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  گفتار پيش
ها درون و حومه شهرها و اي باعث نابودي باغدهه اخير، به طور گسترده 4رويه شهر تهران و ساير شهرهاي كشور طي گسترش بي

ها شده است. بر اين اساس موضوع اين قرارداد شناخت سازوكارهاي قانوني و حفاظتي، تبيين نقش اراضي مزروعي و تغيير كاربري آن
ريزي توسعه شهري تهران در  لذا نهاد برنامه باشد.در بهبود شرايط آب و هوايي شهر، و آثار اجتماعي و اقتصادي آن ميها و مزارع  باغ

را به اين مهندسان » ها و اراضي مزروعي شهر تهران ساماندهي و حفاظت باغ«طرح  2405/6/88/126طي ابلاغيه شماره  2/6/88تاريخ 
كيلومترمربع  و پيرامون آن تا محدوده  600يني شده در اين طرح، محدوده شهر تهران با وسعت تقريبي ب مشاور واگذار نمود. محدود پيش

  آغاز گرديد.  1388باشد. فعاليت مشاور در شهريور سال  كيلومتر مربع مي1000
ب با آنان) و ارتباط اشكال و دار، ماهيت توزيع فضايي نيرومحركه (تركي با استفاده از رويكرد اكولوژي شهر و روش تلفيق داده مكان

دار سرزمين در  اندازي خصوصيات مكان ها در سه مقياس مطالعاتي (خرد، كلان، مياني) مشخص شد و با رويهم فرايندهاي مسبب آن
اي از شرايط حاصل از بستر طبيعي و شهري،  هاي مختلف مطالعاتي كار تلفيق داده صورت گرفت و براساس حضور مجموعه رشته

  پهنه مشخص شد.  9ها و مزارع موجود در تهران  ات اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي و بالاخره شرايط موجود و بالقوه باغخصوصي
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  اهداف و رويكرد
  اهداف طرح

  ها و مزارع تهران  ايجاد بستر تشكيل بانك اطلاعاتي باغ  -
   ها و مزارع اصلاح و كارآمد كردن ضوابط و مقررات حفاظت فعال باغ  -
   ضروريهاي  ها و مزارع و معرفي پروژه اي ساماندهي باغالگوه  -

 
 رويكرد انجام مطالعات

  اي) هاي شهري تلفيقي (بين و چندرشته هاي سرزمين شهري در چارچوب اكولوژي انسان محور سيستم تجزيه و تحليل سيستم
  

  دلايل انتخاب رويكرد
  محوريت انسان در سيماي سرزمين شهري -
  همطالعات مربوط اهدافمين با تناسب مقياس سيماي سرز -
  (… ,LTER)هاي روز آمد جهاني  روش -

 
  روش انجام مطالعات

   چارچوب سلسله مراتبي ساختاريتجزيه و تحليل موزائيك سرزمين شهري در   -
  بندي همگن  هاي تعريف شده به منظور توليد پهنه تلفيق شاخص -
 ب ساختاري (پيراشهر، شهر، پهنه)و سلسله مرات ها ها و ضوابط به تفكيك پهنه ارايه سياست  -

  
  گيري هاي استراتژيك جهت
 ويژه (مزيت نسبي) هر پهنه ها و امكانات برداري از فرصت حفاظتي، تدافعي، تهاجمي و بهره -

  
 ابزارهاي مطالعاتي

  1388سال  Landsatو  – 1381Quick birdسال  Ikonosاي:  تصاوير ماهواره -
  هاي تكميلي ميداني برداشت -
  »)مالكين«ها، كارشناسان كارفرما، صاحبنظران (اساتيد و مهندسين مشاور، مردم، عوامل ذينفع  ا مسئولين شهرداريجلسات: ب -
  هاي شهرهاي كشورهاي ديگر (شفيلد، بالتيمور، فونيكس، سئول و ....) بررسي -
  بررسي شهرهاي ايران (شيراز، اصفهان، مشهد و ....) -
  طرح) 10دسان مشاور بافت شهر (هاي مشابه تهيه شده مرتبط در مهن طرح -
  Frag stat , moving windowاستفاده از نرم افزارهاي  -
 ها در طي زمان) ها (روند تخريب باغ هاي ارزيابي و تحليل ساختار و تحليل فضايي به كمك متريك مدل -
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 مطالعاتمشكلات در ضمن انجام 

  ناهماهنگي مدارك پايه:ناهماهنگي مدارك پايه:  ••

  ، مزارع و ...)ها باغژي واحد از وشهري (فقدان ترمينول كنوني هاي غ در طرحفقدان تعريف يكپارچه و واحد از با  -
   74برخي از مناطق نسبت به نقشه سال  85هاي كاربري وضع موجود سال  عدم به روز شدن نقشه -
در  هاي هر دسته ها و كاربري هاي متفاوت از كاربري زمين به دليل عدم تعريف مشخص و يكپارچه از فعاليت بندي دسته -

   85و  74هاي مختلف  هاي دوره نقشه
  هاي طرح جامع و تفصيلي شهر تهران و پايگاه داده موجود در دست شهرداري  عدم هماهنگي نقشه -
  .محدود نمودكه قابليت تحليل را  1381اي سال  تصاوير ماهواره  JPGفرمت  -
  هاي كاربري زمين ها در نقشه ارجح بودن فعاليت و كاربري بر ماهيت باغ -
  هاي موجود عدم تفكيك باغ و كشاورزي در نقشه -
ها به صورت مكاني و  هاي مختلف زماني جهت بررسي سير تحول باغ ها و تصاوير يكسان و همانند در دوره عدم وجود نقشه -

و ... و عكس هاي هوايي با  1:40000هاي هوايي  عكس 79و  68، سال 1:55000عكس هوايي با مقياس  1334دقيق (سال 
  )2002و 1988اي لندست  برداري و تصاوير ماهواره در سازمان نقشه 1:8000و 1:4000و 1:2000هاي  مقياس

  
  و مزارعو مزارع  هاها  باغباغمطالعات مطالعات مسايل موثر و يا تاًثيرپذير مسايل موثر و يا تاًثيرپذير   برخيبرخي  ••

  هاي مشابه در ايران اطلاعات و يا طرح وجود فقدان -
  بندي موردنظر دريافت كامل مدارك درخواستي در زمانامكان عدم  -
 بندي موردنظر گرديد.  ها طبق زمان سازمانهماهنگي با تاخير در ت مديريتي كه موجب تغييرا -
  ترين نهاد مرتبط با موضوع در ارائه اطلاعات پايه ها به عنوان اصلي عدم امكان ارتباط كاري با سازمان پارك -
  مالكيت -اطلاعات تعريف شده در زمينه نقش عوامل اجتماعي و به ويژه اقتصادي فقدان -
 با تاخير اي جديد و در نهايت تهيه آن از بازار آزاد تصاوير ماهواره عدم امكان دريافت به موقع -
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  مطالعات پايه
ها و رويكردهاست تا با توجه به شناخت آنان فرايند  يافت و روش ها، ره با هدف بررسي و مرور نگرش» مطالعات پايه»  گزارش

ريزي و نه خود برنامه). لذا هدف تشريح مساله (جز براي  اضي مزروعي طراحي گردد (طراحي برنامهها و ار ريزي براي ساماندهي باغ برنامه
هاي مرتبط براي انتخاب اصلح بين آنان است. البته مرور منابع علاوه بر  ها و نگرش هدف تدوين برنامه) نيست بلكه نقد و بررسي روش

هدف تهيه منابع معتبر و لذا دسترسي به ارجاعات روزآمد و معتبر جهان نيز توجه تر، به  سازي و گسترش توان اختيار روش مناسب آگاه
  خاصي داشته است.

  باشد: هاي زير مي اين مطالعات شامل بخش
 نظريات و رويكردهاي ايران و جهان در شهرها و پيراشهرها •
 ران  و پيرامون آنها و اراضي مزروعي شهر ته ريزي و اقدام در زمينه حفاظت باغ بررسي سوابق برنامه •
 بررسي كليه طرح هاي مصوب جامع و تفصيلي شهر تهران •
  بررسي مسايل محيطي: •

  مباني ارزيابي توان و ساختار سرزمين شهري  -
  ها و اراضي كشاورزي شرايط فضاهاي سبز و باز با تاكيد بر باغ -
 نقش باغ ها و اراضي مزروعي در نظام اكولوژيكي شهر تهران -

 مزروعي در سازمان فضايي شهر تهران ها و اراضي نقش باغ •
 ها و اراضي مزروعي درشهر تهران نقش اقتصادي باغ •
 ها و اراضي مزروعي در نظام استقرار جمعيت و فعاليت در شهر تهران نقش باغ •
 نفوذ نفع و ذي هاي ذي شناسايي و كسب نظر از گروه •
 بررسي قوانين و مقررات و ضوابط مربوطه در شهر تهران •
 و تحليل بندي  جمع •

 
  مطالعات شناخت

ها و اراضي مزروعي  هاي مختلف اثرگذار بر تخريب و يا حفاظت باغ گزارش مطالعات شناخت وضع موجود به بررسي مسايل و ويژگي
  پردازد.  مي

  باشد: هاي زير مي اين مطالعات شامل بخش
 كالبدي، فضايي -1

  ها و اراضي مزروعي غهاي كالبدي و ارتباط آن با با تحليل توان و محدوديت  -
 بررسي روند تحولات باغ و اراضي مزروعي در سطح شهر تهران -
 ها و اراضي مزروعي بررسي كاربري اراضي و سكونت پيرامون باغ -

 
  شناختي جمعيت -2

 ها و اراضي مزورعي روند تحولاتي و حركتي جمعيتي شهر تهران و اثرات آن بر باغ -
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 اقتصادي (اقتصاد زمين و مسكن) -3

 ند تحولات قيمت و تاثيرات آن بر كاربريرو -
 عوامل موثر در تقاضا براي زمين -
 رانت عمومي ساخت و ساز و خريد و فروش ساختمان و زمين -
  گذاري شهري سرمايه -

 
 اجتماعي -4

 نفوذ ها و نهادهاي ذيربط و ذي شناسايي و كسب نظر از گروه -
 
 محيط زيست -5

  بررسي عوامل طبيعي: •
  ، شكل زمين، پوشش گياهي، تنوع زيستياقليم، ژئومورفولوژي -
  مطالعات ساختار اكولوژيك ساختار شهر تهران: •
  مقياس كلان: شناخت تركيب و توزيع موزائيك سيماي سرزمين شهري در دو مقطع زماني -
 ها و اراضي مزروعي مقياس مياني: شناخت تركيب و توزيع باغ -

  
  حقوقي -6

  اي مرتبطه آوري و مقياسه قوانين و دستورالعمل جمع -
  شناسي قوانين از لحاظ محتوايي و حوزه عملكرد  آسيب -
  ها هاي آن بندي ويژگي مطالعه قوانين مشابه و استخراج و دسته -
  اي تهيه جداول تطبيقي و مقايسه -
  استخراج پارامترهاي موردنياز ارائه ضوابط از مطالعات انجام شده -
  هاي موضوعه پيشنهاد اصلاح قوانين و دستورالعمل -
  گانه) مطالعات 9بندي همگن  بندي نهايي (در پهنه ن ضوابط موضعي براساس پهنهتدوي -
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  تحليل ارتباط ساختار و عملكرد
ها و اراضي مزروعي، بررسي تطبيقي  شناسانه روند تخريب باغ گزارش مطالعات تحليل وضع موجود در سه فصل به بررسي آسيب

  پردازد.  لعات ميهاي جهاني با ايران و تحليل يكپارچه مطا نمونه
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 تراكم خالص و ناخالص جمعيت •
 قيمت واحد نوساز •
 نرخ سواد •
 نرخ اشتغال •
 درصد مهاجرت  •

 نرخ تحولات تراكم جمعيت •
نــــرخ تحــــولات تــــراكم    •

 جمعيت خالص
 نرخ تحولات ميزان اجاره بها •
 نرخ تحولات قيمت واحد نوساز •
 تحولات قيمت زميننرخ •

هاي اصلي در تغييرنيرومحركه
تركيب و توزيع فضايي فضاي 

 سبز

ها در سلامت و رفاهحضور باغ
 شهروندان موثر است.

ها راها و جوامع فضاي سبز باغسازمان
  كند. مديريت مي

وضع استانداردها و قوانين در رابطه با حفظ 
 ها باغ

ر ها در سطح شـه تركيب و توزيع باغ •
 تهران

ها براسـاس نـوع    تركيب و توزيع باغ •
 كاربري دوم 

هنه
پ

 
اني

س مي
مقيا

 در 
ران

ر ته
شه

ين 
رزم

ي س
بند

 بيان گرافيكي تحليل وضع موجود

ريزي شهري و الگوهاي توسعهاقدامات برنامه
اجتماعي تركيب -هاي اقتصادي و نيز شاخص

و توزيع فضايي فضاهاي سبز را تحت تاثير 
 دهدقرار مي

حضور  فضاهاي سبز خدمات اكوسيستم را به
كند و منزلت اجتماعي شهرها شهر عرضه مي

 دهد را افزايش مي

 اجتماعي  -پايگاه اقتصادي •
تــراكم خــالص و ناخــالص    •

 جمعيت
 قيمت زمين •
 قيمت واحد نوساز •
 ميزان اجاره واحد مسكوني  •

فاكتورهاي غيرحياتي (اقلـيم، شـكل    •
ــعت،   ــوژي، وسـ ــين، ژئومورفولـ زمـ

 همواري، پوشش زمين)نا
 بندي و ساختار موزائيك سرزمين دانه •
 ماتريس طبيعي و شبكه باز و سبز  •
ــه    • ــبز ب ــع فضــاي س ــب و توزي تركي

 تفكيك مناطق شهري

تركيب و توزيع فضاهاي سبز و باز
و ساخته شده به تفكيك مناطق

تغييرات تركيب و توزيع فضاي 
 سبز و فضاهاي ساخته شده

هنه
پ

 
ن ش

رزمي
ي س

بند
لان

س ك
مقيا

 در 
ران

ر ته
ه
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  بندي مباني پهنه
ها و مزارع بوده  اقتصادي، روند تغيير باغ -هاي اكولوژيكي، شهري، اجتماعي بندي محدوده مطالعاتي، زيرسيستم بنيان تدوين پهنه

  است.
ارچوب سازماندهي سلسله مراتبي تودرتو ها و اراضي مزروعي (در چهاي اثرگذار و اثرپذير بر ساماندهي باغ زيرسيستم

  »)خرد، مياني، كلان«

ستم
رسي

زي
 

وثر
ي م

ها
  

   وضعيت اكولوژيك
↓  
ها با قابليت  تعريف شاخص

  مكاندار شدن

   وضعيت شهر
↓  

ها با قابليت مكاندار  تعريف شاخص
 شدن

اجتماعي و  -وضعيت اقتصادي
   فرهنگي

↓  
ها با قابليت مكاندار  تعريف شاخص

 شدن

   ها و مزارع و روند تغيير باغوضعيت 
↓  

ها با قابليت مكاندار  تعريف شاخص
 شدن

ص
شاخ

 
ستم

رسي
ي زي

ساس
ي ا

ها
  ها 

عناصر مقر و موقع  •
شهري و حومه  اكولوژيكي 

   شهري
استعداد و توان و شرايط  •

  هاي شهري توالي سرزمين

ساختار سيماي  بندي دانه •
  سرزمين شهري 

   تجانس ساختار كالبدي •
 ال تغيير ح متحول و در •

تراكم جمعيت، مهاجرت، اشتغال  •
  و توزيع فضايي منابع اجتماعي؛ 

  وضعيت اقتصادي  •
مالكيت و وضعيت حقوقي اعمال  •

  ضوابط و غيره 
  قيمت زمين و تمايز مكاني قيمت •
  شرايط و توان مديريت شهري •

ها و  شرايط تركيب و توزيع باغ •
   مزارع

  برداري  انواع بهره •
ه در شرايط وسعت باغ و مزرع •

   شهر
  سطح اشغال  •
   نوع همجواري •
  ميزان تخريب شدگي •

                                                                                      ↓  
  
  
  

  هاي ملاك تحليل يكپارچه نقشه

  نقشه هاي ملاك تحليل يكپارچهنقشه هاي ملاك تحليل يكپارچه  نقشه هاي موثر (برگزيده)نقشه هاي موثر (برگزيده)  بخش مطالعاتيبخش مطالعاتي

  10 10 محيط طبيعي 

 ساختار سيماي سرزمين شهري -
 شهرسازي  -

49 

8 
 اجتماعي –اقتصادي  -
 حقوقي   -

25 

 18 84 جمع 

  
  
  
  
  

 بندي نهاييها و توليد پهنهاندازي شاخصرويهم
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  تحليل يكپارچه
ترين  اندازي شده است. مهم هم هاي مختلف مطالعاتي روي ها و نتايج نهايي و تحليلي بخش جهت تحليل يكپارچه و تلفيق، نقشه

