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ساخت و سازهای شهری
کتاب سبز1400 )راهنمای عمل شهرداری ها(، مشتمل بر 20 جلد موضوع مختلف است 
که در سال یک هزار و چهارصدِ هجری شمسی منتشر شده است. در این جلد موضوع 
“ساخت و سازهای شهری” مورد بحث قرارگرفته است. محتوای این کتاب مشتمل بر 
مواردی همچون؛ نهادهای مسئول در ساخت و ساز، اصول حاکم بر کنترل ساختمان 
و قوانین موثر بر آن می باشد. همچنین فرآیند صدور پروانه، پایان کار و انواع و علل 
تخلفات ساختمانی از دیگر محورهایی است که در این کتاب به آن پرداخته شده است .

ی
هر

 ش
ی

ها
ساز

 و 
ت

اخ
س

GREEN BOOK-1400GREEN BOOK-1400

انتشارات مرکز مطالعات برنامه ریزی شهری و روستایی



ساخت و سازهای شهری

گردآوری و تالیف:
رجبعلی مختارپور 

1399





فهرست مطالب
سخن�آغازین���������������������������������������������������������������������������������������������������5
6������������������������������������������������������������������������������������������������������ سخن�ناشر
چکیده���������������������������������������������������������������������������������������������������������8
12������������������������������������������������������������������������������������������������������ پیشگفتار
کلیات�مدیریت�ساخت�وسازهای�شهری�و�نهادهای�مسئول��������������������������������������������������14
15������������������������������������������������������������� پیشینه�کنترل�ساخت�وسازهای�شهری�در�ایران
ضرورت�های�کنترل�ساخت�وسازهای�شهری������������������������������������������������������������������19
جایگاه�شهرداری�در�مدیریت�ساخت�وسازهای�شهری������������������������������������������������������21
سایر�نهادهای�مرتبط�با�ساخت�وسازهای�شهری�������������������������������������������������������������24
وزارت�راه�و�شهرسازی�������������������������������������������������������������������������������������������������������������24
25��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� وزارت�کشور
سازمان�شهرداری�ها�و�دهیاری�های�کشور����������������������������������������������������������������������������������25
سازمان�نظام�مهندسی�ساختمان�������������������������������������������������������������������������������������������������27
وزارت�کار�و�امور�اجتماعی������������������������������������������������������������������������������������������������������28
مراکز�تحقیقات�کاربردی����������������������������������������������������������������������������������������������������������29
29���������������������������������������������������������������������������������������������� سازمان�های�اعتباری�و�تأمین�وام
29���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� سازمان�های�بیمه
صاحب�کاران،�کارفرمایان�و�سرمایه�گذاران�اصلی����������������������������������������������������������������������30
مهندسان�طراح������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������30
پیمانکاران�و�سازندگان�������������������������������������������������������������������������������������������������������������30
مهندس�مجری�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������31
31���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� مهندس�ناظر
32������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� رسانه�های�گروهی
32����������������������������������������������������������������������������� اصول�حاکم�بر�کنترل�ساختمان�
اصول�شهرسازی����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������33
کنترل�کاربری��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������34
کنترل�تراکم�و�ارتفاع�ساختمان���������������������������������������������������������������������������������������������������������37
حداقل�مساحت�قطعات�تفکیکی���������������������������������������������������������������������������������������������������������40
میزان�فضای�آزاد�نسبت�به�کل�سطح�زمین����������������������������������������������������������������������������������������42
عدم�اشِراف�بر�منزل�همسایه��������������������������������������������������������������������������������������������������������������45
45���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� تأمین�پارکینگ�
46�������������������������������������������������������������������������������������������� اصول�فنی،�ایمنی�و�استحکام�ساختمان�
47��������������������������������������������������������� کنترل�طراحی�و�محاسبه�)از�نظر�فنی،�معماری�و�شهرسازی(�
48����������������������������������������������������������������������������������������������������������������� نظارت�بر�اجرای�ساختمان�
کنترل�نهایی�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������49
اصول�بهداشتی�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������50



56������������������������������������������������������������������� کنترل�منظر�ساختمان�و�سیمای�شهر
57���������������������������������������������������������������������������������������������������� نما�در�قوانین�و�مقررات
برخی�تجارب�شهرداری�ها�در�ساماندهی�نمای�شهری���������������������������������������������������������61
65�������������������������������������������������������������������������������������� شهروندان�و�ساماندهی�نمای�شهر
قوانین�مؤثر�در�کنترل�ساختمان����������������������������������������������������������������������������������������67
قانون�نظام�مهندسی�و�کنترل�ساختمان������������������������������������������������������������������������������68
مقررات�ملی�ساختمان�������������������������������������������������������������������������������������������������������72
75������������������������������������������������������������������������������������������������� �آیین�نامه�ها�و�استانداردها
76������������������������������������������������������������������������� ضوابط�و�مقررات�طرح�های�توسعه�شهری�
78������������������������������������������������������������������������������������������������������ صدور�پروانه�ساختمان
پیشینه�صدور�پروانه�ساختمانی�در�ایران�����������������������������������������������������������������������������������80
�هدف�از�صدور�پروانه�ساختمان�������������������������������������������������������������������������������������������������82
شناسنامه�ساختمان�و�آغاز�فعالیت�های�هماهنگ�شهرداری�های�کشور�در�صدور�پروانه��������83
85�������������������������������������������������������������������������������������������������� فرایند�صدور�پروانه�ساختمانی
تصویب�نقشه�ها����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������92
نظارت�بر�عملیات�ساختمانی�������������������������������������������������������������������������������������������������������94
گواهی�پایان�ساختمان����������������������������������������������������������������������������������������������������101
103������������������������������������������������������������������������������������ �تخلفات�ساختمانی
مفهوم�تخلفات�ساختمانی�������������������������������������������������������������������������������������������������103
علل�بروز�تخلفات�ساختمانی��������������������������������������������������������������������������������������������104
پیامدهای�تخلفات�ساختمانی�������������������������������������������������������������������������������������������107
انواع�تخلفات�ساختمانی��������������������������������������������������������������������������������������������������109
عدم�رعایت�اصول�شهرسازی�����������������������������������������������������������������������������������������������������111
112�������������������������������������������������������������������������������� رعایت�نکردن�اصول�ایمنی�و�استحکام�بنا
عدم�رعایت�اصول�بهداشتی�������������������������������������������������������������������������������������������������������114
114���������������������������������������������������������������������� �نادیده�گرفتن�ضوابط�و�مقررات�نمای�ساختمان�
سایر�تخلفات������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������115
115������������������������������������������������������������������������������ چگونگی�اطلاع�از�تخلفات�ساختمانی
مراحل�رسیدگی�به�تخلفات�ساختمانی�����������������������������������������������������������������������������120
125�������������������������������������������������������������������������������������������������� منابع



سخن�آغازین
در جهان کنونی سرعت تغییرات در حوزه های مختلف اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، 
زندگی  سبک  و  پیرامون  محیط  در  که  است  شتابان  حدی  به  فن آوری  و  محیطی  زیست 
به  رو  و  گسترده  نیازهای  کنار  در  تغییرات  این  است.  گذارده  عمیقی  تاثیرات  افراد،  همه 
گسترده،  سبز  فضای  پاك،  و  روان  نقل  و  حمل  همچون؛  زمینه هایي  در  شهروندان  تزاید 
فضاهای شهری مطلوب، بهداشت مناسب محیط شهری، ایمنی و ... از یک سو و مسایل، 
مشکلات، چالش ها و فرصت های باقیمانده از قبل در شهرها از سوي دیگر، صاحب نظران 
به مدیران و دست اندرکاران  آنها  با  بر آن داشته که رویکردهای جدیدی را در مواجهه  را 
مدیریت و برنامه ریزی شهری پیشنهاد نمایند. از جمله این رویکردها می توان به شهرهای 
پایدار، شهرهای هوشمند، شهرهای دانش بنیان، شهرهای خلاق، شهرهای تاب آو، شهرهای 
دوستدار محیط زیست و مواردي از این قبیل اشاره نمود که متاثر از مبانی فکری و اندیشه ای 

ایده پردازان و صاحب نظران، در مواجهه با نیازهای جدید، تبیین و عملیاتی شده اند.
از اصلی ترین بازیگران در تحقق رویکردهای جدید در شهرها، مدیران و کارشناسان 
هر  سرمایه  اصلی ترین  کارآمد،  و  توانمند  انسانی  نیروی  که  چرا  هستند.  شهری  مدیریت 
دستگاه و سازمان است و در واقع این سرمایه انسانی با مجموعه ای از دانش ها و مهارت ها 

است که می تواند در پیشبرد اهداف هر سازمان نقش اساسی داشته باشد.
مدیریت شهري  زمینه  در  کاربردي  آموزش هاي  ارایه  در  اقدامات شاخص  از جمله 
و شهرسازي مي توان به مجموعه کتاب هایي که به عنوان "راهنماي عمل شهرداري ها" در 
برخي از کشورهاي جهان تهیه مي شود، اشاره نمود. هدف از تدوین این گونه کتاب ها، ارایه 
آموزش هاي کاربردي، به شیوه ترویجي و مبتني بر شرایط، ویژگي ها، ضوابط و مقررات هر 

کشور در زمینه هاي مختلف و مرتبط با مدیریت شهر و شهرسازي است.  
و  وظایف  راستای  در  نیز  کشور  دهیاری های  و  شهرداری ها  سازمان  این رو  از 
مأموریت های خود درخصوص توانمندسازی مدیران و کارشناسان مجموعه بزرگ مدیریت 
شهری کشور و افزایش دانش در این حوزه، در آستانه ورود به قرن جدید شمسی، اقدامات 
آنها  مهم ترین  از  یکی  که  است  داده  قرار  خود  کار  دستور  در  را  گسترده ای  برنامه هاي  و 
تهیه محتواهای علمی تحت عنوان "کتاب سبز 1400" )راهنمای عمل شهرداری ها( مشتمل 
مشارکت  با  که  می باشد  شهر  مدیریت  و  با شهرسازي  مرتبط  زمینه هاي  در  و  جلد   20 بر 
صاحب نظران و اساتید دانشگاهی تهیه و تنظیم شده است. امید است این اقدام، گام موثري 

در ارتقاي سرمایه های انسانی شاغل در مدیریت شهری کشور باشد.
در پایان لازم است از زحمات و تلاش های همه کسانی که در تهیه این آثار ارزشمند 

همکاری داشته اند صمیمانه تشکر و قدردانی نمایم.
مهدی جمالی نژاد

معاون عمران و توسعه امور شهری و روستایی وزارت کشور
و رئیس سازمان شهرداری ها و دهیاری های کشور



سخن�ناشر

ــؤولیت ها  ــی، دارای مس ــی غیردولت ــای عموم ــوان نهاده ــه عن ــهرداری ها ب ش
ــف  ــه وظای ــه نحوی ک ــند. ب ــف می باش ــای مختل ــی در زمینه ه ــف گوناگون و وظای
ــوع  ــات متن ــه خدم ــا ارای ــهر ت ــزی ش ــت گذاری و برنامه ری ــطوح سیاس ــا از س آنه
ــماند،  ــت پس ــبز، مدیری ــای س ــل، فض ــل و نق ــای حم ــهروندان در زمینه ه ــه ش ب
فضــای ســبز، بهداشــت محیــط شــهری، ایمنــی و مدیریــت بحــران، امــور اجتماعــی، 
فرهنگــی و اقتصــادی را در بــر می گیــرد. از اینــرو برنامه ریــزی بــرای توانمندســازی 
مدیریت هــای شــهری، زمینــه توســعه شــهر در ابعــاد مختلــف و بــه تبــع آن افزایــش 
ــای توانمندســازی  ــن محوره ــی آورد. از اصلی تری ــم م ــت شــهروندان را فراه رضای
مدیریت هــای شــهری، ارتقــاي ســطح دانــش دســت انــدرکاران و کارشناســان ایــن 
ــه آن  ــا تولیــد و نشــر یافته هــای علمــی و آموزشــی ب حــوزه اســت کــه می تــوان ب

دســت یافــت.
کمبــود منابــع علمــی و آموزشــی در دهــه1370،  ایــن مرکــز را بــر آن داشــت 
ــت  ــف مدیری ــای مختل ــب در حوزه ه ــار کت ــوا و انتش ــه محت ــه تهی ــبت ب ــا نس ت
شــهری، اقــدام نمایــد. از مجموعــه کتابهایــی کــه در آن دهــه انتشــار آن آغــاز شــد، 
کتــاب ســبز شــهرداری ها بــود کــه ســیزده جلــد آن منتشــر شــد و مــورد اســتقبال 
ــدد  ــای متع ــه چاپ ه ــا ب ــک از آنه ــه و هری ــرار گرفت ــی ق ــی و اجرای ــز علم مراک
ــر اســاس الگوهــای رایــچ در ســطح کشــورهای دیگــر از  رســید. ایــن مجموعــه ب
جملــه کتــاب ســبز تهیــه شــده توســط انجمــن شهرســازان آمریــکا، APA  تدویــن 

و چــاپ شــده بــود.
ــب موصــوف و  ــوای کت ــد نظــر در محت ــه تجدی ــاز ب ــه نی ــا توجــه ب حــال ب
ــزي  ــز مطالعــات برنامه ری ــد، مرک ــات علمــی جدی ــش و ادبی ــد دان ــه منظــور تولی ب
شــهري و روســتایي، مجـــموعه کتــاب�ســبز��1400)راهنمــای�عمــل�شــهرداری�ها(�را 

در بیســت عنــوان بــه شــرح ذیــل تهیــه و منتشــر نمــوده اســت؛
1- شهرسازی                                                

2- کاربری زمین شهری



3- حمل و نقل شهری
4- نظام مراکز شهری و فضای مسکونی 

5- طرح های شهری 
6- ساخت و سازهای شهری

7- مدیریت پسماندهای شهری 
8- تاسیسات شهری 
9- فضای سبز شهری

10- تسهیلات شهری )فضاهای فرهنگی، ورزشی و تفریحی( 
11- مدیریت شهری 
12- تجهیزات شهری

13- گردشگری شهری 
14- مدیریت  و برنامه ریزی

15- مدیریت ایمنی محیط شهری
16- مدیریت بهداشت شهری

17- پیاده رو سازی و پیاده راه سازی
18- بودجه و بودجه ریزي در شهرداري ها 

19- شهر هوشمند
20- شهر خلاق

در پایــان شایســته اســت از اســاتید و کارشناســان فرهیخته اي کــه در بازنگري، 
تهیــه و تدویــن ایــن مجموعــه همــکاری داشــته اند و همچنیــن کارشناســان ســازمان 
شــهرداری ها و دهیاری هــای کشــور و ایــن مرکــز کــه بــا نظــرات خــود بــر غنــای 

ایــن مجموعــه افزودنــد، تشــکر و قدردانــی نماییم.
انتشارات�



چکیده
ــدف  ــا ه ــهرداري ها(، ب ــل ش ــاي عم ــبز�1400" )راهنم ــاب�س ــه "کت مجموع
تدویــن بنیان هــای نظــری و عملــی برنامه ریــزی و مدیریــت شــهری تهیــه و تدویــن 
ــه  ــت ک ــي اس ــاب آموزش ــد کت ــر 20 جل ــتمل ب ــه مش ــن مجموع ــت. ای ــده اس ش
مي کوشــد تــا بــه تناســب وظایــف شــهرداری ها، محتواهــاي آموزشــي مــورد نیــاز را 

ــد.  ــه نمای ــب ارائ ــه مخاط ــه جامع ــف ب ــاي مختل در زمینه ه
ــم  ــش عل ــازی، پیدای ــف شهرس ــامل تعاری ــه، ش ــن مجموع ــت ای ــد نخس جل
شهرســازی در عصــر حاضــر، عوامــل مؤثــر بــر شهرســازی، رشــته ها یــا شــاخه های 
اصلــی شهرســازی )یعنــی برنامه ریــزی شــهری، طراحــی شــهری، برنامه ریــزی 
محیطــی و برنامه ریــزی منطقــه ای( اســت و رابطــه ایــن رشــته ها را بــا مبانــی علمــی 
ــا  ــه، گرایش ه ــت. در ادام ــته اس ــث گذاش ــه بح ــی ب ــدی و فضای ــزی کالب برنامه ری
ــن  ــن در ای ــای نوی ــهری و نگرش ه ــی ش ــزی و طراح ــی برنامه ری ــول اساس و اص

ــان شــده اســت. خصــوص بی
جلدهــای دوم تــا چهــارم ایــن مجموعــه، بــه تشــریح نظام هــای بنیــادی 
ــن  ــری زمی ــم کارب ــث مه ــه بح ــد دوم ب ــد. در جل ــهری می پردازن ــزی ش برنامه ری
ــاب  ــن کت ــه شــده اســت. در ای ــزی شــهری پرداخت ــان برنامه ری ــوان بنی شــهری به عن
همچنیــن مطالبــي درخصــوص منطقه بنــدي و حریــم شــهر بــه مخاطــب ارایــه شــده 
اســت. در جلــد ســوم کــه موضــوع آن، نظــام ارتباطــات و حمل و نقــل شــهری اســت، 
حمــل و نقــل از دیــدگاه برنامه ریــزی شــهری و در رابطــه بــا موضــوع کاربــری زمیــن 

ــه اســت.  ــرار گرفت شــهری و مســائل انســانی مــورد بحــث و تحلیــل ق
برنامه ریــزی مراکــز شــهری، یکــی از اساســی ترین مســائل برنامه ریــزی و 
طرح ریــزی شــهری اســت کــه هویــت و شــخصیت شــهرها بــه چگونگــی و کیفیــت 
کارکــردی و کالبــدی آن هــا مربــوط می شــود. ایــن موضــوع در بخــش نخســت جلــد 
ــری  ــام کارب ــای مســکونی، نظ ــام تشــکیل محله ه ــده اســت و نظ ــرح ش ــارم مط چه
ــد  ــن جل ــش دوم ای ــکونی در بخ ــای مس ــای فض ــخصات و معیاره ــکونی و مش مس

مــورد بحــث قــرار گرفتــه اســت. 



ــی  ــری و عمل ــول نظ ــوان اص ــاب، به عن ــد اول کت ــار جل ــي چه ــور کل ــه ط ب
شهرســازی، پایــه و مبنــای ســایر بخش هــا محســوب می شــود.

ــه  ــد، تاریخچ ــن جل ــت. در ای ــم اس ــد پنج ــوع جل ــهری، موض ــای ش طرح ه
ــد  ــهری مانن ــای ش ــواع طرح ه ــه ان ــخصات تهی ــران، مش ــهری در ای ــزی ش برنامه ری
ــث  ــی از مباح ــده اند. یک ــی ش ــا بررس ــایر طرح ه ــادی و س ــرح ه ــع، ط ــرح جام ط
ــلاغ و  ــل اب ــهری و مراح ــای ش ــه طرح ه ــد تهی ــی فراین ــش، چگونگ ــن بخ ــم ای مه
ــران  ــازی در ای ــردی شهرس ــمی و کارب ــه رس ــه جنب ــه ب ــت ک ــا اس ــرای طرح ه اج

ــت. ــه اس پرداخت
ــط،  ــل، ضواب ــامل: مراح ــه ش ــاز ک ــرل ساخت و س ــام کنت ــه نظ ــم، ب ــد شش جل
ــاع و  ــم، ارتف ــی، تراک ــت، ایمن ــای حفاظ ــاختمان، معیاره ــرل س ــای کنت آیین نامه ه

ــردازد. ــت، می پ ــط اس ــلامت محی ــهر و س ــیمای ش ــرل س ــا در کنت ــش آن ه نق
جلــد هفتــم، شــامل برنامه ریــزی و مدیریــت بهداشــت و نظافــت شــهری اســت. 
ــت  ــا و مدیری ــا، معیاره ــه ي:  روش ه ــهرداری ها در زمین ــف ش ــد وظای ــن جل در ای
جمــع آوری، دفــع و بازیافــت پســماند مطــرح شــده اســت. یکــی از مباحــث بســیار 
جدیــد در ایــن بخــش، پاکیزگــی و نظافــت شــهری اســت کــه نقــش شــهرداری ها را 

ــازد. ــخص می س ــهری، مش ــت ش ــت محیط زیس ــوب حفاظ در چارچ
در جلــد هشــتم، مبانــی مکان یابــی، برنامه ریــزی و مدیریــت تأسیســات شــهری 
ــار و  ــوه و تره ب ــن می ــتارگاه، میادی ــتان، کش ــامل؛ گورس ــه ش ــت ک ــده اس ــرح ش مط

پایانــه اســت و همچنیــن وظایــف شــهرداری در ایــن زمینــه بیــان شــده اســت.
ــرار داده و  ــبز شــهری را محــور بحــث ق ــای س ــت فضاه ــم، مدیری ــد نه در جل
ــعه،  ــهرداری ها در توس ــی ش ــگاه قانون ــزی، جای ــی برنامه ری ــي مبان ــه بررس در آن ب
بهســازی و نگهــداری فضاهــای ســبز، پارك هــای شــهر و پیرامــون شــهری بــا توجــه 
ــای  ــه  روش ه ــرح و ب ــی مط ــرایط اقلیم ــا ش ــه ب ــان در رابط ــی گیاه ــه گونه شناس ب

ــه شــده اســت. ــز پرداخت ــاری، کاشــت و نگهــداری نی آبی
ــی-  ــای فرهنگ ــت فضاه ــزی و مدیری ــهرداری ها در برنامه ری ــن ش ــف نوی وظای
تفریحــی در زمینــه کتابخانه هــای شــهری، زمین هــای ورزشــی و تفرجگاه هــای 



ــان  ــه تفصیــل بی ــا عنــوان تســهیلات شــهری ب طبیعــی پیرامــون شــهرها در جلــد دهــم ب
ــت. ــده اس ــث ش ــز بح ــا نی ــزی آن ه ــای برنامه ری ــی و معیاره ــط مکان یاب ــده و ضواب ش
جلــد یازدهــم دربــاره اصــول و مبانــی مدیریــت شــهری بحــث می کنــد و شــامل دو 
بخــش اســت: بخــش اول بــه تبییــن اصــول نظــری و عملــی مدیریــت شــهری و فراینــد 
ــی و اداری  ــت مال ــش دوم، مدیری ــه و در بخ ــی آن پرداخت ــاد اجرای ــری و ابع تصمیم گی
ــائل  ــرح مس ــش ط ــن بخ ــم ای ــث مه ــی از مباح ــت. یک ــده اس ــرح ش ــهرداری ها مط ش
ــنهادهای  ــه ي پیش ــی و ارائ ــای علم ــن پژوهش ه ــاس جدیدتری ــر اس ــهری ب ــت ش مدیری

ــه اســت. ــن زمین اصلاحــی در ای
جلــد دوازدهــم ایــن مجموعــه بــه لــوازم و تجهیــزات فضاهــای شــهری تحــت عنــوان 
تجهیــزات شــهری می پــردازد. در ایــن مبحــث بــا تأکیــد بــر طراحــی فضاهــای شــهری و 

بهبــود کیفیــت محیطــی، ویژگی هــا و معیارهــای زیباســازی شــهری تبییــن گردیده انــد.
ــد شــده  ــاب تاکی موضــوع جلــد ســیزدهم، گردشــگریِ شــهری اســت و در ایــن کت
اســت کــه موضــوع گــذران اوقــات فراغــت شــهروندان، مســتلزم تأمیــن فضاها، تأسیســات 
و امکانــات گوناگــون بــرای گردشــگری اســت. عــلاوه بــر شــهروندان یــک شــهر، ســایر 
مــردم کشــور و حتــی مــردم جهــان بــرای گــذران اوقــات فراغــت و آشــنایی بــا فرهنــگ 
ملــل، علاقمنــد بــه ســفر بــه شــهرها و ســیاحت میــراث ملــی و میــراث فرهنگــی هســتند. 
مســئله گردشــگری شــهری امــروز یکــی از شــاخه های اقتصــاد، اشــتغال و توســعه بشــمار 

مــی رود.
ــا توجــه بــه مشــکلات  موضــوع جلــد چهاردهــم، مدیریــت و برنامه ریــزی اســت. ب
ــا مســائل  ــران  کــه ب متعــدد و پیچیــده مدیریــت شــهری به ویــژه در کشــورهایی ماننــد ای
جمعیتــی، اقتصــادی و اجتماعــی روبــرو هســتند، آگاهــی بــه وجــوه مختلــف مدیریــت و 
برنامه ریــزی ضــروری اســت. در ایــن کتــاب مشــکلات مدیریــت و برنامه ریــزی،  روش هــا 
و معیارهــای مناســب برنامه ریــزی و مدیریــت در ارتبــاط بــا یکدیگــر معرفــی می شــوند.
ــی محیــط شــهری اســت کــه امــروزه آن را  ــد پانزدهــم، مدیریــت ایمن موضــوع جل
ــل؛  ــی نشــده از قبی ــد. بحــران، رخدادهــای پیش بین ــز می نامن ــت بحــران شــهري نی مدیری
ــات  ــاکنین و تاسیس ــهرها، س ــه ش ــت ک ــوزی و ... اس ــان، آتش س ــه، طوف ــیلاب، زلزل س
ــن  ــدف ای ــازد. ه ــا وارد می س ــه آن ه ــنگینی ب ــوده و آســیب های س ــد نم شــهری را تهدی
ــرای  ــی ب ــای مدیریت ــد و  روش ه ــر، تهدی ــات خط ــا موضوع ــنایی ب ــاب، آش بخــش از کت



ــت. ــا آنهاس ــه ب ــی و مقابل پیش بین
مدیریــت بهداشــت محیــط شــهری موضوعــي اســت کــه در جلــد شــانزدهم بــه آن 
پرداختــه شــده اســت. شــهرها بــه دلایــل مختلــف اجتماعــی، اقتصــادی و فرهنگــی روز 
ــا زمینه هــای  بــه روز آلوده تــر شــده و ســلامتی شــهروندان را تهدیــد می کننــد. آشــنایی ب
مختلــف آلودگــی و آگاهــی از  روش هــای نویــن مقابلــه بــا آلودگــی، بهداشــت شــهرها را 

تضمیــن خواهــد کــرد.
ــهرها  ــردازد. ش ــهری می پ ــای ش ــاده رو و پیاده راه ه ــوع پی ــه موض ــم ب ــد هفده جل
ــینی  ــل ماش ــت. حمل و نق ــف اس ــکال مختل ــه اش ــهروندان ب ــرور ش ــور و م ــل عب مح
ــوده  ــز نم ــوارد تهدید آمی ــی م ــگ و در برخ ــاده، تن ــت پی ــرای حرک ــا را ب ــج فض به تدری
ــر  ــا از نظ ــادگان در خیابان ه ــرور پی ــور و م ــزی عب ــرایط، برنامه ری ــن ش ــت. در ای اس
ــاب، ضمــن  ــن بخــش از کت ــه اســت. موضــوع ای ــت یافت ــی و آســایش بســیار اهمی ایمن
ــهری را  ــزی ش ــی و برنامه ری ــتانداردهای طراح ــط و اس ــا، ضواب ــت پیاده راه ه ــرح اهمی ط

مشــخص می ســازد. 
جلــد هجدهــم بــه موضــوع بودجــه و بودجه ریــزي در شــهرداری ها پرداختــه اســت. 
ــهرداری ها،  ــب در ش ــی مناس ــزی مال ــراي برنامه ری ــي ب ــاب راهنمای ــن کت ــدف از ای ه
ــی  ــای مال ــق ابزاره ــا از طری ــت ها و برنامه ه ــردن سیاس ــاده ک ــای پی ــی از  روش ه آگاه
ــهرداری  ــدت ش ــدت و بلندم ــان م ــزی می ــتای برنامه ری ــالیانه در راس ــدی س و بودجه بن
ــات  ــا و امکان ــا محدودیت ه ــهری را ب ــران ش ــی، مدی ــزی مال ــای برنامه ری ــت. راهنم اس

ــازد. ــنا می س ــوزه آش ــن ح ــزی در ای برنامه ری
ــه  موضــوع جلــد نوزدهــم، یعنــی شــهر هوشــمند، دارای دو بعــد اســت. یکــی جنب
تکنولــوژی اداره و مدیریــت توســعه شــهری اســت کــه به عنــوان ابــزاری بــرای مدیریــت 
ــری و  ــاد کارب ــهر در ابع ــمند ش ــد هوش ــر آن رش ــه دیگ ــد و جنب ــل می کن ــرل عم و کنت

ــده و آشــفته مطــرح می شــود.  ــل رشــد پراکن ــه در مقاب عملکــردی اســت ک
ــائل و  ــواع مس ــوع ان ــل وق ــهرها مح ــت. ش ــلاق اس ــهر خ ــتم، ش ــد بیس ــوان جل عن
مشــکلات اجتماعــی، فرهنگــی، اقتصــادی و به ویــژه محیطــی هســتند کــه بســیاری از ایــن 
مســائل راه حــل فــوری و کوتاه مــدت ندارنــد. بــرای احیــای زندگــی، رونــق اقتصــادی و 
ارتقــای نشــاط فرهنگــی شــهرها، نیازمنــد راه حل هــای خلاقانــه ی گوناگونــی هســتیم تــا 

بتوانیم بر مشکلات شهری فائق آییم. 
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پیشگفتار
گــزارش حاضــر جلــد ششــم از مجموعــه کتــاب ســبز 1400 )راهنمــاي 
عمــل شــهرداري ها( اســت کــه بــه مقولــه ساخت وســازهای شــهری اختصــاص 
ــر  ــم ب ــه شــامل اصــول حاک ــم ک ــر مه ــن ام ــون ای ــاد گوناگ ــه و در آن ابع یافت
کنتــرل ســاختمان، قوانیــن مؤثــر در کنتــرل ســاختمان، صــدور پروانــه ســاختمان 
و تخلفــات ســاختمانی می باشــد، مــورد بحــث و بررســی قــرار گرفتــه و مســائل 

و راهکارهــای هــر یــک از موضوعــات تشــریح و تبییــن شــده اســت.
نخســتین مبحــث کتــاب بــه کلیــات مدیریــت ساخت وســازهای شــهری 
ــه  ــن ب ــن پرداخت ــه در آن ضم ــه اســت ک ــئول اختصــاص یافت ــای مس و نهاده
پیشــینه موضــوع و ضرورت هــای کنتــرل ساخت وســازهای شــهری، بــه 
ــه  ــط پرداخت ــای مرتب ــایر نهاده ــش س ــه و نق ــن زمین ــهرداری در ای ــگاه ش جای

شــد.

براســاس قوانیــن کشــور، اصــول شهرســازی، اصــول فنــی، ایمنــی و اســتحکام 
ســاختمان و اصــول بهداشــتی مهم تریــن معیارهــا در کنتــرل ســاختمان ها 
ــت  ــه اهمی ــا توجــه ب ــه شــده. ب ــا پرداخت ــه آن ه ــه در مبحــث دوم ب هســتند ک
موضــوع کنتــرل منظــر ســاختمان و ســیمای شــهر و مغفــول مانــدن ایــن مهــم 
ــور  ــز به ط ــهری نی ــر ش ــا و منظ ــوع نم ــور، موض ــاز کش ــام ساخت وس در نظ

ــن مبحــث مطــرح شــده اســت.  ــه در ای جداگان

در مبحثــی بــا عنــوان قوانیــن مؤثــر در کنتــرل ســاختمان، قانــون نظــام مهندســی 
ــتانداردها،  ــا و اس ــاختمان، آیین نامه ه ــی س ــررات مل ــاختمان، مق ــرل س و کنت
ــا در  ــش آن ه ــی و نق ــهری معرف ــعه ش ــای توس ــررات  طرح ه ــط و مق ضواب

ــت. ــده اس ــن ش ــهری تبیی ــازهای ش ــد ساخت وس فرآین

صــدور پروانــه ســاختمان بــه عنــوان مهم تریــن ابــزار مدیریــت شــهری در کنترل 
ساخت وســازهای شــهری موضــوع مبحــث بعــدی اســت. در ایــن مبحــث بعــد 
از اشــاره ای کوتــاه بــه پیشــینه و هــدف از صــدور پروانــه ســاختمانی در ایــران، 
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فراینــد صــدور پروانــه ســاختمان بــه تفصیــل بررســي شــده اســت. 

ــه اســت. در  ــات ســاختمانی اختصــاص یافت ــه تخلف ــاب ب ــن مبحــث کت آخری
ــات  ــای تخلف ــل و پیامده ــوم، عل ــه مفه ــذرا ب ــی گ ــد از نگاه ــن مبحــث بع ای
ســاختمانی، انــواع تخلفــات ســاختمانی و نحــوه اطــلاع از آن هــا معرفــی و در 
پایــان بــه موضــوع مراحــل رســیدگی بــه تخلفــات ســاختمانی و نــکات مهــم در 

هــر مرحلــه پرداختــه شــده اســت.

ــن  ــذرد در ای ــاب می گ ــاپ کت ــتین چ ــار نخس ــال از انتش ــت س ــدود بیس  ح
فاصلــه، دســتورالعمل ها، ضوابــط و مقــررات جدیــدی در حــوزۀ ساخت وســاز 
ــط رســیده اســت. همچنیــن در دو دهــۀ گذشــته  ــه تصویــب نهادهــای ذی رب ب
ــهری  ــوم ش ــران عل ــی و صاحب نظ ــع علم ــه مجام ــورد توج ــوع م ــن موض ای
قــرار داشــت و خوشــبختانه مطالعــات متعــددی در ایــن زمینــه بــه عمــل آمــد 
ــده  ــر ش ــی منتش ــی و اجرای ــالات علم ــا و مق ــب کتاب ه ــج آن در قال و نتای
اســت. بــا اســتفاده از ضوابــط و دســتورالعمل ها و منابــع جدیــد و همچنیــن بــا 
اســتفاده از نظــرات کارشناســان و مدیــران ذی ربــط بســیاری از مطالــب کتــاب 

ــد بازنویســی شــده اســت. ــرای چــاپ جدی ب

در خاتمــه از زحمــات آقایــان دکتــر شــیرزاد یزدانــی )رئیــس گــروه تخصصــی 
ــری  ــم باق ــور(، دکتر کری ــاختمان کش ــی س ــام مهندس ــازمان نظ ــازی س شهرس
ــی اســتانداری آذربایجــان  ــور عمران ــاری و ام ــروه شهرســازی، معم ــس گ )رئی
شــرقی و از اعضــای کمیســیون مــاده صــد شــهرداری تبریــز( و مهنــدس رضــا 
نفــت جــم )رئیــس واحــد صــدور پروانــه ســاختمانی شــهرداری ســاری( کــه 
ــای   ــا راهنمایی ه ــاب، ب ــی کت ــاپ قبل ــی چ ــد و بررس ــکاری در نق ــن هم ضم
ــتند  ــاب داش ــب کت ــلاح مطال ــی و اص ــری در بازنویس ــش مؤث ــان نق ارزنده ش

ــود. ــگزاری می ش ــه سپاس صمیمان

احمد سعیدنیا
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کلیات�مدیریت�ساخت�وسازهای�شهری�و�نهادهای�مسئول

در طــول تاریــخ، موضــوع ساخت وســاز از چنــان اهمیتــی بــرای انســان 
برخــوردار بــود کــه مدیــران جامعــه را وا می داشــت تــا بــرای نظام منــد کــردن 
ــام  ــندی ن ــن س ــوان قدیمی تری ــه عن ــی ب ــور حموراب ــد. از منش ــلاش کنن آن ت
ــور  ــن را به ط ــل قوانی ــه کام ــروا مجموع ــک فرمان ــه در آن ی ــود ک ــرده می ش ب
عمومــی بــرای ملــت خــود اعــلان کنــد. قســمتی از ایــن منشــور یــا قانون نامــه 
ــش(  ــال پی ــدود 3780 س ــلاد )ح ــل از می ــال 1760 قب ــاده در س ــه در 282 م ک
تنظیــم شــده بــود تأکیــد صریحــی بــر بنــا کــردن ســاختمان های محکــم دارد تــا 
جایــی کــه طبــق ایــن قانــون اگــر اشــکالی ناشــی از ســهل انگاری در ســاخت 

بــه آن بنــا وارد شــود، ســازنده بایــد بــه شــدت مجــازات گــردد.
ــینی  ــترش شهرنش ــزون گس ــد روزاف ــا رون ــته ب ــال گذش ــد س در یکص
بنــا بــه دلایلــی چــون محدودیــت زمیــن و افزایــش ارزش آن، همچنیــن 
اســتفاده از مصالحــی کــه بــوم آورد نیســتند و همچــون گذشــته بــه رایــگان در 
دســترس همــگان قــرار ندارنــد، اســتفاده از فنــاوری و نیروهــای متخصــص در 
ساخت وســاز، توجــه بــه بهداشــت و ایمنــی و... بــر اهمیــت ســاختمان افــزوده 
شــد. امــروزه اگرچــه نمی تــوان ادعــا کــرد کــه تمامــی ساخت وســازها تحــت 
کنتــرل رســمی دولت هــا قــرار دارنــد، امــا در اغلــب شــهرهای جهــان، کمابیــش 
ــن  ــهرداری ها اصلی تری ــواره ش ــود و هم ــارت می ش ــا نظ ــاز بناه برساخت وس

ــد. ــا می کنن ــاز ایف ــرل برساخت وس ــال کنت ــش را در اعم نق
در ایــن فصــل بعــد از نگاهــی گــذرا بــه پیشــینه کنتــرل ساخت وســازهای 
ــهری،  ــازهای ش ــرل ساخت وس ــای کنت ــث ضرورت ه ــران، مباح ــهری در ای ش
ــای  ــایر نهاده ــهری و س ــازهای ش ــت ساخت وس ــهرداری در مدیری ــگاه ش جای

ــا ساخت وســازهای شــهری مطــرح خواهــد شــد. مرتبــط ب
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تابلو�1:�آیین�نامه�ساختمانی�در�قانون�نامه�حمورابی
ــه�ای�ســاخت، امــا در اســتحکام کار خــود دقــت  ــرای�شــخصی�خان اگــر�معمــاری�ب
نکــرد و در نتیجــه�خانــه�ای�کــه�او�ســاخته�بــود�فــرو�ریخــت�و�موجــب�مــرگ�صاحب�خانــه�
شــد،�معمــار�بایــد�بــه�قتــل�برســد�]���[ اگــر ایــن�امــر�باعــث�تخریــب�امــوال�شــده�اســت،�
ــر�ایــن�چــون� بایــد�عــوض�هــر�آنچــه�از�امــوال�را�کــه�نابــود�شــده�اســت�بدهــد،�عــاوه�ب
اوخانــه�را�مســتحکم�نســاخته�اســت�و�آن�خانــه�خــراب�شــده�اســت،�او�بایــد�بــه�خــرج�خــود�
ــه�ای�ســاخته� ــرای�شــخص�خان ــه�ای�را�کــه�تخریــب�شــده�اســت�بســازد. اگــر معمــار ب خان
امــا�کار�خــود�را�بــه�نحــو�مناســبی�انجــام�نــداد�و�در�نتیجــه دیــوار�نامطمئــن�و�سســت�شــد،�

معمــار�بایــد دیــوار�را�بــه�خــرج�خــود�مســتحکم�ســازد�)میــک،�70�:1376(

پیشینه�کنترل�ساخت�وسازهای�شهری�در�ایران

در دو قانــون بلدیــه )مصــوب 20 ربیع الثانــی 1325 قمــری و 30 
ــهرها و  ــن ش ــهرداری ها و انجم ــکیل ش ــون تش ــاه 1309(، قان ــت م اردیبهش
ــاه 1331(  ــان م ــهرداری )11 آب ــه ش ــون لایح ــرداد 1328(، قان ــات )4 م قصب
ــلاح  ــر )1312( و اص ــعه معاب ــون توس ــن در قان ــد ه اند و همچنی ــب ش تصوی
قانــون مذکــور )1320(، اشــاره ای بــه لــزوم اعمــال نظــارت و کنتــرل شــهرداری 

ــود.  ــده ب ــهرها نش ــاختمانی در ش ــات س ــا و عملی ــر فعالیت ه ب
اولیــن قانــون ناظــر برساخت وســاز در ســال 1324 بــه تصویــب رســید. 
ــاده 276  ــه م ــر، ب ــتری ناظ ــر دادگس ــی وزی ــه خلاف ــاده 3 آیین نام ــف 5 م ردی
قانــون مجــازات عمومــی بیــان مــی دارد: » کســانی کــه بــدون پروانــه شــهرداری 
ــر  ــه معاب ــه مشــرف ب ــد ک ــاختمان نماین ــه س ــدام ب ــب شــده اق و نقشــۀ تصوی
عمومــی و خیابــان باشــد« بــه 7 روز تــا 10 روز حبــس تکدیــری1 و از یکصــد 
ــاس زاده، 1391: 148(. در  ــد )عب ــت محکــوم می گردن ــال غرام ــا دویســت ری ت

ایــن زمــان، هنــوز شــهرداری الزامــاً چنیــن وظیفــه ای را بــه عهــده نداشــت.
ــد  ــال 1334( در بن ــهرداری مصــوب )س ــون ش ــار در قان ــن ب ــرای اولی ب
24 مــاده 55 »صــدور پروانــه بــرای کلیــه ســاختمان هایی کــه در شــهر ســاخته 
ــا  ــت، امّ ــده اس ــر ش ــهرداری ها ذک ــف ش ــی از وظای ــوان یک ــه عن ــود«، ب می ش

1- . حبس تکدیری، مجازاتی اســت برای بزه های کوچک در امور خلاف که با هدف توبیخ خلافکار تعیین می شــد و مدت آن در 
قانون مجازات عمومی ســال ۱۳۲۲ از دو تا ده روز بود. این نوع حبس بر اســاس قانون مجازات عمومی سال ۱۳۵۲ حذف شده 

است.
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ــرای عملیــات ســاختمانی  ــود کــه ب ــون پیش بینــی و مقــرر نشــده ب در ایــن قان
و شهرســازی اطــراف شــهرها کــه موجــب توســعه در آینــده می شــود، پروانــه 
ــدور  ــد از ص ــاختمانی بع ــات س ــر عملی ــن ب ــود. همچنی ــادر ش ــاختمانی ص س
ــخصات و  ــلاف مش ــاختمان برخ ــا س ــرد ت ــورت نمی گی ــی ص ــه، نظارت پروان
شــرایط مقــرر در پروانــه یــا بــدون تحصیــل پروانــه ســاخته نشــود )هاشــمی، 

.)54  :1371
در ســال 1345 قانــون اصــلاح پــاره ای از مــواد و الحــاق چنــد مــاده بــه 
ــه  ــده اســت ک ــون آم ــن قان ــاده 100 ای ــب شــد. در م ــون شــهرداری تصوی قان
مالکیــن اراضــی و امــلاك واقــع در محــدوده شــهر یــا حریــم آن بایــد قبــل از 
هــر اقــدام قانونــی یــا تفکیــک اراضــی و شــروع ســاختمان از شــهرداری پروانــه 
ــات  ــد از عملی ــود می توان ــوران خ ــیله مأم ــه وس ــهرداری ب ــد. ش ــذ نماین اخ
ــه، اعــم از  ــاد پروان ــف مف ــا مخال ــه ی ــدون پروان ساخت وســاز ســاختمان های ب
آنکــه ســاختمان در زمیــن محصــور و یــا غیرمحصــور واقــع باشــد، جلوگیــری 

کنــد. 
ــون  ــه قان ــد ب ــواد جدی ــاق م ــواد و الح ــاره ای از م ــلاح پ ــد از اص بع
ــاد  ــن نه ــون شــهرداری، ای ــاده 99 قان ــر اســاس م شــهرداری )بهمــن 1345( ب
ــع  ــه جام ــه نقش ــم و تهی ــدود حری ــن ح ــه تعیی ــف ب ــه مکل ــر آن ک ــزون ب اف
شهرســازی بــرای آن شــد، تهیــه مقــررات بــرای کلیــه اقدامــات عمرانــی از قبیــل 
ــاغ و ســاختمان، ایجــاد  ــک اراضــی، خیابان کشــی، ایجــاد ب ــدی و تفکی قطعه بن
کارگاه و کارخانــه و... در حریــم شــهر را نیــز در دســتور کار قــرارداد. از ســال 
1384 بــا تصویــب »قانــون تعاریــف محــدوده و حریــم شــهر، روســتا و شــهرك 
ــون  ــهرداری ها همچ ــون، ش ــن قان ــد 1 ای ــاس بن ــا« براس ــن آنه ــوه تعیی و نح
گذشــته، کنتــرل و نظــارت بــر احــداث هرگونــه ســاختمان و تأسیســات و ســایر 
ــه  ــز ب ــران در داخــل محــدوده شــهر را نی ــه توســعه و عم ــوط ب ــات مرب اقدام

ــده گرفتند. عه
در ســال 1345، یکــی از دیگــر از مهم تریــن تحــولات مربــوط بــه قانــون 
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ــزام  ــه منظــور ال ــه ب ــون اســت ک ــن قان ــه ای ــاده 100 ب شــهرداری ها، الحــاق م
رعایــت بنــد 24 مــاده 55 و نحــوه رســیدگی بــه تخلفــات ســاختمانی تصویــب 
شــد. براســاس ایــن مــاده قانونــی، »مالکیــن اراضــی و امــلاك واقــع در محــدوده 
ــک اراضــی و  ــا تفکی ــی ی ــدام عمران ــر اق ــل از ه ــد قب ــم آن بای ــا حری ــهر ی ش
شــروع ســاختمان از شــهرداری پروانــه کســب نماینــد. شــهرداری می توانــد از 
ــه  ــاد پروان ــف مف ــا مخال ــه ی ــدون پروان ــاختمان های ب ــاختمانی س ــات س عملی
بــه وســیله مأموریــن خــود اعــم از آنکــه ســاختمان در زمیــن محصــور یــا غیــر 

