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  تعالیبسمه

  

  "رانی ای و معماری شهرسازیعالیمصوبه شورا"
)05/09/1386(  

  ) شهر تهران"جامع" ی ساختار- ی طرح راهبردیسند اصل(
"1385"  

  
 بحـث    جلسه 27 خود، و به دنبال      05/09/1386ران در جلسه مورخ     ی ا ی و معمار  ی شهرساز یعالیشورا

د شهر یب طرح جامع جد   ی تصو  و یدستور کار بررس   با   ،21/08/1386ت  ی لغا 15/11/1385خ  ی، که از تار   و بررسی 
تقریباً  را، که    1385 -د شهر تهران    یجد) جامع (ی ساختار – یطرح راهبرد "تهران برگزار شده بود، سرانجام      

 توسـعه   ی، جلسات مشترک کارگروه شهرسازی و معماری شورا        شهر تهران  ی اسلام یدر شورا  به طور همزمان  
 و کمیتـه     اسـتان  یزیر توسعه و برنامه   یشوراو سپس در    هران و کمیته فنی شورایعالی،       استان ت  یزیرو برنامه 

 ارائه شـده بـود، بـه        یعالید و به شورا   یی تأ  لازم یهایبررسپس از   ،   شهرسازی و معماری ایران    فنی شورایعالی 
  : قرار دادیب نهائی، مورد تصو) طرحیبا عنوان سند اصل(وست یمتن پ و ذیل شرح

  
  

  انداز توسعه شهر  چشم-۱

شهر تهران، که سیمای مطلوب شهر در افق طرح و میثاقی بـرای توسـعه پایـدار             بلندمدت  انداز توسعه   چشم
 :های زیر استساله کشور، مبتنی بر آرمانانداز بیستکلانشهر تهران و پایتخت کشور است، هماهنگ با چشم

شهری که برای رشد و تعالی انسان و حیات طیبه،          ( اسلامی   -تهران؛ شهری با اصالت و هویت ایرانی        : 1-1
 )یابدسامان می

  تهران؛ شهری دانش پایه، هوشمند و جهانی: 2-1
  تهران؛ شهری سرسبز و زیبا، شاداب و سرزنده با فضاهای عمومی متنوع و گسترده: 3-1
  و سوانحها و مقاوم در برابر مخاطرات تهران؛ شهری امن و مقاوم در برابر انواع آسیب: 4-1
  تهران؛ شهری پایدار و منسجم با ساختاری مناسب برای سکونت، فعالیت و فراغت: 5-1
هـا و تـأمین     های مناسب، همراه با تعـدیل نـابرابری       تهران؛ شهری روان با رفاه عمومی و زیرساخت       : 6-1

  عادلانه کلیه حقوق شهروندی
 - امـور فرهنگـی      تـصادی مـدرن و مرکزیـت      های ملی و جهانی و با اق      تهران؛ کلانشهری با عملکرد   : 7-1

  .غربیپژوهشی و سیاسی در سطح کشور، و حداقل یکی از سه شهر مهم و برتر منطقه آسیای جنوب
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   اهداف طرح-۲
  :گذاری شده استاز منظر طرح جامع آینده شهر تهران به شرح ذیل هدف

هـای  ها و سـرمایه   ده مناسب از ظرفیت   ای شهر تهران با استفا    های فراملی، ملی و منطقه     ارتقاء نقش  :1-2
  اقتصادی شهر-فیزیکی، اجتماعی، انسانی و مالی 

 تعیین حریم مناسب و تثبیت حدود و مرز محدوده شهر تهران، ضمن حفظ یکپارچگی و بـا اعمـال                    :2-2
  نظام مدیریت شهری واحد در محدوده و حریم شهر

م و استفاده مناسب از اراضی شهری به منظـور           تثبیت سطوح اراضی مسکونی و هدایت میزان تراک        :3-2
   در افق طرح میلیون نفر جمعیت1/9های خدماتی برای حدود گسترش فضاهای عمومی و کاربری

وری مناسب  های کنونی فعالیت و بهره     رونق فعالیت و توسعه اقتصادی تهران با حفظ و پالایش پهنه           :4-2
  ید و تأمین اشتغالهای شغلی جداز این فضاها برای ایجاد فرصت

سازی شهر در مقابل سـوانح      و ایمن ) به ویژه آب، هوا، صدا و منابع طبیعی       (زیست   حفاظت از محیط   :5-2
  هاطبیعی و سایر مخاطرات و آسیب

ها و سیستم حمـل و نقـل        های ارتباطی و نظام حمل و نقل با توسعه زیرساخت          بهبود وضعیت شبکه   :6-2
   و اعمال مدیریت تقاضای سفر)به ویژه قطار شهری(همگانی 

هـای  بندی و تعیـین محـدوده      بهبود و ارتقاء کیفیت محیط شهری و ساماندهی کالبدی آن، با پهنه            :7-2
های فرسـوده   های نیازمند مداخله به ویژه بافت     اعمال ضوابط و مقررات استفاده از اراضی و محدوده        

  به منظور بهسازی، نوسازی و بازسازی
   اسلامی-یما و منظر شهری با تأکید بر هویت معماری و شهرسازی ایرانی  ساماندهی س:8-2
محیطی شهر تهران و حفاظت از میراث طبیعی، تاریخی شهر و توسعه فضاهای              ارتقاء کیفیت زیست   :9-2

  های موضعی و موضوعی برای عمران و توسعه شهری تهرانعمومی و گردشگری با اجرای طرح
  
    شهرتوسعهراهبردهاي  -۳

 بـه شـرح      اصلی است کـه     راهبرد 104به شرح ذیل، شامل؛      سرفصل کلی    17جامع در قالب    راهبردهای طرح   
  .آورده شده استپیوست سند اصلی ) 12 تا 3(در صفحات ) 2(ردیف 

