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 الزامات عمومی ساختمان

 تعاریف

 بر

 .گذر باشد بهمشرفحدي از قطعه زمین )ملک( که 

 بر اصلاحی

 باشد.می نشینیعقبگذر بوده، داراي عرض اصلاحی و مستلزم  بهمشرفحدي از قطعه زمین )ملک( که 

 شود.میپیلوت: محلی که براي پارکینگ یا فضاي بازي کودکان در طبقه همکف احداث 

 پخ

ع باشد و طول این قاعده دو ضلع از دو گذر متقاطع در محل تقاط الیهمنتهی آن ايساقهکه  الساقینیمتساويقاعده مثلث 

 .یا بشود شدهمشخصتوسط شهرداري 

 تراکم ساختمانی

 .کل مساحت زمین همان پلاک برتقسیمنسبت سطح زیربناي ساختمان )سطح ناخالص طبقات( هر پلاک، 

 .نی ساختمان ضروري باشدایم ازنظرم جانبی( که تغییرات اساسی: هر نوع تغییر در سازه )پی، ستون، سقف یا سیستم مقاو

 غیراساسیتغییرات 

وع استفاده انجام نایمنی ضروري نیست و صرفا به دلیل  ازلحاظ کهآنهر نوع تغییر در وضع داخلی یا خارجی ساختم

 شود.می

 خیابان

 .باشد متر 12بیش از  هاآنگذرهایی که عرض 
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 حریم

، قرارگرفتهحفاظت  امنیتی یا ایمنی و غیره تحت هايمناسبتعملکردهاي خاص، به از اراضی که در اطراف  ايمحدوده

 .ستااز اراضی مذبور منوط به رعایت ضوابط حریم مربوطه  برداريبهره، کاربري و وسازساخت هرگونه

 طبقه

 است که بین دو کف متوالی واقع شود. از ساختمانبخشی 

 تصرف

این  در معین است و ايهاستفادکار یا  منظوربه از ساختمانساختمان یا بخشی  رفتناختیار گ به مفهوم در در لغتتصرف 

 در دستعلوم ماست که با مقصودي  از آناز بنا یا بخشی  گیريبهره يشیوهنوع و  "تصرف "مقررات، مقصود از 

 واقع شود. مورداستفادهمقصود  آنبوده یا قرار است براي  برداريبهره

 واحد تصرف

دیوارها  يوسیلهبهه کمشخص،  برداريبهرهبنا، داراي متصرف یا متصرفاتی با مالکیت یا مجوز  از یکمستقل  ايمحدوده

 و سقف و کف از سایر واحدهاي تصرف و فضاي عمومی مجزا گردیده است.

 و واحدهاي اداري مستقل. هامغازه، واحدهاي کسبی مستقل، مانند واحدهاي مسکونی

 بار تصرف

تعداد  آنا خروج براي ی، که راه دسترس زمانهم طوربهفضا، واحد تصرف یا ساختمان  از یک کنندهاستفادهداد افراد تع

 .شودمیطراحی 

 زیربنای مفید )سطح خالص(

علاوه مساحت دیوار زیربناي مفید ساختمان عبارت است از سطحی که به عملکرد اصلی ساختمان اختصاص یافته باشد،ب

 نصف مساحت دیوارهاي اشتراکی و بالکن هاي پیوسته به واحدهاي ساختمان.مشاعات و 

 زیرزمین
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عنوان ر آن طبقه بهبیشتر نباشد، فضاي زیسانتیمتر  120زمین طبیعی از  از سطح شدهتماممواردي که فاصله کف  در

 .شودمیمنظور  " نیرزمیز"

از تراز کف  ترپایین آن از ارتفاعنیمی  است که بیشتر از ساختماناز  ايطبقهزیرزمین ازنظر ضوابط و مقررات شهرسازي 

 سانتیمتر از کف گذر بالاتر باشد. 120حداکثر  آنارتفاع بالاي سقف  گذر و

این باشد در غیر نمتر بیشتر 1،50نسبت به متوسط تراز زمین مجاور از  آناست که تراز روي سقف  ايطبقهزیرزمین 

 .گرددمیتعداد طبقات ساختمان منظور  حساببهاین طبقه نیز  صورت

 ترپایین آنفاع باشد یا اینکه نصف ارت مترسانتی 90از کف متوسط گذر  آنهر طبقه که حداکثر ارتفاع نورگیر 

