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  ایدنیاحمد سع

  

  جلد ششم

   کشوريهایاریها و دهیانتشارات سازمان شهردار
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  ديباچه

 "امروزه آموزش نيروي انساني بعنوان گامي موثر در جهت بهسازي و نوسازي توانمندي كاركنان مورد تاييد سازمان ها خصوصا

يتي حرفه اي به منظور افزايش كارايي و اثر بخشي سازمان ها و ارتقاء آموزش به عنوان فعال. سازمان هاي يادگيرنده و پوياست

كيفيت كار نيروي انساني و كسب مهارت هاي تخصصي به حساب مي آيد و از قلمرو هزينه ، به سرمايه گذاري براي توسعه سازماني 

ريع و روزافزون در حوزه هاي گوناگون با توجه به اينكه ما در عصري زندگي مي كنيم كه تغييرات و تحولات س. وارد شده است

  . وضع موجود را در هم مي نوردند و موقعيتي جديد را به منصه ظهور مي نشانند"اقتصادي ،اجتماعي ، فرهنگي  و سياسي، دائما

  .آموزش جوابگوي اين تغييرات  بوده و نياز سازمان ها را مرتفع خواهد ساخت

ها را فراهم  گردد و هم شرايط بهبود كيفيت اين سرمايه سبب ايجاد سرمايه انساني ميبدون شك سرمايه گذاري هاي آموزشي، هم 

نيروي  آموزشي اموربه ويژه كشورهاي در حال توسعه مقادير متنابهي از بودجه خود را به ن از اينجاست كه كشورهاي جها. آورد مي

  . دهند اختصاص ميانساني خود 

 شرح 16 و 12 بر اساس بند  كاربردي سازمان شهرداري ها و دهياري هاي كشوردفتر آموزش و مطالعاتدر اين راستا 

وظايف خود كه برنامه ريزي براي ارتقاء دانش شهرداري ها و دهيار يها براي رسيدن به شاخص هاي مديريتي و انتشار يافته هاي 

ا و دهياري ها بر اساس نياز آموزشي ايشان علمي و پژوهشي مي باشد اقدام به تهيه، تدوين و انتخاب كتب آموزشي شهرداري ه

 كتاب و جزوه آموزشي به صورت فايل ديجيتال  قابل جستجو با همكاري دانشگاه علم و صنعت 80نموده است كه اكنون تعداد 

  ايران تهيه گرديده است، 

 و دهياريها و ساير پژوهشگران اميد است كتب ديجيتال حاضر بتواند گامي موثر درجهت افزايش بهره وري كاركنان شهرداري ها

 "كتب ديجيتال خصوصادر پايان لازم است از تلاش صميمانه همكاران دست اندر كار تهيه . علوم شهري  و روستايي داشته باشد

  .جناب آقاي دكتر مزيني و مهندس سيد عارف موسوي تقدير و تشكر به عمل آيد

  

  

  حسین رجب ص'حي

کاربرديمدیر کل دفتر آموزش و مطالعات   
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  پيشگفتار چاپ سوم

نگـاهي نـوين،   ) شـهرداري هـا  ( گسترش روز افزون شهرها و واگذاري وظايف و فعاليت هاي جديد به مديريت هاي شـهري        

عالمانه، و جامع به اين مقوله را مي طلبد و بدون شك اين حوزه وسيع بدون استفاده از تجارب ديگران در زمينه هاي نظـري            

  . امل دست نخواهد يافتو عملي به موفقيت ك

هدف اصلي مجموعه كتاب هاي سبز شهرداري، تدوين يك مرجع يك كامل شهرسازي بـراي شـهرداري هـا و مـديران، بـا           

نگاه كلان به مجموعه اهداف اين سازمان مي باشد كه اين خود حساسيت نظارت بـر چـاپ هـاي بعـدي كتـاب سـبز را دو                      

  . چندان مي نمايد

 مراكز ذي ربط از مجلدات چاپ شده اين سري كتاب ها، باعث شد تا انتشارات سازمان اقدام به چـاپ  استقبال شهرداري ها و   

  . دوم و سوم آنها نمايد

بدون ترديد، چاپ تمامي اين مجموعه، منبعي غني در اختيار شهرسازان و مـديران شـهر قـرار خواهـد داد و راهنمـايي شـما                         

  .مشوق ما در اين مسير خواهد بود

  ار چاپ اولپيش گفت
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اين نـوع كتـب  بـه طـور رسـمي از طـرف       . خوانده مي شود) كتاب سبز(دراغلب كشورهاي جهان، كتاب راهنماي شهرداري     

اصـول ومبـاني برنامـه ريـزي     "مشهورترين آنها كتاب . مؤسسات برنامه ريزي و مديريت شهري آن كشورهاي تهيه مي شود  

  .اري، مؤسسه بين المللي مديران شهري،  تهيه شده است است كه توسط انستيتو آموزش مديريت شهرد"شهري

هـر چنـد مباحـث عمـومي     . از ويژگي هاي اين كتب، انطباق با قوانين و مقررات شهرسازي و مديريت شهري آن كشور است  

ته اين كتابها داراي جنبه كلاسيك بوده و در همه جا مشترك است، ليكن مطالب اختصاصي آن ها جنبه ضابطه و دستور داش ـ   

  .و كاملاً براي شهرداريهاي ايران كاربرد ندارد

ايـن  . تاكنون جزوات و گزارش هاي موردي متعددي از طرف مركز مطالعات برنامه ريزي شهري اين دفتر انتشار يافته اسـت               

ور طـرح  بنابراين به منظ. نشريات به تنهايي جوابگوي نيازهاي گوناگون شهرداران و مسئولين شهرسازي شهرداري ها نيستند        

مباحث و مفاهيم شهرسازي از نظر كاربردي، كتابي جامع كه به طور يك جا و هماهنگ مباحث و موضوعات اصلي مـديريت                 

  .و برنامه ريزي شهري را مطرح سازد، تهيه شد تا به عنوان مرجع مورد استفاده قرار گيرد

ات برنامه ريزي و مديريت شهري، بـا توجـه بـه    ضرورت وجود چنين كتابي در مباني شهرسازي و تدوين ديدگاه ها و موضوع   

هدف از نگـارش ايـن كتـاب، تهيـه يـك           . جديدترين پيشرفتها در اين رشته، براي نهادهاي برنامه ريزي شهري آشكار است           

دستورالعمل يا كتابي درسي نيست؛ بلكه هدف اصلي آن طرح ديدگاه ها و موضوعات برنامه ريـزي، طـرح ريـزي و مـديريت          

  .وجه به نيازهاي واقعي شهرداران كشور استشهري با ت
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توالي فصل ها و قسمت هاي مختلف كتاب به گونه اي تعيين شده، كه در صورت مطالعه سيستماتيك، به اسـتفاده كننـدگان        

در عـين حـال، هـر    . كمك مي كند تا به تدريج از مسائل عام و كلي شهرسازي با مسائل خاص و علمي شهري آشـنا شـوند                 

 تنهايي داراي اين ويژگي مي باشد، زيرا ممكن است برخي استفاده كنندگان بدون مطالعـه سيـستماتيك كتـاب،          بخش نيز به  

در آن صـورت نيـز هـر بخـش و هـر فـصل كتـاب بايـد              . در  مواقع ضروري به عنوان مرجع، به موضوع خاصي رجوع كنند           

  . پاسخگوي اين نياز باشد

  :ب سبز را دربرمي گيردجدول زير مجموعه مباحث مورد بررسي در كتا

  عنوان  جلد

  شهرسازي  1

  كاربري زمين شهري  2

  حمل و نقل شهري  3

  نظام مراكز شهري و فضاي مسكوني  4

  طرحهاي شهري  5

  ساخت و سازهاي شهري  6

  مواد زايد جامد شهري  7
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  تأسيسات خدمات شهري  8

  فضاي سبز شهري  9

  فضاهاي فرهنگي، ورزشي و تفريحي  10

  ت شهريمديري  11

  طراحي فضاها و مبلمان شهري  12

در پايان، مراتب قدرداني، نسبت به مجري طرح آقاي مهندس احمد سعيدنيا، استاد دانشگاه تهران و همچنـين از كارشناسـان         

حميد جلاليان، رجبعلي مختارپور و اسماعيل عاشري كـه امـر نظـارت بـر تحقـق      : مركز مطالعات برنامه ريزي شهري، آقايان  

  .وب پروژه را برعهده داشته اند، ابراز مي گرددمطل

1378  

  دفتر برنامه ريزي عمراني

  مقدمه

 مي باشد كه بـه مقولـه سـاخت و سـازهاي شـهري          "راهنماي شهرداريها "گزارش حاضر مجلد ششم از مجموعه كتاب سبز         

درو پروانه ساختمان، قـوانين مـؤثر   اختصاص يافته و در آن ابعاد گوناگون اين امر مهم كه شامل مقررات كنترل ساختمان، ص             
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در كنترل ساختمان، تخلفات ساختماني و اصول مديريت كنترل ساختمان مي باشد، مورد بحث و بررسي قرار گرفته و مسائل                   

  .و راهكاري هر يك از موضوعات تشريح و تبيين گرديده است

 چارچوب و نظـام سـاخت و سـازهاي شـهري     نخستين مبحث اين گزارش مربوط به مقررات كنترل ساختمان است كه در آن 

شكل مي گيرد؛ اين بخش دربرگيرنده مصوبات، اهداف كنترل ساختمان، عناصر و نهادهاي مؤثر در كنترل سـاختمان بـوده و     

  .به مفاهيم و مباني ساخت و سازهاي شهري مي پردازد

ه گرديده، ديگر مقوله ايست كه بـدان پرداختـه   مبحث صدور پروانه ساختمان كه در آن اهداف و مراحل اين مهم تبيين و ارائ              

مي شود و پس از آن قوانين مؤثر در كنترل ساختمان كه شامل موضوعاتي چون كانون نظام مهندسـي و كنتـرل سـاختمان،                 

مقررات ملي ساختمان، آيين نامه ها و استانداردها، ضوابط و مقررات طرحهاي توسعه شهري مـي باشـد، مـورد مطالعـه قـرار              

  .ه و چگونگي تأثير گذاري اين ابزارها در فرآيند ساخت و سازهاي شهري تبيين و ارايه شده استگرفت

تخلفات ساختماني از جمله مفاهيم پايه در مقوله ساخت و سازهاي شهري است كه در مبحثي خاص بـدان پرداختـه شـده تـا      

  .وجود گوناگون آن مورد شناسايي واقع گردد

نواع آن، چگونگي اطلاع و مراحل رسيدگي، مجموعه موضوعاتي است كه در اين مبحث بـه آن              مفهوم تخلفات ساختماني و ا    

اصول مـديريت كنتـرل سـاختمان كـه چگـونگي هـدايت             . پرداخته شده و جوانب گوناگون امر مورد بررسي قرار گرفته است          

ترل منظر ساختمان و سـيماي شـهر،   توسعه كالبدي شهر را ترسيم مي نمايد و شامل مباحثي چون كنترل ايمني ساختمان، كن  
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كنترل تراكم و ارتفاع ساختمان، حداقل مساحت قطعات تفكيكي، ميزان فضاي آزاد نسبت به كل سطح زمين و حداكثر تعـداد     

طبقات مي باشد از اهم موضوعات مورد توجه در نظام ساخت و سازهاي شهري به شمار مي روند كه بايـد بـا دقتـي درخـور،           

  . گردندشناخته و رعايت

پيوست گزارش نيز به يكي از موضوعات بسيار ارزشمند توسعه كالبدي شهرها كه همانا نوسازي شهري است مي پردازد و بـا                

ذكر برخي از تجارب، اصول و مباني اين مهم را تبيين و راهكاري مؤثر در تحقق مطلوب فرآيند نوسازي شـهري را تـدوين و             

  .ارائه نموده است

1378  

  ت برنامه ريزي شهريمركز مطالعا

  چكيده

اهداف اصلي كتاب، تدوين بنيانهاي نظري و عملي برنامه ريزي شهري و مديريت شـهري بـه عنـوان راهنمـاي شهرسـازي               

براي شهرداران بوده است، بنابراين از تعاريف پايه شهرسازي و مباني و اصول شهرسازي آغاز شده و به ضـوابط و معيارهـاي               

ناگون مي انجامد و به تناسب وظايف شهرداري هـا، موضـوعات و مباحـث متعـددي مـورد بحـث و       مختلف در زمينه هاي گو 

  . مبحث است12كتاب شامل . تحليل قرار مي گيرد
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پيدايش علم شهرسازي در عصر حاضر و عوامل مؤثر بر شهرسازي، رشته ها يـا      . مجلد نخست، شامل تعريف شهرسازي است     

ه ريزي شهري، طراحي شهري، برنامـه ريـزي محيطـي و برنامـه ريـزي منطقـه اي           شاخه هاي اصلي شهرسازي يعني برنام     

تعريف و توضيح داده شده است و رابطه اين رشته ها با مباني علمي برنامه ريزي فيزيكي و فضايي مـورد بحـث قـرار گرفتـه       

  .فصل چهارم اين بخش به بحث در مباني برنامه ريزي شهري اختصاص يافته است. است

وم تا چهارم به تشريح نظامات بنيادي برنامه ريزي شهري مي پردازد موضوعات چهارگانه اين مجلـدات عبارتنـد از       مجلدات د 

موضوع كاربري زمين شهري به عنوان بنيان برنامه ريزي شهري، نظام ارتباطات و حمل و نقل شهري كه از ديـدگاه برنامـه            

  . مسايل انساني مورد بحث و تحليل قرار گرفته استريزي شهري و در رابطه با موضوع كاربري زمين شهري و

برنامه ريزي مراكز شهري، يكي از اساسي ترين مسائل برنامه ريزي و  طرح ريـزي شـهري اسـت كـه هويـت و شخـصيت                    

اين موضوع بخش نخست مجلد چهارم مطرح شـده  . شهرها به چگونگي و كيفيت كاركردي و كالبدي آن ها مربوط مي شود          

شكل محله هاي مسكوني و نظام كاربري مسكوني و مشخصات و معيارهاي فـضاي مـسكوني در بخـش دوم            است و نظام ت   

  .مجلد چهارم مورد بحث قرار گرفته است

. چهار مجلد اول كتاب، به عنوان اصول نظري و عملي شهرسازي تلقي شده و پايه و مبناي ساير بخش ها محسوب مي شود               

  . بعدي مفهوم شهرسازي خود را از دست مي دهندبدون توجه به مباني نخستين، مباحث
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در اين مبحث تاريخچه برنامه ريزي شهري در ايران، مشخـصات تهيـه          . طرحهاي شهري در ايران موضوع مجلد پنجم است       

يكي از مباحث مهـم ايـن   . انواع طرحهاي شهري مانند طرح جامع، طرح هادي و ساير طرح ها مورد بررسي قرار گرفته است              

ونگي فرايند تهيه طرحهاي شهري و مراحل ابلاغ و اجراي طرح هاست كه به جنبه رسمي و كاربردي شهرسـازي           بخش، چگ 

  .در ايران پرداخته است

در مجلد ششم، نظام كنترل ساخت و ساز مورد بحث قرار گرفته و مراحل، ضوابط، آئين نامه هاي كنترل سـاختمان مطـرح و           

  . رتفاع و نقش آنها در كنترل سيماي شهر و سلامت محيط مورد بحث قرار گرفته استمعيارهاي حفاظت و ايمني و تراكم و ا

وظايف شهرداري ها در زمينه روش ها، معيارهـا و  . مجلد هفتم، شامل برنامه ريزي و مديريت بهداشت و نظافت شهري است        

ديد در اين بخش، پـاكيزگي و نظافـت   يكي از مباحث بسيار ج . مديريت جمع آوري، دفع و بازيافت مواد زايد مطرح شده است          

  .شهري است كه نقش شهرداري ها را در چارچوب حفاظت محيط زيست شهري مشخص مي سازد

در مجلد هشتم مباني مكانيابي، برنامه ريزي و مديريت تأسيسات خدمات شهري شامل گورستان، كشتارگاه، ميـادين ميـوه و                 

  .ظايف شهرداري در اين زمينه بيان شده استتره بار و پايانه مورد بررسي قرار گرفته و و

در مجلد نهم، مباني برنامه ريزي و مديريت فضاهاي سـبز شـهري و جايگـاه قـانوني شـهرداري هـا در توسـعه، بهـسازي و              

نگهداري فضاهاي سبز، پارك هاي شهر و پيرامون شهري با توجه به گونـه شناسـي گياهـان در رابطـه بـا شـرايط اقليمـي                          

  .  معتبر در اين زمينه مطرح و روش هاي آبياري، كاشت و نگهداري نيز پرداخته استبراساس منابع
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وظايف نوين شهرداري ها در برنامه ريزي و مديريت فضاهاي فرهنگي ـ تفريحي در زمينه كتابخانه ها شهري، زمـين هـاي    

ط مكانيـابي و معيارهـاي برنامـه    ورزشي و تفرجگاههاي طبيعي پيرامون شهرها در مجلد دهم به تفصيل بيـان شـده و ضـواب       

  .ريزي آنها بحث شده است

در بخش اول در زمينه اصـول نظـري   . مجلد يازدهم در اصول و مباني مديريت شهري بحث مي كند و شامل دو بخش است         

ي و عملي مديريت شهري و فرايند تصميم گيري و ابعاد اجرائي آن بحث شده و در بخش دوم، مديريت مالي واداري شـهردار    

يكي از مباحث مهم اين بخش طرح مسائل مديريت شهري براساس جديدترين پژوهش هاي  علمـي  . ها مطرح گرديده است 

  .و ارائه پيشنهادهاي اصلاحي در زمينه مديريت شهري است

در اين بحـث بـا تأكيـد بـر طراحـي فـضاهاي        . مجلد دوازدهم اين مجموعه به اثاثيه و تجهيزات فضاهاي شهري مي پردازد           

  .شهري و بهبود كيفيت محيطي، ويژگيها و معيارهاي تجهيز و زيباسازي شهري تبيين گرديده اند

  

  

  

  

  مقررات كنترل ساختمان

   

��رات 
���ل 	�����ن�●  
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  ـ مصوبات1

امروزه اگرچه نمي توان ادعا كرد كه تمامي ساخت وسازها تحت كنترل رسـمي دولتهـا قـرار دارنـد، امـا در اغلـب شـهرهاي            

ا نظارت مي شود و همواره شهرداريها اصلي ترين نقش را در اعمـال كنتـرل برسـاخت و            جهان، كمابيش برساخت و ساز بناه     

  .ساز ايفا مي كنند

) 1312( تصويب شده است، و همچنين در قانون توسـعه معـابر  1331و1309،1328، 1286در قوانين شهرداري كه در سالهاي       

ظـارت و كنتـرل شـهرداري بـر فعاليتهـا و عمليـات             ، ترتيب قابل ذكري بـراي لـزوم اعمـال ن          )1320(و اصلاح قانون مذكور   

) 55 مـاده  24 ضـمن بنـد   1334سـال  (براي اولين بار در قانون شـهرداري مـصوب        . ساختماني در شهرها مقرر نگرديده است     

صدرو پروانه براي كليه ساختمانهايي كه در شهر ساخته مي شوند، جزو وظايف شهرداريها ذكر شده است، امـا در ايـن قـانون       

ش بيني و مقرر نگرديده است كه براي عمليات ساختماني و شهرسازي اطراف شهرها كه موجب توسعه در آينده مي شـود،                 پي

همچنين برعمليات ساختماني بعد از صدور پروانـه، نظـارتي صـورت نمـي گيـرد تـا سـاختمان                    . پروانه ساختماني صادر گردد   

  .ل پروانه ساخته نشودبرخلاف مشخصات و شرايط مقرر در پروانه يا بدون تحصي

در ماده صد ايـن قـانون آمـده    .  قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداري تصويب شد1345در سال  

است كه مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن بايد قبل از هر اقدام قانوني يـا تفكيـك اراضـي و شـروع            

  .ي پروانه اخذ نمايندساختمان از شهردار
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شهرداري به وسيله مأموران خود مي تواند از عمليات ساخت و ساز ساختمانهاي بدون پروانه يا مخـالف مفـاد پروانـه، اعـم از             

  .آنكه ساختمان در زمين محصور و يا غيرمحصور واقع باشد، جلوگيري كند

ن بر آنكه مكلف به تعيين حدود حريم و تهيه نقشه جـامع   قانون شهرداري، اين نهاد افزو   99براساس مصوبات جديد، در ماده      

شهرسازي براي آن شد، تهيه مقررات براي كليه اقدامات عمراني از قبيل قطعه بندي و تفكيك اراضي، خيابان كـشي، ايجـاد        

  .را نيز در دستور كار قرار داد... باغ و ساختمان، ايجاد كارگاه و كارخانه و 

در مـاده  .  نيز به اختيارات شهرداري در كنترل ساختمان اشاره شده اسـت 1347مصوب آذر ( شهريدر قانون نوسازي و عمران  

شهرداريها داراي اختيار نظارت برطرز استفاده از اراضـي داخـل محـدوده و حـريم شـهر، از جملـه       ":  اين قانون آمده است    23

شه جامع شهر و منطقه بندي آن؛ با رعايـت ضـوابط و   تعيين تعداد طبقات و ارتفاع و نماسازي و كيفيت ساختمانها براساس نق       

معيارهايي كه از طرف شوراي عالي شهرسازي تعيين و به وسيله وزارت كـشور ابـلاغ خواهـد شـد، هـستند و بـا اسـتفاده از                          

  ."اختيارات فوق مكلف به مراقبت در رشد متناسب و موزون شهرها و تأمين تسهيلات لازم براي زندگي اجتماع خواهند بود

قانون نوسازي، وزارتخانه ها و مؤسسات دولتي وابسته بـه دولـت و مؤسـسات خيريـه بـراي              26 از ماده    4همچنين در تبصره    

 قانون اصلاحي شـهرداري  100ايجاد ساختمان و مؤسسات خود مكلف به دريافت پروانه ساختمان از شهرداري و رعايت ماده          

  .هرداريها شدندو ساير مقررات مذكور در قانون ش) 1345مصوب (

  ـ اهداف كنترل ساختمان2
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مقايـسه ارقـام سـرمايه    . فعاليتهاي ساختماني بخش عمده اي از كل فعاليتهاي اقتصادي و توليدي كشور را تشكيل مي دهند            

گذاري ملي در بخشهاي گوناگون توليدي برنامه هاي عمراني نشان مي دهد كه سهم عظيمي از اين سـرمايه هـا در پـروژه                      

اين سرمايه ها يا به صورت مستقيم در پـروژه هـاي مـسكوني،    . تماني و صنايع وابسته به آن به كارگرفته مي شوند هاي ساخ 

تجاري، بهداشتي، آموزشي، فرهنگي و نظاير آن به كار رفته و يا به صورت غيرمستقيم در قالب مستحدثات جنبي ساير پروژه                

اگر سرمايه هاي ملي به كار گرفته شده در صدها رشـته از صـنايع   . تهاي عمراني به ساختمان سازي اختصاص داده شده اس  

و خدمات غيرساختماني را ـ كه در خدمت ساختمان قرار مي گيرندـ نيز به اين ارقام بيفزاييم، بزرگي حجم ثروت ملي در ايـن   

  .بخش بيشتر روشن مي شود

در شهرها، بخش عمده و اصلي   ...  صنعتي، بهداشتي و     با توجه به نسبت شهرنشين كشور و همچنين تمركز فعاليتهاي اداري،          

  .ساختمانهاي كشور در شهرها احداث مي شوند

در سالهاي اخير توجه به صنعت ساختمان در كشور، افزون بر رفع ضروري ترين نيازهاي انسان، به عنوان يكـي از بهتـرين و       

