


تبيين شرح خدمات انطباق كاربري اراضي و تفكيك اراضي

محمد عزتي:ارائه 



روستائي/ چك ليست تفكيك اراضي شهري

 قانون شهرداريها، موضوع افـراز   ١٠١باتوجه قانون اصلاح ماده
.نيز در كنار تفكيك گنجانده شود.نيز در كنار تفكيك گنجانده شود

   شرح خدمات تهيه شده براي تفكيك اراضي به نظـر در حـد
شرح خدمات طرح آماده سازي اراضي بوده و براي طرح تفكيك 

.موارد صفحات بعدكفايت مي كند



روستائي/ تفكيك اراضي شهري

  ملاحظه درخواست كتبي مالك و يا وكيل قـانوني
و احراز هويت 

  بررســي ســند مالكيــت و احــراز هويــت ملكــي +
كروكي ثبتي پلاك مورد درخواست 

   ــه صــفحات اســناد تصــوير شــفاف و روشــن كلي
مالكيت ششدانگ

سند ماليكت زمين: ٢بند 

مالكيت ششدانگ

ــد  ــاربري : ٧بن ــه ك نقش
مصـــــوب زمـــــين در 

طرحهاي بالادست

   طـرح   ١.٢٠٠٠موقعيت ملك بر روي نقشـه هـوايي
تفصيلي جديد

آخرين كاربري مصوب
تصاوير، مستندات و مشاهده ميداني از محل.



روستائي/ تفكيك اراضي شهري

  كروكــي دقيــق ملــك بــه همــراه ابعــاد در
براي معابر كمتر از (مختصات دقيق جغرافيايي

) متر و فاقد خط پروژه ١٢
   جانمايي ملك در نقشه خط پـروژه مصـوب

)متر ١٢براي معابر بالاي (طرح تفصيلي 

نقشه خط : ١١بند 
جانمايي ملك در نقشه خط پـروژه مصـوب   پروژه شهرداري

)متر ١٢براي معابر بالاي (طرح تفصيلي 
   اعلام مساحت عرصه پس از رعايـت برهـاي

اصلاحي

پروژه شهرداري



روستائي/ تفكيك اراضي شهري

بررســي ضــوابط : ٨بنــد 
ــه تفكيــك در  ــوط ب مرب

طرح بالا دست

       توجه و اشرافيت كامـل بـه ضـوابط طـرح هـاي توسـعه
:شهري مصوب شامل

حداقل تفكيك•
)ابعاد و تناسبات قطعات(طول و عرض قطعات •
اشرافيت و سايه اندازي•
طول و عرض معابر دسترسي حاصل از قطعات تفكيكي•
رعايت طـول قطعـات مالكيـت باتوجـه بـه جهـت گبـري        • رعايت طـول قطعـات مالكيـت باتوجـه بـه جهـت گبـري        •طرح بالا دست

–جنـوبي يـا شـرقي     -شـمالي (متناسب با شرايط اقليمي 
)غربي

ساير ضوابط تفكيك•



روستائي/ تفكيك اراضي شهري

مثال براساس ضوابط طرح تفصيلي تبريز 
برابر عـرض   ٣برابر كمتر و حداكثر از  ٥/١طول هر قطعه تفكيكي نبايد از حداقل 

.متر باشد ٧ضمنا عرض متوسط به هر حال نبايد كمتر از . آن بيشتر باشد



مستندات قانوني تفكيك اراضي

مجلس شوراي اسلامي ١٣٩٠قانون شهرداري مصوب ) ١٠١(قانون اصلاح ماده 

: قانون شهرداري به شرح ذيل اصلاح مي گردد) ١٠١(ماده واحده ـ ماده 
ـ ادارات ثبت اسناد و املاك و حسـب مـورد دادگاههـا موظفنـد در موقـع دريافـت تقاضـاي        ١٠١ماده

تفكيك يا افراز اراضي واقع در محدوده و حريم شـهرها، از سـوي مـالكين، عمـل تفكيـك يـا افـراز را        
نقشه اي كـه مالـك بـراي    . براساس نقشه اي انجام دهند كه قبلاً به تأييد شهرداري مربوط رسيده باشد

