
 
1 

 

 بسمه تعالی

 گزارش توجیهی 

، ضوابط ساخت و  (جامع طرح)شهر تهران عمران و توسعه ساختاری – راهبردی طرح 3مفاد پیوست با عنایت به 

 لغو» مصوبهبا عنایت به مفاد ماده دوم  متعاقباًساز املاک دارای رای باغ از مراجع ذیصلاح تبیین گردیده بود که 

( 1)یكم ماده اجرای چگونگي به مربوط اجرایي ضوابط دستورالعمل مصوبه( جایگزین)تكمیل و اصلاحیه مصوبه

 بعدی اصلاحات و 27/1/1383 مورخ 160/501/959 شماره به ابلاغي شهرها در سبز فضای گسترش و حفظ قانون

از سوی دوره پنجم  23/12/1396 مورخ 160/2431/34717 شماره به ابلاغي( هاباغ برج مصوبه به موسوم) «آن

 مورخ 310/63640 شماره نامه طي شهری زمین قانون 14 ماده اصلاحي دستورالعملشورای اسلامي شهر تهران ، 

 با شده ابلاغ شهری زمین قانون 14 ماده دستورالعمل ضوابط برخي اصلاح و بازنگری و همچنین 02/05/1398

 ایعالي شهرسازی و معماری ایران ابلاغ گردیده است.دبیرخانه شور سوی از 23/04/1400 مورخ 300/ 114 شماره

 به قانونگذار که میدهد نشان باغات در ضوابط و مقررات احداث بنا اصلاح و بازنگریبا عنایت به بررسي سوابق 

 و است کرده برخورد باغات صاحبان و مالكان با تر سختگیرانه و کارتر محافظه گذشته های دهه در زمان مرور

 نتیجه در است بوده باغات حوزه در ویژه به سبز فضای گسترش نه و موجود وضع حفظ موارد اکثر در آن تلاش

و همچنین بررسي سوابق درخواست های صدور پروانه املاکي  شود نمي دیده گسترش و حفظ رویكرد میان تعادل

که طبق نظر مراجع ذیصلاح باغ محسوب گردیده اند و درخواست آنها بعد از ابلاغ دستورالعمل های فوق الذکر 

در سامانه شهرسازی ثبت گردیده اند ، حاکي از اینست که متقاضیان املاک مذکور بدلایل متعدد از جمله عدم 

تصادی و... تمایلي به ساخت بنا مطابق با ضوابط مذکور ندارند و این امر موجب گردیده که نسبت به صرفه اق

حفظ فضای سبز موجود در ملک نیز اقدامي ننمایند و این امر زمینه نابودی باغات باقي مانده شهر تهران را فراهم 

 نموده است.

 نوعیت تعیین معیارهای بر یكي و صفر نگاه همواره هک است آن کرد اشاره آن به میتوان که دیگری تعادل عدم

 به منجر نهایت در گرفته قرار توجه مورد الذکر فوق قانوني تحولات و تغییر در آنچه که طوری به بوده حاکم

 باغ نوعیت مشمول املاک دایره چه هر طبیعي طور به. است شده باغ نوعیت مشمول املاک دایره گستردگي

 تنوعي همه با قانوني زنجیره این در اما یابد مي افزایش نیز املاک این ویژگیهای در تكثر و تنوع شود تر گسترده

 تمامي برای موجود، تفاوتهای به توجه بدون و یكسان حكمي دارد وجود باغ نوعیت مشمول املاک میان در که

 انواع میان تمایز تا است لازم و است عدالتي بي و ظلم از نوعي خود این و میشود صادر باغ نوعیت شامل املاک

 .شود اصلاح باغ انواع با متناسب نیز ضوابط و احكام و بگیرد قرار توجه مورد نیز باغ

 تضمین قانون به دستیابي عدم میشود، مشاهده باغات حوزه در پشتیبان قوانین حوزه در که دیگری تعادل عدم

 پس چه و انقلاب از پیش چه شهری مدیریت تجربه. است شهری مدیریت و باغات صاحبان همزمان منافع کننده
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 صورت دو هر در قوانین این و داشته وجود باغات قانونگذاری حوزه در تفریط و افراط همواره داده نشان آن، از