  ساماندهی و صیانت از محدوده و جلوگیری از هرگونه گسترش شهر: 1-3
  ساماندهی و صیانت از حریم پایتخت: 2-3
  ایاء نقش و جایگاه شهر تهران در سطوح فراملی، ملی و منطقهارتق :3-3
  توسعه اجتماعی و ساماندهی اسکان جمعیت :4-3
  توسعه اقتصادی و رونق فعالیت شهر تهران :5-3
  های ارتباطی و نظام حمل و نقل و ترافیکبهبود وضعیت شبکه :6-3
  زیست حفاظت از محیط :7-3
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  ...)زلزله، سیل و(وانح طبیعی سازی شهر تهران از سایمن :8-3
  بهبود سیستم مدیریت بحران و ارتقاء کیفیت دفاع غیرعامل شهر تهران :9-3

تأمین آب موردنیاز و توسعه و تجهیز شبکه و تأسیسات آب و فاضلاب تهران و ساماندهی حـریم و             :10-3
  هاها و مسیلبستر رودخانه

  )سازمان فضایی شهر(دی شهر تهران بهبود و ارتقاء وضعیت و ساماندهی کالب :11-3
بندی نحوه استفاده از اراضی و ساماندهی ساخت و سـاز  ارتقاء کیفیت کارایی محیط شهری با پهنه  :12-3

  هاها و کاربریدر انواع پهنه
  احیاء و حفاظت فعال از میراث طبیعی، تاریخی و فرهنگی شهر تهران :13-3
تهران در جهت احیـاء معمـاری و        ) طراحی شهری ( منظر شهری    ساماندهی و ارتقاء هویت سیما و      :14-3

   اسلامی-شهرسازی ایرانی 
  توسعه فضاهای سبز، عمومی، تفرجگاهی و گردشگری :15-3
  تأمین نیازها و ساماندهی خدمات شهری تهران :16-3
  های فرسوده شهر تهرانبهسازی، نوسازی و بازسازی بافت :17-3

  
  جمعيت شهر -۴

با رشد طبیعی جمعیت آن و تجزیه و تحلیل نتایج آخرین سرشماری            ) 1405(ران در افق طرح     جمعیت شهر ته  
ها برای تأمین نیازهای خـدمات      لیکن برنامه . گرددبینی می  میلیون نفر پیش   7/8، معادل   )1385(نفوس و مسکن کشور     

  .فر انجام شده است میلیون ن1/9، برمبنای جمعیتی معادل )جمعیت روزانه(شهری جمعیت ساکن و شاغل 
بینی جمعیت فوق و به منظور توسعه سـاخت و           درصد مازاد بر پیش    20پذیری سکونت، برمبنای حدود     ظرفیت

  . میلیون نفر جمعیت تا افق طرح، تدارک یافته است5/10  حدودساز و جلوگیری از رکود بازار مسکن، برای
  
  محدوده شهر -۵

شـهرداری تهـران    . شـود تعیین و تثبیت می   ) وستیپ( یند اصل موجود در س  محدوده شهر تهران طبق نقشه      
، محدوده شـهر و بـه ویـژه ترازهـای           )1349( ساله شهر تهران در طرح جامع اول         25موظف است، با توجه به محدوده       

شهر تهران، و با عنایـت      ) 5(و مصوبات کمیسیون ماده     ) 1371(در طرح جامع دوم     , تعریف شده برای آن در شمال شهر      
اقدامات انجام شده تاکنون و حقوق مکتسبه و قانونی ناشی از ساخت و سازهای موجود اشخاص، ضمن رعایت اصـل                    به  

زیست، ظرف مدت حداکثر سه ماه از تاریخ تصویب ایـن سـند، ایـن محـدوده را بـه             حفاظت از میراث طبیعی و محیط     
های مربوطه را بـا مقیـاس        تدقیق نموده و نقشه    صورتی که کلیه نقاط آن قابل شناسایی و پیاده کردن روی زمین باشد،            

  . تهیه و جهت کنترل و امضاء دبیر شورایعالی شهرسازی و معماری ایران ارسال نماید1:2000
دبیرخانه شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، با امـضاء         مهر   ر و ی دب نقشه تدقیق شده محدوده پس از امضاء      

  .ربط ابلاغ خواهد شدی ذی اجرائیهادستگاه و ی جهت اجراء به شهرداراستاندار،
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  حريم -۶
 5918ای اسـت بـه وسـعت تقریبـی          ، عرصـه  )وسـت یپ (یموجود در سـند اصـل     حریم پایتخت طبق نقشه     

های قدس و مرکزی     کنونی تهران، ری، شمیرانات، اسلامشهر و رباط کریم و بخش          هایکیلومترمربع شامل شهرستان  
-شرق به سمت شـمال الیه شمالدهستان جوقین که در محدوده شمالی از منتهیاز شهرستان شهریار به استثنای     

غرب، به ترتیب منطبـق     غرب به جنوب  الیه شمال غرب، منطبق است بر حد شمالی شهرستان شمیرانات، از منتهی         
غربی و غربـی بخـش      غربی و غربی شهرستان تهران، حد شمال      است بر حد غربی شهرستان شمیرانات، حد شمال       

دس، حد غربی بخش مرکزی و حد شرقی دهستان جوقین از شهرستان شهریار، حد شمال غربی و جنوب غربـی                    ق
شرق، منطبـق اسـت بـر حـد         غرب به جنوب  الیه جنوب کریم و حد غربی شهرستان ری، از منتهی       شهرستان رباط 

ق اسـت بـر حـد شـرقی         شرق به ترتیب منطب   شرق به شمال  جنوبی شهرستان ری و بالاخره از منتهی الیه جنوب        
   .شرقی و شرقی شهرستان تهران و حد شرقی شهرستان شمیراناتشهرستان ری، حد جنوب

آن بخش از حریم مذکور که در خارج از مرز تقسیمات کشوری شهرستان تهران واقـع اسـت، پـس از رفـع                       : 1-6
  .باشدالاجرا می مربوط لازمهای قانونی از طریق اصلاح تقسیمات کشوری و یا اصلاح قوانین و مقرراتمغایرت

  
  بندي شهر  سازمان فضائي و پهنه-۷
هـای حرکـت، عملکـرد و       ، هماهنگ با ساختارهای طبیعی و تاریخی و نظام        "ای شهر تهران  ساختار شبکه ": 1-7

