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Kýzã×PBo
âvPp}yùpðzýñþ ô ìvBDê ô ìzßç|R gBÁ qðlâþ yùpÿ, Gý{Aq Ký{ÂpôoR OõWú
øíú WBðHú Gú oAøHpkøBÿ uõkìñl GpAÿ Gùýñú uBqÿ qðlâþ uBÞñBó yùpøB oA æ|qï uBgPú
AuQ . ko ìýBó ÎõAìê OBSýp ânAo ko yùp|øB ìBðñl ìdýÈ qüvQ yùpÿ, cíê ô ðÛê yùpÿ,
Aüíñþ yùpÿ ô GpðBìú oürÿ yùpÿ, üà ÎBìê GvýBo ìùî Þú OBSýp ÖrAüñlû ô OÏýýò Þññlû|Aÿ Gp
küãp ÎõAìê uBqðlû qðlâþ yùpÿ kAok, ìlüpüQ yùpÿ AuQ . øp ÖÏBèýQ AWPíBÎþ Glôó
ôWõk ìlüpüQ uBqìBó üBÖPú Þú AølAÙ ô AGrAoøBÿ ouýló Gú @ðùB oA ìzhÀ Þñl ô ÖÏBèýQ|øB
oA øíBøñä uBqk –Aq øî ìþ|KByl ô Gú Gþ ðËíþ ìþ| âpAül . yùpøB ðýr Þú Ký̀ýlû|Opüò ô
ìPñõÑ|Opüò Wéõû|øBÿ qðlâþ AWPíBÎþ Gzpÿ oA ko gõk kAoðl Glôó ôWõk ðËBï ìlüpüQ
yùpÿ Þú Âíò AðXBï GpðBìú oürÿ|øBÿ æ|qï GpAÿ oyl ô OõuÏú @üñlû yùp Gú ìÛBGéú GB ìvBDê
ô ìzßç|R Þñõðþ @ðùB GLpkAqk Gþ uBìBó ìþ| âpkðl .
ko ðËpüú|øBÿ Wlül ìlüpüQ, Gú GBæ|Opüò uBqìBó Aq ðËp Þý×ýQ, uBqìBó ìPÏBèþ ìþ| âõüñl .
üà uBqìBó qìBðþ ìPÏBèþ AuQ Þú OíBï AÎÃB Gú ìBøýQ mAOþ ô koôðþ oôAGÈ gõk AøíýQ
køñl, Glüò ìÏñB Þú øp Öpkÿ GpAÿ ÞBo@üþ GýzPp Aq øýa Þõyzþ koüÔ ðõoqk . Gp gç|Ù üà
oAGÇú ìPÛBGê gzà ô ouíþ Þú ko @ó ÆpÖýò Gú ̂ãõðãþ OÛvýî ìñBÖÐ Îç|Úíñlÿ ðzBó
ìþ|køñl, AÎÃBF üà uBqìBó ìPÏBèþ ô GpOp GýzPp ìBüê Aðl GlAðñl ̂ãõðú øp üà Aq @ðBó
ìþ|OõAðñl ð×Ð GýzPpÿ Gú uBqìBó AoADú køñl, AÖrôó Gp Aüò, OíBìþ|AÎÃB uBqìBó Gú Aüò
ìõÂõÑ Îç|Úíñlðl Þú ̂ãõðú ìþ|OõAðñl GpAÿ AÖpAk gBoZ Aq uBqìBó ðýr ìTíp Síp GByñl .
ðËBï ìlüpüQ yùpÿ ðýr ìþ|GBül Gú WBüãBû ìPÏBèþ gõk GpAÿ glìBR ouBðþ GùPp Gú ìñËõo
oÂBüPíñlÿ øp ̂ú GýzPp yùpôðlAó Þzõo kuQ üBGl. ìùíPpüò oAû GpAÿ ouýló Gú Aüò
ølÙ GpAÿ ðËBï ìlüpüQ yùpÿ kuQ üBGþ Gú WpüBó kAð{ô AÆç|ÎBR GùPp ko WùQ Agn
O¿íýî ìñBuI ô ÞBø{gÇBøB ko O¿íýî âýpÿ ô AWpA ìþ|GByl. kAyPò kAð{ô AÆç|ÎBR Aq
Îlï ÚÇÏýQ ko oôðl O¿íýî âýpÿ|øB ìþ| ÞBøl. ìùíPpüò AGrAo kuQ üBGþ Gú AÆç|ÎBR ko
WùBó Aìpôq ìPõó ðõyPBoÿ üB AèßPpôðýà ìþ|GByl Þú Aâp cB¾ê Oé×ýÜ Îéî ôÎíê GByñl
OBSýp ânAoÿ @ó Gú ìpAOI Gp ìhBÆHýò GýzPp gõAøl Gõk . Gú ìñËõo AðPzBo kuQ @ôokøBÿ
Wlül Îéíþ ô Îíéþ ko qìýñú|øBÿ ìhPéØ ìlüpüQ yùpÿ Ktôøzßlû ìlüpüQ yùpÿ ô
oôuPBüþ uBqìBó yùpkAoÿ|øB ô køýBoÿ|øBÿ Þzõo GB øíßBoÿ yùpkAoÿ uBoÿ AÚlAï Gú AðPzBo
ÞPI @ìõqyþ Aÿ GB ÎñBôüò qüp ðíõkû AuQ OB âBìþ|øp ̂ñl Þõ̂à ko AoOÛBFuÇe Îéíþ



yùpkAoÿ|øB Þzõo GpkAyPú ylû GByl .
1- øõüQ yùpÿ
2-  @uýI yñBuþ ðËBï uBgQ ô uBq uBgPíBó ko ðËBï ìlüpüQ yùpÿ
ÞPBJ cBÂp GB ÎñõAó @uýI yñBuþ ðËBï uBgQ ô uBq uBgPíBó ko ðËBï ìlüpüQ yùpÿ ko
^ùBo Ö¿ê Oùýú ylû AuQ. Ö¿õë Aüò ÞPBJ ÎHBoOñl Aq: Ö¿ê Aôë: OÏBoüØ ì×Bøýî ìpOHÈ GB
uBgQ ô uBq, Ö¿ê kôï: ìlüpüQ yùpÿ ô ðÛ{@ó ko uBgQ ô uBq, Ö¿ê uõï: ÚõAðýò ô
ìÛpoAR ìpGõÉ Gú uBgQ ô uBq uBgPíBó ô Ö¿ê ̂ùBoï: Ohé×BR uBgPíBðþ ô Îéê ôÚõÑ @ó
ko ðËBï uBgQ ô uBq yùpÿ.
ko KBüBó Aq øíßBoÿ ¾íýíBðú cvýò oWI ¾ç|cþ ìÏBôó @ìõqyþ Ktôøzßlû ìlüpüQ
yùpÿ ô oôuPBüþ uBqìBó yùpkAoÿ|øB ô køýBoÿ Þzõo, WõAk ðýßñBï ìlüp âpôû @ìõq}
ìlüpüQ yùpÿ Ktôøzßlû ìlüpüQ yùpÿ ô oôuPBüþ uBqìBó yùpkAoÿ|øB ô køýBoÿ|øBÿ
Þzõo, yHñî ìdíõkÿ oDýw AkAoû Æpf ô GpðBìú yùpkAoÿ uBoÿ, yùpkAoÿ ÞpìBó ô
Ktôøzßlû Öpøñä, øñp ô ìÏíBoÿ WùBk kAðzãBøþ Þú ko Oùýú, Olôüò ô ðzp Aüò ÞPBJ Oç|}
ÖpAôAðþ ðíõkðl ðùBüQ OÛlüp ô Ozßp Gú Îíê ìþ| @ül .

ìdíl oÂB GíBðýBó                                                     uýl Îéþ cXBqÿ
oDýw Ktôøzßlû ìlüpüQ yùpÿ ô oôuPBüþ                                yùpkAo uBoÿ

uBqìBó yùpkAoÿ|øB ô køýBoÿ|øBÿ Þzõo
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  اهداف اهداف 

  :است آشنايي با مفاهيم زير هدف از مطالعه اين فصل،
  ساختمانتعريف  -1

  انواع ساختمان و نحوه استفاده از آن -2

 اراضي شهري و انواع كاربرد آن -3
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 تعاريف مفاهيم مرتبط با ساخت و ساز 

  مقدمهمقدمه

هـا   توان ادعا كرد كه تمامي ساخت وسازها تحـت كنتـرل رسـمي دولـت     امروزه اگر چه نمي
قراردارند، اما تقريبا در همه شهرهاي جهان كمابيش بر ساخت وسازهاي ساختماني نظـارت  

ايفـا مـي   ترين نقش را در اعمال كنترل بر سـاخت و سـاز    و همواره شهرداري اصلي شود مي
در ايران نيز گرچه در قوانين اوليه وظايف قابل ذكري بر لزوم اعمال نظـارت و كنتـرل   . كند

اما براي اولين بار  ،ها و عمليات ساختماني در شهرها مقرر نگرديده است شهرداري بر فعاليت
ــد ــاده) 24(در بن ــوب  ) 55(م ــهرداري مص ــانون ش ــه   « 1334ق ــراي كلي ــه ب ــدور پروان ص

بـه  . از وظايف اساسي شهرداري قيد شده اسـت » شود ميهايي كه در شهر ساخته  ساختمان
عبارتي مديريت ساخت وساز از مرحله صدور پروانـه تـا پايـان سـاختمان از وظـايف اصـلي       

قبل از پرداختن به مسايل مربوط به مديريت  شود تلاش ميدراين فصل . شهرداري مي باشد
در خصـوص مفـاهيم    ،اير مفـاهيم مـرتبط بـا آن   ضمن تعريف ساختمان و س ،ساخت و ساز

تـا  شـود  مرتبط، تعاريف حقوقي و قانوني ذكر شده در قوانين و مقررات جاري كشور اشـاره  
ي مرتبط و نقش آنها در مـديريت سـاخت   ها سازمانو ساز و  درك مفاهيم مرتبط با ساخت

  .گرددتر  وساز آسان

  ساختمان و انواع آن ساختمان و انواع آن ..11--11

اختمان بايد نحوه استفاده از آن و شـكل ظـاهري آن مـورد توجـه     در تعريف س :ساختمان
از جنبه ظاهري يعني آنچه ساختمان را از زمين مجزا مي كند كـه بـه آن جنبـه    . قرارگيرد

  :توان گفت لذا از اين جنبه مي. كالبدي گويند
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

 عبارت است از يك بناي مجزا كه محدود به فضاي خالي در اطراف آن باشد و يا: ساختمان

هاي ديگر جـدا شـده باشـد     به وسيله ديواري كه از زمين تا سقف كشيده شده از ساختمان
  .)مركز آمار ايران، تهران ، 1345تعاريف و دستورالعمل سرشماري عمومي آبان ماه  (

هايي كه براي سكونت يا محل كسب و كار يا هر دو  عبارت است از مجموع مكان :ساختمان
 ،ها نداشته باشد ها مجزا بوده و ارتباطي با ساير ساختمان ساختماناختصاص يافته و از ديگر 

هـاي   تعداد طبقات و مكـان . شارع عام داشته باشده اعم از اينكه يك يا چند يا چندين در ب
طـرح  (دهـد   فرعي و كوچك بودن يا بزرگ بـودن بنـا در تعريـف سـاختمان تغييـري نمـي      

، مـديريت آمارهـاي صـنعتي   ، مـار ايـران  آتهـران، مركـز     اي جاري كشاورزي، ارگيري نمونهآ
دسـتورالعمل  ، مركز آمار ايـران   تهران،، 1348سال  هاي آماري دستورالعمل طرح.1347سال 

  .)مركز آمار ايران ، تهران ، 1349آمارگيري جاري سال 

نوع  مجزا و پابرجا كه شامل يك يا چند اطاق و يا هر  عبارتست از بناي مستقل، :ساختمان
كسب و كار و يا استفاده تـوام   ، فضاي مسقف و محصور ديگر بوده و به منظور محل سكونت

منـزل   ، مغـازه   سـاختمان ممكـن اسـت يـك كارگـاه،     . .يا آماده اسـتفاده باشـد   ساخته شده 
هاي فرعـي و   بنابراين طبقات مختلف مكان. ، انبار و امثال آن باشد گاراژ ، مسكوني، آپارتمان

تهويه مطبـوع، آسانسـور و امثـال آن، چنانچـه      ، اي فرعي داخل بنا از قبيل گلخانهيا واحده
. آينـد  بناي مستقل و مجزايي را تشكيل ندهند جزئـي از سـاختمان اصـلي بـه حسـاب مـي      

، 1351، تهران، مركز امار ايـران ، 1352هاي روستايي سال  مجموعه دستورالعمل آمارگيري(
آمـارگيري  (مارگيري هـاي كشـور   آهيم مورد استفاده در پيش نويس مقدماتي تعاريف و مفا

دستورالعمل تنظـيم  ، مركز امار ايران، تهران، 1352سال  )بخش اول ، نفوس و مصرف خانوار
ها،  مارگيري از ساختمانآپرسشنامه كارگاه   پرسشنامه خانوار نمونه،  برداري، هاي فهرست فرم

سـال  ، مـار ايـران  آ، تهـران، مركـز   1353هاي مناطق شهري كشـور سـال    خانوارها، كارخانه
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 تعاريف مفاهيم مرتبط با ساخت و ساز 

ــاختمان   1352 ــارگيري از س ــنامه آم ــل پرسش ــتورالعمل تكمي ــال   ، دس ــهري، س ــاي ش ه
دستورالعمل تكميل فـرم فهرسـت بـرداري و نمونـه      ،1352مار ايران، آمركز ، تهران ،1353

  ).1353، مركز امار ايران، ، تهران1353گيري ساختمان شهري سال 
عبارت است از بناي مستقل داراي ديوار و سقف كه براي سكونت يا كسب و كار : ساختمان

ساختمان ممكن است يك طبقه يا چنـد  . و يا سكونت و كسب و كار توام ساخته شده است
  ولي گاهي ممكن است يك مكان، ،معمولاً هر ساختمان يك يا چند مكان است .طبقه باشد

معـاونين  ، رئـيس شهرسـتان  (دستورالعمل مسئولان سرشماري (شد ي چند ساختمان باادار
سرشماري آزمايشي نفـوس و مسـكن آبـان    ) رئيس منطقه و رئيس قسمت  ناظر،  شهرستان،

  ).1354سال ، مركز آمار ايران، تهران، 1354ماه 
مجزا و استواري كه از مصالح سخت ساخته شده و   عبارت است از بناي مستقل،: ساختمان

يك يا چند اتـاق و يـا هـر نـوع فضـاي مسـقف و يـا محصـور بـوده كـه بـه منظـور             شامل 
كسب و كار و يا استفاده توام ساخته شده و يا آماده استفاده مي باشند و يـا اينكـه    سكونت،

در دست ساخت و تعمير و تغيير يا اضافه سازي بوده و هنوز آماده استفاده و بهـره بـرداري   
، 1356هـاي روسـتايي سـال     شنامه آمارگيري از سـاختمان دستورالعمل تكميل پرس(نيست

   .)مركز امار ايران  تهران، 
عبارت است از بنايي كه به وسيله ديوار از ديگر بناهاي همجوار خود جـدا و بـه   : ساختمان

خودي خود يك بناي مستقل و مجزا و استواري را تشكيل دهد و شامل يك يا چند اتـاق و  
سب و كار و يا استفاده توام و يـا  ك، گر باشد كه به منظور سكونتيا هر نوع فضاي مسقف دي

  . ديگر مقاصد ساخته شده باشد
منظور از مستقل بودن داشـتن درب ورودي و خروجـي مسـتقل بـه گـذرگاه عمـومي و       

آمـارگيري از  ( منظوز از جدا بودن داشـتن ديوارهـاي خـارجي مشـترك يـا مسـتقل اسـت       
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

دستورالعمل تكميـل فـرم هـاي     ، 1354سال ، روستايي كشورساختمان و مسكن در مناطق 
، ، مركز آمار ايـران  تهران  فهرست برداري، پرسشنامه خانوار و مسكن و پرسشنامه ساختمان،

دستورالعمل تكميل فرم فهرست بـرداري  (آمارگيري ساختمان روستايي كشور  ،1353سال  
 ). 1359 ، ديريت آمارهاي كشاورزيم،  مار ايرانآمركز   تهران،  ،)پرسشنامه ساختمان

هاي ديگر كه ديوارهاي اصلي آن از زيـر   بنايي است مستقل و مجزا از ساختمان :ساختمان

هـاي   ضوابطي كه در تشخيص يك ساختمان از سـاختمان . زمين تا سقف كشيده شده باشد
  : ديگر مؤثرند عبارتند از 

  داشتن ديوار و سقف مستقل و مجزا : الف
  نرده و امثال آن   به وسيله ديوار، ضحياط مستقل مفروداشتن : ب
  ضداشتن سند مالكيت مستقل و مفرو: ج
  نداشتن راهرو به ساختان مجاور : د

، تعاريف آماري مورد استفاده در اداره آمار اقتصادي بانك مركز جمهوري اسلامي ايـران (
  ).1351سال ، اداره امار اقتصادي 

كليـه وسـايل و تجهيـزات كارگذاشـته شـده در آن ماننـد       شامل بناي اصـلي و  : ساختمان
تجهيزات مربوط به اطفـاء حريـق و نيـز هزينـه       هاي حرارت و روشنايي، آسانسور و سيستم

خطـوط لولـه،     اصلاحات زمين و آماده كردن آن براي استفاده كارگاه شامل سـاختن ديـوار،  
، سـاخت مجـاري فاضـلاب     ب،هاي ارتباطي و انشعاب گاز و بـرق و آ  خطوط تلفن و سيستم

 -اي بـار و مسـافر   راهنماي آمارگيري از حمل و نقل جاده(است .. . ساخت استخر و باغچه و 
  ). دفتر حساب هاي اقتصادي ، تهران مركز امار ايران - 73سال 
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 تعاريف مفاهيم مرتبط با ساخت و ساز 

  ايجاد ساختمان ايجاد ساختمان . . 22--11

هدف اين است كه مشخص شود در ساختمان نوساز و يا در دست ساخت به منظور چـه   -1
 ). مركز آمار ايران ، تهران ، 1348دستورالعمل طرح هاي آماري سال ( اي است استفاده نوع

تشخيص هدف سازنده از بناي ساختمان مي باشد و شـش حالـت    ،منظور از اين قسمت -2
 . زير براي آن در نظر گرفته شده است

  مسكوني -الف
  مسكوني با محل كسب و كار -ب
  مجل كسب و كار -ج
  يتاسيسات عموم -د
  خدمات دولتي و ساير -ه
  ) 1351 ، ايران مركز آمار  تهران،  ،1352هاي روستايي سال  مجموعه دستورالعمل آمارگيري(
حالـت بـراي    هفـت منظور از تشخيص هدف سازنده از بناي ساختمان نوساز مي باشد و  -3

 : آن در نظر گرفته شده است 

  مسكوني -الف 
  كسب و كار -ب
  كار مسكوني توام با كسب و -ج
  مذهبي -د
  فرهنگي - ه
  بهداشتي -و
 ساير -ز
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

 تهـران،   ،1353دستورالعمل تكميل پرسشنامه آمارگيري از ساختمان هاي شهري سال (
هـاي شـهري    ، دستورالعمل تكميل پرسشنامه آمارگيري از ساختمان1352 مركز آمار ايران، 

مان و مسـكن در منـاطق   ، آمـارگيري از سـاخت  1352 ، مركز آمار ايران تهران،   ،1353سال 
پرسشنامه خـانوار    هاي فهرست برداري، دستورالعمل تكميل فرم  ،1354كشور، سال روستايي

 ).1353سال  ، ، مركز آمار ايران تهران ، و مسكن و پرسشنامه ساختمان

  مورد استفاده ساختمان مورد استفاده ساختمان . . 33--11

بـه طـور    مورد استفاده ساختمان عبارت است از چگونگي استفاده در سـال مـورد نظـر،     -1
 : مورد استفاده ساختمان را شرح مي دهيم  هشتخلاصه 

  مسكوني -الف 
  مسكوني و بازرگاني توام  -ب
  بازرگاني و خدمات  –ج 
  مذهبي -د
  فرهنگي -ه
  بهداشتي –و 
  صنعتي -ز
 ساير -ح

دستورالعمل تكميل فرم فهرسـت بـرداري   (مناطق روستايي كشور آمارگيري ساختمان در (
 ).1359، مركز آمار ايران، مديريت آمارهاي كشاورزي،  تهران  ،)پرسشنامه ساختمان

هـاي   در مـورد سـاختمان  . منظور تشخيص و تعيين نـوع اسـتفاده از سـاختمان اسـت     -2
زمـان آمـارگيري و بـراي    نـوع اسـتفاده در    ،نوسازي كه مورد بهره برداري قرار گرفته اسـت 
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 تعاريف مفاهيم مرتبط با ساخت و ساز 

اي كه هنوز مورد بهـره بـرداري قـرار     هاي نوساز در دست ساخت و يا تكميل شده ساختمان
حالـت بـراي آن   هفـت  نگرفته است نوع استفاده در زمان بهره بـرداري مـورد نظـر اسـت و     

 . بيني شده است پيش

  مسكوني –الف 
  بازرگاني و خدماتي -ب
  مسكوني و كارگاه توام -ج
  هنگيفر -د
  بهداشتي -ه
  صنعتي -و
  ساير -ز

هاي نوساز در بخش خصوصـي در منـاطق روسـتايي كشـور سـال       آمارگيري ساختمان(
مركـز   ، تهـران   پرسشنامه ساختمان در مناطق روسـتايي،  3دستورالعمل تكميل فرم  ، 1362

  .)1361، آمار ايران

  نوع ساختمان نوع ساختمان . . 44--11

مصالح عمده اي كه در آن به كـار رفتـه اسـت    نوع ساختمان واحد بناي مسكوني بر حسب 
، تمام خشـت، گـل    هاي به كار رفته عبارت است از تمام آجر، طبقه بندي. گردد مشخص مي

هايي كه مصالح به طور مختلط به كار  در ساختمان سنگ، چادر، خمير و مصالح ديگر   چوب، 
 تمان مصـرف بندي واحدهاي مسـكوني بـر حسـب مصـالحي اسـت كـه در سـاخ        رفته طبقه
 وزارت كشـور  آمار عمومي،  ، 1335سرشماري عمومي كل كشور سال ( باشد داشته بيشتري

   .)مركز آمار ايران
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  كاربرد ساختمان كاربرد ساختمان . . 55--11

ممكن است از ساختمان فقط براي سكونت استفاده شود و يا در آن فقط فعاليـت اقتصـادي   
ب مسكوني و يا فعاليـت اقتصـادي   به ترتي ،كاربرد ساختمان ،انجام گيرد كه در اين دو مورد

در صورتي كاربرد ساختمان فعاليت اقتصادي و سكونت توام در نظـر  . شود در نظر گرفته مي
هـاي مجزائـي    شود كه در داخل آن هم براي فعاليت اقتصادي و هم سكونت محل گرفته مي

سـاختماني اسـت كـه در     ،"كاركرد"همچنين منظور از ساختمان بدون . وجود داشته باشد
زده كشـور   سرشماري ساختمان در مناطق جنـگ ( گونه كاربردي ندارد زمان سرشماري هيچ

  ).مديريت آمارهاي ساختمان و زير بنايي ،مركز آمار ايران ،، تهران1371سال 

  انواع زمين شهريانواع زمين شهري. . 66--11

اراضـي   ش مجلـس شـوراي اسـلامي   .ه 1366سال قانون زمين شهري مصوبمفاد براساس 
اند و با توجه بـه   شهري، اراضي موات، اراضي باير و اراضي داير به شرح مواد زير تعريف شده

ن هـا شـكل   آهاي اراضي شهري و نوع كاربرد آنها ساخت و سازهاي شهري بـر روي   ويژگي
در ادامه ضمن ارائه تعارف مرتبط ساير مفاهيم مرتبط بـا انـواع كـاربري زمـين و      .گيرند مي

 :اريف آن مورد بررسي قرار مي گيرندمرجع قانوني تع

هايي است كه در محدوده قـانوني و حـريم اسـتحفاظي     اراضي شهري زمين: اراضي شهري
  .)1366سال قانون زمين شهري مصوب 2ماده( ها قرار گرفته است شهرها و شهرك
. هايي است كه سابقه عمران و احياء نداشته باشـد  زمين ،اراضي موات شهري :اراضي موات

هاي مواتـي كـه عليـرغم مقـررات قانـون لغو مالكيـت اراضـي مـوات شـهري بــدون       زمين
همچنـان در اختيـار دولـت     ،به بعد احياء شـده باشـد   5/4/1358مجوز قانـونـي از تـاريـخ 

  ).1366سال قانون زمين شهري مصوب 3ماده(باشد مي
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ان و احيـاء داشـته و بـه    هايي كه سـابقه عمـر   زمين ،راضي باير شهريا: اراضي باير شهري

 4مـاده (تدريج به حالت موات برگشته اعم از آنكه صاحب مشخصي داشته و يا نداشته باشـد 
  ).1366سال قانون زمين شهري مصوب

انـد و در حـال    هايي است كه آنرا احياء و آباد نمـوده  زمين ،اراضي داير: اراضي داير شهري
هاي داير مشمول اين قانون صـرفاً اراضـي    زمين .برداري مالك است حاضر داير و مورد بهره

 قانون زمين شـهري مصـوب   5ماده( باشد ميكشاورزي يا آيش اعم از محصور يا غيرمحصور 
   ).1366سال

بـرداري بـدون    ولي به علت اعراض يا عدم بهره ،هايي كه سابقه احيا دارد زمين: اراضي باير

نامـه اجرايـي قـانون      از آيـين  1بنـد  (شد سال متوالي متروك مانده با 5عذر موجه به مدت 
هاي داير و باير كه بعد از انقلاب به صورت كشت موقت در اختيار كشـاورزان   واگذاري زمين

  .)هيأت وزيران29/11/1365قرار گرفته است مصوب 
كه سابقه عمران و احيا داشته و بـه   هايي است زمين ،اراضي باير شهري: اراضي باير شهري

 4ماده . (ت موات برگشته اعم از آن كه صاحب مشخصي داشته يا نداشته باشدتدريج به حال
  .)22/6/1366از قانون زمين شهري مصوب 

اند و در حال حاضر داير  هايي است كه آن را احيا و آباد كرده زمين ،اراضي داير: اراضي داير

اراضي كشـاورزي يـا   هاي داير مشمول اين قانون صرفاً  زمين. برداري مالك است و مورد بهره
از قـانون زمـين شـهري مصـوب      5مـاده  ( باشـد  مـي آيش اعـم از محصـور يـا غيرمحصـور     

22/6/1366(.  
هايي است كه سابقه عمران و احيا نداشـته   اراضي موات شهري زمين: اراضي موات شهري

  .)22/6/1366از قانون زمين شهري مصوب  3ماده . (باشد
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كـز آموزشـي اعـم از دانشـگاها و مـدارس و سـاير       املاك كه شـامل مرا : كاربري آموزشي

بخـش اول واحـد آمـار سـازمان خـدمات      ، ي كـل شـهر تهـران   ها كاربري(ها باشد آموزشگاه
  ).1371سال  ،كامپيوتري شهرداري تهران، شهرداري تهران

 باشـند  هـاي خصوصـي و بخـش دولتـي مـي      املاك شامل شركت :كاربري اداري و دولتي
بخش اول واحد آمار سـازمان خـدمات كـامپيوتري شـهرداري      ،تهراني كل شهر ها كاربري(

  ).1371سال  ،تهران، شهرداري تهران
ي كـل شـهر   هـا  كاربري( هايي جهت نگهداري كالا و خدمات مي باشند مكان :كاربري انبار

 ،بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كامپيوتري شهرداري تهران، شـهرداري تهـران   ،تهران
  ).1371سال 

ي كـل  هـا  كـاربري (هايي جهت نگهداري كالا و خدمات مي باشند  مكان: اربري بهداشتيك

بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كـامپيوتري شـهرداري تهـران، شـهرداري      ،شهر تهران
  ).1371سال  ،تهران

پسـت هـاي بـرق و مخـابرات      ،هايي كه شامل منـابع آب  مكان :كاربري تاسيسات شهري

بخش اول واحد آمـار سـازمان خـدمات كـامپيوتري      ،ي كل شهر تهراناه كاربري( باشند مي
  ).1371سال  ،شهرداري تهران، شهرداري تهران

ي هـا  كاربري. (گيرد املاكي كه هر نوع كسب و پيشه اي در آنها صورت مي: كاربري تجاري
بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كامپيوتري شهرداري تهران، شهرداري  ،كل شهر تهران

  ).1371سال  ،تهران
هاي آتـش   هايي كه جهت تخليه زباله و همچنين ايستگاه مكان: كاربري تجهيزات شهري

بخـش اول واحـد آمـار سـازمان خـدمات       ،ي كـل شـهر تهـران   هـا  كاربري( باشند نشاني مي
  ).1371سال  ،كامپيوتري شهرداري تهران، شهرداري تهران
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ي كل شهر ها كاربري( هاي مسافربري و باربري هستند شامل ترمينال: كاربري حمل و نقل

 ،بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كامپيوتري شهرداري تهران، شـهرداري تهـران   ،تهران
  ).1371سال 

اعـم از   ،ردي ـشامل مراكزي مي باشند كه عمل توليد در آنها صورت مي گ: صنعتي كاربري
بخـش اول واحـد آمـار سـازمان      ،ي كل شـهر تهـران  ها كاربري( هاي بزرگ و كوچك كارگاه

  ).1371سال  ،خدمات كامپيوتري شهرداري تهران، شهرداري تهران
 باشـند  ي انتشـاراتي مـي  هـا  سـازمان هـا و   هايي كه شامل كتابخانـه  مكان: كاربري فرهنگي

بخش اول واحد آمار سـازمان خـدمات كـامپيوتري شـهرداري      ،ي كل شهر تهرانها كاربري(
  ).1371سال  ،تهران، شهرداري تهران

ي كل ها كاربري( باشند ها و فضاي سبز عمومي مي كليه پارك:كاربري فضاي سبز و پارك

تري شـهرداري تهـران، شـهرداري    بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كـامپيو  ،شهر تهران
  ).1371سال  ،تهران

ي كل ها كاربري( ها مي باشد كليساهاو گورستان،املاكي كه شامل مساجد :كاربري مذهبي

بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كـامپيوتري شـهرداري تهـران، شـهرداري      ،شهر تهران
  ).1371سال  ،تهران

ي كـل شـهر   هـا  كـاربري ( كار انجام پـذيرد هايي كه در آن كشت و  زمين :كاربري مزروعي
 ،بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كامپيوتري شهرداري تهران، شـهرداري تهـران   ،تهران
  ).1371سال 

ي كـل  هـا  كـاربري (املاكي كه فقط جهت سكونت خانواده ها مي باشـد   :كاربري مسكوني
تهـران، شـهرداري    بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كـامپيوتري شـهرداري   ،شهر تهران

  ).1371سال  ،تهران
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 .باشـد  مـي املاكي كـه حالـت مسـكوني و تجـاري را توامـاً دارا       :كاربري مسكوني تجاري

بخش اول واحد آمار سـازمان خـدمات كـامپيوتري شـهرداري      ،ي كل شهر تهرانها كاربري(
  ).1371سال  ،تهران، شهرداري تهران

انجام شـده   ري اعم از خصوصي و يا عموميكا هايي كه در آن درخت زمين :كاربري مشجر
بخـش اول واحـد آمـار سـازمان خـدمات كـامپيوتري        ،ي كل شـهر تهـران  ها كاربري(است 

  ).1371سال  ،شهرداري تهران، شهرداري تهران
ي كل ها كاربري(ها و ميادين رزمي و ورزشي باشند املاكي كه شامل سالن :كاربري ورزشي

بخش اول واحد آمار سازمان خدمات كـامپيوتري شـهرداري تهـران، شـهرداري      ،شهر تهران
  ).1371سال  ،تهران
شهر، محلي است با حدود قانوني كه در محدودة جغرافيايي بخش واقع شده و از نظر : شهر

هاي خـاص خـود بـوده بـه      بافت ساختماني، اشتغال و ساير عوامل، داراي سيمايي با ويژگي
اكنان دائمي آن در مشاغل كسب، تجارت، صنعت، كشاورزي، خدمات و طوري كه اكثريت س

هاي اداري اشتغال داشته و در زمينه خدمات شهري از خودكفايي نسبي برخـوردار و   فعاليت
كانون مبادلات اجتماعي، اقتصادي، فرهنگي و سياسي حوزه جـذب و نفـوذ پيرامـون خـود     

قانون تعـاريف و ضـوابط تقسـيمات     4ماده (بوده و حداقل داراي ده هزار نفر جمعيت باشد 
  .)15/4/1362كشوري مصوب 

شودكه درآن نقاط شهرداري تأسيس شده يا از اين بـه   شهر به كليه نقاطي اطلاق مي: شهر

ي هـا  شـهرداري لايحه اساسنامه سازمان اتحاديـه   1تبصره ماده (بعد تأسيس خواهد گرديد 
  .)12/11/1344ايران مصوب 

اي است كه طبق گواهي وزارت كشـور داراي شـهرداري قـانوني     هر حوزهمقصود از ش: شهر

  .)8/12/1334قانون برنامه هفت ساله دوم عمراني كشور مصوب  2ماده ( باشد مي
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گردد كـه در چـارچوب طـرح مصـوب      شهر جديد به نقاط جمعيتي اطلاق مي: شهر جديد

عـالي ناميـده    ر شـوراي عالي شهرسازي و معماري ايران كـه از ايـن پـس بـه اختصـا      شوراي
) تر باشـد  هر كدام كه بزرگ(در خارج از محدوده قانوني و حريم استحفاظي شهرها  ،شود مي

هـا و تأسيسـات مـورد نيـاز عمـومي،       هزار نفر بـه اضـافه سـاختمان    براي اسكان حداقل سي
قانون ايجاد شـهرهاي   1ماده (شود  بيني مي خدماتي، اجتماعي و اقتصادي ساكنان آن پيش

  .)16/10/1380جديد مصوب 
قـانون تشـكيل    3مـاده  (بنگاهي است ملي و داراي شخصيت حقوقي ،شهرداري: شهرداري
  .)4/5/1328و انجمن شهرها و قصبات مصوب  ها شهرداري

 در آتـي  توسـعه  و شـهر  موجود كالبدي حد از است عبارت شهر محدوده: محدوده شهري
 مقـررات  و ضـوابط  كـه  شـهر  هــادي  طـرح  در مذكــور  طـرح  تهيــه  تا و جامع طرح دوره

 شـهر،  حريــم  و محــدوده  تعاريــف  قانــون  1 مـاده( باشد مي الاجرا لازم آن در شهرسازي
  .)14/10/1384 مصوب شهرك و روستـا

 و نظـارت  كـه  شـهر  محدوده پيرامون بلافصل اراضي از قسمتي از است عبارت :حريم شهر

 مربـوط  بخش و شهرستان كشوري تقسيمات مرز از و دارد ضرورت آن در شهرداري كنترل
 تعيـين  نحـوه  و شـهرك  روسـتا،  شهر، حريم و محدوده تعاريف قانون 2 ماده( ننمايد تجاوز

  .)14/10/1384 مصوب ها آن
طرح جامع شهر عبارت از طرح بلندمدتي است كه در آن نحوه اسـتفاده  « :طرح جامع شهر

كشـاورزي و   مسكوني، صنعتي بازرگاني، اداري وهاي  بندي مربوط به حوزه از اراضي و منطقه
هـاي عمـومي شـهري، خطـوط كلـي       تأسيسات و تجهيزات و تسهيلات شهري و نيازمنـدي 

ها و بنادر و سـطح لازم بـراي ايجـاد     فرودگاه  و) ترمينال (ارتباطي و محل مراكز انتهاي خط 
هاي مربوط بـه   لويتتأسيسات و تجهيزات و تسهيلات عمومي، مناطق نوسازي، بهسازي و او
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شود و ضوابط و مقررات مربوط به كليه موارد فوق و همچنين ضـوابط مربـوط    مي آنها تعيين
طرح جامع شـهر بـر     .گردد به حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعي، تهيه و تنظيم مي

باداني قانون تغيير نام وزارت آ)  1(ماده) 2(بند(. »حسب ضرورت قابل تجديد نظر خواهد بود
  ).16/4/1353مصوب   و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي و تعيين وظايف آن

طرح تفصيلي عبارت از طرحي است بر اساس معيارها و ضوابط كلي طرح «  :طرح تفصيلي

موقعيـت و   جامع شهر نحوه استفاده از زمينهاي شـهري در سـطح محـلات مختلـف شـهر و     
وضع دقيق و تفصيلي شبكه عبور و مرور و ميزان  مساحت دقيق زمين براي هر يك از آنها و

هـاي مربـوط بـه منـاطق      واحدهاي شهري و اولويـت  و تراكم جمعيت و تراكم ساختماني در
بهسازي و نوسازي و توسعه و حل مشكلات شهري و موقعيت كليه عوامل مختلف شهري در 

رك ثبتـي تهيـه و   ها و مشخصات مربوط به مالكيت بر اساس مـدا  شود و نقشه مي آن تعيين
قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و )  1(ماده) 3(بند( »گردد تنظيم مي

  ).16/4/1353مصوب   شهرسازي و تعيين وظايف آن
رح هادي عبارت از طرحي است كه در آن جهت گسترش آتي شهر و نحوه ط« :طرح هادي

مشـكلات حـاد و فـوري     تلف به منظور حلاستفاده از زمينهاي شهري براي عملكردهاي مخ
باشند  مدت و مناسب براي شهرهايي كه داراي طرح جامع نمي هاي كوتاه شهر و ارائه راه حل

قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسـكن و  )  1(ماده) 4(بند (. »شود تهيه مي
  ).16/4/1353مصوب   شهرسازي و تعيين وظايف آن

سازي زمين عبارت از مجموعه عملياتي است كـه مطـابق    آماده «:زي زمينطرح آماده سا

شـامل   سازد كه دستورالعمل وزارت مسكن و شهرسازي زمين را براي احداث مسكن مهيا مي
  :1باشد ميموارد زير 

                                                 
  1371نامه اجرايي قانون زمين شهري مصور  آيين 22ماده -  1
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هـاي   عمليات زيربنايي از قبل تعيين بروكف، تسطيح و آسـفالت معـابر، تـأمين شـبكه     -الف 
  .غيره هاي سطحي و فاضلاب و آوري و دفع آب ، جمعتأسيساتي آب و برق

عمليات روستايي مانند احداث مـدارس، درمانگـاه، واحـد انتظـامي، فضـاي سـبز، اداره        -ب
نامـه اجرايـي قـانون زمـين شـهري       آيـين  22مـاده (».نشاني، اماكن تجاري و نظـاير آن  آتش

  .)1371مصوب

  ساخت و ساز يا ساختمان سازيساخت و ساز يا ساختمان سازي. . 77--11

ساختمان يك جزء مهم از نظام عمران شهري است كه به ظهور و ادامه حيـات  ساخت وساز 
انجامد و در قالب پروژه هاي عمراني در چهار مرحلـه بـه شـرح زيـر قابـل       كالبدي شهر مي

  :گيري است پي

  هدايت و ساماندهي ساخت و ساز ساختمانهدايت و ساماندهي ساخت و ساز ساختمان  ..11--77--11

قالب انتخـاب مكـان و   ي توسعه شهري در ها طرحهدايت ساخت و ساز ساختمان درفرآيند 
ي توسعه شـهري، هـدايت   ها طرحبا توجه به ماهيت  .گيرد حجم و نوع كاربرد آن صورت مي

برنظام توسعه شهري از طريق ارائه ضوابط كـاربردي سـاخت و سـاز بـر اراضـي شـهري در       
و در اين فرآيند شهرداري مسئوليت اجرايي ضوابط مربوط  شود ميها ميسر  فرآيند اين طرح

   .عهد داردرا بر
ضوابط و مقررات مربوط به طرح هاي توسعه شهري نتيجه مطالعات جـامع طـرح هـاي    

و پـس از   شـود  مـي مذكور توسط تهيه كنندگان طرح و براساس شرايط خاص هر شهر ارائه 
تصويب توسط شوراي عالي شهرسازي و معمـاري، شـوراي برنامـه ريـزي و توسـعه اسـتان،       
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

س شوراي عالي شهرسازي ومعماري ايران، براي شهرداري و قانون تاسي) 5(كميسيون ماده 
  .شود ميشهروندان لازم الاجرا محسوب 

و سـاير مراجـع    ها شهرداري«قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان  7و براساس ماده 
، يـا   اشـخاص حقـوقي    هايي را بپذيرند كه توسـط  صدور پروانه ساختماني مكلفند تنها نقشه

 ظرفيت مربوط ومسؤولين دفاتر مهندسي طراحي ساختمان و طراح آن در حدود صلاحيت 
   ». امضا و مهر شده است 

  اجراي عمليات ساخت و ساز ساختماناجراي عمليات ساخت و ساز ساختمان  ..22--77--11

اجراي ساختمان يا ساخت و ساز توسط مجريان اعم از بخش خصوص، دولتـي، عمـومي بـا    
اري و كسب و كار و تحت نظارت و كنترل مـديران شـهري   اهداف تامين سرپناه، اهداف تج

  :2گذرد گانه زير مي به طور معمول ايجاد هربنا و ساخت آن از مراحل پنج.شود ميانجام 
 )شناژ بندي ،شفته ريزي ،شامل پي كني(اجراي فونداسيون -

نصـب در و پنجـره و نظـاير     ،زدن سـقف  ،اجراي اسكلت ،شامل ديوار چيني( كاري سفت -
 )آن

 )سيم كشي و كابل كشي برق ،شامل نصب لوله آب(نصب تاسيسات  -

 )شامل سفيد كاري و كاشي كاري(نازك كاري  -

آسفالت يا كاهگل كردن  ،نماسازي ،ايجاد باغچه ،شامل موزائيك كرئن كف محوطه(ساير -
  ).بام و نظاير آنها

                                                 
مـديريت آمارهـاي   , مركـز آمـار ايـران   , تهران, تهران _1371سال _سرشماري ساختمان در مناطق جنگزده كشور - 2

  ساختمان و زيربنائي
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راي كليه عمليات اجرايي ساختمان بايد توسط اشخاص حقوقي و دفـاتر مهندسـي اج ـ  «
، طبق دستورالعمل ابلاغـي از طـرف وزارت مسـكن و شهرسـازي      عنوان مجري ساختمان به

گونـه مجريـان اسـتفاده     انجام شود و مالكان براي انجام امورساختماني خود مكلفنـد از ايـن  
 قـانون نظـام مهندسـي و كنتـرل سـاختمان     ) 33(نامـه اجرايـي مـاده     آيين 9ماده( »نمايند
1383(.  
در زمينــه اجـرا، داراي پروانـه اشــتغال بـه كـار از وزارت مســكن و     مجـري سـاختمان   «

اجراي عمليات  ،نمايد شهرسازي است ومطابق با قراردادهاي همسان كه با مالكان منعقد مي
مجـري  . هاي مصوب وكليه مدارك منضم به قرارداد برعهـده دارد  ساختمان را براساس نقشه

تمان بوده وپاسخگوي كليه مراحل اجراي كـار  ، نماينده فني مالك در اجراي ساخ ساختمان
) 33(نامـه اجرايـي مـاده     آيـين  10مـاده (» باشد ميبه ناظر و ديگر مراجع كنترل ساختمان 
  .)1383 قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان

مجري ساختمان مسؤوليت صحت انجام كليه عمليـات اجرايـي سـاختمان را برعهـده      «
،  ، ضـوابط و مقـررات شهرسـازي    بايد مقـررات ملـي سـاختمان   دارد و دراجراي اين عمليات 

. »هــاي مصــوب مرجــع صــدور پروانــه را رعايــت نمايــد محتــواي پروانــه ســاختمان ونقشــه
  ).1383 قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان) 33(نامه اجرايي ماده آيين11ماده(

ون نظام مهندسـي و  قان 33آيين نامه اجرايي ماده 18تا  12ساير وظايف مجري در مواد 
  :كنتزل ساختمان به شرح زير آمده است

عهده مجري  رعايت اصول ايمني و حفاظت كارگاه و مسايل زيست محيطي به -12ماده 
  . باشد مي

بندي كارهاي اجرايي را به اطلاع ناظر برسـاند   مجري موظف است برنامه زمان -13ماده 
اختمان كه پوشيده خواهند شد با هماهنگي هايي از س اجرايي به ويژه قسمت و كليه عمليات
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

در محـدوده كارگـاه را   )  نـاظران (ناظر انجام داده و شرايط نظارت درچارچوب وظايف نـاظر  
  . فراهم سازد

ها را بررسـي و درصـورت مشـاهده     مجري موظف است قبل از اجرا، كليه نقشه -14ماده
  . پيشنهادي خود را براي اصلاح به طوركتبي به طراح اعلام نمايد ، نظرات اشكال

مجري موظف است در حين اجرا، چنانچه تغييراتي در برنامه تفصـيلي اجرايـي    -تبصره 
مراتب را با ذكر دليل به طور كتبي به مالـك  دهد، قبل از موعد انجام كار،  ضروري تشخيص

  . كسب مجوز كتبي ناظر خواهد بود اعمال هرگونه تغيير، مستلزم. اطلاع دهد
،  هـاي ديگـر سـاختمان    مجري مكلف است حسـب مـورد از مهندسـان رشـته     -15ماده 

تفاده ، كارگران و استادكاران و همچنين عوامل فني ماهر اس ـ تجربي ، معماران كاردانهاي فني
نظام مهندسي و كنتـرل سـاختمان داشـتن     قانون) 4(كند و در هر محل كه به موجب ماده 

  . پروانه مهارت فني الزامي شده باشد، مقررات مذكور را رعايت نمايد
مجري مكلف است از مصالح مناسب مطـابق مشخصـات فنـي ارايـه شـده در       -16ماده 

اراي اسـتاندارد اجبـاري اسـت از ايـن نـوع      ها استفاده نموده ودرصورتي كه مصالحي د نقشه
  . مصالح استفاده نمايد

ها به همـان صـورتي    مجري مكلف است پس از پايان كار نسبت به تهيه نقشه -17ماده 
اي و تأسيسـاتي و ماننـد    ، سازه اعم از معماري " هاي چون ساخت نقشه " كه اجرا شده يعني

يك نسخه از آنها را تحويل مالـك و  )  ناظران(اظرآن اقدام نموده و پس از امضا و اخذ تأييد ن
  . يك نسخه هم به شهرداري مربوط تحويل نمايد

مجري مكلف اسـت نسـبت بـه تضـمين كيفيـت اجـراي سـاختماني كـه بـه           -18ماده 
سازد، براساس دستورالعمل ابلاغي وزارت مسكن و شهرسازي اقدام نمايد  مسؤوليت خود مي
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كيفيت شده باشد، بيمه مزبور را به نفع مالك و  نامه تضمين بيمهو مواردي كه مكلف به ارايه 
  .يا مالكان بعدي تهيه و در اختيار ايشان قرار دهد

  نظارت بر ساخت و ساز ساختماننظارت بر ساخت و ساز ساختمان  ..33--77--11

ي هـا  طـرح نظارت بر ساخت و ساز هم براساس ضوابط و مقررات ملاك عمـل در چـارچوب   
گيرد و هـدف آن رعايـت    ي صورت ميشهر توسعه شهري، توسط مديريت شهري و مديران

  . كليه ضوابط ساخت براي بناهايي داراي مجوز مي باشد
مسئوليت نظارت عاليه بر اجراي ضوابط و مقررات ملي ساختمان در طراحـي و اجـراي   «

شهري كه اجـراي ضـوابط و    ي شهرسازي و شهرسازي و عمرانها طرحها و  تمامي ساختمان
لزامي است، بر عهده وزارت مسكن و شهرسـازي اسـت و وزارت   مقررات مزبور در مورد آنها ا

 33ماده( »هاي لازم را به افراد جامعه خواهد داد آگاهي  ها، مذكور با انتشار اعلاميه و اطلاعيه
  .)1375 نامه اجرايي قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان آيين 

تواننـد   اختمان مـي سازمان نظام مهندسي ساختمان استان و ساير مراجـع كنتـرل س ـ  «
اشخاص حقـوقي و دفـاتر مهندسـي اجـراي سـاختمان را بررسـي نماينـد و         عملكرد اجرايي

،  ، مراتب را بـراي بررسـي و اتخـاذ تصـميم     تخلف مكلفند درصورت اطلاع و مشاهده هر گونه
سازمان نظام مهندسـي   حسب مورد به سازمان مسكن و شهرسازي استان و شوراي انتظامي

پروانه  ، تا در صورت محكوميت نسبت به برخورد انضباطي تا حد ابطال ان اعلامساختمان است
 نامه اجرايي قانون نظـام مهندسـي و كنتـرل سـاختمان     آيين  19ماده(»اشتغال اقدام نمايند

1375(.  
، وي موظـف اسـت خسـارت     درصورت بروز خسارت ناشـي از عملكـرد مجـري    -تبصره 

  . ، جبران نمايد ح رسيده استصلا مربوط را كه به تأييدمراجع ذي
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قانون نظـام مهندسـي و كنتـرل     25تا 21ها و وظايف ناظرين ساختماني در مواد  ويژگي
  .ساختمان به شرح زير ارائه شده است

ناظر شـخص حقيقـي يـا حقـوقي داراي پروانـه اشـتغال بـه كـار در يكـي از           -21ماده 
است كه بر اجراي صحيح عمليات  مهندسي و كنترل ساختمان هاي موضوع قانون نظام رشته

عمليـات  . نمايـد  اشـتغال خـود نظـارت مـي     ساختماني در حيطه صلاحيت مندرج در پروانـه 
ساختمان بايـد   قانون نظام مهندسي و كنترل) 4(هاي مشمول ماده  اجرايي تمامي ساختمان

  . تحت نظارت ناظر انجام پذيرد
ماني كه تحـت نظـارت آنهـا احـداث     ناظران مكلفند بر عمليات اجرايي ساخت - 22ماده 

ها و محاسبات فنـي   انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه گردد از لحاظ مي
،  ضميمه آن نظارت كرده و در پايان كارمطابقت عمليات اجرايي ساختمان را با مدارك فـوق 

  . گواهي نمايند
صلي كار خود را به مرجع صـدور  ناظران بايد گزارش پايان هر يك از مراحل ا - 23ماده 

  : مراحل اصلي كار عبارتند از. نمايند  پروانه ساختمان ارايه
  سازي  پي -الف 
  اجراي اسكلت  -ب 
  سفت كاري  -پ 
  نازك كاري  -ت 
  .پايان كار -ث 

هرگاه ناظران در حين اجرا با تخلفي برخورد نمايند بايد مورد را به مرجع صـدور پروانـه   
) حسـب مـورد  (مهندسي ساختمان استان و يا دفاتر نمايندگي آن  ساختمان و سازمان نظام

  . اعلام نمايند
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، توسـط وزارت   تغييرات بعدي مراحل اصلي كـار، بـا توجـه بـه نـوع سـاختمان       -تبصره 
  . خواهد شد سازي اعلاممسكن و شهر

ناظر، بـه هنگـام صـدور پروانـه سـاختمان توسـط سـازمان نظـام مهندسـي           - 24ماده 
. گـردد  و به مالك و مراجع صدور پروانه ساختمان معرفـي مـي   ساختمان استان انتخاب شده

اي باشـد كـه    سـاختمان در منطقـه   تواند شـاغل در دسـتگاه صـادر كننـده پروانـه      ناظر نمي
  . شود آن منطقه احداث ميساختمان در 

