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حقوق و قوانين شهري و شهرسازي
مقدمه

ربوط بهمقوانين و مقررات و ضوابط شهرسازي در همه كشورها، حتي در كشورهاي پيشرفته صنعتي بسيار جوان بوده، غالباً 
قرن بيستم و مخصوصاً از اواسط قرن بيستم به بعد ني باشند.

ها توسعه معابر و خياباندر كشور ما مي توان گفت اولين قانوني كه ارتباط با مسائل شهرسازي دارد، قانون راجع به احداث و 
مورد اصلاح قرار گرفته است.» قانون توسعه معابر« تحت عنوان  1320از تصويب گذشته و در تيرماه  1312ست كه در آبان ماه 

بر،به احداث و توسعه و اصلاح معا ليكن وسعت دايره شمول قانون مذكور بسيار محدود بوده و منحصر به ضوابط و مقررات مربوطه
م از جهت كيفيت تصويب طرح ها و نقشه هاي مربوط و پرداخت غرامت به كساني است كه ملك آنها در مسير اجراي طرحآن ه

قرار گرفته تصرف مي شود و يا دريافت حق مرغوبيت از كساني كه ملك آنها در مجاورت طرح هاي مذكور واقع است.
مي باشد كه با 1345ازي در ايران انجام گرديده است از سال اقدامات عمده اي كه در جهت تحقق بخشيدن به مسائل شهرس

الحاقي به قانون مذكور مقررات 101تا  97تصويب قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداري ، ضمن مواد 
اشهرسازي، تعيين حريم يايعالي تأسيس شور و تدوين ضوابط مربوط به آنها،  تهيه  طرح هاي جامع توسعه شهري لازم در مورد

صدور پروانه و نظارت ساختماني براي هر گونه عمليات شهرسازي ومحدوده نظارت بر فعاليتها و عمليات شهرسازي در شهرها، 
ساختماني در محدوده خدماتي و حريم شهرها، و تصويب نقشه هاي تاكتيكي، اراضي واقع در داخل محدوده و حريم شهرها و

قشه هاي تفكيكي مذكور با ضوابط شهرسازي و طرح هاي توسعه شهري برقرار گرديده است.انطباق ن
از آن به بعد قوانين و آيين نامه هاي متعددي در جهت تكامل بخشيدن به ضوابط و مقررات شهرسازي از تصويب گذشته است

شورايعالي شهرسازي و معماري ايران مصوب سال، قانون تأسيس 1347كه اهم آنها قانون نوسازي و عمران شهري مصوب سال 
، و آيين نامه مربوط به استفاده1353شهرسازي مصوب سال  ،  قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و 1351

هاي ديگر و بعضي قوانين و آيين نامه 1355از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده و حريم شهرها مصوب سال 
مي باشد.

حقوق شهري شاخه اي است منشعب از حقوق اساسي و حقوق اداري كه هر دوي آنها از شاخه هاي حقوق داخلي عمومي
محسوب مي شوند، و موضوع ان رابطه مردم شهر با شهرداري و حقوق و تكاليف آنها در برابر يكديگر، و اصول هدف ها و وظايف

امور شهر و كيفيت نظارت شهرداري بر رشد موزون و هماهنگ شهر مي باشد.و روش انجام آنها، و اداره 

شهري و شهرسازي حقوق و قوانين. 2-1
:نهادهاي محلي . شهرداري و2-1-1

در تعريف شهرداري مي توان گفت شهرداري، سازماني است كه سكنه يك شهر، با استفاده از حقوق طبيعي خود و اختياري
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كه قانون به آنها اعطا نموده است، به منظور ايجاد و اداره كردن تأسيسات عمومي و وضع و اجراي نظامات شهري، و تأمين
و به آن اختيار و نمايندگي مي دهند، تا هزينه خدماتي را مه به عهده آن واگذارنيازمندي هاي مشترك محلي به وجود مي آورند 

گرديده است با اسلوبي منطقي و عادلانه بين سكنه شهر و استفاده كنندگان توزيع و سر شكن نموده و از آنها وصول كند، و در
مات شهري را رعايت نكنند با استفاده از قوه قهريه كهصورتيكه هر يك از آنها از پرداخت سهمي كه بايد پرداخت كنند ، و يا نظا

به حكم قانون وسيله مردم شهر به آن داده شده است آنها را وادار به پرداخت سهم خود و رعايت نظامات و مقررات شهري بنمايند.
ي بهت و نهادهاي دولتدر مورد فلسفه تشكيل شهرداري رايج ترين نظري كه موجود است. مأخوذ از نظريه تشبيه حكومت، دول

شركت تعاوني است.
پرداخت هزينه خدماتي كه شهرداري انجام مي دهد اساساً به عهده مردم شهر و مخصوصاً كساني است كه در حوزه شهر، داراي
هب مالكيت مين يا ساختمان يا كار و كسب و يا منافعي مي باشند. . لهذا اگر دولت از محل درآمدهاي عمومي و عمراني سهمي

شهرداري ها پرداخت كند، اين وجوه جنبه فرعي و استثنائي داشته، قسمت عمده درآمد شهرداريها بايد از سكنه شهر وصول گردد.
نيازهاي مشترك مردم يك كشور را مي توان به سه دسته عمده : محلي، منطقه اي و ملي يا مملكتي تقسيم نمود:

نيازهاي مشترك محلي )1
وستايي كه اقامت دارد مايل است خود و خانواده اش در محيطي تميز و پاكيزه و سالم زندگي كند. ازهر كس در هر شهر يا ر

آب سالم و گوارا و برق دائمي و مطمئن و ارزان و ساير تسهيلات زندگي اجتماعي نمايد.
 نيازهاي مشترك منطقه اي يا ناحيه اي )2

يا هر خانواده نوعا طوري است كه بايد آنها را در محيطي وسيع تر از تعدادي از منابع و نيازهاي اقتصادي و اجتماعي هر فرد
شهر يا روستايي كه در آن زندگي مي كند (حوزه بخش، شهرستان  يا استان ) جستجو نمايد.

 نيازهاي مشترك ملي و منطقه اي )3
پاره اي ديگر از نيازهاي انسان جنبه ملي و مملكتي دارد. هركس مايل است با كشورهاي ديگر و مردم آنها و يا مجامع بين
المللي در تماس و مبادله كالا و افكار و عقايد و علوم و تجربيات بوده و از سرزمين او در مقابل تجاوز ديگران محافظت بعمل آيد.

