1 180 تك خانواري
  30  2 250 چند خانواري
  25  4 400 مجتمع سازي
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  تراكم زياد
  36  1 150 تك خانواري
  22  2 250 چند خانواري
  18  4 350 مجتمع سازي

  

  تناسب ابعاد در قطعه تفكيكي مسكوني - 4-1-5
قبول است و حدقل قابل 1به  3فكيكي قطعات مسكوني نسبت طول به عرض حداكثر در تهيه طرح ت

  باشد.متر  8بايد عرض قطعه 
 

  دسترسي به قطعه - 5-1-5
  :انع استدسترسي به قطعه تفكيكي با رعايت موارد زير بلام

 ترفرعي بر باشد، دسترسي 3يا2داراي كه قطعه بر و درصورتيسواره قطعات ازيكدسترسي -
  يت دارد. ارجح
  دسترسي سواره بلامانع است. 2 متر دريك معبر با  20از  گيري از قطعات مسكوني بالاتربهره -
از معابر  گيريارند، بهرهمعبري د 3يا  2سواره بزرگ كه دسترسي مسكوني هايمجتمع در -
 است.دسترسي سواره از هر جبهه با يك ورودي بلامانع براي

  

  حداقل فضاي باز - 6-1-5

در نقاط مختلف شهر بروجرد  لازم است كه در هاي مجاز مسكوني حداقل فضاي باز براي تراكم
 طرح تفصيلي تعيين و ارائه  شود.

  

  اشغال همكف سطح و محل احداث بنا - 7-1-5
زمين مجاز شمالي قطعهدرصد بخش 60ساختماني درتكهايتفكيكي وبلوكبنا در قطعاتمحل احداث

متر از برجنوبي و  5و  يوغربيمتراز بر شرق 3 هاي مسكوني رعايت حداقل فاصلهخواهدبود. در مجتمع
  .متر اجباري است 5هاي مشرف به معابر رعايت حداقل فاصله شمالي الزامي است. در جبهه

 

  ارتفاع مجاز ساختماني - 8-1-5
  :شرح زيراستمجاز ارتفاع ساختمان در مناطق مسكوني به حد
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  طبقه روي زيرزمين 3طبقه روي پيلوت يا  2  خانواري جاز در قطعات تفكيكي تكارتفاع م -
  طبقه روي زيرزمين 4طبقه روي پيلوت يا  3  خانواري جاز درقطعات تفكيكي چندارتفاع م -
  طبقه روي زيرزمين 5طبقه روي پيلوت يا  4  سازي قطعات تفكيكي مجتمع ع مجاز درارتفا -

بنا نسبت به عرض معبر  مسكوني با معبر مشرف تناسب مستقيم دارد و ارتفاع بناهايارتفاع  - 1تبصره

  نابارتفاع  h =عرض معبر               برابر يك است. 
درصد  5/7 ازاء هرطبقه افزايشسازي ما بهدمرتبههاي مسكوني براي تشويق بلندر مجتمع - 2تبصره

  شود.باز كمترازحدمبنا پذيرفته ميدرصد فضاي 5مسكوني ازاء هر واحدمجاز تشويقي و مابه تراكم
  f 5/7  =T+ 100      تراكم مجاز در مناطق تراكم كم

  f  5/7  =T+120    تراكم مجاز در مناطق تراكم متوسط
        f5/7  =T + 150      م زيادتراكم مجاز در مناطق تراك

T سازي= تراكم مجاز در بلندمرتبه  
f  طبقه 4= تعداد طبقات بالاتراز  
  :شرح زيراستفضاي بازمجاز برحسب تراكم نواحي مختلف به -

  Sp=  55ازاء هر واحد در تراكم كم مسكوني      مترمربع به
  Sp=  45متوسط مسكوني  ازاء هر واحد در تراكممترمربع به
 Sp=  25زياد مسكوني     ازاء هر واحد در تراكممترمربع به

شده شامل حال متقاضي درصورت تجميع قطعات، تراكم تشويقي متناسب با ضوابط تعيين - 3تبصره

  شود.مي
 

  ضوابط و مقررات پاركينگ - 9-1-5
 نوع واحدبرحسب مسكوني الزامي است و نحوه تأمين آن  به ازاء هر واحدتأمين پاركينگ  -1

  است.مشخص شده 5-2جدول شماره  مجاز درهاي مسكوني و تراكم

  عمل خواهدبود.عدد بالاتر ملاكمحاسبه شود، صورت كسري در مواردي كه عدد پاركينگ به -2
بودن دسترسي و امكان مانور اتومبيل بدون ضرورت  شرط داراتأمين پاركينگ در فضاي باز به  -3

  است.قطع درخت بلامانع 
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  شود.تراكم مجاز ساختماني محسوب نمي وسطوح پاركينگ در طبقات زيرزمين و پيلوت جز -4
  (مشروط به عدم قطع اشجار). شودنمي زيربنا محسوب تراكم وباز جز فضاي رامپ پاركينگ در -5
  است.متر  5/3عرض حداقل رامپ به پاركينگ  -6
  نع است.درصد بلاما 15شيب مجاز رامپ حداكثر  -7
   است.متر 8/1 هر پارگينكي ارتفاع ورودي حداقل -8
زيرزمين و پيلوت كه كاركرد پاركينگ دارند، بايد داراي دسترسي مستقيم به طبقات از طريق پله و  -9

  آسانسور باشند.
درنظر متر  5بايد عرض رامپ نمايد، حداقل تجاوز اتومبيل 25پاركينگ از  ظرفيتكه درصورتي -10

خواهد دو ورودي مجاز ، احداث حداكثر عرض پاركينگعنوان بهمتر  5/3صورت رعايت  دررفته شود. گ
  بود.

               :استقابل تعيين شرح زير پاركينگ بههر ابعاد فضاي  -11
  مترمربع  3×  5      با طول و عرض پاركينگ خالصتك -
 x 3 5اي معادل تك پاركينگ ها به محوطه در هر وسيله نقليه شخصي به طور متوسطعلاوه براين،  -

منظور مانور و دورزدن بهمتر مربع  x 5/2 5معادل  ايودرواحدهاي دو پاركينگ بيشتر به محوطه مترمربع
تا 25بيننياز دارد كه به اين ترتيب ، لازم است براي تأمين پاركينگ مورد نياز در واحدهاي مسكوني، 

  شخصي در نظر گرفته شود. مترمربع براي هر وسيله نقليه30
  

  ضرايب پاركينگ براي انواع واحدهاي مسكوني -5-2جدول شماره 
ات     صمشخ   

 مسكوني             
 تراكم مجاز

  واحدهاي  نوع واحد مسكوني
  متري 50- 75  

  واحدهاي
  متري 75- 150 

  بيش از
  متر مربع 150 

  تراكم كم
  5/1  1 1 تك خانواري
  5/1  1 1 چند خانواري
  5/1  1 1 مجتمع سازي

  تراكم متوسط
  5/1  1 1 تك خانواري
  5/1  1 1 چند خانواري
  1  1 1 مجتمع سازي

  تراكم زياد
  5/1  1 1 تك خانواري
  1  1 1 چند خانواري
  1  1  1  مجتمع سازي



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

51   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

  هاخلوتضوابط و مقررات حياط - 5- 1- 10
مانند نشيمن، نهارخوري، خواب و  اصلي ساختمانهاياقتين نور اخلوت (نورگير) براي تأمحياط -1

 6مربع متر 200هاي كمتر از متر و براي زمين 3مترمربع و حداقل عرض  12غيره با حداقل مساحت 
  درصد مساحت زمين كافي است.

 6داقل خلوت (نورگير) حبراي تأمين نور آشپزخانه و يا انبار و فضاهاي سرويسي مساحت حياط -2
درصد از مساحت زمين كافي  3مترمربع  200هاي كمتراز متر و براي زمين 2حداقل عرض  مترمربع و با

  است.
هاي متر وبراي زمين 3لازم حداقل عرض ،شماليهايخلوت درشمال پلاكاحداث حياطدرصورت -3

  ضروري خواهد بود.متر  2مترمربع حداقل عرض  200كمتراز 
متر و براي  6حداقل فاصله براي فضاهاي اصلي  ،نورگيرده دو واحد مستقل از يكدرصورت استفا -4

  فاصله براي دو پنجره مقابل هم الزامي است.عنوان بهمتر  4فضاهاي سرويسي و فرعي 
 ،هاي بلندترالاجراست و در ساختمانطبقه لازم 5هاي تا ضوابط نورگيرها براي ساختمان :تبصره

و  بررسيصلاح بايد ذي است كه در مراجع نورگيري ضروري سب با احجام و قابليتهاي متنابينيپيش
  .شودتصويب 

  
  هاضوابط و مقررات بالكن - 5- 1- 11
  متر بلامانع است. 12و بالكن در معابر بالاي ( كنسول ) آمدگي احداث پيش -1
 5/1متر با عمق  20و در معابر بالاي متر  2/1متر حداكثر با عمق  20تا  12آمدگي بنا در معابر پيش -2

  متر مجاز است.
  متر كمتر باشد. 5/3رو نبايد از آمدگي نسبت به كف پيادهارتفاع پيش -3
  متر بلامانع است. 5/1آمدگي روي پخ دو گذر حداكثر تا ميزان پيش -4
  :شرح زيراستها در تراكم مجاز بهها و بالكنطريقه محاسبه سطح تراس -5

  شود.گير جزو زيربنا محسوب نميعنوان بارانها بهآمدگي آخرين سقف ساختمانپيش -الف 
آن جزو سطح دوم، يكطرف باز باشد 3متر چنانچه از  3هاي مسقف تا عمقتراس و هابالكن -ب  

  شود.جزو زيربنا محاسبه مي ،متر عمق 3و مازاد بر  شودميزيربنا محسوب 
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شود. مي محسوب آن جزو زيربنا سطحسوم  دوباشد،  طرف بسته سه از دگيآمكه پيشدرصورتي - ج
   متر درغيرآن تماماً جزو زيربنا محسوب خواهدشد. 3رعايت حداكثر عمق با 

  

  پله و آسانسورمقررات  ضوابط و - 5- 1- 12
مستقيم و طور سازي بهدسترسي به پله در واحدهاي مسكوني و در قطعات چندخانواري و مجتمع -1

  بلاواسطه اجباري است.
  الزامي است. 20/1پله مشترك در واحدهاي چندخانواري با رعايت حداقل عرض عرض راه -2
  است.متر الزامي 5/1هاي مسكوني با رعايت حداقل عرض پله براي مجتمععرض راه -3
  عرض پاگرد با عرض پله با نسبت يك به يك تناسب مستقيم دارد. -4
  طبقه الزامي است. 2هاي بالاي بيني پاگرد براي ساختمانپيش -5
  بيني آسانسور اجباري است.طبقه روي پيلوت) پيش4بيش ازطبقه ( 5 بيش ازهاي در ساختمان -6
  است. 40/1×  40/1حداقل عرض آسانسور  -7
يني پله دوم يا بطبقه روي زيرزمين) پيش 6طبقه روي پيلوت يا  5طبقه ( 6از هاي بيشدرساختمان -8

  پله فرار الزامي است.
  صورت مستقيم ضروري است.درصورت وجود پله فرار دسترسي به فضاي باز به -9

  متر و با پاگرد و دسترسي مناسب براي تمام واحدها ضروري است. 1پله فرار با حداقل عرض  -10
اصلي از پلهدرصورت استفاده مربع در هرطبقهمتر 300طبقه با مساحت حداكثر 6هاي درساختمان -11

  عهده داشته باشند.توانند نقش پله فرار را نيز بهها ميدر فضاي باز، اين پله
  شود(*). بينيپيشبايد مناسب طبق ضوابط تعداد آسانسور در محل ،هاي بلندمرتبهدر ساختمان -12
  شود(*). رعايت بايدنشاني هاي بلند ضوابط آتشدر ساختمان -13
  بلند مرتبه ،به ضوابط مربوط به بلندمرتبه سازي مراجعه شود . هايضيح ؛ درخصوص ساختمان*تو

  

  ضوابط و مقررات پست برق - 5- 1- 13
احداث توسط وزارت مترمربع زيربنا، احداث پست برق با تأئيد محل 2000 ازبيشهاي براي ساختمان

  شود.خانه مربوطه اعلام مياست. درصورت عدم نياز، مراتب از طرف وزارتنيرو الزامي
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تجهيــزات انشــعاب  ، محلــي را بــراي نصــببــرق متقاضي بايد با راهنمايي و رعايت ضوابط شــركت
تعــداد و تــوان انشــعاب يــا  به شــرايطي ماننــدباتوجه بيني و احداث كند.  تحويلي از طرف شركت پيش

ك اتاق، اتاقــك يــا يــك كامل، ي يك پست برق كه هاي ساختمان، محل مورد بحث ممكن است انشعاب
احــداث پســت عمــومي بــرق  ،و ضــوابط فرورفتگي در ديواري مناسب اين كار باشد. اگر طبق مقــررات

نسبت به تأمين زمــين و احــداث پســت اقــدام كنــد.  ضروري باشد، متقاضي بايد ضمن رعايت مفاد فوق
باشــد و در عــين حــال كــه منظور به اندازه كافي وسيع و مناســب  نظر بايد براي اين همچنين محل مورد

خارج از دسترس عموم است، براي بازديد مأموران شركت و قرائت كنتــور در همــه ســاعات شــبانه روز 
  آماده باشد.

فضاي اختصاص  هيچگونه دودكش و لوله كشي، اعم از آب، گاز، حرارت مركزي و غيره، نبايد از
  يافته براي محل انشعاب يا كنار آن عبور كند.

طباق مكان احداث پست برق با ضوابط و معيارهاي موجود، در زمينه ايمني و جزئيات به منظور ان
، »طرح و اجراي تاسيسات برقي ساختمان ها«فني، مبحث سيزدهم مقررات ملي ساختمان ايران با عنوان 

  معيار عملكرد قانوني تلقي مي شود.
  

  ارتفاع طبقات ضوابط - 5- 1- 14
  است. متر 60/3 ر كف تا زيرسقفارتفاع طبقات مسكوني حداكث -1
  است.متر  40/2 ارتفاع طبقات پيلوت حداكثر كف تا زيرسقف -2
  است.متر  60/2 ارتفاع زيرزمين حداكثر كف تا زير سقف -3
  است.سانتيمتر زيرسقف تا كف معبر  90ارتفاع زيرزمين از كف معبر حداكثر  -4
  

  ضوابط بازشوها - 5- 1- 15
  پذيراست.امكانويا محوطه هر قطعه با رعايت ضوابط مشرفيت ، عابر م بهبازشوها احداث  -
حفاظتي  شهري، خصوصي و يا حرايم سبز پنجره) مستقيماً به فضاهاي هرگونه بازشو(در يااحداث  -

  مطلقاً ممنوع است.
  بازشوها به ملك غير اكيداً ممنوع است. احداث -
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  است.الزاميسانتيمتر 80اندازارتفاع دستحداقلرعايتطبقات، درنورگيرهابازشو به احداثدرصورت -
  

  خدماتي - تجاري نحوه استفاده از زمين در منطقه -2-5

  هاي مجازاستفاده - 1-2-5
  :شودهاي مجاز از اراضي منطقه تجاري شهر شامل موارد زير مياستفاده

خريد، كالا درحد مراكزفروشي و مراكز عرضهدهخروفروشيتجاري عمدههايمراكز ومحدودهاحداث -
هاي لوازم منزل، تأسيساتي و ها، دوزندگي، تعميرگاهبانكاي، دفاترمهندسي، شعبزنجيرههايفروشگاه

  .برداري مخابراتهاي مجاز، باجه پست و دفاتر بهرهالكتريكي و كارگاه
ربط مجوز از شهرداري و سايرمراجع ذيتجاري با دريافت  از اراضي منطقهموارد زير استفاده در

  :بلامانع است
قبيل مساجد، تكايا، نمايشگاه، كتابخانه، سالن اجتماعات،  احداث مراكز فرهنگي و مراكز مذهبي از -

  سينما، تئاتر و...
بهداشتي  مانند كلينيك و درمانگاه، آزمايشگاه، داروخانه، مراكز توانبخشي و  -احداث مراكز درماني -
  عموميامحم

  خانهخانه و قهوهاحداث مراكز جهانگردي و پذيرايي مانند ميهمانسرا، رستوران، سفره -
  احداث تأسيسات زيربنايي شهري با رعايت حرايم مربوطه -
  دفتري -احداث واحدهاي اداري  -
 هايپست و نشانيآتش بنزين، مراكزپاركينگ، پمپ حد شهري در ونقلحمل و احداث تأسيسات -

  تأسيسات شهري
  احداث فضاهاي سبزشهري، گذرهاي سبز، فضاي بازي كودكان و تأسيسات وابسته -
  

  خدماتي - تجاري منطقهضوابط و مقررات  - 2-2-5
بندي اي و شهري طبقهاي، منطقهبرحسب نوع عملكرد به مراكزمحلي، ناحيهخدماتي  -تجاري كاربري

). 5- 3هستند (جدول شمارهشناساييوسرويسي آن قابلعملكرد و معبردسترسينوعساسو براشوند مي

  اي هستند.منطقه خدماتي  عمدتاً  داراي عملكرد شهري و -البته بايد توجه داشت كه واحدهاي تجاري
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  خدماتي -تجاري مشخصات كاربري  -5-3جدول شماره 

  مشخصات 
تراكم  معابر(متر)  ها كاربري

حداكثر سطح اشغال   تعداد طبقات از(درصد)مج
  (درصد) همكف

 حداقل تفكيكي
  هر واحد

  25  60 2 120 20-12  ايمراكز محله
  100  70  3  150  30-20  ايمراكز ناحيه
  250  70 4 180 30بيش از  ايمراكز منقطه

  500  70 4بيش از 240 30بيش از  مراكز شهري
 

  :است توجهقابل شرح زيرضوابط اين بخش به
  خدماتي مطلقاً ممنوع است. -هاي تجاري دسترسي مستقيم از معبر به كاربري -1

  محلي دسترسي مستقيم بلامانع است. خدماتيدرخصوص خدمات تجاري و :تبصره

متر  5با رعايت حداقل عرض  شودقطعه تعبيه ميهاي تجاري و معابرارتباطي كه از داخلدسترسي -2
  الزامي است.

  پذير است.حداكثر با يك ورودي امكان ،ترسي از يك معبردس -3
  متراست. 5/2پله راهعرض حداقل  -4
  .استدرصد مجاورت بر اصلي معابر  60-80محل احداث بنا در  -5
  درصد از فضاي باز الزامي است. 20احداث فضاي سبز در  -6
  ستقيم الزامي است.صورت مدسترسي به مشاعات و فضاي باز براي كليه واحدها به -7
  است.اي ضروريناحيهوايخدماتي در مقياس محله -متر واحد تجاري 50ازاء هرتأمين پاركينگ به -8
  وشهري ضروري است.ايخدماتي درمقياس منطقه -متر واحدتجاري  25ازاء هر تأمين پاركينگ به -9

  درنظر گرفته شود.متر  3 عرض حداقلبر هر واحد با  لازم است كه واحدهاي تجاريتفكيك  در -10
واحد تجاري دوسرويس ضروري است. تفكيك  8ازاء هر بيني فضاهاي سرويسي مشاع مابهپيش -11

  هاي زنانه و مردانه اجباري است. سرويس
 20/2 و طول 10/1حداقل عرضرعايت واحد، هر بهداشتي درداخل  درصورت تأمين سرويس -12

  شود.تواند احداث نهاي بهداشتي مشاع ميسرويس ،تصورضروري است. دراين
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متر و در  5اي ناحيه -حداكثر ارتفاع طبقات در واحد تجاري كف تا زير سقف در مراكز محلي  -13 
  متر بلامانع است. 6اي منطقه -مراكز شهري 

  متر است. 5حداقل عرض پاركينگ و ورودي به پاركينگ  -14 
مجزا  درنظرگرفتن دو ورودي مربع،متر 1000از با مساحت بيشخدماتي  - در واحدهاي تجاري -15 

  الزامي است.
  