 تأمین میكند، تلاش شهری مدیریت نظام موجود شرایط در. است شده باغات تدریجي یا و دفعي کردن نابود سبب

 آنها از لازم حمایتهای بدون باغات صاحبان به آن های هزینه تحمیل طریق از را باغات حفظ و عمومي منفعت

 ناشي توجه قابل سود برابر در باغ نگهداشت بالای های هزینه دلیل به باغات مالكین دیگر، سوی از و دهد انجام

 بنابراین. کنند خارج بودن باغ شرایط از را نظر مورد ملک وساز ساخت فرآیند در تا میكنند تلاش باغ، نابودی از

 .دارد ضرورت شهری مدیریت و باغات صاحبان منافع همزمان تأمین در تعادل نقطه به دستیابي موجود، شرایط در

 عدم و آن جاری قوانین موضوع به آن، در مسائل نظام طراحي در باغات حوزه در مسئله ترین اصلي بنابراین

اصلاحي  دستور"، لایحه  ، لذا در راستای سیاستهای کلي و چشم اندازهای ذیل الذکرمیگردد باز مذکور تعادلهای

تایید در شورای  به منظور "تهران شهر جامع طرح سند سه، شماره پیوست – شهری زمین قانون 14 ماده دوم

 طي روال قانوني تصویب در مراجع ذیصلاح ارسال مي گردد: اسلامي شهر تهران و

 فضاهای با سرزنده و شاداب ، زیبا و سرسبز شهری تحقق جهت در تهران شهر باغات از صیانت و احیا 

 (  جامع طرح سند در تهران شهر توسعه انداز چشم 1-3 بند)  گسترده و متنوع عمومي

 خصوصي و عمومي منفعت میان تعادل ایجاد سمت به حرکت 

  و انگاری یكسان در تعادل ایجاد و ای توسعه و حفاظتي رویكردهای و ها سیاست میان تعادل ایجاد 

 باغات تنوع پذیرش

 آن از نگهداری و حفظ در باغات و اراضي مشجر صاحبان مشارکت و بهینه فعالیت 

 توجه به سایه اندازی توده ها بر روی درختان به منظور دریافت نور مستقیم در جهت حفظ درختان 

  بلحاظ خط آسمانحفظ ، ارتقاءو ساماندهي سیما و منظر شهری 

 زیست محیط از حفاظت ویژهه ب پایدار توسعه اصول حفظ با تهران شهر باغات در وساز ساخت ساماندهي 

 نظارت بر عملیات عمراني و صدور انواع گواهي  ویژه در کلیه مراحل صدور پروانه، فرایند تبیین 

 برای پایش مستمر باغ در دوران بهره برداری تهیه دستور کار خاص 

 و بازنگری در ضوابط پهنه بندی بنابر پراکنش باغات در  شهر های پهنه در ها باغ با همجواری به توجه

 گانه 22 مناطق

 ها باغ توسعه و تملک و سبز فضای توسعه برای زمین بانک تشكیل به ویژه توجه  

 سبز های گستره و پیوسته بهم باغات خصوص در موضعي طرحهای تهیه ضرورت  
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 طرح سند 3 شماره پیوست) شهری زمین قانون 14 ماده العملدستور پیشنهاد اصلاح لایحه

  جامع(

 : مقدمه

 14 ماده دوم اصلاحي العمل دستور "و صیانت از باغات در شهر تهران، ضوابط ذیل تحت عنوان  ءاحیا به منظور

و صیانت حداکثری از باغات و نیز تعیین ء احیاهدف با ،  "( جامع طرح سند 3 شماره پیوست) شهری زمین قانون

 ساخت نحوه به مربوط مقررات و ضوابط، حداقل تراکم ساختماني و سطح اشغال و مداخله در باغات شهر 

 دستورالعمل موضوع تهران، شهر محدوده در واقع کشاورزی اراضي و باغها تفكیک و تقسیم و افراز وساز،

 مقررات و ضوابط جایگزین قانوني مراحل طي از پس تا تعیین زیر شرح به زمین شهری قانون( 14)چهارده ماده

 4 تبصره و 5-10 ،14-3 ،14-7 ،8-3 ،16-36 های بند و 2-6 بند موضوع طولي پیشروی همچنین .رددگ يقبل

