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 مقدمه

 اقتصادی، های اجتماعی،ضـوابط ارائه شده در طرح تفصیلی شهر یزد نتیجه مطالعات مختلف در زمینه

باشــد. در تدوین ضــوابط مشــکلات حاکم بر شــهر و... می یژگیها و مســائل ومحیطی، جغرافیایی، کالبدی، و

کاربری اراضی پیشنهادی  نقشه های ساختمانی )که به همراهسـعی شده است با اعمال آن در صدور پروانه

باشد(، آستانه جمعیت پذیری محلات، نواحی، مناطق و کل شهر کنترل و معابر سـند اصـلی توسـعه شـهرمی

 ریزی شده مورد نظر نزدیک خواهیم شد.ن دوره طرح تفصیلی، به شهر برنامهشود. به این ترتیب در پایا

گردد. این ضوابط جایگزین تمام ضوابط و مقررات قبلی در محدوده عمل شهرداری )محدوده شهر( می

به منظور بالا بردن میزان تحقق پذیری طرح تفصیلی، پیشنهاد شده است که در داخل محلات، نواحی، مناطق 

ها و  ها )مشـروط به رعایت اصـول همجواری ها، دسترسیها و فعالیتکیه بر مقیاس عملکرد کاربریو با ت

های پیشـنهادی عمومی به اراضی که از نظر  رعایت ضـوابط و مقررات سـاختمانی( امکان جابجایی کاربری

 تر است، با طی مراحل قانونی و تصویب در کمیسیون ماده پنج بلامانع باشد.تملک سهل

 دراجرای طرح تفصیلی توجه به پنج نکته اساسی زیر الزامی است: 

های قبلی و مصوبات قبلی سازیهای جامع، تفصیلی، هادی و آمادهرعایت حقوق مکتسـبه ناشی از طرح -1

ــتاهایی که با طی  ــتاها )برای روس ــیون مغایرت های طرح های هادی روس ــیون ماده پنج و کمیس کمس

که در طرح لحاظ  معتبرهای صادره قبلی ده شـهر قرار گرفته اند( و پروانهمراحل قانونی در داخل محدو

نشـده اسـت کماکان به قوت خود باقی می باشـد. در خصوم املاکی که پروانه آن صادر شده و هنوز 

شـرو  به سـاخت نگردیده استد در زمان تمدید یا اصلاح پروانه رعایت گذربندی و پارکینگ بر معبر و 

با حفظ تراکم و سـطح اشـغال پروانه صـادره و حسن همجواری، طبق  نقشه و ضوابط  پارکینگ مهمان

 این طرح الزامی است.
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( جهت سایر اقدامات 1135در خصـوم سـاخت وسـازهای بدون مجوز ) ملاك عمل عکو هوایی سال  -2

زمان ســاخت و ضــوابط حاکم در  ،  کلیه)از جمله پایان کار، عدم خلافی، گواهی انتقال، ماده صــد و ... ( 

، ملاك عمل خواهد بود بدیهی اسـت هرگونه تغییر اساسی، یا تغییر عملکرد و توسعه در خصوم سـاز

( بر 15)صفحه  8-1-2بند  15سـاختمان و کاربری ملک مربوطه ضمن ملحوظ نمودن بند فوق و ردیف 

 (  22/4/1451مصوبه مورخ   1اساس این طرح و ضوابط اعمال خواهد شد. ) بند 

شـورای عالی شهرسازی و معماری ایران چنانهه به هر دلیلی  13/11/1114نایت به مصـوبه مورخ با ع -1

برای برخی از قطعات توسـط این طرح )از قبیل تغییر کاربری  تراکم سـاختمانی، سطح اشغال  و  ...( در 

ن خصوم می تعلق   می گیرد، در ای داریارزش افزوده به شهر  %55آنها ارزش افزوده ایجاد شود، تا 

ماه پو از  1اجرایی و مالی طرح تفصــیلی فر   –باید توســط شــهرداری مطالعات پیوســت اقتصــادی 

 برسد.  5ابلاغ طرح تفصیلی، تهیه و به تصویب کمیسیون ماده 

ــیون  مصــو     ماده پنج  توضــیح: ضــابطه فوق، املاکی را که پو از تصــویب طرح تفصــیلی در کمس

 شود.شوند را  نیز شامل میمی

به منظور بالا بردن میزان تحقق پذیری طرح تفصــیلی، شــهرداری مکلف اســت طرح تفصــیلی را پو از  -4

تصـــویـب جهت رعایت ماده واحده )قانون تعیین تکلیف املاك در طرح های واقع در طرح های دولتی و 

 شهرداری ها( به کلیه ارگان های مربوطه ارسال نماید.  

شنایی کامل با کاربری اراضی، منطقه بندی ضوابطی و تقسیمات کالبدی برای اسـتفاده از این ضوابط آ

 شهر یزد الزامی است. 

 و مقررات ملی ساختمان در کلیه ساختمان های شهر یزد الزامی است. 2855رعایت کلیه مفاد آیین نامه  -5
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 ـ کاربری اراضی:

گذارد. معیار و پایه به نمایش میشهر یزد را ( landuse)نقشه کاربری اراضی نحوه استفاده از اراضی 

ریزی ضـوابط و مقررات شـهرسـازی و معماری بر مبنای این نقشه تدوین شده است. کاربری اراضی طرح

ــهر یزد در گروه ــه های مصــو  در مقیاس های زیر برنامهش ــت. که در    نقش ــده اس ــنهاد ش ریزی و پیش

 مشاهده می شود.  (0222/1)

 هر یزدکاربری های موجود در سطح ش

 ـ  صنعتی  و کارگاهی مسکونی

 ـ تأسیسات شهری  خدماتی -ـ تجاری 

 ـ تجهیزات شهری ایحرفهـ آموزشی و آموزش فنی

 های عمومی(ـ حمل و نقل و انبارها )و پارکینگ ـ آموزش عالی

 هاـ فضاهای سبزو پارك ـ مذهبی

 ـ باغات ـ فرهنگی

 ـ حرایم ـ تفریحی و گردشگری

 ـ شبکه معابر درمانیـ 

  ـ ورزشی

  ـ اداری

  ـ انتظامی

  ـ تاریخی
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 :ضوابطی ساختار پهنه بندی ـ 