  ايمحله - تجاري  هايكاربريضوابط مربوط به  - 3-2-5
 متر و بيشتر مستقر هستند با  12هاي با عرض كه در برخيابان در سطح محلهها و اراضي واقعپلاك
مترمربع در  15مساحت تجاري حداكثر بهواحد توانند يكرداري ميموافقت شهاز تراكم مجاز و  استفاده
  متر خواهدبود. 20/4مسكوني احداث نمايند. حداكثر ارتفاع اين واحدها از بناي  بخشي
  :شودزير ميهاي اي شامل فعاليتواحدهاي تجاري محله -

كفش و غيره، دوزندگي و و، تعمير كيفخانگيلوازم فروشي، قصابي، تعميرميوهوبقالي، نانوايي، سبزي
  فروشي.التحرير و روزنامهتعميرات لباس، خرازي، آرايشگاه، مطب پزشك، لوازم

  

  هاي تجاريضوابط تعيين عرض راسته - 4-2-5
  شوند و يا ساختمان آنها جديدي كه براساس نقشه و اصول طراحي و ساختماني جديد بنا ميبازارهاي
كه بازار طوري ساخته شود كه باشند. البته درصورتي متر داشته 5نبايد عرضي كمتراز گردد، مي تجديد

شد.  گذرها خواهند مشمول ضوابط شوند ومي عنوان گذر محسوبكنند، به نقليه از آن عبوروسايل
  :شودطوركلي، عرض بازارها نسبت به طول آنها براساس ضوابط زير بايد تعيين به

  متر 5ر طول، پهنا مت 10تا  -الف 
  متر 6متر طول، پهنا  25متر الي  10از   -ب  
  متر 8متر طول بيشتر، پهنا  25از   -ج  
  

  ضوابط احداث پاساژ - 5-2-5
عنوان واحدهاي تجاري توانند بهكه ميهستند پاساژها مجموعه واحدهايي در يك مجتمع سرپوشيده 

  :شودشرح زير تعيين ميداث پاساژها بهو يا دفتري مورداستفاده قرارگيرند. شرايط اح
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  مترمربع است. 500شده براي احداث پاساژ بينيزمين پيشحداقل مساحت قطعه -
  از آن مجازاست.متر و بيش 14در برمعابر احداث پاساژ در محورها و اراضي تجاري واقع -
ا درصورت وجود باند كندرو يك تنهاحداث پاساژ در محورها و اراضي پيرامون معابرشرياني درجه -

  مجاز است.
  متر باشد. 12عرض زمين در بر معبرورودي نبايد كمتراز  -
  متر باشد. 5/4حداقل مدخل ورودي پاساژ نبايد كمتراز  -
  ساختماني تجاري محدوده موردنظر است.تراكم ساختماني واحدها، تابع تراكم -
باز و عنوان فضايدرصد باشد. مابقي سطح آن، به 80از اشغال در هر پاساژ نبايد بيش مجموع سطح -

  فضاي مكث پاساژ بايد منظور شود.
شود. چنانكه در طبقات ميمتر تعيين  3متر و در ساير طبقات  5/4همكف حداكثر ارتفاع در طبقه  -

و  دشوبنا محسوب ميمتر طراحي شود، يك طبقه اضافه  5/4از همكف ارتفاع مكان تجاري بيش 
  الزامي است.پرداخت جريمه در وجه شهرداري 

متر  20/3متر و حداقل عمق هر مغازه در عرض قطعه  5متر و حداكثر  3دهنه هرباب مغازه حداقل  -
  شود.توصيه مي

  ازاء هر صدمترمربع زيربنا از زيرزمين يا اراضي مجاور الزامي است.تأمين چهار واحد پاركينگ به -
واحد الزامي  5ازاي هر مشتريان در هر پاساژ بهو استفاده كسبه بهداشتي براي رويسس بيني يكپيش -
  است.
  ساير موارد تفكيك و احداث بناي واحدها، تابع ضوابط و مقررات واحدهاي تجاري است. -
 شود كه از تابلوهاو منورهاي هماهنگبودن تمامي واحدها، توصيه ميدست وهماهنگمنظور يكبه -

  استفاده شود.
  سانتيمتر كمترباشد. 140هاي عبورومرور نبايد از عرض پله -
  

  فناوري تحقيقات ونحوه استفاده از زمين درمنطقه آموزشي و آموزش -3-5
ازنگري طرح جامع شهر بروجرد زمان تكميل مطالعات بدرآموزشي وآموزش عالي  مجاز هايكاربري

در سطح  دبيرستان ،سطح محله كودكستان و ابتدايي در و شي مهدشامل فضاهاي آموز )1393سال  ز(پايي
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 و فراشهرشهراي ودانشگاه وساير مراكزآموزش عالي در سطح حرفه -فني منطقه  و مراكز آموزش و ناحيه
بوده است كه براساس تغييرات جديد نظام آموزشي مجاز به فعاليت هستند ، اما باتوجه  به ضوابط ارائه 

 سازمان نوسازي، توسعه وتجهيزمدارس كشور ودفتر نظارت راهبردي رياست جمهوري ، شده از سوي
كه  شددر دوره آموزش ابتدايي و متوسطه شامل مدارس ابتدايي ، راهنمايي و دبيرستان مي هاكاربرياين 
اص داده ساله) اختص 6جديد ( دو دوره  هايواقع پس از تغيير نظام  آموزشي ، فضاهاي آنها به دوره در
ي كه هايشود و هنوز ضوابط جديد ديگري براي آنها اعلام و تعيين نشده است . گفتني است  ؛ كاربريمي
سبز ورزشي و فضاهايفرهنگي، فضاهايمراكز ؛عبارتنداز، به استقرار هستند  منطقه مجازهمجواري ايندر

  به شمار مي روند.آموزشي  هايكه موردنياز مجموعه
اي و بارعايت فاصله ومنطقهاياي، ناحيهمحلهآموزشي در مراكزمجازآموزشي برحسب رده هايكاربري

  احداث هستند.قابلهاي عمومي حداقل يك گذر از مناطق مسكوني و همجوار كاربري
ضوابط و مقررات مربوط به آموزش و پرورش (سازمان نوسازي  تماميرعايت  ،اين مراكز احداثدر 

 عالي الزامي است.وزارت فرهنگ و آموزش و تجهيز مدارس) و

  

  حداقل تفكيك *
  مترمربع   800    حداقل قطعه تفكيكي مهد و كودكستان -
  مترمربع     1250   حداقل مساحت قطعه تفكيكي مدارس ابتدايي  -
  مترمربع   2000  حداقل مساحت قطعه تفكيكي مدارس راهنمايي  -
  مترمربع    4000    حداقل مساحت قطعه تفكيكي دبيرستان -
-وتحقيقاتعلوم وزارتضوابط  براساس وفني وحرفه اي عاليمراكزآموزشتفكيكي قطعهحداقل -

  شود.مي فناوري و وزارت آموزش و پرورش  و ساير نهادهاي ذي ربط تعيين

  تعداد طبقات *
  طبقه 1      حداكثر تعداد طبقات مهد و كودكستان -
  طبقه 1      مدارس ابتداييحداكثر تعداد طبقات  -
  طبقه 2      حداكثر تعداد طبقات مدارس راهنمايي -
  طبقه 4        حداكثر تعداد طبقات دبيرستان -
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  طبقه 4    حداكثر تعداد طبقات مراكز آموزش عالي -
  درصد  50        حداكثر اشغال همكف -

  شرايط استقرار واحدهاي آموزشي *
  متر  12 ازبيش رب  در مدارس آموزشي مهد و كودكستان -
  متر 12 ازبيش بر  ابتدايي دورهدر مدارس آموزشي  -
  متر 15از بربيش  در مدارس آموزشي راهنمايي    -
  متر 20از بربيش    در مدارس آموزشي دبيرستان  -
  

لازم است كه ضوابط زير براساس ضوابط و ، واحداث ساختمان در آن درتفكيك اراضي اين منطقه
آموزش و پرورش (سازمان نوسازي و تجهيز مدارس) و ضوابط و مقررات وزارت علوم  مقررات وزارت

  شود؛شرح زير اعمال و تحقيقات فناوري به
شود كه از محور ميآموزشي درصورت وجود چند محور سواره، توصيه  ورودي اصلي واحدهاي -

  داراي عرض كمتر تأمين شود.
آموزش عمومي (كودكستان، دبستان، راهنمايي، دبيرستان و  احداث پاركينگ براي تمامي واحدهاي -
تأمين روباز و يا مسقف باصورتواحدها بهمندرج در هرنوع از ايندانشگاهي) با رعايت شرايطپيش

مدرسه الزامي است و جزو زيربناي مفيد آموزان و حياطجداگانه و ورودي مستقل از دانشدسترسي
  شود.محسوب نمي

  بيني يك محل پاركينگ الزامي است.هر كلاس درس در مدارس و فضاهاي آموزشي، پيش ازاءبه -
از تصويب سازمان نوسازي پرورش و پسواحداث فضاهاي آموزشي براساس پيشنهاد اداره آموزش -

  اجراست. و تجهيز مدارس كشور قابل
نشود و ارتفاع كودكان استفادهآن براي آموزش ونگهداري از فضاي اينكهاحداث زيرزمين مشروط بر -

  متر نباشد، بلامانع است. 20/1از سقف آن نيز از كف محوطه بيش
  شود.نميجزو زيربنا محسوبآن سطحباز احداث شوند، فضاي كه دردستشويي وآبخوري درصورتي -
عمومي مشروط براينكه واحدهاي آموزش تمامياحداث ساختمان محل سكونت سرايدار در -
  شود.مترمربع تجاوز نكند، بلامانع است و جزو مساحت زيربناي مجاز محسوب نمي 84حت آن از مسا
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سكونت سرايداري و نگهباني، تابع ضوابط عالي نيز تأمين ساختمان محلدر زمينه واحدهاي آموزش -
  ربط آن است.وزارت علوم و تحقيقات فناوري و دواير ذي

  است.عمومي ازسوي شهرداري الزامياث انواع واحدهاي آموزشصدور پروانه ساختماني براي احد -
احتمالي از ها درمقابله با خطرات هاي مقاومت ساختماننامهرعايت ضوابط ايمني ازنظر سازه و آئين -

جمله زلزله و انجام آزمايشات خاكشناسي و مقاومت خاك و همچنين اعمال سايرتمهيدات لازم در 
  الزامي است. هاسازي ساختمانايمن
معماري مصوب وشهرسازيعاليرعايت ضوابط شوراي ،غيرانتفاعيآموزشيواحدهاياحداثدر زمينه -

  الزامي است. 2/11/74
  اند،شدهآموزشي ساختههايصورت مجتمعكه بهنيزموجود  عاليآموزشتكميل واحدهايونوسازي -
  ست.امجاز  علوم وتحقيقات فناوريربط و وزارت ذييهامقررات سازمانومنظور تطبيق با ضوابط به
اي جز در مواردي كه روي نقشه كاربري حرفه-عالي و فني تفكيك اراضي با كاربري آموزش -

  است مجاز نيست.اراضي طرح مشخص شده
  هاي اصلي مجاز است.عالي ازطريق خياباندسترسي به واحدهاي آموزش -
اي و شهري دربر معابر شرياني و درجه يك با حداكثر تراكم ر سطح منطقهاستقرار مراكز آموزشي د -

  درصد مجاز است. 180ساختماني 
 شوند و از قطع عالي بايد حفظآموزشواحدهاي يافته به اختصاصباغات موجود درمحدوده اراضي -

  آن براي احداث بنا و يا هر منظور ديگري، خودداري شود.در درخت
  دانشجو الزامي است. 15براي هر قل يك واحد پاركينگ تأمين حدا -
ضوابط مربوط به تعيين مقدار «عالي، رعايت ها وفضاهاي موردنياز واحدهاي آموزشدر تأمين سرانه -
معماري و والزامي است (مقررات شهرسازي 23/6/1371مصوب  »عاليآموزشموردنيازمؤسساتزمين
  ).54-56صفحات  -عالي شهرسازي و معماري ايران ايهاي توسعه و عمران مصوب شورطرح
 كليه اي، رعايتحرفه -عالي وفني واحداث واحدهاي آموزشاراضي  تفكيكهمچنين در -

  هاي متولي الزامي است.فني و اجرايي دستگاهضوابط
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   هنري - نحوه استفاده از زمين در منطقه فرهنگي -4-5
بندي شرح زير قابل دستهمراتب خدمات شهري بهسب سلسلهبرح هنري -هاي فرهنگيكاربري

  :هستند
 هاي،كانونكوچك هاي اجتماعاتها و سالنرده ناحيه شامل كتابخانه هنري -واحدهاي فرهنگي -الف

  پرورش فكري كودكان و نوجوانان وسينما
  

  تحقيقات و فناوري- هاي آموزشي و آموزشمشخصات عمومي و ضوابط و مقررات كاربري -5-4جدول شماره 

 بر معابر كاربري آموزشي

 حداكثر
  تراكم مجاز
 (درصد)

  تعداد
 طبقات

 حداكثر سطح
 اشغال همكف

 (درصد)

حداقل 
  تفكيكي

 (مترمربع)

 حداقل اندازه
 ر)(مت

 50 1 50 800 12 اصلي و فرعي مهد و كودكستان

 50 1 50 125 12 اصلي و فرعي مدارس ابتدايي

 100 2 50 2000 15 اصلي مدارس راهنمايي

 180 4 50 4000 20 شرياني و درجه يك دبيرستان

آموزش عالي و 
 فني و حرفه اي

 - * 180 4 50 شرياني و درجه يك

حرفه اي براساس ضوابط وزارت علوم و تحقيقات فناوري و وزارت   - آموزش عالي و فني  ز* حداقل قطعه تفكيكي مراك
  ط تعيين مي شود.ربر نهادهاي ذيآموزش و پرورش و ساي

  
 ها،مركزي تخصصي، نگارخانههايشهري شامل كتابخانه رده هنري -فرهنگي واحدهاي -ب

، تالارهاي نمايشي و موسيقي، دفاتر اجتماعات، سينماها هايفرهنگي، سالن هايفرهنگسراها و مجتمع
  .و سيما روزنامه ها و نشريات ، مراكز صدامركزي 

 سبز، مراكز قبيل فضاهاي هايي از، استقرار كاربريهنري -فرهنگي ايههمجواري كاربري در -
  ارجحيت دارد. گردشگري -تفريحيعالي، واحدهاي ورزشي و آموزشي و آموزش

فرهنگ مقرراتي كه ازسوي وزارتوبنا رعايت تمامي ضوابطاراضي و احداثدر زمينه مسايل تفكيك -
ها وتالارهاي ها، موزهها، نمايشگاهمتولي درمورد احداث كتابخانههاياسلامي و ساير دستگاهو ارشاد

  نمايش و اجتماعات تدوين شده است، الزامي است.
  ؛شرح زيراستبه هنري -حداقل قطعات تفكيكي براي مراكز فرهنگي  
  مترمربع  1500  ايبراي مراكز ناحيه -
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 مترمربع  5000  براي مراكز شهري  -

  متر زيربنا الزامي است. 100ازاء هر پاركينگ به تأمين حداقل يك -
  طبقه روي زيرزمين 2متر و يا  9حداكثر ارتفاع  -
  درصد 120تراكم مجاز ساختماني  -
  متر از بر معابر الزامي است. 3درصد و با رعايت فاصله  80حداكثر اشغال همكف  -
افتي از سازمان ميراث فرهنگي، در ضوابط مربوط به فضاها وآثار تاريخي، براساس مدارك دري -

  به طور مبسوط ارائه شده است. 3-6-4گزارش وضع موجود طرح ، همراه با معرفي اين آثار در بند 
  

 هنري -مشخصات عمومي و ضوابط و مقررات كاربري فرهنگي -5 -5جدول شماره 

 كاربري
 فاصله از معبر

 (متر)

 حداكثر
  تراكم مجاز
 (درصد)

  تعداد
 طبقات

  ثر سطححداك
  اشغال همكف

 (درصد)

  حداقل تفكيكي
 (مترمربع)

 80 1500  متر) 9( 3 120 2 درسطح ناحيه

 3 120 2 80 5000  در سطح شهر

  
  

  نحوه استفاده از زمين در منطقه مذهبي -5-5
  ؛شودميشرح زير تعيينشهري بهمراتب خدماتبرحسب سلسلهنيز مذهبي عملكردهاي كاربري

  ي محلههاو حسينيه ، فاطميه هاه شامل مساجد كوچك، تكايادر رده محل -الف 
مساجد بزرگ و مسجد جامع شهر ، مصلي، مهديه ، مقابرامامزاده ها، كليساها، در رده شهر شامل  - ب

  كنيسه ها و آتشكده ها
  

هاي اجرايي دستگاهوضوابط فني تماميمذهبي، رعايت  در تفكيك اراضي و احداث واحدهاي -
  الزامي است. وساير نهادهاي ذي ربط ويژه سازمان اوقاف و حج و زيارتبه متولي
 طورجداگانههاي زنانه و مردانه بهعمومي و وضوخانههايبهداشتي شامل توالتهاياحداث سرويس -

  الزامي است. دراين كاربري
  ؛شرح زيراستحداقل قطعات تفكيكي براي مراكز مذهبي به



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

63   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

  مترمربع        500    براي مراكز محلي -
 مترمربع    5000    براي مراكز شهري  -

  

  متر زيربنا الزامي است. 100ازاء هر تأمين حداقل يك پاركينگ به -
  طبقه روي زيرزمين 2متر و يا  9حداكثر ارتفاع  -
  درصد 120تراكم مجاز ساختماني  -
  معابر الزامي است.متر از بر  3درصد و با رعايت فاصله  80حداكثر اشغال همكف  -
  

  

   گردشگري - تفريحيمنطقه  نحوه استفاده از زمين در -6-5
خدمات رستوران، هتل، ميهمانسرا، زائرسرا و سايروكاربري شامل فضاهايي مانند تالارهاي پذيرايياين

  شود.مي گردشگري و گذران اوقات فراغت
مشابه، ازقبيل هتل، ميهمانسرا، ميهمانخانه، مسافرخانه، زائرسرا و مواردي در احداث واحدهاي -

  د.شوگردشگري بايد رعايت وفرهنگياسلامي و سازمان ميراثو ارشاد فرهنگرات وزارت مقروضوابط
فرهنگي، سبز، مراكزدارد؛ فضاهايزير ارجعيت هايكاربريواحدها استقراردرهمجواري اين -

  واحدهاي تجاري و ورزشي
هاي ارزشمند و تبديل آنها ههاي عمومي، كاروانسراها و خانقديمي مانند حماممرمت برخي بناهاي -

و رعايت ضوابط مربوط به فرهنگي و گردشگري به واحدهاي اقامتي و پذيرايي با تصويب سازمان ميراث
  بلامانع است.هريك از آنها 

 مشخصات عمومي و ضوابط و مقررات كاربري مذهبي -5 - 6جدول شماره  

 كاربري
  فاصله از معبر

 (متر)

  تعداد
 طبقات

  حداكثر سطح
  اشغال همكف

 (درصد)

  حداقل تفكيكي
 (مترمربع)

 80 500 متر)9( 3 2 مذهبي محله

 3 2 80 5000 مذهبي شهر
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مسكوني، احداث رستوران در زيرزمين مشروط  -هاي مجاز، احداث واحدهاي تجاري در محدوده -
مترمربع حداقل  50از  متر بيشتر نباشد و در واحدهاي بيش 5متر كمتر و از  3براينكه حداقل ارتفاع آن از 

نورگير زيرزمين از كف حياط واحدها ارتفاعاست. در اينشود، بلامانعوخروجي درنظر گرفتهراه ورودي 2
  شود.متر تعيين مي 20/1تا زيرسقف 

 شود، حفظ فضايبينيمشجر پيش در اراضي گردشگري-تفريحي  كه احداث واحدهايدر صورتي -
  است؛شرح زير هاي آن الزامي است و ضوابط ساختماني آن بهسبز و درخت

  درصد مساحت قطعه 15حداكثر سطح اشغال همكف  -الف 
  درصد مساحت قطعه 60حداكثر تراكم   -ب  
عملكرد واحدها مترمربع زيربناي  واحد براي هر يكصدپاركينگ بايد برمبناي يك حداقل تعداد -

  بيني شود.(هتل، ميهمانسرا) و يك واحد براي هر پنجاه مترمربع زيربناي عملكرد پذيرايي پيش
  شود؛به شرح زير تعيين مي تفريحي و گردشگريضوابط تفكيك و تراكم مجاز در واحدهاي 

  مترمربع 200  حداقل تفكيكي در مراكز محلي -
  مترمربع  500  ايحداقل تفكيكي در مراكز ناحيه -
  مترمربع2000  ايحداقل تفكيكي در مراكز منطقه -
  مترمربع 5000  حداقل تفكيكي در مراكز شهري -
  درصد 80حداكثر اشغال همكف  -
  طبقه) 2(حداكثر   درصد 120  حداكثر تراكم مجاز در مراكز محلي  -
  طبقه) 4(حداكثر   درصد 180  ايحداكثر تراكم مجاز در مراكز ناحيه -
  طبقه) 6(حداكثر   درصد    240اي حداكثر تراكم مجاز در مراكز منطقه -
  در طبقات آزاد  درصد     300حداكثر تراكم مجاز در مراكز شهري   -

  

  گردشگري -حييتفر مشخصات عمومي و ضوابط و مقررات كاربري  -5- 7جدول شماره 

 كاربري

 حداكثر
  تراكم مجاز
 (درصد)

  تعداد
 طبقات

  حداكثر سطح
  شغال همكفا

 (درصد)

  حداقل تفكيكي
 (مترمربع)

 120280 200درسطح محله

 180480 500درسطح ناحيه

 240680 2000درسطح منطقه

 80 5000آزاد300در سطح شهر
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  نحوه استفاده از زمين در منطقه درماني  -7-5
درماني،  مراكز و هاپايگاه ها،هدرمانگا بيمارستان، واحدهاي شامل ،اراضي اين مجاز درهايكاربري

تفكيك اراضي و احداث واحدهاي آن توجه به نكات زير  شود و درها و... ميكلينيكها، پليكلينيك
  ؛الزامي است

مراكز بهداشت و تنظيم خانواده و درمانگاه ها،  اراضي خدمات درماني در رده محله شامل -
  شود.مي هاي تزريقات و مطب پزشكان عموميبخش
  شود.ها ميهاي تخصصي درمانگاهها و مطبكلينيكپلي  ناحيه شامل درماني در رده اراضي خدمات -
 مراكز تخت و 64انتقال خون، بيمارستان كمتر از شامل مراكز منطقه اراضي خدمات درماني در رده  -

  .اورژانس
، تيمارستان ها ،ر، زايشگاه هااصلي شه هايبيمارستانشامل شهر اراضي خدمات درماني در رده  -

، معلولان و جانبازان و سالمندان سرپرست ومراكز توانبخشي و مراكز نگهداري از كودكان بي
  .دامپزشكي مي شود هايدرمانگاه

  بيني يك محل پاركينگ الزامي است.تخت بيمارستاني، پيش 5ازاء هر به -
  بيني يك محل پاركينگ الزامي است.و درمان، پيش مترمربع زيربناي مراكز بهداشت 50ازاء هر به -
مختلط كاربريتجاري يا اراضيمسكوني و اراضيكاربري در اراضياز عملكردهاي ايناستقرار بخشي -

  مطابق با ضوابط و مقررات آنها مجاز است.
اخذ مجوز  عنوان واحدهاي درماني در رده محله و ناحيه درصورتاستفاده از واحدهاي مسكوني به -

  از وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشكي، مجاز است.
الرعايه پزشكي درمورد برنامه و طرح اماكن اين كاربري لازمآموزشوبهداشت، درمانضوابط وزارت -

  اخذ تأئيديه از وزارتخانه مذكور بستگي دارد. ااست و صدور پروانه ساخت ب
رماني كه داراي بخش بستري هستند در همجواري واحدهاي احداث بيمارستان و ساير واحدهاي د -

  ورزشي عمومي و فضاهاي آموزشي و تفريحي كودكان و نوجوانان مناسب نيست.
درصورت همجواري اراضي درماني با واحدهاي ورزشي عمومي و يا فضاهاي آموزشي،  :تبصره   

  قبيل واحدها مستقر گردد.هاي بستري نبايد درمجاورت اينبخش
  احداث واحدهاي كارگاهي و صنوف مزاحم درمجاورت واحدهاي درماني مجاز نيست. -
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هاي متولي واجرايي دستگاهدرماني، رعايت كليه ضوابط فنيدرتفكيك اراضي و احداث واحدهاي  -
  پزشكي الزامي است.ويژه وزارت بهداشت و درمان و آموزشبه

شود كه در تفكيك و مي ...ها و ها، وضوخانهريزگاههاي عمومي، آبحمام املبهداشتي نيزشاراضي 
  ؛احداث ساختمان آنها توجه به نكات زير الزامي است

كلي اين  هاي عمومي در اراضي مراكز خدمات محله، ناحيه و شهر با رعايت ضوابطاحداث حمام -
  ربط مجاز است. هاي ذيواحدها و موافقت سازمان

شهر عمومي فضاهاي باز ساير ها وسبزعمومي، پاركخل فضاهايعمومي دردااحداث آبريزگاه -
  مشروط به رعايت بهداشت محيط مجاز است.