  اجتماعي و اقتصادي بوده است.ها، مطالعات محيطي، شهري،  بخش
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  راهبردها
  راهبردهاي كلانراهبردهاي كلان

و محيط طبيعي پيرامون شهر براي پيوستگي  Connectivityها و مزارع  لزوم ايجاد ارتباط بين فضاي سبز و باز درون شهر باغ .1
 Matrics cionnectivityطبيعي در شهر 

 عناصر در موزائيك سيماي سرزمين درباره سازماندهي سلسله مراتبي -ييلزوم توجه به تركيب و توزيع فضا .2
 ها اقتصادي) در ساماندهي باغ -عدم تفكيك عوامل (فيزيكي، زيستي، اجتماعي .3
 ها و اراضي مزروعي سازي و استفاده سرمايه اجتماعي، اقتصادي، مديريتي، طبيعي اكولوژيك در ساماندهي باغ ظرفيت .4

  

  راهبردهاي ميانيراهبردهاي مياني
هاي  (براساس متريك (Patch Connectedness)وم توجه به تكميل و انسجام در شبكه حياتي اكولوژيكي درون شهر لز .1

 و ...) Ratio Scale ،MNNسيماي سرزمين 
 ها) در ساماندهي باغ و اراضي تهران هاي مختلف شهر (پهنه هاي بخش توجه به ويژگي .2
 ها، ...) ها و تپه ها و اراضي مزروعي (رودخانه عي در ساماندهي باغهاي طبي ها وسازه لزوم توجه و تاكيد بر سرمايه .3
هاي  هاي متولي/ براساس شاخص هاي موجود در احيا و ارتقاء جامعه محلي و سازمان سازي و استفاده از ظرفيت لزوم ظرفيت .4

 آماري و نيروي محركه)
 (Ecological Foot Print)ي تهران ها و اراض توجه به توزيع سرانه فضاهاي سبز و باز در ساماندهي باغ .5
 )MNN, MPS, CAP, NPها و ساختار شهري (سطوح ناتروا) (براساس  لزوم ايجاد سطوح سبز و باز متناسب با ويژگي .6
 ها و اراضي مزروعي  هاي نسبي مكاني و زماني با توجه به استعدادها در ساماندهي باغ توجه به مزيت .7

  
  راهبردهاي خردراهبردهاي خرد

 ها و اراضي مزروعي تحولات كالبدي به نفع ساماندهي عناصر اكولوژيك باغ قبول ارجحيت هدايت .1
 هاي كلان و مياني ها (اتصال و پيوستگي) در مقياس ها و مزارع با توجه به جايگاه و اهميت آن اولويت ساماندهي باغ .2
 ها هاي مزروعي به عنوان عامل مقاومت شهر و تقويت ساماندهي باغ وري از لكه بهره .3
ها و مزارع (براساس ارزش دروني؛ وسعت، ترتيب و پوشش درخت) و ميزان تقويت شبكه  ت ساماندهي و حفاظت باغاولوي .4

 حياتي
  نفوذ.  نفع و ذي ها و ديگر متوليان ذي ارتقاء هماهنگي شوراي شهر و شهرداري .5
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  ها سياست
  

    ها و اراضي مزروعيها و اراضي مزروعي  هاي عمومي طرح ساماندهي باغهاي عمومي طرح ساماندهي باغ  سياستسياست
  Aنوع سياست از 

اي است كه عمدتاً كاربري مسكوني دارند و جلوگيري از هر گونه تغيير كاربري و عدم تفكيك  هاي ريزدانه و پراكنده در ارتباط باغ
  ها لحاظ شده است. براي آن

  
  Bسياست از نوع 

ها،  ها و تپه دره -ويژه شامل رودهايي است كه به علت موقعيت مكان و برخورداري از عناصر ساختاري  در ارتباط با آن دسته از پهنه
   سياست اتصال به حومه يا بستر طبيعي پيرامون براي آن در نظر گرفته شده است.

  
  Cسياست از نوع 

  ها است كه اولويت اول:  دره -در ارتباط با حريم رود
  ها دره -گسترش فضاهاي سبز و باغ در حريم رود

   ها است. دره -در حريم رود هاي موجود اولويت دوم جلوگيري از تخريب باغ 
  

  Dسياست از نوع 
  هاي نظامي است كه: ها يا پادگان در ارتباط با محوطه

  اولويت اول، افزايش نسبت فضاهاي سبز و باز به نسبت فضاهاي ساخته شده  
   اولويت دوم، جلوگيري از افزايش نسبت موجود فضاهاي ساخته شده به فضاهاي سبز و باز است.
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  ها    يها، مشخصات و ويژگ ، زيرپهنهها پهنه
   )هاي خرد و پراكنده باغفضايي ( -هاي كالبدي ها و ويژگي سياست

نوع نوع 
توزيع فضاييتوزيع فضايي  سياستسياست  باغباغ

توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنهزيرپهنهزيرپهنهپهنهپهنه  ارائه چهارچوب ضوابطارائه چهارچوب ضوابط  كالبدي و فضاييكالبدي و فضايي  مرزمرز

 باغ
نده

پراك
ه و 

زدان
ي ري

ها
*   

ي ب
ستگ

 پيو
جاد

و اي
ياء 

و اح
فظ 

ح
 اغ

نده
پراك

ي 
ها

  

I 
عمل به ضوابط و پراكنده  خردهاي  باغ افرازدر مورد تفكيك و  -  شود تهران را شامل مي 4منطقه   -  ** - )1(پهنه 

 كند. كفايت مي و حفاظت ميراث طبيعي شهر تهران موجود
متناسب با قيمت شود كه حداكثر سطح اشغال  وليكن پيشنهاد مي

ار و نسبت قيمت زمين به باغ و زمين مجاور، موقعيت استقر
 ***ساختمان تعديل شود.

در مورد ساخت و سازهايي كه از سطح اشغال مصوب و تراكم  -
اند اجازه بازسازي منوط به رفع تخلف  مصوب تجاوز نموده

 باشد. مي
هاي ناسازگار كه تداوم حيات باغ را دچار اختلال  كليه كاربري -

  نمايند بايد برچيده شود.  مي

II 
  شود تهران را شامل مي 3و  1مناطق   -  - )2 (پهنه

III 
  شود تهران را شامل مي 2منطقه   -  - )3(پهنه 

IV 
  شود تهران را شامل مي 5منطقه   -  - )4(پهنه 

V 
  شود تهران را شامل مي 22منطقه   -  - )5(پهنه 

VI  

VI2  
پاركها و فضاهاي سبز منطقه بريانك، اين محدوده شامل اتصال باغ

رضوان، فرهنگسراي هفت چنار (پارك سبز) باغ ساعي، پارك كمپاني، 
  هاي پراكنده  پارك تهراني و ساير پارك

اين محدوده از شمال خيابان كميل از شرق بزرگراه نواب از جنوب به قزوين از 
  غرب به خيابان سبحان

مترمربع نيز همانند  200هاي پراكنده بيش از  ضوابط براي باغ -
ي خرد است و سطح اشغال و تراكم و كاربري مجاز آن بنا ها باغ

  بر موقعيت و قيمت و ... قابل محاسبه است.

VI4  

هاي اصفهانك و سليمانيه،ها و فضاهاي سبز و باز محدودهاتصال باغ
الدوله (سليمانيه)، باغ  اين محدوده شامل (قبرستان ارامنه، باغ وثوق

هاي  س، نارنج، بسيج و مجموعه پاركهاي كاج، يا كانون رضويه، پارك
  محلي كوچك گلسا، فتح

اين محدوده حدفاصل از شمال خيابان پيروزي، از شرق به بزرگراه افسريه 
 شود. شهريور منتهي مي 17(بسيج)، از جنوب (آهنگ و خاوران)، از غرب خيابان 

 
  
 
 

                                                      
 مترمربع 2000هاي با اندازه كمتر از  : باغخردهاي  باغ *

 باشد. اين پهنه فاقد زيرپهنه مي **
 تعيين سطح اشغال متناسب با شرايط هر پهنه قابل محاسبه است. ***
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 ها دره -هاي حاشيه رود ها، باغ ها، زيرپهنه ادامه پهنه
نوع نوع 
  باغباغ

  سياستسياست
  ارائه چهارچوب ضوابطارائه چهارچوب ضوابط  مرز كالبدي و فضاييمرز كالبدي و فضايي  توزيع فضاييتوزيع فضايي   توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنه  زيرپهنهزيرپهنه  پهنهپهنه

    VIII  VIII1  

مرغي با فضاي سبزهاي جنوبي با قلعهاتصال باغ و فضاي سبز محدوده
هاي بعثت، سردار  مرغي، اين محدوده شامل پارك و باز واقع در قلعه

آباد، پارك بهار و مجتمع  پارك عبدل بهمن، پارك شريعتي، 22جنگل، 
ورزشي هوانيروز، بيمارستان مفرح، مجموعه فرهنگي ورزشي ولايت و 

  هاي شمال بزرگراه آزادگان مجموعه باغ

مرغي) و خيابان نيروي هوايي از شرق اين محدوده از شمال بزرگراه نواب (قلعه
اله سعيدي تا  آيت  زرگراهبه خيابان بهمنيار، جنوب بزرگراه آزادگان و از غرب به ب

  بزرگراه آزادگان

 

 باغ
رود

شيه 
 حا

هاي
- 

  ها دره

 باغ
سعه

و تو
فظ 

ح
 

رود
شيه 

 حا
هاي

- 
 دره

رود
ا با 

 آنه
صال

ي ات
قرار

و بر
ها 

- 
  دره

 
هره

ن ب
مكا

(با ا
 

اتي
خدم

ي 
ردار

ب
- 

هي)
رفا

  

I   
در صورت تغيير كيفي به عنوان مثال تبديل به اتوبان امام علي حاشيه  C )1(پهنه 

  آن به شكل كريدور سبز تبديل شود
دره دارآباد از بزرگراه صدر در شمال و -هاي حريم روداين محدوده به باغ

  شود بزرگراه رسالت در جنوب منتهي مي
 جلوگيري از قطع درخت و ممنوعيت قطع درخت -
دره براي حفاظت و ساماندهي  -تهيه طرح موضعي ساماندهي رود -

  ه طرح موضعي، عمل به ضوابط موجود تا تهي

II   
 )2(پهنه 

C1   
  دارآباد

اين محدوده شامل اردوگاه پرورشي ابوذر، مركز پزشكي دانشوري، 
  ارتش، پارك دارآباد 505بيمارستان 

دره دارآباد و از جنوب به -هاي مجاور رودخانه از شمال رودمجموعه باغ
  شود. بزرگراه صدر منتهي مي

C2   
  دره دربند -هاي حاشيه رود باغ  دربند

دره، سعدآباد و جعفرآباد در شمال اين محدوده شامل منطقه سربند، گلاب
آلمان، تركيه، روسيه و انگليس و پارك قيطريه، مهمانسراي  هاي سفارت باغ

 شود. الدين در جنوب منتهي مي شركت نفت، باغ مهران در انتها به اتوبان زمين
C3 

هاي مجاور و رودخانه از شمال موقعيت پايكوهي و از اين محدوده شامل باغ  ربنددره د -هاي حاشيه رود باغ  ولنجك
  شود. جنوب به بزرگراه چمران ختم مي

به دليل اينكه عمده ساخت و سازها در اين محدوده تصرفي و  -
غيرقانوني بوده هر گونه ساخت و ساز و تفكيك ممنوع و 

  باشد. ساماندهي نيازمند طرح ويژه مي
  C4 هاي حاشيه رودخانه دركه از شمال در منطقه اوين دركه اين محدوده شامل باغ  دره دركه -هاي حاشيه قسمتي از رود باغ كهدر

  .يابد و در امتداد بزرگراه چمران تا تقاطع بزرگراه حكيم ادامه ميشروع شده 

III 
 )3(پهنه 

C1 
    دره دركه -هاي حاشيه قسمتي از رود باغ اوين دركه

C2 
  شكل Uطرح ويژه   فرحزاد

هاي مجاور رودخانه فرحزاد از جاده امامزاده داود در اين محدوده شامل باغ
شمال شروع شده و از بزرگراه نيايش تحت عنوان رودخانه پونك به پارك 

  شود پرديسان و در انتها بزرگراه حكيم را شامل مي

يل اينكه به دل هاي فرحزاد محدوده نيايش يا زيرباغ رستوران در -
 اراضي موجود

فقط حفاظت و ممنوعيت باشند  ميدره -هاي حاشيه رود تنها باغ -
 كاربري فضايبه  و بايد به تدريجشود  پيشنهاد مي  ساخت و ساز

 تبديل گردند. سبز شهر (پارك)
  

IV 
هاي شمالي  وهپايههاي مجاور كن و سولقان كه از ك اين محدوده شامل باغ  دره كن -هاي مجاور رود باغ  C )4(پهنه 

  شود.  كرج منتهي مي -شروع شده و در جنوب به آزادراه تهران
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  انتظامي) -اراضي پشتيبان (نظاميها،  ها، زيرپهنه ادامه پهنه
نوع نوع 
  سياستسياست  باغباغ

توزيع فضاييتوزيع فضايي
  توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنه  زيرپهنهزيرپهنه  پهنهپهنه  ارائه چهارچوب ضوابطارائه چهارچوب ضوابط  كالبدي و فضاييكالبدي و فضاييمرز مرز 

ضي
ارا

 
ن (
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پش

 
مي
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(  
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شده
خته 

 سا
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ي (
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و س

ت 
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ونه 
چگ

 هي
دون
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دگا
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جود

 مو
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ي و
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ظ ك
 حف

با
  

تقاء
ز ار

 سب
هاي

فضا
عه 

توس
و 

  
 

شود.
ي 

شهر
باز 

ز و 
 سب

ضاي
ه ف

ل ب
تبدي

ي 
ردار

شه
 به 

ري
گذا

ي وا
اربر

ر ك
تغيي

ه و 
خلي

از ت
س 

 و پ
جر

 مش
سبز

ي 
فضا

  

I 
هاي نظامي انتظامي ايگاه علوم فنون هوايي و محوطهدانشگاه امام حسين پ    - )1(پهنه

 شميران نو و كوهك
 هر گونه قطع درخت بدون كسب مجوز ممنوع -
هر گونه ساخت و ساز جديد بدون كسب مجوز از كميسيون ماده  -

 باشد. ممنوع مي 5
كليه اراضي باز و سبز تا زمان تخليه نهايي به فضاي سبز مشجر  -

 تبديل شوند.
  *كاربري براساس طرح تفصيلي مصوب هر گونه تغيير -

II   
   D1 )2(پهنه 

اين محدوده از شمال به بزرگراه لشكرك و غرب بلوار ستاد نيروي زميني 
ارتش، از جنوب به پارك جنگلي لويزان و محدوده نظامي كوهك و 

  باشد.هاي صنايع دفاع و مجموعه در محدوده اراج و لارك ميبيمارستان

V 
 )5(پهنه 

D2 محدوده اول شامل شهرك هوانيروز، شهرك دژبان، سازمان صنايع هوايي
  باشد  نيروهاي مسلح، دانشكده علوم و فنون سپاه پاسداران مي

از شمال به بزرگراه همت، شرق بلوار دهكده المپيك، از جنوب پارك جنگلي 
  كرج -چيتگر و غرب آزادراه تهران

اوني مسكن متعلق به نيروهاي محدوده دوم شامل ساخت و سازهاي تع  
  باشد مسلح مي

اي، از شرق انتهاي بزرگراه همت و از جنوب و غرب به  از شمال اراضي كوهپايه
  رسد. كرج مي -آزادراه تهران

VI 
 )6(پهنه 

D1 
ها، پلي كلينيك، تعاوني كارمندان،نشامل وزارت نيروي سابق، بيمارستا

ها و  ش دانشگاه پليس و فروشگاهها، سازمان جغرافيايي، ارت پادگان
باشد.انتشارات نيروهاي مسلح مي

حدفاصل خيابان شريعتي از غرب و بزرگراه صياد شيرازي در D1محدوده اول
شرق، بزرگراه رسالت در شمال و از جنوب به خيابان شهيد قدوسي منتهي 

 شود.مي
D2  مان اداري شامل اراضي نيروي هوايي و فرودگاه و پادگان و ساخت

 باشد.نظامي مي
متري 30محدوده دوم از شمال به خيابان دماوند و از جنوب پيروزي و شرق به

 شودشهريور منتهي مي17نيروي هوايي و از غرب به خيابان
D3   ابان نصرت و از غرب اين محدوده حدفاصل بزرگراه جلال آل احمد جنوب خي  شود. ارتش، مجتمع مسكوني نزاجا مي 501شامل بيمارستان

  باشد  بزرگراه چمران و از شرق خيابان كارگر مي
D4  اين محدوده از شمال به خيابان امام خميني از شرق خيابان كارگر جنوب و از   شود. مشتمل بر دانشگاه جنگ، دانشكده افسري مي