ي براي تأمين هريك از نيازهاي سه گانه بالا:تشكيل سه نوع نهاد دولت
براي تأمين هريك از نيازهاي مشترك سه گانه اي كه در بالا توضيح داده شد يك نهاد دولتي مشخص و جداگانه ني تواند

كه درينيكي از سه دسته نيازهاي مذكور بوده، بدون ا نتشكيل گردد، به نحوي كه هر يك از نهاد ها ي سه گانه عهده دار تأمي
، و اين ترتيب در كشورهايي كهامور نهاد هاي ديگر مداخله نمايد و يا تابع يا متبوع آنها باشد و وظايف خود را به انجام برساند

داراي روش عدم تمركز هستند مجري مي باشد.
ها و سازمان هاي اداريدر اين كشورها براي تأمين نيازهاي محلي سازمانها و يا نهاد هاي حكومتي محلي (شهرداري در شهر

مين نيازهاي منطقه اي يا ناحيه اي سازمان ها يا نهاد هاي حكومتي منطقه ايأروستايي در روستا ها و مراكز بخشها)، براي ت
استان) و براي تأمين نيازهاي ملي حكومت مركزي ايجاد مي گردد. مردم براي و شهرستانيا ناحيه اي (سازمانهاي اداري 
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و به آنها انتخابرا  افرادياينكه از حق حاكميت خود در اداره امور كشور برخوردار شوند، براي هريك از نهاد هاي  سه گانه فوق 
ره امور سازمانهاي محلي افرادي را به عضويت شوراهاينمايندگي داده اعمال حق حاكميت خود را به آنها تفويض مي كنند. براي ادا

ده، بخش، شهر و شهرستان؛ براي اداره امور سازمانهاي منطقهاي يا ناحيه اي افرادي را به عضويت شوراهاي استان، براي اداره
امور كشور افرادي را به نمايندگي پارلمان تعيين مي نمايند.

انواع سازمان هاي محلي
ازمانهاي محلي را به دو دسته عمده: شهرداريها (براي اداره كردن امور شهرها) و تشكيلات اداري روستايي (برايبطور كلي س

اداره كردن روستاها) مي توان تقسيم نمود، ليكن براي نهادهاي ديگر از جمله شوراهاي بخش در شهرستان و تشكيلات اداري و
حلي محسوب نمود، زيرا خدماتي كه معمولاً به عهده آنها محول مي گردد مربوط بهسازمانهاي م مرتبط با آنها نيز مي توان جزء
يمي كشور نبوده و جنبه محلي دارد:سطح وسيعي از تقسيمات اقل

شهرداريها -1
شهرداريها را كامل ترين سازمان هاي محلي مي توان محسوب داشت. در كشور ما نيز اگرچه شهرداريها شديداً تحت كنترل و
نظارت حكومت مركزي و همچنين استانداران و فرمانداران و بخش داران مي باشند و قسمت قابل ملاحظه اي از درآمد آنها توأم

ط سازمان هاي دولتي وصول و به آنها تحويل مي گردد ، و از كمك هاي بلاعوضبا ماليات و حقوق و عوارض گوركي توس
عمراني استفاده مي كنند ولي چون اولاً تصويب بسياري از امور آنها از جمله تصويب بودجه و عوارض وصولي آنها به عهده شوراي

ها نگاهداري مي شود و ثالثاً عهده دار تعداد قابلشهري بوده و ثانياً حساب درآمد و هزينه هريك از آنها جداگانه توسط خود آن
مي توان آنها را در مقايسه با ساير كشورها كامل ترين لذاملاحظه اي از خدمات محلي مورد احتياج ساكنان شهرها مي باشند. 

تمكه يك سيس است) شهردار -شوراي شهر(سازمان هاي محلي در ايران دانست. سيستم شهرداري در ايران اقتباس از سيستم 
خوبي در جهان شناخته شده و از اوايل قرن بيستم ابداع گرديده است و اكنون در بسياري از كشورهاي جهان رايج مي باشد.

در اين سيستم مردم شهر عده اي را به نمايندگي شوراي شهر انتخاب مي كنند و سپس شوراي مذكور، شخص واجد شرايط و
تخدام نموده، اداره امور شهر را به عهده او واگذار و برنامه فعاليت ها  و عمليات شهرداري و منابعمتخصصي را به عنوان شهردار اس

درآمد و طرز مصرف رسانيدن آن را تصويب نموده، در پيشرفت كارهاي شهرداري نظارت به عمل مي آورد.
است. مردم »شوراي شهر-شهردار«آنها : سيستم  در ساير كشور ها غير از اين سيستم دو سيستم ديگر نيز رواج دارد كه يكي از

شهر، شهردار را جداگانه و اعضاي شوراي شهر را جداگانه انتخاب مي نمايند و شهردار ضمناً رياست شوراي شهر را هم دارا مي
ارهايكباشد و لزوماً داراي تخصص نيست. نوع ديگر سيستم شورايي مطلق است كه اعضاي شورا هر كدام مسئول قسمتي از 

عتبار مي باشدط اواعضا من آراءشهرداري بوده و ضمناً با يكديگر جلسات مشورتي دارند و در باره كليه تصميم جمعي كه به اكثريت 
ارشد براي اداره كردن جلسات شورا انتخاب مي شود واتخاذ مي نمايند. در اين سيستم معمولاً يكي از اعضاي شورا به عنوان عض

.مي نمايند هارد در نقش شهردار و رئيس انجمن شهر (در هر دو سمت) انجام وظيفو در بعضي از مو
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تشكيلات اداري روستايي -2
در مورد اين تشكيلات نظر به پراكنده بودن روستاها در اغلب كشورها، و كوچك بودن اكثر واحدهاي روستايي، غالباً نمي توان
براي هر واحد روستايي يك تشكيلات اداري مستقل به وجود آورد به همين جهت روش اكثر كشورها براين است كه براي تعدادي

ارند ( مانند دهستان يا بخش يا شهرستان) يك تشكيلات واحد ايجاد مي گردد تا كليه حوائجاز روستاها كه در يك ناحيه قرار د
روستاهاي واقع در آن ناحيه را انجام دهند. كامل ترين شكل اين نوع واحدهاي اداري روستايي را مي توان حكومتهاي (كانتي) در

انگلستان و امريكا و پاره اي از كشورهاي ديگر مشاهده نمود.

آماده سازي اراضي . تفكيك و2-1-2
اهميت كنترل تفكيك اراضي در رابطه با نظام شهرسازي

مسئله تفكيك اراضي از اهم مسائل شهري و شهرسازي و پايه و اساس رشد موزون شهرها و اجراي طرح جامع و طرح هاي
تفصيلي و ضوابط مقرر در طرح هاي مذكور مي باشد.

نه فقط طرح جامع، بلكه طرح هاي تفصيلي يك شهر نيز، جزئيات گذربندي ها و مسير دقيق خيابان لازم به ياد آوري است كه
ها و كوچه ها و معابر را تعيين نمي كنند. در طرح جامع فقط مسير تقريبي شبكه اصلي گذربندي هاي شهر به صورت شماتيك

دهد تعيين مسير دقيق يا بالنسبه دقيق شبكه اصلي مشخص مي شود، و طرح تفصيلي نيز حداكثر وظيفه اي را كه انجام مي
هرگز در طرح هاي تفصيلي نمي توان دقيقاً مسير كليه معابر فرعي را مشخص م است.عابر درجه دوم و سوگذربندي هاي شهر و م

ميشنهاد پينقشه هاي تفكيكي اراضي و ساختمان ها كه توسط مالكان آنها  تصويبساخت و اين كاري است كه بايد در موقع 
شود انجام گردد.