در . اليتهاي سودآور اقتصادي هستند، نيـز واقـع شـده اسـت    مناسبترين فعاليتهاي اقتصادي، مورد توجه كساني كه به دنبال فع    

چنين شرايطي كنترل و نظارت بخشهاي دولتي و عمومي بربخش صنعت ساختمان ـ كه محصول توليدي آن به عنوان كـالا   

ري عرضه مي شودـ ضرورت پيدا مي كند و لازم است از سرمايه عظيمي كه در اين زمينه به جريان افتاده اسـت، بهـره بـردا                   

  .بهينه صورت گيرد و محصول توليد آن از حداقل كيفيتهاي مورد انتظار برخوردار باشد
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 در بسياري از موارد، نه تنها گرانترين كالايي است كه شهروندان در طـول حيـات خـود خريـداري        "ساختمان"از سوي ديگر    

أمين رفاه، بهداشـت و ايمنـي افـراد در مقابـل     ت. مي كنند، بلكه يكي از حياتي ترين كالاها در زندگي افراد محسوب مي شود             

حفظ اين ارزشها تا حدود زيادي به ميزان توجه بـه طراحـي،   . حوادث غيرمترقبه، از مهمترين وظايف دولت در قبال ملت است     

ن بنابراين براي حفظ منافع عمومي و حقوقي افـراد و همچنـين بـراي تـأمي            . ساخت و بهره برداري از ساختمانها بستگي دارد       

  .رفاه، آسايش، ايمني و بهداشت شهروندان، نظارت و كنترل بر فعاليتهاي ساختماني الزامي است

  ـ عناصر و نهادهاي مؤثر در كنترل ساختمان3

آگـاهي ايـن گـروه    . ساختمان با پول و تصميم اين گروه احداث مي شود        : ـ صاحبكاران، كارفرمايان و سرمايه گذاران اصلي      1

ساختمان و جلب علاقه و اعتقادشان بـه رعايـت اصـول فنـي و شهرسـازي، تـأثير زيـادي در كنتـرل                     نسبت به مسائل كنتر     

  .ساختمان دارد

نقشه ها و مشخصات فني كـار  . هستند... اين عناصر مسؤول تهيه نقشه هاي معماري، سازه، تأسيسات و   : ـ مهندسان طراح  2

  .ولاً مسؤوليت نظارت عالي كار نيز بر عهده آنهاسترا تهيه و هزينه هاي احداث بنا را برآورد مي كنند و معم

اجراي ساختمان به عهده پيمانكاران و سـازندگان اسـت كـه قـسمتي را خودشـان مـي سـازند و                  : ـ پيمانكاران و سازندگان   3

سؤول اجرا گاهي سازنده خود صاحبكار است و در اغلب موارد پيمانكار، م        . قسمتهايي را نيز به پيمانكاران جزء محول مي كنند        

  .مي باشد
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او به نمايندگي از طرف صـاحبكار     . اغلب از سوي صاحبكار تعيين مي شود و مسؤول فني انجام كار است            : ـ مهندس مجري  4

  .را نيز برعهده دارد... مسؤوليت كنترل هزينه پرداخت شده به فروشندگان مصالح، پيمانكاران و

مهندس ناظر مستقيماً از طرف صاحبكار به شهرداري معرفـي مـي شـود و    در اغلب موارد   : ـ دستگاه نظارت يا مهندس ناظر     5

در پروژه هاي مهم، مهندس ناظر بايد مـورد تأييـد مهندسـان طـراح     . گاهي وظايف مهندس مجري هم به او واگذار مي شود   

 بررسـي  مهندس اكنون اختيار اساسي در طرح ندارد و اغلب فقط طـي چنـد مرحلـه ـ بـه صـورت مقطعـي ـ مـسؤول          . باشد

  .ساختمان ها و كنترل وضعيت آنهاست

براساس قانون، مسؤول اصلي و مجري كنترل ساختمان است و مسؤوليت حفظ و منافع همگـاني را در احـداث      : ـ شهرداري 6

دايره بازرسي فني شهرداري با صدور پروانه ساختماني، صدرو كارت مصالح، ملزم كردن كارفرمـا بـه                . ساختمان به عهده دارد   

ين مهندس ناظر، جلوگيري از تخلفات براساس قوانين موجود و انطباق نقشه ها بـا ضـوابط و مقـررات طرحهـاي هـادي،          تعي

جامع و تفصيلي از لحاظ ضوابط معماري و شهرسازي و آيـين نامـه هـاي مـصوب ماننـد مقـررات ملـي سـاختماني ايـران و                

  .مصوبات شوراي عالي شهرسازي، اين مسؤوليت را انجام مي دهد

اين وزارتخانه با توجه به وظايف و رسالت عظيم قانوني خود در امر مسكن و شهرسـازي و بـا    : ـ وزارت مسكن و شهرسازي    7

استناد به قانون نظام مهندسي، از طريق سازمانهاي نظام مهندسي در سطح كشور مـي توانـد ضـوابط قـانوني خـود را بـراي               

به طوري كـه  . تنظيم كند... ساخت و ساز اعم از طراحي، اجرا، نظارت و          ظرفيت ارجاع كار به مهندسان در بخشهاي مختلف         



 17 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

همچنين اهرمهاي قانوني براي  . امور ساخت و ساز به دست طراحان، ناظران و سازندگان مجاز و آموزش ديده به انجام برسد                

يگـر آيـين نامـه هـاي     ملزم ساختن كارفرمايان بخش خصوصي به منظور اجراي قانون مقررات سـاختماني و شهرسـازي و د      

ساختماني و شهرسازي ضروري را فراهم آورد؛ تا مهندسان ـ كه براساس قانون ياد شده مسؤوليت فني و حقوقي اجراي ايـن   

  .مقررات را به عهده دارند ـ ضمانت اجرايي براي اعمال مسؤوليت خود در اختيار داشته باشند

 كننده اين وزارتخانه در زمينه ارتقاي تكنولـوژي سـاخت، صـنعتي    سياستگذاري مسكن و شهرسازي و نقش ارشادي و كنترل        

در ارتقاي كيفيت ساختمان نقش تعيين كننـده  ... شدن فن ساختمان سازي، الگوي مسكن، ضوابط شهرسازي و انبوه سازي و        

  .اي دارد

ني و اداري و پيشرفتهاي جديـد    در شرايط كنوني، با نبود اتحاديه شهرداريها، وزارت كشور توزيع اطلاعات ف           : ـ وزارت كشور  8

در اداره و ايمني شهر، مسؤوليت ارتقاي كيفيت كار شهرداريها را در زمينه مسائل مختلف و از جمله كنترل سـاختمان برعهـده     

افـزون بـر ايـن وزارت كـشور از طريـق      . با احياي اتحاديه شهرداريها، اين وظيفه از طريق آن اتحاديه انجام مـي گيـرد      . دارد

 فني و دفاتر فني اسـتانداريها؛ بـا تقويـت تـوان علمـي و فنـي بازرسـان فنـي شـهرداريها، ميـزان كنتـرل بركيفيـت                    معاونت

صدور گواهي پايان كار منوط به ارائه گواهي قابـل  . ساختمانهاي شهري و رعايت مقررات ملي ساختماني را گسترس مي دهد   

زمان نظام مهندسي، مانع از هـر گونـه سـهل انگـاري از طـرف      قبول بودن آن از طرف مهندسان ناظر است و با همكاري سا      

  .صاحبكار، پيمانكار و يا ناظر مي شود
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وزارت كار و امور اجتماعي، براساس قانون نظام مهندسي و كنترل ساختماني ايران، مـسؤوليت  : ـ وزارت كار و امور اجتماعي   9

همچنـين ايـن وزارتخانـه افـزون بـر تـشكيل       . ا عهده دار اسـت آموزش كارگران ساختماني، بنّاها و معماران دانشگاه نديده ر     

كلاسهاي آموزشي لازم، با همكاري صاحبكاران دولتي و خصوصي و تقويت صندوق كارآموزي و انجام امتحانات و برگـزاري           

را بهبود مي دوره هاي نظري ـ عملي، سطح مهارت و دانش فني جريان واقعي كارهاي ساختماني ـ از كارگر ساده تا سربنّا ـ    

  .بخشد

وزارت كار و امور اجتماعي بايد سيستمي ايجاد كند تا صاحبكاران و پيمانكاران بتوانند با مراجعه به آن و انتخاب كـارگر و بنّـا           

  .توسط آن دستگاه از كيفيت كار اين افراد مطمئن گردند

ه قانون نظام مهندسـي و كنتـرل سـاختمان،    سازمان نظام مهندسي ساختمان با توجه ب     : ـ سازمان نظام مهندسي ساختمان    10

با توجه به حوزه شمول قانون نظـام مهندسـي و كنتـرل سـاختماني،     . در كشور تأسيس شده است ) 1374مصوب اسفند سال    (

برنامه ريزي به منظور رشد و اعتلاي حرفه هـاي مهندسـي   . حدود وظايف و اختيارات اين سازمان بسيار گسترده و مهم است         

رتقاي سطح دانش فني و كيفيت كار كاركنان در بخشهاي ساختمان و شهرسازي، همكاري با مراجـع مـسؤول در         ساختمان، ا 

امر كنترل ساختمان، نظارت بر حسن انجام كار خدمات مهندسي توسط اشخاص حقيقي و حقوقي، دفاع از حقوق اجتمـاعي و      

ظور تأمين مشاركت هر چه وسـيعتر مهندسـان در انتظـام       به من . حيثيت حرفه اي اعضا، از مهمترين وظايف اين سازمان است         

امور حرفه اي و تحقق اهداف قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، در هـر يـك از اسـتانهاي كـشور نيـز سـازمان نظـام                
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معمـاري، عمـران، تأسيـسات مكـانيكي،        : شـامل ( مهندسي ساختمان استان با حضور كارشناسان رشته هاي اصلي مهندسـي          

  .تأسيس شده است) ت برقي، شهرسازي، نقشه برداري و ترافيكتأسيسا

مراكزي نظير تحقيقات ساختمان و مسكن مـي تواننـد بـا بررسـي نـواقص و آسـيب پـذيري                   : ـ مراكز تحقيقات كاربردي   11

ساختمانهاي موجود و تهيه دستورالعملهاي فني براي برطرف كردن آن، دانش مهندسـي زلزلـه و طـرز سـاخت سـاختمانهاي          

مقاوم در برابر زلزله را در سطح همگاني توسعه دهند و مطالب درسي لازم را براي آموزش كارگران، بنّاها، مهندسان و دسـت              

  .اندراكاران ساختمان تهيه كنند

  :افزون بر موارد ذكر شده، در شرايط مطلوب سازمان و نهادهاي زير نيز در كنترل ساختمان نقش مؤثري ايفا مي كنند

با استفاده از اهرم پولي مي توان ساختمانهايي با كيفيت و مرغوبيت مناسب و با نظـارت     : نهاي اعتباري و تأمين وام    ـ سازما 12

قابل قبول احداث نمود و اعطاي وام و تسهيلات اعتباري به پروژه هاي ساختماني را مي توان به مقـررات ملـي سـاختمان و               

  .ي در مراحل طراحي، اجرا، نظارت كاربرد مصالح استاندارد منضم كردديگر آيين نامه ها و استفاده از خدمات مهندس

اگر سـاختمانها در برابـر   . با اهرم بيمه و نرخ بيمه مي توان تا حدودي كيفيت ساختمانها را بهبود بخشيد: ـ سازمانهاي بيمه 13

  .ر بيشتر باشدزلزله بيمه شوند، بايد حق بيمه ساختمانهاي مقاوم كمتر و حق بيمه ساختمانهاي پرخط



 20 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

راديو، تلويزيون، مطبوعات و ديگر رسانه ها مي توانند با تهيه برنامه ها و گزارشهاي مستند، و ارائـه           : ـ رسانه هاي گروهي   14

مقالات، اهميت كنترل و نظارت و كاربرد روشها و استانداردها، رعايت مقررات ملي و آيين نامه هاي ساختماني و غيـره را بـه         

  .بهره برداران نشان دهندكارفرمايان و 

  

  

  

  

  صدور پروانه ساختمان

  مقدمه

شهردار مجري و ناظر اصلي براجراي طرحهاي توسـعه شـهري   . صدور پروانه ساختمان يكي از فعاليتهاي مهم شهرداريهاست      

ورت منطقه بندي، بخش مهمي از اين طرحهاست كه نظارت بر آن عمدتاً از طريق صدور پروانـه هـاي سـاختماني ص ـ           . است

قطعاً بدون استفاده از ابزار پروانه ساختماني، كنترل تراكمها در مناطق گوناگون شهري و هـدايت انـواع فعاليتهـا در      . مي گيرد 

  .بخشهاي مختلف شهري امكانپذير نيست

   

��ور ��وان� 	�����ن●  
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د؛ زيـرا   خود به شهرداري مراجعه مي كنن "ساختمان"از سوي ديگر، همواره تعداد زيادي از شهروندان، براي پيگيري كارهاي            

ساختمان، مهمترين ، پرمشغله ترين و گرانترين كالايي است كه بسياري از شهروندان در طـول حيـات خـود خريـداري و يـا             

شيوه انجام اين بخش از امور شهرداري قطعاً در چگـونگي  . از اين رو حساسيت زيادي در اين باره وجود دارد       . احداث مي كنند  

  .ير مثبت يا منفي شهرداري در ذهن شهروندان مؤثر استارتباط شهرداري و شهروندان و تصو

براي تسهيل در انجام مراحل گوناگون صدور پروانه ساختماني و كنترل فعاليتهاي مربوط به آن، توجه به دو موضوع، اهميـت         

  .وجود نيروي انساني متخصص به اندازه كافي و آموزش مردم: بسيار دارد

 يا مسؤول و متصدي مشخصي براي صدور پروانه و نظـارت برامـور سـاختماني وجـود          هم اكنون در هرشهري واحد سازماني     

افراد و كارشناساني كه در اين واحد مشغول به فعاليت هستند، بايد تخصص و آگاهي بسيار داشته باشند و در عين حـال                . دارد

انه سـاختماني ارائـه بدهنـد و بايـد فرصـت      صبورانه، با حوصله و به دقت، توضيحات و راهنماييهاي لازم  را به متقاضيان پرو    

از اين كافي بودن نيـروي انـساني متخـصص بـا توجـه بـه حجـم        . بررسي همه جانبه پرونده هاي محوله را نيز داشته باشند         

  .فعاليتهاي ساختماني، اهميت بسيار دارد

 شـهرداري در عمـران و نوسـازي    ارتقاي اطلاعات و آشنايي شهروندان با مقررات ساختماني يكي از اهـداف اصـلي مـديريت      

اين گونه آگاهيها، ميزان اقدامات غيرقانوني ساختماني را ـ كه عملاً باعث سلب آسـايش و رفـاه و    . اصولي و علمي شهر است
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بروز خطرات جاني و مالي جبران ناپذير مي شود ـ كاهش مي دهد و از هرگونه فساد سـوداگران و سـودجويان كـه ريـشه در      

  .م از مقررات و حقوق آنها دارد، جلوگيري مي كندعدم آگاهي مرد

ارتقاي آگاهي مردم شهر از اصول و ضوابط ساختماني با بحث و مذاكره در مجامع عمـومي، چـاپ و انتـشار نـشريات توسـط         

انپـذير  امك... شهرداري، درج آگاهي و يا مقالات در روزنامه هاـ مخصوصاً روزنامه هاي محلي ـ بحث در راديو و تلويزيـون و   

در بعضي از كشورها افزون بر رعايت ضوابط و مقررات، بخشي از نام ضوابط و مقررات ارشـادي در نظـر گرفتـه شـده                       . است

همچنـين از ايـن طريـق از سياسـت     . ارائه اين ضوابط راهي براي آموزش غيرمستقيم سـازندگان محـسوب مـي شـود         . است

  . ضوابط ساختماني استفاده مي شودتشويقي و مثبت در كنار سياستهاي تنبيهي در اجراي

  ـ هدف از صدور پروانه ساختمان2

  :تا دهه پيش هدف عمده بسياري از شهرداريها از صدور پروانه ساختماني در موارد زير خلاصه مي شود

  .الف ـ وصول عوارض پروانه ساختماني و ساير عوارض معوقه

  .نهاي احداث شدهب ـ جلوگيري از تجاوز مالكين به املاك مجاور و خيابا

اخيراً با تĤكيدي كه بررعايت ضوابط و مقررات شهرسازي مي شود، افزون بر موارد ياد شـده، مهمتـرين هـدف صـدور پروانـه       

در حال حاضر پروانه ساختمان از مهمترين ابزارها براي اعمال نظـارت و    . ساختمان، اطمينان از رعايت حقوق شهروندان است      

  .نوني بر احداث ساختمان و صدور آن به منزله دادن مجوز و تعيين چارچوبها براي احداث بناستكنترل نهادهاي رسمي و قا
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  ـ مراحل كنترل ساختمان3

تـا اينكـه   . ، مراحل مختلف كنترل ساختمان در شهرداريهاي كشور با شدت و ضعف متفاوتي انجام مي شد 1370تا اوايل دهه    

 شـوراي عـالي اداري بـراي بهبـود سيـستمها و           19/8/1371مصوبه  . مر رسيد تلاش چندين ساله دفتر فني وزارت كشور به ث        

روشها و گردش كار در ادارات با جهت گيري بالا بردن كارايي دستگاههاي اجرايـي، در خـصوص هماهنـگ نمـودن صـدور                 

ور مكلـف   پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان در شهرداريهاي كشور به تـصويب رسـيد و شـهرداريهاي كـش                    

 "شدند كه از زمان تصويب و ابلاغ مصوبه، صدور پروانه ساختماني، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان را در قالـب                    

همچنين براساس اين مصوبه مراحـل  .  كه در سرتاسر كشور داراي مشخصات يكساني است، انجام دهند        "شناسنامه ساختمان 

از ايـن  . به تقاضاها نيز مشخص شد و كليه شهرداريها مكلف به اجـراي آن شـدند  صدور شناسنامه ساختمان و زمان رسيدگي      

  .رو در اين نوشتار، مبناي بحثهاي مختلف اين فصل مربوط به كنترل ساختماني و شناسنامه مورد نظر است

  مشخصات شناسنامه ساختمان

 ساختماني در سطح شهرداريهاي كـشور و       شناسنامه ساختمان در جهت تحقق اهدافي چون يكنواخت نمودن فرم پروانه هاي           

به منظور ايجاد سهولت در كار ارباب رجوع، حذف اقدامات بي فايده و وقت گير، استفاده مناسب از اطلاعـات منـدرج در آن و          

بويژه امكان استخراج ماشيني آنها و بها دادن به اصل پروانه هاي ساختماني به عنـوان يـك مـدرك بـا ارزش شناسـنامه اي         

  .تنظيم گرديد... ي واحد ساختماني احداث و برا
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  :شناسنامه ساختمان در پنج بخش

  ـ پروانه ساختمان، 1

  ـ اصلاحات و تغييرات پروانه ساختمان، 2

  ، )نوبت اول و نوبت دوم( ـ تمديد مهلت پروانه3

  ـ گواهي عدم خلاف، 4

  ـ گواهي پايان ساختمان، 5

  .آمده است... امه توضيحاتي درباره شناسنامه ساختمان، وظايف مالك، ناظر و همچنين در صفحه آخر شناسن. تهيه شده است

  ـ مراحل صدور پروانه ساختماني4

  درخواست: مرحله اول

اولين مرحله از روند صدور پروانه ساختماني را مي توان مرحله درخواست صدور پروانه ساختماني از جانب مالـك و يـا موكـل            

الك يا موكل وي با حـضور در اداره شهرسـازي و ارائـه مـدارك لازم، فـرم درخواسـت پروانـه           در اين مرحله م   . وي ذكر كرد  

  .ساختماني را تكميل مي كند

مطالعه انجام شده درباره چگونگي صدور پروانه ساختماني در كشورهاي فرانسه، آلمان، بلژيك و ايالات متحده آمريكا، نـشان    

 است كه با تكميل اطلاعات مقدماتي درباره طرح جـامع،    " درخواست "ن مرحله، مي دهد كه در آن كشورهاي نيز همواره اولي        
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طرح تفصيلي، موقعيت شهرسازي زمين و ضوابط حاكم بر صدور پروانه قبل از مرحله درخواست در اختيار شهروندان قرار مـي    

شه ها و كتابچه هاي راهنمـا،  وضعيت زمينهاي شهري در نقاط مختلف و همچنين ضوابط انواع ساخت وساز در قالب نق  . گيرد

اين اطلاعات در بعضي كشورها به طور رايگان در اختيار شهروندان قرار مي گيـرد و            . همواره در دسترس شهروندان قرار دارد     

در بعضي موارد نيز افراد با حضور در اداره ساختمان، با ارائه نقشه يا شماره زمين خود، جايگاه آن را در نقـشه شـهر مـشاهده                      

ده و شخصاً مسائل مربوط به توسعه ملك خود را بررسي مي نمايند، يا اينكـه ايـن بررسـي را بـا پرداخـت مبلغـي توسـط          نمو

اطلاع شهروندان از وضعيت زمين و مقررات ساخت وساز موجب تسهيل اقـدامات         . مهندسين مشاور خصوصي انجام مي دهند     

  .بعدي مي شود

كاربري ملك، تراكم بنا، ارتفـاع، پاركينـگ   : جزئيات دقيق مربوط به ساختمان نظيردر فرم درخواست صدور پروانه در فرانسه،    

همچنين نقشه هاي محوطه، مقاطع و نقشه ها، نماها كـه  . و زيربناي مورد نظر و مصالح مورد استفاده نيز گنجانده شده است         

درخواست صـدور پروانـه سـاختماني در    مرحله . توسط معماران مجاز ترسيم شده است، همراه فرم درخواست تحويل مي گردد   

كشورهاي آلمان، بلژيك و آمريكا نيز از نظر دارا بودن اطلاعات دقيق پيرامون ملك و ارائه نقشه هاي دقيـق سـاختماني بـه              

  .همراه درخواست، مانند انجام اين مرحله در كشور فرانسه است

  دقت در اخذ مدارك
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تمان و مدارك مربوط به آن، بويژه تحويل گرفتن تقاضا و نقـشه و مـدارك كـار         اگر مرحله تهيه و تنظيم تقاضاي پروانه ساخ       

بنـابراين بـراي   . بدرستي و با دقت انجام گيرد، رسيدگي به تقاضا و صدور پروانه ساختماني بدون اشـكال صـورت مـي گيـرد           

روانه و نظارت سـاختماني   كاهش مدت زمان رسيدگي به تقاضاهاي پروانه ساختمان، كوشش عمده شهرداري و واحد صدور پ              

  .بايد در مرحله اول، يعني راهنمايي متقاضيان در تنظيم تقاضا و مدارك و نقشه ساختماني متمركز گردد

  صدور پروانه در مرحله تهيه طرحهاي توسعه شهري

 نبايـد از چنـد   در طول مدت تهيه طرح جامع و تفصيلي، محدوديت در صدور پروانه ساختمان براي مدتي به نسبت كوتاه ـ كه 

در اين مرحله به علت روشن نبودن وضع شبكه اصـلي ارتبـاطي و ضـوابط گذربنـدي در     . ماه تجاوز كند ـ اجتناب ناپذير است 

تفكيك اراضي و صدور پروانه ساختمان و همچنين روشن نبودن دقيق ضـوابط منطقـه بنـدي و نحـوه اسـتفاده از اراضـي و                   

بويژه در مناطق حـساس شـهر و     . ي نسبت به تقاضاي پروانه ساختمان صورت گيرد       ساختمان ايجاب مي كند كه دقت بيشتر      

درمورد ساختمانهاي خيلي بزرگ و اساسي چه بسا تقاضـهاي مـذكور در كمـسيونهايي بـا شـركت مـسؤولان و كارشناسـان                        