تا زماني كه سازمان نظام مهندسي ساختمان استان در شهرها و منـاطقي كـه    -1تبصره
گردد دفتر نماينـدگي تأسـيس ننمـوده باشـد، مراجـع صـدور پروانـه         پروانه در آن صادرمي

  . دهند معرفي ناظر را انجام مي ، وظيفه ساختماني با هماهنگي با آن سازمان
الزحمـه و نحـوه    ، ميـزان حـق   تورالعمل مربوط به نحوه ارجاع كار، نظـارت دس -2تبصره 

، توسط وزارت مسكن و  دريافت و پرداخت آن وهمچنين رفع اختلاف نظر بين ناظر و مجري
  . شهرسازي تهيه و ابلاغ خواهد شد

امـا  . تواند مجري تمام يا بخشي از ساختمان تحت نظارت خود باشـد  ناظر نمي -25ماده
توانـد   نـاظر همچنـين نمـي   .  ساختمان توسـط طـراح سـاختمان بلامـانع اسـت      نظارت انجام
گونه رابطه مالي با مالك ايجاد نمايد يابه نحوي عمل نمايد كه داراي منافعي در پـروژه   هيچ
  .گردد

  تعمير و نگهداري از ساختمانتعمير و نگهداري از ساختمان  ..44--77--11

شـود كـه بـراي     تعميرات و نگهداري ساختمان به مواردي از عمليات ساختماني گفتـه مـي  
ممكـن اسـت   . هاي قبل انجام مي شود بنا شده در سال ايه حفاظت و نگهداري از ساختمان

  . اين عمليات سبب بالا رفتن ارزش ساختمان نيز بشود
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  خلاصه خلاصه 

و پايه و اسـاس  جمله مسايل مهم توسعه شهري و شهرداري ها از مديريت بر ساخت و ساز 
ي مـذكور  هـا  طرحمع و تفصيلي و ضوابط مقرر در طرح هاي جابراساس رشد موزون شهرها 

سـاخت و   با به كاربردن ضوابط اصولي، از طريـق كنتـرل و نظـارت بـر     توان مي و. مي باشد
ي هـا  طـرح اهـداف  سازهاي شهري از ساخت و سازهاي غير اصولي و غيرمجاز در چارچوب 

با ساختمان در فصل اول كتاب در خصوص تعاريف مرتبط  .جلوگيري نمايد جامع و تفصيلي
و خواننده بعد از اتمام فصل قادر خواهـد بـود،    نظام مديريت ساخت و ساز كشور مي پردازد

مراحل ساخت و ساز شهري ، محدوده و حريم شهر، ساختمان و انواع آن، انواع زمين شهري
 .تعريف و تحليل نمايدوظايف مجريان را در اجراي ساختمان و 

  آزمونآزمون

 را بيان كنيد؟  تعريف ساختمان و انواع -1

 انواع زمين شهري را نام برده و تعريف قانوني آن را بيان كنيد؟  -2

 محدوده و حريم شهر را تعريف كنيد؟ -3

 مراحل ساخت و ساز شهري را بيان كنيد؟ -4

 منظور از ايجاد ساختمان چيست؟ -5

 تشريح كنيد؟ وظايف مجريان را در اجراي ساختمان يا ساخت و ساز -6



 

  دومفصل 
مديريت شهري و نقـش  

 آن در ساخت و ساز 

2 



                    
  

 

26 

 

...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  اهداف اهداف 

  :است آشنايي با مطالب زير، هدف از مطالعه اين فصل
 هاي آن تعريف مديريت شهري و ويژگي .1

 هري در ايرانشسير تحول مديريت  .2

 سطوح مديريت شهري و وظايف آن .3

 ها و مديريت شهري شهرداري .4

  نهادهاي موثر در ساخت وساز ساختمان .5
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  مقدمهمقدمه

اين آرمـان در دنيـاي كنـوني    . شهر بايد حافظ منافع و ضامن خوشبختي ساكنان خود باشد
اهداف نظري خاصي همچون دولت كارآمد، حاكميت شهري خوب و محلي گرايي را دنبـال  

بـه  . نموده اسـت كند و به خوبي حيطه جامع و گسترده وظايف مديريت شهري را تبيين  مي
توان گفت؛ مديريت شهري نوعي نظام است و اين نظام عبارتسـت از مجموعـه    كه مي طوري

ايـن اجـزاء شـامل افـراد يـا      . اي كه در شهر حضور و با هم تعامل و ارتباط دارنـد  اجزاء زنده
تشكل هايي است كه با اشكال مختلف دولتي يا غير دولتي در شهر ايجاد شده و با يكـديگر  

نظام مديريت شهري تعاملات و روابط و ارتباطات اين اجزاء را تعريف كـرده و  . باط دارندارت
نيـز در ايـن مجموعـه     هـا  شـهرداري نمايـد و   به منظور توسعه و نگهداري شهرها تنظيم مي
ند درنظام مديريت توان ميهم  ها شهرداريلذا . همچون جزئي از اجزاء بسيار مهم نقش دارند

در فصـل حاضـر   . اي از اهداف آن نقش داشـته باشـند   يدن بخش عمدهشهري و تحقق بخش
  .گيرد وساز شهري با تجارب ايران مورد بررسي قرار مي ري در ساختشهنقش مديريت 

    مديريت شهري و سير تحول آنمديريت شهري و سير تحول آن  ..11--22

لازم اسـت كـه در رأس آن عنصـري بـراي     ، همچون سازماني در نظر گرفته شـود  اگر شهر،
. مديريت شهري ناميـد  توان مياين عنصر را  ،اداره امور كنوني قرار گيرد آينده و ريزي برنامه
بسياري در شهرها وجود دارند كه براي حل آنها وجود مديريت شهري، الزامي قلمداد  مسائل

  .شود مي
برنامـه   از سوي سازمان بـين المللـي   1986واژه مديريت شهري براي اولين بار در سال 

توسعه  بانك جهاني مركز سازمان ملل، براي اسكان بشر و برنامهمديريت شهري كه از طرف 
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 جهت بهبود مـديريت رشـد شـهرها در كشـورهاي در حـال     ، شود ميسازمان ملل حمايت 

 از نتايج حركت شيوه، در واقع مطرح شدن چنين برداشتي از مديريت. توسعه مطرح گرديد

 هدايت توسعه شـهري بوسـيله  مديريت متمركز به سمت مديريت نسبتاً محلي تر در جهت 

هايي اسـت   اقدامات و سياست، مديريت شهري شامل برنامه ها. ي محلي مي باشدها سازمان
، به منظور حصول اطمينان از مطابقت رشد جمعيت با دسترسي به امكانـات زيـر بنـايي    كه

 داماتپذيرد، در حالي كه اين اقدامات به همان قدر وابسته به اق ـ و اشتغال انجام مي مسكن

ها و كاركردهايي قـرار دارنـد كـه     ليكن در نهايت تحت تاثير سياست ،بخش خصوصي است
  . ها مي توانند آنها را انجام دهند حكومت تنها

هـاي   گـاه  الگويي براي مديريت و توسـعه سـكونت   به طور كلي مديريت شهري به عنوان
برنامه مديريت « مديريت شهر لمللي در مورد ا هاي بين هسته فعاليت. شود شهري مطرح مي

  . سازمان ملل و بانك جهاني بنيان نهاده شده است است كه بوسيله برنامه توسعه» شهري 
مفاهيم مشابه ديگـري ماننـد مـديريت شـهرداري و يـا       در كنار مفهوم مديريت شهري،

بسياري اوقات بـه جـاي يكـديگر بـه كـار بـرده        مديريت حكومت محلي نيز مطرح است كه
اي از حكومـت محلـي تعريـف     عنوان زيـر مجموعـه   اما معمولاً مديريت شهري، به. وندش مي

  .تلقي شده و به آنها شهرداري گفته شده است

    مفهوم سيستم مديريت شهريمفهوم سيستم مديريت شهري  ..11--11--22

از سيستم مديريت شهري عبارتست از يك سازمان گسترده متشكل از عناصر و  منظور كلي
در ابعـاد مختلـف اجتمـاعي اقتصـادي و كالبـدي       غير رسمي موثر و ذيربط اجزاي رسمي و

   .كنترل توسعه جانبه و پايدار شهر مربوط، اداره حيات شهري با هدف
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ايـن آرمـان در دنيـاي    . شهر بايد حافظ منافع و ضامن خوشبختي سـاكنان خـود باشـد   
كنوني اهداف نظري خاصي همچون دولت كارآمد، حاكميت شهري خوب و محلي گرايـي را  

كند و به خوبي حيطه جامع و گسترده وظايف مـديريت شـهري را تبيـين نمـوده      دنبال مي
گفت؛ مديريت شهري نوعي نظام است و اين نظـام عبارتسـت از    توان ميكه  به طوري. است

ايـن اجـزاء شـامل    . اي كه در شهر حضور و با هم تعامل و ارتباط دارنـد  مجموعه اجزاء زنده
كال مختلف دولتي يا غير دولتي در شهر ايجاد شـده و بـا   هايي است كه با اش افراد يا تشكل

نظام مديريت شهري تعاملات و روابط و ارتباطات اين اجزاء را تعريـف  . يكديگر ارتباط دارند
نيـز در ايـن    هـا  شـهرداري نمايـد و   كرده و به منظور توسعه و نگهداري شهرها تنظـيم مـي  

ند درنظام توان ميهم  ها شهرداريلذا .  ندمجموعه همچون جزئي از اجزاء بسيار مهم نقش دار
  .مديريت شهري و تحقق بخشيدن بخش عمده اي از اهداف آن نقش داشته باشند

نظام مديريت شهري عبارتست از يك سازمان گسـترده متشـكل از    ،از ديدگاه سيستمي
دي و اقتصا، تمام عناصر و اجزاء رسمي و غير رسمي ذيربط و موثر در ابعاد مختلف اجتماعي

در ايـن  . كنترل و توسعه همه جانبه و پايدار شهر، هدايت، كالبدي حيات شهر با هدف اداره
هاي باز و بسيار پيچيده انساني و اجتماعي است كه بـا   مفهوم مديريت شهري از نوع سيستم

در ادبيات نظري، وظايف مديريت شـهري  . عناصر و روابط بسيار متنوع و متعدد مواجه است
  : ر تعريف شده استبه شرح زي

 مديريت زمين شهري  
 هاي شهري مديريت خدمات و زير ساخت 

 مديريت محيط زيست شهري 

 مديريت اقتصادي شهر 

 مديريت راهبردي 
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  : توان گفت كه مي، شهري با استفاده از تعاريف مديريت
مديريت شهري تامين و ايجاد زمينه و محيط مناسـب بـراي زنـدگي     هدف كلي سيستم -

 . هاي اجتماعي و اقتصادي است شهروندان به تناسب ويژگي كارآمد راحت، امن و

اقتصـادي و اداري نيـز تـاثير بسـيار زيـادي در كـارايي       ، هاي اجتماعي، سياسـي  محيط -
هـاي لازم بـا عوامـل     لذا بايد هماهنگي. عملكرد آن دارد سيستم مديريت شهري و چگونگي

 . محيطي را داشته باشد

اداره و هدايت تمامي فضاهاي جغرافيايي و عملكردهاي  سيستم مديريت شهري مسئول -
ي ذيـربط و تمـامي محـدوده شـهر را     ها سازماناست و به اين لحاظ تمامي عناصر و  شهري

 .دارد تحت كنترل

هـاي   براساس وظايف تعريف شده نظام مديريت شهري در كشـورهاي مختلـف از شـيوه   
 مشابهي در انگلستان، آلمان، فرانسه وكشورهايو به طرز  آمريكا در. كند متفاوتي پيروي مي

  :اسكانديناوي، سه الگوي مديريتي وجود دارد
با رأي ) و غيره شهردار، شوراي شهر(در اين الگو كارگزاران شهر  :الگوي شهردارـ شورا. 1

مختلـف   يهـا  سـازمان شـوند و كـارگزاران    هاي خـود برگزيـده مـي    مستقيم مردم به سمت
همـان   ايـن الگـو در واقـع   . شـوند  نب شهردار يا شوراي شهر منصوب ميشهرداري نيز از جا

  .الگوي شهردار ضعيف است
 ـ . 2  هـا و  تادر ايـن الگـو اعضـاي هي ـ    :هـا و كميسـيونرها   تاالگوي كميسـيوني هي

 كنند و آنهـا تمـام امـور مـديريت     هاي مختلف شهر را مردم مستقيماً انتخاب مي كميسيون

ي مختلف شـهرداري از جانـب   ها سازمانگيرند و انتصاب مديران  شهري را خود به عهده مي
 ها ممكن است يكي را از ميان خـود بـه عنـوان شـهردار     تااعضاي هي. گيرد آنها صورت مي

انتخاب كنند، ولي به سبب اين سمت از حقوق و اختيارات بيشـتري برخـوردار نمـي شـود،     
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ا رأي مردم انتخاب شود، مقامي تشريفاتي دارد و ممكـن اسـت   اگر شهردار مستقيماً ب حتي
  .مسئوليت امور عمومي را به عهده گيرد فقط

را  در ايـن الگـو مـردم اعضـاي شـوراي شـهر       :)شورا ـ مديرشهر (الگوي مدير شهر . 3

در  كنند و اعضاي شوراي شهر مديري را براي اداره امور شهر به اسـتخدام شـهر   انتخاب مي
 در اينجا، قدرت اصلي در اختيار اعضاي انجمن شهر است و شهردار ممكن اسـت . آورند مي

 در اين صورت نيز، مانند الگوي شهردار ضعيف، نقـش . وجود داشته باشد) با انتخاب مردم(

 و يا ممكن است شهردار وجـود نداشـته باشـد و   . وي بيشتر تشريفاتي و نظارت عاليه است

  .گيرند، انجام دهد كه معمولاً شهرداران به عهده مي مدير شهر كليه اقدامات اجرايي را
بـا عهـده دار بـودن     هـا  شـهرداري ، با توجه به موارد مذكور و بر اساس اصل عدم تمركـز 

و مديريت استراتژيك، آخرين تصميم گيرنده و هسته اصلي در مـديريت   ريزي برنامهاجراي 
اخير روندي فزآينده اي داشته در جهان در چند دهه  ها شهرداريوظايف . شهري مي باشند

بعنوان نهادهاي مدني و محلي دائمـاً وظـايف بيشـتري را بـر عهـده گرفتـه و        ها شهرداريو 
د گستردگي توان ميي ساير كشورها ها شهرداريدر اين خصوص مراجعه به وظايف . گيرند مي

  .وظايف آنها را بيان كند
شهرنشيني رونق مي گرفتـه  ، قرار بودهدر تاريخ ايران نيزهرگاه نظم و امنيت در كشور بر

ايـن واحـدها از عناصـري    . و واحدهايي براي انجام امور عمومي شهرها ايجاد مي شده اسـت 
اولـين تشـكيل رسـمي و    . انـد  شـده  چـي تشـكيل مـي    چون كلانتر، محتسب، داروغه و نسق

بار سـازماني  در اين دوران براي نخستين . سازماني شهرداري در دوران قاجاريه انجام گرفت
  . تشكيل شد، تحت عنوان احتسابيه كه داراي دو شعبه احتساب و تنظيف بوده

 100سابقه تاسيس شهرداري در ايران بر اساس قانون و در مقايسه با ساير كشـورها بـه   
رسد و تقريباً مقارن است با آغـاز نهضـت مشـروطيت كـه بـراي اولـين بـار         سال قدمت مي
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اولين قانون شـهرداري در ايـران   . را به نهادهاي مردمي دادند نهادهاي استبدادي جاي خود
هجري قمري در مجلس شوراي ملي با عنوان قانون بلديه تصويب و از همان  1325در سال 

البته قـانون شـهرداري در طـول زمـان و     . هاي فعلي گذارده شد زمان سنگ بناي شهرداري
قـانون شـهرداري در   . ري شـد هـاي بسـيا   حسب نظامهاي حاكم بر كشـور دچـار دگرگـوني   

هجري شمسي تاكنون، بارها مـورد   1351و  1345، 1334 1331، 1327، 1309هاي  سال
اصلاح و تجديد نظر قرار گرفته است و اغلب اختيارات شهرداري ها و عوامل اعمال مديريت 

 ي ساير كشورها كه درها شهردارياز جمله وظايف رايج در . شهري از شهرداري منتزع شدند
  :شود عبارتند از ي ايران ديده نميها شهرداري

 و طراحي شهري، ريزي برنامه 

 ،خدمات فرهنگي 

 ،خدمات اجتماعي 

 ،خدمات انتظامي 

 ،خدمات رفاه اجتماعي 

 ،بهداشت عمومي 

 ،آموزش عمومي 

 ،حفاظت از محيط زيست 

 ،تامين مسكن 

 هاي شهري و مديريت بحران زيرساخت. 

. در انجام امور و وظايف روزمره مي باشد ها شهردارينتيجه اين امر باعث كاهش عملكرد 
قانون شهرداري وظايف گستره اي را براي شهرداري در ايران مشخص  55با اين وصف ماده 

ترين آنها صدور پروانه ساختماني است كه در ادامـه در خصـوص    كرده است كه يكي از مهم
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شود علاوه بر وظايف شهرداري به طـور مختصـر بـه     علاوه سعي ميب. كنيم موضوع بحث مي
  . ي دخيل در مديريت شهري در ايران نيز اشاره كنيمها سازمانساير 
  

  مديريت شهري در ايرانمديريت شهري در ايران  --22--22

در اين قسمت سير تاريخي مديريت شـهري در ايـران از دوران باسـتان تـا كنـون بـه طـور        
جايگاه مديريت شهري در حوزه ساخت وساز تدوين و تا از اين طريق . شود مياختصار بيان 
  .مشخص گردد

در آن دوران سـاختار  . نظامي و سياسي داشتند شهرها بيشتر كاركردي، در دوران مادها
پيدا نكرده بود، تا رونق بازرگاني و توليـد صـنايع    اجتماعي كشور چندان تكامل –اقتصادي 

  . سبب گردد، ددهن شكل مي دستي را كه هر دو به زندگي شهري
حكومـت سـلوكيان،    پس از شكست هخامنشـيان بـه دسـت اسـكندر مقـدوني و ايجـاد      

ايـن روزگـار   . سياست پادشاه جديد بر ايجاد شهرهاي نو و توسعه شهرنشـيني قـرار گرفـت   
بـه  (فرمـان   گذاري شهرهايي است كه حكومت خـود  نمايانگر تجربه بزرگ تاريخي در بنيان

  . گيرد مي و در اين زمان است كه شهرنشيني در ايران شتاب دارند )سبك شهرهاي يوناني
بودنـد و هنگـام    هاي شاه در روزگار سلوكيان، شهرها از نظر حقوقي تابع مستقيم فرمان

پادشـاه مراجعـه    نماينـدگان شـهر بـه     هـاي اداري سـاتراپي،   بروز اختلاف ميان آنها و مقـام 
شـهرها اجتنـاب    مستقيم در امـور داخلـي   اما بيشتر پادشاهان سلوكي از دخالت ،كردند مي
شـهروندان از آزادي   .شـد  زيرا امور داخلي شهرها توسـط شـوراي شـهر اداره مـي     ،كردند مي

گوناگون بود، هر گروه  عقيده برخوردار بودند و در شهرهايي كه جمعيت آن تركيبي از اقوام
   .سنتها و آداب خود را به جاي مي آورد
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پيگولو . اطلاعات زيادي وجود ندارد، اداره شهرها در دوران سلوكيان درباره جزئيات شيوه
از شـيوه اداره پوليسـي شـهرهاي ايـران در مقيـاس وسـيع       : نويسـد  زمينه مي سكايا در اين

آگاهي پيرامون مراكز هلنيستي اين كشور به قدري ناچيز است . ميان آور سخن به توان مين
  . نده استچيزي از آن بر جا نما، كه گاه جز نام

شـهرهايي كـه بـه    . تابعيت پادشاه قرار داشت در روزگار پارتيان، سياست اداره شهرها بر
دروني و مبـارزه شـديد طبقـاتي بودنـد كـه       گرفتار تضادهاي ،شدند شيوه پوليسي اداره مي

شـاه نيـز هـيچ گـاه     . كردنـد  حل و فصل مي اختلافشان را، بيشتر با توسل و مراجعه به شاه
  .دست نمي داد اي مداخله و اعمال قدرت در شهرها ازفرصت را بر

ايـن نكتـه كـه    . در روزگار ساسانيان همه شهرها زير فرمان و قدرت شاهان قرار داشتند
در امـور شـهرها    شهرها رفته رفته به تابعيت شاهان در آمدند و زمينه براي مداخله شـاهان 

روستاهاي پهنـاوري   رگ و مهم كهدر اين دوران شهرهاي بز. فراهم آمد، خود واقعيتي است
آنها حاكمي موسوم بـه   گرفتند و راس ها قرار مي داشتند، از جنبه اداري در رديف شهرستان

  . اداره امور را بر عهده داشت )شهردار(شهراب 
. شـهرهاي بسـياري پديـد آمـد     -خاصـه در قـرن ششـم     -پادشاهي ساسـانيان   در آغاز

گسترش ، در واقع رونق بازرگاني و صنعت. فراوان يافتندگسترش و رونق  شهرهاي كهن نيز
از ميان ، دادوستد و بازرگاني و رشد شهرهاي وابسته به دستگاه اداري پادشاهي هاي شاه راه
 افزايش دخالت دستگاه اداري در زندگي شهري و امور اصناف و، نهادهاي يوناني شهر رفتن

 بـا . هـاي دوره ساسـانيان اسـت    ترين ويژگـي  همهاي اقتصادي آنان، از م بازرگانان و فعاليت

 شيوه اداره شهرهاي كشور نيز دست خوش تغييرات، فروپاشي تشكيلات سياسي ساسانيان

  . بسياري گرديد و قوانين اسلامي وارد زندگي شهري ايران شد
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امـور اجتمـاعي، اقتصـادي و     -از مـاموران محلـي و دولتـي    عـده اي  -ر دوران اسلاميد
اي  هاي ويـژه  تكاليف و مسئوليت، كردند و هر يك از آنها وظايف انتظامي هر شهر را اداره مي

ها  مديريت شهرها و تعداد مسئولان و تكاليف هر يك از آنها در همه دوره تشكيلات. داشتند
در ايـن دوران  . داشتدر هر دوره، حتي در مناطق گوناگون با يكديگر تفاوت  يكسان نبود و

در مركز ايالات والـي و حكـام   . كرد موقعيت حاكم شهر را حكومت مركزي معين مي مقام و
هـاي   تر كه مركز اداري ولايـات و نـواحي و بخـش    كردند و در شهرهاي كوچك حكومت مي

  .گماردند هاي ايالاتي حاكماني بر آنها مي حكومت تر بودند، كوچك
به چهار گروه زير تقسيم  توان ميدر اين دوران را  شهري تشكيلات مديريت، در مجموع

  : كرد
و امنيتي شهر و منطقه تحت نفوذ آن كه بر عهده حـاكم يـا اميـر     امور اداري، سياسي: الف 

  .شهر بود
 ها امور اجتماعي، اقتصادي و خدماتي كه بر عهده رئيس شهر، كلانتر و كدخدايان محله : ب

  .بود
  . كه به عهده عسس و داروغه بود امور انتظامي شهر: پ 
  . مسئوليت آن با قضات بود امور قضايي كه: ت

مـديريت شـهري   . ايران است مشروطيت سرآغاز تحولات جديد و ورود به دوران نوسازي
قانون اساسي كشـور كـه در   . به شكل نو نيز در ايران، به دوران پس از مشروطيت تعلق دارد

بلژيك نگاشته شـده بـود، در زمينـه     اساسي كشورهاي فرانسه وآن دوران با الهام از قوانين 
كه برگرفته از مديريت شهري اروپايي  كرد مديريت و اداره شهرها نيز ساختاري را معرفي مي

اداره امور هر شهر بـه عهـده انجمـن     )خورشيدي 1286مصوب سال (طبق قانون بلديه . بود
   .ها و انتظارات مردم شهرنشين بود خواست بلديه گذارده شد و اين انجمن موظف به اجراي
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ساده بود و از محـدوده امـور خـدماتي و رفـاهي      بسيار ها شهرداريوظايف دوران در آن 
تـأمين  ، هـاي مسـري   گيري از شيوع بيمـاري  پيش، براي نمونه، نظافت شهر. فراتر نمي رفت

ن و برخـي  ، سـاخت خيابـا  )ماننـد نـان و گوشـت   (ارزاق نظارت بر قيمت كالاهـاي ضـروري  
نخسـتين  . عهـده دار آن بودنـد   هـا  شـهرداري  تاسيسات زير بنايي از جمله وظايفي بود كـه 

بود كه با تشكيلات جديـد   شهرداريي كه براساس قانون جديد تأسيس شد، شهرداري تهران
گذاري شد و با تشكيلات جديد آغاز  پايه در همان سال تقريباً بلافاصله پس از تصويب قانون

 شـهرداري 16اول، مجموعاً  پهلوي سلطنت ، يعني آغاز1304پس از آن تا سال . كردبه كار 

هاي قانون بلديه به طور  برخي از بخش. رو شدند روبه ايران تأسيس شدند كه با عدم موفقيت
صورتي ناقص تحقق پيدا كـرد و بـا مشـكلاتي     كلي به مرحله اجرا در نيامد و برخي ديگر به

دولت، هيچ يك از آمادگي لازم براي تحقـق ايـن    د كه نه مردم و نهعلت آن بو. روبه رو شد
قـوانين  . ش. هـ ـ 1286با تصويب قـانون بلديـه سـال     همراه و مقارن.قانون برخوردار نبودند

هاي ايالتي و سپس قانون تشـكيل ايـالات و    قانون انجمن ابتدا: ديگري نيز به تصويب رسيد
  . ولايات و دستورالعمل حكام

 -جهات پايه گذار تغييراتي چند در ساختار اقتصادي ومت رضا شاه از بسياريدوران حك
بـي  ، بويژه تمركز گرايي شديد، مديريت شهري نيز از تحولات. اجتماعي جامعه ايران گرديد

و تصويب قـانون جديـد   ) 1286مصوب سال (لغو قانون بلديه  با 1309ر سال د. نصيب نبود
بـا  . برعهده وزارت كشور گذاشته شد ها شهرداريهدايت نظارت و  شهرداري، به طور رسمي
اداري و اجرايي بـه دولـت   ، جديد بر وابستگي شهرداري از نظر مالي توجه به اينكه در قانون

 .باقي نمانده بـود شهرداري جاي چنداني براي استقلال عمل و خودكفايي و تاكيد شده بود 
طوري كه تا پايان سـلطنت   تسريع يافت، به ها شهرداريرضاخان، تأسيس  در دوره سلطنت
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سـازماني كـاملاً دولتـي    ، در ايـن دوره  ها شهرداري. شهرداري تأسيس شد 136وي، بالغ بر 
  .بودند

و انجمن شهرها  ها شهرداريديگر قانون جديدي به نام قانون تشكيل  بار 1328در سال 
تفـاوت اساسـي ايـن     .ماده از تصويب مجلس شوراي ملـي گذشـت   50و قصبات مشتمل بر 
هـاي شـهر داد و بـه     آن بود كه اختيارات تـازه اي بـه انجمـن    در 1309قانون با قانون سال 

انجمـن  ، قانون جديـد  29براساس ماده  .مزاياي او پرداخت شرايط تعيين شهردار و حقوق و
كاركنان دولت يا شهرداران منصوب وزارت كشور را بـه عنـوان   ، سه نفر از اهالي محل، شهر

كنـد تـا وزارت كشـور از     آنها را به وزارت كشور پيشنهاد مـي ، كرده شهردار انتخاب يا نامزد
حقوق شـهردار  . به طور رسمي به عنوان شهردار برگزيده و منصوب كند ميان آنها يك تن را
پس از به قدرت رسيدن دكتر محمـد مصـدق، در لايحـه    . كرد تعيين مي را نيز انجمن شهر
هـاي   اختيارات انجمن، ماده بود 90كه مشتمل بر  – 1328شهرداري سال  الحاقي به قانون

  . به تصويب مجلس شوراي ملي رسيد 1331اين لايحه در سال  شهر افزايش يافت و
سياست تمركـز  ، هاي حكومت مركزي و تحكيم پايه 1332سال  مرداد در 28با كودتاي 

بـا   1334تغييراتـي كـه در قـانون سـال     نيز موثر افتاد و با  گرايانه دولت در مديريت شهرها
از اختيارات انجمن شهر در زمينه انتخـاب شـهرداران   ، عنوان قانون شهرداري صورت گرفت

 1345در سـال  . گزينش شهرداران، زيـر نفـوذ و اختيـار وزارت كشـور درآمـد      كاسته شد و
قـانون  موضـوعات افـزوده شـده بـه     . صورت گرفت ها شهرداريعمده در قانون  آخرين تغيير

چگونگي انتخابات انجمن شهر، روش ثبت نام براي شركت در انتخابـات و   شهرداري، درباره
همچنين در اين قانون از اختيارات وزارت كشور به عنـوان  . انجمن شهر بود چگونگي انحلال

انتخاب شهردار نيز بر . داراي صلاحيت براي انحلال انجمن هاي شهر كاسته شد تنها مرجع
يك نفر را بعنوان شـهردار  ، شهر گذاشته شد تا بلافاصله پس از رسميت يافتن انجمن عهده
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و ) 1347( در اين دوران، دو قـانون نوسـازي و عمـران شـهري    . وزارت كشور معرفي كند به
كه به موجـب   تصويب شدند) 1353(عالي شهرسازي و معماري ايران  قانون تأسيس شوراي

  .مكلف به اجراي مصوبات اين شورا شدند ها شهرداري قانون اخير، 7ماده 
وجـود تـلاش بـراي تشـكيل      در اين دوران نيز مديريت شهري انتخابي پـا نگرفـت و بـا   

مـردم و كـارگزاران    هاي شهر در سطح شهرهاي كشور، اين تجربه به سبب ناآشنايي انجمن
  . هاي مردم سالارانه به شكست گراييد دولتي با روش

، و تغييـر بنيـادين نظـام سياسـي كشـور      1357لامي در سال انقلاب اس پس از پيروزي
شـهري و روسـتايي   ، اسـتاني ، اداره شورايي كشور در سطح كشـوري  قانون اساسي جديد بر
يك فصل از قانون اساسي به شوراها اختصاص يافته اسـت و مطـابق    تاكيد ورزيد، چنان كه

اعي اقتصـادي، عمرانـي،   هـاي اجتم ـ  براي پيش بـرد سـريع برنامـه    قانون اساسي 100اصل 
آموزشي و ساير امور رفاهي از طريق همكاري مردم با توجه به مقتضيات  بهداشتي، فرهنگي،

شهرستان يا استان با نظارت شورايي به نام شوراي ، شهر، بخش، امور هر روستا اداره، محلي
ل شهرستان يا استان صورت مي گيرد كه اعضـاي آن را مـردم همـان مح ـ   ، شهر، بخش، ده

شوراي اسلامي شهر جايگزين انجمن شهر شد و وظايفي ، در سطح شهرها. كنند انتخاب مي
مسـائل و مشـكلات   . عهده اين انجمن بود بر عهده شوراي اسلامي شهر گذاشـته شـد   كه بر

بـا   .جنگ تحميلي هشت ساله مانع برگزاري انتخابات شوراهاي اسلامي شهر گرديد ناشي از
شـوراهاي  اولـين انتخابـات    1377نگرفتند تا هفتم اسفند ماه سال  حال، اين شوراها پا اين

  .اولين نمايندگان شوراها در اين زمان آغاز به كار كردند و شداسلامي شهر و روستا برگزار 
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  هاها  وظايف و اختيارات شهرداريوظايف و اختيارات شهرداري  ..11--22--22

شـوند و در رده حكـومتي    در همه جاي دنيا تحت عنوان شهرداري ناميده نمـي  ها شهرداري
براي ناميدن مسئول شهرداري نيز از واژه هـاي گونـاگون اسـتفاده مـي     . واحدي قرار ندارند

و اگـر بـه وسـيله شـوراي      Mayorشود، ولي به طور كلي اگر شهردار منتخب مردم باشـد،  
شهرداري به عنوان نهـاد  . خوانده مي شود City Managerشهرمنصوب شود، مدير شهر يا 
ي عمومي و غير دولتي است و در چارچوب قوانين محلـي يـا   اجرايي حكومت محلي، سازمان

. ملي تشكيل مي شود و مسئول ارائه خدمات عمومي در محدوده اي تعريف شده مي باشـد 
اما به طور معمـول شـهرداري موظـف بـه     . اين خدمات در كشورهاي مختلف، متفاوت است

  :ارائه خدمات زير هستند 
  شهري، ريزي برنامه -1
 عمومي،حمل و نقل  -2

 آتش نشاني، -3

 تأمين فضاي سبز، -4

 تأمين پاكيزگي، -5

 زيباسازي فضاهاي عمومي، -6

 اداره امور گورستان، -7

 اداره بازارهاي عمومي و ميادين ميوه و تره بار، -8

 تأمين خدمات فرهنگي و فراغتي، -9

 جلب توريست، -10

 ارائه خدمات انتظامي شهري و رانندگي، -11

 ارائه خدمات رفاهي و تأمين اجتماعي، -12



                    
  

 

40 

 

...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

 خدمات زيست محيطي و بهداشتي،ارائه  -13

 تسهيل سرمايه گذاري تجاري و صنعتي، -14

 تأمين ساختمان ها، تأسيسات  -15

ساخت، نگهداري و تأمين نور خيابان ها، ساخت پل ها، كانال هـا،  ( تجهيزات شهري -16
 ...).پاركينگ ها، پايانه ها، سردخانه ها و انبارها، تأمين آب، برق، گاز، سوخت، فاضلاب و

هاي اجتمـاعي   نظام صرف نظر از تنوع و اختلاف در(وظايف مديريت شهري ، در مجموع
  : قابل دسته بندي است به شرح زير) و سياسي گوناگون

هـاي توسـعه شـهري،     وضع ضوابط و مقررات در تهيـه نقشـه   شهري، شامل ريزي برنامه  -1
در قالـب  هاي متفـاوت شـهر    هاي مربوط به بخش فعاليت نوسازي و بهسازي شهر، مخصوصاً

 .ضوابط حوزه بندي

ها و راههاي جديد، تعميـر و نگهـداري خيابانهـا و     شامل ساخت خيابان وظايف عمراني  -2
 ... ساخت پلهاي درون شهري و هاي موجود، راه

 .حمل و نقل عمومي وظايف خدماتي، مانند آب، برق، فاضلاب، گاز و  -3

، شهري، ايجاد كشـتارگاه  تأمين بهداشت شهري، شامل جمع آوري و دفع زباله، نظافت  -4
 . نظارت بر تهيه و عرضه مواد غذايي

ــه خــدمات اجتمــاعي،  -5 هــا، مهــدهاي كــودك،  هــا، بيمارســتان ماننــد ســاخت نوانخان
 .هاي سالمندان آسايشگاه

 وظايف ايمني، شامل مبارزه با آتش سوزي و حوادث، اعـم از مترقبـه يـا غيرمترقبـه و      -6

  سرپرستي نيروي پليس
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) آرشـيو (فرهنگي، بايگـاني   هاي ، شامل ايجاد كتابخانه، تأسيس انجمنوظايف فرهنگي  -7
هـاي فرهنگـي و    هـا، جشـنواره   سينماها، كنسـرت  ها، تئاترها، نوار و فيلم، موزه ها، نمايشگاه

 .هنري

 .هاي درون شهري، تأمين فضاي سبز ساخت پارك ارتقاي محيط زيست شهري، شامل  -8

  .ساختماني و شهرسازي امور مانند نظارت بر، وظايف نظارتي -9

  وظايف شهرداري ها در ايران وظايف شهرداري ها در ايران   --22--22--22

  : قانون شهرداري به شرح ذيل تعريف شده است  55وظايف شهرداري براساس ماده 
 هاي عمومي و مجاري آب و توسعه معـابر در   ها و باغ ها و كوچه ها و ميدان ايجاد خيابان

 . حدود قوانين موضوعه

  معابر و انهار عمـومي و مجـاري آبهـا و فاضـلاب و تنقيـه      تنظيف و نگاهداري و تسطيح
  . قنوات مربوط به شهر و تامين آب و روشنايي به وسايل ممكنه

هـا و   هـا و پـارك   روها و استفاده غير مجاز آنها و ميدان سد معابر عمومي و اشغال پياده(
شهرداري مكلف هاي عمومي براي كسب و يا سكني و يا هر عنوان ديگري ممنوع است و  باغ

است از آن جلوگيري و در رفع موانع موجود و آزاد نمودن معابر و اماكن مذكور فوق وسـيله  
در مورد دكه هاي منصوب قبل از تصويب اين قانون شهرداري . مامورين خود راسا اقدام كند

مكلف است نسبت به برداشتن آنها اقـدام و چنانچـه صـاحبان ايـن قبيـل دكـه هـا ادعـاي         
نسبت به جبران خسارت آنها اقدام  77داشته باشند با نظر كميسيون مقرر در ماده  خسارتي

هايي در معابر عمومي كنند  ولي كساني كه بعد از تصويب اين قانون اقدام به نصب دكه ،كند
هـا و رفـع    شهرداري موظف است راسا و به وسيله مامورين خود در برداشتن اين قبيل دكـه 

  .)اشخاص مزبور حق ادعاي هيچ گونه خسارتي نخواهند داشتسد معبر اقدام كند و 
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  شهرداري مكلف است محلهاي مخصوصي براي تخليه زباله و نخاله و فضولات ساختماني
  . ها و نظاير آنها تعيين و ضمن انتشار آگهي به اطلاع عموم برساند و مواد رسوبي و فاضلاب

 ات و مراقبت در انتظام امور آنهاايجاد غسالخانه و گورستان و تهيه وسايل حمل امو .  
      اتخاذ تدابير موثر و اقدام لازم براي حفظ شهر از خطر سـيل و حريـق و همچنـين رفـع

خطر از بناها و ديوارهاي شكسته و خطرناك واقع در معـابر عمـومي و كوچـه هـا و امـاكن      
واقـع در  هـاي   هـا و چالـه   هاي عمومي و خصوصي و پر كردن و پوشاندن چاه عمومي و دالان

هاي مشرف و مجاور بـه معـابر    ها و ايوان معابر و جلوگيري از گذاشتن هر نوع اشيا در بالكن
هاي  ها و دودكش كه افتادن آنها موجب خطر براي عابرين است و جلوگيري از ناودان عمومي

  . ها كه باعث زحمت و خسارت ساكنين شهرها باشد ساختمان
از بناها و غيره و رفع مزاحمتهاي مندرج در ماده فوق در كليه موارد مربوط به رفع خطر 

شهرداري پس از كسب نظر مامور فني خود به مالكين يا صاحبان اماكن يـا صـاحبان ادوات   
دار متناسبي صادر مي نمايد و اگر دستور شهرداري در مهلت معـين بـه    منصوب ابلاغ مهلت

ورين خـود اقـدام بـه رفـع خطـر يـا       موقع اجرا گذاشته نشود، شهرداري راسا با مراقبت مام
مزاحمت خواهد نمود و هزينه مصروف را به اضافه صدي پانزده خسـارت از طـرف دريافـت    

 –هـا   گرمابـه  –مقـررات فـوق شـامل كليـه امـاكن عمـومي ماننـد سـينماها         . خواهد كـرد 
محـل  پاسـاژها و امثـال آن كـه     -ها  كافه رستوران -ها  خانه قهوه –دكاكين  -ها  خانه مهمان

  . رفت و آمد مراجعه عمومي است نيز مي باشد
   پيشنهاد اصلاح نقشه شهر در صورت لزوم و تعيين قيمت عادله اراضي و ابنيه متعلق بـه

اشخاص كه مورد احتياج شهر باشد بر طبق قانون توسعه معابر و تامين محل پرداخت آن و 
مومي و تهيـه اراضـي مـورد احتيـاج     هاي ع ها و باغ ها و ميدان ايجاد و توسعه معابر و خيابان

براي لوله كشي و فاضلاب اعم از داخل يا خارج شـهر و همچنـين تهيـه اراضـي لازم بـراي      
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ساختمان مخزن و نصب دستگاه تصفيه و آبگيري و متعلقات آنهـا بـر طبـق قـانون توسـعه      
  . معابر

 قليه و غيرههاي عمومي براي خريد و فروش ارزاق و توقف وسايط ن تهيه و تعيين ميدان .  
   جلوگيري از ايجاد و تاسيس كليه اماكن كه به نحوي از انحا موجب بروز مزاحمت بـراي

ها  شهرداري مكلف است از تاسيس كارخانه. ساكنين يا مخالف اصول بهداشت در شهرهاست
هـا و همچنـين از مراكـزي كـه مـواد       ها و دكـان  گاراژهاي عمومي و تعميرگاه -ها  كارگاه –

مي سازند و اصطبل چارپايان و مراكـز دامـداري و بـه طـور كلـي تمـام مشـاغل و        محترقه 
هايي كه ايجاد مزاحمت و سر و صدا كند يا توليد دود يا عفونت و يا تجمع حشـرات و   كسب

هـاي آجـر و گـچ و آهـك پـزي و خزينـه        جانوران نمايد جلوگيري كند و در تخريب كـوره 
ت اقدام نمايـد و يـا نظـارت و مراقبـت در وضـع      هاي عمومي كه مخالف بهداشت اس گرمابه

كند از آلوده  ها و وسائط نقليه كه كار كردن آنها دود ايجاد مي هاي اماكن و كارخانه دودكش
شدن هواي شهر جلوگيري نمايد و هرگاه تاسيسات مذكور فوق قبل از تصويب اين قانون به 

  . ها را به خارج از شهر انتقال دهدوجود آمده باشد آنها را تعطيل كند و اگر لازم شود آن
شهرداري در مورد تعطيل و تخريب و انتقال به خارج از شهر مكلف است مراتب را ضمن 
دادن مهلت مناسبي به صاحبان آنها ابـلاغ نمايـد و اگـر صـاحب ملـك بـه نظـر شـهرداري         

ز طـرف  معترض باشد بايد ظرف ده روز اعتراض خود را به كميسيوني مركب از سه نفر كه ا
. راي كميسـيون قطعـي و لازم الاجـرا اسـت     ،انجمن شهر انتخاب خواهند شد تسـليم كنـد  

هرگاه راي كميسيون مبني بر تاييد نظر شهرداري باشد و يا صاحب ملك در موقع اعتـراض  
شهرداري به وسيله مامورين خـود راسـا اقـدام     ،نكرده و يا در مهلت مقرر شخصا اقدام نكند

 . خواهد نمود
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 خانـه و مسـتراح و حمـام     هاي مورد نياز محل از قبيل رختشوي ث بناها و ساختماناحدا
ها و باغ كودكان و ورزشگاه مطابق اصول صحي و فنـي و اتخـاذ    عمومي و كشتارگاه و ميدان

  . هاي ارزان قيمت براي اشخاص بي بضاعت ساكن شهر تدابير لازم براي ساختمان خانه
 هايي كه در شهر ساخته مي شود نصدور پروانه براي كليه ساختما . 

شهرداري در شهرهايي كه نقشه جامع شهر تهيه شده مكلف است طبـق ضـوابط نقشـه    
در صـورتي كـه بـر    . هاي ساختماني نوع استفاده از سـاختمان را قيـد كنـد    مذكور در پروانه

خلاف مندرجات پروانه ساختماني در منطقه غير تجاري محل كسب يا پيشـه و يـا تجـارت    
ايـن قـانون مطـرح     100مـاده   1داير شود شهرداري مورد را در كميسيون مقرر در تبصـره  

نمايد و كميسيون در صورت احراز تخلف مالك يا مستاجر با تعيين مهلـت مناسـب كـه     مي
نبايد از دو ماه تجاوز نمايد در مورد تعطيل محل كسب يا پيشه و يا تجارت ظرف مدت يك 

شـود و كسـي كـه     اين تصميم وسيله مامورين شهرداري اجرا مـي . كند ماه اتخاذ تصميم مي
عالما از محل مزبور پس از تعطيل براي كسب و پيشه و يا تجارت استفاده كنـد بـه حـبس    

اي از شش ماه تا دو سال و جزاي نقدي از پنج هـزار و يـك ريـال تـا ده هـزار ريـال        جنحه
   .محكوم خواهد شد و محل كسب نيز مجددا تعطيل مي شود

 هاي عمـومي و   روهاي معابر و كوچه روها و پياده ها و آسفالت كردن سواره ساختن خيابان
 هاي طرفين از سنگ، آسفالت و امثال آن به هزينه شهرداري هر محل  انهار و جدول

  وضع مقررات خاصي براي نام گذاري معابر و نصب لوحه نام آنها و شماره گذاري اماكن و
هـاي غيـر مجـاز و هـر      ها از محل اعلانات و برداشتن و محو كردن آگهينصب تابلوي الصاق 

  . گونه اقداماتي كه در حفظ نظافت و زيبايي شهر موثر باشند
      صدور پروانه كسب براي اصناف و پيشه وران كليه اصـناف و پيشـه وران مكلفنـد بـراي

 . محل كسب خود از شهرداري محل پروانه كسب دريافت دارند
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   د نسبت به تعطيل محل كسب فاقد پروانه راسا و به وسيله مامورين خود توان ميشهرداري
 اقدام نمايد

  نوسازي شهري 

  هاي توسعه كشورهاي توسعه كشور  مديريت شهري در برنامهمديريت شهري در برنامه  ..33--22--22

ها و افزايش رو به رشد تعداد  علاوه بر انجام وظايف پيش بيني شده در قانون براي شهرداري
به عنوان ارائه كننـده بخشـي از خـدمات     ها شهرداريشهرها و جمعيت شهرنشيني، وظيفه 

  .شهري صرف، از اهميت بيشتري برخوردار خواهد بود
 ،هـاي دولـت در برنامـه سـوم توسـعه اقتصـادي       ها و خط مشـي  اما با عنايت به سياست

مـاده يـك آن    "ب"بند  5اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران بخصوص مفاد رديف 
امور و فعاليت هاي قابل واگذاري دسـتگاهاي اجرايـي    ،واگذاري وظايفمبني بر شناسايي و 

مبني بر واگذاري تصدي هاي مربوط به مديريت شهري  136و صراحت ماده  ها شهرداريبه 
قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت موضوع ارائـه   90و همچنين ماده  ها شهرداريبه 

هاي اجرايي متناسب با واگـذاري   ت مصوب دستگاهتسهيلات لازم به منظور جابجايي اعتبارا
زمينه لازم را براي واگذاري وظـايف جديـد بـه     ،ها شهرداريهاي مديريت شهري به  فعاليت

  . فراهم كرده است ها شهرداري
آن گروه از  ها شهرداريهاي  ـ به دولت اجازه داده مي شود با توجه به توانايي136ماده  "

هـاي اجرائـي در رابطـه بـا مـديريت شـهري را كـه ضـروري          ههاي مربوط به دسـتگا  تصدي
بــر اســاس پيشــنهاد مشــترك وزارت كشــور و ســازمان امــور اداري و  ،دهــد تشــخيص مــي

  ".واگذار كند ها شهردارياستخدامي كشور همراه با منابع تامين اعتبار ذيربط به 
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شـهري در   گيري و تقويت نظـام واقعـي مـديريت    ابزاري است براي شكل136مفاد ماده 
به كـانون اصـلي مـديريت     ها شهرداريبراي تبديل كردن  ،ايران، و به عبارتي تاكتيكي است

بر اين اساس واگذاري وظايف جديـد  . مديريت يكپارچه شهريشهري و حركت به سوي 

  :براي حصول به اهداف زير در نظر گرفته شده است ها شهرداريبه 
 به سطوح محلي تمركز زدايي و تراكم زدايي از سطح مركز  - أ

 تقويت محلي گرايي  - ب

 شكل گيري نظام مديريت يكپارچه شهري  - ت

 ها شهرداريشان و جايگاه شازماني و عملكرد  ءارتقا  - ث

 گري و مداخله دولت مركزي در امور شهري كاهش تصدي  - ج

 ترغيب مشاركت عمومي در اداره امور شهرها  - ح

 ارتقاي سطح بهره برداري منابع توسعه شهري  - خ

 ها شهرداريانعطاف پذيري شرح وظايف   - د

اجتمـاعي و فرهنگـي جمهـوري اسـلامي      ،قانون برنامه سوم توسعه اقتصادي 136ماده 
بلكـه ايـن مـاده ابـزاري اسـت بـراي        ،گـردد  ايران و مفاد آن فقط به خود شهردارها بر نمي

بـراي  ت روشي اس ديگر به عبارت .گيري و تقويت نظام واقعي مديريت شهري در ايران شكل
به كـانون اصـلي مـديريت شـهري و حركـت بـه سـوي مـديريت          ها شهرداريتبديل كردن 

هاي دولتي زيـر بـه دليـل     هاي دستگاه وظايف و فعاليت 136براساس ماده . يكپارچه شهري
  :انجام شود  ها شهرداريها و وظايف بايد به وسيله  سنخيت فعاليت

 ،وزارت مسكن و شهرسازي -1

 ،وزارت نيرو -2

 ،ازرگانيوزارت ب -3
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 ،وزارت پست -4

 ،تلگراف و تلفن -5

 ،وزارت آموزش و پرورش -6

 ،وزارت بهداشت درمان و آموزش پزشكي -7

 ،سازمان تربيت بدني -8

 ،نيروي انتظامي -9

 ،وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي -10

 ،سازمان حفاظت محيط زيست -11

 ،ها و مراتع سازمان جنگل -12

 وزارت راه و ترابري -13

  .وزارت كار و امور اجتماعي -14
سازد، لذا تنفيذ اين  ها را در مديريت شهري به خوبي نمايان مي شهرداري اين مهم نقش

  .موضوع در قانون برنامه چهارم نيز مويد همين موضوع است
قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسـلامي   -137ماده 

  .ايران
زارتخانـه هـا را متناسـب بـا     هاي اجرائي و و دولت مكلف است تشكيلات كلان دستگاه -الف

كـردن اثربخشـي نـاقص،     ها واحكام اين برنامه و تجربه ساير كشورها، جهت برطـرف  سياست
هاي دستگاهي و غيركارآمدي و عدم جامعيـت، عـدم كفايـت، تمركـز امـور، مـوازي        تعارض
 هاي كارآمد، بـا هـدف   هاي نوين و روش گيري همه جانبه از فناوري ها و همچنين بهره كاري

نوسازي، متناسب سازي، ادغام و تجديد ساختار به صورت يك منظومـه منسـجم، كارآمـد،    
فراگير و باكفايت، اثربخش و غيرمتمركز طراحي نمايد و لايحه ذيربط را شـش مـاه پـس از    
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كـه امكـان اجـراي آن از     به طـوري  تصويب اين قانون به مجلس شوراي اسلامي تقديم كند،
  .ارم ميسر باشدابتداي سال دوم برنامه چه

 هاي دولتي در امور توسعه و عمران شـهر  هاي قابل واگذاري دستگاه آن دسته از تصدي -ب 
هـا   و دهيـاري  هـا  شـهرداري بـه  ربط  وزيران همراه با منابع مالي ذي روستا، باتصويب هيات و

  . شود واگذار مي
يكپارچـه  گيـري نظـام مـديريت     علي رغم تصريح قوانين توسعه كشور درخصوص شـكل 

لذا به دليل گسترگي وظايف .! شهري در كشور، متاسفانه اين مهم تاكنون محقق نشده است
ها يكي از ابزار مهـم در اداره امـور شـهرها در حـوزه مـديريت شـهري بكـارگيري         شهرداري

اسـتفاده از ظرفيـت مردمـي و    . هاي مختلف مديريتي بخصوص مديريت مشاركتي است ابزار
در انجام برخي از امور شهري يكي از موضوعات مهم و قابـل توصـيه در    نهادهاي مردم نهاد