 غربی است کـه ضـمن تـسهیل امکـان           - جنوبی و سه محور شرقی       -فعالیت، متشکل از پنج محور شمالی       
بهتر در سطح شهر و کاهش تقاضای سفر، سامانیابی عناصر بزرگ مقیاس بـا کارکردهـای             حرکت و جابجایی    

 .سازدشهری و فراشهری تهران را فراهم می

، به منظور تمرکززدایی از مرکز شهر و تعدیل نظام شعاعی در ساختار فعلی              "سازمان فضایی شهر تهران   "در  : 2-7
ای در ساختار شهر با توزیـع مرکزیـت و    یر سهم نظام شبکهگ شهر، با پالایش مرکز اصلی آن و افزایش چشم       

ای از مراکز در سطوح و مقیاس مختلف برای تهران و تا افق طرح،  مراتبی مطلوب، شبکه  استقرار نظام سلسله  
  .شوندسامان یافته و تجهیز میوست یپ ی سند اصل)17و  16(صفحات ) 5(ف یشرح ردبه 

، سند اصلی هدایت و کنترل تحولات کالبدی و نظارت برساخت و سـاز در               "نبندی شهر تهرا  ساختار پهنه ": 3-7
هـا و ارتقـاء کیفیـت و    های شهری تهران به منظور جلوگیری از تداخل غیرضروری و نامناسب کاربری          عرصه

هـای تفـصیلی و     بندی طرح جامع برای شهر، نقـشه      بر مبنای اصول و نقشه پهنه     . کارایی محیط شهری است   
های ساختمانی مجـاز،    شهر، برای پاسخگویی به مالکین و هرگونه تقاضای ساخت و ساز، با تراکم            ملاک عمل   

های مجاز و قابل استقرار، براساس و منطبق با این          چگونگی ساخت و ساز و ضوابط دسترسی و تعیین کاربری         
 تصویب کمیسیون   تهیه و تدقیق شده و به     سند اصلی پیوست    ) 20 تا   18(به شرح صفحات    طرح و اسناد آن،     

استفاده از اراضی در سطح شهر تهران براساس ضـوابط مـشخص، طبـق          .شهر تهران خواهد رسید   ) 5(ماده  
 و  "مخـتلط "،  "فعالیـت "،  "سـکونت "کلان  ز و   یمتمادر چهار پهنه    سند اصلی   های پیوست   جداول و نقشه  

 :تبه قرار زیر اسباشد، که جدول کلی آن پیوست می، )سبز و باز ("حفاظت"



 5...............................................................................................................................................................................))13813866((مصوبه طرح جامع شهر تهران مصوبه طرح جامع شهر تهران 

 کیلومترمربع که کاربری غالب آن مسکونی بوده و به غیر از 266هایی از شهر  به وسعت ، محدوده"پهنه سکونت": 1-3-7
در ایـن  . ها و خدمات پشتیبان سکونت اسـت     های خالص مسکونی، شامل شبکه معابر و دسترسی       قطعات و پلاک  

ها ممنـوع و یـا مـشروط بـوده و صـرفاً              از فعالیت  پهنه به منظور تأمین امنیت و آرامش، استقرار طیفی گسترده         
  .های اولیه ساکنان، مجاز استگانه در مقیاس محلات و نواحی، مرتبط با نیازاستقرار فعالیت تجاری و خدمات هفت

 کیلومترمربع است، که وجه غالب آن، کار و فعالیت بوده           182هایی از شهر به وسعت      ، قسمت "پهنه فعاليت ": 2-3-7
تمایز این پهنه، برای جداسـازی      . سکونت در آن بسیار محدود و تابع نظم عمومی کار و فعالیت است            و سهم   
در شهر و ساماندهی آن به منظـور ارتقـاء کیفیـت    ) به ویژه سکونت(ها های کار و فعالیت در سایر پهنه پهنه

هـای    عالیـت بـا دسترسـی     های بسیار متراکم ف   این پهنه در عرصه   . محیط شهری، توأم با رونق فعالیت است      
های مناسب به به تـوسعه شهری با دستـرسیهای مستعد و رو ضعیف، محدود شده و در مراکز جدید و پهنه

  .یابدهای اصلی مترو، گسترش  میمعابر اصلی، خطوط و ایستگاه
 فـضاهای کـار و       کیلومترمربع است  که یا از رشد خزنده        47هایی از شهر به وسعت      ، قسمت "پهنه مختلط ": 3-3-7

هـایی را شـامل        های مسکونی در گذشته پدید آمده، و در این طرح سامان یافته و یـا پهنـه                فعالیت در بافت  
  . های چندمنظوره کار، فعالیت، سکونت و غیره را دارندشود که استعداد استقرار فعالیتمی

های سـبز و     کیلومترمربع متشکل از عرصه    107هایی از شهر به وسعت      ، قسمت )سبز و باز   ("پهنه حفاظت ": 4-3-7
هـای حفاظـت ویـژه در       های جنگلی، باغات و اراضی مزروعی و حرایم و پهنـه          باز عمومی و خصوصی، پارک    

محدوده شهر است که با توجه به نقش و اهمیت این پهنه در ارتقاء کیفیت محیط و سیمای شـهری تهـران،                      
طبق قوانین و مقررات مربوطه بسیار محدود و یا ممنوع بوده و            حفاظت و تجهیز شده و ساخت و ساز در آنها           

  .رودعمدتاً برای توسعه گردشگری و تفرج و ایجاد سرزندگی در محیط شهری به کار می
به جـز   (های چهارگانه فوق، کلیه اراضی، املاک و فضاهای باز بزرگ با مساحت یک هکتار و بیشتر                 در هر یک از پهنه    : تبصره

 "ذخیره نوسازی شـهری   "شوند، به   ها تعیین تکلیف نمی   که در عملکرد خاص هر یک از پهنه       ) موجودفضاهای سبز   
بندی نحوه استفاده از اراضی طرح به ویژه در طرح تفصیلی شهر با رنـگ یـا علائـم                   اختصاص یافته و در نقشه پهنه     

