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    : ان در زمينمحل استقرار ساختم
محل استقرار ساختمان در شرايط متعارف بايد در قسمت شمالي زمين باشد، در موارد اسـتنثنايي ماننـد وجـود درختـان     

هـاي مجـاور در شـوراي    قطور و يا شرقي غربي بودن زمين و نظاير آن موضوع بـا توجـه بـه وضـعيت اسـتقرار سـاختمان      

  )14/8/52-ش/19304(. گرددمعماري مطرح و تصميم لازم اتخاذ مي

  : نحوه احداث بنا درشرق، غرب و يا جنوب ملك
چنانچه تراكم مجاز در ساختماني به عللي به مقدار صددرصد پر نشود يا مالـك نخواهـد تمـام تـراكم مجـاز را درقسـمت       

واحد مستقل يـك  تواند مابقي تراكم را در ضلع جنوبي، شرقي يا غربي و به صورت يك يا چند شمالي زمين بنا نمايد، مي

  : طبقه احداث نمايد، مشروط بر اين كه

  .درصد كل زمين نباشد 40فضاي حياط باقيمانده كمتر از  -1

تـا زيـر سـقف     ارتفاع از كـف (متر تجاوز ننمايد  5/3وجه از انداز بام به هيچارتفاع واحد مذكور از پاي كار تا لبه دست -2

  )نباشد 70/2بيشتر از 

  .چه واحد موردنظر در برگذر قرار گيرد باعث جلوگيري از ورود ماشين به حياط يا پاركينگ مربوطه نگرددچنان -3

مهندسـي و مطـب و غيـره كـه قـانون شـهرداري       از واحد موردنظر هرگونه استفاده تجاري به استثناء مواردي نظير دفتر  -4

  )20/12/60-34337. (باشدصريحاً ذكر نموده است، ممنوع مي

  مترمربع 120هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمين املاك كمتر از بيني سرويسشپي

  .مترمربع 120در زمين املاك كمتر از  هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمينبيني سرويس پيش

حالت  مترمربع مساحت، به شرطي كه 120هاي كمتر از هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمين، در زمينبيني سرويسپيش

بـه صـورت يـك    )(1/3/62-7713/410. (بلامـانع اسـت  ) باشد جمع كل بنا يك واحد مسكوني( تفكيكي نداشته باشد 

  )واحد مسكوني
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  : هاي اجرايي شهرداريمانده املاك واقع در طرح نحوه اقدام درخصوص باقي
گرديده، به علت كمي  كل املاك ابلاغداري كه به ادارههاي اجرايي شهرچون از باقيمانده بعضي از املاك واقع در طرح

گونه املاك و  باشد، لذا براي اين، مناسب نميزيربنا به منظور ايجاد واحد مسكوني% 60متراژ در صورت رعايت ضابطه 

نمايد، در صورتي كه به شهرداري واگذار مي همچنين باقيمانده املاكي كه مقدار جزء گذر را در قبال تسهيلات طبق ضوابط

مترمربع بيشتر نباشد، با توجه به موقعيت ملك از جهت وضعيت ساختماني و بناهاي مجاور و ابعاد موجود زمين  70از 

-پروانه ساحتماني صادر مي%  100تا% 60و موقعيت محل و با رعايت كامل قاعده لاضرر و مراعات حقوق مجاورين از 

  )14/2/61 -2137/430/3856. (گردد

  : مترمربع 100نحوه احداث بنا در املاك زير 
هاي يك  صد مترمربع در مواردي نافذ است كه زمينهاي كمتر از يك ممانعت از صدور پروانه ساختماني براي زمين

رد آورد، ولي منطقه اكثراً به قطعات بزرگ تفكيك شده و احداث ساختمان در قطعات كوچك به زيبايي منطقه لطمه وا

ها  هايي از شهر به قطعات كوچك تفكيك شده صدور پروانه براي اين قبيل پلاك اگر به علت عرف، تفكيك، قسمت

  )هـ.ش 2/9/55-287جلسه  صورت 1بند. (باشد بلامانع مي

  :رساندبه اطلاع مي 3/9/55شوراي هماهنگي مورخ  287جلسه  صورت 1ضمن تأكيد بر اجراي مفاد بند -

ها به زيبايي و اطقي از شهر كه قطعات قالب تفكيك، بزرگ بوده و احداث ساختمان در قطعات كوچك همجوار آندر من

صد  بافت كالبدي شهر لطمه وارد خواهد نمود، لذا در اين مناطق صدور پروانه ساختماني براي قطعات كمتر از يك

  . گرددعلام ميممنوع ا» مانده ملك پس از رعايت برهاي اصلاحي باقي«مترمربع 

هايي از منطقه به قطعات كوچك تفكيك شده صدور پروانه براي در مناطقي كه به علت عرف تفكيك، محدوده :تبصره

  )27/8/81- 81014374/810. (اين قبيل املاك با نظر شوراي معماري منطقه بلامانع است

  : نحوه احداث بنا در املاك داراي اصلاحي
طول و مساحت سند قبل از اصلاحي در  ٪60هاي تعريضي برخوردارند با رعايت ه با طرحاحداث ساختمان در املاكي ك

درجه، با رعايت  45طول تحت زاويه  ٪60آمدگي بيش ازباشد و پيشباقيمانده زمين و درحد تراكم مجاز بلامانع مي
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-930/410. (مانع استبه شرط واگذاري  مقدار جزء گذر به شهرداري بلا) قبل از اصلاحي(مساحت سند  ٪60طول

27/1/64(  

  : لغو مصوبات عدم نياز به رعايت اصلاحي در  املاك  بر گذرهاي تعريضي 
معاونت محترم شهرسازي و معماري به شماره پرونده  14/7/83مورخ  83014265/80موضوع  نامه شماره 

جلسه شماره  صورت 2و بند  30جلسه شماره  صورت 4درخصوص تقاضاي لغو مصوبات بند  14/7/83مورخ  2582/114

هاي داراي ها و خيابانهاي مشرف به كوچهكه طبق مصوبات فوق ساختمانشوراي هماهنگي و باتوجه به اين 32

توانند بدون نمايند تحت شرايطي ميمي....اصلاحي كه درخواست صدور پروانه اضافه اشكوب و يا تعويض سقف و 

بوده و اعمال  1350كه صورتجلسات مذكور مربوط به سال ذ نمايند و نظر به اينرعايت بر اصلاحي پروانه ساختماني اخ

هاي ها در حال حاضر به لحاظ ايجاد مسايل ترافيكي، فني و شهرسازي مشكلات پيچيده و غيرقابل اصلاحي را براي بافتآن

ست كليه بندهاي اين مصوبه از بديهي ا. الذكر شده استآورد خواستار لغو مصوبات فوققديمي به وجود آورده و مي

