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11--    

22--    

22--11--    

  ضوابط و مقررات در پهنه صنايع برترضوابط و مقررات در پهنه صنايع برتر  --22--22

دهد و خود شامل سه درصد از وسعت سايت را تشکيل مي 2هکتار،  71اين پهنه با وسعتي در حدود 

در ادامه به  که باشدصنايع با فناوري پيشرفته، صنايع تبديلي و تکميلي و صنايع عمومي مي دسته کاربري

 طور جامع بدان پرداخته شده است.

  صنايع با فناوري پيشرفته، صنايع تبديلي و تکميلي و صنايع عموميصنايع با فناوري پيشرفته، صنايع تبديلي و تکميلي و صنايع عمومي  --11--22--22

  ضوابط تفکيک زمينضوابط تفکيک زمين  --11--11--22--22

هاي تفکيکي، عوامل متعددي در هاي مستقر در اين پهنه و بزرگ بودن قطعهتوجه به ماهيت کاربري با

 :بايست مدنظر قرار گيرد که عبارت اند ازانتخاب ابعاد قطعات مي

 ابعاد سوله -

 خطوط توليد صنايع -

 جهت قرارگيري سوله در زمين -

 تأمين سطوح مناسب براي فضاهاي باز -

توان ابعاد و مساحت قطعات را در سه گروه کوچک، متوسط و بزرگ تعيين ق ميبا توجه به موارد فو
 .نمود

 مترمربع مي باشد. 2222شامل اراضي زير  گروه قطعات کوچک -

 مترمربع مي باشد. 0222تا  2222شامل اراضي  گروه قطعات متوسط -

 مترمربع مي باشد. 0222شامل اراضي بالاي  گروه قطعات بزرگ -

 

  ختمان در قطعات تفکيکيختمان در قطعات تفکيکيضوابط احداث ساضوابط احداث سا  --22--11--22--22

اي باشد که در گونهبايست بهنحوه قرارگيري ساختمان در قطعه تفکيکي در داخل هر واحد صنعتي مي -

اطراف آن حريم باز در نظر گرفته شود تا امکان عبور و مرور اتومبيل در اطراف ساختمان و تخليه و 

سوزي در مورد انتقال و سرايت آتش بارگيري از نقاط موردنياز و همچنين ايمني هر واحد ازنظر

اضطراري و انتقال سروصدا به وجود نيايد همچنين در هر قطعه براي افزايش سطح فضاي سبز يک 

بايست داراي رديف درختکاري در اطراف زمين الزامي است حريم کناري ساختمان در محل ورودي مي

 .فضاي پارکينگ و دوربرگردان باشد
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  حرايمحرايم

بر جانبي از حداقل حريم  ،متر 0جلو بر  حداقـل حريم، مترمربـع 2222هـاي صنعتـي تـا در مـورد زميـن -

 .باشـدمتر مي 3 پشـتحريم جنبي ديگر و و  متر 4سمت درب وردي 

 

 مترمربع  2222( وضعيت حرايم در اراضي تا 1شکل شماره )

بر حداقل حريم  ،متر 6جلو ر ب حداقـل حريم، مترمربـع 0222تا  2222هـاي صنعتـي در مـورد زميـن -

 .باشـدمي اصلي متر از سـاختمان 0/3 پشـتحريم جنبي ديگر و و  متر 0/4جانبي از سمت درب وردي 

 

 مترمربع  0222 تا 2222بين ( وضعيت حرايم در اراضي 2شکل شماره )

بر قل حريم حدا ،متر 7جلو بر  حداقـل حريم، مترمربـع 0222بالاي هـاي صنعتـي در مـورد زميـن -

 .باشـدمي اصلي متر از سـاختمان 4 پشـتحريم جنبي ديگر و و  متر 0جانبي از سمت درب وردي 
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 مترمربع  0222( وضعيت حرايم در اراضي بيش از 3شکل شماره )

 بخش اداري مي بايست در داخل ساختمان اصلي بوده و در حريم تنها احداث نگهباني بلامانع مي باشد. -

درب ورودي مي بايست روبروي بيشترين عرض جنبي ساختمان مطابق شکلها قرار  ،عاتدر تمامي قط -

 گيرد.