  .مربوطه مطرح و مورد رسيدگي دقيق و همه جانبه قرار گيرد

  سند مالكيت

 حاشيه شهرها به واسطه اينكه در موقع تشكيل اداره ثبت املاك جزو دهات مجاور شـهر و زمـين     در بعضي از شهرها، اراضي    

بنـابراين  . زراعي بوده اند، به صورت مشاع به ثبت رسيده و سند مالكيت تفكيكي براي هر يك از مالكان صادر نگرديده اسـت    



 27 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

نه مناطق شهر، فاقد سند مالكيت تفكيكي براي هر قطعـه  اكثر قريب به اتفاق مالكان و متقاضيان پروانه ساختماني در اين گو       

در حالي كه چه بسا يك قطعه زمين، چندين بار با قيد مشاع حتي در دفاتر اسناد رسمي مورد معامله قرار گرفتـه    . زمين هستند 

د و از نظـر سـاير   اغلب مالكين متقاضي در اين نواحي از شهر به استناد بنچاقي كه در دست دارن. و دست به دست گشته است   

در حالي كـه متقاضـي، سـند مالكيـت تفكيكـي و      . مالكان آن منطقه، كاملاً محرز است، تقاضاي صدور پروانه ساختمان دارند 

اگرچه در اين موارد لازم است سازمان ثبت اسناد و املاك، تدبيري انديشيده و اين اشكالات را رفـع       . مشخص در اختيار ندارد   

ن شهرداري بايد ترتيبي اتخاذ نمايد كه در صورت احراز مالكيت مشاع تـصرفي، متقاضـي بتوانـد پروانـه               نمايد، ولي تا آن زما    

چـون ملـك بـه صـورت مـشاع      "ساختماني را كسب نمايد و حداكثر احتياط اين است كه در پروانه ساختماني قيد گردد كـه                  

سارتهاي احتمالي آينـده متقاضـي پروانـه بـه نـام او       تصرفي بوده و فاقد سند مالكيتي تفكيكي است، لذا شهرداري در قبال خ            

صادر شده و يا در قبال فسادهاي احتمالي ناشي از معاملات انجام شده وادعاي متقاضي نسبت به مالكيت زمين، هـيچ گونـه                     

  ."مسؤوليتي را به عهده نمي گيرد

  بررسي: مرحله دوم

اين بررسيها در سه مرحله صـورت     . مورد بررسي قرار مي گيرد    قبل از صدور پروانه ساختمان، درخواست از جنبه هاي مختلف           

  :مي گيرد
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در بازديدي كه توسط مأموران شهرداري انجام مي شود، ابعاد زمين با مـدارك مالكيـت موجـود، موقعيـت                   : ـ بازديد از ملك   1

بررسي و كنتـرل قـرار   وضع موجود زمين، موقعيت زمين نسبت به املاك مجاور و شيب زمين نسبت به گذرهاي مجاور مورد       

اين مرحله از اهميت ويژه اي برخوردار است و كارشناس بازديدكننده بايد با تجهيزات مورد نياز و فرم كامل تمـامي         . مي گيرد 

اطلاعات و مشاهدات و متر كردن زمين و برداشت خود را انجام دهد، تا در همه مراحل مورد استفاده و استناد قـرار گيـرد بـه           

  . نياز نباشدبازديد مجدد

با استفاده از نقشه موقعيـت ملـك بـرروي نقـشه هـاي وضـع موجـود،              : ـ تعيين ضوابط و مقررات شهرسازي حاكم برملك       2

كارشناس مسؤول طرحهاي شهرسازي، موقعيت ملك در طرح مصوب شهرسازي را از نظر تعيين نوع كـاربري زمـين، تعيـين      

در بعـضي كـشورها   . عيين عرض گذرهاي اطراف مورد بررسي قـرار مـي دهـد   ميزان تراكم مجاز، تعيين تعداد طبقات مجاز، ت     

 در ايالات متحده هزاران نوع ضـابطه و       ":به عنوان مثال  . مقررات طرحهاي شهري و ضوابط ساختماني بسيار گسترده هستند        

نوع و كيفيت بناها، كيفيت    : مقررات ساختماني غالباً در رابطه با موضوعات زير تدوين شده اند          ... مقررات شهرسازي وجود دارد   

مصالح، مقدار تحمل بار بناها، پنجره ها، تهويه بناها، ميزان مقاومت بنا در مقابل آتش سوزي، وسايل اطفاي حريـق، وسـايل            

  ."...حرارتي بناها، راه پله و آسانسورها، تأسُيسات آب وبرق بناها، حداكثر ارتفاع ساختمانها، سطح زيربنا و
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هدف اين استعلامها در نظر گرفتن منـافع بهـره بـرداران از سـاختمان و  كليـه نهادهـا و          : ازمانهاي ذي ربط  ـ استعلام از س   3

همچنين افزون بر مقررات شهرسازي، ملاحظات بهداشـت و ايمنـي از   . افرادي است كه در اين تصميم گيري ذي نفع هستند 

  .اهداف اصلي اين استعلامهاست

  : ام استعلام آنها ضروري است، عبارتند ازبرخي از مهمترين مواردي كه انج

  ـ تعيين حريم لازم الرعايه مسيل يا رودخانه يا شعبات آن

  ـ تعيين حريم لازم الرعايه مسير كابلهاي فشار قوي

  ـ نياز يا عدم نياز به ايجاد پست برق در ملك مورد نظر

  ـ تعيين وضعيت ملك از نظر تشخيص باغ و يا غيرباغ بودن

  عيت حريم چاهها و قنواتـ تعيين وض

 قـانون زمـين شـهري، زمـين كـشاورزي      12ـ تعيين وضعيت زمينهايي كه در سند مزروعي ثبت شده و يـا طبـق رأي مـاده              

  تشخيص داده شده اند

  .ـ تعيين و تصيح حدود، مساحت و ساير مشخصات مندرج در سند
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 اجـازه  1981كتابچـه سـال   "براي مثـال در فرانـسه   . ستانجام اين گونه استعلامها در اغلب شهرداريهاي جهان نيز معمول ا   

 نوع مشورت از ارگانهاي مختلف را محتمل مي داند و در فهرست خود آورده است،         90صدور پروانه، براي بررسي پروانه ها تا        

  ." ارگان خواسته مي شود25در پاريس به طور معمول و متوسط، نظر 

وارد براي درخواست اجازه ساختمان مشورت مي شود، اما اين امر از ايـالتي بـه ايالـت       در آلمان با همسايه ها نيز در پاره اي م         

در جايي كه با همسايه ها مشورت مـي شـود، معمـولاً آگهـي اعـلام درخواسـت اجـازه        . ديگر متفاوت است و جنبه عام ندارد     

ي اجـازه سـاختمان بـه متقاضـي از         عدم موافقت همسايه مانع از اعطـا      . ساختمان در نزديكي ملك مورد نظر نصب مي گردد        

  .طرف شهرداري نمي شود، ليكن همسايه مورد نظر را از امكان اعتراض به حكم صادره برخوردار مي سازد

در شهرداريهاي كشور نيز قبل از صدور پروانه ساختمان، از سازمانهاي متعددي استعلام مي شود، اما در بعضي موارد دريافـت               

 ": در مصوبه شوراي عالي اداري، درباره هماهنگ كردن كار صدور پروانه چنين آمده اسـت .  مي كشدپاسخ استعلامها به درازا   

به منظور جلوگيري از استعلامهاي متعدد شهرداريها از دستگاههاي اجرايي، كليه دستگاهها مكلفند در پايان هر سـال طرحهـا      

  ." در نقشه شهر، به شهرداريها گزارش نمايندو پروژه هاي ساختماني و عمراني مصوب خود را به منظور انعكاس

  صدور دستور تهيه نقشه هاي معماري و محاسباتي: مرحله سوم

تهيه نقشه هاي فني، محاسباتي و معماري براي كسب اطمينان از كيفيت كـار و ايجـاد همـاهنگي در بافـت شـهري كـاملاً                 

حيت آنها توسـط سـازمانهاي ذي ربـط تأييـد شـده اسـت          مالكين، تهيه اين نقشه ها را به مهندسيني كه صلا         . ضروري است 
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آنها نيز با توجه به سفارشهاي مالك در چارچوب ضوابط و مقررات اعلام شده از سوي شهرداريها نـسبت بـه        . واگذار مي كنند  

  .تهيه نقشه اقدام مي كنند

وابط فنـي، بيـشتر بـه وسـعت زيربنـا      در بعضي موارد، مالكان به دليل منافع اقتصادي و بي اطلاعي از عواقب عدم رعايت ض               

حتـي گـاه از مهندسـين طـراح و نـاظر      . اهميت مي دهند و مسأله پايداري و استحكام بنا را فداي منافع اقتصادي مـي كننـد            

در مرحله صدور دستور تهيه نقشه معمـاري، آمـوزش شـهروندان و ارتقـاي      . درخواست چشم پوشي از اين گونه موارد را دارند        

اين آموزشـها  . ر زمينه استحكام بنا، مي تواند نقش مؤثري در اجراي درست ضوابط و مقررات مربوط داشته باشد              آگاهي آنها د  

  .را مي توان به وسيله پوستر، بروشور و فيلم به متقاضيان پروانه ساختمان ارائه كرد

  تصويب: مرحله چهارم

ا و مراجع صدور پروانه ساختمان، پروانه شهرك سـازي           شهرداريه ": قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان      30براساس ماده   

و شهرسازي و ساير مجوزهاي شروع عمليا ساختمان و كنترل نظارت براين گونه طرحها در مناطق و شهرهاي مشمول مـاده             

 اين قانون براي صدور پروانه و ساير مجوزهاي تنها نقشه هايي را خواهند پذيرفت كه توسـط اشـخاص حقيقـي و حقـوقي         4

دارنده پروانه اشتغال به كار و در حدود صلاحيت مربوط امضا شده باشد و براي انجام فعاليتهاي كنتـرل و نظـارت از خـدمات            

  .اين اشخاص در حدود صلاحيت مربوط استفاده نمايند
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عدي كـه  در نقشه هايي كه به شهرداري ارائه مي شود، مراعات كليه ضوابط شهرداري حاكم بر ملك و همچنين اصول و قوا             

به منظور اطمينان از ايمنـي، بهداشـت،   . رعايت آنها در طراحي، محاسبه، اجرا، بهره برداري و نگهداري از ساختمان مؤثر است 

  .بهره برداري مناسب، آسايش و رفاه الزامي است

پرداخـت عـوارض و   بعد از دريافت نقشه دفترچه محاسبات فني و انطباق آن با اصول و ضوابط لازم الرعايـه، كليـه برگهـاي         

در گذشته، يكـي از  . ساير حقوق قانوني متعلق به ملك مورد تقاضا، دريافت مي شود و سپس پروانه ساختماني صادر مي گردد       

مشكلات صدور پروانه ساختماني، طولاني شدن دوره صـدور پروانـه بـود كـه همـواره موجـب نارضـايتي مـردم از اقـدامات                     

الي اداري، حداكثر زمان صدور پروانـه چهـارده روز در نظـر گرفتـه شـد و شـهرداريها               در مصوبه شوراي ع   . شهرداري مي شد  

  .موظف شدند تدريجاً زمان را به هفت روز تقليل دهند

چنان كه در آلمان، اگـر مـدت   . تعيين سقف زماني براي بررسي درخواست احداث بنا، در ديگر كشورهاي جهان نيز رايج است       

در فرانـسه چنانچـه تـا مـدت     .  ماه به طول انجامد، متقاضي حق دارد از مسؤولين شكايت كند           زمان صدور پروانه بيش از سه     

  . برخوردار خواهد شد"بي چون و چرا"تعيين شده، تصميم گيري نهايي انجام نگيرد، متقاضي از مجوزي به نام 

  مدت احداث بنا

عـلاوه  . "روع عمليات ساختماني يك سال مي باشـد  اعتبار اين پروانه جهت ش":در صفحه اول شناسنامه ساختمان آمده است     

تعيـين زمـان حـداكثربراي پايـان سـاختمان      ) 1347مـصوب   (  قانون نوسازي و عمران شـهري      29 از ماده    2براين در تبصره    
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 در پروانه ساختماني كه از طرف شهرداريها صادر مي شود بايـد حـداكثر   ":در اين قانون آمده است. ضروري شمرده شده است   

ي كه براي پايان يافتن ساختمان ضروري است، قيد گردد و كساني كه در ميدانها و معابر اصلي شهر اقدام بـه سـاختمان                     مدت

در صورتي كه تـا دو سـال بعـد از مـدت قيـد شـده در       . مي كنند، ظرف مدت مقرر در پروانه ها، ساختمان را به اتمام برسانند         

رر در اين قانون به دو برابر افزايش يافته و از آن به بعد نيز اگر كار تمـام سـاختمان   پروانه، باز هم بنا ناتمام بماند، عوارض مق    

پايان نپذيرد، براي هر دو نفر سالي كه بگذرد عوارض به دو برابر مأخذ دو سال قبل افزايش خواهد يافت تا بـه چهـار درصـد            

  ."شمول اين ماده نخواهد بودابنيه ناتمام كه از طرف مقامامت قضايي توقيف شده باشد م. بالغ گردد

براي آنكه اتمام فعاليتهاي ساختماني به درازا نكـشد،      . اعتبار پروانه جهت شروع، در پروانه ساختماني يك سال ذكر شده است           

در راهنماي تكميل شناسنامه ساختمان، با استناد بـه قـانون نوسـازي دربـاره     . تاريخ اتمام عمليات ساختماني نيز ذكر مي شود     

اين مدت زمان مي تواند با توجه به شـرايط اختـصاصي هـر شـهر و نيـز      : ثر مدت براي پايان يافتن ساختمان آمده است  حداك

موقعيت قرارگيري ملك نسبت به گذرهاي مجاور در شهر و همچنين ميزان و حجم عمليات سـاختماني حـداكثر دو سـال در              

 و دوباره تمديد مهلت پروانه، در هر دو بار دو سال، اين مدت جمعاً      نظر گرفته شود كه با توجه به مدت يك سال اعتبار پروانه           

يك ساختمان به جهت حفظ سيماي شهر و زيبايي محيط نبايـد بـراي مـدت نـامعلوم و طـولاني            . به پنج سال بالغ مي گردد     

 قـانون  29 مـاده  2ره ناتمام بماند، بنابراين در صورت عدم تكميل ساختمان در مدت زمان تعيين شده در پروانـه، طبـق تبـص              

  .نوسازي با مالك رفتار خواهد شد
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  نظارت بر عمليات ساختماني: مرحله پنجم

نظارت و كنترل بر اين كه دارنده پروانه، عمليات ساختماني يا شهرسازي را طبـق شـرايط و مشخـصات منـدرج در پروانـه و                    

 اعمال نگردد، صـدور پروانـه سـاختماني كـاري     نقشه مصوب انجام دهد، امري ضروري است و هرگاه چنين نظارت و كنترلي 

  .عبث و بي فايده است

براي آنكه ساختمان با رعايت كليه ضوابط فني ونيز ضوابط معماري و شهرسازي احداث شود، فعاليتهاي ساختماني با نظـارت          

سـاختمان را معرفـي مـي    از اين رو مالك ساختمان در هنگام درخواست پروانه ساختماني، ناظر           . مهندس ناظر انجام مي شود    

  .ناظر از بين مهندسين داراي پروانه اشتغال انتخاب مي شود. كند

  :در اين برگه ناظر متعهد مي شود. برگ تعهد نظارت توسط ناظر و مالك تكميل مي گردد

 ـ               ز ضـوابط  ـ براجراي عمليات ساختماني طبق نقشه هاي مصوبه و پروانه صادره با رعايت كليه ضـوابط فنـي و ايـستايي و ني

معماري و شهرسازي، با توجه به مقررات ساختماني ايران نظارت كامل داشـته و هرگونـه خلافـي را كـه خـارج از منـدرجات        

  .پروانه انجام گيرد به اطلاع شهرداري برساند

 در ظهـر  ـ مراحل گوناگون عمليات ساختماني را با تكميل طرحهايي كه به او تحويل داده مي شود، علاوه بر مراحـل منـدرج    

  .پروانه، هنگام صدور گواهي عدم خلاف و پايان كار به شهرداري گزارش نمايد
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ـ در صورت انصراف از ادامه نظارت، مراتب را با ذكر دلايل، ضمن گزارش كاملي از عمليات ساختماني انجام شـده تـا تـاريخ          

  .انصراف، كتباً به شهرداري اعلام و گواهي حسن انجام كار دريافت نمايد

  :مچنين مالك نيز متعهد مي گردده

ـ كليه عمليات ساختماني را از شروع تا اتمام كار باطلاع و نظارت مهندس ناظر انجـام داده و از اجـراي هرگونـه سـاختماني                   

  .غيرمجاز خودداري نمايد

 منـدرجات پروانـه   ـ در صورتي كه مهندس ناظر از نظارت ساختماني خودداري نمايد و يا در اجراي آن تعلل ورزد و بـرخلاف           

  .صادره اقدام نمايد، مراتب را كتباً به شهرداري اعلام و نسبت به معرفي مهندس ناظر ديگري اقدام نمايد

  :افزون بر اين براساس موارد ذكر شده در انتهاي شناسنامه ساختمان، مالك مكلف است

  . دريافت نمايدـ شروع عمليات ساختماني را كتباً به اطلاع مهندس ناظر رسانيده و رسيد

  .ـ در صورت وجود بناي قديمي در زمين، قبل از انجام  عمليات ساختماني، تخريب بنا را زير نظر مهندس ناظر انجام دهد

ـ در هنگان پي كنَي و گودبرداري، كليه اقدامات ايمني را زيرنظر مهندس ناظر انجام دهـد و پـس از آن نيـز كليـه عمليـات                    

  .ظارت مهندس ناظر به اتمام رسانداجرايي ساختمان را تحت ن

همچنين ناظر نيز مكلف است گزارش عمليات ساختماني را در مراحل شروع عمليات، اتمام فونداسيون، اتمام سقف هر طبقه،                   

علاوه بـر ايـن،   . اتمام سفت كاري و اتمام ساختماني، برابر فرمهايي كه به او تحويل داده مي شود به شهرداري گزارش نمايد        
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 نيز مكلف مي گردد كه تكميل هر يك از مراحل ذكر شده را به تأييد شهرداري رسانده و سـپس مرحلـه بعـد را شـروع          مالك

  .نمايد

چنانچه در هر مرحله از انجام فعاليت ساختماني، ادامه نظارت بر اجراي ساختمان توسط مهندس نـاظر معرفـي شـده بـه هـر            

زم از ايشان مبني برانجام عمليات ساختماني طبـق نقـشه و ضـوابط پروانـه و     دليل مقدور نباشد، مالك ملزم به اخذ گواهي لا        

استحكام بنا تا زمان نظارت ايشان و ارائه آن به شهرداري و معرفي مهندس ناظر جديد مي باشد و بديهي است تـا رسـيدگي                     

يچ وجـه مجـاز نيـست و صـدور     به عمليات انجام شده و معرفي و اخذ تعهد لازم توسط مهندس ناظر جديد، ادامه كار بـه ه ـ                

در صـورت تغييـر مهنـدس    ( گواهي پايان ساختمان توسط شهرداري منوط به ارائه تأييديه مهندس ناظر و يـا مهنـدس نـاظر          

مبني بر اجراي ساختمان براساس نقشه و ضوابط پروانه و گواهي استحكام بنا در زمان نظـارت هـر يـك از مهندسـين                 ) ناظر

  .ناظر به شهرداري مي باشد

مالكـان و كارفرمايـاني كـه اقـدام بـه احـداث       ":  آيين نامه اجرايي قانون نظام مهندسي و كنترل سـاختمان    35براساس ماده   

ساختمان مي كنند، موظفند از نخستين روز شروع عمليات اجرايـي، يـك نـسخه از نقـشه سـاختمان ممهـور شـده بـه مهـر                       

دت اجراي ساختمان، در محل كارگاه نگهـداري نماينـد تـا در صـورت     شهرداري و يك نسخه از پروانه ساختمان را در تمام م     

براي اطلاع مالكان و كارفرمايان، در بند چهارم از توضـيحات در   . مراجعه مأموران كنترل ساختمان در اختيار آنها گذاشته شود        

يهاي اتفـاقي توسـط   توجـه بـه ايـن مـسأله بـراي انجـام بازرس ـ      . پشت شناسنامه ساختمان به اين موضوع اشاره شـده اسـت     
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در قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، افـزون بـر نظـارت كارشناسـان              . كارشناسان فني از اهميت زيادي برخوردار است      

 آيين نامه اجرايي اين قانون، كليه اشخاص حقيقي و         36براساس ماده   . شهرداري، نظارتهاي ديگري نيز پيش بيني شده است       

هاي دولتي و غيردولتي مي توانند در هر موردي كه با تخلف مواجه شده و يـا احتمـال تخلـف از         حقوقي و سازمانها و دستگاه    

ضوابط و مقررات شهرسازي و مقررات ملي ساختمان مي دهنـد، شـكايت نمـوده يـا اطلاعـات خـود را بـه وزارت مـسكن و                 

  ."شهرسازي در تهران و سازمان مسكن و شهرسازي در استان ارسال يا تسلي نمايند

وزارت مسكن و شهرسازي يا سازمان مسكن و شهرسازي اسـتان، سـاختمانها         :  آمده است  37همچنين در ادامه براساس ماده      

در . را رأساً به صورت كنترل نمونه اي، سرزده و موردي يا پس از دريافت شكايت مورد رسـيدگي و بازرسـي قـرار مـي دهـد                       

ستندات، دستور اصلاح يا جلوگيري از ادامه كار را به شـهرداريها و مراجـع           با ذكر دلايل و م    ... صورت احراز تخلف از مقررات      

  .صدور پروانه ساختمان و مهندس مسؤول نظارت ذي ربط ابلاغ مي نمايد

  گواهي پايان ساختمان

در ايـن مرحلـه مهنـدس نـاظر مراتـب را        . صدور گواهي پايان ساختمان آخرين از كنترل و نظارت بر احداث ساختمان اسـت             

اهي نموده و شهرداري حسب تقاضاي مالك ساختمان و پس از بررسي و احراز اين مطلب كه بنا كاملاً منطبـق بـا پروانـه            گو

صدور اين گواهي به منزله آماده بودن ساختمان براي بهـره  . صادره ساخته شده است؛ گواهي پايان ساختمان را صادر مي كند   

از انجام معامله قطعـي، در مـورد سـاختمانهاي گـواهي سـاختمان و در مـورد       دفاتر اسناد رسمي مكلف اند پس       . برداري است 
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ساختمانهاي نيمه تمام، گواهي عدم خلاف تا تاريخ انجام معامله را كه توسط شهرداري صـادر شـده ملاحظـه و مراتـب را در          

  .  گيرد به اين گواهي نياز دارندبنابراين كليه ساختمانهايي كه خريد و فروش آنها از مجاري قانوني صورت مي. سند قيد كنند

به اين منظور مالك با در دست داشتن مدارك لازم و همچنين گزارش مهندس ناظر به شهرداري مراجعـه و رسـماً تقاضـاي                  

مأموران شهرداري از ساختمان بازديد مي كنند و بناي سـاخته شـده بـا مفـاد پروانـه          . صدور گواهي پايان ساختمان مي نمايد     

چنانچه كـه بنـا بـا    . ش مهندس ناظر و اظهار نظر طرحهاي تفصيلي و مسائل مربوط به بر و كف كنترل مي كند    صادره، گزار 

در . مدراك ذكر شده عيناً مطابق باشد، عوارض متعلقه محاسبه و دريافت مي شود و سپس گواهي ساختمان صادر مـي گـردد             

