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ويژه نامه شماره دوم / 

شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در جلسه مورخ 1386/09/05 
خود «طرح راهبردي – ساختاري (جامع) جديد شهر تهران - 1385» 
ــوراي اسلامي شهر تهران، جلسات  را، كه تقريباً به طور همزمان در ش
ــازي و معماري شوراي توسعه و برنامه ريزي  مشترك كارگروه شهرس
ــتان تهران و كميته فني شوراي عالي، و سپس در شوراي توسعه و  اس
برنامه ريزي استان و كميته فني شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران، 
ــي هاي لازم تأييد و به شوراي عالي ارائه شده بود، به شرح  پس از بررس

ذيل، مورد تصويب نهايي قرار داد :
1- چشم انداز توسعه شهر 

چشم انداز توسعه بلندمدت شهر تهران، كه سيماي مطلوب شهر در افق 
طرح و ميثاقي براي توسعه پايدار كلانشهر تهران و پايتخت كشور است، 
هماهنگ با چشم انداز بيست ساله كشور، مبتني بر آرمان هاي زير است:

1-1- تهران؛ شهري با اصالت و هويت ايراني - اسلامي (شهري كه براي 
رشد و تعالي انسان و حيات طيبه، سامان مي يابد)
1-2- تهران؛ شهري دانش پايه، هوشمند و جهاني

1-3- تهران؛ شهري سرسبز و زيبا، شاداب و سرزنده با فضاهاي عمومي 
متنوع و گسترده

1-4- تهران؛ شهري امن و مقاوم در برابر انواع آسيب ها و مقاوم در برابر 
مخاطرات و سوانح

1-5- تهران؛ شهري پايدار و منسجم با ساختاري مناسب براي سكونت، 
فعاليت و فراغت

1-6- تهران؛ شهري روان با رفاه عمومي و زيرساخت هاي مناسب، همراه 
با تعديل نابرابري ها و تأمين عادلانه كليه حقوق شهروندي

ــهري با عملكرد هاي ملي و جهاني و با اقتصادي  1-7- تهران؛ كلانش
مدرن و مركزيت  امور فرهنگي - پژوهشي و سياسي در سطح كشور، و 

حداقل يكي از سه شهر مهم و برتر منطقه آسياي جنوب غربي.
2- اهداف طرح

2-1- ارتقاء نقش هاي فراملي، ملي و منطقه اي شهر تهران با استفاده 
ــرمايه هاي فيزيكي، اجتماعي، انساني و  ــب از ظرفيت ها و س مناس

مالي -اقتصادي شهر
2-2- تعيين حريم مناسب و تثبيت حدود و مرز محدوده شهر تهران، 
ضمن حفظ يكپارچگي و با اعمال نظام مديريت شهري واحد در محدوده 

و حريم شهر
2-3- تثبيت سطوح اراضي مسكوني و هدايت ميزان تراكم و استفاده 
ــاي عمومي و  ــترش فضاه ــهري به منظور گس ــب از اراضي ش مناس
كاربري هاي خدماتي براي حدود 9/1 ميليون نفر جمعيت در افق طرح

2-4- رونق فعاليت و توسعه اقتصادي تهران با حفظ و پالايش پهنه هاي 
كنوني فعاليت و بهره وري مناسب از اين فضاها براي ايجاد فرصت هاي 

شغلي جديد و تأمين اشتغال
2-5- حفاظت از محيط زيست (به ويژه آب، هوا، صدا و منابع طبيعي) و 

ايمن سازي شهر در مقابل سوانح طبيعي و ساير مخاطرات و آسيب ها
2-6- بهبود وضعيت شبكه هاي ارتباطي و نظام حمل و نقل با توسعه 
ــاخت ها و سيستم حمل و نقل همگاني (به ويژه قطار شهري) و  زيرس

اعمال مديريت تقاضاي سفر

ــهري و ساماندهي كالبدي آن،  2-7- بهبود و ارتقاء كيفيت محيط ش
ــتفاده  با پهنه بندي و تعيين محدوده هاي اعمال ضوابط و مقررات اس
ــوده به  از اراضي و محدوده هاي نيازمند مداخله به ويژه بافت هاي فرس

منظور بهسازي، نوسازي و بازسازي
ــهري با تأكيد بر هويت معماري و  ــاماندهي سيما و منظر ش 2-8- س

