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9razilarin zonalasdirilmasi, tikintinin novii vo miqyasi ilo bagh miifassal
QAYDALAR
1. Umumi miiddoa

1.1. Bu Qaydalar Azorbaycan Respublikasinin Sohorsalma vo Tikinti Macallasinin
22.7-ci maddossinin toloblorine osason vo "Azorbaycan Respublikasinin Sohorsalma vo
Tikinti Macallasinin tasdiq edilmasi, qlivvoys minmasi vo bununla bagl hiiquqi tonzimlomo
haqqinda" Azorbaycan Respublikasinin 2012-ci il 29 iyun tarixli 392-IVQ nomrali
Qanununun totbiqi barads" Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 2012-ci il 4 sentyabr
tarixli 695 nomroli Formaninin 1.6.4-cii yarimbondinin icrasini1 tomin etmok mogsadi ilo
hazirlanmigdir vo Azorbaycan Respublikasinda sohor vo digor yasayis montogolorinin
orazisi vo ya orazi hissolori {iclin nozordo tutulan bas vo miifassal planlarda sohorsalma
mogsadlori baximindan tikintilorin ndvii vo miqyasi ilo bagl torpaqglardan istifadosi tosbit
edilmis arazilorin zonalasdirilmasi qaydalarini miisyyon edir.

2. 9razilorin zonalasdirilmasinin maqsadi

2.1. Orazilorin zonalasdirilmasinin magsadi soharlorin vo digor yasayis montagalorinin
torpaglarindan tikinti vo digor mogsadlor {iclin istifado ilo bagli miinasibatlori
tonzimlomokdon, sohorsalmanin nizamli inkisafinin formalasmasindan vo gohorsalma
foaliyyatini hoyata keg¢irmok li¢ilin orazilorin istifadesindon, ohalinin vo istehsal sahoalorinin
hoddon artiq sixlasmasimi aradan qaldirmaqdan, tikintinin ndvii vo miqyasinin toyin
edilmasindon vo onlardan istifado mohdudiyystlori ilo tosbit edilon tikinti qaydalarini
miloyyanlosdirmakdon ibaratdir.

3. 9razilorin zonalasdirilmasinin novloari

3.1. Sohor vo digor yasayis montogolorinin orazilori vo ya arazi hissolori funksional
istifadosino goro moskunlagma, istehsalat vo landsaft-rekreasiya orazilorine boliiniir.

3.2. Bu orazilor landsaftin toskili vo tikintisi ilo bagli toloblor, homginin orazi
planlasdirilmast sonadlori ilo sorhodlor, torpagdan istifadonin ndévii vo sortlori, tikintinin
miqyast, elaca da torpaqdan istifads ila bagli mohdudiyyastlor miioyyon edilmakls asagidaki
orazi zonalarina boliintir:

3.2.1. yasayis zonalari;



3.2.2. ictimai-isgiizar zona;

3.2.3. rekreasiya zonasi;

3.2.4. istehsalat (sanaye, elmi-istehsalat, kommunal-anbar) zonalari;
3.2.5. nogliyyat infrastrukturu zonast;

3.2.6. mithandis infrastrukturu zonasi;

3.2.7. kond tosarriifat1 zonasi;

3.2.8. xiisusi tayinatl zona;

3.2.9. harbi va digar rejimli zonalar;

3.2.10. xiisusi sortloarlos istifads olunan zonalar;
3.2.11. xiisusi qorunan orazilor;

3.2.12. ehtiyat zonasi.

4. 9razi zonalarmin torkibi, tikintinin novii vo miqyasi

4.1. Yasayis zonalar - tikilmis va tikilmasi nozordo tutulan miixtalif tip ¢oxmonzilli
yasayls binalarinin vo yasayis evlorinin ustlinliik toskil etdiyi orazilordir. Bu zonalar
coxmonzilli vo hoyatyan1 sahalori olan fordi yasayis vo bag evlorinin tikintisi ii¢iin nozordo
tutulur.

Orazi Uimumi istifado sahasi olan ¢ox, orta vo azmartobali coxmonzilli yagayis binalari,
monzilyani sahalori olan bloklasdirilmis yasayis evlori, hoyatyani torpaq sahalori olan kottec
tipli bir-iki monzilli fordi yasayis vo bag evlorinin tikintisi {iciin zonalasdirilir. Istifadesinin
xarakterindon va tikintilorin soviyyesindon asili olaraq, yasayis zonasi asagidaki tikinti
zonalarima boliiniir:

4.1.1. coxmortabali (9 va daha ¢ox) vo ¢oxmanzilli yasayis binalari;

4.1.2. orta moartabali (5+8 maortabali) vo coxmoanzilli yasayis binalart;

4.1.3. azmortabali (5 moartabaya godor) vo ¢oxmoanzilli yasayis binalari;

4.1.4. bloklasdirilmis yasayis binalari;

4.1.5. hoyatyani torpaq sahalori olan fordi yasayis evlari.