  : نوع استاين مرحله عدم تطابق بناي ساخته شده با پروانه صادره بر دو

  .ـ تخلفاتي كه رسيدگي به آنها در حدود اختيارات شهرداري است1

  .ـ تخلفاتي كه رسيدگي به آنها در حدود اختيارات شهرداري نيست2

شهرداري معمولاً مدت اعتباري براي گـواهي پايـان كـار    . موارد مربوط به تخلفات در بخش همين گزارش تشريح شده است          

زيرا ممكن است پس از اخذ گواهي سـاختمان،      . نقضاي آن مدت بايستي مجدداً گواهي تمديد شود       تعيين مي كند كه پس از ا      

  .خلافي صورت گيرد و ساختمان با داشتن خلاف، در هنگام فروش به ديگري منتقل شود

  2تابلو شماره 

ف بـه امـضاي بـه سـندي     در سيستم كنترل ساختمان فرانسه، معمار و مقاطعه كار به هنگام پايان عمليـات سـاختماني موظ ـ      
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افـزون بـر ايـن در    . هستند كه به موجب آن متعهد مي شوند كه براساس ضوابط ساختماني و مجوز داده شده عمل نموده اند           

هنگام احداث بناي نيز بازرسي هاي اتفاقي توسط كارشناسان فني انجام مي گيرد و چنانچه مطابق دستورات مسؤولين صدور               

افزون بر بازرسـي هـاي اتفـافي، نظـارت     . تصميم گيريهاي مقتضي شامل تخريب بنا انجام مي شودپروانه، عمل نشده باشد،    

قـانون  [عمده و اصلي جهت تطبيق با مقررات و ضوابط شهرسازي از طريق خريداران بعدي ساختمان، بيمه گران و بـالاخره                  

  .]درخواست خسارت و زيان از مقاطعه كاران و معماران عملي مي گردد

  

  

  

  

  

  قوانين مؤثر در كنترل ساختمان

   ـقانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان1

   

�ان�� ���� در 
���ل 	�����ن●�  
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اين قانون از جديدترين ومهم ترين قوانين در زمينه كننرل ساختماني است حـوزه عملكـرد قـانون نظـام مهندسـي و كنتـرل            

داردها و تـشكلهاي مهندسـي ،   ساختماني از گستردگي زيادي برخوردار است ومجموعه قوانين ، مقررات آيين نامه ها ، اسـتان               

  .حرفه اي و صنفي را شامل مي شود

  : اين قانون ، اهداف و خط مشي هاي آنجنين بر شمرده شده است 2بر اساس ماده 

  .ـ تقويت و توسعه فرهنگ ارزشهاي اسلامي در معماري وشهرسازي1

  ني وشهرسازي ـ تنصيق امور مربوط به مشاغل و حرفه هاي فني ومهندسي در بخشهاي ساختما2

   ـ تأمين موجبات رشد و اعتلاي مهندسي در كشور3

   ـ ترويج اصول معماري وشهرسازي و رشد آگاهي عمومي نسبت به آن و مقررات ملي ساختمان و افزايش بهره وري4

   ـ بالا بردن كيفيت خدمات مهندس و نظارت در حسن اجراي خدمات 5

  ن بخش ـ ارتقاي دانش فني صاحبان حرفه ها در اي6

 ـ وضع مقررات ملي ساختمان به منظور اطمينان از ايمني وبهداشت ، بهره دهي مناسب ، آسايش و صرفه اقتصادي و اجـرا   7

و كنترل آن در جهت حمايت از مردم به عنوان بهره برداران از ساختمان و فضاهاي شهري و ابنيـه و مـستحدثات عمـومي و         

  د و انرژي و سرمايه هاي ميحفظ و افزايش بهره وري از منابع ، موا

   ـ تهيه و تنظيم مباني قيمت گذاري خدمات مهندسي8



 41 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

 ـ الزام به رعايت مقررات  ملي ساختمان، ضوابط ومقررات شهرسازي و مفاد طرحهـاي جـامع وتفـصيلي وهـادي از سـوي       9

ي و حقـوقي مـرتبط بـا بخـش     دستگاههاي دولتي ، شهرداريها ، سازندگان ، مهندسان ، بهره برداران و تمام اشـخاص حقيق ـ      

ساختمان به عنوان اصل حاكم بر كليه روابط و فعاليتهاي آنها و فراهم ساختن و زمينه همكاري كامل ميان وزارت مـسكن و                 

  شهرسازي ، شهرداريها و تشكلهاي مهندسي و حرفه اي وصنوف ساختمان 

ني در تهيه و اجراي طرحهاي توسـعه و آبـادني    ـ جلب مشاركت حرفه اي مهندسان و صاحبان حرفه ها و صنوف ساختما 10

  كشور

سازمان نظام مهندسي ساختمان و همچنين سازمان نظام مهندسي ساختمان استان براي تـأمين مـشاركت هـر چـه وسـيعتر                     

  .مهندسان در انتزام امور حرفه اي خود و تحقق اهداف اين قانون تأسيس شده اند

مان و در جهت انتظام دادن به وضعيت ساختامن در كشور ، كليه اشخاص حقيقـي  بر اساس قانون نظام مهندسي و كنتر ساخت 

  . و حقوقي دست اندر كار در امور ساختماني ، ملزم به داشتن صلاحيت هاي حرفه اي احراز شده هستند

شـهرداريها  در اين راستا وزارت مسكن وشهرسازي و وزارت كار وامور اجتماعي موظف شده اند كـه بـا اسـتفاده از همكـاري                    

 سال پس از بالاغ اين قانون شرايطي را فراهم آورند كه مهندسـان بـه سـازمانها و تـشكلهاي حرفـه اي و صـنفي                10ظرف  

  . شاغل در اين بخشها دامنه اجراي اين ماده را به كل كشور توسعه دهند 

   ـ مقررات ملي ساختمان 2
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اي كشور يكسان هستند اين مقررات اصولا زيـر نظـر كميتـه اي            مقررات ساختماني نيز جنبه ملي دارند و براي تمامي شهره         

متشكل از صاحب نظران رشته هاي نختفي نظير سازه ، ساختمانهاي بـتن آرمـه، سـاختمانهاي فـولادي ، مكانيـك خـاك و          

مهندسي پي ، معماري، تأسيسات مكانيكي ، تأسيسات برقي و ساير تخصصهاي مرتبط بـا مقـررات سـاختماني تـدوين شـده                

مقررات ساختماني اصولي را در بر مي گيرد كه به عنوان حداقل كيفيت در همه انواع ساختمانها در سراسر كـشور لازم          . است  

و تفاوتهاي منطقه اي ناشي از وضعيت اقليمي ، ميزان نيروي انساني ماهر موجود در هـر منطقـه و وفـور ويژگـي       . الرعايه اند 

  .ن مقررات ويژه همان استان به مقررات ملي افزوده مي شودهاي مصالح بومي در هر استان به عنوا

.  با تشكيل كميته فني تدوين مقررات ملي ساختماني در اين زمينه فعاليت مي نمايـد           1366وزارت مسكن وشهرسازي از سال      

  . مبحث متفاوت بود ، تنظيم كزد21اين كميته ئر آغاز طرح كلي مجموعه مقررات را كه حاوي 

استانها مي توانند متناسب بـا  ) نظام مهندسي ساختمان   (  سازمانهاي   ":  قانون مهندسي و كنترل ساختمان       33 بر اساس ماده  

اين پيشنهادها پـس  . شرايط ويژه هر استان پيشنهاد تغييرات خاصي را در مقررات ملي ساختمان قابل اجرا در آن استان بدهد                  

   ."اررت مسكن وشهرسازي قابل اجرا خواهد بوداز تأئيد شوراي فني استان زير ربط و با تصويب وز

 3تابلو شماره 

مقررات ساختماني افزون بر موازين علمي وفني ، متانسب با شرايط اقتصادي ـ اجتمـاعي هـر كـشور ، سـطح مهـارت فنـي         

 شناختهاي علمي بالاخره در چارچوب. افرادي كه با اين مقررات سروكار دارند ، هماهنگ با نيازها و امكانات مادي ومعنوي و               
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  . ودر يك رابطه تأثير و تأثر متقابل با عوامل فوق راه اعتلا را مي پيمايند. و فني موجود تنظيم و تدوين مي شود

 شهرداري ها و ساير مراجـع صـدور پروانـه و كنتـرل نظـارت بـر       " قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان 34براساس ماده   

مجريان و ساختمانها و تأسيسات دولتي وعمومي ، صاحبان حرفه هاي مهندسي ساختمان           اجراي ساختمان وامور شهرسازي ،      

و شهرسازي و مالكلن وكارفرمايان در شهرها و شهركها و شهرسـتانها  سـاير نقـاط واقـع در حـوزه مـشمول مقـررات ملـي                           

عـدم رعايـت مقـررات يادشـده     . ساختاان وضوابط و مقررات شهرسازي ، مكلف اند مقررات ملي سـاختمان را رعايـت نماينـد          

  ". وضوابط و مقررات شهرسازي تخلف از اين قانون محسوب مي شود

گفتني است امروزه در بسياري از كشورهاي جهان تهيه وتصويب مقررات ساختماني در سه سطح مختلف ملي ، منطقـه اي و               

در سراسر كشور قاب اجرا است ، بـه عنـوان   به اين ترتيب كه اصول و استاندارهاي كلي ساختماني كه       . محلي انجام مي شود   

سپس ، در هر منطقه با توجه به وضيت خاص جغرافيايي و اقليمي وگـاهي شـرايط              . مقررات ملي ساختمان تصويب مي شوند     

افزون بر آن در هر يك از شهرها يا نواحي محلي نيز ممكـن     . اقتصادي و اجتماعي ، ضوابط ساختماني خاصي مقرر مي گردد         

ولي در هر حال ، ضوابط منطقه اي نبايد بر خلاف مقـررات مـي بـوده و ضـوابط و             . ط ومقررات محلي وضع گردد    است ضواب 

  . مقررات محلي نيز نبايد ناقض مقررات ملي ومنطقه اي باشد

   ـ آيين نامه ها واستانداردها3
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رهاي سـاختماني نيـز تـدوين و تكميـل     پس از تدوين مقررات ساختماني و يا همزمان بر آن لازم است آيين نامه ها واسـتاندا    

آيين نامه ها بسيار تفصيلي تر از مقررات ساختمان تدوين مي شوند ومعمولا جنبه توصـيه اي و ارشـادي دارنـد؛       . ومنتشر شود 

ي در اين صورت اين آيين نامه ها مانند خود مقررات جنبه الزام ـ. مگر آنكه در متن مقررات ساختماني به آنها ارجاع شده باشد     

  .دارند

و ماهيت حقوقي آنها با آيين نامه ها ومقررات سـاختماني    . استانداردها در ايران توسط كميته ملي استاندارد تصويب مي شوند           

  :استانداردها فقط به سه موضوع زير مي پردازند. علاوه بر اين ، حوزه مشمول هر يك با ديگري فرق مي كند. متفاوت است

  فرآورده هاتعيين حداقل كيفيت : الف 

  روش آزمايش: ب 

  آيين كاربرد فراورده ها و روشهاي آزمايش: پ 

   ـ ضوابط و مقررات طرحهاي توسعه شهري 4

) دسـتورالعمل اجرايـي  ( در شهر خدمات تهيه طرحهاي هادي ، جامع و تفصيلي ، به ضوابط ومقررات ساختماني وشهرسـازي               

اشـاره  ... اضي در كاربريهاي مختلف ، تراكمها ، تفكيك زمين ، احداث بنا وشامل ضوابط ومقررات مربوط به نحو استفاده از ار       

  .شده است 
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 شـوراي عـاي   9/2/1370 پيوسـت مـصوبه   " الگوي تهيه ضوابط و مقررات اجرايي طرحهـاي جـامع وهـادي            "همچنين در   

  :ير ذكر شده است شهرسازي و معماري ضوابط مربوط به تفكيك زمين واحداث ساختمانها در اين طرحها به شرح ز

  ضوابط مربوط به تفكيك زمين

   ـ حداقل اندازه قطعات 1

   ـ ابعاد وتناسب قطعات2

   ـ نحوه دسترسي ها3

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

  ) تراكم ساختماني (  ـ حداكثر زيربناي طبقات 1

   ـ حداكثر سطح اشغال ساختمنا در زمين 2

   ـ حداكثر ارتفاع ساختمان3

  ل ابعاد حياط ـ حداق4

   ـ نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف5

   ـ حداقل تعداد پاركينگ 6

  )مثل پاسيوها و نورگيرها (  ـ ساير فضاهاي باز 7
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   ـ مقررات مربوط به نورگيري و تهويه طبيعي8

   ـ ضوابط مربوط به بازشوهاي ساختمانها به حياطها وحياط خلوتها9

  وتأسيسات روي بام ـ مقررات مربوط به فضاها 10

ضوابط ومقررات طرحهاي توسعه شهري نتيجه مطالعات جامع اين طرحهاست و توسط تهيه كننـدگان طـرح و بـا توجـه بـه                 

 5شرايط خاص هر شهر ارائه مي شود و پس از تصويب شوراي عالي شهرسازي ، شوراي  شهرسازي استان ، كميسيون مـاده   

. اري ايران ، و كميته فني بررسي طرحهاي هادي شهري ، ازمم الاجرا مـي شـود  قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي ومعم    

اين ضوابط نسبت به قوانين ، مقررات ساختماني و آيين نامه ها واستانداردها از انعطـاف پـذيري بيـشتري برخـوردار انـد و در       

د از طريق مراجع ذكر شده ، ضـوابط  شرايط خاص و در صورت وجود دلايل موجه ، شهرداري و سازمانهاي زير ربط مي تواانن           

اين تغيرات البته داراي حد ومرز مشخصي است و ارائه دلايل توجيهي كـافي          . ومقررات طرحهاي توسعه شهري را تغيير دهند      

  .و همچنين تصويب توسط مراجع قانوني مرتبط الزامي است 

  

  

  

  

   

   تخلفات ساختماني●
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  تخلفات ساختماني

   ـ مفهوم تخلفات ساختماني 1

 مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شـهر يـا حـريم آن بايـد قبـل از هـر اقـدام               "قانون شهرداري    100بر اساس ماده    

 قـانون نوسـازي   23همچنـين بـر اسـاس مـاده     ".عمراني يا تفكيك اراضي و شروع ساختمان از شهرداري پروانه اخذ نماينـد      

ي داخل محدوده و حريم شهر از جملـه تعيـين تعـداد     شهرداريها داراي اختيار نظارت بر طرز استفاده از اراض      ":وعمران شهري 

طبقات و ارتفاع ونماسازي و كيفيت ساختامنها بر اساس نقشه جامع شهر ومنطقه بندي آن ، با رعايت ضوابط ومعيارهاي كـه             

نـي   شـهرداريها كنترلهـاي پـيش بي      ". از طرف شوراي عالي شهرسازي تعيين و بوسيله وزارت كشور اباغ خواهد شد ، هستند              

  :تخلفهاي ساختماني به اشكال وعلل زير انجام مي پذيرد . شده را بر اساس پروانه ساختماني انجام مي دهند 

عدم دريافت پروانه ساختمان براي احداث بنا و يا ايجاد تغييراتي در بنا كه بـر اسـاس قـانون بـراي انجـام آن تغييـرات       : الف  

  .دريافت مجوز از شهرداري الزامي است 

  .اديده گرفتن بخش يا بخشهاي از پروانه ساختمان صادره از سوي شهرداري در هنگام احداث بنا ويا پس از آن ن: ب 

 تخلف ساخماني عبارت از بي اعتنايي به قانونمنديهاي موجـود در عرصـه سـاخت وسـازهاي شـهري، قـانون                  "به بيان ديگر  

   ".شكني در ساختمان سازي و عدول از مقررات ساختمان سازي
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گر چه در بسياري از موارد ، علت بروز تخلف سـاختماني سـودجويي متخلفـين و تـرجيح دادن منـافع شخـصي اسـت ، امـا                         ا

ناروشني مقررات ، قوانين و ضوابط شهرسازي ، نا آشنايي شهروندان با اصول و قوانين لازم الرعايه ، نبـود نظـارت و كنتـرل                 

 از شهروندان در اجراي اصول و قـوانين ، از عوامـل تخلفـات سـاختماني     دقيق و مستمر ، مشكلات اجتماعي و ناتواني بعضي 

  .ويا تشديد كننده آن به شمار مي آيند

  انواع تخلفات ساختماني : 2

  : قانون شهرداري وتبصره هاي ذيل آن ، انواع تخلفات ساختماني را به شرح زير مشخص ساخته است 100ماده 

  ) .تبصره يك (  پروانه وبدون رعايت اصول شهرسازي ، فني و بهداشتي ـ عمليات ساختماني ساختمانهاي بدون1

  )تبصره يك( ـ عدم رعايت اصول شهرسازي يا فني يا بهداشتي برخلاف مشخصات مندرج در پروانه2

  )هتبصره س( ـ اضافه بنايي زايد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده از اراضي مسكوني3

 ـ اضافه بناي زايد بر مساحت زير بناي مندج در پروانـه سـاختماني واقـع در حـوزه اسـتفاده از اراضـي تجـاري، صـنعتي و          4

  )تبصره سه(اداري

 ـ احداث بناي بدون پروانه در حوزه استفاده از اراضي مربوطه در صورتي كه اصول فني و بهداشتي و شـهر سـازي رعايـت     5

  )تبصره چهار(نشده باشد

  )تبصره پنج( ـ عدم احداث پاركينگ و يا غير قابل استفاده بودن آن و عدم امكان اصلاح6
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  )تبصره شش( ـ تجاوز به معابر شهر7

  )تبصره شش( ـ عدم استحكام بنا8

 تلاش قانونگذاران بر اين بوده است كه انواع تخلفات ساختماني مطرح و چگونگي برخـورد            100در تبصره هاي مختلف ماده      

با گذشت بيش از سه دهه از تصويب قانون مورد نظـر و افـزايش دامنـه كنتـرل و نظـارت بـر       .تخلفات نيز تشريح گرددبا آن   

فعاليتهاي ساختماني، به نظر ميرسد كه تقسيم بندي فوق در بعضي موارد نظير عدم رعايت اصول شهرسازي، به نظر ميرسـد                 

ول شهر سازي،بسيار كلي و در مواردي نظير عدم احداث پاركينـگ  كه تقسيم بندي فوق در بعضي موارد نظير عدم رعايت اص       

افزون بر اين در بعضي موارد حوزه هاي مختلف تصميم گيري داراي پوشش مشترك با هـم بـوده و قابـل              .بسيار جزئي است  

  .ادغام در يكديگر هستند

وانه ساختماني، به پنج گروه اصلي تقـسيم  انواع تخلفات ساختماني در نواحي شهري، بدون در نظز گرفتن داشتن يا نداشتن پر    

  :ميشود

   ـ عدم رعايت اصول شهرسازي1

  ـ عدم رعايت اصول فني و استحكام بنا2

  ـ عدم رعايت اصول بهداشتي3

  ـ ناديده گرفتن ضوابط و مقررات نماي ساختمان4
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  .ـ ساير تخلفات5

  :مصداق هر گروه از تخلفات بالا به شرح زير برشمرده مي شود

  دم رعايت اصول شهرسازيـ ع1ـ2

  :الف ـ عدم رعايت كاربري مصوب طرحهاي توسعه شهري نظير

  ـ احداث بناي مسكوني در كاربريهاي غيرمسكوني

  ـ احداث بناي غيرمسكوني در كاربري مسكوني و يا كاربريهاي مغاير

  ـ تخريب بناي قديمي و نوسازي بنا در كاربريهاي مغاير

  .برخلاف مصوبات طرحهاي شهري و پروانه هاي ساختماني) از احداث بنابعد (ـ تبديل كاربري ساختمان

  :ب ـ رعايت نكردن تراكم مصوب طرحهاي توسعه شهري نظير

  ـ احداث ساختمان با زيربناي بيش از حد تعيين شده در پروانه ساختماني و تراكم مجاز طرحهاي توسعه شهري

  ـ ناديده گرفتن سطح فضاي باز مورد نياز

   نكردن حداكثر تعداد طبقاتـ رعايت

  ـ توسعه ساختمان بيش از تراكم تعيين شده

  ـ تخريب نكردن ساختمانهاي قديمي در ملك نوسازي شده
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  پ ـ رعايت نكردن شبكه هاي ارتباطي

  ـ احداث بنا در مسير شبكه هاي ارتباطي پيشنهادي

  ـ رعايت نكردن عقب نشيني براي تعريض خيابانهاي موجود

  .بكه هاي ارتباطيـ تجاوز به ش

  ت ـ حذف پاركينگ و يا نامناسب بودن آن 

اگرچه سازندگان بنا با رعايت نكردن اصول شهرسازي در بعضي موارد موجبات سلب آسايش و آرامش سـاكنان همـان بنـا را          

شـهروندان بـه   فراهم مي كنند، اما مشخصه اصلي اين گروه از تخلفات ساختماني؛ ناديده گرفتن و يا زير پا گذاشـتن حقـوق           

  .طور كلي است

تـا چنـد سـال پـيش در     . مشخصه ديگر اين گروه از تخلفات، نمايان بودن، سهولت تشخيص و قابليت اندازه گيري آن اسـت     

بـا تـصويب   . بسياري از شهرداريها، بخش اصلي پرونده هاي تخلفات ساختماني مربوط به اين گـروه از تخلفـات بـوده اسـت           

م كنترل مضاعف توسط مهندسان ناظر، كنترل ساير تخلفات نيز به نحو مطلـوبتري صـورت مـي             قانون نظام مهندسي و انجا    

  .گيرد

  ـ رعايت نكردن اصول ايمني و استحكام بنا2ـ2

  الف ـ تخلفات مربوط به استحكام بنا
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ن شـده و از عمـر   همه تخلفاتي كه در اثر آن پايداري ساختمان در برابر حوادث كاهش مي يابد و يا باعث ناپايداري سـاختما                   

  :مفيد آن مي كاهد، در اين گروه جاي مي گيرند و معمولاً به اشكال زير مشاهده مي شوند

  2800ـ ناديده گرفتن مقررات ساختماني لازم الرعايه نظير آيين نامه 

  ـ رعايت نكردن محاسبات فني و پيشنهادهاي فني ناظر در هر مرحله

  .ـ استفاده از مصالح ساختماني نامناسب

اگرچه كليه محاسبات در آغاز و بقيه امور در مراحل گوناگون احداث بنا، توسط كارشناسان شهرداري كنتـرل مـي شـود،  امـا            

شناسايي و پيشگيري از تخلفات اين گروه تا حدي به وسيله مهندسان ناظر انجام مي شود و آنها بـه طـور مـداوم از ابتـدا تـا             

  .دارندانتهاي فعاليت ساختماني بر آن نظارت 

  ب ـ تخلفات مربوط به ايمني ساختمان در برابر حريق

  :در كشورهاي پيشرفته با وضع مقررات ايمن سازي بنا در برابر حريق هدفهاي زير دنبال مي شود

  ـ پيشگيري از بروز حريق

  ـ مهار حريق و ممانعت از گسترش افقي و عمودي آن در بنا

  ـ تدارك راه ايمني براي فرار از آتش 

  راهم آوردن تسهيلات لازم براي عمليات اطفاي حريقـ ف
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 به عنوان يكي از مباحث مجموعه مقـررات ملـي سـاختمان پـيش بينـي شـده       "حفاظت در مقابل حريق  "در كشور ما اگرچه     

  :است، اما به علت نبود ضوابط روشن و مشخص براي نظارتف تخلفات مربوط به حريق، تنها شامل موارد زير مي گردد