- و جامع منعكس و كلاً به شهرداري هاي طرح تفصيليطريق دبيرخانه كميسيون ماده پنج در صورت لزوم و روي اورژينال

  )5.م.ك 374جلسه  صورت 10بند . (خواهد شد ربط ابلاغهاي مناطق و ادارات ذي

 : ازآمدگي مجحداكثر پيش

متر عمود  سانتي 150اند، به ميزان هايي كه در تقاطع معابر قرار گرفتهآمدگي مجاز در قسمت پخ ساختمانحداكثر پيش

 )1/6/51 - هـ.ش 94جلسه  صورت 5بند . (باشدبر پخ مي

  : درجه در مجاورت گذر 45متر و عدم رعايت پخ  2درصد به علاوه  60نحوه احداث بنا در حد 
طول و مساحت  ٪60هاي تعريضي و يا احداثي معابر شبكه برخوردارند، با رعايتان در املاكي كه با طرحاحداث ساختم

طول تحت زاويه  ٪60آمدگي بيش از   سند، قبل از اصلاحي در باقيمانده زمين و در حد تراكم مجاز بلامانع بوده و پيش

بديهي است مالكين املاكي كه به ازاء مساحت . باشدمجاز مي) قبل از اصلاحي(مساحت  ٪60درجه با رعايت  45

  . بايست پس از اصلاح سند، با رعايت ابعاد سند جديد عمل نماينداند، مياصلاحي از شهرداري غرامت دريافت نموده

  .شوند، الزامي نيستدرجه در املاكي كه مجاور گذر واقع مي 45رعايت پخ 
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هاي حل ترجيحاً بايد بدون پخ و يا ارائه راه اث بنا بوده و طراحي ساختمانبديهي است محدوده تعريف شده فوق محدوده احد

  )14/12/64 -1824/420و  3/4/64 - 13328/5643/420. (ابتكاري انجام گيرد

  : ها در نماهاي شهريحذف تدريجي پخ
ي، حذف تدريجي و باعنايت به لزوم بهبود سيما و منظر شهر 22/6/83مورخ  12415/83/80پيرو بخشنامه شماره 

بخشنامه شماره  2در اولين گام با توجه به بند . ها در نماهاي شهري در برنامه اين معاونت قرار گرفته است كليه پخ

ملك مجاز دانسته  متر در هر قسمت از عرصه 5/3كه محل احداث بنا را حداكثر به ارتفاع  20/12/60مورخ  34337

باشد و در اين خصوص الزامي به رعايت پخ در طبقه همكف نشده است، وجود پخ  مي كفاست كه مختص به طبقه هم

تواند ملاك الزام املاك مجاور داراي درخواست نوسازي و احداث ساختمان چند طبقه به  هاي يك طبقه نمي در ساختمان

  .اجراي پخ باشد

باشد الزامي به رعايت پخ  ن موجود همسايه مجاور صرفاً يك طبقه ميرويه در كليه مواردي كه ساختما به منظور وحدت

 .باشد هاي داراي درخواست نوسازي مجاور نمي در پيشروي طولي مجاز، در قسمت مجاور ساختمان يك طبقه در ساختمان

)41478/86/80 -28/9/86(  

  : مساحت ٪60لزوم رعايت 
نسبت به تعداد بر ملك مشكلاتي از نظر ممانعت ديد و نور ... و ٪70و  ٪60نظر به اين كه احداث ساختمان به ميزان 

آورد و به همين دليل درگذشته شكايات متعددي مطرح گرديده هاي ديگر براي همسايگان مجاور به وجود ميو مزاحمت

 7بند . (اث بنا گردددرصد احد 60بايستي درحد ) بر 3هاي به استثناي حوزه تجارتي و پلاك(است مقرر گرديد در كليه موارد 

  )247جلسه  صورت

  : درجه 45عدم رعايت پخ 
درجه مشروط به ارائه رضايتنامه محضري از مالكين  45نظر به اين كه در هنگام صدور پروانه ساختماني عدم رعايت پخ 

، لذا به اي را جهت مناطق و شهروندان ايجاد نمودههاي مجاور گرديده و اين موضوع در عمل معضلات عديدهپلاك

كه ناظر بر اخذ رضايت محضري از  27/5/73 -73010110/811موجب اين بخشنامه فراز اول دستورالعمل شماره 
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پاياني گردد، بديهي است فراز باشد بلااثر اعلام ميهمسايگان براي پر كردن پخ در زمان صدور پروانه ساختمان مي

همچنان به قوت خود باقيست، خاطر نشان  باشدنامه مجاورين نمي بخشنامه مذكور مبني بر اين كه نيازي به اخذ رضايت

  )10/2/82 – 811/م/370. (گرددمي

  : نحوه كاهش سطح اشغال و استفاده از ارتفاع
- تر از تراكم ها و همچنين ايجاد فضاي باز بيشتر و استفاده مطلوببه منظور ايجاد تسهيلات بيشتر در طراحي ساختمان

هاي تفصيلي در ارتفاع، بدون پرداخت در صورت كاهش سطح اشغال، استفاده از تراكم مجاز طرح هاي ساختماني مجاز

ضمناً احداث زيرزمين با حداكثر سطح مجاز . متر و بيشتر بلامانع است 12هاي ناشي از ازدياد ارتفاع بر خيابان عوارض

  .نباري و فضاهاي مشاع و عمومي بلامانع خواهد بودبه منظور تامين پاركينگ تاسيسات ا) ملاك عمل فعلي(

گيرند، چنانچه مساحت متر قرار مي 12بيشتر از اعمال تسهيلات فوق در مورد املاكي كه در معرض تعريض معابر با عرض 

 - 2136/114و  21/2/74 -1823/114. (كل ملك باشد نيز بلامانع است مساحت ٪60ها كمترازمانده آن باقي

5/4/74(  

  : قليل سطح اشغال با افزايش ارتفاعت
نمايند، چون با در مواردي كه مالكين براي استفاده از طبقات بيشتر ساختمان را در سطحي كمتر از حد مجاز احداث مي

افزايش تعداد طبقات الزاماً بايد فضاي آزاد بيشتري براي استفاده ساكنين منظور نمايند و اساساً موافقت با افزايش 

هاي غير مجاز مانند توان از فضاي باز مازاد بر حد مجاز استفادهبيني فضاي باز بيشتر بوده، نميبقات بعلت پيشتعداد ط

هـ اصلاح شده .ش 7بند  183هـ و .ش 4بند  166جلسه  اين بند طبق صورت. (اختصاص به محل پاركينگ و غيره نمود