بتوان  ت تااس هاي قانوني شهرداري تهران ضروري لذا قبل از معرفي ظرفيت. اين زمينه است
مسير شناسايي وظايف را تسـهيل   ،ضمن اشاره به برخي مباني نظري مشاركت در امور شهر

برشـمردن حـوزه هـاي قابـل مداخلـه از طريـق       در اين خصوص لازم است تـا ضـمن   . نمود
مشاركت، مسير انتخاب و احصاء وظايف شهرداري جهت واگذاري از طريق مشاركت تسهيل 

  .گردد

    سطوح مديريت شهري در ايرانسطوح مديريت شهري در ايران  ..33--22

يا بر اساس حـوزه فعاليـت آنهـا     اساس عملكرد و بر توان ميسطوح مديريت شهري ايران را 
  .تقسيم بندي كرد
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    هاها  وزارتخانهوزارتخانهو و   هاها  سازمانسازمانعملكرد و نقش عملكرد و نقش   مديريت شهري بر اساسمديريت شهري بر اساس  سطوحسطوح  ..11--33--22

داراي ماهيت و عملكرد بخشي بوده و كليه امـور تحـت نظـارت و     هاي موجود كليه وزاتخانه
كنند و اين وزارتخانه ها براي پوشش دادن امور مربوطـه خـود در    مرتبط با خود را اداره مي

مراتب جغرافيـايي منطبـق بـا نظـام تقسـيمات سياسـي       ايجاد سلسله  سطح كشور اقدام به
واحدهاي تابعه تحت نظر يك واحد مركزي به انجام وظـايف و اجـراي    كليه اين. اند كرده مي

گيري و هدايت بـه صـورت يـك     در اين نظام جريان تصميم. پردازند مصوبات و دستورات مي
موماً از قدرت تصـميم گيـري و   برقرار است و واحدهاي پايين دست ع طرف و از بالابه پايين

  .از قدرت تصميم سازي برخوردار نيستند اي از مواقع حتي پاره

    ي هماهنگ كنندهي هماهنگ كنندههاها  سازمانسازمان  ..22--33--22

 هـاي وزارتخانـه هـاي مختلـف و ايجـاد      براي تعديل و هماهنگ سازي عملكردهاي بخـش 

وجـود  ي هماهنگ كننده با ماهيت و عملكرد ميان بخـش  ها سازمانهاي بخشي،  هماهنگي
كه از نظر سازمان در حد معاونت و رئـيس جمهـوري مطـرح هسـتند مهمتـرين ايـن        دارند

عبارتند از؛ وزارت مسكن وش هرسارزيف شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران،  ها سازمان
در وضعيت موجود اين . كشور معاونت برنامه ريزي و نظارت راهبردي رئيس جمهور و وزارت

هـاي اصـلي آنهـا در مركـز      گيري تصميم تمام، يي زيادي دارند و تقريباتمركز گرا ها سازمان
بيشتر ماهيت بخشي داشته و كمتر  ها سازمان وظايف هماهنگ كنندگي اين .گيرد انجام مي

  . جنبه هاي هماهنگي فضايي و مكاني دارد
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  بر اساس حوزه فعاليتبر اساس حوزه فعاليت  سطوح مديريت شهريسطوح مديريت شهري  ..33--33--22

ي كشوري و استاني بر مديريت شهري اعمال ها سازمانكه ارتباطات و تأثيرهايي  با توجه به
، يـك سـطح كـلان   : براي مديريت شهري در ايران سـه سـطح قائـل شـد     توان مي كنند، مي

  .اي و سومي سطح محلي ديگري سطح منطقه

    سطح كلان مديريت شهريسطح كلان مديريت شهري  ..11--33--33--22

حيطه اختيار و عمل هايي قرار مي گيرند كه  و دستگاه ها سازمانوزارتخانه ها، ، در اين سطح
تـرين ايـن    مهـم . گيري براي مديريت شـهري را دارنـد   كشور است و توانايي تصميم آنها كل
  : عبارتند از نهادها

  
  وزارت كشور

وزرات كشور قرار ، ها شهرداريمديريت شهري و  ي مؤثر برها سازماندر رأس وزارتخانه ها و 
. گردد پيشينه آن به عهد ناصرالدين شاه باز ميو  دارد كه قديمي ترين وزارتخانه كشور است

جمعيت بيشتر از دويست هزار نفر كه شهرهاي مهم كشور  انتخاب شهرداران در شهرهايي با
  .است با وزير كشور، شوند محسوب مي

شـوراهاي   در اين وزارتخانه، معاونت هماهنگي امور عمرانـي متشـكل از اداره كـل امـور    
، بازسـازي  دفتر فني، دفتر مطالعات و هماهنگي امـور ايمنـي و   ،ها شهردارياسلامي شهر و 

كشـور،   عمرانـي و دبيرخانـه شـوراي عـالي همـاهنگي ترافيـك شـهرهاي        ريزي برنامهدفتر 
همـاهنگي امـور    معاونت. هستند ها شهرداريدار انجام وظايف وزارت كشور در رابطه با  عهده

گذاشته شده بود، پيش  ها شهرداريسازمان  عمراني، به ميزان زيادي، وظايفي را كه بر عهده
  . برد مي
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  وزارت مسكن و شهرسازي
ارتبـاط وزارت  . پـردازد  و شهرسازي بيشتر به شهرسازي و تأمين مسـكن مـي   وزارت مسكن

. ي جامع اسـت ها طرحبا مديريت شهري در حيطه مديريت و نظارت بر  مسكن و شهرسازي
  : عبارت است از، بيشتر با مديريت شهري داردوزارتخانه كه پيوندي  برخي از وظايف اين

  . و ضوابط و آيين نامه هاي شهر سازي تهيه معيارها -
  . تفصيلي شهري يها طرحنظارت بر اجراي مراحل گوناگون  -
   ي عمران شهريها طرحاجراي  -
  

  معماري شوراي عالي شهر سازي و
ت اتصـويب هي ـ  بـه  1347سـال  و ماده الحاقي به قانون شهرداري كـه در   97براساس ماده 

، هـا  برنامـه  وزيران رسيد، براي رسيدگي و پيش برد اقدامات شهرسـازي و هماهنـگ كـردن   
. اسـت  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در وزارت مسكن و شهر سازي تشكيل شـده 

امور اقتصادي  وزير مسكن و شهرسازي، وزير كشور، وزير: اعضاي كنوني اين شورا عبارتنداز 
درمان و آموزش پزشكي،  وزير بهداشت و، و دارايي، وزير فرهنگ و ارشاد اسلامي، وزير نيرو

رئيس  و پشتيباني نيروهاي مسلح وزيركشاورزي، رئيس سازمان برنامه و بودجه، وزير دفاع و
  . سازمان حفاظت محيط زيست

  مديريت شهريمديريت شهري  سطح منطقه ايسطح منطقه اي  --22--33--33--22

. نيز قابل بررسي اسـت  ر، مديريت شهري در اين سطحبندي استاني كشو با توجه به تقسيم
ي ها سازمانبلكه ، ندارد اي يا استاني، سازمان مستقل مديريت شهري وجود در سطح منطقه
   .شوند محسوب مي ي كشوريها سازمانها و  هاي استاني وزارتخانه موجود، شعبه
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  استانداري

انتخـاب  . شـهري در سـطح اسـتان اسـت    بـر مـديريت    استاندار، بالاترين مقـام اداري مـوثر  
اسـتانداري از  . هزار نفر بـا اسـتاندارد اسـت    شهرداران شهرهايي با جمعيت كمتر از دويست

مسائل مربـوط بـه مـديريت شـهري را بيشـتر از       ها تشكيل شده و ها و بخشداري فرمانداري
شكيلات استاني آن را ت توان مياين معاونت كه  .كند گيري مي طريق معاونت امور عمراني پي

دانسـت، نقـش رابـط ميـان وزارت كشـور بـا        معاونت هماهنگي امور عمرانـي وزارت كشـور  
ي هـا  سـازمان ها و  شهرسازي و ديگر وزارتخانه وزارت مسكن و .را به عهده دارد ها شهرداري
  . و شعبه هايي دارند ادارات، ها هر يك در سطح استان، كشوري

  
  سطح محلي

شهرداري كه عمده ترين نقش را در مديريت شهري  شهرها، به جزدر سطح محلي يا سطح 
عناصـر  . ديگر اعم از رسمي و غير رسمي نيز سهيم انـد  و گروههاي ها سازمانبر عهده دارد، 

شهرها به ميزان زيادي يكسان هستند اين عناصـر   رسمي تصميم گيري مديريت شهري در
  :عبارتند از
مـي رود و   عناصر اصلي تصـميم گيـري بـه شـمار    شهرداري در سطح محلي از : شهرداري

اخيـر،   هـاي  در سـال . بـر عهـده دارد   )در سطح شـهر (مهمترين نقش را در مديريت شهري 
ها  با خواسته اند، ارتباط مستقيم هايي كه مراجع مختلف درباره شهر گرفته بسياري از تصميم

شـرايط و قـدرت    حسـب  البته ميزان اين تاثيرگذاري بر .و تصميمات شهرداري داشته است
  .شهرداران متفاوت است
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نقـش اصـلي در   ، قـانون اساسـي و قـانون شـوراهاي اسـلامي      طبق :شوراي اسلامي شهر

اسلامي شـهر كـه نماينـدگانش از طـرف مـردم انتخـاب        مديريت شهري بر عهده شوراهاي
هـاي   تصـميم همه برنامه ها و . باشند، گذاشته شده است اند و تعيين كننده شهردار مي شده

، طبق قانون شوراهاي اسـلامي . نظارت اين شوراها انجام پذيرد شهرداري بايد با هماهنگي و
برد برنامه هاي اجتماعي، اقتصادي، عمراني، بهداشتي، فرهنگي،  شوراي شهر به منظور پيش

  .شود امور رفاهي با همكاري مردم و نظارت بر امور شهر تشكيل مي آموزشي و ديگر
شهرسـتان دارد، از عناصـر    اي كه بر كليه امـور  نظارت عاليهدليل فرمانداري به : فرمانداري

در حال حاضر وابستگي زياد  .آيد گيري و هدايت مديريت شهري به شمار مي مهم در تصميم
  .به وزارت كشور اين وابستگي را تقويت مي كند ها شهرداري

  مديريت شهري و ساخت و ساز شهريمديريت شهري و ساخت و ساز شهري  ..44--22

ادعا كرد كه تمامي ساخت و سازها تحت كنترل رسمي دولتهـا قـرار    توان ميامروزه اگرچه ن
نظـارت مـي شـود و     اما در اغلب شهرهاي جهان، كما بيش بـر سـاخت و سـاز بناهـا    ، دارند

. ترين نقش را در اعمال كنترل بر سـاخت و سـاز ايفـا مـي كننـد      اصلي ها شهرداريهمواره 
نظـارت بـر امـور سـاخت و سـاز را در هـر        مجـري به عنوان اجرايي ترين نهـاد   ها شهرداري

كشوري بر عهده دارند و براساس قانون شهرداري در ايران نيز اين نهاد متولي ساخت و ساز 
لذا هر فردي يا نهادي بخواهد به فعاليت ساختماني در شـهر اقـدام نمايـد    . شهري مي باشد

فرآيند . ساز اقدام نمايدموظف است ضمن مراجعه به شهرداري براي دريافت مجوز ساخت و 
صدور مجوز ساختماني تا گواهي پايان ساختمان توسط شهرداري و در قالب موارد زير مورد 

  .بررسي و اقدام قرار مي گيرد
  درخواست صدور پروانه -1
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 مرحله پرونده مقدماتي -2

 اضهار نظر طرح تفصيلي -3

 ابلاغ طرح تفصيلي و اطلاعات كلي به مالك -4

 نظارتمعرفي گروه طراحي و  -5

 تشكيل پرونده -6

 تهيه مدارك توسط گروه طراحي و نظارت -7

 ها و مدارك تطبيق گزارش -8

 برو كف و ضوابط به مالك، دريافت پروند كامل و ابلاغ طرح تفصيلي -9

 دريافت پرونده كامل -10

 افزايش تراكم و غيره، درخواست تغيير كاربري -11

 ابلاغ شرايط و ضوابط به مالك -12

 صدور برگ دستور نقشه -13

 معماري تهيه نقشه -14

 كنترل نهايي  -15

 تحويل پروانه ساختماني و صدور مجوز شروع -16

 گواهي صحت اجرا -17

  گواهي پايان كار -18

  صدور پروانه ساختمانصدور پروانه ساختمان  ..11--44--22

 55مـاده   25صدور پروانه ساختمان يكي از فعاليت هاي مهم شهرداري است و براساس بند 
به اينكـه شـهرداري    با توجه. شود ميداري نيز محسوب رقانون شهرداري از وظايف مهم شه
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ي مـذكور  هـا  طـرح نظارت بر ضوابط مربوط به . مجري و ناظر طرح هاي توسعه شهري است
هـا در   كنتـرل تـراكم  . گيرد نيز در قالب صدور پروانه ساختماني توسط شهرداري صورت مي

هاي مختلـف شـهر در قالـب پروانـه      مناطق مختلف شهر و هدايت انواع فعاليت ها در بخش
  .ورت مي گيردساختماني ص

از ديگر سوي همواره تعداد زيادي از شهروندان، براي مسايل مربوط بـه امـور سـاخت و    
ترين  ترين، پرمشغله زيرا ساختمان اغلب مهم. ساز و ساختمان به شهرداري مراجعه مي كنند

ترين كالايي است كه بسياري از شهروندان در طول حيات خود خريداري و يا احداث  و گران
بنابراين نحوه انجام اين وظيفه در شهرداري قطعا در چگونگي ارتباط شـهرداري و  . كنند مي

لذا براي تسهيل . شهروندان و تصوير مثبت يا منفي شهرداري در ذهن شهروندان موثر است
در انجام مراحل مختلف صدور پروانه ساختماني و كنتـرل فعاليـت هـاي مربـوط بـه آن دو      

  :موضوع داراي اهميت است
 يروي متخصصنوجود  -1

 آموزش شهروندي -2

در حال حاضر در هر شهرداري واحد سازماني يا مسئول و متصدي مشخصي براي صدور 
پروانه و نظارت بر امور ساختماني وجـود دارد، كـه وظـايف شـهرداري در امـور مربـوط بـه        
 مجوزهاي ساختماني عهده دار است و وظيفه كنترل و نظارت بر اصول و ضوابط شهرسـازي 

شهرداري در جريان صـدور  . معماري را در خلال صدور پروانه ساختماني را عهده دار است و
  :پروانه ساختماني اهداف زير را دنبال مي كند

 وصول عوارض به منظور تامين مالي پروژه هاي شهري -

 جلوگيري از تجاوز مالكين به املاك مجاور و معابر -

 رعايت حقوق شهروندي -
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 ي توسعه شهريها طرحط نظارت بر اصول و ضواب -

  مراحل كنترل ساختمانمراحل كنترل ساختمان  ..22--44--22

مراحل كنترل ساختمان در شهرداري هاي كشور در سنوات گذشته داراي فراز و فرودهـاي  
در اين فرآيند نبود وحدت رويه و رعايت سـقف زمـاني مربـوط بـه تشـكيل       وبسياري بوده 

 1371در سال . ار مي رفتپرونده و صدور پروانه ساختماني از جمله مشكلات اساسي به شم
شوراي عـالي اداري بـه منظـور بهبـود سيسـتم هـا و روش هـاي و گـردش كـار ادارات بـا           

هاي اجرايي، در خصوص هماهنگ نمودن صدور پروانـه،   گيري افزايش كارايي دستگاه جهت
مصـوبه اي را بـه بـا     گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان در شهرداري هـاي كشـور  

هاي صدور پروانه ساختمان، گواهي عدم خلاف و پايان كـار سـاختمان    ح روشاصلا«عنوان 
هاي كشور مكلف شـدند كـه از    و در قالب آن كليه شهرداري. تصويب نمود» ها شهرداريدر 

زمان تصويب و ابلاغ مصوبه، صدور پروانه ساختماني، گـواهي عـدم خـلاف و گـواهي پايـان      
كه در سرتاسر كشور داراي مشخصات يكسـاني  » انشناسنانه ساختم«ساختمان را در قالب 

در چارچوب مصوبه مذكور مراحل صـدور شناسـنامه سـاختمان و زمـان     . است، انجام دهند
  .رسيدگي به تقاضاها نيز مشخص شده و كليه شهرداري ها مكلف به اجراي آن شدند

  هاي شناسنامه ساختمانهاي شناسنامه ساختمان  ويژگيويژگي  --33--44--22

هـاي   اهـدافي چـون يكنواخـت نمـودن فـرم پروانـه      شناسنامه سـاختمان در جهـت تحقـق    
فايـده و   يهاي كشور و سهولت در كار ارباب رجوع، حذف اقدامات ب ساختماني در شهرداري

وقت گير، استفاده مناسب از اطلاعات مندرج در آن، و توجه به اصـل پروانـه سـاختمان بـه     
  .يم شدساختماني تهيه و تنظ هراي براي  عنوان يك مدرك ارزش شناسنامه
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  .شناسنامه ساختمان در پنج بخش بهش رح زير تنظيم و تهيه شده است
 پروانه ساختمان -1

 .اصلاحات و تغييرات پروانه ساختمان -2

 ).نوبت اول و نوبت دوم( تمديد مهلت پروانه -3

 گواهي عدم خلاف و -4

 گواهي پيايان كار ساختمان -5

.. . ناظر و ظايف مالك،شناسنامه ساختمان، و در صفحه آخر شناسنامه توضيحاتي درباره
  .آمده است

هاي صدور پروانه سـاختمان، گـواهي   هاي صدور پروانه سـاختمان، گـواهي     اصلاح روشاصلاح روش((  شوراي عالي اداريشوراي عالي اداري  مصوبهمصوبه  ..11--33--44--22

  ))33هاها  شهرداريشهرداريعدم خلاف و پايان كار ساختمان در عدم خلاف و پايان كار ساختمان در 

ي كشـور  هـا  شـهرداري صدور پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان توسط  -1
 :گردد انجام مي باشد ميطبق شناسنامه ساختمان كه پيوست 

مكلفند براساس مراحل ذيل نسبت به صدور شناسنامه ساختمان كه حـاوي   ها شهرداري -2
اقـدام و بـه متقاضـي تسـليم      باشـد  مـي پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان 

 :نمايند

حداكثر ظرف مدت هفت روز پس از دريافـت مـدارك لازم شـامل درخواسـت پروانـه،      ) الف
مالك يـا  (نفع  شه محل وقوع ملك، فتوكپي مدارك مالكيت رسمي، فتوكپي شناسنامه ذينق

نامـه، از محـل بازديـد و گـزارش      و در صورت مراجعه وكيل مالك، فتوكپي وكالـت ) مالكين
وضعيت موجود ملك را جهت درج در پرونده تنظيم و با تعيين ضوابط شهرسازي حاكم بـر  

                                                 
  13/8/1371شوراي عالي اداري مورخ جلسه  34مصوبه  -  3
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آمـادگي  ) تراكم مجاز، تعداد طبقات، حدود تعريض و غيـره شامل نوع كاربري، ميزان (ملك 
در غير ايـن صـورت لازم    ،هاي معماري و محاسباتي را به متقاضي ابلاغ نمايند تحويل نقشه

  .ها را كتباً به ذينفع اعلام نمايند است علت عدم آمادگي تحويل نقشه
هـاي اجرايـي    از دسـتگاه  ها شهرداريهاي متعدد  به منظور جلوگيري از استعلام): تبصره

هاي سـاختماني و عمرانـي مصـوب     و پروژه ها طرحها مكلفند در پايان هر سال  كليه دستگاه
هاي شهر بايد به  نقشه. گزارش نمايند ها شهرداريخود را به منظور انعكاس در نقشه شهر به 

دي شهر در آن دهندة وضع كالب اي به روز نگاه داشته شوند كه در ابتداي هر سال نشان گونه
  .مقطع زماني باشد

شده  هاي مربوطه با رعايت ضوابط اعلام حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از دريافت نقشه) ب
هـاي   نظام مهندسي ساختمان نسبت بـه ارائـه كليـه بـرگ     17در بند الف و نيز مفاده ماده 

  .دپرداخت عوارض و ساير حقوق قانوني متعلقه به ملك مورد تقاضا اقدام نماين
الذكر نسـبت بـه    حداكثر ظرف مدت دو روز پس از پرداخت و تسليم قبوض عوارض فوق) ج

  .اقدام نمايند باشد ميصدور شناسنامه ساختمان كه حاوي پروانه ساختمان 
را از   مكلفند به تدريج زمان مصروفه مراحل صدور پروانه سـاختمان  ها شهرداري): تبصره

  .ندروز تقليل ده 7روز به حداكثر  14
موظفند حداكثر ظرف مدت دو روز پس از درخواست مالك يا مالكين جهت  ها شهرداري -3

شده با ضوابط فني و شهرسازي حاكم بر  صدور گواهي عدم خلاف و انطباق ساختمان احداث
ملك نسبت به صدور گواهي عدم خلاف اقدام و در غير اين صـورت لازم اسـت علـت عـدم     

 .ذينفع اعلام گردد صدور گواهي عدم خلاف كتباً به

موظند حداكثر ظرف مدت دو روز پس از درخواست مالك يا مالكين جهـت   ها شهرداري -4
شده بـا ضـوابط فنـي و شهرسـازي      صدور گواهي پايان ساختمان و انطباق ساختمان احداث
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در غير ايـن صـورت لازم اسـت    . حاكم بر ملك نسبت به صدور گواهي پايان ساختمان اقدام
 .گواهي ساختمان، به ذينفع اعلام شودعلت عدم صدور 

هاي كشور و پست و تلگراف و تلفـن موظفنـد ظـرف مـدت يـك مـاه پـس از         وزارتخانه -5
تصويب اين مصوبه نسبت به احصاء آن دسته از خدمات پستي مربوط بـه ايـن مصـوبه كـه     

 .باشند اقدام نمايند پذير مي توسط شركت پست جمهوري اسلامي ايران امكان

شناسنامه ساختمان به عنوان يك سند رسمي تلقي گرديـده و در   1/11/1371از تاريخ  -6
هـا،   هايي از قبيل وزارت مسكن و شهرسـازي، بانـك   ها و ارگان هاي دستگاه رابطه با استعلام

... شركت گاز، برق و آب، سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، وزارت امور اقتصادي و دارايي و
 .باشد ميمورد استناد 

شـود و پيگـرد قـانوني     هر گونه دخل و تصرف در اين سند جرم محسوب مـي  :)1هتبصر
  .دارد

موظفند به تدريج بـراي متقاضـياني كـه قـبلاً پروانـه سـاختماني        ها شهرداري :)2تبصره
اند حسب درخواست متقاضـي نسـبت بـه صـدور شناسـنامه سـاختمان اقـدام         دريافت كرده

  .نمايند
هاي اجرايي و فني مربـوط بـه    مكلفند تمهيدات لازم جهت واگذاري فعاليت ها شهرداري -7

صدور پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان را بـا همـاهنگي وزارت كشـور بـه     
انـد   اشخاص حقيقي و حقوقي كه اعتبار و صلاحيت آنان به تأييـد مراجـع ذيصـلاح رسـيده    

 .فراهم نمايند

ظور سهولت در امر مراحل صدور پروانه، گواهي عـدم خـلاف و   اين روش به من :)1تبصره
توانـد از طريـق    لـيكن متقاضـي در صـورت تمايـل مـي      باشـد  مـي گواهي پايـان سـاختمان   

  .الذكر اقدام نمايد نسبت به موارد فوق ها شهرداري
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هاي لازم در چارچوب مقررات بـه عهـده    نظارت بر حسن جريان امور و كنترل :)2تبصره
  .خواهد بود اه شهرداري

ي هـا  طـرح مـاه پـس از تصـويب     2وزارت مسكن و شهرسازي موظف است ظرف مـدت  -8
 .ي مصوب مشخص نمايدها طرحهاي موات شهري را در  شهرسازي زمين

موظف اسـت تـا تحقـق بنـد     ) سازمان زمين شهري(وزارت مسكن و شهرسازي  :)تبصره
روز  10در خصوص نوع زمين حداكثر ظرف مدت  ها شهرداريفوق پس از وصول استعلام از 

  .اقدام نمايد
قـانون زمـين شـهري مصـوب      7موظفند به منظـور حسـن اجـراي مـاده      ها شهرداري -9

، با اخذ تعهد از مالك مبني بر عدم استفاده از مزايـاي فـوق نسـبت بـه صـدور      22/6/1366
) مان زمـين شـهري  سـاز (پروانه ساختماني اقدام و همزمـان از وزارت مسـكن و شهرسـازي    

 .استعلام به عمل آورده و در صورت خلاف ادعاي مالك نسبت به ابطال پروانه اقدام نمايند

مسئول اجراي اين مصوبه بوده و دبيرخانه شوراي عالي  ها شهرداريوزارت كشور و  -10
اداري گزارش پيشرفت اين مصوبه را هر سه ماه يكبار به شـوراي عـالي اداري ارائـه خواهـد     

 .نمود

  نهادهاي موثر در ساخت وساز ساختماننهادهاي موثر در ساخت وساز ساختمان  --55--22

، صـنعتي ، هـاي اداري  با توجه به نسبت جمعيت شهرنشين كشور و همچنين تمركز فعاليت
در . انـد  هاي كشور در شهرها بنا شده بخش عمده و اصلي ساختمان، در شهرها... بهداشتي و

هاي دولتي و عمومي بر بخش صنعت سـاختمان كـه    چنين شرايطي كنترل و نظارت بخش
محصول توليدي آن به عنوان كالا عرضه مي شود ضـرورت پيـدا مـي كنـد و لازم اسـت از      
سرمايه عظيمي كه در اين زمينه به جريان افتاده است، بهره برداري بهينه صـورت گيـرد و   
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لذا براي حفظ منافع . هاي مورد انتظار بر خورداري باشد محصول توليد آن از حداقل كيفيت
ايمنـي و بهداشـت شـهروندان،    ، آسايش، عمومي و حقوقي افراد و همچنين براي تامين رفاه

در ايـن خصـوص اركـان و نهادهـاي      .هاي ساختماني الزامي است نظارت و كنترل بر فعاليت
موثر بر امور عمران شهري و كنترل و هدايت ساخت و سازهاي شهري نقش مـوثري دارنـد   

  :زير به آنها اشاره مي شود كه در
با توجه به اينكه اين گروه نقـش اصـلي   :  كارفرمايان و كار آفرينان، سرمايه گذاران -1

لذا آگاهي اين گروه نسبت به مسايل كنترل سـاختمان   ،در ايجاد ساخت و ساز شهري دارند
 تـاثير زيـادي در كنتـرل   ، و جلب علاقه و اعتقادشان بـه رعايـت اصـول فنـي و شهرسـازي     

  .ساختمان دارد
... تاسيسـات و ، اين گروه مسئول تهيـه نقشـه هـاي معمـاري، سـازه     :  مهندسان طراح -2

ها و مشخصات فني كار را تهيه و هزينه هاي احداث بنا را رآورد مـي كننـد و    نقشه. هستند
 . معمولا مسئوليت نظارت عالي كار نيز بر عهده آنهاست

عهـده پيمانكـاران و سـازندگان اسـت كـه       اجراي ساختمان به: پيمانكارا و سازندگان -3

گاهي . كنند هاي را نيز به پيمانكاران جزء واگذار مي قسمتي را خودشان مي سازند و قسمت
 . مسئول اجرا مي باشد، سازنده خود صاحبكار است و در اغلب موارد پيمانكار

. تاغلب از سوي صاحبكار تعيين مي شود و مسئول فني انجام كار اس: مهندس مجري -4
او به نمايندگي از طرف صاحبكار مسئوليت كنترل هزينـه پرداخـت شـده بـه فروشـندگان      

 . را نيز بر عهده دارد... پيمانكاران و، مصالح

در اغلب موارد مهندس ناظر مستقماً از طرف صاحبكار : دستگاه نظارت يا مهندس ناظر  - 5
در . شـود  ذار مـي شود و گاهي وظايف مهندس مجـري هـم بـه واگ ـ    به شهرداري معرفي مي

 .مهندس ناظر بايد مورد تاييد مهندسان طراح باشد، هاي مهم پروژه
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مسئول اصلي و مجري كنترل ساختمان است و مسـئوليت  ، بر اساس قانون:  شهرداري -6

دايره بازرسي فنـي شـهرداري   .حفظ و منافع همگاهني را در احداث ساختمان به عهده دارد
ملزم كردن كارفرما به تعيين مهندس نـاظر،  ، ارت مصالحبا صدور پروانه ساختماني، صدور ك

ي ها طرحها با ضوابط و مقررات  جلوگيري از تخلفات بر اساس قوانين موجود و انطباق نقشه
هاي مصوب ماننـد   هادي، جامع و تفصيلي از لحاظ ضوابط معماري و شهرسازي و آيين نامه

اين مسئوليت را انجام مـي  ، شهرسازيمقررات ملي ساختماني ايران و مصوبات شوراي عالي 
 .دهد

اين وزارتخانه با توجه به وظايف و رسـالت عظـي قـانوني    : وزارت مسكن وشهرسازي  -7

ي هـا  سـازمان از طريـق  ، خود در امر مسكن و شهرسازي و با استناد به قانون نظام مهندسي
اع كـار بـه   د ضوابط قانوني خود را براي ظرفيـت ارج ـ توان مينظام مهندسي در سطح كشور 

به . تنظيم كند...هاي مختلف ساخت و ساز اعم از طراحي، اجرا، نظارت و مهندسان در بخش
كه امور ساخت و ساز به دست طراحان، ناظران و سازندگان مجاز و آموزش ديـده بـه    طوري

هاي قانوني براي ملزم ساختن كارفرمايـان بخـش خصوصـي بـه      همچنين اهرم .انجام برسد
هـاي سـاختماني و    نامـه  انون مقررات ساختماني و شهرسـازي و ديگـر آيـين   منظور اجراي ق

كه بر اساس قانون ياد شده مسئوليت فنـي   –تا مهندسان  شهرسازي ضروري را فراهم آورد
ضمانت اجرايي براي اعمال مشـئوليت خـود    –و حقوقي اجراي اين مقررات را بر عهده دارند

سكن و شهرسازي و نقش ارشادي و كنترل كننـده  اري مزگ سياست. در اختيار داشته باشند
سـازي،   اين وزارتخانه در زمينه ارتقاي تكنولوژي سـاخت، صـنعتي شـدن حرفـه سـاختمان     

در ارتقاي كيفيت ساختمان نقش تعيين .. . الگوي مسكن، ضوابط شهرسازي و انبوه سازي و
 .كننده اي دارد
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هاي جديد در اداره  ري و پيشرفتوزارت كشور توزيع اطلاعات فني و ادا: وزارت كشور  -8

را در زمينـه مسـايل مختلـف و از     هـا  شـهرداري وايمني شهر، مسئوليت ارتقاي كيفيت كار 
وزارت كشـور از طريـق معاونـت فنـي و دفـاتر فنـي       . جمله كنترل ساختمان بر عهـده دارد 

بر كيفيـت  ، ميزان كنترل ها شهرداريها با تقويت توان علمي و فني بازرسان فني  استانداري
امـروزه بخـش   . دهـد  هاي شهري و رعايت مقررات ملي ساختماني را گسترش مـي  ساختمان

 .ي كشور انجام مي شودها شهرداريعمده اي از وظايف اين نهاد به وسيله سازمان 

م مهندسـي و كنتـرل   ااين وزارتخانه بر اساس قانون نظ ـ: وزارت كار و امور اجتماعي  -9
بنّاها و معماران غير آكادميك را بـر  ، آموزش كارگران ساختمانيمسئوليت ، ساختماني ايران

 .عهده دارد

سازمان نظام مهندسـي سـاختمان بـا توجـه بـه      : سازمان نظام مهندسي ساختمان -10

در كشـور تاسـيس شـده     )1374مصـوب اسـفند   (قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان 
ل سـاختماني، حـدود وظـايف و    با توجه به حوزه شمول قانون نظام مهندسي و كنتـر . است

هاي  براي رشد و اعتلاي حرفه ريزي برنامه. اختيارات اين سازمان بسيار گسترده و مهم است
مهندسي ساختمان، ارتقاي سطح دانش فني و كيفيت كار كاركنان در بخشهاي ساختمان و 

كـار  نظازت بر حسـن انجـام   ، شهرسازي، همكاري با مراجع مسئول در امر كنترل ساختمان
خدمات مهندسي توسط اشخاص حقيقـي و حقـوقي، دفـاع از حقـوق اجتمـاعي و حيثيـت       

هـاي   اين سازمان در هر يك از اسـتان . ترين وظايف اين سازمان است اي اعضاء از مهم حرفه
هـاي اصـلي    كشور نيز سازمان نظام مهندسي ساختمان استان را با حضور كارشناسان رشته

شهرسازي، نقشـه بـرداري و   ، سات مكانيكي، تاسيسات برقيمعماري، عمران، تاسي(مهندسي
 .كند تاسيس مي) ترافيك

  :وظايف زير را برعهده دارد قانون مزبور) 2(سازمان نظام مهندسي براساس ماده
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  هاي اسلامي در معماري و شهرسازي تقويت و توسعه فرهنگ و ارزش - 1
هـاي سـاختمان و    دسي در بخـش هاي فني و مهن تنسيق امور مربوط به مشاغل و حرفه - 2

  شهرسازي
  تأمين موجبات رشد و اعتلاي مهندسي در كشور - 3
ترويج اصول معماري و شهرسازي و رشد آگاهي عمومي نسبت بـه آن و مقـررات ملـي     - 4

  وري ساختمان و افزايش بهره
  بالا بردن كيفيت خدمات مهندسي و نظارت بر حسن اجراي خدمات - 5
  ها در اين بخش ي صاحبان حرفهارتقاي دانش فن - 6
دهـي مناسـب،    وضع مقررات ملي ساختمان به منظور اطمينان از ايمني، بهداشت، بهره - 7

برداران  حمايت از مردم به عنوان بهره آسايش و صرفه اقتصادي و اجراء و كنترل آن در جهت
وري  بهـره  ها و فضاهاي شهري و ابنيه و مستحدثات عمومي و حفـظ و افـزايش   از ساختمان

  .هاي ملي سرمايه منابع مواد و انرژي و
  گذاري خدمات مهندسي تهيه و تنظيم مباني قيمت - 8
ي هـا  طـرح الزام به رعايت مقررات ملي ساختمان، ضوابط و مقررات شهرسـازي و مفـاد    - 9

، سـازندگان،  هـا  شـهرداري دولتـي،   هـاي  جامع و تفصـيلي و هـادي از سـوي تمـام دسـتگاه     
برداران و تمام اشخاص حقيقي و حقوقي مرتبط با بخش ساختمان به عنوان  همهندسين، بهر

ها و فراهم ساختن زمينـه همكـاري كامـل ميـان      هاي آن فعاليت اصل حاكم بر كليه روابط و
  .ساختمان اي و صنوف هاي مهندسي و حرفه و تشكل ها شهرداريوزارت مسكن و شهرسازي، 

ها و صنوف سـاختماني در تهيـه و    صاحبان حرفه اي مهندسان و جلب مشاركت حرفه - 10
   ي توسعه و آباداني كشورها طرحاجراي 
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مراكزي نظير تحقيقات ساختمان و مسكن و ساير مراكـز  : مراكز تحقيقات كاربردي -11

هـاي موجـود و تهيـه     نـد بـا بررسـي نـواقص و آسـيب پـذيري سـاختمان       توان ميتحقيقاتي 
كـردن آن، دانـش مهندسـي زلزلـه و طـرز سـاخت       هاي فني بـراي بـر طـرف     دستورالعمل

 .هاي مقاوم در برابر زلزله را در سطح همگاني توسعه دهند ساختمان

  خلاصهخلاصه

لازم اسـت كـه در رأس آن عنصـري بـراي     ، همچون سازماني در نظر گرفته شـود  اگر شهر،
. مديريت شهري ناميـد  توان مياين عنصر را . آينده و اداره امور كنوني قرار گيرد ريزي برنامه
الزامي قلمداد ، بسياري در شهرها وجود دارند كه براي حل آنها وجود مديريت شهري مسائل

يـك سـازمان   كـه متشـكل از   از سيستم مديريت شهري  منظور كليدر اين فصل  .شود مي
غيـر رسـمي مـوثر و ذيـربط در ابعـاد مختلـف        گسترده متشكل از عناصر و اجزاي رسمي و

كنترل توسعه جانبه و پايدار شـهر  ، اداره قتصادي و كالبدي حيات شهري با هدفاجتماعي ا
و نقش آن را در مديريت ساخت وساز شهري مـورد بررسـي قـرار داده ايـم و ضـمن       مربوط

سير تحول مديريت سهري در ايران و سطوح آن هاي آن، از  تعريف مديريت شهري و ويژگي
ي موثر در ساخت و ساز سـاختمان  ها سازماننقش ها در مديريت شهري و  و نقش شهرداري

 .مورد بررسي و تحليل قرار گرفته اند

  آزمونآزمون

 تعريف مديريت شهري چيست؟ -1

 سير تحول مديريت شهري در ايران را بيان كنيد؟ -2

 جايگاه مديريت شهري در برنامه هاي توسعه شهري چيست؟ -3
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

 وظايف شهرداري و نقش آن را در ساخت وساز شهري بيان كنيد؟ -4

سازمان ها موثر در ساخت وساز در نظام مديريت شهري ايران را با شرح وظايف تشـريح   -5
 كنيد؟

 فرآيند صدور مجوز ساختماني تا گواهي پايان ساختمان توسط شهرداري را بيان نماييد؟ -6

 مراحل كنترل ساختمان و ويژگي شناسنامه ساختمان را بيان كنيد؟ -7



 

  سومفصل 
قوانين و مقـررات مربـوط بـه    

 ساخت و ساز ساختمان

3 
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  اهداف اهداف 

  :استهدف از مطالعه اين فصل، آشنايي با مطالب زير 
 موارد مرتبط با دريافت مجوز هرگونه بنا از شهرداري -1

 برساخت وساز ساختمانقانون شهرداري و مديريت  -2

 نقش ساخت وساز در مقررات ملي ساختمان -3

 قانون نظام مهندسي و ساخت و ساز ساختمان -4

 ي توسعه شهري و نظام ساخت و ساز ساختمانها طرحضوابط  -5
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 ...قوانين و مقررات مربوط به ساخت و ساز 

  مقدمهمقدمه

هاي جامعه و سازمان هاي درگير در فرآيند شهرسازي كشور، در قالب  انعكاس تصميم سازي
مجلـس شـوراي   (ترين سطح ممكـن   اين ضوابط از عالي. كند مي ضوابط و مقررات نمود پيدا

، ضـمن  )ضوابط صـادره از طـرف دسـتگاه هـاي مسـئول     (ترين سطح آن  تا اجرايي) اسلامي
ضـوابط و  . كننـد  تعيين خطوط اصلي شهرسازي، كيفيت و چگونگي آن را نيـز تعريـف مـي   

اوايل سـده حاضـر تـا     مقررات شهرسازي در كشور طيف وسيعي را از ساده ترين ضوابط در
اين ضوابط و قوانين در پاره اي از مـوارد بـه   . گيرد ترين آنها را در حال حاضر در بر مي كامل

ها و نهادهاي مسئول در امر شهرسازي و در پـاره اي ديگـر    صورت مستقيم به وظايف ارگان
بعـدي   بـه دليـل ماهيـت چنـد    . شود ميبه تنظيم قوانين و مقررات برنامه هاي كلي مربوط 

اجتماعي و سياسي جامعه / هاي شهري و تاثير پذيري آنها از كليه رخدادهاي اقتصادي نظام
ضروري است ضوابط را در دسته ضوابط عام كه كليه مسـائل عـام زنـدگي شـهري را در بـر      

گيرند و ضوابط و قوانين خاص كه در پاسـخ بـه مسـائل و مشـكلات شـهري طراحـي و        مي
رسي و دقت نظر قرار دهيم در اين فصل قوانين و مقررات مرتبط بـا  اند، مورد بر تنظيم شده

  .گيرند ساخت و ساز كشور مورد بررسي قرا مي

  ضوابط و مقررات مربوط به ساخت و ساز شهريضوابط و مقررات مربوط به ساخت و ساز شهري  ..11--33

ترين نهاد مديريت توسعه شهري وظايف خطيـري در پـيش رو دارد    شهرداري به عنوان مهم
ها را به عنوان ارائـه   وظيفه شهرداري، يت شهرنشينيافزايش رو به رشد تعداد شهرها و جمع

هاي شهري، به خصوص در حوزه كنتـرل و نظـارت بـر توسـعه      كننده خدمات و زير ساخت
 . شهري در قالب ساخت وساز بيش از پيش با اهميت تر مي كند
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

گير در زمينه ساخت و سـاز شـهري نظـام     به عنوان موثرترين ارگان تصميم ها شهرداري
ي شهرسازي را نيز بر عهده دارند كه در ها طرحهدايت و كنترل امور ساخت و ساز و اجراي 

  :زير به آنها اشاره مي شود 
اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداري تصويب  قانون اصلاح پاره 1345در سال 

كه مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شـهر يـا   در ماده صد اين قانون آمده است . شد
از شهرداري پروانه  نحريم آن بايد قبل از هر اقدام قانوني يا تفكيك اراضي و شروع ساختما

هاي  د از عمليات ساخت و ساز ساختمانتوان ميشهرداري به وسيله ماموران خود . اخذنمايند
ه ساختمان در زمين محصـور يـا غيـر محصـور     بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه، اعم از آنك

  . واقع باشد جلوگير كند
شهرداري علاوه بر آنكه مكلف به تعيين حـدود  ، قانون شهرداري 99بعلاوه براساس ماده 

باشـد، تهيـه مقـررات بـراي كليـه       حريم و تهيه نقشه جامع شهرسازي براي حريم شهر مـي 
ايجاد باغ و سـاختمان،  ، خيابان كشي، اضياقدامات عمراني از قبيل قطعه بندي و تفكيك ار

  . را نيز در دستور كار قرار داد.. . ايجاد كارگاه و كارخانه و
با توجه به موارد مذكور قوانين ملاك عمل شهرداري براي مديريت بـر سـاخت وسـاز از    

 اي بعد از آن در قالب مرحله صدور پروانه گرفته تا صدور پايان ساختمان و نظارت هاي دوره
كه در آدامـه بـه آنهـا شـاره     . قانون شهرداري، قانون نوسازي وعمران شهري بيان شده است

  :شود مي
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  و اصلاحات بعديو اصلاحات بعدي  13341334قانون شهرداري مصوب قانون شهرداري مصوب   ..22--33

    5555ماده ماده   2424بندبند  ..11--22--33

هـايي كـه در    صدور پروانه براي كليه ساختمان«قانون شهرداري  55ماده ) 24(براساس بند 
  . عهد شهرداري استبر » شهر ساخته مي شوند

  ))13451345بهمن بهمن   2727مصوب مصوب ((  قانون شهرداريقانون شهرداري  9999  مادهماده  ..22--22--33

  : مكلفند در مورد حريم شهر اقدامات زير را بنمايند  ها شهرداري : 99ماده 
  . تعيين حدود حريم و تهيه نقشه جامع شهر سازي با توجه به توسعه احتمالي شهر -1
قطعه بندي و تفكيك اراضي، خيابـان  : از قبيل تهيه مقرراتي براي كليه اقدامات عمراني  -2

كشي، ايجاد باغ و ساختمان، ايجاد كارگاه و كارخانه و همچنين تهيـه مقـررات مربـوط بـه     
حريم و نقشـه  . مخصوص به حريم شهر با توجه به نقشه عمراني شهر حفظ بهداشت عمومي

ارت كشـور بـراي   جامع شهر سازي ومقررات مذكور پس از تصويب انجمن شـهر و تأييـد وز  
  . اطلاع عموم آگهي و به موقع اجراء گذاشته خواهد شد

قـانون  قـانون    9999  بـه مـاده  بـه مـاده  ) ) 33((تبصره به عنوان بنـد  تبصره به عنوان بنـد    33قانون الحاق يك بند و قانون الحاق يك بند و   ..33--22--33
  ))13721372مصوب يكم اسفند مصوب يكم اسفند ((  هاها  شهرداريشهرداري

الحـاق   هـا  شهرداريقانون  99 به ماده 3تبصره آن به عنوان بند  3بند زير و  -ماده واحده
  :  مي گردد

هاي كرج، ورامين،  شهرستان سياسي و اجتماعي تهران و -به منظور حفظ بافت فرهنگي
مـاه   3هاي تابعه ري و شميرانات، دولت مكلـف اسـت حـداكثرظرف مـدت      شهريار و بخش
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هاي تابعه ري وشميرانات بر  بخش و شهريار ورامين، نسبت به اصلاح حريم شهر تهران،كرج،
هـاي مـذكور اقـدام     و منطبق بر محدوده قـانوني شهرسـتان   اساس قانون تقسيمات كشوري

مين أاين قانون ت ـ 2محل درآمد موضوع تبصره  ازبند اين هاي حاصل از اجراي  هزينه .نمايد
  . خواهد شد

در صـورتي   ،شـوند  ي مذكور جدا ميها شهردارينقاطي كه در اجراي اين قانون از حريم 
عوارض متعلقه كماكان توسـط   ،كه در محدوده قانوني و استحفاظي شهر ديگري قرار گيرند

داري مربوط اخذ و بـه   صورت توسط بخش شهرداري مربوط دريافت خواهد شد و در غير اين
واريـزي مـذكور دربودجـه     هوجـو % 80همه ساله لااقل معادل  .گردد حساب خزانه واريز مي

  . اين قانون منظور خواهد شد 3هاي عمراني موضوع تبصره  براي فعاليت سالانه كل كشور

  قانون نوسازي و عمران شهري قانون نوسازي و عمران شهري   ..44--22--33

يكي ديگر از قوانيني كه در ساخت و ساز شهري نقش دارد قانون نوسازي و عمـران شـهري   
 هـاي  در زير به برخي از مواد مهـم آن و آيـين نامـه   ، است كه شهرداري از آن بهره مي برند

  :اجرايي آن اشاره مي شود 
هاي شهري و احـداث و   نوسازي و عمران و اصلاحات اساسي و تامين نيازمندي -1ماده 

هـا و حفـظ و    و ميـدان  )هـا  گـاه  توقـف (هـا   ها و پاركينگ اصلاح و توسعه معابر و ايجاد پارك
ي و هاي عمومي موجود و تـامين سـاير تاسيسـات مـورد نيـاز عمـوم       ها و باغ نگهداري پارك

 هـا  شـهرداري نوسازي محلات و مراقبت در رشد متناسب و موزون شهرها از وظايف اساسي 
هـاي   در اجراي وظايف مذكور مكلف به تهيه برنامه هاي اساسي و نقشـه  ها شهردارياست و 

  . جامع هستند
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و در ساير شهرها از تاريخي كه  1348در شهر تهران از تاريخ اول فروردين ماه  -2ماده 
ها و مستندات واقع در محـدوده   وزارت كشور تعيين و اعلام كند بر كليه اراضي و ساختمان

قانوني شهر عوارض خاص سالانه به ماخذ پنج در هزار بهاي آنها كه طبق مقررات اين قانون 
مكلفند بر اساس مقررات اين قانون عـوارض   ها شهرداري. تعيين خواهد شد بر قرار مي شود

مصـرف وجـوه   . كرده و منحصراً به مصرف نوسازي و عمران شهري برسانند مذكور را وصول
حاصل از اجراي اين قانون در غير موارد مطرح در اين قانون در حكم تصرف غير قـانوني در  

  . اموال دولت خواهد بود
ترتيب مميزي و تشـخيص و طـرز وصـول عـوارض مـذكور و ترتيـب        -2ماده ، 1تبصره 

لك كه در هر شهر با توجه به مقتضيات و شرايط خـاص اقتصـادي   تعيين نسبتي از قيمت م
اي كه از طرف وزارت كشور تنظـيم   به موجب آئين نامه ،گيرد ماخذ دريافت عوارض قرار مي

  . و به تصويب هيات وزيران مي رسد تعيين و اجرا خواهد شد
براي تامين هزينه هاي اداري و وصـول عـوارض موضـوع ايـن مـاده و       -2ماده  5تبصره 

ند حداكثر تا ميزان ده توان ميتجهيز كادر فني و اداري جهت اجراي اين قانون شهرداري ها 
درصد درآمد وصولي موضوع اين قانون را طبق بودجه اي كه به تصويب انجمن شهر و تاييد 

به مصرف برسانند و مصرف بيشتر از اين ميزان از درآمد حاصـل   وزارت كشور خواهد رسيد
  . از اجراي اين قانون به هيچ وجه مجاز نيست

ايـن قـانون بـر     2بهاي اراضي و ساختمان هاي و مستحدثات مـذكور در مـاده    -4ماده 
مكلفند  2مبناي مميزي شهرداري تعيين و اعلام خواهد شد و شهرداري هاي مشمول ماده 

سال از تاريخ مشمول مميزي هاي مذكور را با رعايت ضوابط ذيل به عمـل   2ظرف حداكثر 
آورند و مادام كه مميزي به عمل نيامده بهائي كه از طرف مالك يا مالكين يا قـائم مقـام يـا    
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مـلاك عمـل محسـوب     ،مي گردد نمايندگان قانوني آنها بر اساس اين ضوابط تعيين و اعلام
  . خواهد شد

ق قيمت منطقه اي خواهد بود كه به وسيله وزارت كشور و وزارت دارائي بهاي اراضي طب
با كسب اطلاع از مراجع محلي تعيين و بـه تصـويب هيـات وزيـران رسـيده باشـد و بهـاي        

ها و مستحدثات بر اساس ضوابطي خواهد بود كه وزارتخانه هاي كشور و آباداني و  ساختمان
  . ان رسيده باشدمسكن تعيين نموده و به تصويب هيات وزير

ها و كارگاه ها و موسسات صنعتي و اقتصادي و علمي فقط از  در مورد كارخانه -1تبصره 
  . قيمت زمين و ساختمان ملاك پرداخت عوارض قرار خواهد گرفت

در مناطقي از محدوده شهر كه آب مشروب لوله كشي و برق يا يكـي از آنهـا    -2تبصره 
 25ه نشده باشد بابت هر يك از آنها كه تـامين نشـده   در دسترس ساكنين آن منطقه گذارد

هاي باير واقعه در آن منـاطق مشـمول ايـن     ولي زمين ،گردد درصد از عوارض مقرر كسر مي
  . بخشودگي نخواهند شد

ضوابط مذكور در اين ماده بـراي تقـويم زمـين و يـا سـاختمان بايـد سـاده و         -4تبصره 
   .  باشد مشخص و روشن

توسـط شـهرداري    4قانوني هر شهر و همچنين ضوابط مذكور در ماده  محدوده -5ماده 
ايـن   2به طرق مقتضي جهت اطلاع عموم اعلام خواهد شـد و در شـهرهاي مشـمول مـاده     

ها و مستحدثات واقع در محدوده شـهر يـا قـائم مقـام يـا       ها و ساختمان قانون مالكين زمين
ريخ اعـلام شـهرداري مشخصـات كامـل     نمايندگان قانوني آنان مكلفند ظرف شش ماه از تـا 

كتباً بـه شـهرداري    4ملك را با تعيين بها به تفكيك هر قطعه ملك به ترتيب مقرر در ماده 
اعلام دارند و هر گاه در مهلت مقرر نسبت به اعلام بها اقدام نكننـد عـوارض متعلقـه بـراي     