 شود.غرب به خيابان كمالي منتهي مي
D5   ادگان جي و مجموعه فرهنگي ورزشي و پ 503  مشتمل بر بيمارستان

  باشد و مجتمع مسكوني نيروي هوايي و دانشگاه هوايي ستاري مي
متري جي، از شرق به خيابان  30از شمال خيابان استاد معين، از جنوب خيابان 
  شود.  اله سعيدي منتهي مي مالك اشتر و غرب به بزرگراه آيت

D6  كرج از شمال و بلوار شيشه مينو از غرب -اين محدوده حدفاصل بزرگراه تهران  باشد. يدان و وزارت دفاع ميم -مشتمل بر اراضي صنايع هواپيمايي
 باشد.و بزرگراه ستاري از شرق مي

VII 
)، شهيد بهشتي و شهرك 2هاي قصر فيروزه (مشتمل بر شهرك  D1 )7(پهنه

 اميرالمومنين
متري ارديبهشت25ال و غرباين محدوده حدفاصل خيابان شهيد رحيمي از شم

 باشد.مي
VIII  
اين محدوده حدفاصل بزرگراه نواب و خيابان نيروي هوايي و خيابان مهران     D )8(پهنه 

  مرغي و دانشگاه پرواز نيروي هوايي است. باشد كه مشتمل بر اراضي قلعه مي
IX
 شود. ساوه را شامل مي -تهراناين محدوده حدفاصل آزادگان از شمال، بزرگراه    Dِ )9(پهنه

                                                      
 باشد.  هري تبديل شوند كه اين موضوع با نظرات مشاور هماهنگ نبوده و در صورت لزوم نيازمند بازنگري ميرسد كه اراضي نظامي پس از تخليه به مراكز خدمات ش طرح تفصيلي مصوب تاكنون ابلاغ نشده وليكن به نظر مي *
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 هاي حفاظتي ويژه ها، باغ ها، زيرپهنه ادامه پهنه

نوع نوع 
  سياستسياست  باغباغ

توزيع فضاييتوزيع فضايي
  توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنه  زيرپهنهزيرپهنه  پهنهپهنه  ارائه چهارچوب ضوابطارائه چهارچوب ضوابط  كالبدي و فضاييكالبدي و فضاييمرز مرز 

 باغ
ويژه

تي 
فاظ

ي ح
ها

  

في
ء كي

رتقا
 و ا

جود
 مو

ضع
ظ و

حف
  

II   
 )2(پهنه 

II1 دره دربند كه شمال سربند سعدآباد و جعفرآباد -اين محدوده اراضي اطراف رود  اي سعدآباده باغ مجموعه كاخ
  باشد. باشد را شامل مي مي

 هر گونه قطع درخت بدون مجوز شهرداري ممنوع -
هر گونه ساخت و ساز جديد در اراضي ويژه نيازمند تاكيد يك  -

بيني شده در طرح ساماندهي) و  مرجع ناظر خارجي بوده (پيش
آباد در شمال و خيابان باهنر در نحدفاصل اراضي پايكوهي كلكچال و رحما  باغ فردوسي -مجموع كاخ نياوران، باغ منظريه و پارك جمشيديه II2  ها ضروري است.  جهت حفاظت از درختان ويژه اين باغ

  جنوب 

II3 خيابان شريعتي حدفاصل الهيه در شمال و زرگنده و قلهك در جنوب   و ... باغ سفارت روسيه و انگليس، آلمان و تركيه  

VI 
 )6(پهنه 

VI2 
باغ موزه كاخ گلستان، وزارت امور اقتصادي و دارايي، وزارت 

  دادگستري، كاخ مرمر
خرداد در جنوب، ناصرخسرو در شرق، خيابان خيام در غرب 15خيابانحدفاصل

  باشد. و صوراسرافيل در شمال مي

VI3 
سفارت روسيه، انگليس، فرانسه، ايتاليا، دانشگاه تالار وحدت، بانك 

مركزي، بانك ملي، مجموعه وزارت دفاع، وزارت امور خارجه، مجموعه 
  باشد. ستان و اداره كل ثبت ميموزه پست، آبگينه و موزه ايوان با

حدفاصل خيابان سرهنگ سخايي در شمال، خيابان فردوسي در شرق، خيابان 
  باشد.  وليعصر در غرب و خيابان امام خميني در جنوب مي
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 هاي داراي قابليت گردشگري ها، باغ ها، زيرپهنه ادامه پهنه

نوع نوع 
  سياستسياست  باغباغ

توزيع فضاييتوزيع فضايي
  توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنه  زيرپهنهزيرپهنه  پهنهپهنه  ارائه چهارچوب ضوابطارائه چهارچوب ضوابط  ييييكالبدي و فضاكالبدي و فضامرز مرز 

 باغ
وعه

جم
م

 
ي 

ها
يل 

انس
ي پت

دارا
ري

شگ
گرد

  

وعه
جم

ي م
نده

ساما
 

 باغ
هاي

 
جي

تفر
  

III 
 )3(پهنه 

III2 

ها و پيوستگي بين باغدره فرحزاد ايجاد كاربري متناسب در باغ-رود
تاي ويژه رستوران مستقر در محدوده، تبديل روستاي فرحزاد به روس

گردشگري از طريق خريد مالكيت توسط شهرداري و توسط سازمان 
  پذير باشد. ميانجي امكان

  دره فرحزاد -اراضي مجاور رود
با هدف تبديل به گردشگاه ويژه هر گونه ساخت و ساز محدود به  -

طبقه با حداكثر سطح اشغال  2رستوران با بناي  -كاربري باغ
 اشد.طبقه) ب 5/1% (15% و تراكم 10

  باشد. مترمربع مي 2000حداقل تفكيك براساس قانون موجود  -

III3  
  بالادست روستاي فرحزاد برقراري ارتباط با حومه

ها با  نشيني (باغ دره فرحزاد و برطرف كردن مساله حاشيه -حريم رود
  قابليت خدمات انتفاعي طبق ضوابط)

ده داود روستاي فرحزاد در اراضي مابين امامزاده داود در شمال و دروازه امامزا
  جنوب

VII  VII1 
شامل ابن بابويه، امامزاده عبدالعظيم، بيمارستان فيروزآبادي و منطقه 

  علي چشمه
از شمال كمربندي شهري، از جنوب خيابان رازي، از شرق ابن بابويه و غرب 

  بلوار كميل
اراضي محدوده در اختيار بخش عمومي است و بايد براي اتصال  -

و ايجاد پيوستگي بين آنها و تاكيد بر عناصر ويژه طرح  ها آن
  موضعي مشخص تعريف گردد.
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 هاي باز و سبز (پشتيبان) ها، مجموعه ها، زيرپهنه ادامه پهنه

نوع نوع 
  باغباغ

  سياستسياست
  توزيع فضاييتوزيع فضايي

  توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنه  زيرپهنهزيرپهنه  پهنهپهنه  ارائه چهارچوب ضوابطارائه چهارچوب ضوابط  كالبدي و فضاييكالبدي و فضاييمرز مرز 

وعه
جم

م
 

باز 
ي 

ها
سبز

و 
- 

بان
شتي

پ
 

لكه
ين 

ي ب
ستگ

 پيو
حياء

 و ا
جاد

اي
 

ضع
ظ و

 حف
ور و

مجا
سبز 

ي 
ها

  
 

ده)
ه ش

اخت
ه س

بز ب
و س

باز 
ي 

فضا
ت 

نسب
ود (

موج
 

VI 
 )6(پهنه 

VI3  
شامل برج ميلاد، پارك گفتگو، سازمان انرژي اتمي، موسسه ژئوفيزيك، 
كوي دانشگاه، پادگان جمشيديه، بيمارستان امام خميني، اداره مهندسي 

هاي آب و فاضلاب تهران و دانشگاه تهران تش و پارك لاله سازمانار
اله حكيم، از شرق بزرگراه  اين محدوده حدفاصل از شمال بزرگراه آيت

 كردستان، از غرب بزرگراه شهيد چمران و از جنوب خيابان انقلاب

 ممنوعيت قطع درخت بدون كسب مجوز از شهرداري -
و  5كميسيون ماده ساخت و ساز جديد فقط با كسب مجوز  -

بيني شده باري پيگيري اهداف طرح  نظارت مرجع ناظر پيش
 پذير است. ساماندهي، امكان

هاي موضعي براي اتصال اين اراضي به وسيله  تعريف طرح -
 محورهاي سبز

  VI5   دانشگاه صنعتي امير كبير، باغ تهران (خانه هنرمندان)، مجموعه ورزشي
 عصر دگان ولي، پايشهيد شيرودي، حوزه هنر

اين محدوده حدفاصل خيابان فاطمي و مطهري از شمال، از شرق خيابان 
 شريعتي، از جنوب خيابان طالقاني، ميدان فاطمي و خيابان فلسطين

VII VII 
پارك فجر، مجموعه مسعوديه، پارك آزادگان، پارك خليج فارس، پارك 

پارك خاوران، پارك جنگلي توسكا و پارك اميركبير، پارك فدائيان اسلام،
 وليعصر، پارك بسيج

اين محدوده حدفاصل بزرگراه آهنگ در شمال و غرب فدائيان اسلام و از 
 جنوب آزادگان و شرق بزرگراه بسيج
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 هاي متراكم ها، باغ ها، زيرپهنه ادامه پهنه

نوع نوع 
  باغباغ

  سياستسياست
  توزيع فضاييتوزيع فضايي

  توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنه  زيرپهنهزيرپهنه  نهنهپهپه  ارائه چهارچوب ضوابطارائه چهارچوب ضوابط  كالبدي و فضاييكالبدي و فضاييمرز مرز 

 باغ
اكم

متر
ي 

ها
  

 باغ
في

ء كي
رتقا

 و ا
فظ

ح
 

رچه
كپا

ام ي
(اقد

ها 
 

مان
ساز

يق 
 طر

ه از
ارچ

يكپ
ت 

ديري
ت م

يسا
تاس

ت 
الكي

ي م
ساز

مايه
 سر

ذب
ي ج

 برا
جي

ميان
 

ري
كارب

جاد 
ي اي

ستا
ر را

ي د
گذار

 
اغ)

 با ب
زگار

 سا
هاي

  

III III4  ها و تعريف  فاظت باغزينعلي) ح -زاده عينعلي محدوده باغ فيض (امام
 ها با قابليت خدمات انتفاعي طبق ضوابط) منطقه زيارتي و توريستي (باغ

زاده  از شرق به (پونك) و غرب به بزرگراه اشرفي اصفهاني و از جنوب بلوار فلاح
  و از شمال

-   

IV 
 )4(پهنه 

IV1 رودخانه و در غرب بلوار كوهسار و جاده در شمال اراضي پايكوهي، در شرق   هاي متراكم در بالادست روستاي كن باغ
 سولقان و جنوب بزرگراه آبشناسان

 نيازمند تهيه طرح موضعي مشخص -
متر و حداقل ميزان ساخت تا زمان تهيه  5000حداقل تفكيك  -

  % تراكم5/22% و 5/7طرح موضعي با سطح اشغال 

IV3   ت اي در دس هاي در محدوده كشت اجباري كه طرح تفصيلي ويژه باغ
 مطالعه است

از شمال بزرگراه همت، از غرب رودخانه كن، از جنوب بلوار انديشه و از شرق 
 بلوار تعاون

IV2 
از  IV3و  IV1هاي  هاي زيرپهنه ايجاد و احياء پيوستگي بين باغ

  طريق بازنگري طرح تفصيلي روستاهاي كن، حصارك و مرادآباد
ب رودخانه كن، از جنوب بزرگراه اين محدوده از شمال خيابان اسحاقي، از غر

 شناسان و از شرق شهرك دانشگاه آب

  IV4   هاي حصارك و مرادآباد از طريق  ايجاد و احياء پيوستگي بين لكه
 وري از موقعيت پايكوهي و فضاي باز بهره

دره فرحزاد  -از شمال اراضي پايكوهي، از جنوب بلوار سيحون، بلوار از شرق رود
 كن دره -و غرب رود

VI  
 (پهنه  

6( 
  

VI1  از غرب بزرگراه جناح،از شرق بزرگراه يادگاز  از شمال ستارخان هاي طرشت ده باغ محدو ،
 امام و از جنوب خيابان آزادي
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 ها هاي قابل اتصال به حومه ها، باغ ها، زيرپهنه ادامه پهنه

نوع نوع 
  سياستسياست  باغباغ

توزيع فضاييتوزيع فضايي
  توضيح زيرپهنهتوضيح زيرپهنه  زيرپهنهزيرپهنه  پهنهپهنه  چوب ضوابطچوب ضوابطارائه چهارارائه چهار  كالبدي و فضاييكالبدي و فضاييمرز مرز 

 باغ
اني

 مك
يت

وقع
ت م

ه عل
مه ب

 حو
ل به

تصا
ت ا
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ا با 

ه
  

لكه
گي 
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ومه
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ايج

 
ال 

شم
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 سب

هاي
ان)

تهر
  

I   
 B )1(پهنه 

ايجاد و احياي پيوستگي فضاهاي سبز و باز اين پهنه به پارك جنگلي
حداقل تفكيك براي تامين هدف افزايش پيوستگي اراضي سبز  -  هاي جنگلي قوچك و غزال هاي لويزان، پارك تپه  غزالقوچك و 

% سطح 5/7مترمربع و حداكثر ساخت و ساز  5000در اين اراضي 
 % تراكم5/22اشغال و 

و يا باغ مسكوني شهري سبز  فضايتغيير كاربري صرفاً به  -
 مطابق ضوابط خواهد بود.

هاي  وده كوهپايه شمالي اين اراضي قابل تبديل به پاركدر محد -
 باشند. ميمبداً كوهستان 

بندي بعد از  در مورد اراضي زراعي جنوب شهر نحوه قطعه -
واگذاري به جهت كسب كاربري باغ مسكوني با رعايت تجميع 
بناهاي ساختماني و جلوگيري از پراكنده شدن اراضي باز صورت 

   پذيرد.

II   
هاي دارآباد، دربند، ولنجك و اوين دركه و ارتفاعات كلكچال، باغ دره-رود  اتصال به حومه (طرح كوهسار) B )2(پهنه 

  قيطريه و پارك جمشيديه
III 
  هاي اوين دركه و فرحزاد دره -رود  اتصال به حومه شمال (طرح كوهسار) B )3(پهنه 

IV 
هاي فرحزاد و كن و اراضي پايكوهي روستاهاي مرادآباد و حصارك، دره-رود  وقعيت پايكوهيبرداري از م اتصال به حومه و بهره  B )4(پهنه 

  كن و سولقان
V
  22اراضي پايكوهي شمال منطقه   احياي پيوستگي با اراضي باز و زراعي حومه جنوبي شهر تهران B )5(پهنه 

VII  
نوب اراضي و باغ زراعياز شرق اراضي پايكوهي بي بي شهربانو، از ج   B )7(پهنه 

  زهرا آباد و رشيدآباد و اراضي جنوب شهرري، غرب بزرگراه بهشت مبارك
VIII  
 B1 )8(پهنه 

آباد و اراضي باز و سبز جنوب بزرگراه  بهمن، عبدل 22پارك شريعتي، 
  آزادگان

مرغي، از شرق بزرگراه تندگويان، از غرب بزرگراه نور، از  از شمال اراضي باز قلعه
 آباد آباد و صالح جنوب اراضي جنوبي بزرگراه آزادگان و اراضي باغ و زراعي عبدل

IX 
اله سعيدي شامل مرادآباد، ناصرآباد،اراضي جنوبي و شمالي بزرگراه آيت  هاي سبز و باغ با حومه جنوب غربي حفظ و احياي پيوستگي لكه B )9(پهنه 

  ...آباد و گلدسته و  آباد، ترش انبه، شمس ملك
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  پذيري تحقق
ختمان گسترش شهري، هاي مختلف اقتصاد زمين و سا جهت تحقق اهداف طرح، در وهله نخست شناخت موانع تحقق در زمينه

قانوني، مالكيت، فضاي سبز و محيط تدوين و سپس براي رفع هر يك از موانع ضمن ارائه مقياس عملكرد و متولي، راهكارهاي  -حقوقي
  مناسب ارائه گرديد.