  )29/3/53- هـ.ش 178جلسه  صورت 6بند ) (است

  : درصد 120قه مجاز در تراكم ارتفاع و طب
احداث سه طبقه بناي مسكوني روي زيرزمين و يا دوطبقه روي پيلوت و زيرزمين ضمن رعايت  ٪120در اراضي با تراكم 

  ) 10/10/64 -ش/18568. (باشدساير ضوابط و مقررات بلامانع مي
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  : تر از تراكم طرح تفصيلي نوسازي املاك  بناي موجود بيش
مقرر گرديد در مواردي كه بناي موجود طبق ضوابط  15/10/71كميسيون ماده پنج مورخ  218جلسه  صورت 2براساس بند 

و مقررات جاري احداث گرديده در اين گونه موارد درصورتي كه مالكين قصد تخريب و نوسازي دارند، پروانه ساختماني 

و رعايت ساير ) زمان صدور پروانه جديد(ح اشغال مجاز با سط) منطبق با پروانه يا پايان كار(براساس تراكم بناي موجود 

عالي شهرسازي و معماري در هنگام تمديد و يا تجديد پروانه  مصوبه شوراي 9براساس بند . ضوابط و مقررات صادر گردد

مصوبه صرفاً ضوابط . ها شروع نشده باشدهايي كه در مدت اعتبار پروانه عمليات ساختماني در آنساختماني جهت پلاك

  .ملاك عمل خواهد بود

كميسيون  218جلسه شماره  صورت 2لذا موضوع در كميسيون مطرح و مغايرتي مشاهده نگرديد و كماكان مصوبه بند 

  .باشدالاجراء ميماده پنج ملاك عمل و لازم

د تراكم ساختماني تجديد ساختمان موجود اعم از اين كه در قسمتي و يا تمام آن استفاده تجارتي به عمل آيد تا ح -1

باشد ولي اگر تراكم ساختمان موجود كمتر از تراكم ساختماني پذير ميبيني شده در طرح تفصيلي امكانمجاز پيش

  .پيشنهادي طرح تفصيلي باشد، صدور اجازه تجديد بنا در همان حد ساختمان موجود مقدور است

پذير نيست و درصورت وجود ساختمان امكاناختمان جديد مانده ملك ساختماني موجود نباشد، احداث س اگر در باقي -2

   .قديمي، تجديدبنا در حد تراكم و وضعيت حاليه ساختمان و حداكثر تا تراكم مجاز طرح تفصيلي مربوطه بلامانع است

ر هاي موجود آن درخواست شده، به جز آنچه موجود است، اعم از تجارتي و غيدر پلاكي كه تجديد ساختمان مغازه -3

ها را تخريب و باشد مگر آن كه مالك مغازهآن، صدور اجازه ايجاد هرگونه اضافات چه در سطح و چه در ارتفاع مجاز نمي

 15/9/51 -8/51جلسه شماره  صورت. (مطابق ضوابط نقشه تفصيلي مربوطه اقدام به احداث ساختمان نمايد

  ) عالي شهرتهران شوراي

  : نادار و نحوه احداث بهاي شيبزمين
  .هايي كه در شيب زياد، حدود بيست درصد، قرارداد، بايد به يكي از دو ترتيب زير عمل شودبراي زمين

  .با درنظر گرفتن شيب طبيعي زمين تراس بندي و واحدهاي مسكوني درحد مجاز به همين ترتيب احداث شود -الف
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وارد نيايد و ضمن حفظ زيبايي و هماهنگي، مالك طرح قابل قبولي ارائه نمايد كه به شيب طبيعي زمين لطمه  -ب

  )8/10/55 - هـ.ش 292جلسه  صورت 2بند . (تراكم مجاز نيز رعايت شود

  : دارتعريف زيرزمين، در اراضي شيب
تر از طراز كف  اي از ساختمان است كه بيشتر از نيمي از ارتفاع آن پايينزيرزمين از نظر ضوابط و مقررات شهرسازي طبقه

  .متر از كف گذر، يا گذر اصلي بالاتر نباشد 20/1حداكثر ) كف طبقه همكف(اع بالاي سقف آن گذر و ارتف

هايي كه داراي شرايط فوق بوده ولي به علت شيب طبيعي زمين از حياط و يا نسبت به گذر فرعي بدين ترتيب زيرزمين

 160734/811. (گرددشد خلاف محسوب نميمجاز داشته و نوع استفاده آن مجاز بامشرف به حياط نورگيري بيشتر از حد 

- 18/10/68(  

  : هاي مجزاعدم احداث ساختمان
ها مجدداً به قطعات تفكيك شده اجازه احداث هدف از تعيين حداقل مساحت قطعات تفكيكي اين بوده كه اين زمين

  .باشدهاي مجزا صادر نگردد، مگر به صورت آپارتمان كه بعداً زمين آن قابل تفكيك نساختمان

جلسه  صورت 3بند . (باشدهمين ضوابط در مورد قطعاتي كه طبق مقررات قابل تفكيك هستند نيز مرعي مي

  )7/7/55 - هـ.ش279

  : نحوه احداث بنا در املاك داراي واحد تجاري
ي احداث اي موجود و مالك تقاضااگر در پلاكي كه در حوزه استفاده از اراضي مسكوني قرار گرفته مغازه: مقرر گرديد

هاي موجود داشته باشد، انجام درخواست وي در صورتي كه ساختمان مسكوني در فضاي باز ساختمان با حفظ مغازه

هيچگونه تغييري در مغازه ايجاد نشود و بعلاوه مساحت زيربناي مساحت زيربناي مغازه جزء درصد تراكم محاسبه شود، 

  ) 22/3/81 -هـ .ش 84جلسه  صورت 7بند. (بلامانع است

  : عدم احتساب  سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان در تراكم
هاي مسكوني آپارتماني به ورودي مناسب و سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان، سطح زيربناي باتوجه به نياز مجتمع 

ساختمان محاسبه گردد، در تراكم منظور نگرديده و صرفاً جزء زيربناي الذكر كه در طبقه همكف منظور ميفضاهاي فوق
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 - 73018271/80. (ساختمان بوده و غيرقابل تفكيك خواهد بود بديهي است موارد مذكور جزء مشاعات. گرددمي

24/9/73(  

  : سطوح جزء تراكم
جز اختصاص يابد ) مسكوني، تجارتي و غيره(تمام سطوح ساختمان اعم از زيرزمين و روي آن اگر به استفاده مجاز منطقه 

توان آن را تر است نميتراكم محسوب شود به غير آن كه نيمي از زيرزمين از كف معبر و يا شيب طبيعي زمين پايين

. جز تراكم محسوب ننمود مگر آن كه در پروانه زيرزمين براي استفاده انبار طبقات، پاركينگ و يا تاسيسات منظور شود