  . مدت تاخير به دو برابر افزايش خواهد يافت
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داراي اختيار نظارت بر طرز استفاده از اراضي داخل محدوده و حريم  ها شهرداري :23ماده 

ها بر اساس نقشـه   شهر از جمله تعيين تعداد طبقات و ارتفاع و نماسازي و كيفيت ساختمان
جامع شـهر و منطقـه بنـدي آن بـا رعايـت ضـوابط و معيارهـائي كـه از طـرف شـورايعالي           

واهد شد هستند و بـا اسـتفاده از اختيـارات    شهرسازي تعيين و وسيله وزارت كشور ابلاغ خ
مراقبت در رشد متناسب و موزون شهرها و تامين تسهيلات لازم براي زندگي ه فوق مكلف ب

  . اجتماعي خواهند بود
مجازند مادام كه نقشه جامع شهر تهيه و تصويب نشده اسـت ايجـاد    ها شهرداري :1تبصره 

ا در قسمتي از محدوده شهر فقط براي يكبار و ساختمان و احداث هرگونه بنا و تأسيساتي ر
با ذكر علت از تاريخ اجراي قانون نوسازي حداكثر براي مدت سه سال ممنوع اعلام كننـد و  

هاي تفضـيلي را   سال نقشه پس از تهيه و تصويب نقشه جامع شهر مكلفند حداكثر ظرف دو
ي احـداث و  هـا  طـرح در معرض ها و املاكي را كه بر اساس نقشه مذكور  تهيه و اراضي و باغ

شود مشخص نموده و احداث هرگونـه بنـا و تأسيسـات را در     توسعه معابر و ميادين واقع مي
هـا واقـع    اينگونه اراضي و همچنين اراضي باير و مزروعي و باغ. اين گونه اراضي ممنوع كنند

زه بين محدوده خدمات شهري مصوب انجمن شهر و محدوده قـانوني شـهر مـادام كـه اجـا     
  . شود از پرداخت عوارض نوسازي معاف مي باشند ساختمان داده نمي

  قانون شهرداري قانون شهرداري   100100ماده ماده . . 55--22--33

مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن براساس ماده صد قانون شهرداري 
بايد قبل از هر اقدام عمراني يا تفكيك اراضي و شروع سـاختمان از شـهرداري پروانـه اخـذ     

هاي بدون پروانه يا مخـالف مفـاد    د از عمليات ساختماني ساختمانتوان ميشهرداري  .نمايند
پروانه بوسيله مأمورين خود اعم از آنكه ساختمان در زمين محصـور يـا غيـر محصـور واقـع      
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كه ترتيبات آن در تبصره هاي ذيل اين ماده آمده اسـت كـه در فصـل     باشدجلوگيري نمايد
  .بعد تشريح مي شوند

  

  قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان   ..33--33

حـوزه عملكـرد   . اين قانون جديدترين و مهمترين قوانين در زمينه كنترل ساختماني اسـت 
قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان از گسـتردگي زيـادي برخـوردار اسـت و مجموعـه      

اي و صنفي را شـامل   هاي مهندسي، حرفه ها، استانداردها و تشكل مقررات، آيين نامه، قوانين
هاي آن به شرح زير برشمره شـده   اين قانون، اهداف و خط مشي) 2(براساس ماده . شود مي

  :است
  هاي اسلامي در معماري و شهرسازي تقويت و توسعه فرهنگ و ارزش - 1
هـاي سـاختمان و    هاي فني و مهندسي در بخـش  تنسيق امور مربوط به مشاغل و حرفه - 2

  شهرسازي
  ن موجبات رشد و اعتلاي مهندسي در كشورتأمي - 3
ترويج اصول معماري و شهرسازي و رشد آگاهي عمومي نسبت بـه آن و مقـررات ملـي     - 4

  وري ساختمان و افزايش بهره
  بالا بردن كيفيت خدمات مهندسي و نظارت بر حسن اجراي خدمات - 5
  ها در اين بخش ارتقاي دانش فني صاحبان حرفه - 6
دهـي مناسـب،    وضع مقررات ملي ساختمان به منظور اطمينان از ايمني، بهداشت، بهره - 7

برداران  حمايت از مردم به عنوان بهره آسايش و صرفه اقتصادي و اجراء و كنترل آن در جهت
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وري  ها و فضاهاي شهري و ابنيه و مستحدثات عمومي و حفـظ و افـزايش بهـره    از ساختمان
  هاي ملي سرمايه و منابع مواد و انرژي

  گذاري خدمات مهندسي تهيه و تنظيم مباني قيمت - 8
ي هـا  طـرح الزام به رعايت مقررات ملي ساختمان، ضوابط و مقررات شهرسـازي و مفـاد    - 9

، سـازندگان،  هـا  شـهرداري دولتـي،   هـاي  جامع و تفصـيلي و هـادي از سـوي تمـام دسـتگاه     
و حقوقي مرتبط با بخش ساختمان به عنوان برداران و تمام اشخاص حقيقي  مهندسين، بهره

ها و فراهم سـاختن زمينـه همكـاري كامـل ميـان       هاي آن فعاليت اصل حاكم بركليه روابط و
 اي و صــنوف هــاي مهندســي و حرفــه و تشــكل هــا شــهرداريوزارت مســكن و شهرســازي، 

  ساختمان 
ها و صنوف سـاختماني در تهيـه و    اي مهندسان و صاحبان حرفه جلب مشاركت حرفه - 10

   ي توسعه و آباداني كشورها طرحاجراي 
و مراجـع صـدور پروانـه     هـا  شـهرداري «قانون نظام مهندسـي و كنتـرل سـاختمان    30ماده

شهرسازي و ساير مجوزهاي شـروع عمليـات سـاختمان و     ساختمان، پروانه شهرك سازي و
اين قانون بـراي  ) 4(مناطق و شهرهاي مشمول ماده  در ها طرحكنترل و نظارت بر اين گونه 

هايي را خواهند پذيرفت كه توسط اشخاص حقيقي و  نقشه صدور پروانه و ساير مجوزها تنها
كار و در حدود صلاحيت مربوط امضـاء شـده باشـد و بـراي      حقوقي دارنده پروانه اشتغال به

از خـدمات ايـن اشـخاص در حـدود صـلاحيت مربـوط        كنترل و نظـارت  هاي انجام فعاليت
  .»استفاده نمايند
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  مقررات ملي ساختمان مقررات ملي ساختمان   ..44--33

. مقررات ملي ساختمان نيز جنبه ملي داشته و براي تمامي شهرهاي كشور يكسـان هسـتند  
اين مقررات اصولاً زير نظر كميته اي متشكل از صاحبنظران رشته هاي مختلفي نظير سازه، 

هاي فولادي، مكانيـك خـاك و مهندسـي پـي، معمـاري،       ختمانهاي بتن آرمه، ساختمانسا
هاي مرتبط با مقررات ساختماني تدوين  تاسيسات مكانيكي، تاسيسات برقي و ساير تخصص

با تشكيل كميته فني تدوين مقررات ملي  1366وزارت مسكن و شهرساز از سال . شده است
  .نمايد ساختماني در اين زمينه فعاليت مي

، مجموعه اصول و قواعد  مقررات ملي ساختمان«مقررات ملي ساختمان  2براساس ماده 
بـرداري و   ، اجـرا، بهـره   ، محاسـبه  فني و ترتيب كنترل اجراي آنها است كه بايـد درطراحـي  

، صـرفه   آسـايش  ، دهـي مناسـب   ، بهره ، بهداشت ها در جهت تأمين ايمني نگهداري ساختمان
هـاي ملـي    جويي در مصرف انرژي و حفظ سـرمايه  ت محيط زيست و صرفه، حفاظ اقتصادي
  .»شود رعايت

مقررات ملي ساختمان داراي اصول مشـترك و  «مقررات ملي ساختمان  3براساس ماده 
،  عمليـات سـاختماني نظيـر تخريـب      الاجرا در سراسر كشور است و بـر هرگونـه   يكسان لازم
تغيير در كاربري بناي موجـود، توسـعه بنـا، تعميـر اساسـي و تقويـت بناحـاكم         احداث بنا،

  . »باشد مي
مقررات ملي ساختمان به عنوان تنها مرجع فني «مقررات ملي ساختمان  4براساس ماده

هـا   برداري و نگهداري ساختمان ،اجرا، بهره محاسبه ، و اصل حاكم در تشخيص صحت طراحي
  . است ، بهداشتي و نظاير آن ، آموزشي ، عمومي تجاري،  ، اداري اعم از مسكوني
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،  در مباحثي كه مقررات ملي ساختمان تدوين نگرديده باشد، تا زمان تصـويب  -تبصره  
ملاك عمـل خواهنـد   )  ربط به طورترجيحي منتشر شده توسط مراجع ملي ذي(منابع معتبر 

  .».بود

  طرح هاي توسعه شهري و نظام ساخت و سازطرح هاي توسعه شهري و نظام ساخت و ساز  ..55--33

ريـزي شـهري ايـران عبارتنـد از؛ طـرح جـامع، طـرح         ي رايج شهري در نظام برنامـه ها طرح
  .تفصيلي و طرح هادي
ي توسعه شهري در خصوص هدايت بر نظام توسـعه شـهري از   ها طرحبا توجه به ماهيت 

طريق ارائه ضوابط كاربردي ساخت و ساز در ادامه ضمن تعريف طرح هـاي مـذكور اهـداف    
  :عه شهري برشمرده مي شوندآنها را در نظام توس

  طرح جامع شهرطرح جامع شهر  ..11--55--33  

قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسـكن و شهرسـازي و   )  1(ماده) 2(در بند
  :طرح جامع به شرح زير تعريف شده اند 16/4/1353مصوب   تعيين وظايف آن

از اراضـي و   طرح جامع شهر عبارت از طرح بلندمدتي است كـه در آن نحـوه اسـتفاده   « 
كشاورزي و تأسيسات و  هاي مسكوني، صنعتي بازرگاني، اداري و بندي مربوط به حوزه منطقه

هاي عمومي شهري، خطوط كلي ارتبـاطي و محـل    تجهيزات و تسهيلات شهري و نيازمندي
هـا و بنـادر و سـطح لازم بـراي ايجـاد تأسيسـات و        فرودگـاه   و) ترمينال (مراكز انتهاي خط 

هـاي مربـوط بـه آنهـا      تسهيلات عمـومي، منـاطق نوسـازي، بهسـازي و اولويـت      تجهيزات و
شود و ضوابط و مقررات مربوط به كليه موارد فوق و همچنين ضـوابط مربـوط بـه     مي تعيين
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

طـرح جـامع شـهر بـر       .گردد حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعي، تهيه و تنظيم مي
   .»حسب ضرورت قابل تجديد نظر خواهد بود

  :ويزگي زير از تعريف طرح جامع شهري قابل استخراج است
طرح جامع يك طرح كالبدي فضايي اسـت كـه بـا بهـره گيـري از تحـولات اجتمـاعي،         -1

سياسي جامعه به بهبود سازمان فضايي شهر و رفاه اجتماعي مردم مـي پـردازد و    اقتصادي،
 .هدف اصلي آن ايجاد نظم فضاي در شهر مي باشد

هـاي   نظر زماني ميان مدت و به لحاظ مقياس طرح كلي اسـت و سياسـت  طرح جامع از  -2
 .كلي توسعه شهر را براي مدت ده سال تعيين مي نمايد

دهـد و عـلاوه بـر     قرار مـي  هطرح جامع علاوه بر خود شهر، منطقه آن را نيز مورد مطالع -3
 .ي دهدها را نيز مورد بررسي قرار م سيستم كاربرد اراضي، شبكه ارتباطي و زيرساخت

تعيين احتياجات و نيازهاي شهري در قالب فضا و ابعاد زماني مشخص، تعيين امكانات و  -4
هـا و   هـا، اهـداف، سياسـت    ها در زمينه منابع و تسهيلات موجود و تدوين راه حل محدوديت

هاي عملي و عمليـاتي طـرح جـامع     ترين مشخصه معيارها و ضوابط كالبدي و فضايي از مهم
 .مي باشد

به يادآوري است كه الگوي طرح جامع بارها در ايران مورد نقد قرار گرفتـه اسـت و   لازم 
در سـال  . 1تغييـر كـرد  » ي توسعه و عمران و حوزه نفـوذ ها طرح«در اوايل انقلاب نام آن به 

اط رف وزارت مسـكن و شهرسـازي    "اساس طرح جـامع "دستورالعمل ساده اي بنام  1363
ساده كرد مطالعات و توجه به جنبه فيزيكي طـرح تهيـه و    براي ها طرحبراي تهيه كنندگان 

هاي توسعه و عمران و حوزه نفوذ نيز مانند طرح جامع عبارت  محصول نهايي طرح. ابلاغ شد

                                                 
  1374مجله دانشكده هنرهاي زيبا، شماره اول،سال "انديشه هاي شهرسازي خام"احمد سعيدنيا، مقاله -  1
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 ...قوانين و مقررات مربوط به ساخت و ساز 

است از؛ يك طرح كاربري زمين به همراه مقررات و ضـوابط كـاربري و سـاختمان و تعيـين     
  .ساله 20تا10محدوده شهر براي دوره 

  طرح جامع شهرطرح جامع شهر  اهدافاهداف  ..11--11--55--33

باتوجه به تعريف ارائه شده از طرح جامع اهـداف زيـر بـراي طـرح هـاي جـامع شـهر قابـل         
  :استنباط است

 .تهيه برنامه بلند مدت شهر -1

تعيين نحوه استفاده از اراضي و منطقه بندي مربوط به حوزه هـاي مسـكوني، صـنعتي،     -2
هـاي   ت شـهري و نيازمنـدي  اداري و كشاورزي و تاسيسات و تجهيـزات و تسـهيلا   بازرگاني،

 .عمومي شهر

 ...و فرودگاهي و بنادر و) ترمينال(تنظيم خطوط كلي ارتباطي و محل مراكز انتهاي خط -3

تامين سطح لازم براي ايجاد تاسيسات و تجهيزات و تسهيلات عمومي مناطق نوسـازي،   -4
 .بهسازي و تعيين اولويت هاي مربوط به آنها

  .فضايي شهرتدوين ضوابط و مقررات كالبدي و  -5

  محتواي طرح جامع شهر و ضوابط ساخت وسازمحتواي طرح جامع شهر و ضوابط ساخت وساز  ..22--11--55--33

دسـتورالعمل  « 23/12/1363شوراي عـالي شهرسـازي ومعمـاري ايـران در مصـوبه مـورخ       
محتوي طرح هاي جامع شهري را به دو بخـش تقسـيم   » 1تشخيص اساس طرح جامع شهر

  :كند مي
 )و توسعه(ساخت شهر -1

                                                 
  1370مقررات شهرسازي و معماري و طرح هاي جامع، مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي ومعماري ايران، -  1



                    
  

 

82 

 

...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

 ).پيوسته و ناپيوسته و غيره شعاعي، خطي،(مشخصات ساختي و كالبدي -

 ).هاي عمده و موثر شهر كاربري(تعيين حوزه عملكردهاي اصلي -

تسهيلات شهري عمده مثل خط آن شهري، فرودگاه و (خطوط كلي و نظام شبه ارتباطي -
 ).غيره

 )مثل مناطق و محلات و غيره(نظام تقسيمات واحدهاي شهري -

 جهات و حدود كلي توسعه و ظرفيت شهر -2

 .جمعيتب و ظرفيت جمعيت پذيري احتمالات -

 .منابع و محاسبات ظرفيت زيربناهاي شهري -

 .حدوده كلي تراكم جمعيت شهر -

 .محدوده استحفاظي يا حريم شهر -

 معيارها و ضورابط و مقررات در مورد -3

 .سرانه مصارف مختلف و كاربري زمين -

محلات مثل مناطق و (استقرار عملكردهاي مختلف در داخل واحدهاي تقسيمات شهري -
 ).و غيره

 .چگونگي توزيع تراكم جمعيت -

 .هاي خاص و مناطق نوسازي و بهسازي عناصر و بافت -

 .حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعي -

هـاي   كليات معماري سيماي شهر، بافت و ساختمان با توجه به سنن فرهنگي و ويژگـي  -
 .اقليمي

 .حفاظت محيط زيست -
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  طرح تفصيليطرح تفصيلي  ..22--55--33

قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسـكن و شهرسـازي و   )  1(ماده) 3(در بند
  :طرح تفصيلي به شرح زير تعريف شده اند 16/4/1353مصوب   تعيين وظايف آن

طرح تفصيلي عبارت از طرحي است بر اساس معيارها و ضوابط كلي طرح جـامع شـهر   « 
موقعيت و مساحت دقيـق   شهر و هاي شهري در سطح محلات مختلف نحوه استفاده از زمين

زمين براي هر يك از آنها و وضع دقيق و تفصـيلي شـبكه عبـور و مـرور و ميـزان و تـراكم       
هاي مربوط بـه منـاطق بهسـازي و     واحدهاي شهري و اولويت جمعيت و تراكم ساختماني در

نوسازي و توسعه و حل مشـكلات شـهري و موقعيـت كليـه عوامـل مختلـف شـهري در آن        
ها و مشخصات مربوط به مالكيت بر اساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم  شود و نقشه يم تعيين

  . »گردد مي

  اهداف طرح تفصيلياهداف طرح تفصيلي  ..11--22--55--33

براساس تعريف طرح تفصلي در چارچوب مفاد قانون تغيير نام وزارت آبـاداني و مسـكن بـه    
ل بررسي وزارت مسكن وشهرسازي و تعيين وظايف آن اهداف طرح تفصيلي به شرح زير قاب

  :است
تعيين دقيق نحوه استفاده از زمين هاي شهر و تعيين موقعييت ومساحت هر يك از آنها  -

 .در سطح محلات مختلف شهر

 .تعيين وضعيت دقيق و تفصيلي شبكه هاي عبور ومرور -

 .تعيين دقيق ميزان تراكم جمعيت و تراكم ساختماني در واحدهاي شهري -

 .از طريق عملياتي كردن اهداف طرح جامع شهرافزايش توان نظارتي مديريت شهري  -
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  محتواي طرح تفصيليمحتواي طرح تفصيلي  ..22--22--55--33

بدين معني كع كليـات طـرح    تفاوت محتواي طرح تفصيلي با طرح جامع در جزييات است،
محتـواي طـرح تفصـيلي    . شود تا قابليت اجراي پيدا كنـد  جامع در طرح تفصيلي تدقيق مي

  :مي باشد براساس تعريف فوق به شرح زير قابل بررسي
طرح تفصيلي براساس معيارها و ضوابط كلي طرح جامع، نحوه كاربري اراضي شـهري را  
در سطح محلات مختلف شهر ومساحت دقيق زمين براي هـر يـك از آنهـا، صـورت دقيـق      

هاي مربوط به  شبكه عبور و مرور و ميزان تراكم جمعيت، تراكم در واحدهاي شهري، اولويت
شهري و موقعيت كليه عوامل شهر را در  ، مراحل مشكلات توسعهمناطق بهسازي و نوسازي

هـا، سـرانه هـا ومعيارهـاي و      هاي ارتبـاطي، مسـاحت   قالب نقشه هاي كاربري اراضي، شبكه
  .ضوابط دقيق و اجرايي طرح جامع شهر را تعيين مي كند

    طرح هاديطرح هادي  --33--55--33

به وزارت مسـكن و شهرسـازي و   قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن )  1(ماده) 4(در بند
  :طرح هادي به شرح زير تعريف شده اند 16/4/1353مصوب   تعيين وظايف آن

رح هادي عبارت از طرحي است كه در آن جهت گسترش آتي شهر و نحوه اسـتفاده  ط«
مشكلات حـاد و فـوري شـهر و     هاي شهري براي عملكردهاي مختلف به منظور حل از زمين
باشـند تهيـه    مدت و مناسب براي شهرهايي كه داراي طرح جامع نمي اههاي كوت حل ارائه راه

  . »شود مي
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  اهداف طرح هادياهداف طرح هادي  --11--33--55--33

در تهيه طرح هادي مثل ساير طرح هاي شهري اهدافي مد نظر است كه منبعـث از تعريـف   
  :قانوني آن به شرح زير مي باشد

رشد بي رويـه   مشخص نمودن جهات توسعه و رشد آتي شهرهاي كوچك و جلوگيري از -
 .و كنترل نشده آن

 .هاي شهري استفاده مناسب و منطقي از زمين -

 .جلوگيري از بي نظمي و اغتشاش در كاربري زمين -

توجه به كاركردها و عملكردهاي مختلف شـهري و توزيـع متناسـب ايـن عملكردهـا در       -
 .مختلف شهر مناطق

 .تدارك طرح به منظور كنترل پروزه هاي عمراني شهرداري -

  . هاي كادر فني شهرداري تهيه طرح در مطابق و متناسب با توانايي -

  محتواي طرح هادي شهرمحتواي طرح هادي شهر  ..22--33--55--33

و  شـود  مـي طرح هادي شهر به منظور تنظيم توسعه آتي شـهر، بـراي دوره ده سـاله تهيـه     
  :محتواي آن به شرح زير است

 كردن گذربندي هاي اصلي مشخص -

 منطقه بندي شهر -

تجـاري، مسـكوني و غيـره و كيفيـت كلـي       منـاطق صـنعيت،  تفكيك و تجزيه شهر بـه   -
هاي سطحي و محل قرار گرفتن تاسيسات آب و فاضلاب و برق و خطوط  ها و دفع آب مسيل

 .هاي توزيع آنها عمده شبكه
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  طرح آماده سازي زمينطرح آماده سازي زمين  ..44--55--33

يعنـي  . توان برنامه اجرايي در نظام توسعه شـهري تعريـف كـرد    آماده سازي زمين را مي
ي جامع و تفصيلي تدوين شده است در آماده سازي زمين به مرحله اجرا در ها طرحدر آنچه 
به عنوان فعاليتي جديـد در فرآينـد برنامـه ريـزي      1364آماده سازي زمين از سال . آيد مي

ي جامع ها طرحتوان آماده سازي زمين را تلفيقي از اجراي  لذا مي. شهر در ايران معمول شد
تدوين شده و ديگر عواملي كه در ساختار برنامه ريزي شهري، طرح هاي و تفصيلي و قواعد 

هـاي   تر شدن محيط مسكوني، در قالـب ويژگـي   معماري و مهندسي ساختمان براي مناسب
  .ضرورت مي يابد اقليمي و نظام اقتصادي و خصوصيات زمين

بـه  آمـاده سـازي زمـين     1371آيين نامه اجرايي قانون زمين شهري مصوب 22در ماده
سازي زمين عبارت از مجموعه عملياتي است كه مطـابق   آماده«: شرح زير تعريف شده ا ست

شـامل   سازد كه دستورالعمل وزارت مسكن و شهرسازي زمين را براي احداث مسكن مهيا مي
  :1باشد ميموارد زير 

ي هـا  عمليات زيربنايي از قبل تعيين بروكف، تسطيح و آسفالت معـابر، تـأمين شـبكه    -الف  
  .غيره هاي سطحي و فاضلاب و آوري و دفع آب تأسيساتي آب و برق، جمع

عمليات روستايي مانند احداث مدارس، درمانگـاه، واحـد انتظـامي، فضـاي سـبز، اداره       -ب 
  ».نشاني، اماكن تجاري و نظاير آن آتش

                                                 
  1371آيين نامه اجرايي قانون زمين شهري مصور  22ماده -  1
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  اهداف طرح آماده سازي زميناهداف طرح آماده سازي زمين  ..11--44--55--33

شهري پـيش بينـي شـده بـه      ق توسعهترين هدف طرح هاي آماده سازي زمين تحق اساسي
كه هدف هاي راهبردي مورد نظر آن را هم  در حالي. منظور افزايش عرضه مسكن شهر است

  :مي توان به شرح زير بر شمرد
 تغيير ثقل شهري و ايجاد تعادل ميان مراكز جمعيتي -

 تنظيم مديريت اجرايي برنامه هاي توسعه شهري -

 ردمي و جمعي خودمشاركت مردم در ايجاد محيط زندگي م -

 تامين خدمات عمومي از طريق سرمايه گذاري و مديريت مردمي -

 هدايت و جابجايي و استقرار جمعيت و جلوگيري از اسكان غير رسمي -

 ها گاه ايجاد تعادل ميان سكونت -

 ايجاد اشتغال -

 تهيه زمين در مقياس انبوه به منظور توليد مسكن -

 زمين مناسب با كاربري مسكونيجلوگيري از توسعه بي برنامه شهر و تهيه  -

 ممانعت از تبديل زمين هاي كشاورزي و باغت به كاربري مسكوني و صنعتي -

ريزي شهري، معماري، تاسيسات زيربنـايي و   ايجاد محيط مسكوني مناسب از نظر برنامه -
  خدمات شهري و تجهيزات روبنايي

  محتواي طرح آماده سازي زمينمحتواي طرح آماده سازي زمين  ..22--44--55--33

ن در شهرهايي كه فاقد برنامه شـهري و يـا داراي طـرح شـهري     طرح هاي آماده سازي زمي
ولـي  . شـود  مي يابد و شناخت عمومي شهر را باعث مي يتر نامناسب هستند جايگاه اجرايي

در شهرهايي كه داراي طرح جامع و تفصيلي مناسـب هشـتند بـه مطالعـات و نقشـه هـاي       
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سازي زمين در قالب نقشه و اطلاعات طرح آماده . شود اجرايي و جزييات شهري محدود مي
  :شود ميتفصيلي با محتواي زير تدوين  هاي گزارش

 .تفكيك زمين به قطعات كوچك و تعيين تراكم ها -

 .گاها و فضاي باز توقف ها، فضاي سبز، ها، ميدان ها، كوچه تعيين سيستم خيابان -

 .تاسيسات شهري شامل، آب،برق،گاز و فاضلاب -

؛ خــدمات اداري، تجاري،بهداشتي،آموزشــي و مراكــز محــلات و خــدمات شــهري شــامل -
 .تفريحي و غيره

ضوابط و معيارهاي ساختماني و الگوهاي طراحي معمـاري بـا در نظـر گـرفتن وضـعيت       -
 .اقليمي و معيشتي

ي جـامع مسـايل   ها طرحناديده گرفتن فرايندهاي توسعه شهري و شهرنشيني در نظام تهيه 
كشور بوجود آورده اسـت كـه همگـي فرآينـد     را پيرامون شهرها و بخصوص شهرهاي بزرگ 

شهرنشيني و ساخت و سازهاي خارج از ضابطه را باعث شده اند كه مهمتـرين ايـن مسـايل    
  :عبارتند از

 گسترش شهر در امتداد جاده هاي برون شهري -

 شهرهاي حاشيه شهرها -شكل گيري روستا -

 تشكيل مجموعه هاي از هم گسيخته شهري -

 رج از محدودهعقب ماندگي اسكان هاي خا -

نابودي محيط زيست ومنابع طبيعي نواحي بلافصـل شـهر كـه از حـوزه نظـارت قـانوني        -
 .شهرها خارج هستند
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مصـوبه مـورخ   ) ب(در بنـد  و معمـاري  عـالي شهرسـازي    شـوراي لازم به يادآوري است 
ي جامع و تفصيلي ها طرحسازي را با  ي آمادهها طرحلزوم مطابقت محتوايي كلية  2/5/1368

  :ادي به شرح زير مورد تاكيد قرار دادو ه
ي آماده سازي بايسـتي كـاملاً بـا    ها طرحتا اطلاع بعدي كليه  )2/5/1368(از اين تاريخ«
ي جامع و تفصيلي و هادي مطابقت كامل داشته باشد و هر گونه مغايرت نسـبت بـه   ها طرح

تصـويب آن در  ها و محدودة مصوب توسعه، داراي مغايرت اساسي محسـوب شـده و    كاربري
در مورد شـهرهايي كـه فاقـد طـرح مصـوب      . عالي شهرسازي و معماري است اختيار شوراي

عالي شهرسازي  توسعة شهري نيز باشند بايستي امكان و وسعت آماده سازي به تاييد شوراي
  .»و معماري برسد

  ي توسعه شهريي توسعه شهريهاها  طرحطرح  ضوابط و مقرراتضوابط و مقررات  ..66--33

و تفصـيلي ضـوابط و مقـررات سـاختماني و      در شرح خدمات تهيه طرح هاي هادي، جـامع 
شامل ضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفاده از اراضي در ) دستورالعمل اجرايي(شهرسازي

  .1اشاره شده است.. . كاربري هاي مختلف، تراكم ها، تفكيك زمين، احداث بنا و
يوسـت  پ(» الگوي تهيه ضوابط و مقررات اجرايي طرح هاي جامع و هـادي «همچنين در 

شوراي عالي شهرسازي و معمـاري ضـوابط مربـوط بـه تفكيـك زمـين و       9/2/1370مصوبه 
  :احداث ساختمان در اين طرح ها به شرح زير ذكر شده است

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين -1
 حداقل اندازه قطعات -

                                                 
دفتر - و قرارداد تهيه طرح هاي هادي شهري ، تهيه طرح جامع و تفصيلي،سازمان برنامه و بودجه12قرارداد تيپ  -  1

  فني وزارت كشور
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 ابعاد و تناسب قطعات -

 نحوه دسترسي ها -

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -2
 )تراكم ساختماني(طبقاتحداكثر زيربناي  -

 حداكثر سطح اشغال ساختمان در زمين -

 حداكثر ارتفاع ساختمان -

 حداقل ابعاد حياط -

 نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف -

 حداقل تعداد پاركينگ -

 )مثل پاسيو و نورگيرها(ساير فضاهاي باز -

 مقررات مربوط به نورگير و تهويه طبيعي -

 .ساختمان ها به حياط ها و حياط خلوتضوابط مربوط به بازشوهاي  -

 .مقررات مربوط به فضاها و تاسيسات روي بام -

ضوابط و مقررات مربوط به طرح هاي توسعه شهري نتيجه مطالعات جـامع طـرح هـاي    
و پـس از   شـود  مـي مذكور توسط تهيه كنندگان طر و براساس شرايط خاص هر شهر ارائـه  

ري، شـوراي برنامـه ريـزي و توسـعه اسـتان،      تصويب توسط شوراي عالي شهرسازي و معمـا 
قانون تاسيس شـوراي عـالي شهرسـازي ومعمـاري ايـران، لازم الاجـرا       ) 5(كميسيون ماده 

  .شود ميمحسوب 
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  ضوابط و مقررات اجرايي مرتبط با امور فني، مهندسي و عمرانيضوابط و مقررات اجرايي مرتبط با امور فني، مهندسي و عمراني  ..77--33

  ضوابط عامضوابط عام  ..11--77--33

براي رعايت امور ساختمان مـي  ضوابط زير خلاصه اي از ضوابط مورد عمل در شهرداري ها 
  :باشد

حد نصاب تفكيك اراضي داخل محدوده براساس سند توسعه شهر مشخص مي شود و  -1
 .بر اساس آن مساحت قسمتهاي اصلاحي و معابر جز آن به حساب نمي آيند

مساحت تراكم ساختماني كه با توجه به مراتب زير محاسبه مي گردند تـراكم خـالص    -2
پلـه فـرار و   ، اطاق تاسيسـات ، پاركينگها، انبارها، فضاها مانند پله هل ساير، ناميده مي شوند

آنسانسور به عنوان فضاهاي مشاع ناميده مي شوندكه بـا اضـافه نمـودن مسـاحات آنهـا بـه       
مسـاحت  .مساحات خالص جمعا مساحت ناخالص و يا مساحت كل زير بنا ناميده مـي شـود  

براي آنها  توان ميمي گردد و خود به خود نيز نزيربنا با در نظر گرفتن موارد يادشده حاصل 
 .ضابطه مشخصي را پيش بيني كرد

 درصد طول قطعه از سمت شمال است 60حداكثر طول پيش آمدگي ساختمان  -3

 درصد كل مساحت زمين  40حداقل فضاي باز  -4

تراكم ساختماني به مساحت مفيد ساختماني با احتساب ديوارهـا و نسـبتي از مسـاحت     -5
 .اطلاق مي شودبالكن ها 

درصد مساحت زمين در محـدوده   60به ميزان  )يكي از آنها(يا زير زمين، احداث پيلوتي -6
ساختماني اصلي به منظور استفاده به عنوان انبار، موتورخانه و پاركينگ بـا رعايـت ضـوابط    

 :مجاز است 

  متر 2/ 20حداكثر ارتفاع پيلوتي يا زير زمين از كف تا زير سقف -7



                    
  

 

92 

 

...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

 سانتيمتر 20صفر  -كف پيلوتي از نقطه صفر حداكثر ارتفاع -8

 متر 20/1صفر در صورت زيرزمين  -حداكثر ارتفاع كف طبقه همكف از نقطه صفر -9

متر مربع جز تراكم محسوب نمي گردند و  250تر از  مساحت ديوارهاي قطعات كوچك -10
 .درصد مقدار خودش اضافه شود 10بدن منظور به تراكم خالص زير بنا بايد 

  نواع تراكم ساختمانينواع تراكم ساختمانياا  --22--77--33

  تراكم كم -
  درصد مساحت است 100) تراكم ساختماني(حداكثر مقدار زيربنا در طبقات مسكوني. 

 يكي از آنها(حداكثر طبقات دو طبقه روي زيرزمين يا پيلوتي(. 

  صفر تا بالاي دست انداز-متر از نقطه صفر 50/9حداكثر ارتفاع. 

 
  تراكم متوسط -

  درصد مساحت است 150) تراكم ساختماني(حداكثر مقدار زيربنا در طبقات مسكوني. 

  يكي از آنها(حداكثر طبقات سه طبقه روي زيرزمين يا پيلوتي.( 

  صفر تا بالاي دست انداز-متر از نقطه صفر 50/12حداكثر ارتفاع. 

 

  تراكم زياد -
  درصد مساحت است 200) تراكم ساختماني(حداكثر مقدار زيربنا در طبقات مسكوني. 

  يكي از آنها(حداكثر طبقات چهار طبقه روي زيرزمين يا پيلوتي.( 

  متر از نقطه صف 50/15حداكثر ارتفاع  
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  ضوابط و مقررات مربوط به فضاهاي باز ساختمانضوابط و مقررات مربوط به فضاهاي باز ساختمان  ..33--77--33

هـاي اصـلي    متر مربع براي اطاق 200تر از  هاي بزرگ ها در زمين مساحت حياط خلوت  -1
  .باشد ميمتر عرض  3متر مربع با رعايت حداقل  12حداقل  )نشيمن، پذيرايي، خواب(
  . متر عرض مي باشد 2متر با رعايت حداقل  6مساحت نورگير برا اشپزخانه حداقل  -2
هـاي اصـلي    متر مربع براي اطاق 200تر از  هاي كوچك ها در زمين مساحت حياط خلوت -3

 3متر و براي نـورگيري آشـپزخانه    3اقل عرض درصد مساحت زمين با رعايت حد 6حداقل 
بـراي اينگونـه قطعـات،    . متر مربع مي باشـد  2درصد مساحت زمين با رعايت حداقل عرض 

  .نمايد متر كفايت مي 2حداقل عرض  ،چنانچه حياط خلوت در شمال زمين واقع گردد

  ها و بالكن هاها و بالكن ها  ضوابط و مقررات پيش آمدگيضوابط و مقررات پيش آمدگي  ..44--77--33

  .متر مقدور نمي باشد 12مدگي در گذرهاي كمتر از احداث بالكن و پيش آ -1
متـر و بـراي    سـانتي  80متر به عمـق   20متر تا  12هاي  احداث پيش آمدگي در خيابان -2

  .متر مجاز مي باشد سانتي 120متر به بالا بعرض  20هاي  خيابان
مطابق  متر كمتر باشد و سطح آن 5/3ارتفاع پيش آمدگينسبت به كف پياده رو نبايد از  -3

  .ضوابط مربوطه جز تراكم محسوب خواهد شد
 45درصد طول مجاز و در داخـل زاويـه    60پيش آمدگي ساختمان در طبقات خارج از  -4

  )درصد مساحت الزامي است 60رعايت (.سانتيمتر يلامانع است 120درجه حداكثر به ميزان 
 120حـداكثر  پيش آمدگي روي پـخ دو گـذر در محـدوده سـند مكالكيـت بـه ميـزان         -5

  .متر ارتفاع از كف پياده روبلامانع است 5/3سانتيمتر عمود بر پخ و به شرط رعايت 
  :ها در داخل فضاي باز به قرار زير است  طريقه محاسبه زير بنا و تراكم پيش آمدگي -6
  .پيش آمدگي آخرين سقف ساختمان بعنوان بارانگير جزء زيربنا محسوب نمي گردد 6-1
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مسـاحت آن جـزء زيربنـا محسـوب      2/1كه پيش آمدگي سه طرف باز باشد  در صورتي 6-2
  .خواهد شد

مسـاحت   3/2آمدگي محصور گردد و از يك جبهه باز باشـد   كه طرفين پيش درصورتي 6-2
  .آن جزء زيربنا محسوب خواهد شد

  13511351//1212//2222قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي ومعماري ايران قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي ومعماري ايران   ..88--33

مورد هر  باشند ثبت كل مكلف است در داراي نقشه جامع شهر مي در شهرهائي كه - 6ماده 
 اي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامع تفصـيلي يـا هـادي تأييـد     تفكيك طبق نقشه

 هـا مكلفنـد طبـق نقشـه تفكيكـي      كرده باشد اقدام به تفكيك نمايد و در مورد افراز دادگاه

 نقشه تفكيكي از طرف شهرداري حسبهر گاه ظرف مدت چهار ماه . شهرداري اقدام نمايند

اقـدام   مورد به ثبت يا دادگاه ارسال نشود ثبت يا دادگاه نسـبت بـه تفكيـك يـا افـراز رأسـاًُ      
  خواهند نمود

 مكلف به اجراي مصوبات شورايعالي شهرسـازي و معمـاري ايـران    ها شهرداري - 7ماده 

 يها طرحدر موارد ابهام و اشكال و اختلاف نظر در نحوه اجراي . باشد مي 2طبق مفاد ماده 

 مراتـب در شـورايعالي شهرسـازي مطـرح و نظـر      5جامع و تفصيلي و شهري موضوع ماده 

  .عالي قطعي و لازمالاجراء خواهد بود شوراي

قانون تغييرنامه وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسـازي  قانون تغييرنامه وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسـازي    ..99--33
  13531353//44//1616مصوب مصوب 

هـا و   بـراي سـاختمان   ـ تهيه و تنظيم موازين و استانداردها و مشخصات فنـي  3ماده)د(د بن
نيـز تهيـه    مسكن و تحقيق و بررسي مسائل مربـوط بـه سـاختمان و مصـالح سـاختماني و     
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تحقيقات صنعتي  استانداردهاي لازم براي مصالح ساختماني با همكاري مؤسسه استاندارد و
 ي ساختماني دولتيها طرحـ تهيه و اجراي 4. ايران

هاي صدور پروانه ساختمان، گواهي عدم خـلاف و پايـان   هاي صدور پروانه ساختمان، گواهي عدم خـلاف و پايـان     اصلاح روشاصلاح روش  ..1010--33
  13711371//88//1919مصوبه شوراي عالي اداري مورخ مصوبه شوراي عالي اداري مورخ   هاها  شهرداريشهرداريكار ساختمان در كار ساختمان در 

ي كشور ها شهرداريصدور پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان توسط  -11
 :گردد انجام مي باشد ميطبق شناسنامه ساختمان كه پيوست 

مكلفند براساس مراحل ذيل نسبت به صـدور شناسـنامه سـاختمان كـه      ها شهرداري -12
اقدام و به متقاضي تسليم  باشد ميحاوي پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان 

 :نمايند

حداكثر ظرف مدت هفت روز پس از دريافـت مـدارك لازم شـامل درخواسـت پروانـه،      ) الف
مالك يـا  (شه محل وقوع ملك، فتوكپي مدارك مالكيت رسمي، فتوكپي شناسنامه ذينفع نق

و در صورت مراجعه وكيل مالـك، فتـوكپي وكالتنامـه، از محـل بازديـد و گـزارش       ) مالكين
وضعيت موجود ملك را جهت درج در پرونده تنظيم و با تعيين ضوابط شهرسازي حاكم بـر  

آمـادگي  ) اكم مجاز، تعداد طبقات، حدود تعريض و غيـره شامل نوع كاربري، ميزان تر(ملك 
در غير ايـن صـورت لازم    .هاي معماري و محاسباتي را به متقاضي ابلاغ نمايند تحويل نقشه

  .ها را كتباً به ذينفع اعلام نمايند است علت عدم آمادگي تحويل نقشه
هـاي اجرايـي    سـتگاه از د ها شهرداريهاي متعدد  به منظور جلوگيري از استعلام): تبصره

هاي سـاختماني و عمرانـي مصـوب     و پروژه ها طرحها مكلفند در پايان هر سال  كليه دستگاه
هاي شهر بايد به  نقشه. گزارش نمايند ها شهرداريخود را به منظور انعكاس در نقشه شهر به 
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ر در آن دهندة وضع كالبدي شه اي به روز نگاه داشته شوند كه در ابتداي هر سال نشان گونه
  .مقطع زماني باشد

شده  هاي مربوطه با رعايت ضوابط اعلام حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از دريافت نقشه) ب
هـاي   نظام مهندسي ساختمان نسبت بـه ارائـه كليـه بـرگ     17در بند الف و نيز مفاده ماده 

  .پرداخت عوارض و ساير حقوق قانوني متعلقه به ملك مورد تقاضا اقدام نمايند
الذكر نسـبت بـه    حداكثر ظرف مدت دو روز پس از پرداخت و تسليم قبوض عوارض فوق )ج

  .اقدام نمايند باشد ميصدور شناسنامه ساختمان كه حاوي پروانه ساختمان 
را از   مكلفند به تدريج زمان مصروفه مراحل صدور پروانه سـاختمان  ها شهرداري): تبصره

  .روز تقليل دهند 7روز به حداكثر  14
موظفند حداكثر ظرف مدت دو روز پس از درخواسـت مالـك يـا مـالكين      ها شهرداري -13

شده با ضوابط فنـي و شهرسـازي    جهت صدور گواهي عدم خلاف و انطباق ساختمان احداث
حاكم بر ملك نسبت به صدور گواهي عدم خلاف اقدام و در غير اين صورت لازم است علت 

 .فع اعلام گرددعدم صدور گواهي عدم خلاف كتباً به ذين

موظند حداكثر ظرف مدت دو روز پـس از درخواسـت مالـك يـا مـالكين       ها شهرداري -14
شـده بـا ضـوابط فنـي و      جهت صدور گواهي پايان سـاختمان و انطبـاق سـاختمان احـداث    

شهرسازي حاكم بر ملك نسبت به صدور گواهي پايان ساختمان اقدام و در غير اين صـورت  
 .هي ساختمان، به ذينفع اعلام شودلازم است علت عدم صدور گوا

هاي كشور و پست و تلگراف و تلفن موظفند ظـرف مـدت يـك مـاه پـس از       وزارتخانه -15
تصويب اين مصوبه نسبت به احصاء آن دسته از خدمات پستي مربوط بـه ايـن مصـوبه كـه     

 .باشند اقدام نمايند پذير مي توسط شركت پست جمهوري اسلامي ايران امكان
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شناسنامه ساختمان به عنوان يك سند رسمي تلقي گرديده و در  1/11/1371از تاريخ  -16
هـا،   هايي از قبيل وزارت مسكن و شهرسـازي، بانـك   ها و ارگان هاي دستگاه رابطه با استعلام

... شركت گاز، برق و آب، سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، وزارت امور اقتصادي و دارايي و
 .باشد ميمورد استناد 

شـود و پيگـرد قـانوني     هر گونه دخل و تصرف در اين سند جرم محسوب مـي  :)1تبصره
  .دارد

موظفند به تدريج بـراي متقاضـياني كـه قـبلاً پروانـه سـاختماني        ها شهرداري :)2تبصره
اند حسب درخواست متقاضـي نسـبت بـه صـدور شناسـنامه سـاختمان اقـدام         دريافت كرده

  .نمايند
هاي اجرايي و فني مربوط به  مكلفند تمهيدات لازم جهت واگذاري فعاليت ها شهرداري -17

صدور پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان را بـا همـاهنگي وزارت كشـور بـه     
 ،انـد  اشخاص حقيقي و حقوقي كه اعتبار و صلاحيت آنان به تأييد مراجـع ذيصـلاح رسـيده   

 .فراهم نمايند

نظور سهولت در امر مراحل صدور پروانه، گواهي عـدم خـلاف و   اين روش به م :)1تبصره
توانـد از طريـق    لـيكن متقاضـي در صـورت تمايـل مـي      باشـد  مـي گواهي پايـان سـاختمان   

  .الذكر اقدام نمايد نسبت به موارد فوق ها شهرداري
هاي لازم در چارچوب مقررات بـه عهـده    نظارت بر حسن جريان امور و كنترل :)2تبصره
  .خواهد بود ها شهرداري

ي هـا  طـرح مـاه پـس از تصـويب     2وزارت مسكن و شهرسازي موظف است ظرف مدت -18
 .ي مصوب مشخص نمايدها طرحهاي موات شهري را در  شهرسازي زمين
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موظف است تا تحقـق بنـد فـوق    ) سازمان زمين شهري(وزارت مسكن و شهرسازي  :)تبصره
روز  10ن حـداكثر ظـرف مـدت    در خصوص نوع زمـي  ها شهرداريپس از وصول استعلام از 

  .اقدام نمايد
قـانون زمـين شـهري مصـوب      7موظفند به منظـور حسـن اجـراي مـاده      ها شهرداري -19
، با اخذ تعهد از مالك مبني بر عدم استفاده از مزايـاي فـوق نسـبت بـه صـدور      22/6/1366

) سـازمان زمـين شـهري   (پروانه ساختماني اقدام و همزمـان از وزارت مسـكن و شهرسـازي    
 .ستعلام به عمل آورده و در صورت خلاف ادعاي مالك نسبت به ابطال پروانه اقدام نمايندا

مسئول اجراي اين مصوبه بـوده و دبيرخانـه شـوراي عـالي      ها شهرداريوزارت كشور و  -20
اداري گزارش پيشرفت اين مصوبه را هر سه ماه يكبار به شـوراي عـالي اداري ارائـه خواهـد     

 .نمود

  رل ساختمانرل ساختمانمقررات كنتمقررات كنت  ..1111--33

امروزه اگر چه نمي توان ادعا كرد كه تمامي ساخت وسازها تحت كنترل رسـمي دولـت هـا    
قراردارند، اما تقريبا در همه شهرهاي جهان كمابيش بر ساخت وسازهاي ساختماني نظـارت  

و همواره شهرداري اصلي ترين نقـش را در اعمـال كنتـرل بـر سـاخت و سـاز ايفـا         شود مي
ايران نيز گرچه در قوانين اوليه وظايف قابـل ذكـري بـر لـزوم اعمـال نظـارت و       در . كند مي

كنترل شهرداري بر فعاليت ها و عمليات ساختماني در شهرها مقرر نگرديده است اما بـراي  
صـدور پروانـه بـراي كليـه     «1334قانون شهرداري مصـوب  ) 55(ماده ) 24(اولين بار در بند

در . از وظايف اساسي شهرداري قيد شـده اسـت  » شود يمهايي كه در شهر ساخته  ساختمان
كه در اين قانون در خصوص عمليات ساختماني و شهرسازي در پيرامـون شـهرها كـه     حالي

چگونه بايد پروانه ساختماني صـادر نمـود و يـا در عمليـات      شود ميموجب توسعه آتي شهر 
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مان بر خلاف مشخصـات و  ساختماني بعد از صدور پروانه، نظارتي سورت نمي گيرد تا ساخت
  .1شرايط مقرر در پروانه يا بدون اخذ پروانه ساخته نشود

كه قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداري از  1345در سال  
تصويب گذشت، ضمن ماده صد اين قانون آمده است كه كليه مالكين اراضي و املاك واقـع  

بايد قبل از هر اقدام قانوني يا تفكيك اراضي و شروع ساختمان در محدوده شهر و حريم ان 
تواند از عمليات ساخت  از شهرداري پروانه اخذ نمايند و شهرداري به وسيله ماموران خود مي

هاي بدون پروانه يا مخالف مفـاد پروانـه، اعـم از آنكـه سـاختمان در زمـين        و ساز ساختمان
  .وگيري كندمحصور و يا غير محصور واقع باشد، جل

قانون شهرداري، شهرداري مكلف به تعيين حدود حـريم و   99بعلاوه براساس مفاد ماده 
تهيه نقشه جامع شهرسازي براي حريم شهر مي باشد، و تهيه مقررات بـراي كليـه اقـدامات    

ايجـاد بـاغ و سـاختمان،ايجاد     عمراني از قبيل قطعه بندي و تفكيـك اراضـيفخيابان كسـي،   
  .را نيز در دستور كار دارد... نه وكارگاه و كارخا

نيز به اختيـارات شـهرداري در كنتـرل    ) 1347مصوب (در قانون نوسازي وعمران شهري
  :اين قانون آمده است 23به طوريكه در ماده . اشاره شده است ساختمان

داراي اختيار نظارت بر طرز استفاده از اراضي داخل محدوده و حريم شـهر   ها شهرداري«
ها بر اساس نقشه جامع  كيفيت ساختمان تعيين تعداد طبقات و ارتفاع و نماسازي واز جمله 

بندي آن با رعايت ضوابط و معيارهايي كه از طـرف شـوراي عـالي شهرسـازي      شهر و منطقه
كشور ابلاغ خواهد شد هستند و با استفاده از اختيارات فوق مكلف بـه   تعيين و وسيله وزارت

                                                 
  1371حقوق شهري و قوانين شهرسازي، مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي و معماري ايران،:فصل اله هاشمي -  1
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اجتمـاعي   موزون شهرها و تـأمين تسـهيلات لازم بـراي زنـدگي    مراقبت در رشد متناسب و 
  .»1خواهند بود

مجازند مادام كه نقشـه جـامع شـهر تهيـه و تصـويب نشـده اسـت ايجـاد          ها شهرداري«
محدوده شهر فقط براي يك بـار   ساختمان و احداث هر گونه بنا و تأسيساتي را در قسمتي از

ي حداكثر براي مدت سه سال ممنوع اعلام كننـد  و با ذكر علت از تاريخ اجراي قانون نوساز
هـاي تفصـيلي را    جامع شهر مكلفند حداكثر ظرف دو سال نقشه و پس از تهيه تصويب نقشه

ي احـداث و  هـا  طـرح تهيه و اراضي و املاكـي را كـه بـر اسـاس نقشـه مـذكور در معـرض        
تأسيسـات را در  شود مشخص نموده و احداث هر گونـه بنـا و    معابر و ميادين واقع مي توسعه

و مزروعـي واقـع بـين     اين گونه اراضي و همچنين اراضي بـاير . اين گونه اراضي ممنوع كنند
محدوده خدمات شهري مصوب انجمن شهر و محدوده قانوني شهر مادام كه اجازه ساختمان 

  .2»باشند نوسازي معاف مي شود از پرداخت عوارض داده نمي
نوسازي و عمران شهري مكلف به دريافت پروانـه   قانون) 26(ماده)4(همچنين در تبصره 

  .ساختماني از شهرداري شده اند
ها و مؤسسات دولتي و وابسته به دولت مؤسسات خيريه براي ايجاد ساختمان  وزارتخانه«

قـانون   100سـاختمان از شـهرداري و رعايـت مـاده      مؤسسات خود مكلف به دريافت پروانـه 
و ايـن   هـا  شـهرداري ساير مقررات مذكور در قانون و  1345اصلاحي شهرداري مصوب سال 

