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ساخت و سازهای شهری
کتاب سبز1400 )راهنمای عمل شهرداری‌ها(، مشتمل بر 20 جلد موضوع مختلف است 
که در سال یک‌هزار 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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سخن آغازین
در جهان کنونی سرعت تغییرات در حوزه‌های مختلف اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، 
زندگی  سبک  و  پیرامون  محیط  در  که  است  شتابان  حدی  به  فن‌آوری  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؛  زمينه‌هايي  در  شهروندان  تزايد 
فضاهای شهری مطلوب، بهداشت مناسب محیط شهری، ایمنی و ... از یک سو و مسایل، 
مشکلات، چالش‌ها و فرصت‌های باقیمانده از قبل در شهرها از سوي دیگر، صاحب‌نظران 
به مدیران و دست‌اندرکاران  آنها  با  بر آن داشته که رویکردهای جدیدی را در مواجهه  را 
مدیریت و برنامه‌ریزی شهری پیشنهاد نمایند. از جمله این رویکردها می‌توان به شهرهای 
پایدار، شهرهای هوشمند، شهرهای دانش بنیان، شهرهای خلاق، شهرهای تاب‌آو، شهرهای 
دوستدار محیط زیست و مواردي از اين قبيل اشاره نمود که متاثر از مبانی فکری و اندیشه‌ای 

ایده‌پردازان و صاحب‌نظران، در مواجهه با نیازهای جدید، تبیین و عملیاتی شده‌اند.
از اصلی‌ترین بازیگران در تحقق رویکردهای جدید در شهرها، مدیران و کارشناسان 
هر  سرمایه  اصلی‌ترین  کارآمد،  و  توانمند  انسانی  نیروی  که  چرا  هستند.  شهری  مدیریت 
دستگاه و سازمان است و در واقع اين سرمایه انسانی با مجموعه‌ای از دانش‌ها و مهارت‌ها 

است که می‌تواند در پیشبرد اهداف هر سازمان نقش اساسی داشته باشد.
مديريت شهري  زمينه  در  كاربردي  آموزش‌هاي  ارايه  در  اقدامات شاخص  از جمله 
و شهرسازي مي‌توان به مجموعه كتاب‌هايي كه به عنوان "راهنماي عمل شهرداري‌ها" در 
برخي از كشورهاي جهان تهيه مي‌شود، اشاره نمود. هدف از تدوين اين‌گونه كتاب‌ها، ارايه 
آموزش‌هاي كاربردي، به شيوه ترويجي و مبتني بر شرايط، ويژگي‌ها، ضوابط و مقررات هر 

كشور در زمينه‌هاي مختلف و مرتبط با مديريت شهر و شهرسازي است.  
و  وظایف  راستای  در  نيز  کشور  دهیاری‌های  و  شهرداری‌ها  سازمان  این‌رو  از 
مأموریت‌های 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  مهم‌ترین  از  یکی  که  است  داده  قرار  خود  كار  دستور  در  را  گسترده‌ای  برنامه‌هاي  و 
تهیه محتواهای علمی تحت عنوان "کتاب سبز 1400" )راهنمای عمل شهرداری‌ها( مشتمل 
مشارکت  با  كه  می‌باشد  شهر  مديريت  و  با شهرسازي  مرتبط  زمينه‌هاي  در  و  جلد   20 بر 
صاحب‌نظران و اساتید دانشگاهی تهيه و تنظيم شده است. امید است اين اقدام، گام موثري 

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

همکاری داشته‌اند صمیمانه تشکر و قدردانی نمایم.
مهدی جمالی نژاد

معاون عمران و توسعه امور شهری و روستایی وزارت كشور
و رئیس سازمان شهرداری‌ها و دهیاری‌های کشور



سخن ناشر

ــؤولیت‌ها  ــی، دارای مس ــی غیردولت ــای عموم ــوان نهاده ــه عن ــهرداری‌ها ب ش
ــف  ــه وظای ــه نحوی‌ک ــند. ب ــف می‌باش ــای مختل ــی در زمینه‌ه ــف گوناگون و وظای
ــوع  ــات متن ــه خدم ــا اراي ــهر ت ــزی ش ــت‌گذاری و برنامه‌ری ــطوح سیاس ــا از س آنه
ــماند،  ــت پس ــبز، مدیری ــای س ــل، فض ــل و نق ــای حم ــهروندان در زمینه‌ه ــه ش ب
فضــای ســبز، بهداشــت محیــط شــهری، ایمنــی و مدیریــت بحــران، امــور اجتماعــی، 
فرهنگــی و اقتصــادی را در بــر می‌گیــرد. از اینــرو برنامه‌ریــزی بــرای توانمندســازی 
مدیریت‌هــای شــهری، زمینــه توســعه شــهر در ابعــاد مختلــف و بــه تبــع آن افزايــش 
ــای توانمندســازی  ــن محوره ــی‌آورد. از اصلی‌تری ــم م ــت شــهروندان را فراه رضای
مدیریت‌هــای شــهری، ارتقــاي ســطح دانــش دســت انــدرکاران و کارشناســان ايــن 
ــه آن  ــا تولیــد و نشــر یافته‌هــای علمــی و آموزشــی ب حــوزه اســت کــه می‌تــوان ب

دســت یافــت.
کمبــود منابــع علمــی و آموزشــی در دهــه1370،  ايــن مرکــز را بــر آن داشــت 
ــت  ــف مدیری ــای مختل ــب در حوزه‌ه 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 شــهرداری‌ها بــود کــه ســیزده جلــد آن منتشــر شــد و مــورد اســتقبال 
ــدد  ــای متع ــه چاپ‌ه 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 برنامه‌ري ــد، مرک ــات علمــی جدی ــش و ادبی ــد دان ــه منظــور تولی ب
شــهري و روســتايي، مجـــموعه کتــاب ســبز 1400 )راهنمــای عمــل شــهرداری‌ها( را 

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

2- کاربری زمین شهری



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

5- طرح‌های 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 راه‌سازی
18- بودجه و بودجه‌ريزي در شهرداري‌ها 

19- شهر هوشمند
20- شهر خلاق

در پایــان شایســته اســت از اســاتید و کارشناســان فرهيخته‌اي کــه در بازنگري، 
تهیــه و تدويــن ایــن مجموعــه همــکاری داشــته‌اند و همچنيــن کارشناســان ســازمان 
شــهرداری‌ها و دهیاری‌هــای کشــور و ایــن مرکــز کــه بــا نظــرات خــود بــر غنــای 

ایــن مجموعــه افزودنــد، تشــکر و قدردانــی نمايیم.
انتشارات 



چکیده
ــدف  ــا ه ــهرداري‌ها(، ب ــل ش ــاي عم ــبز 1400" )راهنم ــاب س ــه "کت مجموع
تدویــن بنیان‌هــای نظــری و عملــی برنامه‌ریــزی و مدیریــت شــهری تهيــه و تدويــن 
ــه  ــت ك ــي اس ــاب آموزش ــد كت ــر 20 جل ــتمل ب ــه مش ــن مجموع ــت. اي ــده اس ش
ميك‌وشــد تــا بــه تناســب وظایــف شــهرداری‌ها، محتواهــاي آموزشــي مــورد نيــاز را 

ــد.  ــه نماي ــب ارائ ــه مخاط ــه جامع ــف ب ــاي مختل در زمينه‌ه
ــم  ــش عل ــازی، پیدای ــف شهرس ــامل تعاری ــه، ش ــن مجموع ــت اي ــد نخس جل
شهرســازی در عصــر حاضــر، عوامــل مؤثــر بــر شهرســازی، رشــته‌ها یــا شــاخه‌های 
اصلــی شهرســازی )یعنــی برنامه‌ریــزی شــهری، طراحــی شــهری، برنامه‌ریــزی 
محیطــی و برنامه‌ریــزی منطقــه‌ای( اســت و رابطــه ایــن رشــته‌ها را بــا مبانــی علمــی 
ــا  ــه، گرایش‌ه ــت. در ادام ــته اس ــث گذاش ــه بح ــی ب ــدی و فضای ــزی کالب برنامه‌ری
ــن  ــن در ای ــای نوی ــهری و نگرش‌ه ــی ش ــزی و طراح ــی برنامه‌ری ــول اساس و اص

ــان شــده اســت. خصــوص بی
جلدهــای دوم تــا چهــارم ايــن مجموعــه، بــه تشــریح نظام‌هــای بنیــادی 
ــن  ــری زمی ــم کارب ــث مه ــه بح ــد دوم ب ــد. در جل ــهری می‌پردازن ــزی ش برنامه‌ری
ــاب  ــن كت ــه شــده اســت. در اي ــزی شــهری پرداخت ــان برنامه‌ری ــوان بنی شــهری به‌عن
همچنيــن مطالبــي درخصــوص منطقه‌بنــدي و حريــم شــهر بــه مخاطــب ارايــه شــده 
اســت. در جلــد ســوم كــه موضــوع آن، نظــام ارتباطــات و حمل‌و‌نقــل شــهری اســت، 
حمــل و نقــل از دیــدگاه برنامه‌ریــزی شــهری و در رابطــه بــا موضــوع کاربــری زمیــن 

ــه اســت.  ــرار گرفت شــهری و مســائل انســانی مــورد بحــث و تحلیــل ق
برنامه‌ریــزی مراکــز شــهری، یکــی از اساســی‌ترین مســائل برنامه‌ریــزی و 
طرح‌ریــزی شــهری اســت کــه هویــت و شــخصیت شــهرها بــه چگونگــی و کیفیــت 
کارکــردی و کالبــدی آن‌هــا مربــوط می‌شــود. ایــن موضــوع در بخــش نخســت جلــد 
ــری  ــام کارب ــای مســکونی، نظ ــام تشــکیل محله‌ه 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، به‌عن ــد اول کت ــار جل ــي چه ــور كل ــه ط ب
شهرســازی، پایــه و مبنــای ســایر بخش‌هــا محســوب می‌شــود.

ــه  ــد، تاریخچ ــن جل ــت. در ای ــم اس ــد پنج ــوع جل ــهری، موض ــای ش طرح‌ه
ــد  ــهری مانن ــای ش ــواع طرح‌ه ــه ان ــخصات تهی ــران، مش ــهری در ای ــزی ش برنامه‌ری
ــث  ــی از مباح ــده‌اند. یک ــی ش ــا بررس ــایر طرح‌ه ــادی و س ــرح ه ــع، ط ــرح جام ط
ــاغ و  ــل اب ــهری و مراح ــای ش ــه طرح‌ه 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 طرح‌ه اج

ــت. ــه اس پرداخت
ــط،  ــل، ضواب ــامل: مراح ــه ش ــاز ک ــرل ساخت‌و‌س 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 آیین‌نامه‌ه

ــردازد. ــت، می‌پ ــط اس ــامت محی ــهر و س ــیمای ش ــرل س ــا در کنت ــش آن‌ه نق
جلــد هفتــم، شــامل برنامه‌ریــزی و مدیریــت بهداشــت و نظافــت شــهری اســت. 
ــت  ــا و مدیری ــا، معیاره ــه‌ي: ‌روش‌ه ــهرداری‌ها در زمین ــف ش ــد وظای ــن جل در ای
جمــع‌آوری، دفــع و بازیافــت پســماند مطــرح شــده اســت. یکــی از مباحــث بســیار 
جدیــد در ایــن بخــش، پاکیزگــی و نظافــت شــهری اســت کــه نقــش شــهرداری‌ها را 

ــازد. ــخص می‌س ــهری، مش ــت ش ــت محیط‌زیس ــوب حفاظ در چارچ
در جلــد هشــتم، مبانــی مکان‌یابــی، برنامه‌ریــزی و مدیریــت تأسیســات شــهری 
ــار و  ــوه و تره‌ب 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،  ــهرداری‌ها در توس ــی ش ــگاه قانون ــزی، جای ــی برنامه‌ری ــي مبان ــه بررس در آن ب
بهســازی و نگهــداری فضاهــای ســبز، پار‌کهــای شــهر و پیرامــون شــهری بــا توجــه 
ــای  ــه ‌روش‌ه ــرح و ب ــی مط ــرایط اقلیم ــا ش ــه ب ــان در رابط ــی گیاه ــه گونه‌شناس ب

ــه شــده اســت. ــز پرداخت ــاری، کاشــت و نگهــداری نی آبی
ــی-  ــای فرهنگ ــت فضاه ــزی و مدیری ــهرداری‌ها در برنامه‌ری ــن ش ــف نوی وظای
تفریحــی در زمینــه کتابخانه‌هــای شــهری، زمین‌هــای ورزشــی و تفرجگاه‌هــای 



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 آن‌ه ــای برنامه‌ری ــی و معیاره ــط مکان‌یاب ــده و ضواب ش
جلــد یازدهــم دربــاره اصــول و مبانــی مدیریــت شــهری بحــث می‌کنــد و شــامل دو 
بخــش اســت: بخــش اول بــه تبييــن اصــول نظــری و عملــی مدیریــت شــهری و فراینــد 
ــی و اداری  ــت مال ــش دوم، مدیری ــه و در بخ ــی آن پرداخت ــاد اجراي ــری و ابع تصمیم‌گی
ــائل  ــرح مس ــش ط ــن بخ ــم ای ــث مه ــی از مباح ــت. یک ــده اس ــرح ش ــهرداری‌ها مط ش
ــنهادهای  ــه‌ي پیش ــی و ارائ ــای علم ــن پژوهش‌ه 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 می‌پــردازد. در ایــن مبحــث بــا تأکیــد بــر طراحــی فضاهــای شــهری و 

بهبــود کیفیــت محیطــی، ویژگی‌هــا و معیارهــای زیباســازی شــهری تبییــن گردیده‌انــد.
ــد شــده  ــاب تايك موضــوع جلــد ســیزدهم، گردشــگریِ شــهری اســت و در ايــن كت
اســت كــه موضــوع گــذران اوقــات فراغــت شــهروندان، مســتلزم تأمیــن فضاها، تأسیســات 
و امکانــات گوناگــون بــرای گردشــگری اســت. عــاوه 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 شــاخه‌های اقتصــاد، اشــتغال و توســعه بشــمار 

مــی‌رود.
ــا توجــه بــه مشــکلات  موضــوع جلــد چهاردهــم، مدیریــت و برنامه‌ریــزی اســت. ب
ــا مســائل  ــران ‌کــه ب متعــدد و پیچیــده مدیریــت شــهری به‌ویــژه در کشــورهایی ماننــد ای
جمعیتــی، اقتصــادی و اجتماعــی روبــرو هســتند، آگاهــی بــه وجــوه مختلــف مدیریــت و 
برنامه‌ریــزی ضــروری اســت. در ایــن کتــاب مشــکلات مدیریــت و برنامه‌ریــزی، ‌روش‌هــا 
و معیارهــای مناســب برنامه‌ریــزی و مدیریــت در ارتبــاط بــا یکدیگــر معرفــی می‌شــوند.
ــی محیــط شــهری اســت كــه امــروزه آن را  ــد پانزدهــم، مدیریــت ایمن موضــوع جل
ــل؛  ــی نشــده از قبي ــد. بحــران، رخدادهــای پیش‌بین ــز می‌نامن ــت بحــران شــهري نی مدیری
ــات  ــاکنین و تاسيس ــهرها، س ــه ش ــت ک ــوزی و ... اس ــان، آتش‌س ــه، طوف ــیلاب، زلزل س
ــن  ــدف ای ــازد. ه ــا وارد می‌س ــه آن‌ه ــنگینی ب ــوده و آســیب‌های س ــد نم شــهری را تهدی
ــرای  ــی ب ــای مدیریت ــد و ‌روش‌ه ــر، تهدی ــات خط ــا موضوع ــنایی ب ــاب، آش بخــش از کت



ــت. ــا آنهاس ــه ب ــی و مقابل پیش‌بین
مدیریــت بهداشــت محیــط شــهری موضوعــي اســت كــه در جلــد شــانزدهم بــه آن 
پرداختــه شــده اســت. شــهرها بــه دلایــل مختلــف اجتماعــی، اقتصــادی و فرهنگــی روز 
ــا زمینه‌هــای  بــه روز آلوده‌تــر شــده و ســامتی شــهروندان را تهدیــد می‌کننــد. آشــنایی ب
مختلــف آلودگــی و آگاهــی از ‌روش‌هــای نویــن مقابلــه بــا آلودگــی، بهداشــت شــهرها را 

تضمیــن خواهــد کــرد.
ــهرها  ــردازد. ش ــهری می‌پ ــای ش ــاده‌رو و پیاده‌راه‌ه ــوع پی ــه موض ــم ب ــد هفده جل
ــینی  ــل ماش ــت. حمل‌و‌نق ــف اس ــکال مختل ــه اش ــهروندان ب ــرور ش ــور و م ــل عب مح
ــوده  ــز نم ــوارد تهدید‌آمی ــی م ــگ و در برخ ــاده، تن ــت پی ــرای حرک ــا را ب ــج فض به‌تدری
ــر  ــا از نظ ــادگان در خیابان‌ه ــرور پی ــور و م ــزی عب ــرایط، برنامه‌ری 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 برنامه‌ری ــتانداردهای طراح ــط و اس ــا، ضواب ــت پیاده‌راه‌ه ــرح اهمی ط

مشــخص می‌ســازد. 
جلــد هجدهــم بــه موضــوع بودجــه و بودجه‌ريــزي در شــهرداری‌ها پرداختــه اســت. 
ــهرداری‌ها،  ــب در ش ــی مناس ــزی مال ــراي برنامه‌ری ــي ب ــاب راهنماي ــن كت ــدف از اي ه
ــی  ــای مال ــق ابزاره ــا از طری ــت‌ها و برنامه‌ه ــردن سیاس ــاده ک ــای پی ــی از ‌روش‌ه آگاه
ــهرداری  ــدت ش ــدت و بلندم ــان م ــزی می ــتای برنامه‌ری ــالیانه در راس ــدی س و بودجه‌بن
ــات  ــا و امکان ــا محدودیت‌ه ــهری را ب ــران ش ــی، مدی ــزی مال ــای برنامه‌ری ــت. راهنم اس

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

ــده و آشــفته مطــرح می‌شــود.  ــل رشــد پراکن ــه در مقاب عملکــردی اســت ک
ــائل و  ــواع مس ــوع ان ــل وق ــهرها مح ــت. ش ــاق اس ــهر خ ــتم، ش ــد بیس ــوان جل عن
مشــکلات اجتماعــی، فرهنگــی، اقتصــادی و به‌ویــژه محیطــی هســتند کــه بســیاری از ایــن 
مســائل راه‌حــل فــوری و کوتاه‌مــدت ندارنــد. بــرای احیــای زندگــی، رونــق اقتصــادی و 
ارتقــای نشــاط فرهنگــی شــهرها، نیازمنــد راه‌حل‌هــای خلاقانــه‌ی گوناگونــی هســتیم تــا 

بتوانیم بر مشکلات شهری فائق آيیم.	
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پیشگفتار
گــزارش حاضــر جلــد ششــم از مجموعــه کتــاب ســبز 1400 )راهنمــاي 
عمـل� ش��هرداري‌ها( اسـت� ک��ه بهــ مقول��ه ساخت‌وســازهای شــهری اختصــاص 
�ـر  �ـم ب ــه ش��امل اصــول حاک �ـن ام��ر مه��م ک ــون ای �ـه و در آن ابع��اد گوناگ یافت
کنت��رل ســاختمان، قوانی��ن مؤث��ر در کنت��رل ســاختمان، ص��دور پروان��ه س�ـاختمان 
و تخلف��ات ســاختمانی می‌باشــد، مــورد بحــث و بررســی قــرار گرفتــه و مســائل 

و راهکاره�ـای ه��ر ی��ک از موضوعــات تش��ریح و تبیی��ن شــده اســت.
نخس��تین مبح��ث کت��اب ب��ه کلی��ات مدیری��ت ساخت‌وساــزهای ش�ـهری 
ــه  ــن ب ــن پرداخت ــه در آن ضم ــه اســت ک ــئول اختصــاص یافت ــای مس و نهاده
پیشــینه موضــوع و ضرورت‌هــای کنتــرل ساخت‌وســازهای شــهری، بــه 
ــه  ــط پرداخت ــای مرتب ــایر نهاده ــش س ــه و نق ــن زمین ــهرداری در ای ــگاه ش جای

ش�ـد.

براس��اس قوانیـن� کش��ور، اص��ول شهرس��ازی، اص��ول فن��ی، ایمن��ی و اس�ـتحکام 
س��اختمان و اص��ول بهداشــتی مهم‌تریــن معیارهــا در کنتــرل ســاختمان‌ها 
ــت  ــه اهمی ــا توجــه ب ــه در مبحــث دوم ب��ه آن‌هـا� پرداخت��ه شــده. ب هس�ـتند ک
موضــوع کنتــرل منظــر ســاختمان و ســیمای شــهر و مغفــول مانــدن ایــن مهــم 
ــور  ــز به‌ط ــهری نی ــر ش ــا و منظ ــوع نم ــور، موض ــاز کش ــام ساخت‌وس 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 ـختمان، آیین‌نامه‌ه �ـرل س��اختمان، مق��ررات مل��ی ساـ و کنت
ــا در  ــش آن‌ه ــی و نق ــهری معرف ــعه ش ــای توس ــررات  طرح‌ه ــط و مق ضواب

�ـت. �ـده اس �ـن ش �ـهری تبیی �ـازهای ش فرآین��د ساخت‌وس

صــدور پروانــه ســاختمان بــه عنــوان مهم‌تریــن ابــزار مدیریــت شــهری در کنترل 
ساخت‌وســازهای شــهری موضــوع مبحــث بعــدی اســت. در ایــن مبحــث بعــد 
از اش��اره‌ای کوت��اه ب��ه پیش��ینه و ه��دف از ص��دور پروان��ه سـا�ختمانی در ایــران، 
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ساخت و سازهای شهری

فراینــد صــدور پروانــه ســاختمان بــه تفصیــل بررســي شــده اســت. 

ـ اس��ت. در  ـت س��اختمانی اختص��اص یافتهـ ـب ب��ه تخلفاـ ـ کتاـ آخریـن� مبحثـ
ــات  ــای تخلف ــل و پیامده ــوم، عل ــه مفه ــذرا ب ــی گ ــد از نگاه ــن مبحــث بع ای
ساــختمانی، ان��واع تخلف��ات س�ـاختمانی و نح��وه اطال�ع از آن‌هــا معرفــی و در 
پای��ان ب��ه موض��وع مراح��ل رس�ـیدگی ب��ه تخلف��ات ســاختمانی و نــکات مهــم در 

ه�ـر مرحل�ـه پرداخت�ـه ش�ـده اس�ـت.

�ـن  ـرد در ای ــاب می‌گذـ ــاپ کت ـین چ ــار نخستـ ــال از انتش �ـت س ـود بیس  حدـ
فاصل��ه، دس��تورالعمل‌ها، ضواب��ط و مقرــرات جدی�ـدی در حــوزۀ ساخت‌وس�ـاز 
ب��ه تصوی��ب نهاده�ـای ذی‌رب��ط رســیده اس��ت. همچنی��ن در دو ده��ۀ گذش�ـته 
�ـهری  �ـران عل��وم ش �ـورد توج��ه مجام��ع علم��ی و صاحب‌نظ ای��ن موض��وع م
قرــار داش�ـت و خوش��بختانه مطالعــات متعدــدی در ای�ـن زمین�ـه ب�ـه عم�ـل آم�ـد 
�ـده  ــالات علم��ی و اجرای��ی منتش��ر ش و نتای��ج آن در قال��ب کتاب‌ه��ا و مق
اســت. ب�ـا اس��تفاده از ضواب�ـط و دس��تورالعمل‌ها و مناب�ـع جدی�ـد و همچنی�ـن ب�ـا 
اسـت�فاده از نظــرات کارشناس�ـان و مدیــران ذی‌رب��ط بسیــاری از مطال��ب کت�ـاب 

�ـد بازنویس�ـی ش�ـده اس�ـت. برــای چــاپ جدی

در خاتم�ـه از زحمــات آقایــان دکت�ـر ش��یرزاد یزدان�ـی )رئی�ـس گرــوه تخصص�ـی 
�ـری  �ـور(، دکتر کری��م باق �ـام مهندس��ی س��اختمان کش ــازی سـا�زمان نظ شهرس
ــی اســتانداری آذربایجــان  �ـور عمران ــاری و ام ـزی، معم ــروه شهرساـ )رئی��س گ
ش�ـرقی و از اعضــای کمیسیــون ماــده ص�ـد ش��هرداری تبری�ـز( و مهنــدس رض�ـا 
نف�ـت ج�ـم )رئی�ـس واح��د صدــور پروان�ـه س��اختمانی ش��هرداری ساــری( ک�ـه 
�ـاب، ب��ا راهنمایی‌ه��ای‌  ــکاری در نق��د و بررس��ی چ��اپ قبل��ی کت ضم��ن هم
�ـتند  ارزنده‌ش��ان نق��ش مؤث��ری در بازنویس��ی و اصال�ح مطال��ب کت��اب داش

ــود. صمیمان��ه سپاسـگ�زاری می‌ش

احمد سعیدنیا
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کلیات مدیریت ساخت‌وسازهای شهری و نهادهای مسئول

در ط��ول تاری��خ، موضـو�ع ساخت‌وس�ـاز از چن�ـان اهمیتــی بــرای انســان 
برخوــردار ب�ـود ک��ه مدی��ران جامعـه� را وا می‌داش��ت ت��ا ب�ـرای نظام‌منــد کــردن 
ــام  ــندی ن ــن س �ـوان قدیمی‌تری ــه عن �ـور حموراب��ی ب �ـد. از منش ــاش کنن آن ت
ــور  ــن را به‌ط ــل قوانی ــه کام ــروا مجموع ــک فرمان ــه در آن ی ــود ک ــرده می‌ش ب
عموم��ی بــرای مل��ت خ�ـود اعالن کن�ـد. قس��متی از ای�ـن منش��ور ی��ا قانون‌نامــه 
ــدود 3780 س��ال پی��ش(  ــاد )ح ــل از می ــال 1760 قب ــاده در س ــه در ۲۸۲ م ک
تنظیــم شــده بــود تأکیــد صریحــی بــر بنــا کــردن ســاختمان‌های محکــم دارد تــا 
جای��ی ک�ـه طب�ـق ای��ن قان��ون اگ��ر اش��کالی ناش��ی از ســهل‌انگاری 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 بــوم‌آورد نیســتند و همچــون گذشــته بــه رایــگان در 
دســترس همــگان قــرار ندارنــد، اســتفاده از فنــاوری و نیروهــای متخصــص در 
ساخت‌وســاز، توجــه بــه بهداشــت و ایمنــی و... بــر اهمیــت ســاختمان افــزوده 
شــد. امــروزه اگرچــه نمی‌تــوان ادعــا کــرد کــه تمامــی ساخت‌وســازها تحــت 
کنتــرل رســمی دولت‌هــا قــرار دارنــد، امــا در اغلــب شــهرهای جهــان، کمابیــش 
ــن  ــهرداری‌ها اصلی‌تری ــا نظـا�رت می‌ش��ود و هم��واره ش ــاز بناه برساخت‌وس

ــد. ــا می‌کنن ــاز ایف نق��ش را در اعم��ال کنت��رل برساخت‌وس
در ایــن فصــل بعــد از نگاهــی گــذرا بــه پیشــینه کنتــرل ساخت‌وســازهای 
ــهری،  ــازهای ش ــرل ساخت‌وس ــای کنت ــث ضرورت‌ه ــران، مباح ــهری در ای ش
ــای  ــهری و س��ایر نهاده ــت ساخت‌وس��ازهای ش جای��گاه ش��هرداری در مدیری

ــا ساخت‌وســازهای شــهری مطــرح خواهــد شــد. مرتبــط ب
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تابلو 1: آيين‌نامه ساختمانی در قانون‌نامه حمورابی
ــه‌ای ســاخت، امــا در اســتحکام کار خــود دقــت  ــرای شــخصی خان اگــر معمــاری ب
نکــرد و در نتیجــه خانــه‌ای کــه او ســاخته بــود فــرو ریخــت و موجــب مــرگ صاحب‌خانــه 
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 
ــه‌ای ســاخته  ــرای شــخص خان ــه‌ای 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، 1376: 70(

پیشینه کنترل ساخت‌وسازهای شهری در ایران

در دو قانــون بلدیــه )مصــوب 20 ربیع‌الثانـ�ی 1325 قم��ری و 30 
ــهرها و  ــن ش ــهرداری‌ها و انجم ــاه 1309(، قان��ون تش��کیل ش ــت م اردیبهش
ــاه 1331(  ــان م ــرداد 1328(، قان��ون لایح��ه ش��هرداری )11 آب قصب��ات )4 م
ــاح  ــر )1312( و اص ــعه معاب ــون توس ــن در قان تصوی��ب ش��د‌ه‌اند و همچنی
قانــون مذکــور )1320(، اشــاره‌ای بــه لــزوم اعمــال نظــارت و کنتــرل شــهرداری 

ب��ر فعالیت‌ه��ا و عملی��ات س��اختمانی در ش��هرها نش��ده ب��ود. 
اولی��ن قان��ون ناظ��ر برساخت‌وس�ـاز در ســال 1324 بــه تصویــب رســید. 
ــاده 276  ــه م ــر، ب ــتری ناظ ــر دادگس ــی وزی ــه خلاف ــاده 3 آیین‌نام ــف 5 م ردی
قان��ون مج��ازات عموم��ی بی��ان م‌ـی�دارد: » کس��انی کــه بــدون پروانــه شــهرداری 
ــر  ــه معاب ــه مشــرف ب �ـد ک �ـاختمان نماین ــدام ب��ه س ـ تصوی��ب ش��ده اق و نقشۀـ
عموم�ـی و خیابــان باشــد« بــه 7 روز تــا 10 روز حبــس تکدیــری1 و از یکصــد 
ــاس‌زاده، 1391: 148(. در  ــد )عب ــت محکــوم می‌گردن ــال غرام ــا دویســت ری ت

ایــن زمــان، هنــوز شــهرداری الزامــاً چنیــن وظیفــه‌ای 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 ســاختمان‌هایی کــه در شــهر ســاخته 
ــا  ــت، امّ ــده اس ــر ش ــهرداری‌ها ذک ــف ش ــی از وظای ـان یک �ـه عنوـ ــود«، ب می‌ش

1- . حبس تکدیری، مجازاتی اســت برای بزه‌های کوچک در امور خلاف که با هدف توبیخ خلافکار تعیین می‌شــد 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 پیش‌بینــی و مقــرر نشــده ب در ایــن قان
و شهرســازی اطــراف شــهرها کــه موجــب توســعه در آینــده می‌شــود، پروانــه 
ــدور  ــد از ص ــاختمانی بع ــات س ــر عملی ــن ب س��اختمانی ص��ادر ش��ود. همچنی
ــخصات و  ــاف مش ــاختمان برخ ــا س ــرد ت ــورت نمی‌گی ــی ص ــه، نظارت پروان
شــرایط مقــرر در پروانــه یــا بــدون تحصیــل پروانــه ســاخته نشــود )هاشــمی، 

.)54  :1371
در ســال 1345 قانــون اصــاح پــاره‌ای 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 امــکا 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 می‌توان ــوران خ ــیله مأم ــه وس ــهرداری ب �ـد. ش اخ��ذ نماین
ــه، اعــم از  ــاد پروان ــف مف ــا مخال ــه ی ــدون پروان ساخت‌وســاز ســاختمان‌های ب
آنکــه ســاختمان در زمیــن محصــور و یــا غیرمحصــور واقــع باشــد، جلوگیــری 

کن�ـد. 
ــون  ــه قان ــد ب ــواد جدی ــاق م ــواد و الح ــاره‌ای از م ــاح 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 �ـم و تهی ـود حری �ـن حدـ ـ مکل��ف ب��ه تعیی اف��زون ب��ر آن کهـ
شهرســازی بــرای آن شــد، تهیــه مقــررات بــرای کلیــه اقدامــات عمرانــی از قبیــل 
ــاغ و ســاختمان، ایجــاد  قطعه‌بن��دی و تفکیکــ اراض��ی، خیابان‌کشــی، ایجــاد ب
کارگاه و کارخان��ه و... در حریــم شــهر را نیــز در دســتور کار قــرارداد. از ســال 
1384 بــا تصویــب »قانــون تعاریــف محــدوده و حریــم شــهر، روســتا و شــهرک 
ــون  ــد 1 ای��ن قان��ون، ش��هرداری‌ها همچ ــاس بن ــا« براس ــن آنه ــوه تعیی و نح
گذش�ـته، کنت�ـرل و نظ��ارت ب��ر احدــاث هرگون��ه س��اختمان و تأسیس��ات و س��ایر 
ــه  ــز ب ــران در داخــل محــدوده شــهر را نی ــه توســعه و عم ــوط ب ــات مرب اقدام

ــده گرفتند. عه
در س�ـال 1345، یکــی از دیگ�ـر از مهم‌تری��ن تحــولات مربــوط بــه قانــون 
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�ـزام  ــاده 100 ب��ه ایـن� قانـو�ن اسـت� ک��ه ب��ه منظ��ور ال شــهرداری‌ها، الحــاق م
رعای�ـت بن�ـد 24 م�ـاده 55 و نحــوه رسـی�دگی ب�ـه تخلفــات س�ـاختمانی تصوی�ـب 
ش��د. براســاس ایــن مــاده قانونــی، »مالکیــن اراضــی و امــکا واقــع در محــدوده 
ــدام عمران��ی ی��ا تفکی��ک اراض��ی و  ـ از ه��ر اق ــم آن بای��د قبلـ �ـا حری �ـهر ی ش
ش��روع ساــختمان از ش��هرداری پروان��ه كس��ب نماین��د. شــهرداری می‌توانــد از 
ــه  ــاد پروان ــف مف ــا مخال ــه ی ــدون پروان ــاختمان‌های ب ـت س��اختمانی س عملیاـ
بهــ وسیــله مأموری��ن خــود اع��م از آنک��ه س��اختمان در زمیــن محص�ـور ی�ـا غیــر 

محصــور واقــع باشــد جلوگیــری نماینــد«. 
همچنی��ن کمیس��یونی ب��ه عن��وان مرج��ع رس��یدگی ب��ه تخلفات س�ـاختمانی 
�ـت  ــون تح �ـم اکن �ـه ه �ـد ک �ـی ش ــهر پیش‌بین �ـل محـد�وده و حری��م ش در داخ

�ـاده 100( ش��ناخته می‌ش��ود.  �ـوان )کمیس�ـیون 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: شــهرداری‌ها 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 ــاختمان‌ها براس ــت س ــازی و کیفی ــاع و نماس و ارتف
منطقه‌بنــدی آن؛ بــا رعایــت ضوابــط و معیارهایــی کــه از طــرف شــورای عالــی 
شهرســازی تعییــن و بــه وســیله وزارت کشــور ابــاغ 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، وزارتخانه‌ه 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. ــهرداری‌ها ش ــون ش ــور در قان ــررات مذک مق

ــد از  ــژه بع ــران و به‌وی ــهری در ای ــعه ش ــای توس ــه طرح‌ه ــاز تهی ــس از آغ پ
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تصوی�ـب ط�ـرح جام�ـع اول ته�ـران در س�ـال 1349، ک��ه ضوابــط س��اختمانی در 
آن ش�ـامل چن��د موض��وع کل�ـی تراک��م س��اختمانی، س��طح اش��غال، عقب‌نشــینی 
ــرل  ــت کنت ــش اهمی �ـگ می‌ش��د و ب��ا افزای از ب��ر گ��ذر، کارب��ری و پارکین
همــه  شــهری،  مســائل  شــدن  پیچیده‌تــر  و  شهــری  ساخت‌وساــزهای 
ساخت‌وس��ازهای واق��ع در مح�ـدوده و حری�ـم ش�ـهر، توس�ـط مدیری�ـت ش�ـهری 
ــع  ــاز در مقاط �ـت ساخت‌وس و از طری��ق ارائ��ه مجـو�ز س��اخت، کنت��رل فعالی
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 ساختمان‌س ــان فعالی پای
ب��ه تدری��ج ضمانت‌هـ�ای اجرایـ�ی مربـ�وط بـ�ه ضوابـ�ط و مقـ�ررات 
ــوب 1345  ــهرداری مص ــاده 100 ش ــون م ــب قان ــهری در قال ــاز ش ساخت‌وس
ارائــه و تکمیــل شــدند. بــر ایــن اســاس، کمیســیون مــاده 100 شــهرداری مرجــع 