اصلی تقسیم شده است. این  پهنه 1به شهرسازی و معماری شـهر یزد از نظر ضوابط و مقررات 

ـــیم های مورد نظر و محدوده های کالبدی، فرهنگی، اجتماعی و اقتصـــادیبندی بر مبنای ویژگیتقس

های ضوابطی صـرفا  جهت تدوین ضـوابط درحوزه مسکونی انجام شده است. در زیر به معرفی پهنه

 پردازیم.شهر یزد می

این پهنه در بر گیرنده محدوده تاریخی شـهر یزد اسـت که در نقشه  : )اراضی بافت تاریخی(:  1 پهنه

 ارائه شده است. 2شماره 

ــو  (: : 2پهنه ــی بافت فرس قرار دارد شـــامل بافت فرســـوده  1این پهنه که در اطرا  پهنه  )اراض

 باشد، این پهنه شامل یک محدوده وسیع پیوسته و چهار محدوده منفصل می باشد.  می

ـــهر محدود این پهنه اطرا  پهنه دو ب: ) بـافـت منـانی و جـدید( :  3پهنـه  وده و به خط محدوده ش

 گردد. می
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 بندي ضوابطی )مناطق اصلی(ـ  نقشه منطقه1نقشه 
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تقسیم می  تراکمی پهنه 5همهنین کاربری مسـکونی در خار  از محدوده بافت تاریخی و فرسـوده به 

 مشاهده می گردد. 2که در نقشه  شود.

 

 ـ  نقشه پهنه بندی تراکم مسکونی طرح تفصیلی شهر یزد2نقشه 
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 شهر یز  :ـ تقسنمات کالبدی 

ــانی  ــعه موزون، یکهارچه، پایدار و هماهنگ از نظر خدمات رس ــیمات کالبدی به منظور توس تقس

گیرد. در تقســـیمات کالبدی، هر شـــهر به چند منطقه، هر منطقه به چند ناحیه و هر ناحیه به انجام می

نیاز برای هرکدام پذیری آنها خدمات مورد های جمعیتچند محله تقســیم شــده و با عنایت به آســتانه

 شود. بینی میپیش

از اســاس طرح جامع شــهر یزد تقســیمات کالبدی آن می باشــد و طرح تفصــیلی می باید از این 

 اساس پیروی نماید.

محله تقسیم شده   41ناحیه و  8منطقه و  1( شهر یزد به 1185در طرح جامع شـهر یزد )مصو  

بعدا  به محدوده شـهر الحاق شــده استد تقسیمات اسـت. بر این اسـاس و با لحاظ نمودن اراضـی که 

 محله از قرار نقشه زیر می باشد. 42ناحیه و  8منطقه  1کالبدی شهر یزد شامل 
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 ـ  نقشه تقسیمات کالبدی شهر یزد 3نقشه 
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 نحو  استقرار و استفا   خدمات  ـ 

ـــاس  ـــتقرار خدمات( بر اس ـــیمات کالبدی مطابق با طبقه بندی فعالیت ها و کاربری ها )نحوه اس تقس

 به شرح جدول زیر می باشد. 15/51/1183مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران  مورخ 

 ها بر اساس مقیاس عملکردی آنها براساس مصوبه شواری عالی معماری و شهرسازی طبقه بندی فعالیت -1جدول 

 

 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 محله مسکونی 1
خوابگاه های  ویژه، سطح یک تا چهار،سطح تراکمی: خیلی کم)باغ مسکونی(،  6کاربری مسکونی در 

 دانشجویی خارج از محیط دانشگاه

 زمین های کشاورزی و باغات  محله باغات  2

3 

ی
جار

ت
، 

ی
مات

خد
 

 تجاری

 (  یوه وسبزی، نانوایی، قصابی واحدهای خرید روزانه)خواربار، م محله

 ناحیه

واحدهای خرید هفتگی)سوپرمارکت، فروشگاه های مصرف شهر روستا، نوشت افزار، آجیل فروشی و 

...(شعب بانکها و صندوق های قرض الحسنه و موسسات مالی و اعتباری، بنگاه های معاملات املاک،  

ا، ه بازارچه ها، فروشگاه های منسوجات پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویری، کتابفروشی

 رستوران ها، شرکت های بیمه، داروخانه و انواع مشابه دیگر

منننط ننه 

 شهر

عمده فروشنی ها، راسنته های صننوف مفتل  و بورسنها، بازار، شرکت ها و دفاتر بازر انی و تجاری 

واحد های خرید خاص و بلند مدت مانند فروشنگاههای بزر  زنجیره ای، مبل فروشنی ها، پوشاک، 

بانکها و موسنسنات مالی و اعتباری، موسنسنات تجاری واردات و صادرات، نمایند ی شنعب مرکزی 

فروش عرضه وسائل ن لیه، فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسائل ن لیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی 

و فرش، تنالنارهنای پایرایی، تعمیر اه های لوازم خانگی و خودرو، دفاتر نمایند ی بانکهای خارجی 

 سسات تجاری خارجی.ونمایند ی مو

ت
دما

خ
 

ی
فاع

انت
 

 محله
مطب   دفاتر)پسنننت، امورمشنننترکین تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله (، آرایشنننگاه های زنانه و

 پزشکان

 ناحیه

+، آموزشنگاه های خصنوصنی، دفاتر)وکالت، مهندسی و ن شه برداری،  بت اسناد ازدواج و 11پلیس

و خدمات(، آزمایشگاه های طبی و تفصصی و مراکز رادیولوژی  طلاق، شرکتهای پیمانکاری و مشاور