  .»باشند ايجاد بنا مي قانون راجع به

                                                 
  23ماده -1347مصوب آذرماه  -قانون نوسازي و عمران شهري -  1
  .23ماده) 1(اصلاخات بعدي تبصره  و 1347مصوب آذرماه  -قانون نوسازي و عمران شهري -  2
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  اهداف كنترل ساختماناهداف كنترل ساختمان  ..1212--33

هاي ساختماني بخش بزرگي از كل فعاليت هاي اقتصادي و توليدي كشور را تشكيل  فعاليت
 هـاي اقتصـادي   هـاي مختلـف فعاليـت    مقايسه آمار هاي سرمايه گذاري در بخش. مي دهند

ها در پروژه هاي ساختماني و صنايع وابسـته   نشان مي دهد كه سهم عظيمي از اين سرمايه
هاي مسكوني، تجاري، بهداشـتي،   اين سرمايه ها يه به صورت مستقيم در پروژه. به آن باشد

آموزشي، فرهنگي و نظاير آن بكار رفته و يا به صورت غيـر مسـتقيم در قالـب مسـتحدثات     
  .ي عمراني به ساختمان سازي تخصيص داده شده استجنبي ديگر پروژه ها

با توجه به نسبت جمعيت شهرنشين كشور و توسعه شهرنشيني و افزايش تعداد شهرها، 
و تمركز فعاليت هاي اداري، صنعتي، بهداشتي و اقتصادي در شهرها، بخش عمـده و اصـلي   

هم توجه به صـنعت   هاي اخير لذا در سال. ساختمان هاي كشور در شهرها ساخته مي شوند
ساختمان در كشور، علاوه بر رفع ضروري ترين نيازهاي بشري به عنوان يك يـاز بهتـرين و   

هاي سـودآور   هاي اقتصادي مورد توجه كساني است كه به دنبال فعاليت ترين فعاليت مناسب
در چنين شرايطي كنترل و نظارت بخش هاي دولتي و عمومي بـر بخـش   . اقتصادي هستند

هاي مورد انتظار براساس ضـوابط و مقـررات مـلاك     ضروري است تا حداق كيفيت ساختمان
  .عمل در آنها رعايت شود

با توجه به اينكه ساختمان يكي از گران ترين كالا ها به شمار مي آيد كه انسان در طول 
حيات خود خريداري مي كند، بنابراين براي حفظ منـافع عمـومي وحقوقـافراد و همچنـين     

هـاي   ن رفاه، آسايش، ايمني و بهداشت شـهروندان، نظـارت و كنتـرل بـر فعاليـت     براي تامي
  .ساختماني الزامي مي باشد
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  از تشكيل پرونده تا دستور نقشهاز تشكيل پرونده تا دستور نقشهساخت و ساز ساخت و ساز ضوابط ضوابط   ..1313--33

  تشكيل پرونده  -1
و يا وكيل قانوني آنها و بررسـي مـدارك   ) مالك ـ مالكين (هدف از تشكيل پرونده، شناسايي 

لذا مالك يا مـالكين و يـا نماينـده قـانوني وي      .باشد ساختماني ميمجوز  لازم، جهت صدور
مكلف است براي تشكيل پرونـده مـدارك و اسـناد مـورد نيـاز را بـه شـرح زيـر در اختيـار          

  .شهرداري قرار دهد
  
  مدارك مورد نياز جهت تشكيل پرونده -2
 ارائه تقاضانامه مالك يا وكيل قانوني با درج مورد درخواست -

خاصي انجام پذيرد، اعزام نماينـده رسـمي    كه تقاضا از طرف شركت يا سازمان  درصورتي -
 .شهرداري ضروري است نامه معتبر به  با معرفي  مربوطه شركت و يا سازمان 

ارائه يكسري فتوكپي از تمامي اوراق سند مالكيت كه در مراجع ذيصلاح برابر اصل شده  -
 .است

 ا مالكينارائه اصل و رونوشت شناسنامه مالك ي -

 اصل سند مالكيت جهت بررسي و تطبيق به قسمت تشكيل پرونده ارائه خواهد شد -

نامه و رونوشت برابر با  درصورت مراجعه وكيل قانوني مالك يا مالكين تسليم اصل وكالت -
 .اصل شده آن به قسمت تشكيل پرونده ضرورت دارد

 ارائه برگ مفاصا حساب نوسازي در زمان تشكيل پرونده -

ت فوت مالك، گواهي انحصار وراثت، تسويه حساب ماليات بر ارثبه انضمام وكالت درصور -
در مـورد ورثـه صـغير، قـيم نامـه و اصـل       (نامه رسمي متقاضي از كليه ورثه ضـروري اسـت  

 .)ها بايد ارائه گردد شناسنامه
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 .يابد كه زمين موقوفه باشد ارائه برگ اجاره نامه سازمان اوقاف ضرورت مي درصورتي -

هوايي كه محل دقيق ملك بـر روي آن مـنعكس و مـورد    2000/1تسيلم يك برگ نقشه -
در صـورت جابجـايي احتمـالي    (تائيد كارشناس رسمي دادگستري و به امضاء رسيده باشـد  

 )محل ملك بر روي نقشه هوايي مسئوليت متوجه مالك خواهد بود

ائيـد و امضـاء   هوايي درخصـوص اراضـي بـاير سـواي ت     2000/1برروي نقشه  محل ملك  -
 .مالك، الزاماً بايد توسط كارشناس رسمي دادگستري مشخص و تائيد گردد

درخصـوص اراضـي   قانون زمين شهري  8و  6 مواد ارائه تعهدنامه عدم استفاده از مزاياي -
 .ستا باير الزامي

 .ارائه تعهدنامه عدم جابجايي زمين توسط مالك ضروري است -

و نقل و ترافيك منطقه درخصوص كنتـرل بروكـف    تكميل فرم استعلام از معاونت حمل -
 .درصورت نياز و به تشخيص قسمت طرح تفصيلي و بروكف

تكميل فرم استعلام از معاونت امور شـهري و فضـاي سـبز منطقـه درخصـوص محوطـه        -
 .سازي و فضاي سبز درصورت درخواست گواهي پايانكار

 
  بازديد -3

نظر ابعاد ملك، عرض گذرها و در صورت انجام بازديد از ملك به جهت ثبت وضعيت ملك از 
وجود بنا، تعداد طبقات و ساخت آنها، درج تعداد پاركينگ ها و نهايتاً تنظيم گزارش از ملك 

هـاي طـرح تفصـيلي و     توسط مأمور بازديد انجام مي پذيرد كـه ايـن اطلاعـات در قسـمت    
  .بروكف، صدور پروانه و نظارت فني مورد استفاده قرار مي گيرد
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  تفصيلي وبروكف  ح طر -4
  طرح تفصيلي  -

پس از بازديد، جهت اعلام كاربري ملك، ميزان تراكم پايه و وضـعيت گـذر و مـوارد مشـابه     
  .پرونده به اين قسمت ارجاع مي گردد

  
  بروكف  -

عملكرد اين قسمت بررسي ابعاد وضع موجود ملك نسبت به ابعـاد باقيمانـده و درج ميـزان    
  .باشد گذر و تعيين تراز بناي احداثي با توجه به خط پروژه مياصلاحي، ارائه پروفيل طولي 

مالك يا مالكين صدور پروانه سـاختماني،   كه تقاضاي  پس از اين مرحله درصورتي: توجه
تخريب و نوسازي، توسعه بنا، تغيير نقشه، و يا تمديد پروانـه سـاختماني باشـد؛ سـوابق بـه      

ناي تقاضا صـدور گـواهي عـدم خـلاف، بـرگ      كه مب قسمت صدور پروانه ارجاع و در صورتي
كار باشـد سـوابق بـه     بلامانع ادامه عمليات ساختماني، پايان كار ساختماني و يا تمديد پايان

  .قسمت نظارت فني ارسال ميگردد
  

  دستور نقشه  - 5
عملكرداين قسمت به استناد گزارش مـأمور بازديـد و توجيهـات قسـمت طـرح تفصـيلي و       

  .مي باشد بروكف، صدور دستور نقشه
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  ضوابط ساختمان سازي از دستور نقشه تا صدور پروانهضوابط ساختمان سازي از دستور نقشه تا صدور پروانه  ..1414--33

  تائيد نقشه و تكميل مدارك  -1
پس از صدور دستور نقشه براساس دستور العملهاي ارائه شده و مفـاد دسـتور نقشـه مالـك     

سازي  ها، مقاطع ـ جزئيات اجرائي بهينه  هاي معماري كه مشتمل بر پلان اقدام به تهيه نقشه
و  100/1ت صرفه جوئي مصرف سوخت در ساختمان و پلان شيب بندي در مقيـاس  در جه
باشد نمـوده و بـه همـراه بـرگ تعهـد نقشـه هـاي         مي 50/1هاي طرح نما در مقياس  نقشه

  .نمايد معماري به قسمت صدور پروانه ارائه مي
كارشناس كنترل نقشه پس از بررسي نقشه هاي معمـاري ارائـه شـده درصـورت وجـود      

لات و مواردي مغاير با ضوابط و مقررات شهرسازي موضـوع را كتبـاً اعـلام و درصـورت     اشكا
عدم وجود مغايرت پس از تصويب نقشه هاي معماري دو نسخه از آن تحويل مالك گرديـده  
و مالك يك نسخه از آن را جهت تصويب طرح نما به كميسيون طراحـي شـهري و محـيط    

  .نمايد جهت تهيه نقشه هاي محاسباتي ارائه مي زيست و نسخه ديگر را به مهندس محاسب
زلزلـه و سـاير    2800مهندس محاسب موظف است ضمن رعايت آئـين نامـه اسـتاندارد    

مقررات ملي ساختمان نقشه هاي سازه را به نحوي تهيه نمايد كه بـا نقشـه هـاي معمـاري     
  : هاي محاسباتي، ساير مدارك شامل مغايرتي نداشته باشد پس از تهيه نقشه

چك ليست زلزله، چك ليست سـازه نگهبـان، نقشـه هـاي سـازه نگهبـان، بـرگ تعهـد         
هاي محاسباتي برگ تعهد نظارت دستورالعمل ايمني و برنامه زمان بندي، نقشه طـرح   نقشه

نماي مصوب و تائيديه كميسيون طراحي شهري، معماري و محيط زيست به قسمت صـدور  
اتي به همراه دفترچه و ديسكت نقشه هاي معماري هاي محاسب نقشه. گردد پروانه تحويل مي

هاي مرتبط با نقشه محاسباتي توسط واحد كنتـرل كيفـي    و محاسبات به انضمام ساير فايل
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حوزه شهرسازي و معماري منطقه مورد بررسي و درصورت وجود اشكال كتباً به مالك اعلام 
  . رددگ و درغير اين صورت تائيد و به قسمت صدور پروانه اعاده مي

   
  اعلام عوارض  -2

هاي محاسباتي توسـط   پس از ارائه مدارك قيد شده در بند يك از سوي مالك و تائيد نقشه
هاي طرح نما در كميسيون طراحي شـهري، معمـاري و    واحد كنترل كيفي و نيز تائيد نقشه

محيط زيست منطقه كارشناس كنترل نقشه پس از كنترل مدارك از طريق سيسـتم اقـدام   
اعلام عوارض متعلقه نموده و دو برگ از فرم اعلام عوارض را تحويل مالك جهت مراجعـه  به 

  .نمايد به اداره درآمد و نوسازي منطقه مي
  
  وصول عوارض و پيش نويس پروانه  -3

پــس از پرداخــت عــوارض متعلقــه از ســوي مالــك و اخــذ تائيديــه از اداره درآمــد منطقــه، 
مدارك و محتويات پرونده و كنترل پاسخ استعلامات، نويس پروانه پس از بررسي كليه  پيش

تهيه وپس از بررسي توسط رئيس صـدور پروانـه، معـاون شهرسـازي و معمـاري و شـهردار       
منطقه تائيد وپرينت پروانه ساختماني چاپ و مجدداً به حوزه شهرسازي ارسال و بـه امضـاء   

همراه داشـتن اصـل سـند     با(تائيدكنندگان رسيده و جهت تحويل به مالك و مهندس ناظر 
هـاي   پروانه ساختماني و يـك نسـخه از نقشـه   ) مالكيت و كارت شناسائي و اصل وكالت نامه

بـه  ) باشـد  درصورتي كه منفك از نقشه هـاي معمـاري   (معماري، سازه و طرح نماي مصوب 
  . دبيرخانه منطقه ارسال مي گردد
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ياتوسعه بنا بوده و بنـا داراي  كه درخواست مالك تغيير نقشه، تبديل و  درصورتي: توضيح
تخلف ساختماني باشد قبل از صدور دستور نقشه سوابق به قسمت نظارت فني ارسال و پس 

  .گردد از بررسي و صدور بلامانع شهرسازي به قسمت صدور پروانه اعاده مي

  صدور پروانه ساختمان تا گواهي ساختمان صدور پروانه ساختمان تا گواهي ساختمان   ..1515--33

ست شـهرداري مجـري و نـاظر     ها شهرداريهم هاي م صدور پروانه ساختمان يكي از فعاليت
سـت  ها طرحبندي، بخش مهمي از اين  منطقه. ي توسعه شهري استها طرحاصلي بر اجراي 

قطعـاً بـدون   . گيـرد  هاي ساختماني صورت مي كه نظارت بر آن عمدتاً از طريق صدور پروانه
ناگون شـهري و هـدايت   ها در مناطق گو هاي ساختماني، كنترل تراكم استفاده از ابزار پروانه

  . پذير نيست هاي مختلف شهري امكان ها در بخش انواع فعاليت
خود  "ساختمان"از سوي ديگر، همواره تعداد زيادي از شهروندان، براي پيگيري كارهاي 

تـرين كـالايي    ترين و گران ترين، پرمشغله كنند؛ زيرا ساختمان، مهم به شهرداري مراجعه مي
از ايـن رو  . كنند شهروندان در طول حيات خود خريداري و يا احداث مياست كه بسياري از 

شيوه انجام اين بخش از امـور شـهرداري قطعـاً در    . حساسيت زيادي در اين باره وجود دارد
چگونگي ارتباط شهرداري و شهروندان و تصوير مثبت يا منفي شهرداري در ذهن شهروندان 

  .مؤثر است
هـاي   گوناگون صدور پروانـه سـاختماني و كنتـرل فعاليـت     براي تسهيل در انجام مراحل

وجـود نيـروي انسـاني متخصـص بـه      : مربوط به آن، توجه به دو موضوع، اهميت بسيار دارد
  .اندازه كافي و آموزش مردم

اكنون در هر شهري واحد سازماني يا مسئول و متصدي مشخصي براي صدور پروانـه    هم
افراد و كارشناسـاني كـه در ايـن واحـد مشـغول بـه       . اردو نظارت بر امور ساختماني وجود د
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بايد تخصص و آگاهي بسيار داشته باشد و در عين حال صبورانه، باحوصله و  فعاليت هستند، 
دقت، توضيحات و راهنمايي هاي لازم را به متقاضيان پروانه ساختماني ارائه بدهند و بايد  به

ازاين رو كافي بودن نيـروي  . نيز داشته باشد هاي محوله را فرصت بررسي همه جانبه پرونده
  .انساني متخصص با توجه به حجم فعاليتهاي ساختماني، اهميت بسيار دارد

ارتقاي اطلاعات و آشنايي شهروندان با مقررات ساختماني يكي از اهداف اصلي مـديريت  
ن اقدامات ها، ميزا اين گونه آگاهي. شهرداري در عمران و نوسازي اصولي و علمي شهر است

كه عملاً باعث سلب آسايش و و رفاه و بروز خطرات جاني و مـالي   -غير قانوني ساختماني را
دهد و از هر گونه فساد سوداگران و سودجويان كه ريشـه   كاهش مي -شود جبران ناپذير مي

  .كند در عدم آگاهي مردم از مقررات و حقوق آنها دارد، جلوگيري مي
ز اصـول و ضـوابط سـاختماني بـا بحـث و مـذاكره در مجـامع        ارتقاي اگاهي مردم شهر ا

 -هـا  عمومي، چاپ و انتشار نشـريات توسـط شـهرداري، درج آگـاهي و يـا مقـالات روزنامـه       
در بعضـي از  . پـذير اسـت   امكان.. . بحث در راديو و تلويزيون و -هاي محلي مخصوصاً روزنامه

ضوابط و مقـررات ارشـادي در نظـر     كشورها افزون بر رعايت ضوابط و مقررات، بخشي با نام
ارائه اين ضوابط راهي بـراي آمـوزش غيـر مسـتقيم سـازندگان محسـوب       . گرفته شده است

هاي تنبيهي در  همچنين از اين طريق از سياست تشويقي و مثبت در كنار سياست. شود مي
  .شود اجراي ضوابط ساختماني استفاده مي

  مراحل صدور پروانه ساختمانيمراحل صدور پروانه ساختماني  ..1616--33

  درخواست: اول مرحله
تـوان مرحلـه درخواسـت صـدور پروانـه       اولين مرحله از روند صدور پروانه ساختماني را مـي 
در ايـن مرحلـه مالـك يـا موكـل وي بـا       . ساختماني از جانب مالك و يا موكل وي ذكر كرد
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حضور در اداره شهرسازي و ارائه مدارك لازم، فرم درخواست پروانـه سـاختماني را تكميـل    
  . كند مي

مطالعه انجام شده در باره چگونگي صدور پروانه ساختماني در كشورهاي فرانسه، آلمان، 
دهد كه در آن كشورها نيـز همـواره اولـين مرحلـه      بلژيك و ايالات متحده آمريكا، نشان مي

بـا ايـن تفـاوت كـه در     . گيـرد  هاي استاندارد صورت مي است كه با تكميل فرم "درخواست"
ب اطلاعات مقدماتي درباره طـرح جـامع، طـرح تفصـيلي، موقعيـت      كشورهاي مورد نظر اغل

شهرسازي زمين و ضـوابط حـاكم بـر صـدور پروانـه قبـل از مرحلـه درخواسـت در اختيـار          
وضعيت زمينهاي شهري در نقاط مختلف و همچنين ضـوابط انـواع   . گيرد شهروندان قرار مي

. ه در دسترس شهروندان قرار داردهاي راهنما، هموار ها و كتابچه ساخت و ساز در قالب نقشه
گيرد و در بعضـي   طور رايگان در اختير شهروندان قرار مي اين اطلاعات در بعضي كشورها به

موارد نيز افراد با حضور در اداره ساختمان، با ارائه نقشه يا شماره زمين خود، جايگاه آنرا در 
نمايد، يا  ك خود را بررسي مينقشه شهر مشاهده نموده و شخصاً مسائل مربوط به توسعه مل

. دهنـد  اينكه اين بررسي را با پرداخت مبلغي توسط مهندسين مشاور خصوصـي انجـام مـي   
اطلاع شهروندان از وضعيت زمين و مقررات ساخت و ساز موجـب تسـهيل اقـدامات بعـدي     

  .شود مي
: جزئيات دقيـق مربـوط بـه سـاختمان نظيـر       در فرم درخواست صدور پروانه در فرانسه،

كاربري ملك، تراكم بنا، ارتفاع، پاركينگ و زيربناي مورد نظر و مصـالح مـورد اسـتفاده نيـز     
ها، نماها كه توسط معمـاران   هاي محوطه، مقاطع و نقشه همچنين نقشه. گنجانده شده است

مرحلـه درخواسـت صـدور    . گـردد  مجاز ترسيم شده است، همواره فرم درخواست تحويل مي
كشورهاي آلمان، بلژيك و آمريكا نيز از نظر دارا بودن اطلاعـات دقيـق   پروانه ساختماني در 
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همراه درخواست، مانند انجام اين مرحلـه   هاي دقيق ساختماني به پيرامون ملك و ارائه نقشه
  .در كشور فرانسه است

  
  دقت در اخذ مدارك -

بـويژه  اگر مرحله تهيه و تنظيم تقاضاي صدور پروانـه سـاختمان و مـدارك مربـوط بـه آن،      
تحويل گرفتن تقاضا و نقشه و مدارك كار بدرستي و با دقت انجام گيرد، رسيدگي به تقاضـا  

بنابراين بـراي كـاهش مـدت زمـان     . گيرد و صدور پروانه ساختماني بدون اشكال صورت مي
كوشش عمـده شـهرداري و واحـد صـدور پروانـه و        رسيدگي به تقاضاهاي پروانه ساختمان،

د در مرحله اول، يعني راهنمايي متقاضيان در تنظيم تقاضا و مدارك و نظارت ساختماني باي
  .نقشه ساختماني متمركز گردد

   
  ي توسعه شهري ها طرحصدور پروانه در مرحله تهيه  -

در طول مدت تهيه طرح جامع و تفصيلي، محدوديت در صدور پروانه ساختمان براي مـدتي  
در اين مرحله به علت . اجتناب ناپذير است -كندكه نبايد از چند ماه تجاوز  -به نسبت كوتاه

روشن نبودن وضع شبكه اصلي ارتباطي و ضوابط گـذر بنـدي در تفكيـك اراضـي و صـدور      
پروانه ساختمان و همچنين روشن نبودن دقيق ضـوابط منطقـه بنـدي و نحـوه اسـتفاده از      

هـاي   مانبويژه در مناطق حسـاس شـهر و در مـورد سـاخت    . اراضي و ساختمان صورت گيرد
خيلي بزرگ و اساسي چه بسا تقاضاهاي مذكور در كميسيون هايي بـا شـركت مسـئولان و    

  .كارشناسان مربوطه مطرح و مورد رسيدگي دقيق و همه جانبه قرار گيرد
   

  سند مالكيت -
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در بعضي از شهرها، اراضي حاشيه شهرها به واسطه اينكـه درموقـع تشـكيل اداره ثبـت     
اند، به صورت مشاع به ثبت رسيده و سند  شهر و زمين زراعي بودهاملاك جزو دهات مجاور 

بنابراين اكثـر قريـب بـه اتفـاق     . مالكيت تفكيكي براي هر يك از مالكان صادر نگرديده است
مالكان و متقاضيان پروانه ساختماني در اينگونه مناطق شهر، فاقـد سـند مالكيـت تفكيكـي     

ه بسا يك قطعه زمين، چندين بار با قيد مشـاع  در حالي كه چ. براي هر قطعه زمين هستند
اغلـب  . حتي در دفتر اسناد رسمي مورد معماله قرار گرفته ودسـت بـه دسـت گشـته اسـت     

مالكين متقاضي در اين نواحي از شهر به استناد بنچاقي كه در دست دارنـد و از نظـر سـاير    
در حـالي كـه   . دارنـد  مالكان آن منطقه، كاملاً محرز است، تقاضاي صدور پروانـه سـاختمان  

اگر چه در اين مـوارد لازم اسـت   . متقاضي، سند مالكيت تفكيكي و مشخص در اختيار ندارد
سازمان ثبت اسناد و املاك، تدبيري انديشيده و اين اشكالات را رفع نمايد، ولي تا آن زمان 

ي بتواند شهرداري بايد ترتيبي اتخاذ نمايد كه در صورت احراز مالكيت مشاع تصرفي، متقاض
پروانه ساختماني را كسب نمايد و حداكثر احتياط اين است كه در پروانـه سـاختماني قيـد    

چون ملك به صورت مشاع تصرفي بوده و فاقد سند تفكيكي است، لذا شهرداري  "گردد كه 
در قبال خسارتهاي احتمالي آينده متقاضي پروانه يا كسي كه پروانه به نام او صـادر شـده و   

ال فسادهاي احتمالي ناشي از معاملات انجام شـده و ادعـاي متقاضـي نسـبت بـه      اي در قب
  ."گيرد مالكيت زمين، هيچ گونه مسئوليتي را به عهده نمي

  
  بررسي: مرحله دوم

. گيـرد  هاي مختلف مورد بررسي قـرار مـي   قبل از صدور پروانه ساختمان، درخواست از جنبه
  :گيرد ها در سه مرحله صورت مي اين بررسي
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شـود، ابعـاد زمـين بـا      در بازديدي كه توسط مأموران شهرداري انجام مـي  :بازديد از ملك

مدارك مالكيت موجود، موقعيت وضع موجود زمين، موقعيت زمين نسبت به املاك مجاور و 
ايـن مرحلـه از   . گيـرد  شيب زمين نسبت به گذرهاي مجاور مورد بررسي و كنترل قـرار مـي  

است و كارشناس بازديد كننده بايد با تجهيرات مـورد نيـاز و فـرم    اي برخوردار  اهميت ويژه
كامل تمامي اطلاعات و مشاهدات و متر كردن زمين و برداشت خـود را انجـام دهـد، تـا در     

  .همه مراحل مورد ستفاده قرار گيرد به بازديد مجدد نياز نباشد
  

ه موقعيـت ملـك   با استفاده از نقش ـ :تعيين ضوابط و مقررات شهرسازي حاكم بر ملك

موقعيـت ملـك در     ي شهرسـازي، هـا  طرحهاي وضع موجود، كارشناس مسئول  برروي نقشه
طرح مصوب شهرسازي را از نظر تعيين نوع كاربري زمين، تعيين تعداد طبقات مجاز، تعيين 

ي شهري ها طرحدر بعضي كشورها مقررات . دهد عرض گذرهاي اطراف مورد بررسي قرار مي
در ايالات متحـده هـزاران نـوع     "به عنوان مثال . ي بسيار گسترده هستندو ضوابط ساختمان

مقررات ساختماني غالباً در رابطه با موضوعات زير .. . ضابطه و مقررات شهرسازي وجود دارد
هـا، تهويـه    نوع و كيفيت بناها، كيفيت مصالح، مقدار تحمل بار بناهـا، پجـره  : اند تدوين شده

سوزي، وسايل اطفاء حريق، وسايل حرارتي بناهـا، راه   در مقابل آتش بناها، ميزان مقاومت بنا
  ."... ها، سطح زيربنا و و آسانسورها، تأسيسات آب و برق بناها، حداكثر ارتفاع ساختمان پله 

  
  ربط  ي ذيها سازماناستعلام از 

نهادها و افرادي برداران از ساختمان و كليه  ها در نظر گرفتن منافع بهره هدف از اين استعلام
همچنـين افـزون بـر مقـررات شهرسـازي،      . نفـع هسـتند   گيـري ذي  است كه در اين تصميم

  .ملاحظات بهداشت و ايمني از اهداف اصلي اين استعلامهاست
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  :برخي از مهمترين مواردي كه استعلام آنها ضروري است عبارتست از
  الرعايه مسيل يا رودخانه يا شعبات آن تعيين حريم لازم -
  هاي فشار قوي الرعايه مسير كابل يين حريم لازمتع -
  نياز يا عدم نياز به ايجاد پست برق در ملك مورد نظر -
  تعيين وضعيت ملك از نظر تشخيص باغ يا غير باغ بودن  -
  ها و قنوات تعيين وضعيت حريم چاه -
قـانون   12هايي كه در سند مزروعي ثبت شـده و طبـق رأي مـاده     تعيين وضعيت زمين -

  .اند ي، زمين كشاورزي تشخيص داده شدهزمين شهر
  .مساحت و ساير مشخصات مندرج در سند  تعيين و تصحيح حدود، -

بـراي مثـال در   . ي جهان نيز معمول اسـت ها شهرداريها در اغلب  انجام اينگونه استعلام
هاي مختلف را  نوع مشورت از ارگان 90ها تا  اجازه صدور پروانه 1981كتابچه سال "فرانسه 
 25طور معمول و متوسط، نظـر   داند و در فهرست خود آورده است، در پاريس به ل ميمتحم

  ."شود ارگان خواسته مي
اي موارد بـراي درخواسـت اجـازه سـاختمان مشـورت       ها نيز در پاره در آلمان با همسايه

بـا  در جايي كـه  . شود، اما اين امر از ايالتي به ايالت ديگر متفاوت است و جنبه عام ندارد مي
شود، معمولاً اگهي اعلام درخواست اجـازه سـاختمان بـه متقاضـي از      ها مشورت مي همسايه

شود، ليكن همسايه مورد نظـر را از امكـان اعتـراض بـه حكـم صـادره        طرف شهرداري نمي
  .سازد برخوردار مي

ي متعـددي  هـا  سـازمان ي كشور نيز قبل از صـدور پروانـه سـاختمان، از    ها شهرداريدر 
در مصـوبه  . كشـد  شود، اما در بعضي موارد دريافت پاسخ استعلام ها به درازا مي استعلام مي

بـه منظـور    ": شوراي عالي اداري، درباره هماهنگ كردن صدور پروانـه چنـين آمـده اسـت    
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ها مكلفنـد   هاي اجرايي، كليه دستگاه از دستگاه ها شهرداريهاي متعدد  جلوگيري از استعلام
هاي ساختماني و عمراني مصوب خود را به منظـور انعكـاس    پروژهو  ها طرحدر پايان هرسال 

  ."گزارش نمايند ها شهرداريدر نقشه شهر، به 
   

  هاي معماري و محاسباتي صدور دستور تهيه نقشه: مرحله سوم
هاي فني، محاسـباتي و معمـاري بـراي كسـب اطميـان از كيفيـت كـار و ايجـاد          تهيه نقشه

هـا ر ابـه مهندسـيني     مالكين، تهيه اين نقشه. ضروري استهماهنگي در بافت شهري كاملاً 
آنهـا نيـز بـا    . كننـد  ربط تأييد شده است واگذار مي ي ذيها سازمانكه صلاحيت آنها توسط 

 هـا  شـهرداري هاي مالك در چارچوب ضوابط و مقررات اعلام شده از سـوي   توجه به سفارش
  .كنند نسبت به تهيه نقشه اقدام مي

اطلاعي از عواقب عدم رعايت ضوابط  مالكان به دليل منافع اقتصادي و بيدر بعضي موارد 
دهند و مسأله پايداري و استحكام بنا را فداي منافع  فني، بيشتر به وسعت زيربنا اهميت مي

پوشي از اينگونه مـواد   حتي گاه از مهندسين طراح ناظر درخواست چشم. كنند اقتصادي مي
ور تهيه نقشه معماري، آموزش شهروندان و ارتقاي آگاهي آنها در مرحله صدور دست. را دارند

تواند نقش مؤثري در اجراي درسـت ضـوابط و مقـررات مربـوط داشـته       در استحكام بنا، مي
وسـيله پوسـتر، بروشـور و فـيلم بـه متقاضـيان پروانـه         تـوان بـه    ها را مي اين آموزش. باشد

  .ساختمان ارائه كرد
   

  تصويب: مرحله چهارم
و مراجـع صـدور    ها شهرداري": قانون نظام مهندسي و كنترس ساختمان 30ساس ماده بر ا

سازي و شهرسازي و ساير مجوزهاي شروع عمليات ساختمان  پروانه ساختمان، پروانه شهرك
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اين قـانون صـدور    4در مناطق و شهرهاي مشمول ماده ها طرحو كنترل و نظارت بر اينگونه 
هـايي را خواهنـد پـذيرفت كـه توسـط اشـخاص حقيقـي و         قشهپروانه و ساير مجوزها تنها ن

حقوقي دارنده پروانه اشتغال به كار و در حدود صلاحيت مربـوط امضـا شـده باشـد و بـراي      
هاي كنترل و نظـارت از خـدمات ايـن اشـخاص در حـدود صـلاحيت مربـوط         انجام فعاليت

  .استفاده نمايند
اعات كليـه ضـوابط شـهرداري حـاكم بـر      شود، مر هايي كه به شهرداري ارائه مي در نقشه

بـرداري و   ملك و همچنين اصول و قواعدي كه رعايت آنها در طراحي، محاسبه، اجـرا، بهـره  
برداري مناسب،  به منظور اطمينان از ايمني، بهداشت، بهره. نگهداري از ساختمان مؤثر است

  .آسايش و رفاه الزمي است
الرعايـه،   و انطباق آن با اصول و ضوابط لازم بعد از دريافت نقشه دفترچه محاسبات فني 

هاي پرداخت عوارض و ساير حقوق قانوني متعلق به ملـك مـورد تقاضـا، دريافـت      كليه برگ
در گذشته، يكي از مشكلات صدور پروانـه  . گردد شود و سپس پروانه ساختمان صادر مي مي

رضايتي مردم از اقدامات ساختمان، طولاني شدن دوره صدور پروانه بود كه همواره موجب نا
در مصوبه شوراي عالي اداري، حداكثر زمان صدور پروانـه چهـارده روز در   . شد شهرداري مي

  .موظف شدند تدريجاً زمان را به هفت روز تقليل دهند ها شهردارينظر گرفته شد و 
تعيين سقف زماني براي بررسي درخواست احداث بنا، در ديگر كشورهاي جهان نيز رايج 

چنانكه در آلمان، اگر مدت زمان صـدور پروانـه بـيش از سـه مـاه بـه طـول انجامـد،         . تاس
در فرانسه چنانچه تا مدت تعيين شده، تصـميم  . متقاضي حق دارد از مسئولين شكايت كند

  . برخوردار خواهد شد "بي چون و چرا"نهايي انجام نگيرد، متقاضي از مجوزي به نام 
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  مدت احداث بنا

اعتبـار ايـن پروانـه جهـت شـروع عمليـات       ": شناسنامه ساختمان آمده استدر صفحه اول 
قانون نوسازي و عمـران   29از ماده  2علاوه بر اين در تبصره . "باشد ميساختماني يك سال 

تعيين زمان حداكثر براي پايـان سـاختمان ضـروري شـمرده شـده      ) 1347مصوب (شهري 
شـود   صادر مي ها شهرداريتماني كه از طرف در پروانه ساخ": در اين قانون آمده است. است

بايد حداكثر مدتي كه براي پايان يافتن ساختمان ضروري است، قيد گردد و كساني كـه در  
هـا،   كننـد ظـرف مـدت مقـرر در پروانـه      ها و معابر اصلي شهر اقدام به ساختمان مـي  ميدان

ت قيد شده در پروانـه، بـاز   كه تا دو سال بعد از مد در صورتي. ساختمان ر ابه اتمام برسانند
هم بنا ناتمام بماند، عوارض مقرر در اين قانون به دو برابر افزايش يافته و از آن به بعـد نيـز   
اگر كار اتمام ساختمان پايان نپذيرد، براي هر دو سالي كه بگذرد عوارض به دو برابـر مأخـذ   

نيـه ناتمـام كـه از طـرف     اب. دو سال قبل افزايش خواهد يافت تا به چهار درصد بـالغ گـردد  
  ."مقامات قضايي توقيف شده باشد مشمول اين ماده نخواهد بود

براي آنكه اتمام . اعتبار پروانه جهت شروع، در پروانه ساختماني يك سال ذكر شده است
در . شـود  فعاليتهاي ساختماني به درازا نكشد، تاريخ اتمام عمليات ساختماني نيـز ذكـر مـي   

امه ساختمان، با استناد به قانون نوسازي درباره حداكثر مدت بـراي  راهنماي تكميل شناسن
تواند با توجه به شرايط اختصاصـي هـر    آن مدت زمان مي: پايان يافتن ساختمان آمده است

شهر و نيز موقعيت قرارگيري ملك نسبت به گذرهاي مجاور در شـهر و همچنـين ميـزان و    
شود كه با توجه بـه مـدت يـك     گرفته مي حجم عمليات ساختماني حداكثر دو سال در نظر

سال اعتبار پروانه و دوبار تمديد مهلت پروانه، در هر دو بار دو سال، اين مدت جمعاً به پـنج  
يك ساختمان به جهت حفظ سيماي شهر و زيبايي محـيط نبايـد بـراي    . گردد سال بالغ مي
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يل ساختمان در مدت زمان مدت نامعلوم و طولاني ناتمام بماند، بنابراين در صورت عدم تكم
  .قانون نوسازي با مالك رفتار خواهد شد 29ماده  2تعيين شده در پروانه، طبق تبصره 

  
  نظارت بر عمليات ساختماني: مرحله پنجم

نظارت و كنترل بر اينكه دارنده پروانه، عمليات ساختماني يا شهرسـازي را طبـق شـرايط و    
انجام دهد، امري ضروري اسـت و هرگـاه چنـين    مشخصات مندرج در پروانه و نقشه مصوب 

  .فايده است نظارت و كنترلي اعمال نگردد، صدور پروانه ساختماني كاري عبث و بي
براي آنكه ساختمان با رعايت كليه ضوابط فني و نيز ضوابط معماري و شهرسازي احداث 

و مالك سـاختمان  از اين ر. شود شود، فعاليتهاي ساختماني با نظارت مهندس ناظر انجام مي
نـاظر از بـين   . كنـد  در هنگام درخواست پروانه سـاختماني، نـاظر سـاختمان را معرفـي مـي     

  .شود مهندسين داراي پروانه اشتغال انتخاب مي
در اينگونـه برگـه نـاظر متعهـد     . گـردد  برگ تعهد نظارت توسط ناظر و مالك تكميل مي

  :شود مي
هاي مصوبه و پروانه صادره با رعايت كليه ضوابط  بر اجراي عمليات ساختماني طبق نقشه

فني و ايستايي و نيز ضوابط معماري و شهرسازي، بـا توجـه بـه مقـررات سـاختماني ايـران       
نظارت كامل داشته و هرگونه خلافي را كه خارج از مندرجات پروانه انجام گيـرد بـه اطـلاع    

  . شهرداري برساند
شود،  يي كه به او تحويل داده ميها طرحاحل گوناگون عمليات ساختماني را با تكميل مر

علاوه بر مراحل مندرج در ظهر پروانه، هنگام صـدور گـواهي عـدم خـلاف و پايـان كـار بـه        
  . شهرداري گزارش نمايد
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در صورت انصراف از ادامه نظارت، مراتـب را بـا ذكـر دلايـل، ضـمن گـزارش كـاملي از        
كتباً به شهرداري اعلام و گواهي حسن انجام   ساختماني انجام شده تا تاريخ انصراف،عمليات 

  :گردد همچنين مالك نيز متعهد مي .كار دريافت نمايد
كليه عمليات ساختماني را از شروع تا اتمام كار باطلاع و نظارت مهندس ناظر انجام داده 

  . داري نمايدو از اجراي هر گونه عمليات ساختماني غير مجاز خود
در صورتي كه مهندس ناظر از نظارت ساختماني خودداري نمايد و يا در اجراي آن تعلل 
ورزد و بر خلاف مندرجات پروانه صادره اقدام نمايد، مراتـب را كتبـاً بـه شـهرداري اعـلام و      

  . نسبت به معرفي مهندس ناظر ديگري اقدام نمايد
  :اي شناسنامه ساختمان، مالك مكلف استافزون بر اين اساس موارد ذكرشده در انته

  . شروع عمليات ساختماني را كتباً به اطلاع مهندس ناظر رسانيده و رسيد دريافت نمايد
در صورت وجود بناي قديمي در زمين، قبل از انجام عمليات ساختماني، تخريـب بنـا را   

  . زير نظر مهندس انجام دهد
امات ايمني را زير نظر مهندس ناظر انجام دهد كَني و گودبرداري، كليه اقد در هنگام پي

  . و پس از آن نيز كليه عمليات اجرايي ساختمان را تحت نظارت مهندس ناظر به اتمام رساند
همچنين ناظر نيز مكلف است گزارش عمليات ساختماني را در مراحل شـروع عمليـات،   

ساختماني، برابر فرمهـايي   اتمام فونداسيون، اتمام سقف هر طبقه، اتمام سفت كاري و اتمام
عـلاوه بـراين مالـك نيـز مكلـف      . شود به شهرداري گـزارش نمايـد   كه به او تحويل داده مي

گردد كه تكميل هر يك از مراحل ذكر شده ر ابه تأييد شهرداري رسانده و سپس مرحله  مي
  .بعد را شروع نمايد

بر اجراي ساختمان توسط  چنانچه در هر مرحله از انجام فعاليت ساختماني، ادامه نظارت
مهندس ناظر معرفي شده به هر دليل مقدور نباشد، مالك ملزم به اخذ گواهي لازم از ايشان 
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مبني بر انجام عمليات ساختماني طبق نقشه و ضوابط پروانه و استحكام بنا تا زمان نظـارت  
وجـه مجـاز    ايشان و ارائه آن به شهرداري و معرفي مهندس ناظر جديد، ادامه كار بـه هـيچ  

نيست و صدور گواهي پايان ساختمان توسط شهرداري منوط به ارائه تأييديه مهندس نـاظر  
مبني بر اجـراي سـاختمان بـر اسـاس     ) در صورت تغيير مهندس ناظر(و يا مهندسين ناظر 

نقشه و ضوابط پروانه و گواهي استحكام بنا در زمان نظارت هر يـك از مهندسـين نـاظر بـه     
  .دباش ميشهرداري 

  :آيين نامه اجرايي قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان 35بر اساس ماده 
كنند، موظفنـد از نخسـتين روز    مالكان و كارفرماياني كه اقدام به احداث ساختمان مي"

شروع عمليات اجرايي، يك نسخه ار نقشه ساختمان ممهور شده بـه مهـر شـهرداري و يـك     
مدت اجراي ساختمان، در محل كارگاه نگهداري نمايند  نسخه از پروانه ساختمان را در تمام

بـراي اطـلاع   . تا در صورت مراجعه مأموران كنترل ساختمان در اختيار آنهـا گذاشـته شـود   
مالكان و كارفرمايان، در بند چهـارم از توضـيحات در پشـت شناسـنامه سـاختمان بـه ايـن        

هـاي اتفـاقي توسـط     رسـي توجـه بـه ايـن مسـأله بـراي انجـام باز      . موضوع اشاره شده است
در قـانون نظـام مهندسـي و كنتـرل     . كارشناسان فنـي از اهميـت زيـادي برخـوردار اسـت     

بينـي شـده     ساختمان، افزون بر نظارت كارشناسان شهرداري، نظارتهاي ديگري نيـز پـيش  
نامه اجرايي ايـن قـانون، كليـه اشـخاص حقيقـي و حقـوقي و        آئين 36بر اساس ماده . است

توانند در هر موردي كه با تخلف مواجه شده  هاي دولتي و غير دولتي مي دستگاهو  ها سازمان
دهنـد،   و يا احتمال تخلف از ضوابط و مقـررات شهرسـازي و مقـررات ملـي سـاختمان مـي      

شكايت نموده يا اطلاعات خود را به وزارت مسكن و شهرسازي در تهران و سازمان مسكن و 
  .نمايندشهرسازي در استان ارسال يا تسليم 
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وزارت مسكن و شهرسـازي يـا سـازمان    : امده است 37همچنين در ادامه بر اساس ماده 
اي، سرزده و مـوردي   ها را رأساً به صورت كنترل نمونه مسكن و شهرسازي استان، ساختمان

در صـورت احـراز تخلـف از    . دهد يا پس از دريافت شكايت مورد رسيدگي و بازرسي قرار مي
دلايـل و مسـتندات، دسـتور اصـلاح يـا جلـوگيري از ادامـه كـار را بـه           بـا ذكـر  .. . مقررات

ربـط ابـلاغ    و مراجع صـدور پروانـه سـاختمان و مهنـدس مسـئول نظـارت ذي       ها شهرداري
  .نمايد مي

  گواهي پايان ساختمان گواهي پايان ساختمان   ..1717--33  

در . صدور گواهي پايان ساختمان آخرين مرحله از كنترل و نظارت بر احداث ساختمان است
له مهندس ناظر مراتب را گواهي نموده و شهرداري حسب تقاضاي مالك ساختمان اين مرح

و پس از بررسي و احراز اين مطلب كه بنا كاملاً منطبق با پروانه صادره ساخته شـده اسـت؛   
صدور اين گواهي به منزله آمـاده بـودن سـاختمان    . كند گواهي پايان ساختمان را صادر مي

ر اسناد رسمي مكلفنـد قبـل از انجـام معاملـه قطعـي، در مـورد       دفات. برداري است براي بهره
هاي نيمه تمام، گواهي عدم خـلاف   ها، گواهي پايان ساختمان و در مورد ساختمان ساختمان

تا تاريخ انجام معامله را كه توسط شهرداري صادر شده ملاحظـه و مراتـب را در سـند قيـد     
گيـرد   فروش آنها از مجاري قانوني صورت ميهايي كه خريد و  بنابراين كليه ساختمان. كنند

  .به اين گواهي نياز دارند
به اين منظور مالك با در دست داشتن مدارك لازم و همچنين گزارش مهندس ناظر بـه  

  .نمايد شهرداري مراجعه و رسماً تقاضاي صدور گواهي پايان ساختمان مي
ته شده را بـا مفـاد پروانـه    كنند و بناي ساخ مأموران شهرداري از ساختمان بازديدي مي

ي تفصيلي و مسائل مربـوط بـه بـر و كـف     ها طرحصادره، گزارش مهندس ناظر و اظهار نظر 
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چنانچه بنا با مدارك ذكر شده عيناً مطابق باشد، عوارض متعلقه محاسبه و . كنند كنترل مي
طـابق  در اين مرحله عـدم ت . گردد شود و سپس گواهي پايان ساختمان صادر مي دريافت مي

 :بناي ساخته شده با پروانه صادره بر دو نوع است

  .تخلفاتي كه رسيدگي به آنها در حدود اختيارات شهرداري است -1
  . تخلفاتي كه رسيدگي به آنها در حدود اختيارات شهرداري نيست -2

شـهرداري معمـولاً   . موارد مربوط به تخلفات در بخش همين گزارش تشريح شـده اسـت  
كنند كه پـس از انقضـاي آن مـدت بايسـتي      اي گواهي پايان كار تعيين ميمدت اعتباري بر

زيرا ممكن است پس از اخذ گواهي سـاختمان، خلافـي صـورت    . مجدداً گواهي تمديد شود
   .گيرد و ساختمان با داشتن خلاف، در هنگام فروش به ديگري منتقل شود

  ساختمانساختمانپايان پايان درخصوص صدور گواهي درخصوص صدور گواهي   دارك و اقدامات لازمدارك و اقدامات لازممم  ..11--1717--33

در صورت وجود تخلف قابل توجه كه منتهي به ارسال آن به كميسيون ماده صدگردد تا  )1
شهرداري  صدور راي مقتضي و ارجاع پرونده از كميسيون مربوطه هيچگونه اقدامي از جانب

  .ميسر نمي باشد
 به هنگام تنظيم پيش نويس گواهي عدم خلاف و يا صدوربرگ بلامـانع ادامـه عمليـات،   ) 2

مهندس ناظرمربوطه و در صورت نياز، پاسخ اسـتعلام از طريـق حـوزه     اي مرحله ارائه گزارش
ضـمناً درصـورت بـدهكاري ملـك ارائـه      . معاونت حمل ونقل و ترافيك منطقه الزامي اسـت 

  . صدور پايانكار منوطبه تسويه حساب كامل مي باشد. تأييديه اداره درآمد منطقه الزاميست
ش نويس گواهي پايانكار، پاسخ استعلام معاونت امـور شـهري و فضـاي    در زمان تهيه پي) 3

سبز منطقه در خصوص محوطه سازي و فضاي سبز وجمع آوري خاك و نخالـه و نيـز ارائـه    
  . عكس از نماهاي اصلي الزاميست
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قالـب بنـدي وآرماتوربنـدي     -2گـودبرداري   -1: ناظر موظف اسـت در مراحـل   مهندس) 4
مرحلـه سـفت    -5قبل از اجراي سقف طبقـات   -4س از اجراي اسكت پ -3ريزي از بتن وقبل

اتمام عمليات ساختماني گزارش مرحله اي ارائـه   -7كاري و نماسازي  مرحله نازك -6كاري 
هاي فوق از ادامـه عمليـات سـاختماني جلـوگيري بعمـل       دهند و درصورت عدمارائه گزارش

  . خواهد آمد
شهرسازي و معماري فقط متراژ و مفاد پروانه ملاك در صورت هرگونه مغايرت با ضوابط ) 5

  . عملاست
  . رعايت ضوابط و مقررات ملي ساختمان در حين اجراي سازه الزاميست) 6
ايزولاسـيون حرارتـي خصوصـاًدر    (مقررات ملي ساختمان  19رعايت ضوابط كلي مبحث ) 7

  ) كاري ساختمان الزاميست هنگام اجراي سفت
  . ب و خامبه طور مجزا اجرا شودشبكه لوله هاي آب شر) 8
سـازي   صدور پايانكار در آزادشهر منوط به تائيديه معاونتفني و عمراني درخصوص آمـاده ) 9

  . باشد معابر مي
آهن منوط به تنظيم اقرارنامه توسط مالك  صدور پايانكار جهت املاكواقع در شهرك راه) 10

  . باشد درخصوص ارائه خدمات پروژهشهرك مي
هـاي   هاي مناسب جهت معلولين و اجتنـاب ازاخـتلاف سـطح    ح و تعبيه دسترسياصلا) 11

  . اي و بريده در معابر مجاور به ساختمان و محوطه در نظر گرفتهشود ترانشه
هـا،    هاي بـرق، كانـال كـولر، دودكـش     كليه تاسيسات برقي و مكانيكي از قبيل سيستم) 12

نمـاي ظـاهري    تعبيه شـده تـا از تخريـب   در داخل ساختمان يا بام ساختمان  …ها و  آنتن
  . جلوگيري شود
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برجسـتگي بـر روي نمـا ايجـاد      نصب صندوق پستي درجلوي درب ورودي به طوريكـه ) 13
  . ننمايد، الزاميست

شدن نما در طبقه همكف از مصالح قابل شستشـو اسـتفاده    منظور جلوگيري از كثيف به) 14
  . گردد توصيه مي) ازاره(همچنين نصب سنگ قرنيز. شود
ها از ورق گـالوانيزه   شدن نما در اتصال باقرنيزها و آبچكان به منظور جلوگيري از كثيف) 15

  . رنگ شده استفاده شود
هـا   نماسازي دروجوه جانبي ضمن رعايت هماهنگي بـا ديگـر سـطوح نمـاي سـاختمان     ) 16

  . الزامي است
 ه بام و باران گيـر الزامـي  آمدگي دست انداز بام و خط لب ايجاد هماهنگي كلي در پيش) 17

  .است
نصـب  (رعايت اقدامات ايمني در ايستائي مصالح نمـا و محوطـه اطـراف ضـرورت دارد     ) 18
  .)هاي نما الزاميست پلاك بر روي سنگ رول
مصالح نماي استفاده شدهدر مجموعه واحدهاي مسكوني واقع در يـك بلـوك شـهري    ) 19

ده تا يكپارچگي فرم و رنگ در مصـالح بكـار   تبعيت نمو بايد از هماهنگي و يكنواختي خاص
  . گرفته شده، ايجاد تضاد ننمايد

و ) به صورت مشبك(در صورت نصب كولرهاي گازي و آبي در بالكن وجود ديوار كاذب  )20
  . ضرورت دارد) كولرها  كردن رويت  غيرقابل (يا استفاده از وسايل مشابه 

هرگونه پايه روشنايي در مقابل محل مسكوني يا تجاري غيرمجاز است مگر باهماهنگي  )21
  . شهرداري

  .كنتور آب بايد به صورت مجزا جهت هر واحد نصب گردد )22
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  13181318هاي ساختماني مصوب هاي ساختماني مصوب   آيين نامه پيش آمدگيآيين نامه پيش آمدگي  ..1818--33

ولو اينكه ها معين شده حساب خواهد شد  آمدگي از متدادي كه براي ساختمان پيش: 1ماده 
  .بناها در اين امتداد قرار نگرفته باشد

  .شود تجاوز كند پيش آمدگي نبايد از ابعادي كه در اين آيين نامه ذكر مي: 2ماده 
هر پيش آمدگي از تاريخ لازم الاجرا شدن اين آيين نامه به بعد با رعايت مقررات : 3ماده

بر جلوگيري و تخريـب آن موجـب   آن به عمل آيد و در صورت تجاوز از حدود معينه علاوه 
  .تعقيب و مجارژزات مختلف خواهد بود