تفكيك زمين خود تهيه نموده و جهت تصويب در قبال رسيد، تسليم شهرداري مي نمايد، بايد پـس از  
كسر سطوح معابر و قدرالسهم شهرداري مربوط به خدمات عمومي از كـل زمـين، از طـرف شـهرداري     كسر سطوح معابر و قدرالسهم شهرداري مربوط به خدمات عمومي از كـل زمـين، از طـرف شـهرداري     

. حداكثر ظرف سه ماه تأييد و كتباً به مالك ابلاغ شود
بعد از انقضاء مهلت مقرر و عدم تعيين تكليف از سوي شهرداري مالك مي تواند خود تقاضـاي تفكيـك   

دادگاه با رعايت حداكثر نصابهاي مقرر در خصـوص معـابر، شـوارع و    . يا افراز را به دادگاه تسليم نمايد
.، به موضوع رسيدگي و اتخاذ تصميم مي نمايد)٥(سرانه هاي عمومي با أخذ نظر كميسيون ماده 

در صورت عدم ارسال پاسخ . حداكثر ظرف دو ماه بايد به دادگاه مذكور پاسخ دهد) ٥(كميسيون ماده 
در مدت فوق، دادگاه با ملاحظه طرح جامع و تفصيلي در چهارچوب ساير ضوابط و مقررات، به موضوع 

. رسيدگي و رأي مقتضي صادر مي نمايد



مستندات قانوني تفكيك اراضي

مجلس شوراي اسلامي ١٣٩٠قانون شهرداري مصوب ) ١٠١(قانون اصلاح ماده 

ـ رعايت حدنصابهاي تفكيك و ضوابط و مقـررات آخـرين طـرح جـامع و تفصـيلي مصـوب در       ١تبصره
محدوده شهرها و همچنين رعايت حدنصابها، ضوابط، آيين نامه ها و دستورالعملهاي مرتبط با قـوانين از  
جمله قوانين ذيل، در تهيه و تأييد كليه نقشه هاي تفكيكي موضوع اين قانون توسط شهرداريها الزامـي  

:است
 ١٣٦٦قانون زمين شهري مصوب سال ) ١٥(و ) ١٤(ـ مواد  

ـ قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسـكوني بـراي امـر مسـكن بـه شـركتهاي تعـاوني        ـ قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسـكوني بـراي امـر مسـكن بـه شـركتهاي تعـاوني        
 ١٣٨١مسكن و ساير اشخاص حقيقي و حقوقي مصوب سال 

و اصلاحات بعدي آن  ١٣٧٤ـ قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها مصوب سال 
ـ قانون جلوگيري از خردشدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني ـ اقتصادي مصـوب سـال    

و اصلاحات بعدي آن  ١٣٨٥
قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران و اصلاحات بعدي آن ) ٥(ـ ماده 
 ١٣٦٦قانون زمين شهري مصـوب سـال   ) ١١(ماده ) ١(ـ در مورد اراضي دولتي، مطابق تبصره ٢تبصره

. اقدام خواهد شد



مستندات قانوني تفكيك اراضي

مجلس شوراي اسلامي ١٣٩٠قانون شهرداري مصوب ) ١٠١(قانون اصلاح ماده 

ـ در اراضي با مساحت بيشتر از پانصد مترمربع كه داراي سند ششدانگ است شـهرداري بـراي   ٣تبصره
و بـراي تـأمين اراضـي    %) ٢٥(تأمين سرانه فضاي عمومي و خدماتي تـا سـقف بيسـت و پـنج درصـد      

موردنياز احداث شوارع و معابر عمومي شهر در اثر تفكيك و افراز اين اراضي مطابق بـا طـرح جـامع و    
%) ٢٥(تفصيلي با توجه به ارزش افزوده ايجادشده از عمل تفكيك براي مالك، تا بيست و پـنج درصـد   