  هاي رفع آن پذيري و روش موانع تحقق
  راهكار  متولي مقياس موانع تحقق و اهداف

      ريرياقتصاد زمين و ساختمان شهاقتصاد زمين و ساختمان شه--الفالف
  اقدامات لازم از طرف دولت  1دولت   ملي  هاي اقتصادي سياسي، فرهنگي و ... تمركز فعاليت-
  اقدامات لازم از طرف دولت  دولت  ملي  گذاري املاك و ساختمان) اقتصاد جديد شهري (سرمايه-
 گيري از طريق مديريت پيشنهادي + سازمان  جلو  3+ سازمان  2 مديريت پيشنهادي  شهري  تبديل فضاهاي باز به بافت شهري (توسعه معاملاتي)-
        رشد شهريرشد شهري--بب
  اقدامات لازم از طرف دولت  دولت ملي  گسترش سريع تهران و حومه-
  اقدامات لازم از طرف دولت  دولت ملي  رشد سريع جمعيت شهر و حومه (شوك جمعيتي)-
  هاي بزرگ شهري هماهنگي و كنترل پروژه  + سازمان ديمديريت پيشنها شهري  هاي شهري و حومه شهري ناهماهنگي احداث در زيرساخت-
      مالكيتمالكيت  --قانونيقانوني  --مسائل حقوقيمسائل حقوقي--پپ
  از طريق اصلاح و تكميل قوانين و مقررات  دولت + شورا  ملي+ شهري  چندگانگي قوانين، مقررات، متوليان-
  اقدامات لازم از طرف دولت  دولت ملي  تنوع و اشكال مالكيت-
  اقدامات لازم از طرف دولت  دولت ملي  ها تنوع محتوايي مالكيت-
        هاي شهري هاي شهري   مديريت طرحمديريت طرح--تت
، 5، اجبار به تغيير كاربري 4 (مالي :هاي شهرداري محدوديت-

  از طريق كنترل، پايش به وسيله سازمان  شورا + سازمان  شهري  )6قانوني

  يربط از طرف شوراهماهنگي بين ادارات ذ  شورا + سازمان شهري  ها ناهماهنگي مجريان مرتبط با باغ-
  ايجاد جايگاه و اقتدار قانوني براي شورا  دولت + شورا + سازمان ملي+ شهري  كمبود تعامل بين شهرداري و مسكن و شهرسازي-
        فضاي سبزفضاي سبز--ثث
هاي مندرج در  ايجاد پيوستگي با توجه به سياست  + سازمان مديريت پيشنهادي  شهري  استقرار كاربري متعارض-

  نهگا هاي نه پهنه
 خرددانگي (نبود پيوستگي و اتصال)-

 

  فقدان طرح راهبردي يا طرح جامع فضاي سبز -

  شهري
  

  شهري

  + سازمان مديريت پيشنهادي
  

  + سازمان مديريت پيشنهادي

هاي مندرج در  ايجاد پيوستگي با توجه به سياست
  گانه هاي نهُ پهنه

  تهيه طرح ساماندهي سبز (طرح حاضر)

    محيط زيستمحيط زيست--جج
  گانه تعيين تكليف شده است هاي نهُ در پهنه  + سازمان مديريت پيشنهادي شهري  توجه به اصلاح ساختار سرزمين فقدان-
  گانه تعيين تكليف شده است هاي نهُ در پهنه  + سازمان مديريت پيشنهادي شهري  تخريب منابع حياتي-
  عيين تكليف شده استگانه ت هاي نهُ در پهنه  + سازمان مديريت پيشنهادي  شهري  تشديد آلودگي-

______________________________________________________________  
  ) دولت = دولت جمهوري اسلامي ايران1(
  ود.توضيحات در صفحه بعد مراجعه ش -) مديريت پيشنهادي= متشكل از تشكيل معاونت محيط زيست شهرداري تهران (پيشنهادي) و شوراي اجرائي سبز (پيشنهادي)2(
  ها و فضاي سبز شهر تهران ) سازمان= سازمان پارك3(
  ) فقدان بودجه كافي= اجبار به تغيير كاربري براي تامين مخارج4(
  ها، نهادها، بنيادها، ارگان ) ذينفوذ= سازمان5(
  ) ناهماهنگي قوانين و مجريان6(
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  ساختار اجرايي
هاي حفاظتي  در مقياس شهر تهران، يكي از موانع مهم عدم تحقق طرحبخشي از راهكارها در مقياس ملي قابل انجام است، ليكن 

. فضاهاي باز و سبز و باغ، سازوكار اجرايي نامناسب است، لذا در اين بخش ساختار اجرايي مقتدر، داراي توان بالاي كارشناسي و مالي و ..
  شود. براي تحقق اهداف طرح پيشنهاد مي

  
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 ساختار مديريتي پيشنهادي
  توضيحاتتوضيحات گزينه سومگزينه سوم گزينه دومگزينه دوم  گزينه اول (پيشنهادي)گزينه اول (پيشنهادي) ويژگيويژگي

  شرايط
تشكيل معاونت محيط زيست 

  1و فضاي سبز تهران
 وليت محيط زيست شهرمسئ

  2به معاونت خدمات شهري
 مات شهريمعاونت خد

  تقويت شده)(
  شوراي اجرايي سبز:  توضيحات درباره

  شوراي اجرايي سبز 
   اعضاي شورا عبارتند از:

   محيط زيست رييس سازمان –. معاون رييس جمهور 1
   . شهردار تهران2
   . وزير مسكن3
   منابع طبيعي رييس سازمان. 4
  . نماينده شوراي شهر تهران5
   تهران (دبير). معاون محيط زيست شهرداري 6
   . معاون شهرسازي شهرداري تهران7
  شهرداري تهران . معاون ترافيك8
  . معاون خدمات شهري شهرداري تهران9

   . رييس دانشكده محيط زيست دانشگاه تهران10
  ها و فضاي سبز . مديرعامل سازمان پارك11
  

 معاونت محيط زيست شهري   متولي

 معاونت محيط زيست و   
  شهري خدمات     

+  
  شوراي اجرايي سبز    

   معاونت خدمات شهري
+  

  شوراي اجرايي سبز

 متشكل

ها و فضاي  سازمان پارك •
   سبز (ارتقاء يافته)

   سازمان زيباسازي •
   سازمان بازيافت •
كنترل كيفيت  شركت •

   تهران هواي
  و ... •

هاي  ها و شركت سازمان  •
 (در موجود و هماهنگ شده

خدمات  ،مورد محيط زيست
  شهري و)

هاي موجود و  سازمان  •
  هماهنگ شده

نكات 
  مثبت

انطباق با اهداف طرح و با 
مسائل بسيار مهم محيط 
زيست شهري كه آينده تهران 

  كند. را تهديد مي

تغييرات حداقل در معاونت 
موجود و در انطباق با ساختار 

  مديريتي موجود

بدون تغييرات در معاونت و با 
هت تقويت انجام تغييرات در ج

  ها سازمان پارك

نكات 
  منفي

عدم امكان انجام همزمان 
مديريت خدمات شهري و 
خدمات و كنترل و ارتقاء محيط 

ها و  باغ حفاظت فعال زيست و
مزارع، به علت هم ترازي يا 

هاي  جايگاه كنوني ساير معاونت
  شهرداري

عدم توانايي يك سازمان 
زيرمجموعه معاونت خدمات 

راي وظائف شهري كه دا
شمار است، در كنترل و  بي

هدايت محيط زيست و فضاي 
  سبز شهر تهران

  
  . معاونت جديد شهردار تهران1
  . احاله وظايف موردنظر به معاونت خدمات شهري كنوني2
 . تقويت جايگاه معاونت خدمات شهري از طريق شوراي اجرايي سبز3



      
                      هاي طرح فشرده گزارش                ها و اراضي مزروعي شهر تهران مطالعات و ساماندهي باغ

                                                                                                                                
 

21 
 

  ملاحظات تدوين ضوابط پيشنهادي
تا نه تنها اراضي باغي و  با توجه به كمبود فضاي سبز در شهر تهران رويكرد ارائه ضوابط، رويكردي انقباضي و حفاظتي است

هاي باغي  نهها و يا احياي په دره -زراعي موجود حفظ گردند بلكه با ساماندهي فضاهاي مابين (براي مثال در مورد فضاي مجاور رود
  هاي اثرگذار فراهم آيد. گيري لكه ها و شكل هاي طرشت) در درازمدت امكان پيوستگي مجدد آن قديمي چون باغ

هاي موجود در ضوابط معين شود تا امكان تفسيرهاي متعدد  بندي ها و اراضي مزروعي ابتدا بايد دسته قبل از ارائه ضوابط حفاظت باغ
  پذيرد: بندي با سه رويكرد انجام مي باشند. دسته ته اراضي نيازمند رويكرد متفاوتي در ارائه ضوابط ميكاهش يابد. هر يك از اين دس

  اندازه قطعات -
  زراعي -مجاورت اراضي باغي -
  شده طرح جامع (مسكوني، تجاري، مختلط و ...) هاي تعريف محل قرارگيري در پهنه -

راي مثال تعداد زيادي اراضي خرد در مجاورت هم، يك لكه بزرگ به هم پيوسته اندازه و مجاورت بايد با هم استفاده شوند، چرا كه ب
دهند. در اين زمينه مجاورت ساير اراضي سبز خصوصاً اراضي زراعي واجد اهميت ويژه است به طوري كه ممكن است از  را تشكيل مي

  نظر اهداف حفاظتي بر اندازه قطعه اولويت داشته باشد.
كند، براي مثال قرارگيري در  اولويت حفاظت تغيير مي  جامع به اين معني است كه با توجه به نوع پهنهمحل قرارگيري در طرح 

  دهد. امكان حفاظت را افزايش مي G ∗∗دهد و قرارگيري در پهنه گرايشات به تخريب را افزايش مي S ∗پهنه
  

  منابع و مراجع مطالعاتي براي تدوين ضوابط تكميلي و تدقيقيمنابع و مراجع مطالعاتي براي تدوين ضوابط تكميلي و تدقيقي  ••
ررسي تفصيلي قوانين و ضوابط مرتبط و همچنين مطالعه سير تحول اين ضوابط در سه دهه گذشته، ضوابط و مقررات علاوه بر ب
) ارائه شده بود نيز مورد بررسي 1384(مصوب  "الگوي توسعه مناطق شهرداري تهران"هاي  هاي پيشنهادي كه در گزارش مرتبط با پهنه

ها و اراضي مزروعي مورد  اي از پهنه مسكوني است و پهنه باغ كوني كه در واقع زيرمجموعهقرار گرفت. در اين ضوابط زيرپهنه باغ مس
مسكوني ضوابط ذكر شده است وليكن در رابطه  -براي پهنه باغ و باغ 18و  5، 4، 3، 2، 1هاي مناطق  توجه قرار گرفته است. در گزارش
كه به جزييات معماري  5اي ارائه نشده است. به استثناي ضوابط منطقه  ههيچگونه ضابط 20و  19، 18با اراضي مزروعي واقع در مناطق 

اند و صرفاً در برخي موارد حد نصاب  قانون زمين شهري تجاوز ننموده 14نامه ماده  الذكر از حدود آيين نيز پرداخته است. ضوابط فوق
  شود. نهايي طرح جامع مشاهده نمي  گزارش اند. هر چند كه اين جزييات نيز در تفكيك و ساخت و ساز را محدودتر نموده

وزارت مسكن  ∗∗∗"مقررات شهرسازي براي حفاظت باغات و مزارع در مقابل توسعه شهرها"نويس  در باز تدوين اين ضوابط از پيش
ضوابط و "نويس قرار بود  در دست اقدام بود. اين پيش 1366و شهرسازي استفاده شد كه قبل از تصويب قانون زمين شهري در سال 

شورايعالي شهرسازي و  22/1/1362مصوب  "مقررات شهرسازي مربوط به نحوه افراز و تفكيك باغات و مزارع واقع در محدوده شهري
در خصوص تعيين حداقل تفكيك  1362معماري ايران گردد. نكته قابل توجه اين است كه حدود مورد عمل در ضوابط مصوب سال 

نامه اجرايي ماده  مترمربع اراضي زراعي با وجود ابطال آن توسط ديوان عدالت اداري، كماكان در آيين 1000مترمربع اراضي باغي و  2000
  باشد. قانون زمين شهري ملاك عمل مي 14

                                                 
  : پهنه فعاليت در طرح تفصيلي مصوب شهر تهرانSپهنه  ∗
  : پهنه حفاظت و سبز و باز، در طرح تفصيلي مصوب شهر تهرانGپهنه  ∗∗
 مراجعه شود. 3به پيوست  ∗∗∗
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به منظور مقايسه تغييرات صورت گرفته در ضوابط پيشنهادي، جدول مقايسه ضوابط مورد عمل موجود و اصلاحيه پيشنهادي اين 
  ت چهار ارائه شده است.طرح در پيوس

  
  ها و مزارعها و مزارع  تعدد عوامل تخريب و تغيير كاربري باغتعدد عوامل تخريب و تغيير كاربري باغ  ••

هاي شهر تهران نشان داد كه عوامل تخريب در    شناسي عوامل تخريب و تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ بايد متذكر شد كه آسيب
گردد كه شهرداري آن بخشي از  (چنانچه كه مشاهده ميباشند  محيطي اراضي مورد نظر مي -بسياري از موارد فراتر از مشخصات كالبدي

تملك نموده است تا به فضاي سبز عمومي تبديل كند در اين راه چندان موفق  14دستورالعمل ماده  3ماده  70-30ها را كه با توافق  باغ
ديگر تعريف زمين به عنوان كالاي رسد. حفاظت از اين اراضي بدون توجه به اين عوامل تقريباً غيرممكن است. از سوي  به نظر نمي

هاي شهري شده و عملاً همه  اي در ايران و خصوصاً تهران باعث افزايش شديد قيمت آن در مقايسه با ساير نهاده سرمايه
  پذيري مواجه ساخته است. هاي اراضي را با چالش تحقق ريزي برنامه

ت تامين نيازهاي زيستي شهروندان، حفظ هر فضاي سبز و باز و با توجه به عوامل فوق و كمبود فضاي سبز در شهر تهران به جه
 هاي مديريتي و روش تبديل آن به اراضي سبز شهري بايد در اولويت اول مديريت شهري تهران باشد و اين امر نيازمند دگرگوني نگرش

  مديريت شهري در اين زمينه است.
توجهي قرار گرفته  ن است، ليكن دو نكته اساسي در اين روند مورد بيرساني به شهروندا تامين منابع مالي، هر چند براي خدمات

  است.
اندازهاي خوشايند هم  هاي متنوع، چشم شهروندان علاوه بر اتوبان و نظافت شهر و ... به طور حياتي نيازمند هواي سالم، تفرجگاه -

هاي  ر انبوه خودروهاي به شدت آلاينده و انواع آلودگيهستند. زندگي در شهري با اين ميزان تراكم ساختماني و انساني و از همه بدت
هاي به شدت صعب و سخت، طبعاً باعث فرسايش شديد  صوتي و آب و هوا و خاك، و ناگزيري زندگي، تحصيل، كار در محيط

ريت شهري شوند، بايد مدي هاي خودروسازي ساخته مي ها براي شركت شود. پس اگر اتوبان روحي و جسمي و پرخاشگري و ... مي
 مدافع منافع حياتي شهروندان خود نيز باشد.

داند. چند دهه تراكم فروشي، و از آن  رسد اساساً شهرداري تامين منابع مالي را از هر طريق ممكن تنها اولويت خود مي به نظر مي -
ت و سازهاي سودآور به جاي آن، بدتر نگاه به باغ و اراضي باز و مزروعي به عنوان منبع درآمد از طريق دادن مجوز تخريب و ساخ

 نگرد. اينكه باغ يا مزرعه باقيمانده روستا و زندگي روستايي است و شهر به جاي همه اينها نهايتاً پارك لازم دارد. مي
دان را المعامله وجود دارد و نيازهاي حياتي شهرون پس تا اين نگاه به باغ و مزرعه چه به عنوان منبع مالي بالقوه، چه به عنوان وجه

كنند و سيستم  هاي قدرتمند ذينفوذ كه فراقانوني عمل مي اي به ويژه با اضافه شدن گروه انگارد هيچ قانون و قاعده نايديده مي
  بوروكراتيك و ناكارآمد شهرداري با همه مشكلاتش، راه به جايي نخواهد برد.
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  ها و اراضي زراعي  اصلاحيه پيشنهادي مطالعات ساماندهي باغ
  عام ضوابط

ها و اراضي زراعي كه داراي  ساله كليه باغ با توجه به كمبود فضاي سبز در شهر تهران شهرداري مكلف است در طي يك برنامه پنج .1
 تبديل نمايد.» فضاي سبز عمومي«باشند را تملك و با تصويب مراجع مربوطه به  كاربري مصوب فضاي سبز مي

هاي متراكم و به هم پيوسته و  ات و فضاي سبز عمومي باشند به دو صورت كلي باغهايي كه فاقد كاربري مصوب خدم در مورد باغ .2
 گردد: هاي پراكنده به شرح زير عمل مي باغ

گيرند، غيرقابل تفكيك و يا انتقال به  ها قرار مي سبز به هم پيوسته، متراكم و ارزشمند و مجاورت آن 1هاي هايي كه در محدوده . باغ1. 2
ها به تفكيك  هاي سازگار با باغ با حداقل بناي مسكوني مورد استفاده قرار گيرند. اين محدوده توانند جهت كاربري يغير بوده و فقط م

ها به   ها در كليه پهنه براي اين محدوده 2اند. ضابطه عمومي ساخت و ساز گانه طرح ساماندهي در پيوست يك مشخص گرديده9هاي  پهنه
مترمربع (هر كدام كه كمتر بود)، در  250درصد و تا حداكثر  10درصد، حداكثر سطح اشغال  20تماني اين شرح است: حداكثر تراكم ساخ

دو طبقه روي پيلوت و يا زيرزمين مجاز است. تغيير كاربري و مالكيت صرفاً به فضاي سبز عمومي و مالكيت عمومي قابل انجام است. 
الذكر را فراهم آورد. ضوابط خاص  ا واگذاري معوض جهت تملك اراضي فوقگردد كه تسهيلات لازم براي خريد ي شهرداري موظف مي

  ارائه شده است. 1هاي ويژه به تفكيك هر پهنه در پيوست  براي محدوده
ها و اراضي زراعي پيش از تصويب اين ضابطه مساحت و تراكم بيش از مقررات فوق را دارا باشند،  . اگر بناهاي ساخته شده در باغ1. 1. 2

  صورت بازسازي بايد به سطوح مورد نظر اين ضابطه مقيد گردند.در 
متر فاصله داشته باشد، اين  8. در صورت احداث ساختمان مسكوني در يك طبقه، محل استقرار آن بايد از هر ضلع زمين، حداقل 2. 1. 2

هاي مجاور بايد در راستاي حفظ  گيري ساختمانباشد. در اراضي به هم پيوسته محل قرار متر مي 16طبقه  2هاي  فاصله در مورد ساختمان
  3حداكثر پيوستگي اراضي سبز باشد و نقشه استقرار بنا بايد با رعايت كمترين ميزان قطع درخت، به تاييد شهرداري مربوطه برسد.

