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 طرح موضوع  ضرورت

پایدار  بر اساس  توسعه و عمران شهری،    یهاطرح شهرسازی،    ی دانش و رسالت تخصص  مفاهیم توسعه 

ی  انسان  ت یهر نوع فعال  ی برا  نیاز زم  نحوه استفاده   ازجملهها  و تصمیمات و پیشنهادات آن  یامنطقه روستایی و  

 :باشد  ریقواعد و اصول ز  هیبر پا ستیبای م  (و یا تدقیق آن  یاراض ی کاربرو تغییر    نییتع)

 ؛هاسکونتگاه  ییفضا ماتیبا تقس در انطباق  ی تیجمع یازها یبا ن یف یو ک  یکم تناسب ✓

 ؛یی و هوا آب  ط یو شرا یعیطب  ط یبا بستر مح یمکان تناسب ✓

  ی شهر  یهارساختیز  ت یظرف  ،یارتباط  شبکه تیو ظرف   اس یمق ن،یو ابعاد زم   اندازه   با   ی تناسب کارکرد ✓

 ؛ ینیو فرهنگ سرزم  وابسته یهای کاربر به  یدسترس   ،و روستایی

 ؛ سالمندان و کودکان  ،یجسم توانانکم  ی برا ژه یوبه  همه، ی برا ت یو مطلوب شیآسا ✓

 ؛ یو کارکرد ی اقتصاد ییکارا ✓

 ؛ستیزط یمح  و بهداشت مت،لاس  ✓

 ؛ یطیمح   تیو امن ی منیا ، یآورتاب ✓

 ی شهر یطراح ت یفیک ✓

راستا  نیز   یراه و شهرساز  وزارت   و کنترل   یمهندس نظام قانون    33  ماده  ییاجرا  نامهن ییآ  ی اجرا  یدر 

  شهروندان،   ی زندگ  تیف یکء  ارتقا  رامون،یپ  یشهر  ط ی با مح  هاساختمانانطباق    ضرورتبه و با توجه    ساختمان

  ی مقررات مل چهارم و  ست یب مبحث  نیبه تدو اقدام  یشهر یارهایمع  و بهبود و منظر شهر  مایس  ت،یحفظ هو

  ی مباحث مقررات مل ریمبحث در ادامه سا نیا نموده است. ساختمان« ی»انطباق شهر ساختمان تحت عنوان

ابزارها  یک ی  عنوانبه ساختمان کشور،   برنامه  در  کنندهل یتکم  ی از  مد   یز یرحوزه    ی چارچوب  ،یشهر  تی ریو 

برا فراهم    را  یمنظر شهرو    مایو تناسب س   یکاربر  ، یکالبد   بستر  ن،یزم  با  هاساختمان  انطباق  ی مشخص 

 . آوردیم

  و   یکپارچگ ی  نیتضم  منظور به   ی فن  و   یقانون   یچارچوب   ساختمان،  یمل    مقررات  از  ی کی  عنوانبه مبحث    نیا

  مبحث،   نیا  یاجرا  است.  دهیگرد  ه یته  در کشور   وکارکسب و    ی زندگ  ط یمح   یکالبد   تیف یک  وستهی کنترل پ

  ی راهبرد  یهات یمزو خلق    حفظ   موجب  یاو حرفه  ی خصوص  ،یعموم   ،یدولت  یهابخش  اندرکاراندستتوسط  

و    ی ریپذ   ستیز  ، یآورو تاب  یداریپا  ت،یامن  و   یمن یا  و آرامش،  شیآسا  ،یمل   یهاارزش   و  هاهیچون سرما
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  " یمنفعت آن  بر   وستهیمنفعت پ"  و   " یفرد   بر منفعت   ی منفعت عموم"  یهادوگانه   یرگیو چ  یعدالت اجتماع

 . د یخواهد گرد

  و  ی انطباق کالبد   ،ی انطباق کاربر  ن، یانطباق زم  :شامل  ی موضوع  در گام نخست در چهارفصل  فوق  مبحث

ی شهرها به تناسب  محدوده در داخل  باق  بر همین اساس گزارشات انط  است.  شدهه یته  یو منظر شهر  مایس 

ری  ق کاربباشات انططرح تفصیلی شامل گزار  5ه کمیسیون ماده  های ارجاعی برد و ماهیت درخواستعملک

کاربری زمین و انطباق شهری  ارچوب گزارشات انطباق  چمنطر شهری در    بدی و سیما وکالزمین و انطباق  

 . ساختمان به شرح زیر خواهد بود

 

 انطباق کاربری اراضی: 

  تحول  ند یفرآ  در   ساخت انسان   و   ی ع یطب  ط یبا مح  ساختمان  و   ن یزمی  کاربر نوع و مقیاس  انطباق    منظور به 

  و یی  کارا  شمول،   ت،یکفا   تیرعا  کوشد ی م  است که   ی سازوکاراراضی    کاربری  طرح انطباق  سکونتگاه،   یکالبد 

 : یدهسازمان یه یپا بر  انطباق نی. اد ینما ن یتضم وسته یپ را تناسب

 ت؛ی جمع ی بارگذار تصرف و تی ظرف ،یکارکرد  اس یشامل نوع و مق یکاربر  ی ژگیو  (الف

ی  شهر  ط یعناصر مح  ریسا  با  یجوارهم و    بیتناسب با مکان استقرار، ترک  شاملی  کاربر   یانطباق مکان  (ب

 . ردیگی م  صورت طول زمان  در  بانیپشت یی ربنایو ز یبه خدمات عموم یدسترس   ،و روستایی

فنی * و   و  مطابق ضوابط  موجود  استانداردهای  ملی ساختمان،  و  های  طرح   الزامات  مقررات  توسعه 

در    زمین  کاربری  و تدقیق نوع و مقیاس   تغییرتعیین،  تقاضاهای مربوط به    ی کلیه   برای  ،مصوب  عمرانی

ضروری است گزارش فنی شهرسازی انطباق کاربری    ،ها و روستاهامحدوده و حریم شهر  از  داخل و خارج 

 . شهرساز دارای صلاحیت تهیه و تأیید گردد ینتوسط مهندس  اراضی

 

 انطباق کالبدی ساختمان: 

یی،  کارا  کوشد؛ی  م   است که  ی وکار  سازطرح انطباق کالبدی ساختمان    سکونتگاه،  یکالبد   تحول   ند یفرآ  در 

هماهنگی، یکپارچگی، هم افزایی و مناسبت با محیط طبیعی بین ساختمان و سکونتگاه را پیوسته کنترل و  

 تنظیم کند. این ساز و کار برپایه سازماندهی سه مولفه تشکیل دهنده فرم کالبدی: 
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 الف. تراکم شامل تراکم ساختمانی، سطح اشغال، زیربنا، طبقه و ارتفاع ساختمانی؛ 

 ب. توده گذاری شامل هندسه، ابعاد، حجم و فرم ساختمان؛

توده ساختمانی  و همجواری  فواصل  موقعیت، جهت گیری،  تنظیم  استقرار و جانمایی شامل  نحوه  پ. 

 استوار بوده که در شرایط متفاوت و در طول زمان صورت می گیرد. 

  عمرانی توسعه و  های  طرح   الزامات  مطابق ضوابط فنی، مقررات ملی ساختمان، استانداردهای موجود و  *

برای  مصوب تغ،  به  تقاضاهای مربوط  از نحوه    یدر ضوابط مربوط به ساختمان و توده گذار  ریی کلیه  اعم 

  زان یباز و م  ی استقرار بنا در پلاک، تراکم، تعداد طبقات، سطح اشغال، ارتفاع مجاز بنا، تعداد واحدها، فضا

نقشه و   هی از صدور دستور ته قبل مصوب(  یهاد  ای( یلیجامع تفص  ای) ی لیبا طرح تفص ری)مغا یآمدگ شیپ

گزارش    ضروری است  موجود  ی در بناها  یاساس   رات ییتغ  او ی  ساخت  نیبعد از صدور پروانه و در ح  پروانه/

 تهیه و تأیید گردد  توسط مهندس شهرساز دارای صلاحیت  فنی شهرسازی انطباق ساختمان
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 و توجیهی مورد نیاز    فنی  اتشهرسازی در مراجع قانونی و گزارش   ی ها درخواست و   هاپرونده انواع  

 ( شهرساز   ین مهندس )در حدود صلاحیت  

 مرجع رسیدگی و تصویب  گزارش فنی  عنوان درخواست 

تغییر نوع یا مقیاس عملکردی کاربری اراضی داخل  

 محدوده شهرها و روستاها 

 )در اراضی فاقد بنا یا حفظ بناهای موجود( 

طرح انطباق اراضی شهری و  

 روستایی 

 5کمیسیون ماده  

 در شهرهای دارای طرح تفصیلی

 )یا جامع تفصیلی(

 

کمیسیون تغییرات طرح هادی شهری در  

 شهرهای دارای طرح هادی 

 