  )1/8/55 -هـ .ش 283جلسه  صورت 1بند (

  : تسهيلات به شهروندان و بهبود فضاهاي عموميارائه 
به منظور ارتقاء كيفي ساخت و ساز شهري و در راستاي تسهيلات براي شهروندان و بهبود فضاهاي عمومي در ساختمانهاي 

،  ز تاريخ ابلاغكميسيون ماده پنج موارد زير ،جهت ايجاد وحدت رويه اعلام تا ا 360صورتجلسه  10و پيرو بند  مسكوني

  . مورد عمل قرار گيرد 

حداكثر (بازي بچه ها ،اطاق نگهباني ) لابي(احداث پيلوت جهت استفاده وتامين پاركينگ مورد نياز، هال ورودي  -1

 به مساحت حداكثر(و محلي براي جلسات هيئت مديره در مجتمع هاي شش واحدي و بيشتر ) بمساحت دوازده متر مربع 

حداكثر به مساحت سي (تاسيسات  بلامانع است و در صورت عدم احداث زيرزمين احداث موتورخانه و) متر مربع 30

  .باشد   مجاز مي )متر مربع 6هر يك به مساحت حداكثر  به تعداد واحدهاي مسكوني(انباري  و) متر مربع 

سرايداري  سرويس بهداشتي، انباري، موتورخانه و تاسيسات، ركينگ،جهت استفاده پا ها، احداث زيرزمين يا زيرزمين -2

  . متر مربع بلامانع است  40بيشتر حداكثر به مساحت  هاي شش واحدي و جهت مجتمع

 )طبا ابعاد و مساحت منطبق بر ضواب(و نورگيرها  )لابي(هال ورودي  آسانسور، راه پله، از قبيل راهرو، كليه مشاعات -3

 )حداكثر در حد ده درصد تراكم ملاك عمل(ضخامت ديوارها و ستونها ، )منحصرأ جهت استفاده ساكنين(، فضاي ورزشي

  .جزء زيربناي مفيد و تراكم مبنا محسوب نمي گردد 
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وي زيرزمين و يا حداكثر سه طبقه ر) و كمتر% 120(جهت امكان استفاده از تسهيلات فوق احداث بنا در تراكم پايه  -4

مورخ  329املاك مشمول مصوبه اصلاحي جايگزين صورتجلسه  اًصرف% (180و در تراكم  سه طبقه روي پيلوت و زيرزمين،

  . چهار طبقه روي زيرزمين و يا چهار طبقه روي پيلوت و زيرزمين بلامانع است ) عالي شهرسازي و معماريشوراي 18/1/82

 18/2/69مورخ  8352/10زيربنا طبق مفاد بخشنامه شماره  ،مشمول عوارض 2و1مستحدثات مندرج در بندهاي  -5

  . بوده و عوارض ديگري به آنها تعلق نمي گيرد 

ساختمان كه طي بخشنامه هاي  رعايت ابعاد راه پله،راهرو و آسانسور بر اساس مبحث سوم و پانزدهم مقررات ملي -6

  . گرديده است الزامي است  ابلاغ  21/12/76مورخ  76020165/80و   11/6/81مورخ  81009501/80شماره 

  .الزامي است  مساحت قطعه طبق سند در كليه طبقات مسكوني% 60رعايت سطح اشغال ، حداكثر  -7

) 13/7/82 – 82011913/80(.گردد  ملغي اعلام ميكليه بخشنامه ها و دستورالعملهاي مغاير مفاد اين بخشنامه  -8

  .)اصلاح شده است 9/10/86با توجه به مصوبه جلسه شصت و ششم شوراي اسلامي شهر تهران مورخ  5بند (و 

  : هاوضعيت داخلي ساختمان
 5/7ست كم هاي قابل سكونت بايد داراي نور مستقيم كافي و هواي آزاد بوده و سطح هر اتاق مسكوني دكليه اتاق -1

  مترمكعب نباشد 5/22مترمربع باشد، مشروط بر اين كه حجم اتاق در هيچ حال كمتر از 

  .هاي هر اتاق مسكوني بايد دست كم مساوي يك هشتم سطح آن باشدسطح پنجره -2

بايد از هاي ديگر از كف تا زير سقف نارتفاع اشكوب اول از كف تا زير سقف دست كم سه متر بوده و ارتفاع اشكوب -3

  .متر كمتر باشد 80/2

  .ارتفاع گاراژ شامل اين ماده نخواهد بود –تبصره 

  .سازي شده باشدهاي مسكوني ساختمان و زيرزمين بايد به طور كلي در مقابل رطوبت عايققسمت -4

ئل بهداشت از گرمابه و سرويس بهداشتي در داخل ساختمان بايد مستقيماً از خارج نور و هوا گرفته و از لحاظ وسا -5

قبيل سيفون و هواكش كامل باشد به علاوه هواكش هر سرويس بهداشتي يا هواكش گرمابه بايد هركدام مستقل 

  .باشد

  .حداقل ابعاد سرويس بهداشتي و گرمابه و دوش به طريق زير خواهد بود -6
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  .متر 30/2متر ارتفاع  1 × 20/1سطح سرويس بهداشتي  -الف

  .متر 30/2تر ارتفاع م 2 ×5/1سطح گرمابه  -ب

  .متر 30/2متر ارتفاع  1 × 20/1سطح دوش  -ج

  .اندازه سربينه جزء گرمابه نبوده  و جداگانه منظور خواهد شد –تبصره 

ها وشو بوده و آب در كف آن سقف گرمابه و سرويس بهداشتي بايد طوري فرش و عايق شده باشد كه قابل شست -7

  .باقي نماند

شويي و كليه وشو باشد پاشير و محل ظرف راي نور و هواي كافي بوده و كف آن عايق و قابل شستآشپزخانه بايد دا -8

  .هاي فاضلاب بايد داراي سيفون باشندلوله

علاوه بايد چاه سرويس بهداشتي و هاي سرويس بهداشتي و گرمابه و آشپزخانه بايد داراي هواكش مستقل و بهچاه -9

  .قل باشدگرمابه از چاه آشپزخانه مست

هاي شيرواني سانتيمتر از روي بام بالاتر باشد و در مورد بام 70دودكش بايد با مصالح بنايي ساخته شده و دست كم  -10

  .تر باشد فاصله دودكش نيز نبايد از نماي ساختمان كمتر از يكمتر باشدسر دودكش نبايد از تيغه فوقاني شيرواني پايين

  .ك ساختمان نبايد به يكديگر مربوط باشندهاي يكدام از دودكش هيچ - 11

درجه  60سانتيمتر بوده و زاويه آن نيز با سطح افق دست كم  20 × 20مقطع داخل هر دودكش بايد دست كم  -12