بخـشی  به عنوان سرریز و تعـادل     های فرسوده شهر،    شود تا در راستای بازسازی و نوسازی بافت       مشخص، معین می  
ها از یکسو و یا با های مداخله در بافتها به طور همزمان با تهیه طرح خدمات این بافتجمعیت متراکم و کمبود سرانه

 اداری، فعالیت، گردشگری،    -های چندمنظوره شهری از جمله خدمات شهری، تجاری         ای از کاربری  گذاشتن مجموعه 
از سوی دیگر و همسو بـا       , های مذکور نی و متناسب با نیاز محدوده و مقیاس عملکرد ذخیره         سبز و باز و حتی مسکو     
شهر تهران، مورد ) 5(پذیری طرح جامع، پس از تصویب در کمیسیون ماده ها، تراکم و جمعیتسازمان فضایی، سرانه

  .برداری قرار گیرنداستفاده و بهره
  
  تفاده از اراضي ضوابط و مقررات ساخت و ساز و نحوه اس-۸

قـسمت شـشم و جـداول        در طرح جامع، به شـرح        یضوابط و مقررات ساخت و ساز و نحوه استفاده از اراض          
  .باشدگانه پیوست این مصوبه می و مطابق جداول سهیسند اصلپیوست شماره دو 
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   توسعه و عمران شهر تهراني و موضوعي موضعيها طرح-۹
 تهران و پس از طرح جامع ی توسعه شهریها از طرحیگری که سطح دیع و موضوی موضعیهاها و طرحبرنامه

) موضوعات(ها رپهنهیه زیدر کل  کالبدی   - ی و فضائ  ی مطالعات یهاهستند، طرح ) سطح دوم  (یلیو طرح تفص  ) سطح اول (
را ) هـا ضعمو(ن و مشخص در شهر      ی مع یهائها و عرصه   توسعه و عمران هماهنگ محدوده     یژه مداخله برا  یو یهاو طرح 

ه و  ی آن ته  یهااستی مطالعات طرح جامع و منطبق با راهبردها، اهداف و س          ی از دستاوردها  یکیدر برگرفته و به عنوان      
  .کنندیمق ی تدق ولی را تکمی اصلیهاطرح

همـراه بـا    ) یموضـع  ("ب"و  ) یموضـوع  ("الف"؛  ی مذکور که در دو بخش کل      یهان طرح یشرح کامل عناو  
 ـیه و اجراء و مراجع تصویند تهی مرتبط و همکار در فرا    یهاه کننده آنها، دستگاه   ی ته مشخص شدن دستگاه   -یب آنها م
  .وست شماره چهار آن آورده شده استی و پیسند اصل) 26(باشد، به شرح صفحه 

  

  پذيري طرحتحقق  شرايط-۱۰
اهبردهـا و اجـرای کامـل       انداز، اهـداف، ر    الزامات مورد نیاز برای رسیدن به چشم       ،پذیری طرح شرایط تحقق 

کنندگان و مجریان کنندگان، تصویب درخواست تهیهبیانهای جامع و تفصیلی است و در واقع های اجرای طرحسیاست
آمیز طرح در گرِوی های توسعه شهری تهران از کلیه مراجع در نظام جمهوری اسلامی است، چرا که اجرای موفقیتطرح

) 8( متن کامل آن در ردیف و، برای اولین بار در اینگونه اسناد آمده است،           که آنهاستجانبه و عملیاتی شدن     تحقق همه 
  .آن آورده شده است) 5(سنداصلی و در پیوست شماره ) 31 تا 27(صفحات 

  

   ساز و کارهاي اجرائي-۱۱
هـای  سـتگاه شهرداری تهران موظف است، با همکاری و هماهنگی اداره کل بازرگانی استان تهران و سـایر د                : 1-11

عملکردهای مجـاز و    استقرار  های مکانی مناسب برای     های صنفی و به منظور تعیین موقعیت      ذیربط و تشکل  
و ) شهری و فراشـهری   (ای  ای و فرامنطقه  ای، منطقه مردم در سطوح مختلف و در مقیاس محلی، ناحیه        مورد نیاز   

ها نسبت بـه یکـدیگر یـا        حم همجواری فعالیت   کاربری و عملکردی را با توجه به سازگاری و یا تزا           هایگروه
های همخوان در مقیاس مناسب و در یک گـروه سـازگار بتواننـد در کنـار                 بندی تا فعالیت  نسبت به سکونت، طبقه   

  .شوندهای مناسب هدایت های غیرهمخوان به تدریج به سمت پهنهیکدیگر و در زیرپهنه مناسب وارد کرد و فعالیت
 را در مجموعه ضوابط و مقررات طرح         شد مربوط که از این طریق تهیه و تدوین خواهد        ضوابط و دستورالعمل    

وحسب نیاز به تـصویب شـورای اسـلامی شـهر تهـران      ) 5(تفصیلی شهر تهران به تصویب کمیسیون ماده     
خواهد رسید و شهرداری موظف است اقدامات لازم جهت تحقق کامـل آن را بـا جلـب مـشارکت مـردم و                       

  .فراهم سازد) 1395تا پایان سال (های ذیربط و در یک برنامه حداکثر ده ساله ههمکاری دستگا
با تصویب این طرح و در اجرای این سند، کلیه مصوبات موردی و عمومی شورایعالی که به نحوی به شهر تهران و                      : 2-11

، شـورای   )5(ماده  شود و همچنین کلیه مصوبات کمیسیون       ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری آن مربوط می        
های وزارت کشور و قائم مقامی انجمـن شـهر و هـر بخـشنامه و                ها و بخشنامه  اسلامی شهر تهران، دستورالعمل   

دستورالعمل دیگری که قبلاً در خصوص هرگونه ضابطه و مقررات شهرسازی در تهران از قبیل نحوه اسـتفاده از                   
 صادر شده باشد، بعد از تصویب و ابـلاغ طـرح تفـصیلی              طبقاتو   تراکم، سطح اشغال، ارتفاع      ،)کاربری(اراضی  