�ـد.  �ـمار می‌آی �ـه ش �ـاختمانی ب �ـات س �ـه تخلف �ـیدگی ب �ـی رس قانون
�ـی در  ــاده 100، تغییرات ــل م ــک ذی ــا اصــاح تبصــره ی در ســال 1352 ب
نحــوه رســیدگی بــه تخلفــات ســاختمانی ایجــاد شــد. براســاس ایــن اصلاحیــه، 
شــروع عملیــات ســاختمانی خــاف 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.
افزایشــ درآمدهـ�ای نفتـ�ی از شـ�روع دهـ�ه 1350 هجـ�ری شمسـ�ی 
ــاختمانی و  ــدت تراک��م‌ س �ـه ش ـختمان، ب و ورود آن‌ه��ا در بـا�زار زمی��ن و ساـ
ــای دور و  ــیاری از زمین‌ه ــرار داد. بس ــر ق عملکرد‌ه��ای ش��هری را م��ورد تأثی
نزدیــک پیرامــون شــهر، مــورد اســتفاده ســوداگرانه وســیع قــرار گرفــت پــس 
از آن تــاش بــرای کنتــرل ســوداگری زمیــن و آشــفتگی اقتصــاد شــهری ناشــی 
از آن، ب�ـه تصوی�ـب قان�ـون من�ـع معامالت مک�ـرر زمی�ـن در س�ـال 1354 ه.ش و 
تغیی��ر س��وداگری زمی�ـن ب��ه س��وداگری در ساــختمان و ساخت‌وســاز مســکونی 

ــور، 1394: 8(. ــه نقــل از مختارپ ــزی؛ ب منجـر� ش��د )عزی
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در ســال 1358 و پــس از پیــروزی انقــاب اســامی و بــا توجــه بــه اینکه 
نحــوه برخــورد بــا تخلفــات ســاختمانی یکــی از علــل نارضایتــی عمومــی قبــل 
از انقــاب بــود، مــاده 100 قانــون شــهرداری بــار دیگــر دســتخوش اصلاحــات 
ــون  ــاده 100 قان ــاح م ــه اص ــدام ب ــاب 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 
ــاس‌زاده،  ــد )عب ــادر نمای ــف ص ــه متخل ــذ جریم ــر اخ ــا، رأی ب ــع بن ــم قل حک

.)152 :1391

ضرورت‌های کنترل ساخت‌وسازهای شهری

فعالیت‌ه��ای س��اختمانی بخ��ش عم��ده‌ای از کل فعالیت‌ه��ای اقتص�ـادی 
و تولیــدی کشــور را تشکــیل می‌دهن�ـد. در ســال‌های اخیــر توجــه بــه صنعــت 
ــه  ــان، ب ــای انس �ـن نیازه ـون ب��ر رف��ع ضروری‌تری س��اختمان در کش��ور، افزـ
ــورد توجــه  �ـن و مناس��ب‌ترین فعالیت‌هــای اقتصــادی، م عنـو�ان یکـی� از بهتری
ــع  ــز واق ــتند، نی ــادی هس ــودآور اقتص ــای س ــال فعالیت‌ه ــه دنب ــه ب ــانی ک کس
�ـون  �ـای گوناگ �ـام س��رمایه‌گذاری مل��ی در بخش‌ه �ـت. مقایس��ه ارق ش��ده اس
برنامه‌ه��ای عمران��ی نش�ـان می‌ده��د ک��ه س��هم عظیم��ی از ای��ن س��رمایه‌ها در 
�ـه  ـند. ب ـ می‌شوـ �ـه کار گرفتهـ �ـه آن ب �ـع وابســته ب پروژه‌هــای س��اختمانی و صنای
ــی ۴۰  �ـده برخ��ی از تحلیل‌گــران اقتص�ـادی، ط��ی س��ه ده��ه گذشــته ۳۰ ال عقی
ــدود ۱۶۰ میلی��ارد دلار( در  درص��د از درآمده��ای ارزی دول��ت )رقم��ی در ح
�ـاختمانی  قال��ب بودجه‌ه��ای عمران��ی ب��رای انج��ام  طرح‌ه��ای مهندس��ی و س
ص�ـرف ش�ـده اس��ت. اگ��ر س��رمایه‌های مل��ی ب��ه کار گرفته ش�ـده در صدها رش�ـته 
از صنای��ع و خدم�ـات غی��ر س��اختمانی را )ک��ه در خدم��ت بخ��ش ساخت‌وس�ـاز 
قـر�ار می‌گیرنـد�( ب��ه ای��ن می�ـزان‌ اضاف��ه کنی��م، بزرگ��ی حج��م ث��روت مل��ی در 
�ـا  ــادی، 1380: 5(. ب ــوم و علی‌آب ــود )معص ــن می‌ش ای��ن بخ��ش بیش��تر روش
توج��ه ب��ه نس�ـبت 75 درص�ـدی جمعی��ت شهرنش�ـین کش�ـور )سرشــماری ســال 
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1395( و همچنی��ن تمرک��ز فعالیت‌ه��ای اداری، تج��اری، بهداش��تی و ج��ز آن در 
ش��هرها، بخ��ش عم��دۀ ساخت‌وساــزهای کش��ور در شــهرها ص��ورت می‌گی��رد. 
در ای��ن می��ان س��اختمان‌های مس��کونی بیش��ترین س��هم را در ساخت‌وس�ـازهای 

�ـد.  شــهری ب��ه خ�ـود اختص�ـاص می‌دهن
�ـا 72011  در س�ـال 1397 بی��ش از 142 هزــار فقــره پروان�ـه س��اختمانی ب
ـدر شــده اس�ـت ک�ـه  �ـا توس�ـط شـه�رداری‌ها صاـ �ـع مساــحت زیربن هزــار مترمرب
بی��ش از 84.8 درص��د پروانه‌هاــی صاــدر ش��ده مربـو�ط ب��ه واحده��ای مس�ـکونی 

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

تولیــد آن از حداقــل کیفیت‌هــای مــورد انتظــار برخــوردار باشــد.

�ـوی دیگ��ر، ام��روزه مس��کن در ش��هرها تنه��ا در ح��د نوع��ی س��رپناه و  از س
تجس�ـم کالبــدی واح�ـد اجتماع�ـی خانـو�اده نیس��ت، بلک�ـه همچنی�ـن گران‌تری�ـن 
کالای اقتص�ـادی اس��ت ک��ه ه��ر ف��رد در ط��ول عم��ر خ��ود خری��داری می‌کن��د و 
آن را به‌مثاب��ه پس‌ان��داز و س��رمایه‌گذاری ب��رای آین��ده خ��ود محف��وظ م��ی‌دارد. 
و بالاخــره نکتــه مهــم دیگــری کــه بــر اهمیــت ساخت‌وســازهای شــهری 
در ای��ران و نظـا�رت بـر� آن می‌افزایدــ، خطرــ زلزلــه اس��ت. کش��ور ای��ران روی 
کمربن��د زلزل��ه آل��پ - هیمالی��ا ق��رار گرفت��ه اس��ت و ه��ر از چن��د گاه��ی زلزله‌ای 
مخـر�ب، بخش��ی از سـر�زمین م��ا را وی��ران می‌کن��د و تلف�ـات بسیــاری ب��ه بــار 
م��ی‌آورد. ام��روزه ب�ـا رون�ـد گستــرش شهرنشــینی و تمرک�ـز جمعی�ـت و افزای�ـش 
س��رمایه‌های م��ادی و معن��وی در ش��هرها، آس��یب‌پذیری ای��ن س��رمایه‌ها در 
ــی  ــاه، بهداشــت و ایمن ــن رف ــه اســت. تأمی ــران افزایــش یافت �ـز ای �ـه لرزه‌خی پهن
ــال  ــت در قب ــف دول ــن وظای ــه، از مهم‌تری 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 ارزش‌ه ــظ ای ــت اســت. حف مل
ــرای  ــن ب ــرداری از ســاختمان‌ها بســتگی دارد. بنابرای طراحــی، ســاخت و بهره‌ب
حفــظ منافــع عمومــی و حقوقــی افــراد و همچنیــن بــرای تأمیــن رفــاه، آســایش، 
ــر فعالیت‌هــای ســاختمانی  ــرل ب ایمنــی و بهداشــت شــهروندان، نظــارت و کنت

بســیار ضــروری خواهــد بــود.

جایگاه شهرداری در مدیریت ساخت‌وسازهای شهری

ــداث  ــه اح ــع ب ــی راج ــئول و نظارت ــازمان مس ــن س ــهرداری مهم‌تری 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 ۲۴ مــاده ۵۵ قانـو�ن ش��هرداری و از جنب��ه‌ای 
ــه  ــوادی ب ــون الحــاق م ــر شــده اســت. قان ــاده ذک ــان م ــد ۱۴ هم ــر در بن دیگ
قان�ـون شــهرداری، مصــوب ۱۳۴۵ و اصلاحــات بعــدی، به‌ویــژه مــاده ۱۰۰ ایــن 
ــهرداری در  ــف ش ــدود وظای ــتری از ح ــات بیش قان��ون و تبصره‌ه��ای آن جزئی
ایــن زمینــه و ســازوکارهای عملــی و ضمانت‌هــای اجرایــی آن را مطــرح مــي 

نما��يد. 
بــه موجــب بنــد ۲۴، »صــدور پروانــه بــرای کلیــه ســاختمان‌هایی کــه در 
ش��هر اح��داث می‌ش�ـود ب�ـر عه��ده ش��هرداری اســت«. تبصرــه ذيــل همیــن بنــد 
ــه شــده  ــع شــهر تهی ــه نقشــه جام اضافـه� می‌کن��د: شــهرداری در شــهرهایی ک
ــوع  ــط نقشــه مذکــور، در پروانه‌هــای ســاختمانی، ن ــق ضواب مکلــف اســت طب
اســتفاده از ســاختمان را قیــد کنــد. در صورتــی کــه برخــاف مندرجــات پروانــه 
ســاختمانی در منطقــه غیرتجــاری، محــل کســب یــا پیشــه و یــا تجــارت دایــر 
ــن  ــاده ۱۰۰ ای ــره ۱ م ــرر در تبص ــیون مق ــورد را در کمیس ــهرداری م ــود، ش ش
ــا  ــک ی ــف مال ــراز تخل ــورت اح ـون در ص �ـد و کمیسیـ ـن مطـر�ح می‌نمای قانوـ
مســتأجر بــا تعیی�ـن مهلــت مناس��ب کــه نبای��د از دو م�ـاه تجـا�وز نمایــد در مــورد 
تعطیلــی محــل کســب یــا پیشــه یــا تجــارت ظــرف مــدت یــک مــاه تصمیــم 
�ـن ش�ـهرداری اج�ـرا می‌ش�ـود. �ـه وس�ـیله مأموری �ـم ب �ـن تصمی �ـد. ای اتخ�ـاذ می‌کن
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ــارغ  ــاختمانی ف ــوع س ــر ن ــه ه ــت ک ــی از آن اس ــد ۲۴، حاک ــاق 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

�ـط. ذی‌رب
ــه  ــت ک ــه‌ای اس ــدد به‌گون ــات متع ــهری از جه ــه ش ــای جامع ویژگی‌ه
ــی، اداری، تجــاری،  ــف آموزش ــتفاده‌های مختل ــرای اس ــاز ب الگــوی ساخت‌وس
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 ساختمان‌س
ــاره‌ای  ــت پ ــهر، رعای ــن در ش ــت زمی ــالاً محدودی ــهر و احتم ــی ش جغرافیای
همچنیــن  می‌کنــد.  ایجــاب  را  شــهری  ساخت‌وســاز  در  محدودیت‌هـا� 
اقتضائــات متعــددی ماننــد امــور زیســت‌محیطی، فرهنگــی، اقتصــادی، انســانی 
و مانن�ـد اینه�ـا نی�ـز ب�ـر ل�ـزوم اعم�ـال الگ�ـوی از پی�ـش تعری�ـف ش�ـده مش�ـخص 

�ـد. �ـد می‌کنن �ـهر تأکی �ـاختمان در ش �ـداث س �ـرای 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 �ـه زمی ــری مصوب در حف��ظ کارب
می‌بای�ـد. بخشــی از وظیفــه نظــارت شــهرداری بــر امــور ســاختمانی در بنــد ۲۴ 
ــوع اســتفاده از ســاختمان  ــه ن ــون شــهرداري ذکــر شــده اســت کــه ناظــر ب قان
اس��ت. نظ��م زندگــی کالبــدی شــهری و حقــوق شهرنشــینان اقتضــا دارد نحــوه 
ــی  ــای محل ــا نیازه ــی و ب ــای پیرامون ـاع کاربری‌ه �ـا انوـ اس��تفاده از ســاختمان ب
و منطق��ه‌ای هـر� قس��مت از ش��هر متناس��ب باش�ـد. در واقــع در شــهرهایی کــه 
نقشــه جامــع شــهر تهیــه شــده و نــوع کاربــری زمین‌هــای 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. عــاوه ب

�ـا ن�ـوع کارب�ـری تعیی�ـن ش�ـده باش�ـد. اس��تفاده از س�ـاختمان بای�ـد براب�ـر ب
جنبــه دیگــر نظــارت شــهرداری بــه کیفیــت ایمنــی ســاختمان‌ها 
ــق قســمتی از  ــده اســت. مطاب ــد ش ــه آن تأکی ــد ۱۴ ب ــه در بن ــط اســت ک مرتب
ایــن بنــد شــهرداری موظــف بــه »رفــع خطــر از بناهــای شکســته و خطرنــاک 
واق�ـع در معاب�ـر عموم�ـی و کوچه‌ه�ـا و اماک�ـن عموم�ـی و دالان‌ه�ـای عموم�ـی و 
خصوص�ـی...« اس�ـت. ضمانــت اجرایــی ایــن وظیفــه، در تبصــره همیــن بنــد بــه 
ای��ن ترتی��ب ذک�ـر ش��ده اسـت� ک��ه ش��هرداری پــس از کســب نظــر کارشناســان 
خــود، موضــوع را بــه مالــکان یــا متصرفــان ملــک اعــام می‌نمایــد تــا ظــرف 
مهلــت متنابهــی رأســاً نســبت بــه رفــع خطــر اقــدام کننــد. در غیــر ایــن صــورت 
ش��هرداری رأس��اً بای��د نســبت بــه رفــع خطــر از بنــا بــه هزینــۀ مالــک، اقــدام 
کنــد. بــه نظــر می‌رســد، از لحــاظ حقوقــی چنانچــه مهلــت اعطایــی بــه مالــک 
ب�ـرای رف�ـع خط�ـر ب�ـه پای�ـان برس�ـد، و ش�ـهرداری اق�ـدام ب�ـه تخری�ـب را ب�ـه تأخیر 
انداختــه و در طــول ایــن مــدت ملــک تخریــب و موجــب ورود خســارت بــه 
غی�ـر ش�ـود، ش�ـهرداری در براب��ر زیــان دیــده، متضامنــا بــا مالــک مســئول جبــران 

خس�ـارت خواه�ـد ب�ـود.
ــه  ــک ب ــب مل ــار تخری ــض اختی ــن تبصــره تفوی ــم ای ــای مه از ویژگی‌ه
ــک  ــب مل ــه تخری ــدام ب ــت، اق ــهرداری اس ــود ش ـیص خ ـ تشخـ ش��هرداری بهـ
غیــر، در واقــع اقدامــی اســت کــه برخــاف 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 می‌ش
رضایــت ذی‌نف��ع انج��ام ش��ود ی��ا ب��ه حک��م دادگاه؛ بــا ایــن حــال قانون‌گــذار 
چنی�ـن م��وردی را از بـا�ب اضطرــار و دف��ع افسدــ ب��ه فاســد مســتثنی دانســته و 
ب�ـدون رس�ـیدگی قضای�ـی اج�ـازه تش�ـخیص و تخری�ـب ب�ـه ش�ـهرداری داده اس�ـت 

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

وزارت راه و شهرسازی
 مطابــق مبحــث دوم از مقــررات ملــی ســاختمان وزارت مســکن و 
ــرد  ــر عملک ــاز، ب ــه ساخت‌وس ــی در زمین ــر عال ــوان ناظ ــازی به عن شهرس
س��ازمان‌های عهــده‌دار کنتــرل و اجــرا در زمینــه رعایــت دقیــق مقــررات ملــی 
ــه  ــاده 33 آیین‌نام ـرت می‌نمای��د. در م س��اختمان و ضواب��ط شهرس��ازی نظاـ
ــارت  ــز »مســئولیت نظ اجرای��ی قان��ون نظ��ام مهندس��ی و کنت��رل سـا�ختمان نی
ــی ســاختمان در طراحــی و اجــرای  ــررات مل ــط و مق ــر اجــرای ضواب ــه ب عالی
ــرای  ــه اج �ـهری ک ــران ش �ـاختمان‌ها و  طرح‌ه��ای شهرس��ازی و عم تمام��ی ‌س
ــده وزارت  ــر عه ــی ‌اســت، ب ــا الزام ــورد آن‌ه ــور در م ــررات مزب ــط و مق ضواب
مس��کن و شهرس��ازی اس�ـت و وزارت مذک��ور بـا� انتش��ار اعلامی��ه و اطلاعیه‌ه�ـا، 

آگاهی‌ه��ای لازم را ب��ه اف��راد جامع��ه خواه��د داد«. 
بخــش مهمــی از کنترل‌هــای ســاختمانی هــر شــهر از طریــق ضوابــط و 
ــا  ــا ب ــن  طرح‌ه ــه ای ــود ک ــام می‌ش ــهری انج ــعه ش ــای توس ــررات  طرح‌ه مق

�ـوند.  �ـه می‌ش �ـازی تهی �ـه وزارت و راه و شهرس �ـارت 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 ســازمان‌های نظــام مهندســی اســتان‌ها 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 می‌توان کش
مهندســان در بخش‌هــای مختلــف ساخت‌وســاز اعــم از طراحــی، اجــرا، نظــارت 
و... تنظیــم کنــد. به‌طــوری کــه امــور ساخت‌وســاز بــه دســت طراحــان، ناظــران 
ــای  ــن اهرم‌ه 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 
قوانی��ن مرتبـط� ب��ا ام��ور س��اختمانی و شهرس��ازی و همچنی��ن آیین‌نامه‌ه��ا و 
شــیوه‌نامه‌های مرتبطــ را فراه��م آورد؛ تـا� مهندس�ـان )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.

سیاســت‌گذاری 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
�ـط شهرس��ازی و انبوه‌س��ازی و... در  ـن، ضواب ـزی، الگ��وی مسکـ ساختمان‌ساـ

ــده‌ای دارد. ارتق��ای کیفی��ت سـا�ختمان نق��ش تعیین‌کنن

وزارت کشور
ــد  ــی و اداری و پیشــرفت‌های جدی ــع اطلاعــات فن  وزارت کشــور توزی
ــهرداری‌ها را در  ــت کار ش ــای کیفی ــئولیت ارتق در اداره و ایمن��ی ش��هر و مس
ــده دارد. در  �ـه مس��ائل مختلـف� و از جمل��ه کنتـر�ل سـا�ختمان را ب��ر عه زمین
ــرل  ــت و كنت ــارت و هداي ــيابي، نظ ــاي ارزش حـا�ل حاض��ر »تدو��ين مكانيزم‌ه
ــتاها و  ــهرها و روس ــوب ش ــم مص ــدوده و حري ــل مح ــاز در داخ ساخت‌وس
تنظيــم ضوابــط و دســتورالعمل‌هاي لازم« و »اتخــاذ تصميمــات لازم در اجــراي 
مقاوم‌س��ازی ســاختمان‌ها و شــریان‌های حياتــي در كشــور و اجــراي آن و 
ــازي  ــج فرهن��گ مقاوم‌س ــن زمينـه� و تروي ـم بررس��ی‌ها و اقدامـا�ت در اي انجاـ
ــي و  ــر فن ــی دفت ــف قانون ــه وظای ــتگاه‌ها« از جمل ــاير دس ــي س ــا هماهنگ ب
ــور  ــن وزارت کش ــر ای ــزون ب ــت. اف ــور اس ــي وزارت کش ــزی عمران برنامه‌ری
از طریــق معاونــت فنــی و دفاتــر فنــی اســتانداری‌ها؛ بــا تقویــت تــوان علمــی 
ــاختمان‌های  ــت س ــرل برکیفی ــزان کنت ــهرداری‌ها، می ــی ش ــان فن ــی بازرس و فن

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

سازمان شهرداری‌ها و دهیاری‌های کشور 
ــاده  ــاد م ــرای مف ــور در اج ــای کش �ـهرداری‌ها و دهیاری‌ه ــازمان ش س
ــور شــهرداری‌ها و  ــه منظــور ایجــاد هماهنگــی در ام ــون شــهرداری‌ها ب ۶۲ قان
آم�ـوزش کارکن�ـان ش�ـهرداری‌ها و همچنی�ـن هدای�ـت و نظ�ـارت ب�ـر فعالیت‌ه�ـای 
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ــه عهــده وزارت  ــن رابطــه ب ــون در ای ــه قان شــهرداری‌ها و اجــرای وظایفــی ک
کش��ور گذاش��ته ب��ود تش��کیل ش��د. 

آموــزش نیرــوی انساــنی موردنیــاز ش��هرداری‌ها در رش��ته‌های تخصص�ـی 
)از جمل��ه ساخت‌وس��ازهای شـ�هری(، تشـ�کیل همایش‌ه��ا کنفرانس‌ه��ا و 
جلس��ات و برنامه‌ه��ای آموزش��ی ب��ه منظ��ور ارتق��ا کاری و عملک��رد ش�ـهرداران 
و کارکنــان ش�ـهرداری‌ها، نظاــرت و مراقب�ـت در اقام�ـه کلی�ـه دعاــوی ل�ـه و علی�ـه 
مربــوط ب�ـه شهــرداری‌ها از طری�ـق مشـا�وره و راهنمای�ـی حقوق�ـی آن‌ه�ـا حس�ـب 
�ـهرداری‌ها، تألی��ف و ترجم��ه و انتش��ار کت��ب و  �ـورد و ب��ا درخواس��ت ش م
مجال�ت درب��اره مس��ائل اداری و فن��ی شــهرداری‌ها از جملــه وظایــف ســازمان 

شــهرداری‌ها در اساســنامه ســازمان اســت. 
همچنی��ن ام�ـوری مانن��د آسیب‌شناســی و بررســی نظــام هدایــت و کنتــرل 
ــای  ــهری و تبیی��ن مکانیزم‌ه ساخت‌وس��از در داخ��ل مح��دوده و حری��م ش
ــت،  ــط، هدای �ـا هماهنگ��ی دس��تگاه‌های ذی‌رب نظـا�رت و کنت��رل مناس��ب ب
مس��اعدت و توانمندس��ازی شهــرداری‌ها )متناسـب� ب��ا درجـه� ش��هرداری( 
ــای  ــرای  طرح‌ه ـرت ب��ر اج در خصـو�ص تهی��ه و بررس��ی، تصوی��ب، و نظاـ
توس��عه شهــری، بررسیــ مس��تمر و ب��ه‌ هنگام‌س��ازی کلی��ه ضوابــط و معیاره�ـا، 
ــه  ــی تهی �ـی و اجرای ـصات فن �ـا، دسـت�ورالعمل‌ها و همچنی��ن مشخـ آيين‌نامه‌ه
شــده توســط دســتگاه‌های اجرایــی در زمینــه عمــران و توســعه شــهری، تهیــه 
و تدوی��ن ضوابــط و معیاره��ای طراح��ی و اج��رای فضاه��ای شــهری و کاربــرد 
ــن  ــهرداری‌های اي ــور ش ــت ام ــف معاون ــه وظای مصال��ح س��اختمانی از جمل

ســازمان اســت. 
در چن��د ده��ه گذش��ته، مرکـز� مطالع��ات برنامه‌ریــزی شــهری و روســتایی 
ــریات تخصصــی  ــی و نش ــای آموزش ــار کتاب‌ه ــا انتش ــهرداری‌ها ب ــازمان ش س
نقــش مهمــی در ارتقــاء دانــش حرفــه‌ای کارشناســان شــهرداری هــا از جملــه در 

بخ�ـش مدیری�ـت ساخت‌وس�ـازهای ش�ـهری ایف�ـا نم�ـوده اس�ـت. 
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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. برنامه‌ری ــم اس ــترده و مه ــیار گس ــازمان بس ــن س ــارات ای و اختی
منظــور رشــد و اعتــای حرفه‌هــای مهندســی ســاختمان، ارتقــای ســطح دانــش 
فنــی و کیفیــت کار کارکنــان در بخش‌هــای 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 مهم‌تری ــه‌ای اعض ــت حرف ــی و حیثی اجتماع
ــام  ــان در انتظ ــیع‌تر مهندس ــه وس ــر چ ــارکت ه ــن مش ــور تأمی ــه منظ ــت. ب اس
امــور حرفــه‌ای و تحقــق اهــداف قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان، در 
هــر یــک از اســتان‌های کشــور نیــز ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان 
بــا حضــور کارشناســان رشــته‌های اصلــی مهندســی )شــامل: معمــاری، عمــران، 
تأسیســات مکانیکــی، تأسیســات برقــی، شهرســازی، نقشــه‌برداری و ترافیــک( 

تأس��یس ش��ده اس��ت. 
بــه هنــگام صــدو‌ر پرو‌انــه ســاختمان توســط شــهرداری، مهنــدس ناظــر 
توســط ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان انتخــاب شــده و بــه مالــک و 
�ـی می‌شــود. ســازمان نظــام مهندســی  مراجــع ص��دو‌ر پرو‌ان��ه سـا�ختمان معرف
ســاختمان اســتان‌ها موظــف بــه نظــارت بــر حســن انجــام خدمــات اشــخاص 
ــن  ــا همچنی ــند. آن‌ه ـ س��اختمان می‌باش ــی و دفات��ر مهندس��ی طراحیـ حقوق
�ـرای  �ـخاص حقوق��ی و دفات��ر مهندس��ی اج ــد عملک��رد اجرای��ی اش می‌توانن
ساــختمان را بررس��ی نماین��د و مکلف‌ان��د در ص��ورت اطال�ع و مشـ�اهده 
�ـورد  �ـم، حس��ب م �ـرای بررس��ی و اتخ��اذ تصمی ـ، مرات��ب را ب هرگون��ه تخلفـ
ـان و شـو�رای انتظام�ـی ‌س��ازمان نظــام مهندســی  �ـه اداره راه و شهرساــزی استـ ب
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�ـورد  �ـورت محکومی��ت نس��بت ب��ه برخ �ـتان اعال�م، ت��ا در ص سـا�ختمان اس
ــدام نماین��د.  ـغال اق انضباط��ی ت��ا ح��د ابط�ـال پروان��ه اشتـ

وزارت کار و امور اجتماعی
براس�ـاس م�ـاده 4 قان��ون نظ��ام مهندس��ی و کنت��رل اج��رای س��اختمان، از 
تاریخ��ی ک��ه وزارت مس��کن و شهرس��ازی ب��ا کس��ب نظ��ر از وزارت کش��ور در 
ه�ـر مح�ـل حس�ـب موــرد اعــام نمای�ـد، اشـت�غال اشخــاص حقیق�ـی و حقوقــی 
ب�ـه آن دســته از امــور فن�ـی در بخش‌هــای س��اختمان و شهرساــزی ک�ـه توس�ـط 
وزارت ی�ـاد ش�ـده تعیینــ می‌شــود، مستــلزم داش�ـتن صلاحی��ت حرف��ه‌ای اس��ت. 
ای��ن صلاحی��ت در م�ـورد کارگ�ـران ماه��ر از طری��ق پروان��ه مه�ـارت فن��ی اح�ـراز 
می‌شـو�د و مرج�ـع صدــور پروان�ـه مهاــرت فن��ی وزارت کار و امــور اجتماع�ـی 
تعیی��ن می‌گــردد. در تبص�ـره یـک� قانــون تأکی��د ش��ده اس��ت ک��ه وزارت مس�ـکن 
و شهرســازی و وزارت کار و ام�ـور اجتماع��ی حســب مــورد موظفن��د ظ�ـرف 10 
س�ـال از تاری��خ ابالغ قان�ـون ب��ا اسـت�فاده از هم�ـکاری ش�ـهرداری‌ها، مهندس�ـان 
و س��ازمان‌ها و تش��کل‌های حرف�ـه‌ای و صنف�ـی شاــغل در ایــن بخش‌ه�ـا دامن�ـه 

اجرــای ای�ـن ماــده را ب�ـه کل کشــور توســعه دهن�ـد.
همچنیــن ایــن وزارتخانــه افــزون بــر تشــکیل کلاس‌هــای آموزشــی لازم، 
بــا همــکاری صاحــب‌کاران دولتــی و خصوصــی و تقویــت صنــدوق کارآمــوزی 
و انج��ام امتحان��ات و برگ��زاری دوره‌ه��ای نظ��ری - عملــی، ســطح مهــارت و 
دانــش فنــی جریــان واقعــی کارهــای ســاختمانی)از کارگــر ســاده تــا ســربناّ( را 

ــی، 1373: 65(. ــد )رازان ــود می‌بخش بهب
سـا�زمان آمــوزش فن��ی و حرف��ه‌ای کش�ـور وابس�ـته ب��ه وزارت کار و ام�ـور 
اجتماع��ی براس��اس قان��ون برنام��ه س��وم توس��عه اقتص��ادی، اجتماع��ی و فرهنگی 
به‌عن��وان متول��ی و مج��ری آموزش‌ه��ای فن��ی و حرف��ه‌ای کوتاه‌م��دت در 
بخش‌هــای کش��اورزی، صنع�ـت و خدم��ات می‌باش�ـد. ای�ـن س��ازمان فراگیرتری�ـن 
دسـت�گاه آموزش�ـی کشــور در ای�ـن زمین�ـه اس�ـت و آمـو�زش حرف��ه‌ای نقشه‌کشــی 
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س��اختمان، مدیریـ�ت ام��ور اجرای��ی س��اختمان، جوشـک�اری، س��فت‌کاری، 
ــی  ــنگ‎کاری، دیوارچین ــان‌کاری، س ـی، سیم �ـچ‌کاری، گچ‌برـ کاش��ی‌کاری، گ
ــی  ــن آموزش ــه عناوی ــی س��اختمان و... از جمل �ـنگی، اسکلت‌س��ازی، بندکش س

�ـه‌ای اس�ـت. �ـی و حرف �ـا س�ـاختمان در س�ـازمان‌های فن �ـط ب مرتب

مراکز تحقیقات کاربردی
مراکزــی نظی��ر »مرک��ز تحقیقات راه، مس��کن و شهرســازی« و »پژوهشــگاه 
ــا بررســی نواقــص و  ــد ب ــه« می‌توانن بین‌الملل��ی زلزله‌شناســی و مهندســی زلزل
ــرای  ــی ب ــتورالعمل‌های فن ــه دس ــود و تهی ــاختمان‌های موج ــیب‌پذیری س آس
ــاختمان‌های  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 دســت‌اندرکاران ســاختمان 

تهیــه کننــد.

سازمان‌های اعتباری و تأمین وام
بــا اســتفاده از اهــرم پولــی می‌تــوان ســاختمان‌هایی 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 پروژه‌هــای ســاختمانی را می‌ت ــاری ب تســهیلات اعتب
ــل  ــی در مراح ــات مهندس ــتفاده از خدم ــا و اس ــر آیین‌نامه‌ه ــاختمان و دیگ س

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

سازمان‌های بیمه
بــا اهــرم بیمــه و نــرخ بیمــه می‌تــوان تــا حــدودی کیفیــت ســاختمان‌ها 
ــد حــق  ــه بیمــه شــوند، بای ــر زلزل ــود بخشــید. اگــر ســاختمان‌ها در براب را بهب
بیمــه ســاختمان‌های مقــاوم کمتــر و حــق بیمــه ســاختمان‌های پرخطــر بیشــتر 
�ـتوانه  ــاختمان نوس��از می‌توان��د ب��ه عن��وان پش باش��د. نظ��ام بیم��ه کیفی��ت س
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�ـن  ـد. ای �ـه شوـ �ـه کار گرفت ـای ایفــای تعهدــات س��ازنده س��اختمان ب �ـری برـ مؤث
بیم��ه ط�ـی دهه‌ه�ـای گذش�ـته در برخ��ی کشوــرها تروی��ج و در فرانس�ـه، آمری�ـکا 
�ـر  �ـه درجــات مختل�ـف اجباــری شــده اســت. ای�ـن بیم�ـه عالوه ب و اس��ترالیا ب
ایج��اد پوش��ش حمایت��ی ب�ـرای ش��هروندان خری�ـدار سـا�ختمان نوس�ـاز، ب�ـه می�ـزان 
�ـرل  ــادی از مسـئ�ولیت ش��هرداری‌ها و دس��تگاه‌های دولت��ی دیگ��ر در کنت زی

�ـیری، 1389: 29(.  �ـد )مش ـختمان می‌کاه جنبه‌ه��ای کیف��ی ساـ

صاحب‌کاران، کارفرمایان و سرمایه‌گذاران اصلی
ســاختمان بــا پــول و تصمیــم ایــن گــروه احــداث می‌شــود. 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
ای�ـن گ��روه، مس��ئولیت تهیهــ نقش��ه‌های معمـا�ری، س��ازه، تأسیس��ات و... 
را ب��ه عهـد�ه دارن��د. مطابـق� مبح��ث دوم مق�ـررات ملیــ س��اختمان. ش�ـهرداری‌ها 
ــام و مشــخصات طراحــان واجــد  ــد ن ــه موظفن ـیر مراجــع صــدور پروان ی��ا ساـ
ــوط  شــرایط را ک��ه توس��ط صاح��ب‌کاران معرف��ی ش�ـده‌اند، در پروانه‌هــای مرب
قیدــ نمــوده و تنه��ا نقش��ه‌‌هایی را بپذیرنــد ک��ه حس��ب م�ـورد توس��ط مســئول 
ــه  ــی ب ــا طــراح حقوق ــه اتفــاق طــراح حقیقــی آن ی �ـر مهندســی طراحــی ب دفت
اتف�ـاق ط��راح حقیقــی آن طــرح در حــدود صلاحیــت و ظرفیــت مربــوط امضــا 
و مه��ر ش�ـده و مشخــصات فن��ی کار و نقش��ه‌های اجراییــ آن براســاس شــرح 
خدمــات مهندســان رشــته‌های ســاختمان انجــام پذیرفتــه و مــورد تأییــد 

س��ازمان اســتان قرارگرفت�ـه باش�ـد. 

پیمانکاران و سازندگان
اجــرای ســاختمان بــه عهــده پیمانــکاران و ســازندگان اســت کــه قســمتی 
ــوّل  ــزء مح ــکاران ج ــه پیمان ــز ب ــمت‌هایی را نی ــازند و قس ــان می‌س را خودش
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می‌کننــد. گاهــی ســازنده خــود صاحــب‌کار اســت و در اغلــب مــوارد پیمانــکار، 
مســئول اجــرا می‌باشــد.