  .باشد

  .سانتيمتر فاصله داشته باشد 25هر دودكش بايد دست كم از تيرهاي چوبي ساختمان  -13

  .يد به حد كفايت روشن و داراي هواي مستقيم باشدروها باسرسرا و محل پلكان و راه -14

سانتيمتر تجاوز نمايد و عرض هر پله بايد دست كم بيست و هفت  20هاي اصلي ساختمان نبايد از ارتفاع پله -15

  .سانتيمتر و طول آن دست كم يك متر باشد

  .متر كمتر باشد 20/2ارتفاع كف هر پله تا زير سقف نبايد از  -16

  .هاي اصلي هر ساختمان بايد دست كم يك متر باشدگرد پلهعرض پا -17
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دهند بايد به وسيله جان پناه يا نرده محافظت گردند، ارتفاع جان پناه هاي ساختمان كه تشكيل پرتگاه ميكليه قسمت - 18

  .سانتيمتر كمتر باشد 80يا نرده نامبرده نبايد از 

ها ني است بايد طوري ساخته شود كه هميشه هواي آزاد در آنهايي كه مخصوص فروش خواربار فاسد شدمغازه -19

  .گردش نمايد

وشو بوده و آب در كف آن  سازي شده باشد كه قابل شستهاي خواربار فروشي بايد طوري فرش و عايقكف مغازه -20

  .باقي نماند و به وسيله سيفون به چاهي مربوط باشد

  .خواهد بود 19نيز مشمول شرايط شماره  هاي خواربارفروشيكليه انبارهاي مغازه -21

گفته شده همچنين ديوارهاي  20و  19هاي فروشي بايد علاوه بر آنچه كه در شمارههاي گوشتديوارهاي داخلي مغازه -22

فاصله هر اتاق . متر از كف زمين پوشيده باشد 5/2هاي چسب بهم تا ارتفاع ها به وسيله كاشيانبار اين مغازه

ديوار مقابل لااقل مساوي باشد با ارتفاع ساختمان و پهناي دو متر مشروط براينكه طول ديد نامبرده در هيچ مسكوني تا 

  .نماي ديگر ساختمان تا ديوار مقابل لااقل دو متر خواهد بود حال از ده متر كمتر نباشد فاصله

ه يك سرويس بهداشتي براي استفاده مالكين موظف هستند كه از دو باب مغازه به بالا براي هر ده باب مغاز - 23

  .مستأجرين بسازند

  .توانند مشتركاً براي هر ده باب مغازه يك سرويس بهداشتي بسازندمالكين هر چند باب مغازه مجاور هم مي –تبصره 

  : تسهيلات مربوط به حياط خلوت و راه پله
وري بيشتر از  احداثي در املاك و بهره جهت تسهيل در امور مراجعين و افزايش سطح مفيد و قابل استفاده بناي

  .مقررات ذيل ملاك عمل است باشدمسكوني ميهاي احداثي كه صرفاً به صورت ساختمان

مبني بر عدم محاسبه سطوح راه پله و سطوح حياط خلوت و  15/4/67مورخ  10232/10بخشنامه شماره  2و  1بندهاي (

هاي مسكوني لغو و كان لم در ساختمان) مترمربع 330مساحت كمتر از هاي با در پلاك(مساحت ديوارها  ٪10همچنين 

  .گردديكن اعلام مي
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 ٪6هاي اصلي بيش از مساحت زمين و نورگيري اتاق ٪3بديهي است ضوابط مربوط به نورگيري آشپزخانه بيش از 

مقرر، كماكان جزء تراكم محاسبه  مترمربع و بيشتر و برخوردار از ابعاد 25ها با مساحت مساحت زمين و كلاً حياط خلوت

  )30/5/81 -810010162/80.) (گردندنمي

متر به شرط استفاده جهت پاركينگ بلامانع است و درصورتي كه زيرزمين  40/2ارتفاع تمام شده پيلوت تا  -3بند 

از گذر باشد، بلامانع  ترمتر پايين سانتي 60متر به شرط اينكه سطح فونداسيون تا  60/2احداث نگردد ارتفاع اوليه تا 

  .است

در صورتي كه پروانه ساختماني، جهت احداث پيلوت و زيرزمين تواماً صادر شود، ارتفاع تمام شده پيلوت تا  -4بند 

هاي مورد لزوم ارتفاع اوليه زيرزمين به شرط استفاده براساس كشيمتر بلامانع بوده و در اين حالت به جهت لوله 40/2

  .متر بلامانع است 60/2و ارتفاع تمام شده متر  3پروانه تا 

  : تبصره

  .متر بلامانع است 3ارتفاع تمام شده اتاق تاسيسات در زيرزمين تا 

محور تا محور (متر  5متر با مانوراصلي  50/4ها جهت پارك دو اتومبيل حداقل فاصله داخل به داخل ستون -5بند 

  .بلامانع است) ستون

مترمربع در صورت دارا بودن  40به مساحت ) به صورت مشاع و غيرقابل تفكيك(داري احداث بنا جهت سراي -6بند 

واحد  6هائي كه تعداد واحدهاي مسكوني آن شرايط بهداشتي فقط در زيرزمين و بدون احتساب در تراكم در ساختمان

  .باشد بلامانع استبيشتر مي

وت و زيرزمين تواماً احداث خواهد شد ايجاد شيب معكوس هائي كه پيلبه منظور تعبيه نور زيرزمين در پلاك -7بند 

 200جلسه  و بند يك صورت 15/4/67 - 10232/10. (باشدبلامانع مي) سانتيمتر 90(جهت نورگيري زيرزمين تا حد مجاز 

  )5.م.ك
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  : هاضوابط حياط خلوت
بيني  نهارخوري، خواب و غيره پيش نشيمن،هاي اصلي ساختمان، مانند هايي كه براي تأمين نور اتاقحياط خلوت -1

 200هاي كمتر از  متر عرض بوده و براي زمين 3مترمربع با حداقل  12بايستي داراي حداقل مساحت  گردد، مي مي

  .مساحت زمين كافي است% 6مترمربع 

شود با حداقل  ي ميبين مترمربع پيش 6هايي كه براي تامين نور آشپزخانه و يا انبار، به مساحت بيشتر از  حياط خلوت -2

  .مساحت زمين كافي است% 3مترمربع  200هاي كمتر از  متر بوده و براي زمين 2عرض 

  .باشد طبقه مي 5هاي معمولي با ارتفاع  هايي كه در فوق آمده، براي ساختمان مساحت و ابعاد حياط خلوت -3

هاي  متر خواهد بود، براي زمين 3زم هاي شمالي، حداقل عرض لا بيني حياط خلوت در شمال پلاك در صورت پيش -4