  ث نكردن پله فرارـ احدا1

  .ـ تعبيه نكردن امكانات مربوط به اطفاي حريق در ساختمان براساس پروانه صادره2

گفتني است كه احداث پله فرار و تعبيه امكانات مربوط به اطفاي حريق، تنها شامل ساختمانهاي بيش از پنج طبقه مي گـردد،       

  .ل مي شودلذا اين تخلفات نيز فقط در ارتباط با آن ساختمانها كنتر

  ـ عدم رعايت اصول بهداشتي3ـ2

  ـ نبود امكان تهويه مناسب

  ـ نبود نورگيري مناسب

  ـ پيشگيري نكردن از نم و رطوبت

  ـ ناديده گرفتن ضوابط و مقررات نماي ساختمان4ـ2

 ـ ) 7/9/1347مصوب (  قانون نوسازي و عمران شهري  23اگرچه در ماده     ر عهـده  اختيار نظارت برنماي ساختمانهاي شـهري ب

( شهرداريها گذاشته شده است، اما تا زمان تصويب ضوابط و مقررات نمـاي شـهري در شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري           

اكنون در شناسنامه ساختمان، مصالح مـورد اسـتفاده در      . انجام ندادن نماسازي تخلف محسوب نمي شد      ) 28/8/1369مصوب  
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منزله عدم اتمام فعاليت ساختماني است و عـدم اسـتفاده از مـصالح تعيـين     عدم انجام نماسزاي به     . نماي شهر تعيين مي شود    

  .شده نيز تخلف است

  ـ ساير تخلفات5ـ2

  ـ استفاده نامناسب از ساختمان، نظير استفاده از پيلوتي و انباري براي سكونت

  )آموزشي، بهداشتي، اداري(  رعايت ضوابط ويژه مربوط به ساختمانهاي با كاربري عموميـ عدم

  :ـ تخلفات موردي مربوط به قانون تملك ساختمانها نظير

  ـ تصرف فردي مشاعات

  .ـ توسعه مساحت آپارتمان با الحاق راه پله و بالكن

  ـ چگونگي اطلاع از تخلفات ساختماني3

  ـ مراجعه مالك1ـ3

ي كه داراي پروانه ساختماني هستند، قاعدتاً تخلفشان تا آخرين مرحله از پايان ساختمان پوشيده نمـي مانـد، زيـرا ايـن        مالكين

تخلفات توسط مهندسان ناظر در مراحل مختلف به شـهرداري گـزارش مـي شـود و يـا در مراجعـات كارشناسـان شـهرداري          

 در شهرداري برخلاف ضوابط و مقررات موجود، تخلفات مالك را      مشخص خواهد شد، مگر آنكه ناظر و يا كارشناسان مربوطه         

از ايـن  . در اين صورت آنها نيز متخلف محسوب شده و در چارچوب قوانين درباره آنها تصميم گيري مـي شـود     . ناديده بگيرند 
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در صورتي كه اين گونه  . رو اطلاع از تخلفات ساختماني با مراجعه مالك، عموماً مربوط به بناهاي فاقد پروانه ساختمان است                 

تخلفات در طول دوره احداث ساختمان، توسط مالكين به شهرداري منعكس نشوند؛ با تمهيدات اتخاذ شده، پـس از اتمـام بنـا      

  :مالك وادار به مراجعه به شهرداري مي شود زيرا

كلفنـد قبـل از انجـام معاملـه         دفاتر اسناد رسمي م   " قانون شهرداري    100ماده  ) 27/6/1358اصلاحي  (8براساس تبصره   : الف

قطعي در مورد ساختمان، گواهي پايان ساختمان و در مورد ساختمانهاي ناتمام گواهي عدم خلاف تا تاريخ انجام معامله را كه                

  .توسط شهرداري صادر شده، ملاحظه و مراتب را درسند قيد نمايند

 كليـه سـازمانها، مؤسـسات و شـركتها مكلفنـد      "، شوراي عالي شهرسـازي و معمـاري  10/5/1373براساس مصوبه مورخ   : ب

 شـروع بـه احـداث شـده انـد،      1373واگذاري خطوط و انشعابات، ساختمانهاي واقع در داخل محدوده شهرها را كه آغاز سال         

براساس مراحل گوناگون عمليات ساختماني، فقط در مقابل ارائه پروانه سـاختماني، گـواهي عـدم خـلاف يـا گـواهي پايـان                         

  .ن معتبر صادره توسط شهرداري و ذكر شماره و تاريخ مدارك مذكور در قراردادهاي واگذاري انجام دهندساختما

واگذاري خطوط و انشعابات خدمات مذكور به واحدهاي مسكوني و صنفي كه به طور غيرمجاز و برخلاف ضـوابط و مقـررات            

حفاظي يا حريم شـهرها ايجـاد شـده اسـت اكيـداً         اجرايي طرحهاي مصوب و مقررات ملاك عمل شهرداريها در محدوده است          

  ."ممنوع است

  ـ مهندسين ناظر2ـ3
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در مواردي كه مالك با اخذ پروانه ساختمان اقدام به احداث بنا مي نمايد، مهمترين مرجع براي اطلاع از تخلفـات سـاختماني                 

ي، مهندسان ناظر ساختماني مكلفنـد   قانون شهردار  100ماده  ) 27/6/1358اصلاحي  (7براساس تبصره . مهندسين ناظر هستند  

بر عمليات اجرايي ساختماني كه به مسؤوليت آنها احداث مي گردد، از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و                

نقشه ها و محاسبات فني ضميمه آن مستمراً نظارت كرده، در پايان كار مطابقت ساختمان با پروانه و نقشه و محاسبات فنـي                 

هرگاه مهندسين ناظر برخلاف واقع گواهي نمايند و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكنند و موضوع              . گواهي نمايند را  

 قانون شهرداري و صدور رأي بر جريمـه يـا تخريـب سـاختمان        100منتهي به طرح در كميسيون مندرج در تبصره يك ماده           

  .ري و ساختمان منعكس نمايدگردد، شهرداري مكلف است مراتب را به نظام معما

 ") 1375مـصوب بهمـن   (  در آيين نامه اجرايـي قـانون نظـام مهندسـي و كنتـرل سـاختمان              91افزون بر اين براساس ماده      

خودداري از انجام اقدامات بازدارنده يا اصلاحي در مورد تخلفات هر يك از عوامـل اجرايـي كـار از نظـر مشخـصات لـوازم و             

 صدور  گواهيهاي خلاف واقع ":ار با توجه به مفاد قراردادهاي مربوطه و ضوابط و مقررات ساختماني        مصالح و كيفيت انجام ك    

؛ تخلف انضباطي و حرفه اي محسوب شده و براي هر يـك از آنهـا مجازاتهـاي            "و تأييد غيرواقعي ميزان علميات انجام شده      

  . انتظامي در نظر گرفته شده است
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 مهنـدس نـاظر مكلـف اسـت     ": از موارد ذكر شده در آخرين صـفحه شناسـنامه سـاختمان         15با توجه به همين اصل، در بند        

گزارش عمليات ساختماني را در مراحل شروع عمليات، اتمام فونداسيون، اتمام سقف هر طبقـه، اتمـام سـفت كـاري و اتمـام                

  ."ساختمان به شهرداري برابر فرم تحويلي گزارش نمايد

هد نظارت، تعهد مي نمايد كه نظارت كامل براجـراي عمليـات سـاختماني براسـاس نقـشه         همچنين مهندس ناظر در برگ تع     

هاي مصوبه و پروانه صادره با رعايت كامل ضوابط فني و ايستايي و نيز ضوابط معماري و شهرسازي را با توجـه بـه مقـررات     

انـه انجـام گيـرد، بـه اطـلاع شـهرداري       ملي ساختماني ايران به عهده داشته و هرگونه خلافي را كه خـارج از منـدرجات پرو        

  ."برساند

  ـ مأموران شهرداري3ـ3

مأموران شهرداري در كليه مراحل احداث بنا ـ از تقاضاي صدور پروانه ساختمان تا صدور گواهي پايـان سـاختمان ـ وضـعيت      

بـر  . الي را گـزارش مـي كننـد   انطباق فعاليتهاي ساختماني در دست انجام با مفاد پروانه ساختماني را كنترل و تخلفـات احتم ـ        

 مـأموران شـهرداري نيـز مكلـف انـد نيـز در امـور          ":  قـانون شـهرداري      100ماده  ) 27/6/1358اصلاحيه   ( 7اساس تبصره   

ساختمانها نظارت نمايند و هرگاه از موارد تخلف در پروانه به موقـع جلـوگيري نكننـد و يـا در مـورد صـدور گـواهي انطبـاق                

  ". كب تقصير شوند، طبق مقررات قانوني به تخلف آنها رسيدگي مي شودساختمان با پروانه مرت
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بازديد و كنترل مأموران شهرداري افزون بر اتمام مراحل مشخص شده در پروانه ساختماني به طور تصادفي نيز در هر زمـاني            

روانـه و نقـشه ارائـه شـده بـه       پ":  از توضيحات صفحه آخر شناسنامه سـاختمان  4از اين رو بر اساس بند    . قابل انجام است    

  ". شهرداري و يا فتوكپي شده آنها بايد هميشه در محل كارگاه در دسترس باشد

  ـ پليس ساختمان 4ـ3

. در بعضي از شهرها افرادي با عنوان پليس ساختمان به طور مداوم ساخت و سازه هاي در دست انجـام را كنتـرل مـي كننـد                

. نهاي كه بدون دريافت پروانه سـاختماني در دسـت احـداث هـستند ، بـسيار مؤثرنـد           نيروهاي اين پليس در شناسايي ساختما     

افزون بر اين ، كاركنان ساير بخشهاي شهرداري ـ نظير رفتگران ـ نيز در بعضي از شـهرها سـاخت و سـازه هـاي در دسـت        

  . اين نوع گزارشها نيز در جلوگيري از تخلف مؤثزاست. انجام را به شهرداري گزارش مي كنند

  . گسترش فعاليت پليس ساختمان و شناسايي بناهاي كه پروانه ساخت ندارند ، به دلايل زير از اهميت ويژه اي برخورداراست

  . ـ ساختمانهاي بدون پروانه اغلب بدون نظارت متخصصين ساختمان و بدون رعايت موازين فني احداث مي شوند

كارشناسان احداث مي شوند ، با موازين مربـوط بـه اسـتحكام بنـا، در            ـ سنجش ميزان انطباق ساختمانهاي كه بدون نظارت         

  .بسياري از شهرهاي كشور به آساني امكان پذير نيست

ساكنان اين گونه ساختمانها بعد از احداث بنا براي دريافت پايانه كار ، به شهرداري مراجعه مي كننـد و در واقـع شـهرداري را       

  .  نيز كمتر بر تخريب اين گونه ساختمانها رأي مي دهند100كميسيونهاي ماده . هند در مقابل عمل انجام شده قرار مي د
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افزون بر موارد يادشده ، گزارش كتبي يا شفاهي شهروندان از ساخت وسـازهاي در دسـت انجـام نيـز ، مـي تواننـد از منـابع              

  .شناسايي تخلف ساختماني ـ بويژه شناخت ساختمانهاي بدون پروانه ـ باشد 

  راحل رسيدگي به تخلفات ساختمانيـ م4

با توجه به اينكه شهرداري حق كنترل ونظارت بر فعاليتهاي ساختماني رادارد، در هر مرحله از احداث بنا چنانچه شـهرداري از            

بعد از شناسايي تخلف ساختماني ، مراحل رسـيدگي  . وقوع تخلف ساختماني آگاه شود ؛ مي تواند از ادامه تخلف جلوگيري كند        

  : ه موضوع تخلف به شرح زير است ب

. بلافاصله بعد از تشخيص تخلف ، واحد مربوطه در شهرداري نسبت به تشكيل پروانه اقـدام مـي نمايـد   :  ـ تشكيل پرونده  1

نكته مهم و قابـل توجـه در ايـن    . بطور واضح ومشخص مكان و موقعيت ملك ، مالكيت ونوع تخلف در پرونده ذكر مي شود              

كامل بودن مدارك مورد نياز وهمچنين وضوح و روشـني گزارشـهاي تخـف ، موجـب             .  تكميل پرونده است     مرحله ، دقت در   

  .تسريع در روند تصميم گيري و سهولت انجام آن است 

  .  ارجاع داده مي شود100پرونده تشكيل شده بلافاصله به دبير خانه كميسيون ماده :  ـ ارجاع پرونده به كميسيون 2

 زماني كه شهرداري از ادامه تخلف ساختمان بدون پروانه و يا مخالف مفـاد پروانـه جلـوگيري        " 100 ماده   1بر اساس تبصره    

. مطـرح نمايـد   ) 100مـاده  ( مي كند ؛ مكف است حداكثر ظرف يك هفته از تاريخ جلوگيري ، موضوع را در كميسيون مذكور    

  ". خواهد كرددر غير اين صورت كميسيون به تقاضاي ذي نفع به موضوع رسيدگي 
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و از وي مي خواهد . كميسيون بعد از دريافت پروانه، موضوع را به ذي نفع اعلام مي كند:  ـ اعلام موضوع تخلف به مالك   3

  . اعلام نمايد100 روز توضيحات خودرا به دبيرخانه كميسيون ماده 10كه ظرف 

 مـاه تـصميم   1 كميسيون مكلف است ظـرف مـدت   پس از انقضاي مدت مذكور، : 100 ـ بررسي پرونده در كميسيون ماده  4

  .مقتضي را بر حسب مورد اتخاذ نمايد

  : قانون شهرداري ، رأي كميسيون مي تواند به شاكال زير باشد100بر اساس تبصره هاي مختلف ماده :  ـ آراء كميسيون 5

  ـ جلوگيري از تخلفات ساختماني 

  قسمتي از بنا و يا كل آن ) تخريب( ـ حكم قع 

  )رفع تعرض( لزوم كردن متخلف به انجام اصلاحات و يا تغيرات ـ م

  ـ اخذ جريمه متناسب با نوع خلاف

) كـه نبايـد از دو مـاه تجـاوز كنـد      ( در صورتي كه تصميم كميسيون برقلع تمام بنا و يا قسمتي از بنا باشد ، مهلتي مناسـب                  

  . تعيين مي گردد

هر گـاه مالـك در   . ف است تصميم كميسيون را به مالك ابلاغ كند     شهرداري مكل : ـ ابلاغ رأي كميسيون به مالك        5

مهلت مقرر اقدام به قلع بنا نكند ، شهرداري رأسا اقدام كرده وهزينه آنرا طبق مقررات ايين نامه اجرا وصول عـوارض از                

 .مالك دريافت خواهد نمود
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ت ساختماني را بدهد و اين دستور اجـرا   در مواردي كه شهرداري دستور جلوگيري از عمليا       : ـ اجراي رأي كميسيون      6

نشود ، شهرداري مي تواند با استفاده از مأموران اجرايي خود ودر صورت لزوم با همكـاري مـأموران انتظـامي بـراي         

 .متوقف ساختن عمليات ساختماني اقدام نمايد

 100 كميـسيون مـاده   در موارددي كه رسـيدگي بـه تخلـف در   : ـ رسيدگي به تخلفات حين انجام فعايت ساختماني   7

قبل از اتمام فعاليت ساختماني صورت گرفته باشد ، بعد از اعمال اصلاحات لازم توسط مالـك ،مـاموران شـهرداري              

پس از بازديد و بررسي ، چنانچه اجراي حكم كميسيون را تأئيد نمايند ، مجوز ادامه عمليات سـاختماني صـادر مـي                      

 . شود

چنانچه پس از صدور حكم توسط كميسيون ، مالـك يـا شـهرداري           : 100ده  ـ اعتراض مالك به حكم كميسيون ما       8

 روز فرصت دارد كه اعتراض خود را به دبيرخانه كميسيون منعكس كننـد  10به رأي صادره اعتراض داشته باشد ، تا        

اي در اين صورت پرونده به همراه اعتراض مالك ويا شهرداري به كميسيون تجديد نظر ارسال مي شـد كـه اعـض         . 

رأي كميسيون قطعي شمرده مـي شـود ، امـا مالـك           . آن غير از افرادي هستند كه در صدور قبلي شركت داشته اند           

همچنان از اين حق برخوردار است كه اعتراض خود را به رأي كميـسيون تجديـد نظـر را بـه ديـوان عـدالت اداري         

 . پرونده به آن ديوان ارسال مي شوددر اين صورت چنانچه ديوان عدالت اداري لازم بداند ، . تسليم كند
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و در صـورت عـدم   . در ديوان عدالت اداري در صورت تأئيد رأي قطعي كميسيون ، موضوع حكم به اجرا گذاشته مي شود   

  .  مطرح مي شود100تأئيد نيز موضوع مجددا در كميسيسون ماده 

   ـ رسيدگي به تخلفات جزئي در كميسيون داخلي شهرداري5

زارت كشور به عنوان جانشين انجمن و شوراي اسلامي شهر ، به منظور تـسريع و تـسهيل در رسـيدگي          و 1373در سال   

 قانون شهرداري ، موافقت كرد كه تخلفات جزئي بـدون ارجـاع بـه         100 ماده   1به كار ارباب رجوع و با استناد به تبصره          

بر اساس اين نامه وزارت كـشور  . گيري شود ، را سا توسط شهرداري رسيدگي و در مورد آن تصميم           100كميسيون ماده   

  :موافقت نمود كه 

آن تعداد از ساختمانهاي مسكوني واقع در محدوده قانوني شهر كه بر اساس كـاربري مجـاز ودر حـد تـراكم سـاختماني                 

؛ بـدون   ساخته شده اند و تخلفات ساختماني در آن به صورت زير باشد 1/1/1366اجازه داده شده در طرح ، قب از تاريخ      

 ، با وصول كليه عوارض مربوط به ميزان تخلف ، رفـع اشـكال شـده و پايـان كـار                  100ارجاع پرونده به كميسيون ماده      

  :صادر گردد 

  . ـ ساختمان بدون پروانه ساختماني و يا مازاد بر پروانه احداث شده است 1

  .مساحت مجاز درصد طول و 60 ـ توسعه واحد مسكوني از لحاظ طبقات و يا عدم رعايت 2

  . ـ عدم احداث پاركينگ واحدهاي مسكوني كه مالك طبق پروانه ساختماني ملزم به احداث آن بوده است3
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  . ـ احداث اضافه اشكوب كه به صورت بي رويه انجام گيرد4

  . ـ احداث باريكه سازي در يك طبقه و يا بيش از آن 5

 قانون تأسـيس شـوراي   5ز تصويب اين موضوع در كميسيون ماده همچنين بر اساس بند دوم اين نامه مقرر شد كه بعد ا   

 شوراي عـالي  24/1/1369 مورخ 1عالي معماري و شهرسازي و يا كميسيون تغيير طرحهاي هادي ، در جهت اجراي بند       

 متـر  50شهرسازي و معماري ايران ، تخلفات ساختماني مسكوني مغاير با تراكم طرح تفصيلي و يا هـادي شـهر در حـد            

ربع براي هر واحد مسكوني زايد بر تراكم مجاز كه در كاربري مربوطه احداث شده باشد ، رأسا از طريق شهرداري حـل         م

  .و فصل گردد

  

  

  

  

  اصول مديريت كنترل ساختمان 

   ـ كنترل ايمني ساختمان 1

   

   اصول مديريت كنترل ساختمان●
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يـا  . نظـارت كننـد  مشروعيت مقررات ساختماني از انجا ناشي مي شود كه دولتها مسؤوليت دارنـد بـر صـنعت سـاختمان              

اين اهداف كه در مـورد مقـررات سـاختماني    . شرايط آنرا فراهم سازند تا از حصول اهداف خاصي اطمينان حاصل نمايند       

 در چهار هدف عمده خلاصـه ميـشوند كـه    در كشورهاي مختلف و از جمله كشور ما طبقه بندي شده و تقريبا يكسان است ،         

  . صرفه اقتصاديبهداشت،آسايش وايمني،:عبارتند از 

زيـرا بـا نبـود    . ايمني ديرينه ترين و مهمتريت هدف در كنترل ساختمان است و اكنون نيز همـواره در اولويـت قـرار دارد       

ايمني سـاختمان بـا مـسائل گـسترده اي ارتبـاط دارد و      . د.آنجان ومال استفاده كنندگان از بنا با خطر جدي مواجه ميشو       

بـه بيـاني ديگـر بـراي كنتـر عمـومي       . ه كنترل ساختمان بايد مورد توجـه قـرار گيـرد   تقريبا شامل تمام مواردي است ك     

  :ساختمان بايد نكات زير رعايت مراعات شود 

ـ مقررات ساختماني ، آيين نامه ها و استاندارها با توجه به شرايط ملي ومنطقه اي ومحلي تهيه وتـصويب شـود و مـورد                  

  . استفاده قرار گيرد

مهندسـان ، تكنـسين هـا و كـارگران از صـلاحيتهاي      : ر ساختماني فعاليت دارند ، در سطوح مختلف     ـ كساني كه در امو    

  . لازم برخوردار باشند

  . ـ طرحها ونقشه هاي ساختماني از نظر فني ، معماري و شهرسازي بر اساس موازين علمي تهيه شوند

  .ارت شودـ بر چگونگي اجراي نقشه ها واحداث بنا به طور مداوم و مستمر نظ
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  . ـ مصالح وقطعات مورد استفاده در ساختمان از كيفيت مطلوب و مناسبي برخوردار باشند

  . ـ پس از اتمام كار ، ميزان مطابقت بناي احداث شده با نقشه هاي اوليه كنترل شود

  . ـ از بناي مطابق همان اهدافي كه بر اساس آن ساخته شده است ، استفاده شود

رل ايمني ساختمان ، به فعاليتهاي گسترده اي نياز است كه انجام بخشي از آنها بـه عهـده سـازمانهاي      بنابراين براي كنت  

 ، تـشخيص صـلاحيت   " تهيه وتـصويب مقـررات سـاختماني ، آيـين نامـه هـا و اسـتانداردها        ": غير از شهرداري است   

 موارد هستند كه شهرداري از مصوبات و     از اين گونه   " و كنترل كيفيت مصالح وقطعات       "مهندسان و نيروي ماهر وفني      

امـا نظـارت بـر انجـام     . در دستور العمل هاي تهيه شده توسط آن سازمان ونهادها براي كنترل ساختمان بهره مي گيرد            

 ، كنترل نهايي وهمچنين كنتـرل   " اجراي ساختمان    " ،   " طراحي ساختمان از نظر فني ، معماري وشهرسازي          "مراحل  

  . ك ، بر عهده شهرداري استونحوه كاربري مل

  )از نظر فني ، معماري وشهرسازي( ـ كنترل طراحي ومحاسبه 1 ـ1

قبل از شروع عمليات ساختماني ، نقشه هاي اجرايي كه توسط مهندسين طراح تهيه شده است ، توسط كارشناسان فنـي              

نكته قابل توجه در ايـن مرحلـه ايـن     . و پس از آن پروانه ساختماني صادر مي شود        . شهرداري بررسي و كنترل مي شود       

بلكه مسائل فنـي و انطبـاق نقـشه هـا بـا      . كنترل نقشه ها صرفا از نظر  معماري وشهرسازي انجام نمي شود      : است كه   

بدين منظور لازم است دفترچه هاي محاسباتي دقيقـا كنتـرل و چـك ليـستهاي كـه                . مقررات ملي نيز بايد كنترل شود       
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قررات ساختماني است تهيه شوند ، و پس از تكميل توسط مهندس طراح ، عوامل كنتـرل آن        مربوط به مباحث مختلف م    

عاوه بر اين ، چك ليستهاي مزبور به عنوان بخشي از مدارك فني ، ضميمه نقـشه هـا ، در پرونـده    . بررسي و تأئيد گردد   