شـهرداري مجـاز اسـت بـا توافـق مالـك قدرالسـهم مـذكور را         . از باقيمانده اراضي را دريافت مي نمايد
. براساس قيمت روز زمين طبق نظر كارشناس رسمي دادگستري دريافت نمايد. براساس قيمت روز زمين طبق نظر كارشناس رسمي دادگستري دريافت نمايد

و معابر و شوارع عمومي و اراضي خدماتي كه در اثر تفكيك ) ٣(ـ كليه اراضي حاصل از تبصره ٤تبصره
و افراز و صدور سند مالكيت ايجـاد مـي شـود، متعلـق بـه شـهرداري اسـت و شـهرداري در قبـال آن          

. هيچ  وجهي به صاحب ملك پرداخت نخواهدكرد
در مواردي كه امكان تأمين انواع سرانه، شوارع و معـابر از زمـين موردتفكيـك و افـراز ميسـر نباشـد،       

. شهرداري مي تواند با تصويب شوراي اسلامي شهر معادل قيمت آن را به نرخ كارشناسي دريافت نمايد
ـ هرگونه تخلف از موضوع اين قانون در تفكيك يا افراز اراضي، جرم تلقـي شـده و متخلفـين،      ٥تبصره

. طبق قانون مجازات اسلامي و قانون تخلفات اداري تحت پيگرد قانوني قرار خواهندگرفت



مستندات قانوني تفكيك اراضي

مجلس شوراي اسلامي١٣٦٦قانون زمين شهري مصوب 

:١١ماده   ١ تبصره 
تطبيق نقشه هاي تفكيكي و شهرسازي اراضي دولتي با طرحهاي جامع و تفضيلي و هـادي و   

.به عهده وزارت مسكن و شهرسازي است "قانون شهرداريها ١٠١موضوع ماده  "تصويب آن
: ١٤ ماده 

اراضـي   (تبديل و تغيير كاربري، افزار و تقسيم و تفكيك باغات و اراضي كشاورزي و يا آيـش   
با رعايت ضوابط و مقررات وزارت مسكن و شهرسـازي و مـواد ايـن    ) اين قانون ٢موضوع ماده  با رعايت ضوابط و مقررات وزارت مسكن و شهرسـازي و مـواد ايـن    ) اين قانون ٢موضوع ماده 

.قانون بلااشكال است
: ١٥ ماده 

هر گونه تفكيك و تقسيم اراضي باير جهت عمران و احداث بنا با رعايـت ضـوابط و مقـررات     
.وزارت مسكن و شهرسازي و مواد اين قانون بلااشكال است



مستندات قانوني تفكيك اراضي

قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي امر مسكن به شركتهاي تعاوني مسكن و ساير   

مجلس شوراي اسلامي ١٣٨١اشخاص حقيقي و حقوقي مصوب 

ادارات ثبت اسناد و املاك موظفند تأييديه هاي زير را در مورد تهيه نقشه هاي تفكيك اراضـي   -٥ماده
:و املاك و انجام قانوني مراحل تفكيك، به شرح زير اخذ نمايند

شهر و حريم شهر از رعايت مصوبات طرحهاي ) قانوني(تفكيك اراضي و املاك در داخل محدوده  -الف
.جامع و هادي شهري از شهرداري مربوط

تفكيك اراضي و املاك واقع در خارج از حريم شهرها از نظر رعايت كـاربري و ضـوابط طرحهـاي     -ب
جامع ناحيه اي و در صورت عدم تهيه طرح براي ناحيه موردنظر، از نظر رعايت ضوابط آئين نامه مربوط جامع ناحيه اي و در صورت عدم تهيه طرح براي ناحيه موردنظر، از نظر رعايت ضوابط آئين نامه مربوط 

مصـوب  (به استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خـارج از محـدوده قـانوني و حـريم شـهرها      
.و اصلاحات بعدي آن، از سازمان مسكن و شهرسازي استان) هيأت وزيران ١٣٥٥
در داخل محدوده روستاها مرجع تهيه و تأييد نقشه هاي مربوط بنياد مسكن انقـلاب اسـلامي    -تبصره
.است
هر نوع نقل و انتقال اعم از رسمي و عادي، تفكيك، افراز، صدور سند و تغيير كاربري  در مورد  -٦ماده