 متر فاصله بين ديوار ساختمان نگهباني و انواع تاسيسات تا ساختمان اصلي، الزامي است. 3رعايت حداقل  -

پيش ميتوان يک درب اضطراري علاوه بر درب ورود اصلي متر،  22کمتر از بر براي قطعات با عرض  -

  بيني کرد ولي تردد عادي فقط از درب اصلي مجاز است.

توانـد گردد ميمتـر و کمتر تامين مـي 22هـا از معابـر بـا عـرض آن واحدهـاي صنعتـي کـه دسترسـي -

 3جلو حداکثـر تا بر  جهت تسـهيل در عبور و مـرور در صـورت درخواسـت نسـبت بـه عقـب نشـيني

و عمراني منطقه ويژه در صـورت تاييد معاونت فني  (مطابق شـکل زير)ه درج 40متر بـا زاويـه 

 .اقـدام نمايد اقتصادي پيام

 
 ( ديتايل درب ورودي4شکل شماره )

سـانتي متر  02حداکثـر ميـزان مجازپيـش آمدگـي آبچـکان سـالن توليـد و انبـار بـه داخـل حريم  -

از انتهـاي پيـش آمدگـي بـر جانب تـا کف تمام شـده متـر  02/0مشـروط به رعايـت حداقل ارتفـاع 
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رعايـت حريـم جانبـي با  ،متـر 02/0در صورت عـدم رعايت حداقـل ارتفاع  باشـد.مانع ميلاب

 .پيـش آمدگي تـا داخل بـر جانبي الزامي اسـت (سـر)محاسـبه ابتداي 

 
 ليد و انبار به داخل حريم( حداکثر ميزان مجاز پيش آمدگي آبچکان سالن تو0شکل شماره )

 

 .محاسبه حريم از لبه سکو تا برداخلي صورت مي پذيرد مانع مي باشد.لااجراي سکو با رعايت حرايم ب -

معاونت فني و عمراني منطقه ويژه بـا تاييد ، دو بر باشد، در صورتي که در مـوارد خـاص کـه زميـن -
جلـو بـراي يـک سـمت به تشـخيص ايت بر گردد، رعطرف  2مجاز به تـردد از هـر  اقتصادي پيام
 .باشـدالزامي مي همان معاونت

ما بين فضاي سـبز تا باشد. و در صورت ايجاد فاصله ايجاد هرگونه فضاي سبز در حرايم، ممنوع مي -
 بايست پيروي نمايد.ها از قوانين حرايم ميالنس

 باشد.ساختمان ممنوع ميهرگونه ساخت و ساز و يا نصب تاسيسات در حريم جانبي و پشت  -

  ارتفاع مجازارتفاع مجازسطح اشغال ساختمان در قطعه و تراکم و سطح اشغال ساختمان در قطعه و تراکم و   --33--11--22--22

در کليه مواردي که سطح اشغال مجاز  باشد.ميدرصد  62 هاي صنعتيقطعهحداکثر سطح اشغال بنا در  -

ساختماني از محدوده مجاز استقرار حجم اصلي ساختمان بزرگتر باشد، حداکثر سطح قابل ساخت واحد، 

باشد. به عبارت ديگر سطح اشغال مجاز ساختماني در صه مجاز حجم اصلي ساختماني ميهمان عر

 يابد. رابطه با واحد کاربري مذکور کاهش مي

سطح اشغال شامل مجموع سطوح ساختمان هاي توليدي، اداري، نگهباني، پست برق، پست گاز، انبار  -

 .باشدها ميپيش تصفيه ومسقف، مخازن هوايي يا زميني 

متر مربع، جز  22مترمربع و مجموع پست برق و گاز تا حداکثر  10ساختمان نگهباني با حداکثر بصره: ت

 گردد.سطح اشغال محسوب نمي
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درصد آن تا سقف حداکثر  12 تواندميباشد که ميدرصد  72 هاي صنعتيقطعهدر حداکثر تراکم مجاز  -

تامين شده و صرفاً براي کاربري اداري و نيم طبقه در داخل ساختمان اصلي  تمترمربع به صور 202