مهندس مجری
مهنــدس مجــري اغلــب از ســوی صاحــب‌کار تعییــن می‌شــود و مســئول 
ــئولیت  ــب‌کار 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 
مهندس��ی اج��رای س��اختمان ب��ه عنــوان مجــری، طبــق دســتورالعمل ابلاغــی از 
ط��رف وزارت مس��کن و شهرساــزی انج��ام شـو�د و مال�ـکان برــای انج�ـام امــور 
ــن  ــد. همچنی ـختمانی خـو�د مکلف‌ان��د از این‌گون��ه مجری��ان اس��تفاده نماین ساـ
مطابــق مــاده 11 از آيين‌نامـه� اجرای��ی قان��ون نظ��ام مهندس��ی و کنتــرل ســاختمان 
)مصــوب بهمــن 1375( پروان��ه اشــتغال ب��ه کار مهندسیــ در چهــار درجــه )پایــه 

ســه، پای��ه دو، پایهــ ی��ک و ارش��د( صـا�در می‌شــود. 
فنــی  امکانــات  بــه برحســب  اســتان‌ها  ســازمان‌های مهندســی در 
موج��ود، ض��رورت حض��ور مهندس��ان مج��ری در هرــ گ��روه از س��اختمان‌ها را 

ــد.  ــام می‌کنن ــات( اع ــداد طبق ــا تع ــا و ی ــراژ بن ــق مت )مطاب

مهندس ناظر
 مطاب�ـق مبح�ـث دوم از مق�ـررات مل�ـی س�ـاختمان ناظ�ـر ش�ـخص حقیق�ـی 
یــا حقوقــی دارای پروانــه اشــتغال بــه کار در یکــی از رشــته‌های موضــوع قانــون 
ــات  ــح عملی ــر اجــرای صحی ــه ب ــرل ســاختمان اســت ک نظ�ـام مهندس��ی و کنت
ــارت  ــود نظ ــتغال خ ــه اش ـ منـد�رج در پروان ـ صلاحیتـ س��اختمانی در حیطهـ
می‌نمای�ـد. ناظــر بــه هنــگام صــدور پروانــه ســاختمان، توســط ســازمان نظــام 
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مهندس�ـی ساــختمان اســتان انتخ��اب شــده و بــه مالــک و مراجــع صــدور پروانــه 
س��اختمان معرف��ی می‌گــردد. در اغلــب مــوارد مهنــدس ناظــر مســتقیماً از طــرف 
صاحــب‌کار بــه شــهرداری معرفــی می‌شــود و گاهــی وظایــف مهنــدس مجــری 
ــد مــورد  ــه او واگــذار می‌شــود. در پروژه‌هــای 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 ــاختمان‌ها و کنت س

رسانه‌های گروهی
ــه  ــا تهی ــد ب ــانه‌ها می‌توانن ــر رس ــات و دیگ ــون، مطبوع ــو، تلویزی رادی
ــرل و نظــارت  ــت کنت ــالات، اهمی ــه مق برنامه‌هــا و گزارش‌هــای مســتند، و ارائ
ــای  ــی و آیین‌نامه‌ه ــررات مل ــت مق ــتانداردها، رعای ــا و اس ــرد روش‌ه و کارب
ــی،  ــد )رازان ــان دهن ــرداران نش ــان و بهره‌ب ــه کارفرمای ــره را ب ــاختمانی و غی س

.)65  :1373

اصول حاکم بر کنترل ساختمان 

نخس��تین تلاش‌هــای جــدی بــرای انتظــام بخشــیدن بــه امــور ســاختمانی 
ــدور  ــروع ص ــال ۱۳۳۴ و ش ــهرداری‌ها در س ــون ش ــب قان ــا تصوی ــران ب در ای
پروان�ـه ســاختمانی توس��ط ای��ن نه��اد شـر�وع ش��د. در ایــن زمــان، اگرچــه صدور 
پروان��ه س�ـاختمانی ب�ـه عن��وان یکیــ از وظایـف� ش��هرداری ذکــر شــد، امــا هنــوز 
نحــوه برخ�ـورد شـه�رداری ب��ا ش��هروندانی کهــ پروانهــ دریاف��ت نمی‌کردن�ـد و ی�ـا 
در احــداث بنــا مــوارد ذکــر شــده در پروانــه را رعایــت نمی‌کردنــد، مشــخص 
�ـا تصوی��ب »قانــون اصــاح پــاره‌ای از  نش��ده ب�ـود. تــا اینکــه در ســال ۱۳۴۵ ب
ــه قان��ون ش��هرداری« )به‌وی��ژه ماده ۹۹ و ۱۰۰(،  �ـد ب ـاد جدی م��واد و الحـا�ق موـ
مالــکان اراضــی و امــکا واقــع در محــدوده و حریــم شــهر قبــل از هــر اقــدام 
ــه  ــت پروان �ـه دریاف ــزم ب �ـا تفکیـک� اراضــی و شـر�وع س��اختمان مل �ـی ی عمران
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�ـر ام�ـور س�ـاختمانی  �ـر نق�ـش نظارت�ـی ش�ـهرداری ب �ـه ای�ـن ترتی�ـب ب ش�ـدند و ب
ــه  ــت س ــرورت رعای ــر ض ــاده ۱۰۰ ب ــای 1، 4و ۶ م تأکی��د ش��د. در تبصره‌ه
اصـل� در اح��داث بنــا تأکیـد� ش��د کهــ عبارتنــد از: اصــول شهرســازی، فنــی و 

بهداش�ـتی.
ــازی،  ــاده 100 آم��ده اس��ت: چنانچ��ه اص��ول شهرس  در تبص��ره ی��ک م
فن��ی و بهداش��تی در ســاختمان رعای��ت نشــود، موض��وع قاب��ل ط��رح در 
الم  ــاده 100 اس��ت. بنابرای��ن پروان��ه س��اختمانی ب��ه منزل��ه اع �ـیون م کمیس
ضواب�ـط شهرســازی، فن�ـی و بهداشــتی اس�ـت ک�ـه در س�ـاختمان‌ها بای�ـد رعای�ـت 
گ��ردد و ب��ه بیان��ی دیگـر�، می‌ت��وان گف��ت پروان��ه سـا�ختمانی عب��ارت اس��ت از 
بــرگ اعــام ضواب�ـط شهرســازی، فن�ـی و بهداشــتی برــای احدــاث بن�ـا در ی�ـک 

ــوش، 1382: 31(. ــا دلخ ــاص )حیدرنی �ـکان خ م
ــات  ــه موضوع ــه ب ــی ک ــه متون ــاً در هم �ـون تقریب ــه اص�ـل، تاکن ای��ن س
ــوان  ــه عن ــد ب ــران پرداخته‌ان ــاختمانی در ای ــات س ــاختمانی و تخلف ــرل س کنت
ــای  ــر فعالیت‌ه ــای نظــارت ب ــه معیاره مبن��ای مطالعـه� پذیرفت��ه ش�ـده‌اند و کلی
س��اختمانی ذی��ل ایــن ســه اصــل گنجانــده می‌شــوند. در ایــن کتــاب نیــز اصــول 
حاک��م ب�ـر کنت��رل ساــختمانی ذی��ل همیـن� عناویـن� اصل��ی مط��رح می‌شــوند و 
ــاً جزئیــ از اصوــل شهرســازی اس��ت(  ـ قاعدت ـ بح��ث نم��ای شــهری )کهـ تنهاـ
جداگان��ه مط��رح می‌ش��ود. علی‌رغم اهمی��ت سیمـا� و منظ��ر ش�ـهری، متأســفانه 
ــاص  ـ ش��ده اس��ت. اختص ـ توجهـ ـ ایـن� مه��م کمترـ ــا بهـ ــور م �ـون در کش تاکن
توضیحات�ـی بیشــتر دربــارۀ نمــای شــهری، تأکیــدی بــر ضــرورت توجــه بــه 

ای��ن موض��وع توس�ـط مدیری��ت ساخت‌وس��ازهای ش��هری اس��ت. 

اصول شهرسازی
اصــول شهرســازی مرتبــط بــا ساخت‌وســازهای شــهری از طریــق  
ــای  ــوند. طرح‌ه ــان می‌ش ــهر بی ــر ش ــادی ه ــی و ه ــع، تفصیل ــای جام طرح‌ه
توســعه شــهری بــا ایــن هدف تهیــه می‌شــوند کــه شــهروندان را در جهــت پدید 



34

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای‌ها

آوردن یــک محیــط کالبــدی مدنــی بــرای زندگــی راهنمایــی ‌کننــد، لــذا می‌تــوان 
گفــت کــه مجموعــه ضوابــط شهرســازی برای تضمیــن توزیــع عادلانــه منابــع 
ــن  �ـط و کاربری‌ه��ای شهــری و تأمی در س��طح ش��هر، هماهنگ��ی س��اختار، رواب
ــای  ــرای فعالیت‌ه ــات و دسترس‌ـی�های لازم ب تسـه�یلات، زیرس��اخت‌ها، خدم

مختلـف� ش��هری تدوی��ن می‌شــوند )رفیعیــان و ســرخیلی،1396: 59(.
تحق�ـق ‌بخ�ـش مهمــی از اهــداف طرح‌هــای توســط شــهری وابســته بــه 
ــن   ــازی، ای ــط شهرس ــت ضواب ــدم رعای ــت و ع ــهری اس ــازهای ش ساخت‌وس
طرح‌هــا را از حیــز انتفــاع خــارج می‌کنــد. تراکــم و کاربــری مهم‌تریــن 
اصــول شهرســازی در ساخت‌وســازهای شــهری هســتند کــه در ادامــه بــه آن‌هــا 
ــه ایــن دو موضــوع  ــر تنهــا ب پرداختــه می‌شــود، البتــه ضوابــط شهرســازی مؤث
ــی از  ــه برخ ــذرا ب ــور گ ــمت به‌ط ــن قس ــان ای ــذا در پای ــود ل ــدود نمی‌ش مح

آن‌هــا اشــاره خواهــد شــد.

کنترل کاربری
ضواب��ط کارب�ـری زمی��ن ب��ه عنــوان نتیج��ه مطالع�ـات و برنامه‌ریزی‌ه�ـای 
شهــری در تخصی�ـص بهین�ـه عملکرده�ـا و اس��تفاده از فضاهــای شهــری تدویــن 
می‌ش�ـود و ه�ـدف از آن، توانمندس��ازی، کنت�ـرل و رش��د منظ��م ش�ـهر و عملکــرد 
کارآم��د آن اس��ت. س��طح موردنی��از ب��رای ان��واع مختل��ف کارب��ری ش��هری از 
طری�ـق تخمی�ـن نیازهــای جمعیـت� در اف��ق طــرح ب�ـه دس��ت می‌آی�ـد. بنابرای�ـن 
ـدی جمعیــت  �ـه ویژگی‌ه�ـای فرهنگ�ـی و اقتصاـ �ـن نی��از، توج�ـه ب در ب��رآورد ای
عــاوه ب��ر تعیی��ن ظرفی��ت زیرس��اخت‌ها و تسهــیلات موج�ـود و ی��ا قابل توس�ـعه 
ضرــورت دارد و در صــورت ع�ـدم شنــاخت صحی��ح نیازه�ـای جمعی��ت آین�ـده 
�ـرا  �ـری زمی��ن کارا و قابل‌اج و تحق��ق نیافت��ن نتیج��ه برآورده��ا، ضواب��ط کارب
نخواهدــ ب��ود. ب��ا ای��ن حـا�ل، پ��س از تدوی��ن ضواب��ط کارب��ری زمی��ن، ف��رض بر 
ای��ن گذاش��ته می‌ش��ود ک��ه مطلوب‌تری��ن ش��رایط ممک��ن ب��رای آین��دۀ ش�ـهر، از 

طری��ق اجــرای ضواب��ط کارب�ـری زمی��ن تحق��ق خواه��د یافــت. 
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�ـودآورتر  ـی ش��هری نس��بت ب��ه برخ��ی دیگ��ر س برخ��ی از کاربری‌هاـ
�ـوار  �ـوده و باع��ث افزای��ش قیم��ت زمی��ن مذک��ور و حت��ی زمین‌ه��ای همج ب
خ��ود می‌ش��وند؛ از جمل��ه کارب��ری تج��اری نس��بت ب��ه کارب��ری مس��کونی. در 
�ـا غال�ـب  ــار ب ــری صنعت�ـی و انب �ـر کارب مقابلــ، برخ�ـی دیگ�ـر از کاربری‌ه�ـا نظی
�ـت  ـده و وجــود آن‌ه��ا باع�ـث کاه�ـش کیفی ـری ناس��ازگار بوـ �ـای شهـ کاربری‌ه
زندگ��ی فض��ای پیرامون��ی آن می‌ش��ود. برخ��ی کاربری‌ه��ا نظی��ر کارب��ری تج�ـاری 
و اداری جــاذب جمعی��ت هســتند و ل�ـذا اســتقرار آن‌هاــ در مکان��ی قاب��ل قب�ـول 
اس��ت ک��ه از ش��بکه س��واره مناس��بی برخ��وردار ب��وده و در بن��ا ی��ا پیرام��ون آن، 
پیش‌بین�ـی فضــای کاف�ـی برــای پاــرک خـو�درو شــده باش�ـد. برخ�ـی کاربری‌ه�ـا 
نی��ز نظی��ر کارب��ری فض��ای س��بز، ام��کان ساخت‌وس��از ب��رای مال��ک زمی��ن را از 
بی�ـن برــده و می‌توان�ـد وی را از نظ�ـر مال�ـی متضــرر ساــزد. در عی�ـن ح�ـال، ای�ـن 
ــان و  ــد )رفیعی کارب��ری منافع��ی ب��رای زمین‌ه��ای پیرام��ون خ��ود ایجــاد می‌کن
ســرخیلی، 1396: 70(. تفاوت‌هایــی کــه بــه آن‌هــا اشــاره شــد موجــب می‌شــود 
کــه در م��واردی ش��هروندان تال�ش کنن��د ت��ا ب�ـرای ساخت‌وســاز موردنظرشــان، 
کارب��ری تعییــن ش��ده برــای مل��ک خ��ود را نادی��ده بگیرن��د. از ایــن روی، هنــگام 
صدــور پروان�ـه ســاختمانی برــای مالکی�ـن متقاضیــ، یک�ـی از مـو�ارد مهم�ـی ک�ـه 

بای��د ب��ه آن توج��ه ش�ـود ن�ـوع کارب�ـری زمی��ن اس��ت. 
�ـدام  �ـازی اس��ت. ه��ر اق �ـری، اساس‌ـی�ترین رک��ن از اص��ول شهرس کارب
بوســتان‌ها،  جاده‌هــا،  مانن��د  عمومــی ‌ش��هر  فضاه��ای  از  اع��م  عمران��ی 
گورس��تان‌ها و یــا فضاهــای خــاص موردنیــاز ش��هروندان ماننـ�د مراکـ�ز 
ــانی،  �ـتگاه مسـا�فربری، اس��تادیوم، آتش‌نش آموزش��ی، س��اختمان‌های اداری، ایس
�ـاری  �ـکونی، تج ــی ‌و... فضاه��ای اختصاص��ی مانن��د اماک��ن مس مراک��ز انتظام
ـ بای��د ب��ر ای��ن اس��اس ایج��اد ش��ود. بی‌توجه��ی ب��ه کارب��ری، در  و صنعتیـ
ــرد،  �ـورت می‌گی �ـراد کم‌بضاع��ت ص �ـرار از س��وی اف ـاردی به‌واس��طه اضط موـ
ول�ـی در غال�ـب مـو�ارد س��ودجویان و دلالان و ب�ـه عبارت�ـی زمین‌خ��واران منش�ـأ 
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�ـی هس�ـتند. تغیی��ر کارب��ری غیرمج��از و در حقیق��ت تج�ـاوز ب��ه حق��وق عموم
�ـر  �ـد ب �ـم شــهر اح��داث می‌شــود بای �ـی ک�ـه در محـد�وده و حری ه�ـر بنای
ــری منظــور شــده در طــرح مصــوب باش�ـد. چنانچ�ـه درخواس�ـت  اســاس کارب
متقاض��ی اح��داث بنـا� ب��ا محت�ـوای ط��رح مص��وب مناف��ات داش��ته باش��د ام�ـکان 
صــدور پروان�ـه میس�ـر نخواه�ـد بــود. مثــاً اگ�ـر کاربــری ملک�ـی مسـک�ونی باش�ـد 
�ـلب  ــاری از آن مل��ک س ــرای اسـت�فاده صنعت��ی ی��ا تج ــکان پاسـخ�گویی ب ام
گردیــده اس�ـت و ی�ـا اگ�ـر کارب��ری مل��ک بــه عنــوان بــاغ مشــخص شــده اســت 
�ـر  �ـت ش��ود و در غی ــری باغـد�اری رعای �ـر کارب ــاص ب �ـط خ �ـت ضواب می‌بایس

ایــن صــورت تخل��ف محس�ـوب خواه��د ش��د. 
بــرای صیانــت از منافــع عمومــی کــه از جملــه اهــداف مهــم  طرح‌هــای 
ــای  ــت ش��هری بای��د از ش��کل‌گیری فعالیت‌ه ـ، مدیری ــهری استـ توس��عه ش
ــری  ــدام از قطعــه زمین‌هــا جلوگی ــرای هرک ـی تعییـن� ش��ده ب مغایـر� ب��ا کاربرـ
ــی  ــول و منطق ــل معق ــه دلای ــن ارائ �ـک ضم �ـه مال ـدر ک �ـع ناـ �ـد. در مواق کنن
ــد، لازم  �ـر ب��ا کارب��ری مل��ک را داش��ته باش �ـی مغای درخواس��ت اح��داث بنای
ــهرداری ضم��ن پیش‌بین��ی تأمی��ن س��رانه کارب��ری، موض��وع را  ــت ک��ه ش اس
�ـا توضیحــات کام�ـل ب�ـه کمیسیــون ماــده پن�ـج اعــام و در صوــرت موافق�ـت  ب
�ـوق  �ـول حق ــری، ش��هرداری می‌توان��د پ��س از وص کمیس��یون ب��ا تغیی��ر کارب
خ��ود )عــوارض تغیی��ر کارب��ری( نس��بت ب��ه ص�ـدور پروان��ه س�ـاختمانی اق�ـدام 

ــاس‌زاده، 1391: 159(.  ــد )عب نمای
�ـه تصوی�ـب  �ـد ب ــری امــکا بای �ـه کارب �ـی از جمل ـات طــرح تفصیل تغییرـ
کمیس��یون موض��وع م��اده پن��ج قان��ون تأس��یس ش��ورای عال��ی شهرس��ازی و 
معماــری برســد، و اگ�ـر تغییرــات در اس�ـاسِ طــرح جام�ـع مؤث�ـر باش�ـد ب�ـه تأیی�ـد 

شـو�رای عال�ـی شهرساــزی نی�ـز برســد.
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کنترل تراکم و ارتفاع ساختمان
ــد  ــکونی، می‌توان ــری مس ــا کارب ــن ب ــخصی از زمی ــت و مش ــطح ثاب س
پذیــرای میزان��ی متفـا�وت از جمعی��ت باش��د. بدیهیــ استــ ک��ه انــدازۀ قطعــات 
ــای  ــداد واحده ــاز، تع ــای ب ــطح فض ــا، س ــاحت زیربن ــکونی، مس ــن مس زمی
ــری  ــزان جمعیت‌پذی ــر می ــات، ب ــداد طبق ــاختمان و تع ــر س ــکونی در ه مس
مناطــق مســکونی مؤثــر اســت. ایــن مســأله یکــی از بحث‌هــای مهــم و اساســی 

ــت. ــهری اس ــعه ش ــای توس ــه  طرح‌ه ــهری و تهی ــزی ش در برنامه‌ری
زیربنـ�ای  مســاحت  نسـ�بت  از  اس��ت  عبــارت  س��اختمانی  تراک��م 
�ـه  �ـه ب �ـن مسـک�ونی ک ـحت زمی �ـه کل مساـ ــات( ب ــوع طبق ــاختمانی )درمجم س
درص��د بیاــن می‌ش��ود. مح�ـدود ک�ـردن تراک��م س��اختمانی مج��از قاب��ل اح�ـداث 
در ی��ک منطق��ه ی��ا در ی��ک قطع��ه ش�ـهری ب��ه منظ��ور کنت��رل جمعی��ت س�ـاکن 
�ـی  �ـت و کارای �ـه ای��ن جمعی �ـب ب ـنی مناس ـغل در مح��دوده، خدمات‌رساـ و شاـ
زیرس��اخت‌ها و فضاه�ـای عموم��ی و س�ـبز شــهری و تضمی��ن کیفی��ت کالب�ـدی 

ــرخیلی، 1396: 68(. ــان و س ــت )رفیعی و منظ��ر ش��هری اس
ــی  ــه وضعیت ــیدن ب ــهری، رس ــزی ش ــی برنامه‌ری 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 آن‌هــا بــا کمتریــن مشــکل بــه 
ــا توزیــع سلســله  ــات شــهری دسترســی داشــته باشــند. ایــن کار ب ــواع امکان ان
ــق  ــی و مناط ــات، نواح ــطوح مح ــهری در س ــای ش ــواع کاربری‌ه ــی ان مراتب
ــزان  ــبه می ــهری و محاس ــای ش ــواع فضاه ــی ان ــرد. در مکان‌یاب ــورت می‌گی ص
ســطوح انــواع فضاهــا در محــات مختلــف، تنهــا بــه انــواع خدمــات )آموزشــی، 
بهداشــتی، تجــاری و...( در فواصــل مکانــی مشــخص توجــه و بســنده نمی‌شــود. 
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 می‌خــورد.  ــات ب ــت و امکان ــن جمعی موردنظــر بی
ــت چشــم‌انداز،  ــر مطلوبی ــی نظی ــه دلایل ــا ب برخــی از مناطــق شــهری بن
ــه،  ــای عام‌المنفع ـ ب��ه زیرس��اخت‌ها و کاربری‌ه کیفیـت� آب‌وه��وا، دسترسیـ
همجــواری بــا مراکــز اقتصــادی و... از جاذبــه بیشــتری بــرای ســکونت 
ــق  ــه مناط ــری اینگون ــزان جمعیت‌پذی ــر می ــه ب ــی ک ــد. در صورت برخوردارن
ــوند. ــم می‌ش 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 قابل‌توج ــر دلای ــی از دیگ و غیرطبیع
ــن کســانی کــه جنبه‌هــای انســانی شهرنشــینی را مــورد مطالعــه  اســت. همچنی
قــرار می‌دهنــد اعــام می‌کننــد کــه ســروصدا و دیگــر عــوارض تراکــم زیــاد، 
ــان، 1364:  ـدد )لاکودی �ـارف می‌گرـ ــار غیرمتع اللات روان��ی و رفت موج��ب اخت

.)132
ــرای  ــاک ب ــس خ ــودن جن ــب ب ــر نامناس ــائلی نظی ــن، مس ــر ای ــزون ب اف
ــی و  ــبکه‌های ارتباط ــودن ش ــب ب ــه، نامناس ــاختمان‌های بلندمرتب ــداث س اح
ــر،  ــر یکدیگ ــاختمان‌ها 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 می‌گیرن ــل ق ــی و تجزیه‌وتحلی ــورد بررس م
ــل  ــه عل ــتیابی ب ــکونی و دس ــق مس ــود مناط ــای موج ــی تراکم‌ه - بررس

ــا؛ ــی آنه ــی و فیزیک اجتماع
ــا  ــاق آن ب ــه سیســتم شــبکه‌بندی موجــود مناطــق مســکونی و انطب - مطالع
ــن  ــهری و تعیی ــف ش ــق مختل ــود در مناط ــکونی موج ــای مس تراکم‌ه
ــم  ــا تراک ــه ب ــی در رابط ــبکه‌های ارتباط ــش ش ــدرت و کش ــت ق ظرفی
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ــنهادی؛ پیش
- مطالعــه امکانــات توســعه معابــر موجــود و یــا احــداث شــبکه‌بندی جدیــد 
ــاختمان‌های موجــود و  ـان شــده، در رابط��ه ب��ا عم��ر س در مناطـق� عمرـ
کیفیــت ســاختمان‌ها و هزینــه اجرایــی آن‌هــا بــا در نظــر گرفتــن بودجــه 

ــی؛ ــازمان‌های اجرای س
ــا  ــت محــات و نواحــی موجــود، در رابطــه ب ــر باف ــکان تغیی - بررســی ام
تغییــر تراکــم و بهره‌گیــری بهتــر و بیشــتر از مناطــق مســکونی موجــود، 

ب�ـا در نظ�ـر گرفت�ـن اوض�ـاع اقتص�ـادی و اجتماع�ـی ه�ـر محل�ـه؛
- بررســی قیمــت زمیــن در ارتبــاط بــا بهره‌گیــری بیشــتر از افزایــش تراکــم 
در مناطقــی از شــهر کــه بــه دلایــل گوناگــون در وضــع موجــود، قیمــت 

زی�ـادی دارن�ـد؛
- بررســی وض��ع طبیع��ی زمیــن از نظ��ر توپوگراف��ی و شــیب‌های مؤثــر، در 

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

تع��داد طب��قات؛
- بررســی اوضــاع اجتماعــی و فرهنگــی شــهر در ارتبــاط بــا آپارتمان‌نشــینی 
ــهر  ــیم‌بندی ش ــکونی و تقس ــای مس �ـی در مجموعه‌ه و زندگ��ی اجتماع

بــه صــورت محــات و یــا مناطــق در رابطــه بــا عوامــل فــوق؛
- مطالعــه نــوع مالکیــت در ارتبــاط بــا تعییــن سیســتم و نــوع ســرمایه‌گذاری 

�ـکن؛ در بخش مس
- مطالعــه و بررســی سیســتم تجهیــزات و تســهیلات شــهری از نظــر کیفیــت، 
ــرق، تلفــن، آب، گاز، فاضــاب و  کمیــت و ظرفیــت موجــود سیســتم ب
امکان��ات عمل��ی گس��ترش آن‌هــا 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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ق�ـدرت اقتصــادی و مال��ی ش��هروندان و امکان��ات و وســعت زمین‌هــای 
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 تراکم‌ه ــی ان ــور کل به‌ط
ــت: ــر اس ــورت زی ــه ص ــردد ب ــال می‌گ 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 نفرــ در هکتــار )افشــار، 
.)37 :1365

ــه‌های  ــهر در نقش ــف ش ــای مختل ــکونی بخش‌ه ــم مس ــت تراک وضعی
ــررات  ــط و مق طراحــی توســعه شــهری مشــخص می‌شــود و در بخــش ضواب
ــتفاده از  ــا اس ــردد و ب ــن می‌گ ــا تعیی ــدام از تراکم‌ه ـ مش��خصاً هرک طـر�ح نیزـ
همــان ضوابــط و مقــررات، تراکــم ســاختمان‌ها در هــر بخــش کنتــرل می‌شــود. 

کنترل تراکم مسکونی با نظارت بر موارد زیر صورت می‌گیرد:

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، کنترل‌هــای ســاختمانی نیــز بی‌نتیجــه  کنتــرل صحیحــی ب
خواه��د ب��ود و ی��ا حداق��ل نتای��ج چشمــگیری درب�ـر نخواه��د داش��ت )هاشــمی، 

 .)20 :1371
ــل  ــهری، حداق ــعه ش ــای توس ــررات  طرح‌ه ــط و مق ــش ضواب در بخ
�ـف شـه�ری مش��خص می‌ش��ود و از  قطع��ات تفکیک��ی در تراکم‌ه��ای مختل
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طریــق ایــن ضوابــط اســت کــه از تفکیــک زمیــن بــه قطعــات بســیار کوچــک 
کــه افــزون بــر بــالا رفتــن میــزان جمعیت‌پذیــری، مشــکلات ناشــی از ازدحــام 

ــود.  ــری می‌ش ــی دارد، جلوگی ــز در پ ــه را نی بی‌روی
هرچن��د حداقل‌هــای تعییــن شــده بــرای قطعــات تفکیکــی دقیقــاً 
ــات  ــدازه قطع ــه ان ــاص چنانچ ــوارد خ ــی م ــا در بعض ــتند. ام ــرا هس لازم‌الاج
تفکیکــی، دارای تفــاوت چشــمگیری بــا ضوابــط تعییــن شــده نباشــد و تفکیــک 
پایین‌تــر از حدنصــاب موجــب بــروز مشــکلات فنــی خاصــی نشــود، شــهرداری 
موضــوع را در کمیســیون مــاده پنــج قانــون تأســیس شــورای عالــی شهرســازی و 
معمــاری و شــورای برنامه‌ریــزی و توســعه اســتان مطــرح نمــوده و در آن بــاره 

می‌کننــد.  تصمیم‌گیــری 
در تعییــن حداقــل مســاحت قطعــات تفکیکــی، قیمــت زمیــن در منطقــه 
و همچنیــن وضعیــت اقتصــادی ســاکنان از اهمیــت ویــژه‌ای برخــوردار اســت. 
حداقــل قطعــات تفکیکــی بایــد به‌گونــه‌ای 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، فعالیت‌ه ش
نگهــداری از ماشــین‌های کشــاورزی و یــا انبــار کــردن محصــولات اختصــاص 
ــی در  ــات تفکیک ــل قطع ــده حداق ــن ش ــای تعیی ــوان از الگوه ــد، نمی‌ت می‌یاب
ــتفاده  ــد، اس ــی ندارن ــن فعالیت‌های ــه چنی ــی ک ــا مناطق ــر و ی ــهرهای بزرگ‌ت ش
ــاخت  ــای س ــده، الگوه ــاخته نش ــای س ــزان زمین‌ه ــن می ــر ای ــزون ب ــرد. اف ک
مســکن و... نیــز از مســائل مهــم در تعییــن حداقــل مســاحت قطعــات تفکیکــی 

و نظــارت بــر آن‌هــا اســت. 
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میزان فضای آزاد نسبت به کل سطح زمین
ــای  ــی  طرح‌ه 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 ـدد. تعیی ـص می‌گرـ قطع��ه زمی��ن بعـد� از احـد�اث بن��ا در آن مشخـ
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 ـات آتش‌ســوزی و تأمی ــل خطرـ 3( تقلی

م��ردم. 
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 اجتناب‌ناپذی �ـی ش ــد عموم تأمی��ن امکان��ات شـه�ری، رش

ــوردار اســت. ــی برخ ــت حیات ــطح فضــای آزاد از اهمی ــرل س کنت
در نیمــۀ اول ســدۀ بیســتم میــادی بــا توجــه بــه ضوابــط یــاد شــده، در 
برخــی از کشــورها نظــارت دقیــق ساخت‌وســازهای شــهری بــا ســختگیری‌های 
ــار  ــاختمان، کن ــوی س ــای جل ــدازۀ حیاط‌ه 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
می‌گردیــد و بــه هیچ‌کــس امــکان تخلــف داده نمی‌شــد ولــی به‌تدریــج 
ــکان اعمــال  ــردم و عــدم ام ــی م ــراض و نارضایت �ـر اعت ضوابـط� مذکـو�ر ب��ر اث
ســلیقه توســط مالــکان و معمــاران و مهندســان ســاختمان تعدیــل گردیــد و در 
حــال حاضــر فقــط هدف‌هــای کلــی در تأمیــن رفــاه و آســایش مــردم و راحتــی 

ــمی، 1371: 47(.  ــرد )هاش س��اختمان‌ها موردنظ��ر قـر�ار می‌گی
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 می‌گیــرد بیشــتر در محاســبۀ درصــد زیربن
ــن  ــور و همچنی ــط مذک ــت ضواب ــا رعای ــد ب ــک می‌توان ــه دارد و مال ــن تکی زمی
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بــا ضابطــه حداقــل فضــای بــاز، ســاختمان خــود را طرح‌ریــزی کنــد بــه شــرط 
آنک�ـه مزاحمت��ی ب�ـرای همس�ـایگان فراه�ـم نش�ـود.

حداکثر تعداد طبقات
ــودی  ــعه عم ــکان توس ــاختمانی ام ــی و س ــرفت‌های فن �ـون ک��ه پیش اکن
ــه  ــه‌ای ک ــت به‌گون ــرده اس ــم ک ــات را فراه ــداد طبق ــش تع ــهرها و افزای ش
می‌تــوان چنــد هــزار نفــر جمعیــت را در داخــل یــک بــرج جــای داد، تعییــن 
ارتفــاع ســاختمان‌ها بــه حداکثــر تعــداد طبقــات نقــش قابل‌توجهــی در نظــارت 
بــر تراکــم و توســعه منطقــی شــهرها دارد. در تعییــن حداکثــر تعــداد واحدهــا در 
بخش‌هــای متفــاوت شــهر و ارتفــاع ســاختمان‌ها رعایــت مــوارد زیــر اهمیــت 

دارد:
ــهر  ــرم ش ــیما و ف ــاختمان‌ها، س ــات س ــداد طبق ــاع و تع ــن ارتف - در تعیی
ــه  ــر گرفت ــهر در نظ ــی ش ــر عموم �ـد و منظ �ـتفاده از دی و همچنی��ن اس

می‌شــود. 
ــا از نظــر اجتماعــی  - مس��أله تعـد�اد طبق��ات س��اختمان و زندگـی� در آن‌ه
ــی و  ــر اجتماع ــات دیگ ــی و خصوصی ــنت‌های محل ــا س ــه ب و در رابط
ــی  ــه بی‌توجه ــه ک ــرد. همان‌گون ــرار می‌گی ــه ق ــورد مطالع ــی م فرهنگ
بــه ارزش اقتصــادی زمیــن و گرایــش عمومــی بــه ســاختمان‌های مرتفــع 
ــش  ــورت افزای ــه ص ــاختمانی ب ــات س ــروز تخلف ــب ب ــد موج می‌توان
غیرقانونــی تعــداد طبقــات و یــا افزایــش ســطح زیربنــا شــود، همچنیــن 
ــاختمان‌های  ــی در س ــه زندگ ــهروندان ب ــل ش ــدم تمای ــه ع ــی ب بی‌توجه
مرتفــع نیــز می‌توانــد بــه گســترش افقــی شــهر در زمین‌هــا و مســیرهای 

ناخواســته بیانجامــد.
- ب��ه طبقاــت ســاختمان‌ها در رابطــه بــا مشــرف بــودن ســاختمان و نواحــی 
مج��اور، ب��ه مس��أله پوش��یدگی زندگ�ـی و آرامــش و آســایش خانواده‌هــا 

ــود.  ــه می‌ش توج
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ــن  ــق تعیی ــر از طری ــرل موردنظ ــهری گاه کنت ــعه ش ــای توس در  طرح‌ه
ــه  ــی ک ــت هنگام ــی اس ــردد. بدیه ــخص می‌گ ــاختمان مش ــاع س ــر ارتف حداکث
ضابطــه ارتفــاع برحســب متــراژ تعییــن شــود، بایــد مشــخص شــود که ارتفــاع از 
چــه نقطــه‌ای 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 بخش‌های ــرد ک ــب ک ــازی« را تصوی ــام بلندمرتبه‌س ــط ع »ضواب

آمــده اســت: 
1( از تاریــخ ابــاغ 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  ــاختمان‌های بلن ــاز س ــای مج ــالای ۲۰۰ ه��زار نف��ر و در عرصه‌ه ب
ــا  ــاق ب ــران در انطب ـری ای ـ شهرس��ازی و معماـ مص��وب ش��ورای عالیـ

�ـود. �ـد ب �ـه خواه �ـن مصوب �ـررات من��درج در پیوس��ت ای ـ و مق ضوابطـ
�ـای  �ـتر ک��ه عرصه‌ه ـار نفـر� و بیش ــت ۲۰۰ هزـ ــا جمعی ــهرهای ب 2( در ش
ــی نشــده  �ـای توس�ـعه ش��هری مصــوب آن پیش‌بین بلندمرتب��ه در  طرح‌ه
باشــد، در صــورت نیــاز شــهر و وجــود تقاضــا، بــدواً می‎بایســت گــزارش 
توجیهــی ضــرورت احــداث ســاختمان بلنــد، توســط شــهرداری بــا تأییــد 
�ـه و پ��س از ]طـی� مراح��ل قانونیــ[ جهــت  ش�ـورای اسال�می شــهر تهی
تصویبــ نهای��ی ب��ه شوــرای عالـی� شهرسـا�زی و معماــری ایــران ارائــه 

گ�ـردد.
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 �ـب تغییـر� در جمعیت‌پذی 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 
اس��ت. ل��زوم رعای�ـت حری��م مش��رفیتّ بدی��ن معنــی اســت کــه مالــکان بایــد در 
�ـه به‌گونهـ‌ـای عم��ل کننــد کــه حریــم منــازل دیگــر نقــض نشــود  س�ـاخت خان
و بدیـن� منظ��ور استــ ک��ه در  طرح‌هــای شهرس��ازی، ب��رای هــر ســاختمانی 
حریــم مشــرفیتّ منظــور شــده اســت. بــرای نمونــه، شــورای عالــی شهرســازی 
ــه  ــهرها ب ــکونی ش ــدی مس ــررات منطقه‌بن ــط و مق و معم��اری ای��ران »ضواب
ــوق  ــظ حق ــت حف ــدی در جه ـاری و تک‌واح ــی، چندخانوـ مجتمـع� آپارتمان
همســایگی در واحدهــای مســکونی بــه لحــاظ تأمیــن نــور و گرمــای آفتــاب و 
ع��دم اشـر�اف« )مصوبــه 14 اردیبهشــت 1371( را بــه نهادهــای ذی‌ربــط ابــاغ 
ک�ـرده اس��ت. در تبصــره مــواد 2 و 4 مصوب�ـه یــاد شــده نیــز بــه صراحــت بــه 
�ـودن  �ـرف نب �ـاب و مش �ـور آفت �ـن ن �ـت تأمی �ـایگی از جه �ـوق همس �ـت حق رعای

تأکی��د ش��ده اس��ت )ام��ام وردی و صادقــی مقــدم، 1396: 430(.