) طرح جـامع تهـران    (ترین زمان ممکن و براساس این سند        جدید شهر تهران و ضوابط و مقررات آن که در کوتاه          
  .گرددشهر تهران خواهد رسید، در صورت مغایرت لغو و بلااثر می) 5(تهیه و به تصویب کمیسیون ماده 
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توسعه و  های  نامه نحوه بررسی و تصویب طرح     آئین" )53(ازی و معماری ایران به استناد ماده        شورایعالی شهرس : 3-11
 هیئت  12/10/1378، مصوب   "ای و ملی و مقررات شهرسازی و معماری کشور        ای، منطقه عمران محلی، ناحیه  

سـازی  زم و آمـاده   این طرح و کلیه اسناد و مدارک منضم به آن، پس از اقـدامات لا              "دارد؛  وزیران؛ مقرر می  
توسط دبیرخانه شورایعالی، مستقیماً توسط وزیر مسکن و شهرسازی و ریاست شورایعالی، بـه اسـتانداری،                

  ."شورای اسلامی شهر و شهرداری تهران ابلاغ گردد
 وفاق  دارد، در اجرای کامل این سند، به عنوان سند مورد         شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در پایان مقرر می        : 4-11

روز «ها و نهادهای دولتی و عمومی، ترتیبی اتخاذ گردد تا در مراسمی عمومی و به عنوان                 ها، ارگان تمامی دستگاه 
اندرکاران در تمامی سطوح، اعـم از       ، همه دست  »های جامع و تفصیلی جدید شهر تهران      برداری از طرح  آغاز بهره 

، در پاسداری   ...می شهر تهران، شهرداری و مدیران آن و         های اجرایی استان تهران، شورای اسلا     دولت و دستگاه  
های جامع و تفصیلی جدید شهر از این سند و اجرای دقیق و کامل آن و تعهد و پایبندی به ضوابط و مقررات طرح

تهران، عمیقاً متعهد شوند و در آغاز هر دوره شورای اسلامی شهر و آغاز به کار هر شهردار جدید و همکارانش در 
  .شهر تهران، این وفاداری و تعهد به عنوان یک میثاق، جزء الزامات آغاز به کار تلقی گردد

  
 ۳۶بعـد از صـفحه      ( هاي آن مندرج در سند مذکور      و پيوست  سند اصلي ؛  هاي اين مصوبه  پيوست -۱۲

  :عبارتند ازکه , باشد مي)آن
  

  :، شاملهانقشهآلبوم 
  محدوده شهر تهران .1
 حریم  .2

  موجودیکاربر .3

 سازمان فضائی شهر تهران .4

 بندی شهر تهرانپهنه .5

 شبکه معابر شهر تهران .6

 های موجود و آتی تهرانشبکه ریلی و ایستگاه . 7

 ی باز و سبز شهریفضاها .8

 یعی و طبیخی ارزشمند تاریهاعرصه .9

  :، شاملهاپیوست
  های استفاده از اراضیبندی پهنهجدول طبقه: پیوست یک
  ) صفحه4(های اصلی ساز در هر یک از پهنهجداول ضوابط ساخت و : پیوست دو
  )ضمیمه پیوست دو(قانون زمین شهری تهران ) 14(دستورالعمل ماده : پیوست سه

  های موضعی و موضوعی توسعه و عمران شهر تهرانها و طرحبرنامه: پیوست چهار
  )و در حیطه اختیارات آنمصوب شورای اسلامی شهر تهران (پذیری طرح جامع تهران سایر شروط تحقق: پیوست پنج
  هاتعاریف و کلیدواژه: پیوست شش
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، با توجـه بـه نظـرات رياسـت محتـرم جمهـوري در آخـرين جلـسه                   راني ا ي و معمار  ي شهرساز يعاليشورا 

آن بخـش   رخانه شورا   يدب که   مقرر نمود  که در حضور ايشان تشکيل گرديد،        ۰۵/۰۹/۱۳۸۶شورايعالي مورخ   

 ـ   يه تراز مال  يژه ته يي، به و  جمهوراست محترم   ي ر يرهنمودهااز    ـم و تقو  ي شهر و تحک ب يت نهـاد بـا تـصو      ي

 پـس از ابـلاغ    ،  " تهـران  ي توسعه شهر  يهاه طرح ينهاد مطالعات و ته   "توسط   را،   يحه آن در مراجع قانون    يلا

و گـزارش   داده  مورد توجه قرار    هاي موضوعي   در اجراي آن و به ويژه در فرايند تهيه طرح         رح جامع و    ط

  .دينما ارائه يعاليبه شورارا آن 

  

  :يعاليمحل امضاء اعضاء شورا
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    آنهایرقمی و مشخصات کلهای استفاده از اراضی به تفکیک کدهای دورقمی و سهبندی پهنهطبقه
  

های پهنه
 کلان

  کد
 رقمی یک

 های اصلیپهنه
 کد 

 دورقمی
ها با زیرپهنه  ساخت و ساز کلی ضوابط هاپهنه

 کد سه رقمی

R111 R11 درصد180 طبقه با حداکثر تراکم 3تا  مسکونی با تراکم کم  
R112 
R121 R12 درصد300 طبقه با حداکثر تراکم 5تا  مسکونی با تراکم متوسط  
R122 

R1 مسکونی عام 

R13 درصد360 طبقه با حداکثر تراکم 6تا  مسکونی با تراکم زیاد   R131 
R211 R21 درصد120 طبقه با حداکثر تراکم 3تا  بافت مسکونی ارزشمند روستایی  
R212 

R22 درصد100 طبقه با حداکثر تراکم 2تا  بافت مسکونی ارزشمند تاریخی  R221 

R23 مصوبهای قبلی طرحطبقتثبیت وضع موجود  بافت مسکونی ارزشمند معاصر   R231 

R24 درصد10 طبقه با حداکثر سطح اشغال 4تا   ارزشمند سبز مسکونیایهبافت   R241 

R25 درصد250 طبقه با حداکثر تراکم 5تا   مسکونی ویژه پهنه مرکزی   R251 
R261 
R262 

ت 
کون

س
)