 خصوصی، سالن های ورزشی کوچک و مرکز مشاوره درمانی و خانواد ی

منط نه و 

 شهر

ارائه خدمات اینترنت، دفاتر حسنابرسنی، مراکز ام آر آی و مشابه، آمبولانس خصوصی درمان اعتیاد، 

مراکزمعنایننه فنی خودرو، رسننناننه هنای دیجیتاو، رادیولوژی، مطب فیزیوتراپی، مراکز کنارینابی، 

 دامپزشکان

ی
فاع

انت
یر
غ

 

منط نه و 

 شهر

دفاتر احزاب، تشکل مردم نهاد، موسسات خیریه، اتحادیه های مجامع، انجمن ها و تعاونی ها، رسانه 

 علمیه( های دیجیتاو خبری، هیات های ورزشی و آموزشگاه های ماهبی)به غیر از حوزه های

 آموزشی 4

 آموزش های پیش دبستانی)مهدکودک، آماد ی، دبستان( محله

 کلاس های سوادآموزی و  مدارس راهنمایی،  دبیرستان و پیش دانشگاهی ناحیه

منط نه و 

 شهر

هنرسنتان های صننعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمع های آموزشی فنی و حرفه ای وزارت 

اجتماعی، مدارس اسنننلامی، مدارس کودکان اسنننت نایی، مراکز پرورش اسنننتعدادهای کنار و امور 

 درخشان، مدارس شاهد، مدارس اتباع خارجی

 شهر آموزشی عالی 5
حوزه های علمیه و مراکز تح ی اتی و  –دانشننسننراها  –دانشننکده ها  –دانشننگاهها  –مدارس عالی 

 پژوهشی وعلمی کاربردی و پارک فناوری

 ماهبی 6
 مساجد، حسینیه ها و فاطمیه ها محله

 مساجد بزر  و مسجد جامع شهر، مصلی، مهدیه، کلیسا، کنیسه و آتشکده. شهر
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 ها بر اساس مقیاس عملکردی آنها براساس مصوبه شواری عالی معماری و شهرسازیطبقه بندی فعالیت -1ادامه جدول 

 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 هنری -فرهنگی 7

 ناحیه
کتابفانه ها و سننالن اجتماعات کوچک، کانون های پرورش فکری کودکان و نوجوانان، سننینما، مهد 

 قرآن و دارال رآن

 شهر
کتابفانه مرکزی و تفصنصی، نگارخانه، فرهنگسرا و مجتمع های فرهنگی، سالن سینما، سالن تااتر،  

 مراکز صدا و سیما، سالن اجتماعاتسالن کنسرت، موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله و 

  ردشگری -تفریحی  8

 شهر
هتل، مسنافرخانه، مهمانپایر، هتل آپارتمان، شهربازی های تفریحی ویژه، پارکهای جنگلی و  -متل 

 اردو اههای جهانگردی 

خننارج از 

 محدوده 
 باغ وحش

 درمانی 9

 مراکز بهداشت و تنظیم خانواده، درمانگاه ها محله

 پلی کلینیک ها و مطب دامپزشکان ناحیه

منط ننه و 

 شهر

تفت و مراکز اورژانس، بیمارستان های اصلی شهر،  64مراکز انت او خون، بیمارسنتان های کمتر از 

زایشنگاه ها، تیمارسنتان ها، مراکز توانبفشنی و آسنایشنگاه های کودکان بی سرپرست ، سالمندان، 

 معلولین و جانبازان و درمانگاه های دامپزشکی. 

 ورزشی 11

 زمین های بازی کوچک محله

 زورخانه هاو  زمین های ورزشی و سالنهای کوچک ورزشی و استفرها ناحیه

 مجموعه های آبی ورزشی ورزشگاه ها و مجتمع های ورزشی و شهر

 اداری و انتظامی 11

 شهرداری نواحی و شوراهای حل اختلاف ناحیه

منط ننه و 

 شهر

مجتمع های قضایی، ادارات آب، برق،  از، مفابرات، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانند ی، کلانتری 

 امور – بت اسناد  – بت احواو  –پست  –تامین اجتماعی  -شنهرداری مناط  -و پایگا های بسنی 

 ته بهاقتصنادی و مالیاتی ، وزارتفانه ها و سنازمان های مسنت ل دولتی، ادارات کل وشرکتهای وابس

وزارتفانه ها و سننازمان های مسننت ل دولتی و نهادهای عمومی غیردولتی، سننتاد نیروهای نظامی و 

یها و شهردار ،انتظامی و سایر مراکز انتظامی، سفارتفانه ها، کنسوو  ریها و سازمان های بین المللی

شنورای اسنلامی شهر، داد ستری و مراکز بازپروری و سرپرستی بانکها،  زندان های موجود و کانون 

 اصلاح و تربیت

خننارج از 

 محدوده
 زندان

 هیات وزیران 26/12/78مورخ  71591ت 64677های کوچک تولیدی  روه ال  مصوبه کار اه  شهر کار اهی -صنعتی 12

 تاسیسات شهری 13

 ایستگا های تنظیم فشار  از، آب و فاضلاب، پست برق، سرویس های عمومی بهداشتی و حمام محله

منط ننه و 

 شهر
 مفازن آب زمینی و هوایی، تصفیه خانه های آب و  فاضلاب و پست ایستگاه های تنظیم فشار  از
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 ها بر اساس مقیاس عملکردی آنها براساس مصوبه شواری عالی معماری و شهرسازی طبقه بندی فعالیت -1ادامه جدول 

 تعریف مقیاس نوع کاربری ردیف

 تجهیزات شهری 14

 آوری زبالههای جمعایستگاه محله

 ناحیه
ایسنتگاه های جمع آوری زباله، ایسنتگاههای آتش نشانی، میادین میوه و تره بار ناحیه ای، اورژانس 