تأمین پارکینگ 
�ـای  ــداد واحده ضابط��ه پارکین��گ ب��ا توج��ه ب��ه کارب��ری، تراک��م و تع
ــاکن،  ـختمان ب��رای تأمی��ن فض��ای پارکین��گ موردنی��از ب��رای جمعی��ت س ساـ
ش��اغل ی��ا رجوع‌کنن��ده ب��ه س��اختمان و ب��رای تأمی��ن رف��اه بهره‌ب��رداران از 
س��اختمان، جلوگی�ـری از پــارک بی��ش از ح��د حاش��یه‌ای در اطــراف بن�ـا، کنت�ـرل 
ترافی��ک و ب��ا توج��ه ب��ه نتای��ج مطالع��ات ب��رای تخمی��ن تع��داد واح��د خ�ـودرو 
ی��ا تع��داد اف��راد رجوع‌کنن��ده ب��ه ه��ر ن��وع از بن��ا و س��رانۀ مالکی��ت خ��ودرو در 

ش��هر ی��ا مناط��ق ش�ـهری ارائ��ه می‌ش��ود. 
تأمی��ن پارکین��گ ب�ـرای س��ازندگان بناــ از ای��ن نظ��ر ک��ه بخش��ی از فض�ـای 
�ـت  �ـد، محدودی �ـه آن اختصــاص یاب �ـد ب �ـد س��اختمان بای �ـا مفی ـخت ی �ـل ساـ قاب
تلق�ـی می‌شــود. ترکی�ـب ضابط�ـه عقب‌نشیــنی و رعای�ـت حداق�ـل تعدــاد واح�ـد 
�ـتفاده‌های  ض��روری پارکین��گ در س��اختمان، تراک��م س��کونتی را در م��ورد اس
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س��کونتی و تراک�ـم ش��اغلین را در موــرد اس��تفاده‌های تجاــری و اداری کاه�ـش 
ــرخیلی، 1396: 72-71(. ــان و س می‌ده��د )رفیعی

اصول فنی، ایمنی و استحکام ساختمان 
ــت  ــاختمان اس ــرل س ــدف در کنت ــن ه ــن و مهم‌تری ــی دیرینه‌تری ایمن
و اکنــون نیــز در اولویــت قــرار دارد؛ چــرا کــه نبــود آن جــان و مــال 
�ـول  �ـد. اص �ـرار می‌ده �ـدی ق �ـر ج �ـرض خط �ـا را در مع �ـتفاده‌کنندگان از بن اس
�ـه  �ـت ک ــاختمانی اس ــده اسـت�انداردهای س �ـه ش ـلاً کمین ـری معموـ �ـی و معماـ فن
ب��ه منظ�ـور تأمی��ن حداق��ل شرــایط بهداش��تی، ایمن��ی و کیف��ی متناس��ب ب��ا ن�ـوع 
اس��تفاده از س��اختمان تدویـن� می‌شوــند و معموــلاً افزای�ـش کارای�ـی ی�ـا صرف�ـه 
�ـط  �ـی، ضواب ـری و فن �ـط معماـ �ـه ضواب �ـد. از جمل �ـا را در نظ�ـر دارن ـدی بن اقتصاـ
اس��تحکام بن��ا، مصال��ح و ایمن��ی و ضواب��ط مص��رف ان��رژی بناس��ت )ســالاری و 

ــهی، 1396: 7(. ــوی س صف
ع��دم رعای��ت الزام��ات اســتحکام بن��ا، عال�وه ب��ر اینک��ه ش�ـرایط س�ـکونت 
ــرد،  ـکنین و بهره‌بـر�داران سـا�ختمان را از بی��ن خواه��د ب �ـرای ساـ �ـایش ب و آس
�ـرار  سـا�ختمان‌های همج�ـوار و ایمن��ی معاب��ر دسترس��ی را نی��ز تح��ت تأثی��ر ق
می‌ده��د. تجربه‌ه��ای ناگ��واری از ری��زش یک‌ب��اره برخ��ی ســاختمان‌های 

غی�ـر مسـت�حکم در ش��هرهای مختل�ـف تجرب�ـه شــده اســت.
ــامل  ــاً ش ــاط دارد و تقریب ــترده‌ای 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، آیین‌نامه‌ه ــررات س - مق
ملــی و منطقــه‌ای و محلــی تهیــه و تصویــب شــود و مــورد اســتفاده قــرار 

گی��رد؛ 
ــف:  ــطوح مختل ــد، در س ــت دارن ــاختمانی فعالی ــور س ــه در ام ــانی ک - کس
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مهندس��ان، تکنســین‌ها و کارگــران از صلاحیت‌هــای لازم برخــوردار 
باش�ـند؛ 

ــازی  ــاری و شهرس ــی، معم ــر فن ــاختمانی از نظ ــه‌های س ــا و نقش -  طرح‌ه
ب�ـر اس�ـاس موازی�ـن علم�ـی تهی�ـه ش�ـوند؛ 

ــداوم و مســتمر  ـای نقشــه‌ها و اح��داث بن��ا به‌طــور م - ب��ر چگونگ�ـی اجرـ
نظــارت شــود؛

ــوب و  ــت مطل ــاختمان از کیفی ــتفاده در س ــورد اس ــات م ــح و قطع - مصال
مناس��بی برخ��وردار باش��ند؛ 

ــه‌های  ــا نقش ــده ب ــداث ش ــای اح ــت بن ــزان مطابق ــام کار، می ــس از اتم - پ
اولی��ه کنت��رل ش��ود؛ 

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 �ـود )به ــتفاده ش اس

ــترده‌ای  ــای گس ــه فعالیت‌ه ــاختمان، ب ــی س ــرل ایمن ــرای کنت ــن ب بنابرای
ــر از  ــازمان‌هایی غی ــده س ــه عه ــا ب ــی از آن‌ه ــام بخش ــه انج ــت ک ــاز اس نی
شــهرداری اســت: تهیــه و تصویــب مقــررات ســاختمانی، آیین‌نامه‌هــا 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 دســتورالعمل‌های تهیــه شــده توســط آن ســازمان و نهادهــا ب مصوب
ــر  ــارت ب ــان در نظ ــهرداری همچن ــا ش ــرد؛ ام ــره می‌گی 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 

ش��ناخته می‌ش��ود. 

کنترل طراحی و محاسبه )از نظر فنی، معماری و شهرسازی( 
ــط  ــه توس ــی ک ــه‌های 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 می‌ش ــاختمانی ص ــه س ــس از آن پروان ــود و پ ــرل می‌ش ــی و کنت بررس
ــاً از  ــل توجــه در ایــن مرحلــه ایــن اســت کــه: کنتــرل نقشــه‌ها صرف ــه قاب نکت
ــاق  ــی و انطب ــائل فن ــه مس ــود. بلک ــام نمی‌ش ــازی انج ــاری و شهرس ــر معم نظ
ــن منظــور لازم اســت  ــرل شــود. بدی ــد کنت ــز بای ــی نی ــا مقــررات مل نقشــه‌ها ب
ــه  ــوط ب ــه مرب ــت‌های ک ــرل و چک‌لیس ــاً کنت ــباتی دقیق ــای محاس دفترچه‌ه
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. عــاوه بــر 
ــه  ــی، ضمیم ــدارک فن ــی از م ــوان بخش ــه عن ــور ب ــت‌های مزب ــن، چک‌لیس ای

ــود. ــط می‌ش ــهرداری ضب ــده ش ــه‌ها، در پرون نقش
ــل  ــی قاب ــر مقطع ــه‌ها 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 می‌گی بیشــتری توســط مهن

نظارت بر اجرای ساختمان 
نظــارت بــر اجــرای ســاختمان حلقــه میانــی نظــارت بــر طراحــی و کنترل 
نهایــی و از مهم‌تریــن 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 نمی‌شــود. در شــرایط کنونــی در بســیاری از شــهرداری‌ها، در مرحلــه 
کنتــرل نهایــی نیــز عمــاً بســیاری از جنبه‌هــای کنترل‌هــای مربــوط بــه ایمنــی 
ــاخت،  ــه س ــی در مرحل ــان از ایمن ــرای اطمین ــت. ب ــر نیس ــاختمان امکان‌پذی 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 اخ��ذ مج��وز لازم از ش��هرداری اس��ت، امــا نظـا�رت مهن��دس ناظ��ر )به‌ویــژه در 
مــورد پروژه‌هــای ســاختمانی کوچــک( مســتمر نیســت و ناظــر به‌طــور 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: 
ال��ف( از آنجــا کــه معمــولاً اعمــال و اجــرای مقــررات، متضمــن هزینه‌هــای 
اضافــی اســت، متأســفانه، اکثــر ســازندگان می‌کوشــند بــرای فــرار از 
پرداخــت ایــن هزینه‌هــا، از اجــرای مقــررات شــانه خالــی کننــد. امــا اگــر 
آن‌هــا بپذیرنــد کــه منافــع رعایــت مقــررات کــه بخشــی از آن عایــد جامعــه 
و بخشــی دیگــر عایــد ســرمایه‌گذار می‌شــود، بیشــتر از هزینــۀ رعایــت آن 
اســت، در ایــن صــورت شــاید انگیــزه لازم بــرای اجــرای مقــررات فراهــم 
ش��ود. کم�ـا اینکــه پـس� از حادثهــ دلخـر�اش زلزل��ه منجیــل، مــردم منطقــه 
اصــرار داشــتند بناهایــی برایشــان ســاخته شــود کــه حتمــاً در مقابــل زلزلــه 
ــادی  ــر اقتص ــاختمان‌ها 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 می‌دانس ــع خ ــه نف ب

ــدی، 1375: 171(. فرهنگ��ی دارد )وحی
ــر در کنتــرل صحــت ســاخت، جدیّــت در بررســی  ب( یکــی از راه‌هــای مؤث
ســاختمان‌های در دست‌ســاخت 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 نقشــه‌ها 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 لازم‌الرعای 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 بهره‌ب ــی اج ــه معن ــر ب ــوی دیگ ــاختمانی و از س س
اســت، چنانچــه نــوع بهره‌بــرداری از آن تغییــر کنــد، ممکــن اســت مشــکلات 
فراوان��ی ایج��اد ش��ود. در ارتبــاط بــا نحــوه اســتفاده از فضاهــا و ایمنــی ایســتایی 
بن��ا نیـز� مش��کلاتی ب��ه وجــود آورد، بنابرایــن کنتــرل در نحــوه بهره‌بــرداری 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 می‌شــود. لیکــن در 
رابطــه بــا ایمنــی و ایســتایی آن، چنیــن مراجعــی تصمیــم نمی‌گیرنــد و موضــوع 
بــه پذی��رش مس��ئولیت توسطــ مهنــدس ناظــر خت�ـم خواه��د ش��د )تقــی زاده، 

.)106 :1375

اصول بهداشتی
تبصره‌هــای  قانــون شــهرداری‌ها و  مــاده 100  از  اصولــی  میــان  از 
مربوطـه� ک��ه در آن‌هــا ب��ر ض��رورت رعای��ت عملیــات ســاختمانی تأکیــد شــده 
استــ )اص��ول شهرس��ازی، فن��ی و بهداش��تی(، اص��ول شهرس��ازی و فنــی بارهــا 
توســط کارشناســان و اســاتید معمــاری، شهرســازی و مدیریــت شــهری بررســی 
و تبیی��ن شــده‌اند، امــا در ارتب�ـاط ب��ا اصـو�ل بهداش��تی لازم‌الرعایــه در عملیــات 
ســاختمانی، کتاب‌هــا و مقــالات کارشناســی بســیار کمــی منتشــر شــده اســت. 
ای��ن بخــش عمدتــاً در مقــررات ملــی ســاختمان و بخــش ضوابــط و مقــررات  
طرح‌هــای توســعه شــهری )جامــع، تفصیلــی و هــادی( در دســترس کارشناســان 

ــرد.  ــرار می‌گی ــهری ق ــت ش مدیری
�ـوان گفتــ ک��ه اصــول بهداشــتی مجموع�ـه  در یـک� تعریـف� کلیــ می‌ت
�ـط  ــده بهداش�ـت محی �ـت آن در ســاختمان‌ها تأمین‌کنن �ـه رعای �ـی اس�ـت ک عوامل
ساــختمان )ن��ور، رطوب��ت، تهوی��ه و ج��ز اینه��ا( و بهداشــت و ســامتی 

ش��هروندان و محی��ط ش��هری اس��ت. 
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ــد  ــتی می‌توان 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 ســامتی و بهداشــت ســاکنان بنای
نشــده و یــا حتــی ســایر شــهروندانی کــه در آن بنــا زندگــی نمی‌کننــد را تهدیــد 
ــری و  ــر حجــم، جهت‌گی ــال، عــدم رعایــت ضوابطــی نظی ــوان مث ــه عن ــد. ب کن
ارتفــاع ســاختمان می‌توانــد بــر برخــورداری واحدهــای پیرامــون از نــور و یــا 
تهویــه طبیعــی تأثیــر گذاشــته و ســامتی آن‌هــا را بــه خطــر بینــدازد. همچنیــن 
ــر  ــه معاب ــال آن ب ــاب و انتق ــع فاض ــرای دف ــب ب ــی روش مناس ــدم پیش‌بین ع

�ـدازد.  �ـر می‌ان �ـه خط �ـی را ب �ـی، بهداش�ـت عموم عموم
مبح��ث چهــارم مق��ررات مل��ی س��اختمان ب��ا هــدف اطمین�ـان از ایمن�ـی، 
بهداش��ت، آس��ایش و تأمی��ن نیازه��ای حداق��ل س��اکنان و اس��تفاده‌کنندگان 
ــث،  ــن مبح ــاز ای ــت. در آغ ــده اس ــه ش ــاختمان‌ها تهی �ـان( ابنی��ه و س )متصرف
انتظــارات از بحــث بهداش��ت و سال�مت در س��اختمان چنی��ن بی��ان ش��ده اس��ت: 
المتی  ــرداری ی��ا تخری��ب بن��ا، بهداش��ت و س �ـاخت، بهره‌ب نبای��د در دوره س
م�ـردم تهدی��د ش��ود و بای��د در ای��ن دوره‌ از آلودگ��ی و ب��ه خط��ر افت�ـادن مناب��ع و 
چرخ��ه حی��ات پیش��گیری گ��ردد. بنابرای��ن لازم اس��ت انتظ��ارات زی��ر ب�ـرآورده 

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

ب( نف��وذ نک�ـردن رطوب��ت مزاح��م ب��ه داخ��ل سـا�ختمان ی��ا فضاه��ا و اج�ـزاء 
آن؛

پ( وج��ود نداش��تن خطرات��ی مانن��د متصاع��د ش��دن گازه��ای س��می، ذرات 
ی��ا گازه��ا و تابش‌ه�ـای خطرن��اک ب��ر اث��ر اسـت�فاده از مصال��ح ی��ا جزئی�ـات 

نامناس��ب ی��ا مکان‌یاب��ی نادرس��ت ســاختمان؛
ت( آلوده نشدن آب یا خاک به وسیله ضایعات ساختمانی و فاضلاب؛

ث( محــدود کــردن س�ـطح نوف��ه ]آلودگ��ی صوت��ی[ ی�ـا س��روصدای ناخواس�ـته 
دریافت��ی توس��ط م��ردم در ح��دی ک��ه از تهدی�ـد سالمتی آن‌ه�ـا پیش�ـگیری 



52

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای‌ها

ــرای آن‌هــا  ـاب مناس�ـب ب ــت، اس��تراحت و خوـ ـان کار و فعالی شــده و امکـ
فراه�ـم باشــد؛

ــررات  ــارم مق ج( مح��دود ک��ردن نوره��ای ناخواس��ته و مزاحــم )مبحــث چه
ــاختمان،1396: 2( ــی س مل

در  بهداشــتی  اصــول  بــه  علمــی  منابــع  مختصــر  اشــارات  در 
ساخت‌وس��ازهای ش��هری ب��ه محورهای��ی نظی��ر نورگی��ری، تهوی��ه، آب‌بن��دی و 
عایــق‌کاری رطوبتــی، دسترســی بــه شــبکه آب بهداشــتی، حریم‌هــای مصــوب، 
�ـداری از دام  �ـی و نگه �ـات خانگ �ـداری از حیوان �ـه، نگه �ـع زبال �ـداری و دف نگه
اش��اره شــده اســت. بــا اسـت�فاده از متنــ مبح��ث چه��ارم مق��ررات ملی ســاختمان 
)الزامــات عموم�ـی ســاختمان( توضیحاتــی پیرامــون محورهــای موردنظــر ارائــه 
می‌شــود. 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 بهره‌ب ــوده و ب ب

ــود. مقــررات ملــی الزامــی خواهــد ب
نورگی�ـری: ه��ر فض��ای اقام��ت، بای��د حداق��ل دارای ی��ک ی��ا چن��د در و 
پنج�ـره شیش��ه‌ای باش��د ک��ه لازم اس��ت ب��ا رعای��ت ضواب��ط شهرساــزی، به‌ط�ـور 

مسـت�قیم رو ب�ـه فضــای بــاز ی�ـا خیابــان و معب�ـر عموم�ـی باش�ـد.
در فضاه�ـای اقام�ـت، س�ـطح شیش��ه الزام�ـی، حداق��ل ی��ک هش�ـتم س�ـطح 
ک�ـف اســت، مگ�ـر آنک�ـه پنجره‌ه�ـا تنه�ـا در ی�ـک دیوــار فض�ـا تعبی�ـه شــده باش�ـد 
�ـر  و فاصل��ه آن دی��وار ب��ا دی��وار مقاب��ل در فض��ای موردنظ��ر بی��ش از 4.5 مت

باش�ـد، ک��ه در ای��ن صــورت ی��ک هفت��م س�ـطح ک��ف، الزام��ی خواه��د ب�ـود.
�ـد،  ــرار می‌گیرن ــه: تمــام فضاهای��ی ک��ه مــورد اسـت�فاده اشــخاص ق تهوی
بای��د مطاب��ق ب��ا مباح��ث چه��ارم، چهارده��م و نوزده��م مق��ررات ملّی س�ـاختمان 

به‌ط�ـور طبیع��ی ی��ا مکانیک��ی تعوی��ض ه�ـوا داش�ـته باش�ـند. عالوه ب�ـر ای�ـن: 

	o اســتفاده از تعویــض هــوای مکانیکــی بــه جــای تعویــض هــوای طبیعــی
تنهــا در فضاهایــی مجــاز اســت کــه تعویــض هــوای آن‌هــا لازم بــوده، 
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امــا ملــزم بــه تعویــض هــوای طبیعــی نشــده‌اند. 
	o فضاهــای اقامتــی کــه تهویــه مکانیکــی می‌شــوند، بایــد ارتبــاط

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

	o ــد در و پنجــره ــا چن ــک ی ــل دارای ی ــد حداق ــت، بای ــر فضــای اقام ه
شیشــه‌ای باشــد کــه لازم اســت بــا رعایــت ضوابــط شهرســازی، به‌طــور 

مســتقیم رو بــه فضــای بــاز یــا خیابــان و معبــر عمومــی باشــد. 
	o 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 عــاوه 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
ــی: در تم��ام س��اختمان‌ها حفاظ��ت در  �ـدی و عای��ق‌کاری رطوبت آب‌بن
براب��ر بــارش نزــولات ج�ـوی و رطوب��ت خ�ـاک الزام��ی اس��ت. بام‌ه�ـای تخ�ـت، 
ایوان‌هـ�ا، فضاهـ�ای نیمه‌بـ�از )غی��ر از بالکن‌هـ�ای ک��م عـ�رض(، کف‌هـ�ای 
�ـاک، ک��ف کلی��ه فضاه��ای بهداش��تی در طبق�ـات،  در تم��اس ب��ا زمین‌ه��ای نمن
دیواره��ای زیرزمی��ن و س�ـایر دیواره��ای در تم��اس ب��ا زمی��ن نمن�ـاک، بدن��ه و 
�ـای  ــوند. بام‌ه ــوار اسـت�خرها و مناب��ع آب، بای��د عای��ق رطوبت��ی ش ک��ف و دی
ش��یب‌دار و قوس��ی و گنبده��ا و نماهای��ی ک��ه در مع�ـرض بوران‌ه�ـای موس�ـمی 
ق��رار می‌گیرن��د، بای��د ب��ا روش مناس��ب در براب��ر ن�ـزولات ج��وی و ک��ج ب�ـاران 

حفاظ�ـت شوــند. عــاوه بــر ایــن:

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

پیش‌بینـ�ی شـ�ود.
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	o ــت ــن، جه ــای زیرزمی ــق‌کاری دیواره‌ه ــف و عای ــطح ک ــت س محافظ
جلوگیــری از نفــوذ آبهــای ســطحی و زیرزمینی و نشــت آب لوله‌کشــی، 

در ســاختمان الزامــی اســت. 
	o در تم��ام ساــختمان‌های مش��مول ای��ن مق��ررات رعای��ت عای��ق‌کاری و

نظ��ارت ب��ر انتش��ار ص��وت در فضاه��ای س�ـاختمان در انطب��اق ب��ا مبحث 
هجده��م الزام��ی اس��ت.)مبحث چهــارم مقــررات ملــی ســاختمان،1396: 

.)107-112
�ـه  ـان پروان �ـی می‌توـ ـای زمین‌های ــه شــبکه آب بهداشــتی: برـ دسترســی ب
ـختمان درخواس��ت نم��ود ک��ه ام��کان اتص��ال ب��ه ش��بکه آب بهداش��تی و  ساـ
ش�ـبکه ب��رق داش��ته باش��ند. در مناطق��ی ک��ه ش�ـبکه آب بهداش��تی و ی��ا ش�ـبکه 
ب��رق هن��وز اح��داث نش��ده باش��د، بن��ا ب��ه تش��خیص مراج��ع ص��دور پروان��ه در 
صورت��ی می‌تــوان پروان��ه س��اختمانی درخواس��ت نم�ـود ک��ه درخواس��ت کنن�ـده 
نح��وه تأمی��ن آب بهداش��تی و ب��رق را ب��ه تأیی��د نه��اد قانون��ی مس��ئول رس��انده و 
متعه��د ش�ـود ک��ه ب��ه مح��ض احــداث شــبکه آب بهداش�ـتی و ب�ـرق و فاضالب 
ــد  ـام نمای ــده اقدـ �ـن ش �ـت تعیی ــه آن‌هـا� در مهل ــال ب �ـه اتص ــبت ب شـه�ری، نس

)مبحــث چهــارم مقــررات ملــی ســاختمان،1396: 34(
�ـوارض  ــوب: رعای��ت حریم‌ه��ای مص��وب در حاش��یه ع ــای مص حریم‌ه
طبیع��ی از جمل��ه جن��گل، دری��ا، پ��ارک حفاظت‌ش��ده مل��ی، چشـ�مه‌ها، 
�ـی  ــای س��اختمانی الزام ــام گروه‌ه ـای تم �ـا و مس��یل‌ها برـ ــا، نهره رودخانه‌ه
�ـل  �ـد حداق �ـم مصــوب وجــود نداشــته باشــد، بای �ـی ک�ـه حری اس�ـت. در صورت
فاصل�ـه 30 مت��ر بی��ن سـا�ختمان و ای��ن اراض�ـی رعای��ت شــود )مبحــث چهــارم 

ــاختمان،1396: 35( ــی س ــررات مل مق
�ـاز  ــاختمان‌ها ب��ا توج��ه ب��ه نی �ـام س ــه: در تم ــع زبال ــداری و دف نگه
تصرف‌ه��ا بای��د محل‌ه�ـای نگهدــاری و دف��ع زبال��ه بهــ صورت��ی پیش‌بین��ی ش�ـود 
ک��ه مش��کلاتی از نظ��ر بهداش��ت و سال�متی ب��رای س��اکنان و اس��تفاده‌کنندگان 
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�ـا  �ـن محل‌ه ـذی در ای ـات موـ ــات و حشرـ ـزی حیوان ـدد و از لانه‌ساـ ایجــاد نگرـ
جلوگی��ری شــود )مبحــث چهــارم مقــررات ملــی ســاختمان،1396: 113(.

نگه�ـداری از حیوان�ـات خانگ�ـی: ق��راردادن لان��ه حی��وان خانگ��ی در محوطه 
س��اختمان تنه�ـا ب�ـه شــرط رضای�ـت س��اکنین و در شـر�ایط زی�ـر مجازاس�ـت:

�ـع  �ـر بلامان �ـل موردنظ ـر، نگه��داری آن‌هـا� در مح �ـن کشوـ �ـق قوانی �ـف( طب ال
ــد؛ باش

ب( برای همسایگان مزاحمتی فراهم نکند؛
�ـی  �ـا مصالح ــزا از س��اختمان و ب �ـی مج �ـا فضاهای �ـر ی ـرت عناص �ـه صوـ پ( ب
�ـوب  ــوان ی��ک بخ��ش اصل��ی از س��اختمان محس �ـود ک��ه به‌عن �ـاد ش ایج
نش��ود. در ای��ن مح��ل دسترس��ی ب��ه آب بای��د به‌ط��ور دائ��م فراه��م ب��وده و 

مس�ـائل بهداش��تی رعای��ت ش�ـود؛ 
�ـی  ــای اصل ــور از فضاه �ـد مسـت�لزم عب �ـا نبای �ـن لانه‌ه �ـه ای �ـی ب ت( دسترس
ــاختمان،1396: 114(. ــی س ــررات مل ــارم مق ــث چه ــد )مبح واحده��ا باش
نگهــداری از دام: در حوم��ه ش��هرها و محل‌های��ی ک��ه نگه��داری و پرورش 
برخ��ی حیوان��ات در داخ��ل باف��ت ش��هری مج��از ش��مرده ش��ود، مح��ل نگهداری 
حیوانــات بای�ـد از فضاهــای اقام�ـت س��اکنان به‌گون‌ـه�ای ج��دا شــود ک�ـه از نظ�ـر 
نح��وه دسترس��ی و جزئی��ات تهوی��ه، تأسیس��ات سـا�ختمان و دف��ع فاضالب، 
منظ��ر عموم��ی و سـ�ایر جنبه‌ه��ای معمـ�اری و س��اختمانی، در بهداش��ت و 
آس��ایش ســاکنان و همســایگان اختلال��ی 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، تجربه‌ه ــن ش ــد. در ای ــکل می‌گرفتن ــه‌دار ش ریش
ــه شــده اســت. چــه فضاهــای طراحــی  طراحــی شــهری و ســیمای شــهر ارائ
ــیراز و  ــان، ارک ش ــان اصفه ــدان نقش‌جه 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 بخش‌های
ــز محــات  ــا و مراک ــا، بازارچه‌ه ــرح، بازاره ــدون ط ــای خــودرو ب چــه فضاه
شــهرهای کوچــک و بــزرگ کشــور، همگــی بــه علــت یکپارچگــی و هماهنگی، 

ــد.  ــود می‌آوردن ــون را به‌وج 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
دیگرــ در مقایسهــ ب��ا معم��اری و س��یمای شــهر در گذش��ته، به‌کارگیــری 
مصالــح، روش‌ه�ـا و تکنولوژی‌هــای جدیــد در احــداث بنــا، موجــب پیدایــش 
مجموعــه‌ای از ســاختمان‌های شــهری شــده کــه هیچ‌گونــه هماهنگــی در 

ــدارد.  ــگ و... وجــود ن ــح، رن ــاع، حجــم، مصال ــاختمان‌ها، ارتف ــای س نم
آلودگ��ی بص��ری از جمل��ه آلودگی‌ه��ای قاب��ل تعری��ف و یک��ی از 
مفاهیم��ی اس��ت ک��ه امــروزه در کشوــرهای توس��عه یافت��ه م�ـورد توج��ه ق�ـرار 
�ـهری  گرفت��ه اس��ت و از مفاهی��م جدی��دی اس��ت ک��ه از معضال�ت نظ��ام ش
ــورهای  �ـهرهای جه��ان به‌خص��وص در کش محس��وب می‌ش��ود. بس��یاری از ش
ـه، از نظ��ر آلودگ��ی بص��ری دارای مش��کلات فراوان��ی هس��تند.  در ح��ال توسعـ
�ـوار دارد،  همان‌ط��ور ک��ه ه��وای آل��وده ب��ر سال�مت ش��هروندان اث��رات ناگ
آلودگ��ی بص��ری نی��ز ب�ـرای سال�متی آن‌ه��ا مض��ر اس��ت )شـه�ابیان و گلی‌پ�ـور، 

.)6  :1396
نمـ�ای  بـ�ه  الحـ�اق جزییـ�ات جدیـ�د  بی‌نظمـ�ی در خـ�ط آسـ�مان، 
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ــتفاده در  ــورد اس ــح م ــا و مصال ــده در رنگ‌ه ــرل نش ــوع کنت ــاختمان‌ها، تن س
نماهــای شــهری، تنــوع بی‌حدومــرز در نماهــا، نمونه‌هایــی از آشــفتگی بصــری 

ــد. ــمار می‌رون ــه ش ــورمان ب ــهری کش ــای ش در نماه
نم�ـای ساــختمان‌ها چ�ـون نم�ـود خارج��ی ه��ر بن��ا می‌باش��د و ب��ه س�ـبب 
ای�ـن ک��ه س��ازندۀ بدن�ـه شهــری بوــده و در واق�ـع بســتر کالبــدی ش��کل‌دهنده ب�ـه 
تصوی��ر ذهن�ـی ش��هروندان از محیط�ـی اس�ـت ک�ـه در آن قرــار گرفته‌انــد اهمیــت 
می‌یاب��د. ب��ه س�ـبب همی��ن اهمی��ت اس��ت ک��ه در بسیــاری از شــهرهای مطــرح 
ــد  ـما و کالب �ـا سیـ ــاط ب �ـط و مقـر�رات وی��ژه‌ای در ارتب ــان ضواب )پیش��رو( جه
ش�ـهر وج�ـود دارد و گروه��ی از متخصصی��ن ب��ا محوری��ت در موضوعات��ی چــون 
شهرس�ـازی زیبایی‌شناس��ی محی��ط و معم�ـاری ب��ه کنت��رل  طرح‌ه��ای معم�ـاری 
ــتر  �ـای بیرون��ی س��اختمان‌ها و بس ــازی از نقط��ه نظ��ر هماهنگ��ی نم و شهرس

�ـد. �ـا می‌پردازن �ـری آن‌ه قرارگی
ـل‌های اخی��ر ب��ا معط��وف ش��دن توج��ه م��ردم ب��ه نق��ش نم��ا در  در ساـ
معرف��ی بن��ا و ارزش‌افــزوده‌ای ک��ه از ای��ن طری��ق ب��ه س��اختمان تعل�ـق می‌گی�ـرد 
تلاش‌ه��ای پراکن��ده‌ای توس��ط شـ�هروندان بـ�رای طراح��ی نم��ا صــورت 
می‌گی��رد از سـ�وی دیگــر، بس��یاری از  طرح‌ه��ای ش��هری تهی��ه ش��ده در 
کش��ور م��ا، بع��د طراح��ی نم��ا را مدنظ��ر ق��رار داده‌انــد )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 
ســاختمان‌های شــهری اشــاره می‌شــود بــه جزئیــات ســاختمان نپرداختــه اســت. 
ــرل نمــای ســاختمان نشــده،  ــه کنت ــم ب ــون اشــاره‌ای ه ــن قان ــن رو در ای از ای
ــوب7 آذر 1347(،  ـری )مص �ـران شهـ ــون نوسـا�زی و عم 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 زمین‌ه
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ــا  ــام ره ــت نیمه‌تم ــه حال ــه ب ــاختمان‌هایی ک ــر س ــه ظاه ــه اینک ــه ب ــا توج ب
می‌شــوند، از جلوه‌هــای 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 می‌تــوان بــه نوعــی بــا اهمیــت نمــای ســاختمان مرتبــط 
�ـا  �ـه در میدان‌ه �ـاختمان‌هایی ک �ـر س �ـره ب �ـن تبص �ـه در ای �ـژه ک �ـت. به‌وی دانس
ــل  ــا در عم ــت، ام ــده اس ــد ش ــدند تأکی ــداث می‌ش ــهر اح ــی ش ــر اصل و معاب
اجــرای ایــن بنــد از قانــون چنــدان مــورد توجــه شــهرداری‌ها 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 ۲۸ آبــان ۱۳۶۹ تصوی��ب ک��رد که براس��اس آن، کلیه ســطوح نمایان 
ســاختمان‌های واقــع در محــدوده و حریــم شــهرها و شــهر‌کها کــه از داخــل 
معابــر قابــل مشــاهده اســت، اعــم از نمــای اصلــی یــا نماهــای جانبــی، نمــای 
شــهری محس��وب ش�ـده و لازم اســت بــا مصالــح مرغــوب بــه طــرز مناســب، 
زیبـا� و هماهن��گ نماس�ـازی ش�ـود. بــر اســاس ایــن قانــون صــدور گواهــی پایــان 
کار ســاختمان، مشــروط بــه انجــام نماســازی فضاهــای اصلــی و جانبــی اســت. 
ـی ســاختمان‌ها در بخش‌هــای مختلــف  همچنی��ن ب��رای ضابطه‌من��د ش�ـدن نماـ
شــهر، کلیــه شــهرهای دارای طــرح جامــع و تفصیلــی و هــادی و شهر‌کســازی، 
ــازی  ــط و مشــخصات نماس ــاه، ضواب ــدت شــش م ــرف م موظــف شــده‌اند ظ
هماهنگــ تهی��ه ک��رده و ب��ه تصوی��ب مراجـع� تصویب‌کننــده  طرح‌هــا 
برســانند. همچنیــن مقــرر شــده همــراه  طرح‌هــای جامــع و تفصیلــی و هــادی 
ــه نیــز ضوابــط و مشــخصات نماســازی  و شهر‌کســازی، بعــد از تاریــخ مصوب
هماهنــگ بــه تصویــب برســد. در آخریــن بنــد ایــن مصوبــه، مهندســان مشــاور 
و دارنــدگان پروانــه اشــتغال بــه کار مهندســی مکلــف شــده‌اند در تهیــه، اجــرا 
ــان  ــه ســطوح نمای ــل کلی ــر  طرح‌هــای ســاختمانی، نماســازی کام و نظــارت ب

را رعایــت کننــد.
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ایــن مصوبــه،  بنــد 4  عــاوه بــر مــوارد گفتــه شــده، براســاس 
ــی  ــول کل ــدند اص ــف ش ــور مکل ــازی و کش ــکن و شهرس ــای مس وزارتخانه‌ه
ضوابــط و مقــررات نمــای شــهری را ظــرف یــک مــاه مشــترکاً تهیــه و ابــاغ 
ــد.  ــول ش ــد موک ــال بع �ـدود 18 س �ـه ح �ـه ب �ـن زمین �ـدام در ای �ـا اق �ـد، ام کنن

ــازی  ــهری )پا‌کس ــر ش ــیما و منظ ــی س ــاء کیف ــررات ارتق ــط و مق ضواب
ــخ 25  ـری( در تاری �ـه منظ��ر شهـ �ـا و س��اماندهی ب و بهس��ازی نماه��ا و جداره‌ه
ــید.  ــران رس ــاری ای ــازی و معم ــی شهرس ــورای عال ــب ش ــه تصوی آذر 1387 ب
س��اماندهی ب��ه س��یما و منظـر� ش��هری در ش��هرها، روس��تاها و ســایر مجتمع‌ه�ـای 
زیســتی در کشــور و تــاش در جهــت ایجــاد شــرایط مناســب زندگــی در آنهــا، 
ــری از  ــای فرهنــگ معمــاری و شهرســازی غنــی گذشــته کشــور و جلوگی احی
ــروز ناهماهنگی‌هــای بصــری و کارکــردی در فضاهــا و فعالیت‌هــای شــهری  ب