  .شهرداري ضبط مي گردد

 قابـل كنتـرل اسـت ، در جهـت اجـراي ضـوابط و مقـررات           معمولا در اين قسمت از كار ، چون نقشه ها در هر مقطعي            

  . ساختمان دقت و توجه بيشتري توسط مهندس طراح صورت مي گيرد

  ـ نظارت بر اجراي ساختمان 2ـ 1

حتـي  . نظارت بر اجراي ساختمان حلقه مياني نظارت بر طراحي و كنترل نهايي  و از مهمترين اجزاي كنرل ايمني است               

ن محاسبات و طراحي ساختمان به همراه كنترل دقيق آن توسـط شـهرداري ، چنانچـه سـاختمان     در صورت انجام بهتري   

در شرايط كنوني در بـسياري از شـهرداريها ، در مرحلـه      . داراي اجراي مناسبي نباشد ، ايمني ساختمان تضمين نمي شود         

بـراي اطمينـان از   . امكانپـذير نيـست   كنترل نهايي نيز عملا بسياري از جنبه هاي كنترلهاي مربوط به ايمني سـاختمان    

در شرايط حاضر اگر چه مهندس نـاظر  . ايمني ساخت در مرحله ساخت ، نظارت يك مهندس ناظر بر ساخت الزامي است        

فقط در مقاطع خاص ملزم به كنترل چگونگي احداث بناست و شروع مراحل مختلف احداث بنا منوط بـه تأئيـد مهنـدس        

اما نظارت مهندس ناظر ـ بويژه در مـورد پـروژه هـاي سـاختماني كوچـك ـ        . هرداري است ناظر و اخذ مجوز لازم از ش

  . مستمر نيز و ناظر به طور تمام وقت در محل كارگاه حضورندارد
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  : براي رعايت مقررات و اعمال ضوابط فني در اين مرحله توجه به چند نكته ضروري است 

رات ، متضمن هزينه هاي اضافي است ، متاسـفانه ، اكثـر سـازندگان مـي              از آنجا كه معمولا اعمال واجراي مقر       ": الف  

اما اگر به آنان تفهـيم شـود كـه منـافع     . كوشند براي فرار از پرداخت اين هزينه ها ، از اجراي مقررات شانه خالي كنند و        

 هزينـه ي رعايـت آن   رعايت مقررات كه بخشي از آن عايد جامعه و بخشي ديگر عايد سرمايه گذار مي شـود ، بيـشتر از   

كمااينكه در جريان حادثه دلخراش زلزله منجيل       . است، در اين صورت شايد انگيزه لازم براي اجراي مقررات فراهم شود           

ديديم كه مردم منطقه ، اصرار داشتند ساختمانهاي برايشان ساخته شود كه حتما در مقابل زلزله مقاوم باشد ، زيرا اجراي                   

  ". ايجاد چنين باوري نياز به كار گسترده فرهنگي دارد. نظر اقتصادي به نفع خود مي دانستنددرست ساختمانها را از 

يكي از راهاي مؤثر در كنترل صحت ساخت ، بررسي ساختمانهاي در حال ساخت بـه طـور تـصادفي در هـر ناحيـه        : ب  

  . تحت پوشش شهرداري منطقه است 

را به شهرداري منطقه تحويـل نمايـد و ايـن ذفترچـه مـي توانـد       طراح موظف است كه يك نسخه از دفترچه محاسبات          

كارشناسان شهرداري مي توانند در هر مرحله از كار به طور تصادفي با در دسـت داشـتن اطلاعـات                 . مبناي كنترل باشد    

  .مندرج در دفترچه ؛ به كارگاه مراجعه و در صورت وقوع تخلف ، از انجام يا ادامه آن جلوگيري كنند 

  كنترل نهايي ـ 3ـ1
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پس از تكمي ساختمان قبل از صدور گواهي پايان كار ، بايد ساختمان اجرا شده تكمي گردد تا انطباق آن با نقـشه هـا و           

اكنون اين كنترل تنها شامل ضوابط شهرسازي است و ضـوابط فنـي مربـوط بـه ايمنـي و      . محاسبات مصوب محرز شود   

  . خوردار است ـ كمتر مورد توجه قرار مي گيردايستايي ساختمان ـ كه از اهميت ويژه اي بر

  ـ كنترل بهره برداري4ـ1

از آنجا كه صدور پايانه كار ، از يكسوبه معني پايان عمليات ساختماني و از سوي ديگر به معنـي اجـازه بهـره بـرداري از                  

و در ارتبـاط بـا   . اد گـردد چنانچه نوع بهره برداري از آن تغيير كند ، ممكن است مشكلات فراوانـي ايج ـ     .ساختمان است   

نحوه استفاده از فضاها و ايمني ايستايي بنا نيز مشكلاتي بوجود آورد، بنـابراين كنتـرل در نحـوه بهـره بـرداري از بنـا و                

  .ساختمان امري ضروري است

ررات تصميم به تبديل يك ساختمان مسكوني به ساختمان آموزشي و يا اداري ، تجاري يا خـدماتي از نظـر تغييـر در مق ـ    

لـيكن در رابطـه بـا ايمنـي و ايـستايي آن ،      .  اتخاذ مي شـود 5شهرسازي ، در شوراي عالي شهرسازي يا كميسيون ماده   

  .چنين مراحعي تصميم نمي گيرند و موضوع به پذيرش مسؤوليت توسط مهندس ناظر ختم مي گردد

   ـ كنترل منظر ساختمان و سيماي شهر2

در ايـن شـهرها ، تجربـه هـاي     . ار كند ومتكي بر سنتي ريشه دار شكل مي گرفتند شهرهاي ايران در گذشته با رشد بسي      

چه فضاهاي طراحي و از پيش انديشيده شـده نظيـر ميـدان    . جالبي از نظر طراحي شهري و سيماي شهر ارائه شده است        
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 چـه فـضاهاي خـودرو    ... .نقش جهان اصفهان ، ارك شيراز و بخشهايي از مركز قديمتهران ، تبريز ، كرمان ، كاشـان و           

بدون طرح ، بازارها ، بازارچه ها و مراكز محلات شـهرهاي كوچـك و بـزرگ كـشور ، همگـي بـه علـت يكپـارچگي و               

  . هماهنگي ، سيماي زيبا وهمگون را بوجود مي آورند

 توسعه سريع شهرنشيني و پيدايش مشكل مسكن در شهرها موجب شد كه بسياري از شهروندان در درجـه اول بـه فكـر          

  . تأمين سرپناهي براي خود باشند و به نماي ساختمان و يا سيماي شهر توجه نكنند

از سوي ديگر با مقايسه با معماري و سيماي شهر در گذشته ، بـه كـارگيري مـصالح ، روشـها وتكنولوژيهـاي جديـد در                     

نماي ساختمانها ، ارتفـاع  احداث بنا، موجب پيدايش مجموعه اي از ساختمانهاي شهري شده كه هيچ گونه هماهنگي در          

  . وجود ندارد... ، حجم ، مصالح ، رنگ و

در شرايط كنوني در حالي كه صنعت ساختمان در كشور هنوز از وضع و اجـراي مقـررا ت لازم ، در مـورد ايجـاد فـضاي       

از شهري امن و سالم به دور است ، شايد سخن گفتن درمورد مطلوبيت سيماي شهر نـوعي تجمـل گرايـي و يـا سـخن              

سذر آسودگي باشد ، اما ايجاد محيط وفضاي مطوب شهري ، در سامت روان شهروندان به اندازه ايجاد ساختمانهاي امن                 

  . و سالم حايز اهميت است

در قانون شهرداري ، آنجا كه به صدور پروانه براي كليه ساختمانهاي شهري اشره مي شود به جزئيات ساختمان پرداخته               

 قانون نوسازي و عمران 23در اين قانون اشاره اي هم به كنترل نماي ساختمان نشده ، اما در ماده           از اين رو    . شده است 



 70 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

 به عنوان يكي از مصاديق نظارت بر طرز اسـتفاده از اراضـي داخـل محـدوده و حـريم      " نماسازي "شهري ، مستقيما بر     

 حالت نيمه تمام رها مي شوند ، از جلوه هـاي   همچنين با توجه به اينكه ظاهر ساختمانهايي كه به        . شهر اشاره شده است   

 اين قانون ، شهرداري موظف است ، حداكثر مدت را براي پايان سـاختمان    29 از ماده    2آلودگي بصري است ، در تبصره       

بـويژه كـه در ايـن تبـصره بـر      . اين قانون را مي توان به نوعي بـا اهميـت نمـاي سـاختمان مـرتبط دانـست          . قيد نمايد 

  .  احداث مي شدند تأكيد شده است" ميدانها و معابر اصلي شهر "ي كه در ساختمانهاي

 بنـد  6 شوراي عالي شهرسازي ، با عنوان ضوابط ومقـررات نمـاي شـهري در              28/8/1369افزون بر اين ، مصوبه مورخ       

ده و حـريم   كيه سطوح نمايان سـاختمانهاي واقـع در محـدو   ":بر اساس اين مصوبه . كلي به يان موضوع اختصاص دارد 

شهرها وشهركها كه از داخل معابر قابل مشاهده است ، اعم از نماي اصلي يا نماي جانبي ، نماي شهري محسوب شـده            

 صـدور گـواهي   " بر اساس ايـن قـانون      ". ، ازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب و زيبا و هماهنگ نماسازي شود              

  ".ضاهاي اصلي و جانبي است پايان كار ساختمان ، مشروط به انجام نماسازي ف

همچنين براي ضابطه مند شدن نماي ساختمانها در بخشهاي مختلف شهر ، كليه شهرهاي داراي طرح جامع وتفـصيلي                  

 ماه ، ضوابط ومشخـصات نماسـازي هماهنـگ تهيـه كـرده و بـه         6و هادي وشهركسازي ، موظف شده اند ظرف مدت          

مچنـين مقـرر شـده همـراه طرحهـاي جـامع وتفـصيلي و هـادي و         ه. تصويب مراجع تـصويب كننـده طرحهـا برسـانند     

در آخـرين بنـد ايـن    . شهركسازي ، بعد از تاريخ مصوبه نيز ضوابط و مشخصات نماسازي هماهنـگ بـه تـصويب برسـد          
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مصوبه ، مهندسان مشاور و دارندگان پروانه اشتغال به كار مهندسي مكلف شده اند در تهيه واجرا ونظـارت بـر طرحهـاي      

  .اني ، نماسازي كامل كليه سطوح نمايان را رعايت كنندساختم

در مجموعه مباحث كنترل ساختماني ، نظارت بر جنبه هاي نظير ايمني وتراكم ، با انـدازه گيريهـاي كمـي و محاسـبات         

 اما مسائل مربوط به نماي ساختمان و ظاهر شهر از ويژگيهـاي برخـوردار اسـت كـه    . فني تا حد زيادي امكان پذير است      

كنترل ونظارت بر آن را مشكل مي سازد، تا جايي كه حتي بعضي مواقع نظارت پذير بودن ان براي عده اي مورد ترديـد               

  .قرار مي گيرد

اگر چه در مصوبه شوراي عالي شهرسازي ، تهيه كنندگان انواع طرحهاي توسعه شهري موظـف شـده انـد كـه ضـوابط                    

 برسانند ، اما نظارت بر نماهـاي سـاختمانها را نمـي تـوان تنهـا بـه        ومشخصات نماسازي هماهنگ را تهيه و به تصويب       

استفاده از ضوابط و مقررات مربوط به نوع و يا رنگ مصالح ساختماني بكار رفته در نماي ساختمان محجدود كرد و فقـط   

  .در يك فصل خاص به آن پرداخت

يعي مي شود كه تقريبا تمـام ضـوابطي كـه    واقعيت آن است كه كنترل فرم و شكل شهر از نظر بصري شامل عرصه وس             

براي توسعه شهري موجود است ، مانند مقررات حـوزه بنـدي ، ضـوابط مربـوط بـه تفكيـك اراضـي در شـهر، مقـررات              

/ درزمـين  /  تـراكم ، محـل سـاختمان        ".ساختمان و مقررات مربوط به آتش سوزي، بر ظاهر ونمـاي شـهر تـأثير دارد                 

 مربوط به خيابانها ، بلـوك سـاختمانها و هندسـه قطعـات تفكيكـي ، ضـوابط مربـوط بـه         وملزومات فضاي باز ، مقررات   
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پاركينگ، تابلوها وعلائم ، مقررات منظر سازي ، نرده ها ، خاكبرداري و ايمني و سرو صدا، همه بر ظـاهر ونمـاي شـهر                

  ".تأثير مي گذارند 

ا تدوين مي كنند و يا تصويب كنندگان آن ، افزون   همچنين گروهي كه ضوابط و مقررات طرح توسعه نما و ظاهر شهر ر            

  :بر آنكه به نع و جنس مصالح بناي ساختمان توجه دارند ، لازم است موارد زير را نيز در نظر داشته باشند 

  ...) كنار يك خيابان اصلي، يك معبر ، يك ميدان و(  ـ ايجاد خط افقي يكسان و نظم مناسب در يك فضا 1

  ختماني برابر در يك ناحيه كه حاصل آن همگوني ارتفاع ساختمانها در فضاهاي مورد نظر است  ـ حفظ تراكم سا2

   ـ به كارگيري مصالح يكسان يا حداقل هماهنگ در فضاها ي همجوار3

، ماننـد خـط زيـر و بـالاي     ) در فضاي عمومي (  ـ كاربرد ارتفاع يكسان ومتناسب با اجزاي ساختمانها در نماي اصلي  4

  ...ها ، بالكنهاوپنجره 

  در نماهاي اصلي) يا حداقل هماهنگ (  ـ به كارگيري رنگ يكسان 5

  ـ كاربري مشابه يا هماهنگ در زمينهاي همجوار7

   ـ ناحيه بندي شهر براي اعمال موارد فوق بر حسب وضعيت هر ناحيه 8

ايمني ، بهداشت ، آسايش و صـرفه  عموم شهرونادن ـ كه سازندگان بناهاي شهري هستند ـ نظارت سازمانهاي مسؤو بر  

از اين رو نظارت بر رعايت اصول و مقررات در ايـن  . اقتصادي ساختمانهاي در دست احداث را تقريبا به راحتي مي پذيرند   
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زمينه نيز نسبتا آسانتر است ف اما درباره ارزش زيبايي ساختمان ، كساني هستند كه حتي ثانوي بودن اين ارزش را انكار                 

اين مشكل در شـرايطي كـه شـهروندان بـراي     . ، در اين صورت نظارت در اين زمينه با مشكل مواجه مي شود           مي كنند   

  :در اينجا ، توجه به جند نكته مهم است . ساخت مسكن با مشكلات اقتصادي دست به گريبان هستند ، تشديد مي شود

  . زشهاي زيبايي بنا جلب شودـ با آموزش وارتقاع سطح زيبايي شناسي ، علاقه عموم شهروندان به ار

ضوابط و مقررات مروط به نما حتـي الامكـان   . ـ ارائه ضوابط ومقررات دست و پا گير ، اجراي نظارت را مشكل مي كند      

  .و به موارد بسيار جزئي نپردازد. بايد سهل باشد

  ـ امكانات اقتصادي عموم مردم براي ضوابط ومقررات مربوطهمورد توجه قرار گيرد 

 تعيين ضوابط و مشخصات نماسازي هماهنگ ، در هر بخـش از شـهر ، عناصـر مثبـت در وضـع موجـود در بناهـا                        ـ در 

  .شناسايي شده و از آن حداكثر استفاده به عمل آيد

  . در به كارگيري معيارهاي مربوط به نما و ظاهر شهر مشكلات ديرينه اي وجود دارد 

 مظاهر شهر و ماهيت عيني آن اسـت ، بلكـه بـه طبيعـت مـشاهده گـر ،       درك محيط نته تنها وابسته به فرم قابل رويت 

يك چيز واحد را دو شـخص از دو طبقـه   . زمينه هاي زندگي و همچنين نيازها و مقاصد ومحيط اجتماعي او بستگي دارد            

  .اجتماعي مختلف ممكن است به دو صورت متفاوت مشاهده كنند



 74 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

 عواملي چون علائم ايمني ، ثبات ، تازگي ، تحرك و پيـشرفت بـه خـود          شهرونداني از طبقه پايين جامعه را ممكن است       

محيطي نيكو بايد هـر دو  . بخواند و فرمهايي ايشان را بوجد آورد كه به ديده طبقات بالاي جامعه خشن و سخت مي آيد               

  . دسته را راضي كند ، در حالي كه امكانات تازه اي بدست مي دهد تا اميال هر دو گروه وسعت يابد

ـ ساختمانهاي شهري كه در كنار يكديگر قرار دارند ، داراي كاركردهاي گوناگوني هستند و طبيعتا نماي هـر سـاختمان                     

  .با توجه به كاركرد و ابعاد آن طراحي مي شود

از سوي ديگر چنانچه طراحي نماي هر ساختامن بدون در نظر گرفتن نماي ساختمانهاي ديگر صورت گيرد ، همـاهنگي          

ري به آشفتگي مي گرايد ؛ بنابراين ضوابط ومقررات مربوط به نماي ساختمان بايد به گونه اي تنظيم شود كـه          نماي شه 

  .تناقض بين جنبه عمومي  خصوصي نماها از بين برود

   ـ كنترل تراكم و ارتفاع ساختمان3

بـديهي اسـت كـه انـدازه     . سطح ثابت و شمخصي از زمين با كاربري مسكوني ، پذيراي ميزاني متفاوت از جمعيت است       

قطعات زمين مسكوني ، مساحت زير بنا، سطح فضاي باز ، تعداد واحدهاي مسكوني درهر ساختمان و تعـداد طبقـات بـر          

اين مسأله يكي از بحثهـاي مهـم واساسـي در برنـامهريزي شـهري             . ميزان جمعيت پذيري مناطق مسكوني مؤثر است        

  .وتهيه طرحهاي توسعه شهري است
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در برنامـه  . ارت است از نسبت تعداد جمعيت به ميزان معيني از زمين كه در شهرها بـه هكتـار بيـان مـي شـود                 تراكم عب 

توزيع فضاي مناسب با خدمات از مهمتـرين ايـن مـوارد    . ريزي كالبدي هر شهر، كنترل تراكم از جهاتي جند اهميت دارد   

  .است

 است كه انواع امكانات و فضاهاي شهري به اندازه كـافي    يكي از اهداف اصلي برنامه ريزي شهري ، رسيدن به وضعيتي          

و به نحومطلوب در دسترس شهرونادن قرار گيرد و آنها با كمترين مشكل بـه انـواع امكانـات شـهري دسترسـي داشـته           

در . اين كار با توزيع سلسه مراتب انواع كاربريهاي شهري در سطوح محلات ، نواحي و مناطق صورت مـي گيـرد  . باشند  

آموزشي ( انيابي انواع فضاهاي شهري و محاسبه ميزان سطوح انواع فضاها در محلات مختلف ، تنها به انواع خدمات             مك

زيرا هدف اصلي ، ايجاد تعادل منطقـي بـين   . در فواصل مكاني مشخص توجهوبسنده نمي شود      ...) ، بهداشتي ، تجاري و    

اسكان جمعيت در نواحي مختلف شهري نظـارت نـشود ، بـا    در صورتي كه بر چگونگي توزيع و . جمعيت و امكانات است  

  . متراكم شدن جمعيت در بخشي از شهر، تعادل مورد نظر بين جمعيت و امكانات به هم مي خورد

برخي از مناطق شهري بنا به دلايلي نظير مطلوبيت چشم انداز ، كيفيت آب وهوا، دسترسي به زير ساختها و كاربريهـاي                  

در صـورتي كـه بـر ميـزان        . از جاذبه بيشتري براي سـكونت برخوردارنـد       ... اري با مراكز اقتصادي و    عام المنفعه ، همجو   

  .جمعيت پذيري اينگونه نواحي نظارت نشود ، بزودي اين گونه نواحي تبديل به محلاتي شلوغ وپرتراكم مي شوند
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خليـه و انتقـال مـردم در موقـع حـدوث        رعايت نكات ايمني و بهداشتي از قبيل جوگيري از انتشار امراض و يا تسهيل ت              

چنـين كـساني كـه    . سوانح و بلاياي طبيعي و غير طبيعي از ديگر دلايل قابل توجه در زوم كنترل تراكم ساختماني است  

جنبه هاي انساني شهرنشيني را مورد مطالعه قرار مي دهند اعلام مي كنند كه سرو صدا و ديگـر عـوارض تـراكم زيـاد ،         

  . اني و رفتار غير متعارف مي گرددموجب اختلالات رو

افزون بر اين ، مسائلي نظير نامناسب بودن جنس خاك براي احداث ساختمانهاي بلند مرتبه ، نامناسب بودن شبكه هاي            

از دلايـل لـزوم كنتـر     ... ارتباطي و عدم امكان توسعه آن ، جلوگيري از اشراف ساختمانها بر يكديگر ، مسائل بهداشتي و                

  .ماني در مناطق مختلف شهري استتراكم ساخت

براي انتخاب تراكمهاي مختلف مسكوني در مناطق مختلف شهر، مسائل زير مورد بررسي و تجزيـه وتحلليـل قـرار مـي         

  :گيرند 

  ـ بررسي تراكمهاي موجود مناطق مسكوني ودستيابي به علل اجتماعي و فيزيكي آنها

انطباق آن بـا تراكمهـاي مـسكوني موجـود در منـاطق مختلـف       ـ مطاعه سيستم شبكه بندي موجود مناطق مسكوني و          

  .شهري و تعيين ظرفيت قدرت وكشش شبكه هاي ارتباطي در رابطه با تراكم پيشنهادي

ـ مطالعه امكانات توسعه معابر موجود ويا احداث شبكه بندي جديد در مناطق عمران شده ، در رابطه با عمر ساختمانهاي                   

  . هزينه اجرايي آنها با در نظر گرفتن بودجه سازمانهاي اجراييموجود وكيفيت ساختمانها و
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ـ بررسي امكان تغيير بافت محلات و نواحي موجود، دررابطه بـا تغييـر تـراكم و بهـره گيـري بهتـر و بيـشتر از منـاطق                 

  مسكوني موجود ، با در نظر گرفتناوضاع اقتصادي و اجتماعي هر محله

هره گيري بيشتر از افزايش تراكم در مناطقي از شهر كه به دلايل گونـاگون در وضـع   ـ بررسي قيمت زمين در ارتباط با ب 

  .موجود، قيمت زيادي دارند

  ـ بررسي وضع طبيعي زمين از نظر توپوگرافي و شيبهاي مؤثر ، در رابطه با تعيين سيستم شبكه بندي معابر

  عداد طبقات ـ بررسي مقاومت زمين در مناطق مختلف شهري در ارتباط با تعيين ت

ـ بررسي اوضاع اجتماعي و فرهنگي شهر در ارتباط با آپارتمان نشيني و زندگي اجتماعي در مجموعـه هـاي مـسكوني و       

  تقسيم بندي شهر به صورت محلات و يا مناطق در رابطه با عوامل فوق

  ـ مطالعه نوع ماكيت در ارتباط با تعيين سيستم و نوع سرمايه گذاري در بخش مسكن

لعه و بررسي سيستم تجهيزات و تسهيلات شهري از نظر كيفيت ـ كميت و ظرفيت موجود سيـستم بـرق، تلفـن ،     ـ مطا

  .آب ، گاز، فاضلاب و امكانات عملي گسترش آنها در ارتباط با تغيير و ازدياد تراكم در مناطق مختلف مسكوني 

ت اقتصادي و مالي شهروندان و امكانـات ووسـعت   ـ مطالعه و بررسي و تعيين سهم سرانه براي سكونت در ارتباط با قدر          