سابقه نظارت بر تفكيك اراضي در ايران
چند ماده به قانون شهرداري از تصويب گذشت و همزمان با آن نيز كار كه قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق 1345تا سال 

صزمين بطور در بست در اختيار شختهيه طرح هاي جامع شهري در ايران رونق گرفت، سياست تفكيك و تعيين نوع استفاده از 
شكل و به هر اندازه كه مايل است تفكيك مالك بود. مالك سياست تفكيك و نوع استفاده از زمين خود را هر وقت بخواهد، به هر

و قطعه بندي نمايد.
اده شده تا نحوهدانون شهرداري اين اختيار به شهرداريها قالحاقي به  101و  99و  98ضمن مواد  1345براي اولين بار در سال 

استفاده از زمين و منطقه بندي شهر و محل تأسيسات عمومي و ساير نيازمندي ها را تعيين نموده، در قطعه بندي و تفكيك اراضي
دت به آن انجام شود مورداخل محدوده و حريم شهر دخالت كنند و نقشه هاي تفكيكي اراضي را قبل از آنكه اقدام ثبتي نسب

بررسي و تصويب قرار دهند.
رات قبلي راراز تصويب گذشت مق 1351سال بعد از آن در سال  6قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران كه 

هماهنگ زون وتكميل تر و قاطع تر نمود و به شورايعالي شهرسازي و معماري ايران اختيار داد تا ضوابط مورد نياز براي رشد مو
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قانون مذكر شهرداريها را مكلف به اجراي مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري 7شهرها را مورد تصويب قرار دهد، و ماده 
ايران نمود.

وضع موجود نظارت و كنترل بر تفكيك اراضي شهرها
ه ثبت اسناد و دادگاه ها مكلفند در موقعادار« مقرر داشته است:  1345الحاقي به قانون شهرداري مصوب اسفند ماه  101ماده 

. »تفكيك اراضي محدوده شهر و حريم آن عمل تفكيك را طبق نقشه اي انجام دهند كه قبلاً به تصويب شهرداري  رسيده باشد

كهدر شهرهايي « مقرر مي نمايد:  1351قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران مصوب اسفند ماه  6همچنين ماده 
داري نقشه جامع مي باشند ثبت كل مكلف است در مورد هر تفكيك طبق نقشه اي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامع يا
تفصيلي يا هادي تأكيد كرده باشد اقدام به تفكيك نمايد و در مورد افراز دادگاه ها مكلفند طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام به

هار ماه نقشه تفكيكي از طرف شهرداري حسب مورد به ثبت يا دادگاه ارسال نشود ثبت ياتفكيك نمايند. هرگاه ظرف مدت چ
1352قانون نظارت بر گسترش شهر تهران مصوب مرداد ماه  2در ماده ». دادگاه نسبت به تفكيك يا افراز راساً اقدام خواهند نمود

ساله توسعه آينده به عهده 25شهري فعلي و محدوده تعيين سياست كي تفكيك اراضي واقع در حد فاصل بين محدوده خدمات 
شوراي نظارت بر گسترش شهر تهران واگذار گرديده، و در طرح جامع شهر تهران ضوابطي در مورد تفكيك اراضي مقرر شده است

كه تعيين جزئيات اين قبيل امور مربوط به طرح هاي تفصيلي مي باشد.

اراضي خارج از محدوده شهرهانظارت و كنترل بر تفكيك وضع موجود 
قانون تغيير نام 7در مورد تفكيك اراضي به قطعات ساختماني در خارج از محدوده و حريم شهرها نظر به اينكه به موجب ماده 

وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي ايجاد شهر و شهرك غير روستايي خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها
قانون مذكور به طور كلي 3ه پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي تصويب شورايعالي شهرسازي خواهد بود و چون در ماده موكول ب

تعيين سياستهاي شهرسازي در سراسر كشور اعم از داخل و خارج از محدوده شهرها به عهده وزارت مسكن و شهرسازي واگذار
آيين نامه هاي اجرايي آن از وظايف و اختيارات هيئت وزيران مقرر شده است. قانون فوق الذكر تصويب 8گرديده و بر طبق ماده 

تفكيك اراضي در رابطه با طرح هاي جامع و تفصيلي شهرها
مي ، ولي بدون ترديد عامل اصلي و مقدمه كار ساختمانگرچه تفكيك زمين مستقلاً يك فعاليت ساختماني و فيزيكي نيست

اضي در شهرها به نحو صحيحي انجام نشود و كنترل صحيحي نسبت به آن اعمال نگردد، كنترلباشد. و در صورتيكه تفكيك ار
هاي ساختماني نيز بي نتيجه خواهد بود يا حداقل نتايج چشم گيري در بر نخواهد داشت.

اي  از هتفكيك اراضي ، مخصوصاً در مورد اراضي بزرگ خود به تنهايي مي تواند به عنوان يك طرح تفصيلي براي ناحي
شهر تلقي گرديده طرز استفاده از زمين و تخصيص قطعات آن براي مصارف مختلف در نقشه تفكيكي مشخص شود. در اكثر
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كشورها صاحب زمين كه قصد تفكيك آن را دارد مكلف است ضمن اينكه نقشه تفكيكي خود را به تصويب شهرداري مي رساند
كليه فعاليت ها و عمليات زير بنايي شهرسازي آن را انجام دهد و يا هزينه انجام طرز استفاده از قطعات زمين را مشخص ساخته

آنها را به شهرداري پرداخت كند تا توسط شهرداري به انجام برسد.

تفكيك اراضي در رابطه با منطقه بندي و تعيين طرز استفاده از اراضي شهرها
 و ... صنعتي، تجاري و اداري –نظارت و كنترل اراضي مؤثرترين وسيله اجراي ضوابط منطقه بندي شهرها به مناطق مسكوني 

و همچنين ضوابط استفاده از اراضي مي باشد و چون اساس طرح هاي جامع شهري بر اين پايه قرار دارد لذا مي توان گفت كنترل .
به تهيه نقشه تفكيكي با رعايت ضوابط مذكور منشأ و اساس اجراي طرح جامع و استقرار نظامتفكيك اراضي و وادار كردن مالكان 

صحيح شهرسازي است.