ورزشي و فرهنگي، در صورت  هاي خدماتي مانند واحدهاي اقامتي (هتل و مهمانسرا)، واحدهاي تفريحي، . در مورد استقرار كاربري3. 1. 2
درصد تراكم، بلامانع است. عدم حفاظت باغ يا تخريب آن  30درصد سطح اشغال و  20)، استفاده از حداكثر 5تصويب كميسيون ماده (
  گردد. برداري مي موجب ابطال مجوز بهره

هاي سازگار با باغ را در  راي استقرار فعاليت. شهرداري موظف است براي حفظ باغ آب آبياري را تامين نموده تسهيلات لازم ب4. 1. 2
هاي سازگار با باغ تا شش ماه از تصويب اين ضوابط توسط شهرداري تهيه و پس از تصويب در  اختيار مالكين قرار دهد (ضوابط فعاليت

ب و امحاي درختان و يا ساخت ها (اقدام به تخري باشد) در صورت تخلف مالكين از ضوابط استقرار اين كاربري شوراي شهر قابل اجرا مي
هاي تامين آب و تسهلات ارائه شده به عنوان جريمه اخذ  الذكر دو برابر هزينه هاي فوق و ساز غيرمجاز) علاوه بر جلوگيري از ادامه فعاليت

  گردد. مي
  گردد: هاي مختلف شهر به شرح زير عمل مي هاي پراكنده قرار گرفته در ساير پهنه . باغ2. 2

                                                 
باشد.  تر در مقياس طرح تفصيلي ويژه مي مطالعات دقيقها در نقشه نيازمند انجام  ها را تعريف نمود، وليكن تعيين دقيق حد و مرز آن توان محل اين محدوده به طور كلي مي 1

مترمربع كمتر  30000ها از  ها و اراضي كشاورزي مجاوري كه مجموعاً مساحت آن مجموعه باغ"ها را تعريف نمود. براي مثال:  توان با اشاره هم اين محدوده علاوه بر اين مي
 "گيرد. ها قرار مي نباشد، ذيل اين محدوده

تعريف شده انجام گرديده لذا اولاً ميزان عددي مشخص براي تفكيك، سطح اشغال و تراكم ساختماني مستلزم  اهدافبه اينكه مقياس مطالعات ساماندهي متناسب با با توجه  ٢
 هاي مندرج در ضوابط مصوب قبلي استناد گرديد. انجام مطالعات اجرايي است. از اين رو تا انجام مطالعات اجرايي به حداقل

 14دستورالعمل ماده  -بند دوم از مبحث باغ مسكوني 3تبصره  3



      
                      هاي طرح فشرده گزارش                ها و اراضي مزروعي شهر تهران مطالعات و ساماندهي باغ

                                                                                                                                
 

24 
 

در صورت مجاورت اين اراضي با اراضي باغ و زراعي، باز و فضاي سبز اين اراضي قابل تفكيك و تغيير كاربري نبوده و صرفاً  .1. 2. 2
  باشد. توانند به كاربري پارك و يا فضاي سبز شهري تبديل گردند. ضوابط ساخت و ساز اين اراضي مطابق بند الف مي مي

هاي مصوب و ملاك عمل، از نظر حداكثر  مترمربع بوده و با رعايت كاربري 2000قل تفكيك . براي ساير اراضي پراكنده حدا2. 2. 2
درصد تجاوز نخواهد كرد)، تراكم ساختماني در حداكثر چهار طبقه و با رعايت حفظ حداكثر فضاي  15سطح اشغال (كه در هر صورت از 

  سبز و حداقل قطع درختان خواهد بود.
هاي خود را به عنوان فضاي  . كه مايل باشند از طريق توافق با شهرداري، درصدي از سطح باغ2. 2شامل بند هايي  . مالكين باغ3. 2. 2

درصد و اندازه واگذاري كمتر از  70سبز عمومي به صورت رايگان به شهرداري واگذار نمايند، در صورتي كه درصد واگذاري كمتر از 
هاي متناسب با ضوابط و  توانند از انواع كاربري مي 5شهر تهران و كميسيون ماده مترمربع نباشد، با تصويب شوراي اسلامي  3500
  پهنه مربوطه (با اعمال تراكم در سطح باقيمانده) استفاده كنند.  كاربري

و ضوابط  2تبديل اراضي مزروعي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومي باشند، به باغ با استفاده از مقررات ماده  .3
درختكاري باغ به همراه   ، مطابق ضوابط مربوطه بلامانع است. در اين صورت لازم است كه نقشه1اص مندرج در پيوست خ

 هاي تفكيكي و ساختماني به تصويب شهرداري مربوطه برسد. نقشه
با شهرداري و رعايت ضوابط  ها، در صورت توافق . تبديل و تغيير كاربري اراضي زراعي يا آيش داخل محدوده شهر به ساير كاربري1. 3

درصد باشد و به فضاي سبز عمومي تبديل شود، بلامانع است. در تفكيك و  70پهنه مربوطه مشروط به اين كه سهم شهرداري حداقل 
  واگذاري اين اراضي ايجاد پيوستگي با اراضي مجاور بايد لحاظ گردد.

  توانند از ضوابط تفكيك به شرح زير استفاده نمايند: سازي ندارند، مي تمان. تا زماني كه مالكين اراضي مزروعي قصد تفكيك و ساخ2. 3
  ∗هكتار 10حداقل تفكيك اراضي زراعتي آبي  -
  هكتار 20حداقل تفكيك اراضي زراعتي ديم  -
هاي آموزشي، درماني، فرهنگي، مذهبي، ورزشي و تفريحي و  ها جهت استفاده در كاربري برداري از اراضي مزروعي و باغ . بهره3. 3

) مجاز 5درصد پس از تصويب كميسيون ماده ( 40درصد و تراكم  25تجهيزات شهري، مشروط بر حفظ اشجار و يا حداكثر سطح اشغال 
  باشد. مي

ها و در اجراي قوانين و مقررات مربوطه  ها و جلوگيري از تخريب و نابودي آن ف است، به منظور حفظ باغتهران موظشهرداري  .4
ها، حداكثر  مترمربع و بيشتر و تدوين سازوكار مديريتي مناسب براي حفظ آن 500ها با مساحت  نسبت به تهيه شناسنامه كليه باغ

تصويب در شوراي اسلامي شهر، اقدام نموده و گزارش ساليانه اقدامات خود را ظرف يك سال از تاريخ ابلاغ اين مصوبه، و پس از 
 به شوراي شهر و دبيرخانه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران ارسال نمايد.

  گردد. كليه ضوابط قبلي مغاير با اين ضابطه لغو مي .5

                                                 
 هكتار نباشد. 10منظور آن است مساحت قطعات كمتر از  ∗
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 1پيوست 
  1ها ضوابط خاص پهنه

ها از نظر برآيند  گانه شهر تهران منجر گرديد. اين پهنه9بندي  و اراضي مزروعي به پهنهها  برآيند كليه مطالعات طرح ساماندهي باغ
  باشند. ها و اراضي مزروعي همگن مي عوامل موثر بر حفظ و نگهداري باغ

  11پهنه پهنه   ••
تفكيك ها و اراضي زراعي در اين پهنه به سه دسته قابل  شهرداري است. مجموعه باغ 4اين پهنه منطبق بر مرزهاي منطقه 

  باشند: مي
  باشند. . ضوابط عام مي2. 2قطعه هستند و مشمول بند  5پارس كه  هاي پراكنده داخل تهران   باغ -الف
  هاي پراكنده حدفاصل بزرگراه صياد شيرازي و امام علي: باغ -ب

. ضوابط عام 2. 2ابق بند هاي پراكنده نيز مط قطعات بزرگ مقياس داراي كاربري مصوب سبز و خدمات بوده و در مورد ساير باغ
  گردد. عمل مي
ها تثبيت شده و  اراضي نظامي شمال غرب پهنه كه واجد اراضي باز و سبز قابل توجهي است و بايد فضاي سبز موجود آن -ج

  ها تدقيق گردد. كاربري ساير اراضي آن
  22پهنه پهنه   ••

هر تهران از لحاظ وسعت و تعداد در اين پهنه قرار هاي باقيمانده ش گردد. بيشتر باغ شهرداري مي 3و  1اين پهنه شامل مناطق 
اند، بيش از ساير مناطق در معرض تهديد هستند.  قرار گرفته Sو  R ،Mهاي  ها در پهنه گيرند. وليكن با توجه به اينكه عمده اين باغ مي

و ارائه  1:200و  1:500هاي  ژه در مقياسها ارائه ضوابط خاص نيازمند مطالعات تفصيلي وي با توجه به تنوع قطعات و محل قرارگيري آن
  باشد. . نافذ مي1. 2هاي اين محدوده ضوابط بخش  باشد. لذا تا زمان تهيه چنين طراحي در مورد كليه باغ طرح ويژه مي

  33پهنه پهنه   ••
آل احمد)  شهرداري از شمال تا مسيل رودخانه دركه (مسيل گيشا و امتداد آن در مجاور بزرگراه جلال 2اين پهنه شامل منطقه 

  ها و اراضي زراعي اين محدوده شامل دو دسته كلي است: گردد. باغ مي
  باشند. . مي2. 2اباد كه مشمول ضابطه  هاي پراكنده سعادت باغ -الف
  دره فرحزاد و غرب بزرگراه يادگار امام به موازات فرحزاد -هاي حاشيه رود باغ -ب

ها هستند و شامل اراضي فرحزاد، و نيازمند تهيه طرح ويژه بوده و تا زمان  دره -ر رودهاي باارزش ويژه و عمدتاً مجاو اين اراضي پهنه
  گردد. . عمل مي1. 2تهيه و ابلاغ طرح ويژه مطابق بند 

. 2هاي حاشيه رودخانه دركه در اوين و حاشيه رودخانه دركه در مجاورت بزرگراه چمران كه نيازمند حفاظت بوده و مطابق بند  باغ -ج
  ها تغيير يابد. اند و بايد پهنه آن ها در جنوب اوين در پهنه مسكوني قرار گرفته هكتار از اين باغ 70گردند. قريب به  ل مي. عم1
  44پهنه پهنه   ••

  ها و اراضي زراعي در اين پهنه عبارتند از: باشد. مجموعه باغ كرج مي -شهرداري از شمال تا بزرگراه تهران 5اين پهنه شامل منطقه 
  هاي مجاور و شمال روستاي كن و اراضي كشت اجباري جنوب كن و باغها  باغ -الف

                                                 
  در ارائه ضوابط خاص اراضي واجد كاربري مصوب فضاي سبز و خدمات شهري استثنا گرديده است. 1
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گردد كه بايد براساس طرح ويژه عمل گردد و تا آن زمان مطابق بند  هاي به هم پيوسته شهر تهران را شامل مي اين اراضي تنها باغ
  1. عمل گردد.1. 2

  ران و اراضي حصارك و مرادآباد.اراضي شمال پهنه شامل اراضي شمال جاده سولقان، اراضي شمال شه -ب
اين اراضي به غير از چند قطعه بزرگ در غرب مرادآباد و جنوب حصارك همگي داراي كاربري مصوب بوده و در پهنه حفاظتي 

في اند. اين موضوع نياز به ضوابط خاص را منت الذكر نيز در پهنه باغ مسكوني واقع گرديده (پارك كوهسار) قرار دارند. دو قطعه فوق
  سازد. مي

  هاي باغ فيض باغ -ج
اند كه مطابق ضابطه آن عمل  مسكوني قرار گرفته -هاي قديمي هستند و آنچه باقيمانده نيز ذيل پهنه باغ اين اراضي باقيمانده باغ

  گردد. مي
  باشند. . مي2. 2هاي پراكنده طرفين بلوار اشرفي اصفهاني كه مشمول بند  باغ -د

  55پهنه پهنه   ••
  و فاقد ضابطه خاص است. 22ر منطقه اين پهنه منطبق ب

  66پهنه پهنه   ••
اين پهنه كه بزرگترين پهنه و پهنه مركزي شهر تهران (موسوم به كمربند گرم و خشك تهران) است واجد كمترين ميزان باغ و 

داري شهر 5و  2و بخش جنوبي مناطق  17و  16، 14، 13، 12، 11، 10، 9، 8، 7، 6اراضي مزروعي است. اين پهنه شامل مناطق 
  باشند: ها و اراضي زراعي در اين پهنه به سه دسته قابل تفكيك مي باشد. مجموعه باغ مي

  اراضي زراعي حدفاصل بزرگراه شهيد محلاتي و بزرگراه آهنگ و شمال بلوار پاسدار گمنام: -الف
يير يابد و غير قابل تفكيك كاربري اين اراضي به دليل مجاورت با اراضي باز و فضاي سبز فقط بايد به فضاي سبز شهري تغ

  باشد. . مي1. 2باشند. تا زمان تملك توسط شهرداري ضابطه ساخت و ساز در اين اراضي مطابق بند  مي
  كرج در محدوده طرشت است. -هاي محدوده طرشت در طرفين بزرگراه جلال آل احمد، جنوب و شمال بزرگراه تهران باغ -ب

باشد. تا زمان تهيه طرح ويژه  ها نيازمند تهيه طرح ويژه مي د شهر محسوب شده و حفاظت آنها بخشي از بافت سبز ارزشمن اين باغ
. 2باشد و براي ساخت و ساز مطابق بند  پذير نمي اين اراضي غيرقابل تفكيك و امكان تغيير كابري به غير باغ و فضاي سبز شهري امكان

  گردد. . عمل مي1
  ها و اراضي پراكنده: ساير باغ -ج

  گردد. . عمل مي2. 2ها مطابق بند  خصوص اين باغدر 
  77پهنه پهنه   ••

قطعه باغ پراكنده است كه ضوابط عام  12هاي اين محدوده تنها شامل  شهرداري است. باغ 20و  15اين پهنه منطبق بر مناطق 
  نمايد. ها صدق مي هاي پراكنده در مورد آن باغ

  ار داد:توان قر اراضي كشاورزي اين پهنه را در چهار دسته مي
  باشند. هاي جنوب بزرگراه آزادگان كه داراي طرح مصوب مي باغ -الف

                                                 
 ارجاع شده است. 5ين مهندسان مشاور تهيه گرديده و در حال حاضر به كميسيون ماده هاي محدوده موسوم به كشت اجباري توسط ا طرح تفصيلي ويژه براي باغ 1
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ها ممنوع  هاي غرب شهر ري در حدفاصل خط مترو و بزرگراه رجايي كه بايد به كاربري سبز تخصيص داده شود. تفكيك آن باغ -ب
  شود. . عمل مي1. 2و بخش  3بوده و مطابق ماده 

  شود. . عمل مي1. 2و بخش  3وابط ماده اراضي شرق شهر ري كه مطابق ض -ج
  ها صادق است. اراضي پراكنده كه ضوابط عام در مورد آن -د

  88پهنه پهنه   ••
باشد. عمده اراضي زراعي شهر تهران در اين پهنه قرار دارد كه بخش قابل توجهي  شهرداري مي 19و  18اين پهنه شامل دو منطقه 

مجاورت اين اراضي با ساير اراضي باز و سبز شهري و پتانسيل بالاي توسعه در اين  از آن به مسكوني اختصاص داده شده است. به دليل
   1باشد. تا زمان تهيه طرح ويژه مطابق ضوابط عام عمل گردد. محدوده، ارائه ضوابط خاص نيازمند انجام مطالعات تفصيلي مي

  99پهنه پهنه   ••
  ارع اين پهنه در دو بخش قابل مشاهده هستند:ها و مز باشد. باغ شهرداري تهران مي 21اين پهنه منطبق بر منطقه 

  باشند. قطعه زراعي) كه همگي داراي كاربري مصوب سبز و خدمات شهري مي 6باغ و  3خودرو (  اراضي مجاور ايران -الف
  اراضي جنوب و شرق وردآورد. -ب

ار دارند با توجه به كمبود فضاي سبز در مسكوني قر -درصد اين اراضي واجد كاربري مصوب سبز هستند و يا در پهنه باغ 6قريب به 
اين محدوده و مجاورت با اراضي پرتراكم مسكوني شهر قدس اين اراضي پتانسيل تبديل به فضاي سبز شهري و اتصال به حومه را دارند. 