شهرسازي ايراني - اسلامي
ــهر تهران و حفاظت از ميراث  2-9- ارتقاء كيفيت زيست محيطي ش
طبيعي، تاريخي شهر و توسعه فضاهاي عمومي و گردشگري با اجراي 

طرح هاي موضعي و موضوعي براي عمران و توسعه شهري تهران
3- راهبردهاي توسعه شهر 

راهبردهاي طرح جامع در قالب 17 سرفصل كلي به شرح ذيل است:
3-1- ساماندهي و صيانت از محدوده و جلوگيري از هرگونه گسترش شهر

3-2- ساماندهي و صيانت از حريم پايتخت
ــطوح فراملي، ملي و  ــهر تهران در س ــاء نقش و جايگاه ش 3-3- ارتق

منطقه اي
3-4- توسعه اجتماعي و ساماندهي اسكان جمعيت

3-5- توسعه اقتصادي و رونق فعاليت شهر تهران
3-6- بهبود وضعيت شبكه هاي ارتباطي و نظام حمل و نقل و ترافيك

3-7- حفاظت از محيط زيست 
3-8- ايمن سازي شهر تهران از سوانح طبيعي (زلزله، سيل و...)

3-9- بهبود سيستم مديريت بحران و ارتقاء كيفيت دفاع غيرعامل شهر 
تهران

3-10- تأمين آب موردنياز و توسعه و تجهيز شبكه و تأسيسات آب و 
فاضلاب تهران و ساماندهي حريم و بستر رودخانه ها و مسيل ها

3-11- بهبود و ارتقاء وضعيت و ساماندهي كالبدي شهر تهران (سازمان 
فضايي شهر)

3-12- ارتقاء كيفيت كارايي محيط شهري با پهنه بندي نحوه استفاده از 
اراضي و ساماندهي ساخت و ساز در انواع پهنه ها و كاربري ها

ــال از ميراث طبيعي، تاريخي و فرهنگي  ــاء و حفاظت فع 3-13- احي
شهر تهران

3-14- ساماندهي و ارتقاء هويت سيما و منظر شهري (طراحي شهري) 
تهران در جهت احياء معماري و شهرسازي ايراني - اسلامي

3-15- توسعه فضاهاي سبز، عمومي، تفرجگاهي و گردشگري
3-16- تأمين نيازها و ساماندهي خدمات شهري تهران

3-17- بهسازي، نوسازي و بازسازي بافت هاي فرسوده شهر تهران
4- جمعيت شهر

جمعيت شهر تهران در افق طرح (1405) با رشد طبيعي جمعيت 
ــماري نفوس و مسكن كشور  آن و تجزيه و تحليل نتايج آخرين سرش
ــادل 8/7 ميليون نفر پيش بيني مي گردد. ليكن برنامه ها  (1385)، مع
براي تأمين نيازهاي خدمات شهري جمعيت ساكن و شاغل (جمعيت 

روزانه)، برمبناي جمعيتي معادل 9/1 ميليون نفر انجام شده است.
ظرفيت پذيري سكونت، برمبناي حدود 20 درصد مازاد بر پيش بيني 
جمعيت فوق و به منظور توسعه ساخت و ساز و جلوگيري از ركود بازار 
ــا افق طرح، تدارك  ــكن، براي حدود 10/5 ميليون نفر جمعيت ت مس
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يافته است.
5- محدوده شهر

ــهر تهران مطابق نقشه به وسعه 613/57 كيلومترمربع  محدوده ش
تعيين و تثبيت مي شود.

6- حريم
ــعت تقريبي  ــت به وس ــه، عرصه اي اس حريم پايتخت طبق نقش
ــران، ري،  ــتان هاي كنوني ته ــامل شهرس ــع ش 5918 كيلومترمرب
ــاي قدس و مركزي  ــهر و رباط كريم و بخش ه ــميرانات، اسلامش ش
ــتان جوقين كه در محدوده  ــتان شهريار به استثناي دهس از شهرس
شمالي از منتهي اليه شمال شرق به سمت شمال غرب، منطبق است 
ــميرانات، از منتهي اليه شمال غرب به  ــتان ش ــمالي شهرس بر حد ش
جنوب غرب، به ترتيب منطبق است بر حد غربي شهرستان شميرانات، 
ــتان تهران، حد شمال غربي و غربي  ــمال غربي و غربي شهرس حد ش
ــرقي دهستان جوقين  بخش قدس، حد غربي بخش مركزي و حد ش
ــمال غربي و جنوب غربي شهرستان  ــهريار، حد ش ــتان ش از شهرس
ــتان ري، از منتهي اليه جنوب غرب به  ــم و حد غربي شهرس رباط كري
ــرق، منطبق است بر حد جنوبي شهرستان ري و بالاخره از  جنوب ش
منتهي اليه جنوب شرق به شمال شرق به ترتيب منطبق است بر حد 
ــرقي شهرستان ري، حد جنوب شرقي و شرقي شهرستان تهران و  ش