R(  R2 ویژهمسکونی  

R26  مسکونی ویژه  
 پهنه محورهای شهری

)1( 
R263 

S111 S11 بازار  
 )جاری، خدماتی و فرهنگیت(

  تا تهیه و تصویب وضع موجود الگوی تثبیت 
 S112 های ویژه مداخله و طراحی شهریطرح

S121 
S122 
S123 
S124 

S1 ،خدماتاداری و  تجاری 
S12 های تجاری، محورها و گستره

  )1( درصد440 طبقه با حداکثر تراکم 9 تا اداری و خدمات

S125 

S211 
S212 

S213 
S21 ها و مراکز تجاری، اداریگستره  

  )1 ( درصد370با حداکثر تراکم   طبقه11تا  و خدمات

S214 
S221 

S2 
  هایمراکز و گستره   

  و خدمات اداری،تجاری
 )با غلبه سبز و باز(

S22 
ها و مراکز تجاری، اداری و گستره

 )با غلبه فرهنگی(خدمات 
 ژهی وی موضعیهابا طرح

S222 

S311 S31 براساس طرح ویژه درصد و یا 80 طبقه با تراکم 2تا  صنعت  
S312 
S321 S32 درصد150 با حداکثر تراکم  طبقه3تا    تولیدی- گستره و محور کارگاهی   
S322 
S331 

ت 
عالی

ف
)S( 

S3  کارگاهی-صنعتی  

S33 درصد140 با حداکثر تراکم  طبقه و3تا   خدمات صنعتی و فنی   
S332 

M111 
M112 
M113 

M11 مختلط تجاری، اداری و خدمات  
 )1(  درصد440 طبقه با حداکثر تراکم 9تا  با مسکونی

M114 
M121 

M1 فعالیت با مسکونی 

M12 مختلط صنایع خدماتی و کارگاهی  
 با مسکونی

  درصد250داکثر تراکم  طبقه با ح5تا 
M122 

M211 M21  درصد150 طبقه با حداکثر تراکم 3تا    تفرجی - فرهنگیمختلط  
M212 
M221 

ط 
ختل

م
)

M( M2 
  و فرهنگیردشگری گ

 های ویژهتثبیت وضع موجود تا تهیه و تصویب طرح مختلط ویژه M22 با حداقل مسکونی
M222 

G111 G11 با حداقل بنای موردنیاز و طرح ویژه های شهریپارک 
G112 
G121 G1 فضای سبز عمومی 

G12 ویژههایبا طرح های جنگلیپارک   
G122 

G211 
G212 G2 فضای سبز خصوصی G21 قانون زمین شهری14طبق دستورالعمل ماده  باغات و اراضی مزروعی   
G213 

G311 G31  با حداقل بنا و سطح اشغال، با طرح ویژه  ها دره-رود 
G312 
G321 
G322 

ت 
فاظ

ح
)

 باز
ز و

سب
) (

G( 

G3 
  سبز و باز 

 با حداقل بنا و سطح اشغال، با طرح ویژه های سبز و باز ویژهپهنه G32 )حفاظت ویژه(
G323 

رپهنهی ز55  پهنه25 ی پهنه اصل10   پهنه کلان4  
  

  
-های ویـژه بلندمرتبـه    تحت عنوان زیرپهنه  )  طبقه و بیشتر   12 (ن جدول ین شده در ا   ییشتر از حداکثر مجاز تع    ی و تعداد طبقات ب    یراکم ساختمان ت): 1(

 احداث بناهـای بلندمرتبـه    . شهر تهران خواهد رسید   ) 5( طرح تفصیلی معین و به تصویب کمیسیون ماده          1:2000سازی با کد سه رقمی در اسناد        
ها رپهنهی ز این صرفاً در    مصوب شورایعالی شهرسازی و معماری ایران،      یساز و اعمال ضوابط بلندمرتبه    یهیمطالعات توج با   یژه و های طرح براساس

  .مجاز است
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  های سکونتاز در هریک از زیرپهنهضوابط ساخت و س
  

های پهنه
 کلان

کد یک 
 رقمی

های پهنه
 اصلی

کد دو 
 هاپهنه رقمی

کد سه 
 هازیرپهنهکلی خصات مش رقمی

 تراکم حداکثر
ساختمانی مجاز 

 )درصد(

  تعداد
 طبقات 

   حداکثر
  سطح اشغال 

 )درصد(
  توضیحات

R111  60  2 120 طبقه 2و مسکونی مسکونی ویلائی   R11 مسکونی با تراکم کم 
R112  60  3 180   طبقه3مسکونی    
R121  60 4  240   طبقه4مسکونی   

R12 وسطمسکونی با تراکم مت  
R122  60 5  300   طبقه 5مسکونی    

R1 

 عا
نی
کو

مس
    60  6  360  طبقه 6 مسکونی R131 مسکونی با تراکم زیاد R13 م

R211  50 2  100   طبقه2مسکونی   R21 بافت مسکونی ارزشمند روستایی 
R212  40  3  120   طبقه3مسکونی    

R22 ونی ارزشمند تاریخیبافت مسک R221  ارزشمند تاریخی مسکونی  
    50  2  100  )با طبقات متفاوت(

R23 ارزشمند معاصر بافت مسکونی R231 های قبلی مصوبتثبیت وضع موجود براساس طرح ارزشمند معاصرمسکونی های بافت    

   واحد مسکونی3اکثر با حد  10  2  -   مترمربع2000کمتر از 
 R241 ارزشمند سبز بافت مسکونی R24  واحد مسکونی5با حداکثر   5/7  3  -  مترمربع 5000 تا 2000بین 

   واحد مسکونی7با حداکثر  5/7  4  -   مترمربع5000بیشتر از 

R25 مسکونی ویژه پهنه مرکزی R251  50  5  250 مسکونی پهنه مرکزی    

R261 حداقل مساحت قطعه با نسبت عرض و طول   40  7  280  طبقه7نی مسکو  
  . مترمربع خواهد بود1000، 3ک به یحداکثر 