  . عمل گردد.2. 2ها مطابق  . و در ساير پهنه1. 2در پهنه باغ مسكوني مطابق بند 

                                                 
هايي نامتجانس در كنار يكديگر و  بندي طرح جامع در اين محدوده براساس تثبيت وضع موجود بوده تا شكل كالبدي پهنه كه نتيجه آن قرارگيري پهنه رسد كه پهنه به نظر مي ١

باشند اين اراضي را نيز در معرض  ه است. از سوي ديگر مجاورت ساير اراضي غيرزراعي باز در مجاورت اراضي كشاورزي كه بستر توسعه آتي ميبر روي اراضي زراعي گرديد
 يژه براي اين محدوده است.پذير نبوده و نيازمند تعريف طرح و دهد. ساماندهي اين موارد با اين چنين ضوابطي امكان ها قرار مي اي در تضاد با هويت و پتانسيل آن توسعه



      
                      هاي طرح فشرده گزارش                ها و اراضي مزروعي شهر تهران مطالعات و ساماندهي باغ

                                                                                                                                
 

28 
 

  2پيوست 
  1س مرز مناطقضوابط خاص براسا

ها و اراضي زراعي براساس مناطق شهرداري، اين ضوابط براساس مناطق نيز ارائه  با توجه به عملكرد دستگاه اجرايي متولي باغ
  گردد: مي
  11منطقه منطقه   ••

ها در  ن باغگيرند. وليكن با توجه به اينكه عمده اي هاي باقيمانده شهر تهران از لحاظ وسعت و تعداد در اين پهنه قرار مي بيشتر باغ
ها ارائه  اند، بيش از ساير مناطق در معرض تهديد هستند. با توجه به تنوع قطعات و محل قرارگيري آن قرار گرفته Sو  R ،Mهاي  پهنه

هاي اين محدوده  باشد. لذا تا زمان تهيه چنين طرحي در مورد كليه باغ ضوابط خاص نيازمند مطالعات تفصيلي و ارائه طرح ويژه مي
  شود. . توصيه مي1. 2ط بخش ضواب

  22منطقه منطقه   ••
  ها و اراضي زراعي اين محدوده شامل چهار دسته كلي است: باغ
  باشند. . مي2. 2آباد بوده كه مطابق ضابطه  هاي پراكنده سعادت باغ -الف
  دره فرحزاد و غرب بزرگراه يادگار امام به موازت فرحزاد -هاي حاشيه رود باغ -ب

ها هستند و شامل اراضي فرحزاد، و نيازمند تهيه طرح ويژه بوده و تا زمان  دره -زش ويژه و عمدتاً مجاور رودهاي باار اين اراضي پهنه
  گردد. . عمل مي1. 2تهيه و ابلاغ طرح ويژه مطابق بند 

ه چمران كه هاي حاشيه رودخانه دركه در اوين و حاشيه رودخانه دركه در اوين و حاشيه رودخانه دركه در مجاورت بزرگرا باغ -ج
اند و  ها در جنوب اوين در پهنه مسكوني قرار گرفته هكتار از اين باغ 70گردند. قريب به  . عمل مي1. 2نيازمند حفاظت بوده و مطابق بند 

  ها تغيير يابد. بايد پهنه آن
  هاي محدوده طرشت در طرفين بزرگراه جلال آل احمد:  باغ -د

باشد. تا زمان تهيه طرح ويژه  ها نيازمند تهيه طرح ويژه مي شهر محسوب شده و حفاظت آن ها بخشي از بافت سبر ارزشمند اين باغ
باشد و براي ساخت و ساز مطابق بند  پذير نمي اين اراضي غيرقابل تفكيك و امكان تغيير كاربري به غير باغ و فضاي سبز شهري امكان

  گردد. . عمل مي1. 2
  33منطقه منطقه   ••

اند و بيش از ساير مناطق در معرض تهديد هستند. با توجه به پراكندگي  قرار گرفته Mو  Rهاي  هنههاي اين منطقه در پ عمده باغ
ها و ويژگي كالبدي اين منطقه، ارائه ضوابط خاص نيازمند مطالعات تفصيلي  ها، لزوم ايجاد پيوستگي ميان آن  قطعات، محل قرارگيري آن

  شود. . توصيه مي1. 2هاي اين محدوده ضوابط بخش  چنين طرحي در مورد كليه باغباشد، لذا تا زمان تهيه  و ارائه طرح ويژه مي
  44منطقه منطقه   ••

  باشند: ها و اراضي زراعي در اين پهنه به سه دسته قابل تفكيك مي مجموعه باغ
  باشند. . ضوابط عامل مي2. 2قطعه هستند و مطابق بند  5پارس كه  هاي پراكنده داخل تهران باغ -الف
  راكنده حدفاصل بزرگراه صياد شيرازي و امام علي:هاي پ باغ -ب

                                                 
 در ارائه ضوابط خاص اراضي واجد كاربري مصوب فضاي سبز و خدمات شهري استثنا گرديده است. 1
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. ضوابط عام 2. 2هاي پراكنده نيز مطابق بند  قطعات بزرگ مقياس داراي كاربري مصوب سبز و خدمات بوده و در مورد ساير باغ
  گردد. عمل مي
ها تثبيت شده و  موجود آناراضي نظامي شمال غرب پهنه كه واجد اراضي باز و سبز قابل توجهي است و بايد فضاي سبز  -ج

  ها تدقيق گردد. كاربري ساير اراضي آن
  55منطقه منطقه   ••

  ها و اراضي زراعي در اين منطقه عبارتند از: مجموعه باغ
  هاي مجاور و شمال روستاي كن  ها و اراضي كشت اجباري جنوب كن و باغ باغ -الف

كه بايد براساس طرح ويژه عمل گردد و تا آن زمان مطابق بند گردد  هاي به هم پيوسته شهر تهران را شامل مي اين اراضي تنها باغ
  .عمل گردد.1. 2

  اراضي شمال پهنه شامل اراضي شمال جاده سولقان، اراضي شمال شهران و اراضي حصارك و مرادآباد. -ب
ر پهنه حفاظتي اين اراضي به غير از چند قطعه بزرگ در غرب مرادآباد و جنوب حصارك همگي داراي كاربري مصوب بوده و د

اند. اين موضوع نياز به ضوابط خاص را منتفي  الذكر نيز در پهنه باغ مسكوني واقع گرديده (پارك كوهسار) قرار دارند. دو قطعه فوق
  سازد. مي

  اراضي باغ فيض -ج
د كه مطابق ضابطه آن عمل ان مسكوني قرار گرفته -هاي قديمي هستند و آنچه باقيمانده نيز ذيل پهنه باغ اين اراضي باقيمانده باغ

  گردد. مي
  باشند. . مي2. 2هاي پراكنده طرفين بلوار اشرفي اصفهاني كه مشمول بند  باغ -د

  66منطقه منطقه   ••
  .2. 2قطعه باغ پراكنده مشمول بند  16تعداد 

  77منطقه منطقه   ••
  .2. 2قطعه باغ پراكنده مشمول بند  10تعداد 

  88منطقه منطقه   ••
  .2. 2قطعه باغ پراكنده مشمول بند  2تعداد 

  99منطقه منطقه   ••
  فاقد باغ و اراضي زراعي

  1010منطقه منطقه   ••
  .2. 2قطعه باغ پراكنده مشمول بند  5تعداد 

  1111منطقه منطقه   ••
  هاي سفارت فرانسه و ايتاليا و نهاد رياست جمهوري و يك قطعه باغ خصوصي) ضوابط عام (شامل باغ

  1212منطقه منطقه   ••
الضرب و دو قطعه باغ  ليس، باغ تاريخي امينهاي سفارت روسيه، وابسته بازرگاني روسيه، سفارت انگ ضوابط عام (شامل باغ

  خصوصي)
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  1313منطقه منطقه   ••
  فاقد باغ و اراضي زراعي

  1414منطقه منطقه   ••
  باشند: ها و اراضي زراعي در اين منطقه به دو دسته قابل تفكيك مي مجموعه باغ

  اراضي زراعي حدفاصل بزرگراه شهيد محلاتي و بزرگراه آهنگ و شمال بلوار پاسدار گمنام: -الف
ين اراضي به دليل مجاورت با اراضي باز و فضاي سبز فقط بايد به فضاي سبز شهري تغيير يابد و غيرقابل تفكيك كاربري ا

  باشد. . مي1. 2باشند. تا زمان تملك توسط شهرداري ضابطه ساخت و ساز در اين اراضي مطابق بخش  مي
  گردد. . عمل مي2. 2بند ها مطابق  يك قطع باغ و اراضي زراعي پراكنده كه در خصوص اين باغ -ب

  1515منطقه منطقه   ••
ضوابط عام (تنها باغ موجود باغ امامزاده مليحه خاتون در شمال منطقه و يك قطعه زمين كشاورزي در شرق منطقه و اراضي 

  باشند.) باشند واجد طرح مصوب مي كشاورزي به هم پيوسته در جنوب بزرگراه آزادگان كه ذيل اراضي سبز مصوب طرح جامع قبلي مي
  1616منطقه منطقه   ••

  ضوابط عام (تنها واجد دو قطعه زمين كشاورزي)
  1717منطقه منطقه   ••

بايد به فضاي سبز شهري تبديل گرديده و به فضاي سبز مجاور  تنها اراضي فاقد مصوبه، اراضي مجاور پارك بهاران است كه مي
  الحاق گردد.

  1818منطقه منطقه   ••
توجهي از آن به مسكوني اختصاص داده شده است. به دليل عمده اراضي زراعي شهر تهران در اين منطقه قرار دارد كه بخش قابل 

مجاورت اين اراضي با ساير اراضي باز و سبز شهري و پتانسيل بالاي توسعه در اين محدوده، ارائه ضوابط خاص نيازمند انجام مطالعات 
  تا زمان تهيه طرح ويژه مطابق ضوابط عام عمل گردد. 1باشد. تفصيلي مي

  1919منطقه منطقه   ••
  باشد. مي 18منطقه مشابه منطقه شرايط اين 

  2020منطقه منطقه   ••
نمايد. اراضي  ها صدق مي هاي پراكنده در مورد آن قطعه باغ پراكنده است كه ضوابط عام باغ 13هاي اين محدوده تنها شامل  باغ

  توان قرار داد: كشاورزي اين پهنه را در سه دسته مي
ها ممنوع  يي كه بايد به كاربري سبز تخصيص داده شود. تفكيك آناراضي غرب شهر ري در طرفين خط مترو و بزرگراه رجا -الف

  شود. . مي1. 2و بخش  3بوده و مشمول ضوابط ماده 
  شود. . عمل مي1. 2و بخش  3اراضي شرق شهر ري كه مشمول ضوابط ماده  -ب
  ها صادق است. اراضي پراكنده كه ضوابط عام در مورد آن -ج

  2121منطقه منطقه   ••
                                                 

ديگر و بر هايي نامتجانس در كنار يك بندي طرح جامع در اين محدوده براساس تثبيت وضع موجود بوده تا شكل كالبدي بهينه و نتيجه قرارگيري پهنه رسد كه پهنه به نظر مي 1
باشند اين اراضي را نيز در معرض  روي اراضي زراعي گرديده است. از سوي ديگر مجاورت ساير اراضي غيرزراعي باز در مجاورت اراضي كشاورزي كه بستر توسعه آتي مي

 تعريف طرح ويژه براي اين محدوده است.دهد. ساماندهي اين موارد به دلايل گفته شده نيازمند  ها قرار مي اي در تضاد با هويت و پتانسيل آن توسعه
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  قه در دو بخش متمركز هستند:ها و مزارع اين منط باغ
  باشند. قطعه زراعي) كه همگي داراي كاربري مصوب سبز و خدمات شهري مي 6باغ و  3خودرو ( مجاور ايران -الف
  اراضي جنوب و شرق وردآورد -ب

ود فضاي سبز در مسكوني قرار دارند با توجه به كمب -درصد اين اراضي واجد كاربري مصوب سبز هستند و يا در پهنه باغ 6قريب به 
اين محدوده و مجاورت با اراضي پرتراكم مسكوني شهر قدس اين اراضي پتانسيل تبديل به فضاي سبز شهري و اتصال به حومه را دارند. 

  . عمل گردد.2. 2ها مطابق  . و در ساير پهنه1. 2در پهنه باغ مسكوني مطابق بند 
  2222منطقه منطقه   ••

  ضوابط عام
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  3پيوست 
ضوابط و مقررات شهرسازي مربوط به نحوه افراز و تفكيك باغات و "جهت جايگزيني 1364ي است كه در سال نويس نوشتار زير پيش

شورايعالي شهرسازي و معماري ايران توسط وزارت مسكن تهيه گرديد. وليكن  22/1/1362مصوب  "مزارع واقع در محدوده شهري
قانون زمين شهري جايگزين مصوبه شورايعالي معماري و  14مه ماده نا ، آيين1365متاسفانه با تصويب قانون زمين شهري در سال 

ترين مشكن مصوبات  منجر به تداوم مشكلات موجود در آن گرديد. مهم 1362شهرسازي گرديد، كه با كپي عبارات مصوبه سال 
اعظمي از اراضي باغي و مزروعي الذكر اولويت دادن به وضع ساخت و ساز به جاي حفاظت بود كه منجر به روند فعلي امحاي بخش  فوق

  شهر تهران در سه دهه اخير شده است.
  

  مقررات شهرسازي براي حفظ باغات و مزارع در مقابل توسعه شهرها
يا   هاي شهرسازي كه قبلاً تهيه گرديده كليه اراضي كه طبق مقررات وزارت كشاورزي باغ از تاريخ تصويب اين مصوبه در تمام طرح .1

بيني  هاي شهري كه تحققشان مستلزم تبديل باغ و كشاورزي است، پيش ها كاربري شوند، اگرچه بر روي آن ته ميزمين زراعتي شناخ
ها خارج بوده و به صورت كشاورزي و باغ  گرديده باشد، جزء در حد اصلاح معابر و تاسيسات و تجهيزات شهري و از اين نوع كاربري

بايست  ررات شهرسازي همان استفاده كشاورزي و باغداري است و مراجع مربوطه ميها طبق مق شود، يعني كاربري آن نگهداري مي
هاي تشويقي موثر از قبيل معافيت از پرداخت عوارض شهري، ايجاد تسهيلاتي در استفاده از آب و برق ارزان و  با به كارگيري روش

ها را فراهم نمايند. حداقل مصاحت تفكيك اينگونه  تكمك به تامين نيازهاي اساسي، امكانات كافي براي رواج و رونق اين فعالي
هاي اقتصادي در هر محل توسط وزارت كشاورزي تعيين و اعلام خواهد  اراضي براي مصارف كشاورزي و باغداري با توجه به جنبه

  گرديد.
مترمربع در طبقه  200كثر ايجاد ساختمان مسكوني جهت رفع نياز سكونتي صاحب زمين كشاروزي يا باغ به طوري كه حدا: : 11تبصره تبصره 

همكف سطح اشغال داشته و حداكثر غير از زيرزمين در دو طبقه احداث گردد از ممنوعيت تبديل مستثني است و در باغات و اراضي 
بيني شده در اين بند است تجديد بنا تا حد وضع موجود از لحاظ سطح  مزروعي كه سطح اشغال ساختمان موجود بيش از مساحت پيش

 و طبقات بلامانع خواهد بود. اشغال
برداري از باغ يا زمين كشاورزي مانند انبار، موتورخانه و غيره در حد نياز همان باز  احداث تاسيسات و تجهيزات لازم جهت بهره: : 22تبصره تبصره 

د، مجاز خواهد يا زمين كشاورزي علاوه بر مستحدثات موجود مطابق مقدار و ضوابطي كه از طرف وزارت كشاورزي تعيين خواهد گردي
  بود.