هادی    یهاطرح کمیسیون تغییرات  

 روستایی در روستاها 

تغییر نوع یا مقیاس عملکردی کاربری اراضی داخل  

با ساخت بنای جدید یا    توأممحدوده شهرها  

 تغییرات اساسی در بناهای موجود 

طرح انطباق اراضی شهری و  

شهری  روستایی + طرح انطباق  

 ساختمان 

تغییر عرض معابر موجود یا پیشنهادی طرح  

 تفصیلی )یا جامع تفصیلی( یا هادی مصوب 

طرح انطباق اراضی شهری و  

 روستایی 

زمین شهری    ی ساز آماده درخواست تفکیک اراضی/  

 برای بار اول و روستایی  

  یسازآماده طرح تفکیک اراضی/  

 زمین 

)تفکیک مجدد،    در تفکیک اراضیتغییر  درخواست  

)اندازه، شکل و    یبندقطعه تجمیع یا افراز( و نظام  

 ، دسترسی( یجوار هم،  یریگجهت ابعاد، تناسبات،  

طرح انطباق اراضی شهری و  

روستایی + ارائه طرح جدید  

 تفکیک اراضی 

گذاری  تغییر در ضوابط مربوط به ساختمان و توده 

پلاک، تراکم، تعداد    در  بنااعم از نحوه استقرار  

طبقات، سطح اشغال، ارتفاع مجاز بنا، تعداد  

)مغایر با    یآمدگ ش یپواحدها، فضای باز و میزان  

 تفصیلی یا هادی مصوب(   -طرح تفصیلی یا جامع

قبل از صدور دستور تهیه نقشه و پروانه/بعد از  

 صدور پروانه و در حین ساخت 

 ساختمان   شهری  طرح انطباق

 درخواست تعیین یا تغییر کاربری اراضی

 خارج از محدوده شهرها و روستاها 

 )داخل و خارج از حریم(

طرح انطباق اراضی خارج از  

 محدوده و حریم 

کارگروه تخصصی امور زیربنایی و توسعه 

روستایی عشایری، شهری و آمایش  

 استان   ستیزطیمحسرزمین و  

توده   و  ساختمان  به  مربوط  در ضوابط  تغییر 

گذاری اعم از نحوه استقرار بنا در پلاک، تراکم، تعداد  

طبقات، سطح اشغال، ارتفاع مجاز بنا، تعداد واحدها،  

طرح   با  )مغایر  آمدگی  پیش  میزان  و  باز  فضای 

 تفصیلی )یا جامع تفصیلی( یا هادی مصوب(  

قبل از صدور دستور تهیه نقشه و پروانه/بعد از  

 صدور پروانه و در حین ساخت 

 طرح انطباق ساختمان 

 5کمیسیون ماده  

 در شهرهای دارای طرح تفصیلی  

 )یا جامع تفصیلی(

کمیسیون تغییرات طرح هادی  

 شهری در شهرهای دارای طرح هادی 
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تغییر نوع یا مقیاس عملکردی کاربری اراضی  

داخل محدوده شهرها توام با ساخت بنای جدید یا  

 تغییرات اساسی در بناهای موجود 

طرح انطباق اراضی شهری +  

 طرح انطباق ساختمان 
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 گزارش انطباق کاربری اراضی داخل محدوده شهر ی در فرآیند تهیه گردش کار  نمودار  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تبصررره: در ارومیرره، پرونررده و درخواسررت از طریررق معاونررت شهرسررازی و معمرراری شررهرداری ارومیرره برره   *

 گردد.  سازمان نظام مهندسی استان ارسال می

ی مالررک و  ی گررزارش بررر عهرردهمسررلولیت هرگونرره اسررتعلام و اخررذ مرردارک و مجوزهررای قررانونی جهررت تهیرره و ارائرره  -

  ی گزارش ندارد.  متقاضی بوده و هیچگونه مسلولیتی برای مهندسین شهرساز در تهیه

 تکمیل نبودن مدارک

 ارجاع پرونده توسط دفاتر شهرستانی سازمان به سازمان نظام مهندسی استان جهت توزیع و کنترل حدود ظرفیت و صلاحیت 

 تکمیل بودن مدارک

 شهرداری منطقه درو ارائه مدارک فنی و حقوقی )الزامی( توسط مالک  درخواستثبت 

ی مصوب( و تعیین دقیق موضوع هاطرحتقاضا توسط مرجع ارسال پرونده )کنترل ارائه و کفایت مدارک الزامی، انطباق اولیه با  یبررسی اولیه

 شهرداری درخواست و ارسال پرونده از شهرداری منطقه به معاونت معماری و شهرسازی

 ساختمان استان یمهندسنظامبررسی اولیه مدارک توسط بخش کنترل شهرسازی سازمان 

توسط مهندس شهرساز و  ازیموردنانجام اصلاحات 

 ارسال مجدد به سازمان 

 الزحمهحقارجاع به بخش مالی سازمان جهت واریز 

 مهندس شهرساز

 جانیاستان آذربای ساختمان مهندسنظام سازمان حساببهو ابلاغ به مالک جهت پرداخت  سازمان )طبق تعرفه مصوب(توسط  الزحمهحقمحاسبه 

 و تأیید فیش واریزی توسط واحد مالی سازمان یغرب

 حدود صلاحیت و ظرفیتارجاع رسمی کار به مهندس شهرساز با در نظر گرفتن 

 تهیه گزارش توسط مهندس شهرساز )مطابق شرح خدمات مصوب سازمان( و ارسال طی نامه رسمی به سازمان

 ی به مهندس شهرسازرساناطلاعگزارش توسط واحد کنترل شهرسازی سازمان و  ساختاری و محتوایی کنترل و ارزیابی

 گزارش دیتائ

شده سازمان طی نامه رسمی به  دیتائارسال گزارش 

 شهرداری مربوطه

 گزارش دیتائعدم 

ارسال موارد نیازمند اصلاح از طرف واحد کنترل 

 شهرسازی به مهندس شهرساز

به دفاتر شهرستانی به  شهرداری از معاونت معماری و شهرسازی ها(لیستی مدارک و مستندات مطابق با چک)شامل درخواست و کلیه ارسال پرونده

 *طی نامه رسمی نظام مهندسی سازمان



 ه ی عمل ته   ی شرح خدمات و راهنما 

 محدوده شهرها    داخل   ی اراض   ی انطباق کاربر   گزارش 

 ---------------------------------------------- 

9 | 

 

 
 

 فصل دوم: 

 مستندات مورد نیاز  استعلامات و کفایت ستیلچک

  5کمیسیون ماده   رخانهیدب ارائه شده توسط

 استان تفصیلی یهاطرح
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 )تغییر کاربری(  1کاربرگ پیوست شماره 

       300/176091بر اساس بخشنامه شماره  5جهت طرح موضوع در کمیسیون ماده   ازیموردن مدارک 

 ی شهرسازی و معماری ایران عالیشورادبیر  30/11/98مورخ 

   (17/3/1405در مورخ  شدههیته) 
 ( ترراری  درج  9/6/81برره لحرران قررانون منررع فررروش و واگررذاری اراضرری فاقررد کرراربری مسررکونی بررا عنایررت برره ترراری  سررند مالکیررت

 قانون منع فروش در روزنامه جمهوری اسلامی( آیا درخواست طرح موضوع در کمیسیون ممنوعیت قانونی دارد یا خیر؟

 درخواست شهرداری 

   (ازیموردن گزارش انطباق شهری ساختمان یا انطباق کاربری )حسب 

   هایشهردار  101مالک یا مالکین و شهرداری طبق مفاد قانون اصلاح ماده   نیماب یف  نامهمصالحهتصویر 

 اخذ مصوبه و موافقت شورای اسلامی شهر در خصوص تغییر کاربری تحت مالکیت شهرداری 

 درخواست مالک یا مالکین 

   اسناد / حکم دادگاه / گواهی ثبتی(  دانگششمدارک احراز مالکیت متقاضی )تصویر 

   مالک مندرج در سند مالکیت پیگیر پرونده باشد، الزامی است.  رازیغبهشخص دیگری    کهیدرصورتارائه وکالت محضری 

  عرصه پلاک  دانگششکروکی تائید شده ثبتی 

   به مهر و امضاء شهرداری به همراه لوح فشردهممهور  (  500/1پلاک )در مقیاس    تربزرگکروکی با مقیاس 

 در مقیرراس  صررورتبهی موقعیررت محررل تائیررد شررده شررهرداری هانقشرره( دارای  2000/1رنگرری بررر روی طرررح تفصرریلیUTM و )

 عکس هوایی در فرمت ابلاغی به انضمام لوح فشرده

  درخواسررت شررهرداری شررامل یررک طرررح یررا  کرره یزمرران رنگرری  صررورتبهسررایت پررلان در فرمررت ابلاغرری برره انضررمام لرروح فشرررده و

 پروژه باشد.