منظور داشتن معابر و تأسيسات در نقشه هاي تفكيكي اراضي
وجب طرحممعابري كه در نقشه هاي تفكيكي اراضي منظور مي گردد بر دو دسته تقسيم مي شوند: دسته اول معابري كه به 

و خيابان هاي اصلي درجه اول و دوم مي باشد و دسته اجامع يا طرح هاي تفصيلي مصوب منظور گرديده و غالباً شامل شاهراه ه
دوم معابري كه بنا به اقتضاي وضع خاص زمين و وسعت و محل قرار گرفتن آن در هر يك از مناطق شهر و تمايل مالك به

ر مورد دسته اول مالك زمين هيچگونه اختياري نداشته مكلف است آن معابر را به نحوي كه دركيفيت تفكيك تعيين مي گردد. د
يلي تعيين گرديده است در زمين خود منظور نمايد. لكن در مورد معابر دسته دوم مالك يا متقاضي تفكيك دارايطرح جامع يا تفص

د، به شرط آنكه نا هماهنگي با شبكه گذربندي هاي آن منطقه ازاختياراتي بوده مي تواند ميل و سليقه خود را در آن اعمال كن
هر نباشد.كه گذربندي هاي ششهر يا زيبايي ايجاد ننموده عرض معابر كمتر و يا خيلي بيشتر از ضوابط تعيين شده در مورد شب

رت و كنترل بر تفكيك اراضيالحاقي به قانون شهرداري كه موضوع آن اختيارات شهرداريها در مورد نظا 101قسمت اخير ماده 
و الزام مالكان به جلب موافقت شهرداري با نقشه هاي تفكيكي قبل از ارائه آن به ثبت املاك مي باشد تصريح نموده است كه:

معابر و شوارع عمومي كه در اثر تفكيك اراضي احداث مي شود متعلق به شهرداري است و شهرداري در قبال آن به هيچ« 
».به صاحبان آن پرداخت نخواهد كردعنوان وجهي 

تفكيك ساختمان
اداره ثبت اسناد و املاك و دادگاه ها مكلفند در موقع تقاضاي«الحاقي به قانون شهرداري كه مقرر مي دارد:  101اگرچه ماده 

».د...شهرداري رسيده باشتفكيك اراضي محدوده شهر و حريم آن عمل تفكيك را طبق نقشه اي انجام دهند كه قبلاً به تصويب 

فقط به ذكر كلمه (اراضي) اكتفا نمود و از ساختمان اسمي نبرده است. ولي بايد توجه داشت كه هر ساختمان در زميني بنا شده
است و تفكيك ساختمان بدون تفكيك زمين زير آن ( جز در مورد تفكيك هاي آپارتماني) غير ممكن است. بنابراين مفاد ماده
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مل ساختمان هاي شهر هم مي گردد.مذكور شا
يين نامهآكه  1347كه قانون تملك آپارتمان ها براي اولين بار در ايران به تصويب رسيد و مخصوصاً از سال  1342از سال 

اجرايي قانون مذكور از تصويب گذشت، تفكيك آپارتماني نيز در مورد ساختمان ها بدون در نظر گرفتن عرصه و زمين زير ساختمان
امكان پيدا كرد و در حال حاضر قانون و آيين نامه مذكور در اكثر شهرهاي بزرگ و متوسط اجرا مي شود.

آماده سازي اراضي مورد تفكيك
در اكثر كشورهاي پيشرفته صنعتي صاحبان اراضي وسيع يا بالنسبه وسيع كه قد تفكيك آن را دارند مكلف مي شوند تمام يا

رق و تلفنب ييات زيربنايي شهرسازي آن را نظير انجام لوله كشي هاي آب و فاضلاب، و كابل كشي هابعضي از فعاليت ها و عمل
معابر و نظاير آنها را راساً انجام و درخت كاريو نصب روشنايي معابر و احداث مجاري دفع آبهاي سطحي و آسفالت و كف سازي 

كنند تا توسط شهرداري به انجام برسد.دهند و يا هزينه هاي انجام آنها را به شهرداري پرداخت 
آيين نامه مربوط به 14در كشور ما اين موضوع در مورد احداث شهرك ها و مجتمع هاي ساختماني اعمال گرديده و در ماده 

استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها ترتيبات لازم مقرر گرديد است.
شهرسازي تنظيم و توسط وزارت مسكن و 1366ن در لايحه جديد قانون طرح ريزي شهري و منطقه اي كه ر سال همچني

آماده براي پيشنهاد شده است ترتيبات لازم در مورد آماده سازي اراضي واقع در داخل محدوده يا حريم شهرها توسط مالكين يا
و موافقت با تفكيك در نظر گرفته سده است. متقاضيان تفكيك به عنوان شرايط تصويب نقشه تفكيكي

.منطقه بندي شهرها2-1-3
مقدمه و تعاريف و خصوصيات كلي منطقه بندي

منطقه بندي به طور خلاصه وسيله اي است براي حصول اطمينان از اينكه استفاده از زمين در نقاط مختلف يك شهر يا يك
بلند مدت تبديل به يك شهر يا منطقه شهري شود و يا شهرهاي هآيندمنطقه شهري،  و يا در نقاطي كه پيش بيني مي شود در 

ز صحيحي با يكديگر هماهنگ بوده، فضا و امكانات كافي براي انواع مختلف تأسيساتموجود در آن نواحي گسترش پيدا كند، به طر
گرفته شود. ردر نظعمومي 

ضوابط منطقه بندي مهمترين وسيله و مجوز قانوني براي استفاده از زمين براي استفاده از زمين در يك جامعه مسكوني است
تنظيم مي نمايد: كه حوزه شهر يا واحد جمعيتي را بر حسب عوامل زير

الف) كنترل ارتفاع و به طور اعم وسعت ساختمانها و تأسيسات
ب) درصد ميزان وسعت قسمت هاي ساختمان شده نسبت به وسعت مناطق باز و فضاي آزاد آن در هر يك از قطعات اراضي.

  ج) تنظيم تراكم جمعيت در نقاط مختلف يك شهر يا جامعه مسكوني .

ه از اراضي و ساختمان ها به منظور تجارت و صنعت و سكونت و ديگر مصارف مورد نياز جامعه.د) تعيين نوع استفاد
ضوابط و مقررات منطقه بندي جزئي از اعمال حق حاكميت دولتي است. بدين معني كه هريك از ضوابط . احكام آن، حاوي
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يا سلب حق در مورد اعمال مالكيت ها و ارتباط منطقييا به عبارت ديگر ايجاد جاد وظيفه و مسئوليت و تعيين تكليف يمقداري ا
آن با سلامت و رفاه و امنيت و تهذيب اخلاق جامعه مي باشد.