 جایگاه های سوخت.، 115

  ورستان های موجود، نمایشگاه های دائمی و مراکز امداد نجات هلاو احمر شهر

خننننارج از 

 محدوده شهر

کشننتار اه،  ورسننتان، مرکز دفع بهداشننتی زباله، میدان مرکزی میوه و تره بار و میدان حمل و ن ل  

 بار پایانه ای 

15 
حمننل و ن ننل و 

 انبارداری

 پارکینگ های محله ای و ایستگاه های مترومعابر و  محله

 BRTمعابر و پارکینگ های عمومی و اتوبوس رانی شهری، پایانه های مسافربری و  ناحیه

 منط ه و شهر
معابر، پایانه های مسافربری درون شهری و بین شهری، ایستگاه های راه آهن، فرود اههای موجود، 

 عمومی و انبارهای کوچک و  سردخانه هاتاسیسات مرکزی مترو، پارکینگ های 

 شهر تاریفی 16
اماکن و محوطه های تاریفی، موزه ها، بناهای یادبود، آرامگاه مشنناهیر، امامزاده ها و ب اع متبرکه و 

 حریم های تملک شده آنها

 پارک 17

 بوستان)پارک(محله ای محله

 بوستان)پارک( ناحیه ای ناحیه

 اصلی شهربوستان)پارک(  شهر

18 
حنرینم هننای عننوارض طننبیعی و 

 غیرطبیعی

راه، راه آهن، تاسننیسننات آب و برق و  از و ، بر اسنناس ضننوابط ار ان های مربوطه )شننامل مسننیل

 مفابرات و ...، قنوات و حریم های ویژه و ... .(
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

محل  و سطح فوق ارائه نشـده باشـد، تعیین نو ، تبصـره: در صـورتی که کاربری خاصـی در جدول

 18و صرفا  منطبق بر یکی از کاربری های شهر یزد  5اسـتقرار و ضوابط آن بر عهده کمیسیون ماده 

 (22/4/1451مصوبه مورخ   7) بند  می باشد.گانه موجود در جدول 
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 بخش اول: تعاریف

 1هاي مختلف شهري نشان داده شده در روی نقشه کاربری اراضیتعاریف كاربری ـ1ـ1

ــود. کاربری کاربری مســنونی ــکونت خانوار ها اطلاق می ش ــام یافته جهت س ــی اختص : به اراض

تراکم سطح یک تا چهار و خانه باغ ) سطح ویژه، سطح مسکونی شامل شش مسـکونی در این طرح در

 خیلی کم( می باشد.

می  : به اراضی اختصام یافته به باغات )اراضی مشجر اعم از محصور و غیر محصور( گفته باغات

 شود.

ــام یافته برای انوا  فعالیت های بازرگانی و خدمات انتفاعی و خدماتی:  –تجاری  ــی اختص به اراض

 غیر انتفاعی گفته می شود.

ــی رســـمی و عمومی تحت : به اراضـــی اختصـــام یافته برای فعالیت های آموزش کاربری آموزش

 گفته می شود. و تعاون، کار و رفاه اجتماعیمدیریت وزارت خانه های آموزش و پرورش 

ـــی بعد از دوره آموزش عـالی:  بـه اراضـــی که جهت فعالیت های آموزش عالی و تکمیلی و پژوهش

 تحصیلات رسمی و عمومی )تحصیلات متوسطه( اختصام داده می شود گفته می شود.

ـــم دینی و مذهبی کـاربری مـبهبی:  گفته به اراضـــی اختصـــام یافته جهت انجام فرایا و مراس

 شود. می

 به اراضی اختصام یافته به فعالیت های فرهنگی گفته می شود. کاربری فرهنگی:

ــگریکاربری تفریحی و  مرتبط با این : به اراضـــی اختصـــام یافته جهت اقامت و ســـیاحت گر ش

 گفته می شود.کاربری 

به اراضـی اختصام یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مدد  :کاربری  رمانی

 کاری های اجتماعی گفته می شود.  

                                                           
 می باشد. 15/1/83ت شورای عالی شهرسازی و معماری ایران مورخ این تعاریف برگرفته از مصوبا  -1
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ــطوح کاربری ورزشــی مبتدی تا : به اراضــی اختصــام یافته جهت انجام ورزش های مختلف از س

 حرفه ای گفته می شود.

ــات  به اراضــی اختصــام کاربری ا اری و انتظامی: ــس ــتقرار وزارت خانه ها، موس یافته جهت اس

ـــات و نهاد های عمومی غیر دولتی و مراکز فعالیت انتظامی  ـــس ـــرکت های دولتی و موس دولتی، ش

 نیروهای انتظامی گفته می شود.

باشد که هیأت وزیران در ها و صـنایع شامل آن دسته از صنایع میاین کارگاه صـنتتی و کارگاهی:

ها جایز کرده است. احداث احداث آنها را در محدوده شـهر  8/5/1184و  21/12/1178مصـوبه مورخ 

 این مراکز تابع ضوابط مربوط به خود است. 

به اراضی که جهت امور مربوط به تأسیسات زیر بنایی شهر و یا بهداشت شهرو تأسـنسات شهری: 

 شهروندان اختصام می یابد گفته می شود. 

ــتجهنزات شــهری:  ــی اختص ــهروندان که عمدتا  در به اراض ام یافته جهت رفع نیاز های عمومی ش

 وفایف شهرداری است گفته می شود.

: به اراضـی اختصـام یافته جهت پارکینگ ها، ترمینال ها و ساختمان هایی که حمل و نقل و انبارها

 شود.گفته می  .رون شهری و بین شهری و انبار ها استفاده می شودبرای انجام سفر های شهری، ب

 : به اراضی اختصام یافته به مکانهای تاریخی و بقا  متبرکه گفته می شودتاریخی

به اراضی اختصام یافته جهت فضای سبز که مورد استفاده عموم قرار می گیرد و در  فضای سبز:

احداث و  حیطه وفایف شــهرداری اســت و به عنوان بوســتان )پارك( احداث می گردد گفته می شــود.

