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 { انواع پهنه بندی طرح تفصیلی } راهنمای کامل پهنه بندی و ویژگی آنها

 

طرح جامع و طرح تفصیلی قرار دارد که به نحوه ” بندی شهر تهران ساختار پهنه” جدول پهنه بندی اراضی شهر تهران در بخش 

ستفاده از اراضی و همچنین ضوابط مربوط به نحوه ساخت و ساز در هر محدوده پرداخته است. برای تفهیم بهتر این موضوع در ا

نیز قرار داده شده است 1:2000های طرح تفصیلی در مقیاس  کنار جداول مربوط به هر پهنه، نقشه . 

ها است که منجر به ارتقا کیفیت و کارایی  ها و فعالیت ها، کاربریو همچنین هدف از پهنه بندی جلوگیری از تداخل نامناسب کارکرد

شود محیط شهری می . 

  

 
 

بندی طرح جامع و تفصیلی پهنه  
اند ها در کدهای سه رقمی تعیین شده های آن زیرپهنه 55به همراه ” حفاظت“و ” مختلط“، ”فعالیت“، ”سکونت“چهار پهنه اصلی:  . 
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های هر پهنه، وجه غالب شکل گرفته قبلی و گرایش به  های کمی و کیفی ساخت و ساز، ویژگی هر زیرپهنه با دیگری در شاخص

 .انواع ساخت و ساز از نظر تراکم و طبقات متفاوت است

 

 پهنه مسکونی
ها و خدمات پشتیبان سکونت را   های دسترسی و معابر، فعالیت ای از شهر با کاربری غالب مسکونی است که البته تمام راه محدوده

شود شامل می . 

ای بوده تا بتوان امنیت و آرامش این پهنه را حفظ نمود ها و خدمات در مقیاس محلی و نهایتا ناحیه اشته باشید که این فعالیتتوجه د . 

های کمبود خدماتی هر محله، در زیرپهنه  S124 ،S214 ،M113 و M114 اند به عنوان مرکز محله سامان یافته . 

های این پهنه شامل ویژگی : 
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 اتهمگنی و وسعت قطع  

 عرض معابر 

 تراکم و ارتفاع ساختمان و تعداد طبقات 
 سطح اشغال زمین 

 میانگین تراکم نفر در هکتار 
شود؛ البته در شرایط خاص و با تایید  طبقه صادر می 6طبقه تا نهایت 2مجوز ساخت و ساز برای کاربری مسکونی با تراکم 

قه و بیشتر نیز میسر استطب 12،بلندمرتبه سازی در برخی از مناطق، از 5کمسیون ماده  . 

کلان سکونت  پهنه (R)  مسکونی عام“شامل: دو پهنه اصلی R1 ”  مسکونی ویژه“و  R2″ ،9  پهنه با کد دو رقمی شامل: مسکونی با

، بافت (R21)، بافت مسکونی ارزشمند روستایی(R13)، مسکونی با تراکم زیاد(R12) ، مسکونی با تراکم متوسط(R11) تراکم کم

رزشمند تاریخیمسکونی ا (R22)بافت مسکونی ارزشمند معاصر ،(R23)بافت مسکونی ارزشمند سبز ،(R24) مسکونی ویژه ،

رقمی   زیرپهنه با کد سه 14است. در مجموع در  (R26)و مسکونی ویژه پهنه محورهای شهری و بلند مرتبه (R25)پهنه مرکزی

اند بندی شده دسته . 
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گذاری در این پهنه را دارید بهتر است پیش از خرید زمین توجه لازم را به اینکه زمین و یا بنا در کدام  در صورتی که قصد سرمایه

تواند باشد جلب نمایید تراکم و طبقات مجاز آن چقدر می زیر پهنه قرار گرفته و حداکثر . 

 

 

 (پهنه فعالیت )پهنه تجاری
هایی از شهر با وجه غالب کار و فعالیت و سهم اندک سکونت است. هدف ارتقا کیفیت محیط شهری و رونق فعالیت در  قسمت

اند که البته  های ضعیف و استقرار خطی محدود شده های بسیار متراکم فعالیت با دسترسی فضاهای شهری است. این پهنه در عرصه

های اصلی مترو دارند هری دسترسی مناسب به معابر اصلی و ایستگاههای مستعد توسعه ش مراکز جدید و پهنه . 

https://cadkhoda-academy.ir/parking-design-criteria/
https://cadkhoda-academy.ir/parking-design-criteria/
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های عملکردی: فراشهری/  های متمایز تجاری، خدماتی، اداری، صنعتی یا اختلاطی با توجه به مقیاس این پهنه دارای زیرپهنه

ای/ محلی تشکیل شده است ای/ ناحیه شهری/ منطقه . 