مشخصه اصلي ضوابط منطقه بندي كه موجب مي شود آن را از بيشتر قوانين و مقررات ديگر متمايز نمايد اين است كه مقررات
حتي محله هاي مختلف يك شهر متفاوت است.و ضوابط منطقه بندي براي شهرهاي گوناگون و 

محدوديت هاي ضوابط منطقه بندي:
در حالي كه نياز هاي طبيعي يك شهر گاهي ايجاب مي كند كه ضوابط ساختماني و نحوه استفاده از زمين در هر منطقه -1

عيينيكسان نسبت به مناطق همگن ت يا هر گروه از مناطق تغيير نمايد با اين حال مراجع تصميم گيري را ملزم مي دارد كه ضوابط
كند
 در منطقه بندي شهرها بايد اصول منطقي و تناسب لازم در مناطق همجوار رعايت گردد. -2
ضوابط منطقه بندي بايد تمام حوزه شهر را شامل گردد نه آنكه بعضي از بخش ها ملزم به رعايت منطقه بندي بوده -3

 بعضي ديگر مستثني باشند.
تصميم گيرنده كمتر بتوانند در تصميمات خود اعمال غرض و نظر شخصي نمايند، بايد در طرح هايبراي آنكه مراجع  -4

جامع نوع استفاده از زمين به طور كلي در نقاط مختلف شهر تعيين گردد. تا ضوابط و آيين نامه منطقه بندي بر پايه آن تدوين و
 تصويب و اجرا شود.

رابطه منطقه بندي با طرح جامع شهر
مهمترين وسيله اي كه در اجراي طرح جامع شهر و تحقق بخشيدن به اصول و هدف هاي آن مورد استفاده واقع مي شود و

و عمومي طرحموجب مي گردد كه طرح جامع به موقع اجرا و عمل در آيد مقررات منطقه بندي است كه بر اساس ضوابط كلي 
نوان بخش مستقلي از طرح جامع و يا وابسته به آن تصويب و به موقع به اجراجامع در مورد نحوه استفاده از زمين تنظيم و به ع

در مي آيد.ساير عوامل و وسايل اجرايي طرح هاي جامع يا محتواي آنها بستگي زيادي با ضوابط كاربري زمين و مقررات و ضوابط
منطقه بندي نيز دارند به قرار زير مي باشند:

سات ومنطقه بندي شهر؛ تأسيه در آنها شبكه گذربندي ها؛ نحوه استفاده از زمين؛ كيفيت الف) نقشه هاي وضع عمومي شهر ك
شبكه هاي آب و برق و فاضلاب و تلفن و گاز؛ مسيلهاي و كيفيت دفع آب باران و برف؛ محل قرار گرفتن تأسيسات عمومي و

مشخص مي گردد و به عنوان مدرك عمده و خدماتي؛ پارك ها و فضاهاي باز و سبز؛ جهت هاي گسترش و توسعه هاي آينده
اصلي طرح جامع به صورت نقشه هاي راهنما در اصلاح وضع موجود و گسترش آينده شهر مورد استفاده واقع مي شود.

ب) مقررات مربوط به تفكيك اراضي كه به ميزان زيادي تحت تأثير مقررات و ضوابط منطقه بندي واقع مي شود.
ها كه آن هم تابعي از ضوابط مربوط به نحوه استفاده زمين و مقررات منطقه بندي است. ج) نقشه رسمي گذربندي

برنامه بلند مدت و متوسط اقدامات و عمليات سرمايه اي شهرداري و دستگاه هاي دولتي مسئول تأمين خدمات شهري.د) 
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ن.هـ) تجديد بناي محله هاي قديمي و غير بهداشتي و مقررات و ضوابط مربوط به آ
و) ساير مقدمات شهري از قبيل: مقررات ساختماني و صدور پروانه و نظارت هاي ساختماني؛ مقررات مربوط به حفاظت و بهسازي
محيط زيست، مقررات كنترل صدا و  بو و نظاير آنها كه غالباً ارتباط خيلي مستقيم با طرح جامع نداشته در بيشتر موارد بستگي غير

مستقيم با آن دارند.

دايره شمول ضوابط منطقه بندي
ضوابط منطقه بندي بيشتر براي كنترل عمليات عمراني و ساختماني بخش خصوصي برقرار مي شود، ولي در بعضي از شهرهاي
كشورهاي پيشرفته، ساختمان ها و تأسيسات دولتي و شهرداري و سازمان هاي عهده دار تأمين خدمات شهري را نيز مشمول

بندي تعيين مي نمايند. به عنوان مثال تأسيسات مربوط به آب و فاضلاب و برق يا بازار هاي روز كه از طرفضوابط منطقه 
شهرداري احداث مي شود در عداد تأسيسات مربوط به كار و كسب و بازرگاني به شمار آمده ضوابط منطقه بندي در مورد آنها

اعمال مي گردد.
و مقررات منطقه بندي تصريح شود كه اين قبيل تأسيسات و همچنين ساير تأسيسات به هر حال بهتر خواهد بود در ضوابط

عمومي مانند تأسيسات تفريحي و ورزشي، مدارس، موزه ها، كتابخانه هاي عمومي، گاراژها، محل هاي سوزان زباله، ايستگاه هاي
ترتيبي مي توانند احداث شوند. آتش نشاني و ساير ساختمان هاي شهرداري و دولتي در چه نوع مناطقي و به چه

:اموري كه خارج از شمول ضوابط منطقه بندي است

ضوابط منطقه بندي ارتباطي با مصالح به كار رفته در ساختمان ها و روش فني ساختماني ندارد. اين قبيل مسائل بايد در .1
مقررات و ضوابط ساختماني مشخص گردد.

ساختمان ها و نماي آنها و يا مسايلي از قبيل استحكام و تجهيزات و تأسيسات ضوابط منطقه بندي مسايل مربوط به زيبايي .2
 داخلي ساختمان ها را تعيين نمي نمايد.

ضوابط منطقه بندي نقشه ها خيابانها را ترسيم نمي كند. همچنين تعيين كيفيت احداث تأسيسات شهري و نيازهاي عمومي .3
اهداري پارك ها يا فضاهاي باز و مدارس از حدود اختيارات و وظايف آن خارجاز قبيل آب و فاضلاب و برق و يا ساختن و نگ

 است و براي اين قبيل امور مقررات خاص ديگري بايد برقرار و تصويب شود.
منطقه بندي امري است با آينده مرتبط مي باشد، نه با گذشته. لذا نمي تواند به عنوان يك عامل اصلي در اصلاح بي ترتيبي .4

و مقررات منطقه بندي نواقص گذشته و تا هماهنگي موجود مورد استفاده واقع شود. لكن طي دهه هاي اخير در ضوابطها و 
ترتيباتي براي تعديل تدريجي كاربري هاي نا هماهنگ كه در گذشته ايجاد گرديده است برقرار و مهلت هاي مناسبي براي

شود.آنها تعيين مي  تعطيل يا تخريب يا اصلاح و تغيير
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تصويب آيين نامه و ضوابط منطقه بندي در هر شهر
مقررات و ضوابط مربوط به منطقه بندي در هر شهر يا منطقه شهري پس از تصويب مرجعي كه موجب مقررات قانون اختيار

و معماريتصويب به آن واگذار شده است لازم الاجرا خواهد بود و در حال حاضر به موجب قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي 
ايران تصويب امور در صلاحيت ئ اختيار شورايعالي مذكور مي باشد.