ــایر طرح های  های آماده ســازی واگذاری دولت طرحدر  تجهیز ــهرســازی و در س بر عهده راه و ش

 می باشد. آماده سازی توسط اشخام حقیقی و حقوقی بر عهده متولی مربوطه

: به اراضــی اختصــام یافته جهت بســتر و حرایم قانونی )عوارض طبیعی و غیر طبیعی( گفته حرایم

 می شود.
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بندی اصلی شهر را تشکیل داده و نقش دسترسی و جابجایی را بر عهده دارد. : استخوانشبنه متابر

 آنعرض و عملکرد طرح، )شـبکه معابر در نقشـه کاربری اراضـی به صـورت سفید و در نقشه های 

 ارائه شده است.(

 تعاریف اصطلاحات به کار رفته درمتن گزارش ضوابط و مقرراتـ 0ـ1

در شهرهایی  محدوده و حریم شهر، شهرك و روستادن تعاریف ( قانو1طبق ماده ) محدو   شهر: ـــ

ر عبارت هحدوده شمکه طرح جامع یا هادی برای آنها تهیه و به تصـویب مراجع ییربط رسیده باشد، 

ــعه آتی در دوره طرح ــهر و توس ــت از حد کالبدی موجود ش جامع و تا تهیه طرح مذکور در طرح  اس

 .الاجراء میباشدلازم سازی در آنهادی شهر که ضوابط و مقررات شهر 

خدمات شهری و  جمله احداث و توسعه معابر و تأمینعلاوه بر اجرای طرحهای عمرانی ازشهرداریها 

هرگونه ساختمان و  تأسـیسـات زیربنایی در چارچو  وفایف قانونی خود کنترل و نظارت بر احداث

 .شهر را نیز به عهده دارند محدوده تأسیسات و سایر اقدامات مربوط به توسعه و عمران در داخل

حریم شــهر ( قانون تعاریف محدوده و حریم شــهر، شــهرك و روســتا، 2طبق ماده ) ـــ حریم شــهر:

نظارت و کنترل شهرداری در آن  عبارت است از قسمتی از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر که

به منظور حفظ  .تجاوز ننماید همربوط ضـرورت دارد و از مرز تقسـیمات کشوری شهرستان و بخش

اراضی کشاورزی، باغات  اراضـی لازم و مناسـب برای توسعه موزون شهرها با رعایت اولویت حفظ

داخل حریم شهر تنها در چارچو   و جنگلها، هرگونه اسـتفاده برای احداث سـاختمان و تأسیسات در

نظارت بر احداث هرگونه  .خواهد بود ضـــوابط و مقررات مصـــو  طرحهای جامع و هادی امکانهذیر

حریم شـهر مجاز شناخته  سـاختمان و تأسـیسـات که به موجب طرحها و ضـوابط مصـو  در داخل

از محدوده قانونی و حریم  شــده و حفافت از حریم به اســتثنای شــهرکهای صــنعتی )که در هر حال

اخت و ساز غیر هرگونه س .باشد شهرها و قانون شهرداریها مستثنی میباشند( به عهده شهرداری می

 .طبق مقررات رفتار خواهد شد مجاز در این حریم تخلف محسو  و با متخلفین
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شهر یزد توسط شهرداری در دست تهیه است که نقشـه جامع شـهرسازی حریم در این ارتباط طرح  

پو از تصـویب و طی مراحل قانونی، محدوده و ضوابط آن جایگزین حریم و ضوابط تعیین شده در 

 .می شودطرح جامع 

حد نهایی اراضـی اســت که بر اســاس مطالعات و چهارچو  طرح جامع  ـــ محدو   حرت تفصــن ی:

شــهر برای زمان مشــخصــی پیش بینی تجدیدنظر به منظور فعالیت های عمرانی و توســعه گســترش 

گردد. در این طرح تفصیلی علاوه بر محدوده طرح جامع، اراضی مصو  شورای عالی شهرسازی  می

هکتار،  115الحاق شده به محدوده شهر یزد )شامل اراضی کوی اسکان به وسعت و ایران  و معماری

ای به  ار های راه و شــهرســازی و آ  منطقههکتار، اراضــی انب 141اراضــی حســن آباد به وســعت 

 هکتار( در خط تدقیق شده محدوده شهر در محدوده طرح تفصیلی لحاظ شده است. 11وسعت 

ــاحت آخرین خط محدوده تدقی ــهر یزد با مس ــده ش مورخ  155/3743هکتار طی نامه  33 15755ق ش

شهرسازی استان دبیرخانه شـورای عالی شهرسازی و معماری ایران به اداره کل راه و  15/2/1131

 یزد ابلاغ شده است و طرح تفصیلی بر اساس آن تهیه شده است.

های شهری نظیر سکونت، آموزش، ای است که به یکی از فعالیتسـرپوشیده مجموعه ـــ سـاختمان:

 یابد.نگهداری کالا و... اختصام می

ـــ  کد کف عبارت است از کف متوسط سطح آخرین پوشش پیش بینی شده برای سطح زمین  کد کف:ـ

 با مصالح مناسب در گذرهای عمومی طبق خط پروژه طرح 

ترین حد ساختمانی )روی سقف تمام شده ساختمان( از صـله عمودی مرتفع: فاـــ  ارتفاس سـاختمان

، راه پله، اتاقک آسانسور و پله فرار اتاقک پله )خرپشته(ورودی اصـلی. )در اینجا  کف معبر مجاورِکد

 شود(.جزءارتفا  محسو  نمی

زمین )سطح فاصـله بین کف تمام شده همکف ) روی سقف تمام شده زیر زمین(  از روی ـــ کرسی: 

  معبر( که به منظور نورگیری طبقه زیرزمین نیز استفاده می شود.
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خطی است که به عنوان مرز مشترك بین هر قطعه زمین و معبر یا فضای باز تعیین ـــ بر ساختمان: 

 شود. می

ای از فضـاهای ضـروری زندگی است که دارای ورودی مستقل و مجزا مجموعهواحد مسـنونی:  ـــ

  باشد.ن دارای اتاق، سرویو بهداشتی و آشهزخانه میبوده و همهنی

گویند. به بیان سطح اشغال شده زمین توسط ساختمان را سطح اشغال ساختمان میـ سطح اشغال: 

دیگر سـطح اشـغال عبارت اسـت از تصویر قائم بیشترین سطح از طبقات ساختمان که زیر آن ستون 

 یا دیوار باشد.