در صـورت  . زمينهاي موضوع اين قانون، بدون رعايت مفاد اين قانون و مقـررات مربـوط ممنـوع اسـت    
تخلف، متخلفان از جمله هيأت مديره شركت تعاوني ذي ربط، مسؤول جبـران خسـارات وارد شـده بـه     

.اشخاص حقيقي و حقوقي، شهرداريها، دولت و اعضاي شركتهاي تعاوني مسكن مي باشند



مستندات قانوني تفكيك اراضي

)با اصلاحات بعدي(قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها 

مجلس شوراي اسلامي١٣٨٥و اصلاحي  ١٣٧٤مصوب 

:١ذيل ماده  ٣تبصره 
ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمي و سـاير هيأتهـا و مراجـع مربـوط مكلفنـد در مـوارد        

تفكيك، افراز و تقسيم اراضي زراعي و باغها و تغيير كاربري آنها در خارج از محدوده قـانوني شـهرها و   تفكيك، افراز و تقسيم اراضي زراعي و باغها و تغيير كاربري آنها در خارج از محدوده قـانوني شـهرها و   
شهركها از سازمانهاي جهاد كشاورزي، وزارت جهاد كشاورزي استعلام نمـوده و نظـر وزارت مـذكور را    

.اعمال نمايند



مستندات قانوني تفكيك اراضي

  

). مجلس شوراي اسلامي ١٣٧٣/١٢/٢٨اصلاحي مصوب (قانون ثبت اسناد و املاك  ١٥٠ماده 

:١٥٠ماده 
هر گاه نسبت به ملكي از طرف مالك يا قائم مقام او تقاضاي تفكيك شـود، ايـن تقاضـا بـه اداره ثبـت       

ارسال مي گردد و در تقاضانامه بايد ارزش مورد تفكيك بر اسـاس ارزش معـاملاتي روز تعيـين شـود و     
هزينه تفكيكي به قرار ده هزار ريال، دويست ريال از طرف ذي نفع بر اساس مبلغ مزبور قـبلاً پرداخـت   

هر چند بهاي معامله بيش از ارزش . مبناي وصول هزينه تفكيك ارزش معاملاتي روز خواهد بود. گردد هر چند بهاي معامله بيش از ارزش . مبناي وصول هزينه تفكيك ارزش معاملاتي روز خواهد بود. گردد
. معاملاتي روز باشد



مستندات قانوني تفكيك اراضي

)با اصلاحات بعدي(قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي

مجلس شوراي اسلامي ١٣٨٥و اصلاحي ١٣٨٣مصوب 

:١ماده 
وزارت جهاد كشاورزي موظف است به منظور ارتقاء بهره وري عوامل توليـد، تخصـيص بهينـه منـابع و     

اعم از باغ ها، نهالستان ها، اراضي زيركشـت،  (جلوگيري از تفكيك و افراز و خرد شدن اراضي كشاورزي 
حداكثر ظرف مدت شش ماه از تصويب اين قانون، حـد نصـاب فنـي، اقتصـادي     ) آبي، ديم و آيش آنها

اراضي كشاورزي را براساس شرايط اقليمي، الگوي كشـت، ضـوابط مكانيزاسـيون و كميـت و كيفيـت      اراضي كشاورزي را براساس شرايط اقليمي، الگوي كشـت، ضـوابط مكانيزاسـيون و كميـت و كيفيـت      
.منابع آب و خاك تعيين و جهت تصويب به هيأت وزيران ارائه نمايد

: تبصره
در صورت تغيير شرايط و ضوابط مذكور جهت تعيين حد نصاب، دولت مـي توانـد بـا پيشـنهاد وزارت      

.جهاد كشاورزي و رعايت مفاد اين قانون، نصاب هاي تعيين شده را تغيير دهد
:٢ماده

ارائه هرگونه خـدمات  . تفكيك و افراز اراضي مذكور به قطعات كمتر از نصاب تعيين شده ممنوع است 
براي اينگونـه اراضـي در صـورت    . ثبتي از قبيل صدور سند مالكيت تفكيكي يا افرازي مجاز نخواهدبود