Soharsalma va tikintiya dair normativ sonadlors uygun olaraq, yasayis zonalarinda
sosial vo kommunal-moisot, modoniyyst, moktobogodor vo tohsil, sohiyyo xidmati,
miihondis-infrastruktur obyektlori (transformator yarimstansiyalari, nasosxanalar vo s.)
yerlosdirilir.

Yasayis zonalarinda mehmanxanalarin, yeralt1 va yeriistii qarajlarin, agiq avtomobil
dayanacaqlarinin, homg¢inin otraf miihito monfi tosir etmayon vo sanitar-miihafizo zolagi
goyulmasi tolob olunmayan istehsalat obyektlorinin do yerlosdirilmasina yol verilir.

4.2. Ictimai-isgiizar zonalar - inzibati, maliyys va is markazlorinin, ictimai qurumlarin,
mehmanxana vo mehmanxana komplekslori, idman, layiho, elmi todqiqat, kommersiya,
maoisat, ticarat va ictimai iaso obyektlorinin vo onlarin agiq avtonaqliyyat dayanacagqlari,
yeralt1 va yerlstii qarajlarinin, xiisusi sanitar vo ekoloji miithafizs todbirlori tolob olunmayan
digar bina va qurgularin tikintisi ii¢lin nazards tutulur. Orazi planlagdirilmasi sanadlorinda
nazards tutuldugda coxmanzilli yasayis binalari bu zonadaki obyektlorin siyahisina daxil
edilir.



Yasayls montogolorinin inzibati qurulusundan vo moskunlasma soraitindon asili
olarag, ictimai-isgiizar zonalarin asagidaki tiplori miioyyan edilir:

coxfunksiyali ictimai - isglizar zona;

ixtisaslasdirilmis ictimai - isgiizar zona.

Ictimai-isgiizar zonalar yasayls montogolorinin orazi-inzibati qurulusunda vo
planlagsmasinda sohorsalma baximindan miihiim yer tutur, 6z orazi-mokan, foza-hocm vo
layiho-memarliq hoalli baximindan osas rol oynayir.

Oziiniin ndviina vo xidmot radiusuna goro iimumsohor, sohordo iimumrayon,
mikrorayon, mohollo vo digor ndv lokal ictimai-igsgiizar zonalar vo yarimzonalar
planlagdirilir.

4.3. Rekreasiya zonasi - ohalinin istirahotinin toskili vo yaradilmasi {i¢iin nozordo
tutulur vo baglari, parklari, xiyabanlari, meso-parklari, sututarlarini, landsaft memarhigi
obyektlorini, diger turizm, istirahat vo saglamliq yerlorini shata edir. Yasayis montogasinin
sorhadlori daxilinds yerloson miihafizo olunan tobiat obyektlori do bu zonaya daxil edilir.

Rekreasiya zonalarinin orazilorinds bu zonanin faaliyyati ilo alagasi olmayan sonaye,
anbar, kommunal obyektlorinin, monzil-miilki toyinatli yeni binalarin tikintisino vo mévcud
binalarin genislondirilmosing yol verilmir.

Ohalisinin say1 100000,0 (yliz min) nafordon ¢ox olan bdyiik soharlords sohor vo rayon
ohomiyyatli parklarla yanasi, sahasinin Olgiilori layiho tapsirigi ilo miioyyonlosdirilon
ixtisaslasdirilmis zooloji, botaniki va dendroloji parklar layihslondirilir.

Estetik doyari olan, tabiiliyi yliksok saviyyada qorunub saxlanilmig landsaft orazilordo
vo su hovzalarinds, gollorin vo ¢aylarin sahillorinde milli va tobii parklar formalasdirilir,
onlarin goharsalma taloblori, mokan-faza-memarliq hoalli, elmi, madoni-maarif-rekreasiya
mogsadi vo digor mogsadlorlo istifadosino dair tokliflor hazirlanir. Belo orazilor
ohomiyyatindon asilt olaraq qoruq, milli park, rekreasiya, qoruq-rekreasiya vo digor
yarimzonalara ayrilir.