محصــور واقــع باشــد جلوگیــری نماینــد«. 
همچنیــن کمیســیونی بــه عنــوان مرجــع رســیدگی بــه تخلفات ســاختمانی 
ــت  ــون تح ــم اکن ــه ه ــد ک ــی ش ــهر پیش بین ــم ش ــدوده و حری ــل مح در داخ

ــود.  ــناخته می ش ــاده 100( ش ــوان )کمیســیون م عن
ــه  ــز ب ــوب آذر 1347( نی ــهری )مص ــران ش ــازی و عم ــون نوس در قان
ــاده 23  ــت. در م ــده اس ــاره ش ــاختمان اش ــرل س ــهرداری در کنت ــارات ش اختی
ایــن قانــون آمــده اســت: شــهرداری ها دارای اختیــار نظــارت بــر طــرز اســتفاده 
ــات  ــداد طبق ــن تع ــه تعیی ــهر، از جمل ــم ش ــدوده و حری ــل مح ــی داخ از اراض
ــهر و  ــع ش ــاس نقشــه جام ــاختمان ها براس ــت س ــازی و کیفی ــاع و نماس و ارتف
منطقه بنــدی آن؛ بــا رعایــت ضوابــط و معیارهایــی کــه از طــرف شــورای عالــی 
شهرســازی تعییــن و بــه وســیله وزارت کشــور ابــلاغ خواهــد شــد، هســتند و 
بــا اســتفاده از اختیــارات فــوق مکلــف بــه مراقبــت در رشــد متناســب و مــوزون 

ــود. ــرای زندگــی اجتمــاع خواهنــد ب شــهرها و تأمیــن تســهیلات لازم ب
ــا و  ــازی، وزارتخانه ه ــون نوس ــاده 26 قان ــره 4 از م ــن در تبص همچنی
مؤسســات دولتــی وابســته بــه دولــت و مؤسســات خیریه بــرای ایجاد ســاختمان 
و مؤسســات خــود مکلــف بــه دریافــت پروانــه ســاختمان از شــهرداری 
ــایر  ــوب 1345( و س ــهرداری )مص ــی ش ــون اصلاح ــاده 100 قان ــت م و رعای

ــدند. ــهرداری ها ش ــون ش ــور در قان ــررات مذک مق

ــد از  ــژه بع ــران و به وی ــهری در ای ــعه ش ــای توس ــه طرح ه ــاز تهی ــس از آغ پ



18

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

تصویــب طــرح جامــع اول تهــران در ســال 1349، کــه ضوابــط ســاختمانی در 
آن شــامل چنــد موضــوع کلــی تراکــم ســاختمانی، ســطح اشــغال، عقب نشــینی 
ــرل  ــت کنت ــش اهمی ــا افزای ــد و ب ــگ می ش ــری و پارکین ــذر، کارب ــر گ از ب
همــه  شــهری،  مســائل  شــدن  پیچیده تــر  و  شــهری  ساخت وســازهای 
ساخت وســازهای واقــع در محــدوده و حریــم شــهر، توســط مدیریــت شــهری 
ــع  ــاز در مقاط ــت ساخت وس ــرل فعالی ــاخت، کنت ــوز س ــه مج ــق ارائ و از طری
ــهرداری در  ــن ش ــارت مأموری ــر و نظ ــان ناظ ــط مهندس ــخص توس ــی مش زمان

ــت. ــرار گرف ــتری ق ــه بیش ــورد توج ــازی، م ــت ساختمان س ــان فعالی پای
بــه تدریــج ضمانت هــای اجرایــی مربــوط بــه ضوابــط و مقــررات 
ــوب 1345  ــهرداری مص ــاده 100 ش ــون م ــب قان ــهری در قال ــاز ش ساخت وس
ارائــه و تکمیــل شــدند. بــر ایــن اســاس، کمیســیون مــاده 100 شــهرداری مرجــع 

ــد.  ــمار می آی ــه ش ــاختمانی ب ــات س ــه تخلف ــیدگی ب ــی رس قانون
ــی در  ــاده 100، تغییرات ــل م ــک ذی ــا اصــلاح تبصــره ی در ســال 1352 ب
نحــوه رســیدگی بــه تخلفــات ســاختمانی ایجــاد شــد. براســاس ایــن اصلاحیــه، 
شــروع عملیــات ســاختمانی خــلاف نیــز حســب درخواســت شــهرداری، بــرای 
ــف شــد، ظــرف  ــاده 100 ارجــاع و کمیســیون مکل ــه کمیســیون م رســیدگی ب

مــدت یــک مــاه تصمیــم مقتضــی اتخــاذ نمایــد.
افزایــش درآمدهــای نفتــی از شــروع دهــه 1350 هجــری شمســی 
ــاختمانی و  ــم  س ــدت تراک ــه ش ــاختمان، ب ــن و س ــازار زمی ــا در ب و ورود آن ه
ــای دور و  ــیاری از زمین ه ــرار داد. بس ــر ق ــورد تأثی ــهری را م ــای ش عملکرد ه
نزدیــک پیرامــون شــهر، مــورد اســتفاده ســوداگرانه وســیع قــرار گرفــت پــس 
از آن تــلاش بــرای کنتــرل ســوداگری زمیــن و آشــفتگی اقتصــاد شــهری ناشــی 
از آن، بــه تصویــب قانــون منــع معامــلات مکــرر زمیــن در ســال 1354 ه.ش و 
تغییــر ســوداگری زمیــن بــه ســوداگری در ســاختمان و ساخت وســاز مســکونی 

ــور، 1394: 8(. ــه نقــل از مختارپ ــزی؛ ب منجــر شــد )عزی
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در ســال 1358 و پــس از پیــروزی انقــلاب اســلامی و بــا توجــه بــه اینکه 
نحــوه برخــورد بــا تخلفــات ســاختمانی یکــی از علــل نارضایتــی عمومــی قبــل 
از انقــلاب بــود، مــاده 100 قانــون شــهرداری بــار دیگــر دســتخوش اصلاحــات 
ــون  ــاده 100 قان ــلاح م ــه اص ــدام ب ــلاب اق ــورای انق ــال ش ــن س ــد. در ای ش
شــهرداری و الحــاق 3 تبصــره بــه آن نمــود. براســاس ایــن اصلاحیــه، کمیســیون 
مــاده 100 مجــاز شــد در مــوارد احــراز تخلفــات ســاختمانی بــه جــای صــدور 
ــاس زاده،  ــد )عب ــادر نمای ــف ص ــه متخل ــذ جریم ــر اخ ــا، رأی ب ــع بن ــم قل حک

.)152 :1391

ضرورت�های�کنترل�ساخت�وسازهای�شهری

ــای اقتصــادی  ــده ای از کل فعالیت ه ــاختمانی بخــش عم ــای س فعالیت ه
و تولیــدی کشــور را تشــکیل می دهنــد. در ســال های اخیــر توجــه بــه صنعــت 
ــه  ــان، ب ــای انس ــن نیازه ــع ضروری تری ــر رف ــزون ب ــور، اف ــاختمان در کش س
ــورد توجــه  ــن و مناســب ترین فعالیت هــای اقتصــادی، م ــوان یکــی از بهتری عن
ــع  ــز واق ــتند، نی ــادی هس ــودآور اقتص ــای س ــال فعالیت ه ــه دنب ــه ب ــانی ک کس
ــون  ــای گوناگ ــی در بخش ه ــرمایه گذاری مل ــام س ــه ارق ــت. مقایس ــده اس ش
ــن ســرمایه ها در  ــه ســهم عظیمــی از ای ــد ک ــی نشــان می ده ــای عمران برنامه ه
ــه  ــه می شــوند. ب ــه کار گرفت ــه آن ب ــع وابســته ب پروژه هــای ســاختمانی و صنای
ــی 40  ــده برخــی از تحلیل گــران اقتصــادی، طــی ســه دهــه گذشــته 30 ال عقی
ــارد دلار( در  ــدود 160 میلی ــی در ح ــت )رقم ــای ارزی دول ــد از درآمده درص
ــاختمانی  ــی و س ــای مهندس ــام  طرح ه ــرای انج ــی ب ــای عمران ــب بودجه ه قال
صــرف شــده اســت. اگــر ســرمایه های ملــی بــه کار گرفته شــده در صدها رشــته 
از صنایــع و خدمــات غیــر ســاختمانی را )کــه در خدمــت بخــش ساخت وســاز 
قــرار می گیرنــد( بــه ایــن میــزان  اضافــه کنیــم، بزرگــی حجــم ثــروت ملــی در 
ــا  ــادی، 1380: 5(. ب ــوم و علی آب ــود )معص ــن می ش ــتر روش ــش بیش ــن بخ ای
توجــه بــه نســبت 75 درصــدی جمعیــت شهرنشــین کشــور )سرشــماری ســال 
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1395( و همچنیــن تمرکــز فعالیت هــای اداری، تجــاری، بهداشــتی و جــز آن در 
شــهرها، بخــش عمــدۀ ساخت وســازهای کشــور در شــهرها صــورت می گیــرد. 
در ایــن میــان ســاختمان های مســکونی بیشــترین ســهم را در ساخت وســازهای 

ــد.  ــه خــود اختصــاص می دهن شــهری ب
ــا 72011  در ســال 1397 بیــش از 142 هــزار فقــره پروانــه ســاختمانی ب
ــا توســط شــهرداری ها صــادر شــده اســت کــه  ــع مســاحت زیربن هــزار مترمرب
بیــش از 84.8 درصــد پروانه هــای صــادر شــده مربــوط بــه واحدهــای مســکونی 

بــود )مرکــز آمــار ایــران، 1399: 380(.
در چنیــن شــرایطی کنتــرل و نظــارت بخش هــای دولتــی و عمومــی بــر 
ــوان کالا عرضــه  ــه عن ــدی آن ب ــه محصــول تولی بخــش صنعــت ســاختمان، ک
می شــود ضــرورت پیــدا می کنــد و لازم اســت از ســرمایه عظیمــی کــه در ایــن 
زمینــه بــه جریــان افتــاده اســت، بهره بــرداری بهینــه صــورت گیــرد و محصــول 

تولیــد آن از حداقــل کیفیت هــای مــورد انتظــار برخــوردار باشــد.

ــرپناه و  ــی س ــد نوع ــا در ح ــهرها تنه ــکن در ش ــروزه مس ــر، ام ــوی دیگ از س
تجســم کالبــدی واحــد اجتماعــی خانــواده نیســت، بلکــه همچنیــن گران تریــن 
کالای اقتصــادی اســت کــه هــر فــرد در طــول عمــر خــود خریــداری می کنــد و 
آن را به مثابــه پس انــداز و ســرمایه گذاری بــرای آینــده خــود محفــوظ مــی دارد. 
و بالاخــره نکتــه مهــم دیگــری کــه بــر اهمیــت ساخت وســازهای شــهری 
در ایــران و نظــارت بــر آن می افزایــد، خطــر زلزلــه اســت. کشــور ایــران روی 
کمربنــد زلزلــه آلــپ - هیمالیــا قــرار گرفتــه اســت و هــر از چنــد گاهــی زلزله ای 
مخــرب، بخشــی از ســرزمین مــا را ویــران می کنــد و تلفــات بســیاری بــه بــار 
مــی آورد. امــروزه بــا رونــد گســترش شهرنشــینی و تمرکــز جمعیــت و افزایــش 
ــرمایه ها در  ــن س ــیب پذیری ای ــهرها، آس ــوی در ش ــادی و معن ــرمایه های م س
ــی  ــاه، بهداشــت و ایمن ــن رف ــه اســت. تأمی ــران افزایــش یافت ــز ای ــه لرزه خی پهن
ــال  ــت در قب ــف دول ــن وظای ــه، از مهم تری ــوادث غیرمترقب ــل ح ــراد در مقاب اف
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ــه  ــزان توجــه ب ــه می ــادی ب ــا حــدود زی ــا ت ــن ارزش ه ــظ ای ــت اســت. حف مل
ــرای  ــن ب ــرداری از ســاختمان ها بســتگی دارد. بنابرای طراحــی، ســاخت و بهره ب
حفــظ منافــع عمومــی و حقوقــی افــراد و همچنیــن بــرای تأمیــن رفــاه، آســایش، 
ــر فعالیت هــای ســاختمانی  ــرل ب ایمنــی و بهداشــت شــهروندان، نظــارت و کنت

بســیار ضــروری خواهــد بــود.

جایگاه�شهرداری�در�مدیریت�ساخت�وسازهای�شهری

ــداث  ــه اح ــع ب ــی راج ــئول و نظارت ــازمان مس ــن س ــهرداری مهم تری ش
ــه  ــن وظیف ــت. ای ــهری اس ــه ش ــدود منطق ــاختمان در ح ــا و س ــه بن هرگون
شــهرداری از یــک حیــث در بنــد 24 مــاده 55 قانــون شــهرداری و از جنبــه ای 
ــه  ــوادی ب ــون الحــاق م ــر شــده اســت. قان ــاده ذک ــان م ــد 14 هم ــر در بن دیگ
قانــون شــهرداری، مصــوب 1345 و اصلاحــات بعــدی، به ویــژه مــاده 100 ایــن 
ــهرداری در  ــف ش ــدود وظای ــتری از ح ــات بیش ــای آن جزئی ــون و تبصره ه قان
ایــن زمینــه و ســازوکارهای عملــی و ضمانت هــای اجرایــی آن را مطــرح مــي 

ــد.  نمای
بــه موجــب بنــد 24، »صــدور پروانــه بــرای کلیــه ســاختمان هایی کــه در 
شــهر احــداث می شــود بــر عهــده شــهرداری اســت«. تبصــره ذیــل همیــن بنــد 
ــه شــده  ــع شــهر تهی ــه نقشــه جام ــد: شــهرداری در شــهرهایی ک ــه می کن اضاف
ــوع  ــط نقشــه مذکــور، در پروانه هــای ســاختمانی، ن ــق ضواب مکلــف اســت طب
اســتفاده از ســاختمان را قیــد کنــد. در صورتــی کــه برخــلاف مندرجــات پروانــه 
ســاختمانی در منطقــه غیرتجــاری، محــل کســب یــا پیشــه و یــا تجــارت دایــر 
ــن  ــاده 100 ای ــره 1 م ــرر در تبص ــیون مق ــورد را در کمیس ــهرداری م ــود، ش ش
ــا  ــک ی ــف مال ــراز تخل ــورت اح ــیون در ص ــد و کمیس ــرح می نمای ــون مط قان
مســتأجر بــا تعییــن مهلــت مناســب کــه نبایــد از دو مــاه تجــاوز نمایــد در مــورد 
تعطیلــی محــل کســب یــا پیشــه یــا تجــارت ظــرف مــدت یــک مــاه تصمیــم 
ــن شــهرداری اجــرا می شــود. ــه وســیله مأموری ــم ب ــن تصمی ــد. ای اتخــاذ می کن
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ــارغ  ــاختمانی ف ــوع س ــر ن ــه ه ــت ک ــی از آن اس ــد 24، حاک ــلاق بن اط
ــاخت  ــه س ــهرداری پروان ــد از ش ــاً بای ــت آن ضرورت ــری و مالکی ــوع کارب از ن
دریافــت کنــد. در مــورد صــدور پروانــه ســاختمان، شــهرداری مســئول اجــرای 
کلیــه ضوابطــی اســت کــه بــرای احــداث ســاختمان در شــهر مقــرر شــده اســت، 
اعــم از آنکــه ایــن مقــررات توســط شــورای شــهر و شــهرداری، در چارچــوب 
ــی  ــع قانون ــایر مراج ــط س ــا توس ــند و ی ــده باش ــع ش ــی، وض ــارات قانون اختی

ــط. ذی رب
ــه  ــت ک ــه ای اس ــدد به گون ــات متع ــهری از جه ــه ش ــای جامع ویژگی ه
ــی، اداری، تجــاری،  ــف آموزش ــتفاده های مختل ــرای اس ــاز ب الگــوی ساخت وس
ــی  ــز اســتانداردهای معمــاری و ایمن ــی و نی ــی و انتظام ــی نظام ــی و حت خدمات
ــت  ــت. محدودی ــوردار اس ــه اول برخ ــت درج ــازی در آن از اهمی ساختمان س
ــاره ای  ــت پ ــهر، رعای ــن در ش ــت زمی ــالاً محدودی ــهر و احتم ــی ش جغرافیای
همچنیــن  می کنــد.  ایجــاب  را  شــهری  ساخت وســاز  در  محدودیت هــا 
اقتضائــات متعــددی ماننــد امــور زیســت محیطی، فرهنگــی، اقتصــادی، انســانی 
و ماننــد اینهــا نیــز بــر لــزوم اعمــال الگــوی از پیــش تعریــف شــده مشــخص 

ــد. ــد می کنن ــهر تأکی ــاختمان در ش ــداث س ــرای اح ب
ایــن وظیفــه شــهرداری در مرحلــه احــداث خلاصــه نشــده و بــه مراقبــت 
ــه  ــز ادام ــس از آن نی ــداث و پ ــل از اح ــن قب ــه زمی ــری مصوب ــظ کارب در حف
می بایــد. بخشــی از وظیفــه نظــارت شــهرداری بــر امــور ســاختمانی در بنــد 24 
ــوع اســتفاده از ســاختمان  ــه ن ــون شــهرداري ذکــر شــده اســت کــه ناظــر ب قان
اســت. نظــم زندگــی کالبــدی شــهری و حقــوق شهرنشــینان اقتضــا دارد نحــوه 
ــی  ــای محل ــا نیازه ــی و ب ــای پیرامون ــواع کاربری ه ــا ان اســتفاده از ســاختمان ب
و منطقــه ای هــر قســمت از شــهر متناســب باشــد. در واقــع در شــهرهایی کــه 
نقشــه جامــع شــهر تهیــه شــده و نــوع کاربــری زمین هــای معیــن شــده اســت، 
شــهرداری ملــزم اســت در زمــان صــدور پروانــه ســاخت، نــوع کاربــری معیــن 
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ــد  ــت کن ــی رعای ــاختمان احداث ــوع س ــرای ن ــع شــهر را ب شــده در نقشــه جام
ــع  ــه در نقشــه جام ــد ک ــری باش ــان کارب ــا هم ــق ب ــاختمان مطاب ــری س و کارب
ــوع  ــز ن ــن پــس از احــداث ســاختمان نی ــر ای مشــخص شــده اســت. عــلاوه ب

ــا نــوع کاربــری تعییــن شــده باشــد. اســتفاده از ســاختمان بایــد برابــر ب
جنبــه دیگــر نظــارت شــهرداری بــه کیفیــت ایمنــی ســاختمان ها 
ــق قســمتی از  ــده اســت. مطاب ــد ش ــه آن تأکی ــد 14 ب ــه در بن ــط اســت ک مرتب
ایــن بنــد شــهرداری موظــف بــه »رفــع خطــر از بناهــای شکســته و خطرنــاك 
واقــع در معابــر عمومــی و کوچه هــا و اماکــن عمومــی و دالان هــای عمومــی و 
خصوصــی...« اســت. ضمانــت اجرایــی ایــن وظیفــه، در تبصــره همیــن بنــد بــه 
ایــن ترتیــب ذکــر شــده اســت کــه شــهرداری پــس از کســب نظــر کارشناســان 
خــود، موضــوع را بــه مالــکان یــا متصرفــان ملــک اعــلام می نمایــد تــا ظــرف 
مهلــت متنابهــی رأســاً نســبت بــه رفــع خطــر اقــدام کننــد. در غیــر ایــن صــورت 
شــهرداری رأســاً بایــد نســبت بــه رفــع خطــر از بنــا بــه هزینــۀ مالــک، اقــدام 
کنــد. بــه نظــر می رســد، از لحــاظ حقوقــی چنانچــه مهلــت اعطایــی بــه مالــک 
بــرای رفــع خطــر بــه پایــان برســد، و شــهرداری اقــدام بــه تخریــب را بــه تأخیر 
انداختــه و در طــول ایــن مــدت ملــک تخریــب و موجــب ورود خســارت بــه 
غیــر شــود، شــهرداری در برابــر زیــان دیــده، متضامنــا بــا مالــک مســئول جبــران 

خســارت خواهــد بــود.
ــه  ــک ب ــب مل ــار تخری ــض اختی ــن تبصــره تفوی ــم ای ــای مه از ویژگی ه
ــک  ــب مل ــه تخری ــدام ب ــت، اق ــهرداری اس ــود ش ــه تشــخیص خ ــهرداری ب ش
غیــر، در واقــع اقدامــی اســت کــه برخــلاف اصــل مالکیــت و لــوازم آن انجــام 
ــا  ــد ب ــا بای ــل ی ــن قبی ــی از ای ــه اقدام ــه هرگون ــت ک ــل آن اس ــود. اص می ش
رضایــت ذی نفــع انجــام شــود یــا بــه حکــم دادگاه؛ بــا ایــن حــال قانون گــذار 
چنیــن مــوردی را از بــاب اضطــرار و دفــع افســد بــه فاســد مســتثنی دانســته و 
بــدون رســیدگی قضایــی اجــازه تشــخیص و تخریــب بــه شــهرداری داده اســت 

ــوروزی، 1382: 113-109(. )ن
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سایر�نهادهای�مرتبط�با�ساخت�وسازهای�شهری

وزارت�راه�و�شهرسازی
 مطابــق مبحــث دوم از مقــررات ملــی ســاختمان وزارت مســکن و 
ــرد  ــر عملک ــاز، ب ــه ساخت وس ــی در زمین ــر عال ــوان ناظ ــازی به عن شهرس
ســازمان های عهــده دار کنتــرل و اجــرا در زمینــه رعایــت دقیــق مقــررات ملــی 
ــه  ــاده 33 آیین نام ــد. در م ــارت می نمای ــازی نظ ــط شهرس ــاختمان و ضواب س
ــارت  ــز »مســئولیت نظ ــاختمان نی ــرل س ــام مهندســی و کنت ــون نظ ــی قان اجرای
ــی ســاختمان در طراحــی و اجــرای  ــررات مل ــط و مق ــر اجــرای ضواب ــه ب عالی
ــرای  ــه اج ــهری ک ــران ش ــازی و عم ــای شهرس ــاختمان ها و  طرح ه ــی  س تمام
ــده وزارت  ــر عه ــی  اســت، ب ــا الزام ــورد آن ه ــور در م ــررات مزب ــط و مق ضواب
مســکن و شهرســازی اســت و وزارت مذکــور بــا انتشــار اعلامیــه و اطلاعیه هــا، 

ــد داد«.  ــه خواه ــراد جامع ــه اف ــای لازم را ب آگاهی ه
بخــش مهمــی از کنترل هــای ســاختمانی هــر شــهر از طریــق ضوابــط و 
ــا  ــا ب ــن  طرح ه ــه ای ــود ک ــام می ش ــهری انج ــعه ش ــای توس ــررات  طرح ه مق

ــوند.  ــه می ش ــازی تهی ــه وزارت و راه و شهرس ــارت عالی نظ
ایــن وزارتخانــه همچنیــن بــا توجــه بــه وظایــف و رســالت عظیــم قانونی 
خــود در امــر مســکن و شهرســازی و بــا اســتناد بــه »قانــون نظــام مهندســی و 
ــق ســازمان های نظــام مهندســی اســتان ها در ســطح  ــرل ســاختمان«، از طری کنت
ــه  ــاع کار ب ــت ارج ــرای ظرفی ــود را ب ــی خ ــط قانون ــد ضواب ــور می توان کش
مهندســان در بخش هــای مختلــف ساخت وســاز اعــم از طراحــی، اجــرا، نظــارت 
و... تنظیــم کنــد. به طــوری کــه امــور ساخت وســاز بــه دســت طراحــان، ناظــران 
ــای  ــن اهرم ه ــد. همچنی ــام برس ــه انج ــده ب ــوزش دی ــاز و آم ــازندگان مج و س
قانونــی بــرای ملــزم ســاختن کارفرمایــان بخــش خصوصــی بــه منظــور اجــرای 
ــا و  ــن آیین نامه ه ــازی و همچنی ــاختمانی و شهرس ــور س ــا ام ــط ب ــن مرتب قوانی
شــیوه نامه های مرتبــط را فراهــم آورد؛ تــا مهندســان )کــه براســاس قانــون یــاد 
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ــد(  ــده دارن ــه عه ــررات را ب ــن مق ــی اجــرای ای ــی و حقوق شــده مســئولیت فن
ضمانــت اجرایــی بــرای اعمــال مســئولیت خــود در اختیــار داشــته باشــند.

سیاســت گذاری مســکن و شهرســازی و نقــش ارشــادی و کنتــرل کننــده 
ــن  ــدن ف ــی ش ــاخت، صنعت ــوژی س ــای تکنول ــه ارتق ــه در زمین ــن وزارتخان ای
ــازی و... در  ــازی و انبوه س ــط شهرس ــکن، ضواب ــوی مس ــازی، الگ ساختمان س

ــده ای دارد. ــش تعیین کنن ــاختمان نق ــت س ــای کیفی ارتق

وزارت�کشور
ــد  ــی و اداری و پیشــرفت های جدی ــع اطلاعــات فن  وزارت کشــور توزی
ــهرداری ها را در  ــت کار ش ــای کیفی ــئولیت ارتق ــهر و مس ــی ش در اداره و ایمن
ــده دارد. در  ــر عه ــاختمان را ب ــرل س ــه کنت ــف و از جمل ــائل مختل ــه مس زمین
ــرل  ــت و کنت ــارت و هدای ــیابي، نظ ــاي ارزش ــن مکانیزم ه ــر »تدوی ــال حاض ح
ــتاها و  ــهرها و روس ــوب ش ــم مص ــدوده و حری ــل مح ــاز در داخ ساخت وس
تنظیــم ضوابــط و دســتورالعمل هاي لازم« و »اتخــاذ تصمیمــات لازم در اجــراي 
مقاوم ســازی ســاختمان ها و شــریان های حیاتــي در کشــور و اجــراي آن و 
ــازي  ــگ مقاوم س ــج فرهن ــه و تروی ــن زمین ــات در ای ــی ها و اقدام ــام بررس انج
ــي و  ــر فن ــی دفت ــف قانون ــه وظای ــتگاه ها« از جمل ــایر دس ــي س ــا هماهنگ ب
ــور  ــن وزارت کش ــر ای ــزون ب ــت. اف ــور اس ــي وزارت کش ــزی عمران برنامه ری
از طریــق معاونــت فنــی و دفاتــر فنــی اســتانداری ها؛ بــا تقویــت تــوان علمــی 
ــاختمان های  ــت س ــرل برکیفی ــزان کنت ــهرداری ها، می ــی ش ــان فن ــی بازرس و فن

ــد.  ــترش می ده ــاختمانی را گس ــی س ــررات مل ــت مق ــهری و رعای ش

سازمان�شهرداری�ها�و�دهیاری�های�کشور�
ــاده  ــاد م ــرای مف ــور در اج ــای کش ــهرداری ها و دهیاری ه ــازمان ش س
ــور شــهرداری ها و  ــه منظــور ایجــاد هماهنگــی در ام ــون شــهرداری ها ب 62 قان
آمــوزش کارکنــان شــهرداری ها و همچنیــن هدایــت و نظــارت بــر فعالیت هــای 
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ــه عهــده وزارت  ــن رابطــه ب ــون در ای ــه قان شــهرداری ها و اجــرای وظایفــی ک
کشــور گذاشــته بــود تشــکیل شــد. 

آمــوزش نیــروی انســانی موردنیــاز شــهرداری ها در رشــته های تخصصــی 
)از جملــه ساخت وســازهای شــهری(، تشــکیل همایش هــا کنفرانس هــا و 
جلســات و برنامه هــای آموزشــی بــه منظــور ارتقــا کاری و عملکــرد شــهرداران 
و کارکنــان شــهرداری ها، نظــارت و مراقبــت در اقامــه کلیــه دعــاوی لــه و علیــه 
مربــوط بــه شــهرداری ها از طریــق مشــاوره و راهنمایــی حقوقــی آن هــا حســب 
ــب و  ــار کت ــه و انتش ــف و ترجم ــهرداری ها، تألی ــت ش ــا درخواس ــورد و ب م
مجــلات دربــاره مســائل اداری و فنــی شــهرداری ها از جملــه وظایــف ســازمان 

شــهرداری ها در اساســنامه ســازمان اســت. 
همچنیــن امــوری ماننــد آسیب شناســی و بررســی نظــام هدایــت و کنتــرل 
ــای  ــن مکانیزم ه ــهری و تبیی ــم ش ــدوده و حری ــل مح ــاز در داخ ساخت وس
ــت،  ــط، هدای ــتگاه های ذی رب ــی دس ــا هماهنگ ــب ب ــرل مناس ــارت و کنت نظ
مســاعدت و توانمندســازی شــهرداری ها )متناســب بــا درجــه شــهرداری( 
ــای  ــرای  طرح ه ــر اج ــارت ب ــب، و نظ ــی، تصوی ــه و بررس ــوص تهی در خص
توســعه شــهری، بررســی مســتمر و بــه  هنگام ســازی کلیــه ضوابــط و معیارهــا، 
ــه  ــی تهی ــی و اجرای ــخصات فن ــن مش ــتورالعمل ها و همچنی ــا، دس آیین نامه ه
شــده توســط دســتگاه های اجرایــی در زمینــه عمــران و توســعه شــهری، تهیــه 
و تدویــن ضوابــط و معیارهــای طراحــی و اجــرای فضاهــای شــهری و کاربــرد 
ــن  ــهرداری های ای ــور ش ــت ام ــف معاون ــه وظای ــاختمانی از جمل ــح س مصال

ســازمان اســت. 
در چنــد دهــه گذشــته، مرکــز مطالعــات برنامه ریــزی شــهری و روســتایی 
ــریات تخصصــی  ــی و نش ــای آموزش ــار کتاب ه ــا انتش ــهرداری ها ب ــازمان ش س
نقــش مهمــی در ارتقــاء دانــش حرفــه ای کارشناســان شــهرداری هــا از جملــه در 

بخــش مدیریــت ساخت وســازهای شــهری ایفــا نمــوده اســت. 
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سازمان�نظام�مهندسی�ساختمان
ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان بــا توجــه بــه قانــون نظــام مهندســی و 
کنتــرل ســاختمان )مصــوب اســفند ســال 1374( تأســیس شــده اســت. بــا توجــه 
بــه حــوزۀ شــمول قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمانی، حــدود وظایــف 
ــه  ــزی ب ــت. برنامه ری ــم اس ــترده و مه ــیار گس ــازمان بس ــن س ــارات ای و اختی
منظــور رشــد و اعتــلای حرفه هــای مهندســی ســاختمان، ارتقــای ســطح دانــش 
فنــی و کیفیــت کار کارکنــان در بخش هــای ســاختمان و شهرســازی، همــکاری 
ــر حُســن انجــام کار  ــرل ســاختمان، نظــارت ب ــر کنت ــا مراجــع مســئول در ام ب
ــوق  ــاع از حق ــی، دف ــی و حقوق ــخاص حقیق ــط اش ــی توس ــات مهندس خدم
ــازمان  ــن س ــف ای ــن وظای ــا، از مهم تری ــه ای اعض ــت حرف ــی و حیثی اجتماع
ــام  ــان در انتظ ــیع تر مهندس ــه وس ــر چ ــارکت ه ــن مش ــور تأمی ــه منظ ــت. ب اس
امــور حرفــه ای و تحقــق اهــداف قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان، در 
هــر یــک از اســتان های کشــور نیــز ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان 
بــا حضــور کارشناســان رشــته های اصلــی مهندســی )شــامل: معمــاری، عمــران، 
تأسیســات مکانیکــی، تأسیســات برقــی، شهرســازی، نقشــه برداری و ترافیــک( 

تأســیس شــده اســت. 
بــه هنــگام صــدو ر پرو انــه ســاختمان توســط شــهرداری، مهنــدس ناظــر 
توســط ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان انتخــاب شــده و بــه مالــک و 
ــی می شــود. ســازمان نظــام مهندســی  ــه ســاختمان معرف مراجــع صــدو ر پرو ان
ســاختمان اســتان ها موظــف بــه نظــارت بــر حســن انجــام خدمــات اشــخاص 
ــن  ــا همچنی ــند. آن ه ــاختمان می باش ــی س ــی طراح ــر مهندس ــی و دفات حقوق
ــرای  ــی اج ــر مهندس ــی و دفات ــخاص حقوق ــی اش ــرد اجرای ــد عملک می توانن
ســاختمان را بررســی نماینــد و مکلف انــد در صــورت اطــلاع و مشــاهده 
ــورد  ــم، حســب م ــرای بررســی و اتخــاذ تصمی ــب را ب ــف، مرات ــه تخل هرگون
ــه اداره راه و شهرســازی اســتان و شــورای انتظامــی  ســازمان نظــام مهندســی  ب
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ــورد  ــه برخ ــبت ب ــت نس ــورت محکومی ــا در ص ــلام، ت ــتان اع ــاختمان اس س
ــد.  ــدام نماین ــه اشــتغال اق ــا حــد ابطــال پروان انضباطــی ت

وزارت�کار�و�امور�اجتماعی
براســاس مــاده 4 قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل اجــرای ســاختمان، از 
تاریخــی کــه وزارت مســکن و شهرســازی بــا کســب نظــر از وزارت کشــور در 
هــر محــل حســب مــورد اعــلام نمایــد، اشــتغال اشــخاص حقیقــی و حقوقــی 
بــه آن دســته از امــور فنــی در بخش هــای ســاختمان و شهرســازی کــه توســط 
وزارت یــاد شــده تعییــن می شــود، مســتلزم داشــتن صلاحیــت حرفــه ای اســت. 
ایــن صلاحیــت در مــورد کارگــران ماهــر از طریــق پروانــه مهــارت فنــی احــراز 
می شــود و مرجــع صــدور پروانــه مهــارت فنــی وزارت کار و امــور اجتماعــی 
تعییــن می گــردد. در تبصــره یــک قانــون تأکیــد شــده اســت کــه وزارت مســکن 
و شهرســازی و وزارت کار و امــور اجتماعــی حســب مــورد موظفنــد ظــرف 10 
ــا اســتفاده از همــکاری شــهرداری ها، مهندســان  ســال از تاریــخ ابــلاغ قانــون ب
و ســازمان ها و تشــکل های حرفــه ای و صنفــی شــاغل در ایــن بخش هــا دامنــه 

اجــرای ایــن مــاده را بــه کل کشــور توســعه دهنــد.
همچنیــن ایــن وزارتخانــه افــزون بــر تشــکیل کلاس هــای آموزشــی لازم، 
بــا همــکاری صاحــب کاران دولتــی و خصوصــی و تقویــت صنــدوق کارآمــوزی 
و انجــام امتحانــات و برگــزاری دوره هــای نظــری - عملــی، ســطح مهــارت و 
دانــش فنــی جریــان واقعــی کارهــای ســاختمانی)از کارگــر ســاده تــا ســربناّ( را 

ــی، 1373: 65(. ــد )رازان ــود می بخش بهب
ســازمان آمــوزش فنــی و حرفــه ای کشــور وابســته بــه وزارت کار و امــور 
اجتماعــی براســاس قانــون برنامــه ســوم توســعه اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگی 
به عنــوان متولــی و مجــری آموزش هــای فنــی و حرفــه ای کوتاه مــدت در 
بخش هــای کشــاورزی، صنعــت و خدمــات می باشــد. ایــن ســازمان فراگیرتریــن 
دســتگاه آموزشــی کشــور در ایــن زمینــه اســت و آمــوزش حرفــه ای نقشه کشــی 
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ســاختمان، مدیریــت امــور اجرایــی ســاختمان، جوشــکاری، ســفت کاری، 
ــی  ــنگ کاری، دیوارچین ــان کاری، س ــری، سیم ــچ کاری، گچ ب ــی کاری، گ کاش
ــی  ــن آموزش ــه عناوی ــاختمان و... از جمل ــی س ــازی، بندکش ــنگی، اسکلت س س

ــه ای اســت. ــی و حرف ــا ســاختمان در ســازمان های فن ــط ب مرتب

مراکز�تحقیقات�کاربردی
مراکــزی نظیــر »مرکــز تحقیقات راه، مســکن و شهرســازی« و »پژوهشــگاه 
ــا بررســی نواقــص و  ــد ب ــه« می توانن ــی زلزله شناســی و مهندســی زلزل بین الملل
ــرای  ــی ب ــتورالعمل های فن ــه دس ــود و تهی ــاختمان های موج ــیب پذیری س آس
ــاختمان های  ــاخت س ــرز س ــه و ط ــی زلزل ــش مهندس ــردن آن، دان ــرف ک برط
مقــاوم در برابــر زلزلــه را در ســطح همگانــی توســعه دهنــد و مطالــب درســی 
لازم را بــرای آمــوزش کارگــران، بناّهــا، مهندســان و دســت اندرکاران ســاختمان 

تهیــه کننــد.

سازمان�های�اعتباری�و�تأمین�وام
بــا اســتفاده از اهــرم پولــی می تــوان ســاختمان هایی بــا کیفیــت و 
ــول احــداث نمــود و اعطــای وام و  ــل قب ــا نظــارت قاب ــت مناســب و ب مرغوبی
ــی  ــررات مل ــه مق ــوان ب ــه پروژه هــای ســاختمانی را می ت ــاری ب تســهیلات اعتب
ــل  ــی در مراح ــات مهندس ــتفاده از خدم ــا و اس ــر آیین نامه ه ــاختمان و دیگ س

ــرد. ــح اســتاندارد منضــم ک ــرد مصال طراحــی، اجــرا، نظــارت کارب

سازمان�های�بیمه
بــا اهــرم بیمــه و نــرخ بیمــه می تــوان تــا حــدودی کیفیــت ســاختمان ها 
ــد حــق  ــه بیمــه شــوند، بای ــر زلزل ــود بخشــید. اگــر ســاختمان ها در براب را بهب
بیمــه ســاختمان های مقــاوم کمتــر و حــق بیمــه ســاختمان های پرخطــر بیشــتر 
ــتوانه  ــوان پش ــه عن ــد ب ــاز می توان ــاختمان نوس ــت س ــه کیفی ــام بیم ــد. نظ باش
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ــن  ــه شــود. ای ــه کار گرفت ــرای ایفــای تعهــدات ســازنده ســاختمان ب ــری ب مؤث
بیمــه طــی دهه هــای گذشــته در برخــی کشــورها ترویــج و در فرانســه، آمریــکا 
ــر  ــاری شــده اســت. ایــن بیمــه عــلاوه ب ــه درجــات مختلــف اجب و اســترالیا ب
ایجــاد پوشــش حمایتــی بــرای شــهروندان خریــدار ســاختمان نوســاز، بــه میــزان 
ــرل  ــر در کنت ــی دیگ ــتگاه های دولت ــهرداری ها و دس ــئولیت ش ــادی از مس زی

ــیری، 1389: 29(.  ــد )مش ــاختمان می کاه ــی س ــای کیف جنبه ه

صاحب�کاران،�کارفرمایان�و�سرمایه�گذاران�اصلی
ســاختمان بــا پــول و تصمیــم ایــن گــروه احــداث می شــود. آگاهــی ایــن گــروه 
نســبت بــه مســائل کنتــرل ســاختمان و جلــب علاقــه و اعتقادشــان بــه رعایــت 

اصــول فنــی و شهرســازی، تأثیــر زیــادی در کنتــرل ســاختمان دارد.

مهندسان�طراح
ایــن گــروه، مســئولیت تهیــه نقشــه های معمــاری، ســازه، تأسیســات و... 
را بــه عهــده دارنــد. مطابــق مبحــث دوم مقــررات ملــی ســاختمان. شــهرداری ها 
ــام و مشــخصات طراحــان واجــد  ــد ن ــه موظفن ــا ســایر مراجــع صــدور پروان ی
ــوط  شــرایط را کــه توســط صاحــب کاران معرفــی شــده اند، در پروانه هــای مرب
قیــد نمــوده و تنهــا نقشــه  هایی را بپذیرنــد کــه حســب مــورد توســط مســئول 
ــه  ــی ب ــا طــراح حقوق ــه اتفــاق طــراح حقیقــی آن ی ــر مهندســی طراحــی ب دفت
اتفــاق طــراح حقیقــی آن طــرح در حــدود صلاحیــت و ظرفیــت مربــوط امضــا 
و مهــر شــده و مشــخصات فنــی کار و نقشــه های اجرایــی آن براســاس شــرح 
خدمــات مهندســان رشــته های ســاختمان انجــام پذیرفتــه و مــورد تأییــد 

ســازمان اســتان قرارگرفتــه باشــد. 

پیمانکاران�و�سازندگان
اجــرای ســاختمان بــه عهــده پیمانــکاران و ســازندگان اســت کــه قســمتی 
ــوّل  ــزء مح ــکاران ج ــه پیمان ــز ب ــمت هایی را نی ــازند و قس ــان می س را خودش
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می کننــد. گاهــی ســازنده خــود صاحــب کار اســت و در اغلــب مــوارد پیمانــکار، 
مســئول اجــرا می باشــد.