 .از سطح خیابان یا معبر مجاور باشد

 سطح اشغال ساختمان

 .باشد شدهاشغالزمین  وسیلهبهسطحی از قطعه زمین که 

 ناخالص طبقاتسطح 

 .جمع کل مساحت طبقات ساختمان با احتساب دیوارهای خارجی

 سطح خالص طبقات

 یرسا و دیوارها( …، پله وآسانسور )راهرو، وآمدرفتطبقات منهای فضاهای پارکینگ و  ناخالصسطح 

 .مربوط مصارف

 فضای جمعی

د سالن گردهم آیی یا فضاهایی مانن است. شدههگرفت در نظرنفر و بیشتر  20 زمانهمفضایی که براي استفاده جمعی و 

انه، سالن نمایش، سالن مسافربري، سالن قرائت کتابخ در ترمینالکنفرانس، سالن سینما، سالن رستوران، سالن انتظار 

 .شوندمینمایشگاه، شبستان مسجد و استادیوم ورزشی، فضاهاي جمعی محسوب 

 فضای آشپزخانه
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 نوع هستند: بر سهرگیري و معماري ازنظر نحوه قرا هاآشپزخانه

 است؛ جداشدهجداکننده از دیگر فضاها  سایر عناصر، که توسط در و مستقل یآشپزخانه -آ

 رتبط است؛، که فضاي آشپزخانه بدون وجود در یا دیگر عناصر معماري با سایر فضاها مباز یآشپزخانه -ب

 حدفاصلبه شکلی که  شدهجاسازيتجهیزات آشپزخانه در جوار یا در داخل دیوار  در آن، که دیواری یآشپزخانه -پ 

 هاقفسهتوسط درهاي  تواندمیقرار نگرفته باشد و فقط  ايقفسهردیف قفسه با فضاي مجاور هیچ عنصر ساختمانی یا 

 اصلی مجزا گردد؛ از فضايپوشانده شده و 

 هستند:دسته  به رسهازنظر نوع استفاده  هاآشپزخانه

 ؛شودمیگرفته  در نظر از افرادک خانواده یا گروهی مشخص یاستفاده، که براي آشپزخانه خانگی -آ

 يکنندهعرضهیا مراکز  هاهتلو  هارستوران، که براي یک فعالیت تجاري مانند تجاری یا عمومی یآشپزخانه -ب

 ؛گیردمیقرار  مورداستفادهغذا 

 .شودد میانبوه غذا ایجا بنديبستهي تولید صنعتی و ، که براصنعتی یآشپزخانه -پ

 در ساختمانفضای توقفگاه وسایل نقلیه 

محل توقف  25اکثر تا حد 4داراي )متوسط  (محل توقف خودرو 3داراي حداکثر )خودرو به سه گروه کوچک  هايتوقفگاه

 .شوندمیخصوصی و عمومی تقسیم  در انواع (محل توقف خودرو 25داراي بیش از )و بزرگ  (خودرو

 فضاهای باز

 .شودمی تأمین آن ساختمان است، که قسمت اعظم نورگیري ساختمان از يمحدودهفضائی باز بیرون حیاط بیرونی:  -آ

 .شودمیشهري تعیین  يتوسعه هايطرح در مقرراتسطوح حیاط و سطح زیربناي همکف،  نسبت

در ممکن است  کهآندیگر ساختم الیهمنتهیدر  معمولاا از حیاط بیرونی و  ترککوچفضائی باز است، : خلوتحیاط -ب

 قرار گیرد. از آن در قسمتیعرض زمین و یا  تمام

 های داخلیحیاط -پ
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ام ارتفاع ساختمان در تم آناضلاع  طورمعمولبهو  محصورشده هاییجداره يوسیلهبهفضائی باز است، که پاسیو:  -1-پ

 بخشی از ساختمان را در طبقات بر عهده دارد. يتهویهنور و  تأمین، و وظیفه امتدادیافته

پائین تر از  یدر سطح آنکف  طورمعمولبهساختمان قرار دارد و  درمیانفضایی بازاست، که گودال باغچه:  -2-پ

 ارد.د هبر عهدبخشی از ساختمان را  يتهویهنور و  تأمین يوظیفهاست و  قرارگرفتهتراز طبقه همکف 

رف یا بیشتر همکف است که توسط احجام ساختمانی همان پلاک از دو ط در طبقهفضائی باز حیاط مرکزی:  -3-پ