   کمیسیون ماده پنج )مساحت، تراکم، کاربری مصوب، کاربری موجود و ...(  جلسهصورتفرم اطلاعات 

 موردنظرپلاک    در خصوص 100و   5های ماده  گزارش سابقه پلاک و تصویر مصوبه کمیسیون 

   مترمربع( 1000پلاک موصوف )اراضی با مساحت بالای   12رأی کمیسیون ماده 

   در مورد تغییر کاربری اراضی آموزشی  وپرورشآموزشموافقت 

 بنردی منردرج در قرانون تعیرین وضرعیت امرلاک واقرع در استعلام از دسرتگاه مترولی کراربری خردماتی مرورد تغییرر برر اسراس زمان

 هاهای دولتی و شهرداریطرح

  در خصرروصهررای توسررعه و عمررران طرح بیتصررونحرروه بررسرری و  نامررهنیآئ  49گررزارش فنرری در خصرروص چگررونگی رعایررت مرراده 

 مربوط به زمین جایگزین در قالب گزارش انطباق  UTMو فایل    500/1تأمین زمین جایگزین متناسب و ارائه سایت پلان در مقیاس  

 نقشه و جدول کاربری اراضی طرح تفصیلی و پیشنهادی 

 ج" های گررروههای تغییررر کرراربری سرراختماناخررذ نظررر کارشناسرران رسررمی دادگسررتری در رشررته مهندسرری ترافیررک در پرونررده" 

 اداره کل راه و شهرسازی استان  8/9/1404مورخ    40237/112سنجی ترافیک( به استناد نامه شماره  )عارضه  "د"و 

   اخرذطررح مصروب )زمرانی کره طررح توسرعه و عمرران شرهر مربوطره در دسرت مطالعره باشرد    کننردههیتهنظریه مهندسرین مشراور 

 نظریه مشاور الزامی است(

 موردنظربر اساس ضوابط مصوب و تراکم   ازیموردن های  نقشه مربوط به تأمین پارکینگ 

   طبق فرمت ابلاغی 5فایل پاورپوینت ارائه در جلسه کمیته فنی و کمیسیون ماده 

 سایر مدارک حسب مورد به تشخیص دبیرخانه 
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   (افزایش تراکم ساختمانی)  2کاربرگ پیوست شماره 

  300/176091بر اساس بخشنامه شماره  5مدارک مورد نیاز جهت  طرح موضوع در کمیسیون ماده 

 دبیر شورایعالی شهرسازی و معماری ایران  30/11/98مورخ 

 ( 17/3/1405 ) تاری  به روز رسانی   

  )گزارش انطباق شهری ساختمان یا گزارش انطباق کاربری اراضی )حسب مورد نیاز 

   درخواست شهرداری 

   درخواست مالک یا مالکین 

  جهررت امکرران انطبرراق مفرراد پروانرره بررا  (در خصرروص سرراختمانهای احررداثی موجررود)تصررویر کامررل آخرررین پروانرره سرراختمانی صررادره

ضوابط و مقرررات طررح توسرعه و عمرران مصروب و عکرس و گرزارش وضرع موجرود سراختمان جهرت امکران انطبراق اجررای سراختمان برا مفراد 

 پروانه ساختمانی صادره.  

 تکمیررل و تائیررد جرردول خلاصرره اطلاعررات مررورد نیرراز در خصرروص درخواسررت افررزایش تررراکم در محررل پررلاک ثبترری توسررط 

   (نامه فیمابین مالک یا مالکین و شهرداری و مصوبه شورای اسلامیمصالحه)شهرداری تصویر توافقات  

  اسناد مالکیت رسمی به انضمام کروکی تایید شده با درج ابعاد و مساحت پلاک 

  دارای  2000/1موقعیررت پررلاک بررروی عکررس هرروایی و طرررح تفصرریلی در مقیرراسUTM ه بررا تاییررد و مهررر و امضررای شررهرداری برر

  3Aصورت رنگی در کاغذ  

 5و  100زارش سوابق پلاک در کمیسیون ماده  گ   

  نقشه جانمرایی دارای مقیراس مناسرب مربروط بره ترامین پارکینرگ هرای مرورد نیراز برر اسراس ضروابط مصروب و ترراکم مرورد نظرر

 مراه فایل کامپیوتری در فرمت اتوکد  ه  به

   (زمانی که طرح توسعه و عمران شهر مربوطه در دست مطالعه باشد.)نظریه مهندسین مشاور تهیه کننده طرح مصوب 

   فایلPOWER POINT    5طبق فرمت ابلاغی جهت ارائه در جلسه کمیته فنی و کمیسیون ماده  

   سایر مدارک مورد نیاز به تشخیص دبیرخانه 

  غیر از مالک مندرج در سند مالکیت پیگیر پرونده باشد، الزامی است.ه  *ارائه وکالت محضری درصورتیکه شخص دیگری ب   
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 ( شهری تغییر در شبکه معابر ) 3کاربرگ پیوست شماره  

  300/176091بر اساس بخشنامه شماره  5جهت طرح موضوع در کمیسیون ماده   ازیموردن مدارک 

 ی شهرسازی و معماری ایران عالیشورادبیر  30/11/98مورخ 

   (17/3/1405در مورخ   شدههیته)
   درخواست شهرداری؛ 

 ؛فنی ضرورت تغییر خط پروژه طرح تفصیلی مصوب  لیدلااقتصادی مبنی بر تدوین    -فنی -گزارش توجیهی 

   موافقت شورای اسلامی شهر در خصوص درخواست شهرداری؛ 

  نقشرره موقعیررت محررل معبررر روی طرررح تفصرریلی مصرروب و نقشرره اجرایرری بررا مشررخص نمررودن خررط پررروژه طرررح تفصرریلی و

ممهررور برره مهررر و امضررای  1000/1و  2000/1 یهررااسیمتمررایز در دو نسررخه رنگرری برره ترتیررب در مق یهررابارنگ پیشررنهادی شررهردار

 ؛همراه لوح فشرده اتوکد نقشهه  شهرداری ب 

  حالرت برا  شرده مبنری برر تعیرین میرزان و مترراژ امرلاک اعرم از زمرین و سراختمان بره تفکیرک عرصره و اعیران در دو  دیرجداول تائ

 ؛شوندطرح تفصیلی و خط پروژه پیشنهادی شهرداری که در تعریض قرارگرفته و تخریب می  ژهاعمال خط پرو

  واسررطه اجرررای معبررر طبررق خررط پررروژه طرررح تفصرریلی مصرروب وبه ازیررشررده ارزیررابی مررالی و منررابع اعتبرراری موردن  دیررجررداول تائ 

 شنهادی شهرداری  یخط پروژه پ

   (در صورت وجود)یا طرح تفصیلی و هادی قبلی  5گزارش سابقه معبر در کمیسیون ماده   

 (در صورت وجود)  ونقل ترافیک شهرگزارش مهندسین مشاور طرح ساماندهی و حمل   

   استعلام از شورای هماهنگی ترافیک شهرستان؛ 

  نحرروه بررسرری در خصرروص رعایررت حقرروق مکتسرربه اشررخاص و امکرران اصررلاح و  نامررهنیآئ  49گررزارش چگررونگی رعایررت مرراده

 موجود؛    یبنائ   ریشبکه ز  ییجابجا

 

 تاری  ارسال پرونده:                                مهر و امضای دبیرخانه:    

 

، کار تهیه گزارش  یغرب  جان یاستان آذربای ساختمان  مهندس نظام پس از ارسال پرونده کامل به سازمان  

انطباق اراضی از طریق سامانه جامع این سازمان به مهندسین شهرساز دارای صلاحیت و ظرفیت کار ارجاع  

 .  گرددی م

 

 تاری  ارجاع کار:  

 ی ساختمان استان: مهندس نظام و امضای سازمان  مهر

 شهرساز مهر و امضای مهندس 
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 فصل سوم: 

و  انطباق کاربری اراضیشرح خدمات گزارش 

 انطباق شهری ساختمان

 شهرها محدوده داخل 
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 کاربری زمین انطباق 

 بررسی و کنترل مدارک و مجوزهای قانونی و فنی زمین   - 1

 ؛ درخواست مالکی ارسالی از مرجع و طبق نامه  درخواست مرجع ارسال پرونده   موضوع  بررسی - 1-1

  /سند مالکیتبا اخذ مستندات مربوط به  آن جوارهم و اراضی  موردمطالعه بررسی مالکیت زمین  - 2-1

 ؛و بررسی انطباق ویژگی زمین شامل مالکیت، اندازه، ابعاد، شکل و تناسبات ثبتی حکم دادگاه/ گواهی  

 )در صورت لزوم(   12بررسی نوعیت زمین طبق استعلام صورت پذیرفته از کمیسیون ماده   - 3-1

زمین با دیگر عناصر    یجوارهم ترکیب و    ،یری گجهت  بررسی انطباق مکانی زمین شامل موقعیت،  - 4-1

 ؛ساختانسانمحیط طبیعی و 

در کروکی ممهور به مهر و امضا مرجع ارسال    موردنظر مختصات، ابعاد و حدود زمین    تدقیق  - 5-1

 ؛ پرونده

بررسی وضعیت کاربری زمین مورد مطالعه و اراضی همجوار در وضع موجود و موقعیت آن بر    - 6-1

 روی عکس هوایی؛ 

توسعه و عمران شهری مصوب و ملاک    یهاطرح بر روی    موردنظر تعیین موقعیت محل زمین    - 7-1

های موجود در زمان تهیه طرح و کاربریهای  از نظر کاربری   جامع و یا تفصیلی حسب مورد (   یهاطرح عمل )

 ؛پیشنهادی

  5ه )ماده  مربوط  یهاون یسیکم  در   موردنظرکاربری قطعه زمین  تغییر  بررسی سوابق و مصوبات    - 8-1

 (؛ 100و ماده  

 ؛ اجرایی متولی کاربری مربوطه حسب مورد یهادستگاه اخذ اعلام نظر   - 9-1

پذیرفته در خصوص رعایت حرایم قانونی و  استعلامات انجام   بررسی وضعیت و کنترل رعایت  -10-1