مهندس�مجری
مهنــدس مجــري اغلــب از ســوی صاحــب کار تعییــن می شــود و مســئول 
ــئولیت  ــب کار مس ــرف صاح ــی از ط ــه نمایندگ ــت. او ب ــام کار اس ــی انج فن
کنتــرل هزینــه پرداخــت شــده بــه فروشــندگان مصالــح، پیمانــکاران و... را نیــز 
برعهــده دارد. مطابــق مبحــث دوم از مقــررات ملــی ســاختمان مجــری ســاختمان 
ــده دارد  ــاختمان را برعه ــی س ــات اجرای ــه عملی مســئولیت صحــت انجــام کلی
و کلیــه عملیــات اجرایــی ســاختمان بایــد توســط اشــخاص حقوقــی و دفاتــر 
مهندســی اجــرای ســاختمان بــه عنــوان مجــری، طبــق دســتورالعمل ابلاغــی از 
طــرف وزارت مســکن و شهرســازی انجــام شــود و مالــکان بــرای انجــام امــور 
ــن  ــد. همچنی ــتفاده نماین ــان اس ــه مجری ــد از این گون ــاختمانی خــود مکلف ان س
مطابــق مــاده 11 از آیین نامــه اجرایــی قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان 
)مصــوب بهمــن 1375( پروانــه اشــتغال بــه کار مهندســی در چهــار درجــه )پایــه 

ــه یــک و ارشــد( صــادر می شــود.  ــه دو، پای ســه، پای
فنــی  امکانــات  بــه برحســب  اســتان ها  ســازمان های مهندســی در 
موجــود، ضــرورت حضــور مهندســان مجــری در هــر گــروه از ســاختمان ها را 

ــد.  ــلام می کنن ــات( اع ــداد طبق ــا تع ــا و ی ــراژ بن ــق مت )مطاب

مهندس�ناظر
 مطابــق مبحــث دوم از مقــررات ملــی ســاختمان ناظــر شــخص حقیقــی 
یــا حقوقــی دارای پروانــه اشــتغال بــه کار در یکــی از رشــته های موضــوع قانــون 
ــات  ــح عملی ــر اجــرای صحی ــه ب ــرل ســاختمان اســت ک نظــام مهندســی و کنت
ــارت  ــود نظ ــتغال خ ــه اش ــدرج در پروان ــت من ــه صلاحی ــاختمانی در حیط س
می نمایــد. ناظــر بــه هنــگام صــدور پروانــه ســاختمان، توســط ســازمان نظــام 
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مهندســی ســاختمان اســتان انتخــاب شــده و بــه مالــک و مراجــع صــدور پروانــه 
ســاختمان معرفــی می گــردد. در اغلــب مــوارد مهنــدس ناظــر مســتقیماً از طــرف 
صاحــب کار بــه شــهرداری معرفــی می شــود و گاهــی وظایــف مهنــدس مجــری 
ــد مــورد  ــه او واگــذار می شــود. در پروژه هــای مهــم، مهنــدس ناظــر بای هــم ب
ــار اساســی در طــرح  ــون اختی ــدس ناظراکن ــد مهندســان طــراح باشــد. مهن تأیی
نــدارد و اغلــب فقــط طــی چنــد مرحله)بــه صــورت مقطعــی( مســئول بررســی 

ــت آنهاســت. ــرل وضعی ــاختمان ها و کنت س

رسانه�های�گروهی
ــه  ــا تهی ــد ب ــانه ها می توانن ــر رس ــات و دیگ ــون، مطبوع ــو، تلویزی رادی
ــرل و نظــارت  ــت کنت ــالات، اهمی ــه مق برنامه هــا و گزارش هــای مســتند، و ارائ
ــای  ــی و آیین نامه ه ــررات مل ــت مق ــتانداردها، رعای ــا و اس ــرد روش ه و کارب
ــی،  ــد )رازان ــان دهن ــرداران نش ــان و بهره ب ــه کارفرمای ــره را ب ــاختمانی و غی س

.)65  :1373

اصول�حاکم�بر�کنترل�ساختمان�

نخســتین تلاش هــای جــدی بــرای انتظــام بخشــیدن بــه امــور ســاختمانی 
ــدور  ــروع ص ــال 1334 و ش ــهرداری ها در س ــون ش ــب قان ــا تصوی ــران ب در ای
پروانــه ســاختمانی توســط ایــن نهــاد شــروع شــد. در ایــن زمــان، اگرچــه صدور 
پروانــه ســاختمانی بــه عنــوان یکــی از وظایــف شــهرداری ذکــر شــد، امــا هنــوز 
نحــوه برخــورد شــهرداری بــا شــهروندانی کــه پروانــه دریافــت نمی کردنــد و یــا 
در احــداث بنــا مــوارد ذکــر شــده در پروانــه را رعایــت نمی کردنــد، مشــخص 
ــا تصویــب »قانــون اصــلاح پــاره ای از  نشــده بــود. تــا اینکــه در ســال 1345 ب
ــژه ماده 99 و 100(،  ــون شــهرداری« )به وی ــه قان ــد ب ــواد جدی ــواد و الحــاق م م
مالــکان اراضــی و امــلاك واقــع در محــدوده و حریــم شــهر قبــل از هــر اقــدام 
ــه  ــت پروان ــه دریاف ــزم ب ــک اراضــی و شــروع ســاختمان مل ــا تفکی ــی ی عمران
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ــر امــور ســاختمانی  ــر نقــش نظارتــی شــهرداری ب ــه ایــن ترتیــب ب شــدند و ب
ــه  ــت س ــرورت رعای ــر ض ــاده 100 ب ــای 1، 4و 6 م ــد. در تبصره ه ــد ش تأکی
اصــل در احــداث بنــا تأکیــد شــد کــه عبارتنــد از: اصــول شهرســازی، فنــی و 

بهداشــتی.
ــازی،  ــده اســت: چنانچــه اصــول شهرس ــاده 100 آم ــک م  در تبصــره ی
فنــی و بهداشــتی در ســاختمان رعایــت نشــود، موضــوع قابــل طــرح در 
ــلام  ــه اع ــه منزل ــاختمانی ب ــه س ــن پروان ــت. بنابرای ــاده 100 اس ــیون م کمیس
ضوابــط شهرســازی، فنــی و بهداشــتی اســت کــه در ســاختمان ها بایــد رعایــت 
گــردد و بــه بیانــی دیگــر، می تــوان گفــت پروانــه ســاختمانی عبــارت اســت از 
بــرگ اعــلام ضوابــط شهرســازی، فنــی و بهداشــتی بــرای احــداث بنــا در یــک 

ــوش، 1382: 31(. ــا دلخ ــاص )حیدرنی ــکان خ م
ــات  ــه موضوع ــه ب ــی ک ــه متون ــاً در هم ــون تقریب ــه اصــل، تاکن ــن س ای
ــوان  ــه عن ــد ب ــران پرداخته ان ــاختمانی در ای ــات س ــاختمانی و تخلف ــرل س کنت
ــای  ــر فعالیت ه ــای نظــارت ب ــه معیاره ــه شــده اند و کلی ــه پذیرفت ــای مطالع مبن
ســاختمانی ذیــل ایــن ســه اصــل گنجانــده می شــوند. در ایــن کتــاب نیــز اصــول 
حاکــم بــر کنتــرل ســاختمانی ذیــل همیــن عناویــن اصلــی مطــرح می شــوند و 
ــی از اصــول شهرســازی اســت(  ــاً جزئ تنهــا بحــث نمــای شــهری )کــه قاعدت
جداگانــه مطــرح می شــود. علی رغم اهمیــت سیمــا و منظــر شــهری، متأســفانه 
ــاص  ــت. اختص ــده اس ــه ش ــر توج ــم کمت ــن مه ــه ای ــا ب ــور م ــون در کش تاکن
توضیحاتــی بیشــتر دربــارۀ نمــای شــهری، تأکیــدی بــر ضــرورت توجــه بــه 

ــازهای شــهری اســت.  ــت ساخت وس ــن موضــوع توســط مدیری ای

اصول�شهرسازی
اصــول شهرســازی مرتبــط بــا ساخت وســازهای شــهری از طریــق  
ــای  ــوند. طرح ه ــان می ش ــهر بی ــر ش ــادی ه ــی و ه ــع، تفصیل ــای جام طرح ه
توســعه شــهری بــا ایــن هدف تهیــه می شــوند کــه شــهروندان را در جهــت پدید 
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آوردن یــک محیــط کالبــدی مدنــی بــرای زندگــی راهنمایــی  کننــد، لــذا می تــوان 
گفــت کــه مجموعــه ضوابــط شهرســازی برای تضمیــن توزیــع عادلانــه منابــع 
ــن  ــط و کاربری هــای شــهری و تأمی در ســطح شــهر، هماهنگــی ســاختار، رواب
ــای  ــرای فعالیت ه ــی های لازم ب ــات و دسترس ــاخت ها، خدم ــهیلات، زیرس تس

مختلــف شــهری تدویــن می شــوند )رفیعیــان و ســرخیلی،1396: 59(.
تحقــق  بخــش مهمــی از اهــداف طرح هــای توســط شــهری وابســته بــه 
ــن   ــازی، ای ــط شهرس ــت ضواب ــدم رعای ــت و ع ــهری اس ــازهای ش ساخت وس
طرح هــا را از حیــز انتفــاع خــارج می کنــد. تراکــم و کاربــری مهم تریــن 
اصــول شهرســازی در ساخت وســازهای شــهری هســتند کــه در ادامــه بــه آن هــا 
ــه ایــن دو موضــوع  ــر تنهــا ب پرداختــه می شــود، البتــه ضوابــط شهرســازی مؤث
ــی از  ــه برخ ــذرا ب ــور گ ــمت به ط ــن قس ــان ای ــذا در پای ــود ل ــدود نمی ش مح

آن هــا اشــاره خواهــد شــد.

کنترل�کاربری
ضوابــط کاربــری زمیــن بــه عنــوان نتیجــه مطالعــات و برنامه ریزی هــای 
شــهری در تخصیــص بهینــه عملکردهــا و اســتفاده از فضاهــای شــهری تدویــن 
می شــود و هــدف از آن، توانمندســازی، کنتــرل و رشــد منظــم شــهر و عملکــرد 
ــری شــهری از  ــواع مختلــف کارب ــرای ان ــاز ب ــد آن اســت. ســطح موردنی کارآم
طریــق تخمیــن نیازهــای جمعیــت در افــق طــرح بــه دســت می آیــد. بنابرایــن 
ــه ویژگی هــای فرهنگــی و اقتصــادی جمعیــت  ــاز، توجــه ب ــن نی ــرآورد ای در ب
عــلاوه بــر تعییــن ظرفیــت زیرســاخت ها و تســهیلات موجــود و یــا قابل توســعه 
ضــرورت دارد و در صــورت عــدم شــناخت صحیــح نیازهــای جمعیــت آینــده 
ــرا  ــن کارا و قابل اج ــری زمی ــط کارب ــا، ضواب ــه برآورده ــن نتیج ــق نیافت و تحق
نخواهــد بــود. بــا ایــن حــال، پــس از تدویــن ضوابــط کاربــری زمیــن، فــرض بر 
ایــن گذاشــته می شــود کــه مطلوب تریــن شــرایط ممکــن بــرای آینــدۀ شــهر، از 

طریــق اجــرای ضوابــط کاربــری زمیــن تحقــق خواهــد یافــت. 
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ــودآورتر  ــر س ــی دیگ ــه برخ ــبت ب ــهری نس ــای ش ــی از کاربری ه برخ
ــوار  ــای همج ــی زمین ه ــور و حت ــن مذک ــت زمی ــش قیم ــث افزای ــوده و باع ب
خــود می شــوند؛ از جملــه کاربــری تجــاری نســبت بــه کاربــری مســکونی. در 
ــا غالــب  ــار ب ــری صنعتــی و انب ــر کارب ــل، برخــی دیگــر از کاربری هــا نظی مقاب
ــت  ــا باعــث کاهــش کیفی ــوده و وجــود آن ه ــای شــهری ناســازگار ب کاربری ه
زندگــی فضــای پیرامونــی آن می شــود. برخــی کاربری هــا نظیــر کاربــری تجــاری 
و اداری جــاذب جمعیــت هســتند و لــذا اســتقرار آن هــا در مکانــی قابــل قبــول 
اســت کــه از شــبکه ســواره مناســبی برخــوردار بــوده و در بنــا یــا پیرامــون آن، 
پیش بینــی فضــای کافــی بــرای پــارك خــودرو شــده باشــد. برخــی کاربری هــا 
نیــز نظیــر کاربــری فضــای ســبز، امــکان ساخت وســاز بــرای مالــک زمیــن را از 
بیــن بــرده و می توانــد وی را از نظــر مالــی متضــرر ســازد. در عیــن حــال، ایــن 
ــان و  ــد )رفیعی ــون خــود ایجــاد می کن ــرای زمین هــای پیرام ــری منافعــی ب کارب
ســرخیلی، 1396: 70(. تفاوت هایــی کــه بــه آن هــا اشــاره شــد موجــب می شــود 
کــه در مــواردی شــهروندان تــلاش کننــد تــا بــرای ساخت وســاز موردنظرشــان، 
کاربــری تعییــن شــده بــرای ملــک خــود را نادیــده بگیرنــد. از ایــن روی، هنــگام 
صــدور پروانــه ســاختمانی بــرای مالکیــن متقاضــی، یکــی از مــوارد مهمــی کــه 

بایــد بــه آن توجــه شــود نــوع کاربــری زمیــن اســت. 
ــدام  ــر اق ــت. ه ــازی اس ــول شهرس ــن از اص ــی ترین رک ــری، اساس کارب
بوســتان ها،  جاده هــا،  ماننــد  عمومــی  شــهر  فضاهــای  از  اعــم  عمرانــی 
گورســتان ها و یــا فضاهــای خــاص موردنیــاز شــهروندان ماننــد مراکــز 
ــانی،  ــتادیوم، آتش نش ــافربری، اس ــتگاه مس ــاختمان های اداری، ایس ــی، س آموزش
ــاری  ــکونی، تج ــن مس ــد اماک ــی مانن ــای اختصاص ــی  و... فضاه ــز انتظام مراک
ــری، در  ــه کارب ــی ب ــود. بی توجه ــاد ش ــاس ایج ــن اس ــر ای ــد ب ــی بای و صنعت
ــرد،  ــورت می گی ــت ص ــراد کم بضاع ــوی اف ــرار از س ــطه اضط ــواردی به واس م
ولــی در غالــب مــوارد ســودجویان و دلالان و بــه عبارتــی زمین خــواران منشــأ 
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ــی هســتند. ــوق عموم ــه حق ــری غیرمجــاز و در حقیقــت تجــاوز ب ــر کارب تغیی
ــر  ــد ب ــم شــهر احــداث می شــود بای ــی کــه در محــدوده و حری هــر بنای
ــری منظــور شــده در طــرح مصــوب باشــد. چنانچــه درخواســت  اســاس کارب
متقاضــی احــداث بنــا بــا محتــوای طــرح مصــوب منافــات داشــته باشــد امــکان 
صــدور پروانــه میســر نخواهــد بــود. مثــلًا اگــر کاربــری ملکــی مســکونی باشــد 
ــلب  ــک س ــاری از آن مل ــا تج ــی ی ــتفاده صنعت ــرای اس ــخگویی ب ــکان پاس ام
گردیــده اســت و یــا اگــر کاربــری ملــک بــه عنــوان بــاغ مشــخص شــده اســت 
ــر  ــود و در غی ــت ش ــداری رعای ــری باغ ــر کارب ــاص ب ــط خ ــت ضواب می بایس

ایــن صــورت تخلــف محســوب خواهــد شــد. 
بــرای صیانــت از منافــع عمومــی کــه از جملــه اهــداف مهــم  طرح هــای 
ــای  ــکل گیری فعالیت ه ــد از ش ــهری بای ــت ش ــت، مدیری ــهری اس ــعه ش توس
ــری  ــدام از قطعــه زمین هــا جلوگی ــرای هرک ــن شــده ب ــری تعیی ــا کارب ــر ب مغای
ــی  ــول و منطق ــل معق ــه دلای ــن ارائ ــک ضم ــه مال ــادر ک ــع ن ــد. در مواق کنن
ــد، لازم  ــته باش ــک را داش ــری مل ــا کارب ــر ب ــی مغای ــداث بنای ــت اح درخواس
ــوع را  ــری، موض ــرانه کارب ــن س ــی تأمی ــن پیش بین ــهرداری ضم ــه ش ــت ک اس
ــا توضیحــات کامــل بــه کمیســیون مــاده پنــج اعــلام و در صــورت موافقــت  ب
ــوق  ــول حق ــس از وص ــد پ ــهرداری می توان ــری، ش ــر کارب ــا تغیی ــیون ب کمیس
خــود )عــوارض تغییــر کاربــری( نســبت بــه صــدور پروانــه ســاختمانی اقــدام 

ــاس زاده، 1391: 159(.  ــد )عب نمای
ــه تصویــب  ــد ب ــری امــلاك بای ــه کارب ــی از جمل ــرات طــرح تفصیل تغیی
ــازی و  ــی شهرس ــورای عال ــیس ش ــون تأس ــج قان ــاده پن ــوع م ــیون موض کمیس
معمــاری برســد، و اگــر تغییــرات در اســاسِ طــرح جامــع مؤثــر باشــد بــه تأییــد 

شــورای عالــی شهرســازی نیــز برســد.



37

ساخت و سازهای شهری

کنترل�تراکم�و�ارتفاع�ساختمان
ــد  ــکونی، می توان ــری مس ــا کارب ــن ب ــخصی از زمی ــت و مش ــطح ثاب س
پذیــرای میزانــی متفــاوت از جمعیــت باشــد. بدیهــی اســت کــه انــدازۀ قطعــات 
ــای  ــداد واحده ــاز، تع ــای ب ــطح فض ــا، س ــاحت زیربن ــکونی، مس ــن مس زمی
ــری  ــزان جمعیت پذی ــر می ــات، ب ــداد طبق ــاختمان و تع ــر س ــکونی در ه مس
مناطــق مســکونی مؤثــر اســت. ایــن مســأله یکــی از بحث هــای مهــم و اساســی 

ــت. ــهری اس ــعه ش ــای توس ــه  طرح ه ــهری و تهی ــزی ش در برنامه ری
زیربنــای  مســاحت  نســبت  از  اســت  عبــارت  ســاختمانی  تراکــم 
ــه  ــه ب ــکونی ک ــن مس ــاحت زمی ــه کل مس ــات( ب ــوع طبق ــاختمانی )درمجم س
درصــد بیــان می شــود. محــدود کــردن تراکــم ســاختمانی مجــاز قابــل احــداث 
در یــک منطقــه یــا در یــک قطعــه شــهری بــه منظــور کنتــرل جمعیــت ســاکن 
ــی  ــت و کارای ــن جمعی ــه ای ــب ب ــانی مناس ــدوده، خدمات رس ــاغل در مح و ش
زیرســاخت ها و فضاهــای عمومــی و ســبز شــهری و تضمیــن کیفیــت کالبــدی 

ــرخیلی، 1396: 68(. ــان و س ــت )رفیعی ــهری اس ــر ش و منظ
ــی  ــه وضعیت ــیدن ب ــهری، رس ــزی ش ــی برنامه ری ــداف اصل ــی از اه یک
ــه نحــو  ــی و ب ــدازۀ کاف ــه ان ــای شــهری ب ــات و فضاه ــواع امکان ــه ان اســت ک
مطلــوب در دســترس شــهروندان قــرار گیــرد و آن هــا بــا کمتریــن مشــکل بــه 
ــا توزیــع سلســله  ــات شــهری دسترســی داشــته باشــند. ایــن کار ب ــواع امکان ان
ــق  ــی و مناط ــلات، نواح ــطوح مح ــهری در س ــای ش ــواع کاربری ه ــی ان مراتب
ــزان  ــبه می ــهری و محاس ــای ش ــواع فضاه ــی ان ــرد. در مکان یاب ــورت می گی ص
ســطوح انــواع فضاهــا در محــلات مختلــف، تنهــا بــه انــواع خدمــات )آموزشــی، 
بهداشــتی، تجــاری و...( در فواصــل مکانــی مشــخص توجــه و بســنده نمی شــود. 
ــات اســت.  ــرا هــدف اصلــی، ایجــاد تعــادل منطقــی بیــن جمعیــت و امکان زی
در صورتــی کــه بــر چگونگــی توزیــع و اســکان جمعیــت در نواحــی مختلــف 
شــهری نظــارت نشــود، بــا متراکــم شــدن جمعیــت در بخشــی از شــهر، تعــادل 
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ــه هــم می خــورد.  ــات ب ــت و امکان ــن جمعی موردنظــر بی
ــت چشــم انداز،  ــر مطلوبی ــی نظی ــه دلایل ــا ب برخــی از مناطــق شــهری بن
ــه،  ــای عام المنفع ــاخت ها و کاربری ه ــه زیرس ــی ب ــوا، دسترس ــت آب وه کیفی
همجــواری بــا مراکــز اقتصــادی و... از جاذبــه بیشــتری بــرای ســکونت 
ــق  ــه مناط ــری اینگون ــزان جمعیت پذی ــر می ــه ب ــی ک ــد. در صورت برخوردارن
ــوند. ــم می ش ــلوغ و پرتراک ــی ش ــه محلات ــل ب ــزودی تبدی ــود، ب ــارت نش نظ

 رعایــت نــکات ایمنــی و بهداشــتی از قبیــل جلوگیــری از انتشــار امــراض 
و یــا تســهیل تخلیــه و انتقــال مــردم در موقــع حــدوث ســوانح و بلایــای طبیعــی 
ــاختمانی  ــم س ــرل تراک ــزوم کنت ــه در ل ــل قابل توج ــر دلای ــی از دیگ و غیرطبیع
ــن کســانی کــه جنبه هــای انســانی شهرنشــینی را مــورد مطالعــه  اســت. همچنی
قــرار می دهنــد اعــلام می کننــد کــه ســروصدا و دیگــر عــوارض تراکــم زیــاد، 
ــان، 1364:  ــردد )لاکودی ــارف می گ ــار غیرمتع ــی و رفت ــلالات روان موجــب اخت

.)132
ــرای  ــاك ب ــس خ ــودن جن ــب ب ــر نامناس ــائلی نظی ــن، مس ــر ای ــزون ب اف
ــی و  ــبکه های ارتباط ــودن ش ــب ب ــه، نامناس ــاختمان های بلندمرتب ــداث س اح
ــر،  ــر یکدیگ ــاختمان ها ب ــراف س ــری از اش ــعه آن، جلوگی ــکان توس ــدم ام ع
ــق  ــاختمانی در مناط ــم س ــرل تراک ــزوم کنت ــل ل ــتی و... از دلای ــائل بهداش مس

ــت. ــهری اس ــف ش مختل
بــرای تعییــن تراکــم مســکونی در مناطــق گوناگــون شــهر، مســائل زیــر 

ــد: ــرار می گیرن ــل ق ــی و تجزیه وتحلی ــورد بررس م
ــل  ــه عل ــتیابی ب ــکونی و دس ــق مس ــود مناط ــای موج ــی تراکم ه - بررس

ــا؛ ــی آنه ــی و فیزیک اجتماع
ــا  ــاق آن ب ــه سیســتم شــبکه بندی موجــود مناطــق مســکونی و انطب - مطالع
ــن  ــهری و تعیی ــف ش ــق مختل ــود در مناط ــکونی موج ــای مس تراکم ه
ــم  ــا تراک ــه ب ــی در رابط ــبکه های ارتباط ــش ش ــدرت و کش ــت ق ظرفی
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ــنهادی؛ پیش
- مطالعــه امکانــات توســعه معابــر موجــود و یــا احــداث شــبکه بندی جدیــد 
ــاختمان های موجــود و  ــر س ــا عم ــه ب ــران شــده، در رابط در مناطــق عم
کیفیــت ســاختمان ها و هزینــه اجرایــی آن هــا بــا در نظــر گرفتــن بودجــه 

ــی؛ ــازمان های اجرای س
ــا  ــت محــلات و نواحــی موجــود، در رابطــه ب ــر باف ــکان تغیی - بررســی ام
تغییــر تراکــم و بهره گیــری بهتــر و بیشــتر از مناطــق مســکونی موجــود، 

بــا در نظــر گرفتــن اوضــاع اقتصــادی و اجتماعــی هــر محلــه؛
- بررســی قیمــت زمیــن در ارتبــاط بــا بهره گیــری بیشــتر از افزایــش تراکــم 
در مناطقــی از شــهر کــه بــه دلایــل گوناگــون در وضــع موجــود، قیمــت 

زیــادی دارنــد؛
- بررســی وضــع طبیعــی زمیــن از نظــر توپوگرافــی و شــیب های مؤثــر، در 

رابطــه بــا تعییــن سیســتم شــبکه بندی معابــر؛
- بررســی مقاومــت زمیــن در مناطــق مختلــف شــهری در ارتبــاط بــا تعییــن 

تعــداد طبــقات؛
- بررســی اوضــاع اجتماعــی و فرهنگــی شــهر در ارتبــاط بــا آپارتمان نشــینی 
ــهر  ــیم بندی ش ــکونی و تقس ــای مس ــی در مجموعه ه ــی اجتماع و زندگ

بــه صــورت محــلات و یــا مناطــق در رابطــه بــا عوامــل فــوق؛
- مطالعــه نــوع مالکیــت در ارتبــاط بــا تعییــن سیســتم و نــوع ســرمایه گذاری 

ــکن؛ در بخش مس
- مطالعــه و بررســی سیســتم تجهیــزات و تســهیلات شــهری از نظــر کیفیــت، 
ــرق، تلفــن، آب، گاز، فاضــلاب و  کمیــت و ظرفیــت موجــود سیســتم ب
امکانــات عملــی گســترش آن هــا در ارتبــاط بــا تغییــر و ازدیــاد تراکــم در 

مناطــق مختلــف مســکونی؛
ــا  ــاط ب ــرای ســکونت در ارتب - مطالعــه و بررســی و تعییــن ســهم ســرانه ب
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ــات و وســعت زمین هــای  ــی شــهروندان و امکان قــدرت اقتصــادی و مال
ــات مســکونی در وضــع موجــود؛ ــاد قطع مســکونی در کل و ابع

- مطالعــه اوضــاع اقلیمــی شــهر در ارتبــاط بــا تعییــن تراکــم و مرفولــوژی 
شــهری. 

ــف  ــهرهای مختل ــه در ش ــکونی ک ــای مس ــواع تراکم ه ــی ان ــور کل به ط
ــت: ــر اس ــورت زی ــه ص ــردد ب ــال می گ ــور اعم کش

1( تراکم بسیار کم، برای سکونت 45 الی 60 نفر در هکتار؛
2( تراکم کم، برای سکونت 60 الی 150 نفر در هکتار؛

3( تراکم متوسط، برای سکونت 150 الی 300 نفر در هکتار؛
4( تراکم زیاد، برای سکونت 300 الی 500 نفر در هکتار؛

5( تراکــم بســیار زیــاد، بــرای ســکونت بیــش از 500 نفــر در هکتــار )افشــار، 
.)37 :1365

ــه های  ــهر در نقش ــف ش ــای مختل ــکونی بخش ه ــم مس ــت تراک وضعی
ــررات  ــط و مق طراحــی توســعه شــهری مشــخص می شــود و در بخــش ضواب
ــتفاده از  ــا اس ــردد و ب ــن می گ ــا تعیی ــدام از تراکم ه ــخصاً هرک ــز مش ــرح نی ط
همــان ضوابــط و مقــررات، تراکــم ســاختمان ها در هــر بخــش کنتــرل می شــود. 

کنترل تراکم مسکونی با نظارت بر موارد زیر صورت می گیرد:

حداقل�مساحت�قطعات�تفکیکی
ــت ســاختمانی و فیزیکــی  ــک فعالی ــن مســتقیماً ی ــک زمی  اگرچــه تفکی
نیســت، ولــی بــدون تردیــد عامــل اصلــی و مقدمــۀ کار ســاختمان اســت و در 
ــه نحــو صحیحــی انجــام نشــود و  ــهرها ب ــن در ش ــک زمی ــه تفکی ــی ک صورت
ــر آن اعمــال نگــردد، کنترل هــای ســاختمانی نیــز بی نتیجــه  کنتــرل صحیحــی ب
خواهــد بــود و یــا حداقــل نتایــج چشــمگیری دربــر نخواهــد داشــت )هاشــمی، 

 .)20 :1371
ــل  ــهری، حداق ــعه ش ــای توس ــررات  طرح ه ــط و مق ــش ضواب در بخ
ــود و از  ــخص می ش ــهری مش ــف ش ــای مختل ــی در تراکم ه ــات تفکیک قطع
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طریــق ایــن ضوابــط اســت کــه از تفکیــک زمیــن بــه قطعــات بســیار کوچــک 
کــه افــزون بــر بــالا رفتــن میــزان جمعیت پذیــری، مشــکلات ناشــی از ازدحــام 

ــود.  ــری می ش ــی دارد، جلوگی ــز در پ ــه را نی بی روی
هرچنــد حداقل هــای تعییــن شــده بــرای قطعــات تفکیکــی دقیقــاً 
ــات  ــدازه قطع ــه ان ــاص چنانچ ــوارد خ ــی م ــا در بعض ــتند. ام ــرا هس لازم الاج
تفکیکــی، دارای تفــاوت چشــمگیری بــا ضوابــط تعییــن شــده نباشــد و تفکیــک 
پایین تــر از حدنصــاب موجــب بــروز مشــکلات فنــی خاصــی نشــود، شــهرداری 
موضــوع را در کمیســیون مــاده پنــج قانــون تأســیس شــورای عالــی شهرســازی و 
معمــاری و شــورای برنامه ریــزی و توســعه اســتان مطــرح نمــوده و در آن بــاره 

می کننــد.  تصمیم گیــری 
در تعییــن حداقــل مســاحت قطعــات تفکیکــی، قیمــت زمیــن در منطقــه 
و همچنیــن وضعیــت اقتصــادی ســاکنان از اهمیــت ویــژه ای برخــوردار اســت. 
حداقــل قطعــات تفکیکــی بایــد به گونــه ای تعییــن شــود کــه ســاکنان آن منطقــه 

قــادر بــه خریــداری آن باشــند.
نــوع معیشــت نیــز از عوامــل مهــم در تعییــن حداقــل مســاحت قطعــات 
تفکیکــی اســت. بدیهــی اســت در شــهرهای کوچــک کــه هنــوز نقــش غالــب 
ــه  ــکونت ب ــای س ــی از فضاه ــت و بخش ــاورزی اس ــای کش ــهر، فعالیت ه ش
نگهــداری از ماشــین های کشــاورزی و یــا انبــار کــردن محصــولات اختصــاص 
ــی در  ــات تفکیک ــل قطع ــده حداق ــن ش ــای تعیی ــوان از الگوه ــد، نمی ت می یاب
ــتفاده  ــد، اس ــی ندارن ــن فعالیت های ــه چنی ــی ک ــا مناطق ــر و ی ــهرهای بزرگ ت ش
ــاخت  ــای س ــده، الگوه ــاخته نش ــای س ــزان زمین ه ــن می ــر ای ــزون ب ــرد. اف ک
مســکن و... نیــز از مســائل مهــم در تعییــن حداقــل مســاحت قطعــات تفکیکــی 

و نظــارت بــر آن هــا اســت. 
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میزان�فضای�آزاد�نسبت�به�کل�سطح�زمین
ــای  ــی  طرح ه ــاختمان، تمام ــداث س ــررات اح ــط و مق ــش ضواب در بخ
توســعه شــهری، حداکثــر ســطح زیربنــا در طبقــه همکــف و حداقــل فضــای آزاد 
ــل  ــن حداق ــردد. تعیی ــا در آن مشــخص می گ ــد از احــداث بن ــن بع ــه زمی قطع
فضــای آزاد در هــر قطعــه زمیــن و نظــارت بــر اجــرای آن توســط ســازندگان 

بنــا از چنــد جهــت دارای اهمیــت اســت:
1( کنترل تراکم جمعیت در مناطق مختلف شهر؛

2( تأمین نور و هوا و آرامش مطلوب برای سکنه؛
ــرای زندگــی  ــط ســالم ب ــن محی ــل خطــرات آتش ســوزی و تأمی 3( تقلی

مــردم. 
ــن  ــن و همچنی ــود زمی ــکل کمب ــر مش ــی نظی ــه دلایل ــه ب ــرایطی ک در ش
ــده اســت  ــر ش ــهرها اجتناب ناپذی ــی ش ــد عموم ــهری، رش ــات ش ــن امکان تأمی

ــوردار اســت. ــی برخ ــت حیات ــطح فضــای آزاد از اهمی ــرل س کنت
در نیمــۀ اول ســدۀ بیســتم میــلادی بــا توجــه بــه ضوابــط یــاد شــده، در 
برخــی از کشــورها نظــارت دقیــق ساخت وســازهای شــهری بــا ســختگیری های 
ــار  ــاختمان، کن ــوی س ــای جل ــدازۀ حیاط ه ــاً ان ــود و دقیق ــراه ب ــدیدی هم ش
ــن  ــاختمان تعیی ــق س ــاع دقی ــن ارتف ــاختمان و همچنی ــب س ــاختمان و عق س
می گردیــد و بــه هیچ کــس امــکان تخلــف داده نمی شــد ولــی به تدریــج 
ــکان اعمــال  ــردم و عــدم ام ــی م ــراض و نارضایت ــر اعت ــر اث ــور ب ــط مذک ضواب
ســلیقه توســط مالــکان و معمــاران و مهندســان ســاختمان تعدیــل گردیــد و در 
حــال حاضــر فقــط هدف هــای کلــی در تأمیــن رفــاه و آســایش مــردم و راحتــی 

ــمی، 1371: 47(.  ــرد )هاش ــرار می گی ــر ق ــاختمان ها موردنظ س
ــل  ــورد عم ــعت م ــدازه و وس ــرل ان ــرای کنت ــون ب ــم اکن ــه ه ــی ک روش
ــه مجموعــه قطعــه  ــا نســبت ب قــرار می گیــرد بیشــتر در محاســبۀ درصــد زیربن
ــن  ــور و همچنی ــط مذک ــت ضواب ــا رعای ــد ب ــک می توان ــه دارد و مال ــن تکی زمی
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بــا ضابطــه حداقــل فضــای بــاز، ســاختمان خــود را طرح ریــزی کنــد بــه شــرط 
آنکــه مزاحمتــی بــرای همســایگان فراهــم نشــود.

حداکثر تعداد طبقات
ــودی  ــعه عم ــکان توس ــاختمانی ام ــی و س ــرفت های فن ــه پیش ــون ک اکن
ــه  ــه ای ک ــت به گون ــرده اس ــم ک ــات را فراه ــداد طبق ــش تع ــهرها و افزای ش
می تــوان چنــد هــزار نفــر جمعیــت را در داخــل یــک بــرج جــای داد، تعییــن 
ارتفــاع ســاختمان ها بــه حداکثــر تعــداد طبقــات نقــش قابل توجهــی در نظــارت 
بــر تراکــم و توســعه منطقــی شــهرها دارد. در تعییــن حداکثــر تعــداد واحدهــا در 
بخش هــای متفــاوت شــهر و ارتفــاع ســاختمان ها رعایــت مــوارد زیــر اهمیــت 

دارد:
ــهر  ــرم ش ــیما و ف ــاختمان ها، س ــات س ــداد طبق ــاع و تع ــن ارتف - در تعیی
ــه  ــر گرفت ــهر در نظ ــی ش ــر عموم ــد و منظ ــتفاده از دی ــن اس و همچنی

می شــود. 
ــا از نظــر اجتماعــی  ــات ســاختمان و زندگــی در آن ه ــداد طبق - مســأله تع
ــی و  ــر اجتماع ــات دیگ ــی و خصوصی ــنت های محل ــا س ــه ب و در رابط
ــی  ــه بی توجه ــه ک ــرد. همان گون ــرار می گی ــه ق ــورد مطالع ــی م فرهنگ
بــه ارزش اقتصــادی زمیــن و گرایــش عمومــی بــه ســاختمان های مرتفــع 
ــش  ــورت افزای ــه ص ــاختمانی ب ــات س ــروز تخلف ــب ب ــد موج می توان
غیرقانونــی تعــداد طبقــات و یــا افزایــش ســطح زیربنــا شــود، همچنیــن 
ــاختمان های  ــی در س ــه زندگ ــهروندان ب ــل ش ــدم تمای ــه ع ــی ب بی توجه
مرتفــع نیــز می توانــد بــه گســترش افقــی شــهر در زمین هــا و مســیرهای 

ناخواســته بیانجامــد.
- بــه طبقــات ســاختمان ها در رابطــه بــا مشــرف بــودن ســاختمان و نواحــی 
مجــاور، بــه مســأله پوشــیدگی زندگــی و آرامــش و آســایش خانواده هــا 

ــود.  ــه می ش توج
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ــن  ــق تعیی ــر از طری ــرل موردنظ ــهری گاه کنت ــعه ش ــای توس در  طرح ه
ــه  ــی ک ــت هنگام ــی اس ــردد. بدیه ــخص می گ ــاختمان مش ــاع س ــر ارتف حداکث
ضابطــه ارتفــاع برحســب متــراژ تعییــن شــود، بایــد مشــخص شــود که ارتفــاع از 
چــه نقطــه ای نســبت بــه کــف خیابــان محاســبه گــردد. ایــن ضوابــط بایــد چنــان 
وضوحــی داشــته باشــد کــه صاحــب زمیــن نتوانــد بــرای ایجــاد تعــداد طبقــات 
بیشــتر، ارتفــاع خیلــی کمــی بــرای هــر یــک از طبقــات ســاختمان منظــور نمایــد 

)هاشــمی، 1371: 48(.
ــران در جلســه 16 مهــر 1397  ــی شهرســازی و معمــاری ای شــورای عال
ــی از آن  ــه در بخش های ــرد ک ــب ک ــازی« را تصوی ــام بلندمرتبه س ــط ع »ضواب

آمــده اســت: 
1( از تاریــخ ابــلاغ ایــن مصوبــه، صــدور مجــوز هرگونــه احــداث ســاختمان 
ــت  ــا جمعی ــهرهای ب ــه ش ــاً محــدود ب ــهرهای کشــور، صرف ــد در ش بلن
ــد  ــاختمان های بلن ــاز س ــای مج ــر و در عرصه ه ــزار نف ــالای 200 ه ب
ــا  ــاق ب ــران در انطب ــاری ای ــازی و معم ــی شهرس ــورای عال ــوب ش مص

ــود. ــد ب ــه خواه ــن مصوب ــدرج در پیوســت ای ــررات من ــط و مق ضواب
ــای  ــه عرصه ه ــتر ک ــر و بیش ــزار نف ــت 200 ه ــا جمعی ــهرهای ب 2( در ش
ــی نشــده  ــای توســعه شــهری مصــوب آن پیش بین ــه در  طرح ه بلندمرتب
باشــد، در صــورت نیــاز شــهر و وجــود تقاضــا، بــدواً می بایســت گــزارش 
توجیهــی ضــرورت احــداث ســاختمان بلنــد، توســط شــهرداری بــا تأییــد 
ــی[ جهــت  ــه و پــس از ]طــی مراحــل قانون شــورای اســلامی شــهر تهی
تصویــب نهایــی بــه شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران ارائــه 

گــردد.
ــد  ــنهادی نبای ــرح پیش ــت: ط ــده اس ــه آم ــری از مصوب ــمت دیگ در قس
ــه  ــاً ب ــردد و صرف ــه گ ــورد مطالع ــهر م ــری ش ــر در جمعیت پذی ــب تغیی موج

ــت. ــی اس ــل بررس ــهر قاب ــدی ش ــوی کالب ــر الگ ــوان تغیی عن
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عدم�اشِراف�بر�منزل�همسایه
اشــراف بــه معنــی تســلط دیــد از یــک واحــد مســکونی بــه واحــد دیگــر 
اســت. لــزوم رعایــت حریــم مشــرفیتّ بدیــن معنــی اســت کــه مالــکان بایــد در 
ــه ای عمــل کننــد کــه حریــم منــازل دیگــر نقــض نشــود  ــه به گون ســاخت خان
ــرای هــر ســاختمانی  ــه در  طرح هــای شهرســازی، ب ــن منظــور اســت ک و بدی
حریــم مشــرفیتّ منظــور شــده اســت. بــرای نمونــه، شــورای عالــی شهرســازی 
ــه  ــهرها ب ــکونی ش ــدی مس ــررات منطقه بن ــط و مق ــران »ضواب ــاری ای و معم
ــوق  ــظ حق ــت حف ــدی در جه ــواری و تک واح ــی، چندخان ــع آپارتمان مجتم
همســایگی در واحدهــای مســکونی بــه لحــاظ تأمیــن نــور و گرمــای آفتــاب و 
عــدم اشــراف« )مصوبــه 14 اردیبهشــت 1371( را بــه نهادهــای ذی ربــط ابــلاغ 
کــرده اســت. در تبصــره مــواد 2 و 4 مصوبــه یــاد شــده نیــز بــه صراحــت بــه 
ــودن  ــرف نب ــاب و مش ــور آفت ــن ن ــت تأمی ــایگی از جه ــوق همس ــت حق رعای

ــام وردی و صادقــی مقــدم، 1396: 430(. ــد شــده اســت )ام تأکی

تأمین�پارکینگ�
ــای  ــداد واحده ــم و تع ــری، تراک ــه کارب ــه ب ــا توج ــگ ب ــه پارکین ضابط
ــاکن،  ــت س ــرای جمعی ــاز ب ــگ موردنی ــای پارکین ــن فض ــرای تأمی ــاختمان ب س
ــرداران از  ــاه بهره ب ــن رف ــرای تأمی ــاختمان و ب ــه س ــده ب ــا رجوع کنن ــاغل ی ش
ســاختمان، جلوگیــری از پــارك بیــش از حــد حاشــیه ای در اطــراف بنــا، کنتــرل 
ترافیــک و بــا توجــه بــه نتایــج مطالعــات بــرای تخمیــن تعــداد واحــد خــودرو 
یــا تعــداد افــراد رجوع کننــده بــه هــر نــوع از بنــا و ســرانۀ مالکیــت خــودرو در 

ــه می شــود.  ــا مناطــق شــهری ارائ شــهر ی
تأمیــن پارکینــگ بــرای ســازندگان بنــا از ایــن نظــر کــه بخشــی از فضــای 
ــت  ــد، محدودی ــه آن اختصــاص یاب ــد ب ــد ســاختمان بای ــا مفی ــل ســاخت ی قاب
تلقــی می شــود. ترکیــب ضابطــه عقب نشــینی و رعایــت حداقــل تعــداد واحــد 
ــتفاده های  ــورد اس ــکونتی را در م ــم س ــاختمان، تراک ــگ در س ــروری پارکین ض
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ســکونتی و تراکــم شــاغلین را در مــورد اســتفاده های تجــاری و اداری کاهــش 
ــرخیلی، 1396: 72-71(. ــان و س ــد )رفیعی می ده

اصول�فنی،�ایمنی�و�استحکام�ساختمان�
ــت  ــاختمان اس ــرل س ــدف در کنت ــن ه ــن و مهم تری ــی دیرینه تری ایمن
و اکنــون نیــز در اولویــت قــرار دارد؛ چــرا کــه نبــود آن جــان و مــال 
ــول  ــد. اص ــرار می ده ــدی ق ــر ج ــرض خط ــا را در مع ــتفاده کنندگان از بن اس
ــه  ــت ک ــاختمانی اس ــتانداردهای س ــده اس ــه ش ــولاً کمین ــاری معم ــی و معم فن
بــه منظــور تأمیــن حداقــل شــرایط بهداشــتی، ایمنــی و کیفــی متناســب بــا نــوع 
اســتفاده از ســاختمان تدویــن می شــوند و معمــولاً افزایــش کارایــی یــا صرفــه 
ــط  ــی، ضواب ــط معمــاری و فن ــه ضواب ــد. از جمل ــا را در نظــر دارن اقتصــادی بن
اســتحکام بنــا، مصالــح و ایمنــی و ضوابــط مصــرف انــرژی بناســت )ســالاری و 

ــهی، 1396: 7(. ــوی س صف
عــدم رعایــت الزامــات اســتحکام بنــا، عــلاوه بــر اینکــه شــرایط ســکونت 
ــرد،  ــد ب ــن خواه ــاختمان را از بی ــرداران س ــاکنین و بهره ب ــرای س ــایش ب و آس
ــرار  ــر ق ــز تحــت تأثی ــر دسترســی را نی ــی معاب ســاختمان های همجــوار و ایمن
می دهــد. تجربه هــای ناگــواری از ریــزش یک بــاره برخــی ســاختمان های 

غیــر مســتحکم در شــهرهای مختلــف تجربــه شــده اســت.
ــامل  ــاً ش ــاط دارد و تقریب ــترده ای ارتب ــائل گس ــا مس ــاختمان ب ــی س ایمن
ــرد.  ــرار گی ــورد توجــه ق ــد م ــرل ســاختمان بای ــه کنت ــواردی اســت ک ــام م تم
ــت  ــر رعای ــکات زی ــد ن ــی ســاختمان بای ــرل عموم ــرای کنت ــی دیگــر ب ــه بیان ب

ــات شــود: مراع
ــرایط  ــه ش ــه ب ــا توج ــتاندارها ب ــا و اس ــاختمانی، آیین نامه ه ــررات س - مق
ملــی و منطقــه ای و محلــی تهیــه و تصویــب شــود و مــورد اســتفاده قــرار 

گیــرد؛ 
ــف:  ــطوح مختل ــد، در س ــت دارن ــاختمانی فعالی ــور س ــه در ام ــانی ک - کس
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مهندســان، تکنســین ها و کارگــران از صلاحیت هــای لازم برخــوردار 
باشــند؛ 

ــازی  ــاری و شهرس ــی، معم ــر فن ــاختمانی از نظ ــه های س ــا و نقش -  طرح ه
بــر اســاس موازیــن علمــی تهیــه شــوند؛ 

ــداوم و مســتمر  ــا به طــور م ــر چگونگــی اجــرای نقشــه ها و احــداث بن - ب
نظــارت شــود؛

ــوب و  ــت مطل ــاختمان از کیفی ــتفاده در س ــورد اس ــات م ــح و قطع - مصال
ــند؛  ــوردار باش ــبی برخ مناس

ــه های  ــا نقش ــده ب ــداث ش ــای اح ــت بن ــزان مطابق ــام کار، می ــس از اتم - پ
ــه کنتــرل شــود؛  اولی

ــت،  ــده اس ــاخته ش ــاس آن س ــر اس ــه ب ــی ک ــان اهداف ــق هم ــا مطاب - از بن
ــاری، 1370: 14-17(.  ــرام غف ــود )به ــتفاده ش اس

ــترده ای  ــای گس ــه فعالیت ه ــاختمان، ب ــی س ــرل ایمن ــرای کنت ــن ب بنابرای
ــر از  ــازمان هایی غی ــده س ــه عه ــا ب ــی از آن ه ــام بخش ــه انج ــت ک ــاز اس نی
شــهرداری اســت: تهیــه و تصویــب مقــررات ســاختمانی، آیین نامه هــا و 
اســتانداردها، تشــخیص صلاحیــت مهندســان و نیــروی ماهــر و فنــی و کنتــرل 
ــهرداری از  ــه ش ــتند ک ــوارد هس ــه م ــن گون ــات از ای ــح و قطع ــت مصال کیفی
ــرای  ــات و دســتورالعمل های تهیــه شــده توســط آن ســازمان و نهادهــا ب مصوب
ــر  ــارت ب ــان در نظ ــهرداری همچن ــا ش ــرد؛ ام ــره می گی ــاختمان به ــرل س کنت
انجــام مراحــل طراحــی ســاختمان از نظــر فنــی، معمــاری و شهرســازی، اجــرای 
ســاختمان، کنتــرل نهایــی و همچنیــن کنتــرل و نحــوه کاربــری ملــک مســئول 

شــناخته می شــود. 