اجراي آيين نامه و ضوابط منطقه بندي
اعمال و اجراي مقررات و ضوابط منطقه بندي در هر شهر يا منطقه شهري به دو نوع مرجع اداري يا اجرايي، و استصوابي يا

آن، مدير اجرايي مقررات و ضوابط منطقه بندي است كه اغلب اين وظيفه به عهده مشورتي احتياج دارد. مرجع اداري يا اجرايي
ميسيونهمان كرئيس قسمت بازرسي ساختمان يا يكي از روساي دواير تابعه آن محول مي گردد، و مرجع استصوابي يا مشورتي 

تعديل ضوابط منطقه بندي است.

كميسيون ضوابط تعديل ضوابط منطقه بندي
نامه و ضوابط منطقه بندي شهر يا منطقه شهري بايد مقرر شود كه يك كميسيون تعديل ضوابط منطقه بندي مركب در آيين

نفر باشد. 7تا  5از اعضاي شوراي شهر و افراد صاحب نظر از سكنه شهر به نحوي تعداد آن 

صدور پروانه و نظارت ساختماني در شهرها
طرح مسئله و اهميت موضوع

طالعات اجتماعي و فيزيكي كه نسبت به يك شهر يا يك منطقه شهري و مناطق اطراف آن به منظور تهيه طرححاصل تمام م
-1جامع به عمل مي آيد، از لحاظ نتيجه گيري و تأمين موجبات اجراي مفاد طرح به طور عمده در سه موضوع متبلور مي گردد: 

شبكه گذربندي -3مربوط به نحوه استفاده اراضي و ساختمان ها.  آيين نامه منطقه بندي و ضوابط -2ضوابط تفكيك اراضي، 
هاي اصلي.

اجراي آيين نامه منطقه بندي و ضوابط مربوط به نحوه استفاده از اراضي منوط به اقدام و عملي است كه حوزه هر شهر يا منطقه
اختماني و شهرسازي انجام مي شود. به عبارتشهري در مورد صدور پروانه ساختمانها و اعمال نظارت بر فعاليت ها و عمليات س

ساختماني در شهرها مهمترين و عمده ترين وسيله براي اجراي ضوابط منطقه بندي و تعيين نحوهديگر صدور پروانه و نظارت 
استفاده از اراضي و ساختمان ها مي باشد.

وضع گذشته و موجود كنترل فعاليت هاي ساختماني و شهرسازي در ايران
اجمالاً مي توان گفت تا كنون جز در تعداد قليلي از شهرداري هاي ايران در ساير شهرها مخصوصاً شهرهاي كوچك و

اطدر نق همحدوده خدماتي و چبر فعاليت ها و عمليات ساختماني و شهرسازي چه در داخل  مؤثريمتوسط، شهرداريها كنترل 
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1328و  1309و  1286نداشته و ندارند. در قوانين شهرداري كه در سالهاي  اطراف شهر در حال گسترش به نقاط مذكور بوده است

ترتيب قابل 1320و  1312از تصويب گذشته است و همچنين در قانون توسعه معابر و اصلاح قانون مذكور مصوب سال  1331و 
هرها مقرر نگرديده و فقط براي اولينذكري براي لزوم اعمال نظارت و كنترل شهرداريها بر فعاليت ها و عمليات ساختماني در ش

ترتيب قابل ذكري براي لزوم اعمال نظارت و كنترل شهرداريها بر 1320و  1312سال  1334بار در قانون شهرداري مصوب سال 
24ضمن بند  1334فعاليت ها و عمليات ساختماني در شهرها مقرر نگرديده و فقط براي اولين بار در قانون شهرداري مصوب سال 

صدور پروانه براي كليه ساختمان هايي كه در شهرها مي شود از وظايف شهرداريها تعيين شده است. 55ماده 
قانون 100كه قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون  شهرداري از تصويب گذشت ضمن ماده  1345در سال 

عمراني و ايجاد ساختمان در محدوده و حريم شهر و دادن اختيار به شهرداريمذكور لزوم اخذ پروانه از شهرداري براي هر اقدام 
در جلوگيري از عمليات ساختماني بدون پروانه يا خلاف مشخصات مقرر در پروانه و مجازات متخلفين و در صورت لزوم تخريب و

انهدام ساختمان هاي مذكور پيش بيني و مقرر گرديده است.

نظارت ساختماني با طرح جامع و ضوابط منطقه بنديرابطه صدور پروانه و 
نتيجه گيريهمانطور كه در مقدمه همين بخش اشاره شده است حاصل تمام مطالعات شهرسازي و تهيه طرح جامع، از لحاظ 

نديب و اجراي نتايج در سه موضوع تفكيك اراضي، منطقه بندي و گذربندي متبلور مي گردد كه مهمترين موضوع آن همان منطقه
و تعيين نحوه استفاده از زمين و نيز وسيله عمده و اصلي اجرا همان كنترل و نظارت بر عمليات شهرسازي و ساختماني، يعني صدور

پروانه و نظارت هاي ساختماني مي باشد.
اده ازتفدرست است كه در بسياري از طرح هاي جامع شهري تنها به منطقه كلي و تعيين ضوابط عمومي و اساسي نحوه اس

زمين اكتفا مي شود و طرح جامع به جزئيات نمي پردازد ولي بايد توجه داشت كه آيين نامه و ضوابط منطقه بندي و تعيين نحوه
استفاده از زمين كه براي هر شهر با توجه به شرايط و مقتضيات خاص آن شهر تهيه و تصويب و اجرا مي گردد، بايد متكي به طرح

وابط كلي و اساسي آن را بسط و توسعه دهد. اصولاً اجراي ضوابط منطقه بندي و نحوه استفاده از زمين درجامع بوده اصول و ض
هر شهر به طور عمده از طريق كنترل و نظارت بر فعاليت ها و عمليات شهرسازي و ساختماني انجام ميگردد، و در حقيقت واحد

هر شهر مسئول اجراي ضوابط منطقه بندي و تعيين نحوه استفاده از اراضي سازماني عهده دار صدور پروانه و نظارت ساختماني در
و ساختمان ها شناخته مي شود.

رسيدگي به تقاضا و صدور پروانه ساختمان
مرحله تهيه و تنظيم پروانه ساختمان و مدارك مربوط به آن از جمله نقشه ساختمان كه يكي از مدارك مي باشد اگر به درستي

ام گردد، مخصوصاً اگر در موقع تحويل گرفتن تقاضا و نقشه و مدارك دقت كافي به عمل آيد كه همه آنها كامل وو دقت انج
مي كوتاهيبدون نقص باشد، كار رسيدگي به تقاضا و صدور پروانه ساختمان اشكال چنداني نخواهد داشت و در مدت زمان 

ظارت ساختمان را صادر و تسليم نمود. لذا بايد كوشش عمده شهرداري وتوان رسيدگي هاي دقيق تر را انجام داد و پروانه و ن
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واحد صدور پروانه و نظارت ساختماني در مرحله اول، يعني راهنمايي متقاضيان در تنظيم تقاضا و مدارك و نقشه ساختمان متمركز
گردد.