Tobii miialico faktorlar1 iistiinliik toskil edon, mikroiglim, landsaft vo sanitariya-
gigiyena soraiti daha olverisli vo colbedici olan orazilor ixtisaslasdirilmis turizm
morkozlaorinin, turist bazalarinin, kurort vo sanatoriyalarin inkisafi ti¢iin zonalasdirilir.

4.4. Istehsalat (sonaye, elmi-istehsalat, kommunal-anbar) zonalari - otraf miihita tosiri
vo normalar1 miixtalif olan istehsal toyinatlh sonaye miiossisolorinin vo komplekslorinin
yerlogdirilmasi {i¢in noazords tutulur. Otraf miihito monfi tosiri olan elmi-istehsalat
obyektlari bu zonada yerlosdirilir.

Sonaye zonalar1 asason istehsalatin xiisusiyyatindon, istehsal prosesindo otraf miihito
vo atmosfera zorarli tullantilar1 buraxmasindan vo digor amillorindon asilt olaraq kiilakli
glinlorin say1 vo kiiloyin stlinliik toskil etdiyi istigamoti nozoro alinmagqla
miioyyanlosdirilir.

Sanitar-miihafizo zonalar1 miixtalif olan sanaye miiassisalorinin (xiisusilo yeyinti vo
yiingiil sanaye) eyni arazids yerlogdirilmasing yol verilmir.

Istehsalat zonalarmin yasayis zonalar1 ilo qarsiligh olagolori elo qurulmahdir ki,
ohalinin is yerlorino ¢atma vaxti sorti minimuma ensin. Bu zonalarda, homg¢inin miixtalif
nov kommunal vo anbar, monzil-kommunal tosorriifati obyektlorinin, topdansatis ticarat
bazalariin, su tochizati vo kanalizasiya qurgulariin yerlosdirilmasi nozords tutulur.



Ohaliyo nogliyyat xidmoti gdstoron sohordaxili tramvay vo avtobus parklari, ictimai
nogliyyatin digor avtomasin qarajlari bu zonalarda yerlosdirilir.

Iri sohorlordo, xiisusilo qodim, tikinti sixlig1 yiiksok olan yasayls montogalorinin
moskunlagma orazilorindo yeralti mokanlardan sohordaxili noqliyyat, avtoqaraj vo
duracaqlarin, kommunal tosorriifati, tamasa vo idman qurgulari, yardimg1 saholor, anbarlar
vo miihondis tominat1 obyektlorinin yerlogdirilmosindos istifads edilir.

4.5. Nogliyyat infrastrukturu zonasi - soharlorarasi vo beynolxalq avtomobil, domiryol,
hava, doniz vo c¢ay noqliyyatt obyektlori vo komplekslorinin yerlosdiyi zonalardir.
Toyinatindan asili olaraq, bir neco infrastruktur névii tigiin birgo zona yaradila bilor. ©haliyo
xidmat {i¢iin nazards tutulan vagzallar, stansiyalar, limanlar vo aeroportlar yerlosdirilorkon
sarniginlorin rahat istifadasi va tohliikasizliyi, miixtalif ndv nogliyyat vasitolorinin horokot
intensivliyi va istigamoti nozors alinmalidir.

4.6. Miihondis infrastrukturu zonalar1 - magistral qaz, neft, su boru komorlorinin,
yiiksokgorginlikli elektrik xotlorinin, rabito xotlorinin vo onlarin fasilosiz foaliyystini tomin
edon obyektlorin yerlosdiyr orazilordir. Bu infrastruktur saholori hoyati ohomiyyat
dasidigindan, onlarin yerlosdiyi zonalar konar tosirlordon qorunmali vo foaliyyatlorini
mohdudlasdiran manealor olmamalidir.

4.7. Kond tosarriifati zonasi - yasayis montagoalorinin sorhadlori daxilinds tasdiq
edilmis bas vo miifossol planlara uygun istifado noviiniin doyisdirilmasi nozords tutulan
vaxtadok kond tosorriifatina yararli torpaq sahoalorinin vo kond tosorriifati obyektlorinin
yerlosdiyi oraziloridir.

4.8. Xiisusi tayinath zona - qabiristanliglarin, heyvan qabiristanliginin, moisot
tullantilariin  y1g1ldigt  poliqonlarin, zibilin ilkin emali miiassisalorinin, tomizloma
qurgularinin vo faaliyyati yasayis montagalorinin basqa orazi zonalarimin faaliyyati ilo
uygun golmoyan digor obyektlorin yerlosdiyi orazilori ohatas edir.

4.9. Horbi va digor rejimli zonalar - harbi hissolarin vo digor xiisusi istifads rejimi
miloyyanlosdirilon obyektlorin yerlosdiyi orazilordir. ©halinin hoyatina vo saglamligina
tohliiko torads bilon obyektlor digor orazi zonalarindan sanitar-miihafizo orazilori ilo ayrilir.