 های توسعه شهری(؛الزامی در نسبت با زمین مورد مطالعه )به صورت موردی یا در طرح 

قطعه  -11-1 موقعیت  مساحت    تدقیق  میزان  تعیین  حفاظتی   ماندهیباقو  حرایم  کسر  از  بر    پس 

 )در صورت لزوم(؛  حرائم قانونی لازم الرعایه یهانقشه 

  ی هاطرح نحوه بررسی و تصویب    نامهن یآئ  49چگونگی رعایت ماده    فنی در خصوص  گزارش   -12-1

 ی؛امنطقه  و  یا ه ی ناح، توسعه و عمران محلی
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 ؛ متقاضیپیشنهادی بررسی نقشه سایت پلان  -13-1

 . مدارک و مجوزهای قانونی و فنی زمین از بررسی و    ی بند جمع  ➢

مشمول مفاد    موردنظر   زمین   تغییر کاربری خدمات عمومی   یا طرح موضوع آ توضیح و تذکر مهم:  

تعاونی و    ی ها شرکت فاقد کاربری مسکونی جهت امر مسکن به    اراضی قانون منع فروش و واگذاری  

 یا خیر؟   گردد ی م حقوقی    و اشخاص حقیقی  

اراضی، بدون تهیه  کاربری    تغییر   موضوع طرح   به   در صورت مثبت بود پاس  و شمول قانون مزبور 

کاربری  انطباق  کتبی    ، گزارش  نامه  قالب  در  شهرساز  پرونده  مهندس  سازمان  توسط  طریق  از 

کمیسیون    ی دبیرخانه   شهرداری مربوطه و   و کنترل ساختمان به   آذربایجان غربی استان    ی مهندس نظام 

 . شود ی م ذربایجان غربی عودت داده  آ   ن سازی استا ر در اداره کل راه و شه   مستقر   5ماده  

 

 پایه    ی ها ل ی تحل بررسی و    - 2

نوع استفاده کاربری زمین  )  موردنظر     وضع موجود زمین یا ساختمان  یمستندسازبازدید محلی و    -1-2

ساختمان   یا  اراضی    موردنظر و  تعیین    جوارهم و  تراکم و  اشغال،  سطح  بنا،  استقرار  نحوه  استفاده،    نوع 

 ؛ ، تعداد طبقات، پارکینگ، دسترسی به معبر، نما، پوشش گیاهی و... (ساختمانی

بررسی مقیاس عملکردی کاربری طبق طرح توسعه و عمران مصوب ملاک شهر مربوطه )کاربری    - 2-2

و مصوبدر طرح توسعه   موردنظر فعلی زمین   تقسیمات کالبدی مصوب شهر    ( ی شهری ملاک عمل  در 

 ؛ مربوطه

 :  زیر به شرح در کاربری مصوب و درخواستی  موردنظر سرانه خدمات  تغییرات در بررسی میزان  - 3-2

وضع موجود بر پایه بررسی و بازید میدانی کارشناس و استخراج میزان کاربری در وضع    -حالت اول

   ؛ موجود

طبق پیشنهادات طرح توسعه و عمران مصوب و    موردنظربررسی میزان سرانه خدمات    -حالت دوم 

   ؛ملاک عمل

 

 ؛جوارهم بری ربا کا  موردتقاضابررسی وضعیت و کم و کیف موضوع سنخیت و سازگاری کاربری  - 4-2
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و دیگر مراجع   یا مالکین شهرداری و مالک  نیمابی ف تنظیمی  یهانامهمصالحه بررسی توافقات و   - 5-2

 و مصوبات شورای شهر؛  های شهردار  قانون 101ماده  قانون اصلاحی  و کنترل مفاد های کاربر متولی 

طبق طرح توسعه عمران مصوب و ملاک عمل    موردنظر کاربری زمین    یرسانخدماتتعیین شعاع    - 6-2

 ؛و  مقیاس کاربری مورد درخواست یرسانخدمات و تعیین شعاع 

 : پایه یهای بررس  - 8-2

 ؛هاآن و روابط میان  جوارهم یهای کاربر ، فعلی و مصوب قطعه زمین  کاربری اراضی- 1-8-2   

  در شدهینیبش یپو شبکه معابر   موردنظر به قطعه    دسترسی   کننده نیتأمشبکه معابر فعلی   - 2-8-2

 ؛ مصوبفرادست  یهاطرح 

  ، ساختمانی  های جمعیتی وتراکم  بررسی   ازجمله ضوابط و مقررات شهرسازی و احداث بنا    - 3-8-2

فرادست    یهاطرح   و الزامات  موردمطالعهنحوه استقرار بنا، سطح اشغال، تراکم، تعداد طبقات در محدوده 

 ؛ مصوب

 . پایه   ی ها ل ی تحل و    ی بررس   ی بند جمع  ➢

 

   مقررات ملی ساختمان(   24الزامات مبحث    بر اساس ) تغییر کاربری زمین    تحلیل و ارزیابی اثرات   - 3

  جملهمن  ساختانسانطبیعی و    یهات یمحدودو    الزاماتامکان تغییر کاربری به لحان  بررسی    - 1-3

 ؛ سایر موارد حسب مورد و  الرعایه، امکان دسترسی لازمحرایم حفاظتی 

 زمین باید بتواند ضروریات و نیازهای نوع استفاده از آن را پاس  دهد.   یهای ژگیو*

تقسیمات کالبدی مندرج    لحان رسانی و مقیاس تغییر کاربری به  بررسی انطباق شعاع خدمات  - 2-3

 ؛ شهر مربوطهتوسعه و عمران   یهاطرح در 

تغییرات    -3-3 دامنه  سرانهبررسی  عمومیمیزان  خدمات  مقیاس    های  در  تغییر  موضوع  کاربری 

 ؛ تقسیمات کالبدی مصوب طرح توسعه و عمران شهر مربوطه

  توسعه و عمران شهری   یهاطرح ضوابط و الزامات  مقیاس کاربری پیشنهادی با    انطباق  بررسی   - 4-3

 ؛ مربوطه و سایر قوانین و ضوابط  و مقررات ملی ساختمان  مصوب
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از    - 5-3 مربوطه  کالبدی  سطح  در  پیشنهادی  کاربری  بارگذاری  و  پذیرش  ظرفیت  رعایت  تحلیل 

 ؛ تقسیمات فضایی 

عمران به کاربری مورد درخواست به   و  بررسی اثرات تغییر کاربری موجود و مصوب طرح توسعه - 6-3

 : موارد به شرحن لحا

موجود    -1-6-3 استانداردهای  توجه  )با  مطالعه  جهت  لازم  محدوده  آستانه    نهیدرزم تعیین 

 ؛(یرسانخدمات

 ؛ دید در آنکاربری ج  اضافه شدن و اثرات   موردمطالعه  جمعیتیل ئمسا  -2-6-3

 ؛و اثرات اضافه شدن کاربری جدید در آن   موردمطالعه محدوده مسائل اقتصادی    -3-6-3

مربوط و اثرات اضافه شدن کاربری جدید در    ترافیکی  تباطی ورمسائل مربوط به شبکه ا  -4-6-3

 ؛ آن

دسترسی  در    کفایت  - 7-3 محدوده    ن یتأممعابر،  سطح  و  ملک  خود  در  توقف  فضای  و  پارکینگ 

معابر  و    موردمطالعه  شبکه  ترافیکی  ظرفیت  با  ساختمان  یا  زمین  کاربری  تغییر  سازگاری  میزان  تحلیل 

 ؛ پیرامونی و ارزیابی تأثیرات آن بر سطح خدمت ترافیکی محدوده 

های شهری و خدمات عمومی )آب، برق، گاز،  زیرساخت   یریپذ   تیظرف  بررسی امکان دسترسی،  -8-3

 ؛ زمین  کاربری تغییر  به  گویی پاس  در  ...(آوری پسماند و فاضلاب، جمع 

 ؛ بصری  یهاارزش دید و منظر و   ءحفظ و ارتقا - 9-3

 ؛1بررسی کلیات رعایت اصول پدافند غیرعامل و پیشگیری از بحران  -3-10

تاریخی و ارزشمند    یابافته   صلاحی ذ قانونی، ضوابط و قواعد مراجع    یهاطرح بررسی رعایت    -11-3

ها یا شناسایی رسمی    های سرزمینی در صورت وقوع ملک در محدوده مصوب آن بافت حفظ هویت  باهدف

 ؛عنصر تاریخی و واجد ارزش  عنوانبه خود ساختمان و ملک 

   . کاربری زمین   مکان   تغییر و تدقیق تعیین،  تحلیل و ارزیابی اثرات  از    ی بند جمع  ➢

 
ی گزارشات پدافند غیرعامل، گزارش تکمیلی پدافند غیرعامل بعنوان پیوست گزارشات انطباق اراضی با اعلام  با عنایت به الزام به تهیه 1

   مهندسین شهرساز و طی فرآیندهای قانونی لازم تهیه و به صورت متمم قرارداد ارائه خواهد شد.
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)یا  ارائه گز   - 4 نهایی مراجع صاحب صلاحیت  ی ها نه ی گز ینه  ( پیشنهادی جهت تسهیل تصمیم سازی 

   کننده ب ی تصو 

،پیشنهاد مشخص  شدهانجام از بررسی تفصیلی وضع موجود و تحلیل    یبند جمعو    هاافته یبا عنایت به نتایج  