.تقاضا، سند مشاعي صادر و نقل و انتقال اسناد به طور مشاعي بلامانع است



مستندات قانوني تفكيك اراضي

قانون تاسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران

مجلس شوراي اسلامي١٣٦٥و اصلاحي  ١٣٥١مصوب 

:٥ماده 
و (و تصويب طرحهاي تفصيلي شهري و تغييرات آنها در هر استان به وسيله كميسيوني به رياست استاندار بررسي 

و با عضويت شهردار و نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي، وزارت جهاد ) در غياب وي معاون عمراني استانداري
كشاورزي و سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و صنايع دستي و همچنين رئيس شوراي اسلامي شهر ذي ربط 

. بدون حق رأي انجام مي شود) با تخصص معماري يا شهرسازي(و نماينده سازمان نظام مهندسي استان
فنـي كميسـيون متشـكل از نماينـدگان     ) كميتـه (ـ بررسي هاي فني اين كميسـيون برعهـده كـارگروه    ١تبصره  فنـي كميسـيون متشـكل از نماينـدگان     ) كميتـه (ـ بررسي هاي فني اين كميسـيون برعهـده كـارگروه    ١تبصره 

. كميسيون و مشاور طرح تفصيلي شهر مي باشد
. ـ دبيرخانه كميسيون در سازمان مسكن و شهرسازي استان مي باشد٢تبصره 
ـ در مورد شهرتهران معاونين ذي ربط وزراء مسكن و شهرسازي، كشور، نيرو، جهادكشاورزي و معـاونين  ٣تبصره 

رئـيس  (رؤساي سازمانهاي حفاظت محيط زيست و ميراث فرهنگي، گردشگري و صنايع دستي و شهردار تهران 
. و همچنين رئيس شوراي اسلامي شهر تهران بدون حق رأي، اعضاء كميسيون مي باشند) كميسيون

جلسـات كميسـيون بـا حضــور اكثريـت اعضـاء       . محل دبيرخانه اين كميسيون در شهرداري تهـران خواهـدبود  
. رسمـيت  يافته و تصميمات كميسيون حداقل با چـهار رأي موافق معتبر است

ـ در صورت فقدان شوراي اسلامي شهر در تهران، نماينده وزير كشور و در ساير شهرها نماينده معرفـي  ٤تبصره 
.شده از سوي استاندار به جاي رئيس شوراي اسلامي شهر در كميسيون ذي ربط شركت خواهد نمود

.



مستندات قانوني تفكيك اراضي

قانون تاسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران

مجلس شوراي اسلامي١٣٦٥و اصلاحي  ١٣٥١مصوب 

:٦ماده 
در شهرهائي كه داراي نقشه جامع شهر ميباشند ثبت كل مكلف است در مـورد  
هر تفكيك طبق نقشه اي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامع تفصيلي يـا  
هادي تأييد كرده باشد اقدام به تفكيك نمايد و در مورد افراز دادگاههـا مكلفنـد   

هر گاه ظرف مدت چهـار مـاه نقشـه    . طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام نمايند هر گاه ظرف مدت چهـار مـاه نقشـه    . طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام نمايند
تفكيكي از طرف شهرداري حسب مورد به ثبت يا دادگاه ارسـال نشـود ثبـت يـا     

دادگاه نسبت به تفكيك يا افراز رأسا اقدام خواهند نمود



ضوابط كلي تفكيك  در طرح تفصيلي تبريز

. برابـر عـرض آن بيشـتر باشـد     ٣برابر كمتر و حـداكثر از  ١.٥ـ طول هر قطعه تفكيكي نبايد از حداقل 
.متر باشد ٧ضمنا عرض متوسط به هر حال نبايد كمتر از 

كمتر از حـد نصـاب مسـاحت قطعـات تفكيكـي      % ٢٠ـ در كليه تفكيكهاي مجاز آخرين قطعه مي تواند 
.باشد و شهرداري مجاز است با اخذ عوارض كسري ياد شده نسبت به صدور مجوز تفكيك اقدام نمايد