 . گردند مي حذف سند این مفاد با مغایر موارد کلیه و تفصیلي طرح مقررات و ضوابط 9-1 بند

 واژگان تدقیق و تعاریف -1 ادهم

 شهرها در سبز فضای گسترش و حفظ قانون( 1)ماده اجرایي نامه آئین اصلاحیه یک "ماده "د "بند مفاد طبق :غبا

 .گردد مي تعیین و تعریف،  "25/01/1400تنقیحي مورخ  20/04/1388 مصوب

 قید آن سند در یا که شود مي اراضي شامل مزروعي و کشاورزی اراضي :مزروعی و کشاورزی اراضی

 .باشد شده تعیین مزروعي و کشاورزی زمین نوعیت شهری قانون 12 ماده رای اساس بر اینكه یا و باشد شده

 است شده پوشانده)دربرابر آب(  ذنفو قابل غیر و سخت های پوشش با که خاک از سطحي  :اناتراو سطح

 کمتر مساحت با اراضي ر( دYو  X) ندرختا وقوع محل جغرافیایي مختصات شامل :جانمایي نقشه مشخصات .

 شامل 1:200 مقیاس در مربع متر 2000 از بیشتر مساحت با اراضي در و 1:100 مقیاس در مربع متر 2000 از

 .باشد مي لوپ و رمپ و مشاعات پله، راه ساختمان، داخل تهي میان فضاهای تمامي

  شهر محدوده داخل های باغ - 2 ماده

 با باید و نموده ملکت طرحها مصوبات بر علاوه شهرداری که هایي باغ : (G1ی)عموم سبز فضای -1-2

 در اینكه از اعم)نماید نگهداری عمومي سبز فضای صورت به آبیاری سیستم و درختان وضعیت ارتقاء یا حفظ
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 تبدیل عمومي سبز فضای مربوطه مراجع تصویب با و (نباشد یا باشد سبز فضای ها آن کاربری .مصوب طرح

 .شود

 قرار هم کنار در و انبوه صورت به که هایي باغ ه(:ویژ حفاظت و سبز ارزشمند) باز و سبز هنهپ -2-2

 مطابق)R241 وG211 های پهنه زیر بر مشتمل که دهند مي تشكیل را سبز ارزشمند بافتهای یا ها گستره و گرفته

 خواهد پنج ماده کمیسیون تصویب به منوط ها نقشه این در تغییر هرگونه د.باشن ميطرح تفصیلي(  های نقشه

 .بود

 به 2 ماده 2بند موضوع باغ نوعیت دارای املاک و اراضي تقسیم و افراز تفكیک، نصاب حداقل -1-2-2

 .گرددن مي تعیی مربع متر( 10000ر )هزا ده میزان

ملاک عمل،  يقانون نیکه بر اساس مواز G211پهنه  ریزي و املاک واقع در اراض در ساخت و ساز -2-2-2

سایر در و  که به تصویب کمیسیون ماده پنج مي رسد طرح موضعي تهیه براساسشوند،  يداده م صیباغ تشخ

 خواهد بود. Gمطابق با جدول ضوابط و مقررات استفاده از اراضي و ساخت و ساز در پهنه های ، قطعات 

ملاک عمل،  يقانون نیاساس مواز که بر R241هپهن زیر درساخت و ساز در اراضي و املاک واقع  -3-2-2

حداکثر طبقه با  4به صورت  درصد 120 ساختماني تراکم حداکثر با ،شوند  يداده م صیتشخو یا غیرباغ باغ 

 . بود خواهد مجازو یا طرح های موضعي مصوب  %30سطح اشغال 

 

 سبز فضاهای از غیر به شهر مختلف های پهنه در پراکنده صورت به که باغاتي  :خصوصی سبز فضای -3-2

 به اند، شده داده تشخیص باغ ذیصلاح مراجع توسط و مقررات موجب به و دارند قرار (G1 پهنه زیر) عمومي

 :زیر شرح

 پنج میزان به (2ماده 3 بند موضوع) باغ نوعیت دارای املاک و اراضي تقسیم و افراز تفكیک، حداقل -1-3-2