کنترل�طراحی�و�محاسبه�)از�نظر�فنی،�معماری�و�شهرسازی(�
ــط  ــه توس ــی ک ــه های اجرای ــاختمانی، نقش ــات س ــروع عملی ــل از ش قب
ــه شــده اســت، توســط ســازمان نظــام مهندســی اســتان  مهندســین طــراح تهی
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ــود.  ــادر می ش ــاختمانی ص ــه س ــس از آن پروان ــود و پ ــرل می ش ــی و کنت بررس
ــاً از  ــل توجــه در ایــن مرحلــه ایــن اســت کــه: کنتــرل نقشــه ها صرف ــه قاب نکت
ــاق  ــی و انطب ــائل فن ــه مس ــود. بلک ــام نمی ش ــازی انج ــاری و شهرس ــر معم نظ
ــن منظــور لازم اســت  ــرل شــود. بدی ــد کنت ــز بای ــی نی ــا مقــررات مل نقشــه ها ب
ــه  ــوط ب ــه مرب ــت های ک ــرل و چک لیس ــاً کنت ــباتی دقیق ــای محاس دفترچه ه
ــل  ــس از تکمی ــه شــوند و پ ــررات ســاختمانی اســت تهی ــف مق مباحــث مختل
توســط مهنــدس طــراح، عوامــل کنتــرل آن بررســی و تأییــد گــردد. عــلاوه بــر 
ــه  ــی، ضمیم ــدارك فن ــی از م ــوان بخش ــه عن ــور ب ــت های مزب ــن، چک لیس ای

ــود. ــط می ش ــهرداری ضب ــده ش ــه ها، در پرون نقش
ــل  ــی قاب ــر مقطع ــه ها در ه ــن قســمت از کار، چــون نقش ــولاً در ای معم
کنتــرل اســت، در جهــت اجــرای ضوابــط و مقــررات ســاختمان دقــت و توجــه 

ــرد.  ــدس طــراح صــورت می گی بیشــتری توســط مهن

نظارت�بر�اجرای�ساختمان�
نظــارت بــر اجــرای ســاختمان حلقــه میانــی نظــارت بــر طراحــی و کنترل 
نهایــی و از مهم تریــن اجــزای کنتــرل ایمنــی اســت. حتــی در صــورت انجــام 
ــق آن توســط  ــرل دقی ــه همــراه کنت ــن محاســبات و طراحــی ســاختمان ب بهتری
شــهرداری، چنانچــه ســاختمان دارای اجــرای مناســبی نباشــد، ایمنــی ســاختمان 
تضمیــن نمی شــود. در شــرایط کنونــی در بســیاری از شــهرداری ها، در مرحلــه 
کنتــرل نهایــی نیــز عمــلًا بســیاری از جنبه هــای کنترل هــای مربــوط بــه ایمنــی 
ــاخت،  ــه س ــی در مرحل ــان از ایمن ــرای اطمین ــت. ب ــر نیس ــاختمان امکان پذی س
نظــارت مهنــدس ناظــر برســاخت الزامــی اســت. در شــرایط حاضــر اگــر چــه 
ــرل چگونگــی احــداث  ــه کنت ــزم ب ــدس ناظــر فقــط در مقاطــع خــاص مل مهن
بناســت و شــروع مراحــل مختلــف احــداث بنــا منــوط بــه تأییــد مهنــدس ناظــر 
و اخــذ مجــوز لازم از شــهرداری اســت، امــا نظــارت مهنــدس ناظــر )به ویــژه در 
مــورد پروژه هــای ســاختمانی کوچــک( مســتمر نیســت و ناظــر به طــور تمــام 
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وقــت در محــل کارگاه حضــور نــدارد. 
بــرای رعایــت مقــررات و اعمــال ضوابــط فنــی در ایــن مرحلــه توجــه بــه 

چنــد نکتــه ضروری اســت: 
الــف( از آنجــا کــه معمــولاً اعمــال و اجــرای مقــررات، متضمــن هزینه هــای 
اضافــی اســت، متأســفانه، اکثــر ســازندگان می کوشــند بــرای فــرار از 
پرداخــت ایــن هزینه هــا، از اجــرای مقــررات شــانه خالــی کننــد. امــا اگــر 
آن هــا بپذیرنــد کــه منافــع رعایــت مقــررات کــه بخشــی از آن عایــد جامعــه 
و بخشــی دیگــر عایــد ســرمایه گذار می شــود، بیشــتر از هزینــۀ رعایــت آن 
اســت، در ایــن صــورت شــاید انگیــزه لازم بــرای اجــرای مقــررات فراهــم 
ــه منجیــل، مــردم منطقــه  ــه دلخــراش زلزل شــود. کمــا اینکــه پــس از حادث
اصــرار داشــتند بناهایــی برایشــان ســاخته شــود کــه حتمــاً در مقابــل زلزلــه 
ــادی  ــر اقتص ــاختمان ها را از نظ ــت س ــرای درس ــرا اج ــد، زی ــاوم باش مق
ــترده  ــه کار گس ــاز ب ــاوری نی ــن ب ــاد چنی ــتند. ایج ــود می دانس ــع خ ــه نف ب

ــدی، 1375: 171(. ــی دارد )وحی فرهنگ
ــر در کنتــرل صحــت ســاخت، جدیّــت در بررســی  ب( یکــی از راه هــای مؤث
ســاختمان های در دست ســاخت توســط واحــد کنتــرل و نظــارت شــهرداری 

)واحــد اجرائیــات یــا پلیــس ســاختمان( اســت.

کنترل�نهایی�
ــد  ــان کار، بای ــی پای ــل از صــدور گواه ــاختمان و قب ــل س ــس از تکمی پ
ــا نقشــه ها و محاســبات  ــاق آن ب ــا انطب ســاختمان اجــرا شــده تکمیــل گــردد ت
ــل  ــات توســط عوام ــام عملی ــرم اتم ــد از امضــای ف ــود. بع مصــوب محــرز ش
اجرایــی ســاختمان، دقــت کارشــناس مســئول صــدور پروانــه در مطابقــت بنــای 
ــر  ــه ذک ــوارد لازم الرعای ــه ســاختمان و م ــام اجــزاء پروان ــا تم احــداث شــده ب

ــادی برخــوردار اســت.  ــه از اهمیــت بســیار زی شــده در پروان
ــات  ــان عملی ــی پای ــه معن ــو ب ــان کار، از یکس ــدور پای ــه ص ــا ک از آنج
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ــاختمان  ــرداری از س ــازه بهره ب ــی اج ــه معن ــر ب ــوی دیگ ــاختمانی و از س س
اســت، چنانچــه نــوع بهره بــرداری از آن تغییــر کنــد، ممکــن اســت مشــکلات 
فراوانــی ایجــاد شــود. در ارتبــاط بــا نحــوه اســتفاده از فضاهــا و ایمنــی ایســتایی 
بنــا نیــز مشــکلاتی بــه وجــود آورد، بنابرایــن کنتــرل در نحــوه بهره بــرداری از 

ــا و ســاختمان امــری ضــروری اســت. بن
ــه ســاختمان آموزشــی  ــک ســاختمان مســکونی ب ــل ی ــه تبدی ــم ب تصمی
ــازی، در  ــررات شهرس ــر در مق ــر تغیی ــی از نظ ــا خدمات ــا اداری، تجــاری ی و ی
شــورای عالــی شهرســازی یــا کمیســیون مــاده پنــج اتخــاذ می شــود. لیکــن در 
رابطــه بــا ایمنــی و ایســتایی آن، چنیــن مراجعــی تصمیــم نمی گیرنــد و موضــوع 
بــه پذیــرش مســئولیت توســط مهنــدس ناظــر ختــم خواهــد شــد )تقــی زاده، 

.)106 :1375

اصول�بهداشتی
تبصره هــای  قانــون شــهرداری ها و  مــاده 100  از  اصولــی  میــان  از 
مربوطــه کــه در آن هــا بــر ضــرورت رعایــت عملیــات ســاختمانی تأکیــد شــده 
اســت )اصــول شهرســازی، فنــی و بهداشــتی(، اصــول شهرســازی و فنــی بارهــا 
توســط کارشناســان و اســاتید معمــاری، شهرســازی و مدیریــت شــهری بررســی 
و تبییــن شــده اند، امــا در ارتبــاط بــا اصــول بهداشــتی لازم الرعایــه در عملیــات 
ســاختمانی، کتاب هــا و مقــالات کارشناســی بســیار کمــی منتشــر شــده اســت. 
ایــن بخــش عمدتــاً در مقــررات ملــی ســاختمان و بخــش ضوابــط و مقــررات  
طرح هــای توســعه شــهری )جامــع، تفصیلــی و هــادی( در دســترس کارشناســان 

ــرد.  ــرار می گی ــهری ق ــت ش مدیری
ــوان گفــت کــه اصــول بهداشــتی مجموعــه  در یــک تعریــف کلــی می ت
ــط  ــده بهداشــت محی ــت آن در ســاختمان ها تأمین کنن ــه رعای ــی اســت ک عوامل
ســاختمان )نــور، رطوبــت، تهویــه و جــز اینهــا( و بهداشــت و ســلامتی 

ــت.  ــهری اس ــط ش ــهروندان و محی ش
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ــد  ــتی می توان ــول بهداش ــت اص ــدم رعای ــف، ع ــن تعری ــرش ای ــا پذی ب
ــت  ــن اصــول در ســاخت آن رعای ــه ای ــی ک ســلامتی و بهداشــت ســاکنان بنای
نشــده و یــا حتــی ســایر شــهروندانی کــه در آن بنــا زندگــی نمی کننــد را تهدیــد 
ــری و  ــر حجــم، جهت گی ــال، عــدم رعایــت ضوابطــی نظی ــوان مث ــه عن ــد. ب کن
ارتفــاع ســاختمان می توانــد بــر برخــورداری واحدهــای پیرامــون از نــور و یــا 
تهویــه طبیعــی تأثیــر گذاشــته و ســلامتی آن هــا را بــه خطــر بینــدازد. همچنیــن 
ــر  ــه معاب ــال آن ب ــلاب و انتق ــع فاض ــرای دف ــب ب ــی روش مناس ــدم پیش بین ع

ــدازد.  ــر می ان ــه خط ــی را ب ــی، بهداشــت عموم عموم
مبحــث چهــارم مقــررات ملــی ســاختمان بــا هــدف اطمینــان از ایمنــی، 
ــتفاده کنندگان  ــاکنان و اس ــل س ــای حداق ــن نیازه ــایش و تأمی ــت، آس بهداش
ــث،  ــن مبح ــاز ای ــت. در آغ ــده اس ــه ش ــاختمان ها تهی ــه و س ــان( ابنی )متصرف
انتظــارات از بحــث بهداشــت و ســلامت در ســاختمان چنیــن بیــان شــده اســت: 
ــلامتی  ــت و س ــا، بهداش ــب بن ــا تخری ــرداری ی ــاخت، بهره ب ــد در دوره س نبای
مــردم تهدیــد شــود و بایــد در ایــن دوره  از آلودگــی و بــه خطــر افتــادن منابــع و 
چرخــه حیــات پیشــگیری گــردد. بنابرایــن لازم اســت انتظــارات زیــر بــرآورده 

شــود:
الف( برخورداری ساختمان در حال بهره برداری از نور و تهویه مناسب؛ 

ب( نفــوذ نکــردن رطوبــت مزاحــم بــه داخــل ســاختمان یــا فضاهــا و اجــزاء 
آن؛

ــد متصاعــد شــدن گازهــای ســمی، ذرات  ــی مانن پ( وجــود نداشــتن خطرات
یــا گازهــا و تابش هــای خطرنــاك بــر اثــر اســتفاده از مصالــح یــا جزئیــات 

ــی نادرســت ســاختمان؛ ــا مکان یاب نامناســب ی
ت( آلوده نشدن آب یا خاك به وسیله ضایعات ساختمانی و فاضلاب؛

ث( محــدود کــردن ســطح نوفــه ]آلودگــی صوتــی[ یــا ســروصدای ناخواســته 
دریافتــی توســط مــردم در حــدی کــه از تهدیــد ســلامتی آن هــا پیشــگیری 
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ــرای آن هــا  ــت، اســتراحت و خــواب مناســب ب ــکان کار و فعالی شــده و ام
فراهــم باشــد؛

ــررات  ــارم مق ــردن نورهــای ناخواســته و مزاحــم )مبحــث چه ج( محــدود ک
ــاختمان،1396: 2( ــی س مل

در  بهداشــتی  اصــول  بــه  علمــی  منابــع  مختصــر  اشــارات  در 
ساخت وســازهای شــهری بــه محورهایــی نظیــر نورگیــری، تهویــه، آب بنــدی و 
عایــق کاری رطوبتــی، دسترســی بــه شــبکه آب بهداشــتی، حریم هــای مصــوب، 
ــداری از دام  ــی و نگه ــات خانگ ــداری از حیوان ــه، نگه ــع زبال ــداری و دف نگه
اشــاره شــده اســت. بــا اســتفاده از متــن مبحــث چهــارم مقــررات ملی ســاختمان 
)الزامــات عمومــی ســاختمان( توضیحاتــی پیرامــون محورهــای موردنظــر ارائــه 
می شــود. بدیهــی اســت کــه ایــن توضیحــات جهــت آشــنایی اولیــه بــا مباحــث 
ــن  ــه مت ــه ب ــی، مراجع ــور اجرای ــات در ام ــرداری از اطلاع ــرای بهره ب ــوده و ب ب

ــود. مقــررات ملــی الزامــی خواهــد ب
نورگیــری:�هــر فضــای اقامــت، بایــد حداقــل دارای یــک یــا چنــد در و 
پنجــره شیشــه ای باشــد کــه لازم اســت بــا رعایــت ضوابــط شهرســازی، به طــور 

مســتقیم رو بــه فضــای بــاز یــا خیابــان و معبــر عمومــی باشــد.
در فضاهــای اقامــت، ســطح شیشــه الزامــی، حداقــل یــک هشــتم ســطح 
کــف اســت، مگــر آنکــه پنجره هــا تنهــا در یــک دیــوار فضــا تعبیــه شــده باشــد 
ــر  ــش از 4.5 مت ــر بی ــای موردنظ ــل در فض ــوار مقاب ــا دی ــوار ب ــه آن دی و فاصل

باشــد، کــه در ایــن صــورت یــک هفتــم ســطح کــف، الزامــی خواهــد بــود.
ــد،  ــرار می گیرن ــه: تمــام فضاهایــی کــه مــورد اســتفاده اشــخاص ق تهوی
بایــد مطابــق بــا مباحــث چهــارم، چهاردهــم و نوزدهــم مقــررات ملّی ســاختمان 

به طــور طبیعــی یــا مکانیکــی تعویــض هــوا داشــته باشــند. عــلاوه بــر ایــن: 

اســتفاده از تعویــض هــوای مکانیکــی بــه جــای تعویــض هــوای طبیعــی  	
تنهــا در فضاهایــی مجــاز اســت کــه تعویــض هــوای آن هــا لازم بــوده، 



53

ساخت و سازهای شهری

امــا ملــزم بــه تعویــض هــوای طبیعــی نشــده اند. 
فضاهــای اقامتــی کــه تهویــه مکانیکــی می شــوند، بایــد ارتبــاط  	

مســتقیم بــا فضــای خــارج داشــته باشــند تــا تعویــض هــوای طبیعــی 
ــد.  ــن باش ــز ممک نی

ــد در و پنجــره  	 ــا چن ــک ی ــل دارای ی ــد حداق ــت، بای ــر فضــای اقام ه
شیشــه ای باشــد کــه لازم اســت بــا رعایــت ضوابــط شهرســازی، به طــور 

مســتقیم رو بــه فضــای بــاز یــا خیابــان و معبــر عمومــی باشــد. 
ــتقیماً از  	 ــد مس ــاختمان بای ــل س ــتی در داخ ــرویس بهداش ــه و س گرماب

خــارج نــور و هــوا گرفتــه و از لحــاظ وســایل بهداشــتي از قبیل ســیفون 
ــه عــلاوه هواکــش هــر ســرویس بهداشــتی  و هواکــش کامــل باشــد ب
ــارم  ــث چه ــد )مبح ــتقل باش ــدام مس ــد هرک ــه بای ــش گرماب ــا هواک ی

ــاختمان،1396: 53-79( ــی س ــررات مل مق
ــت در  ــاختمان ها حفاظ ــام س ــی:�در تم ــق�کاری�رطوبت ــدی�و�عای آب�بن
برابــر بــارش نــزولات جــوی و رطوبــت خــاك الزامــی اســت. بام هــای تخــت، 
ایوان هــا، فضاهــای نیمه بــاز )غیــر از بالکن هــای کــم عــرض(، کف هــای 
ــه فضاهــای بهداشــتی در طبقــات،  ــاك، کــف کلی ــا زمین هــای نمن در تمــاس ب
ــه و  ــا زمیــن نمنــاك، بدن دیوارهــای زیرزمیــن و ســایر دیوارهــای در تمــاس ب
ــای  ــوند. بام ه ــی ش ــق رطوبت ــد عای ــع آب، بای ــتخرها و مناب ــوار اس ــف و دی ک
شــیب دار و قوســی و گنبدهــا و نماهایــی کــه در معــرض بوران هــای موســمی 
قــرار می گیرنــد، بایــد بــا روش مناســب در برابــر نــزولات جــوی و کــج بــاران 

حفاظــت شــوند. عــلاوه بــر ایــن:

ــه  	 ــا، هرجــا کــه شــیر برداشــت آب تعبی در تمــام فضاهــای داخلــی بن
ــوی دارای  ــده و کف ش ــی ش ــق رطوبت ــد عای ــا بای ــف فض ــود، ک ش
شــترگلویی یــا ســیفون و تمهیــدات لازم دیگــر بــرای دفــع فاضــلاب، 
مطابــق بــا ضوابــط مبحــث شــانزدهم مقــررات ملّــی ســاختمان، 

پیش بینــی شــود.
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ــت  	 ــن، جه ــای زیرزمی ــق کاری دیواره ه ــف و عای ــطح ک ــت س محافظ
جلوگیــری از نفــوذ آبهــای ســطحی و زیرزمینی و نشــت آب لوله کشــی، 

در ســاختمان الزامــی اســت. 
در تمــام ســاختمان های مشــمول ایــن مقــررات رعایــت عایــق کاری و  	

نظــارت بــر انتشــار صــوت در فضاهــای ســاختمان در انطبــاق بــا مبحث 
هجدهــم الزامــی اســت.)مبحث چهــارم مقــررات ملــی ســاختمان،1396: 

.)107-112
ــه  ــوان پروان ــی می ت ــرای زمین های ــه�شــبکه�آب�بهداشــتی:�ب دسترســی�ب
ــتی و  ــبکه آب بهداش ــه ش ــال ب ــکان اتص ــه ام ــود ک ــت نم ــاختمان درخواس س
شــبکه بــرق داشــته باشــند. در مناطقــی کــه شــبکه آب بهداشــتی و یــا شــبکه 
بــرق هنــوز احــداث نشــده باشــد، بنــا بــه تشــخیص مراجــع صــدور پروانــه در 
صورتــی می تــوان پروانــه ســاختمانی درخواســت نمــود کــه درخواســت کننــده 
نحــوه تأمیــن آب بهداشــتی و بــرق را بــه تأییــد نهــاد قانونــی مســئول رســانده و 
متعهــد شــود کــه بــه محــض احــداث شــبکه آب بهداشــتی و بــرق و فاضــلاب 
ــد  ــدام نمای ــده اق ــن ش ــت تعیی ــا در مهل ــه آن ه ــال ب ــه اتص ــبت ب ــهری، نس ش

)مبحــث چهــارم مقــررات ملــی ســاختمان،1396: 34(
ــوارض  ــیه ع ــوب در حاش ــای مص ــت حریم ه ــوب: رعای ــای�مص حریم�ه
طبیعــی از جملــه جنــگل، دریــا، پــارك حفاظت شــده ملــی، چشــمه ها، 
ــی  ــاختمانی الزام ــای س ــام گروه ه ــرای تم ــیل ها ب ــا و مس ــا، نهره رودخانه ه
ــل  ــد حداق ــم مصــوب وجــود نداشــته باشــد، بای ــی کــه حری اســت. در صورت
فاصلــه 30 متــر بیــن ســاختمان و ایــن اراضــی رعایــت شــود )مبحــث چهــارم 

ــاختمان،1396: 35( ــی س ــررات مل مق
ــاز  ــه نی ــه ب ــا توج ــاختمان ها ب ــام س ــه:�در تم ــع�زبال ــداری�و�دف نگه
تصرف هــا بایــد محل هــای نگهــداری و دفــع زبالــه بــه صورتــی پیش بینــی شــود 
ــرای ســاکنان و اســتفاده کنندگان  کــه مشــکلاتی از نظــر بهداشــت و ســلامتی ب
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ــا  ــن محل ه ــوذی در ای ــات و حشــرات م ایجــاد نگــردد و از لانه ســازی حیوان
جلوگیــری شــود )مبحــث چهــارم مقــررات ملــی ســاختمان،1396: 113(.

نگهــداری�از�حیوانــات�خانگــی:�قــراردادن لانــه حیــوان خانگــی در محوطه 
ســاختمان تنهــا بــه شــرط رضایــت ســاکنین و در شــرایط زیــر مجازاســت:

ــع  ــر بلامان ــل موردنظ ــا در مح ــداری آن ه ــور، نگه ــن کش ــق قوانی ــف( طب ال
ــد؛ باش

ب( برای همسایگان مزاحمتی فراهم نکند؛
ــی  ــا مصالح ــاختمان و ب ــزا از س ــی مج ــا فضاهای ــر ی ــورت عناص ــه ص پ( ب
ــوب  ــاختمان محس ــی از س ــش اصل ــک بخ ــوان ی ــه به عن ــود ک ــاد ش ایج
نشــود. در ایــن محــل دسترســی بــه آب بایــد به طــور دائــم فراهــم بــوده و 

ــت شــود؛  مســائل بهداشــتی رعای
ــی  ــای اصل ــور از فضاه ــتلزم عب ــد مس ــا نبای ــن لانه ه ــه ای ــی ب ت( دسترس
ــاختمان،1396: 114(. ــی س ــررات مل ــارم مق ــث چه ــد )مبح ــا باش واحده
نگهــداری�از�دام:�در حومــه شــهرها و محل هایــی کــه نگهــداری و پرورش 
برخــی حیوانــات در داخــل بافــت شــهری مجــاز شــمرده شــود، محــل نگهداری 
حیوانــات بایــد از فضاهــای اقامــت ســاکنان به گونــه ای جــدا شــود کــه از نظــر 
ــع فاضــلاب،  ــاختمان و دف ــه، تأسیســات س ــات تهوی نحــوه دسترســی و جزئی
منظــر عمومــی و ســایر جنبه هــای معمــاری و ســاختمانی، در بهداشــت و 
آســایش ســاکنان و همســایگان اختلالــی پیــش نیایــد )مبحــث چهــارم مقــررات 

ملــی ســاختمان،1396: 114(.
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کنترل�منظر�ساختمان�و�سیمای�شهر

ــر ســنتی  ــد و متکــی ب ــا رشــد بســیار کن ــران در گذشــته ب شــهرهای ای
ــر  ــی از نظ ــای جالب ــهرها، تجربه ه ــن ش ــد. در ای ــکل می گرفتن ــه دار ش ریش
ــه شــده اســت. چــه فضاهــای طراحــی  طراحــی شــهری و ســیمای شــهر ارائ
ــیراز و  ــان، ارك ش ــان اصفه ــدان نقش جه ــر می ــده نظی ــیده ش ــش  اندیش و از پی
ــان و....  ــان، کاش ــز، کرم ــران، تبری ــهرهای ته ــی ش ــز قدیم ــی از مرک بخش های
ــز محــلات  ــا و مراک ــا، بازارچه ه ــرح، بازاره ــدون ط ــای خــودرو ب چــه فضاه
شــهرهای کوچــک و بــزرگ کشــور، همگــی بــه علــت یکپارچگــی و هماهنگی، 

ــد.  ــود می آوردن ــون را به وج ــا و همگ ــیمای زیب س
توســعه ســریع شهرنشــینی و پیدایــش مشــکل مســکن در شــهرها موجب 
شــد کــه بســیاری از شــهروندان در درجــه اول بــه فکــر تأمیــن ســرپناهی بــرای 
ــد. از ســوی  ــه نمــای ســاختمان و ســیمای شــهر توجــه نکنن خــود باشــند و ب
دیگــر در مقایســه بــا معمــاری و ســیمای شــهر در گذشــته، به کارگیــری 
مصالــح، روش هــا و تکنولوژی هــای جدیــد در احــداث بنــا، موجــب پیدایــش 
مجموعــه ای از ســاختمان های شــهری شــده کــه هیچ گونــه هماهنگــی در 

ــدارد.  ــگ و... وجــود ن ــح، رن ــاع، حجــم، مصال ــاختمان ها، ارتف ــای س نم
آلودگــی بصــری از جملــه آلودگی هــای قابــل تعریــف و یکــی از 
مفاهیمــی اســت کــه امــروزه در کشــورهای توســعه یافتــه مــورد توجــه قــرار 
ــهری  ــام ش ــلات نظ ــه از معض ــت ک ــدی اس ــم جدی ــت و از مفاهی ــه اس گرفت
ــورهای  ــوص در کش ــان به خص ــهرهای جه ــیاری از ش ــود. بس ــوب می ش محس
ــی هســتند.  در حــال توســعه، از نظــر آلودگــی بصــری دارای مشــکلات فراوان
ــوار دارد،  ــرات ناگ ــهروندان اث ــلامت ش ــر س ــوده ب ــوای آل ــه ه ــور ک همان ط
آلودگــی بصــری نیــز بــرای ســلامتی آن هــا مضــر اســت )شــهابیان و گلی پــور، 

.)6  :1396
نمــای  بــه  الحــاق جزییــات جدیــد  بی نظمــی در خــط آســمان، 
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ــتفاده در  ــورد اس ــح م ــا و مصال ــده در رنگ ه ــرل نش ــوع کنت ــاختمان ها، تن س
نماهــای شــهری، تنــوع بی حدومــرز در نماهــا، نمونه هایــی از آشــفتگی بصــری 

ــد. ــمار می رون ــه ش ــورمان ب ــهری کش ــای ش در نماه
نمــای ســاختمان ها چــون نمــود خارجــی هــر بنــا می باشــد و بــه ســبب 
ایــن کــه ســازندۀ بدنــه شــهری بــوده و در واقــع بســتر کالبــدی شــکل دهنده بــه 
تصویــر ذهنــی شــهروندان از محیطــی اســت کــه در آن قــرار گرفته انــد اهمیــت 
می یابــد. بــه ســبب همیــن اهمیــت اســت کــه در بســیاری از شــهرهای مطــرح 
ــد  ــیما و کالب ــا س ــاط ب ــژه ای در ارتب ــررات وی ــط و مق ــان ضواب ــرو( جه )پیش
شــهر وجــود دارد و گروهــی از متخصصیــن بــا محوریــت در موضوعاتــی چــون 
ــه کنتــرل  طرح هــای معمــاری  شهرســازی زیبایی شناســی محیــط و معمــاری ب
ــتر  ــاختمان ها و بس ــی س ــای بیرون ــی نم ــر هماهنگ ــه نظ ــازی از نقط و شهرس

ــد. ــا می پردازن ــری آن ه قرارگی
ــه نقــش نمــا در  ــردم ب ــا معطــوف شــدن توجــه م ــر ب در ســال های اخی
معرفــی بنــا و ارزش افــزوده ای کــه از ایــن طریــق بــه ســاختمان تعلــق می گیــرد 
تلاش هــای پراکنــده ای توســط شــهروندان بــرای طراحــی نمــا صــورت 
می گیــرد از ســوی دیگــر، بســیاری از  طرح هــای شــهری تهیــه شــده در 
کشــور مــا، بعــد طراحــی نمــا را مدنظــر قــرار داده انــد )معاونــت شهرســازی و 

ــران،1393: 9(. ــهرداری ته ــاری ش معم

نما�در�قوانین�و�مقررات
در قانــون شــهرداری، آنجــا کــه بــه صــدور پروانــه بــرای کلیــه 
ســاختمان های شــهری اشــاره می شــود بــه جزئیــات ســاختمان نپرداختــه اســت. 
ــرل نمــای ســاختمان نشــده،  ــه کنت ــم ب ــون اشــاره ای ه ــن قان ــن رو در ای از ای
ــوب7 آذر 1347(،  ــهری )مص ــران ش ــازی و عم ــون نوس ــاده 23 قان ــا در م ام
مســتقیماً بــر نماســازی بــه عنــوان یکــی از مصادیــق نظــارت بــر طــرز اســتفاده 
ــن  ــت. همچنی ــده اس ــاره ش ــهر اش ــم ش ــدوده و حری ــل مح ــای داخ از زمین ه
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ــا  ــام ره ــت نیمه تم ــه حال ــه ب ــاختمان هایی ک ــر س ــه ظاه ــه اینک ــه ب ــا توج ب
می شــوند، از جلوه هــای آلودگــی بصــری اســت، در تبصــره 2 از مــاده 29 ایــن 
قانــون، شــهرداری موظــف اســت، حداکثــر مــدت را بــرای پایــان ســاختمان قید 
نمایــد. ایــن قانــون را می تــوان بــه نوعــی بــا اهمیــت نمــای ســاختمان مرتبــط 
ــا  ــه در میدان ه ــاختمان هایی ک ــر س ــره ب ــن تبص ــه در ای ــژه ک ــت. به وی دانس
ــل  ــا در عم ــت، ام ــده اس ــد ش ــدند تأکی ــداث می ش ــهر اح ــی ش ــر اصل و معاب
اجــرای ایــن بنــد از قانــون چنــدان مــورد توجــه شــهرداری ها قــرار نگرفــت و 
موضــوع نمــا تــا چنــد دهــۀ بعــد توســط نهادهــای متولــی مســکوت باقــی مانــد. 
شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران ضوابــط و مقــررات نمــای 
شــهری را در 28 آبــان 1369 تصویــب کــرد که براســاس آن، کلیه ســطوح نمایان 
ســاختمان های واقــع در محــدوده و حریــم شــهرها و شــهرك ها کــه از داخــل 
معابــر قابــل مشــاهده اســت، اعــم از نمــای اصلــی یــا نماهــای جانبــی، نمــای 
شــهری محســوب شــده و لازم اســت بــا مصالــح مرغــوب بــه طــرز مناســب، 
زیبــا و هماهنــگ نماســازی شــود. بــر اســاس ایــن قانــون صــدور گواهــی پایــان 
کار ســاختمان، مشــروط بــه انجــام نماســازی فضاهــای اصلــی و جانبــی اســت. 
ــد شــدن نمــای ســاختمان ها در بخش هــای مختلــف  ــرای ضابطه من ــن ب همچنی
شــهر، کلیــه شــهرهای دارای طــرح جامــع و تفصیلــی و هــادی و شهرك ســازی، 
ــازی  ــط و مشــخصات نماس ــاه، ضواب ــدت شــش م ــرف م موظــف شــده اند ظ
هماهنــگ تهیــه کــرده و بــه تصویــب مراجــع تصویب کننــده  طرح هــا 
برســانند. همچنیــن مقــرر شــده همــراه  طرح هــای جامــع و تفصیلــی و هــادی 
ــه نیــز ضوابــط و مشــخصات نماســازی  و شهرك ســازی، بعــد از تاریــخ مصوب
هماهنــگ بــه تصویــب برســد. در آخریــن بنــد ایــن مصوبــه، مهندســان مشــاور 
و دارنــدگان پروانــه اشــتغال بــه کار مهندســی مکلــف شــده اند در تهیــه، اجــرا 
ــان  ــه ســطوح نمای ــل کلی ــر  طرح هــای ســاختمانی، نماســازی کام و نظــارت ب

را رعایــت کننــد.
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ایــن مصوبــه،  بنــد 4  عــلاوه بــر مــوارد گفتــه شــده، براســاس 
ــی  ــول کل ــدند اص ــف ش ــور مکل ــازی و کش ــکن و شهرس ــای مس وزارتخانه ه
ضوابــط و مقــررات نمــای شــهری را ظــرف یــک مــاه مشــترکاً تهیــه و ابــلاغ 
ــد.  ــول ش ــد موک ــال بع ــدود 18 س ــه ح ــه ب ــن زمین ــدام در ای ــا اق ــد، ام کنن

ــازی  ــهری )پاك س ــر ش ــیما و منظ ــی س ــاء کیف ــررات ارتق ــط و مق ضواب
ــخ 25  ــه منظــر شــهری( در تاری ــا و ســاماندهی ب ــا و جداره ه و بهســازی نماه
ــید.  ــران رس ــاری ای ــازی و معم ــی شهرس ــورای عال ــب ش ــه تصوی آذر 1387 ب
ســاماندهی بــه ســیما و منظــر شــهری در شــهرها، روســتاها و ســایر مجتمع هــای 
زیســتی در کشــور و تــلاش در جهــت ایجــاد شــرایط مناســب زندگــی در آنهــا، 
ــری از  ــای فرهنــگ معمــاری و شهرســازی غنــی گذشــته کشــور و جلوگی احی
ــروز ناهماهنگی هــای بصــری و کارکــردی در فضاهــا و فعالیت هــای شــهری  ب

ــه اســت.  ــن مصوب ــن اهــداف ای از مهم تری
شــورای عالــی شهرســازی در ایــن مصوبــه ضمــن پیشــنهاد کمیته هایــی 
ــه ســیما و  ــوط ب ــط مرب ــی ســیما و منظــر در شــهرها، ضواب ــاء کیف ــرای ارتق ب
ــاخت های  ــاماندهی زیرس ــهری، س ــای ش ــدی فضاه ــاماندهی کالب ــر، س منظ
شــهری و ســاماندهی کارکــردی فضاهــای شــهری را ارائــه کــرد کــه در ادامــه 

ــود:  ــاره می ش ــا اش ــی از آن ه ــه برخ ب

در احــداث ابنیــه، انتخــاب مصالــح نماهــای ســاختمانی بایــد به گونــه ای  	
باشــد کــه عــلاوه بــر رعایــت ضوابــط و مقــررات  طرح هــای جامــع و 
تفصیلــی و ســایر مصوبــات شــورایعالی شهرســازی و معمــاری ایــران، 
ــل بازیافــت و پاك ســازی  موجــب آلودگــی محیط زیســت نشــود و قاب

. شد با
ــا در  	 ــح نم ــت و مصال ــگ و باف ــح ســاختمانی، رن در پاك ســازی مصال

ــح  ــاً از مصال ــته و ترجیح ــی داش ــهر همخوان ــی ش ــای تاریخ بخش ه
ــی( انتخــاب شــوند. ــوم آورد )محل ب
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پیش آمدگــی بدنــه ســاختمان ها )نظیــر بالکــن، تــراس و...( در فضاهــای  	
ــینی  ــا عقب نش ــاز ب ــای نیمه ب ــداث فضاه ــوده و اح ــوع ب ــهری ممن ش

دیوارهــای خارجــی از حــد زمیــن تأمیــن خواهــد شــد. 
طراحــان موظفنــد در طراحــی ابنیــه، فضــای موردنیــاز جهــت انبــاری  	

ــد.  ــی نماین ــه پیش بین ــودن البســه را در درون ابنی و محــل خشــک نم
طراحــان و مجریــان موظفنــد معمــاری بناهــای واقــع در تقاطــع معابــر  	

ــه ارتقــاء کیفیــت بصــری  ــه ای طراحــی و اجــرا نماینــد کــه ب را به گون
ــا منجــر شــود. ــی تقاطع ه و فضای

در طراحــی و اجــرای ابنیــه احــداث تأسیســات )نظیــر چیلر، کولــر و...(  	
به صــورت نمایــان در منظــر شــهری ممنــوع اســت و تأسیســات بایــد بــا 

تمهیــدات مناســب از معــرض دیــد عمومــی حــذف شــوند. 
ــواع   ــدگان ان ــازی، تهیه کنن ــی شهرس ــورای عال ــه ش ــه در مصوب ــر چ اگ
طرح هــای توســعه شــهری موظــف شــده اند کــه ضوابــط و مشــخصات 
نماســازی هماهنــگ را تهیــه و بــه تصویــب برســانند، امــا نظــارت بــر نماهــای 
ــه  ــوط ب ــط و مقــررات مرب ــه اســتفاده از ضواب ــوان تنهــا ب ســاختمان ها را نمی ت
نــوع و یــا رنــگ مصالــح ســاختمانی بــکار رفتــه در نمــای ســاختمان محــدود 

ــه آن پرداخــت. کــرد و فقــط در یــک فصــل خــاص ب
واقعیــت آن اســت کــه کنتــرل فــرم و شــکل شــهر از نظــر بصــری شــامل 
عرصــه وســیعی می شــود کــه تقریبــاً تمــام ضوابطــی کــه بــرای توســعه شــهری 
ــک  ــه تفکی ــوط ب ــط مرب ــدی، ضواب ــررات حوزه بن ــد مق ــت، مانن ــود اس موج
ــوزی،  ــه آتش س ــوط ب ــررات مرب ــاختمان و مق ــررات س ــهر، مق ــی در ش اراض
ــن[ و  ــاختمان ]در زمی ــل س ــم، مح ــر دارد. تراک ــهر تأثی ــای ش ــر و نم ــر ظاه ب
ــاختمان ها  ــوك س ــا، بل ــه خیابان ه ــوط ب ــررات مرب ــاز، مق ــای ب ــات فض ملزوم
و هندســه قطعــات تفکیکــی، ضوابــط مربــوط بــه پارکینــگ، تابلوهــا و علائــم، 
ــر  ــه ب ــی و ســروصدا، هم ــرداری و ایمن ــا، خاك ب ــازی، نرده ه ــررات منظرس مق



61

ساخت و سازهای شهری

ــی، 1373: 329(. ــد )مزین ــر می گذارن ــهر تأثی ــای ش ــر و نم ظاه

برخی�تجارب�شهرداری�ها�در�ساماندهی�نمای�شهری
ــوط  ــهر مرب ــای ش ــاماندهی نم ــرای س ــارب ب ــن تج ــی از قدیمی تری یک
بــه مهرشــهر کــرج اســت. مهرشــهر یکــی از شــهرك هایی اســت کــه در اوایــل 
دهــۀ پنجــاه خورشــیدی طراحــی و ســاخته شــده اســت . اصــول شهرســازی 
ــاری  ــون و معم ــای یکدســت و همگ ــهری و نماه ــر ش ــف معاب ــکات ظری و ن
ویلایــی کــه در آن در نظــر گرفتــه شــده، زیبایــی خاصــی بــه ایــن شــهرك داده 
اســت. بعــد از تفکیــک زمیــن، بــرای هرکــدام از قطعــات تفکیکــی نقشــه های 
ــت  ــت می بایس ــاخت داش ــای س ــس تقاض ــر ک ــه ه ــود ک ــده ب ــه ش ــپ تهی تی
طبــق نقشــه متعلــق بــه آن زمیــن و طبــق دســتورالعمل نمــای ســاختمان اقــدام 
کنــد. بــرای همیــن منظــور دســتورالعملی تهیــه شــد کــه هــم اکنــون نیــز رعایت 
ــد ســقف،  ــه ســقف شکســته، ســمت دی ــن دســتورالعمل راجــع ب می شــود. ای
ــح  ــوع مصال ــگ  ســقف ها، ن ــاختمان، رن ــگ س ــاختمان، رن ــای س ــا، نم پنجره ه
نمــای ســاختمان، پیاده روســازی و دیوارهــای نــرده ای کــه زیبایــی خاصــی بــه 
ــن  ــه ای ــا ب ــت، ت ــاری اس ــت آن اجب ــده و رعای ــث ش ــد بح ــاختمان می ده س

ترتیــب اصالــت شــهرك حفــظ شــود )خــوش نمــک، 1382: 83(
ــون  ــی چ ــا اهداف ــور، ب ــهرداری های کش ــی ش ــر بعض ــال های اخی در س
ــهری،  ــر ش ــیما و منظ ــی س ــاء کیف ــهری و ارتق ــای ش ــرل نماه ــی و کنت طراح
ــلاك  ــرده و م ــه ک ــای شــهری تهی ــاماندهی نماه ــرای س ــی ب ــط و مقررات ضواب
ــد کــه شــهرداری های تهــران، مشــهد، اصفهــان، اهــواز، قــم  عمــل قــرار داده ان
ــهرداری های  ــل ش ــلاك عم ــناد م ــی از اس ــه نکات ــد. در ادام و... از آن جمله ان

ــود:  ــان می ش ــهری بی ــای ش ــاماندهی نماه ــم در س ــران و ق ته
الف(�نکاتی�از�دستورالعمل�و�ضوابط�نما�و�سیمای�شهری�قم

ــوی  ــلامی و الگ ــی اس ــل ایران ــاری اصی ــول معم ــی و اص ــت مبان 1( رعای
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حاکــم بــر معمــاری بومــی شــهر مقــدس قــم بــا هــدف وحــدت و زیبایــی 
در ســیما و منظــر شــهری الزامــی اســت و اســتفاده از ســبک ها و فرم هــای 
ــور در نمــای ســاختمان و در طراحــی و  ــر اصــول مذک ــارف و مغای نامتع

ــت. ــاز اس ــا غیرمج احداث ه
2( طراحــی و اجــرای نمــای ســاختمان ها بایســتی بــه صورتــی باشــد کــه بــا 
منظــر شــهری و مؤلفه هــای آن از جملــه خیابــان، محلــه، عناصــر طبیعــی و 

محیطــی و هنجارهــای فرهنگــی، متناســب و هماهنگ باشــد.
ــکل،  ــه ش ــود ک ــی ش ــوی طراح ــه نح ــتی ب ــاختمان ها بایس ــای س 3( نم
ــط  ــا محی ــگ ب ــم آن، هماهن ــبات حج ــگ و تناس ــح، رن ــاس، مصال مقی
ــرای نماســازی  ــوم آورد ب ــح ب ــه می گــردد از مصال پیرامــون باشــد و توصی

ــردد. ــتفاده گ ــا اس آن ه
�رنگ:انطبــاق بــا شــرایط اقلیمــی، هماهنگــی بــا معمــاری بومــی و توجــه 
ــداره  ــح ج ــگ مصال ــاب رن ــر در انتخ ــل مؤث ــی عوام ــی زیبایی شناس ــه مبان ب
ــش  ــز نق ــوع نی ــی و تن ــاد هماهنگ ــا در ایج ــتفاده از رنگ ه ــوه اس ــت. نح اس
ــر  ــب در اکث ــی غال ــه رنگ ــک مای ــتفاده از ی ــه اس ــه ای ک ــری دارد. به گون مؤث
ــف  ــای مختل ــتفاده از رنگ ه ــده و اس ــل هماهنگ کنن ــاختمان ها عام ــداره س ج
ــاد  ــل ایج ــا و.... عام ــا و نرده ه ــوب پنجره ه ــد چهارچ ــا مانن ــات نم در جزئی
ــردد: ــه می گ ــر توصی ــکات زی ــه ن ــه ب ــاس توج ــن اس ــر ای ــد. ب ــوع می باش تن

ــش و  	 ــی، بنف ــز، صورت ــد قرم ــارف مانن ــد و غیرمتع ــای تن از رنگ ه
ســیاه در نمــای ســاختمان بــه صــورت غالــب پرهیــز گــردد. بــا توجــه 
بــه نــوع طراحــی بــه منظــور امــکان ایجــاد تنــوع در نمــای ســاختمان 

ــع اســت ــا 20 درصــد بلامان ــر ت ــوق حداکث ــای ف ــتفاده از رنگ ه اس
ــاً  	 ــوه ای، ترجیح ــای قه ــف رنگ ه ــفید و طی ــای س ــتفاده از رنگ ه اس

ــا شــرایط اقلیمــی. ــرای ســازگاری ب ــه ب کــرم و خاکــی جهــت زمین
ــاً  	 ــاختمان ترجیح ــای س ــگ نم ــا رن ــب ب ــای مناس ــتفاده از رنگ ه اس
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بســیار روشــن و یــا بســیار تیــره و نیــز رنــگ چــوب در قــاب پنجــره 
و حفــاظ آنهــا. 

مصالــح: بــا توجــه بــه معمــاری بومــی و ملاحظــات اقلیمــی و 
زیبایی شناســی، اســتفاده از آجــر در نماســازی توصیــه می گــردد و در محــدوده 
مرکــزی شــهر قــم حداقــل 60 درصــد مصالــح بدنــه و نمــای ســاختمان آجــر و 
بــا رنــگ کــرم و اکــر و خاکــی بــا بنــد همرنــگ یــا ســفید، جهــت ایجــاد تــوازن 

ــی، الزامــی اســت. ــق بافــت پیرامون مطاب

بــا توجــه بــه مســائل اقلیمــی اســتفاده از مصالــح صیقلــی و بازتابنــده  	
نــور بــه عنــوان مصالــح غالــب ســاختمان و در ســطوح وســیع ممنــوع 

می باشــد.
اســتفاده گســترده )حداکثــر بیســت درصــد( از نماهــای پــرده ای  	

ــت آلومینیومــی، شیشــه ای، شیشــه رفلکــس و...( در نماهــای  )کامپوزی
اصلــی و جانبــی کلیــه ســاختمان ها، ممنــوع و غیرمجــاز اســت.