حد شرقي شهرستان شميرانات. 
ــوري  ــيمات كش  آن بخش از حريم مذكور كه در خارج از مرز تقس
شهرستان تهران واقع است، پس از رفع مغايرت هاي قانوني از طريق اصلاح 
تقسيمات كشوري و يا اصلاح قوانين و مقررات مربوط لازم  الاجرا مي باشد.

7- سازمان فضايي و پهنه بندي شهر 
7-1- «ساختار شبكه اي شهر تهران»، هماهنگ با ساختارهاي طبيعي 
و تاريخي و نظام هاي حركت، عملكرد و فعاليت، متشكل از پنج محور 
ــه محور شرقي - غربي است كه ضمن تسهيل  ــمالي - جنوبي و س ش
امكان حركت و جابه جايي بهتر در سطح شهر و كاهش تقاضاي سفر، 

ــامان يابي عناصر بزرگ مقياس با كاركردهاي شهري و فراشهري  س
تهران را فراهم مي سازد.

ــهر تهران»، به منظور تمركززدايي از  ــازمان فضايي ش 7-2- در «س
ــهر و تعديل نظام شعاعي در ساختار فعلي شهر، با پالايش  مركز ش
ــم گير سهم نظام شبكه اي در ساختار  مركز اصلي آن و افزايش چش
شهر با توزيع مركزيت و استقرار نظام سلسله مراتبي مطلوب، شبكه اي 
از مراكز در سطوح و مقياس مختلف براي تهران و تا افق طرح، سامان 

يافته و تجهيز مي شوند.
7-3- «ساختار پهنه بندي شهر تهران»، سند اصلي هدايت و كنترل 
ــاز در عرصه هاي شهري  ــاخت و س تحولات كالبدي و نظارت برس

تهران به منظور جلوگيري از تداخل غيرضروري و نامناسب كاربري ها 
و ارتقاء كيفيت و كارايي محيط شهري است. بر مبناي اصول و نقشه 
ــهر، نقشه هاي تفصيلي و ملاك عمل  پهنه بندي طرح جامع براي ش
شهر، براي پاسخ گويي به مالكين و هرگونه تقاضاي ساخت و ساز، با 
تراكم هاي ساختماني مجاز، چگونگي ساخت و ساز و ضوابط دسترسي 
ــتقرار، براساس و منطبق با اين  و تعيين كاربري هاي مجاز و قابل اس
ــده و به تصويب كميسيون ماده  ــناد آن، تهيه و تدقيق ش طرح و اس
(5) شهر تهران خواهد رسيد. استفاده از اراضي در سطح شهر تهران 
ــه هاي پيوست سند  ــاس ضوابط مشخص، طبق جداول و نقش براس
اصلي در چهار پهنه متمايز و كلان «سكونت»، «فعاليت»، «مختلط» 

و «حفاظت» (سبز و باز) مشخص شده است.
تبصـره : در هر يك از پهنه هاي چهارگانه فوق، كليه اراضي، املاك و 
فضاهاي باز بزرگ با مساحت يك هكتار و بيشتر (به جز فضاهاي سبز 
موجود) كه در عملكرد خاص هر يك از پهنه ها تعيين تكليف نمي شوند، 
به«ذخيره نوسازي شهري» اختصاص يافته و در نقشه پهنه بندي نحوه 
ــتفاده از اراضي طرح به ويژه در طرح تفصيلي شهر با رنگ يا علائم  اس
ــازي و نوسازي بافت هاي  ــخص، معين مي شود تا در راستاي بازس مش
فرسوده شهر، به عنوان سرريز و تعادل بخشي جمعيت متراكم و كمبود 
سرانه  خدمات اين بافت ها به طور همزمان با تهيه طرح هاي مداخله در 
بافت ها از يك سو و يا با گذاشتن مجموعه اي از كاربري هاي چندمنظوره 
شهري از جمله خدمات شهري، تجاري - اداري، فعاليت، گردشگري، 
سبز و باز و حتي مسكوني و متناسب با نياز محدوده و مقياس عملكرد 
ذخيره هاي مذكور، از سوي ديگر و همسو با سازمان فضايي، سرانه ها، 
تراكم و جمعيت پذيري طرح جامع، پس از تصويب در كميسيون ماده 