 . گردد مي تعیین مربع متر( 5000ر)هزا
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 ز مطابق با جدول ذیل مي باشد:سا و ساخت نحوه -2-3-2

 تعداد طبقات سطح اشغال)%( مساحت)مترمربع(

 3 40 750تا 

)حداکثر مجاز طبق ضوابط طرح تفصیليمطابق با تعداد طبقات  35 1000تا  750

 طبقه(4

و  6)حداکثر مجاز طبق ضوابط طرح تفصیلي مطابق با تعداد طبقات  35 1500تا  1000

 (طبقه 4حداقل 

و  9مطابق با تعداد طبقات مجاز طبق ضوابط طرح تفصیلي )حداکثر  30 2000تا  1500

 طبقه( 6حداقل 

 *طبقه(11)حداکثر تا سقف تراکم زیرپهنه طرح تفصیلي محل وقوع 30 و بیشتر 2000

قابلیت رسیدگي در در باغات ، با ارائه طرح امكان سنجي ،  %30طبقه و بیشتر( ویا سطح اشغال بیش از  12هرگونه احداث بنای بلندمرتبه) *

 .کمیسیون ماده پنج را خواهد داشت

 یتوسعه شهر یطرح هارعایت محدودیت های ارتفاعي مطابق با ضوابط و مقررات طرح تفصیلي و  : 1تبصره

 الزامي مي باشد.( يو موضوع ي)موضع

 یتوسعه شهر یطرح ها یکه حداکثر سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز بر مبنا يو املاک يدر اراض : 2تبصره

طرح مصوب قابل  یباشد ، سطح اشغال و تعداد طبقات بر مبنا زانیم نی( کمتر از ايو موضوع يمصوب )موضع

 باشد. ياقدام م

صدور گواهي پایانكار ساختماني منوط به تحقق حدنصاب تعداد درختان ملک براساس مفاد بند )د(  : 3تبصره

با کنترل و تایید  "قانون اصلاح قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها" 1آیین نامه اجرائي ماده  1ماده 

 مي باشد. فوق الذکر یياجرا نامه نیآئکمیسیون های ماده هفت 

 محل سطح انگینیم ارتفاعي، تراز مبنای گذاری، توده محل زمین سطح ارتفاع اختلاف صورت در -3-3-2

 .باشد مي گذاری توده

          تعداد طبقات مطابق با ضوابط بند ، رباغیباغ و غ با نوعیت های چند پلاک ایدو  عیدر صورت تجم -4-3-2

و سطح اشغال قطعه تجمیعي براساس مجموع مساحت حاصل از سطح اشغال مجاز هریک از قطعات مورد   2-3-2

 محدوده در پیرامون قطعات برای مشرفیت و اندازی سایه عدم رعایت باتجمیع بوده و جانمایي و توده گذاری 

 .تاس
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 باغها باز فضای وسعت اشغال سطح بر مازاد درصد 5 حداکثر باغها، در ناتراوا کفسازیهای مجاز میزان -5-3-2

 د.میباش درخت قطع عدم صورت در

با سطح اشغال طبقه همكف  کار انیمستند به صدور پروانه و پاي حقوق مكتسبه قانون دارای املاک در -6-3-2

مساحت عرصه طبق سند مالكیت ، سطح اشغال مطابق با حقوق مكتسبه و تعداد طبقات مطابق با بند  %30مازاد بر 

 این دستورالعمل مجاز مي باشد.  2-3-2

 باغات با کاربری خدمات هفت گانه -4-2

در صورت انطباق  خدمات هفت گانه یباغات داخل محدوده شهر با کاربر نحوه ساخت و ساز در -1-4-2

)فضای سبز خصوصي(  3-2ضوابط بند کاربرد بنای مورد درخواست با کاربری خدماتي هفت گانه ، مطابق با 

 قابل اقدام مي باشد.