رعایت اصول تعادل و تقارن در طراحی نما توصیه می گردد.  	
اســتفاده مناســب و اصولــی از مصالــح جدیــد و تکنولوژی هــای نویــن  	

ــوان و  ــه همخ ــی ک ــاختمان در صورت ــای س ــرای نم ــی و اج در طراح
هماهنــگ بــا اصــول ایــن دســتورالعمل باشــد و موجــب آلودگی هــای 
ــا و  ــه نم ــد کمیت ــه تأیی ــروط ب ــود و مش ــری نش ــت محیطی و بص زیس

منظــر شــهری قابــل بررســی خواهــد بــود. 
ــد  	 ــا بای ــی دو نم ــل تلاق ــکان در مح ــا حتی الام ــی نم ــح انتخاب مصال

ــد. ــوار باش ــای همج ــا بناه ــب ب ــم و در تناس ــه ه ــک ب نزدی
رعایــت اقدامــات ایمنــی در اســتحکام و اجــرای مصالــح نمــا و محوطــه  	

اطــراف با مســئولیت مالــک ضــرورت دارد.
ــای ســاختمان ها می بایســت  	 ــه ســطوح نم ــا در کلی ــح نم ــس مصال جن

قابــل پاك ســازی بــوده و موجــب آلودگی هــای زیســت محیطی و 
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بصــری نشــود )معاونــت شهرســازی و امــور زیربنایــی شــهرداری قــم، 
)3-5 :1393

ب(�نکاتی�از�دستورالعمل�ساماندهی�نماهای�شهر�تهران�

در مــاده 3 از دســتورالعمل ســاماندهی نماهای شــهر تهران، ســاختمان های 
ایــن شــهر بــه چهــار گــروه تقســیم شــده و مرجــع رســیدگی بــرای ســاماندهی 
هــر گــروه از ســاختمان ها بــا توجــه بــه میــزان اهمیــت کمیتــه ویــژه ای تعریــف 

شــده اســت. این چهــار گــروه عبارتنــد از: 
ــاور و  ــای مج ــا بناه ــی ب ــی هماهنگ ــه »ویژگ ــادی ک ــاختمان های ع ــف( س ال
زمینــه« مهم تریــن معیــار تصمیم گیــری در مــورد آنهاســت. شــامل بناهایــی 
بــا مســاحت کمتــر از 5000 مترمربــع، کمتــر از 7 طبقــه روی زمیــن، 
ــه ای  ــت مســکونی - تجــاری محل ــا باف ــت مســکونی ی ــری در باف قرارگی

هســتند. 
ب( ســاختمان های بــا اهمیــت کــه در قلمــرو خــود بــه عنــوان بنــای شــاخص 
بــه نظــر می آینــد. شــامل بناهایــی بــا مســاحت 5هــزار تــا 10هــزار مترمربــع، 
7 تــا 12 طبقــه روی زمیــن، قرارگیــری در دیــد خیابان هــای فرعــی منطقــه، 

کاربری هــای عمومــی اســت.
ــا۔  ــی )زیربن ــای کم ــه معیاره ــه ب ــا توج ــه ب ــاخص ک ــاختمان های ش  ج( س
ارتفــاع(، موقعیــت قرارگیــری، همجواری هــا، کاربــری در بخشــی از 
شــهر )یــک یــا چنــد منطقــه( بــه ایجــاد نقطــه عطــف می انجامنــد. شــامل 
بناهایــی بــا مســاحت بیــن 10هــزار تــا 20هــزار مترمربــع، 12 تــا 20 طبقــه 
روی زمیــن، قرارگیــری در کریــدور دیدهــای منطقــه ای از جملــه نقطــه دیــد 
ــای  ــن و فضاه ــه 1، میادی ــا درج ــه 2 ت ــریانی درج ــای ش ــی خیابان ه اصل
جمعــی منطقــه، دارای کاربــری مقیــاس منطقــه ای و تشــخص اجتماعــی – 

فرهنگــی هســتند.
د( ســاختمان های بســیار شــاخص کــه بــا توجــه بــه معیارهــای کمــی 
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)زیربنــا۔ ارتفــاع(، موقعیــت قرارگیــری همجواریهــا، کاربــری، تاریخــی در 
ــاط عطــف شــهری  ــد و نق ــه شــمار می رون ــای شــهر ب ــن بناه رده مهم تری
را تعییــن می کننــد. شــامل بناهایــی بــا مســاحت بیــش از 20هــزار مترمربــع، 
تعــداد طبقــات بالاتــر از 20 طبقــه روی زمیــن، قرارگیــری در کریدورهــای 
دیــد اصلــی از جملــه در نقــاط انتهایــی دیــد خیابان هــای شــریانی درجــه 
یــک و بالاتــر یــا میادیــن و فضاهــای اصلــی شــهر، واجــد کاربــری ویــژه 
کــه جــاذب فعالیت هــای عمومــی بــا مقیــاس جمعیــت زیــاد اســت، دارای 
خصوصیــت تاریخــی یــا اجتماعــی بــارز در دســتورالعمل ســاماندهی 
ــای  ــذار در نم ــل تأثیرگ ــن عوام ــتند. مهم تری ــران هس ــهر ته ــای ش نماه

ــرد: ــرار می گی ــی ق ــورد بررس ــل م ــب ذی ــه ترتی ــاختمان ها ب س
الف( مصالح، فرم و رنگ

ب( ملحقات )تأسیسات و تابلو(
ج( پیش آمدگی و بازشوهای نما

د( بام بنا
هـ( سایر موارد )توصیه های عمومی(

ــا ترتیــب  ــا هــر یــک از مــوارد فــوق، ســه بخــش مجــزا ب ــاط ب در ارتب
ــکام  ــود( و اح ــام ش ــد انج ــه نبای ــی آنچ ــه معن ــات )ب ــا الزام ــلبی ی ــکام س اح
ــه  ــا )ب ــود( و توصیه ه ــام ش ــد انج ــه بای ــی آن چ ــه معن ــا اقدامات)ب ــی ی ایجاب
ــی  ــام آن الزام ــت و انج ــی رعای ــود ول ــام ش ــت انج ــر اس ــه بهت ــی آنچ معن
ــه ذینفعــان و  ــده اســت کــه لازم اســت مــورد توجــه کلی ــه گردی نیســت(، ارائ
ــران(  ــا و ناظ ــدگان  طرح ه ــان، تصویب کنن ــن، طراح ــت اندرکاران )مالکی دس
ــران،1393: 10(. ــهرداری ته ــاری ش ــازی و معم ــت شهرس ــرد )معاون ــرار گی ق

شهروندان�و�ساماندهی�نمای�شهر
ــارت  ــتند( نظ ــهری هس ــای ش ــازندگان بناه ــهروندان)که س ــوم ش عم
ســازمان های مســئول بــر ایمنــی، بهداشــت، آســایش و صرفــه اقتصــادی 
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ــن رو  ــد. از ای ــی می پذیرن ــاً به راحت ــداث را تقریب ــت اح ــاختمان های در دس س
ــان تر  ــبتاً آس ــز نس ــه نی ــن زمین ــررات در ای ــول و مق ــت اص ــر رعای ــارت ب نظ
اســت، امــا دربــاره ارزش زیبایــی ســاختمان، کســانی هســتند کــه حتــی ثانــوی 
بــودن ایــن ارزش را انــکار می کننــد، در ایــن صــورت نظــارت در ایــن زمینــه 
ــرای  ــه شــهروندان ب ــن مشــکل در شــرایطی ک ــا مشــکل مواجــه می شــود. ای ب
ــان هســتند، تشــدید  ــه گریب ــا مشــکلات اقتصــادی دســت ب ســاخت مســکن ب

ــت: ــم اس ــه مه ــد نکت ــه چن ــه ب ــا، توج ــود. در اینج می ش
- بــا آمــوزش و ارتقــاء ســطح زیبایی شناســی، علاقــه عمــوم شــهروندان بــه 

ارزش هــای زیبایــی بنــا جلــب شــود؛ 
ــکل  ــارت را مش ــرای نظ ــر، اج ــت  و پاگی ــررات دس ــط و مق ــه ضواب - ارائ
ــد ســهل  ــه نمــا حتی الامــکان بای ــوط ب ــط و مقــررات مرب ــد. ضواب می کن

باشــد و بــه مــوارد بســیار جزئــی نپــردازد؛
- امکانــات اقتصــادی عمــوم مــردم بــرای ضوابــط و مقــررات مربوطــه مــورد 

توجــه قــرار گیــرد؛ 
ــگ، در هــر بخــش از  ــط و مشــخصات نماســازی هماهن ــن ضواب - در تعیی
شــهر، عناصــر مثبــت در وضــع موجــود در بناهــا شناســایی شــده و از آن 

حداکثــر اســتفاده بــه عمــل آیــد؛
ــکلات  ــهر مش ــر ش ــا و ظاه ــه نم ــوط ب ــای مرب ــری معیاره - در به کارگی
دیرینــه ای وجــود دارد. درك محیــط نــه تنهــا وابســته بــه فرم قابــل رؤیت 
مظاهــر شــهر و ماهیــت عینــی آن اســت، بلکــه بــه طبیعــت مشــاهده گر، 
ــی  ــط اجتماع ــد و محی ــا و مقاص ــن نیازه ــی و همچنی ــای زندگ زمینه ه
او بســتگی دارد. یــک چیــز واحــد را دو شــخص از دو طبقــه اجتماعــی 

مختلــف ممکــن اســت بــه دو صــورت متفــاوت مشــاهده کننــد.
شــهروندانی از طبقــه پاییــن جامعــه را ممکــن اســت عواملــی چون 
علائــم ایمنــی، ثبــات، تازگــی، تحــرك و پیشــرفت بــه خــود بخوانــد و 
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فرم هایــی ایشــان را بــه وجــد آورد کــه بــه دیــده طبقــات بــالای جامعــه 
خشــن و ســخت می آیــد. محیطــی نیکــو بایــد هــر دو دســته را راضــی 
کنــد، در حالــی کــه امکانــات تــازه ای بدســت می دهــد تــا امیــال هــر دو 

گــروه وســعت یابــد )مزینــی، 1373: 330(.
- ســاختمان های شــهری کــه در کنــار یکدیگــر قــرار دارنــد، دارای 
کارکردهــای گوناگونــی هســتند و طبیعتــاً نمــای هــر ســاختمان بــا توجــه 

ــود. ــی می ش ــاد آن طراح ــرد و ابع ــه کارک ب
از ســوی دیگــر چنانچــه طراحــی نمــای هــر ســاختمان بــدون در نظــر 
گرفتــن نمــای ســاختمان های دیگــر صــورت گیــرد، هماهنگــی نمــای شــهری 
ــای  ــه نم ــوط ب ــررات مرب ــط و مق ــن ضواب ــد؛ بنابرای ــفتگی می گرای ــه آش ب
ــی و  ــه عموم ــن جنب ــض بی ــه تناق ــود ک ــم ش ــه ای تنظی ــد به گون ــاختمان بای س

ــرود. ــن ب ــا از بی خصوصــی نماه

قوانین�مؤثر�در�کنترل�ساختمان
ــی  ــی تلق ــع حقوق ــن منب ــون مهم تری ــی، قان ــای حقوق ــب نظام ه در اغل
ــی اســت کــه از ســوی  ــه مقررات ــون در مفهــوم عــام شــامل کلی می شــود. قان
یکــی از ارکان صالــح حکومتــی بــه تصویــب رســیده اســت. لــذا در ایــن دیدگاه 
کلیــه مصوبــات مجلــس، تصویب نامه هــا و بخشــنامه های اداری مشــمول 
عنــوان قانــون خواهنــد بــود. بــا ایــن حــال، »قانــون در مفهــوم خــاص« دایــره 
بســیار محــدودی داشــته و تنهــا بــر آن دســته از مصوبــات قــوه مقننــه اطــلاق 
ــد )مهندســین  ــون اساســی را طــی کرده ان می شــود کــه تشــریفات مقــرر در قان

ــارگاه، 1389: 27(. مشــاور دی
ــون  در ایــن فصــل و در سرتاســر متــن کتــاب، هــر جــا کــه مفهــوم قان
بــه کار مــی رود، منظــور، قانــون بــه مفهــوم عــام آن خواهــد بــود کــه عــلاوه بــر 
قوانینــی ماننــد قانــون شــهرداری )مصــوب 1334(، قانــون نوســازی و عمــران 
شــهری )مصــوب 1347( و قانــون تأســیس شــورایعالي شهرســازي و معمــاري 



68

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

ــس  ــا مجل ــی ی ــس شــورای مل ــب مجل ــه تصوی ــه ب ــران )مصــوب 1351( ک ای
ــات  ــران، مصوب ــات وزی ــات هی ــن مصوب ــیده اند، همچنی ــلامی رس ــورای اس ش
شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران، مصوبــات شــورای عالــی اداری و 
تمامــی ضوابــط و مقرراتــی کــه رعایــت آن هــا توســط شــهرداری ها و نهادهــای 

ــرد. ــر می گی ــز در ب ــط در ساخت وســازهای شــهری الزامــی اســت را نی ذی رب
ــهرداری ها )و  ــون ش ــدا قان ــه ابت ــود ک ــر ب ــاید بهت ــل، ش ــن فص در ای
ــی  ــرح و معرف ــواد 99 و 100( مط ــن م ــاده 55 و همچنی ــد 24 از م ــژه بن به وی
ــن از آنجــا کــه در  ــاب و همچنی ــه دلیــل محدودیــت حجــم کت ــا ب می شــد، ام
سرتاســر متــن بارهــا بــه ایــن قانــون اشــاره شــده اســت، بــرای جلوگیــری از 

ــت. ــده اس ــر ش ــب صرف نظ ــرار مطال تک
در ادامــه، قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان و آیین نامــه اجرایــی 
آن و مقــررات ملــی ســاختمان معرفــی می شــوند و عــلاوه بــر آن نکاتــی دربــاره 
آیین نامه هــا و اســتانداردها مرتبــط بــا ساخت وســاز و ضوابــط و مقــررات 
ــد  ــان خواه ــهری بی ــعه ش ــای توس ــاب در  طرح ه ــوع کت ــه موض ــوط ب مرب

شــد.

قانون�نظام�مهندسی�و�کنترل�ساختمان
ــخ 22 اســفند 1374  ــرل ســاختمان در تاری ــون نظــام مهندســی و کنت قان
بــه تصویــب مجلــس شــورای اســلامی و در 27 اســفند همــان ســال بــه تأییــد 
ــه  ــن در زمین ــن قوانی ــون از مهم تری ــن قان ــت. ای ــیده اس ــان رس ــورای نگهب ش
کنتــرل ســاختمانی و عبــارت اســت از مجموعــه قانــون، مقــررات، آیین نامه هــا، 
اســتانداردها و تشــکل های مهندســی، حرفــه ای و صنفــی کــه در جهــت رســیدن 
بــه اهــداف منظــور در ایــن قانــون تدویــن و بــه مــورد اجــرا گذاشــته می شــود. 
بــر اســاس مــاده 2 ایــن قانــون، اهــداف و خط مشــی های آن چنیــن بــر 

شــمرده شــده اســت:
1( تقویت و توسعه فرهنگ ارزش های اسلامی در معماری و شهرسازی؛
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ــی در  ــی و مهندس ــای فن ــاغل و حرفه ه ــه مش ــوط ب ــور مرب ــیق ام 2( تنس
بخش هــای ســاختمانی و شهرســازی؛

3( تأمین موجبات رشد و اعتلای مهندسی در کشور؛
4( ترویــج اصــول معمــاری و شهرســازی و رشــد آگاهــی عمومــی نســبت 

بــه آن و مقــررات ملــی ســاختمان و افزایــش بهــره وری؛
ــرای  ــن اج ــارت در حس ــی و نظ ــات مهندس ــت خدم ــردن کیفی ــالا ب 5( ب

ــات؛  خدم
6( ارتقای دانش فنی صاحبان حرفه ها در این بخش،

7( وضــع مقــررات ملــی ســاختمان بــه منظــور اطمینــان از ایمنی و بهداشــت، 
ــرل آن  ــرا و کنت ــادی و اج ــه اقتص ــایش و صرف ــب، آس ــی مناس بهره ده
ــاختمان و  ــرداران از س ــوان بهره ب ــه عن ــردم ب ــت از م ــت حمای در جه
ــش  ــظ و افزای ــی و حف ــتحدثات عموم ــه و مس ــهری و ابنی ــای ش فضاه

ــی؛ ــرمایه های مل ــرژی و س ــواد و ان ــع، م ــره وری از مناب به
8( تهیه و تنظیم مبانی قیمت گذاری خدمات مهندسی،

9( الــزام بــه رعایــت مقــررات ملــی ســاختمان، ضوابــط و مقــررات 
ــوی  ــادی از س ــی و ه ــع و تفصیل ــای جام ــاد  طرح ه ــازی و مف شهرس
ــرداران  ــان، بهره ب ــازندگان، مهندس ــهرداری ها، س ــی، ش ــتگاه های دولت دس
ــه  ــا بخــش ســاختمان ب ــط ب ــی مرتب ــی و حقوق ــام اشــخاص حقیق و تم
ــم  ــا و فراه ــای آن ه ــط و فعالیت ه ــه رواب ــر کلی ــم ب ــل حاک ــوان اص عن
ــان وزارت مســکن و شهرســازی،  ــل می ــه همــکاری کام ســاختن و زمین
شــهرداری ها و تشــکل های مهندســی و حرفــه ای و صنــوف ســاختمان؛ 
ــوف  ــا و صن ــان حرفه ه ــان و صاحب ــه ای مهندس ــب مشــارکت حرف 10( جل

ــی کشــور ــای توســعه و آبادان ــه و اجــرای  طرح ه ســاختمانی در تهی
براســاس مــاده 3 ایــن قانــون، »ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان« بــرای 
تأمیــن مشــارکت هــر چــه وســیع تر مهندســان در انتظــام امــور حرفــه ای خــود 
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و تحقــق اهــداف ایــن قانــون در ســطح کشــور و در هــر اســتان یــک ســازمان 
بــه نــام ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان تأســیس شــد. ســازمان های 
ــر  ــم ب ــی حاک ــررات عموم ــن و مق ــع قوانی ــوده و تاب ــی ب ــده غیرانتفاع ــاد ش ی

مؤسســات غیرانتفاعــی می باشــند.
ســازمان نظــام مهندســی از وظایــف و اختیــارات گســترده ای در دو 
حــوزۀ »نظــام مهندســی« و »کنتــرل ســاختمان« برخــوردار اســت کــه برخــی از 

ــد از:  ــا عبارتن ــن آن ه مهم تری

مهندســی  	 اعتــلای حرفه هــای  و  منظــور رشــد  بــه  برنامه ریــزی 
ســاختمان و مشــاغل مرتبــط بــا آن.

ــی و کیفیــت کار شــاغلان در بخش هــای ســاختمان  	 ارتقــای دانــش فن
ــوزش و  ــی، آم ــی، فن ــای علم ــاد پایگاه ه ــق ایج ــازی از طری و شهرس

انتشــارات.
ــع مســئول در امــر کنتــرل ســاختمان از قبیــل  	 همــکاری بــا مراج

اجــرای دقیــق صحیــح مقــررات ملّــی ســاختمان و ضوابــط  طرح هــای 
جامــع و تفصیلــی و هــادی شــهرها توســط اعضــای ســازمان حســب 

ــت. درخواس
نظــارت بــر حســن انجــام خدمــات مهندســی توســط اشــخاص حقیقــی  	

ــتان و  ــی در حــوزه اس ــای غیردولت ــا و فعالیت ه ــی در  طرح ه و حقوق
تعقیــب متخلفــان از طریــق مراجــع قانونــی ذیصــلاح.

ــتغال  	 ــت اش ــت و ظرفی ــن صلاحی ــیابی و تعیی ــر ارزش مشــارکت در ام
ــای  ــای حوزه ه ــه فعالیت ه ــوط ب ــی مرب ــور فن ــاغلان در ام ــه کار ش ب

ــون. مشــمول ایــن قان
تنظیــم روابــط بیــن صاحبــان حرفه هــای مهندســی ســاختمان و  	

کارفرمایــان و کمــک بــه مراجــع مســئول در بخــش ســاختمان و 
شهرســازی در زمینــه ارجــاع مناســب کارهــا بــه صاحبــان صلاحیــت و 
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ــی. ــور فن ــت در ام ــد صلاحی ــخاص فاق ــه اش ــری از مداخل جلوگی
ــح مهندســی و معمــاری و همــکاری  	 ــج اصــول صحی ــه تروی کمــک ب

ــرل  ــرا و کنت ــن، اج ــه تدوی ــازی در زمین ــکن و شهرس ــا وزارت مس ب
ــا. ــتانداردها و معیاره ــاختمان و اس ــی س ــررات ملّ مق

ارتقــای کیفیــت  طرح هــای ســاختمانی، عمرانــی و  	 کمــک بــه 
شهرســازی در محــدوده اســتان و ارائــه گــزارش برحســب درخواســت، 
ــه   شــرکت در کمیســیون ها و شــوراهای تصمیم گیــری در مــورد اینگون
ــا وزارت مســکن و شهرســازی و شــهرداری ها  ــا و همــکاری ب طرح ه
در زمینــه کنتــرل ســاختمان و اجــرای  طرح هــای یــاد شــده بــا اســتفاده 

از خدمــات اعضــای ســازمان اســتان.
ارائــه خدمــات کارشناســی فنــی بــه مراجــع قضائــی و قبــول داوری در  	

اختلافاتــی کــه دارای ماهیــت فنــی اســت.
 آیین نامــه اجرایــی قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان در بهمــن 
ــون  ــی چ ــات مهم ــید. موضوع ــران رس ــات وزی ــب هی ــه تصوی ــاه 1375 ب م
ــتغال«،  ــت اش ــت و ظرفی ــه کار مهندســی«، »حــدود صلاحی ــتغال ب ــه اش »پروان
ــرل ســاختمانی«  ــی«، »نظــارت و کنت ــی و تجرب ــه کار کاردان ــه اشــتغال ب »پروان
ــن  ــن فصــول نخســت ای و »ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان« عناوی
آیین نامــه را تشــکیل می دهنــد. عــلاوه برایــن در ســال های بعــد، آیین نامه هــای 
جداگانــه ای بــرای بعضــی از مــواد قانــون نظــام مهندســی تهیــه و بــه تصویــب 
ــرای  ــی ب ــارت فن ــه مه ــدور پروان ــه ص ــاده 4 )آیین نام ــه م ــه آیین نام ــید ک رس
ــه مهندســان  ــور کارشناســی ب ــاده 27 )ارجــاع ام ــه م ــر(، آیین نام ــران ماه کارگ
ــه ای  ــکیلات حرف ــه تش ــاده 28 )آیین نام ــه م ــتغال(، و آیین نام ــه اش دارای پروان

ــد. ــی( از آن جمله ان ــای فن کاردان ه
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مقررات�ملی�ساختمان�
نخســتین گام هــا بــرای تدویــن مقــررات ملــی ســاختمان از ســال 1352 
ــه ســال های 1368  ــی در فاصل ــررات مل برداشــته شــد و هشــت مبحــث از مق
تــا 1372 بــه تصویــب هیــأت وزیــران رســید. از ســال 1375 تدویــن مقــررات 
ملــی ســاختمان ایــران مصــادف بــا دو تحــول عمــده شــد: اول؛ تصویــب قانــون 
نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان، دوم؛ تأســیس معاونــت نظــام مهندســی و 
اجــرای ســاختمان در وزارت مســکن و شهرســازی و در پی آن تأســیس دفتــر 
تدویــن و ترویــج مقــررات ملــی ســاختمان در حــوزه ایــن معاونــت )وب ســایت 

دفتــر تدویــن مقــررات ملــی ســاختمان(. 
چنانکــه در معرفــی قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان آمده اســت 
یکــی از اهــداف ایــن قانــون وضــع مقــررات ملــی ســاختمان بــود. در همیــن 
قانــون، دربــاره مقــررات ملــی آمــده اســت: اصــول و قواعــد فنــی کــه رعایــت 
ــه  ــرداری و نگهــداری ســاختمان ها ب آن هــا در طراحــی، محاســبه، اجــرا، بهره ب
ــه  ــایش و صرف ــب، آس ــی مناس ــت، بهره ده ــی، بهداش ــان از ایمن ــور اطمین منظ
ــن  ــازی تدوی ــکن و شهرس ــیله وزارت مس ــت، به وس ــروری اس ــادی ض اقتص
ــرل اجــرای  ــن اصــول و قواعــد و ترتیــب کنت خواهــد شــد. حــوزه شــمول ای
آن هــا و حــدود اختیــارات و وظایــف ســازمان های عهــده دار کنتــرل و ترویــج 
ایــن اصــول و قواعــد در هــر مبحــث بــه موجــب آیین نامــه ای خواهــد بــود کــه 
بــه وســیله وزارتخانه هــای مســکن و شهرســازی و کشــور تهیــه و بــه تصویــب 
ــه  ــی و آیین نام ــد فن ــه اصــول و قواع ــید. مجموع ــد رس ــران خواه ــأت وزی هی
ــاده  ــد )م ــی ســاختمان را تشــکیل می دهن ــررات ملّ ــا مق ــرل و اجــرای آن ه کنت

.)33
ــر  ــارت ب ــرل و نظ ــه و کنت ــدور پروان ــع ص ــایر مراج ــهرداری ها و س ش
ــات  ــاختمان ها و تأسیس ــان س ــازی، مجری ــور شهرس ــاختمان و ام ــرای س اج
ــازی و  ــاختمان و شهرس ــی س ــای مهندس ــان حرفه ه ــی، صاحب ــی و عموم دولت
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مالــکان و کارفرمایــان در شــهرها، شــهرك ها و شهرســتان ها و ســایر نقــاط واقــع 
در حــوزه شــمول مقــررات ملّــی ســاختمان و ضوابــط و مقــررات شهرســازی 
مکلف انــد مقــررات ملّــی ســاختمان را رعایــت نماینــد. عــدم رعایــت مقــررات 
یــاد شــده و ضوابــط و مقــررات شهرســازی تخلــف از ایــن قانــون محســوب 

ــاده 35(. ــود )م می ش
وزارت راه و شهرســازی مســئولیت نظــارت عالیــه بــر اجــرای مقــررات 
ملّــی ســاختمان در طراحــی و اجــرای تمامــی ســاختمان ها و  طرح هــای 
عمرانــی شــهری کــه اجــرای ضوابــط و مقــررات مزبــور در مــورد آن هــا الزامــی 

اســت را بــر عهــده دارد.
مقــررات ســاختمانی جنبــه ملــی دارنــد و بــرای تمامــی شــهرهای کشــور 
ــه ای متشــکل از صاحب نظــران  ــر نظــر کمیت ــن مقــررات زی یکســان هســتند ای
ــاختمان های  ــه، س ــن آرم ــاختمان های بت ــازه، س ــر س ــی نظی ــته های مختلف رش
ــی،  ــات مکانیک ــاری، تأسیس ــی، معم ــی پ ــاك و مهندس ــک خ ــولادی، مکانی ف
تأسیســات برقــی و ســایر تخصص هــای مرتبــط بــا مقــررات ســاختمانی 

ــوند.  ــن می ش تدوی
مقــررات ســاختمانی اصولــی را در بــر می گیــرد کــه بــه عنــوان حداقــل 
ــا  ــد، ام ــور لازم الرعایه ان ــر کش ــاختمان ها در سراس ــواع س ــه ان ــت در هم کیفی
از نــکات قابــل توجــه و مهــم مقــررات ملــی ســاختمان ایــن اســت کــه مــاده 
ــرل ســاختمان، »ســازمان های نظــام مهندســی  ــون نظــام مهندســی و کنت 33 قان
ــرات  ــژه هــر اســتان پیشــنهاد تغیی ــا شــرایط وی ــد متناســب ب اســتان ها می توانن
ــن  ــد. ای ــتان بدهن ــرا در آن اس ــاختمان قابل اج ــی س ــررات ملّ خاصــی را در مق
ــا تصویــب وزارت  ــط ب ــی اســتان ذی رب ــد شــورای فن پیشــنهادات پــس از تأیی
ــب، تفاوت هــای  ــن ترتی ــه ای ــود«. ب مســکن و شهرســازی قابل اجــرا خواهــد ب
منطقــه ای ناشــی از وضعیــت اقلیمــی، میــزان نیــروی انســانی ماهــر موجــود در 
ــوان  ــه عن ــتان ب ــر اس ــی در ه ــح بوم ــای مصال ــور ویژگی ه ــه و وف ــر منطق ه
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ــزوده می شــود. ــی اف ــررات مل ــه مق ــژه همــان اســتان ب ــررات وی مق
ــه هــر  ــاب ک ــد کت ــب بیســت و دو جل ــی ســاختمان در قال ــررات مل مق
جلــد مربــوط بــه یــک مبحــث خــاص می باشــد منتشــر شــده  اســت. عناویــن 
مباحــث مقــررات ملــی ســاختمان عبارتنــد از: 1. تعاریــف؛ 2. نظامــات اداری؛ 
ــاختمان،  ــی س ــات عموم ــق، 4. الزام ــل حری ــاختمان ها در مقاب ــت س 3. حفاظ
ــی  ــاختمان؛ 7. پ ــای وارد برس ــاختمانی؛ 6. باره ــای س ــح و فراورده ه 5. مصال
ــرح  ــی؛ 9. ط ــح بنای ــا مصال ــاختمان های ب ــرای س ــرح و اج ــازی؛ 8. ط و پی س
و اجــرای ســاختمان های بتــن آرمــه؛ 10. طــرح و اجــرای ســاختمان های 
فــولادی؛ 11. اجــرای صنعتــی ســاختمان ها؛ 12. ایمنــی و حفاظــت کار در 
حیــن اجــرا؛ 13. طــرح و اجــرای تأسیســات برقــی ســاختمان ها؛ 14. تأسیســات 
ــتی؛ 17.  ــات بهداش ــی؛ 16. تأسیس ــای برق ــورها و پله ه ــی؛ 15. آسانس مکانیک
ــی در  ــدا؛ 19. صرفه جوی ــم ص ــدی و تنظی ــی؛ 18. عایق بن ــی گاز طبیع لوله کش
ــت و  ــل؛ 22. مراقب ــد غیرعام ــا؛ 21. پدافن ــم و تابلوه ــرژی 20. علائ مصــرف ان

نگهــداری از ســاختمان ها.
تابلو�2: اعتلای مقررات�ساختمانی

مقــررات�ســاختمانی�افــزون�بــر�موازیــن�علمــی�و�فنــی،�متناســب�بــا�شــرایط�اقتصــادی�
-�اجتماعــی�هــر�کشــور،�ســطح�مهــارت�فنــی�افــرادی�کــه�بــا�ایــن�مقــررات�ســروکار�دارنــد،�
هماهنــگ�بــا�نیازهــا�و�امکانــات�مــادی�و�معنــوی�و�بالاخــره�در�چارچــوب�شــناخت�های�علمــی�
و�فنــی�موجــود�تنظیــم�و�تدویــن�می�شــود�و�در�یــک�رابطــه�تأثیــر�و�تأثــر�متقابــل�بــا�عوامــل�

ــان،�11�:1373(�  ــد�)قالیباف ــا�را�می�پیماین ــوق�راه�اعت ف

ــب  ــه و تصوی ــان تهی ــورهای جه ــیاری از کش ــروزه در بس ــت ام ــی اس گفتن
مقــررات ســاختمانی در ســه ســطح مختلــف ملــی، منطقــه ای و محلــی انجــام 
می شــود. بــه ایــن ترتیــب کــه اصــول و اســتاندارهای کلــی ســاختمانی کــه در 
سراســر کشــور قابل اجــرا اســت، بــه عنــوان مقــررات ملــی ســاختمان تصویــب 
ــی  ــه وضعیــت خــاص جغرافیای ــا توجــه ب ــه ب می شــوند. ســپس، در هــر منطق
و اقلیمــی و گاهــی شــرایط اقتصــادی و اجتماعــی، ضوابــط ســاختمانی خاصــی 
مقــرر می گــردد. افــزون بــر آن در هــر یــک از شــهرها یــا نواحــی محلــی نیــز 
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ــر حــال،  ــی در ه ــردد. ول ــی وضــع گ ــررات محل ــط و مق ممکــن اســت ضواب
ضوابــط منطقــه ای نبایــد برخــلاف مقــررات  بــوده و ضوابــط و مقــررات محلــی 

نیــز نبایــد ناقــض مقــررات ملــی و منطقــه ای باشــد )هاشــمی، 1375: 38(.

�آیین�نامه�ها�و�استانداردها
ــا آن لازم اســت  ــان ب ــا همزم ــاختمانی و ی ــررات س ــن مق ــس از تدوی پ
ــل و منتشــر شــود.  ــن، تکمی ــز تدوی ــاختمانی نی ــتاندارهای س ــا و اس آیین نامه ه
از مقــررات ســاختمان تدویــن می شــوند  آیین نامه هــا بســیار تفصیلی تــر 
ــررات  ــن مق ــد؛ مگــر آنکــه در مت ــادی دارن ــه ای و ارش ــه توصی ــولاً جنب و معم
ــا  ــن آیین نامه ه ــن صــورت ای ــا ارجــاع شــده باشــد. در ای ــه آن ه ســاختمانی ب

ــد. ــی دارن ــه الزام ــررات جنب ــد خــود مق مانن
اســتانداردها در ایــران توســط کمیتــه ملــی اســتاندارد تصویــب می شــوند 
ــاوت  ــاختمانی متف ــررات س ــا و مق ــا آیین نامه ه ــا ب ــی آن ه ــت حقوق و ماهی
ــد.  ــرق می کن ــا دیگــری ف ــک ب ــر ی ــن، حــوزه شــمول ه ــر ای اســت. عــلاوه ب

ــد: ــر می پردازن ــه موضــوع زی ــه س ــط ب ــتانداردها فق اس
الف( تعیین حداقل کیفیت فرآورده ها

ب( روش آزمایش
ــاری،  ــرام غف ــش )به ــای آزمای ــا و روش ه ــرد فراورده ه ــن کارب پ( آیی

.)16  :1370
بــه عنــوان نمونــه بعضــی از آیین نامه هــا و اســتانداردهایی کــه در 
ــر  ــران منتش ــاختمان در ای ــا س ــط ب ــای مرتب ــط نهاده ــر توس ــال های اخی س

از: عبارتنــد  شــده اند 

آیین نامه طراحی ساختمان ها در برابر زلزله )2800( 	
آیین نامه پیشنهادی طراحی سازه ای ساختمان های چوبی 	
مجموعه استانداردهای عایق های حرارتی 	
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آیین نامه طراحی ساختمان های آجری مسلح و نامسلح  	
آیین نامه طراحی و اجرای سازه های فولادی سبک سردنورد 	
دستورالعمل ارزیابی و بهسازی لرزه ای ساختمان های آجری متداول  	

موجود
عایق کاری حرارتی ساختمان های مسکونی در ایران  	
آیین نامه محافظت ساختمان ها در برابر آتش 	
استانداردهای نقشه کشی ساختمانی 	

ــه  ــرح و نقش ــای ط ــار محدوده ه ــی، در کن ــررات اجرای ــط و مق ضواب
ــول  ــوان محص ــه عن ــه ب ــتند ک ــنادی هس ــه اس ــوب، مجموع ــای مص کاربری ه

ــوند.  ــه می ش ــهری ارائ ــعه ش ــای توس ــی  طرح ه نهای

ضوابط�و�مقررات�طرح�های�توسعه�شهری�
ــه دو دســته  ــوان ب ــررات شهرســازی و ســاختمانی را می ت ــط و مق ضواب

قابــل تقســیم کــرد: 
ــازمان ها و  ــات س ــتورالعمل ها و مصوب ــه دس ــامل مجموع ــته اول ش دس
وزارتخانه هــا و... اســت کــه رعایــت مندرجــات آن بــرای کل شــهرهای کشــور 
ــه در  ــتانداردهایی ک ــا و اس ــررات، آیین نامه ه ــون، مق ــت )قان ــرا اس لازم الاج
بندهــای قبــل بــه آن هــا اشــاره شــد(. دســته دوم، ضوابــط و مقــررات ســاختمانی 
ــرح  ــاور ط ــوی مش ــه از س ــی اســت ک ــه ضوابط ــامل مجموع ــازی ش و شهرس
ــامل  ــود و ش ــن می ش ــهر تدوی ــر ش ــرای ه ــاص ب ــور خ ــهری به ط ــعه ش توس
ــا و  ــداث بن ــن، اح ــک زمی ــا، تفکی ــه کاربری ه ــوط ب ــررات مرب ــط و مق ضواب

غیــره اســت. 
ــات   ــاد شــرح خدم ــه مف ــا توجــه ب ــط و مقــررات ب ــن گــروه از ضواب ای
ــدی  ــی فراین ــع خروج ــوند و در واق ــه می ش ــهری تهی ــعه ش ــای توس طرح ه
مشــخص هســتند کــه طــی آن داده هــا و اطلاعــات گــردآوری شــده از شــهر، 
بررســی و تجزیــه و تحلیــل شــده و ضوابــط و مقــررات بــا اســتفاده از مطالعــات 
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محلــی تنظیــم، تدویــن و ارائــه می شــوند. ایــن ویژگــی موجــب می شــود کــه 
ــد.  ــی درخــور و مناســبی برخوردارن ــوارد از قابلیــت اجرای در اغلــب م

ــا قوانیــن، مقــررات  ــط در مقایســه ب ویژگــی دیگــر ایــن گــروه از ضواب
ــری  ــه از انعطاف پذی ــت ک ــن اس ــتانداردها ای ــا و اس ــاختمانی و آیین نامه ه س
بیشــتری برخوردارنــد و در شــرایط خــاص و در صــورت وجــود دلایــل موجــه، 
ــده،  ــر ش ــع ذک ــق مراج ــد از طری ــط می توانن ــازمان های ذی رب ــهرداری و س ش
ضوابــط و مقــررات  طرح هــای توســعه شــهری را تغییــر دهنــد. ایــن تغییــرات 
ــی و  ــی کاف ــل توجیه ــه دلای ــت و ارائ ــخصی اس ــرز مش ــه دارای حدوم البت

ــط الزامــی اســت. ــی مرتب ــن تصویــب توســط مراجــع قانون همچنی
ــکونی از  ــق مس ــهری، مناط ــعه ش ــای توس ــال، در  طرح ه ــوان مث ــه عن ب
نظــر تراکــم بــه زیــر منطقه هایــی نظیــر تراکــم کــم، تراکــم متوســط، تراکــم زیــاد 
و تراکــم ویــژه تقســیم و ضوابــط کلــی ساخت وســاز بــه تفکیــک انــواع تراکــم 
ــکونی  ــق مس ــدام از مناط ــه هرک ــوط ب ــط مرب ــی ضواب ــوند. برخ ــلام می ش اع

عبــارت اســت از: 

حدنصاب تفکیک 	
حداکثر سطح اشغال  	
حداکثر زیربنا در طبقات 	
حداکثر ارتفاع ساختمان 	
حداکثر تعداد طبقات  	
حداقل ابعاد حیاط 	
موقعیت استقرار بنا در پلاك های مسکونی 	
حداقل تعداد پارکینگ  	
حداقل سطح یک واحد پارکینگ )مترمربع( 	
ضوابط مربوط به نورگیر و حیاط خلوت 	
مقررات مربوط به نورگیری و تهویه طبیعی 	
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ضوابط مربوط به زیرزمین 	
ضوابط مربوط به پیلوت 	
مقــررات مربــوط بــه فضاهــا و تأسیســات روی بــام )ایجــاد جان پنــاه،  	

اســتقرار تأسیســات و...(
مشرفیت، معماری، نحوه استقرار بناها و سیمای شهری 	

ضوابط مربوط به مجموعه های مسکونی�

صدور�پروانه�ساختمان
ــه ســاختمان  براســاس بنــد 25 مــاده 55 قانــون شــهرداری صــدور پروان
ــه  ــه اینک ــه ب ــا توج ــود. ب ــوب می ش ــهرداری محس ــم ش ــف مه ــی از وظای یک
ــت،  ــهری اس ــعه ش ــای توس ــی در  طرح ه ــر اصل ــری و ناظ ــهرداری مج ش
ــدور  ــب ص ــز در قال ــور نی ــای مذک ــه  طرح ه ــوط ب ــط مرب ــر ضواب ــارت ب نظ
ــا در  ــرل تراکم ه ــرد. کنت ــهرداری صــورت می گی ــاختمانی توســط ش ــه س پروان
ــف  ــای مختل ــا در بخش ه ــواع فعالیت ه ــت ان ــهر و هدای ــف ش ــق مختل مناط

ــرد. ــورت می گی ــاختمانی ص ــه س ــب پروان ــهر در قال ش
ــری  ــرای پیگی ــادی از شــهروندان، ب ــداد زی از ســوی دیگــر، همــواره تع
ــاختمان،  ــرا س ــد؛ زی ــه می کنن ــهرداری مراجع ــه ش ــود ب ــاختمان خ ــای س کاره
از  بســیاری  کــه  اســت  کالایــی  گران تریــن  و  پرمشــغله ترین  مهم تریــن، 
ــد. از ایــن  ــا احــداث می کنن ــداری و ی شــهروندان در طــول حیــات خــود خری
ــاره وجــود دارد. شــیوه انجــام ایــن بخــش از  ــن ب ــادی در ای رو حساســیت زی
امــور شــهرداری قطعــاً در چگونگــی ارتبــاط شــهرداری و شــهروندان و ایجــاد 

ــر اســت. ــا منفــی شــهرداری در ذهــن شــهروندان مؤث ــت ی ــر مثب تصوی
ــه ســاختمانی  ــون صــدور پروان ــرای تســهیل در انجــام مراحــل گوناگ ب
ــه دو موضــوع، اهمیــت بســیار  ــه آن، توجــه ب ــوط ب ــرل فعالیت هــای مرب و کنت
دارد: وجــود نیــروی انســانی متخصــص بــه انــدازه کافــی و آمــوزش شــهروندان.
ــدی  ــئول و متص ــا مس ــازمانی ی ــد س ــهری واح ــر ش ــون در ه ــم اکن ه
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مشــخصی بــرای صــدور پروانــه و نظارت بر امــور ســاختمانی وجــود دارد. افراد 
و کارشناســانی کــه در ایــن واحــد مشــغول بــه فعالیــت هســتند، بایــد تخصــص 
ــه  ــا حوصلــه و ب ــه، ب و آگاهــی بســیار داشــته باشــند و در عیــن حــال صبوران
ــاختمانی  ــه س ــان پروان ــه متقاضی ــای لازم را ب ــات و راهنمایی ه ــت، توضیح دق
ــز  ــه را نی ــای محول ــه پرونده ه ــی همه جانب ــت بررس ــد فرص ــد و بای ــه کنن ارائ
داشــته باشــند. از ایــن روی، کافــی بــودن نیــروی انســانی متخصــص بــا توجــه 

ــت بســیار دارد. ــای ســاختمانی، اهمی ــه حجــم فعالیت ه ب
ارتقــای اطلاعــات شــهروندان و آشــنایی آن هــا بــا مقــررات ســاختمانی و 
شهرســازی یکــی از اهــداف اصلــی مدیریــت شــهرداری در عمــران و نوســازی 
اصولــی و علمــی شــهر اســت. این گونــه آگاهی هــا، میــزان اقدامــات غیرقانونــی 
ســاختمانی را)کــه عمــلًا باعــث ســلب آســایش و رفاه و بــروز خطــرات جانی و 
ــه فســاد ســوداگران  ــر می شــود( کاهــش می دهــد و از هرگون ــی جبران ناپذی مال
و ســودجویان کــه ریشــه در عــدم آگاهــی مــردم از مقــررات و حقــوق آن هــا 

ــد. ــری می کن دارد، جلوگی
ارتقــای آگاهــی مــردم شــهر از اصــول و ضوابــط ســاختمانی بــا بحــث و 
مذاکــره در مجامــع عمومــی، چــاپ و انتشــار نشــریات توســط شــهرداری، درج 
ــا مقــالات در روزنامه ها)مخصوصــاً روزنامه هــای محلــی( بحــث در  آگهــی و ی
ــات عظیــم فضــای  ــر اســتفاده از امکان رادیــو و تلویزیــون و ]در ســال های اخی
مجــازی و بهره گیــری از شــبکه های اجتماعــی[ و... امکان پذیــر اســت. در 
بعضــی از کشــورها افــزون بــر رعایــت ضوابــط و مقررات، بخشــی تحــت عنوان 
ضوابــط و مقــررات ارشــادی در نظــر گرفتــه شــده اســت. ارائــه ایــن ضوابــط 
راهــی بــرای آمــوزش غیرمســتقیم ســازندگان محســوب می شــود. همچنیــن از 
ــی در  ــت های تنبیه ــار سیاس ــت در کن ــویقی و مثب ــت تش ــق از سیاس ــن طری ای
ــان و پرودیســیو، 1364:  ــط ســاختمانی اســتفاده می شــود )لاکودی اجــرای ضواب

.)118
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پیشینه�صدور�پروانه�ساختمانی�در�ایران�
در قوانیــن قبــل از ســال 1334 )پیــش از قانــون فعلــی شــهرداری( مالکان 
ــرای اولیــن  ــه ســاختمانی از شــهرداری نداشــتند. ب ــرای گرفتــن پروان الزامــی ب
ــهرداری  ــف ش ــه وظای ــهرداری )1334( در مجموع ــون مصــوب ش ــار، در قان ب
ــاختمانی از  ــه س ــدور پروان ــه ص ــد 24، ب ــهرداری در بن ــون ش ــاده 55 قان در م
ــل  ــره ذی ــن تبص ــق مت ــن مطاب ــت. همچنی ــده اس ــاره ش ــهرداری اش ــوی ش س
ــوع  ــاختمانی ن ــای س ــه در پروانه ه ــد ک ــف ش ــهرداری مکل ــد، ش ــن بن همی
ــات  ــلاف مندرج ــه برخ ــی ک ــد و در صورت ــد کن ــاختمان را قی ــتفاده از س اس
پروانــه ســاختمانی، در منطقــه غیرتجــاری محــل کســب یــا پیشــه و تجــارت 
دایــر شــود، شــهرداری مــورد را در کمیســیون مقــرر در تبصــره 1 مــاده 100 ایــن 
ــا  قانــون مطــرح می نمایــد و در صــورت احــراز تخلــف، مالــک یــا مســتأجر ب
تعییــن مهلــت مناســب در مــورد تعطیــل محــل کســب یــا پیشــه یــا تجــارت 

اتخــاذ تصمیــم می کنــد.
در اصلاحیــه قانــون شــهرداری و الحــاق مــوادی بــه آن در ســال 1345، 
ــه  ــن پروان ــرای گرفت ــکان ب ــزام مال ــه ال ــاره ب ــون، اش ــاده 100 قان ــدر م در ص
ســاختمانی از شــهرداری بــه منظــور احــداث بنــا شــده اســت. مطابــق مفــاد ایــن 
ــی( و  ــع در حــدود شــهر )محــدوده قانون ــکان اراضــی و امــلاك واق ــاده، مال م
حریــم آن موظف انــد قبــل از اقــدام عمرانــی و تفکیــک اراضــی، از شــهرداری 

پروانــه ســاختمانی بگیرنــد.
در تبصــره 4 ذیــل مــاده 26 قانــون نوســازی و عمــران شــهری نیــز کــه 
در ســال 1347 تصویــب شــد، بــه الــزام مؤسســات دولتــی و وابســته بــه دولــت 
و مؤسســات خیریــه مبنــی بــر گرفتــن پروانــه ســاختمانی بــرای ســاختمان های 
احداثــی اشــاره شــده، و تأکیــد گردیــده اســت کــه وزارتخانه هــا و مؤسســات 
دولتــی ضمــن گرفتــن پروانــه ســاختمانی موظــف بــه رعایــت مقــررات مــاده 
100 قانــون شــهرداری هســتند. بــا اینکــه مؤسســات دولتــی نیــز در مقــام مالــک 
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ــن  ــتند، لک ــهرداری ها هس ــون ش ــاده 100 قان ــررات م ــت مق ــه رعای ــف ب موظ
تبصــره یــاد شــده در واقــع تأکیــدی مجــدد برایــن موضــوع اســت.