 12طبقه و بیشتر امکان پذیر است که البته توجه داشته باشید کاربری ابنیه با تعداد طبقات بیش از  2تراکم ساخت در این پهنه از 

 .غیرمسکونی خواهد بود

، هفت پهنه با کد دو رقمی شامل بازار )تجاری، (S3و S1،S2) ، شامل سه پهنه اصلی با کد یک رقمی(S) پهنه کلان فعالیت

و فرهنگی خدماتی )(S11) های تجاری، اداری و خدمات ، محورها و گستره (S12) ها و مراکز تجاری، اداری و خدمات ، گستره  

(S21) ها و مراکز تجاری، اداری و خدمات )با غلبه فرهنگی ، گستره )(S22)صنعت ،(S31) تولیدی-، گستره و محور کارگاهی  

(S32) و خدمات صنعتی و فنی (S33)  باشد زیرپهنه با کد سه رقمی می 20است و در مجموع . 

  

 

گذاری به این  توانید برای سرمایه با توجه به اینکه در این پهنه امکان ساخت ابنیه با کاربری اداری و همچنین تجاری را دارید، می

گذاری در پهنه ایهپهنه نیز فکر کنید. البته توجه داشته باشید درصورتی که تمایل به ساخت ابنیه بلندمتربه داشته باشید سرم  S111  با
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ای مانند کاربری بازار سنتی مطلوب شما نخواهد بود و باید در پهنه  S121  به دنبال زمین باشید. بنابراین همواره به جدول طرح شده

 .در طرح تفصیلی توجه لازم را داشته باشید

 پهنه مختلط
بافت مسکونی نفوذ کرده و عدمتا در حاشیه محورها شکل  هایی از محدوده شهر است که فضاهای کار و فعالیت به داخل قسمت

 .گرفته و ناشی از استقرار پراکنده عناصر خدماتی و تجاری در بافت مسکونی است

ای،  طبقه در محورهای مختلط )فرامنطقه 9تفرجی تا -طبقه با کاربری مختلط فرهنگی 2مجوز با تراکم ساخت در این پهنه از 

شود ای( داده می فراشهری، شهری و حوزه . 

 

 

فرهنگی و گردشگری با حداقل مسکونی و مختلط  (M1)از دو پهنه اصلی، مختلط فعالیت با مسکونی  (M2)  تشکیل شده است. هر

های مختلط تجاری، اداری، خدمات با مسکونی های اصلی نیز شامل پهنه یک از پهنه  (M11) مختلط صنایع خدماتی و کارگاهی با ،

تفرجی-مختلط سکونت با فرهنگی (M12)مسکونی (M21) و متخلط ویژه (M22)  زیر پهنه با کد سه رقمی  13است که جمعا در

اند بندی شده طبقه . 

  

https://cadkhoda-academy.ir/dimensioning-settings-in-autocad/
https://cadkhoda-academy.ir/dimensioning-settings-in-autocad/
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 اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری
های چهارگانه استفاده از اراضی در هر یک از پهنه  (R ،S ،M و G)  کلیه اراضی و املاک بزرگ با مساحت یک هکتار و بیشتر

بندی نحوه استفاده از  اختصاص یافته . در نقشه پهنه” اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری“)بجز فضای شکل گرفته موجود(، به 

تاراضی طرح تفصیلی، متمایز شده اس . 

بندی وجود دارد؟ امکان تغییر پهنه  
توانید با کمک گرفتن از  ای که زمینتان در آن قرار دارد صادر نشد، می در صورتی که مجوز ساخت شما با توجه به پهنه

 5متخصصین در زمینه شهرسازی که دارای اطلاعات حقوقی نیز باشند، درخواست خود را مبنی بر تغییر پهنه به کمسیون ماده

م نموده تا در صورت تایید اقدامات لازم انجام شوداعلا . 
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وساز در هر پهنه میزان مجاز ساخت  
دارای ضوابط خاصی برای میزان مجاز ساخت وساز هستند که به طور  پهنه های شهرداری پهنه بندی شهری، هر یک از در فرآیند

مسکونی(، ) R تأثیر می گذارند. برای مثال، در پهنه های سطح اشغال و تراکم ساختمان ها ،محاسبه درصد ساخت زمین مستقیم بر

شود. شناخت دقیق  رصد و تراکم مجاز بر اساس عرض معبر و متراژ زمین تعیین مید ۶۵تا  ۶0درصد سطح اشغال معمولاً بین 

ضروری است؛ زیرا عدم رعایت آن می تواند منجر به رد پروانه ساخت یا  مراحل ساخت ساختمان ضوابط هر پهنه در مراحل اولیه

توقف پروژه شود. بنابراین، آگاهی از جزئیات ضوابط ساخت در هر پهنه، گامی اساسی در موفقیت طرح و جلوگیری از تخلفات 

 .ساختمانی است

 

https://cadkhoda-academy.ir/occupancy-level-and-density-percentage/
https://cadkhoda-academy.ir/occupancy-level-and-density-percentage/
https://cadkhoda-academy.ir/construction-stages-of-the-building/