4.10. Xiisusi qorunan orazi zonalari - xiisusi miihafizo olunan tobiot vo tobioti
miihafizo, habelo tarix-memarliq vo modoni irs obyektlorinin vo komplekslorinin genis
tomsil olundugu sohor vo digor yasayis montoagalorinin arazilorini ohats edir.

Har bir konkret qoruq orazisi (tarixi sohor vo digor yasayis montagolori, morkozlar,
mohallalar, meydanlar, kii¢olar, tarixi yerlor, arxeoloji vo memarliq doyari olan obyektlarin
yerlosdiyl orazilor) U¢lin miihafizo zonalari, tikintini tonzimlomo rejimi vo digor
mohdudiyyatlor miioyyon edilir.

4.11. Xiisusi sortlorlo istifado olunan orazi zonalar1 - istehsalat vo sonaye, nogliyyat vo
mithondis infrastrukturu, igmoli su tochizati monbolori, miihafizo edilon obyektlor vo
toyinatindan asili olaraq digor sonaye vo kommunal obyektlorini moskunlagma orazisindon
ayiran miihafizo, sanitar vo sanitar-miihafizo zonalaridir.

4.12. Ehtiyat zonas1 - sohorsalma ehtiyati olan vo yasayis montogasinin inkisafi li¢iin
nozords tutulan zonadir. Tosdiq edilmis bas vo miifossal planda nozords tutulmayan, lakin
istifado formasi vo rejimi yasayls montogosinin vo ya onun hissosinin planlagdirilmis
perspektiv inkisafina mane olmayan arazi zonasidir.



4.13. Orazi zonalarinda yolverilon tikintinin miqyas1 asagidaki cadval iizro miioyyan
edilir:

: Orazinin tikinti Orazinin tikinti
Orazi zonalari -
omsali sixl1g1 omsali

Yasayis zonalari
Coxmaortoboli, coxmonzilli yasayis binalar1 ,0 0.4 1.2
climlodon:
yenidon qurulan 0.6 1.6
orta martobali coxmanzilli yasayis binalari 0.4 0.8
azmortobali ¢oxmanzilli yasayis binalari 0.4 0.6
manzilyani torpaq sahslari olan 0.3 0.6
bloklasdirilmis yasayis binalar
hayatyani torpaq sahoalori olan fordi yasayis 0.2 0.4
evlori

Ictimai-isgiizar zona
1.0 3.0

coxfunksiyal1 tikinti 0.8 2.4
ixtisaslagdirilmis ictimai tikinti

Istehsalat zonasi 0.8 2.4
sonaye 0.6 1.0
elmi-istehsalat 0.6 1.8
kommunal-anbar

Qeydloar: 1. Tikinti sixligimin osas gostoricilori asagidakilardir:

1.1. orazinin tikinti omsali - bina vo qurgular altinda olan sahenin planlasdirilan
orazinin (mahsllonin) iimumi sahasinag olan nisbati;

1.2. arazinin tikinti sixlig1 amsali - bina vo qurgularin biitiin yeriistii martobalarinin
sahasinin planlagdirilan arazinin (mohallonin) {imumi sahasine olan nisbati.

2. Yasayis vo ictimai-isglizar zonalarin tikinti omsali vo tikinti sixlig1 omsallar
mohollo orazisinds (brutto) idars vo miiassisalorin xidmot hesabatina uygun qarajlar,
avtomobil dayanacaqlari, yasilliglar, meydancalar vo digor abadliq obyektlori nozors
alimmagla verilmisdir.

Istehsalat zonas1 iigiin amsallar mohollo sonaye tikililorina, o ciimlodon bir vo ya bir
neco obyektloro samil edilir.



3. Tikinti sixlig1 amsali hesablanarkon martabalorin sahalari, binanin xarici 6l¢iilari ilo
toyin edilir. Buraya ancaq yeriistii mortobolor vo mansarda daxildir. Bina vo qurgularin
yeralt1 abadliq islori {i¢ilin nozords tutulan yeralt1 qurgular hesaba alinmur.

4. Mohallalorin sorhadlori qirmizi xotlo tonzimlonir.

5. Mbohollolorin  yasayis, ictimai 1s¢i zonalarinda yenidonqurma (mortobalistii
artirmalar, mansarda) islori, mohollo ohalisino xidmot gostoron idaro vo miiossisalorin
xidmot hocmi hesab1 ilo aparilir. Qonsu mohollolordoki xidmot miiossisolori onlarin
normativ xidmot radiuslarini (moktobagodor miiassiso va ibtidai moktoblar istisna olmaqla)
nazors alinmaga yol verir.