  .زمينهاي مسكوني در كل و ابعاد قطعات مسكوني در وضع موجود

  ـ مطالع اوضاع اقيمي شهر در ارتباط با تعيين تراكم و مرفولوژي شهري 
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  :به طور كي انواع تراكمهاي مسكوني كه در شهرهاي مختلف كشور اعمال مي گردد به صورت زير است 

   نفر در هكتار60 الي 45تراكم بسيار كم، براي سكونت  ـ 1

   نفر در هكتار150 الي 60 ـ تراكم كم ، براي سكونت 2

   نفر در هكتار300 الي 150 ـ تراكم متوسط، براي سكونت 3

    نفر در هكتار500 الي 300 ـ تراكم زياد ، براي سكونت 4

  .در هكتار  نفر 500 ـ تراكم بسيار زياد ، براي سكونت بيش از 5

وضعيت تراكم مسكوني بخشهاي مختف شهر در نقشه هاي طراحـي توسـعه شـهري مـشخص مـي شـود و در بخـش            

ضوابط و مقررات طرح نيز مشخصا هر كدام از تراكمها تعيين مي گردد و با استفاده از همان ضـوابط ومقـررات ، تـراكم                   

  . ساختمانها در هر بخش كنترل مي شود

  :ا نظارت بر موارد زير صورت مي گيردكنترل تراكم مسكوني ب

   ـ حداقل مساحت قطعات تفكيكي4

 اگرچه تفكيك زمين مستقيما يك فعاليت ساختماني و فيزيكي نيست ، ولـي بـدون ترديـد عامـل اصـي ومقدمـه كـار         "

مال ساختمان است و در صورتي كه تفكيك اراضي در شهرها به نحو صحيحي انجام نشود ، و كنترل صحيحي بر آن اع               

  ".نگردد، كنترلهاي ساختماني نيز بي نتيجه خواهد بود و يا حداقل نتايج چشم گيري دربر نخواهد داشت
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در بخش ضوابط ومقررات طرحهاي توسعه شهري ، حداقل قطعات تفكيكي درتراكمهاي مختلف شهري مـشخص مـي                   

فزون بر بـالا رفـتن ميـزان جمعيـت     اين ضوابط موجب مي شود كه از تفكيك زمين به قطعات بسيار كوچك كه ا     . شود  

  . پذيري درهر قسمت شهر، مشكلات ناشي ازازدحام بي ريه را نيز ر پي دارد ، جلوگيري شود

اما در بعضي موارد خاص چنانچه اندازه قطعـات  . البته حداقهاي تعيين شده براي قطعات تفكيكي دقيقا لازمالاجراهستند       

ط تعيين شده نباشد و تفكيك پايينتر از حد نصاب موجب بروز مشكلات فنـي        تفكيكي ، داراي تفاوت چشمگيري با ضواب      

 قانون تأسيس شوراي عاي شهرسـازي ومعمـاري وكميتـه فنـي           5خاصي نشود، شهرداري موضوع را در كميسيون ماده         

  . طرحهاي هادي مطرح نموده و در آن باره تصميم گيري مي كنند

مت زمين در منطقه و همچنين وضعيت اقتصادي ساكنان از اهميـت ويـژه     در تعيين حداقل مساحت قطعات تفكيكي ، قي       

حداقل قطعات تفكيكي بايد به گونه اي تعيين شود كـه سـاكنان آن منطقـه قـادر بـه خريـداري آن       . اي برخوردار است   

  .باشند

وچـك كـه   بـديهي اسـت در شـهرهاي ك   . نوع معيشت نيز از عوامل مهم در تعيين حداقل مساحت قطعات تفكيكي است  

هنوز نقش غالب شهر ، فعاليتهاي كشاورزي است و بخشي از فضاهاي سكونت به نگهـداري از ماشـينهاي كـشاورزي و       

يا انبار كردن محصولات اختصاص مي يابد، نمي توان از الگوهاي تعيـين شـده حـداقل قطعـات تفكيكـي در شـهرهاي           
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افزون بر اين ميـزان زمينهـاي سـاخته نـشده ، الگوهـاي         .  كردبزركتر و يا مناطقي كه چنين فعايتهايي ندارند ، استفاده           

  . نيز از مسائل مهم در تعيين حداق مساحت قطعات تفكيكي ونظارت بر آنها است... ساخت مسكن و

   ـ ميزان فضاي آزاد نسبت به كل سطح زمين5

بنـا در طبقـه همكـف    در بخش ضوابط ومقررات احداث ساختمان ، تمامي طرحهاي توسعه شـهري، حـاكثر سـطح زيـر         

تعيين حداقل فضاي آزاد درهر قطعه زمـين و    . وحداقل فضاي آزاد قطعه زمين بعد از احداث بنا در آن مشخص مي گردد             

  :نظارت بر اجراي آن توسط سازندگان بنا از چند جهت داراي اهميت است

   ـ كنترل تراكم جمعيت در مناطق مختلف شهر1

  ب براي سكنه ـ تأمين نور وهوا و آرامش مطلو2

   ـ تقليل خطرات آتش سوزي و تأمين نوري محيط سالم براي زندگي مردم 3

در شرايطي كه به دلايل مشكل كمود زمين و همچنين تأمين آسان امكانـات شـهري ، رشـد عمـومي شـهرها اجتنـاب                 

  .ناپذير شده است كنترل سطح فضاي آزاد از اهميت حياتي برخودار است

 با توجه به ضوابط ياد شده ، در برخي از كشورها نظارت دقيـق سـاخت و سـازهاي شـهري بـا                  در نيمه اول قرن كنوني    

سختگيريهاي شديدي همراه بود ودقيقا انـدازه ي حياطهـاي جلـوي سـاختمان ، كنـار سـاختمان و عقـب سـاختمان و                          

دريج ضوابط مذكور بـر  همچنين ارتفاع دقيق ساختمان تعيين مي گردد و به هيچ كس امكان تخلف داده نمي شد ولي بت         



 81 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

اثر اعتراض و نارضايتي مردم وعدم امكان اعمال سليقه توسط مالكان ومعماران و مهندسان ساختمان تعـديل گرديـد در                     

  . حال حاضر فقط هدفهاي كلي در تأمين رفاه و آسايش مردم وراحتي ساختمانها مورزد نظر قرار مي گيرد

عت مورد عمل قرار مي گيرد بيـشتر در محاسـبه درصـد زيربنـا نـسبت بـه        روشي كه هم اكنون براي كنترل اندازه و وس        

مجموعه قطعه زمين تكيه دارد ومالك مي تواند با رعايت ضوابط مـذكور و همچنـين بـا ضـابطه حـداقل فـضاي بـاز ،                          

  .ساختمان خود را طرح ريزي كند به شرط آنكه مزاحمتي براي همسايگان فراهم ننمايد

  ت ـ حداكثر تعداد طبقا6

اكنون كه پيشرفتهاي فني وساختماني امكان توسعه عمودي شهرها و افزايش تعداد طبقات را فراهم كرده است به گونـه    

اي كه مي توان چند هزار نفر جمعيت را در داخل يك برج جاي داد، تعيين ارتفاع ساختمانها بـه حـداكثر تعـداد طبقـات                   

در تعيين حداكثر تعداد واحدها در بخشهاي متفـاوت  . قي شهرها داردنقش قابل توجيهي در نظارت بر تراكم و توسعه منط 

  :شهر و ارتفاع ساختمانها رعايت موارد زير اهميت دارد

ـ ارتفاع و تعداد طبقات ساختمانها در ارتباط با سيما و فرم شهر ، استفاده از ديد ومنظر عمومي شهر در نظـر گرفتـه مـي           

  .شود

 در آنها از نظر اجتماعي و در رابطه با سنتهاي محلي وخـصوصيات ديگـر اجتمـاعي و      ـ مسأله طبقات ساختمان و زندگي     

همانگونـه كـه بـي تـوجهي بـه ارزش اقتـصادي زمـين و گيـرايش عمـومي بـه           . فرهنگي مورد مطالعه قرار مـي گيـرد   
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 و يـا افـزايش      ساختمانهاي مرتفع مي تواند موجب برزو تخلفات ساختماني به صورت افزايش غير قانوني تعـداد طبقـات                

سطح زير بنا شود، همچنين بي توجهي به عدم تمايل شهروندان به زنـدگي در سـاختمانهاي مرتفـع نيـز مـي توانـد بـه          

  .گسترش افقي شهر در زمينها و مسيرهاي ناخواسته بيانجامد

آرامش و آسـايش  ـ به طبقات ساختمانها دررابطه به مشرف بودن ساختمان ونواحي مجاور، به مسأله پوشيدگي زندگي و                

  . خانوادها توجه شود

بـديهي اسـت   . در طرحهاي توسعه شهري گاه كنتر مورد نظر از طريق تعيين حداكثر ارتفاع ساختمان مشخص مي گردد              

هنگامكه ضابطه ارتفاع بر حسب متراژ تعيين شود، بايد مشخص شود كه ارتفاع از چه نقطه اي نسبت بـه كـف خيابـان                      

ط بايد چنان وضوحي داشته باشد كه صاحبب زمين نتوند براي ايجاد تعداد طبقات بيشتر، ارتفـاع       اين ضواب . محاسبه گردد 

  .خيلي كمي براي هر يك از طبقات ساختمان منظور نمايد

  

  

  

  

  منابع و مأخذ

   

  #" و �!� ��� ●
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  نوسازي شهري: پيوست

  ـ تعريف نوسازي1

نوسازي شهري، يك اصطلاح جامع است كه به هر نوع تغيير و دگرگوني در بافتهاي شهري، بـه منظـور بهبـود شـرايط          

بدي گفته مي شود و اشكال گوناگون بازسازي، مرمت، تعويض، تغيير وضعيت، اصلاح، حفاظـت، نگهـداري                 زندگي و كال  

  .از انبيه و محوطه هاي شهري را در برمي گيرد

سياست نوسازي شهري، عبارت است از احيا يا تجديدبناي نواحي موجود شهري براساس يك طرح هماهنـگ و كنتـرل                   

نتيجه نهايي اين سياسـت بـه جابـه    . مخروبه و ساختمانهاي نامناسب و كاربريهاي مزاحمشده، همراه با پاكسازي نواحي   

  . هم معروف است"متوسط سازي"اين فرايند به . جايي كاربري شهري كارگاهها و مغازه هاي مزاحم مي انجامد

انجـام  .  قرار گرفته است سياست نوسازي شهري مي تواند در هر منطقه از شهر كه توسعه نيافته، يا در موقعيت نامطلوب                

. پذيرد؛ مانند همجواري نواحي مسكوني با اتوبان، قرارگاه، كارخانه ها و مراكز حمل و نقل و تقاطعهـاي بـزرگ ترافيـك     

  . عوامل گوناگوني، از جمله عوامل زير در وجوب نوسازي دخيلند

  . انبارهاـ اختلاط كاربريهاي ناسازگار؛ مانند اختلاط محله هاي مسكوني با صنايع و

  .ـ تراكم ترافيك و عبور شبكه بزرگراهها و سيستمهاي حمل و نقل، فرودگاه، ترمينالها و تقاطعهاي بزرگ

  .ـ ساختمانهاي فرسوده و كهنه قديمي يا ساختمانهاي بسيار نامطلوب آلونكهاي شهري
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  .انه هاي خيلي كوچكـ تراكم شديد مصارف زمين؛ مانند آپارتمانهاي به هم فشرده و بافتهاي فشرده با خ

  .ـ شرايط غيربهداشتي و وضعيت ناسالم زيست محيطي كه معلول انباشتن آلودگيها

  .ـ شرايط نامطلوب زندگي؛ مانند مزاحمتها، ازدحام، سر و صدا و آشفتگي

  .ـ كمبود تسهيلات اجتماعي و خدمات شهري و زير ساختهاي مناسب

  .نهاي بازيـ كمبود فضاي باز شهري؛ مانند پاركها و زمي

در بسياري از موارد برخـي از محوطـه هـاي شـهري          . هر يك از اين وضعيتها مي توانند موجبات نوسازي را فراهم كنند           

معمولاً بافتهاي قديمي به گونه اي خاص، از وضعيت بد محيطي رنج مـي  . داراي تمام يا بعضي از وضعيتهاي بالا هستند  

 كه به طور خـودرو پديـد آمـده انـد نيـز داراي بـدترين وضـعيت كالبـدي و            بافتهاي حاشيه اي در شهرهاي بزرگ     . برند

  .اجتماعي  هستند

  ـ بازسازي2

بازسازي به معني تخريب و از نو ساختن ابنيه يا بافتهاي شهري است كه شامل محله هاي مخروبه، زاغه هـا و محوطـه         

م يافته عناصر جديد به جـاي عناصـر قـديمي    بازسازي، جانشين كردن نظا. هاي آلونكي درون يا حاشيه شهرها مي شود     

  .است و هدف آن انطباق با شرايط جديد شهر، و ارضاي نيازهاي تازه شهروندان است
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براي به دست آوردن زمين در درون بافتهاي شهري، و ايجاد كاربريهاي تجارتي يا مسكوني با كيفيت بهتـر در آنهـا، يـا            

عي جديـد، بافتهـاي مخروبـه درون شـهرها، نـواحي صـنعتي، گاراژهـا،                براي احداث پارك و مراكـز فرهنگـي و اجتمـا          

ايـن اقـدامات طـي    . ايستگاههاي راه آهن و فرودگاههاي قديمي، شناسايي و تخريب مي شوند و از نو ساخته مي شـوند       

 بافـت زمـين  " در پاريس و طي سالهاي اخير در تهران در مقياسـي وسـيع اجـرا گرديـده كـه اصـطلاحاً بـه آن          80دهه  

  .  و مانند آنها اشاره كرد"قلعه مرغي"، "نواب"از ميان اين طرحها در تهران، مي توان به طرح .  گفته مي شود"شهري

اجراي اين طرحها در نواحي صنعتي كه مملو از كاربريهاي مزاحم هستند، به نتايجي بسيار موفق و مطلوب مي انجامد و                 

ليكن در محله هاي مسكوني، بـه ويـژه در بافتهـاي كهـن،     .  دهدسلامت محيط و غناي فضاهاي شهري را افزايش مي   

بازسـازي محلـه   .  خوانـده مـي شـود   "شهرسازي تعويضي"نتايج اجتماعي و رواني خاصي را پديد مي آورد كه اصطلاحاً          

از جملـه  ) 1354در سـال  (در مـشهد مقـدس     ) ع(و بازسازي اطراف حرم حـضرت رضـا       ) 1966سال  ( در پاريس  "لوماره"

  .هايي است كه در صحبت از شهرسازي تعويضي مي توان به آنها اشاره كردنمونه 

عوامل اساسـي در  . فرايند بازسازي، از فعاليتهاي متعدد تشكيل مي شود كه برخي جنبه عادي و برخي نقش اساسي دارند      

  :موفقيت طرحهاي بازسازي عبارتند از

  .ابع مالي و اعتباري، براي اجراي پروژهدر تأمين من) Financial feasibilty(ـ امكانپذيري مالي1

  .در تأمين جا و مكان براي انتقال جمعيت و اسكان و اشتغال آنها) Telocation capability(ـ ظرفيت جابه جايي2
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اجراي اين دو عامل معمولاً زمان زيادي را مي طلبد كه منجر بـه دشـواري عمليـات و حتـي شكـست در برنامـه هـاي                    

  .بازسازي مي شود

  )توانبخشس(باززنده سازي-3

 اقتـصادي سـاكنان محلـه هـاي     -احيا يا تجديد حيات بناها و بافتهاي شهري عبارت است از تقويـت زنـدگي اجتمـاعي        

در بارزنده سازي يا احياي بافتهـاي شـهري، تجديـد حيـات اجتمـاعي بـه           . مسكوني، همراه با مرمت و بهسازي كالبدي      

  .نسبت تجديد بنا، اهميت دارد

 سازييچيده ترين سياست نوسازي است، زيرا تقويت و توانبخشي فعاليتها و روابط اجتماعي امري پيچيـده اسـت و             بازرنده

اصولاً از ميان برداشتن عناصر مزاحم و محو عوامل مخرب يا فاسد در ميان بافتهـاي شـهري، بـه دشـواري انجـام مـي         

  . پذيرد

را برخانه و مغازه حفظ كرده، ملك خويش را مرمت و بهـسازي  شكل مثبت توان بخشي اين است كه افراد، مالكيت خود     

گاهي از طريق اجبارهاي قـانوني  . اين كار به كمك و حمايت و دولت و ايجاد انگيزه براي بهسازي، نياز مبرم دارد               . كنند

  . نيز مي توان اين سياست را اجرا كرد
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فنـي دارنـد، طرحهـاي توانبخـشي داراي جنبـه      برخلاف طرحهاي بهسازي و حفاظت و مرمت كه جنبه هاي تكنيكي و          

نتايج به دست آمـده از مـشاركت مـردم در    . اجتماعي، اقتصادي و حقوقي هستند و به مديريت كارآمد و هوشيار نيازمندند    

  : باززنده سازي عبارتند از

 نوسازي يا بهـسازي مـي   ـ تغيير نقش سازند؛ در اين زمينه مالك زمين يا ملك با به كارگيري سرمايه عمومي، اقدام به   1

  .كند تا جامعه نيز سود برده باشد

ـ تجهيز زمينهاي شهري؛ با مشاركت مردم از طريق عرضه كردن زمـين معـوض بـراي بناهـاي مخروبـه و گـسترش             2

  .املاك عمومي، مي توان زمينهاي شهري را تجهيز كرد

 زمينهاي سهل الوصول به صـورت تجمـع، ذخيـره       ـ ايجاد تعاونيهاي نوسازي؛ تعاونيهاي نوسازي مي توانند با تصاحب         3

  .اراضي را براي توليد مسكن يا تسهيلات عمومي افزايش دهند

  .ـ ساماندهي زمينهاي معوض يا يكپارچه كردن و تجميع بلوكهاي فرسوده، با بهره گيري از امكانات مشاركتي مردم4

  ـ عوامل فرسودگي و تخريب بافتهاي شهري4

روزگاري مهمترين و بهترين محله هاي مسكوني شهرها بوده اند و اكنون نيز صدها عنـصر بـا   بخشهاي قديمي شهرها،    

بازارها كه قلب اقتصادي و اجتماعي شهر به شمار مي رونـد، در بافـت قـديمي شـهرها         . ارزش شهري در آنها وجود دارد     

 فضاهاي عمومي و رفتارهاي مـذهبي  داير هستند و هنوز در آنها جنب و جوش مردم، تراكم روابط اجتماعي، و سرزندگي         
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ليكن چند اتفاق مهم موجب فرسودگي و از كار افتادن بافت شهري در بخـش قـديمي شـهرها شـده     . به چشم مي خورد  

  .است

ـ تغيير سيماي مسكوني بافت قديمي به علت انتقال جمعيت اصلي از اين بخش به ساير بخش هاي شهر و جـايگزيني       1

  . غيربومي، و همچنين فزوني تراكم سكونتي در واحد مسكونيگروههاي اجتماعي مهاجر و

ـ تغيير كاربري واحدهاي مسكوني به انبار و كارگاه، به دليل كمبود فضا در ناحيه مركـزي شـهري و ضـرورت توسـعه                2

  .واحدهاي تجاري و خدمات جانبي

  .ـ مشكلات دسترسي و تنگناهاي شبكه ارتباطي و تأسيسات زيربنايي3

ادي، اجتماعي، حقوقي، كالبدي و مديريت و برنامه ريزي كه در زير مختـصراً بـه آنهـا اشـاره مـي شـود، از                  عوامل اقتص 

  :مهمترين عوامل فرسودگي بافتهاي كهن شهري و ناحيه مركزي شهرها هستند

  ـ عوامل اقتصادي1ـ4

اري بـه دو بخـش   سـرمايه گـذ  . مهمترين عامل اقتصادي در فرسودگي بافتهاي كهـن، كـاهش سـرمايه گـذاري اسـت             

  :خصوصي و عمومي تقسيم مي شود

در بافتهاي قديمي به دليل انتقال جمعيت اصلي به ساير بخشهاي شهر و جايگزيني لايه فقيـر    : سرمايه گذاري خصوصي  

  .و مهاجر به صورت مستأجر، عملاً هيچ گونه اقدامي براي مرمت، نگهداري و توسعه واحدهاي مسكوني انجام نمي گيرد
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ا و واحدهاي تجارتي ـ خدماتي داخل بازارها و بافت قديمي نيز به دليل كمبود منافع اقتـصادي، توسـط مـالكين     مغازه ه

  .نوسازي نمي گردند، زيرا به واسطه سرقفلي، مالكين اصلي عملاً منفعتي از ابنيه تجاري نمي برند

توسـط نهادهـاي گونـاگون، بـه ويـژه          سرمايه گذاري دولتي يا عمومي براي ايجاد تـسهيلات عمـومي            : سرمايه عمومي 

امـا از ايـن سـرمايه هـا معمـولاً در سـاختن       . شهرداري، در منطقه قديمي، به دليل مشكلات فيزيكي بسيار دشوار اسـت     

مدرسه، درمانگاه، مراكز فرهنگي جديد و همچنين توسعه و نوسازي تأسيسات زيربنايي آب، برق، گاز و تلفـن، و اصـلاح             

  .كه به علت مشكلات كالبدي در بافت قديمي، به سختي اجرا مي شود ـ استفاده مي گرددشبكه هاي ارتباطي ـ 

اين فرايند هنگامي به اوج مي رسد كـه سـرمايه گـذاري لازم در    . تخريب محله هاي بافت قديمي فرايندي مستمر است       

  .زمينه عمراني و خدماتي، در مدتي طولاني انجام نگرفته باشد

ر بافتهاي كهن، از سقوط ارزشهاي كيفي آنها پيشگيري مي كند و نگهـداري آنهـا را امكانپـذير                  سرمايه گذاري مستمر د   

اگر سرمايه گذاري به طور مداوم انجام نگيرد و بافت قديمف به تدريج رو به فرسودگي بگذارد ديگر هـر گونـه    . مي سازد 

اين حالت تنها راه حـل، بهـسازي بافتهـاي كهـن،     در . سرمايه گذاري بي اثر بوده، در باززنده سازي بافت مؤثر نمي افتد         

  .تخريب و يا بازسازي آنهاست

  ـ عامل اجتماعي2ـ4



 93 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

اين مهاجران فرهنگهاي بومي متفاوتي دارند و       . بخش عمده ساكنين بافتهاي كهن شهري را مهاجران تشكيل مي دهند          

كهن در برخي شهرهاي بزرگ، به علت فقـر و     بافتهاي  . اغلب از لايه هاي اجتماعي فقير و روستايي، به شهرها آمده اند           

بيكاري مهاجران، مركز وقوع جرمهاي اجتماعي مي شوند و پديده نامساعد همزيـستي و روابـط نامتعـادل اجتمـاعي، بـا             

به دليل ازدحام جمعيت مهاجر و اسكان گروههاي بزهكـار         . افزايش تراكم مسكوني در محله هاي قديمي ظهور مي كند         

  .هن كاهش مي يابد و روابط اجتماعي و همزيستي ساكنان بافت قديم به حداقل مي رسدامنيت در بافت ك

تراكم بالاي جمعيتي نيز ضمن ايجاد ازدحام، موجب تغيير شكل روابط و گسيختگي سـازمانهاي اجتمـاعي متعـارف مـي         

اسكان چنـدين خـانوار   . ارندبافتهاي سنتي و كهن از نظر فيزيكي، ظرفيت پذيرش تراكم جمعيتي بيش از حد را ند         . گردد

ايـن پديـده نيـز بـه     . در يك واحد مسكوني و حتي يك خانوار در يك اتاق از تحمل فيزيكي بافتهاي قديمي خارج است         