  ربط الزامي است. هاي ذيدر احداث واحدهاي خدمات بهداشتي رعايت ضوابط سازمان -
 ميتما شامل(و مراكز درماني  و...)ها، ها، آبريزگاهحمام شامل(بهداشتي  هاياستقرار كاربري

در مقياس محلي، ) هاكلينيكپلي و هاها، كلينيكها، درمانگاهپزشكي و درماني مثل بيمارستانخدمات
  آنها با رعايت موارد زير مجاز است؛اي و شهري براساس عملكرد اي، منطقهناحيه

  حداقل تفكيك *
  مترمربع  250  حداقل تفكيك مراكز بهداشتي و درماني محلي -
  مترمربع 1000  ايمراكز بهداشتي و درماني ناحيه حداقل تفكيك -
  مترمربع 5000  ايحداقل تفكيك مراكز بهداشتي و درماني منطقه -
  مترمربع10000  حداقل تفكيك مراكز بهداشتي و درماني شهري -

  حداكثر تعداد طبقات *
  طبقه 2      حداكثر تعداد طبقات مراكز محلي  -
  طبقه 3      ايحيهحداكثر تعداد طبقات مراكز نا -
  طبقه 4      ايحداكثر تعداد طبقات مراكز منطقه -
  بندي تراكميتابع ضوابط منطقه      حداكثر تعداد طبقات مراكز شهري  -

  سطح اشغال همكف *
  درصد است. 50حداكثر اشغال همكف  -
  الزامي است.  زيربنا مربعمتر 50ازاء هر تأمين يك پاركينگ به -
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  تأسيسات و پاركينگ بلامانع است.منظور استقرار به احداث زيرزمين -
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  نحوه استفاده از زمين در منطقه ورزشي -8-5

  ؛شودشرح زير تعيين ميمراتب خدمات شهري بهعملكردهاي مجاز فضاهاي ورزشي برحسب سلسله
ورزشي شامل استخر شنا (روباز)، زمين فوتبال (گل كوچك)، هايدر سطح محله، تأسيسات و زمين -

  شود.زمين واليبال، بسكتبال و فضاهاي جنبي آنها مي
هاي فوتبال، واليبال و بسكتبال، سالن هاي ورزشي شامل زمينناحيه، تأسيسات و زميندر سطح  - 

  شود.آنها مي ) و فضاهاي جنبي...سرپوشيده چند عملكردي (كشتي، تنيس روي ميز و
ورزشي  هايورزشي، زمينهايسالن ها و كلوپورزشي شامل هايزمين و شهر، تأسيسات سطح در -

ها و ها، استاديومها، باشگاهورزشي، زورخانه هايمجتمع ها وشنا، ورزشگاه(چمن) واستخرهاي
  شود.هاي بزرگ ورزشي ميمجموعه

اي واحدهاي ورزشي، رعايت تمامي ضوابط و مقرراتي كه از سوي در تفكيك اراضي و احداث بن -
  بدني تدوين و تصويب شده است، الزامي است.ويژه سازمان تربيتهاي مسئول بهسازمان

بيني يك پاركينگ به ازاء هر يكصدمترمربع در احداث واحدهاي ورزشي سطح نواحي و شهر، پيش -
  در داخل اراضي ورزشي الزامي است.

از زلزله الزامي هاي مربوط به مقابله با خطرات ناشينامهشناسي و آئينعايت مسايل اقليمي و زمينر -
  است.

  مشخصات عمومي و ضوابط و مقررات -5-8جدول شماره
 هاي درمانيكاربري

 كاربري

 حداكثر
 تراكم مجاز
 (درصد)

  تعداد
 طبقات

  حداكثر سطح
 اشغال همكف

 (درصد)

حداقل 
  تفكيكي

 (مترمربع)

 100 2 50 250 درسطح محله

 150 3 50 1000 درسطح ناحيه

 200 4 50 5000 درسطح منطقه

 در سطح شهر
 اساس ضوابطبر

 منطقه بندي تراكمي
50 10000 
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  استفاده معلولان جسمي وحركتي بايد درنظر گرفته شود.هاي ورزشي، امكاندر طراحي فضا -
از ، احداث بيششودباز و ميداني انجام ميهاي ورزشي در فضايهاي ورزشي كه فعاليتدر مجتمع -

  درصد زيربناي همكف مجاز نيست. 10
اي و مراكز فرهنگي و هاي محلهها و پاركاحداث واحدهاي ورزشي در سطح محله درجوار دبستان -

شهر درجوار فضاهاي سبز، آموزشي،  ها و در ردهدبيرستان و در رده ناحيه در جوار مدارس راهنمايي
  شود.صيه ميفرهنگي و جهانگردي و پذيرايي تو

  ها و مراكز درماني مجاز نيست.هاي بستري بيمارستانعمومي با بخشهمجواري واحدهاي ورزشي -
  اي بلامانع است.سبزعمومي با عملكرد محلهها و فضاهايپارككودكان در داخل بازيطراحي فضاي -
  ؛شرح زيراستحداقل قطعات تفكيكي ورزشي برحسب نوع عملكرد به -
  مترمربع  5000      طعات تفكيكي ورزشي محلي ق -
  مترمربع 10000      ايقطعات تفكيكي ورزشي ناحيه -
  مترمربع 50000بيشتر از            شهريقطعات تفكيكي ورزشي  -
  درصد 20   حداكثر فضاي سرپوشيده -
  متر 12طبقه يا  3حداكثر ارتفاع  -
  

 ررات كاربري ورزشيمشخصات عمومي و ضوابط و مق -5 -  9جدول شماره 

 كاربري

 حداكثر
 فضاي سرپوشيده

 (درصد)

  حداكثر 
 تعداد طبقات

حداكثر سطح اشغال 
  درفضاهاي باز

 (درصد)

  حداقل تفكيكي
 (مترمربع)

 10 5000 متر) 12( 20 3 درسطح محله

 20 3 10 10000 درسطح ناحيه

 هزارمترمربع 50بيش از  20 3 10 در سطح شهر

  
  انتظامي - از زمين در منطقه اداري نحوه استفاده -9-5

اداري اداري، دفاترخصوصي يا دولتي، دفاتر پست، مراكزهايانتظامي شامل بخش -هاي اداريكاربري
  گيرد.را دربر مي ...هاي اداري و انتظامي واحوال و پاسگاهمانند شهرداري، ادارات ثبت
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و برحسب است  يو شهري داراي عملكرد متفاوت اياي، منطقهانتظامي در مقياس ناحيه -مراكز اداري 
  :كنندكاركرد آنها از ضوابط زير تبعيت مي

  مترمربع  500اي با مساحت حداقل قطعه تفكيكي در مراكز ناحيه -
  مترمربع 1000اي با مساحت حداقل قطعه تفكيكي در مراكز منطقه -
  مربعمتر  2500حداقل قطعه تفكيكي در مراكز شهري با مساحت  -
و در مقياس  20-45 ايمنطقه متر و درمقياس 16-20ارتباطيهاياي از شبكهدسترسي به مراكزناحيه -

  پذير است.صورت غيرمستقيم و از طريق دسترسي سواره امكانشهري به
  در احداث بناي مراكز اداري و انتظامي رعايت ضوابط زير الزامي است؛ -

  انتظامي -هاي اداري تراكم مجاز ساختمان *
  درصد 150اي انتظامي ناحيه -مقياس مراكز اداري  در -
  درصد 180اي انتظامي منطقه -مقياس مراكز اداري  در -
  درصد 240 انتظامي شهري  -مقياس مراكز اداري  در -

  سطح اشغال همكف *
  ؛شرح زير استانتظامي سطح اشغال همكف به -هاي اداري در ساختمان

  درصد اشغال همكف 60اي با انتظامي در مقياس ناحيه -هاي اداري نساختما -
  درصد اشغال همكف 50اي با انتظامي در مقياس منطقه -هاي اداري ساختمان -
  درصد اشغال همكف 40انتظامي در مقياس شهري با  -هاي اداري ساختمان -

  تعداد پاركينگ موردنياز *
شرح زير تعداد پاركينگ موردنياز به ،امي درمقياس عملكردي مختلفانتظ -هاي اداري در ساختمان

  ؛است
  متر يك پاركينگ 100ازاء هر اي بهانتظامي درمقياس ناحيه -هاي اداري ساختمان -
  متر يك پاركينگ 50ازاء هر اي بهانتظامي درمقياس منطقه -هاي اداري ساختمان -
  متر يك پاركينگ 25ازاء هر رمقياس شهري بهانتظامي د -هاي اداري ساختمان -

كه است مجاز است واين درصورتيپاركينگ عنواندرصد به20باز ادارات درحداز فضاياستفاده :تبصره

  صورت فضاي سبز و مشجر باشد.درصد از سطح آن حتماً به 30
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  تعداد طبقات *
  طبقه 3اي انتظامي ناحيه -حداكثر طبقات مجاز براي ساختمان اداري  -
  طبقه روي زيرزمين 4اي انتظامي منطقه -حداكثر طبقات مجاز براي ساختمان اداري  -
  طبقه روي زيرزمين 6انتظامي شهري  -حداكثر طبقات مجاز براي ساختمان اداري  -
رسمي،  اسناد دفاتر بيمه، ها، مراكزشهرداري، بانك هايدولتي، ساختمان اداري واحدهاي احداث -

با  …الحسنه وهاي قرضها، نشر و انتشارات، دفاترخصوصي صندوقها و خبرگزارينمايندگي روزنامه
  عنوان كاربري اداري در اين اراضي مجاز است.

  شود.متر مجاز است و جزو زيربنا محسوب نمي 60/2احداث زيرزمين يا پيلوت با ارتفاع حداكثر  -
 و شده در همكفساختهپاركينگ، انباري، موتورخانه و زيرزمين، ساير سطوحوحاستثناي سطبه -

  د.شوطبقات بالا جزو تراكم محسوب مي
از نرده وديوار با طراحي مناسب باشد. حداكثر هاي اداري، تركيبيشود كه ديوار ساختمانتوصيه مي -

  شود.سانتيمتر تعيين مي 80ارتفاع ديوار 
مشاور به طبيعت عملكردي ادارات، توسط مهندساناداري بايد باتوجههايايي ساختماناجرهاينقشه -

پروانه  ربط، براي آنها صدورتصويب در مراجع ذي و از بررسي شود و پس صلاح تهيهذي هاييا سازمان
  ساختماني تقاضا شود.

اقليمي، مسايل درخصوص رعايت ساختماني ضوابط اعمال انتظامي - اداريهايدرطراحي ساختمان -
 احداث تكتونيك و نيز طراحي و وحركتي، مسايل خاكشناسي و هاي خاص براي معلولين جسميطراحي

  با خطرات احتمالي زلزله الزامي است.به ايمني ساختمان و مقابلهبنا باتوجه 
  

 انتظامي -اري اد هايمشخصات عمومي و ضوابط و مقررات كاربري - 5 - 10جدول شماره 

 كاربري
 حداكثر
 (درصد)تراكم مجاز

 تعداد
 طبقات

حداكثر سطح اشغال 
 (درصد)همكف

  حداقل تفكيكي
 (مترمربع)

 150360 500ناحيه

 180450 1000منطقه

 240640 2500شهر
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   شهريفضاي سبز پارك و نحوه استفاده از زمين در منطقه - 5- 10
سبز فضاي شهري وو اياي، ناحيهسبز محلهها وفضاهايشود؛ پاركمي رزيشامل فضاهاي كاربرياين
داخل  جنگليمصنوعي و پاركهايجنگلوارتباطي هاياي شبكهحاشيهسبزرفيوژها، نوارهاي  و هاميدان

  محدوده.
 كه ودشمي توصيهشده در اين مبحث، اعلامضوابط  رعايت يادشده، ضمن ضرورتفضاهاي زمينه در
 و مديريت تدوين معيارهاي سازمان وفني دفتر امور 203نشريه شماره  شده درذكر موارد
قانون و همچنين  منتشر شده است »سبز شهريضوابط طراحي فضاي«عنوان  كه با -كشور ريزيبرنامه

يخ مجلس شوراي اسلامي و تار 14/12/1387(مصوب تاريخ  گسترش فضاي سبز در شهرها حفظ و

  شود.ملحوظ  رعايت ومجمع تشخيص مصلحت نظام)  4/20/1388
  

  ها)ضوابط فضاهاي سبز عمومي (پارك - 5- 1-10
  شود؛شرح زير تعيين ميضوابط و مقررات فضاهاي سبز عمومي به

مسكوني، آموزشي اي، استقرارآنها درمجاورت اراضيوناحيه ايسبز محلهاولويت همجواري فضاهاي -
بر علاوه نيز اي و شهريمنطقه سطح عملكرد است و در مذهبي و راهنمايي)، ورزشي، فرهنگي و (دبستان
 مذهبي، استقرار اين و مسكوني، آموزشي، ورزشي، فرهنگي واحدهاي اراضي با اين يهمجواراولويت 
اداري و  ذيراييپو  جهانگردي درماني، خدمات عالي، آموزش واحدهاي مجاورت در فضاها
  شود.ميتوصيه
سطح دراي واي و ناحيهمحلهسبز ازطريق معابر دروننواحي، دسترسي به فضاهايودر سطح محلات -

  الزامي است. يك، دو و سهرجه دهاي طريق شبكه عملكرد شهري از
ايش واجتماعات)، نمفرهنگي (كتابخانه، موزه، نمايشگاه و تالارهاي چندعملكردياحداث واحدهاي -

پارك در داخل خدماتي -اداري  هايتأسيساتي و ساختمانهايبهداشتي ايستگاههايمذهبي، سرويس
درصد سطح آن   10از يافته به آنها بيشمشروط براينكه سطح اختصاص ،سبز مجاز استتمامي فضاهاي

  قطعه نباشد.
  در طبقات زيرين احداث شوند. هاي بهداشتي درصورت امكانشود كه سرويستوصيه مي -
  درصد مساحت قطعه باشد. 85ها نبايد كمتراز پاركو مشجر سبز حداقل فضاي -
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  ها الزامي است.مترمربع در داخل پارك 1000ازاء هر بيني يك محل پاركينگ بهپيش -
  ست.استثناء پارك بانوان) مجاز نيها (بهاحداث هرگونه ديوار و حصار در اطراف پارك -
  شود. طبقه تعيين مي 2كاربري هاي اينهاي مجاز داخل زمينحداكثر ارتفاع ساختمان -
  

  وفلكه ها هاضوابط فضاي سبز ميدان - 5- 2-10
  ها الزامي است؛رعايت ضوابط زير در احداث فضاي سبز ميدان

  شود.استفاده از اشكال هندسي در طراحي اين فضاها توصيه مي -
  يدان ديد، بايد براساس مقررات ترافيك شهري و حداكثر سرعت مجاز باشد.حداقل فاصله م -
با رعايت حد ميدان ديد، استفاده از هر نوع پوشش گياهي طبق ضوابط انتخاب و استقرار گياهان در  -

  ضوابط باغباني بلامانع است.
عبور وسايل نقليه  از سطحشترمتر بيسانتي 40تا  30بين ها بايدسبز ميدانارتفاع ديواره كناري فضاي -

  سانتيمتر درنظر گرفته شود. 20الي  15رو بايد بين باشد و ارتفاع جدول قائم سمت سواره
  تر قرار گيرد.متر از لبه ديواري حاشيه (كناري) پايينسانتي 10سطح خاك بايد حدود  -
منظور حصول به ديد بهتر و ب بهبندي و ايجاد تغيير در شيبندي، طبقهتوان از تراسدر طراحي مي -

  د.كرزيبايي بيشتر استفاده 
ها، بايد از گياهان داراي ارتفاع سبز ميدانبندي ارتفاعي گياهان و خاك در طراحي فضايدر اشكوب -

  هاي مياني استفاده به عمل آيد.تر در قسمتكمتر در حاشيه خارجي و گياهان مرتفع
نما، مجسمه، استفاده از عناصر مختلف معماري و فرهنگي مانند آبها سبز ميداندر طراحي فضاي -

  شود.و نورپردازي مناسب توصيه مي …باغراه و
ها، نبايد از وسيله نقليه و سيستم آبياري سيار (غير از شلنگ)، استفاده سبز ميدانبراي آبياري فضاي -

  است. به عمل آورد و طراحي سيستم آبياري مستقل و داخلي آن الزامي
  

  ضوابط فضاي سبز رفيوژها و نوارهاي سبزحاشيه - 5- 3-10
  ي سبز رفيوژها و نوارهاي سبز حاشيه اي به شرح زير الزامي است ؛فضاضوابط رعايت  
  صورت نواري احداث شوند.متر كمتر باشد و بايد بهسانتي 150عرض آنها نبايد از  -
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  هاي تندرو الزامي است.استفاده از درختان ساقه بلند در رفيوژ شبكه -
  هاي خيلي تندرو الزامي است.هاي گياهي با ارتفاع كم در شبكهها و بوتهاستفاده از درختچه -
ضوابط باغباني، كاري (طبقودرختكاريدرصد) انجام تسطيح، چمن 4طبيعي (صفر تا  هايدر شيب -

  انتخاب و استقرار گياهان) قابل اجراست.
  درصد ايجاد باغراه و رمپ با استفاده از آسفالت و درختكاري قابل اجراست. 25تا  5هاي در شيب -
از سبز حاشيه، استفاده سبز و نوارهاي ، در احداث فضاهايبروجردوهواي نسبتاً سرد باتوجه به آب -

 شود.برگ) توصيه ميگياهان و درختان مقاوم دربرابر سرما (مثل درختان سوزني

 

 صنعتي وه استفاده از زمين در منطقه نح - 5- 11

مراتب خدمات درمحدوده خدماتي شهر براساس سلسلهصنعتي  -مجاز كاربري كارگاهي  عملكردهاي
  بندي است؛شرح زير قابل دستهشهري به

هاي خدمات فني هاي تجاري كوچك و انواع كارگاهاي كه شامل كارگاهاراضي رده محله -الف    
  شود.ميكوچك 
 هايكارگاه ،سازيپنجره و درب يي مانندهاكه شامل كارگاهو منطقه نواحي  اراضي رده  -ب     

هاي كوچك توليدي كارگاه خودرو، و اتومبيل هايالكترونيكي، تعميرگاه و برقيخياطي، تعميرات لوازم
  شود.مي …كفش و
... هاي بزرگ و اصلي وبزرگ توليدي، تعميرگاههايشامل كارگاهشهر و فراتر كه  اراضي رده  -ج      

  شود.مي
  

  صنعتي -واحدهاي كارگاهي  ضوابط استقرار - 5- 1-11

 هايتثبيــت و يــا انتقــال واحــد محدوده شــهر و صنعتي در -كارگاهي هايواحد استقرار در تعيين و 
  ؛رعايت شودموجود، لازم است كه نكات و موارد زير 

هاي كارگاه و صنعتي، واحدهاهايها، كارخانهها، دامداريمرغداريمانندغيرمجاز ايواحده -
شوراي  2/10/58زيست و مصوبه محيط حفاظت ضوابط سازمان و مزاحم براساس تعاريف كننده وآلوده
  مجاز به استقرار در محدوده شهر نيستند. كوچك صنايع
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هاي بنابه موقعيت هركدام براي استفاده مزاحم ي وكارگاهيصنعتاز تخليه عملكردهاياراضي حاصل -
برداري مورد بهرهربط مراجع ذيشوند و درصورت تأئيد  سوي شهرداري پيشنهاد توانند ازبهينه شهري مي