 .حیاط اصلی محسوب گردد عنوانبه تواندمیتوسعه شهري  هايطرحمحصور گردیده و با رعایت ضوابط 

آزاد  با هوايرتباط ساختمان داشته و در ا داخلاز که امکان دسترسی  شودمیبه فضاهایی اطلاق : بازنیمهفضای  -ت

 از: اندعبارتاین فضاها  انواع باز است. هاآنکه حداقل یک وجه  ايگونهبهقرار دارند، 

 زیر آنت و اس قرارگرفتههواي آزاد  در مجاورتمستقیم  طوربهسطحی است که از دو یا سه طرف بالکن:  -1-ت

 اشغال نگردیده باشد. ايبستهفضاي  وسیلهبه

 ايپنجرهعرض  ياندازهمتر و حداکثر با طولی برابر با  50/0بالکنی است با عرض کمتر از : عرضکمبالکن  -2-ت

 که تا کف امتداد دارد.

 است. آنزیرین  ياز طبقه هاییبخشسطح روبازي از ساختمان، که بام  :(تراس)مهتابی  -3-ت 

 مستقیم ارتباط دارد. طوربهآزاد  با هواي طرفازیککه فضایی مسقف است  ایوان: -4-ت

 يپروانهدور صیا سایر مراجع  هااز شهرداري، که در صورت اخذ مجوز بازنیمهفضائی : گیرآفتاب یمحفظه -5-ت

بخشی از فضاهاي اصلی  صورتبه از ابتدا، یا شوندمیاقلیمی مناسب با سطوح شفاف پوشیده  در شرایطساختمانی، 

 .شودطراحی می رت با خارج ساختماناستفاده از انرژي و نور آفتاب و اجتناب از تبادل حرا منظوربهساختمان 

 منفصل هایساختمان

 هايپلاک هايساختمانمحوطه و ملک بدون اتصال به  در داخلمانند  "کوشک " صورتبههستند که  هاییساختمان

 دیگر قرار دارند.

 متصل هایاختمانس

 درز انقطاع بین دو بنا است. هاآن حدفاصلهستند که به ساختمان ملک مجاور متصل و یا  هاییساختمان
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 ایشیشهنمای 

تقسیم  دودسته نامیده و به ايشیشهباشد نماي  از شیشهدرصد  60نماي ساختمان داراي پوشش حداقل  کهدرصورتی

 :شودمی

 ای پیوستهنمای شیشه

ترمربع و بیشتر، م 20به  آن در تقسیمباشد، بطوریکه  از شیشهکه داراي سطوحی  گرددمیاطلاق  ايشیشهیی به نما

 نباشد. در بینبا مصالح دیگر  ايجداکننده

 ای ناپیوستهنمای شیشه

با  هاییداکنندهج، آنمترمربعی  20 در تقسیماتباشد که  ايشیشهکه داراي سطوح  گرددمیاطلاق  ايشیشهبه نمایی 

 دیگر وجود داشته باشد. مصالح

 قطعه زمین

 زمینی که داراي یک سند مالکیت باشد و با خیابان یا معبر جدا نشود.

 قنات )کاریز(

ن، آب موجود در لایه ( زیرزمینی که با شیبی کمتر از شیب سطح زمیهايکورهاز چند میله چاه و یک کوره ) ايمجموعه

وي ثقل زمین و بدون کاربرد را به کمک نیر هابرکهو  هامردابو یا  هارودخانهر مناطق مرتفع زمین یا ( آبداهايلایه)یا 

. به عبارتی رساندمی ترپستو به نقاط  آوريجمعنیرویی و هیچ نوع انرژي الکتریکی یا حرارتی صرفا با جریان طبیعی 

 شودمیآورده  توسط این زه کش به سطح زمین شدهآوريجمعنوعی زه کش زیرزمینی دانست که آب  توانمیقنات را 

 .رسدمی …و به مصرف آبیاري، شرب و

 کاربری

شهري  هايفعالیتکندگی براي شناخت شهر و آشنایی با نحوه پرا ايپایهتعیین نوع استفاده از زمین بر اساس مطالعات 

 درمانی، – بهداشتی مذهبی، –از: مسکونی، آموزشی، فضاي سبز، فرهنگی  اندعبارتشهري  هايکاربري. باشدمی

نبارداري، صنعتی، ا تجاري، دولتی، –پارکینگ، خدمات شهري، تجهیزات شهري، خدمات عمومی، اداري  ورزشی،