محدوديت هاي استثنايي در صدور پروانه ساختمانمعمولاً  در طول مدت تهيه طرح جامع  و تفصيلي يا دوره مشخصي از آن 
براي مدتي بالنسبه كوتاه، كه نبايد از چند ماه تجاوز كند اجتناب نا پذير است. زيرا در اين مرحله به علت روشن نبودن كامل شبكه

قيق ضوابطن نبودن داصلي گذربندي ها و ضوابط گذربندي در تفكيك در تفكيك اراضي و صدور پروانه ساختمان، و همچنين روش
منطقه بندي و نحوه استفاده از اراضي و ساختمان ها ، ايجاب مي نمايد كه دقت و رسيدگي هاي بيشتري نسبت به تقاضاي پروانه
ساختمان مخصوصاً در مناطق حساس شهر و غالباً نسبت به ساختمانهاي خيلي بزرگ و اساسي به عمل آيد و چه بسا تقاضاهاي

ون هايي كه با شركت مسئولان و كارشناسان مربوط تشكيل مي گردد مطرح و مورد رسيدگي دقيق و همه جانبهمذكرو در كميسي
تر قرار گيرد. در بعضي از شهرها ايجاب مي كند كه هميشه پروژه هاي بزرگ و مجتمع هاي ساختمان در اين قبيل كميسيون ها

ر گرفته و سپس پروانه ساختمان صادر شود.و يا حتي شوراي شهرسازي محلي مطرح و مورد رسيدگي قرا
در پروانه هاي ساختمان بايد مشخصات عمومي ساختمان به نحوي كه در نقشه مصوب نشان داده شده است و همچنين بر و
كف و ارتفاع و كيفيت نماسازي و ساير مشخصات ساختمان درج و رابطه پروانه با نقشه از طريق درج شماره پروانه در روي نقشه
و مهر و امضاي هر دوي آنها مشخص گرديده، شرايط و ترتيباتي را كه دارنده پروانه مكلف به رعايت آنها است توضيح داده شود
تا هيچگونه ابهامي باقي نماند. همچنين در پروانه ساختمان كه صادر مي شود بايد چهار محل مشخص براي كنترل عمليات در

د:مرحله به شرح زير منظور گرد 4طي 
پي كني و شالوده ريزي از لحاظ رعايت برو كف و استحكام شالوده. –مرحله اول 
اتمام ديوارها و شروع پير ريزي سقف ها از لحاظ استحكام و محاسبات ساختماني  -مرحله دوم
خاتمه عمليات سفت كاري، لوله كشي، سيم كشي ها، كانال كشي ها و شروع عمليات نازك كاري. -مرحله سوم

خاتمه كليه عمليات و آماده شدن ساختمان ها براي استفاده و بهره برداري. –حله چهارم مر
دريافت عوارض پروانه ساختمان حقي است براي شهرداري كه بايد نرخ عوارض مذكو را به استناد مقررات مربوط به تصويب

ايهن شود و ميزان آن بايد به قدري باشد كه درآمدشوراي شهر برساند. نرخ عوارض علي القاعده بايد بر اساس متراژ زمين تعيي
حاصل در مجموع بتواند كليه هزينه هاي پرسنلي و اداري و خريد وسائط نقليه و دستگاه ارتباط راديويي واحد سازماني مربوط را به

درصد بابت هزينه هاي عمومي شهرداري تأمين كند. 20اضافه 

انهجلوگيري از عمليات ساختماني بدون پرو
مالكان اراضي و املاك واقع در محدوده يا حريم« مقرر مي نمايد:  1345الحاقي به قانون شهرداري مصوب سال  100ماده 

شهر بايد قبل از هر اقدام عمراني يا تفكيك اراضي و شروع ساختمان از شهرداري پروانه اخذ نمايد. شهرداري مي تواند از عمليات
مخالف مفاد پروانه، بوسيله مأمورين خود، اعم از آنكه ساختمان در زمين محصور يا غير محصور واقعساختماني بدون پروانه يا 

».باشد جلوگيري نمايد
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رفتار با متخلفين ساختماني
الحاقي به قانون شهرداري 100در حال حاضر ضابطه قانوني براي كيفيت رفتار با متخلفين همان است كه در تبصره هاي ماده 

رديده است و البته بيشتر آنها فقط در شهرداري تهران داراي قابليت اجرا ميباشد. انواع مجازات هايي كه ممكن است درمقرر گ
مورد متخلفين ساختماني بر حسب مورد اعمال شود بر سه نوع عمده: تخريب و انهدام تمام قسمتي از ساختمان، ملزم كردن متخلف

افت جزاي نقدي خواهد بود.اصلاحات يا تغييرات و دريبه انجام 

تغييرات مجاز و موارد اصلاح پروانه ساختمان
كه بايد از طرف دارنده پروانه رعايت شود شامل مسائل جزئي و كم اهميت كه مؤثر در اصول كلي ساختمان شرايط و ضوابطي

زرگتر كردني را از قبيل كوچكتر يا بغييرات جزئو استحكام و ايمني آن نباشد نخواهد بود. دارنده پروانه بايد مجاز باشد اين قبيل ت
داخلي ساختمان  تغيير محل بعضي از آنها را در حين اجرا بدهد. ولي تغييرات زير را كه مؤثر در اصول كلي تبعضي از تقسيما

است نبايد بدون اجازه واجد سازماني عهده دار صدور پروانه اصلاحي و تصويب نقشه اي و نظارت ساختماني و يا صدور پروانه
اصلاحي و تصويب نقشه اصلاحي انجام داد:

يير در ميزان سطح زير بنا و فضاي باز و بر و كف ساختمانالف) تغ
ب) تغيير در تعداد طبقات و ارتفاع ساختمان در مواردي كه ضابطه ارتفاع در يك شهر اجرا مي شود.

ج) تغيير كلي در هدف ها و مورد استفاده از ساختمان.
د) تغيير كلي در كيفيت نماسازي اعم از اسلوب معماري يا مصالحي كه در نماسازي مورد استفاده قرار مي گيرد( در شهرهايي

از شهر مقرر شده باشد.) قيمتيكه ضوابط نماسازي براي تمام يا 
ص دادن آن براي مصارفه) تغيير در تسهيلات ساختمان كه مؤثر در امور عمومي شهر باشد. مانند حذف پاركينگ و اختصا

ديگر و يا تسهيلات و تأسيسات ايمني.