ــه اســت.  ــن مصوب ــن اهــداف ای از مهم‌تری
شــورای عالــی شهرســازی در ایــن مصوبــه ضمــن پیشــنهاد کمیته‌هایــی 
ــه ســیما و  ــوط ب ــط مرب ــی ســیما و منظــر در شــهرها، ضواب ــاء کیف ــرای ارتق ب
ــاخت‌های  ــاماندهی زیرس منظ��ر، س��اماندهی کالب��دی فضاهـا�ی ش��هری، س
ش��هری و ســاماندهی کارکــردی فضاهــای شــهری را ارائــه کــرد کــه در ادامــه 

�ـود:  �ـاره می‌ش �ـا اش �ـی از آن‌ه �ـه برخ ب

	o در احــداث ابنیــه، انتخــاب مصالــح نماهــای ســاختمانی بایــد به‌گونــه‌ای
باشــد کــه عــاوه بــر رعایــت ضوابــط و مقــررات  طرح‌هــای جامــع و 
تفصیلــی و ســایر مصوبــات شــورایعالی شهرســازی و معمــاری ایــران، 
ــل بازیافــت و پا‌کســازی  موجــب آلودگــی محیط‌زیســت نشــود و قاب

. شد با
	o ــا در ــح نم ــت و مصال ــگ و باف ــح ســاختمانی، رن در پا‌کســازی مصال

ــح  ــاً از مصال ــته و ترجیح ــی داش ــهر همخوان ــی ش ــای تاریخ بخش‌ه
�ـی( انتخ�ـاب ش�ـوند. �ـوم آورد )محل ب
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	o پیش‌آمدگــی بدنــه ســاختمان‌ها )نظیــر بالکــن، تــراس و...( در فضاهــای
ــینی  ــا عقب‌نش ــاز ب ــای نیمه‌ب ــداث فضاه ــوده و اح ــوع ب ــهری ممن ش

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

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

ــه ارتقــاء کیفیــت بصــری  ــه‌ای طراحــی و اجــرا نماینــد کــه ب را به‌گون
�ـا منج�ـر ش�ـود. �ـی تقاطع‌ه و فضای

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

تمهیــدات مناســب از معــرض دیــد عمومــی حــذف شــوند. 
ــواع   ــدگان ان ــازی، تهیه‌کنن ــی شهرس ــورای عال ــه ش ــه در مصوب ــر چ اگ
طرح‌هــای توســعه شــهری موظــف شــده‌اند 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 ســاختمان‌ها را نمی‌ت
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 می‌شــود کــه تقریبــاً تمــام ضوابطــی کــه بــرای توســعه شــهری 
ــک  ــه تفکی ــوط ب ــط مرب ــدی، ضواب ــررات حوزه‌بن ــد مق ــت، مانن ــود اس موج
ــوزی،  ــه آتش‌س ــوط ب ــررات مرب ــاختمان و مق ــررات س ــهر، مق ــی در ش اراض
ــر دارد. تراک��م، مح��ل سـا�ختمان ]در زمی��ن[ و  ـی ش��هر تأثی ــر و نماـ ـ ظاه برـ
ــاختمان‌ها  ــوک س ــا، بل ــه خیابان‌ه 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، خا‌کب ــازی، نرده‌ه ــررات منظرس مق
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ــی، 1373: 329(. �ـد )مزین �ـهر تأثیـر� می‌گذارن ظاه��ر و نم��ای ش

برخی تجارب شهرداری‌ها در ساماندهی نمای شهری
ــوط  ــهر مرب ــای ش ــاماندهی نم ــرای س ــارب ب ــن تج ــی از قدیمی‌تری یک
بهــ مهرش��هر کــرج اس��ت. مهرشــهر یک�ـی از ش��هر‌کهایی اس�ـت ک�ـه در اوایــل 
ده��ۀ پنج�ـاه خورش�ـیدی طراح��ی و ســاخته ش��ده اس��ت . اص��ول شهرس�ـازی 
�ـاری  �ـهری و نماه��ای یکدس��ت و همگ��ون و معم �ـکات ظری��ف معاب��ر ش و ن
ویلای��ی ک��ه در آن در نظ��ر گرفت��ه ش��ده، زیبای��ی خاص��ی ب��ه ای��ن ش��هرک داده 
اس��ت. بع�ـد از تفکی�ـک زمی�ـن، ب�ـرای هرک�ـدام از قطع�ـات تفکیک�ـی نقش�ـه‌های 
�ـت  �ـت می‌بایس ـخت داش ــای ساـ �ـس تقاض �ـر ک �ـه ه ــود ک ــده ب �ـه ش �ـپ تهی تی
طب��ق نقش��ه متعلـق� ب��ه آن زمی��ن و طب��ق دس��تورالعمل نم��ای سـا�ختمان اق�ـدام 
کن��د. ب��رای همی��ن منظ��ور دستــورالعملی تهی��ه ش��د ک��ه ه��م اکن��ون نی��ز رعایت 
می‌ش��ود. ای��ن دس�ـتورالعمل راج��ع ب��ه س��قف شکس�ـته، س��مت دی��د س�ـقف، 
�ـح  ــوع مصال ‌ـ س��قف‌ها، ن �ـگ س��اختمان، رنگـ ــای س��اختمان، رن پنجره‌ه��ا، نم
نمــای ســاختمان، پیاده‌روساــزی و دیوارهــای ن�ـرده‌ای ک�ـه زیبای�ـی خاص�ـی ب�ـه 
�ـن  �ـه ای �ـا ب ــت، ت ـری اس �ـت آن اجباـ ــده و رعای �ـث ش �ـد بح س��اختمان می‌ده

ترتی��ب اصال��ت شــهرک حف��ظ ش�ـود )خ��وش نم��ک، 1382: 83(
ــون  ــی چ ــا اهداف ــور، ب ــهرداری‌های کش ــی ش ــر بعض ــال‌های اخی در س
ــهری،  ــر ش ــیما و منظ ــی س ــاء کیف ــهری و ارتق ــای ش ــرل نماه ــی و کنت طراح
ــکا  ــرده و م ــه ک ــای شــهری تهی ــاماندهی نماه ــرای س ــی ب ــط و مقررات ضواب
ــد کــه شــهرداری‌های تهــران، مشــهد، اصفهــان، اهــواز، قــم  عمــل قــرار داده‌ان
ــهرداری‌های  ــل ش ــکا عم ــناد م ــی از اس ــه نکات ــد. در ادام و... از آن جمله‌ان

�ـود:  �ـان می‌ش �ـهری بی �ـای ش �ـاماندهی نماه �ـم در س �ـران و ق ته
الف( نکاتی از دستورالعمل و ضوابط نما و سیمای شهری قم

�ـوی  ــامی و الگ ــاری اصی��ل ایران��ی اس �ـول معم 1( رعای��ت مبان��ی و اص
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حاک�ـم ب�ـر معماــری بوم�ـی شــهر مقــدس ق�ـم ب�ـا هــدف وحــدت و زیبای�ـی 
در ســیما و منظ��ر شــهری الزام��ی اس��ت و اسـت�فاده از سـب�ک‌ها و فرم‌ه�ـای 
�ـارف و مغای��ر اص��ول مذک��ور در نم��ای سـا�ختمان و در طراح��ی و  نامتع

ــت. ــاز اس �ـا غیرمج احداث‌ه
2( طراح�ـی و اجرــای نمــای سـا�ختمان‌ها بایســتی ب�ـه صورت�ـی باش�ـد ک�ـه ب�ـا 
منظ��ر ش�ـهری و مؤلفه‌ه��ای آن از جمل��ه خیاب�ـان، محل��ه، عناص��ر طبیع��ی و 

محیط�ـی و هنجارهــای فرهنگــی، متناس�ـب و هماهنگ باش�ـد.
�ـکل،  ــاختمان‌ها بایس��تی ب��ه نح��وی طراح��ی ش��ود ک��ه ش 3( نم��ای س
�ـط  �ـا محی �ـگ ب �ـم آن، هماهن ـات حج �ـگ و تناسبـ ــح، رن ـس، مصال مقیاـ
�ـرای نماســازی  پیرام��ون باش��د و توصی��ه می‌گ�ـردد از مصال��ح ب��وم‌آورد ب

ــردد. ـفاده گ آن‌ه��ا استـ
 رنگ:انطبــاق ب�ـا شـر�ایط اقلیمیــ، هماهنگ�ـی ب�ـا معماــری بوم�ـی و توج�ـه 
�ـداره  ب��ه مبان��ی زیبایی‌شناس��ی عوام��ل مؤث��ر در انتخ��اب رن��گ مصال��ح ج
�ـش  �ـز نق ــوع نی �ـی و تن ــاد هماهنگ �ـا در ایج ــوه اس��تفاده از رنگ‌ه �ـت. نح اس
�ـر  �ـب در اکث �ـی غال �ـه رنگ �ـک مای �ـه اس��تفاده از ی ــری دارد. به‌گون‌ـه�ای ک مؤث
�ـف  ــای مختل ــده و اس��تفاده از رنگ‌ه �ـل هماهنگ‌کنن ج��داره س��اختمان‌ها عام
�ـاد  �ـوب پنجره‌ه��ا و نرده‌ه��ا و.... عام��ل ایج �ـات نم��ا مانن��د چهارچ در جزئی
ــردد: ــه می‌گ �ـکات زی��ر توصی ــوع می‌باش��د. ب��ر ای��ن اس��اس توج��ه ب��ه ن تن

	o ــش و ــی، بنف ــز، صورت ــد قرم ــارف مانن ــد و غیرمتع ــای تن از رنگ‌ه
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 ۲۰ درصــد بلامان ــر ت ــوق حداکث ــای ف ــتفاده از رنگ‌ه اس
	o ًــا ــوه‌ای، ترجیح ــای قه ــف رنگ‌ه ــفید و طی ــای س ــتفاده از رنگ‌ه اس

�ـا ش�ـرایط اقلیم�ـی. �ـرای س�ـازگاری ب �ـه ب ک�ـرم و خاک�ـی جه�ـت زمین
	o ًــا ــاختمان ترجیح ــای س ــگ نم ــا رن ــب ب ــای مناس ــتفاده از رنگ‌ه اس
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بســیار روشــن و یــا بســیار تیــره و نیــز رنــگ چــوب در قــاب پنجــره 
و حفــاظ آنهــا. 

مصالـ�ح: ب��ا توج��ه ب��ه معمـ�اری بوم��ی و ملاحظ��ات اقلیم��ی و 
زیبایی‌شناس��ی، اســتفاده از آج��ر در نماس��ازی توصی��ه می‌گ��ردد و در مح�ـدوده 
مرکــزی شــهر ق�ـم حداقــل ۶۰ درص��د مصال��ح بدن��ه و نم��ای سـا�ختمان آج��ر و 
ب��ا رن��گ ک��رم و اک��ر و خاک��ی ب��ا بن��د همرن��گ ی��ا س�ـفید، جه��ت ایج��اد ت�ـوازن 

ــی، الزام�ـی اس�ـت. �ـق باف�ـت پیرامون مطاب

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

می‌باشــد.
	o اســتفاده گســترده )حداکثــر بیســت درصــد( از نماهــای پــرده‌ای

ــت آلومینیومــی، شیشــه‌ای، شیشــه رفلکــس و...( در نماهــای  )کامپوزی
اصلــی و جانبــی کلیــه ســاختمان‌ها، ممنــوع و غیرمجــاز اســت.

	o .رعایت اصول تعادل و تقارن در طراحی نما توصیه می‌گردد
	o اســتفاده مناســب و اصولــی از مصالــح جدیــد و تکنولوژی‌هــای 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 آلودگی‌هــای 
ــا و  ــه نم ــد کمیت ــه تأیی ــروط ب ــود و مش ــری نش ــت‌محیطی و بص زیس

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

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

اطــراف با مســئولیت مالــک ضــرورت دارد.
	o ــای ســاختمان‌ها می‌بایســت ــه ســطوح نم ــا در کلی ــح نم ــس مصال جن

قابــل پا‌کســازی بــوده و موجــب آلودگی‌هــای زیســت‌محیطی 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 م�ـاده ۳ از دس��تورالعمل س��اماندهی نماهای ش��هر تهران، س�ـاختمان‌های 
ای��ن ش��هر ب��ه چه��ار گ��روه تقس��یم ش��ده و مرج��ع رس��یدگی ب��رای ســاماندهی 
ه�ـر گرــوه از س��اختمان‌ها ب�ـا توج�ـه ب�ـه میزــان اهمی�ـت کمیت�ـه وی��ژه‌ای تعری�ـف 

شـد�ه اس��ت. این چه��ار گ��روه عبارتن��د از: 
ال��ف( س��اختمان‌های ع��ادی ک��ه »ویژگ��ی هماهنگ��ی ب��ا بناه��ای مج��اور و 
زمینــه« مهم‌تری�ـن معیــار تصمیم‌گیــری در موــرد آنهاس�ـت. شاــمل بناهای�ـی 
ب��ا مس��احت کمت��ر از ۵۰۰۰ مترمرب��ع، کمت��ر از ۷ طبق��ه روی زمیـ�ن، 
ــه ای  قرارگی��ری در باف��ت مس�ـکونی ی��ا باف��ت مس�ـکونی - تج��اری محل

هس�ـتند. 
ب( ســاختمان‌های ب��ا اهمی��ت ک��ه در قلم��رو خ��ود ب��ه عن�ـوان بن��ای ش�ـاخص 
ب��ه نظرــ می‌آین��د. ش�ـامل بناهای��ی ب��ا مس�ـاحت 5هـز�ار ت�ـا 10هزــار مترمرب�ـع، 
۷ تــا ۱۲ طبق��ه روی زمی�ـن، قرارگی�ـری در دی��د خیابان‌ه�ـای فرع��ی منطق�ـه، 

کاربری‌هــای عمومــی اســت.
ــا۔  ــی )زیربن ـی کم ــه معیارهاـ ــه ب ــا توج ــه ب �ـاختمان‌های شـا�خص ک  ج( س
ارتف��اع(، موقعی��ت قرارگی��ری، همجواری‌ه��ا، کارب��ری در بخش��ی از 
ش��هر )ی��ک ی��ا چن��د منطق��ه( ب��ه ایج��اد نقط��ه عط��ف می‌انجامن��د. ش�ـامل 
بناهای�ـی ب�ـا مساــحت بی�ـن 10هـز�ار ت�ـا 20هزــار مترمربــع، ۱۲ تــا ۲۰ طبق�ـه 
روی زمیــن، قرارگیــری در کریدــور دیدهــای منطق�ـه‌ای از جمل�ـه نقط�ـه دی�ـد 
�ـای  �ـه ۱، میادی��ن و فضاه �ـا درج �ـه ۲ ت ــای ش��ریانی درج �ـی خیابان‌ه اصل
جمع�ـی منطقــه، دارای کاربــری مقیــاس منطق��ه‌ای و تشــخص اجتماع�ـی – 

فرهنگــی هســتند.
د( ساــختمان‌های بسیــار شاــخص کـ�ه بـ�ا توجـ�ه بـ�ه معیارهــای کمـ�ی 
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)زیربنــا۔ ارتف��اع(، موقعی��ت قرارگی��ری همجواریه��ا، کارب��ری، تاریخ��ی در 
رده مهم‌تری��ن بناه��ای ش��هر ب��ه ش��مار می‌رون��د و نق��اط عط��ف ش�ـهری 
را تعیی��ن می‌کنن��د. ش��امل بناهای��ی ب��ا مس��احت بی��ش از 20هزــار مترمرب�ـع، 
تع��داد طبق��ات بالات��ر از ۲۰ طبق��ه روی زمی�ـن، قرارگی�ـری در کریدوره�ـای 
دی�ـد اصل�ـی از جمل�ـه در نقــاط انتهای�ـی دی�ـد خیابان‌هــای ش��ریانی درج�ـه 
ی��ک و بالات��ر ی��ا میادی��ن و فضاه�ـای اصل��ی شــهر، واج��د کارب�ـری وی�ـژه 
ک��ه ج��اذب فعالیت‌ه��ای عموم��ی ب��ا مقی��اس جمعی��ت زی��اد اس��ت، دارای 
خصوصی��ت تاریخ��ی ی��ا اجتماع��ی ب��ارز در دســتورالعمل سـ�اماندهی 
�ـای  ــذار در نم ـند. مهم‌تری��ن عوام��ل تأثیرگ �ـران هستـ �ـهر ته �ـای ش نماه

�ـرد: �ـرار می‌گی س��اختمان‌ها ب��ه ترتی��ب ذی��ل م��ورد بررس��ی ق
الف( مصالح، فرم و رنگ

ب( ملحقات )تأسیسات و تابلو(
ج( پیش‌آمدگی و بازشوهای نما

د( بام بنا
هـ( سایر موارد )توصیه‌های عمومی(

�ـا ترتی�ـب  �ـا ه�ـر ی�ـک از مـو�ارد فوــق، س�ـه بخ�ـش مجــزا ب ــاط ب در ارتب
�ـکام  �ـود( و اح �ـکام س��لبی ی��ا الزام��ات )ب��ه معن��ی آنچ��ه نبای��د انج��ام ش اح
ــه  �ـا )ب ـد( و توصیه‌ه ــام شوـ �ـد انج �ـه بای �ـی آن چ �ـه معن �ـا اقدامات)ب �ـی ی ایجاب
�ـی  ــام آن الزام �ـت و انج �ـی رعای ــود ول ــام ش �ـر اس��ت انج �ـه بهت �ـی آنچ معن
نیس��ت(، ارائ��ه گردی��ده اس��ت کــه لازم اس��ت م��ورد توج��ه کلی��ه ذینفع��ان و 
�ـران(  �ـدگان  طرح‌ه��ا و ناظ �ـان، تصویب‌کنن �ـن، طراح دس��ت‌اندرکاران )مالکی
ــران،1393: 10(. ــهرداری ته ــاری ش ــازی و معم ــت شهرس ــرد )معاون �ـرار گی ق

شهروندان و ساماندهی نمای شهر
ــارت  ــتند( نظ ــهری هس ــای ش ــازندگان بناه ــهروندان)که س ــوم ش عم
ســازمان‌های مســئول بــر ایمنــی، بهداشــت، آســایش و صرفــه اقتصــادی 
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ــن رو  ــد. از ای ــی می‌پذیرن ــاً به‌راحت ــداث را تقریب ــت اح ــاختمان‌های در دس س
ــان‌تر  ـ نی��ز نس��بتاً آس ـرات در ای��ن زمینهـ نظ��ارت ب��ر رعای��ت اص��ول و مقرـ
اســت، امــا دربــاره ارزش زیبایــی ســاختمان، کســانی هســتند کــه حتــی ثانــوی 
بــودن ایــن ارزش را انــکار می‌کننــد، در ایــن صــورت نظــارت در ایــن زمینــه 
ــرای  ــه شــهروندان ب ــن مشــکل در شــرایطی ک ــا مشــکل مواجــه می‌شــود. 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 می‌ش
- بــا آمــوزش و ارتقــاء ســطح زیبایی‌شناســی، علاقــه عمــوم شــهروندان بــه 

ارزش‌ه�ـای زیبای�ـی بن�ـا جل�ـب ش�ـود؛ 
ــکل  ــارت را مش ــرای نظ ــر، اج ــت‌ و پاگی �ـه ضواب��ط و مق��ررات دس - ارائ
ــد ســهل  ــه نمــا حتی‌الامــکان بای ــوط ب ــط و مقــررات مرب ــد. ضواب می‌کن

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

توج��ه ق��رار گی��رد؛ 
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 

حداکث�ـر اس�ـتفاده ب�ـه عم�ـل آی�ـد؛
ــکلات  ــهر مش ــر ش ــا و ظاه ــه نم ــوط ب ــای مرب ــری معیاره - در به‌کارگی
دیرین��ه‌ای وج��ود دارد. درک محیــط نـه� تنه��ا وابستــه ب��ه فرم قاب��ل رؤیت 
مظاهــر شــهر و ماهیــت عینــی آن اســت، بلکــه بــه طبیعــت مشــاهده‌گر، 
ــی  ــط اجتماع ــد و محی ــا و مقاص ــن نیازه ــی و همچنی ــای زندگ زمینه‌ه
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، تحــرک و پیشــرفت بــه خــود بخوانــد و 
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فرم‌هایــی ایشــان را بــه وجــد آورد کــه بــه دیــده طبقــات بــالای جامعــه 
خشــن و ســخت می‌آیــد. محیطــی نیکــو بایــد هــر دو دســته را راضــی 
کنــد، در حالــی کــه امکانــات تــازه‌ای بدســت می‌دهــد تــا امیــال هــر دو 

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

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

ــرود. ــن ب ــا از بی خصوصــی نماه

قوانین مؤثر در کنترل ساختمان
�ـی  �ـی تلق �ـع حقوق �ـن منب �ـون مهم‌تری �ـی، قان �ـای حقوق �ـب نظام‌ه در اغل
�ـی اس�ـت ک�ـه از س�ـوی  �ـه مقررات ـم ش��امل کلی می‌ش�ـود. قان��ون در مفهـو�م عاـ
یک��ی از ارکان صالحــ حکومت��ی بــه تصوی��ب رســیده اس��ت. لـذ�ا در ای��ن دیدگاه 
کلیــه مصوبــات مجلــس، تصویب‌نامه‌هــا و بخشــنامه‌های 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 اطــاق 
ــد )مهندســین  ــون اساســی را طــی کرده‌ان می‌شــود کــه تشــریفات مقــرر در قان

ــارگاه، ۱۳۸۹: ۲۷(. مشــاور دی
ــون  در ایــن فصــل و در سرتاســر متــن کتــاب، هــر جــا کــه مفهــوم قان
بهــ کار م�ـی‌رود، منظــور، قانــون بــه مفهــوم عــام آن خواهــد بــود کــه عــاوه بــر 
قوانینــی ماننــد قانــون شــهرداری )مصــوب 1334(، قان��ون نوس�ـازی و عمــران 
شــهری )مصــوب 1347( و قانــون تأســیس شــورايعالي شهرســازي و معمــاري 
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ــس  ــا مجل �ـی ی ـرای مل �ـب مجلســ شوـ ــه بـه� تصوی ــران )مصــوب 1351( ک اي
ــات  ــران، مصوب ــات وزی ــات هی ــن مصوب ــیده‌اند، همچنی ــامی رس ــورای اس ش
ش��ورای عالـی� شهرس��ازی و معم��اری ایــران، مصوبــات شــورای عالــی اداری و 
تمام�ـی ضواب�ـط و مقررات�ـی ک�ـه رعای�ـت آن‌ه�ـا توس�ـط ش�ـهرداری‌ها و نهاده�ـای 

�ـرد. ذی‌رب��ط در ساخت‌وسـا�زهای شــهری الزام��ی اس��ت را نی��ز در ب��ر می‌گی
ـ بـو�د ک��ه ابت��دا قانـو�ن ش��هرداری‌ها )و  در ایـن� فصـل�، ش��اید بهترـ
�ـی  �ـرح و معرف ــواد 99 و 100( مط ــن م ــاده 55 و همچنی ــد 24 از م ــژه بن به‌وی
ــن از آنجــا کــه در  ــاب و همچنی ــه دلیــل محدودیــت حجــم کت ــا ب می‌شــد، ام
سرتاســر متــن بارهــا بــه ایــن قانــون اشــاره شــده اســت، بــرای جلوگیــری از 

�ـت. �ـده اس �ـر ش �ـب صرف‌نظ �ـرار مطال تک
در ادامــه، قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان و آيين‌نامــه اجرایــی 
آن و مق�ـررات مل��ی س��اختمان معرف��ی می‌ش�ـوند و عال�وه برــ آن نکات��ی درب�ـاره 
آیین‌نامه‌ه��ا و اســتانداردها مرتبــط بــا ساخت‌وســاز و ضوابــط و مقــررات 
ــد  ــان خواه ـری بی مرب��وط ب��ه موض��وع کت��اب در  طرح‌ه��ای توس��عه شهـ

شــد.

قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان
�ـخ 22 اســفند 1374  �ـرل س�ـاختمان در تاری �ـون نظ�ـام مهندس�ـی و کنت قان
بـه� تصویبــ مجل�ـس ش��ورای اسال�می و در 27 اســفند هم��ان س��ال بــه تأییــد 
ــه  ــن در زمین ــن قوانی ــون از مهم‌تری ــن قان ــت. ای ش��ورای نگهب��ان رس��یده اس
کنت��رل س��اختمانی و عب�ـارت اس��ت از مجموع��ه قانوــن، مق��ررات، آيين‌نامه‌هــا، 
اس��تانداردها و تش�ـکل‌های مهندس�ـی، حرف��ه‌ای و صنف��ی کــه در جهــت رســیدن 
ب��ه اه�ـداف منظ��ور در ای��ن قانوــن تدویــن و بـه� م��ورد اج��را گذاشتــه می‌ش�ـود. 
بــر اســاس مــاده 2 ایــن قانــون، اهــداف و خط‌مشــی‌های آن چنیــن بــر 

شــمرده شــده اســت:
1( تقویت و توسعه فرهنگ ارزش‌های اسلامی در معماری و شهرسازی؛
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ــی در  ــی و مهندس ــای فن ــاغل و حرفه‌ه ــه مش ــوط ب ــور مرب ــیق ام 2( تنس
بخش‌هــای 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 بهــره‌وری؛
ــرای  ــن اج ــارت در حس ــی و نظ ــات مهندس ــت خدم ــردن کیفی ــالا ب 5( ب

�ـات؛  خدم
6( ارتقای دانش فنی صاحبان حرفه‌ها 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 بهره‌ده
ــاختمان و  ــرداران از س ــوان بهره‌ب 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؛ ــرمایه‌های مل ــرژی و س ــواد و ان ــع، م ــره‌وری از مناب به
8( تهیه و تنظیم مبانی قیمت‌گذاری 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  طرح‌ه ــازی و مف شهرس
ــرداران  ــان، بهره‌ب ــازندگان، مهندس ــهرداری‌ها، س ــی، ش ــتگاه‌های دولت دس
ــه  ــا بخــش ســاختمان ب ــط ب ــی مرتب ــی و حقوق ــام اشــخاص حقیق و تم
ــم  ــا و فراه ــای آن‌ه ــط و فعالیت‌ه ــه رواب ــر کلی ــم ب ــل حاک ــوان اص عن
ــان وزارت مســکن و شهرســازی،  ــل می ــه همــکاری کام ســاختن و زمین
شهــرداری‌ها و تشـ�کل‌های مهندسـ�ی و حرفـ�ه‌ای و صنـ�وف سـ�اختمان؛ 
ــوف  ــا و صن ــان حرفه‌ه ــان و صاحب ــه‌ای مهندس ــب مشــارکت حرف 10( جل

ــی کشــور ــای توســعه و آبادان ــه و اجــرای  طرح‌ه ســاختمانی در تهی
براســاس مــاده 3 ای��ن قان�ـون، »ساــزمان نظ��ام مهندس��ی س�ـاختمان« ب�ـرای 
تأمیـن� مشـا�رکت ه��ر چـه� وس��یع‌تر مهندسـا�ن در انتظ��ام ام�ـور حرفــه‌ای خــود 
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و تحقـق� اه��داف ای��ن قان�ـون در س��طح کشوــر و در هــر اســتان یــک ســازمان 
بهــ ن��ام ســازمان نظ��ام مهندس��ی ســاختمان استــان تأس��یس ش��د. س�ـازمان‌های 
ــر  ــم ب ــی حاک ــررات عموم ــن و مق ــع قوانی ــوده و تاب �ـی ب ـه غیرانتفاع ی��اد شدـ

مؤسسـا�ت غیرانتفاع��ی می‌باشــند.
ســازمان نظــام مهندســی از وظایــف و اختیــارات گســترده‌ای در دو 
ح��وزۀ »نظــام مهندس��ی« و »کنترــل سـا�ختمان« برخــوردار اســت کــه برخــی از 

�ـد از:  �ـا عبارتن �ـن آن‌ه مهم‌تری

	o مهندســی اعتــای حرفه‌هــای  و  منظــور رشــد  بــه  برنامه‌ریــزی 
سـ�اختمان و مشـ�اغل مرتبـ�ط بـ�ا آن.

	o ــی و کیفیــت کار شــاغلان در بخش‌هــای ســاختمان ارتقــای دانــش فن
ــوزش و  ــی، آم ــی، فن ــای علم ــاد پایگاه‌ه ــق ایج ــازی از طری و شهرس

انتش�ـارات.
	o ــع مســئول در امــر کنتــرل ســاختمان از قبیــل همــکاری بــا مراج

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

�ـت. درخواس
	o نظــارت بــر حســن انجــام خدمــات مهندســی توســط اشــخاص حقیقــی

ــتان و  ــی در حــوزه اس ــای غیردولت ــا و فعالیت‌ه ــی در  طرح‌ه و حقوق
تعقی�ـب متخلف�ـان از طری�ـق مراج�ـع قانون�ـی ذیصالح.

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

�ـون. مش�ـمول ای�ـن قان
	o تنظیــم روابــط بیــن صاحبــان حرفه‌هــای 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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�ـی. �ـور فن �ـت در ام �ـد صلاحی �ـخاص فاق �ـه اش �ـری از مداخل جلوگی
	o 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
�ـا. �ـتانداردها و معیاره �ـاختمان و اس �ـی س �ـررات ملّ مق

	o ارتقــای کیفیــت  طرح‌هــای ســاختمانی، عمرانــی و کمــک بــه 
شهرســازی در محــدوده اســتان و ارائــه گــزارش برحســب درخواســت، 
ــه   شــرکت در کمیســیون‌ها و شــوراهای تصمیم‌گیــری در مــورد اینگون
ــا وزارت مســکن و شهرســازی و شــهرداری‌ها  ــا و همــکاری ب طرح‌ه
در زمینــه کنتــرل ســاختمان و اجــرای  طرح‌هــای یــاد شــده بــا اســتفاده 

از خدم�ـات اعض�ـای س�ـازمان اس�ـتان.
	o ارائــه خدمــات کارشناســی فنــی بــه مراجــع قضائــی و قبــول داوری در

اختلافات�ـی ک�ـه دارای ماهی�ـت فن�ـی اس�ـت.
‌آیین‌نامــه اجرایــی قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان در بهمــن 
�ـون  �ـی چ �ـات مهم �ـید. موضوع �ـران رس �ـات وزی �ـب هی �ـه تصوی ــاه 1375 ب م
ــتغال«،  ــت اش ــت و ظرفی ــه کار مهندســی«، »حــدود صلاحی ــتغال ب ــه اش »پروان
�ـرل س�ـاختمانی«  ـ کار کاردان��ی و تجرب��ی«، »نظ�ـارت و کنت »پروان��ه اشــتغال بهـ
�ـن  �ـن فص�ـول نخس�ـت ای و »س�ـازمان نظ�ـام مهندس�ـی س�ـاختمان اس�ـتان« عناوی
آیین‌نام��ه را تش��کیل می‌دهن��د. عال�وه برایـن� در س��ال‌های بع��د، آيين‌نامه‌هــای 
جداگانــه‌ای بــرای بعضــی از مــواد قانــون نظــام مهندســی تهیــه و بــه تصویــب 
�ـرای  �ـی ب �ـارت فن �ـه مه �ـدور پروان �ـه ص ــاده 4 )آيين‌نام ــه م �ـید ک��ه آيين‌نام رس
ــه مهندســان  ــور کارشناســی ب ــاده 27 )ارجــاع ام ــه م ـان ماه��ر(، آيين‌نام کارگرـ
ــاده 28 )آيين‌نامـه� تش��کیلات حرف��ه‌ای  ــه م ــتغال(، و آيين‌نام ـ اش دارای پروانهـ

ــد. �ـی( از آن جمله‌ان کاردان‌ه��ای فن
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مقررات ملی ساختمان 
نخســتین گام‌ه��ا بــرای تدوی��ن مق�ـررات مل��ی س��اختمان از ســال ۱۳۵۲ 
ــه ســال‌های ۱۳۶۸  ــی در فاصل ــررات مل برداشــته شــد و هشــت مبحــث از مق
تــا ۱۳۷۲ ب��ه تصوی��ب هی��أت وزی��ران رس�ـید. از ســال 1375 تدویــن مقــررات 
ملیــ س��اختمان ایرــان مصــادف ب�ـا دو تح��ول عم��ده ش��د: اول؛ تصویــب قانــون 
نظ��ام مهندس��ی و کنت��رل ســاختمان، دوم؛ تأس��یس معاونــت نظــام مهندســی و 
اجــرای س��اختمان در وزارت مس��کن و شهرساــزی و در پی آن تأســیس دفتــر 
تدوی��ن و تروی��ج مقـر�رات مل��ی ساــختمان در ح��وزه ای��ن معاون��ت )وب‌ســایت 

دفت��ر تدوی��ن مق��ررات مل��ی س��اختمان(. 
چنانکــه در معرفــی قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان آمده اســت 
یک��ی از اه��داف ایـن� قانوــن وض��ع مقـر�رات مل��ی س��اختمان بــود. در همیــن 
قانـو�ن، درب��اره مقرــرات مل�ـی آمــده اس��ت: اص��ول و قواع��د فن�ـی کــه رعایــت 
ــه  ـه، اج��را، بهره‌بـر�داری و نگهـد�اری ســاختمان‌ها ب آن‌هــا در طراحـی�، محاسبـ
ــه  ــایش و صرف ــب، آس �ـی مناس ـن از ایمن��ی، بهداش��ت، بهره‌ده �ـور اطمیناـ منظ
ــن  ـزی تدوی ـ، به‌وس��یله وزارت مسـک�ن و شهرساـ ــروری استـ اقتص��ادی ض
ــرل اجــرای  ــن اصــول و قواعــد و ترتیــب کنت خواهــد شــد. حــوزه شــمول ای
آن‌هاــ و حــدود اختی��ارات و وظای��ف س��ازمان‌های عهــده‌دار کنتــرل و ترویــج 
ای��ن اصـو�ل و قواعـد� در ه��ر مبحثــ ب��ه موجــب آيين‌نام�ـه‌ای خواهــد بــود کــه 
بـه� وس��یله وزارتخانه‌هاــی مسـک�ن و شهرساــزی و کشــور تهیــه و بــه تصویــب 
�ـه  �ـی و آيين‌نام ــید. مجموعـه� اصـو�ل و قواع��د فن هی��أت وزیـر�ان خواه��د رس
ــاده  ــد )م ـرات ملّ��ی س��اختمان را تشـک�یل می‌دهن ــرل و اج��رای آن‌ه��ا مقرـ کنت

.)33
�ـر  �ـارت ب �ـرل و نظ �ـه و کنت �ـدور پروان �ـع ص �ـایر مراج ــهرداری‌ها و س ش
ــات  ــاختمان و ام��ور شهرس��ازی، مجری��ان س��اختمان‌ها و تأسیس اج��رای س
ــازی و  ــاختمان و شهرس ــی س ــای مهندس ـن حرفه‌ه دولت��ی و عموم��ی، صاحباـ
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مال��کان و کارفرمای��ان در ش��هرها، ش��هر‌کها و شهرس��تان‌ها و س�ـایر نقــاط واقــع 
در ح��وزه ش�ـمول مق�ـررات ملّ�ـی س�ـاختمان و ضواب�ـط و مق�ـررات شهرس�ـازی 
مکلف‌ان��د مقــررات ملّ��ی ســاختمان را رعایــت نماینــد. عــدم رعایــت مقــررات 
یـا�د ش��ده و ضوابطــ و مقرــرات شهرســازی تخلــف از ایــن قانــون محســوب 

ــاده 35(. ــود )م می‌ش
وزارت راه و شهرســازی مســئولیت نظــارت عالیــه بــر اجــرای مقــررات 
ملّـی� س��اختمان در طراح��ی و اج��رای تمام��ی س��اختمان‌ها و  طرح‌هـ�ای 
عمران��ی شهــری کــه اجــرای ضوابــط و مقــررات مزبــور در مــورد آن‌هــا الزامــی 

اس�ـت را ب�ـر عه�ـده دارد.
مقــررات ســاختمانی جنبــه ملــی دارنــد و بــرای تمامــی شــهرهای کشــور 
ــه‌ای متشــکل از صاحب‌نظــران  ــر نظــر کمیت ــن مقــررات زی یکســان هســتند ای
ــاختمان‌های  ــه، س ــن آرم ــاختمان‌های بت ــازه، س ــر س ــی نظی ــته‌های مختلف رش
ــی،  ــات مکانیک ــاری، تأسیس ــی، معم ــی پ ــاک و مهندس ــک خ ــولادی، مکانی ف
تأسیســات برقــی و ســایر تخصص‌هــای مرتبــط بــا مقــررات ســاختمانی 