مصوب ملاک عمل شهر مربوطه    و عمرانتوسعه    یهاطرح ر نظر قرار دادن ضوابط و مقررات  نظو شفاف با مد 

با نگرش تصمیم سازی برای امکان    )در صورت وجود حسب موجود(   تی امنی-و الزامات قانونی و حرایم حفاطتی

و   ارائهو تغییرات طرح هادی حسب مورد توسط مهندس شهرساز  5ماده  یهاونیسیکمتصمیم نهایی توسط 

 موارد اصلاحی نیز لازم است قید شود.  ،به اصلاحات ازین و در صورت   گرددی متدوین 

 

 

  



 ه ی عمل ته   ی شرح خدمات و راهنما 

 محدوده شهرها    داخل   ی اراض   ی انطباق کاربر   گزارش 

 ---------------------------------------------- 

19 | 

 انطباق شهری ساختمان 

 بررسی و کنترل مدارک و مجوزهای قانونی و فنی زمین 

 بررسی درخواست مرجع ارسال پرونده، درخواست مالک، پروانه یا مجوز صادره قبلی  ➢

 و آراء نوعیت زمین )در صورت وجود(  ثبتی حکم دادگاه/ گواهی    /دریافت تصویر سند مالکیت ➢

 تعیین مختصات، ابعاد و حدود زمین مورد نظر در کروکی ممهور به مهر و امضا مرجع ارسال پرونده  ➢

 مصوب در مقیاس مناسبهای فرادست طرح عکس هوایی و تدقیق موقعیت قطعه بر روی  ➢

و توافق های    های مربوط   کمیسیون  مورد نظر در  یا ساختمان  بررسی سوابق و مصوبات قطعه زمین ➢

 فی مابین مالک و شهرداری )به همراه موافقت شورای اسلامی شهر( یا سایر ارگان ها در صورت وجود 

دستگاه های متولی کاربری خدمات عمومی نظیر آموزشی، ورزشی، فرهنگی،  کنترل موافقت نامه موثق   ➢

 ط)حسب مورد(  های ذی رب ارگان فضای سبز و... و استعلامات از 

 نقشه های حرائم قانونی لازم الرعایه بر  ساختمانتدقیق موقعیت  ➢

 متقاضی  پیشنهادی بررسی نقشه سایت پلان  ➢

 تحلیل های پایه  بررسی و    - 2

 ویژگی های ساختمان(  از  پذیرتاثیرمطالعه )تعیین محدوده  ➢

 )جمع آوری اطلاعات وضع موجود زمین موردنظر و پلاک های مجاور و مقابل(:  های پایه  بررسی ➢

 مستند سازی وضع موجود زمین یا ساختمانبازدید محلی و  •

، خط پروژه، بر و کف تایید شده  تیبا اسناد مالک  نیکنترل تطابق مساحت و ابعاد وضع موجود زم •

و    مرجع صدور پروانه ساختمان )دستور نقشه( به منظور کنترل ابعاد باقیمانده و مساحت اصلاحی

 ره یمحاسبه تراکم و غ یمبنا  نییتع

 بررسی توپوگرافی، شکل و فرم زمین، شیب و هدایت آب های سطحی  •

 بررسی دانه بندی )ابعاد( قطعه )یا قطعات موجود( و پلاک های همجوار   •
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 بررسی سطح اشغال قطعه )یا قطعات موجود( و پلاک های همجوار  •

 بررسی نحوه استقرار بنا در قطعه )یا قطعات موجود( و پلاک های همجوار  •

 بررسی تعداد طبقات قطعه )یا قطعات موجود( و پلاک های همجوار  •

 قطعه )یا قطعات موجود( و پلاک های همجوار  ساختمانی های جمعیتی و  تراکمبررسی  •

 بررسی ارتفاع ساختمان های موجود و خط آسمان )از هر طرف به طول متر(  •

 بررسی مصالح به کار رفته، رنگ و جنس نمای موجود )پلاک های همجوار(  •

 بررسی ویژگی بازشوها از نظر سیما و اشرافیت )پلاک های همجوار(  •

 فعلی و مصوب قطعه زمین و پلاک های همجوار   کاربری اراضی بررسی  •

به قطعه مورد نظر و شبکه معابر پیش بینی شده    دسترسیبررسی شبکه معابر فعلی تامین کننده    •

 مصوب های فرادست طرح  در

 پلاک های همجوار )درصورت امکان( مالکیت و قشربندی اجتماعی در قلمرو بررسی  •

 بررسی برنامه ها و پروژه های پیشنهادی طرح شهری فرادست برای محدوده شهری و زمین مربوطه   •

طرح تفصیلی مصوب در محدوده  و سایر ضوابط و مقررات مجاز، مشروط و ممنوع    بررسی الزامات  •

 ناظر بر ساخت و ساز در پلاک مورد نظر 

بازآفرینی، محدوده   • قرارگیری ملک در محدوده های خاص مصوب شهری همانند محدوده  بررسی 

 بافت فرسوده، محدوده توانمندسازی و... 

   مقررات ملی ساختمان(   24)براساس الزامات مبحث  ساختمان  ی کالبد   رات یی تحلیل اثرات تغ   - 3

 تحلیل انطباق شهری درخواست با:   ➢

 مکمل متناسب با نوع کاربری ساختمانسیستم های توزیع کاربری ها و خدمات شهری   •

 رعایت دو اصل سازگاری و وابستگی عملکردی  •
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ارتباطی: • دسترسی  در    کفایت  شبکه  و  سطح  ملک  در خود  توقف  فضای  و  پارکینگ  تامین  معابر، 

و   مورد مطالعه  تغییر  محدوده  میزان سازگاری  ترافیکی شبکه    کالبدیتحلیل  با ظرفیت  ساختمان 

 **  معابر پیرامونی 

سیما و منظر شهری و ارزش های بصری و رعایت طرح های قانونی، ضوابط و قواعد مراجع ذی صلاح   •

بافت های تاریخی و ارزشمند با هدف حفظ هویت های سرزمینی در صورت وقوع ملک در محدوده  

 مصوب آن بافت ها یا شناسایی رسمی خود ساختمان و ملک به عنوان عنصر تاریخی و واجد ارزش 

از   • فاصله  فعال،  از گسل های  فاصله  از دسترسی ها،  فاصله  امنیت(:  )ایمنی و  قانونی  رعایت حرائم 

 رودخانه و... 

 و حسب مورد سایر جوانب موثر در احداث ساختمان •

 بررسی رعایت الزامات فنی مقررات ملی ساختمان در صورت اجرای ساختمان به شیوه مورد درخواست:  ➢

 الزامات تراکم:  •

 الزامات تراکم ساختمانی   ❖

 الزامات سطح اشغال و زیربنا و تامین فضای باز  ❖

 الزامات طبقه و ارتفاع  ❖

 الزامات توده گذاری:  •

 الزامات هندسه، ابعاد و حجم ساختمان  ❖

 الزامات شکل ساختمان ❖

 الزامات نحوه استقرار:  •

 الزامات تنظیم موقعیت توده  ❖

 الزامات جهت گیری توده  ❖

 الزامات تنظیم فواصل توده و زمین ❖
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 الزامات همجواری  ❖

 طبیعی  نور  و  محیطی  انطباق اقلیمی بنا، آسایش بررسی ❖

ررسی پیامدهای ناشی از تحقق اجرای ساختمان )به شیوه مورد درخواست( در ابنیه و معابر پیرامون  ب ➢

 در زمینه های: 

 اشرافیت و محرمیت  •

 سایه اندازی و تاثیر بر نورگیری •

 تهویه و سیرکلاسیون هوا  •

 جلوگیری از ازدحام یا افزایش نامناسب جمعیت ساکن •

 ...( و   های شهری و خدمات عمومی )آب، برق، گاز، فاضلابپذیری زیرساخت ظرفیت •

شهروندی • حقوق  و  عمومی  منفعت  حفظ  تضمین  و  منفی  و    تامین  پیامدهای  بروز  از  پیشگیری 

 اقتصادی محیطی و اجتماعی، زیست

 رعایت کلیات اصول پدافند غیرعامل و پیشگیری از بحران**  •

انطباق ساختمان، طرح   **    با تهیه طرح  به بررسی های بیشتر در این مرحله، همراه  نیاز  درصورت 

عارضه سنجی ترافیکی ساختمان و خدمات طراحی شهرسازی پدافند غیرعامل نیز می بایستی از طریق سازمان  

 .نظام مهندسی به مهندس مربوطه ارجاع و درقبال اخذ حق الزحمه از مالک تهیه گردد

طرح )یا طرح های( پیشنهادی انطباق کالبدی ساختمان و تسهیل تصمیم سازی  ارائه    - 4

   نهایی مراجع صاحب صلاحیت تصویب کننده 

رعایت ضوابط و معیارهای فنی، تخصصی و    و  به منظور تسهیل در امر تصمیم سازی جمع بندی نهایی

منافع عمومی، در این بخش طرح پیشنهادی مهندس شهرساز در خصوص رعایت اصول و قواعد انطباق بهینه  

ساختمان با هدف به حداقل رساندن اثرات منفی تغییرات کالبدی و بهره برداری بهینه از ساختمان شامل  

 موارد زیر ارائه می گردد: 
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 ساختمان متناسب با ضوابط و ظرفیت پذیری آن  پذیریجمعیت  میزان برآورد  •