تعدیل  ،هد  از ارائه تراکم پایه توان در هر زمین اجرا کرد.می است که میحداقل تراک تراکم پایه : ــــ

ــی از ارزش  ــاختمان به ازای هر مترمربع و همهنین پرداخت عوارض بخش ــده س بهینه قیمت تمام ش

ـــی از مابه  ـــهرداری ناش ـــد. تراکم پایه جهت الافزوده بـه ش تفاوت تراکم پایه با تراکم مجاز می باش

این مقدار در محدوده  درصــد در نظر گرفته شــده اســت. 15کاربری مســکونی در ســطح شــهر یزد 

 درصد می باشد.125هکتاری( بافت فرسوده ،  2125)

ــــ تراکم مجـاز: جداول  حداکثر تراکمی که هر قطعه زمین با توجه به موارد مندر  در ضـــوابط و ـ

 تواند بهذیرد.مربوطه و یا مصوبات آتی کمسیون ماده پنج با پرداخت کلیه عوارضات مربوطه می

ـــ لازم به یکر است در ارتباط با تملک اراضی با کاربری مورد نیاز مدیریت شهری، لازم است حداقل 

مسـکونی بدون پتانسـیل تجاری( صرفا در زمان ارزیابی ملک  % 15قیمت پایه بر اسـاس تراکم پایه )

 مربوطه ملاك عمل قرار گیرد. 

خدمات عمومی و  بناهایی که براینای کل طبقات )غیر از زیرنسبت سطح زیرب ـــ تراکم سـاختمانی:

و تأسـیسـات اختصام می یابد( به مساحت  اتاقک پله )خرپشـته(، انبار، پارکینگ غیر انتفاعی ازجمله

 (22/4/1451مصوبه مورخ   8) بند  شود(.قطعه زمین )تراکم ساختمانی به صورت درصد بیان می
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ساخته شده در حیاط، مجمو  مسـاحت زیربنای یک سـاختمان شـامل کلیه سطوح ـــ زیر بنای کل : 

 شود.وانه ساختمانی قید لازم است در پرکه و بام طبقات بالای همکف  زیرزمین، همکف،

ـــ  یا خالص(:ســطح زیربنای کل طبقات ســاختمان به غیر از مشــاعات شــامل انبار، زیربنای مفند )ـ

اهایی و سایر فض و اتاقک نگهبانی و تأسیسات اتاقک پله )خرپشته(پارکینگ، راه پله، اتاقک آسانسور، 

 .است استفاده عموم ساکنین مجتمع یاربکه 

سـطح زیربنای یک واحد مسکونی به غیر از مشاعات شامل انبار، زیربنای مفند واحد مسـنونی: ـــ 

 پارکینگ، راه پله بین طبقات اصلی ساختمان، پاگرد، آسانسور و ... می باشد.

 باشد.می و جغرافیایی زمینی که  دارای مشخصات و حدود ثبتیـ قطته زمنن: 

 شود.ن که روی همکف و یا پیلوت ساخته میکلیه طبقات ساختماـ حبقات فوقانی:  

 قسمتی از قطعه زمین هر کاربری که بعد از احداث سطح اشغال باقی می ماند. ـ فضای باز: 

عبارت اسـت از کلیه سـطوح خارجی سـاختمان که مشر  به فضای باز، حیاط ـــ نمای سـاختمان: 

فضـــاهای باز پلاکهای مجاور و یا اصــلی و یا فرعی یا حیاط خلوت همان ســـاختمان یا مشــر  به 

 مربوط به گذرهای عمومی شهر باشد.

 عبارت است از نماهایی که مشر  به معبر و یا حیاط اصلی باشد. ـ نمای اص ی:

: کلیه سطوح نمایان ساختمان های واقع در محدوده و حریم شهرها و شهرکها که از ـــ  نمای شهری

مشـاهده استد اعم از نمای اصلی یا نماهای جانبی، نمای قابل  و سـاختمان های همجوار داخل معابر

شـهری محسـو  شـده و لازم اسـت با مصـالح مرغو  به طرز مناسـب و زیبا و هماهنگ نماسازی 

همهنین ضرورت دارد صدور هرگونه گواهی جهت ساختمان هایی که قابل بهره برداری بوده  شـود.

پو از انجام نماسـازی کل نماهای اصلی و جانبی  درسـیده اسـت تمامو یا عملیات سـاختمانی آن به ا

 ساختمان صورت گیرد.
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، کوچکتر از حیاط اصلی و در سمت دیگر ساختمان و بدون سقف فضـایی است باز ـــ حنات خ وت:

و حداقل یک سمت آن ساختمان  که ممکن اسـت در تمامی یا قسمتی از عرض و طول زمین قرار گیرد

مصوبه  15) بند  .شـود می بینیهای اصـلی یا آشـهزخانه پیشاتاقجهت تأمین نور  . این فضـانباشـد

 (22/4/1451مورخ  

به فضای باز بی سقف یا با سقف پوشیده شده با لایه شفا  گفته می شود که  ـــ پاسـنو )نورگنر(:

   .در داخل ساختمان جهت تامین نور به اتاق ها، سالن و آشهزخانه و غیره ایجاد می شود

ــ زیرزمنن:  بخشی از ساختمان که غالبا  برای مصار  عمومی و مشترك مانند تاسیسات، انباری و ـ