R262  حداقل مساحت قطعه با نسبت عرض و طول  35  9  315  طبقه9مسکونی  
 . مترمربع خواهد بود1500، 3ک به یحداکثر 

ت 
کون

س
)

R( R2 

یژه
ی و

کون
مس

 

R26 مسکونی ویژه پهنه محورهای شهری 

R263 
  مسکونی ویژه 

 600  )بلندمرتبه، باطرح توجیهی(
  طبقه  12

  حداقل مساحت قطعه با نسبت عرض و طول    30  و بیشتر
 . مترمربع خواهد بود5000، 2حداکثر یک به 

  

  :حاتیتوض
 180 متر و یا مساحت آنهـا مـساوی یـا بـالاتر از               25های مسکونی عام، که طول آنها مساوی یا بیش از           در کلیه قطعات واقع در زیرپهنه     . گردد درصد تعیین می   60های مسکونی عام، حداکثر تا      در زیرپهنه ) اعم از زیربنای مفید و غیرمفید     (سطح کل اشغال زمین     ): 1(

  . متر پیشروی طولی، علاوه بر سطوح اشغال موضوع جدول فوق، مجاز خواهد بود2  حداکثر مترمربع باشد، سطح اشغال تا
ضوابط مربوطه حـداکثر  .  تعلق خواهد گرفت،)مازاد بر تراکم پایه مالی تا سقف تراکم ساختمانی مجاز(های مسکونی عام، تراکم مازاد تشویقی و یا تخفیف در عوارض    در کلیه زیرپهنه  )  یک طبقه  حداکثر در (متناسب با کاهش سطح اشغال زمین و افزایش طبقات          ): 2(

 .به تصویب شورای اسلامی شهر تهران خواهد رسیدعنداللزوم هران، شهر ت) 5(کمیسیون ماده و تصویب تا سه ماه پس از ابلاغ طرح تفصیلی تهیه و بعد از تأیید 
 متر 5/3حداکثر ارتفاع زیرسقف پیلوت، در صورت احداث پیلوت و زیرزمین توأمان در یک بنا، . شودهای سکونت، تعداد طبقات مسکونی مجاز تعیین شده در جداول پیوست، از همکف به بالا، احداث شده بر روی زیرزمین و یا پیلوت محاسبه می   در تمامی پهنه  ): 3(

  .باشد، مجاز می)داردر نقطه وسط عرض ملک در معابر شیب(از رقوم کف دسترسی از معبر اصلی 
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  فعالیتهای ساخت و ساز در هریک از زیرپهنهضوابط 
 

 )درصد (سطح اشغالحداکثر 
های پهنه

 کلان
کد یک 
 رقمی

 های اصلیپهنه
کد دو 
 هاپهنه رقمی

کد سه 
 هانهمشخصات کلی زیرپه رقمی

تراکم حداکثر 
 ساختمانی مجاز

 )درصد(

  حداکثر 
  در همکف   عداد طبقاتت

  اول طبقات و
  در طبقات
  بالاتر

S111 های ویژه مداخلهو تصویب طرحتثبیت الگوی وضع موجود تا تهیه  بازار سنتی تهران 
S11  بازار  

 های منظر و طراحی شهریتثبیت الگوی وضع موجود تا تهیه و تصویب طرح  های تجاری و خدماتیها و راستهگستره S112 )رهنگی و فتجاری، خدماتی(

S121  محورهای ویژه بلندمرتبه  
  30  طبقه3تا 80   وبیشتر12  750  )با طرح توجیهی(

S122 40   طبقه2 تا 80  9  440  )ایفراشهری، شهری و حوزه(ای عملکرد در مقیاس فرامنطقه  
S123 45   طبقه2 تا 80 6 340  عملکرد در مقیاس منطقه  
S124 50   در همکف80  4  230  ایای و محلهعملکرد در مقیاس ناحیه  

S1 
تجاری، اداری و 

 خدمات
S12 

  های و گسترههامحور
  اداری و خدمات،تجاری

S125 
   ژه بلندمرتبهی ویهاگستره

  30   طبقه3 تا 70  وبیشتر12  600  ) توجیهیبا طرح(

S211 ژه بلندمرتبهیوها و مراکز گستره   
  )با طرح توجیهی(

  20   طبقه2 تا 50 وبیشتر12  500

S212 30   طبقه2 تا 50  11 370  )ایفراشهری، شهری و حوزه(ای یاس فرامنطقهعملکرد در مق  
S213 35   طبقه2 تا 50  8  310 عملکرد در مقیاس منطقه  

S21 ها و مراکز گستره  
  و خدماتاداری ،تجاری

S214 40   در همکف50  6  250  ایای و محلهعملکرد در مقیاس ناحیه  
S221 های موضعی ویژه و مصوب شورایعالی شهرسازی و معماریبا طرح )ایفراشهری، شهری و حوزه(ای ملکرد در مقیاس فرامنطقهع  

S2 

  مراکز و    
 ، تجاریهایگستره

  اداری و خدمات 
 )با غلبه سبز و باز(

S22 
ها و مراکز تجاری، گستره

  اداری و خدمات 
 )با غلبه فرهنگی(

S222 شهر) 5(های موضعی ویژه و مصوب کمیسیون ماده با طرح ایای و محلهای، ناحیهعملکرد در مقیاس منطقه  

S311 50  طرح ویژه  های صنعتیا فناوری بالا و خوشهصنعت ب  -  S31 صنعت 
S312 40  2 80  ایهای صنایع کارخانهمجتمع  - 

S321 50  3 150  های تولیدی و تجاریکارگاه  -  
S32  گستره و محور  

 - 50  2  100  های تولیدیهای کارگاهمجتمع S322   تولیدی- کارگاهی

S331 40   در همکف60  3  140  )فراشهری و شهری(ای ملکرد در مقیاس فرامنطقهع  

یت
فعال

) S( 

S3  کارگاهی-صنعتی  

S33 صنعتی و فنیخدمات  
S332 40   در همکف60  2 100 ایای و ناحیهعملکرد در مقیاس منطقه 