در تبصــره 10 برنامــه اول توســعه و آیین نامــه اجرایــی آن، کــه در برنامــه 
دوم بــه عنــوان تبصــره 84 مطــرح بــود )در برنامــه ســوم تکــرار نشــده اســت(، 
ــی،  ــری آموزش ــا کارب ــای ب ــه زمین ه ــد ک ــده بودن ــف ش ــهرداری ها موظ ش
ــر  ــی ب ــادی و تفصیل ــع و ه ــای جام ــاس  طرح ه ــی را براس ــی، خدمات فرهنگ
روی نقشــه مشــخص ســازند و طــی فرمــی بــه دســتگاه ذی ربــط اعــلام کننــد؛ 
و متعاقبــاً )پــس از اجــرای مقــررات ایــن تبصــره بــه وســیله وزارت مســکن و 
شهرســازی در مــورد تملــک و جــز آن( مجــوز احــداث بنــا را بــدون رعایــت 
تشــریفات مربــوط بــه صــدور پروانــه ســاختمانی )دریافــت مــدارك مالکیــت، 
نقشــه های فنــی و محاســباتی عــوارض و جــز اینهــا( فقــط بــا اعــلام بــر و کــف 
صــادر کننــد. لازم بــه یــادآوری اســت کــه اعــلام بــر و کــف بــه منزلــه صــدور 
پروانــه ســاختمانی نیســت بلکــه بــرای تســهیل در اجــرای  طرح هــای فرهنگــی 
و آموزشــی و نظایــر اینهاســت. بدیهــی اســت کــه دســتگاه های ذی ربــط متعاقبــاً 
ــب شناســنامه  ــه ســاختمانی)در قال ــی، پروان ــرای ســاختمان احداث می بایســت ب
ــه جــز آنچــه کــه  ــد )البت ــز بپردازن ســاختمان( دریافــت کننــد و عــوارض را نی
قانونــاً از پرداخــت عــوارض معــاف اســت و یــا دارای تخفیــف قانونــی اســت(.
در مــورد نیروهــای مســلح براســاس اســتعلام ســتاد کل پشــتیبانی 
ــد  ــلام فرمودن ــخ اع ــان در پاس ــری، ایش ــم رهب ــام معظ ــلح از مق ــای مس نیروه
ــا  ــهرداری و نیروه ــن ش ــه مابی ــی ک ــدت معین ــرف م ــهرداری ها در ظ ــه »ش ک
ــر و  ــلام ب ــه صــورت اع ــا را ب ــداث بن ــود می بایســت مجــوز اح ــن می ش تعیی
کــف و میــزان تراکــم بــه نیروهــا صــادر کننــد و مهندســی نیروهــا نیــز ملــزم بــه 
کنتــرل و نظــارت هســتند؛ و عــوارض قانونــی شــهرداری قابــل وصــول اســت« 

ــوش، 1382: 30(. ــا دلخ )حیدرنی
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�هدف�از�صدور�پروانه�ساختمان
ــع  ــا مرج ــهرداری ی ــه ش ــت  ک ــمی اس ــوزی رس ــاختمان مج ــه س پروان
ــب  ــه موج ــد و ب ــادر می کن ــل ص ــاختمان مح ــرل س ــه و کنت ــدور پروان ص
ــا  ــه ی ــا محوط ــاختمان ی ــن، س ــه زمی ــک قطع ــر روی ی ــد ب ــازه می ده آن اج
مســتحدثاتی بــا کاربــری، اســتقرار و مشــخصات هندســی و فنــی معیــن مصــوب 
ــود  ــتحدثات موج ــه و مس ــات، محوط ــاختمان، تأسیس ــا در س ــود ی ــاخته ش س
تغییراتــی ایجــاد شــود. پروانــه ســاختمان، پروانــه ســاختمانی یــا پروانــه ای کــه 
در قانــون شــهرداری مصــوب 1345 ذکــر شــده بــه همیــن معنــا اســت )فصــل 
ــه،  ــور خلاص ــرداد 1396( به ط ــوب م ــاختمان، مص ــرل س ــه کنت اول از آیین نام
ــی وی  ــل قانون ــا وکی ــک و ی ــه مال ــهرداری ب ــه ش ــاختمانی اجازه نام ــه س پروان
اســت بــرای احــداث بنــا، تجدیــد بنــا، تغییــر و تعمیــر اساســی در ســاختمان.
در مــاده 100 قانــون شــهرداری، بــه گرفتــن پروانــه ســاختمانی از ســوی 
مالــکان اشــاره شــده و در تبصــره یــک مــاده 100 نیــز آمــده اســت کــه چنانچــه 
ــت نشــود، موضــوع  ــاختمان رعای ــتی در س ــی و بهداش ــازی، فن اصــول شهرس
ــه  ــاختمانی ب ــه س ــن پروان ــاده 100 اســت. بنابرای ــیون م ــرح در کمیس ــل ط قاب
منزلــه اعــلام ضوابــط شهرســازی، فنــی و بهداشــتی اســت کــه در ســاختمان ها 

بایــد رعایــت گــردد )حیدرنیــا دلخــوش، 1382: 31(
تــا دهــه پیــش هــدف عمــده بســیاری از شــهرداری ها از صــدور پروانــه 

ســاختمانی در مــوارد زیــر خلاصــه می شــد:
الف( وصول عوارض پروانه ساختمانی و سایر عوارض معوقه.

ــای  ــاور و خیابان ه ــلاك مج ــه ام ــن ب ــاوز مالکی ــری از تج ب( جلوگی
ــده. احــداث ش

ــازی  ــررات شهرس ــط و مق ــت ضواب ــر رعای ــه ب ــدی ک ــا تأکی ــراً ب اخی
ــه  ــدور پروان ــدف ص ــن ه ــده، مهم تری ــاد ش ــوارد ی ــر م ــزون ب ــود، اف می ش
ــر  ــال حاض ــت. در ح ــهروندان اس ــوق ش ــت حق ــان از رعای ــاختمان، اطمین س
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پروانــه ســاختمان از مهم تریــن ابزارهــا بــرای اعمــال نظــارت و کنتــرل نهادهــای 
رســمی و قانونــی بــر احــداث ســاختمان و صــدور آن بــه منزلــه دادن مجــوز و 

ــت. ــداث بناس ــرای اح ــا ب ــن چارچوب ه تعیی

شناسنامه�ساختمان�و�آغاز�فعالیت�های�هماهنگ�شهرداری�های�
کشور�در�صدور�پروانه�

ــه و  ــد یکپارچ ــور از فراین ــهرداری های کش ــه 1370، ش ــل ده ــا اوای ت
ــلاش  ــا اینکــه ت ــد ت ــه ســاختمان برخــوردار نبودن مشــخصی در صــدور پروان
ــید.  ــر رس ــه ثم ــاط ب ــن ارتب ــور در ای ــی وزارت کش ــر فن ــالۀ دفت ــن س چندی
ــتم ها و  ــود سیس ــرای بهب ــان 1371 ب ــه 13 آب ــی اداری در جلس ــورای عال ش
روش هــای مربــوط بــه صــدور پروانــه در ســطح شــهرداری های کشــور، ســندی 
بــا عنــوان »اصــلاح روش هــای صــدور پروانــه ســاختمان، گواهــی عــدم خــلاف 
و پایــان کار ســاختمان در شــهرداری ها« را تصویــب کــرد. براســاس ایــن مصوبــه 
شــهرداری های کشــور مکلــف شــدند کــه از زمــان تصویــب و ابــلاغ ایــن ســند، 
ــه ســاختمانی، گواهــی عــدم خــلاف و گواهــی پایــان ســاختمان  صــدور پروان
ــخصات  ــور دارای مش ــر کش ــه در سرتاس ــاختمان ک ــنامه س ــب شناس را در قال

یکســانی اســت، انجــام دهنــد.
در متــن مصوبــه مــدارك موردنیــاز و مراحــل صــدور پروانــه ســاختمان 
بــه تفکیــک بیــان شــد و شــهرداری ها مکلــف شــدند حداکثــر 14 روز پــس 
از دریافــت مــدارك از مالــک یــا مالکیــن، نســبت بــه صــدور پروانــه ســاختمان 
اقــدام کننــد و بــه تدریــج زمــان مصروفــه مراحــل صــدور پروانــه ســاختمان را 

از 14 روز بــه حداکثــر 7 روز کاهــش دهنــد.
شناســنامه ســاختمان در جهــت تحقــق اهدافــی چــون یکنواخــت نمــودن 
ــور  ــه منظ ــور و ب ــهرداری های کش ــطح ش ــاختمانی در س ــای س ــرم پروانه ه ف
ــر،  ــده و وقت گی ــات بی فای ــوع، حــذف اقدام ــهولت در کار ارباب رج ــاد س ایج
اســتفاده مناســب از اطلاعــات منــدرج در آن و به ویــژه امــکان اســتخراج ماشــینی 



84

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

آن هــا و بهــا دادن بــه اصــل پروانه هــای ســاختمانی بــه عنــوان یــک مــدرك بــا 
ارزش شناســنامه ای بــرای واحــد ســاختمانی تنظیــم گردیــد. 

شناسنامه ساختمان در پنج بخش تهیه شده است که عبارتند از:
1( پروانه ساختمان، 

2( اصلاحات و تغییرات پروانه ساختمان، 
3( تمدید مهلت پروانه )نوبت اول و نوبت دوم(، 

4( گواهی عدم خلاف، 
5( گواهی پایان ساختمان، 

ــنامه  ــاره شناس ــی درب ــنامه توضیحات ــر شناس ــه آخ ــن در صفح همچنی
ــت. ــده اس ــر و... آم ــک، ناظ ــف مال ــاختمان، وظای س

وزارت راه و شهرســازی در ســال 1393 »دســتورالعمل صــدور شناســنامه 
ــتورالعمل،  ــن دس ــاده 2 ای ــاس م ــر اس ــرد ب ــر ک ــز منتش ــاختمان« را نی ــی س فن
ــاختمان،  ــه س ــدور پروان ــی ص ــع قانون ــایر مراج ــهر و س ــر ش ــهرداری ه ش
ــن  ــد. ای ــادر می کن ــه ص ــور جداگان ــد به ط ــر واح ــرای ه ــی را ب ــنامه فن شناس
شناســنامه هنــگام صــدور پروانــه ســاختمانی صــادر می شــود و مطابــق پیوســت 

ــه اســت: ــی ســاختمان شــامل 4 جــدول جداگان دســتورالعمل شناســنامه فن
ــاختمان،  ــه س ــماره پروان ــاختمان )ش ــی س ــات عموم ــدول 1( اطلاع ج
نشــانی ملــک، نــوع کاربــری زمیــن، مســاحت زمیــن طبــق ســند، تعــداد طبقــات 

ــا و...(؛ و واحده
جــدول 2( مشــخصات کلــی معمــاری )نمــای خارجــی، پوشــش نهایــی 

بــام، سیســتم دسترســی طبقــات، تعــداد پارکینــگ و...(؛
جــدول 3( مشــخصات کلــی ســازه )گــروه ســاختمانی از نظــر اهمیــت، 

نــوع پــی، نــوع اســکلت، نــوع ســقف(؛
ــتم  ــش، سیس ــتم گرمای ــات )سیس ــی تأسیس ــخصات کل ــدول 4( مش ج

ــال(. ــتم اتص ــلاب و سیس ــع فاض ــتم دف ــرمایش، سیس س
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ــار و  ــراح معم ــان ط ــتورالعمل، مهندس ــن دس ــواد ای ــایر م ــاس س براس
ــه  ــوط ب ــات مرب ــورد اطلاع ــب م ــی، حس ــان طراح ــد در زم ــران مکلف ان عم
ــاده  ــد )م ــوط درج کنن ــی ســاختمان را در نقشــه های مرب جــداول شناســنامه فن
ــدرج در  ــات من ــد اطلاع ــز مکلف ان ــده نی ــر هماهنگ کنن ــان ناظ 5( و مهندس
شناســنامه فنــی ســاختمان را بــا پروانــه ســاختمان و نقشــه های مصوبــه ضمیمــه 

ــاده 6(. ــد )م ــا نماین ــر و امض ــق داده و آن را مه آن تطبی

فرایند�صدور�پروانه�ساختمانی

درخواست�پروانه�ساختمانی

ــه  ــوان مرحل ــه ســاختمانی را می ت ــد صــدور پروان ــه از رون ــن مرحل اولی
درخواســت صــدور پروانــه ســاختمانی از جانــب مالــک و یــا مــوکل وی ذکــر 
کــرد. در ایــن مرحلــه مالــک یــا مــوکل وی بــا حضــور در اداره شهرســازی و 
ــد.  ــل می کنن ــه ســاختمانی را تکمی ــرم درخواســت پروان ــدارك لازم، ف ــه م ارائ
مدارکــی کــه در ایــن مرحلــه از متقاضیــان درخواســت می شــود عبارتنــد 
ــان دهنده  ــی نش ــا کروک ــه ی ــه، نقش ــت پروان ــده درخواس ــل ش ــرم تکمی از: ف
محــل وقــوع ملــک، اصــل و فتوکپــی ســند مالکیــت رســمی، اصــل و فتوکپــی 
ــه  ــورت مراجع ــن( و در ص ــا مالکی ــک ی ــع )مال ــی ذینف ــنامه و کارت مل شناس
وكیــل مالــک، اصــل و فتوکپــی وکالت نامــه محضــری، اصــل و کپــی انحصــار 
وراثــت )در صــورت فــوت مالــک(، اصــل و کــپی فیــش پرداخــت عــوارض 
نوســازی ســال جــاری و فیــش آب،  بــرق،  گاز و  تلفــن. ضمنــاً در ایــن مرحلــه 

حضــور کلیــه مالکیــن یــا وکیــل قانونــی آن هــا الزامــی اســت. 
ــاختمانی در  ــه س ــدور پروان ــی ص ــاره چگونگ ــده درب ــام ش ــه انج مطالع
کشــورهای فرانســه، آلمــان، بلژیــک و ایــالات متحــده آمریــکا، نشــان می دهــد 
ــا  ــه ب ــت ک ــت اس ــه، درخواس ــن مرحل ــواره اولی ــز هم ــورها نی ــه در آن کش ک
ــت  ــی، موقعی ــع، طــرح تفصیل ــاره طــرح جام ــی درب ــات مقدمات ــل اطلاع تکمی
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ــه قبــل از  زمیــن در طــرح توســعه شــهری و ضوابــط حاکــم بــر صــدور پروان
مرحلــه درخواســت در اختیــار شــهروندان قــرار می گیــرد. وضعیــت زمین هــای 
ــب  ــواع ساخت وســاز در قال ــط ان ــن ضواب ــاط مختلــف و همچنی شــهری در نق
ــرار دارد.  ــهروندان ق ــترس ش ــواره در دس ــا، هم ــای راهنم ــه ها و کتابچه ه نقش
ایــن اطلاعــات در بعضــی کشــورها به طــور رایــگان در اختیــار شــهروندان قــرار 
می گیــرد و در بعضــی مــوارد نیــز افــراد بــا حضــور در اداره ســاختمان، بــا ارائــه 
نقشــه یــا شــماره زمیــن خــود، جایــگاه آن را در نقشــه شــهر مشــاهده نمــوده 
ــا  ــد، ی ــه توســعه ملــک خــود را بررســی می نماین ــوط ب و شــخصاً مســائل مرب
اینکــه ایــن بررســی را بــا پرداخــت مبلغــی توســط مهندســین مشــاور خصوصــی 
انجــام می دهنــد. اطــلاع شــهروندان از وضعیــت زمیــن و مقــررات ساخت وســاز 

ــدی می شــود. ــات بع موجــب تســهیل اقدام
در فــرم درخواســت صــدور پروانــه در فرانســه، جزئیــات دقیــق مربــوط 
بــه ســاختمان نظیــر: کاربــری ملــک، تراکــم بنــا، ارتفــاع، پارکینــگ و زیربنــای 
ــن  ــت. همچنی ــده اس ــده ش ــز گنجان ــتفاده نی ــورد اس ــح م ــر و مصال موردنظ
ــاز  ــاران مج ــط معم ــه توس ــا ک ــه ها، نماه ــع و نقش ــه، مقاط ــه های محوط نقش
ــه  ــردد. مرحل ــل می گ ــت تحوی ــرم درخواس ــراه ف ــت، هم ــده اس ــیم ش ترس
درخواســت صــدور پروانــه ســاختمانی در کشــورهای آلمــان، بلژیــک و آمریــکا 
ــه های  ــه نقش ــک و ارائ ــون مل ــق پیرام ــات دقی ــودن اطلاع ــر دارا ب ــز از نظ نی
دقیــق ســاختمانی بــه همــراه درخواســت، ماننــد انجــام ایــن مرحلــه در کشــور 

فرانســه اســت. 
نکتــه:�اگــر مرحلــه تهیــه و تنظیــم تقاضــای پروانــه ســاختمان و مــدارك 
مربــوط بــه آن، به ویــژه تحویــل گرفتــن تقاضــا و نقشــه و مــدارك کار به درســتی 
و بــا دقــت انجــام گیــرد، رســیدگی بــه تقاضا و صــدور پروانــه ســاختمانی بدون 
اشِــکال صــورت می گیــرد. بنابرایــن بــرای کاهــش مــدت زمــان رســیدگی بــه 
ــه ســاختمان، لازم اســت کوشــش عمــدۀ کارشناســان واحــد  ــای پروان تقاضاه



87

ساخت و سازهای شهری

صــدور پروانــه و نظــارت ســاختمانی در ایــن مرحلــه بــر راهنمایــی متقاضیــان 
در تنظیــم تقاضــا و ارائــه مــدارك موردنظــر متمرکــز شــود.

تابلو ۳: صدور پروانه ساختمان در زمین های فاقد سند مالکیت
در بعضــی از شــهرها، زمین هــای حاشــیه شــهرها بــه واســطه اینکــه در موقــع تشــکیل اداره ثبــت 
امــلاک جــزو روســتاهای مجــاور شــهر و زمیــن زراعــی بوده انــد، بــه صــورت مشــاع بــه ثبــت رســیده و ســند 
مالکیــت تفکیکــی بــرای هــر یــک از مالــکان صــادر نگردیــده اســت. بنابرایــن اکثــر قریــب بــه اتفــاق مالــکان 
و متقاضیــان پروانــه ســاختمانی در ایــن گونــه مناطــق شــهر، فاقــد ســند مالکیــت تفکیکــی بــرای هــر قطعــه 
ــر  ــا قیــد مشــاع حتــی در دفات ــار ب ــن ب ــی کــه چــه بســا یــک قطعــه زمیــن، چندی زمیــن هســتند. در حال
اســناد رســمی مــورد معاملــه قــرار گرفتــه و دســت بــه دســت گشــته اســت. اغلــب مالکیــن متقاضــی در ایــن 
نواحــی از شــهر بــه اســتناد بنچاقــی کــه در دســت دارنــد و از نظــر ســایر مالــکان آن منطقــه، کامــلًا محــرز 
اســت، تقاضــای صــدور پروانــه ســاختمان دارنــد. در حالــی کــه متقاضــی، ســند مالکیــت تفکیکــی و مشــخص 

در اختیــار نــدارد )هاشــمی، ۱۳7۱: 60(. 
بــا توجــه بــه عمومیــت مشــکلات ذکــر شــده، شــورایعالی اداری در جلســات 4 شــهریور ۱۳7۱ و ۲۲ 
مهــر ۱۳7۱ بــه منظــور ایجــاد تســهیلات در نحــوه صــدور پروانــه ســاختمانی در اراضــی و امــلاک در مــواردی 

کــه ســند مالکیــت رســمی ارائــه نمی گــردد، تصویــب نمــود: 
ــرای ســاختمان های احــداث شــده: در  ــرات ب ــا مجــوز تعمی ــه ســاختمانی ی ۱( نحــوه صــدور پروان
ــدرک و  ــه م ــده و متصــرف هیچ گون ــداث گردی ــن ۱۳70 اح ــخ ۱ فروردی ــا تاری ــه ت ــاختمان هایی ک ــورد س م
ســند رســمی نســبت بــه مــورد تصــرف خــود در دســت نداشــته لکــن مدعــی مالکیــت آن اســت، شــهرداری ها 
مکلف انــد ضمــن اخــذ تعهــد و بــا وصــول حقــوق خــود متعلــق بــه قطعــه مربوطــه )اعــم از عــوارض نوســازی 
و زیربنــا و غیــره( بــا قیــد ایــن موضــوع در هامــش مجــوز صــادره کــه »صــدور پروانــه یــا مجــوز تعمیــرات 
ــط  ــا رعایــت کامــل  طرح هــای مصــوب شــهری و ضواب ــر مالکیــت متقاضــی نیســت« ب ــه تائیــدی ب هیچ گون
ــادر  ــاختمانی ص ــه س ــا پروان ــرات ی ــوز تعمی ــورد مج ــب م ــوب، حس ــادی مص ــا ه ــی ی ــع، تفضیل ــرح جام ط

نماینــد.
ــر  ــا دو براب ــا مســاحت ت ــورد زمین هــای ب ــرای اراضــی: در م ــه ســاختمانی ب ۲( نحــوه صــدور پروان
حداقــل نصــاب تفکیکــی مناطــق هــر شــهر کــه ابعــاد و حــدود آن بــه معابــر عــام یــا ســاختمان و مســتحدثات 
ــت،  ــن اس ــت زمی ــی مالکی ــته و مدع ــت داش ــادی در دس ــند ع ــی س ــت و متقاض ــدود اس ــده مح ــاد ش ایج
شــهرداری ها مکلف انــد بــا اســتعلام از ســازمان زمیــن شــهری در خصــوص نــوع زمیــن، بــا اخــذ تعهدنامــه از 
متقاضــی و بــا وصــول حقــوق خــود متعلــق بــه قطعــه مربوطــه )اعــم از عــوارض نوســازی و زیربنــا و غیــره( و 
قیــد ایــن موضــوع در هامــش پروانــه ســاختمانی صــادره کــه »صــدور پروانــه ســاختمانی هیچ گونــه تعهــدی 
ــا  طرح هــای مصــوب شــهری  تائیــدی بــر مالکیــت متقاضــی نیســت« در صورتــی کــه ایــن قبیــل اراضــی ب
تداخــل نداشــته و پاســخ زمیــن شــهری دال بــر غیردولتــی و غیــر مــوات بــودن زمیــن موردنظــر باشــد مطابــق 
ضوابــط طــرح جامــع و تفصیلــی یــا هــادی مصــوب نســبت بــه صــدور پروانــه ســاختمانی بنــام متقاضــی اقــدام 

نماینــد. 

بررسی�های�کارشناسی

ــف  ــای مختل ــت از جنبه ه ــاختمان، درخواس ــه س ــدور پروان ــل از ص قب
مــورد بررســی قــرار می گیــرد. ایــن بررســی ها در ســه مرحلــه صــورت 

می گیــرد:
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1(�بازدیــد�از�ملــک: در نخســتین بازدیــدی کــه توســط مأمــوران شــهرداری 
انجــام می شــود، تهیــه گــزارش مشــخصات ملــک، تطبیــق ســند مالکیــت 
ــلاك مجــاور،  ــه ام ــک نســبت ب ــت مل ــزارش موقعی ــه گ ــا محــل، تهی ب
ــک  ــت مل ــن موقعی ــاور، تعیی ــای مج ــه گذره ــبت ب ــن نس ــیب زمی ش
روی نقشــه هوایــی، وضعیــت و تعییــن عــرض گــذر موجــود از جملــه 
بررســی هایی اســت کــه صــورت می گیــرد. همچنیــن در صــورت وجــود 
ــه از  ــن مرحل ــود. ای ــت می ش ــن ثب ــت آن در زمی ــک، موقعی ــا در مل بن
اهمیــت ویــژه ای برخــوردار اســت و کارشــناس بایــد با در دســت داشــتن 
اســناد، فرم هــا و تجهیــزات موردنیــاز از ملــک بازدیــد و برداشــت خــود 
را انجــام دهــد، تــا در همــه مراحــل مــورد اســتفاده و اســتناد قــرار گیــرد 

و بــه بازدیــد مجــدد نیــاز نباشــد.
2(�تعییــن�ضوابــط�و�مقــررات�شهرســازی�حاکــم�بر�ملــک: با اســتفاده از نقشــه 
موقعیــت ملــک بــر روی نقشــه های وضــع موجــود، کارشــناس مســئول  
طرح هــای شهرســازی، موقعیــت ملــک در طــرح مصــوب شهرســازی را 
از نظــر نــوع کاربــری زمیــن، میــزان تراکــم مجــاز، ســطح اشــغال، تعــداد 
طبقــات مجــاز، عــرض گذرهــای اطــراف، بــر و کــف و دیگــر ضوابــط  
ــد. چنانچــه تقاضــای  ــرار می ده ــورد بررســی ق ــای شــهرداری م طرح ه
مالــک بــرای احــداث بنــا بــا ضوابــط و مقــررات منطبــق باشــد، عملیــات 
صــدور پروانــه بــا تشــکیل و ثبــت پرونــده ای بــا همیــن عنــوان شــروع 

می شــود. 
3(�اســتعام�از�ســازمان�های�ذی�ربــط: هــدف ایــن اســتعلام ها در نظــر 
گرفتــن منافــع بهره بــرداران از ســاختمان و کلیــه نهادهــا و افــرادی 
ــر  اســت کــه در ایــن تصمیم گیــری ذی نفــع هســتند. همچنیــن افــزون ب
ــی  ــی از اهــداف اصل ــررات شهرســازی، ملاحظــات بهداشــت و ایمن مق
ــن مــواردی کــه انجــام اســتعلام  ــن استعلام هاســت. برخــی از مهم تری ای
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ــد از:  ــا ضــروری اســت، عبارتن آن ه
- تعیین حریم لازم الرعایه مسیل یا رودخانه یا شعبات آن؛

- تعیین حریم لازم الرعایه مسیر کابل های فشارقوی؛
- نیاز یا عدم نیاز به ایجاد پست برق در ملک موردنظر؛

- تعیین وضعیت ملک از نظر تشخیص باغ و یا غیر باغ بودن؛
- تعیین وضعیت حریم چاه ها و قنوات؛

ــا  ــده و ی ــت ش ــی ثب ــند مزروع ــه در س ــی ک ــت زمین های ــن وضعی - تعیی
طبــق رأی مــاده 12 قانــون زمیــن شــهری، زمیــن کشــاورزی تشــخیص 

شــده اند؛ داده 
ــدرج در  ــخصات من ــایر مش ــاحت و س ــدود، مس ــح ح ــن و تصحی - تعیی

ســند.
از  ســاختمان،  پروانــه  صــدور  از  قبــل  نیــز  کشــور  شــهرداری های 
ســازمان های متعــددی اســتعلام اخــذ مــي کننــد، امــا در بعضــی مــوارد 
دریافــت پاســخ اســتعلام ها بــه درازا می کشــد. بــر اســاس تبصــره 
ــه ســاختمان،  ــه »اصــلاح روش هــای صــدور پروان ــد 2 از مصوب ــل بن ذی
ــه  ــهرداری ها«: ب ــدم خــلاف و پایــان کار ســاختمان در ش ــی ع گواه
ــتگاه های  ــدد شــهرداری ها از دس ــری از اســتعلام های متع منظــور جلوگی
ــا و  ــال  طرح ه ــر س ــان ه ــد در پای ــتگاه ها مکلف ان ــه دس ــی، کلی اجرای
پروژه هــای ســاختمانی و عمرانــی مصــوب خــود را بــه منظــور انعــکاس 
ــهر  ــه های ش ــد. نقش ــزارش نماین ــهرداری ها گ ــه ش ــهر ب ــه ش در نقش
ــدای هــر ســال  ــه در ابت ــگاه داشــته شــوند ک ــه روز ن ــه ای ب ــد به گون بای
ــی باشــد )شــورای  ــدی شــهر در آن مقطــع زمان نشــان دهنده وضــع کالب

ــان 1371(. ــی اداری، 13 آب عال
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تابلو�4: صدور پروانه در مرحله تهیه �طرح�های�توسعه�شهری
در�طــول�مــدت�تهیــه�طــرح�جامــع�و�تفصیلــی،�محدودیــت�در�صــدور�پروانه�ســاختمان�
بــرای�مدتــی�بــه�نســبت�کوتــاه�)کــه�نبایــد�از�چنــد�مــاه�تجــاوز�کنــد(�اجتناب ناپذیــر�اســت��
در�ایــن�مرحلــه�بــه�علــت�روشــن�نبــودن�وضــع�شــبکه�اصلــی�ارتباطــی�و�ضوابــط�گذربنــدی�
ــط� ــق�ضواب ــودن�دقی ــن�روشــن�نب ــه�ســاختمان�و�همچنی ــا�و�صــدور�پروان ــک�زمین�ه در�تفکی
ــت�بیشــتری� ــه�دق ــد�ک ــا�و�ســاختمان�ایجــاب�می�کن ــدی�و�نحــوه�اســتفاده�از�زمین�ه منطقه�بن
نســبت�بــه�تقاضــای�پروانــه�ســاختمان�صــورت�گیــرد��به�ویــژه�در�مناطــق�حســاس�شــهر�و�در�
مــورد�ســاختمان�های�خیلــی�بــزرگ�و�اساســی�چــه�بســا�تقاضاهــای�مذکــور�در�کمیســیون�هایی�
ــه� ــق�و�همه�جانب ــورد�رســیدگی�دقی ــا�شــرکت�مســئولان�و�کارشناســان�مربوطــه�مطــرح�و�م ب

قــرار�گیــرد�
ــرح� ــه�ط ــواردی�ک ــازی�)�9دی�1370( در�م ــی�شهرس ــورای�عال ــه�ش ــاس�مصوب ــر�اس ب
ــط�و� ــوب،�ضواب ــرح�مص ــاغ�ط ــان�اب ــا�زم ــد�ت ــه�می�باش ــت�تهی ــع�در�دس ــا�جام ــادی�و�ی ه
ــی� ــررات�قبل ــط�و�مق ــد�طــرح�باشــد،�ضواب ــر�شــهر�فاق ــا�اگ ــی�ی ــررات�طــرح�مصــوب�قبل مق
مــورد�عمــل�شــهرداری�ها�مــاک�عمــل�خواهــد�بــود.�در�مــواردی�کــه�بــر�اســاس�طــرح�جامــع�
ــه�جــز�در قســمت�هایی�کــه�لازم� مصــوب�قبلــی،�طــرح�تفصیلــی�در�دســت�تهیــه�می باشــد�ب
ــای� ــرای�کاربری�ه ــن�ب ــق�زمی ــاحت�دقی ــت�و�مس ــن�موقعی ــل�از�تعیی ــا�قب ــاً ت ــت�احتیاط اس
ــرار� ــت�ق ــورد�حفاظ ــرور�م ــور�و�م ــبکه�عب ــی�ش ــق�و�تفصیل ــی�و�وضــع�دقی ــی�و�خدمات عموم
ــک� ــه�قســمت�ها،�تفکی ــازه�داده�نشــود؛�در�بقی ــا�اج ــک�و�ساخت�وســاز�در�آن�ه ــه�و�تفکی گرفت
زمیــن�و�احــداث�ســاختمان�طبــق�ضوابــط�و�مقــررات�مصــوب�طــرح�جامــع�مجــاز�خواهــد�بــود.

صدور�دستور�تهیه�نقشه�های�معماری�و�محاسباتی�

ــعه  ــرح توس ــط ط ــی، ضواب ــی های کارشناس ــی بررس ــه پایان در مرحل
شــهری دربــاره ملــک )کاربــری، تراکــم، عــرض گــذر و...( مشــخص می شــود. 
ــی  ــک، اطلاعات ــی مل ــینی های احتمال ــال عقب نش ــد از اعِم ــر آن بع ــلاوه ب ع
ــر  ــه ای موردنظ ــس از اصلاحی ــک پ ــده مل ــاد باقی مان ــاحت و ابع ــل مس از قبی
شــهرداری، بــا توجــه بــه دو عامــل عــرض گــذر و نــوع تراکــم، تعــداد طبقــات 
و ســطح اشــغال هــر طبقــه تعییــن و بــه دنبــال آن دســتور تهیــه نقشــه صــادر 

می شــود.
»دســتور تهیــه نقشــه« مجــوزی اســت کــه شــهرداری یــا مرجــع صــدور 
پروانــه و کنتــرل ســاختمان بــرای تهیــه طــرح و نقشــه ســاختمان صــادر می کنــد 
و در آن کلیــه شــرایط احــداث، تغییــر یــا توســعه ســاختمان در یــک ملــک معین 
ــح شــده  ــی ممکــن از آن تعییــن و تصری و کاربری هــا و بهره برداری هــای قانون
و بــه متقاضــی پروانــه ســاختمان تحویــل می شــود )بــا اســتفاده از فصــل اول از 
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ــرل ســاختمان(. ــه کنت آیین نام
در فــرم دســتور نقشــه کــه گاه از آن بــا عنــوان »فــرم اصــول و ضوابــط 
ــد  ــه بای ــی ک ــط و مقررات ــه ضواب ــود، کلی ــرده می ش ــام ب ــز ن ــه« نی ــه نقش تهی
ــود. در  ــان می ش ــرد بی ــرار گی ــه ق ــورد توج ــک م ــرای آن مل ــه  ب ــه نقش در تهی
ــه های  ــازی، نقش ــط شهرس ــه ضواب ــرم، ب ــن ف ــر ای ــبتاً کامل ت ــای نس نمونه ه
ضوابــط  مکانیکــی،  تأسیســات  ســازه ای، ضوابط  نقشــه های  معمــاری، 
تأسیســات الکتریکــی، ضوابــط مربــوط بــه ســاختمان های چهــار طبقــه و بیشــتر 

ــت.  ــده اس ــاره ش ــور اش ــی آسانس ــت طراح و وضعی
ــاوت  ــای متف ــهرداری ها در رده ه ــرای ش ــه ب ــدور نقش ــپ ص ــرم تی ف
ــا  ــد ب ــط در هــر شــهرداری بای ــران ذی رب ــاً مدی ــدارد. قاعدت جمعیتــی وجــود ن
ــای  ــررات  طرح ه ــط و مق ــا ضواب ــب ب ــهر و متناس ــای ش ــه ویژگی ه ــه ب توج

ــد.  ــدام کنن ــا اق ــن فرم ه ــا ای ــه طراحــی ی ــعه شــهری خــود نســبت ب توس
ــان  ــب اطمین ــرای کس ــاری ب ــباتی و معم ــی، محاس ــه های فن ــه نقش تهی
ــلًا ضــروری اســت.  ــهری کام ــت ش ــت کار و ایجــاد هماهنگــی در باف از کیفی
ــط  ــا توس ــت آن ه ــه صلاحی ــینی ک ــه مهندس ــه ها را ب ــن نقش ــه ای ــن، تهی مالکی
ــا  ــز ب ــا نی ــد. آن ه ــذار می کنن ــد شــده اســت واگ ــام مهندســی تأیی ــازمان نظ س
توجــه بــه ســفارش های مالــک در چارچــوب ضوابــط و مقــررات اعــلام شــده 

ــد. ــدام می کنن ــه اق ــه نقش ــه تهی ــبت ب ــهرداری ها نس ــوی ش از س
مطابــق مــاده 30 قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان: شــهرداری ها 
و مراجــع صــدور پروانــه ســاختمان، پروانــه شهرك ســازی و شهرســازی و ســایر 
مجوزهــای شــروع عملیــات ســاختمان و کنتــرل نظــارت برایــن گونــه  طرح هــا 
ــه و  ــرای صــدور پروان ــون ب ــن قان ــاده 4 ای ــهرهای مشــمول م ــق و ش در مناط
ــه توســط اشــخاص  ــت ک ــد پذیرف ــا نقشــه هایی را خواهن ــا، تنه ســایر مجوزه
ــت  ــدود صلاحی ــه کار و در ح ــتغال ب ــه اش ــده پروان ــی دارن ــی و حقوق حقیق
ــارت از  ــرل و نظ ــای کنت ــام فعالیت ه ــرای انج ــد و ب ــده باش ــا ش ــوط امض مرب
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خدمــات ایــن اشــخاص در حــدود صلاحیــت مربــوط اســتفاده نماینــد.
همچنیــن، از آنجــا کــه مســئولیت نظــارت عالیــه بــر اجــرای ضوابــط و 
مقــررات شهرســازی و مقــررات ملّــی ســاختمان در طراحــی و اجــرای تمامــی 
ســاختمان ها و  طرح هــای شهرســازی و عمرانــی شــهری کــه اجــرای ضوابــط 
ــده وزارت راه و  ــر عه ــت، ب ــی اس ــا الزام ــورد آن ه ــور در م ــررات مزب و مق
ــهرداری ها و  ــارت، ش ــن نظ ــال ای ــور اعم ــه منظ ــد اســت، ب ــازی خواه شهرس
ســایر مراجــع صــدور پروانــه و کنتــرل و نظــارت بــر اجــرای ســاختمان موظفند 
ــی لازم را  ــه های فن ــات و نقش ــورد اطلاع ــب م ــت، حس ــورت درخواس در ص
در اختیــار وزارت راه و شهرســازی قــرار دهنــد و در صورتــی کــه وزارت یــاد 
شــده بــه تخلفــی برخــورد نمایــد، بــا ذکــر دلایــل و مســتندات دســتور اصــلاح 
ــه مهنــدس مســئول نظــارت و مرجــع صــدور  ــا جلوگیــری از ادامــه کار را ب ی
ــل  ــف، موضــوع قاب ــع تخل ــا رف ــد و ت ــلاغ نمای ــط اب ــه ســاختمانی ذی رب پروان

پیگیــری اســت )مــاده 35 قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان(. 

تصویب�نقشه�ها�
بــه منظــور اطمینــان از ایمنــی، بهداشــت، بهره بــرداری مناســب، آســایش 
و رفــاه شــهروندان، در نقشــه هایی کــه بــه شــهرداری ارائــه می شــود، مراعــات 
ــدی  ــول و قواع ــن اص ــک و همچنی ــر مل ــم ب ــهرداری حاک ــط ش ــه ضواب کلی
ــداری از  ــرداری و نگه ــرا، بهره ب ــبه، اج ــی، محاس ــا در طراح ــت آن ه ــه رعای ک

ــی اســت. ــد الزام ــر می باش ــاختمان مؤث س
ــخاص  ــط اش ــه ها توس ــه نقش ــد از تهی ــاختمانی بع ــه س ــان پروان متقاضی
حقیقــی یــا حقوقــی ذی صــلاح، مجموعــه محاســبات و نقشــه های تهیــه شــده 
ــز  ــب مراک ــاختمان)که در اغل ــی س ــام مهندس ــر نظ ــه دفت ــی ب ــت بررس را جه
ــه  ــوط ب ــبات مرب ــه ها و محاس ــد. نقش ــد( می برن ــعبه ای دارن ــتان ها ش شهرس
آن در جلســه ای کــه نماینــدۀ شــهرداری هــم در آن حضــور دارد بررســی و در 
ــا  ــی احــداث بن ــط طــرح توســعه شــهری و اصــول فن ــا ضواب ــه ب ــی ک صورت
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مطابقــت داشــته باشــد، توســط نظــام مهندســی تأییــد و بــه شــهرداری ارســال 
می شــود.