هايي كه قبل از لازم الاجرا شدن ايـن آيـين نامـه موجـود بـوده و       پيش آمدگي: 4ماده 
صورتي كه اركان آنها احتياج به تعمير يا تغيير بيابد ديگر  در. باشد ميمنطبق با مقررات آن ن

وده و بايد با رعايت مقررات اين آيين نامه تعميـر و تفسـير   ابقاي آنها به حالت سابق جايز نب
  .داده شود
آويختن و نصب نمودن هر نوع سـرلوحه و آگهـي بـه درخـت و يـا در عـرض و       : 5ماده 

  .همچنين آويختن آنها به ديوار ممنوع است
كار گذاردن درب و پنجره كه به طرف گذر باز و در موقع باز شدن از سطح نمـا  : 6ماده 

  .نمايد ممنوع است ز ميتجاو
نصب لوله بخاري به ديوار خارجي كه مشرف گذر است و يا خـروج آن از ديـوار   : 7ماده 

  .ممنوع است
ريزش آب ناودان و امثال آن به سطح پياده رو ممنوع بوده و انتهاي ايـن قبيـل   : 8ماده 

شامل اين  4د ماده مفا. رو عبور نمايد مجاري بايد موادي باشد كه آب آنها از زير سطح پياده
موارد نخواهد بود و اينگونه مجاري تا مدت يك ماه از تاريخ لازم الاجرا شدن اين آيين نامه 

  .با منطبق با مد اول اين ماده گردد
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هـا و غيـره در گـذر پيـاده روهـا و       ها و مغازه كن جلو درب خانه پاك نصب كفش: 9ماده 
راف و تلفـن بـا تحصـيل اجـازه قبلـي از      نصب تير و ستون ممنوع است و نصب تيرهاي تلگ

  .گيرد شهرداري صور مي
كـه در اثـر     مگر وقتي. نصب پله كه از امتداد ابنيه جلوتر قرار گيد ممنوع است: 10ماده 

  .تغيير تراز خيابان احداث آن ضروري گرديده و از طرف شهرداري كتباً موافقت شود
  .طبق آيين نامه امكان پذير استحداكثر پيش آمدگي فقط تا ميزان معين : 11ماده 
ريختن مصالح بنائي و امثال آن در خارج از حريم ملك مطلقاً و در حريم ملك : 12ماده 

  .طوري كه سر امد رشد نمايد ممنوع است در مدتي كه زائد بر حد ضرورت باشد و يا به
محلـي كـه   ور يا تسويه ممنوع و بايد بـه   ريختن خاك حاصل از بنائي در پياده: 13ماده 

  .نمايد حمل شود شهرداري معين مي
پهن كردن بساط و گذاردن اشيا اوراق و يا ادوات كار و يا اجناس براي فـروش  : 14ماده 
  .ها و مساجد ممنوع است رو گذرها و يا مقابل مغازه خانه در پياده
كندن سطح گذرها و پياده رو جهت كاشتن درخت و مجاري آب يا لوله كشي : 15ماده 

  .يم گذاري و غيره بدون پروانه شهرداري ممنوع استو س
  . در صورت امور خلافي مجازات اعمال شود: 16ماده 

آيين نامه مربوط بـه اسـتفاده از اراضـي، احـداث و بنـا و      آيين نامه مربوط بـه اسـتفاده از اراضـي، احـداث و بنـا و      موادي از موادي از   ..1919--33  
  13551355//22//2727مصـوب  مصـوب    تأسيسات درخارج از محدوده قانوني و حـريم شـهرها  تأسيسات درخارج از محدوده قانوني و حـريم شـهرها  

  ))با اصلاحات بعديبا اصلاحات بعدي((  هيات وزيرانهيات وزيران

  كليات و تعاريف –ول فصل ا
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از لحاظ اجراي مقررات مندرج در اين آيين نامه كلمات و عبارات محدوده قانوني و  -1ماده 

  : مفاهيم زير به كار رفته است در) فاظي يا نفوذيحمحدوده است(حريم شهر
محدوده قانوني در شهرهايي كه طرح جامع يـا طـرح هـادي بـراي آنهـا تهيـه و بـه         -1

ربط رسيده باشد شامل محدوده خدماتي به اضافه محدوده توسعه آينده  تصويب مراجع ذي
است خواهد بـود مگـر اينكـه حـدود حـوزه       هشهر كه در طرح جامع يا هادي منظور گرديد

قانون شهرداري وسيع تر از آن باشد كه در ايـن صـورت    2شهرداري تعيين شده طبق ماده 
شود و در مورد ساير شهرها محدوده قانوني محدوده اخير الذكر محدوده قانوني شناخته مي 

  . قانون شهرداري تعيين مي گردد 2طبق ماده كه همان حدود حوزه شهرداري است 
در شهرهايي كه طرح جامع يا هادي براي آنها تهيه شده و بـه تصـويب مراجـع ذي     -2

مذكور محدوده استحفاظي يـا نفـوذي مشـخص گرديـده اسـت      هاي ربط رسيده و در طرح 
استحفاظي يا نفوذي است و در مورد شـهرهايي كـه فاقـد طـرح      هم شهر همان محدودحري

جامع يا هادي بوده و يا محدوده استحفاظي يا نفوذي در طرح هـاي مـذكور تعيـين نشـده     
  . الحاقي به قانون شهرداري تعيين مي گردد 99 باشد حريم شهر بر اساس ماده

از محدوده قانوني و حريم شـهرها ايجـاد   ها و تأسيساتي كه درخارج  ساختمان -2ماده 
  : گردند به يكي از دو صورت زير خواهد بود مي

حـريم شـهرها بـا     شهرك به محلي اطلاق مي شود كه درخارج ازمحـدوده قـانوني و   –الف 
قطعه زمين براي احداث واحدهاي مسكوني به صورت مستقل يا آپارتماني قابل  500حداقل 

نها و تأسيسات مـورد نيـاز عمـومي و اجتمـاعي سـكنه بـه       تملك شخصي به اضافه ساختما
اجتماعي و رفـاهي شـاغلين بخـش     تامين نيازهاي عمومي و صورت مجتمع براي سكونت و

هاي مختلف اقتصادي و اجتماعي يك منطقه يا به منظور رفع كمبود مسكن و جلوگيري از 
تفاده مـردم يـك   توسعه بي تناسب شهرهاي مجاور يا به صورت مراكـز تفريحـي جهـت اس ـ   
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امـور آن بـه وسـيله هيـأتي كـه توسـط        است ومنطقه يا مردم سراسر كشور به وجود آمده 
  . شود مالكان اداره مي ساكنان و مالكان انتخاب مي شوند و با خودياري ساكنان و

مين نيازمنـديهاي  أغير شهرك به ساختمانها و تأسيساتي اطـلاق ميشـود كـه بـراي ت ـ     -ب
 درخـارج از  نظـايرآن  اري، اجتماعي، بهداشـتي، تفريحـي، آموزشـي و   عمومي، اقتصادي، تج

در صـورتي كـه سـاختمانهاي ديگـري نيـز بـه        .محدوده قانوني و حريم شهرها ايجاد گـردد 
اقتضاي نوع فعاليت در مجاورت تأسيسات مذكور ايجاد شود واحد عليحـده محسـوب نمـي    

  .شود و از نظر ثبتي قابل تجزيه و تفكيك نيست
تفكيك و تقسيم اراضي واقع در خارج ازمحدوده قانوني و حريم شهرها به قطعـات   -3ماده

  : باشد ميكمتر از بيست هكتار تابع ضوابط و ترتيبات زير 
  ..... :الف
  : در مورد اراضي غير شهرك تفكيك تحت شرايط و ترتيبات زير مجاز خواهد بود: ب

مقررات مربوط مـورد موافقـت مراجـع    هدف از تفكيك اجراي طرح مشخصي باشد كه طبق    -١
  . ذيربط قرار گرفته باشد

  . مساحت قطعات تفكيكي معادل و متناسب با اجراي طرح مورد نظر باشد    -٢
انجام عمليات ساختماني يا تأسيساتي طرح در زمين مورد نظر امكان پذير باشد و مغـايرتي     -٣

  .اين آيين نامه نداشته باشد) 4(با ضوابط مقرر در ماده 
منابع طبيعي يا واحد هاي تابع آن وزارت كه اختيارات لازم به  م نظر وزارت كشاورزي واعلا   -۴

وري  ويض شده باشد مبني بر عدم قابليت توليد زراعي اراضي و اقتصادي نبودن بهرهفآنها ت
و مناسب بودن آن براي اجراي طرح نسـبت بـه اراضـي ديگـر      ظركشاورزي از زمين مورد ن

 .همان حوزه كشاورزي
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نقشه تفكيكي ضمن رعايت كليه شرايط بالا مورد تصويب مراجعي كه در حوزه هـر   تقاضا و   -۵
استان اختيار صدور پروانه هاي ساختماني را در خارج از محـدوده قـانوني و حـريم شـهرها     

 . دارند قرار گرفته باشد

تـر   ادارات ثبت مجاز نخواهند بود هيچ نوع تقاضاي تفكيكي را به قطعات كوچك -1تبصره 
از بيست هكتار، قبل از اينكه مورد تصويب مراجع فوق قرار گرفته و ابـلاغ شـود بپذيرنـد و    

 .نسبت به آن اقدام كنند

درمحدوده مسكوني روستاها صدور اجازه تفكيك با رعايت قوانين جاري كشور و  -2تبصره 
تاها يـا  روس ـ امـور  در حدود نيازهاي سكونتي و اجتماعي روسـتا بـه عهـده وزارت تعـاون و    

  . واحدهاي تابعه آن وزارت كه اختيارات لازم به آنها تعويض شده باشد خواهد بود
  

  ايجاد ساختمان ها و تأسيسات غير شهرك  -فصل دوم
ايجاد هر گونه ساختمان و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حـريم شـهرها    -4 ماده

  : مستلزم رعايت ضوابط عمومي زير است 
نهرهـاي   سبت به راه ها، دريا، رودخانه، جنگـل هـا، درياچـه هـا، تـالاب هـا،      رعايت حريم ن   -١

پايه هاي انتقال نيروي برق، خطوط و پايه ها و  عمومي، قنوات و چاهها، مسيل ها، خطوط و
ها يا تأسيسات عمراني، لولـه هـاي    ، پل ها و تونل هاي واقع در مسير راهيتأسيسات مخابرات

خطـوط و لولـه هـاي آبرسـاني،     كانال ها و شـبكه هـاي آبيـاري،     انتقال نفت و گاز، سدها و
تأسيسات نظامي و انتظامي و امنيتي و مرزي، تصفيه خانه هاي آب و فاضلاب، سيل بندها و 

همچنـين رعايـت    سيل گيرها و ساير تأسيسات عمومي و عمراني و ابنيـه و آثـار تـاريخي و   
عمومي و بهسـازي و حفاظـت محـيط    ضوابط مقرر توسط مراجع ذي ربط در مورد بهداشت 

  .زيست
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 متر عرض داشته و اين گذر گـاه در  8مدخل هر ساختمان بايد در گذرگاهي باشد كه لااقل    -٢
  .شبكه معابر عمومي ارتباط داشته باشدبا هر حال بايد 

رعايت قانون حفظ و گسترش فضاي سبز و جلـوگيري از قطـع بـي رويـه درخـت در مـورد          -٣
  .ضوابط مربوط به قانون مذكور و آيين نامه هاي مربوط به آناراضي مشجر و باغات و 

درصد از مساحت زمين بـه صـورت فضـاي بـاز و در صـورتي كـه        75منظور داشتن حداقل    -۴
درصـد   50ساختمان بيش از يك طبقه باشد عدم تجاوز مساحت كل زيربناي سـاختمان از  

 . مساحت زمين

رسـيده باشـد و در مـواردي كـه مرجـع      ه طرحي كه به تصويب مراجـع ذيـربط دولتـي    يارا   -۵
 . ين نامهئاين آ) 6(تشخيص براي تصويب طرح وجود ندارد تأييد مراجع مقرر در ماده 

اين آيين نامه و رعايت مشخصات مندرج در پروانـه  ) 6(اخذ پروانه ساختمان با رعايت ماده    -۶
 .مذكور

ايـه خواهـد بـود كـه آن     اين ماده در صورتي لازم الرع) 1(مذكور در بند  ضوابط -1تبصره 
ضوابط به موجب مقررات قانوني وضع و اعلام شده باشد و يا از طرف سازمان هاي ذي ربـط  

 .در حدود قانون به مراجع صادر كننده پروانه ابلاغ گرديده باشد

اين مـاده توسـط وزارت مسـكن و شهرسـازي و      6دستورالعمل طرز اجراي بند  -2تبصره 

 . خواهد شدوزارت كشور تهيه و ابلاغ 

در محل هايي كه طرح جامع منطقه اي يا ناحيه اي براي آنها تهيـه گرديـده و    -3تبصره 
به تصويب مراجع مقرر در قوانين مربوط برسد و يا به عنـوان قطـب كشـاورزي يـا صـنعتي      

ي فـوق الـذكر از لحـاظ تفكيـك اراضـي و      هـا  طرحتعيين شود هر گاه ضوابط مشخصي در 
پروانـه   صـدور  در يسـات عمـومي مقـرر شـده باشـد ضـوابط مـذكور       ساختمان و ايجاد تأس

وزارت مسـكن و  . اجـازه تفكيـك ملحـوظ خواهدگرديـد     صـدور  ايجاد شهرك و ساختمان و
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شهرسازي موظف است طرح هاي منطقه اي يا ناحيه اي را در محدوده يـك ناحيـه شـامل    
حيه اي، بـه همـراه   نا) جامع(طرح هاي توسعه و عمران  يك يا چند شهرستان، تحت عنوان

طرح جامع شهرهاي مراكز شهرستان هاي مشمول ناحيه را براي يك دوره بيست ساله تهيه 
و كاربري هاي اراضي و ضوابط و مقررات تفكيك زمين و احداث بنا را در محدوده شهرستان 
يا شهرستانهاي مذكور تعيين و براي تصويب به شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران     

 .د نمايدپيشنها

ناحيـه اي مصـوب و   ) جـامع (رعايت كليه ضوابط مقرر در طرح هـاي توسـعه و عمـران    
ضوابط زيست محيطي در تهيه و اجراي طرح هاي جامع و هـادي كليـه شـهرهاي واقـع در     
ناحيه مشمول طرح هاي توسعه و عمران مذكور يا احـداث شـهر و شـهرك هـاي جديـد و      

تأسيسـات درخـارج ازمحـدوده قـانوني و حـريم       نـا و همچنين استفاده از اراضي و احداث ب
  . شهرهاي واقع در ناحيه ياد شده ضروري است

وزارت مسكن وشهرسازي به  اي پس از بررسي كارشناسي در تغييرات طرح هاي منطقه
تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري رسيده و تغييرات طـرح هـاي ناحيـه اي پـس از     

مسكن و شهرسازي استان در صورتي كه مغاير بـا اسـاس   بررسي كارشناسي توسط سازمان 
سيس شوراي عالي شهرسازي و معماري أقانون ت) 5(طرح نباشد به تصويب كميسيون ماده 

حضور نماينده وزارت نيرو مي رسد و در صورت وجود مغايرت اساسـي بايـد بـه تصـويب      با
ح ها شامل مطالعـات  يك نسخه از مدارك فني طر. شوراي عالي شهرسازي و معماري برسد

ونقشه ها و تغييرات آنها در دبيرخانه شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران در وزارت     
درسـازمان  ) 5(يك نسخه ديگر از آنهـا دردبيرخانـه كمسـيون مـاده      مسكن و شهرسازي و

  .مسكن و شهرسازي استان ها نگهداري خواهد شد
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با طرح هاي مصوب تطبيـق   ردها راعملك سازمان هاي مسكن و شهر سازي وظيفه دارند
  . موارد تخلف را به استانداري ها و وزارت مسكن وشهرسازي گزارش نمايند و

. قانون برنامه دوم در طرح هاي فـوق الـذكر ضـروري اسـت    ) 72(تبصره ) 3(رعايت بند 
همچنين احداث شهرها و شهرك هاي جديد درمناطق چهارگانه سـازمان حفاظـت محـيط    

  .تزيست ممنوع اس
به عنوان نوار حفاظتي كـه   ،اين ماده نسبت به راهها) 1(حريم مذكور دربند  -4تبصره 

) 150(تـا عمـق   : باشد عبارتست از آن ممنوع مي احداث هر گونه ساختمان و تأسيسات در
) 5(هاي بين شهري به طـول   متر از منتهي اليه حريم قانوني راه در طرفين ورودي كليه راه

از انتهاي محدوده استحفاظي هر شهر، مناطق حساسي كه دربقيه طول راه  كيلومتر) 20(تا 
اين آيـين  ) 13( ساز قرار گيرند به تشخيص كميسيون ماده ممكن است درمعرض ساخت و

متر در طرفين تمام طول جاده هاي كمربندي كه خـارج از محـدوده   ) 150(نامه و تا عمق 
ت مربوطه به حـريم قـانوني راههـا در تمـام     گردند رعايت مقررامي استحفاظي شهرها واقع 

  .موارد الزامي است
 و تعيين طول مناسب نوار حفاظتي هر يك از راه هاي بـين شـهري بـر حسـب اهميـت     

شـمول  مقابليت توسعه شهر و همچنين تعيين حدود نوار حفاظتي دربقيه طول راه هـا كـه   
بر عهده كميسيون موضوع ممنوعيت احداث هر گونه ساختمان و تأسيسات قرار مي گيرند، 

 در مواردي كه ساختمانها و تأسيساتي طبق ضوابط مقـرر . باشد مياين آيين نامه ) 13(ماده 
پس از اخذ پروانه در خارج از حدود نوار حفاظتي مزبـور يـا در منتهـي اليـه      در آيين نامه و

ترسي آنهـا  حريم قانوني در بقيه طول راه ها ساخته مي شوند، لازم است نقشه چگونگي دس
  . به خطوط مواصلاتي به تأييد وزارت راه وترابري برسد

                                                 
  11/6/1369مورخ  13252روزنامه رسمي شماره  1/6/1369 –ك 94ت /43142شماره  30/5/1369الحاقي 
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ايجاد خطوط و پايه هاي انتقال نيروي برق و شبكه هاي مخابراتي، پل ها و تونـل هـاي   
لوله  ها، لوله هاي انتقال نفت و گاز و كانالها و شبكه هاي آبياري، خطوط و واقع در مسير راه

گيرهـا بعـد از حـريم راه هـا از شـمول ايـن آيـين نامـه         هاي آبرساني، سيل بند ها و سيل 
  . مستثني و تابع قوانين ومقررات مربوط مي باشد

خارج از محدوده قطب هاي كشاورزي كه مساحت پنج هزار متر مربع يا  در اراضي -5 ماده

بيشتر باشد ايجاد ساختمان در حـدود احتياجـات كشـاورزي و سـكونت شـخص مالـك يـا        
ن كشاورزي تا ميزان حداكثر چهار درصد مساحت زمين مشروط بر اينكـه  كشاورز يا كارگرا

مترمربع تجاور نكند، مجاز است و بدون نياز بـه اجـراي    600مساحت زيربناي ساختمان از 
 . اين آيين نامه پروانه ساختمان صادر مي گردد 4ماده  5بند 

اينكـه سـاختمان طبـق    صدور پروانه ساختمان و اعمال نظارت هـاي لازم بـراي    -6 ماده

اين آيين ) 4(مشخصات و شرايط و ضوابط مندرج در پروانه بنا گردد و ضوابط مقرر در ماده 
نامه در مورد آنها رعايت شود، درخارج از محدوده قانوني و حريم شهرها بـه عهـده مرجعـي    

منـاطقي كـه صـدور پروانـه     . گـردد  خواهد بود كه درهر ناحيه توسط استانداري تعيين مـي 
 : د نساختماني و اعمال نظارت در آنها الزامي است به شرح زير ميباش

مناطق مجاور شهرهاي بزرگ يا حدفاصل شهرهاي نزديك به هم كه امكان توسـعه و   –الف 
و نزديك بـه راه هـاي مواصـلاتي    ور اتصال آنها به يكديگر وجود دارد و همچنين اراضي مجا

از  "آيـين نامـه تعيـين و قـبلا     اين) 13(ماده  نها توسط كميسيون موضوعآكشور كه حدود 
 .طريق انتشار آگهي در روزنامه هاي كثير الانتشار محلي و مركز، اعلام مي گردد

بعد از منتهي اليه نوار حفاظتي يا حريم قـانوني راه   هامناطق حساسي كه در طول راه –ب 
ايـن  ) 13(مـاده   ممكن است مورد ساخت وساز قرار گيرند و به تشخيص كميسيون موضوع

                                                 
  30/5/1369اصلاحيه 
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نظـارت   بعضـي از سـاختمانهاي مجـاز در آنهـا مشـمول صـدور پروانـه و       آيين نامه احـداث  
 .ساختماني مي گردد

محل به پيشنهاد استاندار و تصويب كميسيون موضوع ماده  تضياتكه بنا به مق مناطقي -ج
تشار محلي و مركز اين آيين نامه با اعلام قبلي و انتشار آگهي در روزنامه هاي كثيرالان) 13(

  .ها در آنها مشمول دريافت پروانه مي گردد احداث تمام يا بعضي از انواع ساختمان
آيين نامه درمورد كليـه منـاطق   اين ) 4(ماده ) 3(تا ) 1(رعايت ضوابط مقرر در بندهاي  -د

  .الزامي است
  

  احداث شهرك  –فصل سوم 
  : امي است درمورد ايجاد شهرك رعايت ضوابط زير الز -11 ماده

 منابع طبيعي، تعاون و امورروستاهاي محل مبني بر ادارات كشاورزي و هي ازوادريافت گ -1
بلامانع بودن استفاده از زمين ونيز گواهي شركت هاي آب و برق منظقه اي از نظر وجود يـا  

  .مين احتياجات شهركأامكان ايجاد منابع آب و برق و كافي براي ت
  ه نام متقاضي ه سند مالكيت بئارا -2
ل تهيه و طرح و نظارت ئومعماري مجاز مس تعيين و معرفي مهندس مشاور شهرسازي و -3

  .ساختمان شهرك
وع طرح براي معـابر عمـومي و   ضمنظور داشتن حداقل سي درصد كل مساحت زمين مو -4

تأسيسات عمومي و اجتماعي و تجهيزات شهري كه غير قابل تملـك   ميادين و فضاي سبز و
  . خصوصي باشد

اين آيين نامه در هر مورد كه به تشخيص وزارت مسكن ) 4(رعايت ضوابط مقرر در ماده  -5
  .و شهرسازي قابل انطباق با ضوابط شهرك سازي باشد



                    
  

 

134 

 

...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

و دارنده پروانه شهرك سازي حق  باشد مياحداث شهرك مستلزم دريافت پروانه  -12 ماده

   .دارد مگر با موافقت وزارت مسكن و شهرسازييگري ندواگذاري يا انتقال پروانه را به 
پروانـه بهـره بـرداري از شـهرك طبـق       سـيس شـهرك و  أترتيب صـدور پروانـه ت   –تبصره 

دستورالعملي خواهد بود كه به پيشنهاد وزارت مسكن وشهرسازي به تصويب شـوراي عـالي   
  .شهرسازي و معماري ايران خواهد رسيد

صميم مقدماتي درمورد پيشنهادهاي مربوط به احداث به منظور بررسي و اتخاذ ت -13ماده 
نيازهاي منطقه و اجراي وظايف مقرر دراين آيـين   شهرك هاي جديد بر اساس مقتضيات و
درمركز هر اسـتان كميسـيوني بـه رياسـت     ) 12( نامه و يا دستورالعمل موضوع تبصره ماده

ي اكثريت مجموع اعضـا  أشركت مقامات زير تشكيل ميگردد و تصميمات آن با ر استاندار و
  : مناط اعتبار خواهد بود 

   .قائم مقام استاندار در غيبت او خواهد بود "معاون استاندار در امور عمراني كه ضمنا -1
دبيري كمسيون را نيز به عهـده خواهـد    "مدير كل مسكن و شهرسازي استان كه ضمنا -2

  .داشت
   .منابع طبيعي استان مدير كل كشاورزي و -3
   .يس دفتر مهندسي استانئر -4
   .يس دفتر برنامه بودجه استانئر -5
   .ترابري استان مدير كل دفتر راه و -6
   .ل سازمان جهاد سازندگي استانئومس -7

                                                 
  30/5/1369الحاقي 
  30/5/1369الحاقي 
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شهرسـازي اسـتان نماينـده واحـد      به جاي مديركل مسـكن و  مركزيدر استان  -1تبصره 

دفتـر مهندسـي اسـتان    شهرسازي و معماري وزارت مسكن و شهرسـازي بـه جـاي رئـيس     
نماينده حوزه معاونت عمراني وزارت كشور عضويت كميسيون را خواهند داشت و در مواقـع  

تهران نيز براي شركت در كميسيون دعوت بـه   لزوم از دبير شوراي نظارت بر گسترش شهر
  .عمل خواهد آمد

 "يـا بعـدا   نظارت بر توسعه وجود داشـته  در استانهايي كه شوراهاي هماهنگي و -2تبصره 
  .ايجاد شود دبيران شوراهاي مذكور نيز عضويت كميسيون را خواهند داشت

در هر مورد كه حضور نماينـدگان سـازمان حفاظـت محـيط زيسـت يـا وزارت        -3تبصره 

جهانگردي يا هر يك از سازمان هـاي ديگـر دولتـي در كميسـيون لازم و ميسـر       اطلاعات و
  . واهد آمدتشخيص شود از آنها نيز دعوت به عمل خ

انجام عمليات مربوط به تفكيك ثبتي اراضي شهرك ها منوط به اتمـام عمليـات    -14 ماده
زيربنايي و صدور پروانه بهره برداري و اجازه تفكيك مي باشد و بر حسب مورد ممكن اسـت  

ه تفكيـك بـه مراحـل مختلـف     زو اجـا بهره برداري عمليات اجرايي زيربنايي و صدور پروانه 
گرديده، پس از خاتمه عمليات هر قسمت پروانه بهره برداري و اجازه تفكيك نسـبت  تقسيم 

همچنـين در مـواردي كـه بـه     . به آن قسمت صادر و به احداث كننده شهرك تسـليم شـود  
بهره برداري  اين آيين نامه ايجاب كند ميتوان پروانه) 13(تشخيص كميسيون مقرر در ماده 

اتمام عمليات اجرايـي   اراضي قبل از قطعات ساختمانها و فروش لحاظ امكان تفكيك و را از
متقاضي تضـمين  از زيربنايي نسبت به هر قسمت از هر شهرك صادرنمود، مشروط بر اينكه 

اين آيـين نامـه مقررخواهـد    ) 12(كافي كه ترتيب آن در دستور العمل موضوع تبصره ماده 
  . خذ شودگرديد براي اتمام عمليات زيربنايي قسمت هاي مذكور ا



                    
  

 

136 

 

...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

درمورد شهركهايي كه قبل از تصويب اين آيين نامه شروع به احداث شـده اسـت    -15 ماده

اجازه انجام عمليات شهرسازي و ساختماني پس از رسيدگي و تصويب پروژه شهرك توسـط  
اين آيين نامه و اخـذ تضـمين كـافي بـراي تكميـل عمليـات       ) 13(كميسيون مقرردر ماده 
  .ل مسكن و شهرسازي استان مربوط صادر خواهد شدزيربنايي توسط اداره ك

ي اين ماده و تعيين آن مقـدار از ضـوابط مقـرر در مـورد     ادستورالعمل طرز اجر – 1تبصره 

امكان پذير باشد و  شهرك هاي جديد الاحداث كه رعايت آنها دراين قبيل شهرك ها لازم و
شرايط خاص هر يك از انـواع   كيفيت اخذ تضمين براي تكميل عمليات زيربنايي با توجه به

اين قبيل شهرك ها، توسط وزارت مسكن و شهرساري تصويب و بر طبق آن رفتـار خواهـد   
  . شد

در صورتي كه نحوه تفكيك اراضي اين قيبل شهركها با ضوابط مقـرر بـراي هـر     -2تبصره 

 يك هماهنگ نباشد با صدور اجازه اصلاح نقشه تفكيكـي توسـط كميسـيون موضـوع مـاده     
  . اين آيين نامه اصلاحات لازم در نقشه تفكيكي به عمل خواهد آمد) 13(

وظايف و اختياراتي كه در اين آيين نامه براي استاندار يا ساير مقامات در اسـتان   -16 ماده

  .تعيين شده است به عهده فرمانداركل و ساير مقامات مربوط در فرمانداري كل خواهد بود

و نظارت سـاختماني در خـارج از محـدوده    و نظارت سـاختماني در خـارج از محـدوده      دستورالعمل صدور پروانهدستورالعمل صدور پروانه  ..2020--33
  13551355مصوب مصوب   قانوني و حريم شهرهاقانوني و حريم شهرها

آئين نامه مربوط به استفاده از اراضـي و احـداث   4ماده  2اين دستورالعمل به استناد تبصره 
بـه تصـويب وزيـران     1355بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حـريم شـهرها در   

در اين دستورالعمل . باشد ميز تاريخ ابلاغ قابل اجراء مسكن و شهرسازي و كشور رسيده و ا
نيـز   "فرماندار كل"و  "فرمانداري كل"شامل  "استاندار"و  "استانداري"و  "استان"كلمات 
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نامه مربوط به استفاده از اراضـي و احـداث بنـا و تأسيسـات در      آئين"خواهد بود و به جاي 
نامـه مربـوط بـه كـار رفتـه       آئين"اً عبارت اختصار "و حريم شهرها يخارج از محدوده قانون

  .است
  ـ تعيين مناطق مشمول صدور پروانه ساختمان1
نامه مربوط مشمول صدور  آئين 6ـ در تعيين مناطقي از حوزه هر استان كه طبق ماده 1ـ1 

  : پروانه ساختمان اعلام ميشود نكات زير مورد توجه قرار خواهد گرفت
هاي  هاي اقتصادي در زمينه ليمي كه موجب توسعه فعاليتالف ـ وجود استعدادهاي خاص اق

برداري از معادن يا توريسم يـا نظـائر آنهـا     كشاورزي يا صنعت يا تجارت يا استخراج و بهره
  .بوده جاذب جمعيت باشد

ب ـ مجاورت نسبت به شهرهاي بزرگ يا بنادر و يا حدفاصل بين دو يا چند شهر نزديك به  
  .ده شهرها و اتصال آنها به يكديگر وجود داشته باشدهم كه امكان توسعه آين

ج ـ مجاورت نسبت به راههاي عمده و اصـلي كشـور مخصوصـاً در منـاطق مسـتعد و قابـل        
  2. توسعه

گردد بايد به نحوي تعيين شود كه بـه   ـ حدود مناطقي كه مشمول صدور پروانه اعلام مي1ـ
نقشه جغرافيائي منطقه نيز مشـخص  سهولت قابل درك و تشخيص عامه مردم بوده در روي 

  .شود
ـ پس از اينكه مناطق مشمول صدور پروانه ساختماني در حوزه هر استان تحت نظـارت  1ـ3

آئـين نامـه مربـوط قـرار گرفـت      13استاندار تعيين و مورد تصويب كميسيون مقرر در ماده 
كثيرالانتشـار مركـز و   هاي  مراتب با انتشار آگهي حاوي موارد زير حداقل در يكي از روزنامه

هاي محلي به  در صورتي كه روزنامه محلي نيز وجود داشته باشد حداقل در يكي از روزنامه
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الف ـ حدود منطقه مشمول صدور پروانه و مشخص كردن حـدود   . اطلاع عموم خواهد رسيد
  . مذكور در روي نقشه استان

هائي كـه مشـمول صـدور     مانج ـ نوع ساخت . ب ـ تاريخ شروع اجراي ضوابط و صدور پروانه 
  . باشند پروانه يا خارج از شمول آن مي

  .هائي كه قبلاً شروع به احداث آنها شده است د ـ تعيين تكليف ساختمان
  هاي مشمول صدور پروانه يا خارج از شمول آن  ـ انواع ساختمان2
صـدور  آئين نامه مربوط ـ مناطقي از حوزه هـر اسـتان كـه مشـمول      6ـ به رعايت ماده 2ـ1

پروانه ساختماني اعلام ميگردد بنا به اقتضاي وضع و اهميت منطقه ممكن است يكي از سه 
الف ـ هر گونه عمليات ساختماني مستلزم صدور پروانـه   : حالت زير در موارد آنها مقرر گردد

  .اعلام شود
ها بر اساس نوع يا وسـعت و متـراژ سـاختمان مشـمول صـدور       ب ـ بعضي از انواع ساختمان 

  . روانه گرددپ
ج ـ بعضي از انواع ساختمان يا عمليات ساختماني از دريافت پروانه معـاف و بقيـه مشـمول     

  .صدور پروانه شود
هاي مشمول صدور پروانه در هـر يـك از منـاطق حـوزه هـر       ـ در تعيين انواع ساختمان2ـ2

صدور پروانه ها و  استان بايد امكانات سازماني و فني استان در سرعت رسيدگي به درخواست
و اعمال نظارت ساختماني مورد توجه واقع شود و ضابطه مذكور طـوري تعيـين گـردد كـه     

  .هاي عمراني و ساختماني ايجاد نشود مانعي در راه توسعه فعاليت
  ـ مراجع صدور پروانه و نظارت ساختماني 3
شخصات و ـ تعيين مراجع صدور پروانه ساختمان و نظارت در اينكه ساختمان بر طبق م3ـ1

شرايط مقرر در پـروانه ساخته شونـد و جلوگيري از تخلفات ساختماني در حوزه هر اسـتان  



                                    
  

 

139  
 

 ...قوانين و مقررات مربوط به ساخت و ساز 

كه بر حسب مورد و بنـا بـه    باشد ميآئين نامه مربوط به عهده استاندار 8و  7و  6طبق مواد 
ي ذيربط در هـر اسـتان ايـن وظيفـه را در     ها سازمانمقتضيات و شرايط و امكانات پرسنلي 

ي دولتي ذيربط يا مشـتركاً  ها سازمانهر يك از مناطق حوزه استان به عهده يكي از  تمام يا
به عهده چند سازمان دولتي واگذار و مراتب را به وزارتخانه يا سازمان مركـزي متبـوع آنهـا    

  .اعلام خواهد نمود
 ـ به منظور سهولت در امر صدور پروانه و اعمال نظارتهاي ساختماني در صورت اقتضـا 3ـ2 

حوزه هر استان به چند منطقه تقسيم گرديده در هر منطقه شعبه مخصوص صدور پروانه و 
  .نظارت ساختماني دائر ميشود

ـ براي همكـاري و كمـك در صـدور پروانـه و اعمـال نظـارت و جلـوگيري از تخلفـات         3ـ3 
يـا   ي دولتـي هـا  سـازمان تواند ار افراد واجد شرايط كه در هر يـك از   ساختماني استاندار مي

ي هـا  سـازمان نمايند به اطلاع رؤسـاءء و مسـئولين    ان خدمت ميتوابسته به دولت حوزه اس
مربوط به نحوي كه استفاده از همكاري و كمك آنها لطمه اساسي به وظـايف اصـلي ايشـان    

  . وارد نياورد استفاده نموده، كارت معرفي مخصوص به نام آنها صادر نمايد
  انـ كيفيت صدور و پروانه ساختم4
ـ متقاضيان پروانه ساختمان بايد نقشه ساختمان مورد نظر خود را بـا رعايـت مقـررات    4ـ1 

آئين نامه مربوط تهيه و همراه با نقشه يـا كروكـي محـل مـوردنظر و فتـوكپي سـند       4ماده 
  .مالكيت و ساير مدارك لازم تهيه و به مراجع تعيين شده جهت صدور پروانه تسليم نمايند

روز  15ـ مرجع صدور پروانه مكلف است بـه تقاضـاهاي رسـيده حـداكثر ظـرف مـدت       4ـ2
الف ـ موافقـت بـا    : رسيدگي نموده نتيجه را به يكي از سه حالت زير به متقاضي اعلام نمايد

تقاضا كه در اين صورت پروانه ساختمان طبق نمونه اين دستورالعمل صادر و تسليم خواهد 
تقاضا كه ممكن است تجديد نظر يا انجـام اصـلاحات در طـرح و     ب ـ لزوم رفع نقايص . شد
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ج ـ مخالفت بـا تقاضـا كـه بايـد مسـتدل و       . نقشه يا تكميل مدارك و مستندات تقاضا باشد
  .موجه باشد

ايـن دسـتورالعمل صـدور و     6ـ در مواردي كه بر اساس ترتيبات تعيين شـده در بنـد   4ـ3 
عـوارض پروانـه شـده باشـد تحويـل پروانـه بـه         تسليم پروانه ساختمان موكول به پرداخـت 

  . متقاضي با رعايت ترتيبات مقرر انجام خواهد يافت
ـ در صورتيكه دارنده پروانه قبل از شروع به ساختمان يا در حين اجراء بخواهد تغييرات 4ـ4

اساسي در نقشه و مشخصات ساختمان خود بدهد مكلف خواهد بـود تغييـرات و اصـلاحات    
لكن در مورد تغييرات و اصلاحات جزئـي  . به تصويب مرجع صدور پروانه برساندمورد نظر را 

مـوارد  . موافقت ناظر ساختماني ناحيه يـا بـازرس سـاختماني منطقـه كفايـت خواهـد كـرد       
اصلاحات اساسي و جزئي در حوزه هر استان بر حسب مـورد توسـط مراجـع صـدور پروانـه      

  . آئين نامه مربوط خواهد رسيد13تعيين و به تأييد كميسيون مقرر در ماده 
  ـ نظارت و جلوگيري از تخلفات ساختماني5
ـ نظارت و مراقبت در اينكه ساختمانها طبق مشخصات و شـرايط مقـرر در پروانـه بنـا     5ـ1 

گردد و از ايجاد ساختمانهاي بدون پروانه در نقـاطي كـه صـدور پروانـه بـراي آنهـا الزامـي        
شناخته شده است جلوگيري شـود و همچنـين جلـوگيري از سـاير تخلفـات سـاختماني و       

ايـن   3ـ ـ3ور پروانـه و كسـاني اسـت كـه طبـق بنـد       تعقيب متخلفـان بعهـده مراجـع صـد    
مكاري با مراجع صـدور پروانـه مأموريـت يافتـه و كـارت معرفـي بامضـاء        ه دستورالعمل به

  . استاندار براي آنها صادر شده است
ـ حوزه هر استان در صورت اقتضا و فراهم بـودن امكانـات از لحـاظ نظـم و ترتيـب در      5ـ2

 ـ تعدادي ه نظارتهاي ساختماني ب . شـود  تعـدادي ناحيـه تقسـيم مـي    ه منطقه و هر منطقـه ب
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نظارت ساختماني هر ناحيه بعهده يك نفر ناظر ساختماني ناحيه واگذار خواهد شد كه ايـن  
  .وظيفه را تحت سرپرستي و مراقبت رئيس يا بازرس منطقه انجام خواهد داد

ه و يا از بين كسـاني  ـ نظارت ساختماني ناحيه ممكن است موظفاً اين سمت را دارا بود5ـ3 
ـ اين دستورالعمل انتخـاب و دعـوت   3ـ3تعيين شوند كه به همكاري در اين مورد طبق بند 

  .دار گردند گرديده با حفظ وظيفه و سمت خود در سازمان متبوع اين وظيفه را عهده
  ـ عوارض صدور پروانه ساختمان6
روانه ساختماني و تعرفه نرخ آن ـ در مواردي كه بنا به پيشنهاد استاندار وصول عوارض پ6ـ1

هـاي شهرسـتان و اسـتان بـه تصـويب       قانون تشكيل انجمـن  57و  53و  51بر اساس مواد 
انجمنهاي مذكور رسيده باشد ممكن است صدور يا تسليم پروانـه بـه متقاضـي موكـول بـه      

  .پرداخت عوارض مقرر توسط او و ارائه رسيد بانكي مربوط گردد
ـ فوق عوارض پروانه ساختمان و مقـررات وصـول و   6ـ1مفاد بند  ـ در مواردي كه طبق6ـ2

ها به تصويب و بموقع اجراء گذاشته شود استاندار يك نسـخه   مصرف آن در هر يك از استان
از مصوبه را به وزارت مسكن و شهرسازي ارسال خواهد داشت تا به تعداد نسخ كافي تكثيـر  

  .ها ارسال گردد ه به ساير استانگرديده جهت اطلاع و استفاده از تجارب حاصل
هاي شهرستان و استان ممكن اسـت عـوارض وصـولي بابـت صـدور       ـ با تصويب انجمن6ـ3 

پروانه ساختمان با اجازه تفكيك زمين در هر اسـتان در حسـاب مخصـوص كـه در يكـي از      
 ها افتتاح خواهد شد، تمركز يافته به مصرف پرداخت تمام يـا قسـمتي از هزينـه    شعب بانك

هاي مراجع صدور پروانه و نظارتهاي ساختماني برسد و يا حقوق و مزاياي تمام يا بعضـي از  
العـاده و هزينـه    شوند و يـا فـوق   مهندسين و تكنسينهايي كه به همين منظور استخدام مي

  .اياب و ذهاب مأموريني كه در اين مورد همكاري مي نمايند از همين محل پرداخت گردد
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به موارد مصرف وجوه حاصله بابت عوارض پروانه سـاختمان يـا اجـازه    ـ جزئيات مربوط 6ـ4
الذكر در قبال اسـناد   ها از محل وجوه فوق تفكيك زمين يا هر دو و كيفيت پرداخت هزينه

ها را خواهند داشـت و كيفيـت نظـارت و     هزينه و چك و مراجعي كه حق امضاء اسناد چك
ود كه با رعايت قوانين و مقررات مربوط بـه  رسيدگي به حسابهاي مذكور به ترتيبي خواهد ب

  .مصوبه انجمن شهرستان و يا استان مقرر خواهد شد
  ـ ساير موارد7 
آئين نامه مربوط ايجاد هر نوع ساختمان و تأسيسات در 6ـ بر اساس قسمت اخير ماده 7ـ1 

شمول سراسر كشور اعم از مناطقي كه مشمول صدور پروانه اعلام ميشوند و مناطق خارج از 
آئـين نامـه مربـوط در مـورد رعايـت      4مـاده   3و  2و  1آن رعايت ضوابط مقرر در بنـدهاي  

زيسـت ـ منظـور داشـتن گـذرگاه بـا        ها و بهداشت عمومي و بهسازي و حفاظ محيط حريم
عرض حداقل هشت متر و ارتباط و اتصال آنها به شبكه معابر عمومي و رعايت قانون حفظ و 

  رويه درخت الزامي است ري از قطع بيگسترش فضاي سبز و جلوگي
بندي و تعيـين   ـ مراجع نظارت كننده در امور ساختماني حوزه هر استان و كيفيت منطقه 

نواحي بايد طوري ترتيب داده شود كه نظارتهاي مذكور را در سراسـر حـوزه اسـتان ممكـن     
  .سازد

هـاي   تقاضـا و نقشـه   آئين نامه مربوط، رسيدگي و تصـويب 3از ماده  5ـ بر اساس بند 7ـ2 
تفكيكي اراضي در حوزه هر استان با رعايت شرايط مقرر درآئين نامه مذكور بعهـده مراجـع   

و مراجع مذكور مكلفند به تقاضاهاي رسـيده در ايـن مـورد     باشد ميصدور پروانه ساختمان 
  .روز رسيدگي نموده و نتيجه را به متقاضي اعلام نمايند 15حداكثر ظرف مدت 
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ها ساختماني و تعقيب متخلفان طبق ترتيبات مقـرر در مـاده    جلوگيري از تخلف ـ نحوه7ـ3
آئين نامه مربوط خواهد بود و ناظر ساختماني و بازرسان يا رؤساءء مناطق در صورت لـزوم  8

  . براي جلوگيري از تخلفات از ژاندارمري محل كمك خواهندگرفت

  مصوبه شوراي عالي شهرسازي در زمينه نحوه فروش مازاد تراكممصوبه شوراي عالي شهرسازي در زمينه نحوه فروش مازاد تراكم  ..2121--33

  ي تفضيلي مناطق ها طرح 1383شهرداري تهران موظف شده است حداكثر تا پايان سال
  . برساند) 5(مختلف تهران را تهيه و به تصويب كميسيون ماده 

 رت ي تفصيلي منـاطق و طـرح فـرد اسـت، وزا    ها طرحهماهنگي بين   با توجه به ضرورت
دي ن ـب برنامه زمان 82مسكن و شهرسازي موظف شده است حداكثر تا پايان خردادماه سال 

 . عالي ارائه نمايد تهيه طرح راهبردي ساختار شهر تهران را تهيه و به شواري

  ي تفصيلي هر منطقه از مناطق شهر تهران ضوابط مربـوط بـه مصـوب    ها طرحتا تصويب
آن محدوده قانوني تهران به چهار پهنه به صورت زيـر  به شرح ذيل اصلاح و در اجراي  329

 . تقسيم شده است

 1- 3جدول شماره 

 )متر(عرض گذر مجاور در طرح مورد عمل  )مترمربع(مساحت قطعه زمين  پهنه

 S  300 A  12 پهنه الف
 S  250 A  10 پهنه ب
 S  200 A  8 پهنه ج
 S  150 A  6 پهنه د

 

 )متر(گذر به  حداقل عرض ملاك عمل )مترمربع(مساحت زمين به حداقل  مناطق

  16عرض   30 1000 8الي  1

  12عرض   30 500 21الي  9
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  الف ـ از حد شمالي محدوده قانوني تهران تا محور همت 
 ب ـ حد فاصل محورهاي همت و انقلاب 

 ج ـ حد فاصل محورهاي انقلاب و جاده ساوه و امتداد خيابان شوش 

 د ـ جنوب جاده ساوه و امتداد شوش تا حد جنوبي محدوده قانوني تهران 

  كـل  (درصد 60درصد تا حداكثر  120تا تصويب طرح تفصيلي هر منطقه، تراكم مازاد بر
هـاي   ول زير در پهنهدرصد به صورت يك طبقه بر اساس جد180تراكم ساختماني حداكثر 

 : تواند واگذار شود چهارگانه مذكور مي

 
 : باشد ميالزمات اجرايي اين ضوابط به شرح زير 

  پاركينگ الزامي بوده و شهرداري حق كـاهش پاركينـگ مـورد نيـاز را بـه      % 100تأمين
 . وجه نخواهد داشت هيچ

  باشد ميمساحت زمين و عرض گذر مجاور پس از رعايت بر اصلاحي ملاك عمل . 

   ي بهسـازي و نوسـازي بافتهـاي فرسـوده، عنـداللزوم      هـا  طـرح به منظور تشويق اجـراي
با ضوابط خاص و تصويب آنها در كميسيون ماده  ها طرحشهرداري مجاز به پيشنهاد اينگونه 

 . خواهد بود) 5(

 هاي مسكوني داراي طرح مصوب و نيز مناطق تهران يا بخشي از آنها  ها و مجتمع شهرك
 . باشد ميرسد، از اين ضوابط مستثني  طرح تفصيلي براي انها تهيه و به تصويب مي كه

        احداث مجتمع اداري با تجاري مشروط بـه رعايـت مسـاحت قطعـه و گذربنـدي طبـق
) 5(هاي مورد نياز پس از تصويب كميسـيون مـاده    جدول ذيل بشرط تأمين كليه پاركينگ

 . بلامانع خواهد بود

 واگذاري مازاد تراكم صرفاً به مبناي پلاك مشخص ثبتـي و پروانـه   بر اساس اين مصوبه ،
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 . باشد ميساختماني مربوط مجاز 

 كارگري، نظامي و غيره تابع اين مصوبه خواهند بود. هاي مسكن كارمندي تعاوني . 