  .تخريب فيزيكي بافت منجر مي شود

  :نتايج زير، براساس تحقيقاتي در زمينه چگونگي نوسازي منطقه قديمي شيراز به دست آمده است

مكانات در مناطق تاريخي و قديمي شهر، اقشار اجتماعي با درآمد بالاتر به تـدريج ايـن منـاطق را تـرك      به علت كمبود ا   

اين چرخـه نـامطلوب،   . مي كنند و اين نقل مكان، باعث پايين آمدن امكانات رفاهي و اقتصادي مناطق ياد شده مي شود 

دي در مناطق تاريخي ـ كه به سبب وجـود بازارهـا و    تركيب اجتماعي موزون منطقه را بر هم مي زند و اُفت درآمد اقتصا

برخي عناصر ديگر از نسبت بالايي در سطح شهر برخوردار بوده است ـ به ميزاني بسيار محدود به ضـرر همـين منـاطق     
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نشان مي دهند كـه  )بافت كهن شيراز(بررسيهاي انجام شده در زمينه محل اسكان شاغلان منطقه  . تاريخي تمام مي شود   

  .اين شاغلان در بيرون از منطقه زندگي مي كنند و تنها شاغلان خرده پاي منطقه در آنجا ساكن هستندبيشتر 

در اين بررسي مشخص شده كه اكثر ساكنان بافتهاي كهن، كاستيهاي منطقه را، در عدم دسترسـيهاي مناسـب، كمبـود            

  .بودن فضاي كالبدي منطقهنه قديمي . خدمات شهري، وجود آسيبهاي اجتماعي و نظاير آن دانسته اند

  ـ عامل حقوقي3ـ4

بخـشي از  . مالكيت خصوصي ابنيه و اماكن در بافت كهن، اغلب به صورت مشاعي موروثي، و متعلق به چند مالك اسـت       

. آن واحدها موقوفه اند و بسياري از مراكز كسب و كار به علت اجاره دادن سرقفلي، عملاً از اختيار مـالكين خـارج اسـت                

  .يت و مشكلات حقوقي آن، يكي از مهمترين موانع بهسازي و نگهداري ساختمانهاي بافت قديمي استوضع مالك

وجوب حفظ ميراثهاي فرهنگي و ارزشهاي معماري نيز مانع دخل و تصرف در ابنيه و بافتهاي مجاور مي گردد و برخـي،            

  .بخشهايي از بافت قديمي شهرها مي دانندقوانين و مقررات ميراث فرهنگي را مانعي عملي در راه نوسازي و بهسازي 

  ـ عامل كالبدي4ـ4

نـوع مـصالح   . وضعيت كالبدي ابنيه بافتهاي قديمي و كهن، يكـي از عوامـل تخريـب و فرسـودگي بـه شـمار مـي رود                       

در ابنيه بافتهاي كهن به گونه اي است كه مرمت مستمر و هميشگي ايـن ابنيـه را ايجـاب مـي               ) خشت و گل  (ساختمان
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ما عوامل اقتصادي، اجتماعي و حقوقي ياد شده، كار مرمت و نگهداري بخشهاي وسـيعي از بافتهـاي كهـن را بـا              كند، ا   

  .دشواري رو به رو كرده است

تراكم ساختماني در بافتهاي كهن كه سبب فشردگي بافت و چسبدگي واحدها شده است، امكان دخل و تصرف و مرمت                   

ه، وجود معابر باريك و پرپيچ و خم نيز، حمل و نقل مصالح را بـا وسـايل نقليـه       در آنها را مشكل مي سازد و از آن گذشت         

  .محدود مي كند

بناهاي مخروبه و فرسوده بر بافتهاي همجوار اثر تخريبي مي گذارند و نه تنها سبب فرسودگي بيـشتر بناهـاي همـسايه              

  .ندمي شوند بلكه ارزش سرمايه گذاري و نگهداري از آنها را نيز كاهش مي ده

 اگر به اين نكته توجه كنيم كه به علت وجود اقشار مهاجر يا كم درآمد و بالا بودن هزينه نگهداري اين واحـدها، نـوع              "

  ."بهره برداري از آنها نيز در پايين ترين سطح ممكن قرار مي گيرد، ضعف كيفي واحدهاي مسكوني آشكارتر مي شود

كه متناسب با روش معيشت و زندگي سنتي شكل گرفته اند، به سـختي     ) بازار(خصوصيات معماري مسكن و ابنيه تجاري     

  .با شيوه هاي جديد زندگي و كار انطباق مي يابند، زيرا تغيير بنيادي در فضاهاي معماري امكانپذير نيست

سـوده و  شبكه معابر و دسترسيها، امكان استفاده از اتومبي را منتفي كرده، در صورت عبـور و مـرور اتومبيـل، بناهـاي فر                

  .ساخته شده از خشت و گل در بافت كهن صدمه مي بينند
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تأمين تأسيسات و تجهيزات شهري در بافتهاي قديمي و كهن، به دليل مشكلات ناشـي از وضـعيت معـابر، بـا هزينـه و            

. گـردد زحمت بيشتر انجام مي پذيرد و به اقدامات ويژه اي نياز دارد كه معمولاً از طرف نهادهاي مربـوط مراعـات نمـي           

  .اين مسائل، شرايط نامساعد فيزيكي در بافت كهن را تشديد مي كنند

  ـ عامل برنامه ريزي 5ـ4

اگر چه عوامل اقتصادي، اجتماعي، حقوقي و كالبدي، بنيانهاي فرسودگي بافت قـديمي شـهرها را تـشكيل مـي دهنـد،                       

  .را افزايش داده استشهرسازي نوين بدون توجه به ويژگيهاي بافتهاي كهن موجبات اين فرسودگي 

طرحها و برنامه هاي ميراث فرهنگي، اغلب موانعي براي نوسازي بافتهاي قديمي فـراهم مـي آورنـد و گـاهي مقـررات                   

ميراث فرهنگي در برخي از شهرها، تمامي يك بافت را در حالت كمون نگاهداشته، محدوديتهاي اساسي در راه نوسـازي           

اي شهري، بخش قديمي شهر به وسيله محدوده اي معين، از قلمرو برنامه ريزي و       در برخي از طرحه   . به وجود مي آورند   

  .طراحي شهري خارج شده، تصميم گيري و اقدامات عمراني در آن منوط به اجازه ميراث فرهنگي شده است

تهاي جديد در برخي طرحهاي جامع و هادي شهري نيز، بدون توجه به تفاوتهاي اجتماعي، اقتصادي بافتهاي كهن با باف           

در حـالي كـه   . شهري، براي كل شهر برنامه ريزي يكساني انجام شده، سياستهاي يگانه اي بر آنها اعمال گرديده اسـت       

بافتهاي كهن و سنتي، از نظر اجتماعي، اقتصادي، حقوقي و كالبدي داراي مشكلات و دشواريهاي خاص خود مي باشـند    

  .در چارچوب يك طرح عمومي نمي گنجند. شوندو راههايي كه براي حل مشكلات آنها مطرح مي 
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در برخي از طرحهاي شهري، بدون توجه به ارزشها و يا ويژگيهاي بافـت كهـن، معـابر و كاربريهـاي نامناسـبي در ايـن             

بخش از شهر ساخته شده اند، كه نتيجه آن، متلاشي شدن نظام كالبدي و ارزشهاي اقتصادي آن، و پديد آمـدن اوضـاع                

  . بوده استجبران ناپذير

  ـ روش برخورد نوسازي شهري5

سه عامل اصلي يا سه طرف تعيين كننده در شكل گيري طرحهاي باززنده سـازي شـهري، در رابطـه بـا يكـديگر، يـك            

  : معادله را شكل مي دهند

  .ـ فضاي ساخته شده و كليه ويژگيهايي كه ـ چه مثبت و چه منفي ـ در آن وجود دارد1

حوطه هاي تاريخي با همه الفتها و پيوندهاي فرهنگي ـ اجتماعي، و با همه ناآشناييهايي كه  ـ مردم ساكن محلات و م2

  .مي توانند با ايده و نحوه مشاركت در تصميم گيريها داشته باشند

ـ مقررات و مجموعه امكانات سازنده يا بازدارنده در راه سرمايه گذاري روي عرصه و اعيان محلات قـديمي شـهرها، از    3

  .خش خصوصي و بخش عموميطرف ب

آنچه به عنوان يكي از مسائل در بازسازي شهرهاي اروپا پس از جنگ مطرح شد و در كشور ما نيز بـه چـشم مـي آيـد،                  

يكـي تخريـب   . اين امر هميشه مي تواند در دو حد نهايي يا به دو شك متـضاد بـروز كنـد                 .  است "شهرسازي تعويضي "
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اي پابرجا نگهداشتن بخشي از شهر قديمي وجود ندارد و دوم، تخريب براي اينكـه       براي اينكه در هيچ زمينه اي دليلي بر       

  .دلائل اقتصادي ـ بازرگاني براي تعويض كاربري محله مورد نظر تدوين و ارائه گرديده است

 در پاريس اسـت كـه بناهـاي زيبـا ومحـلات مـسكوني بـاارزش فرهنگـي و               "لوماره"نمونه اين بخش، بازسازي محله      

  . آمستردام به دلايل اقتصادي تخريب گرددند"نيومارك"ي، همانند بناهاي موجود در محله اجتماع

اتفـاق افتـاده، كـه سالهاسـت بـه عنـوان            ) خ1354(در مشهد   ) ع(همين اتفاق در تخريب بافت اطراف حرم حضرت رضا        

اصي بـراي شـهروندان و    به صورت كارگاه ساختماني درآمده و مشكلات شهري و اجتماعي خ   "منطقه در حال نوسازي   "

  .زائران فراهم آورده است

در بازسازي محله هاي قديمي شـهر چنـدان موفقيـت آميـز     ) راديكال(تجربيات اروپاييان نشان داده كه برخورد ريشه اي      

نبوده استف جراحيهاي شهري حاد و شديد فقط به سبب ناچاري صورت گرفته است و نه تنها برنامه ريـزي آنهـا بـسيار                 

اين گفته، به معنـي عقـب نـشيني از هرنـوع      .  پرزحمت بوده، بلكه نتايج بد و خطرناك نيز به جاي گذاشته است            پردرد و 

بازسازي نيست، منظور اين است كه بايد در بازسازي اضطراري مانند پاكسازي زاغه هاي شـهري و محلـه هـاي رو بـه                

  .با برنامه ريزي جامع عمل كرد) Twilight(زوال

 عبارت است از پذيرش معقول و آگاهانه واقعيات و درك مسائل مردمي و مـديريتي، روش برخـورد                  روش برخورد درست  

  .در اين زمينه ها چند گونه است
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 كـه از بهـسازي، بازسـازي و توانبخـشي منطقـه كهنـه و فرسـوده شـهري تـشكيل شـده،نتايج                   "روشهاي تركيبي "در  

سازي آلودگيهـاي محيطـي و كالبـدي و تقليـل بيماريهـا و          اهداف زيست محيطي در پاك    . مطلوبتري به دست آمده است    

  .خطرات بهداشتي نقش مؤثري دارد و با جلب همكاري همراه است

مانند آموزش و پـرورش، درمـان،   (اما وقتي علاوه برسالم سازي محيط، در راه بهسازي مسكن و تأمين تسيهلات شهري         

ايـن شـيوه برخـورد،    . رد، بر غناي زندگي افزوده مـي شـود        در درون يك محيط شهري نيز اقداماتي صورت گي        ) و تفريح 

به عبارت ديگر روش فروتنانه بربازسازي فعاليتها، بيشتر از بازسازي كالبدي تأكيد مي            .  خوانده مي شود   "روش فروتنانه "

  .ورزد

وسـازي   همـراه بـا شناسـايي مكانهـاي تخريبـي و ن     " روش تركيبي باززنده سـازي     "در بهسازي وضع مسكن و فعاليت،     

  .مناطق فرسوده، نتايج مطلوبتر از روش كامل بازسازي به دست داده است

، "روش جـامع "، )يا جارو كردن بافـت  ("روش پاكسازي بنيادي"درنوسازي مناطق زاغه اي و مناطق فرسوده نيز بجاي    

) ت شـهري تـأمين زيرسـاختها و تـسهيلا   (يعني تركيبي از روش توانبخشي، و روش تخريـب و روش بهـسازي محيطـي         

 اين روش بـا مـشاركت   "خاك سفيد تهران"، مانند )حاشيه نشيني(در برخي از محوطه هاي شهري خودرو    . مؤثرتر است 

  .مردمي و مديريت شهرداري نتايج مطلوبي به دست داده است
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 اجـراي  سياست بخشودگي عوارض نوسازي توأم با اقدامات عمراني، مانند اصلاح شبكه و تأسيسات زيربنايي و همچنين           

 تهران منجر به بهسازي محيطي و كالبـدي شـهر   4طرحهاي زيباسازي شهري در خاك سفيد از طرف شهرداري منطقه       

  .و جلب مشاركت همگاني گرديده است

  ـ سياستهاي نوسازي بافتهاي قديم شهري6

ريـق جـايگزين سـاختن    بهسازي بافتهاي قديمي، به معناي تهيه برنامه اي است براي ترميم و بهبود نواحي شهري از ط     

هـدف از بهـسازي بافتهـاي    . ساختارهاي فرسوده، احياي ساختمانهاي روبه زوا، و ايجاد مراكز خريـد و خيابانهـاي بهتـر         

قديمي، ايجاد انگيزه اقامت براي ساكنان اصلي، تقليـل تنگناهـا و كمبودهـاي موجـود، و احيـاي فعاليتهـاي اجتمـاعي،                    

طبق نظريه احياي شهري، كاهش كيفيت برخي از نواحي معين شـهري          . هر است اقتصادي و فرهنگي در آن بخش از ش       

امـا در نظريـه احيـاي شـهري ايـن واقعيـت كـه             . را مي توان  از طريق توسعه جديد يا ساختمان مجدد بهبـود بخـشيد              

نهـايي  فرسودگي ساختمانها، خود علامت فيزيكي مشكلات اجتماعي و اقتصادي است و احداث ساختمانهاي جديـد بـه ت    

در بهـسازي بافتهـاي قـديمي اجـراي        . نمي تواند مشكلات اجتماعي و اقتصادي را حل كند، ناديده گرفتـه شـده اسـت               

  :سياستهاي زير، بسيار مهم است

ـ ايجاد امكانات براي بهره مندي از شيوه هاي جديد زندگي از لحاظ ارتباطات، بهداشت و تـسهيلات شـهري، بـا حفـظ          

  .وان بندي كلي بافتاصالت هاي سنتي و استخ
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ـ استفاده از الگوي معماري بافت قديم براي بازسازي و نوسازي بناها و فضاهاي شهري قديمي، بـا شـيوه هـاي جديـد                 

  .ساختماني

  .ـ هماهنگي بين بافت جديد و قديم به منظور حفظ هويت و اصالت معماري و شهرسازي در بافتهاي شهري

قديمي به كارگاه و انبار و كاربري تجاري، به منظور نگهداشتن اجتمـاع سـاكن         ـ پيشگيري از تبديل واحدهاي مسكوني       

در محل، و جلوگيري از تخليه ساكنان اصلي بافت، از طريق ايجاد تسهيلات شـهري و تأسيـسات زيربنـايي مـورد نيـاز                      

  .ساكنان

  .ان براي ادامه سبك و كارسنتيـ ايجاد تسهيلات اقتصادي براي مشاغل و حرفَ سنتي، و تقويت پيشه وران و افزارمند

  .ـ ارتقاي سطح فعاليتهاي تجارتي ـ خدماتي و ايجاد امكانات دسترسي و ايمني

ـ تجديد ساختمان شريانهاي اصلي در بافتهاي قديمي، آسفالت و كف فرش خيابانها و كوچه هـا، و ايجـاد پاركينگهـاي                   

  .مورد نياز ساكنان در محلهاي مناسب

ي قديم در داخل بافت و مرمت و بهسازي ساختمانهاي باارزش و اصيل براي تقويت و حفاظـت از           ـ احياي عناصر معمار   

  .هويت فرهنگي بافتهاي كهن

ـ احياي محورها يا مراكز تاريخي شهرها، و ايجاد فضاهاي مناسب براي فعاليت عملكردهاي جديد درمحورهـا و مراكـز                   

  .تاريخي شهرها
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  ـ مشاركت مردمي در بازسازي7

پـس از تخريبـات   . از مهمترين مسائل در بازسازي بافتهاي كهن و مخروبه شهري، جابه جايي ساكنان بومي اسـت   يكي  

اروپاييان در نوسازي شهري، مشخص شد كه اغلب ساكنان بومي محلات قديم به دليل تعلق خاطر بـه زيـستگاه خـود،               

  .دوست ندارند به محلات جديد منتقل شوند

وني سارسليم در شمال شهر پاريس و نقل مكان جمعيـت سـاكن در آن بـه حومـه شـهر،               مشكلات بازسازي محله مسك   

 به تدريج به عنوان نوعي بيماري روانـي ـ   "سارسليم"واژه . يكي از مباحث مهم روان شناسي شهري، شناخته شده است

  .شهري مورد استفاده پژوهشگران قرار گرفته است

ي، جزء جدانشدني فرهنگ محيطي به شمار مي آيند و نبايد انجام كارهـاي  اين تجارب حاكي از آن است كه ساكنان بوم   

  . حفاظتي و احياي بافت كالبدي، در تركيب اجتماعي آن تغييرات مهمي به وجود آورد

اين موضوع در عين حال كه مورد توجه مدافعان بقاي فرهنگهاي محلي و تماميت مدني شهروندان است، هـشداري بـه              

هاي بهسازي تلقي مي شود تا در طرحهاي بازسازي به وضعيت مـالي و خواسـتهاي جمعـي سـاكنان      تهيه كنندگان طرح  

  .توجه كنند
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همـين اوضـاع در فرانـسه    . وضعيت بازسازيهاي بعد از جنگ در اروپا به علت بي اعتنايي به اين نكات بسيار اسفناك بود           

ون، مداخله دولت در بازسازي بخشهايي از شـهر بـه     گرديد كه طبق اين قان     1962 در سال    "مالرو"منجر به وضع قانون     

  . تضمين شد"بخشهاي قابل نگهداري"نام 

 بـه راهنمـايي دونكـان سـاندير، راه را بـراي      "قانون سـازگاري و همـاهنگي شـهري   "به همين منوال، در انگلستان نيز    

 1952انديز همچنـين در سـال   س ـ. مشاركت مردم ودولت در جريان بازسازي به مقياسي كـه قـبلاً ميـسر نبـود، بـازكرد            

 بنيان نهاد كه محرك و مشوق مـردم و ايجـاد اعتمـاد در ميـان شـهروندان        "سازمان اعتماد شهروندان  "سازماني به نام    

  .براي رسيدگي به آثار و حفظ آنها بود

  ـ سرمايه گذاري و مديريت8

سازماندهي تشكيلات ضـروري بـراي گـردش    تحقق برنامه ها و پيشنهادهاي نوسازي، به تأمين منابع مالي، و تدارك و          

بديهي است كه نمي توان منابع مالي را بي حد و حصر در نظر گرفـت            . كارمالي و اجرايي طرحهاي نوسازي بستگي دارد      

و تصور كرد كه دولت، شهرداري يا ديگر مؤسسات عمومي بايد تمام آن منابع مالي را تأمين كنند، بلكه بايد نياز مالي بـه       

  .يزان برسد و تا حد امكان از درون منطقه و با استفاده از توانهاي اقتصادي نهفته در آن به دست آيدكمترين م

بيلانهاي هزينه ـ منفعت تهيه شده براي مناطق تاريخي اصفهان و شيراز نشان مي دهند كـه تـراز هزينـه و منفعـت در      

ين امر، تحقق پذيري طرحهاي نوسـازي و باززنـده   ا. اين مناطق برقرار است در مواردي حتي به حدي مثبت رسيده است   
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اما نبايد از نظر دور داشت كه مسائل و مشكلات اجتمـاعي و اجرايـي فروانـي در امـر احيـاي            . سازي را تضمين مي كند    

  .مناطق تاريخي وجود دارد كه به رغم ترازهاي مثبت، مسأله را بغرنج و پيچيده مي كنند

بـراي ايـن   . ي و اجراي بهسازي و نوسازي منطقه است كه بايد به دقت بررسي شودموضوع ديگر، تشكيات سرمايه گذار 

تشكيلات نمي توان تنها به نهادهاي محدود موجود بسنده كرد، بلكـه موجـود مجموعـه اي از نهادهـاي دولتـي، نيمـه                    

د بهـسازي و  زيرا اين مجموعه بايد پاسخگوي تنـوع و پيچيـدگي بـيش از ح ـ             . دولتي، خصوصي و تعاوني ضروري است     

  .نوسازي مناطق تاريخي باشد

مهمتر از همه اينها، مشاركت ساكنان و شاغلان مناطق تاريخي در احياء و تأمين منـابع مـالي بـراي اجـراي بهـسازي و        

بدين منظور، مشاركت بايد به صورت تشكيلات متنوع مردمي درآيد و در مقياس واحـدهاي  . نوسازي در اين مناطق است 

  . اي و شاخه هاي صنفي و تركيبات آنها تحقق يابدهمسايگي، محله

بررسيها نشان مي دهند كه بدون مشاركت مردم نه تنها تأمين سرمايه، بلكه اقدامات اجرايـي در بهـسازي يـا نوسـازي،                  

بايد اشاره كرد كه احياي مناطق تـاريخي تنهـا يـك بـار در        . حتي با سرمايه گذاري گسترده عمومي نيز امكانپذير نيست        

اين كاري . ول زمان رخ نمي دهد، بلكه امري است مداوم و در نهايت بايد به شيوه و سيستمي خود به خود تبديل شود                ط

  .است كه تنها با حضور كامل ساكنان و شاغلان مناطق امكانپذير مي شود
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ي اجتماعي بايد همه گروهها. مشكلات گوناگون شهري، راه حلي خاص و انفرادي ندارند و همه به هم مربوط مي شوند         

بــه گونــه اي در حــل مــشكلات شــريك شــوند و ســرمايه داران بخــش خــصوصي، ســازمانهاي دولتــي، ســازمانهاي  

، انجمنهاي محلي، مؤسسات مختلط، گروههاي اجتماعي و افراد بايد در راه رفع مشكلات با همـديگر                  )NGO(غيردولتي

 در پرتو يـك     "خصوصي سازي "حثهاي موافق و مخالف     در برزيل ب  "كوري چيبا "در تجربه نوسازي شهر   . همكاري كنند 

هر يك از بازيگران درعرصه فعاليتهاي جامعه و شهر، نقشي به عهـده دارنـد كـه مـي توانـد                 : حقيقت ساده حل شده اند    

  .مكمل ديگري باشد

ائل موجـود،  كمال مطلوب در شهرها اين اسـت كـه مـس   . نوآوري، تا حدي زياد مي تواند كمبود منابع مالي را جبران كند     

براي مثال بيكاري، كمبود وسايل رفت و آمد همگاني و مشكل حمل زبالـه هميـشه      . خود به منابع مورد نياز تبديل شوند      

  .از مسائل مهم شهرها بوده است، اما همين مسائل منبعي بالقوه در ايجاد مشاغل جديد به شمار مي روند

در ايـن راه، ايجـاد يـك    . زياد جايگزين روشها و فنون سرمايه بر شوندانديسشه هاي نوآورانه و كاربر مي توانند تا حدي         

هر چه شهروندان، شهر خود را بهتر بشناسند، با مـسائل آن بهتـر رفتـار خواهنـد      . نظام اطلاع رساني خوب ضرورت دارد     

 .ا تحقق بخشنديك گروه متعهد از مأموران شهرداري كه شهر را به خوبي مي شناسند، مي توانند چنين نظامي ر. كرد

 