ــوند.  ــن می‌ش تدوی
مقــررات ســاختمانی اصولــی را در بــر می‌گیــرد کــه بــه عنــوان حداقــل 
ــا  ــد، ام ــور لازم‌الرعایه‌ان ــر کش ــاختمان‌ها در سراس ــواع س ــه ان ــت در هم کیفی
از ن�ـکات قاب�ـل توج�ـه و مه�ـم مق�ـررات مل�ـی س�ـاختمان ای�ـن اس�ـت ک�ـه م�ـاده 
ـل س��اختمان، »س�ـازمان‌های نظ�ـام مهندس�ـی  ـن نظ��ام مهندس��ی و کنترـ 33 قانوـ
ــرات  ــژه هــر اســتان پیشــنهاد تغیی اسـت�ان‌ها می‌توانن��د متناس��ب ب��ا ش��رایط وی
ــن  ــد. ای ــتان بدهن ــرا در آن اس ــاختمان قابل‌اج ــی س ــررات ملّ خاصــی را در مق
ــا تصویــب وزارت  ــط ب ــی اســتان ذی‌رب ــد شــورای فن پیشــنهادات پــس از تأیی
ــب، تفاوت‌هــای  ــن ترتی ــه ای ــود«. ب مسکــن و شهرســازی قابل‌اجــرا خواهــد ب
منطقــه‌ای 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 ویژگی‌ه ــه و وف ــر منطق ه



74

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای‌ها

ــزوده می‌شــود. ــی اف ــررات مل ــه مق ــژه همــان اســتان ب ــررات وی مق
�ـه ه�ـر  ــاب ک �ـد کت �ـب بیس�ـت و دو جل �ـی س�ـاختمان در قال مقـر�رات مل
جل�ـد مربــوط ب�ـه ی�ـک مبح�ـث خــاص می‌باش�ـد منتش�ـر شدــه‌ اس�ـت. عناویــن 
مباح��ث مق��ررات مل��ی ســاختمان عبارتن��د از: 1. تعاریــف؛ 2. نظام��ات اداری؛ 
ــاختمان،  ــق، 4. الزام��ات عموم��ی س �ـاختمان‌ها در مقاب��ل حری 3. حفاظ��ت س
�ـی  ــاختمان؛ 7. پ ــاختمانی؛ 6. باره��ای وارد برس 5. مصال��ح و فراورده‌ه��ای س
�ـرح  ــی؛ 9. ط �ـاختمان‌های ب��ا مصال��ح بنای ــرای س �ـرح و اج ــازی؛ 8. ط و پی‌س
و اجــرای ســاختمان‌های بت��ن آرمــه؛ 10. ط��رح و اج��رای سـ�اختمان‌های 
فــولادی؛ 11. اج��رای صنعت��ی ســاختمان‌ها؛ 12. ایمن��ی و حفاظ��ت کار در 
حی��ن اجــرا؛ 13. ط��رح و اج��رای تأسیس��ات برقــی ســاختمان‌ها؛ 14. تأسیس�ـات 
ــتی؛ 17.  ــی؛ 16. تأسیس��ات بهداش �ـای برق ـرها و پله‌ه ــی؛ 15. آسانسوـ مکانیک
ــدا؛ 19. صرفه‌جوی��ی در  ــی؛ 18. عایق‌بن��دی و تنظی��م ص لوله‌کش��ی گاز طبیع
ــل؛ 22. مراقب��ت و  ــا؛ 21. پدافن��د غیرعام ــرژی 20. علائ��م و تابلوه مص��رف ان

نگه��داری از سـ�اختمان‌ها.
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 شــناخت‌های علمــی 
و فنــی موجــود تنظیــم و تدویــن می‌شــود و در یــک رابطــه تأثیــر و تأثــر متقابــل بــا عوامــل 

ــان، 1373: 11(.  ــد )قالیباف ــا را می‌پیماین 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، منطقــه‌ای و محلــی انجــام 
می‌شــود. بــه ایــن ترتیــب کــه اصــول و اســتاندارهای کلــی ســاختمانی کــه در 
سراســر کشــور قابل‌اجــرا اســت، بــه عنــوان مقــررات ملــی ســاختمان تصویــب 
ــی  ــه وضعیــت خــاص جغرافیای ــا توجــه ب ــه ب می‌شــوند. ســپس، در هــر منطق
و اقلیمــی و گاهــی شــرایط اقتصــادی و اجتماعــی، ضوابــط ســاختمانی خاصــی 
مقــرر می‌گــردد. 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 منطقــه‌ای نبایــد برخــاف مقــررات ‌بــوده و ضوابــط و مقــررات محلــی 

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

 آیین‌نامه‌ها 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 آیین‌نامه‌ه
از مقــررات ســاختمان تدویــن می‌شــوند  آیین‌نامه‌هــا بســیار تفصیلی‌تــر 
ــررات  ــن مق ــد؛ مگــر آنکــه در مت ــادی دارن ــه‌ای و ارش ــه توصی ــولاً جنب و معم
ــا  ــن آیین‌نامه‌ه ــن صــورت ای ــا ارجــاع شــده باشــد. در ای ــه آن‌ه ســاختمانی ب

ــد. ــی دارن ــه الزام ــررات جنب ــد خــود مق مانن
اســتانداردها در ایــران توســط کمیتــه ملــی اســتاندارد تصویــب می‌شــوند 
ــاوت  ــاختمانی متف ــررات س ــا و مق ــا آیین‌نامه‌ه ــا ب ــی آن‌ه ــت حقوق و ماهی
ــد.  ــرق می‌کن ــا دیگــری ف ــک ب ــر ی ــن، حــوزه شــمول ه ــر ای اســت. عــاوه ب

ــد: ــر می‌پردازن ــه موضــوع زی ــه س ــط ب ــتانداردها فق اس
الف( تعیین حداقل کیفیت فرآورده‌ها

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

.)16  :1370
ب��ه عن��وان نمونهــ بعض��ی از آيين‌نامه‌ه��ا و اســتانداردهایی کــه در 
ــر  ــران منتش ــاختمان در ای ــا س ــط ب ــای مرتب ــط نهاده ــر توس ــال‌های اخی س

از: عبارتنــد  شــده‌اند 

	o)2800( آیین‌نامه طراحی ساختمان‌ها در برابر زلزله
	oآیین‌نامه پیشنهادی طراحی سازه‌ای ساختمان‌های چوبی
	oمجموعه استانداردهای عایق‌های حرارتی
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	o آیین‌نامه طراحی ساختمان‌های آجری مسلح و نامسلح
	oآیین‌نامه طراحی و اجرای سازه‌های فولادی سبک سردنورد
	o دستورالعمل ارزیابی و بهسازی لرزه‌ای ساختمان‌های آجری متداول

موجود
	o عایق‌کاری حرارتی ساختمان‌های مسکونی در ایران
	oآیین‌نامه محافظت ساختمان‌ها در برابر آتش
	oاستانداردهای نقشه‌کشی ساختمانی

ــه  ــرح و نقش ــی، در کن��ار محدوده‌ه��ای ط ضواب��ط و مقـر�رات اجرای
ــول  ــوان محص ــه عن ــه ب ــتند ک ــنادی هس ــه اس ــوب، مجموع ــای مص کاربری‌ه

ــوند.  ــه می‌ش ــهری ارائ ــعه ش ــای توس ــی  طرح‌ه نهای

ضوابط و مقررات طرح‌های توسعه شهری 
ــه دو دســته  ــوان ب �ـط و مق��ررات شهرس��ازی و س��اختمانی را می‌ت ضواب

قاب�ـل تقس��یم ک�ـرد: 
ــازمان‌ها و  ــتورالعمل‌ها و مصوب��ات س ــه دس ـه اول ش��امل مجموع دستـ
وزارتخانه‌هــا و... اســت کــه رعایــت مندرجــات آن بــرای کل شــهرهای کشــور 
ــه در  ــتانداردهایی ک لازم‌الاج��را اس��ت )قان��ون، مق��ررات، آيين‌نامه‌ه��ا و اس
بنده�ـای قب�ـل ب�ـه آن‌ه�ـا اش�ـاره ش�ـد(. دس��ته دوم، ضوابــط و مقــررات ســاختمانی 
ــرح  ــاور ط ــوی مش ــه از س ــی اســت ک و شهرسـا�زی شـا�مل مجموع��ه ضوابط
�ـامل  �ـود و ش �ـن می‌ش �ـهر تدوی �ـر ش �ـرای ه �ـاص ب �ـور خ �ـهری به‌ط �ـعه ش توس
ــا و  ــداث بن �ـا، تفکی��ک زمی��ن، اح ـط ب��ه کاربری‌ه �ـررات مربوـ ـ و مق ضوابطـ

غیــره اســت. 
ـ بـه� مف��اد ش��رح خدم��ات   ــط و مقــررات بـا� توجهـ ـوه از ضواب اینــ گرـ
ــدی  ــی فراین ــع خروج ــوند و در واق ــه می‌ش ــهری تهی ــعه ش ــای توس طرح‌ه
مشــخص هس��تند ک��ه طــی آن داده‌هــا و اطلاعــات گــردآوری شــده از شــهر، 
بررس��ی و تجزی��ه و تحلی��ل شــده و ضوابــط و مقــررات بــا اســتفاده از مطالعــات 
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محل��ی تنظی�ـم، تدوی��ن و ارائ��ه می‌شوــند. ایــن ویژگــی موجــب می‌شــود کــه 
ــد.  ــوارد از قابلیتــ اجرای��ی درخ��ور و مناس�ـبی برخوردارن در اغل��ب م

ــا قوانیــن، مقــررات  ــط در مقایســه ب ویژگــی دیگــر ایــن گــروه از ضواب
ــری  ــه از انعطاف‌پذی ــت ک ــن اس ــتانداردها ای ــا و اس ــاختمانی و آیین‌نامه‌ه س
بیشــتری برخوردارنــد و در شــرایط خــاص و در صــورت وجــود دلایــل موجــه، 
ــده،  ــر ش ــع ذک ــق مراج ــد از طری ــط می‌توانن ــازمان‌های ذی‌رب ش��هرداری و س
ضوابــط و مقــررات  طرح‌هــای 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  طرح‌ه ــوان مث ــه عن ب
نظـر� تراک��م ب��ه زی��ر منطقه‌های�ـی نظی��ر تراک��م کمــ، تراک��م متوس�ـط، تراک�ـم زی�ـاد 
و تراک��م وی��ژه تقســیم و ضواب��ط کل�ـی ساخت‌وســاز بــه تفکیــک انــواع تراکــم 
ــکونی  ــق مس ــدام از مناط ــه هرک ــوط ب ــط مرب ــی ضواب ــوند. برخ ــام می‌ش اع

عبــارت اســت از: 

	oحدنصاب تفکیک
	o حداکثر سطح اشغال
	oحداکثر زیربنا در طبقات
	oحداکثر ارتفاع ساختمان
	o حداکثر تعداد طبقات
	oحداقل ابعاد حیاط
	oموقعیت استقرار بنا در پلا‌کهای مسکونی
	o حداقل تعداد پارکینگ
	o)حداقل سطح یک واحد پارکینگ )مترمربع
	oضوابط مربوط به نورگیر و حیاط‌خلوت
	oمقررات مربوط به نورگیری و تهویه طبیعی
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	oضوابط مربوط به زیرزمین
	oضوابط مربوط به پیلوت
	o ،مقــررات مربــوط بــه فضاهــا و تأسیســات روی بــام )ایجــاد جان‌پنــاه

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

ضوابط مربوط به مجموعه‌های مسکونی 

صدور پروانه ساختمان
براســاس بن�ـد 25 م�ـاده 55 قان��ون ش�ـهرداری ص��دور پروان��ه س�ـاختمان 
�ـه  �ـه اینک �ـه ب �ـا توج ــود. ب ـب می‌ش �ـم ش��هرداری محسوـ �ـف مه �ـی از وظای یک
�ـت،  ــهری اس �ـعه ش �ـای توس �ـری و ناظ��ر اصل��ی در  طرح‌ه شـه�رداری مج
�ـدور  �ـور نی��ز در قال��ب ص �ـارت ب��ر ضواب��ط مرب��وط ب��ه  طرح‌ه��ای مذک نظ
ـرداری ص��ورت می‌گی��رد. کنت��رل تراکم‌ه��ا در  پروان��ه سـا�ختمانی توس��ط شهـ
�ـف  ــای مختل �ـا در بخش‌ه ـاع فعالیت‌ه �ـت انوـ ــهر و هدای �ـف ش �ـق مختل مناط

ــرد. ــورت می‌گی �ـهر در قال��ب پروان��ه س��اختمانی ص ش
ــری  ــرای پیگی ــادی از شــهروندان، ب ــداد زی از ســوی دیگــر، همــواره تع
ــاختمان،  ــرا س ــد؛ زی ــه می‌کنن ــهرداری مراجع ــه ش ــود ب ــاختمان خ ــای س کاره
از  بســیاری  کــه  اســت  کالایــی  گران‌تریــن  و  پرمشــغله‌ترین  مهم‌تریــن، 
ــد. از ایــن  ــا احــداث می‌کنن 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 فعالیت‌هــای 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 راهنمایی‌ه ــت، توضیح دق
ــز  ــه را نی ــای محول ــه پرونده‌ه ــی همه‌جانب 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 فعالیت‌ه ب
ارتقــای اطلاعــات شــهروندان و آشــنایی آن‌هــا بــا مقــررات ســاختمانی و 
شهرســازی یکــی از اهــداف اصلــی مدیریــت شــهرداری در عمــران و نوســازی 
اصولیــ و علم��ی ش��هر اس��ت. این‌گونــه آگاهی‌هــا، میــزان اقدامــات غیرقانونــی 
ســاختمانی را)کــه عمــاً باعــث ســلب آســایش و رفاه و بــروز خطــرات جانی و 
ــه فســاد ســوداگران  ــر می‌شــود( کاهــش می‌دهــد و از هرگون ــی جبران‌ناپذی مال
و ســودجویان کــه ریشــه در عــدم آگاهــی مــردم از مقــررات و حقــوق آن‌هــا 

ــد. ــری می‌کن 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 روزنامه‌ها)مخصوصــاً روزنامه‌هــای محلــی( بحــث در  آگهــی و ی
ــات عظیــم فضــای  ــر اســتفاده از امکان رادیــو و تلویزیــون و ]در ســال‌های اخی
مج��ازی و بهره‌گی��ری از ش��بکه‌های اجتماع��ی[ و... امکان‌پذیــر 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 می‌شــود. همچنیــن از 
ــی در  ــت‌های تنبیه ــار سیاس ــت در کن ــویقی و مثب ــت تش ــق از سیاس ــن طری ای
ــان و پرودیســیو، 1364:  ــط ســاختمانی اســتفاده می‌شــود )لاکودی اجــرای ضواب

.)118
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پیشینه صدور پروانه ساختمانی در ایران 
در قوانی��ن قب��ل از ســال ۱۳۳۴ )پی��ش از قان��ون فعل��ی ش��هرداری( مالکان 
ـند. برــای اولی�ـن  �ـه س��اختمانی از ش��هرداری نداشتـ الزام�ـی برــای گرفت�ـن پروان
�ـهرداری  ــهرداری )۱۳۳۴( در مجموع��ه وظای��ف ش ب��ار، در قان��ون مص��وب ش
ــد ۲۴، ب��ه ص��دور پروان��ه س��اختمانی از  ــون ش��هرداری در بن ــاده ۵۵ قان در م
�ـل  ــره ذی �ـن تبص �ـق مت ــن مطاب �ـت. همچنی ــده اس ـره ش ــوی ش��هرداری اشاـ س
ــوع  ــاختمانی ن ــای س ــه در پروانه‌ه ــد ک ــف ش همی��ن بن��د، ش��هرداری مکل
ــات  ــاف مندرج ــه برخ ــی ک ــد و در صورت ــد کن ــاختمان را قی ــتفاده از س اس
پروان��ه ســاختمانی، در منطق�ـه غیرتجاــری محــل کسـب� ی��ا پیشــه و تجــارت 
دایــر شــود، شــهرداری مــورد را در کمیســیون مقــرر در تبصــره ۱ مــاده 100 ایــن 
ــا  قان��ون مط��رح می‌نمای��د و در صـو�رت احـر�از تخل��ف، مال��ک ی�ـا مســتأجر ب
تعییـن� مهل��ت مناس��ب در موــرد تعطی��ل محـل� کسـب� ی��ا پیش��ه یــا تجــارت 

اتخ�ـاذ تصمی�ـم می‌کن�ـد.
در اصلاحی��ه قان�ـون ش��هرداری و الح�ـاق موــادی ب��ه آن در ســال ۱۳۴۵، 
�ـه  �ـن پروان ـای گرفت ـان برـ ـام مالکـ �ـه الزـ ـره ب ــون، اشاـ ــاده 100 قان در ص��در م
س��اختمانی از ش��هرداری ب�ـه منظــور احدــاث بن�ـا شــده اس�ـت. مطاب�ـق مفــاد ای�ـن 
م��اده، مال��کان اراض��ی و امکال� واق��ع در ح��دود ش��هر )مح�ـدوده قانون��ی( و 
حری��م آن موظف‌ان��د قب��ل از اق��دام عمران��ی و تفکی��ک اراض��ی، از ش�ـهرداری 

پروان�ـه س��اختمانی بگیرن�ـد.
در تبص�ـره ۴ ذی��ل مــاده ۲۶ قانــون نوساــزی و عمرــان شهــری نی�ـز ک�ـه 
در ســال ۱۳۴۷ تصوی�ـب ش��د، ب�ـه الزــام مؤسســات دولت�ـی و وابســته ب�ـه دول�ـت 
و مؤسس��ات خیری��ه مبن��ی ب��ر گرفت��ن پروان��ه س��اختمانی بــرای ســاختمان‌های 
احداث��ی اشــاره شـد�ه، و تأکی��د گردی�ـده اس��ت ک��ه وزارتخانه‌ه��ا و مؤسس�ـات 
دولت��ی ضم��ن گرفت��ن پروان��ه س��اختمانی موظ��ف ب��ه رعای��ت مقــررات مــاده 
100 قانــون ش��هرداری هستــند. ب�ـا اینک�ـه مؤسســات دولت�ـی نی�ـز در مقــام مال�ـک 
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�ـن  �ـتند، لک ــون ش��هرداری‌ها هس ــاده 100 قان ــررات م موظ��ف ب��ه رعای��ت مق
تبصــره یــاد شــده در واق�ـع تأکیــدی مجــدد برای�ـن موضــوع اس�ـت.

در تبصــره ۱۰ برنام�ـه اول توســعه و آیین‌نام�ـه اجرای�ـی آن، ک�ـه در برنام�ـه 
دوم ب��ه عنــوان تبصــره ۸۴ مط��رح ب��ود )در برنام��ه س��وم تک�ـرار نش��ده اس��ت(، 
ــی،  �ـری آموزش �ـای ب��ا کارب �ـده بودن��د ک��ه زمین‌ه ش��هرداری‌ها موظ��ف ش
�ـر  �ـی ب ـدی و تفصیل �ـع و هاـ ــای جام ــاس  طرح‌ه �ـی را براس فرهنگ��ی، خدمات
روی نقش��ه مش�ـخص ساــزند و ط��ی فرم��ی ب��ه دستــگاه ذی‌رب��ط اعالم کنن�ـد؛ 
و متعاقب��اً )پ��س از اج��رای مق�ـررات ای��ن تبص��ره ب��ه وس��یله وزارت مس��کن و 
شهرساــزی در موــرد تمل�ـک و ج�ـز آن( مجــوز احدــاث بن�ـا را بدــون رعای�ـت 
تشـر�یفات مرب�ـوط ب��ه صــدور پروان��ه س��اختمانی )دریاف��ت مدــارک مالکیــت، 
نقش��ه‌های فن�ـی و محاسـب�اتی عـو�ارض و ج�ـز اینه�ـا( فق�ـط ب�ـا اعــام ب�ـر و ک�ـف 
ص�ـادر کنن��د. لازم ب��ه یـا�دآوری اس��ت ک��ه اعال�م ب��ر و ک��ف ب��ه منزل��ه ص�ـدور 
پروان�ـه س��اختمانی نیس�ـت بلک�ـه برــای تسهــیل در اجرــای  طرح‌ه�ـای فرهنگ�ـی 
و آموزش��ی و نظای��ر اینهاس��ت. بدیه��ی اس��ت ک��ه دس��تگاه‌های ذی‌رب��ط متعاقبــاً 
ـختمان احداث��ی، پروان��ه سـا�ختمانی)در قال��ب شناس�ـنامه  می‌بایس��ت ب��رای ساـ
�ـه ج�ـز آنچ�ـه ک�ـه  �ـد )البت �ـز بپردازن س�ـاختمان( دریاف�ـت کنن�ـد و عـو�ارض را نی
قانون�ـاً از پرداخ��ت عوــارض مع�ـاف اس��ت و ی��ا دارای تخفی��ف قانون��ی اســت(.
در م��ورد نیروه��ای مس��لح براس��اس اس��تعلام س��تاد کل پشـ�تیبانی 
�ـد  ــام فرمودن �ـخ اع ــان در پاس �ـم رهب��ری، ایش ــام معظ ــلح از مق ــای مس نیروه
�ـا  �ـه مابی��ن ش��هرداری و نیروه �ـی ک ــدت معین ــرف م �ـه »ش��هرداری‌ها در ظ ک
�ـداث بن��ا را ب��ه ص�ـورت اعال�م ب��ر و  تعیی��ن می‌ش��ود می‌بایس��ت مج��وز اح
ک�ـف و میزــان تراک�ـم ب�ـه نیروه�ـا صاــدر کنن�ـد و مهندس�ـی نیروه�ـا نی�ـز ملــزم ب�ـه 
کنت�ـرل و نظــارت هستــند؛ و عوــارض قانون��ی ش��هرداری قاب��ل وص�ـول اســت« 

ــوش، 1382: 30(. ــا دلخ )حیدرنی
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 هدف از صدور پروانه ساختمان
�ـع  �ـا مرج �ـه ش��هرداری ی ـزی رس��می اس��ت ‌ک �ـه س��اختمان مجوـ پروان
�ـب  �ـه موج �ـد و ب �ـل ص��ادر می‌کن ــرل س��اختمان مح �ـه و کنت ـور پروان صدـ
�ـا  �ـه ی �ـا محوط �ـه زمیـن�، س��اختمان ی �ـک قطع �ـر روی ی �ـد ب ـزه می‌ده آن اجاـ
مس��تحدثاتی ب��ا کارب��ری، اسـت�قرار و مش��خصات هندس��ی و فن��ی معی��ن مص�ـوب 
�ـود  �ـود ی��ا در س��اختمان، تأسیس��ات، محوط��ه و مس��تحدثات موج س��اخته ش
تغییرات�ـی ایجــاد شــود. پروان�ـه س��اختمان، پروان�ـه س��اختمانی ی�ـا پروانــه‌ای کــه 
در قان�ـون ش��هرداری مص�ـوب 1345 ذک�ـر شــده ب�ـه همی�ـن معن�ـا اســت )فصــل 
ــه،  ــور خلاص ــرداد 1396( به‌ط ــوب م ــاختمان، مص اول از آيين‌نام��ه کنت��رل س
ـرداری ب��ه مال��ک و ی��ا وکی��ل قانون��ی وی  �ـاختمانی اجازه‌نام��ه شهـ پروان��ه س
استــ ب��رای اح��داث بن��ا، تجدی��د بن��ا، تغیی��ر و تعمی��ر اساس��ی در ســاختمان.
در مــاده 100 قان�ـون ش��هرداری، ب��ه گرفت��ن پروان��ه س��اختمانی از س�ـوی 
مال�ـکان اش�ـاره ش��ده و در تبص��ره ی��ک مــاده 100 نی�ـز آمــده اس�ـت ک�ـه چنانچ�ـه 
�ـتی در س��اختمان رعای��ت نش�ـود، موض�ـوع  اص�ـول شهرس��ازی، فن��ی و بهداش
�ـه  �ـه س��اختمانی ب �ـن پروان ــاده 100 اس�ـت. بنابرای �ـیون م قاب��ل ط��رح در کمیس
منزل��ه اعال�م ضواب��ط شهرســازی، فن��ی و بهداش��تی اس��ت ک��ه در س�ـاختمان‌ها 

بای��د رعای��ت گــردد )حیدرنیــا دلخــوش، 1382: 31(
تــا دهــه پیــش هــدف عمــده بســیاری از شــهرداری‌ها از صــدور پروانــه 

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

ــای  ــاور و خیابان‌ه ــکا مج ــه ام ــن ب ــاوز مالکی ــری از تج ب( جلوگی
ــده. احــداث ش

ــازی  ــررات شهرس ــط و مق ــت ضواب اخی��راً ب��ا تأکی��دی کـه� ب��ر رعای
ــه  ــدور پروان ــدف ص ــن ه ــده، مهم‌تری ــاد ش ــوارد ی ــر م ــزون ب ــود، اف می‌ش
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 مهم‌تریــن 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 چارچوب‌ه تعیی

شناسنامه ساختمان و آغاز فعالیت‌های هماهنگ شهرداری‌های 
کشور در صدور پروانه 

ــه و  ــد یکپارچ ــور از فراین ــهرداری‌های کش ــه 1370، ش ــل ده ــا اوای ت
ــاش  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
ــان 1371 ب��رای بهب��ود سیس��تم‌ها و  ــه 13 آب ــی اداری در جلس ــورای عال ش
روش‌هــای مربــوط بــه صــدور پروانــه در ســطح شــهرداری‌های کشــور، ســندی 
بــا عنــوان »اصــاح روش‌هــای صــدور پروانــه ســاختمان، گواهــی عــدم خــاف 
و پای�ـان کار س�ـاختمان در ش�ـهرداری‌ها« را تصوی�ـب ک�ـرد. براس�ـاس ای�ـن مصوب�ـه 
شــهرداری‌های کشــور مکلــف شــدند کــه از زمــان تصویــب و ابــاغ ایــن ســند، 
ــه ســاختمانی، گواهــی عــدم خــاف 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 متـن� مصوب��ه م��دارک موردنیــاز و مراحــل صــدور پروانــه ســاختمان 
ب��ه تفکی�ـک بیــان شــد و شــهرداری‌ها مکلــف شــدند حداکثــر ۱۴ روز پــس 
از دریافــت مــدارک از مالــک یــا مالکیــن، نســبت بــه صــدور پروانــه ســاختمان 
اقــدام کننــد و بــه تدریــج زمــان مصروفــه مراحــل صــدور پروانــه ســاختمان را 

از ۱۴ روز ب�ـه حداکث�ـر 7 روز کاه�ـش دهن�ـد.
شناســنامه ســاختمان در جهــت تحقــق اهدافــی چــون یکنواخــت نمــودن 
ــور  ــه منظ ــور و ب ــهرداری‌های کش ــطح ش ــاختمانی در س ــای س ــرم پروانه‌ه ف
ــر،  �ـوع، حـذ�ف اقدام��ات بی‌فای��ده و وقت‌گی ایج��اد س��هولت در کار ارباب‌رج
اســتفاده مناســب از اطلاعــات منــدرج در آن و به‌ویــژه امــکان اســتخراج ماشــینی 



84

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای‌ها

آن‌هــا و بهــا دادن بــه اصــل پروانه‌هــای ســاختمانی بــه عنــوان یــک مــدرک بــا 
ارزش شناســنامه‌ای 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 ۱۳۹۳ »دســتورالعمل صــدور شناســنامه 
ــتورالعمل،  ــن دس ــاده ۲ 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 می‌کن ــه ص ــور جداگان ــد به‌ط ــر واح ــرای ه ــی را ب ــنامه فن شناس
شناســنامه هنــگام صــدور پروانــه ســاختمانی صــادر می‌شــود و مطابــق پیوســت 

�ـه اس�ـت: دس��تورالعمل شناس��نامه فن��ی ســاختمان شــامل ۴ ج�ـدول جداگان
ــاختمان،  ــه س ــماره پروان ــاختمان )ش ــی س ــات عموم �ـدول 1( اطلاع ج
نشــانی ملــک، نــوع کاربــری زمیــن، مســاحت زمیــن طبــق ســند، تعــداد طبقــات 

و واحده��ا و...(؛
ج�ـدول 2( مشــخصات کلــی معمــاری )نمــای خارجــی، پوشــش نهایــی 

بـا�م، سیس��تم دسترســی طبقاــت، تع��داد پارکین��گ و...(؛
ج�ـدول 3( مشــخصات کلــی ســازه )گــروه ســاختمانی از نظــر اهمیــت، 

ن��وع پ��ی، ن��وع اس��کلت، ن��وع س��قف(؛
ــتم  �ـش، سیس �ـتم گرمای ــات )سیس �ـخصات کل��ی تأسیس �ـدول 4( مش ج

�ـال(. �ـتم اتص الب و سیس �ـع فاض �ـتم دف سـر�مایش، سیس
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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 مکلف‌ان عم
ــاده  ــد )م ــوط درج کنن ــی ســاختمان را در نقشــه‌های مرب جــداول شناســنامه فن
ــدرج در  ــات من ــد اطلاع ــز مکلف‌ان ــده نی ــر هماهنگ‌کنن ــان ناظ 5( و مهندس
شناســنامه فنــی ســاختمان را بــا پروانــه ســاختمان و نقشــه‌های 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 می‌ت 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 می‌کنن ــه ســاختمانی را تکمی ــرم درخواســت پروان ــدارک لازم، ف ــه م ارائ
مدارکــی کــه در ایــن مرحلــه از متقاضیــان درخواســت می‌شــود عبارتنــد 
ــان‌دهنده  ــی نش ــا کروک ــه ی ــه، نقش ــت پروان ــده درخواس ــل ش ــرم تکمی از: ف
مح��ل وق�ـوع مل��ک، اصــل و فتوکپ��ی س��ند مالکی�ـت رسمــی، اصــل و فتوکپــی 
ــه  ــورت مراجع �ـن( و در ص �ـع )مالـک� ی��ا مالکی ـامه و کارت مل��ی ذینف شناسنـ
وکی�ـل مالــک، اصلــ و فتوکپ��ی وکالت‌نام�ـه محضــری، اص��ل و کپــی انحصــار 
وراث�ـت )در ص��ورت ف�ـوت مال��ک(، اص��ل و ک��پی فیــش پرداخــت عــوارض 
نوس��ازی س�ـال جاــری و فی��ش آب،‌ برــق، ‌گاز و ‌تلفــن. ضمنــاً در ایــن مرحلــه 

حضــور کلیهــ مالکی��ن ی��ا وکی��ل قانون��ی آن‌ه��ا الزام��ی اس��ت. 
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 می‌دهــد 
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 می‌گیــرد. وضعیــت زمین‌هــای 
ــب  ــواع ساخت‌وســاز 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 ــه‌ها و کتابچه‌ه نقش
ایــن اطلاعــات در بعضــی کشــورها به‌طــور رایــگان در اختیــار شــهروندان قــرار 
می‌گیــرد 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 می‌نماین ــوط ب و شــخصاً مســائل مرب
اینکــه ایــن بررســی را بــا پرداخــت مبلغــی توســط مهندســین مشــاور خصوصــی 
انجــام می‌دهنــد. اطــاع شــهروندان از وضعیــت زمیــن و مقــررات ساخت‌وســاز 

ــدی می‌شــود. 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 ــه‌ها، نماه ــع و نقش ــه، مقاط ــه‌های محوط نقش
ــه  ــردد. مرحل ــل می‌گ ــت تحوی ــرم درخواس ــراه ف ــت، هم ــده اس ــیم ش ترس
درخواســت صــدور پروانــه ســاختمانی در کشــورهای آلمــان، بلژیــک و آمریــکا 
ــه‌های  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 مــدارک 
مربــوط بــه آن، به‌ویــژه تحویــل گرفتــن تقاضــا و نقشــه و مــدارک کار به‌درســتی 
و بــا دقــت انجــام گیــرد، رســیدگی بــه تقاضا و صــدور پروانــه ســاختمانی بدون 
اشِــکال صــورت می‌گیــرد. بنابرایــن بــرای کاهــش مــدت زمــان رســیدگی بــه 
ــه ســاختمان، لازم اســت کوشــش عمــدۀ کارشناســان واحــد  ــای پروان تقاضاه
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صــدور پروانــه و نظــارت ســاختمانی در ایــن مرحلــه بــر راهنمایــی متقاضیــان 
در تنظیــم تقاضــا و ارائــه مــدارک موردنظــر متمرکــز شــود.

تابلو 3: صدور پروانه ساختمان در زمین‌های فاقد سند مالکیت
در بعضــی از شــهرها، زمین‌هــای حاشــیه شــهرها بــه واســطه اینکــه در موقــع تشــکیل اداره ثبــت 
امــاک جــزو روســتاهای مجــاور شــهر و زمیــن زراعــی بوده‌انــد، 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، کامــاً محــرز 
اســت، تقاضــای صــدور پروانــه ســاختمان دارنــد. در حالــی کــه متقاضــی، ســند مالکیــت تفکیکــی و مشــخص 

در اختیــار نــدارد )هاشــمی، 1371: 60(. 
ب��ا توجـه� ب��ه عمومیتــ مشـک�لات ذک��ر ش��ده، ش��ورایعالی اداری در جلس�ـات 4 ش�ـهریور 1371 و 22 
مه�ـر 1371 ب��ه منظ��ور ایج��اد تس��هیلات در نح��وه ص��دور پروان��ه ساــختمانی در اراض��ی و امال�ک در مــواردی 

ک��ه س��ند مالکی��ت رس��می ارائ��ه نمی‌گــردد، تصوی��ب نم��ود: 
1( نح��وه ص��دور پروان��ه ســاختمانی ی��ا مج��وز تعمی��رات ب��رای س��اختمان‌های اح��داث ش��ده: در 
ــن 1370 اح��داث گردی��ده و متص��رف هیچ‌گون��ه م��درک و  ــخ 1 فروردی �ـا تاری �ـه ت ـختمان‌هایی ک ـرد ساـ موـ
س��ند رس��می نس��بت ب��ه م��ورد تص��رف خ��ود در دس��ت نداش��ته لک��ن مدع��ی مالکی��ت آن اس��ت، ش�ـهرداری‌ها 
مکلف‌ان��د ضم��ن اخ��ذ تعه��د و ب��ا وص��ول حق��وق خ��ود متعل��ق ب��ه قطع��ه مربوط��ه )اع��م از عــوارض نوس�ـازی 
و زیربن��ا و غی��ره( ب��ا قی��د ای��ن موض��وع در هام��ش مج��وز صــادره ک��ه »ص�ـدور پروان��ه ی��ا مج��وز تعمی�ـرات 
�ـط  �ـا رعای�ـت کام�ـل  طرح‌هــای مصــوب شهــری و ضواب �ـر مالکی�ـت متقاض�ـی نیســت« ب �ـه تائیــدی ب هیچ‌گون
�ـادر  �ـرات ی��ا پروان��ه س��اختمانی ص �ـورد مج��وز تعمی �ـوب، حس��ب م �ـادی مص ط��رح جام��ع، تفضیل��ی ی��ا ه

نماین�ـد.
�ـر  �ـا دو براب ـحت ت �ـا مساـ ـرد زمین‌هــای ب ـای اراض�ـی: در موـ �ـه س��اختمانی برـ ـور پروان 2( نحــوه صدـ
حداق��ل نص��اب تفکیک��ی مناط��ق ه��ر ش��هر ک��ه ابع��اد و ح��دود آن ب��ه معاب��ر ع��ام ی��ا س�ـاختمان و مس�ـتحدثات 
ــت،  �ـته و مدع��ی مالکی��ت زمی��ن اس ــادی در دس��ت داش �ـند ع ــدود اس��ت و متقاض��ی س �ـده مح �ـاد ش ایج
ش��هرداری‌ها مکلف‌ان��د ب��ا اس�ـتعلام از ســازمان زمی��ن ش��هری در خص��وص ن��وع زمی��ن، ب��ا اخ��ذ تعهدنامــه از 
متقاض��ی و ب��ا وص��ول حق��وق خ��ود متعل��ق ب��ه قطع��ه مربوط��ه )اع��م از ع��وارض نوس��ازی و زیربن��ا و غی��ره( و 
قی��د ای��ن موض�ـوع در هام��ش پروان��ه س��اختمانی صاــدره ک�ـه »صــدور پروان��ه س��اختمانی هیچ‌گون��ه تعه�ـدی 
تائی��دی ب��ر مالکی��ت متقاض��ی نیس��ت« در صورتـی� ک��ه ای��ن قبی��ل اراض��ی ب��ا  طرح‌ه��ای مص��وب ش�ـهری 
تداخ�ـل نداشــته و پاس�ـخ زمی�ـن شهــری دال ب�ـر غیردولت�ـی و غی��ر موــات بوــدن زمی�ـن موردنظ�ـر باش�ـد مطاب�ـق 
ضواب��ط ط��رح جام��ع و تفصیل��ی ی��ا ه�ـادی مص��وب نس��بت ب��ه ص�ـدور پروانـه� س��اختمانی بن��ام متقاض��ی اق�ـدام 

نماینــد. 