 .هاديطرح، کشاورزي، باغ. مفهوم کاربري مرتبط است با طرح جامع یا طرح تفضیلی یا ونقلحمل
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 لطکاربری مخت

 (ترکیب چند عملکرد از کاربرهاي مختلف در یک قطعه زمین )تجاري، اداري و مسکونی

 کف

 ه زمین یا ملک.گذرهاي محیطی قطع رويپیادهو  يشدهتمامارتفاع ساختمان نسبت به متوسط تراز  مبنايسطحتراز 

 کوچه

 متر باشد. 12کمتر از  هاآنکه عرض  هايگذرگاه

 رواتومبیلکوچه 

 متر یا بیشتر باشد. 6 هاآنکه عرض  هايگذرگاه

 ساختمان بندیگروه

 های یک و دوطبقهساختمان

 ردیفی و متصل؛ هايساختمان: 1گروه 

 مجزا و منفصل؛ هايساختمان: 2گروه 

 ترکیبی با الگوي حیاط مرکزي. هايساختمان: 3گروه 

 های سه و چهار طبقهساختمان

 ردیفی و متصل؛ هايساختمان: 4گروه 

 مجزا و منفصل. هايساختمان: 5گروه 

 متر ارتفاع ۲3تا  چهار طبقهبیش از  هایساختمان

 ردیفی و متصل؛ هايساختمان: 6گروه 
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 مجزا و منفصل. هايساختمان: 7گروه 

 بلند هایساختمان

 متر ارتفاع. 23بیش از  هايساختمان: 8گروه 

 اصول طراحی ساختمان

جدي قرار  موردتوجها و ساخت بناه در طراحیایرانی ازجمله موارد زیر -معماري اسلامی دارریشهول که اص ضروري است

 گیرند:

 ،آوريفنمصالح و  "و بوم آورد بودن  خودبسندگی " -

 غیرضروري، هايافزودهبه معناي دوري از  "پرهیز از بیهودگی  " -

 رفع نیازهاي او است، بر اساسمطلوب و انسانی به شکل  هايمقیاسکه رعایت  "مردم واري  " -

 ،کندمیمذهب را نمایان  تأثیراتو بیش از اصول دیگر  هاستحریمکه به مفهوم حفظ  " گراییدرون " -

سازه و عناصر اصلی  بناها، به معناي رعایت چارچوب معین ترسیمی و هندسی ساختار اصلیکه در طراحی  "نیارش  " -

 بنا است، دارندهنگه

 .سازدمیرا ممکن  ايحرفهبه مفهوم پیروي از نظام ابعادي معین که به نحوي تولید انبوه و  "پیمون  " -

 الزامات شکل، حجم و نمای ساختمان

 نماي از اعم .است مشاهدهقابل معابر داخل از که هاشهرک و شهرها حریم و محدوده در واقع نمایان سطوح کلیه

 گهماهن و بایز مناسب، طرز به مرغوب مصالح با است لازم شده، محسوب شهري نماي جانبی، نماهاي یا اصلی

 .شود نماسازي

 .است جانبی و اصلی نماهاي نماسازي انجام به مشروط ساختمان کار پایان گواهی صدور

 خواهد تصویب به و تهیه مصوبه این تاریخ از بعد که سازيشهرک و هادي و تفصیلی و جامع هايطرح همراه

 .برسد تصویب به باید نیز هماهنگ نماسازي مشخصات و ضوابط رسید،
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 هايطرح بر ارتنظ و اجرا و تهیه در اندموظف مهندسی کار به اشتغال پروانه دارندگان و مشاور مهندسین

 .کنند رعایت را نمایان سطوح کلیه کامل نماسازي ساختمانی

اصلی عبوري شهر،  هايشریانو  هابزرگراه جوارهم هايساختمان ايشیشهبازتابی در نماهاي  هايشیشهاستفاده از 

 رانندگان است. مشروط به عدم مغایرت با سایر مفاد این مقررات و عدم مزاحمت بصري یا درخشندگی مزاحم براي

 معابر ممنوع است. بهمشرفمسکونی  هايساختمانپیوسته در  ايشیشهاستفاده از نماهاي 

متر  00/2حداقل  پیوسته، رعایت فاصله افقی ايشیشه، داراي نماي 8و  7، 6 هايگروهمسکونی غیر هايدر ساختمان

 زمین الزامی است.اي پیوسته تا حد محدوده ي شیشهبین خط نما

باز و معبر قرار  فضاي در مجاورتمترمربع که  50/1متر و مساحت بیش از  90/0با عرض بیش از  ايشیشهتمام سطوح 