.مشمول حدنصاب ضوابط تفكيك نميشود) ناشي از عبور گذر و يا طرح هاي اجرايي(تفكيك قهري
غربي ممنوع ميباشد؛ مگـر در نقـاطي بنـابر نظـر شـهرداريكه اكثـر       -تفكيك قطعات به صورت شرقي-

غربي داشته و تفكيك شمالي جنوبي موجب اخـتلال در نظـم بافـت    -پلاكهاي موجود جهتگيري شرقي
.خواهد شد

در تفكيك قطعات مالكيت رعايت همجـواري و طـول يكسـان و برابـر بـا قطعـات مالكيـت موجـود و         -
.خواهد شد

در تفكيك قطعات مالكيت رعايت همجـواري و طـول يكسـان و برابـر بـا قطعـات مالكيـت موجـود و         -
ايجاد قطعات مالكيتي كه بناي آنها داراي مشرفيت ديد نسـبت بـه فضـاي    . تفكيكي مجاور الزامي است

.آزاد قطعه مالكيت مجاور باشد و ايجاد سايه اندازي نمايد ممنوع است
.باشد-تفكيك مجدد قطعات تفكيكي مجاز نمي-
تفكيك يك قطعه مالكيت به چند قطعه بايستي باتوجه به جهت گبري متنايب با شرايط اقليمي شهر -

جنوب -جنوبي و يا به سمت شمال غربي-تبريز انجام گرفته و طول قطعات مالكيت داراي جهت شمالي
.شرقي باشد

تفكيك قطعات نبايد به شكلي انجام گيرد كه بناي آنها مشرف به فضـاي ازاد قطعـه مالكيـت مجـاور     -
.باشد



مقررات تفكيك زمين در كاربري  مسكوني

. متـر مربـع مـي باشـد     ١٧٥حداقل تفكيك زمين بـراي كـاربري مسـكوني    
متـر مربـع    ١٤٠مساحت آخرين قطعه باقي مانده در صـورتي كـه حـداقل    

كمتر از حدنصاب مصـوب شـده باشـد تفكيـك بلامـانع      % ٢٠يعني حداكثر 
ايـن حـداقل در   ) ريزدانـه بـودن قطعـات   (با توجه به شرايط خـاص  .  است

 ١٥٠) طبق نقشـه هـاي مصـوب   (محدوده اسكان غيررسمي و بافت فرسوده 
هيچ قطعه زميني را نمـي تـوان بـيش از يـك بـار      . مترمربع تعيين مي گردد هيچ قطعه زميني را نمـي تـوان بـيش از يـك بـار      . مترمربع تعيين مي گردد

يعني تجميع براي تفكيك مجدد قطعاتي كه از طريق تفكيك . تفكيك نمود
. به وجود آمده اند ممنوع است

مشمول حد نصاب ) ناشي از عبور گذر و يا طرح هاي اجرايي(تفكيك قهري 
. ضوابط تفكيك نمي شود



مقررات تفكيك زمين در كاربري  هاي آموزشي



مقررات تفكيك زمين در سايركاربري  ها به تفكيك تقسيمات كالبدي



مقررات تفكيك زمين در سايركاربري  ها



مثال

:نمونه اي از تفكيك كه 

نفوذ پذير است

تناسب قطعات رعايت شده است

اشرافيت رعايت شده است.اشرافيت رعايت شده است.

همجواري رعايت شده است

 حداكثر استفاده از زمين جهت توجيه

اقتصادي طرح

  تمام قطعات به صورت شمالي جنوبي

.است



مثال

نمونه اي از تفكيك كه  

 فضايهاي عمومي تامين شده است.

نفوذ پذير است

تناسب قطعات رعايت شده استتناسب قطعات رعايت شده است

اشرافيت رعايت شده است.