  .باشد متر مي 2مترمربع، حداقل عرض  200كمتر از 

ها از هم،  گيرند، فاصله پنجره آن مستقل، از يك حياط خلوت نور مي هاي اصلي از دو واحد مسكوني در مواردي كه اتاق -5

  .متر باشد 6نبايد كمتر از 

گيرند،  ها از يك حياط خلوت نور مي مستقل و يا آشپزخانه آن و اتاق از دو واحد مسكوني در مواردي كه آشپزخانه -6

  .متر باشد 4ها از هم نبايستي كمتر از  هاي مقابل آن فاصله پنجره

طبقه  6از هاي بيش  ملاك عمل بوده و جهت ساختمان طبقه از كف 6هاي تا  جهت ساختمان 6و  5مفاد بند  -7

. بيني شده، به نحوي كه مورد قبول شوراي معماري منطقه باشد ها، به صورت منطقي پيش بايستي نورگيري اتاق

  )1367كتابچه ضوابط سال(

  : هاي مسكوني پله و حياط خلوت در ساختمان محاسبه سطوح راه
پله و سطوح حياط  مبني بر عدم محاسبه سطوح راه 1/4/67مورخ  10232/10بخشنامه شماره  2و 1بدينوسيله بندهاي

لغو و  هاي مسكوني در ساختمان) مترمربع 330هاي با مساحت كمتر از  در پلاك(مساحت ديوارها % 10خلوت و همچنين 

  .گردد لم يكن اعلام مي كان
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% 6هاي اصلي بيش از  ورگيري اطلاقمساحت زمين و ن% 3بديهي است ضوابط مربوط به نورگيري آشپزخانه بيش از 

مترمربع و بيشتر و برخوردار از ابعاد مقرر، كماكان جزء تراكم محاسبه  25ها با مساحت  مساحت زمين و كلاً حياط خلوت

  .گردند نمي

گذشته همچنان در اين بخشنامه صادر گرديده، ضوابط و مقررات  هاي ساختماني كه قبل از ابلاغ شايان ذكر است پروانه

  .ها ملاك عمل است مورد آن

)81008862/80 - 30/5/81(  

  : محاسبه زيربناي نورگيرها
و رعايت ) 13/7/82-82011913/80(بخشنامه  4نورگيرهايي كه شرايط ذيل را دارا باشند، در صورت رعايت مفاد بند 

  .گردند ، جزء زيربنا محسوب نميساير ضوابط و مقررات مربوط به تعبيه نورگيرها در واحدهاي مسكوني

  .متر 3مترمربع، با حداقل عرض  12هاي اصلي مانند اتاق خواب و پذيرايي با مساحت  اتاق نورگير -1

  .متر 2مترمربع، با حداقل عرض  6آشپزخانه با مساحت  نورگير -1-2

  .متر 2مترمربع، با حداقل عرض  200هاي شمالي با مساحت كمتر از  ري در پلاكسراس نورگير - 1-3

مساحت زمين و همچنين نورگير آشپزخانه كه مساحت % 6هاي اصلي كه مساحت آن بيشتر از  اتاق بديهي است نورگير

  )5/11/82 – 82019705/80. (گردد مساحت زمين بيشتر باشد نيز كماكان جزء زيربنا محسوب نمي% 3آن از 

  : وحدت رويه در پيشروي طولي ساختمان
  پيشروي طولي: الف

درصد طول زمين قبل از اصلاحي، مجاز  60ميزان پيشروي طولي ساختمان، در املاك واقع در محدوده شهر تهران  -1

  .باشد مي

متر  2ي ساختمان حداكثر به ميزان هاي مجاور و ارتقاء كيفي طراحي پيشروي طول به منظور هماهنگي با ساختمان -2

  .باشد طول مجاز، بلامانع مي% 60مازاد بر 
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درجه رعايت شده باشد، اجراي پخ در ملك مورد تقاضا نيز الزامي و در  45در صورتي كه در ساختمان مجاور، پخ  -1تبصره 

مشروط به توافق مالكين و اخذ  هاي موجود املاك مجاور هم، در ضمن حذف پخ. باشد ساير موارد رعايت پخ ضروري نمي

  .باشد مجوزهاي لازم به صورت همزمان، با رعايت مسائل فني بلامانع مي

باتوجه به حقوق همسايگي و رعايت منظر شهري و اصول معماري و شهرسازي، در مواردي كه زمين از شكل  - 2تبصره 

  .خاذ تصميم گرددباشد، موضوع در شوراي معماري منطقه مطرح و ات منظمي برخوردار نمي

درصد مساحت زمين قبل از اصلاحي رعايت  60هاي آن به شرطي مقدور است كه  و تبصره 2احداث بنا براساس بند  -3

  .شود

مترمربع و كمتر باشد،  200ها پس از رعايت بر اصلاحي  براي اراضي و املاكي كه مساحت آن 3رعايت مفاد بند  -4

  .الزامي نيست

 200مترمربع با يكديگر تجميع شده و مساحت حاصل از تجيمع، بيش از  200املاك كمتر از  اگر اراضي و –تبصره 

  .باشد برخوردار مي 4مترمربع باشد، از مزاياي مندرج در بند 

  .باشند الذكر، مستثني مي داراي مصوبات موردي از شمول بندهاي فوق هاي مسكوني ها و مجموعه شهرك -5

  انورگيره: ب

جهت  ، حداقل مساحت قابل قبول نورگير)پس از رعايت اصلاحي(مترمربع  200بيشتر از  در املاك با مساحت عرصه -1

  .گردد متر تعيين مي 2مترمربع با حداقل عرض  6متر و جهت آشپزخانه  3مترمربع با حداقل عرض  12اتاقهاي اصلي 

هاي  اتاق حداقل مساحت قابل قبول نورگير) پس از رعايت اصلاحي(مترمربع  200كمتر از  رصهدر املاك با مساحت ع -2

با حداقل  )پس از رعايت اصلاحي(مساحت عرصه % 3و جهت آشپزخانه ) پس از رعايت اصلاحي(مساحت عرصه % 6اصلي 

  .گردد متر از پلاك مجاور تعيين مي 2فاصله 

ها در اجراء الزامي و از اصول  بهداشتي بوده كه رعايت آن الذكر، حداقل نورگير ابعاد و مساحت نورگيرهاي فوق – تبصره

  .گردد اساسي شهرسازي تلقي مي
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ها از هم،  ره آنگيرند فاصله پنج مستقل، از يك حياط خلوت نور مي هاي اصلي از دو واحد مسكوني در مواردي كه اتاق -3

ها از يك حياط  متر باشد و در مواردي كه آشپزخانه و اتاق از دو واحد مسكوني مستقل و يا آشپزخانه آن 6نبايد كمتر از 