  در هنگام تمديد و يا تجديد پروانه ساختماني در آنها شروع نشده باشد، صرفاً ضوابط اين
 . ك عمل خواهد بودمصوبه ملا

  شهرداري تهران مسئول اجراي اين مصوبه شناخته شده و موظف خواهد بود از هر گونه
تخلف در اين زمينه جلوگيري و گـزارش عملكـرد ايـن مصـوبه را بـه تفكيـك چهـار پهنـه         

 . دهد الذكر هر دو ماه يكبار به شوراي عالي ارائه مي فوق

مصـوب  مصـوب  ((هـا هـا   ي اراضي زراعي و بـاغ ي اراضي زراعي و بـاغ قانون حفظ كاربرقانون حفظ كاربر  متن تلفيق شدهمتن تلفيق شده  ..2222--33
  ))13851385//88//11مصوب مصوب ((و اصلاحيه بعدي آن و اصلاحيه بعدي آن ) ) 13741374//33//3131

وري آنها از تاريخ تصـويب   ها و تداوم بهره به منظور حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ :1ماده
ها  ها در خارج از محدوده قانوني شهرها و شهرك تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ اين قانون،

 .باشد ميضروري ممنوع جز در موارد 

هـا در هـر    تشخيص موارد ضروري تغيير كاربري اراضـي زراعـي و بـاغ    ):اصلاحي(1تبصره

استان به عهده كميسيوني مركب از رئيس سازمان جهاد كشاورزي، مدير امور اراضي، رئيس 
سازمان مسكن و شهرسازي، مدير كل حفاظت محيط زيست آن استان و يك نفـر نماينـده   

نماينده دسـتگاه   .مي باشد كه به رياست سازمان جهاد كشاورزي تشكيل مي گردد استاندار
 .د بدون حق رأي در جلسات كميسيون شركت نمايدتوان مياجرايي ذي ربط 

سازمان جهاد كشاورزي موظف است حداكثر ظرف مدت دو ماه از تاريخ دريافت تقاضا يا 
 .دام نمايداستعلام مطابق نظر كميسيون نسبت به صدور پاسخ اق
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ها زير نظر رئيس سازمان  ي جهاد كشاورزي استانها سازماندبيرخانه كميسيون فوق در 
بررسـي   گردد و عهده دار وظيفه دريافت تقاضا، تشكيل و تكميل پرونـده،  مذكور تشكيل مي

كارشناسي اوليه، مطرح نمـودن درخواسـتها بـه نوبـت در كميسـيون و نگهـداري سـوابق و        
  .صوبات مي باشدم

شـاورزي اسـت و   كها، وزارت جهاد مرجع تشخيص اراضي زراعي و باغ :)اصلاحي(2تبصره 

مراجع قضايي و اداري، نظر سازمان جهاد كشاورزي ذي ربط را در اين زمينه اسـتعلام مـي   
 .نمايند و مراجع اداري موظف به رعايت نظر سازمان مورد اشاره خواهند بود

مراجـع قضـايي بـه منزلـه نظـر كارشـناس رسـمي        نظر سازمان جهاد كشـاورزي بـراي   
 .دادگستري تلقي مي شود

هـا و   ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسـمي و سـاير هيـأت   : )اصلاحي( 3تبصره

ها و تغيير كاربري  مراجع مربوط مكلفند در موارد تفكيك، افراز و تقسيم اراضي زراعي و باغ
ي جهـاد كشـاورزي، وزارت   هـا  سازمان از ها ها و شهركآنها در خارج از محدوده قانوني شهر

  .جهاد كشاورزي استعلام نموده و نظر وزارت مذكور را اعمال نمايند
هـا، پـرورش مـاهي و سـاير      مرغـداري  هـا،  احداث گلخانه ها، دامـداري  ):الحاقي( 4تبصره

توليـدات   هاي صنايع تكميلي و غذايي در روستاها بهينه كـردن  توليدات كشاورزي و كارگاه
موارد مـذكور ازشـمول ايـن مـاده     . شود بخش كشاورزي بوده و تغيير كاربري محسوب نمي

مستثني بوده و با رعايت ضوابط زيست محيطي با موافقت سـازمان هـاي جهـاد كشـاورزي     
 .استانها بلامانع مي باشد

اراضي داخل محدوده قانوني روسـتاهاي داراي طـرح هـادي مصـوب،      ):الحاقي( 5تبصره 
 .مشمول ضوابط طرح هادي بوده و از كليه ضوابط مقرر در اين قانون مستثني مي باشند
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به منظور تعيين روش كلي و ايجاد وحـدت رويـه اجرايـي و نظـارت و      ):الحاقي( 6تبصره 

اين ماده، دبيرخانه مركزي در وزارت جهاد ) 1(ارزيابي عملكرد كميسيونهاي موضوع تبصره 
 .تشكيل مي گردد) راضيسازمان امور ا(كشاورزي 

ايـن  ) 1(تجديد نظر در مورد تصميمات كميسيونهاي موضـوع تبصـره    ):الحاقي( 7تبصره
وزارت جهـاد   ماده در مواردي كه مجوز تغيير كاربري صـادر شـده بـا تشـخيص و پيشـنهاد     

كشاورزي به عهده كميسيوني به رياست وزير جهاد كشاورزي يا نماينده تام الاختيـار وي و  
كشـور و سـازمان حفاظـت     ويت معاونان ذي ربط وزارتخانه هاي مسكن و شهر سازي،با عض

دحسب مورد و بـدون حـق   توان مينماينده دستگاه اجرايي ذي ربط  .محيط زيست مي باشد
  .رأي در جلسات مذكور شركت نمايد

ها طبق مقررات اين قـانون مجـوز    در مواردي كه به اراضي زراعي و باغ ):اصلاحي( 2ماده 

هـاي مـذكور بـا     قيمـت روز اراضـي و بـاغ   %) 80(شود هشتاد درصـد   تغيير كاربري داده مي
داري  احتساب ارزش زمين پس از تغيير كاربري بابت عوارض از مالكين وصـول و بـه خزانـه   

 . گردد كل كشور واريز مي

شخصـي صـاحبان    بـراي سـكونت   ها تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ): اصلاحي( 1تبصره 
ها، پـرورش آبزيـان،    مرغداري ها، ن تا پانصد متر مربع فقط براي يكبار و احداث دامداريزمي

صـنايع   ي و همچنين واحدهاي صنايع تبديلي و تكميلي بخش كشاورزي و توليدات گلخانه 
  . دستي مشمول پرداخت عوارض موضوع اين ماده نخواهد بود

ز طرح هاي تملك دارايي هاي سرمايه اراضي زراعي و باغهاي مورد نيا ):اصلاحي( 2تبصره
و طرح هاي خدمات عمومي مـورد نيـاز   ) استاني –ملي (اي مصوب مجلس شوراي اسلامي 

مردم از پرداخت عوارض موضوع اين ماده مستثني بوده و تابع قوانين و مقررات مربوط مـي  
 . باشد
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ن قـانون توسـط   هـاي موضـوع اي ـ   تقويم و ارزيابي اراضي زراعـي و بـاغ   ):الحاقي( 3تبصره

كميسيون سه نفره اي متشكل از نماينـدگان سـازمان جهـاد كشـاورزي، اسـتانداري، امـور       
 .ها انجام مي پذيرد اقتصادي و دارايي استان در هر يك از شهرستان

كليه مالكان يا متصرفان اراضي زراعي و باغهاي موضوع ايـن قـانون كـه     ):اصلاحي( 3ماده
اين قانون اقدام ) 1(ماده ) 1(بصورت غيرمجاز و بدون اخذ مجوز از كميسيون موضوع تبصره

به پرداخت جزاي نقدي از يك تا سـه برابـر    به تغيير كاربري نمايند علاوه بر قلع و قمع بنا،
به قيمت روز زمين با كاربري جديد كه مورد نظر متخلـف بـوده   ها  بهاي اراضي زراعي و باغ

است و در صورت تكرار جرم به حداكثر جزاي نقدي و حبس از يك ماه تا شش ماه محكـوم  
 .خواهند شد

و نهادهـاي عمـومي و    هـا  شهرداريهاي دولتي و  و مؤسسات و شركت ها سازمان : 1تبصره 

نسبت بـه آنهـا مسـتلزم ذكـر نـام اسـت نيـز        ها و مؤسسات دولتي كه شمول قانون  شركت
 .باشد ميمشمول مقررات اين قانون 

و نهادهـا كـه در اجـراي ايـن      هـا  شهرداريهريك از كاركنان دولت و  :)اصلاحي( 2تبصره

قانون به تشخيص دادگاه صالحه تخطي نموده باشند ضمن ابطال مجـوز صـادره بـه جـزاي     
ي و باغها به قيمت روز زمين با كاربري جديد كـه  نقدي از يك تا سه برابر بهاي اراضي زراع

مورد نظر متخلف بوده است و در صورت تكرار علاوه بر جريمه مـذكور بـه انفصـال دائـم از     
سردفتران متخلف نيز به شش مـاه تـا دو   . محكوم خواهند شد ها شهرداريخدمات دولتي و 

يـت از سـر دفتـري    سال تعليق از خدمت و در صورت تكرار بـه شـش مـاه حـبس و محروم    
  .محكوم مي شوند

از  )%80(درصـد   دولت مكلف است همه ساله اعتبـاري معـادل هشـتاد    ):اصلاحي( 4ماده

درآمدهاي موضوع اين قانون را دربودجه ساليانه وزارت جهـاد كشـاورزي منظـور نمايـد تـا      
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ح وزارت مزبور طبق ضوابط قانوني مربوطه به مصرف امور زيربنايي كشاورزي شـامل تسـطي  
اراضي، احداث كانال، آبياري، زهكشي، سدها و بندهاي خاكي، تـامين آب و احيـاي اراضـي    

%) 20(موات و باير و هزينه هـاي دادرسـي و اجـراي ايـن قـانون برسـاند و بيسـت درصـد         
باقيمانده از درآمد موضوع اين قانون به منظـور مطالعـه و آمـاده سـازي زمينهـاي غيرقابـل       

هـا در اختيـار وزارت مسـكن و     هرها و روستاها و ايجـاد شـهرك  زرع براي توسعه ش كشت و
 .شهرسازي قرار مي گيرد

قـانون   5از تاريخ تصويب اين قانون نماينده وزارت كشاورزي در كميسيون مـاده   : 5ماده  
 .تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران عضويت خواهد داشت

هزار و يكصد هكتار اراضي مربـوط   شت از يكمقدار سيصد هكتار اراضي غيرقابل ك : 6ماده 
به ورزشگاه بزرگ اصفهان جهت احداث ورزشگاه مذكور اختصاص يافتـه و بـا بقيـه اراضـي     

 .مطابق با اين قانون عمل خواهد شد

موظـف اسـت در تشـخيص    ) 1(مـاده  ) 1(كميسـيون موضـوع تبصـره     ):الحاقي( 7ماده 
 :ها موارد زير را رعايت نمايد ضرورت

 .مجوز لازم از دستگاه اجرايي ذي ربط متناسب با كاربري جديد توسط متقاضياخذ  .١

اي مصـوب شـوراي عـالي شهرسـازي و      اي و ناحيـه  ضوابط طرح هـاي كالبـدي، منطقـه    .٢
 .معماري ايران

 .مطالبه مصوبه ستاد فرماندهي نيروهاي مسلح در رسيدگي به درخواست نيروهاي مسلح .٣

توليد و سرمايه گذاري با توجـه بـه روح كلـي قـانون     ضوابط حفظ محيط زيست و تداوم  .۴
 .ها مبني بر حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ

استانداردها، اصول و ضوابط فني مربوط مطابق مجوزهاي صـادره از سـوي دسـتگاه ذي     .۵
 .ربط
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صدور هر گونه مجـوز يـا پروانـه سـاخت و تـأمين و واگـذاري خـدمات و        :)الحاقي( 8ماده

هـاي ذي ربـط در اراضـي     گاز و تلفن از سـوي دسـتگاه   مانند آب، برق، تأسيسات زير بنايي
هاي جهـاد كشـاورزي، مسـكن و     اين قانون توسط وزارتخانه) 1(ها موضوع ماده  زراعي و باغ

پس از تأييـد كميسـيون    و ساير مراجع ذي ربط صرفاً ها شهرداريها،  شهرسازي، استانداري
ضرورت تغيير كاربري مجاز خواهد بود متخلف از اين  اين قانون مبني بر) 1(ماده) 1(تبصره 

  . اين قانون مجازات خواهد شد) 3(ماده برابر مقررات ماده 
هـا واقـع در داخـل     به منظور حمايت از تداوم كاربري اراضي زراعي و باغ ):الحاقي( 9ماده 

شـاورزي  ي جامع و تفصيلي داراي كاربري كها طرحمحدوده قانوني شهرها و شهركها كه در 
مي باشند، دولت و شهرداري ها موظفند تسهيلات و خدمات شهري را مطابق تعرفه فضـاي  

 .در اختيار مالكان آنها قرار دهند ها شهرداريسبز 

هرگونه تغيير كاربري در قالب ايجاد بنا، برداشتن يا افزايش شن و ماسـه   ):الحاقي( 10ماده
گـردد،   د كشاورزي تغيير كاربري محسوب ميو ساير اقداماتي كه بنا به تشخيص وزارت جها

ايـن  ) 1(مـاده  ) 1(تبصره  چنانچه به طور غير مجاز و بدون اخذ مجوز از كميسيون موضوع
قانون صورت پذيرد، جرم بوده و مأموران جهاد كشاورزي محـل مكلفنـد نسـبت بـه توقـف      

 . مراجع قضايي اعلام نمايند عمليات اقدام و مراتب را به اداره متبوع جهت انعكاس به

چنانچه مرتكب پس از اعلام جهاد كشاورزي به اقدامات خود ادامـه دهـد نيـروي     : 1تبصره
انتظامي موظف است بنا به درخواست جهاد كشاورزي از ادامه عمليـات مرتكـب جلـوگيري    

 .نمايد

ي كه دادسرا مأموران جهاد كشاورزي موظفند با حضور نماينده دادسرا و در نقاط : 2تبصره
نسبت به قلع و قمع بنا  نباشد با حضور نماينده دادگاه محل ضمن تنظيم صورتمجلس رأساً

 .و مستحدثات اقدام و وضعيت زمين را به حالت اوليه اعاده نمايند
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قانون حفظ كاربري اراضـي   كليه اشخاص حقيقي و حقوقي كه دراجراي ):الحاقي( 11ماده

حفظ كاربري اراضي زراعـي و   قانون )1( ماده )1( ضوع تبصرهاز كميسيون مو زراعي و باغها
موظفنـد   ،اند ها را دريافت نموده مجوز تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ 1374ها مصوب  باغ

حداكثر ظرف مدت نه ماه پس از لازم الاجرا شدن اين قانون، نسبت به اجراي طرح موضوع 
قـدام در مهلـت تعيـين شـده موضـوع مشـمول       در صورت عدم ا. مجوز مربوطه اقدام نمايند

 .مقررات اين قانون خواهد شد

قـانون  ) 17(ايجاد هرگونه مستحدثات پس از حريم قانوني موضوع ماده  ):الحاقي( 12ماده
در مورد اراضـي زراعـي و بـاغي فقـط بـا       1379اصلاح قانون ايمني راهها و راه آهن مصوب 

 .از مي باشداين قانون مج) 1(ماده ) 1(رعايت تبصره 

وزارت جهاد كشاورزي مسؤول اجـراي ايـن قـانون و آئـين نامـه هـاي        ):اصلاحي(13ماده

 .اجرايي آن مي باشد

وزارت جهاد كشاورزي موظف است آئين نامه هاي اجرايي اين قـانون را   ):الحاقي( 14ماده
 با همكاري وزارتخانه هاي مسكن و شهرسازي، كشور و سازمان حفاظت محيط زيست ظرف

  .مدت سه ماه تهيه و براي تصويب به هيأت وزيران ارائه نمايد
قـانون  ) 77(كليه قوانين و مقررات مغاير با اين قـانون از جملـه مـاده     ):اصلاحي( 15ماده

لغو مـي   28/12/1373وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين مصوب 
  .گردد
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تعيـين  تعيـين    روستا و شهرك و نحوهروستا و شهرك و نحوه  قانون تعاريف محدوده و حريم شهر،قانون تعاريف محدوده و حريم شهر،  --2323--33
  ))13841384مصوب مصوب ((  ااآنهآنه

طـرح   محدوده شهر عبارت است از حد كالبدي موجود شهر و توسعه آتـي در دوره  :1ماده 
 جامع و تا تهيه طرح مذكور در طرح هادي شهر كـه ضـوابط و مقـررات شهرسـازي در آن    

توسـعه   از جمله احـداث و ي عمراني ها طرحعلاوه بر اجراي  ها شهرداري .باشد ميالاجرا  لازم
كنترل و  معابر و تأمين خدمات شهري و تأسيسات زيربنايي در چارچوب وظايف قانوني خود
عمـران   نظارت بر احداث هر گونه ساختمان و تأسيسات و ساير اقدامات مربوط به توسـعه و 

  .در داخل محدوده شهر را نيز به عهده دارند
كـه   ي از اراضي بلافصـل پيرامـون محـدوده شـهر    حريم شهر عبارت است از قسمت : 2ماده 

 نظارت و كنترل شهرداري در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات كشوري شهرستان و بخش

بـا   به منظور حفظ اراضي لازم و مناسب بـراي توسـعه مـوزون شـهرها     .مربوط تجاوز ننمايد
 ده بـراي احـداث  ها، هـر گونـه اسـتفا    رعايت اولويت حفظ اراضي كشاورزي، باغات و جنگل

ساختمان و تأسيسات در داخل حريم شـهر تنهـا در چـارچوب ضـوابط و مقـررات مصـوب       
  .پذير خواهد بود جامع و هادي امكان يها طرح

ها و ضوابط مصـوب   نظارت بر احداث هر گونه ساختمان و تأسيسات كه به موجب طرح
هاي صـنعتي   استثناي شهركداخل حريم شهر مجاز شناخته شده و حفاظت از حريم به  در
به  )باشند مستثني مي ها شهرداريهر حال از محدوده قانوني و حريم شهرها و قانون  كه در(

، هر گونه سـاخت و سـاز غيـر مجـاز در ايـن حـريم تخلـف        باشد ميشهرداري مربوط  عهدة
  .متخلفين طبق مقررات رفتار خواهد شد محسوب و با
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گسترش آتي  اي شامل بافت موجود روستا و از محدودهمحدوده روستا عبارت است  :3ماده 

به تصويب  ي بالادست تهيه وها طرحآن در دوره طرح هادي روستايي كه با رعايت مصوبات 
و ساز در  ها كنترل و نظارت بر احداث هر گونه ساخت دهياري. رسد مرجع قانوني مربوط مي
   .دار خواهند بود داخل محدوده را عهده

شهرها واقع ميشوند مطابق طرح هادي روسـتايي داراي   ستاهايي كه در حريمرو : 1تبصره 

شهرداري شهر مجاور حق دخالت در ساخت و سـاز و سـاير    محدوده و حريم مستقل بوده و
  .امور روستا را ندارد

 ي مصوب جامع و هادي در داخل حريم شهرهاها طرحروستاهايي كه به موجب  : 2تبصره 

سيدن به شرايط شهر شدن، شهر مستقل شناخته نشده و به صـورت  واقع شوند در صورت ر
به عنوان يك ناحيه يا منطقه از نواحي يا مناطق شهر اصـلي تلقـي و اداره خواهنـد     منفصل
ي جامع و تفصيلي ضوابط و مقـررات ويـژه متضـمن امكـان     ها طرحبراي آنها در قالب  شد و

  .رار خواهد گرفتهاي روستايي تهيه و ملاك عمل ق فعاليت استمرار
توسـط   محدوده روستاهاي فاقد طرح هادي، با هماهنگي شوراي اسلامي روستا : 3تبصره 

تصـويب   بنياد مسكن انقلاب اسلامي در قالب بافت مسكوني روستا پيشـنهاد گرديـده و بـه   
   .مراجع قانوني مربوطه در استان ميرسد

قـرار   درآمد ناشي از ساخت و سازها و عوارض روسـتايي كـه در حـريم شـهرها     : 4تبصره 
 هـاي  گيرند اعم از روستاهاي داراي طرح هادي و فاقد طرح هادي، به حسـاب دهيـاري   مي

   .گردد روستا جهت توسعه و عمران واريز مي
فـت  دريا در هر محدوده و يا حريمي كه شهرداري عوارض ساختماني و غيـره را  : 5تبصره 

  .باشد ميمينمايد موظف به ارائه كليه خدمات شهري 
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طبق  هاي مسكوني و صنعتي يا ساير شهركهايي كه محدوده شهركها اعم از شهرك : 4ماده 

مصـوب آنهـا   هـاي  مقررات و با مجوزهاي قانوني مربوط ايجاد و احـداث ميشـوند در طـرح    
  .گردد و تصويب مي تعيين

مراكز جمعيتي كه قبل  شده و همچنين محدوده نقاط وهاي ياد  محدوده شهرك : 1تبصره 
تاكنون موفق به اخذ  جلسه تفكيكي بوده و داراي طرح ايجاد شهرك و صورت 1355از سال 

كه بنا به ضـرورت و بـا    اند در صورتي پروانه شهرك نشده و به صورت غير مصوب باقي مانده
مصوب در داخل حريم  جامع و هاديي ها طرحارائه دلايل توجيهي كافي بر اساس مطالعات 

يافتـه و پروانـه    سـازي در آنهـا خاتمـه    شهرها قرار گيرنـد، اعـم از اينكـه عمليـات شـهرك     
باشند تحـت كنتـرل و    برداري آنها صادر شده باشد و يا هنوز در دست احداث و تكميل بهره

  .نظارت شهرداري مربوط خواهند بود
قـانوني   اي ياد شده تابع ضوابط و طرح مصوبهر گونه ساخت و ساز در شهركه : 2تبصره 

  . خود خواهد بود
ي هـا  طـرح در  ي مـذكور ها طرحي جامع شهري و تا تهيه ها طرح درمحدوده شهر  : 5ماده 

سـاخته شـدة    هادي شهر و تغييرات بعدي آنها به صورت قابل انطباق بر عوارض طبيعي يـا 
قـانوني تصـويب    و به تصويب مراجـع  ثابت، همراه با مختصات جغرافيايي نقاط اصلي تعيين

ي مـذكور  ها طرح اين محدوده حداكثر ظرف سه ماه از ابلاغ. ي مذكور ميرسدها طرحكننده 
توسط شـهرداري   به صورتي كه كليه نقاط آن قابل شناسايي و پياده كردن روي زمين باشد

مهـر   بـه  تدقيق شده و پس از كنترل و امضاي دبير مرجـع تصـويب كننـده و تأييـد شـدن     
ذيـربط   هـاي اجرايـي   دبيرخانه مربوط به امضاي استاندار جهت اجرا به شهرداري و دسـتگاه 

  .گردد ابلاغ مي
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نجام نرسـد، اسـتاندار دسـتور    ا چنانچه اقدامات لازم ظرف مهلت مقرر مذكور به : 1تبصره 

   .تدقيق محدوده را به ساير مراجع ذيصلاح صادر خواهد كرد
محـدوده   اين ماده در قالب مهلت تعيين شـده تـا مرحلـه ابـلاغ    پيگيري اجراي  : 2تبصره 

   .خواهد بود ها طرحشهرها، به عهده دبيرخانه مرجع تصويب كننده 
 ي جامع و هادي شهري پيشنهادات شهرداري كـه بـه تصـويب   ها طرحدر تهيه  : 3تبصره 

  .شود شوراي اسلامي شهر رسيده باشد براي تأييد نهايي به مراجع قانوني منعكس مي
تعيين و  حريم شهر در طرح جامع شهر و تا تهيه طرح مذكور در طرح هادي شهر : 6ماده 

   .گردد تصويب مي
غييـرات بعـدي آنهـا توسـط     تي هادي روسـتايي و  ها طرحمحدوده روستا براساس  : 7ماده 

بـر عـوارض طبيعـي يـا      بنياد مسكن انقلاب اسلامي استان مربوط به صـورت قابـل انطبـاق   
بـه تصـويب مرجـع     شدة ثابت، همراه با مختصات جغرافيايي نقـاط اصـلي تعيـين و   ساخته 

ماه پس از  اين محدوده حداكثر ظرف مدت سه. تصويب كننده طرح هادي روستايي ميرسد
فرمانـدار   تصويب، توسط بنياد مسكن انقلاب اسلامي استان مربوط تدقيق شده و به امضـاي 

  .دستگاههاي اجرايي ذيربط ابلاغ ميشود شهرستان مربوط جهت اجرا به دهياري و
روسـتاهاي   محـدوده  ،هاي تعيين شده بـراي شـهرهاي مجـاور    ها و حريم محدوده : 8ماده 

تـداخل،   در صـورت . هاي مجاور، نبايد با هم تداخل داشـته باشـند   مجاور و محدوده شهرك
مورد  سبي هادي و جامع حها طرحمرجع حل اختلاف و رفع تداخل، مراجع تصويب كننده 

  .خواهند بود
  .شود هاي شهري در طرح مصوب آنها تعيين و تصويب مي محدوده مجموعه : 9ماده 

مـواد   هيچ يك از شهرها محدوده و حريم ديگري به جز محدوده و حـريم موضـوع   :10ماده 

محـدوده   اين قانون و هيچ يك از روستاها و شـهركها، محـدوده ديگـري بـه جـز     ) 2(و ) 1(
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عنـاوين   اين قانون نخواهند داشت و عناوين ياد شده جايگزين كليـه ) 4(و ) 3(موضوع مواد 
حـدود   «،»حـوزه شـهرداري  « ، »حريم قـانوني  « ، »محدوده قانوني « متناظر آنها از جمله 

حــوزه « ،»محــدوده اســتحفاظي« و نظــاير آنهــا در مــورد محــدوده شــهر، » مصــوب شــهر
نظاير آنها در  و» محدوده نفوذي « ، »نهايي  محدوده« ، »حريم استحفاظي « ،»استحفاظي 

» محدوده روسـتا   « در مورد» روستا حدود« يا »محدوده مسكوني روستا«مورد حريم شهر، 
تعـاريف محـدوده و    ميگردد و هر ترتيب ديگـري كـه در مـورد   » محدوده قانوني شهرك«و 

يگـري در قـوانين و   د حريم شهر، محدوده شهرك و روستا و نحوه تعيين آنها با هـر عنـوان  
  .مقررات قبلي مقرر شده باشد، با تصويب اين قانون ملغي خواهد بود

در ايـن   هاي مورد اشـاره  ها و حريم گير مربوط به محدوده تعاريف و مراجع تصميم :تبصره 
قـانون  تمام قوانين موضوعه از جملـه  گير مربوط در  قانون جايگزين تعاريف و مراجع تصميم

  . ميشود 15/4/1362تقسيمات كشوري مصوب  تعاريف و ضوابط
 در اين قانون بـراي منـاطق مسـكوني شـهري و    كه محدوده و حريم تعريف شده  :11ماده  

هاي خاص كـه حسـب    ها و حريم هاي مسكوني است شامل ساير محدوده روستايي و شهرك
حفاظـت   نهآهن، محدوده مناطق چهارگا ها و راه مثل حريم راه(اند  خاص تعيين شده قوانين
  .نخواهد شد) محيط زيست، حريم ميراث فرهنگي و نظاير آن شده

عمومي، جرم  هر گونه تخلف از احكام موضوع اين قانون به عنوان تجاوز به حقوق :12ماده  
مربـوط برابـر    وضع و رفع اثر از تخلفات، به مجازاتاعاده محسوب شده و مرتكبين علاوه بر 

  . خواهند شدقانون مجازات اسلامي محكوم 
تبصـره در جلسـه علنـي روز چهارشـنبه مـورخ       11مـاده و   12قانون فوق مشـتمل بـر   

چهاردهم دي ماه يك هزار و سيصد و هشتاد و چهار مجلس شوراي اسـلامي تصـويب و در   
  . به تأييد شوراي نگهبان رسيد 28/10/1384تاريخ 
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بـراي امـر   بـراي امـر     قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكونيقانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني  ..2424--33
مصوب مصوب ((  ساير اشخاص حقيقي و حقوقيساير اشخاص حقيقي و حقوقي  مسكن به شركتهاي تعاوني مسكن ومسكن به شركتهاي تعاوني مسكن و

66//55//13811381((  

از تاريخ لازم الاجرا شدن اين قانون هر گونه واگذاري و نقـل و انتقـال اراضـي بـه      -1ماده 
هـاي تعـاوني مسـكن     هاي تعاوني مسكن اعم از شـركت  اشخاص حقيقي و حقوقي و شركت

وتعاوني هاي مسكن كاركنـان نيروهـاي نظـامي و انتظـامي بـراي امـر       كارمندي و كارگري 
شهرها،شهركها و شهر هاي جديد موكول به اخذ گـواهي  ) قانوني(مسكن در داخل محدوده 

هـدف متقاضـيان    مبني بر نداشتن كاربري معارض و ضوابط ساخت و ساز متناسب با نياز و
  .اين قانون مي باشد) 4(و)3(در اراضي مورد نظر از مراجع مذكور در مواد 

 دفاتر اسناد رسمي وكليه مراجع قانوني واگذار كننـده زمـين اعـم از سـازمان هـا،      -2ماده

هاي دولتي و غير دولتي موظفند قبل از هر گونه نقل و انتقال و يا واگذاري  نهادها و دستگاه
احـداث   بلامانع بودنموضوع  زمين به شركتهاي تعاوني مسكن و اشخاص حقيقي و حقوقي

واحدهاي مسكوني در اراضي مورد نظر را طبق مواد آتي از مراجع تعيين شده در اين قانون 
  .اعتبار اين گواهي حداكثر دو سال از تاريخ صدور مي باشد.استعلام و پيوست مدارك نمايند

ضوابط سا ختماني و بلامانع بودن نقل وانتقال يا واگذاري زمين براي امر  كاربري، -3ماده 

سكن به شركت هـاي تعـاوني مسـكن و اشـخاص حقيقـي و حقـوقي در داخـل محـدوده         م
ي مصوب توسعه شهري به ها طرحشهرها،بايد از طريق شهرداري مربوط و بر اساس  )قانوني(

  .طور كتبي اعلام و گواهي شده باشد
هر گونه نقل و انتقال و واگذاري زمين به شركت هاي تعـاوني مسـكن و اشـخاص     -4ماده 

خـارج  يا شهرها اعم از داخل و )قانوني(حقيقي و حقوقي براي امر مسكن در خارج محدوده 
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از حريم شهرها به جز در محدوده مصوب شهر هاي جديد و شهرك هايي كه طبق مقـررات  
  .مي شوند ممنوع مي باشد و بر اساس طرح هاي مصوب احداث شده يا

شهر هاي جديد و شهرك هـاي مصـوب و تناسـب     احراز وقوع زمين مورد نظر در داخل
زمين مذكور از نظر كاربري و ضوابط ساختماني با بر نامه هاي متقاضيان به عهـده سـازمان   

  .مسكن و شهر سازي استان مي باشد
هـاي   ي زير را درمـورد تهيـه نقشـه   املاك موظفند تأييديه ها ادارات ثبت اسناد و -5 ماده

  :تفكيك اراضي و املاك و انجام قانوني مراحل تفكيك،به شرح زير اخذ نمايند
شهر و حريم شـهر از نظـر رعايـت    ) قانوني(تفكيك اراضي و املاك در داخل محدوده  -الف

  .از شهرداري مربوطي هادي شهر مصوبات طرح هاي جامع و
حريم شهر ها از نظررعايـت كـاربري وضـوابط    از تفكيك اراضي و املاك واقع در خارج  -ب

طرح هاي جامع ناحيه اي و در صورت عدم تهيه طرح براي ناحيه مورد نظر،از نظـر رعايـت   
تأسيسات در خـارج از محـدوده    ضوابط آيين نامه مربوط به استفاده از اراضي و احداث بنا و

از سـازمان   و اصـلاحات بعـدي آن،   )هيـأت وزيـران   1355مصـوب  ( وني و حريم شـهرها نقا
  .مسكن و شهر سازي استان

در داخل محدوده روستاها مرجع تهيه و تأييد نقشـه هـاي مربـوط بنيـاد مسـكن       -تبصره

  .انقلاب اسلامي است
هر نوع نقل و انتقال اعم از رسمي و عادي،تفكيك،افراز،صدور سند و تغيير كار بري  -6ماده

مورد زمين هاي موضوع اين قانون،بدون رعايت مفاد اين قانون و مقررات مر بوط ممنـوع  در 
در صورت تخلف،متخلفان از جملـه هيـأت مـديره شـركت تعـاوني ذي ربط،مسـؤول       . است

،دولـت و اعضـاي   ها شـهرداري  جبران خسارات وارد شـده بـه اشـخاص حقيقـي و حقـوقي،     
  .هاي تعاوني مسكن مي باشند شركت
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مراجعي كه خارج از حدود وظايف خود در حريم يا خارج از حريم شهرها تصـميم   -7ماده 

گيري كنند و به هر نحو به ساخت و سازهاي غير قانوني و بر خلاف مفاد ايـن قـانون اقـدام    
نمايند و يا مؤثر در احداث اين گونه بناها باشند و يا به نحوي در اين گونه اقـدامات خـلاف   

ين قانون متخلف محسوب مي شوند و بـا آنهـا برابـر مقـررات رفتـار      طبق ا مشاركت نمايند،
  .خواهد شد

تلفن و  گاز، برق، هاي تأمين كننده خدمات آب، ،مؤسسات و شركتها سازمانكليه  -8ماده 
هـا را بـر حسـب مراحـل مختلـف عمليـات        نظاير آن مكلفند خطوط و انشعاب به ساختمان

معتبر ساختماني،گواهي عـدم خـلاف يـا گـواهي پايـان      ساختماني فقط در قبال ارائه پروانه 
ساختمان معتبر صادر شده توسط مراجع مسئول صدور پروانه و ذكر شماره و تاريخ مدارك 

  .تأمين و واگذار نمايند مذكور در قراردادهاي واگذاري،
واگذاري خطوط و انشعاب اين گونه خدمات به واحد هاي مسكوني و صنفي و هـر گونـه   

ي مصـوب احـداث   هـا  طـرح به طور غير مجاز و بر خلاف ضوابط و مقررات اجرايي  بنايي كه
  .باشد ميشود ممنوع 

ابـلاغ   هـا  د وساير رسـانه يوزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي موظف است به كليه جرا -9ماده
مجوز هـاي   نمايد قبل از درج هر گونه آگهي تبليغاتي در ار تباط با تفكيك و فروش اراضي،

ايـن قـانون را حسـب مـورد ازآگهـي دهنـده در        )5( توسط مراجع موضوع مادهصادر شده 
سـازمان  ( نظـر وزارت مسـكن و شـهر سـازي     خواست ودر صورت عدم ارائه مدارك مذكور،

در خصوص بلا مانع بودن تفكيك و عرضه زمين اخـذ  را  )مسكن و شهر سازي استان مربوط
  .نمايند
  . مي شوندا اين قانون لغو كليه قوانين و مقررات مغاير ب -10ماده
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آيين نامه اجرائي اين قانون توسط وزارتخانه هـاي مسـكن و شـهر سازي،كشـور،      -11ماده 

و بـه تصـويب هيـأت وزيـران      تهيه تعاون و كار و اموراجتماعي حد اكثر ظرف مدت سه ماه
  .خواهد رسيد

ششـم  :مـورخ  و يك تبصره در جلسه علني روز يكشنبهماده قانون فوق مشتمل بر يازده 
و يـك مجلـس شـوراي اسـلامي تصـويب و در تـاريخ        و هشـتاد  سيصـد  و مرداد ماه يكهزار

  .به تأييد شوراي نگهبان رسيده است 16/5/1381

آيين نامه اجرايي قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقـد كـاربري   آيين نامه اجرايي قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقـد كـاربري     ..2525--33
هاي تعـاوني مسـكن و سـاير اشـخاص     هاي تعـاوني مسـكن و سـاير اشـخاص       مسكوني براي امر مسكن به شركتمسكوني براي امر مسكن به شركت

  ))هيات محترم وزيرانهيات محترم وزيران  13831383//33//66مصوب مصوب ((حقوقيحقوقي  حقيقي وحقيقي و

وحريم شهر، شهرك مسكوني وشهرجديد ) قانوني(دراجراي اين آيين نامه، محدوده -1ماده

طرح هاي مصوب جـامع   ومحدوده روستا عبارت ازمحدوده ها وحريم هايي مي باشند كه در
مراجع  بتصوي ايجاد شهرك وشهرجديد وطرح هادي روستايي به هادي شهرها، تفصيلي و و

   .اشندبقانوني ذيربط رسيده 
برخـورداري ازكـاربري    ،قـانون ) 1(منظورازنداشتن كاربري معـارض موضـوع مـاده     -2ماده

طـرح هـاي    هـادي و  طبق طرح هاي مصـوب جامع،تفصـيلي و  ) قانوني(مسكوني درمحدوده
  . شهرك ها وشهرهاي جديد مي باشد

لـزوم اسـتعلام ونظـايرآن دراسـتفاده مسـكوني      ن نامه ماننـد  يكليه مقررات اين آي -3ماده

عمومي ودولتي و وابسـته بـه   ، براي كليه اشخاص حقيقي وحقوقي اعم از خصوصي اززمين،
  .اوقاف لازم الاجراست آنها و همچنين بنيادها ونهادهاي انقلابي و
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واگذاري، تفكيك وافرازاراضي فاقد كاربري مسكوني بـراي امرمسـكن توسـط تمـام      -4ماده

ها، نيروهاي نظامي  ها، سازمان خانه گاه هاي دولتي وعمومي ووابسته به آنها اعم ازوزارتدست
نهادهاي انقلابـي وموسسـات عمـومي     هاي دولتي، بنيادها و ها وشركت انتظامي، شهرداري و

كند،تحت هر عنوان ودر  نهاد وابسته به دولت كه به واگذاري اراضي اقدام مي هر غيردولتي و
  . ممنوع است "داخل يا خارج شهرها مطلقا كشوراعم از هر نقطه از

گانه تحت مـديريت سـازمان حفاظـت    4هرگونه واگذاري اراضي درداخل مناطق  -5ماده
  .محيط زيست ممنوع است

هرگونه نقل وانتقال اراضي فاقد كاربري مسكوني،مشروط به تسليم اقرارنامه كتبي  -6ماده 

اطـلاع ازكـاربري    بـر  ضمن سند انتقال دردفـاتر اسـناد رسـمي توسـط منتقـل اليـه، دايـر       
  . غيرمسكوني زمين وعدم امكان ساختن مسكن درآن خواهد بود

ايـن آيـين نامـه    ) 6(درمـاده   ي اراضي غيرمسكوني كه به ترتيب مقـرر ها كاربري -7ماده 
مـاده   موضـوع توسط كميسيون  قابل تغيير در داخل شهرها، ،گيرند موردنقل وانتقال قرارمي

مراجـع   و -1351مصـوب   –قانون تاسيس شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران     ) 5(
در محدوده خارج از شهرهاي قابـل تغييـر توسـط    تغييرات بعدي آنها  تصويب طرح هادي و

آيين نامه مربوط به اراضـي و مسـتحدثات از محـدوده قـانوني و حـريم       13يون ماده كميس
هـا و   شهرها نبوده و پذيرش درخواست تغيير بعدي توسط دبيرخانه هاي مربوط، شـهرداري 

  . ها و كارگروه ها ممنوع است ساير اعضاء و طرح اين درخواست در جلسات گروه
مجاز به واگذاري زمين براي امرمسكن به اشـخاص   ،"كه قانونا يكليه دستگاه هاي -8ماده 

مـتن پاسـخ اسـتعلام دريافـت شـده       د، موظفند شـماره، تـاريخ و  نحقيقي وحقوقي مي باش
كـاربري مسـكوني    برخـورداري زمـين مـورد واگـذاري از     قانون را داير بـر  در ازمراجع مقرر

                                                 
  10/5/1384مورخ ه  33013ت/28483اصلاحي شماره. 
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توافق نامه ها، صورت  وضوابط ومقررات متناسب با تعداد استفاده كنندگان، به طوركتبي در
  .دن، ابلاغيه ها وسايرمدارك مربوط به واگذاري زمين قيد نمايجلسات

استعلام كنندگان كاربري زمين وضوابط ومقـررات سـاختماني آن مكلفنـد نقشـه      -9ماده 

موقعيت زمين درمقياس مناسب طبق سند مالكيت نشاني زمين وساير مشخصاتي كه اظهار 
 ـتسهيل مي نمايد، به مراجع مـورد اسـتعلام مربـوط ارا    را لامنظرتوسط مرجع مورد استع ه ئ

  .دهند
روزپـس از وصـول نامـه دفترخانـه اسـناد      10مراجع مورد استعلام مكلفند ظـرف   -10ماده 

  . دنرسمي يا مراجع واگذاركننده زمين نسبت به صدور پاسخ استعلام اقدام نماي
در صورت كامل نبودن مدارك، مراجع استعلام شـونده مكلفنـد ظـرف پـنج روز از      :تبصره

  . تاريخ وصول استعلام، كسري مدارك را به دستگاه استعلام كننده، اعلام نمايند
ها  ي مسكن وشهرسازي درمورد زمينها واملاك واقع درمحدوده شهركها سازمان -11ماده 

وده شهر،استعلام هاي دريافت شده را براسـاس  درداخل محد ها شهرداريوشهرهاي جديد و
در . پاسـخ خواهنـد داد  آنها هادي  نقشه هاي اجرايي طرح هاي جامع، تفصيلي و و اتمصوب

وقوع تقريبـي زمـين    درصورت فقدان طرح هاي تفصيلي و مورد شهرهاي داراي طرح جامع
وخـدماتي شـهرها   مجاورت زمينهايي كه موقعيت كلي آنها براي كاربري هـا ي عمـومي    در

 عمـل شهرسـازي ومعمـاري ايـران     شـوراي عـالي   پيش بيني گرديده اند، براساس مصوبات
  .خواهد شد

                                                 
  روزنامه رسمي شماره  - 23/12/1383مورخ ه  32524ت/75569شماره تصويب نامه -19/12/1383اصلاحي

 26/12/1383مورخ  17495
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ها و يا در تمام يا بخشـي از هـر    درصورت وجود يا داير شدن شهرداري در شهرك -تبصره

بـه انجـام    ي مزبـور هـا  شهرداريشهر جديد، پاسخگويي به استعلام موضوع اين ماده توسط 
  .رسيدخواهد 
هرنوع نقل وانتقال اراضي براي امرمسكن اعم ازرسمي وعـادي درداخـل محـدوده     -12ماده

مصوب بـا همكـاري بنيـاد     روستاها منوط به استعلام از دهياري مربوط براساس طرح هادي
بنيـاد مسـكن انقـلاب اسـلامي      درصورت عدم تشكيل دهيـاري، از  مسكن انقلاب اسلامي و

  .محل خواهد بود
ا با همكاري بنياد ياد شده حسب مورد، درصورت وجود طرح هـادي روسـتايي   ه دهياري

 درصورت عدم وجود طرح هـاي هـادي، طبـق عـرف محـل،      و براساس طرح مصوب مذكور
  .كاربري وضوابط ساختماني مربوط را اعلام خواهند نمود

ي مسكن وشهرسازي استان ها موظفنـد اسـتعلام هـاي دريافـت شـده      ها سازمان -13ماده
املاك درمورد نقشه هاي تفكيك اراضي واملاك واقع درخارج ازحريم و زادارات ثبت اسناد ا

ضـوابط طـرح هـاي جـامع ناحيـه اي       را ازنظـر رعايـت كـاربري و   ) به جزروسـتاها ( شهرها
بـه   ودرصورت عدم تهيه طرح براي ناحيه مورد نظراز نظر رعايت ضوابط آيين نامـه مربـوط  

 محـدوده قـانوني حـريم شـهرها و     تأسيسـات در خـارج از   و بنـا احداث  استفاده از اراضي و
  .اصلاحات بعدي آن پاسخ دهند

مراجع پاسخ دهنده به استعلام موظفند استعلام هاي به عمل آمده ازسوي ادارات  -14ماده

م بـه نقشـه   ض ـثبت اسناد واملاك درمورد نقشه هاي تفكيك اراضي را كـه مـي بايسـت من   
مشخصـات مـورد نيـاز بـراي تشـخيص       سـايراطلاعات و  اسب ومقياس من تفكيكي خوانا در

  .موقعيت زمين باشد،حداكثر ظرف دوماه ازتاريخ وصول استعلام پاسخ دهند
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درصورت موافقت مراجع فـوق الـذكر بـا نقشـه هـاي تفكيكـي دريافـت شـده از          -1تبصره

سـط  ربـط تو  نظركاربري وضوابط تفكيك، ساير مدارك لازم براي تفكيك طبق مقررات ذي
  .متقاضي ارائه خواهد شد

نقشــه هــاي تفكيكــي پيشــنهادي ازســوي متقاضــيان درمــورد اراضــي واقــع   -2تبصــره
شهرهاي جديد جهت تأييد ازحيث امكان تفكيك ورعايت كاربري  هاي مسكوني و درشهرك

املاك حسب مورد به ترتيب به سازمان مسكن  وضوابط تفكيك از طرف ادارات ثبت اسنادو
مراجـع   .ان مربوط و شركت عمران شهرجديد ذيـربط ارسـال خواهـد شـد    شهرسازي است و

مـاه ازتـاريخ وصـول،اظهار    2مذكوربراساس طرح ها وضوابط ومقـررات مصـوب،حداكثرظرف   
  0نظرخواهند نمود

يـا درتمـام يـا بخشـي      درصورت وجود يا دايرشـدن شـهرداري درشـهرك هـا و     -3تبصره

به عهده شـهرداري هـاي مـذكور خواهـد      اظهارنظردرخصوص موضوع اين ماده ازشهرجديد،
  .بود

برق، گازوتلفن  آب،(قانون ) 8(واگذاري تأسيسات زيربنايي موضوع ماده  مين وأت -15ماده 

 پايـان كـار   موكول به ارائه پروانه هاي معتبر ساختماني يا عـدم خـلاف يـا    )نظايرآن ثابت و
سـاختمان   مجـوز  تأييديـه مراجـع صـدور    يـا ) درمورد شهرها، شهرهاي جديـد و شـهركها  (

  . درمحدوده روستا، داير بررعايت كاربري مسكوني خواهد بود
آيين نامه اجرايي لايحه قانوني اصلاح لايحه  32كميسيون هاي موضوع ماده  -16ماده 

 31و ماده  1359قانون واگذاري و احياي اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 
و ساير مراجعـي كـه    1346ها و منابع طبيعي مصوب  بهره برداري از جنگل قانون حفاظت و

  . به موجب قوانين مجاز به واگذاري زمين شناخته شده اند نيز لازم الاجرا مي باشد
                                                 

  10/5/1384مورخ ه  33013ت/28483اصلاحي شماره 
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آيين نامه اجرايي قـانون حفـظ كـاربري اراضـي     ) 4(نقشه تأييد شده موضوع ماده  -تبصره

محـدوده   باغهـاي خـارج از   كيـك اراضـي زراعـي و   زراعي وباغها كه مبناي تغييركاربري وتف
، مربـوط بـه   "گيرنـد، منحصـرا   مي شهرها وشهرك ها توسط ادارات ثبت اسناد واملاك قرار

بعد ازتفكيك  باغات موضوع نقشه هاي مذكور باغداري ازاراضي زراعي و استفاده كشاورزي و
  .استحال تغييركاربري اين اراضي به مسكوني ممنوع  درهر مي باشند و

وحريم يا خارج ازحريم شـهرها، در داخـل    )قانوني(كليه مراجعي كه درمحدوده  -17ماده 
شــهركهاو شــهرهاي جديــد وحــريم آنهــا وهمچنــين روســتاها،برخلاف مفــاد ايــن قــانون   

يا به هرنحو به ساخت وسازهاي غيرقانوني اقدام نموده يا موثردراحداث  گيري كرده و تصميم
  .متخلف محسوب وطبق مقررات با آنها رفتارخواهد شدبناهاي خلاف با شند، 

فـروش اراضـي    درج شماره، تاريخ ونام صادركننده مجوز درآگهي هاي تفكيـك و  -18ماده

موضوع اين قانون الزامي است وآگهي هاي فاقد مشخصات مـذكور،غير قابـل چـاپ وتبليـغ     
د و نمي مـي باش ـ صدا وسيما وساير رسانه هاي گروهي ونصـب درامـاكن عمـو    درمطبوعات،

وزارت فرهنگ وارشاد اسلامي اقدامات لازم را درجهت تحقق اين موضوع بـه عمـل خواهـد    
وزارت مسكن وشهرسازي نيز موظف است هرگونـه تخلـف از ايـن مـاده را پيگيـري       آورد و
  .نمايد
سازمان ثبت اسناد واملاك كشور، وزارت بازرگاني و وزارت تعاون مكلفند حسـب   -19ماده 

اسـناد   دفـاتر  ،مسـتغلات  هاي معاملات امـلاك و  همورد به روش هاي مقتضي به تمامي بنگا
قانون، ازتنظـيم مبايعـه   ) 6(هاي تعاوني ابلاغ نمايند كه دراجراي مفاد ماده  شركت رسمي و

ين هاي موضوع اين قانون كه فاقد نقشه هاي تفكيك مصوب مرجع نامه ونظاير آنها براي زم
  .خودداري نمايند "قانوني است،اكيدا
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وزارت بازرگاني و وزارت تعاون موظفند حسب مورد درصـورت مشـاهده تخلـف از     -تبصره

يـا دريافـت    يين نامه توسط بنگاه هاي معاملات ملكي وشركت هاي تعـاوني و آاين  قانون و
برخورد لازم را با متخلفان به  وزارت مسكن وشهرسازي مبني بروقوع تخلف،گزارش از سوي 

  .ترتيب برابرقانون نظام صنفي وقانون تعاون به عمل آورند
وزارت مسكن وشهرسازي دراجراي صحيح قانون به محض اطلاع ازوقـوع تخلـف    -20ماده 

مـداراك مربـوط جهـت     ازقانون واين آيين نامه پس از احراز آن، متخلفان را همـراه ادلـه و  
صـول نتيجـه مراتـب را    حتا  ي مقتضي به مراجع صالح قضايي معرفي وأصدور ر رسيدگي و

نـد ابطـال اقـدامات    توان مـي ربط  همچنين وزارت مذكور وساير مراجع ذي گيري نموده و پي
ت وارد شـده بـه دولـت را مطـابق     انيز جبران خسـار  و سابقاعاده وضعيت به حالت  خلاف،

  .بوط ازمقامات قضايي درخواست نمايندمقررات مر
دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي ومعماري ايران مسئوليت نظارت عالي برحسـن   -21ماده 

  .انجام اين قانون وآيين نامه را برعهده خواهد داشت
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شهرداري  متر مربع در 1000، گردش كار صدور مجوز ساختماني براي اراضي كمتر از 1-3نمودار شماره 
  .تهران
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

متر مربع در 1000، گردش كار صدور مجوز آماده سازي اراضي با عرصه بالاي 2-3نمودار شماره 
 شهرداري تهران
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، گردش كار صدور مجوز ساختماني در شهرداري تهران3-3نمودار شماره   
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  

  خلاصهخلاصه

در انعكاس تصميم سازي هاي جامعه و سازمان هاي درگيـر در فرآينـد شهرسـازي كشـور،     
مجلـس   -اين ضوابط از عالي ترين سطح ممكـن  . قالب ضوابط و مقررات نمود پيدا مي كند

 -ضوابط صادره از طرف دسـتگاه هـاي مسـئول    -تا اجرايي ترين سطح آن  -شوراي اسلامي
ضـوابط  . كنند ضمن تعيين خطوط اصلي شهرسازي، كيفيت و چگونگي آن را نيز تعريف مي

يف وسيعي را از ساده ترين ضوابط در اوايل سده حاضر تـا  و مقررات شهرسازي در كشور ط
اين ضوابط و قوانين در پاره اي از موارد بـه  . ترين آنها را در حال حاضر در بر مي گيرد كامل

صورت مستقيم به وظايف ارگان ها و نهادهاي مسئول در امر شهرسازي و در پاره اي ديگـر  
در ايـن فصـل ضـمن معرفـي      .شـود  مـي ي مربوط به تنظيم قوانين و مقررات برنامه هاي كل

 :گيرند قوانين و مقررات مرتبط با ساخت وساز موارد زير مورد بررسي قرار مي

 موارد مرتبط با دريافت مجوز هرگونه بنا از شهرداري  .1

 نقش قانون شهرداري و مديريت برساخت وساز ساختمان. 2

 ن نظام مهندسي و كنترل ساختماننقش ساخت وساز در مقررات ملي ساختمان و قانو. 3

 ي توسعه شهري و نظام ساخت و ساز ساختمانها طرحضوابط . 4
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 ...قوانين و مقررات مربوط به ساخت و ساز 

  آزمون آزمون 

 ضوابط مربوط به دريافت مجوز هرگونه بنا از شهرداري را نام ببريد؟ .1

 قانون ملاك عمل شهرداري در حوزه مديريت برساخت وساز ساختمان را بيان نماييد؟ .2

 ملي ساختمان را تشريح كنيد؟نقش ساخت وساز در مقررات  .3

 مفاد قانون نظام مهندسي را در خصوص ساخت و ساز ساختمان بيان كنيد؟ .4

 ي توسعه شهري در خصوص ساخت و ساز ساختمان را بنويسيد؟ها طرحضوابط  .5

 از پيش آمدگي ساختمان چه مي دانيد؟ .6
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  چهارمفصل 
تخلفات ساختماني و علل وقوع آن 

 در نظام ساخت و ساز شهري

4 
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  اهداف اهداف 

  :استهدف از مطالعه اين فصل، آشنايي با مطالب زير 
 گيري تخلفات ساختماني دلايل شكل .1

 انواع تخلفات ساختماني .2

 تخلفات ساختماني براساس مفاد ماده صد قانون شهرداري .3

 تخلفات ناشي از عدم رعايت اصول و ضوابط شهرسازي .4

 مراحل رسيدگي به تخلفات ساختماني .5
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 ...تخلفات ساختماني و علل وقوع آن در 

  مقدمهمقدمه

شهرداري و در روستاها دهياري ، براساس قوانين جاري كشور مرجع صدور پروانه در شهرها
 صورت گيرد پروانه بدون سازي كه و ساخت لذا هرگونه. بخشداري استو خارج از روستاها 

به عبارتي مي . شود ميمحسوب  تخلف نگردد، رعايت صادره پروانه مفاد ساخت در مرحله يا
توان گفت تخلف ساختماني عبارت است از بي اعتنايي به قانونمندي هاي موجود در عرصـه  

اگر چه در بسـياري  . و ضوابط ساختمان سازيساخت و ساز هاي شهري و عدول از مقررات 
موارد علت بروز تخلف ساختماني،سودجويي متخلفين و ترجيح منـافع شخصـي اسـت، امـا     
عدم شفافيت مقررات، قوانين و ضوابط شهرسازي، ناآشنايي شـهروندان بـا اصـول و قـوانين     

تواني بعضـي  لازم الرعايه، نبود نظارت و كنترل دقيـق و مسـتمر، مشـكلات اجتمـاعي و نـا     
شهروندان در اجراي اصول و قوانين عوامل اصلي تخلفات ساختماني و يا تشـديد كننـده آن   

اين فصل ضمن بيان علل بروز تخلفـات سـاختماني، در خصـوص نحـوه     . محسوب مي شوند
  .برخورد با آن به بحث و نشيند