 ستفاده گردد.خدمات پشتيابي ا

 گردد.مجاز بوده و جز تراکم محسوب نمي يهاي پيش تصفيه به صورت زيرزميناجراي دستگاه -

مجاز بوده که در صورت در زير بناي اصلي درصد از مساحت کل زمين به عنوان زيرزمين  12ساخت  -

ار، موتورخانه، سرويس بهداشتي، ناهارخوري و يا پارکينگ جز تراکم هاي انبکاربريبه اختصاص 

 گردد.محسوب نمي

در محاسبه ميزان درصد بايست ميباشد و ميها نيز ناتراکم ساختماني شامل فضاهاي باز درون ساختم -

 .تراکم مدنظر قرار گيرد

رتيکه حجم ساختماني به صورت . در صوميباشد متر 12، صنعتي پهنهارتفاع ساختمان براي  مجاز حداکثر -

با احتساب هرگونه  حداکثر ارتفاع راس سوله و يا سقف شيبدار ،سوله و يا سقف شيبدار پيش بيني گردد

متر مي باشد. در اين حالت حداکثر ارتفاع مجاز پايه سوله  )پايه سقف  10 تاسيسات و انتن و .... ،

 درصد مي باشد. 0/2بدار سوله متر مي باشد. حداکر شيب مجاز سقف شي 12شيبدار( 

 .باشدميمجاز  (بدون احتساب جان پناه)متر  0/3ساختمان نگهباني فقط در يک طبقه با حداکثر ارتفاع  -

نزديکـي و  منطقه به دليل رتفـاع و طبقـات سـاختمانها، تاسيسـات، دود کـش و کليـه مسـتحدثاتا -

ـط و اسـتانداردهاي صنعتـي، مشـمول رعايـت علاوه بر رعايت کليـه ضواب مجـاورت بـا فـرودگاه

معاون فني گردد و طـرف قرارداد ملـزم به اخذ مجـوز از مـي حرايم فرودگاهي نيزضوابـط و مقـررات 

رعايـت کليـه  وپيام خدمات هوايي پست و مخابرات شـرکت  معاونت فرودگاهيمنطقه ويژه و تاييد 

 .باشـدرا و بهره برداري ميدر طراحي، اجـ ابلاغيضوابـط و مقررات 

 باشد.تاسيسات آنتن، دکل و ... ميمنظور از حداکثر ارتفاع، با احتساب هرگونه  -

مجوز ويژه اخذ گردد و  ،نصب مخازن هوايي ممنوع بوده و در صورت نياز بايد از معاونت فني منطقه -

 عاونت انجام شود.ها نيز بايد با هماهنگي همان مهمچنين محل نصب اين مخازن و مشخصات آن
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  ساير ضوابطساير ضوابط  --44--11--22--22

  الگوي ديوار، ورودي و نماالگوي ديوار، ورودي و نما

ديوارهـاي برهـاي پشـت و جانبـي بيـن قطعـات مي بايسـت مطابق بـا حدود و مختصـات تحويلـي از  -

متـر اجـرا مي شـود . ديوارهـاي مجاور معابـر بايد به  2ر بـه ارتفـاع پتوُ مصالح بنايـي به صورت

سـانتي متـر مابقـي  122سـانتي متر مصالح توپ بنايـي و  02متر شـامل 2ع صورت مشـبک بـه ارتفا

بـه صـورت مشـبک و نمـاي ديوارهـاي مشـرف به گـذر براسـاس طرح به ترتيبـي کـه داخل واحـد 

 .قابل رويت باشـد اجرا شـود

ي و عمراني معاونت فندر صـورت اختلاف سـطح زميـن واحـد صنعتي با گذر همجوار به تشـخيص  ٭

 يب گذر اجرا گردد.ارتفاع ديوار متناسـب با شـ منطقه ويژه اقتصادي پيام

در مـواردي کـه قطعـه زميـن در محـل تقاطـع قـرار گرفتـه باشـد، گوشـه برهايـي از زمين کـه در  -

تقاطع قـرار مـي گيرد مي بايسـتي مطابـق نقشـه تفکيکـي و ضوابـط مربوطـه بـه صـورت پخ يا 