(5) شهر تهران، مورد استفاده و بهره برداري قرار گيرند.
8- ضوابط و مقررات ساخت و ساز و نحوه استفاده از اراضي

ــاز و نحوه استفاده از اراضي در طرح  ــاخت و س ضوابط و مقررات س
جامع، به شرح قسمت ششم و جداول پيوست شماره دو سند اصلي و 

مطابق جداول سه گانه پيوست اين مصوبه مي باشد.
9- طرح هاي موضعي و موضوعي توسعه و عمران شهر تهران

برنامه ها و طرح هاي موضعي و موضوعي كه سطح ديگري از طرح هاي 
توسعه شهري تهران و پس از طرح جامع (سطح اول) و طرح تفصيلي 
ــطح دوم) هستند، طرح هاي مطالعاتي و فضايي - كالبدي در كليه  (س
ــعه و عمران  زيرپهنه ها (موضوعات) و طرح هاي ويژه مداخله براي توس
هماهنگ محدوده ها و عرصه هايي معين و مشخص در شهر (موضع ها) 
ــتاوردهاي مطالعات طرح جامع و  را در برگرفته و به عنوان يكي از دس
منطبق با راهبردها، اهداف و سياست هاي آن تهيه و طرح هاي اصلي را 

تكميل و تدقيق مي كنند.
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10- شرايط تحقق پذيري طرح
ــيدن به  ــات مورد نياز براي رس ــري طرح، الزام ــرايط تحقق پذي ش
ــت هاي اجراي  ــراي كامل سياس ــداف، راهبردها و اج ــم انداز، اه چش
طرح هاي جامع و تفصيلي است و در واقع بيان درخواست تهيه كنندگان، 
تصويب كنندگان و مجريان طرح هاي توسعه شهري تهران از كليه مراجع 
ــلامي است، چرا كه اجراي موفقيت آميز طرح در  در نظام جمهوري اس
گروي تحقق همه جانبه و عملياتي شدن آن هاست كه، براي اولين بار در 

اين گونه اسناد آمده است.
11- ساز و كارهاي اجرايي

11-1- شهرداري تهران موظف است، با همكاري و هماهنگي اداره كل 
بازرگاني استان تهران و ساير دستگاه هاي ذي ربط و تشكل هاي صنفي و 
به منظور تعيين موقعيت هاي مكاني مناسب براي استقرار عملكردهاي 
مجاز و مورد نياز مردم در سطوح مختلف و در مقياس محلي، ناحيه اي، 
ــهري) و گروه هاي كاربري و  ــهري و فراش منطقه اي و فرامنطقه اي (ش
عملكردي را با توجه به سازگاري و يا تزاحم همجواري فعاليت ها نسبت 
به يكديگر يا نسبت به سكونت، طبقه بندي تا فعاليت هاي همخوان در 
ــازگار بتوانند در كنار يكديگر و در  ــب و در يك گروه س مقياس مناس
زيرپهنه مناسب وارد كرد و فعاليت هاي غيرهمخوان به تدريج به سمت 

پهنه هاي مناسب هدايت شوند.
ضوابط و دستورالعمل مربوط كه از اين طريق تهيه و تدوين خواهد 
ــهر تهران به  ــد را در مجموعه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي ش ش
ــيون ماده (5) وحسب نياز به تصويب شوراي اسلامي  تصويب كميس
شهر تهران خواهد رسيد و شهرداري موظف است اقدامات لازم جهت 
ــتگاه هاي  ــاركت مردم و همكاري دس تحقق كامل آن را با جلب مش
ذي ربط و در يك برنامه حداكثر ده ساله (تا پايان سال 1395) فراهم 