 احداث و ارتفاع نهایی مجاز بنا  قابل طبقات  تعیین تعداد  •

 طبقات و مقیاس عملکردی آن ها از  هریک کاربری پیشنهاد •

 تعیین تراکم ساختمانی، سطح اشغال و زیربنا و تامین فضای باز و میزان پیش آمدگی  •

 احداث  قابل  واحدهای تعیین تعداد  •

 تعیین بهینه ترین نحوه استقرار نهایی بنا  •

 تعیین شکل، هندسه، ابعاد و حجم ساختمان •

 نورگیری   نحوه و  بازشوها تعیین الگوی •

 تعیین حریم همسایگی، اشرافیت و سایه اندازی  •

 پیاده  و  سواره  هایخروجی  و  تعیین ورودی •

 موردنیاز  پارکینگ  تعداد حداقل برآورد  •

 شهری  بافت هایویژگی  با ساختمان هماهنگی منظور   به  نما جنس و  رنگ پیشنهاد •

 پبشنهادات همجواری  •

 

همچنین در صورتی که از نظر مهندس شهرساز امکان تغییرات کالبدی ساختمان موجود یا تغییرضوابط   

متن  ارائه    مربوطه )با حداقل اثرات منفی( مطابق درخواست متقاضی وجود داشته باشد، در این بخش نسبت به

ده نظیر کمیسیون  کنن  بیتصو  تیمراجع صاحب صلاح  پیشنویس و نقشه های پیشنهادی تصمیمات )مصوبات(

 ، کمیته تغییرات طرح های هادی شهری، کمیته تغییرات طرح های هادی روستایی و... اقدام می گردد. 5ماده  
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 فصل چهارم:

  مهندس شهرساز  انطباق  کنترل گزارش ستیلچک

 

 توسط: 

استان   ساختمان یمهندسنظام سازمان واحد کنترل 

 یغرب  جانی آذربا
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 چک لیست کنترل محتوایی گزارش انطباق اراضی داخل محدوده شهرها 

 و کنترل مدارک و مجوزهای قانونی و فنی زمین بررسی  -1

 صادره؛   مجوز   یا   اصولی   موافقت   مالک،   درخواست   پرونده،   ارسال   مرجع   بررسی درخواست   □

 ؛ ی لی و تفص   جامع   طرح   طبق   موردمطالعه   ملک   بررسی کاربری   □

 آن؛   جوار هم  اراضی   و   موردمطالعه   زمین   بررسی مالکیت   □

 تناسبات؛   و   شکل   ابعاد،   اندازه،   مالکیت،   شامل   زمین   ویژگی   انطباق   بررسی   و   ثبتی   گواهی   / دادگاه   حکم   / مالکیت   سند   بررسی تصویر   □

 ؛ ساخت انسان   و   طبیعی   محیط  عناصر   دیگر   با   زمین   ی جوار هم   و   ، ترکیب ی ر ی گجهت موقعیت،    شامل   زمین  مکانی   بررسی انطباق   □

 پرونده؛   ارسال   مرجع   امضا   و   مهر   به   ممهور  کروکی   در   موردنظر   زمین   حدود   و   ابعاد   تعیین مختصات،  □

 ؛ ( مورد حسب   تفصیلی   یا   و   جامع   ی ها طرح )   عمل   ملاک   و   مصوب   شهری   عمران   و   توسعه   های طرح   روی  بر   زمین   محل   تعیین موقعیت  □

 مناسب؛   مقیاس   در   مصوب   فرادست   ی ها طرح   و   هوایی   عکس   روی   بر   قطعه   موقعیت   تدقیق  □

 مورد؛   حسب   ابلاغی   های   کاربرگ   طبق  مربوطه   اجرایی   ی ها دستگاه   و   مراجع   ی ها ه ی جواب   و   استعلامات   پاسخ   کنترل  □

 مربوطه؛   ی ها ون یس ی کم  در   موردنظر   زمین   قطعه   کاربری  تغییر   مصوبات   و   سوابق   بررسی   □

 مورد؛   حسب   مربوطه   کاربری  متولی   اجرایی   ی ها دستگاه   نظر   اعلام   اخذ   □

 مورد؛   حسب   زمین  در   موجود   سات ی تأس  دیگر   و   امنیتی   و   نظامی   حرایم   انرژی،   انتقال   آب، خطوط   مجاری   حفاظتی   حرایم   کتبی   نظریه   اخذ   □

               نقشه و تحلیل؛   □ الرعایه:   لازم   قانونی   حرائم   ی ها نقشه   بر   حفاظتی   حرایم   کسر  از   پس   مانده ی باق   مساحت   میزان   تعیین   و   قطعه   موقعیت   تدقیق  □

 ؛ ی ا منطقه   و   ی ا ه یناح   محلی،   عمران   و   توسعه   ی ها طرح   تصویب   و   بررسی   نحوه   نامه ن ی آئ   ۴۹  ماده   رعایت   چگونگی   گزارش  □

      متقاضی؛   پیشنهادی   پلان   سایت   نقشه   بررسی   □

 ... .............................................................................................................................:  از ی موردن سایر موارد    □

   ی پایههالیتحلبررسی و  -2

  استفاده،   نوع   تعیین   و   جوار هم   اراضی   و   موردنظر   ساختمان   یا   و   زمین   کاربری   استفاده   نوع )   موردنظر   ساختمان   یا   زمین   موجود   وضع   سازی مستند   و   محلی  بازدید   □
 ؛   ... ( و   گیاهی   پوشش   نما،   معبر،   به   دسترسی   پارکینگ،   طبقات،   تعداد   ساختمانی،   تراکم   اشغال،   سطح   بنا،   استقرار   نحوه 

  تقسیمات  در (  عمران   و   توسعه   طرح   در   موردنظر   زمین   فعلی   کاربری )   مربوطه   شهر   ملاک   مصوب   عمران   و   توسعه   طرح   طبق   کاربری   عملکردی   مقیاس بررسی    □
 ؛ مربوطه   شهر   مصوب   کالبدی 

  در (  باشد ی م   رسیدگی   تحت   پرونده   در   موردتقاضا   عمومی   خدمات   سرانه   تغییرات   بررسی   منظور )   مورد   حسب   عمومی   خدمات   سرانه   تغییرات   میزان   بررسی   □
 ی؛ موردبررس   شهر   کالبدی  تقسیمات  در (  تجاری   و   مسکونی   ی ها ی کاربر )  انتفاعی   کاربری  به   آن   کاربری  تغییر  موافقت   صورت 

  در(  باشد ی م   موصوف   پرونده   در  تجاری   و   مسکونی   به   تغییر   برای   موردتقاضا   عمومی  خدمات   سرانه   میزان   بررسی   منظور )   موردنظر   خدمات  سرانه   میزان   بررسی   □
  خدمات   سرانه   میزان   بررسی   - دوم   حالت   ؛   موجود   وضع   در   کاربری   میزان   استخراج   و   کارشناس   میدانی   بازید   و   بررسی   پایه   بر   موجود   وضع   - اول   حالت :    شرح   به   حالت   دو 

 ؛ عمل   ملاک   و   مصوب   عمران   و   توسعه  طرح   پیشنهادات   طبق   موردنظر 

 ؛ جوار هم   بری ر کا   با   موردتقاضا   کاربری   سازگاری   و   سنخیت   موضوع   کیف   و   کم  و   وضعیت   بررسی   □
  قانون   101  ماده   مفاد   اجرایی   و   رعایت   نحوی   کنترل   و   ها ی کاربر  متولی   مراجع   دیگر   و   مالک   و   شهرداری   ن ی ماب ی ف   تنظیمی  ی ها نامه مصالحه   و   بررسی توافقات   □

 ؛ ها ی شهردار 

  مورد  کاربری   مقیاس    و   ی رسان خدمات   شعاع   تعیین   و   عمل   ملاک   و   مصوب   عمران   توسعه   طرح   طبق   موردنظر   زمین   کاربری   ی رسان خدمات   شعاع   تعیین   بررسی   □
 ؛ درخواست 

 پایه:   ی ها ی بررس   □

 ؛ ها آن   میان   روابط   و   جوار هم   ی ها ی کاربر   زمین،   قطعه   مصوب   و   فعلی   اراضی   کاربری  بررسی   □ 

 ؛ مصوب   فرادست   ی ها طرح   در   شده ی ن یب ش ی پ   معابر   شبکه   و   موردنظر   قطعه   به   دسترسی   کننده ن ی تأم  فعلی   معابر   شبکه   بررسی   □ 
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  در   طبقات   تعداد   تراکم،   اشغال،   سطح   بنا،   استقرار   نحوه   ساختمانی،   و   جمعیتی   ی ها تراکم   بررسی   ازجمله   بنا   احداث   و   شهرسازی   مقررات   و   ضوابط   بررسی   □ 
 ؛ مصوب   فرادست   ی ها طرح   الزامات   و   موردمطالعه  محدوده 

 ... ............................................................................................................................. :  از ی موردن سایر موارد    □    

  مقررات   24  مبحث  الزامات  بر اساس)  زمین  کاربری   مکان  تدقیق   و   تغییر  تعیین،  اثرات  ارزیابی تحلیل و    -3

 (ساختمان ملی

  موارد   سایر   و   دسترسی   امکان   الرعایه،   لازم   حفاظتی   حرایم   جمله من   ساخت انسان   و   طبیعی   ی ها ت ی محدود   و   الزامات   لحاظ   به   کاربری   تغییر   امکان   بررسی   □
 ؛ مورد   حسب 