خدماتی  –، تجاری متر 75/1برای کاربری مسکونی شود و روی سقف آن حداکثر پارکینگ احداث می

 از کف معبر اختلا  ارتفا  دارد.   2855با رعایت آیین نامه متر  1/. متر و سایر کاربریها 1

)در سـطوح مسـکونی در صورتی که ارتفا  کرسی از حد مجاز تجاوز نماید به عنوان همکف شناخته 

 (دوش می

احداث طبقات زیرزمین و پیلوت جهت استفاده های پارکینگ، انباری مسکونی  کلیه سطوح کاربری در

توسعه  .و تاسـیسـات )خدمات غیرانتفاعی و عمومی در اختیار مجموعه( طبق ضوابط مجاز می باشد

با کد تمام شده هم سطح معبر  و فضاهای اشاره شده به شکل دفنی مشروط به پیوستگی با زیرزمین

در همه کاربری ها به استثنای کاربری  درصـد مسـاحت خالص عرصـه زمین 75و حداکثر به میزان 

 %55در این خصوم باشـد و بام آن به عنوان فضای باز محسو  می شود. مجاز می باغ و خانه باغ

خار  از سطح اشغال مجاز، مشمول  یامسـاحت زیربنای مجازِ احداثی در قسـمت تحتانی فضـای باز 

حداقل فضای باز اختصام یافته و لازم جهت پوشش گیاهی ریشه  درضمنعوارض تراکم می باشد. 

)که جزء تراکم احداث سایر طبقات زیرزمین  .باشد مانده زمین مییمسـاحت عرصه باق %15دار برابر 

 باشد( در حد سطح اشغال زیرزمین اول بلامانع است.نمی
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 75درصد مازاد بر سطح اشغال مجاز تا  15احداث زیرزمین با رعایت کرسـی مجاز به میزان حداکثر 

متر بیش از پیشروی مجاز، ضمن رعایت فضای  5 2درصـد مساحت خالص عرصه زمین و حد اکثر 

 است.  باز و عدم اشرافیت بلامانع

 بیش تر از سطح اشغال همکف، مجاز است.  %15در کاربری باغ و خانه باغ احداث زیرزمین حداکثر 

 (22/4/1451مصوبه مورخ   15) بند 

به صـورت آزاد با فضـای باز ارتباط داشـته باشد و جهت  می تواند بخشـی از سـاختمان کهپن وت: 

عمومی  و سایر فضاهایاسـتفاده از پارکینگ، انبار و تاسـیسـات، سالن مدیریت مجموعه و نمازخانه 

در صورت تأمین پارکینگ کلیه واحدهای مسکونی صرفا  در می باشـد.  مورد اسـتفاده برای سـاکنین

مســـکونی در قســـمتی از پیلوت با ارتفا  تمام شـــده پیلوت که امکان احداث حداکثر یک واحد  ،پیلوت

 شود، مجاز است. مساحت آن به تراکم افزوده می

به بالا با رعایت  2متر مربع در پیلوت از سطح  45تبصره : احداث واحد سرایداری با حداکثر زیربنای 

ــتی مجاز و به عنوا ــائل بهداش ــو  نمی گردد.مس ــتقل محس ــوبه مورخ   11) بند  ن یک واحد مس مص

22/4/1451) 

سطحی از ساختمان است که از یک، دو یا سه طر  به طور مستقیم در مجاورت هوای آزاد ـــ بالنن: 

 ای اشغال نگردیده باشد.قرار گرفته است و زیر آن بوسیله فضای بسته

هایی بخش سطح روبازی از ساختمان و بر بام طبقه زیرین که سقفِ (:یا بهار خواب مهتابی)تراس ـــ

 از طبقات آن است.

فضایی است که از یک طر  با هوای آزاد به طور مستقیم ارتباط دارد. ایوان همیشه مسقف ـــ ایوان: 

 است.

فضایی است سرپوشیده که جهت استقرار دستگاه پله و آسانسور   سـرپ ه و اتاق  آسـانسـور: ـــ

 دسترسی به طبقات و سطح بام استفاده می شود. برای



 

 

    24 

 

برابر ارتفا  ساختمان فضایی است  یساختمانحریم سایه اندازی  :ساختمانیـــ حریم سایه اندازی 

. عرفی( جنوبیســمت شــمال جغرافیایی) مالی عرفی( از پای ســاختمان جنو  جغرافیایی )شــســمت 

 یا پیلوت( ساختمان می باشد. زیرزمینکف مفید اولین طبقه مفید )روی مبنای محاسبه ارتفا  از روی 

  (a ≥1 h )  (1)تصویر شماره 

 

 

 حریم سایه اندازی - 1تصویر 

 

مســاحت خالص عرصــه( ســاختمان از حد قطعه ) هرگونه بیرون آمدگیـــ کنســول یا پند آمدگی: 

  گویند.نسبت به معبر در طبقات فوقانی را کنسول یا پیش آمدگی می 

 (22/51/1451مصوبه مورخ   1) بند 

بالای  طبقات درساختمان در محدوده مالکیت مجاز  آمدگیبیرون ز عبارت است اپند روی مجاز: ـ 

 .همکف

 عبارت است از تقسیم یک قطعه زمین به قطعات متعدد طبق ضوابط طرح تفصیلی. ـ تفنن :

حوزه مذکور نباید به قطعات کوچکتر از  حداقل سطحی که اراضی موجود درـــحداقل سطح تفنن : 

 آن تفکیک و تقسیم گردد.



 

 

    25 

 

 به یک قطعه زمین با رعایتدو یا چند قطعه زمین تبدیل از  ،عکو عمل تفکیک می باشـــد ـــــ تجمن :

 .ثبتی -حقوقی مالکیت، سایر مسائل 

تفکیک  احداث شــده یا بیشــتر واحدســاختمانی اســت که در دو  :)آپارتمان( مجتم  ســاختمانیـــــ 

بوده و عرصـه به صورت مشا   براسااس وواب  طر  واحدهای مجتمع سـاختمانی به صـورت اعیانی

 (22/51/1451مصوبه مورخ   2) بند  یکهارچه باقی می ماند.