سازد.
11-2- با تصويب اين طرح و در اجراي اين سند، كليه مصوبات موردي 
ــوراي عالي كه به نحوي به شهر تهران و ضوابط و مقررات  و عمومي ش
ــود و همچنين كليه مصوبات  ــازي و معماري آن مربوط مي ش شهرس
ــهر تهران، دستورالعمل ها و  ــيون ماده (5)، شوراي اسلامي ش كميس
ــنامه هاي وزارت كشور و قائم مقامي انجمن شهر و هر بخشنامه  بخش
ــتورالعمل ديگري كه قبلاً در خصوص هرگونه ضابطه و مقررات  و دس
ــازي در تهران از قبيل نحوه استفاده از اراضي (كاربري)، تراكم،  شهرس
ــطح اشغال، ارتفاع و طبقات صادر شده باشد، بعد از تصويب و ابلاغ  س
طرح تفصيلي جديد شهر تهران و ضوابط و مقررات آن كه در كوتاه ترين 
زمان ممكن و براساس اين سند (طرح جامع تهران) تهيه و به تصويب 
كميسيون ماده (5) شهر تهران خواهد رسيد، در صورت مغايرت لغو و 

بلااثر مي گردد.

11-3- شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران به استناد ماده (53) 
ــي و تصويب طرح هاي توسعه و عمران محلي،  "آئين نامه نحوه بررس
ــازي و معماري كشور"،  ناحيه اي، منطقه اي و ملي و مقررات شهرس
مصوب 1378/10/12 هيئت وزيران؛ مقرر مي دارد؛ "اين طرح و كليه 
اسناد و مدارك منضم به آن، پس از اقدامات لازم و آماده سازي توسط 
ــط وزير مسكن و شهرسازي و  دبيرخانه شوراي عالي، مستقيماً توس
ــت شوراي عالي، به استانداري، شوراي اسلامي شهر و شهرداري  رياس

تهران ابلاغ گردد".
11-4- شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در پايان مقرر مي دارد، 
در اجراي كامل اين سند، به عنوان سند مورد وفاق تمامي دستگاه ها، 
ارگان ها و نهادهاي دولتي و عمومي، ترتيبي اتخاذ گردد تا در مراسمي 
عمومي و به عنوان «روز آغاز بهره برداري از طرح هاي جامع و تفصيلي 
ــت اندركاران در تمامي سطوح، اعم از  ــهر تهران»، همه دس جديد ش
دولت و دستگاه هاي اجرايي استان تهران، شوراي اسلامي شهر تهران، 
ــداري از اين سند و اجراي دقيق  ــهرداري و مديران آن و ... در پاس ش
ــل آن و تعهد و پايبندي به ضوابط و مقررات طرح هاي جامع و  و كام
ــوند و در آغاز هر دوره  ــهر تهران، عميقاً متعهد ش تفصيلي جديد ش
شوراي اسلامي شهر و آغاز به كار هر شهردار جديد و همكارانش در 
شهر تهران، اين وفاداري و تعهد به عنوان يك ميثاق، جزء الزامات آغاز 

به كار تلقي گردد.
12- پيوست هاي اين مصوبه عبارت است از:

نقشه  ها شـامل: محدوده شهر تهران، حريم،كاربري موجود، سازمان 
ــهر تهران، شبكه معابر شهر تهران،  فضايي شهر تهران، پهنه بندي ش
ــتگاه هاي موجود و آتي تهران، فضاهاي باز و سبز  ــبكه ريلي و ايس ش

شهري، عرصه هاي ارزشمند تاريخي و طبيعي
پيوست ها شامل: پيوست يك: جدول طبقه بندي پهنه هاي استفاده 

از اراضي
پيوست دو: جداول ضوابط ساخت و ساز در هر يك از پهنه هاي اصلي 

(4 صفحه)
ــتورالعمل ماده (14) قانون زمين شهري تهران  ــه: دس پيوست س

(ضميمه پيوست دو)
ــعه و  ــت چهار: برنامه ها و طرح هاي موضعي و موضوعي توس پيوس

عمران شهر تهران
ــت پنج: ساير شروط تحقق پذيري طرح جامع تهران (مصوب  پيوس

شوراي اسلامي شهر تهران و در حيطه اختيارات آن)
پيوست شش: تعاريف و كليدواژه ها

ــفيق تهيه و در اختيار ماهنامه قرار داده  ــط دكتر ش ــند مصوب توس * خلاصه س
شده است .
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