  گيري تخلفات ساختمانيگيري تخلفات ساختماني  دلايل شكلدلايل شكل  ..11--44

ساختماني در شهرها و  تخلفات گيري شكل در عوامل رينگذارت تاثير از يكي دسترسي عامل
 اسـت،  اسـلامي  كلانشـهرهاي  پيرامـون  نـواحي روسـتايي   روستاهاي كشور و بخصـوص در 

 و هـايي  گاه سكونت ساكنان چنين هاي توانمندي با متناسب فعاليت و كار مراكز به دسترسي
خـانوار   هزينـه  سـبد  از بهـا  اجاره كردن خارج و شدن دار مسكن جهت آنان تلاش همچنين

 .كلانشهرهاست اين پيرامون روستايي نواحي در تخلفاتي چنين بروز عوامل ترين مهم
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

 ضـوابط  و استانداردها رعايت عدم كشور، در مجاز غير سازهاي و ساخت مشكلات عمده

مسـكن  ، هاي توسـعه شـهري و روسـتايي    طرح مطالعات در وسازها ساخت شده بيني پيش
 مرتبـه  كوتـاه  و ريزدانـه  صورت به عموماً ساختمان پروانه نداشتن علت به شتاب زده سازي

 رودها بستر مانند ايمني فاقد هاي مكان در حتي دوام كم و نازل با مصالح ناظر و نقشه بدون

 هـاي  كـاربري  بر مسكوني هاي كاربري غلبه فشار قوي، برق هاي دكل حريم در و ها مسيل و

 مساكن مجاز غير تلفن، بازتفكيك و گاز برق، آب، از قانوني غير استفاده خدماتي، و عمومي

  .است... و
لذا مي توان گفت تخلف ساختماني عبـارت اسـت از بـي اعتنـايي بـه قانونمنـدي هـاي        
. موجود در عرصه ساخت و ساز هاي شهري و عدول از مقررات و ضـوابط سـاختمان سـازي   

سودجويي متخلفين و تـرجيح منـافع    اگر چه در بسياري موارد علت بروز تخلف ساختماني،
شخصي است، اما عدم شفافيت مقررات، قوانين و ضوابط شهرسازي، ناآشنايي شهروندان بـا  
اصول و قوانين لازم الرعايه، نبود نظارت و كنتـرل دقيـق و مسـتمر، مشـكلات اجتمـاعي و      

ي و يـا  ناتواني بعضي شهروندان در اجراي اصول و قوانين عوامـل اصـلي تخلفـات سـاختمان    
  .تشديد كننده آن مسوب مي شوند

  ساختماني و انواع آنساختماني و انواع آن  تخلفاتتخلفات  --22--44

شهرداري و در روستاها دهياري ، براساس قوانين جاري كشور مرجع صدور پروانه در شهرها
 صورت گيرد پروانه بدون سازي كه و ساخت لذا هرگونه. داري است و خارج از روستاها بخش

  . شود ميمحسوب  تخلف نگردد، رعايت صادره پروانه مفاد ساخت در مرحله يا
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  تخلفات ساختماني از نظر موقعيت تخلفات ساختماني از نظر موقعيت   --11--22--44

 :تخلفات ساختماني از نظر موقعيت به دوسته تقسيم مي شوند

ي توسعه شهري و يا روستايي صورت ها طرحتخلفاتي كه در محدوده  :طرح محدوده در) الف
 .مي گيرند

ي توسـعه شـهري و يـا    هـا  طرحتخلفاتي كه در خارج از محدوده  :طرح محدوده از خارج  ) ب
 .گيرند اراضي كه براي توسعه آتي شهر و يا در حريم شهر قرار گرفته اند صورت مي

  تخلفات ساختماني براساس ضوابط و اصول شهرسازي تخلفات ساختماني براساس ضوابط و اصول شهرسازي   --22--22--44

  :انواع تخلفات براساس ضوابط و اصول شهرسازي به شرح زير قابل تقسيم هستند
  پروانه؛ بدون بناي احداث تخلف -1

 بنا؛ استحكام عدم تخلف -2

  تغييركاربري؛ و تبديل، حذف تخلف -3

 گاز؛ و نفت اي لوله هاي حريم در بنا احداث تخلف -4

 لازم؛ نشيني عقب عدم تخلف -5

 اضافي؛ تراكم تخلف -6

 عمومي؛ هاي آب منابع و تاسيسات برق، انتقال خطوط حريم در بنا احداث تخلف -7

 .اضافي ارتفاع تخلف -8

  .تخلف عدم رعايت سطح اشغال -9
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...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

  انواع تخلفات ساختماني در چارچوب مفاد ماده صدانواع تخلفات ساختماني در چارچوب مفاد ماده صد  ..33--22--44

هاي ذيل آن به شرح زير  انواع تخلفات ساختماني براساس ماده صد قانون شهرداري و تبصره
  :قابل تشخص مي باشد

عمليات ساختماني ساختمان هاي بدون پروانه و بدون رعايت اصول شهرسـازي، فنـي و    -1
 ).1تبصره(شتي بهدا

عدم رعايـت اصـول شهرسـازي يـا فنـي يـا بهداشـتي بـرخلاف مشخصـات منـدرج در            -2
 ).1تبصره(پروانه

اضافه بنا زائد بر مساحت زيربناي مندرج در پروانه ساختماني واقع در حـوزه اسـتفاده از    -3
 ).3تبصره(اراضي مسكوني

واقع در حـوزه اسـتفاده از   اضافه بنا زائد بر مساحت زيربناي مندرج در پروانه ساختماني  -4
 ).3تبصره(اراضي تجاري، صنعتي و اداري

احداث بناي بدون پروانه در حوزه استفاده از اراضي مربوطه در صورتي كه اصول فنـي و   -5
 ).4تبصره(بهداشتي و شهرسازي رعايت نشده باشد

 ).5تبصره(عدم احداث پاركينگ و يا غير قابل استفاده بوده آن و عدم امكان اصلاح آن -6

 ).6تبصره(تجاوز به معابر شهر -7

 ).6تبصره(عدم استحكام بنا -8

  شهرداري و تخلفات ساختماني شهرداري و تخلفات ساختماني   ..33--44

داراي اختيـار   هـا  شـهرداري «1347قانون نوسازي وعمران شهري مصـوب   29براساس ماده 
نظارت بر طرز استفاده از اراضي داخل محدوده و حريم شهر از جمله تعيين تعداد طبقات و 

بنـدي آن بـا    ها بر اساس نقشـه جـامع شـهر و منطقـه     كيفيت ساختمان ارتفاع و نماسازي و
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كشـور   رعايت ضوابط و معيارهايي كه از طرف شوراي عالي شهرسازي تعيين و وسيله وزارت
خواهد شد هستند و با استفاده از اختيارات فوق مكلف به مراقبت در رشـد متناسـب و   ابلاغ 

  » .اجتماعي خواهند بود موزون شهرها و تأمين تسهيلات لازم براي زندگي
شهرداري مجاز است مادام كه نقشـه جـامع   «و براساس مفاد تبصره يك ماده مذكور نيز 

و احـداث هـر گونـه بنـا و تأسيسـاتي را در      شهر تهيه و تنظيم نشده است ايجاد ساختمان 
از محدوده شهر فقط براي يك بار و با ذكر علت از تاريخ اجراي اين قـانون حـداكثر    قسمتي

مكلف است ظـرف يـك    براي مدت سه سال ممنوع كند و پس از تهيه و تصويب نقشه جامع
 ـهـا  طـرح سال اراضي و املاكي را كه بر اساس نقشه مذكور در معرض  ي و نوسـازي  ي عمران

هر گونه بنا و تأسيساتي را كه مغـاير بـا نقشـه جـامع      شود مشخص نموده و احداث واقع مي
شهر باشد در اين گونه اراضي ممنوع اعلام كند اين گونه اراضي از پرداخت عوارض موضـوع  

  .»باشند در مدت ممنوعيت معاف مي اين قانون
لكين اراضي و املاك در محدوده شهر ما« :بعلاوه براساس مفاد ماده صد قانون شهرداري

يا حريم آن بايد قبل از هر اقدام عمراني يا تفكيك اراضي و شـروع سـاختمان از شـهرداري    
  »پروانه اخذ نمانيد

لذا شهرداري مسئول كنترل هاي پيش بيني شده در ساخت وسازهاي شـهري براسـاس   
گـر در جريـان كنتـرل    باشـد و ا   پروانه ساختماني و ضوابط طرح هـاي توسـعه شـهري مـي    

برساخت و سازها و ساختمان ها در سطح شهر خلاف آنچه كه در مجـوز سـاختماني اسـت    
  .شود ميمشاهده گردد يا ساخت و سازي بدون مجوز شهرداري انجام شود تخلف محسوب 

  :هاي ساختماني به اشكال و علل زير انجام مي پذيرند توان گفت كه تخلف ميبااين حال 
روانه ساختماني براي احداث بنا و يا ايجاد تغييراتـي در بنـا كـه براسـاس     عدم دريافت پ -1

 .قانون براي انجام آن تغييرات دريافت مجوز از شهرداري الزامي است
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ناديده گرفتن بخش يا بخشهايي از پروانه ساختماني صادره از سوي شهرداري در هنگام  -2
 .احداث بنا و يا پس از آن

گـذار آن بـوده اسـت تـا انـواع تخلفـات        يل آن تلاش قـانون در ماده صد و تبصره هاي ذ
  :ساختماني و چگونگي برخورد با آن را بيان كند

  تخلفات ساختماني در شهرها تخلفات ساختماني در شهرها   --11--33--44

با توجه به موارد مذكور مي توان گفت عمده تخلفات ساختماني در نواحي شهري بـدون در  
  :ج گروه اصلي تقسيم مي شوندنظر گرفتن وجود و يا عدم وجود پروانه ساختماني، به پن

  عدم رعايت اصول شهرسازي) الف
  .عدم رعايت اصول فني و استحكام بنا) ب
  .عدم رعايت اصول بهداشتي) ج
  .ناديده گرفتن ضوابط ومقررات نماي ساختمان) ح
 .ساير تخلفات) خ

با توجه به اصول پنج گانه مذكور، مصاديق هر گروه از تخلفات ساختماني به شـرح زيـر   
  :قابل بررسي است

  
  عدم رعايت اصول شهرسازي) الف

 :نظير توسعه شهريعدم رعايت كاربري مصوب طرح هاي  -1

 .هاي غير مسكوني احداث بناي مسكوني در كاربري -

 .هاي مسكوني و يا كاربري هاي مغاير احداث بناي غيرمسكوني در كاربري -

 .تخريب بناي قديمي و نوسازي بنا در كاربري هاي مغاير -
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هـاي شـهري و پروانـه     برخلاف مصـوبات طـرح  ) بعداز احداث(ل كاربري ساختمانتبدي -
 .ساختماني

 :رعايت نكردن تراكم مصوب طرح هاي توسعه شهري نظير -2

احداث ساختمان با زيربناي بيش از حد تعيين شده در پروانه ساختماني و تراكم مجاز  -
 طرح هاي توسعه شهري

 .ناديده گرفتن سطح فضاي باز مورد نياز -

 .رعايت نكردن حداكثر تعداد طبقات -

 .توسعه ساختمان بيش از تراكم تعيين شده -

 .تخريب نكردن ساختمان هاي قديمي در ملك نوسازي شده -

 رعايت نكردن شبكه هاي ارتباطي -3

 .احداث بنا در مسير شبكه هاي ارتباطي پيشنهادي -

 .هاي موجود رعايت نكردن عقب نشيني براي تعريض خيابان -

 .شبكه هاي ارتباطيتجاوز به  -

 .حذف پاركينگ و يا نامناسب بودن آن -4

  
  عدم رعايت اصول فني و استحكام بنا) ب
  :تخلفات مربوط به استحكام بنا -1

تخلفاتي كه در اثر آن پايداري ساختمان در برابر حوادث كاهش مـي يابـد و يـا باعـث      كليه
جاي مي گيرند و عبارتند  ناپايداري ساختمان شده و از عمر مفيد آن مي كاهد در اين گروه

  :از
 .2800ناديده گرفتن مقررات ساختماني لازمالرعايه نظير آيين نامه  -
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 .رعايت نكردن محاسبات فني و پيشنهادهاي فني ناظر در هر مرحله -

 .استفاده از مصالح ساختماني نامناسب -

 تخلفات مربوط به ايمني ساختمان در برابر حريق -2

موضوع حفاظت در مقابل حريـق عمـده    مقررات ملي ساختمانبا توجه به مباحث مجموعه 
  :تخلفات مربوط به حريق تنها شامل موارد زير است

 .احداث نكردن پله فرار -

 .تعبيه نكردن امكانات مربوط به اطفاء حريق در ساختمان براساس پروانه صادره -

  
 .عدم رعايت اصول بهداشتي) ج

 .نبود امكان تهويه مناسب -

 .اسبنبود نورگير من -

 .پيشگيري نكردن از نم و روطوبت -

  
 .ناديده گرفتن ضوابط ومقررات نماي ساختمان) ح

اختيـار نظـارت بـر نمـاي     ) 1347مصوب (قانون نوسازي و عمران شهري 23گرچه در ماده 
ساختمان هاي شهري بر عهده شهداري گذاشته شده است، اما تـا زمـان تصـويب ضـوابط و     

انجـام  ) 28/8/1369مصـوب  (عالي شهرسازي ومعمـاري مقررات نماي شهري توسط شوراي 
در حـال حاضـر در شناسـنامه سـاختمان،     . ندادن نماي ساختمان تخلف محسوب نمي شـد 

مصالح مورد استفاده در نماي ساختمان تعيين شده است و عدم انجام نمـاي سـاختمان بـه    
عيـين شـده نيـز    معناي عدم اتمام فعاليت ساختماني تلقي شده و عدم استفاده از مصـالح ت 

 .تخلف محسوب مب شود
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 ساير تخلفات) خ

 .استفاده نامناسب از ساختمان، نظير استفاده از پيلوتي و انباري براي سكونت -

 بهداشتي آموزشي،( هايي با كاربري عمومي عدم رعايت ضوابط ويژه مربوط به ساختمان  -
 ).اداري و

 :انندها م تخلفات موردي مربوط به قانون تملك ساختمان  -

o تصرف فردي مشاعات. 

o توسعه مساحت آپارتمان با الحاق راه پله و بالكن 

  قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمانقانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان  ..44--44

مالكـان و  " :آيين نامه اجرايي قانون نظام مهندسـي و كنتـرل سـاختمان    35بر اساس ماده 
عمليـات  كنند، موظفند از نخستين روز شـروع   كارفرماياني كه اقدام به احداث ساختمان مي

اجرايي، يك نسخه ار نقشه ساختمان ممهور شده به مهر شهرداري و يـك نسـخه از پروانـه    
ساختمان را در تمام مدت اجراي ساختمان، در محل كارگاه نگهداري نمايند تـا در صـورت   

بـراي اطـلاع مالكـان و    . مراجعه مأموران كنتـرل سـاختمان در اختيـار آنهـا گذاشـته شـود      
چهارم از توضيحات در پشت شناسنامه ساختمان به اين موضـوع اشـاره    كارفرمايان، در بند

هـاي اتفـاقي توسـط كارشناسـان فنـي از       توجه به اين مسأله براي انجام بازرسي. شده است
در قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، افزون بر نظـارت  . اهميت زيادي برخوردار است
 36بـر اسـاس مـاده    . بيني شـده اسـت    پيش هاي ديگري نيز كارشناسان شهرداري، نظارت

و دسـتگاههاي   هـا  سـازمان نامه اجرايي اين قانون، كليه اشـخاص حقيقـي و حقـوقي و     آئين
توانند در هر موردي كه با تخلف مواجه شده و يا احتمـال تخلـف از    دولتي و غير دولتي مي

ده يـا اطلاعـات   دهند، شكايت نمـو  ضوابط و مقررات شهرسازي و مقررات ملي ساختمان مي
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خود را به وزارت مسكن و شهرسازي در تهـران و سـازمان مسـكن و شهرسـازي در اسـتان      
  .ارسال يا تسليم نمايند

: آيين نامه اجرايي قانون نظام مهندسي و كنتـرل سـاختمان   37همچنين براساس ماده 
بـه   هـا را رأسـاً   وزارت مسكن و شهرسازي يا سازمان مسكن و شهرسازي استان، سـاختمان 

اي، سرزده و موردي يا پس از دريافت شكايت مورد رسيدگي و بازرسي  صورت كنترل نمونه
با ذكر دلايل و مستندات، دستور اصلاح يا .. . در صورت احراز تخلف از مقررات. دهد قرار مي

و مراجع صدور پروانه ساختمان و مهنـدس مسـئول    ها شهرداريجلوگيري از ادامه كار را به 
  .نمايد ربط ابلاغ مي نظارت ذي

  نقض حقوق شهروندي نقض حقوق شهروندي تخلفات ساختماني و تخلفات ساختماني و   ..55--44

هـا،   سـازي سـاختمان   شهرها، ايمن رعايت مباحث قانوني در ساخت وسازها، زيباسازي چهره
استفاده از دانش روز و مهندسي سازكردن سازه ها و مسايلي از اين قبيل، امور بسيار مهمي 

امـا  . ساخت و ساز را بسيار زيبـا جلـوه مـي دهـد     اينهستند كه از يك طرف نگاه كردن به 
چنانچه به روي ديگر اين سكه نگاهي بيندازيم مي بينيم در دوران اين ساخت و سازها هيچ 

ترلي بر طول مدت اتمام كار يا ساعات كاري آنها وجود ندارد و تقريبـاً در جـاي   نظارت و كن
جاي كشور به خصوص شهرهاي بزرگ، در تمامي ماه هاي سـال و روزهـاي مـاه و سـاعات     

در ايـن زمينـه    .شود مياز اين بابت نقض ... شبانه روز حقوق شهروندي همسايگان، عابران و
بسـياري ديگـر از تخلفـات سـاختماني      ز در حوزه شـهري، نيز علاوه بر تخلفات ساخت و سا

كنند كه مرجع رسـيدگي و برخـورد بـا ان     مشكلاتي را براي ساكنان و همسايگان ايجاد مي
  .جاي تامل دارد
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  حق مالك حق مالك   ..11--55--44

ساخت و ساز، حق مالك و از ملزومات حق مالكيت و مورد احترام همـه حقوقـدانان و فقهـا    
  ؟ ...است اما دامنه اين حق تا به كجاست؟ تا چه مدت و به چه مقدار ساعت كاري و

چنانچه نگاهي به اطراف محل سكونت خود بيندازيم شايد محله اي وجود نداشته باشـد  
تخريـب طـولاني مـدت سـاختمان هـاي قـديمي توسـط        . كه در آن ساخت و سازي نباشد

هـاي   كارگران و استفاده نكردن از ابزارهاي جديد در اين زمينه، گودبرداري و تخليـه نخالـه  
ساختماني توسط ماشين آلات سنگين در شب و بيشتر مواقع تا ساعاتي پس از نيمه شب و 

راي عـابران و همسـايگان،   ها و ايجاد سدمعبر ب حتي تا صبح، تخليه مصالح جلوي ساختمان
نبود كارگاه مناسب ساختماني درپروژه در دست ساخت، كاركردن كارگرهـا بعضـاً در دو يـا    
سه شيفت كاري و در طول شبانه روز، تعطيل نشدن پروژه ها در ايام تعطيل حتـي روز اول  

، همه عيد نوروز، بي توجهي و نبود نظارت كافي بر طول دوره ساخت و مسايلي از اين قبيل
  . شود مياموري هستند كه به نوعي باعث نقض حقوق شهروندان ديگر به خصوص همسايه 

  نهادينه شدن حقوق شهروندي در ساخت و ساز نهادينه شدن حقوق شهروندي در ساخت و ساز   ..22--55--44

  : نظارت دقيق بر ساخت و سازها توسط شهرداري ها در سراسر كشور) 1
يـر اقـدام   ساخت و ساز در سطح كشور نظام مند است به طوري كه، در سال هاي اخگرچه 

اما اين امور محدود به خـود سـاختمان شـده     هاي مناسبي نيز در اين زمينه صورت گرفته،
اموري همچون ايمن سازي ساختمان هـا، جلـوگيري از هـدر رفـتن انـرژي و اصـلاح       . است

الگوي استفاده از انرژي، استفاده از دانش روز و مهندسي سازكردن سازه ها، طراحي مدرن و 
ها به عنوان حـافظ حقـوق    قبيل؛ اما نكته حايز اهميت، نقش بالاي شهرداري مسايلي از اين

  : براي اين منظور دو راهكار وجود دارد. شهروندان در ساخت و سازها است
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   :تعريف مدت زماني متعارف براي ساخت) الف
شهرداري ها با توجه به در اختيار داشتن توان فني و مهندسي لازم مي توانند مبـادرت بـه   
تعريف مدت زماني متعارف جهت ساخت و سـاز و امـور مربوطـه بـه هنگـام صـدور پروانـه        
تخريب و مجوز ساخت كنند تا مالك ساختمان يا پيمانكار در مهلت زماني مقرر نسـبت بـه   

ماني اقدام كند در غير اين صورت با برخوردهاي قـانوني مواجـه   اتمام و تكميل پروژه ساخت
در جهت ضمانت اجراي انجام اين امر مي توان از مالك و پيمانكار ضـمانت يـا بيمـه    . شوند

تضمين انجام تعهد اخذ شود تا در صورت خودداري از اقدام به موقع و انجام ندادن تعهد، از 
  . محل آن خسارت اخذ شود

مقررات تنبيهي از ادامه اقدام ها و عمليات اجرايي تا مدت مشخص ممانعـت  يا با اعمال 
  . به عمل آيد يا از راهكارهاي مشابه استفاده شود

  
  : اعتبارسنجي از متقاضيان ساخت) ب

از ديگر ابزارهاي اصلاح نظام مندكردن ساخت و سازها علاوه بر مورد فوق توسط شـهرداري  
بدان معنا كه متقاضيان سـاخت عـلاوه بـر ارايـه     . اخت استها، اعتبارسنجي از متقاضيان س

مدارك قانوني براي دريافت مجوز، ملزم شوند مداركي دال بر توانايي آنان جهت سـاخت در  
هـايي كـه    فرجه زماني تعريف شده در بند فوق اخذ شود تا ضـمن آن كـه از صـدور پروانـه    

رف ندارد ممانعت به عمل آيد و هـم از  متقاضي آن توان اتمام پروژه را در زمان معين و متعا
  . خودداري شود شود ميهاي آتي كه موجب نقض حقوق شهروندان  ايجاد مزاحمت
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  الزامي شدن استفاده از خدمات پيمانكاران مجاز در ساخت) 2
با توجه به اين كه در حال حاضر ما شاهد پيشرفت هـاي چشـمگير و روزافزونـي در سـطح     

الزامـي شـدن    هستيم كه ساخت و سـاز از آن مسـتثني نيسـت،    جهاني در تمامي عرصه ها
منـد كـردن سـاخت و     تواند راهكاري در جهت نظـام  استفاده از خدمات پيمانكاران مجاز مي

ايجاد نظام صنفي براي پيمانكاران سـاختمان در ايـن بخـش دو مطلـب     . سازها به شمار آيد
پروانـه فعاليـت بـه آنهـا و ديگـري      مند كردن پيمانكاران حاضر و اعطاي  اساسي يعني نظام

چگونگي فعاليت پيمانكاران جديد مورد بحث است كه در بخش هاي مجزا بـه بررسـي هـر    
  : كدام خواهيم پرداخت

  
  نظام مند نمودن پيمانكاران ساخت ) الف

در حال حاضر شمار زيادي پيمانكار در عرصه ساخت و ساز مشغول به كار هستند كه بعضـاً  
نه تنها توان مالي كافي براي انجام پروژه را ندارند بلكه تخصص لازم را هـم در ايـن زمينـه    
ندارند و سبب ايجاد مشكلاتي براي خودشان و مالكان مي شوند كـه كـار بـه دادگسـتري و     

و متأسفانه بسياري از دعاوي ملكي مطرح دادگستري در اين  شود ميده محاكم قضايي كشان
ريزي توسط مراجـع   خصوص است كه رفع اين مشكل نيازمند آسيب شناسي جدي و برنامه

  . است... ذي صلاح از جمله قوه قضاييه، مجلس شوراي اسلامي، شوراي شهر، شهرداري ها و
تدوين منشور ملي پيمانكاران سـازماندهي و  در حالي كه اگر پيمانكاران در سطح ملي با 

با درنظر گرفتن شرايطي، واجد صلاحيت تشـخيص داده شـوند و بـه آنـان مجـوز و پروانـه       
فعاليت پيمانكاري در زمينه ساخت و ساز و امور مربوطه اعطاء شود، هم مالكان با اطمينـان  

اران داراي مرجعي رسمي خاطر كار را به دست كاردان مي سپارند و هم اين دسته از پيمانك
  . جهت رسيدگي به امور صنفي مي شوند
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  اعطاي پروانه فعاليت به پيمانكاران جديد ) ب
مند شدن و ايجاد نظام صنفي براي پيمانكاران حاضر، چنانچه فردي بخواهد  در صورت نظام

 در زمينه ساخت و ساز فعاليت كند و متقاضي دريافت مجـوز و پروانـه فعاليـت پيمانكـاري    
تواند با ارايه مدارك قانوني و احراز شرايط لازم پروانـه فعاليـت را از نظـام صـنفي      باشد، مي

مربوطه دريافت كند و در ليست پيمانكاران ثبت شود تا مالكان بتوانند با مراجعه به ليسـت  
مذكور از طريق كتابچه، سايت اينترنتي يا نظام صنفي، پيمانكار مورد نظر را انتخاب كنند و 

ا عقد قرارداد قانوني بر روي فرمت هاي خاصي كه توسط نظام صنفي پيمانكاران تهيه شده ب
و در آن حقوق مالكان و پيمانكاران رعايت شده است انجام پروژه را به پيمانكـار مـورد نظـر    

  . واگذار كنند

  است؟است؟مجرمانه مجرمانه   آيا تخلفات ساختماني اعمالآيا تخلفات ساختماني اعمال  ..66--44

ماني موضوع را در قالب تخلفات مرسوم بـه شـرح   براي بررسي مجرمانه بودن تخلفات ساخت
گرچـه قـوانين مـلاك عمـل در حـوزه برخـورد و       . دهيم زير مورد بررسي و قضاوت قرار مي

سـكوت   جلوگيري از تخلفات ساختماني در خصوص موضوع جرم بـودن تخلـف سـاختماني   
  .گيري تخلف ساختماني جاي تامل و بررسي دارد اما جرم بودن عمل شكل كنند، مي

    اراضياراضي  تغيير كاربريتغيير كاربريتخلف ناشي از تخلف ناشي از ..11--66--44

است و ممكن است داراي  حاشيه شهرها غيرمسكونيبه اينكه معمولا كاربري اراضي توجه با
نقـض مقـررات   تغييـر آن،   لـذا اولـين قـدم در    ،فضاي سبز باشدكاربريهاي زراعي، باغات و 

و آن  1385اصـلاحيه  و  1374هـا مصـوب   حفظ كاربري اراضي زراعي و باغمندرج در قانون 
واگـذاري   و قـانون منـع   1359حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب لايحه قانوني 
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در حريم شهر و هم چنين عدول از ضوابط طرح  1381فاقد كاربري مسكوني مصوب اراضي 
هادي در محدوده شهر مي باشد و در صورتي كه تغيير كاربري   جامع، طرح تفصيلي و طرح

 .در حكم تصرف عدواني است ،اشددر ملك غير ب

  ف عدوانيف عدوانيتصرتصر  ..22--66--44

ف عدواني جرم است و در صورت احراز شـرايط  قانون مجازات اسلامي تصر 690ماده  مطابق
فـع تصـرف عـدواني محكـوم     ماده مرقوم مرتكب به يك ماه تا يكسال حـبس و ر  مندرج در
 . خواهد شد

ون اجـازه مالـك اصـلي آن    ف عـدواني و بـد  تصرشهرها خصايص اراضي حاشيه  چون از
لذا طرح و اقامـه دعـاوي در ايـن خصـوص اعـم از جنبـه        ،باشد ميمهاجرين  اراضي، توسط

و چون معمولا دلايـل ارايـه شـده از     باشد ميها  از معضلات دادگستري فري و حقوقي آنكي
اسناد عادي يا شهادت شهود مي باشد كه از ناحيه هر دو ، اثبات مالكيت فين برايسوي طر

فين رسيدگي و احراز صحت ادعـاي هـر يـك از طـر    ، شود همديگر ارايه مي ف و بر عليهطر
پرونده هاي بسياري در محاكم مطرح شده كـه  . استرسا و وقت گير ف كاري سخت و طاقت

ناً جرايم ديگري فات و احياصل خصومت در خصوص آن موجب بروز اختلاف معمولا تاخير در
 . مي شود

  ي غيرمجازي غيرمجازسازهاسازها  ساخت وساخت و  ..33--66--44

 صـد مرجع صالح براي رسيدگي به ساخت و سازهاي غيرمجاز كميسيون هاي مـاده   هرچند
ن فـي دادگسـتري نيـز از حيـث تعيـي     ولي مطابق آيين نامه امور خلا ،شهرداري است قانون

 كه جريمه به مبلغ بسيار ناچيزي است )ساخت و ساز غيرمجاز(في ارتكاب امر خلا مجازات
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 همچنين در بسياري از موارد در مقام مقابله پلـيس سـاختمان بـا   . داردصلاحيت رسيدگي 

 تهديـد و ، توهين و اهانت، ساخت و سازهاي غيرمجاز، جرايم ديگري از جمله ضرب و شتم

 فـزايش هـا را بـه شـدت ا    پيوندد كه همگي آمار موجـودي دادگسـتري   تخريب به وقوع مي

 .نددهند و موجب تراكم كار در اين مرجع مي گرد مي

  مراحل رسيدگي و برخورد با تخلفات ساختمانيمراحل رسيدگي و برخورد با تخلفات ساختماني  ..77--44

هـاي سـاختماني را دارد، در هـر     با توجه به اينكه شهرداري حق كنترل و نظارت بر فعاليـت 
مرحله از احداث بنا، چنانچه شهرداري از وقوع تخلف ساختماني آگاه شود، مي تواند از ادامه 

هاي زير تحقق  تواند به شيوه تماني كه ميبعد از شناسايي تخلف ساخ. تخلف جلوگيري كند
  :يابد از ادامه تخلف جلوگيري نمايد

تخلفات ساختماني يا با مراجعه مالك، يا با گزارش مهنـدس نـاظر، يـا توسـط مـامورين      
  .و يا توسط پليس ساختماني قابل پيگيري است شهرداري

تخلـف را در قالـب   شهرداري با شناسايي تخلف ساختماني، مراحل رسيدگي به موضـوع  
  .نوع تخلف و براساس تبصره هاي ماده صد قانون شهرداري پيگيري مي كند

  100100رسيدگي به تخلفات ساختماني براساس مفاد ماده رسيدگي به تخلفات ساختماني براساس مفاد ماده   ..11--77--44

هاي بدون پروانه يا  د از عمليات ساختماني ساختمانتوان ميشهرداري «براساس مفاد ماده 
از آنكه سـاختمان در زمـين محصـور يـا غيـر       مخالف مفاد پروانه بوسيله مأمورين خود اعم

  .».محصور واقع باشدجلوگيري نمايد
هاي يك تا ده ماده صد به شرح  اقدام شهرداري براساس نوع تخلف و در چارچوب تبصره

  .زير صورت مي گيرد
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قلع تاسيسات و ، در موارد مذكور فوق كه از لحاظ شهرسازي يا فني يا بهداشتي - 1تبصره 

مشخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته باشـد يـا بـدون پروانـه سـاختمان       بناهاي خلاف
هائي مركب  احداث يا شروع به احداث شده باشد به تقاضاي شهرداري موضوع در كميسيون

از نماينده وزارت كشور به انتخاب وزير كشور و يكي از قضات دادگستري بـه انتخـاب وزيـر    
كميسيون پس از . شود ه انتخاب انجمن مطرح ميدادگستري و يكي از اعضاي انجمن شهر ب

، نمايد كه ظرف ده روز توضيحات خود را كتباً ارسـال دارد  وصول پرونده به ذينفع اعلام مي
پس از انقضاء مدت مذكور كميسيون مكلف است موضوع را با حضور نماينده شهرداري كـه  

صميم مقتضي بر حسب كند ظرف مدت يكماه ت بدون حق رأي براي اداي توضيح شركت مي
مورد اتخاذ كند در مواردي كه شهرداري از ادامة ساختمان بـدون پروانـه يـا مخـالف مفـاد      

كند مكلف است حداكثر ظرف يك هفته از تاريخ جلـوگيري موضـوع را    پروانه جلوگيري مي
در غير اين صورت كميسيون به تقاضاي ذينفع به موضوع  .در كميسيون مذكور مطرح نمايد

  .ي خواهد كردرسيدگ
در صورتي كه تصميم كميسيون بر قلع تمام يا قسمتي از بنا باشد مهلـت مناسـبي كـه    

شهرداري مكلف است تصـميم مزبـور بـه مالـك      .نمايد نبايد از دو ماه تجاوز كند تعيين مي
هرگاه مالك در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا ننمايد شهرداري رأساً اقـدام كـرده و   . ابلاغ كند

نامــه اجــراي وصــول عــوارض از مالــك دريافــت خواهــد  ة آن را طبــق مقــررات آئــينهزينــ
  ).17/5/52اصلاحي به موجب قانون مصوب (نمود

در مورد اضافه بنا زائد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني واقـع در   -2تبصره 

لع اضافه بنا با د در صورت عدم ضرورت قتوان ميحوزه استفاده از اراضي مسكوني كميسيون 
هاي فرعي ويا كوچـه   هاي اصلي يا خيابان در بر خيابان(توجه به موقعيت ملك از نظر مكاني 

راي به اخذ جريمه اي كه متناسب با نوع استفاده از فضاي ايجاد شـده و   )بن باز يا بن بست
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بت تعيين و شهرداري مكلف است براساس آن نس، نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشد
جريمه نبايـد از حـداقل يـك دوم كمتـر و از سـه برابـر ارزش       (به وصول جريمه اقدام نمايد

در صـورتي كـه ذينفـع از     .)معاملاتي ساختماني براي هر متر مربع بناي اضافي بيشتر باشد
شهرداري مكلف است مجددا پرونده را به همان كميسـيون   ،پرداخت جريمه خودداري نمود

كميسيون در اين مورد نسبت بـه صـدور راي   . راي تخريب را بنمايد ارجاع و تقاضاي صدور
  .تخريب اقدام خواهد نمود

در مورد اضافه بنا زائد بر مساحت مندرج در پروانـه سـاختماني واقـع در حـوزه     -3تبصره 
د در صورت عدم ضرورت قلـع  توان مياستفاده از اراضي تجارتي و صنعتي و اداري كميسيون 

هـاي   هـاي اصـلي يـا خيابـان     در بر خيابان(ه به موقعيت ملك از نظر مكاني اضافه بنا با توج
راي به اخذ جريمه اي كه متناسب بـا نـوع اسـتفاده از     )فرعي و يا كوچه بن باز يا بن بست

تعيـين و شـهرداري مكلـف     ،فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشـد 
برابر كمتـر و   2جريمه نبايد از حداقل (قدام نمايداست براساس آن نسبت به وصول جريمه ا

. )برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر متر مربع بناي اضافي ايجاد شده بيشتر باشد 4از 
شهرداري مكلف است مجددا پرونده  ،در صورتي كه ذينفع از پرداخت جريمه خودداري نمود

كميسـيون در ايـن مـورد    .را بنايـد را بهمان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور راي تخريـب  
  .نسبت به صدور راي تخريب اقدام خواهد نمود

در مورد احـداث بنـاي بـدون پروانـه در حـوزه اسـتفاده از اراضـي مربوطـه در          -4تبصره 
د با صـدور  توان ميصورتيكه اصول فني و بهداشتي و شهرسازي رعايت شده باشد كميسيون 

بع بناي بدون مجوز يك دهم ارزش معاملات ساختمان راي بر اخذ جريمه به ازاء هر متر مر
در صورتي كـه سـاختمان ارزش دريافـت سـر قفلـي       ،با يك پنجم ارزش سرقفلي ساختمان

بلا مانع بـودن صـدور بـرگ پايـان      ،هر كدام كه مبلغ آن بيشتر است از ذينفع ،داشته باشد
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هـاي   مجاز براساس مفاد تبصره اضافه بنا زائد بر تراكم. ساختمان را به شهرداري اعلام نمايد
  .عمل خواهد شد 3و2

در مورد احداث پاركينگ و يا غير قابل استفاده بودن آن و عـدم امكـان اصـلاح     -5تبصره 

د با توجه به موقعيت محلي ونوع استفاده از فضاي پاركينگ راي باخـذ  توان ميآن كميسيون 
معاملاتي ساختماني براي هـر متـر   جريمه اي كه حداقل يك برابر و حداكثر دو برابر ارزش 

مساحت هر پاركينگ با احتساب گردش (مربع فضاي از بين رفته پاركينگ باشد صادر نمايد
شهرداري مكلف باخـذ جريمـه تعيـين شـده و صـدور بـرگ پايـان         )متر مربع مي باشد 25

  .ساختمان مي باشد
نگام نوسازي براسـاس  مالكين موظف هستند در ه، در مورد تجاوز به معابر شهر -6تبصره 

در صـورتي كـه بـر    . ي مصوب رعايت برهاي اصـلاحي را بنماينـد  ها طرحپروانه ساختمان و 
خلاف پروانه و يا بدون پروانه تجاوزي در اين مورد انجـام گيـرد شـهرداري مكلـف اسـت از      

در سـاير مـوارد تخلـف    . ادامه عمليات جلوگيري و پرونده امر را به كميسيون ارسـال نمايـد  
عـدم رعايـت اصـول فنـي و بهداشـتي و شهرسـازي در سـاختمان         ،نند عدم استحكام بناما

  .است 100هاي ماده رسيدگي به موضوع در صلاحيت كميسيون
مهندسان ناظر ساختماني مكلفند نسبت به عمليات اجرائي سـاختماني كـه بـه     -7تبصره 

ت منـدرج در پروانـه و   از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصا ،مسئوليت آنها احداث مي گردد
ها و محاسبات فني ضميمه آن مستمرا نظارت كرده و در پايان كار مطابقت سـاختمان   نقشه

هرگاه مهندس ناظر بر خلاف واقع گواهي . با پروانه و نقشه و محاسبات فني را گواهي نمايند
كميسـيون  نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكند و موضوع منتهي به طرح در 

قانون شهرداري و صدور راي بر جريمه يا تخريـب سـاختمان    100ماده  1مندرج در تبصره 
. شهرداري مكلف است مراتب را به سازمان نظام مهندسي سـاختماني مـنعكس نمايـد   ،گردد



                    
  

 

194 

 

...در ساز ساختمان  و آسيب شناسي نظام ساخت  

ماه تا سـه سـال    6شوراي انتظامي نظامي مذكور موظف است با توجه به اهميت موضوع به 
صورتي كه مجددا مرتكب تخلف شود كه منجر به صدور راي تخريـب   محروميت از كار و در

مراتـب محكوميـت از   . گردد به حداكثر مجازات محكوم كند 100به وسيله كميسيون ماده 
طرف شوراي انتظامي نظام معماري و ساختماني در پروانه اشتغال درج و در يكـي از جرائـد   

ت تا صدور راي محكوميت به محض وقـوف  شهرداري مكلف اس. گردد كثيرالانتشار اعلام مي
ماه از اخـذ   ششبمدت حداكثر  100از تخلف مهندس ناظر و ارسال پرونده كميسيون ماده 

گواهي امضاء مهندس نـاظر مربوطـه بـراي سـاختمان جهـت پروانـه سـاختمان شـهرداري         
هرگـاه   ها نظارت نمايند و ماموران شهرداري نيز مكلفند در مورد ساختمان. خودداري نمايد

از موارد تخلف در پروانه بـه موقـع جلـوگيري نكنـد و يـا در مـورد صـدور گـواهي انطبـاق          
طبق مقررات قـانوني بـه تخلـف آنـان رسـيدگي      ، ساختمان با پروانه مرتكب تقصيري شوند

در صورتي كه عمل ارتكابي مهندس ناظر و ماموران شهرداري واجد جنبـه جزائـي    .شود مي
  .ز قابل تعقيب خواهند بودهم باشد از اين جهت ني

در مواردي كه شهرداري مكلـف بـه جلـوگيري از عمليـات سـاختماني اسـت و دسـتور        
د با استفاده از ماموران اجرائيات خود و در صورت لزوم ماموران توان مي ،شهرداري اجرا نشود

  .انتظامي براي متوقف ساختن عمليات ساختماني اقدام نمايد
هـا   مي مكلفند قبل از انجام معاملـه قطعـي در مـورد سـاختمان    دفاتر اسناد رس -8تبصره 

هاي ناتمام گواهي عدم خـلاف تـا تـاريخ انجـام      گواهي پايان ساختمان و در مورد ساختمان
  .معامله را كه توسط شهرداري صادر شده باشد ملاحظه و مراتب را در سند قيد نمايند

قـانون   100صره الحـاقي بـه مـاده    تب 6ي كه قبل از تصويب قانونيها در مورد ساختمان
در صـورتي   ،معامله انجام گرفته و از يد مالك اوليه خارج شده) 24/11/1355( ها شهرداري
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كه مورد معامله كل پلاك را شامل نگردد گواهي عدم خلاف يا برگ پايان ساختمان الزامـي  
  .نبوده و با ثبت و تصريح آن در سند انجام معامله بلا مانع مي باشد

در مورد ساختمانهائي كه قبل از تصويب از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر ايجاد شده در 
صورتي كه اضافه بنا جديدي حادث نگرديده باشد و مدارك و اسناد نشان دهنده ايجـاد بنـا   
قبل از سال تصويب طرح جامع شهر باشد با ثبت و تصـريح مراتـب فـوق در سـند مالكيـت      

  .باشد ميانجام معامله بلا مانع 
ي كه پروانة ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشة جـامع شـهر   يها ساختمان -9تبصره 

  .باشند قانون شهرداري معاف مي 100ماده  1صادر شده است از شمول تبصره 
هرگاه شهرداري يا ، قانون شهرداري 100در مورد آراء صادره از كميسيون ماده  -10تبصره 

روز نسبت به آن رأي اعتراض نمايد،  10تاريخ ابلاغ رأي ظرف مدت  مالك يا قائم مقام او از
خواهد بود كه اعضاي آن غيـر از   100مرجع رسيدگي به اين اعتراض كميسيون ديگر ماده 
  .اند، رأي اين كميسيون قطعي است افرادي باشند كه در صدور رأي قبلي شركت داشته

س از تهيـه توسـط شـهرداري و تصـويب     آئين نامه ارزش معاملاتي ساختمان پ -11تبصره 

انجمن در مورد اخذ جرائم قابل اجراست و اين ارزش معاملاتي سالي يك بـار قابـل تجديـد    
  !نظر خواهد بود 

  خلاصهخلاصه

 پيش ضوابط و استانداردها رعايت عدم، كشور در مجاز غير سازهاي و ساخت مشكلات عمده

 مسـكن سـازي  ، شهري و روستاييهاي توسعه  طرح مطالعات در وسازها ساخت شده بيني

 بـدون  مرتبـه  كوتـاه  و ريزدانـه  صورت به عموماً ساختمان پروانه نداشتن علت به شتاب زده

 و رودهـا  بسـتر  ماننـد  ايمني فاقد هاي مكان در حتي دوام كم و نازل با مصالح ناظر و نقشه
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 هـاي  كـاربري  بـر  مسـكوني  كاربريهـاي  غلبه فشار قوي، برق هاي دكل حريم در و ها مسيل

 مساكن مجاز غير تلفن، بازتفكيك و گاز برق، آب، از قانوني غير استفاده خدماتي، و عمومي

شـهرداري و در  ، براساس قوانين جـاري كشـور مرجـع صـدور پروانـه در شـهرها       .است... و
 بـدون  سازي كـه  و ساخت لذا هرگونه. روستاها دهياري و خارج از روستاها بخشداري است

محسـوب   تخلـف  نگـردد،  رعايـت  صادره پروانه مفاد ساخت در مرحله يا گيرد صورت پروانه
تخلفـات  ، دلايـل شـكل گيـري تخلفـات سـاختماني و انـواع آن      ، لذا در اين فصـل . شود مي

تخلفات ناشـي از عـدم رعايـت اصـول و     ، ساختماني براساس مفاد ماده صد قانون شهرداري
 .ختماني مورد بررسي قرار گرفته اندضوابط شهرسازي و مراحل رسيدگي به تخلفات سا

  آزمونآزمون

 دلايل شكل گيري تخلفات ساختماني را شرح دهيد؟ -1

 انواع تخلفات ساختماني را نام ببريد؟ -2

 تخلفات ساختماني براساس مفاد ماده صد قانون شهرداري را دسته بندي كنيد؟ -3

 مراحل رسيدگي به تخلفات ساختماني را تشريح كنيد؟ -4

 فات ساختماني بحث كنيد؟در خصوص جرم بودن تخل -5

 تخلفات ناشي از عدم رعايت اصول و ضوابط شهرسازي را برشمريد؟ -6
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  راجع راجع منابع و ممنابع و مفهرست فهرست 

آمــاري ســالهاي   اداره آمــار اقتصــادي بانــك مركــزي دســتورالعمل طــرح هــاي       .1
  .1362و  1345،1356،1357

 روح ترجمه زمين، هاي سياست اجراي زيرساخت ثبت، هاي سيستم .اينمارك استيگ، .2

 .ايران صنعت و علم دانشگاه تكنولوژي مطالعات مركز مجموعه مقالات رضوي، ... ا

 .)فني آرشيو(1388 تهران، استان اسلامي انقلاب مسكن بنياد .3

پژوهشي پيرامون الگوهاي سـاماندهي و بهسـازي سـكونتگاههاي     -بوذرجمهري، خديجه .4
 -)هايي در استان خراسـان  نمونه(كالبدي  -ي بهسازي و ساماندهي فضاييها طرحروستايي، 

  .1380تيرماه 
ف 9712گزارش شـماره   -نبايدها و بايدها شهري؛ زمين هاي پور افشين، سياست پروين .5

 .1388شوراي اسلامي  مركز پزوهش هاي مجلس

ي هـا  طـرح بررسي مسايل ايمني در مقابل آتش سـوزي در   -جديدي مياندشتي، مهدي .6
  .1380 -دانشگاه تربيت مدرس -شهري ايران

ــراهيم .7 مــديريت شــهري كــاربردي بــراي شــهرداران و   -جــزوه درســي، جمشــيدزاده اب
 .1385 -كارشناسان شهرداري ها

 1387شهرداري تهران  -نوسازي و عمران شهريآشنايي با قانون  -جمشيدزاده ابراهيم .8

 شهرستان، شهر، استان، به مربوط مقررات و قوانين مجموعه ").1388( منصور، جهانگير، .9

 . سيزدهم چاپ ديدار، نشر تهران، "شهرداري و روستا

 -مجموعه قوانين و مقررات شهرداري و شوراهاي اسلامي -حجتي اشرفي، غلامرضا .10
  .1364 -كتابخانه گنج دانش
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نامه نحوه بررسي و تصـويب   آيين -عالي شهرسازي و معماري ايران دبيرخانه شوراي .11
اي و ملي و مقررات شهرسازي و معمـاري   اي، منطقه ي توسعه و عمران محلي، ناحيهها طرح

معاونـت شهرسـازي و معمـاري وزارت مسـكن و      -)هيات وزيران 12/10/78مصوب (كشور 
  .1379 -شهرسازي

مقـررات شهرسـازي و معمـاري و     -عالي شهرسازي و معمـاري ايـران   ايدبيرخانه شور .12
از تاريخ تاسيس تا (عالي شهرسازي و معماري ايران  ي توسعه و عمران مصوب شورايها طرح

  .1379 -معاونت شهرسازي و معماري وزارت مسكن و شهرسازي -)1378پايان سال 
شركت پردازش  -)ماندهيطرح حفظ و سا(چكيده طرح جامع تهران  -ذواشتياق، صمد .13

  .1377 -ريزي و برنامه
 .1363، )ي جامع و تفصيليها طرحتهيه (12قرارداد تيپ  "، سازمان برنامه و بودجه .14

مركز آمار  ،تهران ،تهران _1371سال _سرشماري ساختمان در مناطق جنگزده كشور .15
 .مديريت آمارهاي ساختمان و زيربنائي ،ايران

انتشــارات ســازمان  -كتــاب ســبز شــهرداري جلــد اول، شهرســازي -ســعيدنيا، احمــد .16
 .1379ي كشور سال ها شهرداري

انتشـارات   -كتاب سـبز شـهرداري جلـد دوم، كـاربري زمـين شـهري      -سعيدنيا، احمد .17
 .1379ي كشور سال ها شهرداريسازمان 

انتشـارات   -ي توسعه شـهري ها طرحكتاب سبز شهرداري جلد پنجم،  -سعيدنيا، احمد .18
 .1379ي كشور سال ها شهرداريسازمان 

انتشـارات   -كتاب سبز شهرداري جلـد ششـم، سـاخت وسـاز شـهري      -احمد، سعيدنيا .19
 .1379ي كشور سال ها شهرداريسازمان 
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 -كتاب سبز شهرداري جلد يازدهم، مديريت شـهري و شـهرداري هـا    -سعيدنيا، احمد .20
 .1379ي كشور سال ها شهرداريانتشارات سازمان 

مجلـه دانشـكده هنرهـاي زيبـا،      "انديشه هاي شهرسـازي خـام  "سعيدنيا احمد، مقاله .21
  .1374شماره اول،سال

  .1376سال  –دكتر حجت االله عادلي  -هاي كوچك در مناطق زلزله خيز ختماناس .22
 مركـز  تـدوين  اقيانوسيه، و آسيا اقتصاد كميسيون ساده، زبان به شهري زمين سياست .23

 .1386 ايران، صنعت و علم دانشگاه تكنولوژي مطالعات

 شـوراي  مجلـس  هـاي  پـژوهش  مركز نبايدها، و بايدها مسكن، اقتصادي هاي سياست .24

 .اسلامي

انتشـارات   -اي ريـزي شـهري و منطقـه    فرهنـگ واژگـان برنامـه    -سيف الديني، فرانك .25
  .1378 -دانشگاه شيراز

  .1378 -نعتانتشارات دانشگاه علم و ص -با شهر و منطقه در ايران -شيعه، اسماعيل .26
 اصـفهان،  ايـران،  حقـوقي  نظام در ساختماني تخلفات .1388، ..زيدا قوشچي، صمدي  .27

  .چهارم چاپ جنگل، انتشارات

 غيـر  اسـكان  مطالعات مشهد، شهري مجموعه طرح" 1386 مشاور، مهندسان فرنهاد،  .28

  .نخست ويرايش رضوي، خراسان سازي ._ شهر و مسكن سازمان"رسمي

شـهري و قـوانين شهرسـازي، مركـز مطالعـات و تحقيقـات        حقـوق :فصل اله هاشـمي  .29
  .1371شهرسازي و معماري ايران،

قانون برنامه سوم توسـعه اقتصـادي، اجتمـاعي و فرهنگـي جمهـوري اسـلامي ايـران         .30
)1379-1383( . 
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توسعه اقتصـادي، اجتمـاعي و فرهنگـي جمهـوري اسـلامي ايـران       چهارم قانون برنامه  .31
)1384-1388( .  

) 1(و اصـلاحات بعـدي تبصـره     1347مصوب آذرمـاه   -و عمران شهري قانون نوسازي .32
  .23ماده
، تهيه طرح جامع و تفصيلي،سازمان برنامـه و بودجـه و قـرارداد تهيـه     12قرارداد تيپ  .33

  .دفتر فني وزارت كشور-طرح هاي هادي شهري
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