بررسی‌های کارشناسی

ــف  ــای مختل ــت از جنبه‌ه ــاختمان، درخواس ــه س ــدور پروان ــل از ص قب
مــورد بررســی قــرار می‌گیــرد. ایــن بررســی‌ها در ســه مرحلــه صــورت 

می‌گیــرد:
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1( بازدیــد از ملــک: در نخس��تین بازدیــدی کـه� توس��ط مأمــوران شــهرداری 
انجــام می‌شــود، تهیــه گــزارش مشــخصات ملــک، تطبیــق ســند مالکیــت 
ــکا 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 
بررس��ی‌هایی اس��ت کــه ص��ورت می‌گیــرد. همچنیــن در صــورت وجــود 
ــه از  ــن مرحل ــود. ای ــت می‌ش ــن ثب ــت آن در زمی ــک، موقعی ــا در مل بن
اهمیــت ویــژه‌ای برخــوردار اســت و کارشــناس بایــد با در دســت داشــتن 
اس��ناد، فرم‌ه��ا و تجهی��زات موردنی��از از مل��ک 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 
موقعی�ـت مل�ـک ب�ـر روی نقش�ـه‌های وض�ـع موج�ـود، کارش�ـناس مس�ـئول  
طرح‌هــای 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 می‌ده ــورد بررســی ق ـی ش��هرداری م طرح‌هاـ
مالــک بــرای احــداث بنــا بــا ضوابــط و مقــررات منطبــق باشــد، عملیــات 
صــدور پروانــه بــا تشــکیل و ثبــت پرونــده‌ای بــا همیــن عنــوان شــروع 

می‌شــود. 
3( اسـت�علام از س��ازمان‌های ذی‌ربــط: ه��دف ایــن اســتعلام‌ها در نظــر 
گرفتــن منافــع بهره‌بــرداران از ســاختمان و کلیــه نهادهــا و افــرادی 
ــر  اســت کــه در ایــن تصمیم‌گیــری ذی‌نفــع هســتند. همچنیــن افــزون ب
ــی  ــی از اهــداف اصل ــررات شهرســازی، ملاحظــات بهداشــت و ایمن مق
ــن مــواردی کــه انجــام اســتعلام  ای��ن استعلام‌هاس��ت. برخــی از مهم‌تری
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ــد از:  ــا ضــروری اســت، عبارتن آن‌ه
- تعیین حریم لازم‌الرعایه مسیل یا رودخانه یا شعبات آن؛

- تعیین حریم لازم‌الرعایه مسیر کابل‌های 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 چاه‌ها و قنوات؛

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

شــده‌اند؛ داده 
ــدرج در  ــخصات من ــایر مش ــاحت و س ــدود، مس ــح ح �ـن و تصحی - تعیی

ســند.
از  ســاختمان،  پروانــه  صــدور  از  قبــل  نیــز  کشــور  شــهرداری‌های 
ســازمان‌های متعــددی اســتعلام اخــذ مــي كننــد، امــا در بعضــی مــوارد 
دریافــت پاســخ اســتعلام‌ها بــه درازا می‌کشــد. بــر اســاس تبصــره 
ــه ســاختمان،  ــه »اصــاح روش‌هــای صــدور پروان ــد 2 از مصوب ــل بن ذی
ــه  گواه��ی ع��دم خـالف و پای��ان کار س��اختمان در ش��هرداری‌ها«: ب
ــتگاه‌های  ـی از اس��تعلام‌های متع��دد شــهرداری‌ها از دس منظ��ور جلوگیرـ
ــا و  ــال  طرح‌ه ــر س ــان ه ــد در پای ـ، کلی��ه دس��تگاه‌ها مکلف‌ان اجراییـ
پروژه‌ه��ای س��اختمانی و عمران��ی مص��وب خــود را بــه منظــور انعــکاس 
�ـهر  �ـه‌های ش �ـد. نقش �ـزارش نماین �ـهرداری‌ها گ �ـه ش �ـهر ب �ـه ش در نقش
ــدای هــر ســال  ــه در ابت ــگاه داشــته شــوند ک ــه روز ن ــه‌ای ب ــد به‌گون بای
نش��ان‌دهنده وض��ع کالب��دی ش��هر در آن مقط��ع زمان��ی باش��د )شــورای 

ــان 1371(. ــی اداری، 13 آب عال
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تابلو 4: صدور پروانه در مرحله تهیه  طرح‌های 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( اجتناب‌ناپذیــر 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 زمین‌ه در تفکی
ــت بیشــتری  ــه دق ــد ک ــا و ســاختمان ایجــاب می‌کن ــدی و نحــوه اســتفاده از زمین‌ه منطقه‌بن
نســبت بــه تقاضــای پروانــه ســاختمان صــورت گیــرد. به‌ویــژه در مناطــق حســاس شــهر و در 
مــورد ســاختمان‌های خیلــی بــزرگ و اساســی چــه بســا تقاضاهــای مذکــور در کمیســیون‌هایی 
ــه  ــق و همه‌جانب ــورد رســیدگی دقی ــا شــرکت مســئولان و کارشناســان مربوطــه مطــرح و م ب

قــرار گیــرد.
ــرح  ــه ط ــواردی ک ــازی )۹ دی ۱۳۷۰( 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 می‌باش 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 شــهرداری‌ها مــاک عمــل خواهــد بــود. در مــواردی کــه بــر اســاس طــرح جامــع 
ــه جــز در قســمت‌هایی کــه لازم  مصــوب قبلــی، طــرح تفصیلــی در دســت تهیــه می‌باشــد ب
ــای  ــرای کاربری‌ه 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 قســمت‌ها، تفکی ــازه داده نشــود؛ در بقی ــا اج ــک و ساخت‌وســاز در آن‌ه ــه و تفکی گرفت
زمیــن و احــداث ســاختمان طبــق ضوابــط و مقــررات مصــوب طــرح جامــع مجــاز خواهــد بــود.

صدور دستور تهیه نقشه‌های معماری و محاسباتی 

ــعه  ــرح توس ــط ط ــی، ضواب ــی‌های کارشناس �ـه پایان��ی بررس در مرحل
ش��هری درب��اره مل��ک )کاربــری، تراک��م، ع��رض گــذر و...( مش��خص می‌ش��ود. 
ــی  ــک، اطلاعات ــی مل ـنی‌های احتمال ـل عقب‌نشیـ الوه ب��ر آن بع��د از اعِماـ ع
ــر  ــه‌ای موردنظ ــس از اصلاحی ــک پ ــده مل ــاد باقی‌مان ــاحت و ابع ــل مس از قبی
ش��هرداری، بــا توجــه بــه دو عامــل عــرض گــذر و نــوع تراکــم، تعــداد طبقــات 
و س��طح اش��غال هــر طبقــه تعیی��ن و ب�ـه دنب�ـال آن دس�ـتور تهی�ـه نقش�ـه ص�ـادر 

می‌ش�ـود.
»دس�ـتور تهی��ه نقشهــ« مج�ـوزی اسـت� ک��ه شـه�رداری ی��ا مرج��ع ص�ـدور 
پروان�ـه و کنتــرل س��اختمان بــرای تهیــه طــرح و نقشــه ســاختمان صــادر می‌کنــد 
و در آن کلی��ه ش��رایط اح�ـداث، تغیی��ر ی��ا توس��عه س�ـاختمان در ی��ک مل��ک معین 
ــح شــده  و کاربری‌ه��ا و بهره‌برداری‌ه�ـای قانون��ی ممک��ن از آن تعییــن و تصری
و بهــ متقاض��ی پروان��ه س��اختمان تحویــل می‌شــود )بــا اســتفاده از فصــل اول از 
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آيين‌نام��ه کنت��رل س�ـاختمان(.
در ف��رم دس��تور نقش�ـه کــه گاه از آن بــا عنــوان »فــرم اصــول و ضوابــط 
ــد  ــه بای ــی ک ــط و مقررات ــه ضواب ــود، کلی ــرده می‎ش ــام ب ــز ن تهی��ه نقش��ه« نی
ــه ق��رار گیـر�د بی��ان می‌ش��ود. در  ــک م��ورد توج ــرای آن مل ـ نقش��ه‌ ب در تهیهـ
ــن فـر�م، ب��ه ضواب��ط شهرس��ازی، نقش��ه‌های  ـ ای نمونه‌ه��ای نس��بتاً کامل‌ترـ
ضوابــط  مکانیکــی،  تأسیســات  ساــزه‌ای، ضوابط  نقشـ�ه‌های  معمــاری، 
تأسیس�ـات الکتریک�ـی، ضواب�ـط مرب�ـوط ب�ـه س�ـاختمان‌های چه�ـار طبق�ـه و بیش�ـتر 

و وضعی��ت طراح��ی آسانس��ور اش��اره ش��ده اس��ت. 
ــاوت  ــای متف ــهرداری‌ها در رده‌ه ــرای ش ــه ب ــدور نقش ــپ ص ــرم تی ف
ــا  ــد ب ــط در هــر شــهرداری بای ــران ذی‌رب ــاً مدی ــدارد. قاعدت جمعیتــی وجــود ن
ــای  ــررات  طرح‌ه ــط و مق ــا ضواب ــب ب ــهر و متناس ــای ش ــه ویژگی‌ه ــه ب توج

ــد.  ــدام کنن ــا اق ــن فرم‌ه ــا ای ــه طراحــی ی ــعه شــهری خــود نســبت ب توس
ــان  ــب اطمین ــرای کس ــاری ب ــباتی و معم ــی، محاس ــه‌های فن ــه نقش تهی
ــاً ضــروری اســت.  ــهری کام ــت ش ــت کار و ایجــاد هماهنگــی در باف از کیفی
ــط  ــا توس ــت آن‌ه ــه صلاحی ــینی ک ــه مهندس ــه‌ها را ب ــن نقش �ـه ای ــن، تهی مالکی
ــا  ــز ب ــا نی �ـد. آن‌ه ــذار می‌کنن �ـازمان نظـا�م مهندس�ـی تأیی��د ش��ده اس��ت واگ س
توجــه بــه ســفارش‌های مالــک در چارچــوب ضوابــط و مقــررات اعــام شــده 

ــد. ــدام می‌کنن ــه اق ــه نقش ــه تهی ــبت ب ــهرداری‌ها نس ــوی ش از س
مطابــق مــاده 30 قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان: شــهرداری‌ها 
و مراج��ع صـد�ور پروانهــ س��اختمان، پروانـه� شهرک‌سـا�زی و شهرس�ـازی و س��ایر 
مجوزهــای شــروع عملیــات ســاختمان و کنتــرل نظــارت برایــن گونــه  طرح‌هــا 
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 نقشــه‌هایی 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 فعالیت‌ه ــرای انج ــد و ب ــده باش ــا ش ــوط امض مرب
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خدم�ـات ای�ـن اش�ـخاص در ح�ـدود صلاحی�ـت مرب�ـوط اس�ـتفاده نماین�ـد.
همچنیــن، از آنجــا کــه مســئولیت نظــارت عالیــه بــر اجــرای ضوابــط و 
مقـر�رات شهرساــزی و مق�ـررات ملّ�ـی س�ـاختمان در طراح�ـی و اج�ـرای تمام�ـی 
س��اختمان‌ها و  طرح‌هــای شهرس��ازی و عمران��ی شهــری کــه اجــرای ضوابــط 
ــده وزارت راه و  ــر عه ــت، ب ــی اس ــا الزام ــورد آن‌ه ــور در م ــررات مزب و مق
�ـور اعم��ال ای��ن نظ��ارت، ش��هرداری‌ها و  �ـه منظ ــازی خواه��د اس��ت، ب شهرس
س��ایر مراج�ـع ص��دور پروان�ـه و کنت��رل و نظ��ارت ب��ر اج�ـرای س��اختمان موظفند 
ــی لازم را  ـرت درخواس��ت، حس��ب مـو�رد اطلاعـا�ت و نقش��ه‌های فن در صوـ
در اختی��ار وزارت راه و شهرس��ازی ق��رار دهنــد و در صورت��ی کــه وزارت یــاد 
ش�ـده بــه تخلفــی برخــورد نمایــد، بــا ذکــر دلایــل و مســتندات دســتور اصــاح 
ــه مهنــدس مســئول نظــارت و مرجــع صــدور  یـا� جلوگی��ری از ادامــه کار را ب
ــل  ــف، موضــوع قاب ــع تخل ــا رف ــد و ت ــاغ نمای ــط اب پروانـه� س��اختمانی ذی‌رب

پیگی��ری اس��ت )مــاده 35 قان��ون نظ��ام مهندس��ی و کنت��رل س��اختمان(. 

تصویب نقشه‌ها 
بــه منظــور اطمینــان از ایمنــی، بهداشــت، بهره‌بــرداری مناســب، آســایش 
و رفــاه شــهروندان، در نقشــه‌هایی کــه بــه شــهرداری ارائــه می‌شــود، 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، بهره‌ب ــبه، اج ــی، محاس ــا در طراح ــت آن‌ه ــه رعای ک

ــی اســت. ــد الزام ــر می‌باش ــاختمان مؤث س
ــخاص  ــط اش متقاضی��ان پروان��ه س��اختمانی بع��د از تهی��ه نقش��ه‌ها توس
حقیق��ی ی��ا حقوقیــ ذی‌صلـاح، مجموعهــ محاس��بات و نقش��ه‌های تهیــه شــده 
ــز  ــب مراک ـ س��اختمان)که در اغل �ـر نظ��ام مهندسیـ ـ دفت را جه��ت بررس��ی بهـ
ــه  ــوط ب ــبات مرب �ـه‌ها و محاس �ـد. نقش �ـد( می‌برن ـبه‌ای دارن شهرس��تان‌ها شعـ
آن در جلس��ه‌ای 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 �ـی ک صورت
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مطابق��ت داش��ته باش��د، توسـط� نظ��ام مهندس��ی تأییــد و بــه شــهرداری ارســال 
می‌شـ�ود.

ــاختمان  ــدارک س ــه‌ها و م ــت نقش ــد از دریاف ــه بع ــدور پروان ــد ص واح
و اطمینــان از رعای��ت کلی��ۀ ضوابــط و مقـر�رات و پرداخ��ت عــوارض و ســایر 
ــه ســاختمانی  ــه ملــک موردتقاضــا، پیش‌نویــس پروان ــی متعلــق ب حقــوق قانون

ــد.  ــم می‌کن 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 می‌ش ش
ــدند  ــف ش ــهرداری‌ها 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 شــهرداری‌های 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. چنان‌ک 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، تصمیم‌گیــری نهایــی 
permis tac� �ـام »بی‌چ�ـون و چ�ـرا«)  �ـه ن �ـرد، متقاض�ـی از مج�ـوزی ب )انج�ـام نگی

ite( برخــوردار خواهــد شــد.
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شکل 1: 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 بی‌فای 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 آن‌هــا ســپردن امــور اجرایــی بــه نیروهــای متخصــص 

اســت. 
ــرل  �ـاده 33 قان��ون نظ��ام مهن�ـدسی و کنت �ـی م براس�ـاس آیین‌نام�ـه اجرای
ــی  ــات اجرای ــه عملی ـان(: کلی �ـات وزیرـ ــر 1383 هی ــه 17 تی ــاختمان )مصوب س
س��اختمان بای��د توس��ط اشخــاص حقوق��ی و دفات��ر مهندســی اجــرای ســاختمان 
ــکن و  �ـتورالعمل ابلاغ��ی از ط��رف وزارت مس ــوان مج��ری، طب��ق دس ب��ه عن
شهرسـا�زی انجـ�ام ش��ود و مالــکان بـر�ای انجــام امـ�ور س��اختمانی خــود 
ــن: مجــری  ــاده 9(. همچنی �ـه مجری��ان اس��تفاده نماین��د )م مکلف‌ان��د از اینگون
س��اختمان در زمین��ه اج��را، دارای پروان��ه اش��تغال ب��ه کار از وزارت مســکن و 
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 نقشــه‌های مصــوب و کلیــه  می‌نمای
ــر عهــده دارد. مجــری ســاختمان، نماینــده فنــی  ــه قــرارداد ب مـد�ارک منضــم ب
مال�ـک در اجرــای س��اختمان بـو�ده و پاسـخ�گوی کلی��ه مراح��ل اجرــای کار بــه 

ــاده 10(. �ـر مراج��ع کنت��رل س��اختمان می‌باش��د )م ناظ��ر و دیگ
برخ�ـی وظایف�ـی ک�ـه براس�ـاس آیین‌نام�ـه اجرای�ـی م�ـاده 33 قانــون نظــام 

مهن��دسی برعهــده مجــری اســت عبارتنــد از: 

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

�ـد. �ـاختمان می‌باش �ـرل س کنت
	o ــی ــات اجرای ــه عملی مجــری ســاختمان مســئولیت صحــت انجــام کلی

ــد مقــررات  ــات بای ســاختمان را برعهــده دارد و در اجــرای ایــن عملی
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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 ــه‌های مص ــاختمان و نقش س

�ـد. نمای
	o رعایــت اصــول ایمنــی و حفاظــت کارگاه و مســائل زیســت‌محیطی بــه

عه�ـده مج�ـری می‌باش�ـد.
	o ــه ــی را ب ــای اجرای ــدی کاره ــه زمان‌بن ــت برنام ــف اس ــری موظ مج

ــژه قســمت‌هایی  ــی به‌وی ــات اجرای ــه عملی اطــاع 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

�ـازد. �ـم س �ـدوده کارگاه را فراه مح
	o ــه نقشــه‌ها را بررســی و در ــل از اجــرا، کلی مجــری موظــف اســت قب

صــورت مشــاهده اشــکال، نظــرات پیشــنهادی خــود را بــرای اصــاح 
�ـد. �ـه ط�ـراح اعالم نمای �ـی ب به‌ط�ـور کتب

	o ــر ــته‌های دیگ ــان رش ــورد از مهندس ــب م ــت حس ــف اس ــری مکل مج
ســاختمان، کاردان‌هــای 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 

رعای�ـت نمای�ـد.
	o ــی ــخصات فن ــق مش ــب مطاب ــح مناس ــت از مصال ــف اس ــری مکل مج

ــه مصالحــی  ــی ک ــه شــده در نقشــه‌ها اســتفاده نمــوده و در صورت ارائ
�ـد. �ـح اس�ـتفاده نمای �ـوع مصال �ـن ن �ـاری اس�ـت از ای �ـتاندارد اجب دارای اس

	o مجــری مکلــف اســت نســبت بــه تضمیــن کیفیــت اجــرای ســاختمانی
ــی  ــتورالعمل ابلاغ ــاس دس ــازد، براس ــود می‌س 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، فعالیت‌ه ــداث ش ــازی اح ــاری و شهرس ــط معم ــز ضواب نی
ــه  ــگام صــدور پروان ــه هن ــدس ناظــر انجــام می‌شــود. ناظــر ب ــا نظــارت مهن ب
ســاختمان، توســط ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان اســتان انتخــاب شــده و 

�ـردد. �ـک و مراج��ع صــدور پروان��ه سـا�ختمان معرف��ی می‌گ ب��ه مال
ناظ�ـران مکلف‌ان��د ب��ر عملیــات اجرایــی ســاختمانی کــه تحــت نظــارت 
ــدرج  ــا مشــخصات من ــاق ســاختمان ب ــردد از لحــاظ انطب ــا احــداث می‌گ آن‌ه
در پروان��ه و نقشهـ‌ـها و محاســبات فنــی ضمیمــه آن نظــارت کــرده و در پایــان 
کار مطابق��ت عملی��ات اجرای��ی س��اختمان را ب��ا م��دارک ف��وق، گواه��ی نماین��د. 
ــه  ــود را ب ــی کار خ ــل اصل ــک از مراح ــر ی ــان ه ــزارش پای ــد گ ـان بای ناظرـ
مرج�ـع ص��دور پروانهــ سـا�ختمان ارائ��ه نماین��د. مراحلــ اص��لی کار عبارتن��د از: 

پی‌س��ازی، اج��رای اسـک�لت، س��فت‌کاری، ن��ازک‌کاری و پای��ان کار. 
هــرگاه ناظــران در حیــن اجــرا بــا تخلفــی برخــورد نماینــد، بایــد مــورد 
ــه ســاختمان و ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان  ــه مرجــع صــدور پروان را ب

اس��تان و ی��ا دفات��ر نمایندگ��ی آن )حس��ب م��ورد( اعال�م نماین��د. 
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 می‌رســد. عــاوه 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: 

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

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

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

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

	o .به کارگیری اکیپ‌های فنی و تخصصی در کلیه مراحل ساختمانی
ــر  ــرای نظــارت ب ــه ب ــد دیگــری ک ــر شــده، تمهی ــوارد ذک ــر م عــاوه 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

می‌شـ�وند. 
 واحـد� ص��دور پروانهــ به‌طوــر مس��تمر نش��انی و اطلاع�ـات پروانه‌ه�ـای 
ــد.  س�ـاختمانی ص�ـادره را ب��ه واح��د کنت�ـرل و نظــارت ش��هرداری اعالم می‌کن
ــای  ــهر و امکان��ات ش��هرداری، اکیپ‌ه ــه وس��عت ش �ـه ب ــا توج ــد ب ــن واح ای
ــه وظیف��ۀ گش��ت‌زنی در محدوده‌ه��ای تعیی��ن ش��ده را دارن��د.  �ـیاری دارد ک س
مأمــوران ایــن واحــد موظفنــد عملیــات در دســت انجــام را بــا مفــاد پروانه‌هــای 
صــادره مطابقــت دهنــد و در صــورت وجــود تخلــف، مــوارد را بــه شــهرداری 
�ـای  �ـا فعالیت‌ه �ـد در ص�ـورت برخ�ـورد ب �ـن موظفن �ـا همچنی �ـد. آن‌ه الم کنن اع
س��اختمانی بــدون پروان�ـه، اطلاعــات مربــوط بــه آن‌هــا را بــه شــهرداری اعــام 
ــاده ۱۰۰  �ـیون م ــری و پرون��ده آن‌هـا� ب��ه کمیس ــد ت��ا از فعالیتش��ان جلوگی کنن

ارس�ـال ش�ـود.
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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 فعالیت‌هــای ســاختمانی بــه درازا نکشــد، تاریــخ اتمــام عملیــات 

ــود. ــر می‌ش ــز ذک ــاختمانی نی س
عــاوه برایــن در تبصــره 2 از مــاده 29 قانــون نوســازی و عمــران شــهری )مصــوب 1347( 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 می‌ش ــهرداری‌ها ص ــرف ش ــه از ط ــاختمانی ک س
ســاختمان ضــروری اســت، قیــد گــردد و کســانی کــه در میدان‌هــا و معابــر اصلــی شــهر اقــدام بــه ســاختمان 
می‌کننــد، بایــد ظــرف مــدت مقــرر در پروانه‌هــا، 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.
ــه‌کاره‌ای  ــاختمان‌های نیم ــا مشــکل س ــهرداری‌ها ب ــب ش ــته، اغل ــای گذش ــه در دهه‌ه ــن هم ــا ای ب
کــه گاه ســال‌ها بــه حــال خــود رهــا می‌شــوند روبــرو بوده‌انــد. در ســال‌های اخیــر شــوراهای اســامی شــهر 
ــوان  ــه می‌ت ــی اندیشــیده‌اند کــه از آن جمل ــن مشــکل تمهیــدات متفاوت ــا ای ــرای برخــورد ب و شــهرداری‌ها ب

بــه مصوبــه شــورای اســامی شــهر تهــران اشــاره کــرد.
در خــرداد ســال 1396 شــورای اســامی شــهر تهــران مــاده واحــده‌ای بــا عنــوان »مجوز اخــذ عوارض 
تمدیــد پروانــه ســاختمان‌های نیمــه‌کاره« تصویــب کــرد. بــر اســاس ایــن مــاده واحــده: بــا اســتناد تبصــره 
یکــم مــاده 50 قانــون مالیــات بــر ارزش‌افــزوده و بــا عنایــت بــه مفــاد بنــد ۱۴ مــاده ۵۵ قانــون شــهرداری‌ها، 
بــه منظــور کاهــش زیــان و خســارات ناشــی از عملیــات ســاختمانی بــر محیط‌زیســت، ســیما و منظــر شــهری، 
ایمنــی عابریــن و امنیــت شــهر و همچنیــن پیشــگیری از آســیب‌های اجتماعــی، شــهرداری تهــران موظــف 
اســت از تاریــخ لازم‌الاجــرا شــدن ایــن مصوبــه از کلیــه ســاختمان‌های دولتــی، عمومــی، خصوصی و شــهرداری 
تهــران کــه پــس از گذشــت یــک ســال از مهلــت قانونــی منــدرج در پروانــه ســاختمانی، عملیــات ســاختمانی 
آن‌هــا بــه اتمــام نرســیده اســت، عــوارض تطویــل دریافــت نمایــد. ایــن قبیــل ســاختمان‌ها تــا یــک ســال پــس 
از انقضــای مهلــت قانونــی منــدرج در پروانــه ســاختمانی، مشــمول عــوارض تطویــل نمی‌باشــند و در ســال دوم 
عــوارض مذکــور بــر اســاس فرمــول و جــدول ]پیش‌بینــی شــده در ایــن مصوبــه[ محاســبه و اخــذ می‌شــود 
ــردد  ــه می‌گ 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 ۳۴۶ شــورای اســامی 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 می‌باشــد 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 هیچ‌وجــه 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 می‌باشــد. 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 آیین‌نام ــاس م براس
ــه احــداث ســاختمان می‌کننــد،  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 آن‌هــا گذاشــته شــود. 
ــارم از توضیحــات در پشــت  ــد چه ــان، در بن ــکان و کارفرمای ــرای اطــاع مال ب
شناســنامه ســاختمان بــه ایــن موضــوع اشــاره شــده اســت. توجــه بــه این مســأله 
بــرای انجــام بازرســی‌های 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 پیش‌بین ــری نی ــای دیگ ــهرداری، نظارت‌ه ــان ش ــارت کارشناس نظ
ــخاص  ــه اش ــون، کلی ــن قان ــی ای ــه اجرای ــاده 36 آیین‌نام ــاس م ــت. براس اس
حقیق��ی و حقوقیــ و س��ازمان‌ها و دســتگاه‌های دولتــی و غیردولتــی می‌تواننــد 
در هــر مــوردی کــه بــا تخلــف مواجــه شــده و یــا احتمــال تخلــف از ضوابــط 
و مقــررات شهرســازی و مقــررات ملــی ســاختمان می‌دهنــد، 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 آيين‌نامــه اجرایــی پیش‌گفتــه آمــده اســت: وزارت 
ــتان، ســاختمان‌ها  ــا ســازمان مســکن و شهرســازی اس مســکن و شهرســازی ی
را رأســاً بــه صــورت کنتــرل نمونــه‌ای، ســرزده و مــوردی یــا پــس از دریافــت 
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شــکایت مــورد رســیدگی و بازرســی قــرار می‌دهــد. در صــورت احــراز تخلــف 
ــری از  ــا جلوگی ــل و مســتندات، دســتور اصــاح ی ــر دلای ــا ذک ــررات... ب از مق
ــدس  ــه ســاختمان و مهن ــه شــهرداری‌ها و مراجــع صــدور پروان ــه کار را ب ادام

ــد. ــاغ می‌نمای ــط اب مســئول نظــارت ذی‌رب

تابلو 6: ادارۀ بازرسی و نظارت ساختمانی در شهرهای امریکا
مقــررات ســاختمانی آمریــکا عــاوه بــر احــداث بنــا، در مــورد نگهــداری و بهره‌بــرداری 
ــاختمان و  ــت س ــرد درس ــظ عملک ــئول حف ــک مس ــوده و مال ــرا ب ــز لازم‌الاج ــاختمان نی از س
ــرل ســاختمان توســط »ادارۀ بازرســی و نظــارت ســاختمانی« در  ــور کنت اجــزای آن اســت. ام
داخــل شــهرداری انجــام می‌شــود. رئیــس ســاختمانی شــهر، حــق صــدور و دســتور تخریــب، 
انهــدام و برچیــدن هــر نــوع ســاختمان کــه مغایــر بــا مقــررات ســاختمانی احداث شــده باشــد 
ــکا عملیــات  ــاره‌ای از ایالت‌هــای آمری ــرار گرفتــه باشــد را دارد. در پ ــرداری ق ــا مــورد بهره‌ب ی
ســاختمانی مســتلزم ثبت‌نــام 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 ــاً منطب ــا کام ــه بن ــب ک ــن مطل احــراز ای
�ـن ترتی�ـب، گواه�ـی  �ـه ای �ـد. ب �ـان س�ـاختمان را ص�ـادر می‌کن اس�ـت؛ گواه�ـی پای
�ـع  �ـا مرج ـله ش��هرداری ی �ـه وسیـ �ـه ب �ـت ک ـدی اس ــان کار س��اختمان سنـ پای
�ـه  �ـب آن خاتم �ـه موج ـدر و ب ــرل س��اختمان مح��ل صاـ �ـه و کنت ـور پروان صدـ
�ـط  �ـا ضواب ــرت آن ب �ـه و عــدم مغای ــات س��اختمانی موضــوع پروان �ـن عملی یافت
شهرس��ازی، الزام��ات س��اختمانی، محت��وای پروان��ه سـ�اختمان، نقشـ�ه‌های 
�ـه  �ـه منزل ــد می‌شــود و ب �ـی لازم تأیی مصــوب و اعــام و انجــام اقدامــات قانون
اج�ـازه بهره‌برــداری از س��اختمان‌های موض��وع پروان��ه اس��ت. در بعضــی اســناد 
قانون��ی از ای��ن سـن�د ب��ا عن��وان »گواه��ی پای��ان کار«، »ب��رگ پای��ان س�ـاختمان« 
و »ب��رگ پای��ان ســاختمانی«نیز نــام بــرده می‌شــود )بــا اســتفاده از فصــل اول از 
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�ـاختمان(. آيين‌نام��ه کنت��رل س
دفاتــر اســناد رســمی مکلف‌انــد قبــل از انجــام معاملــه قطعــی، در مــورد 
بناهــای ساخته‌شــده، گواهــی پایــان ســاختمان و در مــورد ســاختمان‌های 
ــط  ــه توس ــه را ک ــام معامل ــخ انج ــا تاری ــاف ت ــدم خ ــی ع ــام، گواه نیمه‌تم
ــن  ــد. بنابرای ــد کنن ــند قی ــب را در س ــه و مرات ــده ملاحظ ــادر ش ــهرداری ص ش
کلیــه ســاختمان‌هایی کــه خریــد و فــروش آن‌هــا 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 می‌گی
داشــتن مــدارک لازم و همچنیــن گــزارش مهنــدس ناظــر بــه شــهرداری مراجعــه 
و رســماً تقاضــای صــدور گواهــی پایــان ســاختمان می‌نمایــد. مأمــوران 
ــاد  ــا مف ــده را ب ــاخته ش ــای س ــد و بن ــد می‌کنن ــاختمان بازدی ــهرداری از س ش
ــی  ــای تفصیل ــر  طرح‌ه ــر و اظهارنظ ــدس ناظ ــزارش مهن ــادره، گ ــه ص پروان
ــدارک  ــا م ــا ب ــه بن ــد. چنانچ ــرل می‌کنن 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 می‌شــود و ســپس گواهــی ســاختمان صــادر می‌گ

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 آن‌ه ــیدگی ب ــه رس ــی ک 1( تخلفات

اســت.
ــهرداری  ــارات ش ــا در حــدود اختی ــه آن‌ه 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
می‌کنــد کــه پــس از انقضــای آن مــدت بایســتی مجــدداً گواهــی تمدیــد شــود. 
زیــرا ممکــن اســت پــس از اخــذ گواهــی ســاختمان، خلافــی صــورت گیــرد 
ــا داشــتن خــاف، در هنــگام فــروش بــه دیگــری منتقــل شــود. و ســاختمان ب
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تابلو شماره 7: مسئولیت‌های سازندگان بنا در کشورهای پیشرو
در تعــدادی از کشــورها نظیــر انگلســتان، فرانســه، آلمــان، اســترالیا و آمریــکا قوانیــن 
ــازنده‌ای  ــا س ــب آن‌ه ــه موج ــه ب ــود دارد ک ــاختمان‌های مســکونی وج ــورد س ــی در م محکم
ــورد  ــدی در م ــئولیت ج ــازد دارای مس ــری می‌س ــه دیگ ــروش ب ــد ف ــه قص ــه‌ای 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 ساختمان‌ســازی تبدیــل بــه 

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

 تخلفات ساختمانی

مفهوم تخلفات ساختمانی 
بــر اســاس مــاده 100 قانــون شــهرداری مالکیــن اراضــی و امــکا 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: شــهرداری‌ها دارای اختیــار 
ــهر از  ــم ش ــدوده و حری ــل مح ــای داخ ــتفاده از زمین‌ه ــرز اس ــر ط ــارت ب نظ
جملــه تعییــن تعــداد طبقــات و ارتفــاع و نماســازی و کیفیــت ســاختمان‌ها بــر 
اســاس نقشــه جامــع شــهر و منطقه‌بنــدی آن بــا رعایــت ضوابــط و معیارهایــی 
ــور  ــیله وزارت کش ــن و به‌وس ــازی تعیی ــی شهرس ــورای عال ــرف ش ــه از ط ک
ــده را  ــی ش ــای پیش‌بین ـ، هس��تند. ش��هرداری‌ها کنترل‌ه ابال�غ خواه��د شدـ
ــه  ــاختمانی ب ــای س ــد. تخلف‌ه ــام می‌دهن ــاختمانی انج ــه س ــاس پروان ــر اس ب

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

�ـی اس�ـت.  مج�ـوز از ش�ـهرداری الزام
ــادره از  ــاختمان ص ــه س ــای از پروان ــا بخش‌ه 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 قانونمندی‌ه ــی ب ــوان بی‌اعتنای تخل��ف س��اختمانی را می‌ت
و  در ساختمان‌ســازی  قانون‌شــکنی  در عرصــۀ ساخت‌وســازهای شــهری، 
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ع��دول از مق��ررات ساختمان‌س��ازی تعری��ف نم��ود )بهشــتی روی، 1372: 32( 
س��اختمان‌های دارای تخل��ف س��اختمانی در ادبی��ات مختل��ف جوام��ع گوناگــون، 
بس��ته ب��ه قوانی��ن حاک�ـم ب��ر جامعــه، ب��ا اصطلاح��ات متفاوت��ی تعری��ف شــده‌اند 
ــت.  ــه ساختمان‌هاس ــب اینگون ــی از جوان ــر یک ــا بیانگ ــک از آن‌ه ــر ی ــه ه ک
مس��کن ی��ا بن��ای غیرقانون��ی، مس��کن ی��ا بن��ای غیرمج�ـاز، بن��ای کنت��رل نشــده، 
غیررس��می، بن�ـای ساــزماندهی نش��ده، بن�ـای برنامه‌ری�ـزی نش��ده، بن�ـای نابهنج�ـار 
و غی��ره از ای��ن جمله‌ان��د. بناه��ای غیرقانون��ی، بناهای��ی هس��تند ک��ه ب��دون اجازه، 
ــرل و بررس�ـی مهندس�ـی  �ـب مـو�ارد بدــون کنت �ـی و اداری و در غال ـاز قانون جوـ
�ـد  �ـی می‌توانن �ـل گوناگون �ـه دلای ـند. س��اختمان‌ها ب ــاخته می‌شوـ معم��ول، س