  قرارگيرند.
است ودسترسي مجاز 3ناحيه از معابر درجهوهاي محلهكارگاهي مستقر در رده واحدهايدسترسي به -
  مجاز است. 2و  3شهري از معابر درجه اي و منطقهحدهاي كارگاهي مستقر در مراكز به وا
  شرياني مجاز نيست.اصلي و هاي هاي اين كاربري از شبكهدسترسي مستقيم واحدها و مجتمع -
، آموزشي، درماني -بهداشتي  هاياستثناء كاربريها بهواحدها با تمامي كاربري همجواري اين -

   بلامانع است. عاليآموزش

 صنعتي  -مشخصات عمومي و ضوابط و مقررات كاربري كارگاهي  - 5- 11جدول شماره 

 كاربري
  معابر 
 (متر)

 حداكثر
  تراكم مجاز 

 (درصد)

حداكثر 
  تعداد
 طبقات

  حداكثر سطح
  اشغال همكف

 (درصد)

حداقل 
  تفكيكي

 (مترمربع)

 80 500 متر) 6( 3 100 2معابر درجه  درسطح محله

 3 100 2 80 500معابر درجه  درسطح ناحيه

 2 100 2 80 500معابر درجه  درسطح منطقه

 2 100 2 80 500معابر درجه  درسطح شهر

  
هاي شهري منظور تفكيك فضاي آنها از ساير كاربري، بهصنعتي - هاي كارگاهيدر احداث مجتمع -

  ها الزامي است.ها و ساير كاربريمعو رعايت حفاظت محيط زيست، ايجاد نوار سبز بين اين مجت
  متر از بر قطعات مجاور باشد. 3احداث بنا لازم است كه با رعايت حريم حداقل  -
زيست، اداره بهداشت و وزارت صنايع و معادن و رعايت ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محيط -
  لزامي است.مجوزهاي لازم براي احداث و تعمير واحدهاي كارگاهي و صنعتي ا اخذ

  شود.تعيين مي ربطهاي ذيمترمربع مشروط به رعايت ضوابط سازمان 500مساحت تفكيكي حداقل -
طبقه  2حداكثر ارتفاع و  درصد 80حداكثر اشغال همكف ، درصد 100 بنا با حداكثر تراكماحداث  -

  مجاز است. متر 6يا 
  متر از شمال و جنوب بلامانع است. 5فاصله  متر از برشرقي وغربي و 3بنا با رعايت حداقل احداث -



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

75   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

  متر زيربنا الزامي است. 100ازاء هر تأمين يك پاركينگ به -
  

  صنعتي - واحدهاي مجازكارگاهي  - 5- 2-11

از واحدهاي كارگاهي  10/3/89براساس مصوبه ي شوراي عالي شهرسازي ومعماري ايران در جلسه 
فعاليت در محدوده شهرمجاز شناخته مي شوند كه به عنوان صنعتي، تنها واحدهايي براي استقرار و و

اصلاحات  ت مديران باهيأ 26/12/1378مورخ71591ت64677ارهالف مصوبه شم هايگروه«واحدهاي 
مورد تأئيد و تأكيد قرار گرفته اند. اين واحدها شامل صنايع مواد غذايي، نساجي، چرم،  »بعدي آن

بهداشتي، برق والكترونيك، كشاورزي و ماشين  –آرايشي  -وييسلولزي، فلزي، كاني غير فلزي، دار
به غير از واحدهاي نامبرده ، ساير واحدها لازم است كه براساس ضوابط و  سازي به شرح زير مي شود و

تعيين شده در خارج از  ي شهرداري از محدوده شهر به نقاطربط با هماهنگذي هايرات سازمانرمق
  ؛محدوده منتقل شوند

  ي غذاي
 تهيه وبسته بندي خشكباربدون شستشو -١

 بسته بندي خرما بدون شستشو -٢

 تن در سال 3000واحد توليد آب نبات وپولكي وشكرپنير وغيره تا -٣

 واحد توليد نبات(نبات ريزي) -٤

 تن درسال 300واحد توليد گز و سوهان تا  -٥

 جاتبندي نمك و ادويهواحد بسته -٦

 بندي چايواحد بسته -٧

 بندي قهوهواحد بسه -٨

 تن درسال به روش نم زدن و بدون روش پخت 300حد توليد قند حبه و كله تا وا -٩

  بندي عسلواحدبسته -10
  تن درسال 100توليد بستني تا  -11
  تن درسال 300توليد شيريني و نان تا  -12
  تن درسال 300آسياب و توليد آرد گندم و جو تا  -13
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  درسالتن  100بندي كره و ساير لبنيات تا واحد بسته -14
  تن درسال 300توليد بيسكويت و شكلات تا  -15
  تن درسال 300بري تا واحد رشته -16
  تن درسال 300سازي تا واحد ماكاروني -17
  واحد آج موم (مخصوص كندوي عسل) -18
  جاتبندي سبزيجات و ميوهواحد بسته -19
  ر يابند)شهري بايستي استقراواحد توليد يخ (صرفاً در مناطق صنعتي درون -20
  واحد توليد نان بستني -21
  بندي گلابواحد بسته -22
  بندي عرقيات گياهيواحد بسته -23
  بندي جو بدون عمليات بوجاري و شستشوواحد بسته -24
  بندي حبوبات بدون بوجاريواحد سورتينگ و بسته -25
  واحد توليد، بهبود دهنده كيفيت آرد -26
  غلات آماده بودن عمليات بوجاري و آسيابواحد توليد غذاي كودكان آرد  -27

  نساجي
 هابافتواحدهاي قاليبافي، زيلوبافي ونمدمالي دستي و دست -1

 شيرازه دوزي حاشيه موكت و فرش ماشيني -2

 تن درسال) 100بافي حداكثر سه دستگاه (يا حداكثر جوراب -3

 تن درسال) 100كثر بافي و تريكوبافي، گردبافي، كتن و راشل حداكثر تا سه دستگاه (يا حداكش -4

 دست انواع لباس و پوشاك درسال 30000واحد توليد لباس و پوشاك حداكثر  -5

 توليد طناب نخي يا كنفي، تور ماهيگيري، قيطان، انواع نوار و روبان -6

 واحد دوزندگي لحاف و تشك و بالش بدون خط حلاجي يا با استفاده از پشم شيشه -7

 چه قلمكار اصفهان چاپ سيلك و غيره)واحد چاپ پارچه به روش دستي (مانند پار -8

 بافي دستي (غيرموتوري)پارچه -9

  سوز و نوارهاي صنعتيواحد توليد فتيله نفت -10
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  واحد توليد الياف پروپلين -11
  چرم

 واحد توليد مصنوعات سراجي ازقبيل كيف، دستكش، جلد چرمي و نظاير آن -1

 شدهموارد مشابه از پوست دباغي ازقبيل كلاه پوستي، پوستين وواحد توليد مصنوعات پوستي -2

 جفت درسال 90000واحد توليد پستايي كفش حداكثر تا  -3

 جفت درسال 90000واحد توليد كفش ماشيني حداكثر  -4

 واحد مونتاژ دست و پاي مصنوعي با استفاده از چرم -5

 واحد مونتاژ لوازم ارتوپدي با استفاده از چرم -6

  سلولزي
 ورق آمادهواحد توليد جعبه مقوايي و كارتن از  -1

 واحد توليد پاكت خوار و بار و مراسلات مشابه آن -2

 واحد تهيه كاغذ ديواري از كاغذ آماده و چاپ شده -3

 واحد توليد كاغذ و دفتر از كاغذ آماده -4

 التحرير كاغذي و مقوايي از ورق آمادهواحد توليد لوازم -5

 هاي سادهواحد صحافي و چاپخانه -6

 ايپنبهواحد توليد مصنوعات چوب -7

 د نجاري و خراطي بدون الوارسازيواح -8

 آميزي واحدمترمكعب چوب درسال بدون رنگ 200ساير مصنوعات چوبي تا سازي وواحد مبل -9

  توليد انواع فيلترهاي كاغذي ازجمله فيلترهاي هوا با استفاده از ورق آماده -10
  ورق آماده واحد توليد انواع دوك و لوله طاقه پيچي مقوايي و ساير مصنوعات مشابه از -11
  توليد محصولات ساخته شده از ني و حصير و سبدبافي از الياف گياهي -12
  بندي دستمال و محصولات مشابه با استفاده از كاغذ آمادهواحد بسته -13
  كاري و چسباندن روكش نئوپان با استفاده از روكش آمادهواحد پرس -14
  ه درسالدستگا 200هاي چوبي و بلم تا واحد توليد قايق -15
  واحد تهيه كاربن و استنسيل از كاغذ آماده -16
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  واحد توليد كلاسور و زونكن از مقواي آماده -17
  واحد توليد سازهاي سنتي -18

  فلزي
 واحد قلمزني انواع فلزات -1

گري و آبكاري حداكثر تا سه دستگاه سازي بدون ريختهسازي و قالبواحد تراشكاري و قطعه -2
 تراش

 شهري)پنجره آهني و آلومينيومي (صرفاً در مناطق صنعتي درون واحد توليد درب و -3

 شهري)واحد توليد كانال كولر، لوله بخاري (صرفاً در مناطق صنعتي درون -4

 واحدهاي طراحي و مونتاژ حداكثر تا سه دستگاه تراش -5

 تن درسال 100كن حداكثر واحد صنعتي توليد ظروف آلومينيوم از ورق آماده با يك دستگاه خم -6
 صرفاً مناطق صنعتي داخل شهري

 واحد مونتاژ تجهيزات گرد و غبارگير از قطعات آماده -7

 واحد توليد اتصالات هيدروليك (پرس بست فلزي به دو انتهاي شيلنگ فشارقوي) -8

 واحد طراحي و مونتاژ كولر اتومبيل -9

  واحد طراحي و مونتاژ كاربراتور گازسوز -10
  واحد توليد ترموستات -11

  زيكاني غيرفل
 اي بدون كوره روبواحد توليد مصنوعات شيشه -1

 واحد توليد آيينه، پوكه آمپول، شيشه آزمايشگاهي بدون كوره -2

 واحد توليد مصنوعات تزئيني سنگي (صنايع دستي) -3

 واحد توليد پودر جوشكاري -4

  شيميايي
 مقطرواحد توليد آب -1

 واحد توليد نايلون و نايلكس و سلوفان (با استفاده از رول آماده) -2

 واحد صرفاً برش اسكاچ ظرفشويي -3
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 واحد طراحي و مونتاژ لنت ترمز -4

  دارويي، آرايشي و بهداشتي
 واحد توليد مواد بهداشتي و آرايشي (فرمولاسيون) -1

 بندي پودر ازاله موواحد اختلاط و بسته -2

 واحد توليد قرص و پودر اكسيژنه -3

 ژنواحد توليد اكسيدان، كرم بهداشتي و صنعتي و پودر بلوندر اكسي -4

 واحد توليد اسانس، تنطور، الكالوئيد از مواد شيميايي و طبيعي -5

 بيوتيكواحد توليد هورمون و آنتي -6

  برق و الكترونيك
 اخبار و دربازكن)صورت مونتاژ (نظير زنگواحد توليد لوازم برقي كوچك به -1

 واحد توليد آنتن تلويزيون بدون آبكاري و لوستر از قطعات آماده -2

- د لوازم برقي و الكترونيكي به صورت مونتاژ مشروط براينكه عمليات كورهواحد طراحي و تولي -3

 اي و عمليات تر نداشته باشد.

 واحد توليد لوازم پزشكي، آزمايشگاهي و آموزشي، قطعات الكترونيك -4

 واحد توليد ترانزيستور و مقاومت و غيره -5

 واحد توليد انكوباتور و ساير لوازم آزمايشگاهي بدون آبكاري -6

 توليد انواع ساعتواحد  -7

 صورت مونتاژفاير بهواحد طراحي و توليد تقويت كننده صوت نظير بلندگو و آمپلي -8

 واحد توليد راديو و تلويزيون و لوازم صوتي و تصويري -9

  دهنده سمعي و بصريهاي برقي علامتواحد توليد دستگاه -10
  هاي مخابراتي مراكز تلفنواحد توليد سيستم -11
  لوازم الكترونيكي (كامپيوتر، لوازم اداري و لوازم دقيق الكترونيكي) واحد توليد -12
  هاي ولتاژ و فركانسواحد توليد كنترل -13
  واحد توليد آفتامات -14
  واحد توليد مودم و ميكروكنترل -15
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  واحد طراحي و مونتاژ تايمر -16
  واحد توليد كارت و بردهاي كامپيوتري -17

  كشاورزي
 فاقد محدوديت فاصله از اماكن مسكوني) 4پرورش ملكه (تا رديف واحد زنبورداري و  -1

 قطعه 100واحد پرورش پرندگان زينتي تا  -2

 واحد پرورش كرم ابريشم -3

 واحد پرورش ماهي زينتي -4

 آزمايشگاه دامپزشكي -5

  سازيماشين
گري، فيكچر، قالب قطعات استاندارد، قالب قيد و بست و ابزار واحد قالب ومدل (درجه ريخته -1

 ب، مدل)قال

 لجن كش و تجهيزات تصفيه)هاي دياگرامي،كف كش،واحدتجهيزات شبكه آب وفاضلاب(پمپ -2

برقي، بالاتراك، قطعات آسانسور، پلهآلات وتجهيزات حمل ونقل مكانيكي(آسانسوروواحدماشين -3
 جرثقيل سقفي، جرثقيل پشت كاميوني، جك پالت بالابر و قطعات مربوطه، نوار نقاله،جرثقيل و...)

نشاني، آب، كمپرسورهاي صنعتي و هاي خلاء وكيوم آتشكمپرسور (پمپمپ و احد پو -4
  هاي بادي)مصرفي، گارازي، مواد فله و تلمبه

   

  و تجهيزات شهري شهري نحوه استفاده از زمين در منطقه تأسيسات - 5- 12
 هستند؛نديبشرح زير قابل دستهمراتب خدمات شهري بهبراساس سلسلهاراضي مجازاين  عملكردهاي

تنظيم فشار گاز، آب و فاضلاب،  هايايستگاهتجهيزات رده محله شامل  و تأسيساتاراضي -الف 
  جمع آوري زباله و... هاي، محلبرق و تلفن هايباجه پست ها و

نشاني، مراكزفني پست و هاي آتشمنطقه شامل ايستگاهرده تجهيزات واراضي تأسيسات - ب   
هاي امدادي شبكه بنزين، پست هايامور آبرساني، پمپمخازن و  هاي اصلي برق، ن، پستتلف و تلگراف

  هاي امداد شبكه آبرساني و تأسيسات اصلي گازرسانيگازرساني شهري و پست
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تأسيسات وتجهيزات شهري ، رعايت نكات  هايباتوجه به اين دسته بندي، در احداث واستقرار واحد
  ؛     موارد زير الزامي است و

هاي آب، برق، تلفن و گاز تجهيزات شهري كه به سازمانواز عملكردهاي تأسيساتاستقرار بخشي -
هاي مسكوني و مجاورت كاربري درصلاح مراجع ذي فني وتأييد شود، با رعايت جوانبمربوط مي

  سبز بلامانع است. فضاي
مشابه درداخل محدوده فاضلاب و مواردهاينهخازباله، تصفيهاحداث كشتارگاه، گورستان، محل دفن -

توسعه شهري بايد  هاي مصوبپيشنهاد طرح ريزي وموجود، براساس برنامه شهر مجاز نيست و فضاهاي
كه هاي مصوب و يا ساير طرحمصوب  جامع سوي طرح شده ازهاي تعيينمحل محدوده بهاز داخل

  وند.محدوده قرار دارند، منتقل ش درخارج از
توجه به مطالعات انجام شده درخصوص مكانيابي محل دفن پسماندهاي شهري، اولويت نخست                           با -

همجوار  ، ضلع شرقي محل دفن فعلي با رعايت فاصله بيشتر از جاده اصلي وروستاهايبراي دفن آنها
  است.  

ي به شرح زير                          هايدفن پسماندها، انجام اقدامبهسازي محل  رعايت اصول زيست محيطي و به منظور -
                          - كف استاندارد، هايتوصيه و پيشنهاد مي شود؛ كنترل ورودي وخروجي محل دفن، حفر ترانشه

ايزوله كردن ترانشه ها،انجام عمليات دفن بهداشتي پسماندهاي شهري به صورت روزانه   كوبي و
واستفاده از خاك مناسب، درختكاري در محل، جلوگيري از ورود وحضور افراد سودجو وزباله گرد ، 

 هايزباله ها، دفن زباله ولگرد درمحل دفن،اهترازوپيشگيري ازسوزاندن هايجلوگيري ازحضورسگ
دفن بهداشتي آنها، در صورت  قديمي و هايجداگانه، آهك پاشي روي زباله هايبيمارستاني درترانشه
  .وجمع آوري شيرابه ها و بيوگازها امكان  لوله گذاري

شهري، به منظور كاهش حجم پسماندهاي ورودي به محل  هايدر جمع آوري، انتقال  ودفن زباله -
شهرداري ودر صورت امكان، درآمدزايي براي آن، پيشنهاد و توصيه مي  هايهمچنين كاهش هزينه دفن و

  شود كه طرح بازيافت و تفكيك زباله ها قبل از انتقال به اجرا گذاشته شود.
احداث پمپ بنزين براساس ضوابط وزارت نفت  دراراضي اختصاص يافته به تأسيسات وتجهيزات، -

  مجاز است.وشهري  باعملكرد منطقه اي 
  د.شو ربط تعيين ميهاي ذيمهندسي سازمان -وسعت قطعات مورد نياز براساس ضوابط فني  -
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  ها مجاز نيست.دسترسي مستقيم به تأسيسات و تجهيزات شهري ازطريق بزرگراه -
از توان هاي تأسيسات و تجهيزات شهري با تأئيد كميسيون فني شهرداري ميدر احداث ساختمان -
  عمل آورد.هاي مربوطه استفاده بههاي تيپ سازمانطرح
  

  و معابر دارينحوه استفاده از زمين در منطقه حمل ونقل، انبار - 5- 13

  دارينقل و انبار و اراضي حمل - 5- 1-13

ونقل داخل شهري، حملهايكاربري عبارتند از گاراژ، پاركينگ، پايانهمجاز از اراضي اينهاياستفاده -
  ها.هاي مسافربري و ساير انبارها و سردخانهاتر اداري و انبارهاي وابسته به شركتدف

پذيرايي،  و صنعتي، فرهنگي، جهانگردي و تجاري، كارگاهيواحدها باواحدهايهمجواري اين -
  فضاهاي سبز و ورزشي مجاز است.