 .قـوس سـاخته شـود و نصـب درب ورودي واحد صنعتـي در پخ يـا قوس مجـاز نمي باشـد

معاونت فني و عمراني جهت رعايت فضاي بصري همگون ، نماي واحدهاي صنعتي مي بايست به تاييد  -

 .برسد منطقه ويژه اقتصادي پيام

  پارکينگپارکينگ

 بع مي باشـد.متـر مر 10اسـتاندارد پارکينگ مسـقف براي هر سـواري  مساحت -

به  براي کارکنان و يک واحد براي مراجعه کنندگان واحـد پارکينـگ 3 حداقل بايستکليه قطعات مي  -

 مترمربع زيربنا تامين نمايند. 022هر  ازاي

  فضاي سبزفضاي سبز

درصـد مي باشـد. جهت صرفـه جويي در مصـرف آب، فضاي  12اشـغال فضـاي سـبز ميـزان سـطح  -

ود، از طرفي با توجه به شها و پوشـش گياهـي مناسـب با اقليـم منطقه ايجـاد سـبز با گونه

گزارشات که در هاي مجاز از ميان گونهالزاما هاي ضوابط فرودگاهي بايد پوشش گياهي محدوديت

 شود. انتخابلحاظ گرديده، طرح جامع 

غال فضاي سـبز بـه واحدهـاي صنعتـي مـي تواننـد در صـورت عـدم امـکان رعايـت سـطح اشـ -

فضـاي سـبز احداثـي را خـارج از قطعه زميـن تخصيصي با  درصـد از 0درصـد، حداکثر  12ميـزان 
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در مشـاعات شـهرك/ناحيه صنعتي و معاونت فني و عمراني منطقه ويژه اقتصادي پيام، هماهنگي 

احـداث و هزينه  صادي پياممنطقه ويژه اقتمنطقـه ويـژه اقتصـادي مربوطـه احداث نمايد و يا توسـط 

 .آن به حسـاب بدهي متقاضـي لحاظ گردد

  نحوه دسترسي قطعات به کليه عوامل زيربنايينحوه دسترسي قطعات به کليه عوامل زيربنايي

شده شامل: راه، آب، برق، فاضلاب، گاز و... قطعات صنعتي  جهت دستيابي به امکانات زيربنايي تأمين -

 .استفاده نمايند (مجاز)توانند از خيابان دسترسي مي

  ي عموميي عموميمعابر و بخشهامعابر و بخشها

هرگونـه دخـل و تصـرف و سـاخت و سـاز خارج از محـدوده واگذاري و تعـرض به مشـاعات عمومي و  -

 .باشدهاي مجـاور ممنوع ميزمين

بـراي حفـاري پيـاده رو يـا خيابـان به منظـور نصب کليه انشـعابات، کابل کشـي، لوله گـذاري و يا  -

معاونت فني و عمراني منطقه ويژه اقتصادي ـت مجـوز کتبي نظاير آن طـرف قرارداد ملـزم بـه درياف

مـي باشـد  (شـرکتهاي گاز، مخابـرات، آب، توزيـع بـرق و غيـره)و هماهنگي با ارگانهـاي ذيربط  پيام

و انجـام عمليـات مطابـق ضوابـط و مقررات توسـط افـراد يا شـرکتهاي ذيصلاح و با نظـارت ارگان 

هـاي ترميم و بازسـازي ـام گـردد. بديهـي اسـت جبران کليـه هزينهمربوطـه بايسـتي انج

 .باشـدمسـتحدثات و زيرسـاخت هاي شـهرك به عهـده طرف قـرارداد مي

سـتفاده از معابـر عمومـي اعـم از خيابانهـا و پياده رو به منظـور پارکينگ ، انبار، باسـکول و احداث ا -

اد موظف اسـت متناسـب با ميزان تردد وسـايط نقليه سـبک و رمپ ممنوع مي باشـد و طـرف قـرارد

سـنگين، در داخل واحـد خود شـرايط ورود، خروج، پارك و توقـف آنهـا را ضمن رعايت ضوابـط و 

 .مقررات مربوطـه فراهم نمايد

 . اجراي پل ورودي مقابل درب واحد صنعتي با هماهنگي شرکت استاني بعهده واحد صنعتي مي باشد -