ــاختمان  ــدارك س ــه ها و م ــت نقش ــد از دریاف ــه بع ــدور پروان ــد ص واح
و اطمینــان از رعایــت کلیــۀ ضوابــط و مقــررات و پرداخــت عــوارض و ســایر 
ــه ســاختمانی  ــه ملــک موردتقاضــا، پیش نویــس پروان ــی متعلــق ب حقــوق قانون

ــد.  ــم می کن را تنظی
در گذشــته، یکــی از مشــکلات صــدور پروانــه ســاختمانی، طولانی شــدن 
ــات  ــردم از اقدام ــی م ــه همــواره موجــب نارضایت ــود ک ــه ب دوره صــدور پروان
ــان صــدور  ــر زم ــی اداری، حداکث ــورای عال ــه ش ــد. در مصوب ــهرداری می ش ش
ــدند  ــف ش ــهرداری ها موظ ــد و ش ــه ش ــر گرفت ــارده روز در نظ ــه چه پروان
تدریجــاً زمــان را بــه هفــت روز تقلیــل دهنــد. متأســفانه بنــا بــه دلایــل مختلــف 
ــت  ــه در مهل ــه صــدور پروان ــادر ب ــدادی از شــهرداری های کشــور ق ــوز تع هن

تعییــن شــده نیســتند.
تعییــن ســقف زمانــی بــرای بررســی درخواســت احــداث بنــا، در دیگــر 
ــان  ــدت زم ــر م ــان، اگ ــه در آلم ــت. چنان ک ــج اس ــز رای ــان نی ــورهای جه کش
صــدور پروانــه بیــش از ســه ماه بــه طول انجامــد، متقاضــی حق دارد از مســئولین 
شــکایت کنــد. در فرانســه چنانچــه تــا مــدت تعییــن شــده، تصمیم گیــری نهایــی 
permis tac� ــام »بی چــون و چــرا«  ــه ن ــرد، متقاضــی از مجــوزی ب )انجــام نگی

ite( برخــوردار خواهــد شــد.
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شکل ۱: مراحل صدور پروانه ساختمان در شهرداری پلدختر

نظارت�بر�عملیات�ساختمانی
نظــارت و کنتــرل بــر ایــن کــه دارنــده پروانــه، عملیــات ســاختمانی یــا 
شهرســازی را طبــق شــرایط و مشــخصات منــدرج در پروانــه و نقشــه مصــوب 
انجــام دهــد، امــری ضــروری اســت و هــرگاه چنیــن نظــارت و کنترلــی اعمــال 
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ــده اســت )هاشــمی،  ــث و بی فای ــاختمانی کاری عب ــه س نگــردد، صــدور پروان
.)62 :1371

ــا و  ــی بناه ــتحکام و ایمن ــان از اس ــرای اطمین ــر ب ــۀ اخی ــد ده در چن
رعایــت ضوابــط و مقرراتــی کــه در ایــن زمینــه وجــود دارد، تمهیــدات متعــددی 
اندیشــیده کــه از جملــۀ آن هــا ســپردن امــور اجرایــی بــه نیروهــای متخصــص 

اســت. 
ــرل  ــون نظــام مهنــدسی و کنت ــاده 33 قان ــی م براســاس آیین نامــه اجرای
ــی  ــات اجرای ــه عملی ــران(: کلی ــات وزی ــر 1383 هی ــه 17 تی ــاختمان )مصوب س
ســاختمان بایــد توســط اشــخاص حقوقــی و دفاتــر مهندســی اجــرای ســاختمان 
ــکن و  ــرف وزارت مس ــی از ط ــتورالعمل ابلاغ ــق دس ــری، طب ــوان مج ــه عن ب
شهرســازی انجــام شــود و مالــکان بــرای انجــام امــور ســاختمانی خــود 
ــن: مجــری  ــاده 9(. همچنی ــد )م ــتفاده نماین ــان اس ــه مجری ــد از اینگون مکلف ان
ــه کار از وزارت مســکن و  ــه اشــتغال ب ــه اجــرا، دارای پروان ســاختمان در زمین
ــد  ــکان منعق ــا مال ــه ب ــان ک ــای همس ــا قرارداده ــق ب ــازی اســت و مطاب شهرس
ــد اجــرای عملیــات ســاختمان را براســاس نقشــه های مصــوب و کلیــه  می نمای
ــر عهــده دارد. مجــری ســاختمان، نماینــده فنــی  ــه قــرارداد ب مــدارك منضــم ب
مالــک در اجــرای ســاختمان بــوده و پاســخگوی کلیــه مراحــل اجــرای کار بــه 

ــاده 10(. ــد )م ــاختمان می باش ــرل س ــع کنت ــر مراج ــر و دیگ ناظ
برخــی وظایفــی کــه براســاس آیین نامــه اجرایــی مــاده 33 قانــون نظــام 

مهنــدسی برعهــده مجــری اســت عبارتنــد از: 

ــاختمان  	 ــرای س ــب کار در اج ــی صاح ــده فن ــاختمان نماین ــری س مج
بــوده و پاســخگوی کلیــه مراحــل اجــرای کار بــه ناظــر و دیگــر مراجــع 

ــد. ــاختمان می باش ــرل س کنت
ــی  	 ــات اجرای ــه عملی مجــری ســاختمان مســئولیت صحــت انجــام کلی

ــد مقــررات  ــات بای ســاختمان را برعهــده دارد و در اجــرای ایــن عملی



96

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

ــه  ــوای پروان ــازی، محت ــررات شهرس ــط و مق ــاختمان، ضواب ــی س مل
ــت  ــه را رعای ــدور پروان ــع ص ــوب مرج ــه های مص ــاختمان و نقش س

ــد. نمای
رعایــت اصــول ایمنــی و حفاظــت کارگاه و مســائل زیســت محیطی بــه  	

عهــده مجــری می باشــد.
ــه  	 ــی را ب ــای اجرای ــدی کاره ــه زمان بن ــت برنام ــف اس ــری موظ مج

ــژه قســمت هایی  ــی به وی ــات اجرای ــه عملی اطــلاع ناظــر برســاند و کلی
ــام  ــر انج ــی ناظ ــا هماهنگ ــد ب ــد ش ــیده خواهن ــه پوش ــاختمان ک از س
ــن( در  ــر )ناظری ــف ناظ ــوب وظای ــارت در چهارچ ــرایط نظ داده و ش

ــازد. ــم س ــدوده کارگاه را فراه مح
ــه نقشــه ها را بررســی و در  	 ــل از اجــرا، کلی مجــری موظــف اســت قب

صــورت مشــاهده اشــکال، نظــرات پیشــنهادی خــود را بــرای اصــلاح 
ــد. ــه طــراح اعــلام نمای ــی ب به طــور کتب

ــر  	 ــته های دیگ ــان رش ــورد از مهندس ــب م ــت حس ــف اس ــری مکل مج
ســاختمان، کاردان هــای فنــی، معمــاران تجربــی، کارگــران و اســتادکاران 
ــه  ــل ک ــر مح ــد و در ه ــتفاده کن ــر اس ــی ماه ــل فن ــن عوام و همچنی
داشــتن پروانــه مهــارت فنــی الزامــی شــده باشــد، مقــررات مذکــور را 

رعایــت نمایــد.
ــی  	 ــخصات فن ــق مش ــب مطاب ــح مناس ــت از مصال ــف اس ــری مکل مج

ــه مصالحــی  ــی ک ــه شــده در نقشــه ها اســتفاده نمــوده و در صورت ارائ
ــد. ــح اســتفاده نمای ــوع مصال ــن ن ــاری اســت از ای ــتاندارد اجب دارای اس

مجــری مکلــف اســت نســبت بــه تضمیــن کیفیــت اجــرای ســاختمانی  	
ــی  ــتورالعمل ابلاغ ــاس دس ــازد، براس ــود می س ــئولیت خ ــه مس ــه ب ک

ــد. ــدام نمای وزارت مســکن و شهرســازی اق
ــی و  ــط فن ــه ضواب ــت کلی ــا رعای ــاختمان ب ــه س ــرای آنک ــن، ب همچنی
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ــاختمانی  ــای س ــود، فعالیت ه ــداث ش ــازی اح ــاری و شهرس ــط معم ــز ضواب نی
ــه  ــگام صــدور پروان ــه هن ــدس ناظــر انجــام می شــود. ناظــر ب ــا نظــارت مهن ب
ســاختمان، توســط ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان انتخــاب شــده و 

ــردد. ــی می گ ــه ســاختمان معرف ــک و مراجــع صــدور پروان ــه مال ب
ناظــران مکلف انــد بــر عملیــات اجرایــی ســاختمانی کــه تحــت نظــارت 
ــدرج  ــا مشــخصات من ــاق ســاختمان ب ــردد از لحــاظ انطب ــا احــداث می گ آن ه
در پروانــه و نقشــه ها و محاســبات فنــی ضمیمــه آن نظــارت کــرده و در پایــان 
کار مطابقــت عملیــات اجرایــی ســاختمان را بــا مــدارك فــوق، گواهــی نماینــد. 
ــه  ــود را ب ــی کار خ ــل اصل ــک از مراح ــر ی ــان ه ــزارش پای ــد گ ــران بای ناظ
مرجــع صــدور پروانــه ســاختمان ارائــه نماینــد. مراحــل اصــلی کار عبارتنــد از: 

ــان کار.  ــازك کاری و پای ــفت کاری، ن ــکلت، س ــرای اس ــازی، اج پی س
هــرگاه ناظــران در حیــن اجــرا بــا تخلفــی برخــورد نماینــد، بایــد مــورد 
ــه ســاختمان و ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان  ــه مرجــع صــدور پروان را ب

اســتان و یــا دفاتــر نمایندگــی آن )حســب مــورد( اعــلام نماینــد. 
همــۀ مــوارد ذکــر شــده، در »بــرگ تعهــد نظــارت« )کــه از جملــه اســناد 
فراینــد صــدور پروانــه اســت( ذکــر شــده و قبــل از شــروع فعالیــت ســاختمانی 
بــه امضــاء ناظــر می رســد. عــلاوه بــر آن در همیــن ســند، بــه تعهــدات کارفرمــا 
ــت  ــرگ تعهــد نظــارت معاون ــه در ب ــوان نمون ــه عن ــز اشــاره شــده اســت. ب نی

شهرســازی و معمــاری شــهرداری تهــران ایــن تعهــدات عبارتنــد از: 

عدم دخالت و عدم ارائه طریق در طراحی معماری و محاسباتی )از نظر  	
ضوابط و مقررات(؛

انجام کلیه عملیات ساختمانی، از شروع تا اتمام با اطلاع و تعهد نظارت  	
مهندس ناظر مربوطه و مطابق با مفاد پروانه ساختمانی و نقشه های 

تصویبی و خودداری از هرگونه عملیات ساختمانی غیرمجاز؛ 
اخذ مجوز شروع عملیات ساختمانی از مهندس ناظر و ارائه آن به  	
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منطقه قبل از آغاز عملیات کارگاهی؛ 
تأمین کلیه وسایل ایمنی کارگاه مطابق با نظر مهندس ناظر مربوطه و  	

پیش بینی های لازم در زمان عقد قرارداد با پیمانکاران در این زمینه و 
قبول مسئولیت حوادث ناشی از عدم رعایت آن؛ 

به کارگیری اکیپ های فنی و تخصصی در کلیه مراحل ساختمانی.  	
ــر  ــرای نظــارت ب ــه ب ــد دیگــری ک ــر شــده، تمهی ــوارد ذک ــر م عــلاوه ب
عملیــات ســاختمانی اتخــاذ شــده، فعالیــت واحــد کنتــرل و نظــارت شــهرداری 
ــز شــناخته  ــس ســاختمان نی ــا پلی ــات و ی ــوان واحــد اجرائی ــه عن ــه ب اســت ک

می شــوند. 
ــه به طــور مســتمر نشــانی و اطلاعــات پروانه هــای   واحــد صــدور پروان
ــد.  ــه واحــد کنتــرل و نظــارت شــهرداری اعــلام می کن ســاختمانی صــادره را ب
ــای  ــهرداری، اکیپ ه ــات ش ــهر و امکان ــعت ش ــه وس ــه ب ــا توج ــد ب ــن واح ای
ــد.  ــده را دارن ــن ش ــای تعیی ــۀ گشــت زنی در محدوده ه ــه وظیف ــیاری دارد ک س
مأمــوران ایــن واحــد موظفنــد عملیــات در دســت انجــام را بــا مفــاد پروانه هــای 
صــادره مطابقــت دهنــد و در صــورت وجــود تخلــف، مــوارد را بــه شــهرداری 
ــای  ــا فعالیت ه ــد در صــورت برخــورد ب ــن موظفن ــا همچنی ــد. آن ه ــلام کنن اع
ســاختمانی بــدون پروانــه، اطلاعــات مربــوط بــه آن هــا را بــه شــهرداری اعــلام 
ــاده 100  ــیون م ــه کمیس ــا ب ــده آن ه ــری و پرون ــان جلوگی ــا از فعالیتش ــد ت کنن

ارســال شــود.
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تابلو 5: مدت احداث بنا
ــوم  ــدت نامعل ــرای م ــد ب ــط نبای ــی محی ــهر و زیبای ــیمای ش ــظ س ــت حف ــه جه ــاختمان ب ــک س ی
ــه ســاختمانی، اعتبــار ایــن ســند جهــت شــروع، یــک  ــه همیــن دلیــل، در پروان ــد، ب ــی ناتمــام بمان و طولان
ســال ذکــر شــده اســت. بــرای آنکــه اتمــام فعالیت هــای ســاختمانی بــه درازا نکشــد، تاریــخ اتمــام عملیــات 

ــود. ــر می ش ــز ذک ــاختمانی نی س
عــلاوه برایــن در تبصــره ۲ از مــاده ۲9 قانــون نوســازی و عمــران شــهری )مصــوب ۱۳47( تعییــن 
زمــان حداکثــر بــرای پایــان ســاختمان ضــروری شــمرده شــده اســت. در ایــن قانــون آمــده اســت: در پروانــه 
ــن  ــان یافت ــرای پای ــه ب ــی ک ــر مدت ــد حداکث ــود بای ــادر می ش ــهرداری ها ص ــرف ش ــه از ط ــاختمانی ک س
ســاختمان ضــروری اســت، قیــد گــردد و کســانی کــه در میدان هــا و معابــر اصلــی شــهر اقــدام بــه ســاختمان 
می کننــد، بایــد ظــرف مــدت مقــرر در پروانه هــا، ســاختمان خــود را بــه اتمــام برســانند. در صورتــی کــه تــا 
دو ســال بعــد از مدتــی کــه بــرای اتمــام بنــا در پروانــه قیــد شــده بــاز هــم بنــا را ناتمــام بگذارنــد، عــوارض 
مقــرر در ایــن قانــون بــه دو برابــر افزایــش یافتــه و از آن بــه بعــد نیــز اگــر کار ســاختمان همچنــان ناتمــام 
ــر مأخــذ دو ســال قبــل افزایــش خواهــد  ــه دو براب ــرای هــر دو ســالی کــه بگــذرد عــوارض ب ــد، ب باقــی بمان
ــف شــده باشــد  ــی توقی ــات قضای ــه از طــرف مقام ــام ک ــه ناتم ــردد. ابنی ــغ گ ــر بال ــار براب ــه چه ــا ب ــت ت یاف

مشــمول ایــن مــاده نخواهــد بــود.
ــه کاره ای  ــاختمان های نیم ــا مشــکل س ــهرداری ها ب ــب ش ــته، اغل ــای گذش ــه در دهه ه ــن هم ــا ای ب
کــه گاه ســال ها بــه حــال خــود رهــا می شــوند روبــرو بوده انــد. در ســال های اخیــر شــوراهای اســلامی شــهر 
ــوان  ــه می ت ــی اندیشــیده اند کــه از آن جمل ــن مشــکل تمهیــدات متفاوت ــا ای ــرای برخــورد ب و شــهرداری ها ب

بــه مصوبــه شــورای اســلامی شــهر تهــران اشــاره کــرد.
در خــرداد ســال ۱۳96 شــورای اســلامی شــهر تهــران مــاده واحــده ای بــا عنــوان »مجوز اخــذ عوارض 
تمدیــد پروانــه ســاختمان های نیمــه کاره« تصویــب کــرد. بــر اســاس ایــن مــاده واحــده: بــا اســتناد تبصــره 
یکــم مــاده 50 قانــون مالیــات بــر ارزش افــزوده و بــا عنایــت بــه مفــاد بنــد ۱4 مــاده ۵۵ قانــون شــهرداری ها، 
بــه منظــور کاهــش زیــان و خســارات ناشــی از عملیــات ســاختمانی بــر محیط زیســت، ســیما و منظــر شــهری، 
ایمنــی عابریــن و امنیــت شــهر و همچنیــن پیشــگیری از آســیب های اجتماعــی، شــهرداری تهــران موظــف 
اســت از تاریــخ لازم الاجــرا شــدن ایــن مصوبــه از کلیــه ســاختمان های دولتــی، عمومــی، خصوصی و شــهرداری 
تهــران کــه پــس از گذشــت یــک ســال از مهلــت قانونــی منــدرج در پروانــه ســاختمانی، عملیــات ســاختمانی 
آن هــا بــه اتمــام نرســیده اســت، عــوارض تطویــل دریافــت نمایــد. ایــن قبیــل ســاختمان ها تــا یــک ســال پــس 
از انقضــای مهلــت قانونــی منــدرج در پروانــه ســاختمانی، مشــمول عــوارض تطویــل نمی باشــند و در ســال دوم 
عــوارض مذکــور بــر اســاس فرمــول و جــدول ]پیش بینــی شــده در ایــن مصوبــه[ محاســبه و اخــذ می شــود 
ــردد  ــه می گ ــده اضاف ــبه ش ــغ محاس ــه مبال ــد ب ــل ۵ درص ــال تطوی ــر س ــه ازای ه ــد از آن ب ــنوات بع در س

)مصوبــه جلســه ۳46 شــورای اســلامی شــهر تهــران - دوره چهاردهــم(

چنانچــه در هــر مرحلــه از انجــام فعالیــت ســاختمانی، ادامــه نظــارت بــر 
اجــرای ســاختمان توســط مهنــدس ناظــر معرفــی شــده بــه هــر دلیــل مقــدور 
نباشــد، مالــک ملــزم بــه اخــذ گواهــی لازم از ایشــان مبنــی بــر انجــام عملیــات 
ــان نظــارت  ــا زم ــا ت ــه و اســتحکام بن ــط پروان ــق نقشــه و ضواب ســاختمانی طب
ــه شــهرداری و معرفــی مهنــدس ناظــر جدیــد می باشــد و  ــه آن ب ایشــان و ارائ
بدیهــی اســت تــا رســیدگی بــه عملیــات انجــام شــده و معرفــی و اخــذ تعهــد 
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ــه هیچ وجــه مجــاز نیســت و  ــه کار ب ــد، ادام ــر جدی ــدس ناظ لازم توســط مهن
ــه  ــه تأییدی ــه ارائ ــان ســاختمان توســط شــهرداری منــوط ب صــدور گواهــی پای
مهنــدس ناظــر و یــا مهندســین ناظــر )در صــورت تغییــر مهنــدس ناظــر( مبنــی 
ــه و گواهــی اســتحکام  ــط پروان ــر اجــرای ســاختمان براســاس نقشــه و ضواب ب

ــه شــهرداری می باشــد. ــان نظــارت هــر یــک از مهندســین ناظــر ب ــا در زم بن
ــرل  ــی و کنت ــام مهندس ــون نظ ــی قان ــه اجرای ــاده 35 آیین نام ــاس م براس
ــه احــداث ســاختمان می کننــد،  ــکان و کارفرمایانــی کــه اقــدام ب ســاختمان: مال
ــه  ــخه از نقش ــک نس ــی، ی ــات اجرای ــروع عملی ــتین روز ش ــد از نخس موظفن
ســاختمان ممهــور شــده بــه مهــر شــهرداری و یــک نســخه از پروانــه ســاختمان 
را در تمــام مــدت اجــرای ســاختمان، در محــل کارگاه نگهــداری نماینــد تــا در 
صــورت مراجعــه مأمــوران کنتــرل ســاختمان در اختیــار آن هــا گذاشــته شــود. 
ــارم از توضیحــات در پشــت  ــد چه ــان، در بن ــکان و کارفرمای ــرای اطــلاع مال ب
شناســنامه ســاختمان بــه ایــن موضــوع اشــاره شــده اســت. توجــه بــه این مســأله 
بــرای انجــام بازرســی های اتفاقــی توســط کارشناســان فنــی از اهمیــت زیــادی 
ــر  ــزون ب ــاختمان، اف ــرل س ــام مهندســی و کنت ــون نظ برخــوردار اســت. در قان
ــده  ــی ش ــز پیش بین ــری نی ــای دیگ ــهرداری، نظارت ه ــان ش ــارت کارشناس نظ
ــخاص  ــه اش ــون، کلی ــن قان ــی ای ــه اجرای ــاده 36 آیین نام ــاس م ــت. براس اس
حقیقــی و حقوقــی و ســازمان ها و دســتگاه های دولتــی و غیردولتــی می تواننــد 
در هــر مــوردی کــه بــا تخلــف مواجــه شــده و یــا احتمــال تخلــف از ضوابــط 
و مقــررات شهرســازی و مقــررات ملــی ســاختمان می دهنــد، شــکایت نمــوده 
ــه وزارت مســکن و شهرســازی در تهــران و ســازمان  ــا اطلاعــات خــود را ب ی

مســکن و شهرســازی در اســتان ارســال یــا تســلیم نماینــد.
همچنیــن در مــاده 37 آیین نامــه اجرایــی پیش گفتــه آمــده اســت: وزارت 
ــتان، ســاختمان ها  ــا ســازمان مســکن و شهرســازی اس مســکن و شهرســازی ی
را رأســاً بــه صــورت کنتــرل نمونــه ای، ســرزده و مــوردی یــا پــس از دریافــت 
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شــکایت مــورد رســیدگی و بازرســی قــرار می دهــد. در صــورت احــراز تخلــف 
ــری از  ــا جلوگی ــل و مســتندات، دســتور اصــلاح ی ــر دلای ــا ذک ــررات... ب از مق
ــدس  ــه ســاختمان و مهن ــه شــهرداری ها و مراجــع صــدور پروان ــه کار را ب ادام

ــد. ــلاغ می نمای ــط اب مســئول نظــارت ذی رب

تابلو�6: ادارۀ�بازرسی�و�نظارت�ساختمانی�در�شهرهای�امریکا
مقــررات�ســاختمانی�آمریــکا�عــاوه�بــر�احــداث�بنــا،�در�مــورد نگهــداری�و�بهره بــرداری�
ــاختمان�و� ــت�س ــرد�درس ــظ�عملک ــئول حف ــک�مس ــوده�و�مال ــرا�ب ــز�لازم الاج ــاختمان�نی از�س
ــرل�ســاختمان توســط »ادارۀ�بازرســی�و�نظــارت�ســاختمانی« در� ــور�کنت اجــزای�آن�اســت��ام
داخــل�شــهرداری�انجــام�می�شــود��رئیــس�ســاختمانی�شــهر،�حــق�صــدور�و�دســتور�تخریــب،�
انهــدام�و برچیــدن�هــر�نــوع�ســاختمان�کــه�مغایــر�بــا�مقــررات�ســاختمانی�احداث�شــده باشــد 
ــکا�عملیــات� ــاره ای�از�ایالت�هــای آمری ــرار�گرفتــه�باشــد�را�دارد��در�پ ــرداری�ق ــا�مــورد�بهره ب ی
ســاختمانی�مســتلزم�ثبت�نــام�ســازندۀ�آن�در�فهرســت�رســمی�ســازندگان و خریــد بیمــه�نامــۀ�
تضمیــن کیفیــت�ســاخت�بــه�نفــع�خریــدار�بــرای�مــدت�ده�ســال�اســت�)مشــیری، 1389: 27(. 

گواهی�پایان�ساختمان
صــدور گواهــی پایــان ســاختمان آخریــن مرحلــه از کنتــرل و نظــارت بــر 
ــب را گواهــی  ــدس ناظــر مرات ــه مهن ــن مرحل احــداث ســاختمان اســت. در ای
ــی و  ــس از بررس ــاختمان و پ ــک س ــهرداری حســب تقاضــای مال ــوده و ش نم
ــه صــادره ســاخته شــده  ــا پروان ــق ب ــلًا منطب ــا کام ــه بن ــب ک ــن مطل احــراز ای
ــن ترتیــب، گواهــی  ــه ای ــد. ب ــان ســاختمان را صــادر می کن اســت؛ گواهــی پای
ــع  ــا مرج ــهرداری ی ــیله ش ــه وس ــه ب ــت ک ــندی اس ــاختمان س ــان کار س پای
ــه  ــب آن خاتم ــه موج ــادر و ب ــل ص ــاختمان مح ــرل س ــه و کنت ــدور پروان ص
ــط  ــا ضواب ــرت آن ب ــه و عــدم مغای ــات ســاختمانی موضــوع پروان ــن عملی یافت
شهرســازی، الزامــات ســاختمانی، محتــوای پروانــه ســاختمان، نقشــه های 
ــه  ــه منزل ــد می شــود و ب ــی لازم تأیی مصــوب و اعــلام و انجــام اقدامــات قانون
اجــازه بهره بــرداری از ســاختمان های موضــوع پروانــه اســت. در بعضــی اســناد 
قانونــی از ایــن ســند بــا عنــوان »گواهــی پایــان کار«، »بــرگ پایــان ســاختمان« 
و »بــرگ پایــان ســاختمانی«نیز نــام بــرده می شــود )بــا اســتفاده از فصــل اول از 
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ــاختمان(. ــرل س ــه کنت آیین نام
دفاتــر اســناد رســمی مکلف انــد قبــل از انجــام معاملــه قطعــی، در مــورد 
بناهــای ساخته شــده، گواهــی پایــان ســاختمان و در مــورد ســاختمان های 
ــط  ــه توس ــه را ک ــام معامل ــخ انج ــا تاری ــلاف ت ــدم خ ــی ع ــام، گواه نیمه تم
ــن  ــد. بنابرای ــد کنن ــند قی ــب را در س ــه و مرات ــده ملاحظ ــادر ش ــهرداری ص ش
کلیــه ســاختمان هایی کــه خریــد و فــروش آن هــا از مجــاری قانونــی صــورت 
ــا در دســت  ــک ب ــن منظــور مال ــه ای ــد. ب ــاز دارن ــن گواهــی نی ــه ای ــرد ب می گی
داشــتن مــدارك لازم و همچنیــن گــزارش مهنــدس ناظــر بــه شــهرداری مراجعــه 
و رســماً تقاضــای صــدور گواهــی پایــان ســاختمان می نمایــد. مأمــوران 
ــاد  ــا مف ــده را ب ــاخته ش ــای س ــد و بن ــد می کنن ــاختمان بازدی ــهرداری از س ش
ــی  ــای تفصیل ــر  طرح ه ــر و اظهارنظ ــدس ناظ ــزارش مهن ــادره، گ ــه ص پروان
ــدارك  ــا م ــا ب ــه بن ــد. چنانچ ــرل می کنن ــف کنت ــر و ک ــه ب ــوط ب ــائل مرب و مس
ذکــر شــده عینــاً مطابقــت داشــته باشــد، عــوارض متعلقــه محاســبه و دریافــت 
ــه عــدم  ــن مرحل ــردد. در ای می شــود و ســپس گواهــی ســاختمان صــادر می گ

ــوع اســت: ــر دو ن ــه صــادره ب ــا پروان ــای ســاخته شــده ب ــق بن تطاب
ــهرداری  ــارات ش ــا در حــدود اختی ــه آن ه ــیدگی ب ــه رس ــی ک 1( تخلفات

اســت.
ــهرداری  ــارات ش ــا در حــدود اختی ــه آن ه ــیدگی ب ــه رس ــی ک 2( تخلفات

نیســت.
ــزارش تشــریح شــده  ــن گ ــات در بخــش همی ــه تخلف ــوط ب ــوارد مرب م
ــن  ــان کار تعیی ــی پای ــرای گواه ــاری ب ــدت اعتب ــولاً م ــهرداری معم ــت. ش اس
می کنــد کــه پــس از انقضــای آن مــدت بایســتی مجــدداً گواهــی تمدیــد شــود. 
زیــرا ممکــن اســت پــس از اخــذ گواهــی ســاختمان، خلافــی صــورت گیــرد 
ــا داشــتن خــلاف، در هنــگام فــروش بــه دیگــری منتقــل شــود. و ســاختمان ب
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تابلو�شماره�7: مسئولیت�های�سازندگان�بنا�در�کشورهای�پیشرو
در�تعــدادی�از�کشــورها�نظیــر�انگلســتان، فرانســه، آلمــان، اســترالیا و�آمریــکا�قوانیــن 
ــازنده ای� ــا�س ــب�آن�ه ــه�موج ــه�ب ــود�دارد ک ــاختمان�های�مســکونی�وج ــورد�س ــی�در�م محکم
ــورد� ــدی�در�م ــئولیت�ج ــازد�دارای�مس ــری�می�س ــه�دیگ ــروش�ب ــد�ف ــه�قص ــه ای�را�ب ــه�خان ک
ایســتایی،�کارکــرد�و�کیفیــت�اجزایــی�مختلــف�ســاختمان�اســت�و�عمومــاً�تــا�ده�ســال�مســئول�
رفــع�اشــکالات�اساســی�آن اســت. بــدون�وجــود�چنیــن قوانینــی�ساختمان ســازی�تبدیــل�بــه�

یــک�حرفــۀ�تخصصــی�نخواهــد�شــد )مشــیری، 1389: 29(

�تخلفات�ساختمانی

مفهوم�تخلفات�ساختمانی�
بــر اســاس مــاده 100 قانــون شــهرداری مالکیــن اراضــی و امــلاك واقــع 
در محــدوده شــهر یــا حریــم آن بایــد قبــل از هــر اقــدام عمرانــی یــا تفکیــک 
ــر  ــن ب ــد. همچنی ــه اخــذ نماین اراضــی و شــروع ســاختمان از شــهرداری پروان
اســاس مــاده 23 قانــون نوســازی و عمــران شــهری: شــهرداری ها دارای اختیــار 
ــهر از  ــم ش ــدوده و حری ــل مح ــای داخ ــتفاده از زمین ه ــرز اس ــر ط ــارت ب نظ
جملــه تعییــن تعــداد طبقــات و ارتفــاع و نماســازی و کیفیــت ســاختمان ها بــر 
اســاس نقشــه جامــع شــهر و منطقه بنــدی آن بــا رعایــت ضوابــط و معیارهایــی 
ــور  ــیله وزارت کش ــن و به وس ــازی تعیی ــی شهرس ــورای عال ــرف ش ــه از ط ک
ــده را  ــی ش ــای پیش بین ــهرداری ها کنترل ه ــتند. ش ــد، هس ــد ش ــلاغ خواه اب
ــه  ــاختمانی ب ــای س ــد. تخلف ه ــام می دهن ــاختمانی انج ــه س ــاس پروان ــر اس ب

ــرد: ــر انجــام می پذی ــل زی ــکال و عل اش
ــاد  ــا ایج ــا و ی ــداث بن ــرای اح ــاختمان ب ــه س ــت پروان ــدم دریاف ــف( ع ال
تغییراتــی در بنــا کــه بــر اســاس قانــون بــرای انجــام آن تغییــرات دریافــت 

ــی اســت.  مجــوز از شــهرداری الزام
ــادره از  ــاختمان ص ــه س ــای از پروان ــا بخش ه ــش ی ــن بخ ــده گرفت ب( نادی

ــس از آن. ــا پ ــا و ی ــگام احــداث بن ســوی شــهرداری در هن
ــای موجــود  ــه قانونمندی ه ــی ب ــوان بی اعتنای ــف ســاختمانی را می ت تخل
و  در ساختمان ســازی  قانون شــکنی  در عرصــۀ ساخت وســازهای شــهری، 
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عــدول از مقــررات ساختمان ســازی تعریــف نمــود )بهشــتی روی، 1372: 32( 
ســاختمان های دارای تخلــف ســاختمانی در ادبیــات مختلــف جوامــع گوناگــون، 
بســته بــه قوانیــن حاکــم بــر جامعــه، بــا اصطلاحــات متفاوتــی تعریــف شــده اند 
ــت.  ــه ساختمان هاس ــب اینگون ــی از جوان ــر یک ــا بیانگ ــک از آن ه ــر ی ــه ه ک
مســکن یــا بنــای غیرقانونــی، مســکن یــا بنــای غیرمجــاز، بنــای کنتــرل نشــده، 
غیررســمی، بنــای ســازماندهی نشــده، بنــای برنامه ریــزی نشــده، بنــای نابهنجــار 
و غیــره از ایــن جمله انــد. بناهــای غیرقانونــی، بناهایــی هســتند کــه بــدون اجازه، 
ــرل و بررســی مهندســی  ــدون کنت ــوارد ب ــب م ــی و اداری و در غال جــواز قانون
ــد  ــی می توانن ــل گوناگون ــه دلای ــاختمان ها ب ــوند. س ــاخته می ش ــول، س معم

غیرقانونــی باشــند.
به طــور کلــی می تــوان گفــت از زمانــی کــه ضوابطــی بــرای نظم بخشــی 
ــهر  ــی ش ــت عموم ــط مدیری ــهری توس ــای ش ــازها و عملکرده ــه ساخت وس ب
ــا  ــت. ب ــود داش ــز وج ــط نی ــن ضواب ــف از ای ــد، تخل ــن ش ــا تدوی ــا دولت ه ی
ــرای  ــای اج ــن ضمانت ه ــط و تعیی ــن ضواب ــت ای ــت رعای ــود اهمی ــن وج ای
بــرای آن هــا بــه تدریــج، بــا گســترش خلاف هــای ســاختمانی و پدیــدار شــدن 
ــان و  ــد )رفیعی ــرح ش ــا مط ــت آن ه ــدم رعای ــی از ع ــکلات ناش ــائل و مش مس

ــرخیلی، 1396: 47(. س

علل�بروز�تخلفات�ساختمانی
ــا نگاهــی بــه پرونده هــای تخلفــات ســاختمانی در هــر شــهر می تــوان  ب
بــه تنــوع و گوناگونــی ســاختمان هایی کــه در احــداث آن هــا تخلــف صــورت 
ــاده و  ــیار س ــی بس ــد بنای ــف می توان ــاختمان دارای تخل ــرد. س ــه پی ب گرفت
کوچــک در محلــۀ فقیرنشــین حاشــیۀ شــهر و یــا بنایــی باشــکوه در منطقــه ای 
ــروز  ــوان دریافــت کــه علــل و انگیزه هــای ب ــراین می ت اعیان نشــین باشــد. بناب

تخلفــات ســاختمانی نیــز بســیار متنــوع هســتند.
ــاختمانی  ــات س ــش تخلف ــی از افزای ــکلات ناش ــر مش ــال های اخی در س
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توجــه مدیــران شــهری و محققــان دانشــگاهی را به خــود جلب کــرده و مطالعات 
متعــددی پیرامــون ایــن معضــل شــهری انجــام شــد. نتایــج مطالعــات گویــای 

نقــش طیــف گســترده ای از عوامــل در بــروز تخلفــات ســاختمانی اســت.
در مطالعــه ای پیرامــون تخلفــات ســاختمانی در شــهر تهــران، شــهروندان 
بــه مــوارد متنوعــی بــه عنــوان دلایــل بــرای اقــدام بــه تخلــف ســاختمانی اشــاره 
ــن و  ــی از قوانی ــدم آگاه ــتر و ع ــود بیش ــب س ــا کس ــن آن ه ــه در بی ــد ک کردن
ــالای  ــه ب ــل، و هزین ــن عل ــوان مهم تری ــه عن ــط و اســتفاده های شــخصی ب ضواب
صــدور پروانــه، طولانــی بــودن فراینــد صــدور، نبــود نظــارت مســتمر از ســوی 
ــوان ســایر عوامــل  ــه عن ــط ب شــهرداری و غیرضــروری دانســتن رعایــت ضواب
اشــاره کــرده انــد. در همیــن مطالعــه، از نظــر کارشناســان، ســودآوری تخلــف 
ــخاص )32  ــغلی اش ــکونتی و ش ــاز س ــع نی ــس از آن رف ــد( و پ ــا 51 درص )ت
ــف  ــهروندان در تخل ــای ش ــل و انگیزه ه ــن عل ــوان مهم تری ــه عن ــد( ب درص

ــهی، 1396: 17( ــوی س ــالاری و صف ــده اند )س ــر ش ــاختمانی ذک س
ــا  ــل ســاختاری ب ــای تحلی ــر مبن ــه پژوهشــی دیگــر ب ــه یافت ــا توجــه ب ب
اســتفاده از نرم افــزار میــک مــک و روش تأثیــرات متقاطــع، عوامــل اصلــی بــروز 
تخلفــات ســاختمانی در شــهرهای ایــران تحــت تأثیــر چهــار عامــل اصلــی یعنی 
شــهرداری )خــلاء مدیریــت مجــزا، عملکــرد بی موقــع، ضعــف نظــارت، نــگاه 
ــایی  ــی و نارس ــای دولت ــه، حــذف کمک ه ــت یکپارچ ــدان مدیری ــدی، فق درآم
ــض  ــن، نق ــق قوانی ــدم تطاب ــن، ع ــام در قوانی ــن )ابه ــان(، قوانی ــش مجری دان
ــن  ــوع قوانی ــن و تن ــی قوانی ــای اجرای ــف اهرم ه ــی، ضع ــم قضای آراء در محاک
ــازان و  ــودجویی انبوه س ــی )س ــودجویی و درآمدزای ــهری(، س ــاز ش ساخت وس
منبــع درآمــد بــرای شــهرداری( و ناآگاهــی مــردم )ناآگاهــی نســبت بــه قوانیــن 
ــه  ــد ک ــاختمانی( می باش ــات س ــرات تخلف ــه تأثی ــی ب ــاز و ناآگاه ساخت وس
ــری  ــتند )منوچه ــذار هس ــر تأثیر گ ــر روی همدیگ ــی ب ــورت دیالکتیک ــه ص ب

ــران، 1398: 27(. ــدوآب و دیگ میان



106

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

ــا مدیــران و کارشناســان  اســمعیل پور و همکارانــش نیــز در گفت وگــو ب
ــه  ــری ب ــگاه جزئی ت ــاختمانی ن ــات س ــی تخلف ــون بررس ــزد پیرام ــهرداری ی ش
ســه عامــل »ناکارآمــدی سیســتم نظــارت شــهرداری در جلوگیــری از تخلــف«، 
ــود  ــف« و »وج ــده تخل ــه پدی ــهرداری ب ــی ش ــرش درآمدزای ــت نگ »حاکمی
بوروکراســی اداری در امــر صــدور پروانــه« داشــته اند کــه مــدل تحلیلــی آن هــا 

در شــکل 2 بیــان ارائــه اســت.
شکل ۲: دلایل وقوع تخلفات ساختمانی از نگاه مدیران و کارشناسان شهرداری یزد

مأخذ: )اسمعیل پور و دیگران، ۱۳98: ۲۲(
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پیامدهای�تخلفات�ساختمانی
رعایــت ضوابــط و مقــررات فنــی، بهداشــتی و شهرســازی ضامــن کیفیــت 
ــور  ــا به ط ــت آن ه ــدم رعای ــن ع ــوده و بنابرای ــهر ب ــاختمان و ش ــی در س زندگ
ــه وارد  ــهری لطم ــاختار ش ــادل س ــه تع ــد ب ــتقیم می توان ــا غیرمس ــتقیم ی مس
آورده و موجــب تنــزل کیفیــت زندگــی در شــهر و ســاختمان شــود. تخلفــات 
ســاختمانی از مهم تریــن دلایلــی اســت كه باعــث ایجــاد هرج ومــرج در 
جامعــه و ناهنجــاری در شــکل ســاختمان ها می شــود و همچنیــن از علــل 

توســعه بی رویــه شــهرها و ساخت وســازهای غیرمجــاز می باشــد. 
ابعــاد اثرگــذاری تخلفــات ســاختمانی را می تــوان در مــوارد زیــر خلاصــه 

: د نمو

مؤثــر در محیــط اجتماعــی: عمده تریــن وجــه اثــر اجتماعــی تخلفــات  	
ســاختمانی را در تغییــر برنامه ریــزی نشــدۀ ســرانه های شــهری و 

ــت.  ــق دانس ــه مناط ــی ب ــف خدمات ده تضعی
مؤثــر در نظــام کاربــری زمیــن: تخلفــات تغییــر کاربــری کــه غالبــاً بــا  	

تغییــر از کاربــری مســکونی بــه کاربــری تجــاری و اداری یــا صنعتــی 
ــری  ــر کارب ــر را در تغیی ــن اث ــزارش می شــوند، عمده تری و بالعکــس گ

زمیــن شــهری دارنــد. 
مؤثــر در نظــام حرکــت و دسترســی: تغییــر پیش بینــی نشــده و غیرمجــاز  	

ــه هــم ریختــن تعــادل  در نــوع اســتفاده از ســاختمان های شــهری، با ب
شــهری موجــب اغتشــاش در نظــام دسترســی و افزایــش بــار ترافیــک 

شــهری در محورهــای منتهــی بــه ایــن محدوده هــا خواهــد شــد.
مؤثــر در محیــط اقتصــادی: از طریــق افزایــش ارزش زمیــن یــک  	

ــای اقتصــادی برخــی از  ــر ارزش ه محــدوده شــهری و بالعکــس، تغیی
کاربری هــای شــهری در یــک منطقــه

ــات و  	 ــود خدم ــهری: کمب ــزات ش ــات و تجهی ــام تأسیس ــر در نظ مؤث
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ــه کاربری هــا و تســهیلات  زیرســاخت ها و در نتیجــه فقــر دسترســی ب
ــاز جمعیــت شــهری در برخــی مناطــق شــهری  موردنی

مؤثــر در نظــام فــرم کالبــدی: باعــث بــه وجــود آمــدن تغییــر کیفیت های  	
ــزان  ــن می ــالا رفت ــر ســرانه ها، ب ــا تغیی ــی، محیطــی، عملکــردی ب فضای
محصوریــت، ناهماهنگــی در خــط آســمان، کاهــش کیفیــت بصــری و 

ــره می شــود.  ــا، اغتشاشــات بصــری و غی عملکــردی جداره ه
مؤثــر در مســائل محیطــی: مســائلی نظیــر آلودگی هــای هوایــی و  	

صوتــی، افزایــش مصــرف انــرژی، تخریــب کاربری هــای فضــای 
ــات  ــات تخلف ــن تبع ــره از مهم تری ــای کشــاورزی و غی ــبز و زمین ه س

ــد ــورد می باش ــن م ــاختمانی در ای س
ــای مجــاور و کاهــش ســطح  	 ــی ســاختمان و بناه کاهــش ســطح ایمن

ــان و ســرخیلی، 1396:  ــا گســترش تخلفــات )رفیعی کیفیــت زندگــی ب
 .)67
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تابلو 8: تخلفات ساختمانی به مثابه جرایم متداول مردمی
رفیعیــان و ســرخیلی در بررســی تخلفــات ســاختمانی از جوانــب گوناگــون، بــه تخلــف ســاختمانی 
ــیاری  ــند: بس ــح آن می نویس ــد و در توضی ــاره می کنن ــی« )Folk crime( اش ــداول مردم ــم مت در رده »جرای
ــه تخلــف از قوانیــن ترافیکــی )ســرعت غیرمجــاز،  ــف، از جمل ــواع تخلــف از قوانیــن در اجتماعــات مختل از ان
ــروه  ــار و شــرط بندی در گ ــکار، قم ــان، ش ــاز و...(، ســوزاندن و قطــع درخت ــودرو در محــل غیرمج ــارک خ پ
ــور  ــه به ط ــوند و اگرچ ــار می ش ــر مه ــی، کمت ــر اخلاق ــم، از نظ ــن جرای ــد. ای ــرار می گیرن ــی ق ــم مردم جرای
کلــی قابــل قبــول نیســتند، نســبتاً متعــدد بــوده و فراینــد حقوقــی، برخــورد متفاوتــی بــا آن هــا دارد و باعــث 
بدنامــی نیــز نیســتند. بنابرایــن، اگرچــه ایــن اقدامــات، غیرقانونــی بــوده و ممکــن اســت بــرای آن هــا مجازاتــی 
در نظــر گرفتــه شــود، امــا شــهروندان به طــور گســترده مرتکــب چنیــن اقداماتــی می شــوند و گاهــی دلایــل 
قانع کننــده ای بــرای اعمــال غیرقانونــی خــود می آورنــد. بــرای مثــال، ســوزاندن درختــان، در برخــی مناطــق 
ــرای توســعه کشــاورزی  ــی ب ــل قبول ــع غیرقاب ــان مان ــرد کــه درخت ــن فــرض صــورت می گی ــا ای کشــاورزی ب
هســتند و در نتیجــه ایــن موضــوع، بــه عنــوان یــک رفتــار نرمــال در برخــی بســترهای فرهنگــی پذیرفتــه شــده 
اســت. تخلفــات ســاختمانی را نیــز می تــوان در برخــی از جوامــع، نظیــر ایــران و بســیاری از شــهرهای جوامــع 
در حــال توســعه در ردۀ جرایــم متــداول مردمــی تعریــف کــرد. ایــن گــروه از تخلفــات، بــا توجــه بــه اثــرات 
منفــی غیرمســتقیم یــا نامحســوس آن هــا بــر شــهر و ســاکنین شــهری و همچنیــن تردیــد در ضــرورت رعایــت 
ــات  ــکاب آن توجیه ــرای ارت ــد و ب ــاق می افتن ــراد اتف ــادی از اف ــروه زی ــط گ ــهری، توس ــط ش ــی از ضواب برخ

ــد. ــه می کنن ــددی ارائ متع
تعــارض در برداشــت شــهروندان از برخــی تخلفــات ســاختمانی رایــج از جملــه احــداث ســاختمان 
ــا برداشــت  ــاج انجــام شــده ب ــع ضــرورت و احتی ــرای رف ــی کــه ب ــه عنــوان عمل ــه طبقــه غیرمجــاز ب و اضاف
ــراری  ــرای برق ــن ساخت وســازهایی ب ــرل چنی ــت کنت ــه اهمی ــا توجــه ب ــال )ب ــن اعم ــت شــهری از ای مدیری
نظــم در ســازمان کالبــدی شــهر( بــه عنــوان عملــی خــلاف ضوابــط و مقــررات ســاختمانی، می توانــد موجــب 
مقاومــت تعــداد زیــادی از شــهروندان شــود. بنابرایــن، اگــر دلیــل طــرح قانــون یــا ضابطــه ای بــرای شــهروندان 
آشــکار و قابــل درک باشــد، احتمــال وقــوع آن کمتــر خواهــد بــود. بــرای مثــال، اهمیــت بســیاری از قوانیــن 
ــه منظــور کنتــرل ایمنــی و کیفیــت ســاختمان ها و  ســاختمانی در شــهرهای جوامــع توســعه یافتــه کــه ب
ــان و  ــت )رفیعی ــی اس ــکار و بدیه ــری آش ــهروندان، ام ــرای ش ــده اند، ب ــم ش ــاختمانی تنظی ــای س فعالیت ه

ــرخیلی، 1396: 53-54(. س

انواع�تخلفات�ساختمانی�
ــات  ــواع تخلف ــل آن، ان ــای ذی ــهرداری و تبصره ه ــون ش ــاده 100 قان م

ــاخته اســت: ــر مشــخص س ــرح زی ــه ش ــاختمانی را ب س
1( عملیــات ســاختمانی ســاختمان های بــدون پروانــه و بــدون رعایــت اصــول 

شهرســازی، فنــی و بهداشــتی )تبصــره یک(؛
2( عــدم رعایــت اصــول شهرســازی یــا فنــی یــا بهداشــتی برخــلاف 

مشــخصات منــدرج در پروانــه )تبصــره یــک(؛ 
ــه ســاختمانی  ــر مســاحت زیربنــای منــدرج در پروان ــد ب 3( اضافــه بنــای زائ

واقــع در حــوزه اســتفاده از اراضــی مســکونی )تبصــره ســه(؛ 
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ــه ســاختمانی  ــر مســاحت زیربنــای منــدرج در پروان ــد ب 4( اضافــه بنــای زائ
ــره  ــی و اداری )تبص ــاری، صنعت ــی تج ــتفاده از اراض ــوزه اس ــع در ح واق

ســه(؛ 
ــه در  ــی مربوط ــتفاده از اراض ــوزه اس ــه در ح ــدون پروان ــای ب ــداث بن 5( اح
صورتــی کــه اصــول فنــی و بهداشــتی و شهرســازی رعایــت نشــده باشــد 

)تبصــره چهــار(؛ 
6( عــدم احــداث پارکینــگ و یــا غیرقابــل اســتفاده بــودن آن و عــدم امــکان 

اصــلاح )تبصــره پنــج(؛ 
7( تجاوز به معابر شهر )تبصره شش(؛ 

8( عدم استحکام بنا )تبصره شش(. 
ــوده  ــن ب ــر ای ــاده 100 تــلاش قانون گــذاران ب در تبصره هــای مختلــف م
ــز  ــاختمانی نی ــات س ــواع تخلف ــا ان ــورد ب ــی برخ ــرح و چگونگ ــه ط ــت ک اس
تشــریح گــردد. بــا گذشــت بیــش از نیــم قــرن از تصویــب قانــون موردنظــر و 
افزایــش دامنــه کنتــرل و نظــارت بــر فعالیت هــای ســاختمانی، بــه نظــر می رســد 
کــه تقســیم بندی فــوق در بعضــی مــوارد نظیــر عــدم رعایــت اصول شهرســازی، 
بســیار کلــی و در مــواردی نظیــر عــدم احــداث پارکینــگ بســیار جزئــی اســت. 
ــری دارای  ــف تصمیم گی ــای مختل ــوارد حوزه ه ــی م ــن در بعض ــر ای ــزون ب اف

پوشــش مشــترك بــا هــم بــوده و قابــل ادغــام در یکدیگــر هســتند.
ــدون در نظــر گرفتــن  ــواع تخلفــات ســاختمانی در نواحــی شــهری، ب ان
داشــتن یــا نداشــتن پروانــه ســاختمانی، بــه پنــج گــروه اصلــی تقســیم می شــود:

1( عدم رعایت اصول شهرسازی
2( عدم رعایت اصول فنی و استحکام بنا

3( عدم رعایت اصول بهداشتی
4( نادیده گرفتن ضوابط و مقررات نمای ساختمان

5( سایر تخلفات.
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مصداق هر گروه از تخلفات بالا به شرح زیر برشمرده می شود:

عدم�رعایت�اصول�شهرسازی

الف(�عدم�رعایت�کاربری�مصوب��طرح�های�توسعه�شهری�نظیر:
- احداث بنای مسکونی در کاربری های غیرمسکونی

ــای  ــا کاربری ه ــکونی و ی ــری مس ــکونی در کارب ــای غیرمس ــداث بن - اح
ــر مغای

- تخریب بنای قدیمی و نوسازی بنا در کاربری های مغایر
ــات   ــلاف مصوب ــا( برخ ــداث بن ــد از اح ــاختمان )بع ــری س ــل کارب - تبدی

طرح هــای شــهری و پروانه هــای ســاختمانی.
ب(�رعایت�نکردن�تراکم�مصوب�طرح�های�توسعه�شهری�نظیر:

ــه  ــده در پروان ــن ش ــد تعیی ــش از ح ــای بی ــا زیربن ــاختمان ب ــداث س - اح
ــهری ــعه ش ــای توس ــاز  طرح ه ــم مج ــاختمانی و تراک س

- نادیده گرفتن سطح فضای باز موردنیاز
- عدم رعایت حداکثر تعداد طبقات

- توسعه ساختمان بیش از تراکم تعیین شده
- تخریب نکردن ساختمان های قدیمی در ملک نوسازی شده 

پ(�رعایت�نکردن�شبکه�های�ارتباطی
- احداث بنا در مسیر شبکه های ارتباطی پیشنهادی

- عدم رعایت عقب نشینی برای تعریض خیابان های موجود
- تجاوز به شبکه های ارتباطی.