  .متر باشد 4ها از هم نبايستي كمتر از  هاي مقابل آن گيرند، فاصله پنجره خلوت نور مي

  .باشد ملاك مي طبقه مسكوني 5تا هاي حداكثر  اين دستورالعمل صرفاً جهت ساختمان -4

ها، ملغي اعلام  در ساختمان هاي مربوط به پيشروي طولي و احداث نورگير اين دستورالعمل ساير بخشنامه با ابلاغ

  )22/6/83-83012415/80. (گردد مي

  : ها ضوابط بالكن
  .باشد متر مقدور نمي 12گذرهاي كمتر از آمدگي و بالكن در  احداث پيش -1

 120متر به بالا به عرض  20 متر و براي خيابان سانتي 80متر به عمق  20متر تا  12هاي  آمدگي در خيابان احداث پيش -2

  .باشد متر مجاز مي سانتي

آن مطابق ضوابط مربوطه جزء  متر كمتر باشد و سطح 5/3رو، نبايد از  پياده آمدگي نسبت به كف ارتفاع پيش -3

  .تراكم محسوب خواهد شد

 2درجه، حداكثر به ميزان  45طول مجاز و در داخل زاويه % 60آمدگي ساختمان در همكف و طبقات، در خارج از  پيش -4

  .)مساحت الزامي است% 60رعايت (متر بلامانع است 

متر عمود بر پخ و به شرط رعايت  5/1حداكثر  آمدگي روي پخ دوگذر در محدوده سند مالكيت، به ميزان پيش - 5

  .رو بلامانع است پياده متر ارتفاع از كف 5/3

  :ها در داخل فضاي باز به قرار زير است آمدگي طريقه محاسبه زيربنا و تراكم پيش -6

  .گردد آمدگي آخرين سقف ساختمان، به عنوان باران گير، جزء زيربنا محسوب نمي پيش -الف

متر، چنانچه سه طرف آن باز باشد، يك دوم مساحت آن جزء زيربنا  3هاي مسقف، تا عمق  ها و تراس بالكن -ب

  .گردد متر تماماً زيربنا محسوب مي 3گردد، بديهي است مازاد بر عمق  محسوب مي

  .گردد آمدگي سه طرف بسته باشد، دوسوم مساحت آن جزء زيربنا محاسبه مي در صورتي كه پيش -ج

ضوابط و مقررات ساختمان سازي
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در داخل پلاك مشروط بر اين كه از حدود پلاك و به معبر تجاوز نشود ) اعم از بسته و باز(بيني بالكن در حد مجاز  پيش -7

  بلامانع است 

  :هاي مسكونيتراكم
هاي ساختماني مسكوني طرح جامع و تفصيلي شهر تهران به شرح ذيل تجديدنظر به عمل آمده است و در تراكم

  .نسبت به آن تحصيل شده است 27/12/63مورخ  8786/1شهرسازي به شماره موافقت وزارت مسكن و 

ساله خدمات  5هاي انقلاب و آزادي به سمت شمال در داخل محدوده گانه از محور خيابانگذربندي سه 2و 1در مناطق  -1

ملاك % 180ختماني بيني شده تراكم سادرصد به بالا كه در طرح جامع و تفصيلي پيش 200هاي شهري، به جاي تراكم

باشد، به علت تراكم درصد و به بالا مي 200ساله كه داراي تراكم  5هاي محدوده عمل خواهد بود و در ساير قسمت

  .درصد ملاك عمل است 120جمعيت و عدم كفايت شبكه و خدمات شهري، تراكم ساختماني 

درصد جايگزين  120باشد، تراكم ساختماني مي ددرص 100ساله كه داراي تراكم ساختماني  5هايي از محدوده قسمت -2

  .آن شده است

باشد هاي كم، متوسط، زياد و بسيار زياد ميدر مناطق مسكوني محدوده آزاد شده كه در طرح جامع داراي تراكم -3

  )2/2/64-114/420. (درصد ملاك عمل خواهد بود 120تراكم 

  :تراكم كاربردي اداري
شوراي طرح و بررسي و بند يك  284جلسه متمم  ز در كاربري اداري موضوع صورتدر خصوص هماهنگي تراكم مجا

اين  46جلسه شماره  هاي اداري قيد شده در صورتمقرر گرديد كه تراكم كاربريدر كميسيون مطرح و  46جلسه  صورت

  .در نظر گرفته شود% 120كميسيون 

هاي طرح تفصيلي منعكس و كلاً ج در صورت لزوم بر روي اورژينالبديهي است مراتب بالا از طريق دبيرخانه كميسيون ماده پن

  )17/7/62 - 5.م.ك 62جلسه صورت 7بند. (خواهد شد ربط جهت اجرا، ابلاغ هاي منطقه و ادارات ذيبه شهرداري

  :تراكم جايگزين تجاري منتفي شده
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هاي هاي تجـاري منتفي شده طـرحكم ساختماني كاربريكميسيون ماده پنج، در مورد ترا 166جلسه  صورت 34پيرو بند 

  :شده است تفصـيلي، مراتب ذيل ابلاغ

درصد باشد، تراكم  180هاي تجاري منتفي شده، كلاً مسكوني با تراكم در صورتي كه اراضي و املاك مجاور كاربري –الف 

  .گردددرصد تعيين مي 180مورد بحث  هاي واقع در كاربري ذون تجاريپلاك) ساختماني(مسكوني 

. درصد خواهد بود 120واقع در كاربري ذون تجاري منتفي شده ) ساختماني(در ساير موارد تراكم مسكوني  –ب 

)73018273/812-24/9/73(  

  
  : نورگيرها تكميلي ضـــوابـــط

  .اهاي داخلي ساختمانهاتوضيح نحوه ساخت ساختمانها و لزوم وجود نورگيرها جهت تامين نور بهداشتي فض .1

در ساختمانهاي مسكوني و به جهت افزايش بهره وري آنها، چنانچه مساحت و ابعاد پاسيو از استاندارد تعيين  .2

 .شده ذيل كمتر نگردد، سطح آنها جزء زيربنا و تراكم محسوب نمي شود

 :كونيطبقه مس 5استانداردهاي قابل قبول پاسيو براي ساختمانهاي مسكوني و حداكثر تا  .3

  ):پس از اصلاحي( متر مربع و بيشتر 200براي املاك با مساحت عرصه ) الف

متر مربع با  12) : نشيمن -هال و پذيرايي -خواب( حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت اتاقهاي اصلي  -

 .متر 3حداقل عرض 

 .متر 2متر مربع با حداقل عرض  6حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت آشپزخانه  -