  وابط و مقررات محيط زيستيوابط و مقررات محيط زيستيضض

واحدهـاي داراي آلودگـي بـو، گـرد و غبـار، گاز و بخارات سـمي بيـش از آخرين ميزان حـدود مجاز  -

م را بـراي لازصادره از سـازمان حفاظت محيـط زيسـت ملـزم هسـتند پيـش بينـي هـاي 

عمـل ه خذ مجـوز سـاخت بتصفيـه آلودگي هـواي ايجاد شـده هنـگام ا فيلتراسـيون و کنتـرل و

 .آورده و طـرح آن را به شـرکت اسـتاني ارائـه نمايند
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پسـماند و نخاله هاي حاصل از کارهاي سـاختماني، لجن مازاد ناشـي از سيسـتم پيش تصفيه و پسـماند  -

صنعتي و ويژه ناشـي از فرآينـد تبديـل و توليـد بـر اسـاس ضوابـط سـازمان حفاظت محيط زيسـت 

بايسـتي توسـط طـرف قـراداد بـه مي (بـق مفاد قانـون مديريت پسـماند و آئين نامـه اجرايي آنط)

هـاي مجاز مـورد تاييد سـازمان حفاظت محيط زيسـت منتقـل و مفاد قانـون مديريت پسـماند محـل

سـط واحد در مـورد آن رعايـت شـود. لـذا ارائـه برنامـه عملياتي مربوط بـه طرح خوداظهاري تو

 .صنعتـي قبل از صـدور پايانکار الزامي مي باشـد

نگهـداري، سـوزاندن و تخليـه هرگونـه پسـماند ويـژه، صنعتـي، عـادي، خانگـي، نخالـه و غيره در  -

داخـل قطعات واگذار شـده، تفکيکـي و مشـاعات ممنـوع و طـرف قرارداد ملزم اسـت نسـبت بـه 

ز و مشـخص شـده بـا رعايت کليه ضوابـط، اسـتانداردها و اصـول حمل و تخليه در محلهاي مجا

 .اقـدام نمايد (قانـون مديريـت پسـماند و آئيـن نامـه هاي اجرايـي آن و غيره)مربوطـه 

روان آب سـطحي حاصـل از بارندگـي و شستشـوي محوطـه خارجـي قطعه زمين مي بايسـت توسـط  -

هاي سـطحي هـا و کانيـو هاي شـبکه جمـع آوري و تخليه آب لوله و يا احـداث کانيو به کانـال

ب لامجـاز نبـوده و تخليـه فاض سايتب لامنتقل گـردد. هدايت آبهاي سـطحي به شـبکه فاض سايت

 .بهداشـتي و صنعتي به شـبکه هدايت آبهاي سـطحي شـهرك ممنوع مي باشـد (پسـاب)

بـه گونه اي طراحـي گردد که به صورت ثقلي و با رقـوم خروجـي فاضلاب و آبهـاي سـطحي بايـد  -

تـر از معابـر لام اسـت رقـوم کـف قطعـه زميـن بالازشـيب اسـتاندارد به شـبکه تخليـه شـود لـذا 

واقع گـردد. اگر شـيب قطعـه زمين معکـوس و به طرف پشـت قطعـه باشـد طـرف قـرارداد ملـزم 

آوردن کـف قطعه زميـن و يا ملزم  لاز قبيل کرسـي چيني و بـابـه پيـش بيني و اجـراي تمهيداتـي ا

 .بـه پيـش بينـي پمپـاژ و غيره بـا رعايت ضوابـط مربوطه مي باشـد

ب لاها و نواحـي صنعتـي و مناطـق ويـژه اقتصـادي، تمامـي واحدهـاي داراي فاضدر کليـه در شـهرك -

ملزم هسـتند ( 7شماره )تعييـن شـده مطابق جدول محـدوده  (ـر ازلاتبا)خروجي بـا کيفيت خارج از 

عمـل آورده و ه را براي احـداث پيـش تصفيـه هنـگام اخـذ مجوز سـاخت ب لازمهـاي بينيپيـش

ارائـه نمايند. بديهي اسـت مسـئوليت  معاونت فني و عمراني منطقه ويژه اقتصادي پيامطـرح آن را به 