  مجاز نيست.هاي بين شهري وسايل نقليه سنگين در اين اراضي استقرار پايانه -
است؛ اراضي بلامانعاصلي كاربري در اينهايفعاليتدهي بهسرويسزير نيز براياستقرار عملكردهاي -
وپست ترانسفورماتور، گاراژهاي آبتجهيزات شهري مانند منبع و سوختي، تأسيسات مواد توزيع مراكز

  و فضاي سبزخدمات فني و سرويس وسايل نقليه، مراكز توزيع كالاهاي عمده 
استفاده از واحدهاي انباري داخل محدوده شهري براي انبار ونگهداري مواد شيميايي داراي قابليت  -

  .ممنوع است انفجاري و اشتعال ويا امكان هرگونه آلودگي زيست محيطي اكيداً
  شود.مترمربع توصيه نمي 1000تفكيك اراضي اين كاربري به قطعات كمتر از  -
  شود.درصد سطح كل قطعه تعيين مي 40اكم ساختماني در اين قطعات تا حداكثر تر -
  متر از بر قطعات مجاور رعايت شود. 3در احداث بنا لازم است كه حريم حداقل  -
به شبكه اصلي مجاز نيست و  داريدسترسي مستقيم تأسيسات واقع در اراضي حمل و نقل و انبار -

  نجام پذيرد.كننده اهاي جمعبايد از طريق شبكه
بيني فضاهاي موردنياز در شبكه پيش ،كاربرينقليه متعدد در اراضي اينمنظور سهولت تردد وسايلبه -

  ارتباطي داخلي آن الزامي است.
 ويا در هاي شهريي وروديحاشيهدرهم  صورت مجزا ازباربري بايد به و مسافربريهايپايانه -
  شوند. طراحي وبينيپيش شهر محدوده از خارج



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

83   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

  هاي معابراراضي شبكه - 5- 2-13
ها، ارتباط و دسترسي پيادهوهاشهر، نقش حركتي سوارهحياتي يكهايعنوان شريانهاي معابر بهشبكه
كارگيري ضوابط كردن ترددها، بهوايمنآل حركتيكنند. براي ايجاد شرايط ايدهها را ايفاء ميبه كاربري

مورد معابر الزامي است و آگاهي از مشخصات فني و كاربرد صحيح و دقيق آنها در هندسي و ترافيكي در
سعي شده  بروجرداست. در تدوين ضوابط مربوط به معابر شهر يشهراجرا، از مهمترين نيازهاي مديريت

هاي محيطي و د و ويژگينمشخصات وضع موجود با استانداردها مطابقت بيشتري داده شو كه است
  .گيرندنيز موردتوجه قرار  اقليمي شهر
صورت آن بايدبهوسازهاي اطرافساخت ريزي يا ساماندهيطرح شهري و هايشبكه راه طراحي

پر  هايترافيكي بافتا مشكلاتبجديد وسازهاييكپارچگي، ساخترعايت اين گيرد. بدونيكپارچه انجام
  نخواهند يافت. نتايج مورد نظر دستهاي پر بههاي ساماندهي بافتمواجه خواهند شد و طرح

، »معماري«، »اجتماعي« ،»جاييجابه«، »دسترسي ايجاد« اصلي نقش شهري داراي شش هايراه
اطراف  مستقيمي با بناهاي و بسيار نزديك ها ارتباطنقش همه اين هستند كه »اقتصادي«و  »محيطيزيست«

زير  هايمجاور دستورالعمل كاربري مناسب به بر و دسترسيمعا منظور حفظ نقشبه. بنابراين، دارند
  :شودمي توصيه
بيني پيشمستقيم مجازنيست وصورت يك، بهدرجهشريانيمجاور محورهايهايدسترسي پلاكتأمين -

  پذير است.رو از معابر مجاور ملك مزبور يا دسترسي كنارگذر امكاناتومبيلفرعي دسترسي 
خيابان يا كوچه كه درجوار يكهاي طرفين معابر شرياني درجه دو اصلي، در صورتيپلاك دسترسي -

  جانبي قرار داشته باشند، از طريق آن خيابان يا كوچه جانبي تأمين شود.
اي منطقههايمتر و كاربري12ازعرض بيش طريق معابر با اي ازوناحيهايمحلههايكاربريدسترسي به -

  شود.متر توصيه مي 16ازبيش ريق معابر با عرضشهري از طو 
هاي تواند با روشمنظور كاهش مشكلات ترافيكي و تسريع اجراي تعريض معابر، شهرداري ميبه -

هاي تجاري به مالكان پلاك مجوز احداث مواردي اعطاي نوسازي و در دريافت عوارض تشويقي، عدم
  اجراي طرح را تسهيل نمايد. ،هميت و عملكرد آن محورها باتوجه به اباقيمانده دربر محور

  :شرح زير الزامي استهاي مختلف شهري بهها در شبكهرعايت حداقل فاصله تقاطع -
  كيلومتر 5/2هاي شرياني برابر در بزرگراه  
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   كيلومتر 5/1برابر  2و  1در شرياني درجه  
  كيلومتر 1، برابر 1هاي اصلي درجه در خيابان  
   متر 500، برابر 2در خيابان اصلي درجه  
  متر 250، برابر 3هاي اصلي درجه در خيابان  

عمران مشخص  و توسعه گزارش طرح و هاشهر در نقشه مراتب شبكه سلسله اصلي و معابر عرض
بط زير باتوجه به مقياس طرح هاي جامع، ضوامقررات گذربندي،  و رو در بخش ضوابطاست. از اينشده

  شود تا جزئيات آن در طرح تفصيلي بيان شود ؛ارائه مي
تعيين  )متر طول  50حداكثر با (متر 6 شهر مختلفبخش هاي در  معابر دسترسيحداقل عرض  -
  شود.مي

 نقليه با براي دورزدن وسايل  دوربرگردانبه عنوان  ايبايد محوطه، بستبن هايكوچهدر انتهاي  -
  شود. بينيمتر پيش12حداقل  قطر با گذر وعرضبرابر  5/1عرض 

  شود.طول كوچه ها، از اولين تقاطع با معبر اصلي محاسبه مي-
  . متر مجاز نيست 6احداث معابر دسترسي با عرض كمتر از  -
  

  و كشاورزي باغات نحوه استفاده از كاربري - 5- 14
داشت و برداشت محصولات  از كاربري باغات داخل محدوده شهر تنها به منظور كاشت و استفاده -

  ، ممنوع وخلاف قانون محسوب  مي شود.است واستفاده عملكردي غير از اينباغي مجاز 
  هاي باغي داخل محدوده شهر به منظور پرورش دام و طيور مجاز نيست.استفاده از زمين -
ي زراعي و هاي باغ، تابع قانون حفظ كاربري اراضاحداث هرگونه بنا و تفكيك زمين در كاربري -

صلاح است.  ) و دريافت مجوز از مراجع ذي1/8/85) و اصلاحيه آن (مصوب 31/3/74باغات (مصوب 
  در غيراين صورت، انجام هر اقدامي پيگرد قانوني خواهد داشت. 

  

  هاي مختلف شهرينحوه تخصيص پاركينگ در كاربري - 5- 15
بري مسكوني، نحوه تخصيص پاركينگ در فضاي مورد نياز پاركينگ در كاربا توجه به تعيين ميزان 

  هاي شهر بروجرد به شرح جداول زير تعيين و ارائه شده است.ساير كاربري
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  جدول تعداد طبقات، سطح اشغال، نصاب تفكيك، درصد فضاي باز و تعداد پاركينگ در كاربري هاي مختلف شهر بروجرد
 عرض معبر تجاري كاربري رديف

تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 رصد)(د

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 40 متر زيربنا 25واحد به ازاي هر  1حداقل  20 2 60 25-12 ايمراكز محله 1
 30 متر زيربنا 40واحد به ازاي هر  1حداقل  30 3 70 100-20 ايمراكز ناحيه 2
 30 ربنامتر زي 30واحد به ازاي هر  1حداقل  30 4 70 250بيش از  ايمراكز منقطه 3
 30 متر زيربنا 30واحد به ازاي هر  1حداقل  4 70 500بيش از  30بيش از  مراكز شهري 4

        

 كاربري آموزشي رديف
حداقل

 عرض معبر

تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 50 و مديرواحد براي هر معلم و ناظم  12 1 50 800 1 مهد و كودكستان 1

 50 واحد براي هر معلم و ناظم و مدير 12 1 50 125 1 مدارس ابتدايي 2

 50 واحد براي هر معلم و ناظم و مدير 15 2 50 2000 1 مدارس راهنمايي 3

 50 واحد براي هر معلم و ناظم و مدير 20 4 50 4000 1/5 دبيرستان 4

آموزش عالي و  5
 فني و حرفه اي

 5براي هر  1واحد براي هر استاد،  1 * 20 4 50بيش از 
 دانشجو

50 
 
 
 

 عرض معبر هنري -فرهنگي رديف
تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 20 متر 100واحد به ازاي هر  20 2 80 1500 1-10 درسطح ناحيه 1
 20 متر 100ر واحد به ازاي ه 20 2 80 5000 2بيش از  در سطح شهر 2

 

  
  
 

      

 عرض معبر كاربري مذهبي رديف
تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 20 متر زيربنا 100واحد به ازاي هر  1حداقل  20 2 80 500-10 درسطح ناحيه 1

 20 ربنامتر زي 100واحد به ازاي هر  2حداقل  20 2 80 5000بيش از  در سطح شهر 2

       

 -تفريحي كاربري رديف
 گردشگري

 عرض معبر
تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 30 4 80 500-20 ايمراكز ناحيه 1
متر  100واحد براي هر  1/5حداقل 

 زيربناي عملكرد واحدها (ميهمانسرا)
20 

 30 6 80 2000بيش از  ايمراكز منقطه 2
متر زيربناي  100واحد براي هر  2حداقل 

 عملكرد واحدها (هتل، ميهمانسرا)
20 

 80 5000 آزاد 30بيش از  مراكز شهري 3
متر زيربناي  100واحد براي هر  3حداقل 

 عملكرد واحدها (هتل، ميهمانسرا) 
20 
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 عرض معبر كاربري درماني رديف
تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

بنصا
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 50 متر زيربنا 100واحد به ازاي هر  30 3 50 1000 1/5-20 ايمراكز ناحيه 1

 50 متر زيربنا 100واحد به ازاي هر  30 4 50 5000 2بيش از  ايمراكز منقطه 2

 30بيش از  مراكز شهري 3
طبق

ضوابط 
 تراكمي

 50 ربنامتر زي 100واحد به ازاي هر  50 10000 3

 
 
 

 عرض معبر كاربري ورزشي رديف
تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

   متر 100واحد به ازاي هر  20 3 20 5000 1-12 ايمراكز محله 1

   متر 100واحد به ازاي هر  30 3 20 10000 1/5-20 ايمراكز ناحيه 2

 30 3 20ز بيش ا مراكز شهري 3
50بيش از

 هزار متر مربع
   متر 100واحد به ازاي هر  2/5

        

 -كاربري اداري رديف
 انتظامي

 عرض معبر
تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 40 متر 100واحد به ازاي هر  20 3 60 500 1-12 ايمراكز ناحيه 1
 50 متر 100واحد به ازاي هر  30 4 50 1000 2-20 ايمراكز منطقه 2
 60 متر 100واحد به ازاي هر  30 6 40 2500 2/5بيش از  مراكز شهري 3

 
 
 

كاربري  رديف
 صنعتي -كارگاهي

 عرض معبر
تعداد
 طبقات

سطح اشغال
 (درصد)

نصاب
 تفكيك

 پاركينگ
فضاي باز 
 (درصد)

 20 متر زيربنا 100واحد به ازاي هر  3 2 80 500 0/5درجه  ايمراكز محله 1
 20 متر زيربنا 100واحد به ازاي هر  3 2 80 500 1درجه  ايمراكز ناحيه 2
 20 متر زيربنا 100واحد به ازاي هر  2 2 80 500 1/5درجه  ايمراكز منقطه 3
 20 متر زيربنا 100واحد به ازاي هر  2 2 80 500 2درجه  مراكز شهري 4
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)6(  

  ضوابط و مقررات مربوط به حرايم

 

 16هاي جامع و هادي مصوب الگوي تهيه ضوابط و مقررات اجرايي طرح -1-5-4براساس بند 
شهريور  4شده براساس مصوبه ارديبهشت همان سال (اصلاح 9پيوست مصوبه  1370ارديبهشت ماه سال 

  اند؛هشدح زير تعريف و تعيينشر) حرايم قانوني و ضوابط مربوط به آنها به1370
هاي مربوط به استفاده اين ضوابط ممكن است باعث ممنوعيت و محدوديت تمام يا بعضي از فعاليت«

  برداري از زمين باشد.و بهره

  :استعهده ايجادكنندگان ساختمان و تأسيسات داخل آن حريمهايي كه رعايت بهحريم *
  اكتيويتهحريم تأسيسات و منابع مولد راديو -
  ها و تأسيساتي كه داراي حريم امنيتي هستند.ضوابط مربوط به ساختمان -
  كنندهحريم صنايع مزاحم و آلوده -
  هاي خاص الزامي است.هايي كه رعايت آنها در ايجاد ساختمانساير حريم -
  

  :حريم استكنندگان از زمين و ساختمان درخارج از عهده استفادههايي كه رعايت آن به حريم  *
  هاها و بزرگراهسبز اتوبانحريم فضاي -
   2و  1سبز معابر درجه حريم -
هاي داخل شهري و كمربنديهاي بيناحداث ساختمان دراطراف جاده حريم حفاظتي يا محدوديت -

    آهنمحدوده استحفاظي و راه
  روب مشهاي تأمين آبها ، انهار، كانال ها و قنوات و چاهحريم رودخانه -
  حريم خطوط برق فشارقوي -
  حريم خطوط انتقال گاز -
  حريم دريا (درصورت لزوم) -
  ها و...ها و تالابحريم مسيل -
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  حريم فرودگاه -
  هاي فاضلابخانهحريم خطوط و تصفيه -
  حريم آثار تاريخي و بناهاي با ارزش -
  هاي آتشفشانحريم كوه -
گيري مراجع مربوطه در نحوه استفاده از اند و جهت تصميميدههايي كه قانوناً تعيين گردكليه حريم -

  ».اراضي و صدور پروانه ساختمان و تفكيك اراضي لازم است
  

از مجموع حرايم يادشده، گروه قابل توجهي درمحدوده شهر بروجرد وجود دارد وعلاوه برآن، اراضي 
در سرتاسراطراف شهر براساس پيشنهاد و  شهرنيز به عنوان حريم كمربند سبز حفاظتيهاي پيراموني پهنه

توسعه شهري مصوب پيشين بايد منظور شود . بنابراين، توجه به اين حرايم  هايبرنامه ريزي طرح
هريك از آنها در شهر بروجرد الزامي است كه در اين بخش از  گزارش ضوابط ورعايت ضوابط مربوط به

  اند.د توجه قرار گرفتهو مقررات بازنگري طرح توسعه و عمران شهر مور
  

  حريم شبكه هاي ارتباطي -1-6
 2و  1سبز معابر درجه ها و حريمها و بزرگراههاي ارتباطي، شامل فضاي سبز اتوبانحريم شبكه -

  است.متر تعيين شده 150شود كه براساس ضوابط، اندازه آن از محور مياني هر شبكه شهري مي
م واستفاده مغاير با عملكرد آن در داخل و خارج محدوده شهر اين حراي بنا درمحدوده احداث -

  پيگرد قانوني خواهد داشت.
ها كه عموماً منجر به شهري و كمربنديهاي بينسازهاي اطراف جاده و منظور كنترل ساختبه -

          ضوابط حفظ حريم و        «شود، رعايت مفاد هاي مذكور ميسمت جاده رويه شهرها بهتوسعه بي
عالي شهرسازي و  شوراي 1/3/68از مصوبه تاريخ » ها در محدوده استحفاظي حريم شهرهامجاور راه

  معماري ايران الزامي است.
هاي روستايي مصوب جلسه هيئت وزيران در تاريخ همچنين رعايت مفاد ضوابط حريم راه -

  الزامي است.  19/2/1369
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  حريم كمربند سبز حفاظتي -2-6
است. انجام هرگونه تغيير متر تعيين شده  200حداكثرعمق كمربند سبز حفاظتي اطراف شهر به  حريم

شود و موضوع مربوط به آن كاربري واحداث بنا در محدوده اين كمربند، مغايرت اساسي شناخته مي
  گيري شود. بايستي در شوراي عالي شهرسازي و معماري تصميم

  

  رحريم رودخانه ها و انها -3-6
تعريف چنين» حريم«ها و... مفهومها، انهار، مسيلرودخانهبستر و حريمنامه مربوط بهآئين 1ماده در
آن قسمت از اراضي اطراف رودخانه، مسيل، نهر طبيعي يا سنتي، مرداب و بركه طبيعي است « :استشده

و حفاظت آنها لازم است و طبق  عنوان حق ارتفاق براي كمال انتفاعاز بستر قراردارد و بهكه بلافاصله پس
  گردد.اي تعيين ميهاي آب منطقهنامه، توسط وزارت نيرو يا شركتمقررات اين آئين

باشند. از يك تا بيست متر  م يا فصلي داشتهئها اعم از اينكه آب داانهار طبيعي يا رودخانه حريم
وسيله يا مسيل از هر طرف بستر به طبيعي وضع رودخانه يا نهرخواهد بود كه حسب مورد با توجه به

  ».گرددوزارت نيرو تعيين مي
هاي آبياري و زهكشي براساس ميزان آبدهي ها، انهار و شبكهنامه، حريم كانالاين آئين 15در ماده 

  :است(دبي) هريك از آنها چنين اعلام شده
  متر. 15تا  12ف ميزان حريم از هر طر –مترمكعب درثانيه  15از آبدهي (دبي) بيش -الف
  متر. 12تا  8ميزان حريم از هر طرف  –مترمكعب در ثانيه  15تا  10آبدهي (دبي) از  –ب 
  متر. 8تا  6ميزان حريم از هر طرف  –مترمكعب در ثانيه  10تا  5آبدهي (دبي) از  –پ 
  متر. 6تا  4ميزان حريم از هر طرف  –مترمكعب درثانيه  5تا  2آبدهي (دبي) از  –ت 
  متر. 2تا  1ميزان حريم از هرظرف  –مترمكعب در ثانيه  2ليتر تا آبدهي (دبي) از يكصدوپنجاه –ث 
  متر. 1ميزان حريم از هر طرف  –آبدهي (دبي) كمتر از يكصدوپنجاه ليتر در ثانيه  –ج 

  

مي هاي آبرساني الزارعايت ضوابط زير در زمينه حرايم لوله نامه،اساس توضيح پاورقي اين آئين بر
  :است

  متر از هرطرف نسبت به محور لوله) 3متر ( 6در كل  -ميليمتر  500حريم لوله آبرساني با قطر  -الف
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  متر از هرطرف نسبت محور لوله) 4متر ( 8در كل  -ميليمتر  800تا  500حريم لوله از  -ب 
  به محور لوله)متر از هر طرف نسبت  5متر ( 10در كل  -ميليمتر  1200تا  800حريم لوله از  -پ 
  متر از هرطرف نسبت به محور لوله) 6متر ( 12در كل  -ميليمتر به بالا  1200حريم لوله از  -ت 

  

موازات و در حريم يكديگر نصب شوند، حد خارجي حريم به هاي آبرساني بهكه لولهصورتي در
  شود.اعتبار قطر آخرين لوله منظور مي

در داخل مزارع و اري و زهكشي و انهار طبيعي و احداث واقعهاي آبيكانال، انهار، شبكه :1تبصره

ها مورد استفاده است، داراي حريم ها تا مساحت يكصد هكتار كه براي آبياري همان مزارع و باغباغ
  نيستند.

انداز، زهكش و غيره) در تبعي (راه، سرويس، گلكه در طراحي كانال، تأسيساتدرمواردي :2تبصره

اليه تأسيسات مذكور براي متر ازمنتهي2باشد، حريم مرتبط به فاصلهآن منظور شدهينيك طرف يا طرف
انضمام دو متر حريم تأسيسات تبعي مذكور به  شود، ولي در هرحال، فاصلهمي آنها درنظر گرفته حفاظت

  مقرر در فوق در آن قرار دارد، نبايد از ميزان حريم مقرر در اين ماده كمتر باشد.
  

  حريم شبكه انتقال برق (فشار قوي) -4-6
  :حريم خطوط انتقال برق عبارتنداز 1347بنابه مصوبه هيئت وزيران در سال 

آن متصل به فاز كناري روي زمين است  نوار موازي خط انتقال در طرفين دو :درجه يكحريم  -  الف

  است.كه عرض هريك از اين دو نوار در سطح افقي آمده
متصل به آن است. فواصل افقي حد  1دونوار در طرفين بوده كه حريم درجه  :وحريم درجه د -ب  

  از محور خط (محور خط، خط واصل بين مراكز دو پايه مجاور) است. 2خارجي حريم درجه 
شرح زيرتعيين شده اساس اين تعاريف، حريم هوايي خطوط برق فشارقوي با ولتاژهاي مختلف به بر
  :است
متر در هرطرف  3كيلوولت برابر  20تا  11هوايي نيروي برق رديف ولتاژ  حريم درجه يك خطوط -

  متر از محور خط است. 5فاصله مسير خط بوده و حدخارجي حريم درجه دو در هرطرف به
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متر در هرطرف مسير  5كيلوولت برابر  33هوايي نيروي برق رديف ولتاژ حريم درجه يك خطوط -
  متر از محور خط است. 15فاصله و درهر طرف بهخط بوده و حد خارجي حريم درجه د

متر درهر طرف  13كيلوولت برابر  63حريم درجه يك خطوط هوايي نيروي برق رديف ولتاژ  -
  متر از محور خط است. 20فاصله مسيرخط بوده و حدخارجي حريم درجه دو در هرطرف به

متر درهر طرف  15ت برابر كيلوول 132حريم درجه يك خطوط هوايي نيروي برق رديف ولتاژ  -
  متر ازمحور خط است. 30فاصله مسير خط بوده و حدخارجي حريم درجه دو در هرطرف به

متر درهر طرف  17كيلوولت برابر  230حريم درجه يك خطوط هوايي نيروي برق رديف ولتاژ  -
  .متر ازمحور خط است 40درجه دو در هر طرف به فاصله بوده و حدخارجي حريممسير خط

متر درهرطرف  20كيلوولت برابر  415حريم درجه يك خطوط هوايي نيروي برق رديف ولتاژ  -
  متر از محور خط است. 50فاصله مسيرخط بوده و حدخارجي حريم درجه دو در هر طرف به

متر درهر طرف  25كيلوولت برابر  750حريم درجه يك خطوط هوايي نيروي برق رديف ولتاژ  -
  متر از محور خط است. 60فاصله دخارجي حريم درجه دو در هر طرف بهمسير خط بوده و ح

 

  ضوابط احداث بنا و تأسيسات *
در زير خط و حريم درجه يك هرگونه عمليات ساختماني و ايجاد تأسيسات مسكوني و تأسيسات  -

رچاه و قنات، فصلي، حفدامداري يا درختكاري و انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع است و فقط ايجاد زراعت 
آبياري با رعايت اصول حفاظتي مشروط براينكه سبب ايجاد خسارت براي تأسيسات سازي و شبكهراه

  . خطوط انتقال نگردد، مجاز است
  سازي اجازه وزارت نيرو لازم است.براي حفر چاه و قنات و راه توضيح؛  

مخازن سوخت تا  و صنعتي و از مسكوني در حريم درجه دو فقط ايجاد تأسيسات ساختماني اعم -
  هر ارتفاع ممنوع است.

كه اشخاص برخلاف مقررات، اقدام به عمليات يا تصرفاتي در حريم درجه يك و درجه درصورتي -
و مأموران وزارت آب و برق و مؤسسات و  طور اعمكنند، مأموران به دو خطوط انتقال و توزيع

تصرفات را متوقف و با هزينه افراد خاطي در رفع آثار  طور اخص مكلفند عمليات وهاي تابع بهشركت
  عمليات و تصرفات اقدام نمايند.
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كشاورزي، حفر سازي، كارهايمنظور راهوسيله اشخاص حقيقي يا حقوقي بهكه بهبراي كليه عملياتي -
نجام آلات و نظاير آن در مسير و حريم خطوط نيروي برق اچاه و قنوات، عبور و حمل بار و ماشين

از بروز خطرات جاني و ورود خسارات مالي رعايت شود منظور جلوگيريگيرد بايد اصول حفاظتي بهمي
سازي قبلاٌ بايد از مسئولين عملياتي خطوط نيروي برق راهنمايي لازم ها و راهو در مورد مسير قنات

تاريخ وصول درخواست ماه از  درخواست و اجازه كتبي كسب شود. نظر اداره برق نيز بايد ظرف يك
  اعلام شود.