  ):پس از رعايت اصلاحي( متر مربع 200براي املاك با مساحت عرصه كمتر از ) ب

  )پس از اصلاحي(مساحت عرصه %6حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت اتاقهاي اصلي  -

  )پس از اصلاحي(مساحت عرصه %3حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت آشپزخانه  -

  )متر از پلاك مجاور 2حداقل .( متر باشد 2 گير بايددر هر دو حالت فوق حداقل عرض نور: تذكر

  :طبقه از كف 6 و حداكثر تا) داراي بيش از دو واحد مسكوني( در مجتمعهاي مسكوني .4
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چنانچه اتاقهاي اصلي از دو واحد مسكوني مستقل، از يك حياط خلوت نور مي گيرند، فاصله پنجره هاي مقابل  -

  .شدمتر با 6آنها از يكديگر، حداقل بايد 

چنانچه آشپزخانه و اتاقهاي اصلي از دو واحد مسكوني مستقل و يا آشپزخانه آنها از يك حياط خلوت نور مي  -

 .متر باشد 4گيرند، فاصله پنجره هاي مقابل آنها از يكديگر، حداقل 

ولر و و يا عبور لوله هاي تاسيساتي و كانال ك) براي سرويسهاي بهداشتي( فضاهايي كه جهت تهويه و نوردهي  .5

غيره، تعبيه مي گردند و فاقد ابعاد و مساحت هاي حداقل و استاندارد مي باشند و به عنوان داكت محسوب 

  .مي گردند، مساحت آنها جزء زيربنا و تراكم منظور مي گردد

، در صورتيكه مساحت نورگير طراحي ...)اداري و  -از قبيل تجاري( براي ساختمانها و مجتمعهاي غير مسكوني  .6

متر مربع يا بيشتر باشد جزء زير بنا و تراكم محسوب نمي  25ده، ش

 .گردد

در مواردي كه نورگيرها در كنار ملك طراحي شده و در مجاورت درز  .7

انقطاع قرار مي گيرند عرض ملاك عمل آنها جهت تعيين حداقل هاي 

 .متر از مجاورت ديوار همسايه در نظر گرفته مي شود  3و  2

  .)تاندارد نيز جزء زيربنا و تراكم محسوب نمي گردددرز انقطاع اس*( 

  

فضاهاي روبازي كه به گذر يا حياط مشرف مي باشند حد مساحت و  .8

ابعادي ندارند، با هر ابعادي كه طراحي شوند مساحت آنها جزء زيربنا 

  .و تراكم منظور نمي گردد

 البته چنانچه در طرفين اينگونه نورگيرها واحدهاي مستقل مسكوني* 

  .احداث گردند رعايت ضوابط حداقل    فاصله از يكديگر الزامي است
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در صورت احداث بالكن داخل پاسيو، حداقل فاصله لازم ، بعد از بالكن تا پنجره و يا بالكن مقابل، ملاك عمل  .9

 .است

ير يا حياط در بناهايي كه پنجره هاي آنها بر اساس ضوابط و مقررات جاري طراحي و تعبيه شده و از طريق نورگ .10

) مثل نورگيرهايي كه در شمال پلاكهاي شمالي طراحي مي شوند( خلوت مشرف به حياط همسايگان مي باشند

براساس مصوبه دويست و شصت و نهم شوراي اسلامي شهر، استفاده از پنجره بازشو تا ارتفاع يكصد و هفتاد 

سانتي متري  107شيشه هاي مشجر تا ارتفاع  مجاز نبوده و مالكين ملزم به استفاده از) متر 70/1(سانتي متر

سانتي متر به بالا مجاز مي  70/1مي باشند و استفاده از شيشه هاي معمولي و يا پنجره بازشو فقط ارتفاع 

 .باشد

    متر است  و مابقي ارتفاع بايد با مصالح غير                3 ثانياً حداكثر ارتفاع ديوار نورگير با مصالح اساسي      

  .رفع مشرفيت گردد...) شيشه و  -نبشي( اساسي و سبك 

  :نورگيري زير زمين ها .11

زير زمين به طبقه اي از ساختمان گفته مي شود كه بيش از نيمي از ارتفاع آن پايين تر از تراز كف گذر يا گذرهاي 

لي بالاتر باشد، بنابراين متر از كف گذر يا گذر اص 20/1حداكثر ) كف طبقه همكف( اصلي باشد و ارتفاع سقف آن 

  .سانتي متر است 90 پس از كسر ضخامت سقف، حداكثر ميزان نورگيري زير زمين از كف گذر،

در زمين هايي كه داراي شيب مي باشند و ارتفاع مجاز سقف زيرزمين از كف گذر اصلي رعايت شده ولي به علت * 

گذر فرعي مشرف به ملك، بيش از حد مجاز شده باشد، شيب طبيعي زمين ارتفاع نورگيري آنها، نسبت به حياط يا 

  .       به شرطي كه نوع استفاده از آن مجاز باشد، تخلف محسوب نمي گردد
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  :نحوه متركشي و محاسبه زيربنا 
منظور از سطح زيربناي هر طبقه، كل مساحت بناي آن طبقه با احتساب سطح اشغال شده توسط ديوارهـا، راه پلـه هـا و    

  .به عبارت ديگر متركشي پشت تا پشت ديوارها انجام مي گردد. ها مي باشدداكت

فقط در خصوص بالكن ها و به جهت تشويق مردم جهت احداث بالكن و ارتقاء كيفيت سـاختمانهاي مسـكوني مسـاحت    

  : متر به شرح ذيل جزء زيربنا و تراكم طبقه محسوب مي گردد 3بالكن هاي مسقف تا عمق 

  

  

  

  

  

  

  .متر باشد، كل مساحت بالكن جزو زيربنا محسوب مي گردد 3انچه عمق بالكن بيش از چن* 

نحوه محاسبه بالكن ها توسط اداره ثبت با نحوه محاسبات شهرداري متفات است و ثبت در هر صـورت كـل مسـاحت    * 

  .بالكن را جزء زير بنا محسوب مي نمايد

  :نحوه محاسبه مساحت راه پله بصورت ذيل مي باشد* 

  

  

  

  

  

  

  بالكن 

 
كن

بال
  

  بالكن سه طرف باز
 )مساحت آن جزء زيربنا محسوب مي شود 2/1(

  سه طرف بستهبالكن 
 )مساحت آن جزء زيربنا محسوب مي شود 3/2(

  ملك غير

  ملك غير  ملك غير

مساحت راه پله آكس به آكس 
  .حاسبه مي شودديوارها م

 ملك غير

  ملك غير

 آكس

 آكس

 پشت

 پشت

 ملك غير

مساحت راه پله از پشت ديوار جانبي تا
  .آكس ديوارهاي داخلي محاسبه مي گردد