 

ـــ مجتم  آپارتمانی: ــاختمان  ـ ــامل حداقل دو س ــاختمانی واقع در یک قطعه زمین ش مجتمع های س

 ودی مستقل بوده و دارای فضای باز عمومی می باشد. آپارتمانی مجزا است که دارای در  ور

 تعداد طبقات و واحدهای این ساختمان ها بر اساس جداول کاربری مربوطه مشخص می گردد. 

در ساختمان شامل تغییر، جابجایی و احداث سقف،  هرگونه تعمیر و تغییر ـ تتمنر و تغننر اساسی:

اجرایی گونه اقدام و عملیات و همهنین هر مشر  به معبرسازی، دیوار حیاط  ، نمادیوار باربر، ستون

سـازی ساختمان موثر باشد یا به افزایش سطح زیربنای ساختمان و الحاق  که در اسـتحکام و مقاوم

تعمیر و تغییر اساسی محسو  می شود که مستلزم اخذ مجوز  دفضای ساخته شده جدید منجر گردد

 ط می باشد.و پروانه ساختمان از شهرداری طبق ضواب

: تعمیرات و تغییرات جزئی در ســاختمان که شــامل تعمیر و تغییر تتمنر و تغننر غنر اســاســیــــ 

، اجرای تاسیسات، ی داخلیهااسـاسـی نگردد مانند جابجا کردن دیوارهای غیرباربر، پنجره ها، در 

حیاط سـازی نیاز به مجوز شهرداری ندارند.  و اصـلاح سـطوح نازك کاری داخل بنا وکاری  کاشـی

 رعایت ضوابط و مقررات برای کلیه موارد فوق الزامی می باشد.

ــــ که طبق عکو  در طر  تفصاایلی پیشاانهادی فاقد عرض بافت پیرامون گذرهای بافت پر و ننمه پر: ـ

 25 از بیشآن معبر  طول درمجمو  ساخت و ساز انجام شده و مجوزات صادره  1135 هوایی سـال

 (22/51/1451مصوبه مورخ   1) بند  بافت پر یا نیمه پر نامیده می شود.باشدد   %
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ـــ شامل شرایط بافت پر و نیمه  1135بافت پیرامون گذرهایی که طبق عکو هوایی سال  بافت خالی: ـ

 پر نباشد.

: قسمتی از ملک پو از رعایت عرض معبر که طبق ضوابط مربوط به هر کاربری پارکننگ بر متبر ـ

شده و بدون حصار و در ارتباط با فضای و از سند مالکیت کسر عقب نشینی  می باید)غیرمسـکونی( 

 .ممنو  می باشدآن ین و همهنین روی زیردر سطح  هرگونه بنابوده و احداث  و معبر پیاده رو

پارکینگی اســت که برای پارك خودرو افراد غیر ســاکن پیش بینی می شــود و در  پارکننگ مهمان: -

مجتمع ها و قطعات مســـکونی ســـه طبقه و بیشـــتر از روی  امتداد عرض پلاك و در بر معبر ورودی

 5/2با عمق حداقل  پیلوت )در صــورت عدم احداث پیلوت، ســه طبقه روی زیرزمین ملاك عمل اســت(

اد هرگونه سـازه ثابت و تاسیسات )بجز پیش آمدگی طبق ضابطه( در فضای ایج .گردد ایجاد میمتر 

باشـد. احداث زیرزمین غیر مسکونی در سطح پارکینگ مهمان به نحوی که پارکینگ مهمان ممنو  می

ارتفا  آن از کف معبر بیشـتر نباشـد به شرط پیوستگی با زیر زمین با رعایت اصول سازه اید مجاز 

ــت. در خصــوم مجتمع های آپارتمانی، پارکینگ مهمان باید به نحوی باشــد که علاوه بر موارد  اس

 تعداد پارکینگ های مورد نیاز داخل نیز باشد. %15فوق، حداقل معادل 

بدیهی اســت مســاحت پارکینگ مهمان جزئی از فضــای باز محاســبه شــده و در محاســبات تراکم و 

 پیشروی نیز منظور می گردد. 

مترمربع )به اســتثنای راه پله،  15 از احت طبقه ســوم غیر مســتقل، کمترتبصــره: در صــورتیکه مســ

 (22/51/1451مصوبه مورخ   4) بند  خرپشته و آسانسور( باشد مشمول این بند نمی گردد.

 ها:بخش دوم: ضوابط و مقرررات معماری و شهرسازی درکاربری

مصو   ضـوابط طرح های تفصــیلیمنطبق با   2و  1ضـوابط و مقررات کاربری مسـکونی پهنه های 

 کاربری هایسایر تاریخی و فرسـوده شهر یزد می باشد. قابل یکر است که ضوابط مربوط به بافت 

در تمامی پهنه ها )از جمله بافت  در کلیه ی کاربری ها از جمله پارکینگضــوابط عام غیرمســکونی و 
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بافت فرســـوده(، مشـــروط به رعایت اصـــول ضـــوابط پهنه های مربوطه مانند محدودیت و  تاریخی

 است. لازم الاجراارتفاعی در پهنه بافت تاریخی، ضوابط این مجلد می باشد و برای کل شهر 

ــازی به تفکیک هر یک از ــهرس ــوابط و مقررات معماری و ش ــخصها کاربری ض  دربندهای مش

شـامل ضـوابط و مقررات نحوه اسـتفاده از اراضی، نحوه تفکیک، نحوه احداث بنا و رعایت پارکینگ، 

 ها کاربری و ســرانه دســترســی ها، همجواری هاگزینی کاربری ها، تغییر کاربری، یابی یا مکانمکان

 باشد که در زیر ارائه می گردد.می

 