6. Movcud binalarin yenidon qurulmasi zamani tikinti sixliginin sanitariya-gigiyena
vo yangin oleyhino normalara omol etmoklo, 30 faizdon ¢cox olmamagq sortilo artirilmasina
yol verilir.

5. 9razi zonalarinin miidyyon edilmasinin prinsiplari vo qaydalari

5.1 Orazilorin zonalasdirilmasi bas vo miifassal planlarin torkibinds aparilir vo sohor
vo digor yasayls montogoalorinin arazisini vo ya orazi hissalorini ohato edir.

5.2. Yasayis montogolorinin orazilorinin vo ya orazi hissolorinin funksional
ohomiyyatino vo sohorsalma reqlamentlorino goro orazilorin zonalasdirilmas: asagidaki
prinsiplor nozors alinmagla hoyata kegirilir:

5.2.1. miivafiq orazilarin planlagdirilmasi tizra avvallar gobul olunmus qorarlar;

5.2.2. soharsalma faaliyyotinin mohdud sokilde yol verildiyi zonalarin miiayyan
edilmasi;

5.2.3. arazido movcud olan tikililorin, mithandis-kommunikasiya tominati1 vo naqliyyat
infrastrukturlarinin, hamg¢inin orazinin planlagdirilma strukturunun asas elementlorinin
gostorilmosi;

5.2.4. yerli soraitin nozora alinmasi;

5.2.5. torpaqdan istifado novii toyin edilmoklo hor zona ii¢iin mohdudiyyatlorin vo
sartlorin nozards tutulmasi;

5.2.6. zonalarin sorhodlorinin tobii komplekslorin orazi sorhodlori ilo torpagdan
mohdud istifadonin yol verdiyi (xiisusi sortlorlo istifads olunan) zonalarin sanitar-miihafizo,
miihafizs zolaqlari ilo vo qirmizi xotlorlo uzlasdirilmast;

5.2.7. yasayis montoqolori orazilorinin tohliikasizliyi, onlarin tobiot vo texnogen
xarakterli fovgoalads hallarin tasirindon qorunmasina dair xiisusi norma va gaydalarin totbiqi
tolab olunan zonalarin miiayyan edilmasi;

5.2.8. otraf miihitin, yerin tokinin, ekoloji, tohliikesizlik vo sanitar qaydalarin
miihafizosino dair todbirlorin goriilmosi;

5.2.9. tarixi-modoni irs obyektlorinin, xiisusi qorunan tobiot orazilorinin vo tobii
landsaft yerlorinin oldugu zonalarin sarhodlonmasi.

5.3. Orazi zonalarinin sorhadlori, onlarin torpaqdan istifads va tikinti qaydalar1 nozors
alinmagqla asagidaki kimi miisyyan edilir:



5.3.1. timumi planlar, soharlorin vo digor yasayis montagalorinin bas vo miifossal
planlar1 ilo miioyyon edilmis funksional zonalar vo onlarin planlasdirilmis inkisaf
parametrlori ilo;

5.3.2. eyni orazi zonasi daxilindo torpaq saholorindo mdvcud vo planlasdirilan
istifadosinin miixtalif ndvlorinin birlogdirilmasi imkanlarina goro;

5.3.3. orazilorin planlasdirilmas1 vo mévcud torpaq istifadosi;

5.3.4. orazi planlasdirilmasi sonadlorino uygun olaraq, miixtalif kateqoriyali torpaq
sahalorinin sorhadlarinin doyismasi;

5.3.5. qanisiq torpaq saholorindo yerlosmis osash tikinti obyektlorino ziyan
toxundurulmas1 imkanlarmin aradan qaldirilmasz.

5.4. Orazi zonalarinin sarhadlori asagidakilar iizro do miioyyan edilir:

5.4.1. magistrallarin, kii¢olorin, kecidlorin bir-birina oks istigamoatdo noaqliyyatin
harakatini ayiran xatlari lizro;

5.4.2. qurmiz1 xatlor {izro;

5.4.3. baladiyya qurumlarinin sorhadlori tizrs;

5.4.4. inzibati rayon bolgiisii olan sohorlords sohordaxili arazilarin sorhadlori tizra;

5.4.5. torpaq sahalorinin sorhodlori iizra;

5.4.6. tobiot obyektlorinin tobii sorhadlori {izrs;

5.4.7. digor formada osaslandirilmis sorhadlor iizro.