متر از محور كابل و شود، در هر طرف نيمها گذاشته ميهاي زيرزميني كه در معابر و راهحريم كابل -
كشي تا ارتفاع دو متر از سطح زمين خواهد بود. در موردي كه كابل با ساير تأسيسات شهري ازقبيل لوله

هاي انتقال و توزيع يابد، استانداردهاي متداول شبكهطع ميآب و فاضلاب و كابل تلفن و نظاير آن تقا
  نيروي برق بايد رعايت شود.

دولتي وغيردولتي هايبرق از طرف كليه سازمانحريم واستانداردهاي مصوب خطوط نيروي رعايت -
 دولتي بخواهند اقدام به ايجاد تأسيسات جديدي كنند وهاي الزامي است و در هرمورد كه سازمان

آن واقع شود، اين عمل با جلب موافقت اداره برق تقاطع نمايد يا در حريمتأسيسات آنها با خطوط نيروي
برق از روي كه خطوط جديد نيروي  گيرد. درمواردي تابع آن بايد انجام هايبرق يا دواير و بخش

دهاي آنها بايد رعايت شود آهن عبور كند، حريم و استاندارتأسيسات موجود تلگراف و تلفن و راه و راه
  هاي جديد با موافقت قبلي مؤسسات مربوط ميسر خواهد بود.و انجام طرح

  

  حريم خطوط انتقال گاز -5-6
) رعايت ماده واحده و 27/12/49(مصوب » قانون منع احداث بنا در طرفين انتقال گاز«براساس 

ست. براساس اين ماده واحده، احداث هاي آن در حريم خطوط انتقال گاز الزامي اعلام شده اتبصره
از محدوده متر از هر طرف محور خطوط لوله انتقال گاز در خارج 250هرگونه بنا و ساختمان در فاصله 

شهرها ممنوع است و درصورت احداث بنا و ساختمان، شركت ملي گازايران مجاز است با حضور 
نهدام آن نمايد و هيچگونه خسارتي از اين بابت به نماينده ژاندارمري يا شهرباني يا بخشداري اقدام به ا

  اشخاص پرداخت نخواهد شد.
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متر مذكور در اين قانون را  250كه انتخاب فاصله شركت ملي گاز ايران مجاز است درمواردي :تبصره

  باتوجه به مقتضيات فني و محلي ضروري نداند فاصله كمتري را تعيين نمايد.
ط انتقال گاز، رعايت مفاد آئين نامه منع احداث بنا در طرفين لوله همچنين در زمينه حريم خطو -

  هيئت وزيران) نيز الزامي است.  3/4/50انتقال گاز (مصوب 
  

  هاي فاضلابخانهحريم تصفيه -6-6
  :هاي فاضلاب، رعايت ضوابط زير در پهنه حريم شهر قم الزامي استخانهدر زمينه حريم تصفيه

هاي خانهكيلومتري تصفيه 6وساز تا حريم اند از هرگونه ساختربط موظفهاي ذيتمامي دستگاه -
  فاضلاب جلوگيري نمايند.

خانه فاضلاب به روش حداقل فاصله مورد لزوم از مراكز مسكوني هنگام مكانيابي و ايجاد تصفيه -
  متر است. 400پيشرفته 

  

  تاريخي و ميراث حريم آثار  -7-6
بروجرد كه  اريخي و بناهاي با ارزش متعدد در محدوده و پيرامون شهرت توجه به استقرار آثار با

موجود طرح تشريح شده است، تعيين و تبيين ضوابط اين  گزارش وضع 1-6-11موقعيت آنها در بند 
از سوي سازمان زمينه، ضوابط ارائه شده توجهي برخوردار است. در اين آثار از اهميت قابل

از آثار  يك عمل است كه رعايت آن در زمينه هر ي و گردشگري استان ملاكفرهنگي، صنايع دستميراث
  شرح زير الزامي است؛به

  

  ضوابط حريم مسجد جامع بروجرد *
  ضوابط مربوط به عرصه و اعيان - الف 

  ممنوع است. ،دبنا شوهرگونه اقدامي كه منجر به تخريب عرصه و اعيان تاريخي  -
مرمت، احيا، توسعه، تعمير، تجديد، تغييربنا و يا تغيير در نحوه استفاده  هرنوع دخل وتصرف اعم از -

  يا بخشي از آن بدون صدور مجوز از سازمان ميراث فرهنگي ممنوع است. يدر تمام
  ايجاد هرگونه تغيير در سيماي داخلي و خارجي بنا ممنوع است. -
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  درجه يك ضوابط مربوط به حريم - ب 
اشتغال و  بنا با رعايت سطحاز بهسازي، نوسازي، احداثماني اعمهرگونه فعاليت ساخت -
سوي سازمان ميراث فرهنگي و با نظارت اين سازمان  از تهيه طرح و تصويب آن از موجود، پستراكم

  قابل اجرا خواهد بود.
  .با تأئيد سازمان ميراث فرهنگي باشد بايد ها و تعويض معابرهرگونه تفكيك و تجميع پلاك -
زيرزمين و احداث چاه يا  قبيل حفر كند از اعيان لطمه وارد كه به بنيان عرصه و يهرگونه اقدام -

  كنند ممنوع است.مشاغلي كه توليد آلودگي صوتي يا شيميايي و لرزش مي
  متراست. 5/4اين محدوده يك طبقه و حداكثر  سازي درارتفاع مجاز ساختمان -
  د هماهنگ با مصالح سنتي باشد.نماي بناها و شكل نما باي -
 متر تعيين 10حداكثر  و رقبه جعفري تا عمق يك جنوبي بدنه خيابانمحدوده حريم در بخش -
  د.شومي

  ضوابط مربوط به حريم درجه دو - ج 
  متر است. 5/7سازي دراين محدوده دوطبقه حداكثر ارتفاع مجاز ساختمان -
  ماهنگ و همگون با سيماي معماري بومي و محلي باشد.مصالح و شكل نماي بناها بايد ه -
  د.شو متر تعيين مي 10حداكثر  و محدوده حريم در بخش غربي بدنه خيابان به عمق يك رقبه -
  

  ضوابط حريم امامزاده جعفر *

  ضوابط مربوط به عرصه و اعيان - الف 
  ع است.د ممنوشوهرگونه اقدامي كه منجربه تخريب عرصه و اعيان تاريخي  -
هرنوع دخل وتصرف اعم از مرمت، احيا، توسعه، تعمير، تجديد، تغييربنا و يا تغيير در نحوه استفاده  -

  يا بخشي از آن بدون صدور مجوز از سازمان ميراث فرهنگي ممنوع است. يدر تمام
  ضوابط مربوط به حريم درجه يك - ب 

  .انجام هرگونه ساخت و ساز دراين محدوده ممنوع است -
  .استورود وسايل نقليه موتوري به محدوده حريم ممنوع  -
  .استمتر از عرصه ممنوع  10انجام تدفين، كاشت درخت و هرنوع حفر زمين تا شعاع  -
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  ضوابط مربوط به حريم درجه دو - ج 
  .قابل اجراست با تأئيد سازمان ميراث فرهنگي تنهاها و تعريض معابرهرگونه تفكيك و تجميع پلاك -
  .استمتر  5/4سازي دراين محدوده، يك طبقه و حداكثر ارتفاع مجاز براي ساختمان -
  كاررفته در نماي بناها و شكل نماها بايد هماهنگ و همگون با مصالح سنتي باشد.مصالح به -
  

  ضوابط حريم مسجد سلطاني (مسجد امام ره) *
  ست.در محدوده حريم درجه يك هرگونه دخل و تصرف ممنوع ا -
سراها و بناهاي قديمي بايستي حفظ شوند و درصورت ضرورت ، در محدوده حريم درجه دو -
  .قرارگيرندتعمير  مورد تحت نظر كارشناسان آثار باستاني ،تعمير
  متر و مصالح نما آجري باشد. 7حداكثر ارتفاع مجاز ،درصورت نوسازي  ،در حريم درجه دو -
  انداز است نبايستي سرپوشيده شوند.ففضاهاي باز اطراف مسجد كه بر -
  

  خمينيضوابط حريم دبيرستان امام *

  ضوابط مربوط به عرصه و اعيان - الف 
  د ممنوع است.شوهرگونه اقدامي كه منجر به تخريب عرصه و اعيان تاريخي  -
در نحوه بنا و يا تغيير  اعم از مرمت، احياء، توسعه، تعمير، تجديد، تغيير تصرف هرنوع دخل و -

  سازمان ميراث فرهنگي ممنوع است. سويآن بدون صدور مجوز از محدوده ييا بخشي از يتمام استفاده
  ضوابط مربوط به حريم - ب 

موجود، بنا با رعايت سطح اشغال و تراكماز بهسازي، نوسازي، احداثهرگونه فعاليت ساختماني اعم -
يراث فرهنگي و با نظارت اين سازمان قابل اجرا خواهد از تهيه طرح و تصويب آن از سوي سازمان م پس
  بود.

  متر است. 5/7سازي دراين محدوده حداكثر دوطبقه در ارتفاع مجاز ساختمان -
هرگونه اقدام كه به بنيان عرصه و اعيان لطمه واردكند ازقبيل حفرچاه يا زيرزمين ومشاغلي كه توليد  -

  نند ممنوع است.كآلودگي صوتي يا شيميايي و لغزش مي
  هماهنگ با مصالح بومي و سنتي باشد.بايد مصالح و شكل نماي بناها  -
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  ضوابط حريم مسجد اميرالمؤمنين* 

  ضوابط عرصه و اعيان - الف 
حافظ، از سمت جنوب شرق خيابانتاريخي، از سمتمحدوده عرصه از سمت شمال حد مالكيت بناي

  .استمالكيت بناي تاريخي  متر از بناي تاريخي و از سمت غرب حد 5
 است بين رفته از ،درتعريض خيابان وشده مسجد تلقيعنوان حياطرو واقع در عرصه، بهمحدوده پياده

  د.شولاينفك اثر تاريخي محسوب مي وجز حال حاضر در و
 خود اثر تاريخي مثابه مداخله درتاريخي بهاعيان بناي عرصه و تعرض در محدوده هرگونه اقدام و

و ممنوع است. هرگونه دخل و تصرف اعم از مرمت، احياء، توسعه، تعمير، تجديد،  مي شود محسوب
فرهنگي ممنوع مجوز سازمان ميراث يا بخشي از آن بدون ياستفاده در تمام تغييربنا و يا تغيير در نحوه

  است.
  محدوده حريم درجه يك - ب 

از بناي تاريخي، از متر پس 11مالكيت شمالي  محدوده حريم درجه يك از سمت شمال، حد قطعه -
متر از  25شهدا و از سمت غرب حد مالكيت غربي سمت شرق خيابان حافظ، از سمت جنوب خيابان

  شود.بناي تاريخي را شامل مي
 طرحبراساس گيرد و  انجام جايگاه بناي تاريخيمتناسب باهرگونه فعاليت ساختماني بايستي  -

  .باشدانجام پذيرديد سازمان ميراث فرهنگي تأئ موردكه مصوبي 
  متر و يا هم ارتفاع بناي تاريخي است. 5/4حداكثر ارتفاع بناهاي واقع دراين محدوده  -
تعيين فرهنگي تأئيد سازمان ميراثاساختماني بايستي بمصالح بناهايحجم، شكل، نماسازي و نوع -
  .شود
  وع است.تعريض معابر از جانب بناي تاريخي ممن -

  محدوده حريم درجه دو -ج 
از بناي تاريخي، از سمت شرق متر پس 35از سمت شمال حد گذر شمالي،  2محدوده حريم درجه  -

متر از بناي  30از بناي تاريخي، از سمت جنوب حد بدنه جنوبي خيابان متر پس 30حد گذر شرقي 
  ريخي است.متر از بناي تا 55تاريخي و از سمت غرب حد مالكيت غربي 
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هرگونه فعاليت ساختماني اعم از بهسازي، نوسازي، احداث بنا با رعايت سطح اشغال و تراكم مجاز  -
  از تهيه طرح و تصويب و نظارت سازمان ميراث فرهنگي قابل اجراست. پس

  متر است. 5/7طبقه يا  2حداكثر ارتفاع دراين محدوده  -
قبيل حفر چاه يا زيرزمين و مشاغلي كه  عيان لطمه وارد كند ازكه به بنيان عرصه و ا يهرگونه اقدام -

  توليد آلودگي صوتي و يا شيميايي و لرزش نمايد، ممنوع است.
  

  ضوابط حريم پل قلعه حاتم *

  ضوابط عرصه و اعيان اثر - الف 
  د.شومتر در هر دوطرف تعيين و اعلام مي 10محدوده عرصه اثر از محور طولي پل به عمق  -
  هرگونه اقدامي كه منجر به تخريب اثر گردد ممنوع است. -
تصويب آن ازسوي  طرح و از تهيهسازماندهي پس مرمت، احياء و از عمراني اعم هرگونه فعاليت -

  سازمان ميراث فرهنگي معتبر و قابل اجرا خواهدبود.
حدوده عرصه اثر م از تغيير بستر طبيعي زمين، فعاليت كشاورزي در منظور جلوگيريبه -

  .يستمتر در طرفين) مجاز ن 10(ازمحورطولي پل به عمق 
  ضوابط حريم درجه يك - ب 

  هرگونه ساخت و ساز در محدوده حريم درجه يك ممنوع است. -
سبز و تفريحي، فضاي -منظور احيا و سازماندهي محوطه، ايجاد هرگونه تأسيسات رفاهي به -

فرهنگي از تهيه طرح و تصويب آن ازسوي سازمان ميراثعمومي پسبهسازي محوطه و ارائه خدمات 
  معتبر و قابل اجرا خواهدبود.

  .استتغيير بستر طبيعي اراضي و قطع درختان در محدوده حريم ممنوع  -
كشاورزي  سنگين آلات ماشين از استفاده قبيل از سازد اثر لطمه وارد عرصه كه بهي اقدامهرگونه -
  .يستهاي محيط زيست، تغيير مسير طبيعي رودخانه و غيره مجاز نآلاينده
  ضوابط حريم درجه دو - ج 
الرأس كوه مشرف در ضلع غرب پل تعيين و محدوده حريم درجه دو با علامت خط و نقطه از خط -

  شود.اعلام مي
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  هرگونه ساخت و ساز در محدوده حريم درجه دو ممنوع است. -
 بري، تغييرخاكبرداري، كوه هرگونه، محيطيهاي زيستطبيعي پل و ارزش ظرمنظور حفظ من به -

  هاي مخابراتي و غيره ممنوع است.وضعيت طبيعي محوطه، نصب دكل
  

  رضا امام مسجد و يغرو خانه يحفاظت و ميحر مقررات و ضوابط* 
  ان؛يواع عرصه ضوابط

 … خط با يمل آثار فهرست در شده ثبت آثار يبرا كه عرصه محدوده در ساز و ساخت هرگونه -1
  .است ممنوع است، شده مشخص... هاشور با يخيتار -يفرهنگ ارزشمند آثار و ممتد
 و چاه حفر نيهمچن و) شود( عرصه به رساندن بيآس اي و بيتخر به منجر كه ياقدام هرگونه  -2

  .است ممنوع آثار عرصه در نيرزميز احداث
 هايارزش كشف و حفظ منظور به يسامانده ،شناسيانباست ،يپژوهش تيفعال هرگونه  -3
 يقسمت اي و تمام در ريتعم سبز، يفضا جاديا و توسعه ،يسامانده اءياح مرمت، از اعم يخيتار -يفرهنگ

 يدست عيصنا ،يفرهنگ راثيم سازمان نظارت و مجوز كسب استعلام، بدون اثر انياع و عرصه محدوده از
  .است ممنوع يگردشگر و

 بنا يفرهنگ -يخيتار يمعمار با و آمده وجود به بناها در كه يتصرفات و دخل و لحقاتم  -4
 ييرايبازپ ديبا يگردشگر و يدست عيصنا ،يفرهنگ راثيم سازمان مصوب طرح براساس ندارد، يهماهنگ

  .شود
 و نتلف فاضلاب، و آب ،رسانيبرق ،يآبرسان ؛ ليقب از يرفاه ساتيتأس ،ييربنايز خدمات ارائه -5
 ممنوع يگردشگر و يدست عيصنا ،يفرهنگ راثيم سازمان نظارت و مجوز كسب استعلام، بدون آن رينظا

  .است
  ؛ ميحر مقررات و ضوابط

 از) متر 5/7( متر مين و هفت از شيب و طبقه دو حداكثر محدوده نيا در ساز و ساخت ارتفاع -1
  .است ممنوع مجاور معبر كف

 از مجوز كسب و استعلام با ستباييم يشهر هايطرح هيكل بافت، يسامانده و اياح منظور به -2
  .رديپذ انجام يگردشگر و يدست عيصنا ،يفرهنگ راثيم سازمان
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  .است ممنوع آثار انياع و عرصه از يمتر 3 فاصله در يگودبردار و نيرزميز احداث -3
 و يبهساز ،ينساختما كار انيپا و ينوساز و بيتخر ساز و ساخت مجوز هرگونه صدور -4
 سازمان از مجوز كسب و استعلام بدون ميحر محدوده در آن رينظا و معابر اصلاح اي و احداث ،ينوساز

  .است ممنوع يگردشگر و يدست عيصنا ،يفرهنگ راثيم
 نظر از بنا استقرار نحوه ،يمعمار طرح از اعم هانقشه هيكل ساز و ساخت مجوز صدور از قبل -5
 راثيم سازمان دييتأ به ستباييم آن رينظا و نما مصالح، خرپشته، احداث هنحو ،يخال و پر يفضا

  .برسد يگردشگر و يدست عيصنا ،يفرهنگ
 پس هاساختمان نيا و است ممنوع ميحر داخل موجود مرتبه بلند هايساختمان توسعه هرگونه -6

  .شود اصلاح ضوابط مطابق ستباييم ديمف عمر انيپا از
 به كه يگردشگر و يدست عيصنا ،يفرهنگ راثيم سازمان صيتشخ به مزاحم يكاربر هرگونه -7
 جاديا لرزاننده، هايدستگاه نصب ن،يسنگ آلاتنيماش تردد:  ليقب از سازد، وارد لطمه آثار انياع و عرصه
 انباشت و عرصه سمت به يسطح هايآب تيهدا صدا، و سر پر و دودزا يتجار و يصنعت هاييكاربر
  .است ممنوع ميحر حدودهم در زباله
  .است ممنوع ميحر محدوده در دكل هرگونه نصب -8
  .است ممنوع ميحر محدوده در هاپلاك عيتجم و كيتفك هرگونه -9

 سازد، دار خدشه را رامونشيپ طيمح و اثر يبصر ارتباط كه مانع هرنوع جاديا ميحر محدوده در -10
  .است ممنوع
  .است ممنوع آثار و عابرم يميقد و لياص هاينام رييتغ -11

  .است بلامانع يميقد و لياص هاينام به ديجد هاينام رييتغ: تبصره
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)7(  

  هاي عموميضوابط و مقررات مشترك كاربري
  

شده از سوي و مقررات تعيين ضوابط  اينكه رعايتعمومي، ضمن  هايكاربري در احداث ساختمان
صورت ست، رعايت ضوابط و مقررات ارائه شده در اين بخش نيز به ربط الزامي اها و ادارات ذيسازمان

  عام ضروري خواهد بود.
  

  ضوابط مربوط به اقدامات ناهماهنگ -1-7
بايستي مطابق با ضوابط بازنگري طرح توسعه و صدور هرگونه پروانه ساخت و تفكيك قطعات  -

  عمران (جامع) انجام پذيرد.
هنگام صدور پروانه تجديد موجود باطرح مغايرت دارد، بهه در وضعهرگونه كاربري يا ساختماني ك -

  بنا، نوسازي يا تعميراساسي بايد با پيشنهادهاي بازنگري طرح توسعه و عمران (جامع) هماهنگ شود.
سال از تاريخ اعلام عمومي اين اند، فقط يكهاي صادره كه به احداث بنا منجر نشدهتمامي پروانه -

نمايند،  قبلي اقدام صادرهاساس جواز و پروانه  خود براتمام بنايداشت تانسبت به اهندضوابط مهلت خو
شود و بايستي مطابق ضوابط و مقررات ، جواز و پروانه صادره باطل ميدر صورت انقضاي اين مهلت

  بازنگري طرح توسعه و عمران (جامع) شهر به تجديد جواز اقدام شود.
 

  صاركشي و احداث ديوارضوابط مربوط به ح -2-7
  متر است. 10/2حداكثر ارتفاع كليه حصارها و ديوارها از كف معبر مجاور  -
بانوان و هاي مخصوصهاي مسكوني، آموزشي، ورزشي و پاركاحداث ديواربلند فقط براي كاربري -

  شود.عملكردهاي امنيتي مجاز است و در ساير موارد غيرمجاز شناخته مي
وسيله سبز عمومي، احداث ديوار و حصار مجاز نيست. جداسازي به  ها و فضاهايكپاردر اراضي  -

  هاي گياهي و مشابه بلامانع است.پوشش
  هاي شهري مجاز نيست.خاردار و يا فنر سيمي و موارد مشابه در كاربريوسيله سيمحصاركشي به -
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  هاضوابط مربوط به پاركينگ -3-7
مانند مراكز آموزشي، مراكز درماني، مراكز اداري و... كه در زمان معين هاي عمومي پرتردد ساختمان -
مترمربع  50ازاءهركنند، بايد بهجا ميكارمندان خودرا جابه ،ويژههايوسيله سرويسشوند يا بهميتخليه

نشيني از تواند درصورت امكان با عقببگيرند. تأمين پاركينگ انتظار ميزمين، يك پاركينگ انتظار درنظر
  برقطعه و يا درعمق انجام پذيرد.