           :توضیحات 
  .باشد، می)گردندهایی که طبق قانون تجارت و مشابه آن اداره میها و شرکتهبنگا(های بزرگ و دفاتر تجاری ، فروشگاه)ها و صنوفمغازه(عملکرد یا کاربری تجاری شامل؛ کلیه واحدهای تجاری ): 1(
    .گردد متر تعیین می5/4در پهنه کلان فعالیت، ایجاد پیلوت ممنوع و حداکثر ارتفاع مفید در طبقات همکف و اول ): 2(
  .ختمانی، مجاز خواهد بود درصد تراکم سا30، احداث واحدهای تجاری حداکثر در S12ی هادر کل زیرپهنه): 3(
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  )سبز و باز (های مختلط و حفاظتضوابط ساخت و ساز در هریک از زیرپهنه
های پهنه )ددرص(حداکثر سطح اشغال

 کلان

کد یک 
 رقمی

 های اصلیپهنه
کد دو 
 رقمی

 هاپهنه
کد سه 
 رقمی

 هامشخصات کلی زیرپهنه
حداکثر تراکم 

)درصد(مجازساختمانی

  حداکثر 
 بالاتردرطبقات  اول  ودرهمکف  تعدادطبقات

ضریب حداقل
  )درصد(سکونت 

M111 30 40   طبقه2  تا 80  9 440 و بلندمرتبه با طرح توجیهی) ایفراشهری، شهری و حوزه(ای محورهای مختلط فرامنطقه 

M112 50  45 80 7 350 ایمحورهای مختلط منطقه  

M113 70  50 80   5 280 )ایای و محلهناحیه(ای محورهای مختلط زیرمنطقه  
M11 

  مختلط تجاری، اداری 
 و خدمات با مسکونی

M114 50  50 50 4 200 های مختلطگستره  

M121 20  50 50 5 250 محورهای مختلط  

M1 فعالیت با مسکونی  

M12 
  مختلط صنایع خدماتی 
  25  50 50 3  150 های مختلطهگستر M122 و کارگاهی با مسکونی

M211 30  50 50 3 150 مختلط با غلبه خدمات به ویژه فرهنگی و هنری  
M21  تفرجی-مختلط فرهنگی  

M212 35  60  60  2 120 مختلط با غلبه تفرج و گردشگری  

M221 40 )های درون شهریپیرامون بقاع متبرکه و امامزاده(رت مختلط با غلبه سیاحت و زیا  

لط
خت

م
) 

M(  

M2
فرهنگی و 

گردشگری با 
 مختلط ویژه M22 حداقل مسکونی

M222 فرهنگی- مختلط بافت تاریخی   
  های ویژهتثبیت وضع موجود تا تهیه و تصویب طرح

40  

G111 های عمومی شهریپارک 
G11 های شهریپارک  

G112 پارک بازی، پارک موضوعی و (های ویژه پارک(... 

G121 تفرجی-های جنگلی حفاظتی پارک  
G1  

  فضای سبز
 عمومی

G12 های جنگلیپارک  
G122 های جنگلی موضوعیپارک  

  .ژه مصوب مجاز استی ویها صرفاً با طرحهرگونه ساخت و ساز با حداقل بنا و سطح اشغال و

G211 باغات کشاورزی 

G212 مزارع پرورش گل و گیاه  G2 
 فضای سبز
  باغات و اراضی مزروعی G21 خصوصی

G213 اراضی مزروعی 

ر مسکن و ی توسط وزی، ابلاغین شهری قانون زم14نه ساخت و ساز طبق دستورالعمل ماده هرگو

  .مجاز استی، به شرح ضمیمه این جداول، شهرساز

G311  ای روددره-باغسار تفرجی  
G31  ها دره-رود  

G312 حفاظت(ها فضاهای سبز رود دره(  
  .های منظر و طراحی شهری مصوب، مجاز استهرگونه ساخت و ساز براساس طرح

G321 مجاز استیراث فرهنگیهرگونه ساخت وساز براساس ضوابط سازمان م پهنه حفاظت فرهنگی و تاریخی .  

G322 صرفاً فضای سبز و بدون احداث هر گونه بنا  های ویژهحریم بزرگراه  

ت 
فاظ

ح
)

G( 

G3 
  سبز و باز 

 )حفاظت ویژه(
G32 های سبز و باز ویژهپهنه 

G323  های ویژه مصوب، مجاز استهر گونه ساخت و ساز با حداقل بنا و سطح اشغال، صرفاً براساس طرح )محدوده بین حد کالبدی شهر و محدوده شهر(پهنه حفاظت ویژه. 

  : توضیحات
  . درصد تراکم ساختمانی، مجاز خواهد بودM11 ،20های  درصد و در سایر زیرپهنه40شهر تهران، مجاز است و احداث واحدهای تجاری در این زیرپهنه حداکثر در ) 5(لندمرتبه در نقاطی خاص، با تهیه طرح توجیهی و تصویب در کمیسیون ماده ، احداث بنای بM111در زیرپهنه ): 1      (

  .صرفاً به کاربری غیرمسکونی اختصاص خواهد یافت)  که شامل همکف و اول نیز خواهد بودM111پهنه به جزء زیر(طبقه همکف , در محورهای مختلط): 2(
  .گردد متر تعیین میM111 (5/4در زیرپهنه (های مختلط نیز ایجاد پیلوت مجاز نبوده و حداکثر ارتفاع در طبقات تجاری همکف و اول در زیرپهنه): 3(
  .، مجاز خواهد بودطبقاتدر  های مسکونی و عدم ارتباط واحدهای مسکونی با غیرمسکونیتر تجاری و اداری توأمان در طبقات بالای همکف یک ساختمان در این پهنه، صرفاً با ایجاد دسترسی مستقل از معبر برای قسمتایجاد واحدهای مسکونی و دفا): 4(
  .بینی شده در جدول فوق، در طرح تفصیلی تدقیق و مصوب خواهد شدهای پیش، در هر زیرپهنه و با توجه به ویژگی هر منطقه و ضمن رعایت حداقل)غیرمسکونیو کل زیربنای مسکونی نسبت زیربنای مسکونی به (میزان ضریب سکونت ): 5(