 باشند. غیر ریزندهایمن و  يشیشهدارند، باید از 

 منظر شهری سیما وکیفی  اءضوابط و مقررات ارتق

معابر راهی و  سازيمناسب ،هاجدارهو بهسازي نماها و  سازيپاک) منظر شهري سیما وکیفی  اءضوابط و مقررات ارتق

 باشد:شرح زیر می( به ساماندهی به منظر شهري ،روهاپیاده

 منظر شهری

 شهري، مبلمان ،هاآن الحاقات و هاساختمان) مصنوع و طبیعی عناصر منظر شهري کلیه از مصوبه منظور ر ایند

 عمومی هايپهنه و هاگره ،نیادیم ،هاخیابان شامل شهر عمومی هايعرصه از مشاهدهقابل...( و گیاهی پوشش

 .است

 نما

 و شهرها حریم و محدوده در واقع هايساختمان نمایان سطوح کلیه شهري نماي مصوبه، این در نما از منظور

 .باشدمی جانبی نماهاي یا اصلی نماي از اعم است مشاهدهقابل معابر داخل از که هاشهرک

 جداره

 آن به بلافصل صورتبه ساختمانی چهی که است هاییمحوطه دیوارهاي به مربوط سطوح جداره، از منظور

 .آن نظایر و باغات دیوار نظیر نیست ملحق

 پیاده راه
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 .گیردمی قرار همورداستفاد پیاده عبور براي منحصراا  که هاییگذرگاه و هاخیابان راه، پیاده از منظور

 ارتفاع ساختمان

یا بالاترین نقطه دار و شیب مبناي محاسبه ارتفاع ساختمان، فاصله قائم تراز متوسط کف معبر مجاور تا متوسط ارتفاع بام

 هاي مسطح است.پناه در بامجان

زیرزمین احداث نگردد،  کهدرصورتیاستفاده جهت پارکینگ بلامانع است و  شرطبه متر 40 ,2پیلوت تا  شدهتمامارتفاع 

 .بلامانع است از گذر باشد، ترپایینسانتیمتر 60اینکه سطح فونداسیون تا  شرطبهمتر 2،60ارتفاع اولیه تا 

متر بلامانع 40 ,2پیلوت تا  شدهتمامپروانه ساختمانی، جهت احداث پیلوت و زیرزمین تواما صادر شود، ارتفاع  کهدرصورتی

متر و ارتفاع  3پروانه تا  استفاده بر اساس شرطبهمورد لزوم  هايکشیلولهحالت ارتفاع زیرزمین به جهت  این در .باشدمی

 .متر بلامانع است2،60 شدهتمام

 ساختمان هایآمدگیپیشالزامات 

 معابر عمومی در آمدگیپیش

 معابر عمومی به شرح زیراست: مجاز ساختمان در هايآمدگیپیش

تا  12مومی با پهناي معابر ع متر در 80/0مرز مالکیت، به عمق حداکثر  از خط هاآنطبقات یا بخشی از  آمدگیپیش -آ

 آمدگیپیشاشته و حد دمتر ارتفاع  50/3کف معبر حداقل  ينقطهاز بالاترین  آمدگیپیش حد زیرین کهدرصورتیمتر،  20

 افقی داشته باشد. يفاصله متر 80/0حداقل  روسوارهاز لبه  آن

ومی با پهناي بیش معابر عم متر در 2/1مرز مالکیت، به عمق حداکثر  از خط هاآنطبقات یا بخشی از  آمدگیپیش -ب

 یر شرایط بند آ.متر، با رعایت سا 20از 

از بالاترین  آنحد زیرین  کهدرصورتیمتر،  80/0بام از حد ساختمان، به عمق حداکثر  گیربارانسایبان یا  آمدگیپیش -پ

افقی  يفاصلهتر م 80/0حداقل  روسوارهاز لبه  آن آمدگیپیشمتر ارتفاع داشته و حد  50/3کف معبر حداقل  ينقطه

 داشته باشد.

 هاشهرداريخذ مجوز از ، مشروط به اها و معابر فرعی احداث شودبر روي کوچه هاساختمانساباط و پل هوائی که بین  -ت

 ه باشد.متر از معبر رعایت شد 50/3ارتفاع حداقل  کهدرصورتیساختمان و  يپروانهو سایر مراجع صدور 

http://icivil.ir/karshenas