  محل تأمين پاركينگ انتظار بايد در داخل اراضي اختصاصي درنظر گرفته شود. -
  هاي اصلي و درجه يك مجازنيست.هاي عمومي به خياباندسترسي مستقيم پاركينگ -
اي، ري، منطقهاز مراكز شه خدماتي اعم تمامي مراكز هاي عمومي چندطبقه دراحداث پاركينگ -
  اي مجاز است.اي و محلهناحيه
طبقه،  عمومي چند هايپاركينگ طرح تهيه نشاني درآتش ايمني و فني و كليه استانداردهاي رعايت -

  ربط برسد.هاي فني ذيالزامي است و بايستي قبل از اجرا به تأييد دستگاه
مترمربع براي  25جانبي) هايور و دسترسيمانپارك، محلعمومي (شامل محل مساحت هر پاركينگ -

  شود.هر اتومبيل درنظر گرفته مي
متراست.حداقل  75/5متر و دوطرفه 3طرفهپاركينگ يكرامپ مستقيم براي دسترسي بهعرضحداقل -

  متر است. 7متر و دوطرفه  65/3طرفه پاركينگ يكعرض رامپ قوسي براي دسترسي به
  ) است.3×5مترمربع ( 15حدهاي انفرادي حداقل فضاي پاركينگ در وا -
اختصاصي تا حد رامپدرصد تجاوزكند، ليكن شيب15عمومي نبايستي از هايحداكثر شيب رامپ -

  درصد بلامانع است. 20
  درصد تجاوز كند. 5حداكثر شيب محل توقف اتومبيل نبايستي از  -
  شود.  متر درنظر گرفته 20/2ا حداقل هورودي و خروجي و رامپ ها در بخشآزاد پاركينگارتفاع  -
  شود.دادهاختصاصمعلولين  پاركينگبههاي پارك درصد ازمحل2عمومي بايدحداقلهايدر پاركينگ -
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  ضوابط مربوط به بالكن و بازشوها -4-7
در متر  80/1تر از ارتفاع ورودي ساختمان و پاركينگ) با كف پايينتعبيه پنجره و بازشو (بجز درب -
هاي تجاري، پذيرايي و ها، بجز كاربريمعبر همجوار) درتمامي كاربريرقوم كفهمكف (نسبت بهطبقه

  سمت معابر ممنوع است.ونقل بهجهانگردي، صنعتي و حمل
  احداث بازشو به املاك مجاور ممنوع است. -
  ست.اشراف و نورگيري از معابر و ميادين عمومي در طبقات بالاتراز همكف مجاز ا -
  است.آمدگي) مجازپيشخصوصي (بدونفضاهاياشراف بهعدممعابرمشروط بهبالكن درسمتاحداث -
  آمدگي) مجاز است.سمت ميادين عمومي (بدون پيشاحداث بالكن به -
  سمت ملك غير، ممنوع است.احداث بالكن به -
  

  ضوابط مربوط به نصب تابلوهاي تبليغاتي و راهنمايي و رانندگي -5-7
بيني شود و خدماتي بايستي درطرح معماري بنا پيش -تابلوهاي تمامي اماكن تجاري محل نصب -
تأييد شهرداري رسيده معماري كه بهشده درطرحبينيهاي پيشتابلوها فقط درمحلبنا نصباز احداث پس

  است مجاز است.
شوند، در ميضوابط مربوطه نصبراهنمايي و رانندگي گذرها كه براساس معيارها ونصب تابلوهاي -

  ها مجاز نيست.حريم خيابان
هاي جانبي بناها مجاز نيست، مگر هاي تبليغاتي در بدنهها و نقاشياعلانات و نوشتهنصب تابلوهاي -

  شود.در مواردي كه رأساً توسط شهرداري انجام مي
راهنمايي و ساير ت كه تابلوهاي اسشهري لازم شهري و بهبود گرافيك  منظور زيباسازي فضايبه  -

هاي لازم، بهسازي و تابلوهاي موجود در معابر و فضاهاي عمومي درچارچوب مطالعات و بررسي
  آورد.اجراء دركار را با تهيه طرح مشخصي بهتواند اينساماندهي شوند. شهرداري مي

روها بايستي با هماهنگي پياده چراغ درروها و ايجاد باغچه و نصبپيادهانجام تعميرات درفرش كف -
  شهرداري انجام شود.
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  عبورومرور معلولانضوابط مربوط به -6-7
  شود.متر تعيين مي 5/1حداقل عرض مسيرهاي عبور و مرور معلولان  -
متر  15 درصد و حداكثر طول رامپ 10مسيرهاي عبورومرور ويژه معمولان حداكثرشيب رامپ -
  است.
روها و ورودي و معلولان جسمي و حركتي بايد درتمامي مسيرهاي پياده ضوابط عبور و مرور -

  شود.هاي عمومي رعايتطبقات ساختمان
 عالي شهرسازيشوراي 22/9/78موارد قانوني مندرج در مصوبه تاريختمامي  زمينه، رعايتدراين -

  الزامي است.
  

  هاي تأسيساتيضوابط مربوط به محل پست برق و كابل -7-7
مترمربع تجاوزكند،  2000زيرزمين از آنها با محاسبه پاركينگ وهايي كه مساحت كلبراي ساختمان -

  احداث پست برق با تأييد شركت برق الزامي است.
هاي شهري، پست فرهنگي و فضاهاي آزاد عمومي و در مجاورت محورهاي اصليهاي در محوطه -

ميسر نيست (از  در زيرزمين پستكه احداث ردي استثناييشوند. در موا درزيرزمين احداث برق بايستي
نحوي طراحي شود زيرزميني بالا است)، بناي آن بايستي بانظر شهرداري بهآبهايي كه سطحجمله درمحل

  هاي مجاور هماهنگ باشد و با آنها تركيب شود.كه با بدنه
شود بايستي به تأييد مراجع اث ميها احدهاي برق كه در ساير مكانهاي تيپ معماري پستطرح -
  صلاح برسد.ذي

هوايي و نامنظم كه ازنظر سيماي شهري و صورتها بهبرق و تلفن ساختمانهاي براي اتصال كابل -
زميني به كشيبا كابلاست كهمخابرات لازماي و ادارهمنطقه نيست، شركت برقمسائل ايمني و مطلوب 
  نجام دهند.شكل مناسب اين امور را ا

  

  ضوابط ويژه براي محدوده مركزي و بافت قديمي شهر -8-7
بروجرد مشخص  جامع اراضي پيشنهادي طرح نقشه كاربري كه در شهر يقديم محدوده بافت در
شهر، فرهنگي و صيانت از آثارتاريخي و منظور حفظفرهنگي بروجرد بهميراث طبق نظر سازمان ،استشده
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ي ضوابط بهسازي بافت طبق هايمحدوده تا تهيه طرح سازهاي جديد دراينوكه ساخت دشويم پيشنهاد
  شود؛زير انجام  به شرح

موجود آنها چه ازنظر  ابعاد وضعباتوجه به در بازار، تجاري واقع مرمت واحدهاي و نوسازي - الف 
گنبدي سقف ن حفظ فرمنظر طول و عرض و ارتفاع و همچني عرض دهنه هر واحد تجاري و چه از

  الزامي است.
محل  فرهنگي كه تعداد و -تاريخي  حوالي بناهاي از مسكوني و غيره دراحداث هرگونه بنا اعم  -ب 

عنوان به جامع پيشنهادي طرح كاربري اراضي و در نقشه شدهفرهنگي اعلامآنها توسط سازمان ميراث
تاريخي و منظور تعيين حريم بناياستعلام از سازمان فوق بهبايد با  ،استمشخص شده  »ميراث فرهنگي«

  رعايت اين حريم و ارتفاع ساختمان احداثي انجام پذيرد.
  ؛شرح زير انجام شوندتوانند بهوسازها ميساخت ،هاي محدوده بافت قديمدر ساير قسمت  - پ
    نظر  زيربنا و چه از طحنظر س از موجود چه ساز جديد بايد درحد وضعونوسازي و ساخت -1

  سنتي الزامي است. صورتهمجوار به هماهنگي با بافت پذيرد و رعايت انجامتعداد طبقات 
تجاري دربازار وغيره عبارتنداز آجر، تركيب اندود  از مسكوني وياها اعمانتخابي درساختمانمصالح -2

  هاي چوبيآجر و گچ يا كاهگل يا سيمگل با در و پنجره
خطر در بناهاي موجود با رعايت ضوابط رفعبراي تعميرات بناهاي موجود و انجام عمليات  -3
  بلامانع است. شده،تعيين
فرهنگي بروجرد انجام صدور مجوز براي موارد فوق بايد با تأئيد و استعلام از سازمان ميراث -4

  پذيرد.
 سبز، مراكز آموزشي، فضاهاي فضاهاي هايي ماننداستقرار كاربري ،منطقه همجواري اين در -ت 

  دارد.فرهنگي و مراكز جهانگردي و پذيرايي ارجحيت 
 شود كه مديريتتوصيه مي ،بافت قديمي هاي واقع در محدودهدرتجميع ونوسازي ساختمان -ث

تأمين كمبود فضاي سبزموردنيازاين محدوده درمقياس منطقه، ناحيه و محلات داخل آن شهري، نسبت به 
  قدام نمايد.ا

درصد ازمساحت عرصه به  50در نوسازي بناهاي واقع در محدوده بافت قديمي، اختصاص  -ج
  فضاي سبزخصوصي الزامي است.
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)8(  

  اساسي  هاياساس طرح و آستانه مغايرت
   

  اساس طرح -1-8
دستورالعمل تشخيص  "ريزي و بازنگري طرح جامع شهر بروجرد با توجه بهدرمطالعات وبرنامه

) ، محتواي اصلي يا اساس طرح به شرح زير در 1(بند " 23/12/63اساس طرح جامع شهر مصوب
  نظرگرفته شده است ؛

  ساخت شهر وتوسعه آن -1

 مشخصات ساختي و كالبدي (مثل متمركز، شعاعي، خطي، ناپيوسته وغيره) -1-1

 عمده و مؤثرشهر) هايتعيين حوزه عملكردهاي اصلي(كاربري -1-2

(و تسهيلات شهري عمده مثل خط آهن شهري ، فرودگاه و  كلي ونظام شبكه ارتباطي خطوط -1-3
  غيره )
 (مثل مناطق و محلات و غيره) ام تقسيمات واحدهاي شهرينظ -1-4

 خاص (تاريخي، صنعتي، و اقليمي) و مناطق نوسازي و بهسازي هايتعيين عناصر وبافت-1-5

  جهات و حدود كلي توسعه وظرفيت شهر  -2
  احتمالات جمعيتي و ظرفيت جمعيت پذيري -2-1
  منابع و محاسبات ظرفيت زيربناهاي شهري  -2-2
  حدود كلي تراكم جمعيت شهر -2-3
  محدوده استحفاظي يا حريم شهر -2-4
  مورد مقررات در ضوابط و معيار ها و -3

  سرانه مصارف مختلف و كاربري زمين -3-1
  تقسيمات شهري (مثل مناطق و محلات              هايل واحدمختلف در داخ هاياستقرار عملكرد -3-2

  وغيره)
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  چگونگي توزيع تراكم جمعيت  -3-3
  مناطق نوسازي و بهسازي خاص و هايعناصر و بافت -3-4
  حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعي  -3-5
                هايويژگي كليات معماري سيماي شهري، بافت و ساختمان با توجه به سنن فرهنگي و -3-6
  اقليمي
  حفاظت محيط زيست -3-7
 

گروه  6به  توان، ميوان اساس طرح قابل شناسايي هستندعناصري را كه به عن مجموع اين معيارها و
  بندي كرد؛شرح زير دستهمعيار به

 كه در ؛ منظوراز تراكم جمعيتي باتوجه به تعريف ارائه شده ، تعداد نفراتي استتراكم جمعيتي -1

 .كنند يك واحد سطح زندگي مي

نسبت مساحت زيربناي هرساختمان به مساحت ، منظورازتراكم ساختماني تراكم ساختماني؛ -2

  .است قطعه زمين
هر نفر  هاي شهر بهاز كاربري يك هر متوسط از طوركه بهاست زميني از مقدارعبارت ؛سرانه - 3

 گيرد.تعلق مي

) اين 1(فصل  همان دامنه عملكردي است كه در فصل تعاريف منظور، در واقعشعاع عملكرد؛  -4

 .ضوابط به آن اشاره شده است

فصل  ، همان تقسيمات كالبدي است كه درمنظور از تقسيمات شهريمات شهري؛ يتقس - 5

 .تعاريف، تعريف آن ارائه شده است

 ، درر بروجرد است كه چارچوب تعريف آنشهري شه ؛ منظور، محيط زيستمحيط زيست - 6

 .ف اين ضوابط ارائه و بيان شده استصل تعاريف
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  هاي اساسيآستانه مغايرت -2-8
در ادامه از دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران،  310/57414نامه دريافتي شماره  براساس

اي جلسات پروژه متمم بازنگري طرح جامع شهر بروجرد در كميته فني شوراي عالي شهرسازي، يكي از بنده
هاي اساسي مطابق دستورالعمل مورخ ، تعيين آستانه مغايرت»ضوابط و مقررات«مورد اشاره در اين نامه با عنوان 

به همين منظور براي تعيين آستانه مغايرت هاي اساسي درچارچوب متمم  شوراي عالي تعيين شده است. 30/6/94
  ر مورد استناد و ملاك عمل قرار داده است.بازنگري طرح جامع شهر بروجرد، مصوبه مذكور را به شرح زي

  سازمان فضايي شهر -الف
 معرفي ضمن نداموظف هاطرح كننده تهيه مشاورين .است اساسي مغايرت شهر اصلي عملكرد و نقش در تغيير - 1
  .نمايند معرفي گرددمي شهر نقش تغيير به منجر كه را هاييآستانه شهرها اصلي نقش
 در. هستند تحول و تغيير تابع و نيستند ايستا هيچگاه اقتصادي نظر از شهرها كه داشت وجهت بايد كلي طور به
 اجتماعي، لحاظ از را شهر پويايي و زنندمي دامن شهر اقتصادي حيات به متعددي عوامل اصولا زمينه، اين

. كرد تعريف شهر براي را البيغ نقش مختلف، هايمدل از استفاده با توانمي ليكن. كنندمي فراهم...   و اقتصادي
 وظايف براساس را شهرها كه است ژرژشابو و بوژوگارنيه اجرايي روش و مدل از استفاده ها،روش اين از يكي
 نمودار.  است كرده بندي طبقه صنعتي و خدماتي بازرگاني، نقشي، چند ، صنعتي كشاورزي، شهرهاي به گانه شش

 با و است جغرافيايي نگري كلي بر متكي شهر نقش روش، اين در. است مطلب اين بيانگر ارائه شده دراين زمينه،
 با روش اين طبق. ساخت منعكس دياگرام صفحه در توانمي را شهر نقش زماني تحول شهر، پويايي به توجه
 ي،بازرگان نقش ترتيب به 90 و 75 ، 65 ،55 ،45 هايسال طي شهر كه كرد مشاهده توانمي بروجرد شهر مطالعه

 در اما است، شده تر پررنگ يا رنگ كم هانقش مواردي در اگرچه. است داشته خدماتي - بازرگاني و خدماتي
  .است بوده برخوردار بيشتري اهميت از هابخش ساير به نسبت خدمات و بازرگاني هايبخش نهايت،

  
  
  
  
  
  
  
  



 

 مهندسين مشاور امكو ايران                                                                          

109   بازنگري طرح جامع شهر بروجرد

هاي اقتصادي آتي، بروجرد در فعاليت دهد كه شهرهاي انجام شده در اين زمينه، نشان ميمطالعات و بررسي
مصوب  طرح چارچوب در شده انجام مطالعات البتهخدماتي را حفظ خواهد كرد.  –نقش و عملكرد بازرگاني 

 را ساختمان و صنعت بخش گرفتن پيشي احتمال زمينه، اين در دورود - بروجرد ناحيه) جامع( عمران و توسعه
 ،1392 سال تيرماه در طرح اين سوي از شده ارائه گزارش براساس. است ستهندان بعيد آينده دربراي شهر بروجرد 

 كل از درصد 3/45 معادل كه داشتند اشتغال »خدمات و بازرگاني« هايبخش در ناحيه اين شاغلان حجم بيشترين
 ناحيه دياقتصا غالب نقش و عملكرد، مطالعات اين به توجه با رو، اين از. دادمي پوشش را ناحيه اين شاغلان

 ساختمان و صنعت بخش به ناحيه اشتغال رشد بيشترين كه آنجا از اما است، بوده خدمات بخش بر نيزمتمركز
 عملكرد بر آينده در تواندمي شده ياد بخش عملكرد مطالعات، اين بيني پيش به بنا دليل همين به است، داشته تعلق
  .بگيرد پيشي ناحيه خدمات بخش

 انتظامي - اداري سطوح افزايش ويژه، فرمانداري عنوان به بروجرد شهرستان سطح رتقاءا به توجه باهمچنين 
 اين به و شده ميسر بازنگري طرح تكميلي مطالعات در هكتار 97/41 حدود به هكتار 25/39 حدود از پيشنهادي
اداري مورد انتظار از  ه است تا نقشيافت افزايش مترمربع 17/1 حدود به مترمربع 09/1 از پيشنهادي سرانه ترتيب،

  شهر بروجرد به عنوان فرمانداري ويژه، تأمين شود.
بنابراين هرگونه كاهش سرانه هاي تعيين شده در جدول كاربري هاي پيشنهادي شهر بروجرد كه با در نظر 

  شود.داشتن نقش غالب اين شهر تهيه و تدوين شده است، آستانه مغايرت تلقي مي
  

 هاطرح كننده تهيه مشاورين .است اساسي مغايرت شهري اصلي عملكرد هايهسته و مراكز حذف يا ايجاد يا تغيير -2
  .نمايند معرفي را شهر اصلي عملكرد هايهسته و مراكز نداموظف

 نقشه در شهري، و ايمنطقه اي،ناحيه مقياس در خدمات توزيع نحوه و بروجرد شهر عملكردي مراتب سلسله
 مراتب سلسله و شهري هايكاربري جانمايي به توجه (نقشه صفحه بعد) با »روجردب شهر خدماتي مراكز«

 را آنها عملكرد مقياس براساس خدماتي هايكاربري توزيع نحوه . اين نقشه،است شده داده نشان شهري تقسيمات
ي و يا حذف . اعمال هرگونه جابه جايي مراكز خدماتي، تغيير در شعاع عملكرد و خدمات رسانسازدمي آشكار

  شود.ها، آستانه مغايرت اساسي تلقي مياين مراكز و هسته
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  معابر -3
 است، اساسي مغايرت دارند اصلي نقش شهر فضايي سازمان در كه يمعابر عملكرد و نقش در تغيير -3-1

  .نمايند رفيمع و تعيين را مذكور معابر بخش اين در نداموظف مشاورين
  .است اساسي مغايرت جديد شرياني معبر ايجاد هرگونه -تبصره

گروه  5بر اساس راهنماي نقشه سلسله مراتب معابر (صفحه بعد) معابر پيشنهادي در شهر بروجرد به 
اه بزرگراه، راند از گروه عبارت 5تقسيم بندي شده كه با رنگ هاي مختلف روي نقشه نمايش داده شده است؛ اين 

. بر اين عبوري (كمربندي)، راه شرياني اصلي، راه شرياني فرعي (جمع كننده و پخش كننده) و خيابان محلي اصلي
بزرگراه، اساس، هرگونه تغيير در نقش و عملكرد معابر شهر در سه سطح نخست سلسله مراتب تعيين شده، شامل 

  تلقي مي شود. اساسي مغايرت جديد شرياني برامع ايجادو همچنين  راه عبوري (كمربندي)، راه شرياني اصلي
 موجود معابر حذف يا و جديد معبر بازگشايي و معابر شبكه عرض و عملكرد و نقش در تغييرات هرگونه -3-2
  .است اساسي مغايرت تاريخي هايبافت در

ي دهد كه محدوده آن روي نقشه كاربربافت تاريخي شهر بروجرد، ناحيه مركزي آن را تشكيل مي
 و عملكرد ،نقش در تغييرات هرگونههاي تهيه شده در اين زمينه نشان داده شده است. لذا اراضي و نقشه

و خيابان  -جمع كننده و پخش كننده - (اعم از راه شرياني اصلي، راه شرياني فرعي  معابر شبكه عرض
  شود.تلقي مي ياساس مغايرتآن  در موجود معابر حذف يا و جديد معبر بازگشايي و محلي اصلي)
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 كه باشدمي اساسي مغايرت منوريل و فرودگاه مترو، آهن،راه خطوط حذف يا جاييهجاب و اساسي ايجاد، تغيير -4
  .گرددمي تعيين جامع طرح مشاور توسط شهر هر شرايط به بسته آن مصاديق دقيق تعيين

) 4در محدوده شهر بروجرد، بررسي اين آيتم (شماره  منوريل و فرودگاه مترو، آهن،راهخطوط  با توجه به نبود
  و ارائه و تعيين مغايرت اساسي درباره آنها در اين شهر منتفي است.

 اساسي مغايرت اصلي هستند داراي نقش شهر فضائي سازمان در كه هاييكاربري جاييه جاب و حذف و تغيير -5
 آنها تغييرات ميزان تعيين و آنها عملكرد مقياس و مذكور هايكاربري معرفي شامل بخش اين در آستانه تعيين .است

  .بود خواهد
هاي داراي نقش اصلي در شهر بروجرد، با توجه به مصوبه تاريخ در چاچوب تعيين آستانه مغايرت كاربري

هاي شهري و تعاريف و مفاهيم كاربري شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در خصوص تدقيق 10/03/1389
  تعيين سرانه آنها، جدول زير تدوين شده است كه اعمال و رعايت تمامي موارد آن الزامي است.