غیرقانون��ی باشــند.
به‌طــور کل��ی می‌توــان گف�ـت از زمان�ـی ک�ـه ضوابط�ـی برــای نظم‌بخش�ـی 
�ـهر  ــهری توس��ط مدیری��ت عموم��ی ش �ـای ش ـزها و عملکرده ب��ه ساخت‌وساـ
�ـا  �ـت. ب ــود داش �ـز وج �ـط نی �ـن ضواب �ـف از ای ـ، تخل �ـن شدـ �ـا تدوی �ـا دولت‌ه ی
ــرای  ــای اج ــن ضمانت‌ه ــط و تعیی ــن ضواب ای��ن وج��ود اهمی��ت رعای��ت ای
بــرای آن‌هــا بــه تدریــج، بــا گســترش خلاف‌هــای ســاختمانی و پدیــدار شــدن 
ــان و  ــد )رفیعی ــرح ش ــا مط ــت آن‌ه ــدم رعای ــی از ع ــکلات ناش ــائل و مش مس

ــرخیلی، 1396: 47(. س

علل بروز تخلفات ساختمانی
ب��ا نگاهــی ب��ه پرونده‌ه��ای تخلف��ات س��اختمانی در ه��ر ش��هر می‌ت�ـوان 
ب��ه تن��وع و گوناگون��ی ســاختمان‌هایی کــه در احــداث آن‌هــا تخلــف صــورت 
ــاده و  ـ می‌توان��د بنای��ی بس��یار س ــاختمان دارای تخلفـ گرفت��ه پی ب��رد. س
کوچ��ک در محل��ۀ فقیرنش��ین حاشـی�ۀ ش��هر و ی��ا بنای��ی باش��کوه در منطق��ه‌ای 
ــروز  ــوان دریافــت کــه علــل و انگیزه‌هــای ب �ـراین می‌ت اعیان‌نش�ـین باش��د. بناب

تخلفـا�ت س��اختمانی نی��ز بســیار متن��وع هس�ـتند.
�ـاختمانی  �ـات س �ـش تخلف �ـی از افزای �ـکلات ناش �ـر مش �ـال‌های اخی در س
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توجــه مدیــران شــهری و محققــان دانشــگاهی را به خــود جلب کــرده و مطالعات 
متعــددی پیرام�ـون ای�ـن معضلــ ش��هری انج��ام ش��د. نتای�ـج مطالع�ـات گوی�ـای 

نق�ـش طی�ـف گس�ـترده‌ای از عوام�ـل در ب�ـروز تخلف�ـات س�ـاختمانی اس�ـت.
در مطالع��ه‌ای پیرام��ون تخلف��ات سـا�ختمانی در ش��هر تهــران، شــهروندان 
ب��ه مــوارد متنوع��ی ب��ه عن�ـوان دلای��ل ب�ـرای اق�ـدام ب��ه تخل��ف س��اختمانی اش�ـاره 
�ـن آن‌ه��ا کس��ب س��ود بیش��تر و ع��دم آگاه��ی از قوانی��ن و  کردنـد� ک��ه در بی
ــالای  ــل، و هزین��ه ب �ـوان مهم‌تری��ن عل ضواب��ط و اســتفاده‌های ش�ـخصی ب��ه عن
صــدور پروان�ـه، طولان��ی بــودن فراین��د ص��دور، نب�ـود نظ��ارت مســتمر از س�ـوی 
ـیر عوام�ـل  ـان ساـ �ـه عنوـ �ـط ب ش��هرداری و غیرضـر�وری دانســتن رعای��ت ضواب
اشـا�ره ��كرده ان�ـد. در همی�ـن مطالع��ه، از نظ�ـر کارشناس�ـان، س��ودآوری تخل�ـف 
ــکونتی و ش��غلی اش��خاص )32  ــا 51 درص��د( و پ��س از آن رف��ع نی��از س )ت
�ـف  ــای ش��هروندان در تخل �ـل و انگیزه‌ه �ـن عل �ـه عن��وان مهم‌تری ــد( ب درص

ــهی، 1396: 17( ــوی س ــالاری و صف س��اختمانی ذک��ر شـد�ه‌اند )س
�ـا  �ـل س��اختاری ب ــای تحلی �ـر مبن �ـه پژوهش��ی دیگ�ـر ب �ـه یافت �ـا توج�ـه ب ب
استــفاده از نرم‌اف�ـزار می��ک م��ک و روش تأثی�ـرات متقاطعــ، عوام��ل اصل��ی ب�ـروز 
تخلف��ات ســاختمانی در ش��هرهای ای��ران تح��ت تأثی��ر چه��ار عام��ل اصل�ـی یعنی 
شــهرداری )خــاء مدیریــت مجــزا، عملکــرد بی‌موقــع، ضعــف نظــارت، نــگاه 
ــایی  ــی و نارس ــای دولت ــه، حــذف کمک‌ه 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 اهرم‌ه ــی، ضع ــم قضای آراء در محاک
ــازان و  ـدجویی و درآمدزای��ی )س��ودجویی انبوه‌س ــاز ش��هری(، سوـ ساخت‌وس
منب��ع درآم��د ب�ـرای ش��هرداری( و ناآگاه�ـی مرــدم )ناآگاهــی نســبت بــه قوانیــن 
�ـه  �ـد ک ــات س��اختمانی( می‌باش �ـی بـه� تأثی��رات تخلف ساخت‌وس��از و ناآگاه
ــری  ـند )منوچه ــذار هستـ ــورت دیالکتیک��ی ب��ر روی همدیگ��ر تأثیر‌گ ب��ه ص

ــران، 1398: 27(. ــدوآب و دیگ میان
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ــا مدیــران و کارشناســان  اسمــعیل‌پور و همکارانــش نیــز در گفت‌وگــو ب
ــه  ــری ب ــگاه جزئی‌ت �ـاختمانی ن ش��هرداری ی��زد پیرام��ون بررسـی� تخلف��ات س
ســه عامــل »ناکارآمــدی سیســتم نظــارت شــهرداری در جلوگیــری از تخلــف«، 
ــود  �ـف« و »وج �ـهرداری ب��ه پدی��ده تخل »حاکمی��ت نگـر�ش درآمدزای��ی ش
بوروکراس��ی اداری در امرــ صدــور پروانــه« داشــته‌اند کــه مــدل تحلیلــی آن‌هــا 

در شــکل 2 بی�ـان ارائ�ـه اس�ـت.
شکل 2: دلایل وقوع تخلفات ساختمانی از نگاه مدیران و کارشناسان شهرداری یزد

مأخذ: )اسمعیل‌پور و دیگران، 1398: 22(
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پیامدهای تخلفات ساختمانی
رعای�ـت ضواب�ـط و مقـر�رات فنـی�، بهداشــتی و شهرساــزی ضام�ـن کیفی�ـت 
�ـور  �ـا به‌ط �ـت آن‌ه �ـدم رعای ــوده و بنابرای��ن ع �ـهر ب زندگ��ی در س��اختمان و ش
�ـتقیم می‌توان��د ب��ه تع��ادل س��اختار ش��هری لطم��ه وارد  مس��تقیم ی��ا غیرمس
آورده و موج��ب تن�ـزل کیفی��ت زندگ��ی در ش�ـهر و س��اختمان ش�ـود. تخلف�ـات 
ساــختمانی از مهم‌تری��ن دلایلیــ اس��ت که باع��ث ایج��اد هرج‌وم��رج در 
جامعـ�ه و ناهنجاــری در شــکل س��اختمان‌ها می‌شــود و همچنیـ�ن از علــل 

توسـ�عه بی‌روی��ه شهــرها و ساخت‌وسـا�زهای غیرمجـ�از می‌باش��د. 
ابعــاد اثرگـذ�اری تخلفــات س��اختمانی را می‌توــان در مـو�ارد زی�ـر خلاص�ـه 

: د نمو

	o مؤثــر در محی��ط اجتماع�ـی: عمده‌تریـن� وج��ه اث��ر اجتماعــی تخلفــات
ســاختمانی را در تغییــر برنامه‌ریــزی نشــدۀ ســرانه‌های شــهری و 

ــت.  ــق دانس ــه مناط ــی ب تضعی��ف خدمات‌ده
	o 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 می‌شــوند، عمده‌تری و بالعکــس گ

زمی�ـن ش�ـهری دارن�ـد. 
	o مؤثــر در نظــام حرکــت و دسترســی: تغییــر پیش‌بینــی نشــده و غیرمجــاز

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

شــهری در محورهــای منتهــی بــه ایــن محدوده‌هــا خواهــد شــد.
	o مؤث��ر در محی��ط اقتصـا�دی: از طریــق افزایــش ارزش زمیــن یــک

ــای اقتصــادی برخــی از  ــر ارزش‌ه محــدوده شــهری و بالعکــس، تغیی
کاربری‌هــای شــهری در یــک منطقــه

	o ــات و ــود خدم ــهری: کمب ــزات ش ــات و تجهی ــام تأسیس ــر در نظ مؤث
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ــه کاربری‌هــا و تســهیلات  زیرســاخت‌ها و در نتیجــه فقــر دسترســی ب
�ـاز جمعی�ـت ش�ـهری در برخ�ـی مناط�ـق ش�ـهری  موردنی

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

عملک��ردی جداره‌ه��ا، اغتشاش��ات بص��ری و غی��ره می‌ش��ود. 
	o مؤثــر در مســائل محیطــی: مســائلی نظیــر آلودگی‌هــای هوایــی و

صوتــی، افزایــش مصــرف انــرژی، تخریــب کاربری‌هــای فضــای 
ــات  ــات تخلف ــن تبع ــره از مهم‌تری ــای کشــاورزی و غی ــبز و زمین‌ه س

ــد ــورد می‌باش ــن م ــاختمانی در ای س
	o 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 به‌مثابه جرایم متداول مردمی
رفیعیــان و ســرخیلی در بررســی تخلفــات ســاختمانی از جوانــب گوناگــون، بــه تخلــف ســاختمانی 
ــیاری  ــند: بس ــح آن می‌نویس ــد و در توضی ــاره می‌کنن 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 شــرط‌بندی در گ ــکار، قم ــان، ش ــاز و...(، ســوزاندن و قطــع درخت ــودرو در محــل غیرمج ــارک خ پ
ــور  ــه به‌ط ــوند و اگرچ ــار می‌ش ــر مه ــی، کمت ــر اخلاق ــم، از نظ ــن جرای ــد. ای ــرار می‌گیرن ــی ق ــم مردم جرای
کلــی قابــل قبــول نیســتند، نســبتاً متعــدد بــوده و فراینــد حقوقــی، برخــورد متفاوتــی بــا آن‌هــا دارد و باعــث 
بدنامــی نیــز نیســتند. بنابرایــن، اگرچــه ایــن اقدامــات، غیرقانونــی بــوده و ممکــن اســت بــرای آن‌هــا مجازاتــی 
در نظــر گرفتــه شــود، امــا شــهروندان به‌طــور گســترده مرتکــب چنیــن اقداماتــی می‌شــوند و گاهــی دلایــل 
قانع‌کننــده‌ای بــرای اعمــال غیرقانونــی خــود می‌آورنــد. بــرای مثــال، ســوزاندن درختــان، در برخــی مناطــق 
ــرای توســعه کشــاورزی  ــی ب ــل قبول ــع غیرقاب ــان مان ــرد کــه درخت ــن فــرض صــورت می‌گی 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 می‌تــوان 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 آن‌هــا بــر شــهر و ســاکنین شــهری و همچنیــن تردیــد در ضــرورت رعایــت 
ــات  ــکاب آن توجیه ــرای ارت ــد و ب ــاق می‌افتن ــراد اتف ــادی از اف ــروه زی ــط گ ــهری، توس ــط ش ــی از ضواب برخ

ــد. ــه می‌کنن 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 ساخت‌وســازهایی 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 خــاف ضوابــط و مقــررات ســاختمانی، می‌توانــد موجــب 
مقاومــت تعــداد زیــادی از شــهروندان شــود. بنابرایــن، اگــر دلیــل طــرح قانــون یــا ضابطــه‌ای 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 ســاختمان‌ها و  ســاختمانی در شــهرهای جوامــع توســعه یافتــه کــه ب
ــان و  ــت )رفیعی ــی اس ــکار و بدیه ــری آش ــهروندان، ام ــرای ش ــده‌اند، ب ــم ش ــاختمانی تنظی ــای س فعالیت‌ه

ــرخیلی، 1396: 53-54(. س

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

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

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

مشـ�خصات منـ�درج در پروانـ�ه )تبصـ�ره یـ�ک(؛ 
ــه ســاختمانی  ــر مســاحت زیربنــای منــدرج در پروان ــد ب 3( اضافــه بنــای زائ

واق�ـع در ح�ـوزه اس�ـتفاده از اراض�ـی مس�ـکونی )تبص�ـره س�ـه(؛ 
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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

س�ـه(؛ 
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 

)تبص�ـره چه�ـار(؛ 
6( عــدم احــداث پارکینــگ و یــا غیرقابــل اســتفاده بــودن آن و عــدم امــکان 

اصالح )تبص�ـره پن�ـج(؛ 
7( تجاوز به معابر شهر )تبصره شش(؛ 

8( عدم استحکام بنا )تبصره شش(. 
ــوده  ــن ب ــر ای ــاده 100 تــاش قانون‌گــذاران ب در تبصره‌هــای 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 
افزای��ش دامنـه� کنترــل و نظ��ارت ب��ر فعالیت‌هــای س��اختمانی، ب��ه نظــر می‌رس�ـد 
کــه تقســیم‌بندی فــوق در بعضــی مــوارد نظیــر عــدم رعایــت اصول شهرســازی، 
بســیار کلــی و در مــواردی نظیــر عــدم احــداث پارکینــگ بســیار جزئــی اســت. 
ــری دارای  ــف تصمیم‌گی ــای مختل ــوارد حوزه‌ه ــی م ــن در بعض ــر ای ــزون ب اف

پوشــش مشــترک 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 می‌شــود:

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 می‌شود:

عدم رعایت اصول شهرسازی

الف( عدم رعایت کاربری مصوب  طرح‌های توسعه شهری نظیر:
- احداث بنای مسکونی در کاربری‌های غیرمسکونی

ــای  �ـا کاربری‌ه ـونی در کارب��ری مس��کونی و ی - اح��داث بن��ای غیرمسکـ
ــر مغای

- تخریب بنای قدیمی و نوسازی بنا در کاربری‌های مغایر
ــات   ــاف مصوب ــا( برخ ــداث بن ــد از اح ــاختمان )بع - تبدی��ل کارب��ری س

طرح‌ه��ای ش��هری و پروانه‌ه��ای سـ�اختمانی.
ب( رعایت نکردن تراکم مصوب طرح‌های 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  طرح‌ه ــم مج س��اختمانی و تراک

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

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

پ( رعایت نکردن شبکه‌های ارتباطی
- احداث بنا در مسیر شبکه‌های ارتباطی پیشنهادی

- عدم رعایت عقب‌نشینی برای تعریض خیابان‌های موجود
- تجاوز به شبکه‌های ارتباطی.

ت - حذف پارکینگ و یا نامناسب بودن آن 
�ـا  ـوش ی �ـت فرـ �ـش قیم �ـد در افزای ـاث پارکین��گ می‌توان �ـه احدـ هزین
ــای تجــاری  �ـا افزای��ش هزین��ه کالاه��ا در واحده �ـاره واح��د مســکونی و ی اج
ــد،  �ـذا، بعض��ی از مالکی��ن ی��ا س��ازندگان تمای��ل دارن �ـاب داش�ـته باش��د، ل بازت
�ـاختمان  ت��ا در ص��ورت ام��کان، تم��ام ی��ا بخش��ی از فض��ای پارکین��گ در س



112

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای‌ها

�ـد. تخل�ـف  �ـا اشـت�غال اختصــاص دهن �ـه فضــای سـک�ونت ی را کاه�ـش داده و ب
ــد: ــود می‌آی �ـه وج �ـق ب �ـه طری ـلاً ب��ه س �ـگ معموـ ــری پارکین کس

�ـل  �ـه تبدی �ـا کاربری‌ه��ای دیگ��ر، از جمل �ـگ ب ــی فضــای پارکین 1( جایگزین
پارکین��گ ب��ه مغ��ازه ی��ا واح��د ســکونتی

2( ع�ـدم تأمی��ن تعــداد پارکین��گ موردنی�ـاز ب��ا توج��ه ب��ه مس�ـاحت، کارب�ـری 
و تع��داد واح��د س�ـاختمان 

�ـا طراح�ـی  �ـا ورودی آن ک�ـه ب ـرک خـو�درو ی 3( نامناســب بوــدن فضــای پاـ
ــرخیلی،  ــان و س و اج��رای نامناس��ب ط��رح ب��ه وج��ود می‌آی��د )رفیعی

.)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 می‌کنن

ــت. ــی اس ــور کل ــهروندان به‌ط 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 اندازه‌گیــری آن اســت. تــا چنــد ســال پیــش در بســیاری 
ــه  ــوط ب ــاختمانی مرب ــات س ــای تخلف ــی پرونده‌ه ــهرداری‌ها، 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 

مطلوب‌ت��ری صوــرت می‌گیـ�رد.

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 می‌یاب
می‌کاهــد، در ایــن گــروه جــای می‌گیرنــد و معمــولاً بــه اشــکال زیــر مشــاهده 

می‌شــوند:
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- نادیده گرفتن مقررات ساختمانی لازم‌الرعایه نظیر آیین‌نامه 2800؛
ــر  ــر در ه ــی ناظ ــنهادهای فن ــی و پیش ــبات فن ــردن محاس ــت نک - رعای

�ـه؛ 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 می‌شــود، 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 به‌ط ــود و آن‌ه می‌ش

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

ــر  ــا در براب ــازی بن ــررات ایمن‌س ــع مق ــا وض ــرفته ب ــورهای پیش در کش
�ـود: ــال می‌ش ــق هدف‌ه��ای زی��ر دنب حری

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

- تدارک 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 پیش‌بین ــی س ــررات مل ــه مق مباحــث مجموع
علــت نبــود ضوابــط شــفاف و مشــخص بــرای نظــارت، تخلفــات مربــوط بــه 

ــردد: ــر می‌گ 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 �ـه اح ــت ک ــی اس گفتن
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اطفــای حریــق، تنهــا شــامل ســاختمان‌های بیــش از پنــج طبقــه می‌گــردد، لــذا 
ــود. ــرل می‌ش ــاختمان‌ها کنت ــا آن س ــاط ب ــط در ارتب ــز فق ــات نی ــن تخلف ای

عدم رعایت اصول بهداشتی
	oناکافی و نامناسب بودن وضعیت نورگیری بنا؛
	o سایه‌اندازی بر واحدهای همجوار؛
	oنبود امکان تهویه مناسب؛
	o ــق‌کاری ــدی و عای ــرای آب‌بن ــب ب ــدات مناس ــی تمهی ــدم پیش‌بین ع

ــی؛ رطوبت
	oعدم دسترسی مناسب به شبکه آب بهداشتی؛
	o ــرق ــیرهای ب ــم مس ــژه حری ــوب )به‌وی ــای مص ــت حریم‌ه ــدم رعای ع

فشــارقوی(؛
	o.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
ــهرداری‌ها  ــده ش ــر عه ــهری ب ــاختمان‌های 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 
نماس�ـازی تخلــف محســوب نمی‌شــد. 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 
زیرســاخت‌های شــهری و... ارائــه شــده کــه نادیــده گرفتــن آن‌هــا تخلــف بــه 

شــمار مــی‌رود. 
ــح  ــون در شناســنامه ســاختمان، مصال ــر مــوارد ذکــر شــده، اکن عــاوه ب
ــه  ــازی ب ــام نماس ــدم انج ــود. ع ــن می‌ش 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 
ش�ـده نیــز تخلــف اســت. 

سایر تخلفات
- استــفاده 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 ــاختمان‌های ب ــه س ــوط ب ــژه مرب ــط وی ــت ضواب ــدم رعای - ع
عمومــی )آموزشــی، بهداشــتی، اداری( 

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

- توسعه مساحت آپارتمان با الحاق راه‌پله 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 نمی‌مان ــاختمان پوش ــان س ــه از پای ــن مرحل آخری
ــه شــهرداری گــزارش می‌شــود  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 برخــاف ضواب ــا کارشناســان مربوط ــر و ی ناظ
ــز  ــا نی ــورت آن‌ه ــن ص ــد. در ای ــده بگیرن ــک را نادی ــات مال ــود، تخلف موج
متخلــف محســوب شــده و در چارچــوب قوانیــن دربــاره آن‌هــا تصمیم‌گیــری 
می‌شــود. از ایــن رو اطــاع 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
منعک�ـس نش�ـوند؛ ب��ا تمهیــدات اتخ��اذ ش�ـده، پ��س از اتمــام بنــا مالــک وادار بــه 
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ــرا: ــود زی ــهرداری می‌ش ــه ش ــه ب مراجع
ال��ف( براســاس تبص�ـره 8 )اصلاحــی 1358/6/27( مــاده 100 قانون شــهرداری 
ــورد  ــه قطعــی در م ــل از انجــام معامل ــد قب ــر اســناد رســمی مکلف‌ان دفات
ــام  ــاختمان‌های ناتم ــورد س ــاختمان و در م ــان س ــی پای ــاختمان، گواه س
گواهــی عــدم خــاف تــا تاریــخ انجــام معاملــه را کــه توســط شــهرداری 

صــادر شـد�ه، ملاحظ�ـه و مرات��ب را در ســند قیــد نماینــد.
ب( براســاس مصوبــه مــورخ 1373/5/10 شــورای عالــی شهرســازی و 
ــد واگــذاری  �ـه سـا�زمان‌ها، مؤسسـا�ت و شرــکت‌ها مکلف‌ان معم��اری، کلی
ــهرها  ــدوده ش ــل مح ــع در داخ ــاختمان‌های واق ــعابات، س ــوط و انش خط
ــه احــداث شــده‌اند، براســاس مراحــل  را کــه آغــاز ســال 1373 شــروع ب
گوناگــون عملیــات ســاختمانی، فقــط در مقابــل ارائــه پروانــه ســاختمانی، 
گواهــی عــدم خــاف یــا گواهــی پایــان ســاختمان معتبــر صــادره توســط 
ــای  ــور در قرارداده ــدارک مذک ــخ م ــماره و تاری ــر ش ــهرداری و ذک ش

ــد. واگـذ�اری انجــام دهن
واگــذاری خطــوط و انشــعابات خدمــات مذکــور بــه واحدهای مســکونی 
ــی   ــررات اجرای ــط و مق ــاف ضواب ــاز و برخ ــور غیرمج ــه به‌ط ــی ک و صنف
طرح‌هــای مصــوب و مقــررات مــکا عمــل شــهرداری‌ها 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 ــاع از تخلف ــرای اط ــع ب ــن مرج ــد، مهم‌تری می‌نمای
ــون  ــاده 100 قان ــی 1358/6/27( م ــره7 )اصلاح ــاس تبص ــتند. براس ــر هس ناظ
شــهرداری، مهندســان ناظــر ســاختمانی مکلف‌انــد بــر عملیــات اجرایــی 
ــاق  ــاظ انطب ــردد، از لح ــداث می‌گ ــا اح ــئولیت آن‌ه ــه مس ــه ب ــاختمانی ک س
ــی  ــبات فن ــه‌ها 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 برخــاف 
واقــع گواهــی نماینــد و یــا تخلــف را بــه موقــع بــه شــهرداری اعــام 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 آیین‌نام 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 گواهی‌ه ــاختمانی: ص ــررات س ــط و مق ــه و ضواب ــای مربوط قرارداده
خــاف واقعــ و تأیی��د غیرواقع��ی میــزان عملیــات انجــام شــده؛ تخلــف انضباطی 
و حرفــه‌ای محســوب شــده و بــرای هــر یــک از آن‌هــا مجازات‌هــای انتظامــی 

در نظــر گرفتــه شــده اســت. 
�ـاده )33(  �ـی م �ـه اجرای ــاده 23 آيين‌نام ــن اصــل، در م ــه همی ــا توجــه ب ب
ــر  ــان ه ــد گــزارش پای ــون نظ��ام مهندس�ـی و کنت��رل س��اختمان ناظــران بای قان
یــک از مراحــل اصلــی کار خــود را بــه مرجــع صــدور پروانــه ســاختمان ارائــه 

نماین��د. 
ــد کــه  ــرگ تعهــد نظــارت، تعهــد می‌نمای همچنیــن مهنــدس ناظــر در ب
ــه  ــات ســاختمانی براســاس نقشــه‌های 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

گی��رد، ب��ه اطال�ع ش��هرداری برس�ـاند.
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3( مأموران صدور پروانه شهرداری

ــای  ــا)از تقاض ــداث بن ــل اح ــه مراح ــه در کلی ــدور پروان ـران ص مأموـ
ــت  ــاختمان( وضعی ــان س ــی پای ــدور گواه ــا ص ــاختمان ت ــه س ــدور پروان ص
ــه ســاختمانی  ــا مفــاد پروان ــاق فعالیت‌هــای ســاختمانی در دســت انجــام ب انطب
ــره 7  ــاس تبص ــر اس ــد. ب ــزارش می‌کنن 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 ــاختمان‌ها نظ ــور س ــد در ام مکلف‌ان
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 می‌ش ــا رس آن‌ه
ــل  ــام مراح ــر اتم ــزون ب ــه اف ــدور پروان ـل مأمـو�ران ص بازدی��د و کنترـ
ــی  ــر زمان ــز در ه ــی نی ــور تصادف مش��خص شـد�ه در پروان��ه س��اختمانی، به‌ط
ــون  ــی قان ــه اجرای ــاده 35 آیین‌نام ــاس م ــن رو براس ــت. از ای ــام اس ــل انج قاب
نظــام مهندس��ی و کنتــرل س�ـاختمان: پروان�ـه و نقش��ه ارائهــ شدــه ب��ه شــهرداری 

ــد.  ــترس باش ــل کارگاه در دس و ی��ا فتوکپ��ی آن‌ه��ا بای��د همیش��ه در مح

4( پلیس ساختمان 

در بعضــی از شــهرها افــرادی بــا عنــوان پلیــس ســاختمان به‌طــور مــداوم 
ــس  ــن پلی ــای ای ــد. نیروه ــرل می‌کنن ــاز‌های در دســت انجــام را کنت ساخت‌وس
ــه س��اختمانی در دســت  ـیی س�ـاختمان‌های ک��ه بــدون دریاف��ت پروان در شناساـ
ــان ســایر بخش‌هــای  ــر ایــن، کارکن ــد. افــزون ب احــداث هســتند، بســیار مؤثرن
ــازهای در  ــهرها ساخت‌وس ــی از ش ــز در بعض ــران( نی ــر رفتگ ــهرداری )نظی ش
ــز  ــا نی ــوع گزارش‌ه ــن ن ــد. ای ــزارش می‌کنن ــه شــهرداری گ ـم را ب دسـت� انجاـ

در جلوگیــری از تخلــف مؤثــر اســت. 
ــه  ــه پروان ــای ک ــایی بناه ــاختمان و شناس �ـس س ــت پلی گسـت�رش فعالی

ــت.  ــژه‌ای برخورداراس ــت وی ــر از اهمی ــل زی ــه دلای ــد، ب ــاخت ندارن س
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- ســاختمان‌های بــدون پروانــه اغلــب بــدون نظــارت متخصصیــن ســاختمان 
و ب�ـدون رعای��ت موازینــ فن��ی اح�ـداث می‌ش��وند. 

ــان  ــارت کارشناس ــدون نظ ــه ب ــاختمان‌هایی ک ــاق س - س��نجش می��زان انطب
احــداث می‌شــوند، بــا موازیــن مربــوط بــه اســتحکام بنــا، در بســیاری از 

ــر نیســت. ــه آســانی امکان‌پذی شــهرهای کشــور ب
ــت  ــرای دریاف ــا ب ــداث بن ــد از اح ــاختمان‌ها بع ــه س ــن گون ــاکنان ای س
پایــان کار، بــه شــهرداری مراجعــه می‌کننــد و در واقــع شــهرداری را در مقابــل 
ــر  ــر ب ــز کمت ــاده 100 نی ــیون‌های م ــد. کمیس ــرار می‌دهن ــده ق ــام ش ــل انج عم

ــد.  ــاختمان‌ها رأی می‌دهن ــه س ــن گون ــب ای تخری

5( اطلاع از طریق شهروندان

ــای  ــاختمانی در ملک‌ه ــات س ــا تخلف ــورد ب ــاً در برخ ــهروندان قاعدت ش
مج�ـاور خ�ـود )به‌وی��ژه در م��واردی ک��ه مزاحمت��ی ب��رای آن‌ه��ا ایج��اد کن��د( 
حس��اس هس��تند و آن را گ��زارش می‌کنن�ـد. در ســال‌های اخیــر اقدامــات خوبــی 
ــل  ــه عم ــه ب ــن زمین ــهروندان در ای ــارکت ش ــردن مش ــد ک ــت نظام‌من در جه
ــا عنــوان »گــزارش  �ـدازی صفحــه‌ای ب آم�ـده اسـت� از جملـه� می‌تـو�ان بهــ راه‌ان
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
ایران��ی می‌توانــد هرگونهــ تخل��ف از قانــون در حـو�زه س��اختمانی ی�ـا شهرس�ـازی 
)افزای�ـش غیرمج��از تراک��م، س��طح اش�ـغال، تعـد�اد طبقـا�ت و...، عــدم رعایــت 
اصـو�ل ایمن��ی مانن��د: گودبـر�داری غیراصول��ی ی�ـا ب�ـدون مج�ـوز، ساخت‌وس�ـاز 
غیرمج��از ی��ا تغیی��ر غیرقانونـی� کارب��ری مل��ک و...( را بـه� ص��ورت آنلای��ن و 
غیرحضــوری جهــت بازرســی و برخــورد بــه اطــاع مدیــران و کارشناســان آن 
حــوزه در اســتان مربوطــه برســاند و از طریــق همیــن ســامانه نتیجــه نهایــی را 

.)www.mrud.ir( پیگی��ری کن��د
ــه از  ـختمان( ک ـرداری )پلی��س ساـ همچنی��ن در کتـا�ب اجرائی��ات شهـ
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س��ری مناب��ع آموزش��ی شهرداری‌هاس��ت و توسـط� س��ازمان ش��هرداری‌ها و 
ــرای  ــی ب ــای مردم ــت گزارش‌ه ــرم ثب ــده، ف ــر ش ــور منتش ــای کش دهیاری‌ه
ساخت‌وســازهای غیرمجــاز طراحــی شــده و در مــورد آن توضیــح داده 
ش��د ک��ه: ب��ه منظ�ـور دسـت�یابی ب��ه اهــداف مدیری��ت شهرســازی درخص�ـوص 
س��وق دادن جامع��ه ب��ه س��وی ساخت‌وس��از قانون��ی و هم‌چنی��ن بـ�رای 
�ـه  ـنی ب �ـق اطلاع‌رساـ �ـد از طری ــای بازدی��د، ش��هرداری می‌توان �ـش هزینه‌ه کاه
ش��هروندان ب��رای گزارش��ات مردمیــ ‌س��امانه‌ای را طراح��ی ت��ا ش��هروندان بتوانند 
�ـک  �ـق پیام �ـی را از طری �ـت گزارشــات ساخت‌وس��ازهای غیرقانون در اســرع وق
�ـن  �ـط برسـا�نند. هم‌چنی �ـه آگاه�ـی مقامــات ذی‌رب �ـا ب �ـق تلف�ـن گوی �ـا از طری و ی
درصورت��ی ک��ه افــراد بخواهن��د حضــوری ب��ه ش��هرداری مناط��ق جه��ت اعالم 
�ـت  �ـت و جه ــرم ثب �ـه مـو�ارد را در ف ـول مربوط �ـد مسئـ �ـه نماین گـز�ارش مراجع
�ـزارش  �ـد – برخ��ورد قانون��ی( ب��ه دبیرخان��ه اداره گ ــی )بازدی ــات قانون اقدام

ــاس‌زاده، 1391: 21( نمای��د )عب

مراحل رسیدگی به تخلفات ساختمانی
بــا توجــه بــه اینکــه شــهرداری حــق کنتــرل و نظــارت بــر فعالیت‌هــای 
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؛ می‌توان ــاختمانی آگاه ش س
شناســایی تخلــف ســاختمانی، مراحــل رســیدگی بــه موضــوع تخلــف بــه شــرح 

زی�ـر اس��ت: 
1( تشــکیل پرونــده: بلافاصل��ه بع��د از تشــخیص تخلــف، واحــد مربوطــه در 
ــور واضــح  ــد. به‌ط ــدام می‌نمای 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 می‌ش ذک
تکمیــل پرونــده اســت. کامــل بــودن مــدارک موردنیــاز و همچنیــن وضوح 
و روشــنی گزارش‌هــای تخلــف، موجــب تســریع در رونــد تصمیم‌گیــری 
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و سـه�ولت 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 می‌شــود. بــر اســاس تبصــره 1 
مــاده 100 زمانــی کــه شــهرداری از ادامــه تخلــف ســاختمان بــدون پروانــه 
ــر  ــف اســت حداکث ــد؛ مکل ــری می‌کن ــه جلوگی ــاد پروان ــف مف ــا مخال و ی
ظــرف یــک هفتــه از تاریــخ جلوگیــری، موضــوع را در کمیســیون مذکــور 
)مــاده 100( مطــرح نمایدــ. در غیـر� ای��ن صوــرت کمیس��یون ب�ـه تقاض�ـای 

ذی‌نفــع 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 می‌خواه ــام می‌کن ــع اع ــه ذی‌نف موضــوع را ب
ــام  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، 
کمیس��یون مکلــف اس�ـت ظــرف م�ـدت 1 مــاه تصمیــم مقتضی را برحســب 

مــورد اتخــاذ نمایــد.
5( آراء کمیســیون: بــر اســاس تبصره‌هــای مختلــف مــاده 100 قانــون 

شـ�هرداری، رأی کمیسـی�ون می‌توانـ�د 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 در صورتـی� ک��ه تصمی��م کمیس��یون ب
ــن  ــد( تعیی ــاوز کن ــاه تج ــد از دو م ــه نبای ــب )ک ــی مناس ــد، مهلت ــا باش بن

می‌گــردد. 
ــم  ــت تصمی ــف اس ــهرداری مکل ــک: ش ــه مال ــیون ب ــاغ رأی کمیس 6( اب
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کمیس��یون را ب��ه مال�ـک ابالغ کن�ـد. 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 آیین‌نام 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 �ـا اســتفاده از مأمــوران اجرایــی خــود و در صــورت ل می‌توان��د ب
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  �ـک، مأمــوران شــهرداری پــس از بازدی مال
ــاختمانی  ــات س ــه عملی ــوز ادام ــیون را تأیی��د نماین��د، مج ــم کمیس حک

ــود.  ــادر می‌ش 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 می‌شــود 
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 داشــته‌اند. رأی کمیســیون قطعــی شــمرده می‌شــود، 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
چنانچ��ه دیـو�ان عدال��ت اداری لازم بداندــ، پرون��ده بهــ آن دیوــان ارس�ـال 
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می‌شــود. 
در دیــوان عدالــت اداری در صــورت تأییــد رأی قطعــی کمیســیون، 
ــز  ــد نی ــدم تأیی ــورت ع ــود و در ص ــته می‌ش ــرا گذاش ــه اج ــم ب ــوع حک موض

ــود.  ــرح می‌ش 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
اسال�می شــهر، بهــ منظ��ور تس��ریع و تســهیل در رســیدگی بــه کار ارباب‌رجــوع 
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 تصمیم‌گی ــیدگی و در م ــهرداری رس ش
نامــه، وزارت کشــور موافقــت نمــود کــه: آن تعــداد از ســاختمان‌های 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 
شــده‌اند 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 بی‌رویه انجام گیرد؛

5( احداث باریکه‌سازی 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  طرح‌هــای 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
کارب��ری مربوطــه احدــاث شـد�ه باشـد�، رأس��اً از طری�ـق ش��هرداری حـل� و فص�ـل 

گــردد.
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�ـران  و برنامه‌ری��زی ش��هر ته
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ساخت و سازهای شهری
کتاب سبز1400 )راهنمای عمل شهرداری‌ها(، مشتمل بر 20 جلد موضوع مختلف است 
که در سال یک‌هزار 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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