ها كمتر از پانصد مترمربع است به طور كلي اشغال مساحت كل ساختمان علاوه بر  در باغات و اراضي مشجر كه مساحت آن: : 33تبصره تبصره 
  ها خواهد بود.  ضوابط شهرسازي تابع ضوابط شهرداري

كشاورزي و باغات براي مصارف كشاورزي و ضوابط مربوط به تشخيص باغ و زمين كشاورزي، حداقل مساحت تفكيك اراضي  ::44تبصره تبصره 
اين بند ظرف مدت دو ماه از تاريخ تصويب  2و ضوابط مربوط به ميزان مجاز تاسيسات كشاورزي موضوع تبصره  1باغداري موضوع بند 

  گرديد.هاي اجرايي ذيربط ابلاغ خواهد  اين مصوبه توسط وزارت كشاورزي تهيه و از طريق وزارت مسكن و شهرسازي به ارگان
اين شورا در مورد نحوه افراز و تفكيك باغات و  22/1/62از تاريخ تصويب اين مصوبه ضمن لغو ضوابط و مقررات شهرسازي مصوب  .2

اين  1تر از حداقل موضوع بند  ها به قطعات كوچك مزارع واقع در محدوده شهرها، تبديل اراضي كشاورزي و باغات و تفكيك آن
  مصوبه ممنوع است.
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هاي غيرقابل كشاورزي دور  هاي ناشي از فقدان توجيه اقتصادي و فني شهرسازي براي استفاده از زمين در صورت وجود ضرورت: : 11تبصره تبصره 
از خدمات تسهيلات شهري موجود (شهرك جديد يا محدوده ناپيوسته) يا مقتضيات اختصاص اضطراري ادارات كل مسكن و شهرسازي با 

ش توجيهي لازم در مورد اثبات ضرورت استفاده از اراضي كشاورزي و باغات براي توسعه شهري همكاري ادارات كل زمين شهري گزار
هاي مصوب، فقدان اراضي غيركشاورزي قابل  نيازهاي سكونتي و كمبود اراضي داخل محدوده  هاي لازم در زمينه كه مبتني بر بررسي

هاي جمعيتي و اصلاح و تطبيق ضوابط ساختماني با آن و استفاده  قول تراكماستفاده در توسعه شهر، امكانات استفاده از حداكثر مجاز و مع
باشد را تهيه و در صورت موافقت توسط استاندار پس از  مسكوني از اراضي مربوط به عملكردهاي غيرشهري قابل انتقال به خارج شهر مي
 اهد گرديد.تاييد شوراي كشاورزي استان جهت تصويب نهايي به وزير كشاورزي پيشنهاد خو

هاي جديد  يابي توسعه وزارت مسكن و شهرسازي موظف است كه براي كمك به حفظ اراضي كشاورزي و باغات در مكان ::22تبصره تبصره 
  هاي لازم داراي توجيه اقتصادي و فني شهرسازي تهيه نمايند. الامكان در اراضي غيركشاورزي اقدام نموده و طرح حتي

باشند، موضوع جهت طي مراحل   بودن تبديل، چنانچه صاحبان اين اراضي نيز تقاضاي تفكيك داشتهدر صورت اعلام بلامانع   ::33  تبصرهتبصره
قانوني، با ارائه دلائل توجيهي كافي در رابطه با مطالعات انجام شده توسط اداره كل مسكن و شهرسازي استان به صورت موردي همراه 

كيك در قبال شهرداري و وزارت مسكن و شهرسازي تقبل نمايند در كميسيون بايست در صورت تف با تعهداتي كه صاحبان اين اراضي مي
باشند و در شهرهاي فاقد طرح  قانون تاسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران در مورد شهرهايي كه داراي طرح جامع مي 5ماده 

مسكن و شهرسازي و به رياست استاندار مطرح و جامع در كميسيوني متشكل از اداره كل زمين شهري، شهردار شهر مربوطه، اداره كل 
هاي مورد نظر نسبت به تغيير كاربري آن از كشاورزي  وضعيت و موقعيت زمين الذكر با توجه به مطالعات انجام شده و  هاي فوق كميسيون

منظور حداقل تبديل اراضي با ترين ضابطه تفكيك و ساختمان را به  يا باغداري به مسكوني يا ساير مصارف شهري لازم اقدام و مناسب
  هاي مختلف شهر تعيين خواهند نمود. توجه به تراكم

، شهرداري مربو طه براي تامين نيازهاي تاسيساتي و خدماتي كه 5با توجه به موارد فوق  و پس از تاييد مشروط كميسيون ماده 
سازي زمين و سهم زمين مربوط به كاربريهاي عمومي  تبديل اراضي مورد نظر به اراضي شهري موجب خواهد شد شرايط تفكيك و آماده

و تاسيسات و تجهيزات شهري كه مي بايست به شهرداري واگذار شود را با هماهنگي اداره كل مسكن و شهرسازي استان نسبت به 
  مساحت و موقعيت اراضي تعيين و به متقاضي اعلام و نقشه تفكيكي بر آن اساس تهيه خواهد شد.

بيني  هاي پيش هاي عمومي به مسكوني در سرانه بايست با توجه به نسبت كاربري هاي عمومي موضوع اين بند مي كاربريسهم   ::44تبصره تبصره 
ها در وضع موجود شهر در شهرهاي فاقد طرح  هاي شهرسازي در مورد شهرهاي داراي طرح و يا نسبت تقريبي اين كاربري شده در طرح

ويب نقشه تفكيكي به صورت قطعات تفكيك شده به شهرداري تعلق خواهد يافت و در صورتي تعيين گردد و اين سهم پس از تهيه و تص
هاي عمومي طرح مورد استفاده قرار  كه خود داراي كاربري خصوصي (مسكوني، تجاري، صنعتي و غيره) باشد به عنوان معوض كاربري

   ق تقدم با صاحب زمين است.هاي خصوصي ح خواهد گرفت. در انتخاب قطعات تفكيك شده واقع در كاربري
اجازه تفكيك زمين فقط پس از اجراي كامل تعهداتي كه صاحب زمين در قبال شهرداري يا وزارت مسكن و شهرسازي پذيرفته  ::55تبصره تبصره 

  است صادر خواهد شد.
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  4پيوست 
  1بازنگري قوانين، مقررات و ضوابط اصلاحي تكميلي

  قوانين و مقررات موجود و ضابطه پيشنهادي
  الامكان در مقابل بند متناظر قرار داده شده است. تكميلي حتي -براي مقايسه هر چه بهتر تغييرات ضابطه پيشنهادي نسبت به ضابطه ملاك عمل كليه بندهاي اصلاحي

 

ها و اراضي  هادي مطالعات ساماندهي باغاصلاحيه پيشن      
  زراعي

  الف) باغات داخل محدوده شهر
هايي كه شهرداري علاوه بر مصوبات  باغ. فضاي سبز عمومي: . فضاي سبز عمومي: 11

تواند تملك نموده و با حفظ درخت و سيستم آبياري به  ها مي طرح
صورت فضاي سبز عمومي نگهداري كند (اعم از اينكه در طرح 

ز باشند يا نباشند) با تصويب مراجع مربوطه به مصوب داراي فضاي سب
  شود. فضاي سبز عمومي تبديل مي

تواند  ها مي هايي كه شهرداري علاوه بر مصوبات طرح باغ ..22. . 99. . 11
تملك نموده و با حفظ درخت و سيستم آبياري به صورت فضاي سبز 
عمومي نگهداري كند (اعم از اينكه در طرح مصوب داراي فضاي سبز 

» فضاي سبز عمومي«يا نباشند) با تصويب مراجع مربوطه به باشند 
  شود.  تبديل مي

با توجه به كمبود فضاي سبز در شهر تهران شهرداري مكلف  ::11ماده ماده   
ها و اراضي زراعي كه داراي  ساله كليه باغ است در طي يك برنامه پنج

باشند را تملك و با تصويب مراجع  كاربري مصوب فضاي سبز مي
  تبديل نمايد.» فضاي سبز عمومي«ه مربوطه ب

هايي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي  باغ. باغ مسكوني: . باغ مسكوني: 22
سبز عمومي (به شرح بند يك) باشند به دو صورت كلي به شرح ذيل 
اين بند قابل تبديل به باغ مسكوني با ضوابط تفكيك و 

  سازي ويژه هستند. ساختمان
و در كنار هم قرار گرفته و پهنه يا  هايي كه به صورت انبوه   . باغ1. 2

  دهند، به شرح زير: هاي ارزشمند سبز را تشكيل مي بافت

ز هايي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي سب باغ ..22. . 99. . 22
.) باشند به دو صورت كلي به شرح ذيل 2. 9. 1عمومي (به شرح بند 

اين بند قابل تبديل به باغ مسكوني با ضوابط تفكيك و 
  سازي ويژه هستند. ساختمان

هايي كه به صورت انبوه و در كنار هم قرار گرفته و پهنه يا  باغ -الف
قل دهند، در صورتي كه حدا هاي ارزشمند سبز را تشكيل مي بافت

هايي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي  در مورد باغ ::22ماده ماده   
هم پيوسته هاي متراكم و به  سبز عمومي باشند به دو صورت كلي باغ

  گردد: هاي پراكنده به شرح ذيل عمل مي و باغ
سبز به هم پيوسته، متراكم و  2هاي  هايي كه در محدوده . باغ1. 2

گيرند، غيرقابل تفكيك و يا انتقال  ها قرار مي ارزشمند و مجاورت آن
با حداقل   هاي سازگار با باغ توانند جهت كاربري به غير بوده و فقط مي

                                                 
 مصوب شوراي عالي كليه اين ضوابط و مقررات مورد بازنگري و اصلاح قرار گرفته است. 14بط اصلاحي يا دستورالعمل ماده . شرح خدمات مبني بر بازنگري قوانين، مقررات و ضوابط مرتبط و تدوين مقررات و ضوا4. 5طبق بند  1
ها را تعريف نمود. براي مثال:  توان با اندازه اين محدوده باشد. علاوه بر آن مي مي تر در مقياس طرح تفصيلي ويژه نيازمند انجام مطالعات دقيق  ها را تعريف نمود وليكن تعيين دقيق حد و مرز آنها در نقشه توان محل اين محدوده به طور كلي مي 2
 "گيرند. ها قرار مي مترمربع كمتر نباشد، ذيل اين محدوده 30000ها و اراضي كشاورزي مجاوري كه مجموعاً مساحت آنها از  مجموعه باغ"
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مترمربع، با تراكم  2000. حداقل تفكيك، افراز و تقسيم 1. 1. 2
درصد و حداكثر در دو  10درصد، حداكثر سطح اشغال  20ساختماني 

  طبقه روي پيلوت و يا زيرزمين.
ك مايل به استفاده از تراكم بيشتر باشد، در . در صورتي كه مال2. 1. 2

مقابل افزايش مساحت قطعات تفكيكي اجازه احداث ساختمان يا 
  شود: تراكم و طبقات بيشتر به شرح زير داده مي

مترمربع، اجازه استفاده  5000تا  2000. در قطعات بيش از 1. 2. 1. 2
درصد و  5/7درصد با حداكثر سطح اشغال  5/22از تراكم ساختماني 

  حداكثر در سه طبقه روي پيلوت يا زيرزمين.
مترمربع، اجازه استفاده از تراكم  5000. در قطعات بيش از 2. 2. 1. 2

درصد و حداكثر در  5/7درصد با حداكثر سطح اشغال  30ساختماني 
  چهار طبقه روي پيلوت يا زيرزمين.

ها با  مترمربع باشد، ساخت و ساز در آن 2000تفكيك، افراز و تقسيم 
درصد و  10درصد، حداكثر سطح اشغال  20حداكثر تراكم ساختماني 

واحد  3حداكثر در دو طبقه روي پيلوت و يا زيرزمين (و با حداكثر 
  مسكوني) مجاز است.

شد، در در صورتي كه مالك مايل به استفاده از تراكم بيشتر با -ب
مقابل افزايش مساحت قطعات تفكيكي اجازه احداث ساختمان با تراكم 

  و طبقات بيشستر به دو صورت به شرح ذيل مجاز خواهد بود:
مترمربع، تراكم ساختماني  5000تا  2000در قطعات با مساحت  -

 5درصد و حداكثر  5/7درصد با حداكثر سطح اشغال  5/22مجاز 
 واحد مسكوني)

 30مترمربع، تراكم ساختماني مجاز  5000از  در قطعات بيش -
درصد و حداكثر در چهار طبقه  5/7درصد با حداكثر سطح اشغال 

  واحد مسكوني) 7روي پيلوت يا زيرزمين (و با حداكثر 

  مورد استفاده قرار گيرند.بناي مسكوني 
گانه طرح ساماندهي در پيوست 9هاي  ها به تفكيك پهنه اين محدوده

براي اين  1اند. ضابطه عمومي ساخت و ساز مشخص گرديده 1
ها به اين شرح است: حداكثر تراكم ساختماني  ها در كليه پهنه محدوده

بع مترمر 250درصد و تا حداكثر  10درصد، حداكثر سطح اشغال  20
(هر كدام كه كمتر بود)، در دو طبقه روي پيلوت و يا زيرزمين مجاز 
است. تغيير كاربري و مالكيت صرفاً به فضاي سبز عمومي و مالكيت 

گردد كه تسهيلات  عمومي قابل انجام است. شهرداري موظف مي
الذكر را  لازم براي خريد يا واگذاري معوض جهت تملك اراضي فوق

  فراهم آورد.
هاي ويژه به تفكيك هر پهنه به  وابط خاص براي محدودهبراي ض

  پيوست يك مراجعه گردد.
  
ها و اراضي كشاورزي بيش از  . اگر بناهاي ساخته شده در باغ1. 1. 2

تصويب اين ضابطه مساحت و تراكم بيش از مقررات فوق را دارا 
باشند، در صورت بازسازي بايد به سطوح مورد نظر اين ضابطه مفيد 

  د.گردن

مترمربع  2000هاي تفكيك شده قبلي كه كمتر از  باغ: : 11تبصره تبصره 
  . هستند.2. 1. 1مساحت داشته باشند نيز مشمول ضابطه بند 

مترمربع  2000هاي تفكيك شده قبلي كه كمتر از  باغ: : 3636تبصره تبصره 
. فوق 2. 9. 2مفاد بند » الف«مساحت داشته باشند نيز مشمول قسمت 

  خواهند بود.

  

مترمربع باشد،  2000ها كمتر از  در قطعاتي كه مساحت آن: : 22تبصره تبصره 
 200مترمربع سطح اشغال و احداث بنا با حداقل  200حداكثر تا 

  مترمربع بنا مجاز است.

مترمربع  2000ها كمتر از  در قطعاتي كه مساحت آن: : 3737تبصره تبصره 
 200مترمربع سطح اشغال و احداث بنا با حداقل  200باشد، حداكثر تا 

  ع بنا مجاز است.مترمرب

  

در صورت احداث ساختمان مسكوني در يك طبقه، محل : : 33تبصره تبصره 
متر فاصله داشته باشد. اين  4استقرار آن بايد از هر ضلع زمين، حداقل 

طبقه  4متر و  12طبقه  3متر،  8طبقه 2هاي  فاصله در مورد ساختمان
باغ طبقه در مناطق  4باشد. احداث ساخمان با بيش از  متر مي 16

مسكوني مجاز نيست و نقشه استقرار بنا بايد با رعايت كمترين ميزان 

در صورت احداث ساختمان مسكوني در يك طبقه، محل : : 3838تبصره تبصره 
متر فاصله داشته باشد، اين  4استقرار آ، بايد از هر ضلع زمين، حداقل 

طبقه  4متر و  12طبقه  3متر،  8طبقه  2هاي  فاصله در مورد ساختمان
طبقه در مناطق باغ  4باشد. احداث ساختمان با بيش از  متر مي 16

مسكوني مجاز نيست و نقشه استقرار بنا بايد با رعايت كمترين ميزان 

در صورت احداث ساختمان مسكوني در يك طبقه، محل استقرار آن   
متر فاصله داشته باشد، اين فاصله در  8ايد از هر ضلع زمين، حداقل ب

باشد. در اراضي به هم پيوسته  متر مي 16طبقه  2هاي  مورد ساختمان
هاي مجاور بايد در راستاي حفظ حداكثر  محل قرارگيري ساختمان

پيوستگي اراضي سبز باشد و نقشه استقرار بنا بايد با رعايت كمترين 

                                                 
 هاي مندرج در ضوابط مصوب قبلي استناد گرديد. تر از آن بود كه ميزان عددي مشخص براي تفكيك، سطح اشغال و تراكم ساختماني ارائه دهد، لذا به حداقل با توجه به اينكه مقياس انجام مطالعات ساماندهي كلان 1
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  رخت، به تاييد شهرداري مربوطه برسد.ميزان قطع د  قطع درخت، به تاييد شهرداري مربوطه برسد.  قطع درخت، به تاييد شهرداري مربوطه برسد.
ها، واحدهاي  هاي خدماتي مانند هتل در آن دسته از كاربري: : 44تبصره تبصره 

درصد سطح اشغال  10تفريحي، ورزشي و فرهنگي، استفاده از حداكثر 
  درصد تراكم، بلامانع است. 40و 

ها،  هاي خدماتي مانند هتل در آن دسته از كاربري: : 3939تبصره تبصره 
درصد  10يحي، ورزشي و فرهنگي، استفاده از حداكثر واحدهاي تفر

  درصد تراكم، بلامناع است. 40سطح اشغال و 

مانند واحدهاي اقامتي هاي خدماتي  . در مورد استقرار كاربري2. 1. 2  
(هتل و مهمانسرا)، واحدهاي تفريحي، ورزشي و فرهنگي، در صورت 

رصد سطح اشغال د 20)، استفاده از حداكثر 5تصويب كميسيون ماده (
درصد تراكم، بلامانع است. عدم حفاظت باغ يا تخريب آن  30و 

  گردد. برداري مي موجب ابطال مجوز بهره
با استفاده از مزاياي تفكيك مربوط به قطعات بزرگتر : : 55تبصره تبصره 

. هرگونه تفكيك بعدي 2. 2. 1. 2. و 1. 2. 1. 2موضوع بندهاي 
الكيت و صورتمجلس تفكيك ممنوع است و مراتب بايستي در سند م

  قيد شود.