جنوبي–غربي و شمالي  -تركيب قطعات شرقي

عدم استفاده از تيپ هاي مختلف مسكن



مثال

ملك بدون بررسي سند مالكيت تفكيك شده و بعدا مورد قبول مالك واقع نشده است



مثال

 در تفكيك همجواري قطعات، اشرافيت و سايه

اندازي رعايت نشده است

در تفكيك تناسب قطعات رعايت نشده است

 غربي است–دو قطعه به صورت شرقي

نفوذ پذيري رعايت شده است

 همجواري قطعات، اشرافيت و سايه اندازي به غير از دو

غربي رعايت شده است–قطعه شرقي 



مثال

معايبمزايا

حداكثر استفاده از فضا

استفاده از الگوي غير شطرنجي

رعايت تناسب در ابعاد قطعات

 تفكيك سمت (عدم رعايت همجواري و اشرافيت

)راست و در بخش بن بست

 داشتن كوچه بن بست(نفوذ پذيري كم(



مثال

معايبمزايا

حداكثر استفاده از فضا

رعايت تناسب در ابعاد قطعات

عدم رعايت همجواري و اشرافيت

 داشتن كوچه بن بست و عدم (نفوذ پذيري كم

)توجه به فضاهاي عمومي



مثال

معايبمزايا

  پيش بيني مركز بافت و كاربريهاي عمومي

رعايت تناسب در ابعاد قطعات

رعايت تناسب و همجواري

توجيه اقتصادي براي كارفرما در شهرهاي بزرگ ندارد.

استفاده از الگوي شطرنجي و كوچه هاي بن بست



مثال

معايبمزايا

نفوذ پذيري مناسب

 به غير از (رعايت همجواري و اشرافيت

)يك قطعه در مركز

 غربي–شمالي جنوبي يا شرقي (جهت گيري مختلف(

استفاده صرف از الگوي شطرنجي

عدم رعايت تناسب در ابعاد قطعات



مثال

مزايا

پيش بيني فضاي باز و قابل دسترس پياده

استفاده از الگوي متفاوت

رعايت تناسب در ابعاد قطعات

استفاده از تيپهاي مختلف در اندازه قطعات

معايب

)در برخي قطعات(عدم رعايت همجواري و اشرافيت 



مثال

مزايا

معايب

نفوذ پذيري مناسب

رعايت تناسب در ابعاد قطعات

رعايت همجواري

استفاده صرف از الگوي شطرنجي

 داشتن كوچه بن بست(نفوذ پذيري كم(

خشك و بي روح بودن طرح



تبيبين شرح خدمات انطباق كاربري اراضي

    با توجه به عدم امكان پيش بيني تمامي شـرايط، پويـايي و انعطـاف
كه در شـهرهاي  (شهرها، لحاظ درخواست صاحبان املاك و شهروندان 

بــزرگ جمــع بنــدي و مــدنظر قــرار دادن همــه خواســته هــا در طــرح 
نيـاز بـه   ... ، توده گذاري و احداث هاي بزرگ ضـروري و )مالايطاق است

.انطباق كاربري ها ضروري دارد.انطباق كاربري ها ضروري دارد



تبيبين شرح خدمات انطباق كاربري اراضي

مشخص نمودن وضعيت كاربري ) ١بند 

و مالكيت زمين يا ساختمان مورد نظر 

در طرح هاي شهرسازي يا تعيين  

(  كاربري براي اراضي فاقد كاربري 

در انطباق با ) در طرح تفصيلي 

مصوبات 

طرح جامع

طرح تفصيلي 

كمسيون هاي خاص 

  ــوايي ــر روي نقشــه ه ــك ب ــت مل و طــرح  ٢٠٠٠/١موقعي
تفصيلي جديد

 كروكي، تصاوير، مستندات و مشاهده ميداني از محل.
 كروكـي ثبتـي   + بررسي سند مالكيت و احراز هويت ملكي