  هاي داراي نقش اصلي در شهر بروجـردجدول تعيين آستانه مغايرت كاربري
گروه   رديف

شعاع   نوع كاربـري داراي نقش اصلي  كاربري
  عملكرد

  رتآســتانه مغاي
  جاييجابه  حذف  تغيـيـر

  تجاري  1
هايهاي بازرگاني، فروشگاههاي بازار، شركتراسته
اي، شعب بانك، تالارهاي پذيرايي، موسسات زنجيره

 تجاري صادرات و واردات
شهري و 
  فراشهري

به كاربري 
  هم گروه

غير قابل 
  حذف

در محدوده 
  مرز ناحيه

  آموزشي  2
هاي)، مراكز تحقيقاتي، پاركها (سراسري و آزاددانشگاه

سال)،  20ها (با قدمت بيش از فناوري، دبيرستان
 هاهنـرستان

شهري و 
  فراشهري

غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

غير قابل 
  جاييجابه

غير قابل   شهري  ها، مراكز اورژانسها، مراكز انتقال خون، زايشگاهبيمارستان  درماني  3
  تغيير

غير قابل 
  حذف

ه در محدود
  مرز منطقه

 -اداري  4
  انتظامي

هاي قضايي،شهرداري كل و شهرداري مناطق، مجتمع
ادارات آب و برق، گاز و مخابرات، كلانتري، اداره ثبت 

 اسناد و احوال
اي منطقه

  و شهري
غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

در محدوده 
  مرز منطقه

 - فرهنگي  5
  هنري

، سينما، مركز اصليها، فرهنگسراهاكتابخانه مركزي، موزه
 صدا و سيما

شهري و 
  فراشهري

به كاربري 
  هم گروه

غير قابل 
  حذف

در محدوده 
  شـهر

ها،مصلي، مساجد جامع و ساير مسجد، كليساها، كنيسه  مذهبي  6
 هاامامزاده

شهري و 
  فراشهري

غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

غير قابل 
  جاييجابه

تأسيسات   7
  شهري

20ها، پست برق بالاتر ازانهخمخازن آب، تصفيه
 هاي اصلي تقليل فشار گازكيلوولت، ايستگاه

اي منطقه
  و شهري

غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

غير قابل 
  جاييجابه

تجهيزات   8
  شهري

ايستگاه هاي آتشنشاني، ميدان اصلي تره بار بروجرد، مراكز
 هاي دائميجمع آوري زباله، نمايشگاه

اي منطقه
  و شهري

ير قابل غ
  تغيير

غير قابل 
  حذف

در محدوده 
  مرز ناحيه

  صنعتي  9
ت64677واحدهاي صنعتي گروه الف (مصوبه شماره

هيأت مديران با اصلاحات  26/11/1378مورخ  71591
 بعدي آن)

به كاربري   شهري
  هم گروه

غير قابل 
  حذف

در محدوده 
  مرز ناحيه

ري و شه  ها و مجتمع هاي ورزشي بزرگورزشگاه  ورزشي  10
  فراشهري

غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

غير قابل 
  جاييجابه

فضاي   11
  سبز

پارك اصلي شهر، پارك جنگلي، حرايم سبز و كمربند سبز
 شهر

شهري و 
  فراشهري

غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

غير قابل 
  جاييجابه

هكتاري  و ساير باغات250مجموعه باغات موسوم به  باغات  12
 طبق نقشه كاربري اراضي شهر بروجردموجود شهر

شهري و 
  فراشهري

غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

غير قابل 
  جاييجابه

13  
حمل و 
نقل و 
  انبار

شهري و   هاي مركزيهاي مسافربري، سيلو و سردخانهپايانه
  فراشهري

غير قابل 
  تغيير

غير قابل 
  حذف

غير قابل 
  جاييجابه
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  .باشدمي اساسي مغايرت خاص مداخله يازمندن هايبافت در محدوده تغيير - 6
 مرتبط مراجع ضوابط مبناي بر غيررسمي سكونتگاه فرسوده، بافت تاريخي، بافت شامل مذكور بافت -تبصره

  .گرددمي تعيين جامع طرح اسناد در
در شهر بروجرد، بافت تاريخي و بافت فرسوده شهر تقريباً بر يكديگر منطبق هستند (بجز بخش 

كي كه در بافت فرسوده مقداري نسبت به بافت تاريخي شهر بيشتر است).محدوده اين دو بافت كوچ
هاي غيررسمي شهر بروجرد، تاكنون نقشه و هاي زيرمنعكس است. البته در زمينه سكونتگاهدرنقشه

  محدوده مشخصي به اين مهندسين مشاور ارائه نشده است.
  
  
  
  
  

  بافت تاريخي شهر بروجرد 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  بافت فرسوده شهر بروجرد    
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  .است اساسي مغايرت شهر كالبدي تقسيمات نظام در تغييرات - 7
ناحيه  10منطقه و  3نظام تقسيمات كالبدي پيشنهادي بازنگري طرح جامع، كل محدوده شهر بروجرد را به 

بندي، آستانه نظام اين تقسيم اند؛ اعمال تغييرات درتقسيم كرده است كه بر روي نقشه زير نمايش داده شده
  مغايرت خواهد بود.

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 كه در صورتي( آنها اولويت تغيير و جامع طرح هايسياست از خارج موضعي - موضوعي هايطرح تهيه -8
  گردد) تلقي طرح اساس وجز باشد اهميت داراي اولويت رعايت و شده ذكر طرح در آن براي خاصي بندياولويت
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طابق مستندات ارائه شده در بخش پاياني از گزارش پيشنهادي متمم بازنگري طرح جامع بروجرد (بند شماره م
هاي موضوعي و موضعي براي اين شهر ارائه شده است كه از گزارش پيشنهادي طرح)، فهرستي از پروژه 2-3- 1

ها، آستانه ضعي خارج از اين سياستشود، در اولويت قراردادن طرح هاي موضوعي و موبه ترتيب زير مشاهده مي
  شود.مغايرت تلقي مي

  موضوعي هايطرح الف)
  عمومي و باز فضاهاي توسعه طرح - 
  شهري سبز فضاهاي طرح - 
  شهري نقل و حمل ساماندهي طرح - 
  تاريخي فضاهاي و آثار ساماندهي و توسعه طرح - 
   فرسوده هايبافت نوسازي و بهسازي و ساماندهي احياء، طرح - 
  شهري نواحي و مناطق تفصيلي هايطرح - 
  فرهنگي مراكز توسعه طرح - 
  كالبدي و فيزيكي توسعه هايطرح - 
  شهري نماهاي بهسازي و ساماندهي طرح - 
  ترافيك مديريت طرح - 
  شهري هاينشانه تقويت و شهر مكاني سازيهويت طرح - 
  اهطرح تحقق و اجرا در مردمي مشاركت نحوه به مربوط مطالعات - 
  مسكن ساخت مديريت و سازيانبوه طرح - 
  شهر اصلي محورهاي شهري طراحي هايطرح - 
  شهري فضاهاي سنجيامكان طرح - 
  شهري موجود امكانات از مالي منابع توسعه و برداري بهره طرح - 
  بازار درمحدوده ويژهبه انبار، عنوانبه استفاده مورد واحدهاي ساماندهي طرح - 
  موضعي هايطرح - ب
  معابر تعريض هايطرح - 
  جامع طرح بازنگري در پيشنهادي معابر شبكه اجرايي هايطرح - 
  موجود معابر بهسازي هايطرح - 
  روها پياده بهسازي هايطرح - 
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  معابر ايحاشيه سبز فضاهاي بهسازي هايطرح - 
  معابر سطحي آبهاي دفع بهسازي هايطرح - 
  معابر هندسي طرح و هاتقاطع اصلاح طرح - 
  شهري هايپاركينگ ساماندهي طرح - 
  ايحاشيه هايپاركينگ ساماندهي طرح - 
  معابر درسطح هوشمند و راهنمايي علائم توسعه طرح - 
  شهري سبز فضاهاي در رفاهي و فرهنگي خدمات توسعه طرح - 
  جنگلي پارك تكميل و توسعه طرح - 
  شهر مركز فضايي ساختار اصلاح و بهسازي - 
  شهر بازار كالبدي و ضاييف بهسازي و اصلاح - 
  آنها شهري محيط بهسازي و تاريخي فضاهاي توسعه - 
  آنها كالبدي توسعه و عمومي فضاهاي تقويت - 
  جعفري خيابان شهري طراحي - 
  صفا - آزادي خيابان شهري طراحي - 
  تختي - شهدا خيابان شهري طراحي - 
  بهشتي خيابان شهري طراحي - 
  شهر ورودي محورهاي شهري طراحي ‐
  كمربندي محور بهسازي طرح - 
  شهري سبز فضاهاي ساماندهي و شهري هايلبه بهسازي و اصلاح طرح - 
  چغا تپه توريستي مركز توسعه طرح - 
   مشاغل شهرك به شهر جنوبي محور از واحدها انتقال و صنعتيكارگاهي واحدهاي ساماندهي طرح - 
  صنعتي هايشهرك احداث طرح - 
  صنوف هايشهرك طرح - 
  شهر داخل هايدره رود و هارودخانه مسير كيفي ارتقاء و بهسازي رحط - 
  گاپله فضايي ساختار تقويت و بهسازي طرح - 
  امام خيابان محور كاربري و بدنه بهسازي طرح - 
  كرم قلعه ساماندهي طرح - 
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  شهر پذيري جمعيت ظرفيت و جمعيتي احتمالات -ب
  .گرددمي محسوب اساسي مغايرت جامع طرح افق سال در تغيير - 1

  تعيين شده است و تغيير آن مغايرت اساسي خواهد بود. 1410افق طرح جامع شهر بروجرد، سال 
 تهيه مشاورين لذا است؛ اساسي مغايرت شهر پذيري جمعيت ظرفيت بر موثر مقررات و ضوابط و كاربري تغييرات -2
  كنند: مشخص زير موارد رد را اساسي مغايرت ايجاد آستانه موظفند جامع هايطرح كننده

o شهري تقسيمات واحدهاي يا شهر ساختماني تراكم در تغيير 

گانه) مطابق  10تراكم ساختماني تعيين شده براي هر يك از واحدهاي تقسيمات شهري بروجرد (نواحي 
  شود.نقشه زير است كه اعمال هرگونه تغيير در آن مغايرت اساسي تلقي مي
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o شهري تقسيمات واحدهاي يا شهر تفكيك حدنصاب راتتغيي 

در همه  بر مبناي مطالعات انجام گرفته نصاب تفكيك قطعات در ساخت و سازهاي آتي شهر بروجرد
ترمربع، با احتساب م 250برابر  مطابق ضوابط سازمان ميراث فرهنگي) - نواحي (به استثناي ناحيه مركزي

  شود.درصد تغييرات تعيين مي 10
o باز فضاي سرانه حداقل ييراتتغ 

  درصد از كل مساحت شهر نوع كاربري فضاي باز رديف
  13/7 پارك و فضاي سبز 1
  41/1 پارك جنگلي 2
  40/12 سبز حفاظتي 3
  67/4 باغات و كشاورزي 4
  48/0 رودخانه و مسيل 5
  52/0 حرايم 6
  11/26 معابر 7

  72/52 مجموع درصد از كل شهر
  

بر اين اساس (با احتساب متر مربع است،  36490541 برابر باشهر بروجرد مجموع مساحت كل 
هاي فضاي باز متر مربع از نوع كاربري 19237813درصد از كل شهر)، مساحتي برابر با  38/56

 53ها برابر نفر براي افق طرح، سرانه اين نوع كاربري 359849است. لذا با در نظر داشتن جمعيت 
  و هرگونه تغيير در آن آستانه مغايرت اساسي تلقي مي شود. مترمربع خواهد بود

o هكتار) در واحد تعداد( پذيري احدو 

گانه شهر بروجرد، در تناسب با  10بيني شده براي هر يك از نواحي بر اساس تراكم ساختماني پيش
بيني شده است. ير پيشجمعيت آنها، تعداد واحد ساختماني در هر هكتار از نواحي مزبور در جدول ز

لازم به ذكر است تعداد واحدهاي درج شده در اين جدول، بر اساس تراكم ناخالص جمعيتي محاسبه 
  شده است.

 مساحت ناحيه  ناحيه  منطقه  رديف
 (هكتار)

تعداد واحدهاي 
  كل ناحيه

  تعداد واحد
  مجاز در هكتار

1 

1  

1-1 297 8328  28 
2 2-1 437 11342  26 
3 3-1 405 16135  40 
4 4-1 498 6647  13 
5 

2  

1-2 494 13815  28 
6 2-2 110 4343  39 
7 3-2 238 7484  31 
8 4-2 391 14272  37 
9 5-2 496 16234  33 
  38  10717 279 منطقه مركزي 10
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o بنا استقرار اشغال سطح در تغييرات 

وجرد در جدول زير نشان داده هاي مختلف شهر برحداكثر آستانه قابل قبول در سطح اشغال كاربري
  شده است؛ هرگونه افزايش سطح اشغال از ارقام تعيين شده مغايرت اساسي تلقي مي شود.

 

حداكثر سطح   ريـنوع كارب  رديف
  (درصد)اشغال

  60 مسكوني 1
  70 تجاري 2
  50 آموزشي 3
  80 هنري-فرهنگي 4
  80 مذهبي 5
  80 گردشگري-تفريحي 6
  50 درماني 7
  10 زشيور 8
  60 انتظامي-اداري 9
  80 كارگاهي-صنعتي 10
  5/2 فضاي سبز 11

  
  توسعه كلي حدود و جهات -ج
 اصلاح قانون 6 ماده به الحاقي بند مفاد رعايت با( .گرددمي محسوب اساسي مغايرت شهر محدوده در تغيير - 1

 اين در مغايرت آستانه تعيين) شهرها حريم و حدودهم تعاريف قانون و كشوري تقسيمات ضوابط و تعاريف قانون از موادي
 اجراي در محدوده خط تدقيق از ناشي تغييرات ميزان خصوص در جامع طرح كننده تهيه مشاور اظهار نظر شامل بخش
  .گرددمي اساسي مغايرت به منجر كه باشدمي تفصيلي طرح اولين يا و شهرها حريم و محدوده تعاريف قانون 5 ماده
هاي پايه دريافتي شهر بروجرد در چارجوب تدقيق مختصات محدوده شهر، اس آخرين اسناد و نقشهر اسب

هكتار) برآورد شده است كه  3649مترمربع (برابر  36490541مجموع مساحت داخل محدوده اين شهر برابر با 
لاح خط محدوده روي ويژه اص(به آنمنظور تدقيق بهاز مساحت محدوده شهر درصد  2از بيش  هرگونه تغيير

آستانه مغايرت  اين مساحت فرايند تهيه طرح تفصيلي شهر، در مقداردر وسازهاي انجام شده) و ساخت قطعات
ها و برآوردهاي انجام شده در مقياس طرح جامع، حاكي از آن است كه پس از تدقيق لبهشود. اساسي محسوب مي

  كتار خواهد بود.ه 70مرز محدوده حريم شهر مساحتي معادل حدوداً 
در فرايند تهيه طرح تفصيلي شهر، در صورت عبور خط محدوده از روي يك پلاك، تدقيق آن با تبصره:  - 

  مترمربع) مجاز خواهد بود. 250اعمال تغيير مساحت تنها به اندازه حد نصاب تفكيك يك پلاك (
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 مغايرت آنها در فعاليت استقرار ضوابط و حريم هايپهنه جابجايي و تغيير و شهر حريم مساحت و شكل در تغيير -2
  .باشدمي اساسي
هاي پايه دريافتي شهر بروجرد در چارجوب تدقيق مختصات حريم شهر، ر اساس آخرين اسناد و نقشهب

است كه هرگونه تغيير در مقدار اين هكتار برآورد شده  37/11705شهر برابر با مجموع مساحت داخل حريم اين 
شود. لازم به ذكر است كه تغييرات ضروري در حريم شهر تنها پس غايرت اساسي محسوب ميمساحت، آستانه م

  از طي مراحل قانوني و با تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مقدور خواهد بود.
 يرتمغا شهر حريم عملكرد و سطح در كالبدي تاثيرات به توجه با شهر حريم در واقع روستاهاي محدوده تغيير -3
  .باشدمي اساسي

 هادي طرح مصوب محدوده آخرين بند، اين كنترل جهت موظفند جامع طرح كننده تهيه مشاورين -تبصره
  .نمايند ارائه جامع طرح حريم بنديپهنه سند در را شهر حريم در واقع روستاهاي

موجود در حريم شهر بروجرد، با توجه به اطلاعات و اسناد دريافتي از استان در ارتباط با محدوده روستاهاي 
تغيير محدوده هر يك از  منعكس شده است.» حريم شهر بروجرد«محدوده هر يك از اين روستاها بر روي نقشه 

از  3اين روستاها، مطابق آنچه بر روي نقشه مزبور نشان داده شده است، مغايرت اساسي تلقي مي شود. در بخش 
 از استفاده نحوه به مربوط ضوابط«رح جامع بروجرد، تحت عنوان دفترچه ضوابط و مقررات متمم بازنگري ط

  اسامي روستاهاي واقع در اين حريم اعلام شده است.» شهر حريم در زمين

  
  شهري هايكاربري هايسرانه و سطوح - د
 عجام هايطرح كننده تهيه مشاورين .است اساسي مغايرت شهر جامع طرح خدماتي هايكاربري سرانه تغيير - 1
   اين عناوين موظند

  از بعضي يا تمام شامل( خدمات
  .نمايند مشخص را آنها در اساسي هايمغايرت ايجاد آستانه و) شهر شرايط به بسته خدماتي، هايسرانه 

تعيين شده و هرگونه كاهش يا افزايش زير مطابق جدول  1410هاي شهر بروجرد تا افق سال سرانه كاربري
  است.، مغايرت اساسي تعيين شده در جدول زيرخارج از چارچوب  آنها

  
  مجاز تغييراتمحدوده   سرانه  اراضيكاربري   رديف

  30- 33  32,86  مسكوني  1

  1- 2  2,11  خدماتي -تجاري  2
  3,5- 4  3,62  آموزشي  3

  0,3- 2,3  0,32  عاليآموزش   4
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  0,5-0,58  0,35  مذهبي  5

  0,4-0,75  0,44  هنري - رهنگيف  6

  1,5- 1,7  1,60  ورزشي  7

  1,1- 1,4  1,11  درماني  8

  0,4-0,45  0,45  يو توريستتفريحي   9

  1,1- 1,2  1,08  اميو انتظاداري   10

  7,23  و فضاي سبزپارك   11
12,5-8  

  1,43  جنگليپارك   12

  12,58  12,58  حفاظتيسبز   13

  1,38  1,38  صنعتي  14

  0,9- 1,2  1,25  شهريتأسيسات   15

  0,05  0,05  شهريتجهيزات   16

  27- 27,26  27,26  و نقل و انبارداريحمل   17

  
 اساسي مغايرت شهرها محدوده در واقع طبيعي منابع هاينهالستان و زراعي و باغي هايعرصه كاربري تغيير -2
  .گرددمي مشخص طرح كننده تهيه مشاور توسط شهر هر عجام طرح در بند اين مشمول هايعرصه دقيق حد .است

هاي باغي شهر بروجرد در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي مشخص و تعيين شده موقعيت و محدوده كاربري
  شود.است كه اعمال هرگونه تغيير در محدوده و كاربري آنها مغايرت اساسي تلقي مي

عرصه و محيطي زيست و فرهنگي تاريخي، هايعرصه از اعم شهري بخش هويت هايعرصه حريم و كاربري تغيير -3
 و طبيعي جنگل چاه، قنات، چشمه، رودخانه، مسيل، تالاب، بركه، درياچه،( از اعم محدوده داخل طبيعي هاي
 و آنها دقيق مصاديق كه است اساسي مغايرت) صنعتي ميراث و طبيعي و گردشگري هايجاذبه ارتفاعات، كاشت،دست
  .گرددمي مشخص طرح مشاور توسط آنها اساسي مغايرت انهآست

هاي زير مورد توجه قرار داد؛ لازم به ذكر است كه توان در زمينهبخش شهر بروجرد را ميهاي هويتعرصه
  شود.هاي مذكور، مغايرت اساسي شناخته ميعرصه ساختار و كليات و جزئيات هرگونه ايجاد تغيير در

بروجرد، مطابق نقشه ارائه شده در همين بخش از گزارش به انضمام بناها و آثار تاريخي عرصه تاريخي شهر  - 
  برده در آننام

  محدوده بازار سنتي شهر بروجرد - 
درياچه باغ فدك واقع در ناحيه غربي شهر بروجرد در محل تقاطع دو رودخانه گلرود و گرمارود كه  - 

  شاه به وجود مي آورند.مجموعاً رود باغ
  » دره روبه«رودخانه شمالي، جنوبي  - 
  نهرهاي طهيج و ماءالشهر - 
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  محيطي و فراغتي شهر بروجردتپه چغا در بخش غربي شهر به عنوان كانون زيست - 
  ترين بستر استقرار باغات باغشهر بروجرد هكتاري به عنوان مهم 250اراضي موسوم به  - 
  رين ميراث صنعتي شهرتصنايع ورشوسازي و قالي بروجرد به عنوان مهم - 
  شهر بروجرد 1- 3پارك جنگلي پيشنهادي واقع در ناحيه  - 
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