با استفاده از مزاياي تفكيك مربوط به قطعات بزرگتر : : 4040تبصره تبصره 
.) اين ضوابط، هرگونه تفكيك 2. 9. 2مفاد بند (» ب«موضوع قسمت 

بعدي ممنوع است و مراتب بايستي در سند مالكيت و صورتمجلس 
  تفكيك قيد شود.

ياري را تامين نموده، شهرداري موظف است براي حفظ باغ آب آب  
هاي سازگار با باغ را در اختيار  تسهيلات لازم براي استقرار فعاليت
هاي سازگار با باغ تا شش ماه از  مالكين قرار دهد. (ضوابط فعاليت

تاريخ تصويب اين ضوابط توسط شهرداري تهيه و پس از تصويب در 
  باشد) شوراي شهر قابل اجرا مي

هاي  ي كه به صورت پراكنده در داخل پهنهها يا قطعات . پلاك2. 2
ربط  مختلف شهر قرار دارند و به موجب مقررات و توسط مراجع ذي

  باغ تشخيص داده شوند به شرح زير:
. اين باغات نيز از نظر ضوابط و نصاب تفكيك، مشمول باغات 1. 2. 2

  ) آن خواهند بود.5و تبصره ( .2. 1موضوع رديف 
هاي  از در اين باغات با رعايت كاربري. نحوه ساخت و س2. 2. 2

مصوب طرح هاي ملاك عمل، از نظر حداكثر سطح اشغال (كه در هر 
هد كرد)، تراكم ساختماني مجاز و با درصد تجاوز نخوا 30صورت از 

رعايت حفظ حداكثر فضاي سبز و حداقل قطع درختان، معادل ضوابط 
هاي همجوار، با اعمال يك طبقه  مصوب مربوط به زيرپهنه پلاك

  تشويقي اضافه خواهد بود.

ها يا قطعاتي كه به صورت پراكنده در  . ساخت و ساز در پلاك3. 9. 2
هر قرار دارند و به موجب مقررات و توسط هاي مختلف ش داخل پهنه
ربط باغ تشخيص داده شوند با رعايت نصاب تفكيك  مراجع ذي

با رعايت  40و مفاد تبصره  2-9-2رديف » ب«موضوع بند 
هاي مصوب و ملاك عمل، از نظر حداكثر سطح اشغال (كه در  كاربري

ز و درصد تجاوز نخواهد كرد)، تراكم ساختماني مجا 30هر صورت از 
با رعايت حفظ حداكثر فضاي سبز و حداقل قطع درختان، معادل 

هاي همجوار، با اعمال يك  ضوابط مصوب مربوط به زيرپهنه پلاك
  طبقه تشويقي اضافه خواهد بود. 

هاي مختلف شهر به  هاي پراكنده قرار گرفته در ساير پهنه . باغ2. 2  
  گردد: شرح زير عمل مي

ين اراضي با اراضي باغ زراعي، باز و . در صورت مجاورت ا1. 2. 2
فضاي سبز اين اراضي قابل تفكيك و تغيير كاربري نبوده و صرفاً 

توانند به كاربري پارك و يا فضاي سبز شهري تبديل گردند.  مي
  باشد. ضوابط ساخت و ساز اين اراضي مطابق بند الف مي

بع مترمر 2000. براي ساير اراضي پراكنده حداقل تفكيك 2. 2. 2
هاي مصوب و ملاك عمل، از نظر حداكثر  بوده و  با رعايت كاربري

درصد تجاوز نخواهد كرد)،  15سطح اشغال (كه در هر صورت از 
تراكم ساختماني در حداكثر چهار طبقه و با رعايت حفظ حداكثر 

  فضاي سبز و حداقل قطع درختان خواهد بود.
ل باشند از طريق توافق هايي كه ماي مالكين باغ .  ساير كاربري ها:.  ساير كاربري ها:33

هاي خود را به عنوان فضاي سبز  با شهرداري، درصدي از سطح باغ
عمومي به صورت رايگان به شهرداري واگذار نمايند، با شرايط زير و 

توانند از  )، مي5تصويب شوراي اسلامي شهر تهران و كميسيون ماده (

هايي كه مايل باشند از طريق توافق با شهرداري،  مالكين باغ 4-9-2
هاي خود را به عنوان فضاي سبز عمومي به  درصدي از سطح باغ

صورت رايگان به شهرداري واگذار نمايند، با شرايط مندرج در 
هاي ذيل و تصويب شوراي اسلامي شهر تهران و كميسيون  تبصره

هاي مشمول بند ب كه مايل باشند از طريق  . مالكين باغ3. 2. 2  
هاي خود را به عنوان فضاي  توافق با شهرداري، درصدي از سطح باغ

سبز عمومي به صورت رايگان به شهرداري واگذار نمايند، در صورتي 
 3500درصد و اندازه واگذاري حداقل  70كه درصد واگذاري حداقل 
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ه استفاده هاي متناسب با ضوابط و كاربري پهنه مربوط انواع كاربري
  كنند:

هاي متناسب با ضوابط و كاربري پهنه  انند از انواع كاربريتو مي 5ماده 
  مربوطه استفاده كنند. 

متر مربع باشد، با تصويب شوراي اسلامي شهر تهران و كميسيون 
هاي متناسب با ضوابط و كاربري  توانند از انواع كاربري مي 5ماده 

  پهنه مربوطه ( با اعمال تراكم در سطح باقيمانده) استفاده كنند.
هاي موضعي  و در چارچوب طرح 2-1موضوع بند  هاي . در پهنه1. 3

درصد و متراژ واگذاري كمتر از  75خاص درصد واگذاري كمتر از 
  مترمربع نباشد. 3500

» الف«هاي سبز ارزشمند (موضوع بند  ها و بافت در پهنه ::4141تبصره تبصره 
هاي موضعي خاص (كه به تصويب  . در چارچوب طرح2. 9. 2رديف 

درصد و  75سيد) درصد واگذاري كمتر از خواهد ر 5كميسيون ماده 
  مترمربع نباشد.  3500متراژ واگذاري كمتر از 

    

درصد  70)، درصد واگذاري از  2-2ها ( موضوع بند  . در تك باغ2. 3
  مترمربع كمتر نباشد. 3000و متراژ واگذاري از 

، درصد واگذاري از 2-9-3ها موضوع رديف  در تك باغ: : 4242تبصره تبصره 
  مترمربع نباشد. 3000تراژ واگذاري كمتر از درصد و م 70

    

  ب) اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده شهر
. تبديل اراضي كشاورزي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي 1

مسكوني   -سبز عمومي باشند، به باغ با استفاده از مقررات منطقه باغ
در اين  ) قسمت (الف) اين دستورالعمل بلامانع است.2موضوع بند (

هاي  صورت لازم است كه نقشه درختكاري باغ به همراه نقشه
  تفكيكي و ساختماني به تصويب شهرداري مربوطه برسد.

.  تبديل اراضي كشاورزي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و 5. 9. 2
 - فضاي سبز عمومي باشند، به باغ با استفاده از مقررات منطقه باغ

مانع است. در اين صورت لازم مسكوني مطابق ضوابط مربوطه بلا
هاي تفكيكي و ساختماني  است كه نقشه درختكاري باغ به همراه نقشه

  به تصويب شهرداري مربوطه برسد.

تبديل اراضي كشاورزي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و  ::33ماده ماده   
و  2فضاي سبز عمومي باشند، به باغ با استفاده از مقررات ماده 

، مطابق ضوابط مربوطه بلامانع 1وست ضوابط خاص مندرج در پي
است. در اين صورت لازم است كه نقشه درختكاري باغ به همراه 

  هاي تفكيكي و ساختماني به تصويب شهرداري مربوطه برسد. نقشه

. تبديل و تغيير كاربري اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده 2
بوطه شهر، در صورت توافق با شهرداري و رعايت ضوابط پهنه مر

درصد باشد و به فضاي  70مشروط به اينكه سهم شهرداري حداقل 
  سبز عمومي تبديل شود، بلامانع است.

تبديل و تغيير كاربري اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده  -
شهر، در صورت توافق با شهرداري و رعايت ضوابط پهنه 

درصد باشد  70مربوطه مشروط به اينكه سهم شهرداري حداقل 
  فضاي سبز عمومي تبديل شود، بلامانع است.و به 

. تبديل و تغيير كاربري اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده 1. 3  
شهر، در صورت توافق با شهرداري و رعايت ضوابط پهنه مربوطه 

درصد باشد و به فضاي  70مشروط به اينكه سهم شهرداري حداقل 
واگذاري اين  سبز عمومي تبديل شود، بلامانع است. در تفكيك و
  اراضي ايجاد پيوستگي با اراضي مجاور بايد لحاظ گردد.

توانند  سازي ندارند، مي . تا زماني كه مالكين قصد تفكيك و ساختمان3
 از ضوابط تفكيك به شرح زير استفاده نمايند.

 هكتار 10حداقل اراضي زراعتي آبي  -
  هكتار 20حداقل اراضي زراعتي ديم  -

سازي ندارند،  صد تفكيك و ساختمانتا زماني كه مالكين ق -
 توانند از ضوابط تفكيك به شرح زير استفاده نمايند. مي

 هكتار 10حداقل اراضي زراعتي آبي  -
  هكتار 20حداقل اراضي زراعتي ديم  -

سازي ندارند،  . تا زماني كه مالكين قصد تفكيك و ساختمان2. 3  
 د.توانند از ضوابط تفكيك به شرح زير استفاده نماين مي
 هكتار 10حداقل اراضي زراعتي آبي  -
  هكتار 20حداقل اراضي زراعتي ديم  -

ها جهت استفاده در  برداري از اراضي مزروعي و باغ بهره ::4343تبصره تبصره   
هاي آموزشي، درماني، فرهنگي، مذهبي، ورزشي و تفريحي و  كاربري

ها جهت استفاده در  برداري از اراضي مزروعي و باغ . بهره3. 3  
هاي آموزشي، درماني، فرهنگي، مذهبي، ورزشي و تفريحي و  كاربري
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 25تجهيزات شهري، مشروط بر حفظ اشجار و با حداكثر سطح اشغال 
  باشد.  ز ميدرصد مجا

 25تجهيزات شهري، مشروط بر حفظ اشجار و با حداكثر سطح اشغال 
  باشد. ) مجاز مي5درصد پس از تصويب كميسيسون ماده (

ها و  تهران موظف است، به منظور حفظ باغ. شهرداري 6. 9. 2  
ها و در اجراي قوانين و مقررات  جلوگيري از تخريب و نابودي آن

مترمربع و  500ها با مساحت  مربوطه نسبت به تهيه شناسنامه كليه باغ
ها و به مورد  بيشتر و تدوين سازوكار مديريتي مناسب براي حفظ آن

از تاريخ ابلاغ اين مصوبه، و اجرا گذاردن آن، حداكثر ظرف يك سال 
پس از تصويب در شوراي اسلامي شهر، به مورد اجرا بگذارد و گزارش 
ساليانه اقدامات خود را به شوراي شهر و دبيرخانه شورايعالي 

  شهرسازي و معماري ايران ارسال نمايد. 

ها و  شهرداري تهران موظف است، به منظور حفظ باغ ::44ماده ماده   
ها و در اجراي قوانين و مقررات  نابودي آن جلوگيري از تخريب و

مترمربع  500ها با مساحت  مربوطه نسبت به تهيه شناسنامه كليه باغ
ها، حداكثر  و بيشتر و تدوين سازوكار مديريتي مناسب براي حفظ آن

ظرف يك سال از تاريخ ابلاغ اين مصوبه، و پس از تصويب در 
ارش ساليانه اقدامات خود شوراي اسلامي شهر، به انجام برساند و گز

را به شوراي شهر و دبيرخانه شورايعالي شهرسازي و معماري ايران 
 ارسال نمايد. 

  

  كليه ضوابط قبلي مغاير با اين ضابطه لغو مي گردد.: :55ماده ماده      
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  گانه هاي نهُ هاي موجود در پهنه بندي و مساحت باغ : مقايسه دانه1جدول 

	تعداد	5000m<..	تعداد	5000m‐4000	تعداد	4000m‐3000	تعداد	3000m‐2000	تعداد	2000m‐1000	تعداد	1000m‐500	درصد مساحت باغها	مساحت باغها	)m²مساحت(	پهنه

I	61376218 253025 0.41% 7821 9 56000 37 30226 12 27251 8 31851 7 99875 9 

II	75120378 7412537 9.87% 208114 256 1209909 836 917873 379 584938 171 426823 96 4064879 210 

III	39072246 1704604 4.36% 31785 41 94907 64 122666 50 67730 19 80796 18 1306720 65 

IV	44549380 4460761 10.01% 31860 44 200053 113 329935 132 246183 70 281044 62 3371685 129 

V	60295819 1655642 2.75% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1655642 13 

VI	174338276 788024 0.45% 12180 15 46982 31 47601 19 53278 15 26485 6 601498 30 

VII	48738154 83877 0.17% 935 1 5967 4 9491 4 0 0 0 0 67484 5 

VIII	57593013 688300 1.20% 333303 29 1852 1 10949 5 3968 1 4926 1 333303 29 

IX	51959995 347290 0.67% 0 0 0 0 2699 1 7088 2 21087 5 316415 24 

 625998 395 1615671 1086 1471440 602 990436 286 873013 195 11817501 514 %613043478 17394060 2.84	جمع
 درصد از كل %67.94 درصد از كل %5.02 درصد از كل %5.69 درصد از كل %8.46 درصد از كل %9.29 درصد از كل 3.60%
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  گانه شهر تهران هاي نهُ مقايسه تطبيقي سرانه فضاي سبز، باغ، فضاي باز و زراعي در پهنه: 2جدول
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I 61376217.7 817474 133.2 253025 82 3086 0% 0.3 4848819 464 10450 8% 5.9 11663715 374 31186 19% 14.3 0 0 0 0% 0.0 253025 82 3086 0% 0.3 

II 75120378.0 670899 89.3 7412537 1948 3805 10% 11.0 4595926 791 5810 6% 6.9 5515966 605 9117 7% 8.2 7142 1 7142 0% 0.0 7419679 1949 3807 10% 11.1 

III 39072245.9 411784 105.4 1714543 268 6398 4% 4.2 5660318 311 18200 14% 13.7 5903900 581 10162 15% 14.3 81099 5 16220 0% 0.2 1795642 273 6577 5% 4.4 

IV 44549380.1 601427 135.0 4488681 553 8117 10% 7.5 6278897 619 10144 14% 10.4 2770424 403 6875 6% 4.6 797046 165 4831 2% 1.3 5285727 718 7362 12% 8.8 

V 60295819.3 108641 18.0 1655642 13 127357 3% 15.2 19482359 121 161011 32% 179.3 19130667 113 169298 32% 176.1 2894857 13 222681 5% 26.6 4550499 26 175019 8% 41.9 

VI 174338275.8 3459769 198.5 778394 110 7076 0% 0.2 23021555 386 59641 13% 6.7 10185139 1081 9422 6% 2.9 346665 40 8667 0% 0.1 1125059 150 7500 1% 0.3 

VII 48738153.5 1000837 205.4 83877 14 5991 0% 0.1 3722964 278 13392 8% 3.7 7950185 499 15932 16% 7.9 2309970 101 22871 5% 2.3 2393847 115 20816 5% 2.4 

VIII 57593012.8 566974 98.5 355699 38 9360 1% 0.6 12275387 249 49299 21% 21.7 4888019 393 12438 8% 8.6 9434924 499 18908 16% 16.6 9790623 537 18232 17% 17.3 

IX 51959994.7 159747 30.8 347290 32 10853 1% 2.2 11765742 193 60962 23% 73.7 3534271 143 24715 7% 22.1 1468937 87 16884 3% 9.2 1816227 119 15262 3% 11.4 

 4.4 %2.2 34430328 3969 8675 6 %9.2 17340641 911 19035 3 %11.8 71542286 4192 17066 12 %2.2 91651968 3412 26862 15 %613043477.8 7797552 127.2 17089687 3058 5589 3 جمع