 ؛ مربوطه   شهر   عمران   و   توسعه  ی ها طرح   در   مندرج   کالبدی  تقسیمات    لحاظ   به   کاربری   تغییر   مقیاس   و   ی رسان خدمات   شعاع   انطباق   بررسی  □

 ؛ مربوطه   شهر   عمران   و   توسعه   طرح   مصوب   کالبدی   تقسیمات   مقیاس   در   کاربری   تغییر   موضوع   کاربری   عمومی   خدمات   ی ها سرانه   میزان   تغییرات   دامنه   بررسی   □

  ضوابط   و   قوانین   سایر   و   ساختمان   ملی   مقررات   و   مصوب   شهری   عمران   و   توسعه   ی ها طرح   الزامات   و   ضوابط   با   پیشنهادی   کاربری   مقیاس   انطباق   بررسی   □
 ؛ مربوطه 

 ؛ فضایی   تقسیمات  از   مربوطه   کالبدی   سطح   در   پیشنهادی   کاربری   بارگذاری   و   پذیرش   ظرفیت   رعایت   تحلیل  □

 :   شرح   به   موارد   لحاظ   به   درخواست   مورد   کاربری  به   عمران   توسعه   طرح   مصوب   و   موجود   کاربری   تغییر   اثرات   بررسی  □

 ؛ ( ی رسان خدمات   آستانه   نه ی درزم  موجود   استانداردهای   توجه   با )   مطالعه   جهت   لازم   محدوده   تعیین   □ 

 ؛ آن   در   جدید   کاربری  شدن   اضافه   اثرات   و   موردمطالعه   جمعیتی   مسائل  □ 

 ؛ آن   در   جدید   کاربری   شدن   اضافه   اثرات   و   موردمطالعه   محدوده   اقتصادی   مسائل  □ 

 ؛ آن  در   جدید   کاربری   شدن   اضافه   اثرات   و   مربوط  ترافیکی   و   ارتباطی   شبکه   به   مربوط   مسائل  □ 

  ساختمان   یا   زمین   کاربری   تغییر   سازگاری   میزان   تحلیل   و   موردمطالعه   محدوده   و   ملک   خود   در   توقف   فضای   و   پارکینگ   ن ی تأم   معابر،   دسترسی   سطح   در   فایت ک  □ 
 ؛ محدوده   ترافیکی   خدمت   سطح   بر   آن   تأثیرات   ارزیابی   و   پیرامونی   معابر   شبکه   ترافیکی  ظرفیت   با 

  یا  تغییر  به گویی پاسخ  در ...(  و  پسماند  آوری جمع  فاضلاب،  گاز،  برق،  آب، )  عمومی خدمات و  شهری های زیرساخت  ی ر ی پذ  تی ظرف دسترسی،  امکان بررسی   □
 ؛ ساختمان   یا   زمین   کاربری   تدقیق 

 ؛ بصری   ی ها ارزش   و   منظر   و   دید   ارتقای   و   حفظ  □

 ؛ بحران   از   پیشگیری   و   غیرعامل   پدافند   اصول   رعایت   کلیات ررسی ب  □

  در ملک  وقوع  صورت در سرزمینی  ی ها ت ی هو  حفظ   باهدف  ارزشمند  و  تاریخی  های   بافت  صلاح ی ذ  مراجع  قواعد  و   ضوابط  قانونی،  ی ها طرح   رعایت  بررسی  □
 ؛ ارزش   واجد   و   تاریخی  عنصر   عنوان به   ملک   و   ساختمان   خود  رسمی   شناسایی   یا   ها   بافت   آن   مصوب  محدوده 

 ... .............................................................................................................................:  از ی موردن سایر موارد    □

گز  -4 )یا  ارائه  صلاحیت  یهانه یگزینه  صاحب  مراجع  نهایی  سازی  تصمیم  تسهیل  جهت  پیشنهادی   )

  کنندهبیتصو

و نظر تخصصی یا پیشنهادات مهندس شهرساز در خصوص رعایت اصول و قواعد انطباق بهینه کاربری و    یبند جمع   □

   . پیشنهادی   ی ها ت ی فعال 
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مهندس شهرساز امکان تعیین کاربری    ازنظر که ی درصورت )   پیشنهادی تصمیمات )مصوبات(  ی ها نقشه و    س ینو ش ی پ متن  ارائه   □

 زمین یا تغییر نوع و مقیاس آن )با حداقل اثرات منفی( مطابق درخواست متقاضی وجود داشته باشد. 

 

 

 

 تاری :      ساختمان استان آذربایجان غربی                   یمهندس نظام سازمان   واحد کنترل شهرسازی 

 . گزارش کامل است  □

 گزارش نیاز به تکمیل یا اصلاح دارد.  □

 توضیحات مربوطه در صورت نیاز 
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 چک لیست کنترل محتوایی گزارش انطباق شهری ساختمان

 های پایه بررسی  -1

 توسط مهندس شهرساز   های ذی ربط  ارگان و استعلامات از  موافقت نامه موثق    ، مدارک و مجوزهای قانونی و فنی زمین   کفایت تشریح  □ 
 تهیه نقشه موقعیت پلاک در عکس هوایی   □ 

 نسبت به حرائم قانونی لازم الرعایه تدقیق موقعیت قطعه  نقشه  □  

 قانون منع فروش اراضی فاقد کاربری مسکونی رعایت   □

 منطقه ای   و   ناحیه ای ،  های توسعه و عمران محلی  آئین نامه نحوه بررسی و تصویب طرح   ۴۹رعایت ماده  □

 توسط مهندس شهرساز متقاضی پیشنهادی  نقشه سایت پلان  بررسی و تایید    □ 

 :  مستند سازی وضع موجود زمین یا ساختمان           تاریخ بازدیدهای محلی □ 

 ساختمان(    ی ها  ی ژگ ی از و   ر ی رپذ ی )تاث مطالعه  تعیین محدوده  □ 

 مصوب قطعه زمین و کاربری های همجوار    کاربری اراضی بررسی    □ 

شده مرجع صدور پروانه ساختمان )دستور نقشه( به منظور    د یی خط پروژه، بر و کف تا   ت، یبا اسناد مالک   ن ی کنترل تطابق مساحت و ابعاد وضع موجود زم   □

 ره ی محاسبه تراکم و غ   ی مبنا   ن یی و تع   ی و مساحت اصلاح   مانده ی کنترل ابعاد باق 

 ی سطح  ی آب ها   ت ی و هدا   بی ش   ن، ی شکل و فرم زم  ، ی توپوگراف   ی بررس□  

 همجوار    ی قطعات موجود( و پلاک ها   ا ی )ابعاد( قطعه )   ی دانه بند   ی بررس□  

 همجوار  ی قطعات موجود( و پلاک ها   ا ی سطح اشغال قطعه )   ی بررس□  

 همجوار   ی قطعات موجود( و پلاک ها   ا ی نحوه استقرار بنا در قطعه )   ی بررس□  

 همجوار  ی قطعات موجود( و پلاک ها   ا ی تعداد طبقات قطعه )   ی بررس□  

 همجوار   ی قطعات موجود( و پلاک ها   ا ی قطعه )   ی و ساختمان  ی ت یجمع   ی تراکم ها   ی بررس□  

 موجود و خط آسمان )از هر طرف به طول متر(   ی ارتفاع ساختمان ها   ی بررس□  

 همجوار(  ی موجود )پلاک ها   ی مصالح به کار رفته، رنگ و جنس نما   ی بررس□  

 همجوار(   ی )پلاک ها   ت یو اشراف   ما ی بازشوها از نظر س   ی ژگ ی و   ی بررس□  

 همجوار    ی و پلاک ها   ن ی و مصوب قطعه زم  ی فعل   ی اراض   ی کاربر   ی بررس□  

 فرادست مصوب   ی شده در طرح ها   ی نی ب   ش یبه قطعه مورد نظر و شبکه معابر پ   ی کننده دسترس  ن ی تام  ی شبکه معابر فعل بررسی  □  

 همجوار )درصورت امکان(   ی در قلمرو پلاک ها   ی اجتماع   ی و قشربند   ت یمالک   ی بررس□  

 مربوطه    ن ی و زم  ی محدوده شهر   ی فرادست برا   ی طرح شهر   ی شنهاد ی پ   ی برنامه ها و پروژه ها   ی بررس□  

 پلاک  محل  ضوابط و مقررات مجاز، مشروط و ممنوع ناظر بر ساخت و ساز در   ر ی مصوب در محدوده  و سا   ی ل ی الزامات طرح تفص  ی بررس□  

 و...   ی محدوده بافت فرسوده، محدوده توانمندساز   ، ی ن ی همانند محدوده بازآفر   ی خاص شهر   ی ملک در محدوده ها   ی ر یقرارگ   ی بررس□  

 

 ساختمان(   یمقررات مل 24ساختمان )براساس الزامات مبحث یکالبد  راتییاثرات تغ لیتحل -2