ت�-�حذف�پارکینگ�و�یا�نامناسب�بودن�آن�
ــا  ــروش ی ــت ف ــش قیم ــد در افزای ــگ می توان ــداث پارکین ــه اح هزین
ــای تجــاری  ــا در واحده ــه کالاه ــش هزین ــا افزای ــاره واحــد مســکونی و ی اج
ــد،  ــل دارن ــا ســازندگان تمای ــن ی ــذا، بعضــی از مالکی ــاب داشــته باشــد، ل بازت
ــاختمان  ــگ در س ــای پارکین ــی از فض ــا بخش ــام ی ــکان، تم ــورت ام ــا در ص ت
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ــد. تخلــف  ــا اشــتغال اختصــاص دهن ــه فضــای ســکونت ی را کاهــش داده و ب
ــد: ــود می آی ــه وج ــق ب ــه طری ــه س ــولاً ب ــگ معم ــری پارکین کس

ــل  ــه تبدی ــر، از جمل ــای دیگ ــا کاربری ه ــگ ب ــی فضــای پارکین 1( جایگزین
پارکینــگ بــه مغــازه یــا واحــد ســکونتی

2( عــدم تأمیــن تعــداد پارکینــگ موردنیــاز بــا توجــه بــه مســاحت، کاربــری 
و تعــداد واحــد ســاختمان 

ــا طراحــی  ــا ورودی آن کــه ب ــارك خــودرو ی ــودن فضــای پ 3( نامناســب ب
ــرخیلی،  ــان و س ــد )رفیعی ــود می آی ــه وج ــرح ب ــب ط ــرای نامناس و اج

.)72  :1396
اگرچــه ســازندگان بنــا بــا رعایــت نکــردن اصــول شهرســازی در بعضــی 
ــم  ــا را فراه ــان بن ــاکنان هم ــش س ــایش و آرام ــلب آس ــات س ــوارد موجب م
ــده  ــاختمانی؛ نادی ــات س ــروه از تخلف ــن گ ــی ای ــخصه اصل ــا مش ــد، ام می کنن

ــت. ــی اس ــور کل ــهروندان به ط ــوق ش ــتن حق ــا گذاش ــر پ ــا زی ــن و ی گرفت
مشــخصه دیگــر ایــن گــروه از تخلفــات، نمایــان بــودن، ســهولت 
تشــخیص و قابلیــت اندازه گیــری آن اســت. تــا چنــد ســال پیــش در بســیاری 
ــه  ــوط ب ــاختمانی مرب ــات س ــای تخلف ــی پرونده ه ــهرداری ها، بخــش اصل از ش
ــام  ــی و انج ــام مهندس ــون نظ ــب قان ــا تصوی ــود. ب ــات ب ــروه از تخلف ــن گ ای
کنتــرل مضاعــف توســط مهندســان ناظــر، کنتــرل ســایر تخلفــات نیــز بــه نحــو 

مطلوب تــری صــورت می گیــرد.

رعایت�نکردن�اصول�ایمنی�و�استحکام�بنا
الف( تخلفات مربوط به استحکام بنا

ــوادث  ــر ح ــاختمان در براب ــداری س ــر آن پای ــه در اث ــی ک ــه تخلفات هم
ــد آن  ــر مفی ــاختمان شــده و از عم ــداری س ــث ناپای ــا باع ــد و ی کاهــش می یاب
می کاهــد، در ایــن گــروه جــای می گیرنــد و معمــولاً بــه اشــکال زیــر مشــاهده 

می شــوند:
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- نادیده گرفتن مقررات ساختمانی لازم الرعایه نظیر آیین نامه 2800؛
ــر  ــر در ه ــی ناظ ــنهادهای فن ــی و پیش ــبات فن ــردن محاس ــت نک - رعای

ــه؛ مرحل
- استفاده از مصالح ساختمانی نامناسب.

ــون  ــل گوناگ ــور در مراح ــه ام ــاز و بقی ــبات در آغ ــه محاس ــه کلی اگرچ
احــداث بنــا، توســط کارشناســان شــهرداری کنتــرل می شــود، امــا شناســایی و 
پیشــگیری از تخلفــات ایــن گــروه تــا حــدی بــه وســیله مهندســان ناظــر انجــام 
ــر  ــاختمانی ب ــت س ــای فعالی ــا انته ــدا ت ــداوم از ابت ــور م ــا به ط ــود و آن ه می ش

ــد. آن نظــارت دارن
ب - تخلفات مربوط به ایمنی ساختمان در برابر حریق

ــر  ــا در براب ــازی بن ــررات ایمن س ــع مق ــا وض ــرفته ب ــورهای پیش در کش
ــود: ــال می ش ــر دنب ــای زی ــق هدف ه حری

- پیشگیری از بروز حریق؛
- مهار حریق و ممانعت از گسترش افقی و عمودی آن در بنا؛

- تدارك راه ایمنی برای فرار از آتش؛ 
ــی،  ــق )حبیب ــای حری ــات اطف ــرای عملی ــهیلات لازم ب ــم آوردن تس - فراه

.)198  :1375
ــی از  ــوان یک ــه عن ــق ب ــل حری ــت در مقاب ــه حفاظ ــا اگرچ ــور م در کش
ــه  ــا ب ــده اســت، ام ــی ش ــاختمان پیش بین ــی س ــررات مل ــه مق مباحــث مجموع
علــت نبــود ضوابــط شــفاف و مشــخص بــرای نظــارت، تخلفــات مربــوط بــه 

ــردد: ــر می گ ــوارد زی ــامل م ــا ش ــق، تنه حری
1- احداث نکردن پله فرار؛

2- تعبیــه نکــردن امکانــات مربــوط بــه اطفــای حریق در ســاختمان براســاس 
ــادره. پروانه ص

ــه  ــوط ب ــات مرب ــه امکان ــرار و تعبی ــه ف ــداث پل ــه اح ــت ک ــی اس گفتن
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اطفــای حریــق، تنهــا شــامل ســاختمان های بیــش از پنــج طبقــه می گــردد، لــذا 
ــود. ــرل می ش ــاختمان ها کنت ــا آن س ــاط ب ــط در ارتب ــز فق ــات نی ــن تخلف ای

عدم�رعایت�اصول�بهداشتی
ناکافی و نامناسب بودن وضعیت نورگیری بنا؛ 	
سایه اندازی بر واحدهای همجوار؛  	
نبود امکان تهویه مناسب؛ 	
ــق کاری  	 ــدی و عای ــرای آب بن ــب ب ــدات مناس ــی تمهی ــدم پیش بین ع

ــی؛ رطوبت
عدم دسترسی مناسب به شبکه آب بهداشتی؛ 	
ــرق  	 ــیرهای ب ــم مس ــژه حری ــوب )به وی ــای مص ــت حریم ه ــدم رعای ع

فشــارقوی(؛
عدم رعایت اصول بهداشتی در نگهداری از دام در محیط مسکونی. 	

�نادیده�گرفتن�ضوابط�و�مقررات�نمای�ساختمان�
ــوب 1347/9/7(  ــهری )مص ــران ش ــازی و عم ــون نوس ــاده 23 قان در م
ــهرداری ها  ــده ش ــر عه ــهری ب ــاختمان های ش ــای س ــر نم ــارت ب ــار نظ اختی
گذاشــته شــده اســت، امــا تــا زمــان تصویــب ضوابــط و مقــررات نمــای شــهری 
در شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری )مصــوب 1369/8/28( انجــام نــدادن 
نماســازی تخلــف محســوب نمی شــد. همچنیــن در ضوابــط و مقــررات کیفــی 
ــل  ــه تفصی ــددی ب ــط متع ــه 1387/9/25( ضواب ــهری )مصوب ــر ش ــیما و منظ س
بــرای ســیما و منظــر شــهری، ســاماندهی کالبــدی فضاهــای شــهری، ســاماندهی 
زیرســاخت های شــهری و... ارائــه شــده کــه نادیــده گرفتــن آن هــا تخلــف بــه 

شــمار مــی رود. 
ــح  ــون در شناســنامه ســاختمان، مصال ــر مــوارد ذکــر شــده، اکن عــلاوه ب
ــه  ــازی ب ــام نماس ــدم انج ــود. ع ــن می ش ــهر تعیی ــای ش ــتفاده در نم ــورد اس م
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منزلــه عــدم اتمــام فعالیــت ســاختمانی اســت و عــدم اســتفاده از مصالــح تعییــن 
شــده نیــز تخلــف اســت. 

سایر�تخلفات
- اســتفاده نامناســب از ســاختمان، نظیــر اســتفاده از پیلوتــی و انبــاری بــرای 

نت سکو
- عدم رعایت ضوابط مربوط به بروز اشرافیت به ملک مجاور

ــری  ــا کارب ــاختمان های ب ــه س ــوط ب ــژه مرب ــط وی ــت ضواب ــدم رعای - ع
عمومــی )آموزشــی، بهداشــتی، اداری( 

- تخلفات موردی مربوط به قانون تملک ساختمان ها نظیر:
- تصرف فردی مشاعات

- توسعه مساحت آپارتمان با الحاق راه پله و بالکن.

چگونگی�اطلاع�از�تخلفات�ساختمانی

1(�مراجعه�مالک

ــا  ــان ت ــاً تخلفش ــتند، قاعدت ــاختمانی هس ــه س ــه دارای پروان ــی ک مالکین
ــات  ــن تخلف ــرا ای ــد، زی ــیده نمی مان ــاختمان پوش ــان س ــه از پای ــن مرحل آخری
ــه شــهرداری گــزارش می شــود  توســط مهندســان ناظــر در مراحــل مختلــف ب
و یــا در مراجعــات کارشناســان شــهرداری مشــخص خواهــد شــد، مگــر آنکــه 
ــررات  ــط و مق ــه در شــهرداری برخــلاف ضواب ــا کارشناســان مربوط ــر و ی ناظ
ــز  ــا نی ــورت آن ه ــن ص ــد. در ای ــده بگیرن ــک را نادی ــات مال ــود، تخلف موج
متخلــف محســوب شــده و در چارچــوب قوانیــن دربــاره آن هــا تصمیم گیــری 
می شــود. از ایــن رو اطــلاع از تخلفــات ســاختمانی بــا مراجعــه مالــک، عمومــاً 
مربــوط بــه بناهــای فاقــد پروانــه ســاختمان اســت. در صورتــی کــه ایــن گونــه 
ــهرداری  ــه ش ــن ب ــط مالکی ــاختمان، توس ــداث س ــول دوره اح ــات در ط تخلف
منعکــس نشــوند؛ بــا تمهیــدات اتخــاذ شــده، پــس از اتمــام بنــا مالــک وادار بــه 
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ــرا: ــود زی ــهرداری می ش ــه ش ــه ب مراجع
الــف( براســاس تبصــره 8 )اصلاحــی 1358/6/27( مــاده 100 قانون شــهرداری 
ــورد  ــه قطعــی در م ــل از انجــام معامل ــد قب ــر اســناد رســمی مکلف ان دفات
ــام  ــاختمان های ناتم ــورد س ــاختمان و در م ــان س ــی پای ــاختمان، گواه س
گواهــی عــدم خــلاف تــا تاریــخ انجــام معاملــه را کــه توســط شــهرداری 

صــادر شــده، ملاحظــه و مراتــب را در ســند قیــد نماینــد.
ب( براســاس مصوبــه مــورخ 1373/5/10 شــورای عالــی شهرســازی و 
ــد واگــذاری  ــه ســازمان ها، مؤسســات و شــرکت ها مکلف ان معمــاری، کلی
ــهرها  ــدوده ش ــل مح ــع در داخ ــاختمان های واق ــعابات، س ــوط و انش خط
ــه احــداث شــده اند، براســاس مراحــل  را کــه آغــاز ســال 1373 شــروع ب
گوناگــون عملیــات ســاختمانی، فقــط در مقابــل ارائــه پروانــه ســاختمانی، 
گواهــی عــدم خــلاف یــا گواهــی پایــان ســاختمان معتبــر صــادره توســط 
ــای  ــور در قرارداده ــدارك مذک ــخ م ــماره و تاری ــر ش ــهرداری و ذک ش

ــد. واگــذاری انجــام دهن
واگــذاری خطــوط و انشــعابات خدمــات مذکــور بــه واحدهای مســکونی 
ــی   ــررات اجرای ــط و مق ــلاف ضواب ــاز و برخ ــور غیرمج ــه به ط ــی ک و صنف
طرح هــای مصــوب و مقــررات مــلاك عمــل شــهرداری ها در محــدوده 

ــوع اســت. ــداً ممن ــم شــهرها ایجــاد شــده اســت اکی ــا حری اســتحفاظی ی

2(�مهندسین�ناظر

در مــواردی کــه مالــک بــا اخــذ پروانــه ســاختمان اقــدام بــه احــداث بنــا 
ــین  ــاختمانی مهندس ــات س ــلاع از تخلف ــرای اط ــع ب ــن مرج ــد، مهم تری می نمای
ــون  ــاده 100 قان ــی 1358/6/27( م ــره7 )اصلاح ــاس تبص ــتند. براس ــر هس ناظ
شــهرداری، مهندســان ناظــر ســاختمانی مکلف انــد بــر عملیــات اجرایــی 
ــاق  ــاظ انطب ــردد، از لح ــداث می گ ــا اح ــئولیت آن ه ــه مس ــه ب ــاختمانی ک س
ــی  ــبات فن ــه ها و محاس ــه و نقش ــدرج در پروان ــخصات من ــا مش ــاختمان ب س
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ضمیمــه آن مســتمراً نظــارت کــرده، در پایــان کار مطابقــت ســاختمان بــا پروانــه 
و نقشــه و محاســبات فنــی را گواهــی نماینــد. هــرگاه مهندســین ناظــر برخــلاف 
واقــع گواهــی نماینــد و یــا تخلــف را بــه موقــع بــه شــهرداری اعــلام نکننــد و 
موضــوع منتهــی بــه طــرح در کمیســیون منــدرج در تبصره یــک مــاده 100 قانون 
شــهرداری و صــدور رأی بــر جریمــه یــا تخریــب ســاختمان گــردد، شــهرداری 

مکلــف اســت مراتــب را بــه نظــام معمــاری و ســاختمان منعکــس نمایــد.
ــام  ــون نظ ــی قان ــه اجرای ــاده 91 در آیین نام ــن براســاس م ــر ای ــزون ب اف
ــام  ــودداری از انج ــن 1375( خ ــوب بهم ــاختمان )مص ــرل س ــی و کنت مهندس
اقدامــات بازدارنــده یــا اصلاحــی در مــورد تخلفــات هــر یــک از عوامــل اجرایی 
کار از نظــر مشــخصات لــوازم و مصالــح و کیفیــت انجــام کار بــا توجــه بــه مفــاد 
ــای  ــدور گواهی ه ــاختمانی: ص ــررات س ــط و مق ــه و ضواب ــای مربوط قرارداده
خــلاف واقــع و تأییــد غیرواقعــی میــزان عملیــات انجــام شــده؛ تخلــف انضباطی 
و حرفــه ای محســوب شــده و بــرای هــر یــک از آن هــا مجازات هــای انتظامــی 

در نظــر گرفتــه شــده اســت. 
ــاده )33(  ــی م ــه اجرای ــاده 23 آیین نام ــن اصــل، در م ــه همی ــا توجــه ب ب
ــر  ــان ه ــد گــزارش پای ــرل ســاختمان ناظــران بای ــون نظــام مهندســی و کنت قان
یــک از مراحــل اصلــی کار خــود را بــه مرجــع صــدور پروانــه ســاختمان ارائــه 

نماینــد. 
ــد کــه  ــرگ تعهــد نظــارت، تعهــد می نمای همچنیــن مهنــدس ناظــر در ب
ــه  ــات ســاختمانی براســاس نقشــه های مصوب ــر اجــرای عملی ــل ب نظــارت کام
ــط  ــز ضواب ــی و ایســتایی و نی ــط فن ــل ضواب ــت کام ــا رعای ــه صــادره ب و پروان
ــه  ــران ب ــی ســاختمانی ای ــررات مل ــه مق ــا توجــه ب معمــاری و شهرســازی را ب
ــه انجــام  ــارج از مندرجــات پروان ــه خ ــی را ک ــه خلاف ــته و هرگون ــده داش عه

ــه اطــلاع شــهرداری برســاند. ــرد، ب گی
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3(�مأموران�صدور�پروانه�شهرداری

ــای  ــا)از تقاض ــداث بن ــل اح ــه مراح ــه در کلی ــدور پروان ــوران ص مأم
ــت  ــاختمان( وضعی ــان س ــی پای ــدور گواه ــا ص ــاختمان ت ــه س ــدور پروان ص
ــه ســاختمانی  ــا مفــاد پروان ــاق فعالیت هــای ســاختمانی در دســت انجــام ب انطب
ــره 7  ــاس تبص ــر اس ــد. ب ــزارش می کنن ــی را گ ــات احتمال ــرل و تخلف را کنت
)اصلاحیــه 1358/6/27( مــاده 100 قانــون شــهرداری: مأمــوران شــهرداری نیــز 
ــف  ــوارد تخل ــرگاه از م ــد و ه ــارت نماین ــاختمان ها نظ ــور س ــد در ام مکلف ان
در پروانــه بــه موقــع جلوگیــری نکننــد و یــا در مــورد صــدور گواهــی انطبــاق 
ســاختمان بــا پروانــه مرتکــب تقصیــر شــوند، طبــق مقــررات قانونــی بــه تخلــف 

ــود.  ــیدگی می ش ــا رس آن ه
ــل  ــام مراح ــر اتم ــزون ب ــه اف ــدور پروان ــوران ص ــرل مأم ــد و کنت بازدی
ــی  ــر زمان ــز در ه ــی نی ــور تصادف ــاختمانی، به ط ــه س ــده در پروان ــخص ش مش
ــون  ــی قان ــه اجرای ــاده 35 آیین نام ــاس م ــن رو براس ــت. از ای ــام اس ــل انج قاب
نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان: پروانــه و نقشــه ارائــه شــده بــه شــهرداری 

ــد.  ــترس باش ــل کارگاه در دس ــه در مح ــد همیش ــا بای ــی آن ه ــا فتوکپ و ی

4(�پلیس�ساختمان�

در بعضــی از شــهرها افــرادی بــا عنــوان پلیــس ســاختمان به طــور مــداوم 
ــس  ــن پلی ــای ای ــد. نیروه ــرل می کنن ــاز های در دســت انجــام را کنت ساخت وس
ــه ســاختمانی در دســت  در شناســایی ســاختمان های کــه بــدون دریافــت پروان
ــان ســایر بخش هــای  ــر ایــن، کارکن ــد. افــزون ب احــداث هســتند، بســیار مؤثرن
ــازهای در  ــهرها ساخت وس ــی از ش ــز در بعض ــران( نی ــر رفتگ ــهرداری )نظی ش
ــز  ــا نی ــوع گزارش ه ــن ن ــد. ای ــزارش می کنن ــه شــهرداری گ دســت انجــام را ب

در جلوگیــری از تخلــف مؤثــر اســت. 
ــه  ــه پروان ــای ک ــایی بناه ــاختمان و شناس ــس س ــت پلی ــترش فعالی گس

ــت.  ــژه ای برخورداراس ــت وی ــر از اهمی ــل زی ــه دلای ــد، ب ــاخت ندارن س
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- ســاختمان های بــدون پروانــه اغلــب بــدون نظــارت متخصصیــن ســاختمان 
و بــدون رعایــت موازیــن فنــی احــداث می شــوند. 

ــان  ــارت کارشناس ــدون نظ ــه ب ــاختمان هایی ک ــاق س ــزان انطب - ســنجش می
احــداث می شــوند، بــا موازیــن مربــوط بــه اســتحکام بنــا، در بســیاری از 

ــر نیســت. ــه آســانی امکان پذی شــهرهای کشــور ب
ــت  ــرای دریاف ــا ب ــداث بن ــد از اح ــاختمان ها بع ــه س ــن گون ــاکنان ای س
پایــان کار، بــه شــهرداری مراجعــه می کننــد و در واقــع شــهرداری را در مقابــل 
ــر  ــر ب ــز کمت ــاده 100 نی ــیون های م ــد. کمیس ــرار می دهن ــده ق ــام ش ــل انج عم

ــد.  ــاختمان ها رأی می دهن ــه س ــن گون ــب ای تخری

5(�اطاع�از�طریق�شهروندان

ــای  ــاختمانی در ملک ه ــات س ــا تخلف ــورد ب ــاً در برخ ــهروندان قاعدت ش
ــد(  ــا ایجــاد کن ــرای آن ه ــی ب ــه مزاحمت ــواردی ک ــژه در م مجــاور خــود )به وی
حســاس هســتند و آن را گــزارش می کننــد. در ســال های اخیــر اقدامــات خوبــی 
ــل  ــه عم ــه ب ــن زمین ــهروندان در ای ــارکت ش ــردن مش ــد ک ــت نظام من در جه
ــا عنــوان »گــزارش  ــدازی صفحــه ای ب ــه راه ان آمــده اســت از جملــه می تــوان ب
تخلفات ســاختمانی و شهرســازی« در وبســایت وزارت راه و شهرســازی اشــاره 
ــهروند  ــر ش ــروز ه ــده اســت: »از ام ــن صفحــه آم ــالای ای ــرد. در قســمت ب ک
ایرانــی می توانــد هرگونــه تخلــف از قانــون در حــوزه ســاختمانی یــا شهرســازی 
)افزایــش غیرمجــاز تراکــم، ســطح اشــغال، تعــداد طبقــات و...، عــدم رعایــت 
اصــول ایمنــی ماننــد: گودبــرداری غیراصولــی یــا بــدون مجــوز، ساخت وســاز 
ــن و  ــه صــورت آنلای ــری ملــک و...( را ب ــی کارب ــر غیرقانون ــا تغیی غیرمجــاز ی
غیرحضــوری جهــت بازرســی و برخــورد بــه اطــلاع مدیــران و کارشناســان آن 
حــوزه در اســتان مربوطــه برســاند و از طریــق همیــن ســامانه نتیجــه نهایــی را 

.)www.mrud.ir( ــد پیگیــری کن
ــه از  ــاختمان( ک ــس س ــهرداری )پلی ــات ش ــاب اجرائی ــن در کت همچنی
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ــهرداری ها و  ــازمان ش ــط س ــت و توس ــی شهرداری هاس ــع آموزش ــری مناب س
ــرای  ــی ب ــای مردم ــت گزارش ه ــرم ثب ــده، ف ــر ش ــور منتش ــای کش دهیاری ه
ساخت وســازهای غیرمجــاز طراحــی شــده و در مــورد آن توضیــح داده 
ــه اهــداف مدیریــت شهرســازی درخصــوص  ــه منظــور دســتیابی ب شــد کــه: ب
ســوق دادن جامعــه بــه ســوی ساخت وســاز قانونــی و هم چنیــن بــرای 
ــه  ــانی ب ــق اطلاع رس ــد از طری ــهرداری می توان ــد، ش ــای بازدی ــش هزینه ه کاه
شــهروندان بــرای گزارشــات مردمــی  ســامانه ای را طراحــی تــا شــهروندان بتوانند 
ــک  ــق پیام ــی را از طری ــت گزارشــات ساخت وســازهای غیرقانون در اســرع وق
ــن  ــط برســانند. هم چنی ــه آگاهــی مقامــات ذی رب ــا ب ــق تلفــن گوی ــا از طری و ی
درصورتــی کــه افــراد بخواهنــد حضــوری بــه شــهرداری مناطــق جهــت اعــلام 
ــت  ــت و جه ــرم ثب ــوارد را در ف ــه م ــد مســئول مربوط ــه نماین ــزارش مراجع گ
ــزارش  ــه اداره گ ــه دبیرخان ــی( ب ــورد قانون ــد – برخ ــی )بازدی ــات قانون اقدام

ــاس زاده، 1391: 21( ــد )عب نمای

مراحل�رسیدگی�به�تخلفات�ساختمانی
بــا توجــه بــه اینکــه شــهرداری حــق کنتــرل و نظــارت بــر فعالیت هــای 
ــف  ــوع تخل ــا چنانچــه از وق ــه از احــداث بن ــر مرحل ســاختمانی را دارد، در ه
ــد از  ــد. بع ــری کن ــف جلوگی ــه تخل ــد از ادام ــود؛ می توان ــاختمانی آگاه ش س
شناســایی تخلــف ســاختمانی، مراحــل رســیدگی بــه موضــوع تخلــف بــه شــرح 

زیــر اســت: 
1(�تشــکیل�پرونــده: بلافاصلــه بعــد از تشــخیص تخلــف، واحــد مربوطــه در 
ــور واضــح  ــد. به ط ــدام می نمای ــه اق ــه تشــکیل پروان ــهرداری نســبت ب ش
و مشــخص مــکان و موقعیــت ملــک، مالکیــت و نــوع تخلــف در پرونــده 
ــت در  ــه، دق ــن مرحل ــه در ای ــل توج ــم و قاب ــه مه ــود. نکت ــر می ش ذک
تکمیــل پرونــده اســت. کامــل بــودن مــدارك موردنیــاز و همچنیــن وضوح 
و روشــنی گزارش هــای تخلــف، موجــب تســریع در رونــد تصمیم گیــری 
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و ســهولت انجــام آن اســت.
ــه  ــه ب ــده بلافاصل ــکیل ش ــده تش ــیون: پرون ــه�کمیس ــده�ب ــاع�پرون 2(�ارج
دبیرخانــه کمیســیون مــاده 100 ارجــاع داده می شــود. بــر اســاس تبصــره 1 
مــاده 100 زمانــی کــه شــهرداری از ادامــه تخلــف ســاختمان بــدون پروانــه 
ــر  ــف اســت حداکث ــد؛ مکل ــری می کن ــه جلوگی ــاد پروان ــف مف ــا مخال و ی
ظــرف یــک هفتــه از تاریــخ جلوگیــری، موضــوع را در کمیســیون مذکــور 
)مــاده 100( مطــرح نمایــد. در غیــر ایــن صــورت کمیســیون بــه تقاضــای 

ذی نفــع بــه موضــوع رســیدگی خواهــد کــرد. 
ــه،  ــت پروان ــد از دریاف ــیون بع ــک: کمیس ــه�مال ــف�ب ــوع�تخل ــام�موض 3(�اع
ــرف  ــه ظ ــد ک ــد. و از وی می خواه ــلام می کن ــع اع ــه ذی نف موضــوع را ب
ــلام  ــاده 100 اع ــیون م ــه کمیس ــه دبیرخان ــود را ب ــات خ 10 روز توضیح

ــد. نمای
4(�بررســی�پرونــده�در�کمیســیون�مــاده�100: پــس از انقضــای مــدت مذکــور، 
کمیســیون مکلــف اســت ظــرف مــدت 1 مــاه تصمیــم مقتضی را برحســب 

مــورد اتخــاذ نمایــد.
5(�آراء�کمیســیون: بــر اســاس تبصره هــای مختلــف مــاده 100 قانــون 

شــهرداری، رأی کمیســیون می توانــد بــه اشــکال زیــر باشــد:
- جلوگیری از تخلفات ساختمانی؛ 

- حکم قلع )تخریب( قسمتی از بنا و یا کل آن؛ 
- ملزم کردن متخلف به انجام اصلاحات و یا تغییرات )رفع تعرض(؛ 

- اخذ جریمه متناسب با نوع خلاف.
ــمتی از  ــا قس ــا و ی ــام بن ــع تم ــر قل ــیون ب ــم کمیس ــه تصمی ــی ک در صورت
ــن  ــد( تعیی ــاوز کن ــاه تج ــد از دو م ــه نبای ــب )ک ــی مناس ــد، مهلت ــا باش بن

می گــردد. 
ــم  ــت تصمی ــف اس ــهرداری مکل ــک: ش ــه�مال ــیون�ب ــاغ�رأی�کمیس 6(�اب
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کمیســیون را بــه مالــک ابــلاغ کنــد. هــرگاه مالــک در مهلــت مقــرر اقــدام 
ــق  ــه آن را طب ــرده و هزین ــدام ک ــاً اق ــد، شــهرداری رأس ــا نکن ــع بن ــه قل ب
ــد  ــت خواه ــک دریاف ــوارض از مال ــول ع ــرا وص ــه اج ــررات آیین نام مق

نمــود.
ــری  ــتور جلوگی ــهرداری دس ــه ش ــواردی ک ــیون: در م ــرای�رأی�کمیس 7(�اج
از عملیــات ســاختمانی را بدهــد و ایــن دســتور اجــرا نشــود، شــهرداری 
ــا  ــزوم ب ــا اســتفاده از مأمــوران اجرایــی خــود و در صــورت ل ــد ب می توان
همــکاری مأمــوران انتظامــی بــرای متوقــف ســاختن عملیــات ســاختمانی 

اقــدام نمایــد.
8(�رســیدگی�بــه�تخلفــات�حیــن�انجــام�فعالیــت�ســاختمانی: در مــواردی کــه 
ــت  ــام فعالی ــل از اتم ــاده 100 قب ــیون م ــف در کمیس ــه تخل ــیدگی ب رس
ســاختمانی صــورت گرفتــه باشــد، بعــد از اعمــال اصلاحــات لازم توســط 
ــد و بررســی، چنانچــه اجــرای  ــک، مأمــوران شــهرداری پــس از بازدی مال
ــاختمانی  ــات س ــه عملی ــوز ادام ــد، مج ــد نماین ــیون را تأیی ــم کمیس حک

ــود.  ــادر می ش ص
ــه�حکــم�کمیســیون�مــاده�100: چنانچــه پــس از صــدور  ــک�ب 9(�اعتــراض�مال
حکــم توســط کمیســیون، مالــک یــا شــهرداری بــه رأی صــادره اعتــراض 
داشــته باشــد، تــا ده روز فرصــت دارد کــه اعتــراض خــود را بــه دبیرخانــه 
کمیســیون منعکــس کننــد. در ایــن صــورت پرونــده بــه همــراه اعتــراض 
مالــک و یــا شــهرداری بــه کمیســیون تجدیدنظــر ارســال می شــود 
ــرکت  ــی ش ــدور قبل ــه در ص ــتند ک ــرادی هس ــر از اف ــای آن غی ــه اعض ک
ــان  ــک همچن ــا مال داشــته اند. رأی کمیســیون قطعــی شــمرده می شــود، ام
از ایــن حــق برخــوردار اســت کــه اعتــراض خــود را بــه رأی کمیســیون 
ــورت  ــن ص ــد. در ای ــلیم کن ــت اداری تس ــوان عدال ــه دی ــر را ب تجدیدنظ
چنانچــه دیــوان عدالــت اداری لازم بدانــد، پرونــده بــه آن دیــوان ارســال 
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می شــود. 
در دیــوان عدالــت اداری در صــورت تأییــد رأی قطعــی کمیســیون، 
ــز  ــد نی ــدم تأیی ــورت ع ــود و در ص ــته می ش ــرا گذاش ــه اج ــم ب ــوع حک موض

ــود.  ــرح می ش ــاده 100 مط ــیون م ــدداً در کمیس ــوع مج موض

رسیدگی به تخلفات جزئی در کمیسیون داخلی شهرداری
ــورای  ــن و ش ــوان جانشــین انجم ــه عن ــال 1373 وزارت کشــور ب در س
اســلامی شــهر، بــه منظــور تســریع و تســهیل در رســیدگی بــه کار ارباب رجــوع 
ــه  ــرد ک ــت ک ــهرداری، موافق ــون ش ــاده 100 قان ــره 1 م ــه تبص ــتناد ب ــا اس و ب
تخلفــات جزئــی بــدون ارجــاع بــه کمیســیون مــاده 100، رأســاً توســط 
ــن  ــاس ای ــر اس ــود. ب ــری ش ــورد آن تصمیم گی ــیدگی و در م ــهرداری رس ش
نامــه، وزارت کشــور موافقــت نمــود کــه: آن تعــداد از ســاختمان های مســکونی 
ــد  ــاز و در ح ــری مج ــاس کارب ــر اس ــه ب ــهر ک ــی ش ــدوده قانون ــع در مح واق
تراکــم ســاختمانی اجــازه داده شــده در طــرح، قبــل از تاریــخ 1366/1/1 ســاخته 
شــده اند و تخلفــات ســاختمانی در آن بــه صــورت زیــر باشــد؛ بــدون ارجــاع 
پرونــده بــه کمیســیون مــاده 100، بــا وصــول کلیــه عــوارض مربــوط بــه میــزان 

ــان کار صــادر گــردد: ــع اشــکال شــده و پای تخلــف، رف
1( ســاختمان بــدون پروانــه ســاختمانی و یــا مــازاد بــر پروانــه احــداث شــده 

؛ ست ا
2( توســعه واحــد مســکونی از لحــاظ طبقــات و یــا عــدم رعایــت 60 درصــد 

طــول و مســاحت مجــاز؛
ــه  ــق پروان ــک طب ــه مال ــکونی ک ــای مس ــگ واحده ــداث پارکین ــدم اح 3( ع

ــوده اســت؛ ــه احــداث آن ب ــزم ب ــاختمانی مل س
4( احداث اضافه اشکوب که به صورت بی رویه انجام گیرد؛

5( احداث باریکه سازی در یک طبقه و یا بیش از آن.
همچنیــن بــر اســاس بنــد دوم ایــن نامــه مقــرر شــد کــه بعــد از تصویــب 
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ایــن موضــوع در کمیســیون مــاده پنــج قانــون تأســیس شــورای عالــی معمــاری 
و شهرســازی و یــا کمیســیون تغییــر  طرح هــای هــادی، در جهــت اجــرای بنــد 
ــات  ــران، تخلف ــاری ای ــی شهرســازی و معم ــورخ 1369/1/24 شــورای عال 1 م
ــا هــادی شــهر در  ــی و ی ــا تراکــم طــرح تفصیل ــر ب ســاختمانی مســکونی مغای
ــر تراکــم مجــاز کــه در  ــد ب ــرای هــر واحــد مســکونی زائ ــع ب حــد 50 مترمرب
کاربــری مربوطــه احــداث شــده باشــد، رأســاً از طریــق شــهرداری حــل و فصــل 

گــردد.
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ــماره2، پاییز 1370 ش

• ــی 	 ــه دوره کارشناس ــاختمانی )پایان نام ــات س ــدی تخلف ــار کالب ــی آث ــد )1372( بررس ــتی روی، مجی بهش
ــا، گــروه شهرســازی ارشــد(، تهــران: دانشــگاه تهــران، دانشــکده هنرهــای زیب

• تقــی زاده، عــزت الله )1375( کنتــرل ســاختمان و تأثیــر آن بــر تأمیــن عمومــی و حفــظ ســرمایه های ملــی، 	
مجموعــه مقــالات نخســتین کنفرانــس ملــی مقــررات و کنتــرل ســاختمان، تهــران: دفتــر نظــارت مهندســی 

ــکن و شهرسازی وزارت مس
• جمشــیدزاده، ابراهیــم )1390( آسیب شناســی نظــام ساخت وســاز ســاختمان در نظــام مدیریــت شــهری، 	

ــران: انتشــارات ســازمان شــهرداری ها و دهیاری هــای کشــور ته
• ــی 	 ــس مل ــالات نخســتین کنفران ــوق، مجموعــه مق ــر حق ــا در براب ــرا )1375( ایمن ســازی بن ــی، میت حبیب

مقــررات و کنتــرل ســاختمان، تهــران: دفتــر نظــارت مهندســی وزارت مســکن و شهرســازی
• ــماره 	 ــهرداری ها، ش ــه ش ــاختمانی ماهنام ــه س ــورج )1382( مراحــل صــدور پروان ــا دلخــوش، ت حیدرنی

ــت 1382 48، اردیبهش
• ــه 	 ــمت دوم( ماهنام ــروز )قس ــهر ام ــیمای ش ــگ، س ــای ناهماهن ــره )1382( نماه ــک، زه ــوش نم خ

خــرداد 1382  ،49 شــماره  شــهرداری ها، 
• رازانــی، رضــا )1373( روش سیســتمی بــرای بــالا بــردن کیفیــت ســاختمان ها در ایــران، مجلــه آبــادی، 	

شــماره 15، زمســتان 1373.
• رفیعیــان، مجتبــی و النــاز ســرخیلی )1396( تخلفــات ســاختمانی از منظــر شهرســازی؛ مفاهیــم، رویکردها 	

و تجــارب، تهران: آرمانشــهر 
• ــی  	 ــاختمان در ناکام ــات س ــش تخلف ــر نق ــی ب ــهی )1396( تحلیل ــوی س ــم صف ــد و مری ــالاری، محم س

ــهریور 1396 ــماره 51، ش ــم، ش ــال چهارده ــر، س ــاغ نظ ــران، ب ــهر ته ــهری کلان ش ــعه ش ــای توس طرح ه
• شــهابیان، پویــان و مرجــان گلی پــور )1396( مدیریــت بصــری شــهر بــا تأکیــد بــر نماهــای ســاختمان، 	

مجموعــه مقــالات کنگــره بین المللــی عمــران، معمــاری و توســعه شــهری، دی 1396
• عبــاس زاده، شــهاب )1391( اجرائیــات شــهرداری )پلیــس ســاختمان(، تهــران: راه دان؛ مرکــز مطالعــات 	

ــور ــای کش ــهرداری ها و دهیاری ه ــازمان ش ــتایی، س ــهری و روس ــزی ش برنامه ری
• قالیبافــان، مهــدی )1373( ســیر تکاملــی مقــررات و ضوابــط ســاختمانی در گذشــته و ضــرورت حیاتــی 	

آن در شــرایط فعلــی کشــور، مجلــه پیــام آبادگــران، شــماره 93، خــرداد و تیــر 1373.
• لاکودیــان، آپرودیســیو )1364( خانه ســازی در جهــان ســوم، ترجمــه مینــو رفیعــی، تهــران: وزارت برنامــه 	

و بودجــه
• ــری از تخلفــات ســاختمانی و تعامــل شــرکت شــهربان و 	 ــور، حســن )1394( چگونگــی جلوگی مختارپ

حریم بــان بــا مناطــق و نواحــی شــهرداری تهــران )نشــریه شــماره 43-1-21(، تهــران: مرکــز مطالعــات 
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ــران  ــهر ته ــزی ش و برنامه ری
• ــی و 	 ــط عموم ــر ریاســت، رواب ــران: دفت ــاری کشــور: 1397، ته ــالنامه آم ــران )1399( س ــار ای ــز آم مرک

ــران ــار ای ــز آم ــل مرک ــای بین المل همکاری ه
• مزینی، منوچهر )1373( مقالاتی در باب شهر و شهرسازی، تهران: دانشگاه تهران 	
• ــریه 	 ــد، نش ــام کارآم ــی نظ ــهری؛ طراح ــاز ش ــت ساخت وس ــرل و هدای ــهریار )1389( کنت ــیری، ش مش

ــتان 1389  ــز و زمس ــت پایی ــماره 7، هف ــم، ش ــال پنج ــهر، س ــت ش هوی
• ــط نمــا و ســیمای 	 معاونــت شهرســازی و امــور زیربنایــی شــهرداری قــم )1393( دســتورالعمل و ضواب

شــهری قــم، فروردیــن 1393
• معاونــت شهرســازی و معمــاری شــهرداری تهــران )1393( راهنمــای طراحــی و کنتــرل نماهــای شــهری، 	

بهــار 1393
• ــهرداری ها 	 ــه ش ــهری، ماهنام ــاز ش ــت ساخت وس ــادی )1380( مدیری ــواد علی آب ــلال و ج ــوم، ج معص

شــماره 33، بهمــن 1380
• منوچهــری میانــدوآب، ایــوب و دیگــران )1398( بررســی و تحلیــل تخلفــات ســاختمانی و تبییــن عوامــل 	

ــرد شــهری، ســال  ــات ســاختار و کارک ــزد(، مطالع ــوردی شــهر ی ــه م ــر آن )مطالع ــذار ب ــدی تأثیرگ کلی
ششــم، شــماره هیجدهــم، بهــار 1398

• مهندســین مشــاور دیــارگاه )1389( بازنگــری و اصــلاح چگونگــی جلوگیــری از خلاف هــای ســاختمانی 	
و رســیدگی بــه آنهــا، تهــران: معاونــت شهرســازی شــهرداری تهــران

• میــک، تئوفیــل )1376( قانون نامــه حمورابــی، ترجمــه کامیــار عبــدی، تهــران: ســازمان میــراث فرهنگــی 	
کشــور )پژوهشــگاه(

• نوروزی، کامبیز )1382( بررسی قانون شهرداری، جلد دوم، تهران: سازمان شهرداری های کشور	
• وحیــدی، منوچهــر )1375( موانــع و مشــکلات اجرایــی مقــررات ســاختمانی، مجموعــه مقــالات نخســتین 	

کنفرانــس ملــی مقــررات و کنتــرل ســاختمان، تهــران: دفتــر نظــارت مهندســی وزارت مســکن و شهرســازی
• هاشــمی، فضــل الله )1371( حقــوق شــهری و قوانیــن شهرســازی، تهــران: مرکــز مطالعــات و تحقیقــات 	

شهرســازی و معمــاری ایــران
• ــتین 	 ــالات نخس ــه مق ــه آن، مجموع ــازمان دادن ب ــاختمانی و س ــرل س ــل الله )1375( کنت ــمی، فض هاش

ــر نظــارت مهندســی وزارت مســکن و شهرســازی ــران: دفت ــرل ســاختمان، ته ــررات و کنت ــی مق ــس مل کنفران
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ساخت و سازهای شهری
کتاب سبز1400 )راهنمای عمل شهرداری ها(، مشتمل بر 20 جلد موضوع مختلف است 
که در سال یک هزار و چهارصدِ هجری شمسی منتشر شده است. در این جلد موضوع 
“ساخت و سازهای شهری” مورد بحث قرارگرفته است. محتوای این کتاب مشتمل بر 
مواردی همچون؛ نهادهای مسئول در ساخت و ساز، اصول حاکم بر کنترل ساختمان 
و قوانین موثر بر آن می باشد. همچنین فرآیند صدور پروانه، پایان کار و انواع و علل 
تخلفات ساختمانی از دیگر محورهایی است که در این کتاب به آن پرداخته شده است .
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