در صورت عدم انطباق  خدمات هفت گانه یباغات داخل محدوده شهر با کاربر نحوه ساخت و ساز در -2-4-2

 تیعرصه طبق سند مالك %30 سطح اشغالحداکثرکاربرد بنای مورد درخواست با کاربری خدماتي هفت گانه ، با 

 طبقه ، قابل اقدام مي باشد. 2حداکثر در و 

مجاز بر مبنای طرح های توسعه شهری  سطح اشغال و تعداد طبقاتتبصره: در اراضي و املاکي که حداکثر 

وضعي و موضوعي( کمتر از این میزان باشد ، سطح اشغال و تعداد طبقات بر مبنای طرح مصوب قابل مصوب )م

 .اقدام مي باشد

 شهر محدوده داخل مزروعی و کشاورزی اراضی -3 ماده

 ضوابط مطابق ساخت پروانه صدور ،و کمتر  مربع متر 2000 مساحت با و مزروعي کشاورزی ياراض در -1-3

 .باشد مي بلامانع پهنهزیر

 مترمربع: 10000تا  متر مربع 2000 مساحت بیش ازبا  و مزروعي یکشاورز يدر اراضضوابط ساخت و ساز  -2-3

روط به پرداخت عوارض تامین خدمات، مش و مختلط با عملكرد صرفاً مسكوني ، در پهنه های سكونت -1-2-3

 صدور پروانه ساخت مطابق با ضوابط زیرپهنه بلامانع مي باشد.
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تبصره: عوارض تامین خدمات در این بند مي بایست صرفاً در جهت تامین خدمات در محدوده های دارای کمبود 

  سرانه های خدماتي هزینه گردد.

از عرصه یا زیربنا به  %30، مشروط به تخصیص حداقل  فعالیت مختلط )غیرمسكوني( و در پهنه های -2-2-3

 .باشد مي بلامانع پهنهزیر ضوابط مطابق ساخت پروانه صدورخدمات عمومي )هفتگانه( ، 

 : مربع متر (10000 )هزار ده از بیشتر مساحت با ی و مزروعيکشاورز در اراضيساز و ساخت ضوابط -3-3

ضمن تهیه طرح امكان سنجي توسط مالک با همكاری شهرداری ،  ،نحوه ساخت و ساز در این اراضي و املاک 

 منوط به تصویب طرح در کمیسیون ماده پنج خواهد بود.

 :خدمات هفت گانه یبا کاربر اراضي و املاک مزروعي -4-3

خدمات هفت گانه  یداخل محدوده شهر با کاربر اراضي و املاک مزروعينحوه ساخت و ساز در   -1-4-3

  2-3و  1-3هفت گانه ، مطابق با ضوابط بند  يخدمات یمورد درخواست با کاربر یدر صورت انطباق کاربرد بنا

 باشد. يقابل اقدام م

 یداخل محدوده شهر در صورت عدم انطباق کاربرد بنا این اراضي و املاکنحوه ساخت و ساز در  -2-4-3

و حداکثر  تیعرصه طبق سند مالك %30فت گانه ، با حداکثرسطح اشغال ه يخدمات یمورد درخواست با کاربر

 باشد. يطبقه ، قابل اقدام م 2در 

 یتوسعه شهر یطرح ها یکه حداکثر سطح اشغال و تعداد طبقات مجاز بر مبنا يو املاک ي: در اراضتبصره

طرح مصوب قابل  یباشد ، سطح اشغال و تعداد طبقات بر مبنا زانیم نی( کمتر از ايو موضوع يمصوب )موضع

 باشد. ياقدام م

 رهیذخ يواقع در اراضاراضي و املاک با نوعیت باغ ، مزروعي وکشاورزی ساخت و ساز در  هرگونه -4ماده 

 باشد. يم ریماده پنج امكان پذ ونیسیمذکور مصوب کم يمطابق با دستورالعمل اراضی شهر یتوسعه و نوساز

 . است يالزام کار انیپا و يساختمان پروانه در باغ مصوب شناسنامه درج -5ماده 

 یبردار بهره زمان و يساختمان اتیعمل نیح در درختان از انتیص و حفاظت جهت مستمر نظارت -6ماده 

تاکید مي گردد توده گذاری در اراضي و املاک باغات مي بایست با حفظ  و ردیپذ يم انجام یشهردار توسط
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 موضوع ستیبا يم یشهردار املاک، درختان تیوضع رییتغ نوع هر صورت دردرختان موجود انجام گیرد و 

 .دینما استعلام الذکر فوق یياجرا نامه نیآئ هفتم ماده یونهایسیکم از را