پلاك مورد درخواست 
   تصــوير شــفاف و روشــن كليــه صــفحات اســناد مالكيــت

ششدانگ
مصوبات شوراي عالي شهرسازي و 

طرح هاي آماده سازي زمين

ششدانگ
       اعلام مسـاحت عرصـه، آخـرين كـاربري مصـوب، كـاربري

درخواستي، آدرس دقيق ملك
   ملاحظه درخواست كتبي مالك و يا وكيل قـانوني و احـراز

هويت 
       كروكي دقيق ملـك بـه همـراه ابعـاد در مختصـات دقيـق

.تهيه گردد (UTM(هندسي 
     بررسي سوابق ملك در طرح هـاي مصـوب پيشـين از نظـر

كاربري و ضوابط 



تبيبين شرح خدمات انطباق كاربري اراضي

بررسي و تعيين محدوده مورد ) ٣بند 

مطالعه از نظر محله و ناحيه و منطقه و 

شهر

        تعيين جايگـاه پـلاك يـا محـدوده مـدنظر در تقسـيمات
.كالبدي شهر و مشخص نمودن مقياس عملكرد كاربري

بازديد محلي از قطعه مورد ) ٤بند 

نظر و جمع آوري اطلاعات اوليه 

حاصل از بازديد محل

 ارائه كروكي، تصاوير، مستندات و مشاهده ميداني از محل.
 بررسي و تعيين محدوده مورد مطالعه از نظر محله

و ناحيه و منطقه و شهر



تبيبين شرح خدمات انطباق كاربري اراضي

موارد فني و تخصصي  

كه در پرونده هاي  

تغيير كاربري مي  

 در صورت درخواست تغيير كاربري به كاربري هاي
تجاري خدماتي، تجاري مسـكوني و نظـاير آن اعـلام    
سطح اشغال طبقات، تعداد طبقات، تعداد واحد هـاي  

.الزامي است... مسكوني، تجاري و خدماتي و
      در صورت درخواسـت تغييـر كـاربري عمـومي بـه

كاربري هاي ديگر اخذ نظريه متولي كـاربري عمـومي   
.ضروري است

تغيير كاربري مي  

:بايستي رعايت گردد

كاربري هاي ديگر اخذ نظريه متولي كـاربري عمـومي   
.ضروري است

    رعايت قانون منع فروش و واگـذاري اراضـي فاقـد
كاربري مسكوني براي امـر مسـكن بـه شـركت هـاي      
تعاوني مسـكن و سـاير اشـخاص حقيقـي و حقـوقي      

.الزامي است
     اشرافيت كامل شهرسـازان بـه قـوانين، مقـررات و

ضوابط طرح هاي مصوب ملاك عمل 



تبيبين شرح خدمات انطباق كاربري اراضي

در پرونده هاي مربوط به 

تغيير گذربندي شامل 

حذف، افزايش عرض، 

گزارش توجيهي تغيير گذربندي
   ــر ــورد تغيي ــذر م ــف بســتر گ ــين تكلي تعي

پيشنهاد كاربري براي بستر گذر جابجا شـده  (
)يا محذوفي

   اخذ نظريه معاونت حمل و نقـل و ترافيـك حذف، افزايش عرض، 

كاهش عرض و جابجايي 

رعايت موارد الزامي 

است

   اخذ نظريه معاونت حمل و نقـل و ترافيـك
شهرداري تبريز

  رعايت سلسله مراتب در پيشنهادات تغييـر
گذربندي



تبيبين شرح خدمات انطباق كاربري اراضي

مشكلات و موارد گزارش 

هاي قبلي طرح انطباق 

احراز هويت ملكي و شخص انجام نمي شود.
عدم بررسي سابقه ملك از نظر كاربري و ضوابط.
عدم اشرافيت كامل به ضوابط طرح تفصيلي.
عدم رعايت ساختار گزارش برابر شرح خدمات. هاي قبلي طرح انطباق 

كاربري اراضي كه منجر به  

تطويل فرايند ارائه خدمات  

:به شهروندان مي شود

.عدم اشرافيت كامل به ضوابط طرح تفصيلي
عدم رعايت ساختار گزارش برابر شرح خدمات.
      ،ضرورت ارائـه گـزارش بصـورت مسـتدل، صـريح

.شفاف و رعايت اصول نگارش
 استفاده از عنوان كاربري پيشنهادي طرح تفصيلي

.به جاي كاربري طرح تفصيلي مصوب



با تشكر از توجه شما