 درخواست با:    ی انطباق شهر   ل ی تحل□ 

o  ساختمان   ی مکمل متناسب با نوع کاربر   ی ها و خدمات شهر   ی کاربر   ع ی توز   ی ها  ستم ی س 

o  ی عملکرد   ی و وابستگ   ی دو اصل سازگار   ت ی رعا 

o  ریی تغ   ی سازگار   زان ی م   ل ی توقف در خود ملک و محدوده مورد مطالعه و تحل   ی و فضا   نگ ی پارک  ن ی معابر، تام   ی در سطح دسترس  ت ی : کفا ی شبکه ارتباط  

   ی رامونی شبکه معابر پ   ی ک ی تراف   ت یساختمان با ظرف   ی کالبد 
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o  و ارزشمند با هدف حفظ    ی خ ی تار   ی صلاح بافت ها   ی ضوابط و قواعد مراجع ذ   ، ی قانون   ی طرح ها   ت ی و رعا   ی بصر   ی و ارزش ها   ی و منظر شهر   ما ی س

و واجد   ی خ ی خود ساختمان و ملک به عنوان عنصر تار  یرسم  یی شناسا  ا ی در صورت وقوع ملک در محدوده مصوب آن بافت ها  ی نی سرزم  ی ها   ت ی هو 

 ارزش 

o  فعال، فاصله از رودخانه و...   ی ها، فاصله از گسل ها  ی (: فاصله از دسترس تی و امن   ی من ی )ا   ی حرائم قانون  ت ی رعا 

o  جوانب موثر در احداث ساختمان  ر ی و حسب مورد سا 

 مورد درخواست:   وه یساختمان به ش   ی ساختمان در صورت اجرا   ی مقررات مل   ی الزامات فن  ت ی رعا   ی بررس 

o  :الزامات تراکم 

o  ی الزامات تراکم ساختمان   
o  باز   ی فضا   ن ی و تام   ربنا ی الزامات سطح اشغال و ز 
o  الزامات طبقه و ارتفاع 

 

o  ی الزامات توده گذار : 

o  الزامات هندسه، ابعاد و حجم ساختمان 
o  الزامات شکل ساختمان 

o  :الزامات نحوه استقرار 

o  توده  ت ی موقع   م ی الزامات تنظ 
o  توده   ی ر یالزامات جهت گ 

o  ن ی فواصل توده و زم  م ی الزامات تنظ 

o  ی الزامات همجوار 

o  ی ع یو نور طب   ی ط ی مح   ش ی بنا، آسا   ی می انطباق اقل   ی بررس 

o  ی ع یو نور طب   ی ط ی مح   ش ی بنا، آسا   ی می انطباق اقل   ی بررس 

 : ی ها  نه ی در زم  رامون ی و معابر پ   ه یمورد درخواست( در ابن   وه ی ساختمان )به ش  ی از تحقق اجرا   ی ناش   ی امدها ی پ   ی بررس□  

o  ت یو محرم   ت ی اشراف 

o  ی ر ی بر نورگ   ر ی و تاث   ی انداز   ه ی سا 

o  هوا  ون ی رکلاس ی و س   ه ی تهو 

o  ساکن   تی نامناسب جمع   ش ی افزا   ا ی از ازدحام    ی ر یجلوگ 

o  آب، برق، گاز، فاضلاب و ...(   ی و خدمات عموم  ی شهر   ی ها رساخت ی ز   ی ر ی پذ ت یظرف( 

o  ی و اقتصاد   ی ط یمح ست ی ز   ، ی اجتماع   ی منف  ی امدها ی از بروز پ  ی ر ی شگ ی و پ   ی و حقوق شهروند   ی حفظ منفعت عموم  ن ی و تضم   ن ی تام 

o  از بحران   ی ر ی شگ ی و پ   رعامل ی اصول پدافند غ   ات ی کل  ت ی رعا 

 

  بیتصو  تیمراجع صاحب صلاح  یی نها  یساز  م یتصم  لیتسه  جهت   ی شنهادی( پیطرح ها   ایارائه طرح )  -3

 کننده  

و    ی کالبد   رات یی تغ  ی ساختمان با هدف به حداقل رساندن اثرات منف  نه ی اصول و قواعد انطباق به   ت ی مهندس شهرساز در خصوص رعا   ی شنهاد ی طرح پ □  
 : ر ی شامل موارد ز   ساختمان از    نه ی به   ی بهره بردار 

o  آن   ی ر ی پذ   ت یساختمان متناسب با ضوابط و ظرف   ی ر ی پذ ت ی جمع  زان ی برآورد م 

o  مجاز بنا  یی تعداد طبقات قابل احداث و ارتفاع نها  ن یی تع 

o  آن ها   ی عملکرد   اس ی از طبقات و مق   ک یهر   ی کاربر   شنهاد ی پ 
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o  ی آمدگ   ش ی پ   زان ی باز و م   ی فضا   ن ی و تام  ربنا ی سطح اشغال و ز   ، ی تراکم ساختمان ن یی تع 

o  قابل احداث   ی تعداد واحدها  ن یی تع 

o  بنا   یی نحوه استقرار نها   ن ی تر  نه ی به  ن یی تع 

o  شکل، هندسه، ابعاد و حجم ساختمان   ن یی تع 

o  ی ر ی بازشوها و نحوه نورگ  ی الگو   ن یی تع 

o  ی انداز   ه ی و سا   ت ی اشراف   ، ی گ ی همسا   م ی حر  ن یی تع 

o  اده ی سواره و پ   ی ها ی و خروج   ی ورود   ن یی تع 

o  از ی موردن  نگ یبرآورد حداقل تعداد پارک 

o  ی بافت شهر   ی ها ی ژگ ی ساختمان با و   ی رنگ و جنس نما به منظور هماهنگ   شنهاد ی پ 

o  ی پبشنهادات همجوار 

  یکالبد   رات یی که از نظر مهندس شهرساز امکان تغ   یدر صورت ) )مصوبات(    مات یتصم   ی شنهاد ی پ   ی و نقشه ها   س ی شنوی ارائه متن پ   □  

 ( وجود داشته باشد   ی ( مطابق درخواست متقاض ی مربوطه )با حداقل اثرات منف   رضوابط ییتغ   ا ی ساختمان موجود  

 

 
 تاری :      ساختمان استان آذربایجان غربی                   یمهندس نظام سازمان   واحد کنترل شهرسازی 

 . گزارش کامل است  □

 گزارش نیاز به تکمیل یا اصلاح دارد.  □

 توضیحات مربوطه در صورت نیاز 

 

 

  



 ه ی عمل ته   ی شرح خدمات و راهنما 

 محدوده شهرها    داخل   ی اراض   ی انطباق کاربر   گزارش 

 ---------------------------------------------- 

31 | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 م:پنجفصل 

 فرمت ارائه گزارش و ذخیره اسناد 
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 و ارائه گردد.  ی طراح وست،یمندرج در پ ی، طبق فرمت اعلام A4در قطع   ییگزارش نها  *

 عناوین و محتوای شرح خدمات مصوب تهیه گردد.   بر اساس محتوای گزارش    *

،  B Nazaninگزارش با فونت    نیگردد. عناو  می تنظ  12و اندازه    B Nazaninمتن گزارش با فونت     *

 شوند.   میتنظ Boldصورت و به  14اندازه 

، اندازه  B Nazanin( با فونت  ر یتصو  نیی)پانمودارها  و    ر یتصاو  عناوینجدول( و    ی جداول )بالا  عناوین   *

 . گردد  می( تنظ ی )معمول 11، اندازه B Nazaninدرج شوند، متن داخل جداول با فونت  Boldو   10

خطوط در سراسر گزارش    ن یفاصله بشوند.    میتنظ(  ی)معمول  10، اندازه  B Nazaninبا فونت    های پاورق   *

 گردد.   می تنظ Justifyها پاراگراف  یو تراز تمام  1.15

و    2-1-1،  1-1- 1،  2-1،  1-1،  1)  ی مراتبصورت سلسلهآغاز شده و به   1  شمارهاز    ن یعناو  یگذارشماره   *

پبه   ر یجداول و تصاو  ن، یانجام شود. همچن  ...( با عناو  یگذارشماره   وسته ی صورت مستقل و  و  »جدول    ن یشده 

 . گردد« درج  : (1« و »شکل شماره ):  (1شماره )

 گردند.   م یتنظ APAدر صورت استفاده از منابع، استنادها و فهرست منابع بر اساس سبک  *

ارائه گردد.   3Aدر سایز  ها  نقشه    * و  نقشه  نقشه   طراحی  دارای همه مشخصات یک  و  بوده  گویا  باید  ها 

 انتخاب گردد.   dwgها ای نقشه باشد. فرمت رایانه  شهرسازی

انتخاب   jpegها ای عکسها باید با بالاترین کیفیت ممکن و از زوایای گویا تهیه شود. فرمت رایانه عکس   *

 گردد.  

  یمهندس نظام در یک مجلد به همراه لوح فشرده توسط مهندس شهرساز به سازمان    هانقشه گزارش و     *

 . گرددی م تحویل  ساختمان استان

  ، یبند دسته   ل یو اسکن مدارک، بر اساس نوع فا  Doc  ،Map  ،Pdfپوشه شامل    3در قالب    د یبا  یینها  ل ی* فا

   . شودداده  ل یو تحو ره یذخ

و  *  اوراق گزارش  به    شده ه ی ته   ی ها نقشه کلیه  باید  مهندس شهرساز  امضا از سوی  و  و سازمان    وی   ء مهر 

 ممهور گردد.   ساختمان   ی مهندس نظام 

 