حقي را براي  منطقه ويژهدگـي، بـا طرف قرارداد بوده و بررسـي جوابگـو نبـودن سيسـتم کنتـرل آلو

از پذيـرش پسـاب تا حصـول عملکرد مناسـب سيسـتم امتناع  منطقه ويژهايشـان ايجاد نکرده و 

 .خواهـد نمود
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در شـهرکها و نواحـي صنعتـي و مناطق ويژه اقتصـادي داري تصفيه خانه در حـال بهره  :1تبصره 

محـدوده تعيين شـده  (تـر ازلابا)ب خروجـي بـا کيفيـت خـارج از لاهـاي داراي فاضبرداري، واحد

احـداث نمـوده و بعـد  (پيـش تصفيـه)بايسـتي سيسـتم کنتـرل آلودگـي مي 24 مطابق جدول شـماره

ب لااز رسـاندن بـه حـدود مجـاز ذکر شـده در جـدول مذکـور آن را به شـبکه جمع آوري فاض

 .خليـه نمايندشـهرك ت

صـه گـزارش يا طرحي اسـت لاطـرح کنتـرل آلودگـي موضـوع تبصـره يـک شـامل خ :2تبصره 

 :کـه بطور اجمـال نـکات مهم ذيل بايـد در آن ارائه شـود

 ب توليدي لاکميت و کيفيت فاض 

  فرآيند مورد نظر جهت کنترل آلودگي ها 

 دگي موقعيت و متراژ زمين محل احداث طرح کنترل آلو 

 نقشه هاي ID & P و PFD ن طرح لاو سايت پ 

 دستورالعمل بهره برداري بهينه از سيستم 

طـرف قـرارداد بـراي جابجايـي و خشـک نمـودن لجن مازاد سيسـتم پيـش تصفيه خـود، : 3تبصره 

 .بـا هماهنگـي اداره کل حفاظت محيـط زيسـت مي بايسـتي اقـدام نمايد

 براي اين دسته از واحدها ممنوع است. By Passذر يا نصب لوله کنارگ: 4تبصره 

ب شـهرك صنعتـي و در موارد لاتـا زمـان احـداث و بهـره بـرداري از تصفيـه خانه فاض :5تبصره 

هاي توسـعه تصفيـه خانـه شـهرك، فاضلاب توليـدي مي بايسـتي مطابق ضوابط خـاص احداث مدول

 .سـط واحـد صنعتي دفع شودتو سـازمان حفاظت محيط زيسـت راسـاً

هاي اقدام به تخليه پسـاب تصفيه شـده خود به آب واحدهـاي داراي تصفيـه خانـه مسـتقل کـه راسـاً -

ملزم بـه رعايـت کليـه ضوابـط و اسـتانداردهاي محيط زيسـت براي تخليه  ،نمايندسـطحي مـي

 .باشـندهاي سـطحي ميپسـاب به آب

 آوري فاضلاب شهركها در فاضلاب واحد صنعتي هنگام تخليه به شبکه جمعمجاز آلاينده ( مقادير1جدول شماره )

 واحد مقدار پارامتر

COD 2222 گرم در ليترميلي 

BOD0 1222 گرم در ليترميلي 

PH 0/0 – 0/6  

 گرم در ليترميلي 02 چربي و روغن

 گرم در ليترميلي 422 هاسولفات
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 گرم در ليترليمي 322 (TSSمواد معلق )

 درجه سانتيگراد 40 درجه حرارت

کليه موادي که باعث رسوب فاضلاب در 
شوند و ساير پارامترهايي که در شبکه مي

اين جدول نيامده و در استانداردهاي 
 باشند.سازمان محيط زيست موجود مي

در حد استاندارد سازمان محيط زيست 
 براي آبياري و کشاورزي

 گرم در ليترميلي

TDS 3222 گرم در ليترميلي 

 گرم در ليترميلي Null مواد سمي با منشا آلي و غير آلي

 فلزات سنگين
مطابق استاندارد خروجي فاضلاب براي 

 مصارف آبياري و کشاورزي
 گرم در ليترميلي

 هاي صنعتي ايران ماخذ: وزارت صنعت، معدن و تجارت، دستورالعمل ها و شيوه نامه هاي سازمان صنايع کوچک و شهرك