صدور پروانه ندارداموري كه احتياج به 
نقاشي يا تجديد كف پوش يا انجام تعميرات جزئي از قبيل ساخت يا تعمير دود كش ها كانال كشي هاي ساختمان ، تجديد يا

حتياجآسفالت يا عايق كاري و پوشش بام و نظاير آنها علي القاعده نبايد اتغيير لوله كشي و سيم كشي، تغيير يا تجديد در و پنجره، 
به اخذ پروانه داشته باشد. لكن هرگونه عمليات ساختماني يا نوسازي در يك زمين ساختمان نشده حتي ديوار كشي يا احداث يك

ا قسمتيستلزم تخريب و تجديد بناي تمام يبناي جزئي كه به بناي سابق الحاق مي گردد، همچنين تعميرات اساسي ساختمان كه م
از ساختمان مي باشد و يا تغيير و تجديد نما سازي بايد پس از اخذ پروانه انجام شود.
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گذر بندي شهرها-2-1-5
موضوع نقشه رسمي گذربندي شهرها و مناطق شهري و اهميت آن

نواحي مجاور و توسعه آتي آنها و رسميت دادن بهتهيه و تصويب و تثبيت نقشه رسمي گذربندي شهرها و مناطق شهري و 
گذربندي هاي مذكور از اهم موضوعات و مسايلي است كه در اجراي ضوابط شهرسازي و تحقق بخشيدن به طرح هاي جامع

شهري در كشورهاي پيشرفته جهان مورد توجه قرار مي گيرد.
را تشكيل مي دهد، زيرا به طور قطع مي توان تشخيص نقشه گذربندي شهرها و مناطق شهري مهمترين بخش طرح هاي جامع

تمام تأسيسات و خدمات عمومي شهري، مخصوصاً شبكه بندي تأسيسات مربوط به فوائد عامه از قبيل آب داد كه تمام يا تقريباً
اديبه ميزان زي ئ فاضلاب و برق و گاز و تلفن و شبكه هاي دفع آبهاي سطحي و آب باران، تابعي از گذربندي هاي شهر بوده

ناگزير از تبعيت مي باشند، و كليه ضوابط شهرسازي و منطقه بندي  تعيين نحوه استفاده از اراضي تحت تأثير شبكه گذربندي واقع
مي گردند. نقشه رسمي گذربندي شهرها و مناطق شهري امري صددرصد قطعي و غيرقابل تغيير نبوده و ممكن است در آينده دور

راتي در آن ضروري تشخيص گردد، با اينحال نظر به اينكه اولاً اساس و پايه كليه فعاليت ها و عمليات شهرسازييا نزديك تغيي
و تأسيساتي بر روي شبكه گذربندي ها قرار مي گيرد، ثانياً تثبيت و رسميت ندادن به شبكه مذكور بي ثباتي در كليه ضوابط

ظامداده مي شود غالبا جزئي و استثنائي بوده ن كه در شبكه گذربندي هاي يك شهرمي كند و ثالثاً تغييراتي  دايجاشهرسازي را 
نمي سازد، لذا در هر زمان وجود نقشه رسمي گذربندي و تثبيت آن مي تواند مفيد واقع گردد، وقبلي را به طور فاحش دگرگون 

و اراضي و مسئولان شهرسازي باز بوده بيثباتي در فقدان آن موجب مي شود كه راه اعمال نفوذ و سوءاستفاده براي مالكان املاك
كليه امور شهري و شهرسازي به وجود آورد.

و چگونگي تعيين و رسميت دادن به آنها اانواع گذرگاه ه
گذرگاه هاي هر شهر يا منطقه شهري را به سه دسته مي توان تقسيم نمود:

كه بسته به وسعت و اندازه يا بزرگي و كوچكي هر شهر شامل بزرگ راههاي سراسري و كمربندي و -الف/ معابر اصلي
ترانزيتي و انشعاب هاي بزرگراهها و پارك راهها و بعضي از خيابان هاي عريض و طويل شهر گرديده غالباً خطوط اصلي شبكه

ه موازات آنها عبور داده مي شود و اين نوع شبكه اصلي گذربنديهاي آب و فاضلاب و برق و گاز و تلفن از آنها يا در امتداد و ب
به طور معمول در طرح هاي جامع به صورت شماتيك و در هماهنگي با معابر اصلي موجود و با توجه به نيازهاي حال و آينده

مشخص مي گردد.
حمل و نقل و رفت و آمد هاي سكنهكه داراي طول و عرض متوسط ( به تناسب هر شهر) بوده براي  -ب/ معابر ناحيه اي
تفاده واقع مي شوند و داراي جنبه سراسري در شهر نمي باشند.يك منطقه از شهر مورد اس

اين قبيل معابر را به دو دسته مي توان تقسيم نمود. دسته اول آنهايي كه در وضع موجود هر شهر وجود داشته بدون تغيير باقي
احداث يا تعريض يا امتداد يا حذف يا باريك كردن يا تبديل به پارك ها راه ( به منظورنياز به  مي مانند. و دسته دوم آنهايي كه

باريك كردن يا تبديل به معابر محله اي) داشته غالباً در طرح هاي جامع تعيين مي گردد تا بر اساس آن ضوابط در طرح هاي
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تفصيلي وضع آنها به دقت روشن شود.
طول و عرض آنها محدود بوده براي عبور و مرور سكنه يك محله كوچك و حمل و نقل وكه غالباً  -ج/ معابر محله اي

سرويس رساني به نازل و ساختمان ها مورد استفاده واقع مي شوند و رفت و آمد عمومي ضرورتاً در آنها صورت نمي گيرد.
ل آنهايي كه در وضع موجود محله هاي هر شهر وجوداين قبيل معابر نيز به دو دسته مشخص مي توان تقسيم نمود. دسته او

داشته و بدون تغيير باقي مي مانند و دسته دوم آنهايي كه در آينده بر اثر تصويب نقشه هاي تفكيكي اراضي و يا صدور پروانه
ند. اين نوعپيدا مي ك ساختمان يا تجديد بنا يا تعميرات اساسي احداث يا طبق استانداردهاي گذربندي شهر تعريض شده يا امتداد

معابر نه فقط در طرح جامع بلكه غالباً در طرح هاي تفصيلي ناحيه اي نيز مشخص نگرديده، در بيشتر موارد بر اثر اجراي ضوابط
شهرسازي و به مرور زمان احداث يا تغيير وضع داده مي شوند.

نقشه شهر يا منطقه شهري با تعيين طول و عرض و مسيرناحيه اي و محله اي در روي  –كليه معابر موجود اعم از معابر اصلي
آنها دقيقاً مشخص گرديده پس از گواهي و تأييد شوراي شهرسازي و انجمن شهر مربوط براي رسميت يافتن و عنداللزوم ثبت آنها

در دفاتر املاك و ضبط و نگهداري اصل نقشه به عنوان مستند قانوني به ثبت املاك محل ارسال مي گردد.

. نوسازي و بهسازي شهري2-1-6
لزوم ايجاد سازمان ها و مقررات و ترتيباتي براي نوسازي و تجديد بناي محله هاي فرسوده، مخروبه، زاغه نشين، غير بهداشتي

از ايجاد اين قبيل محله ها و يا تبديل محله هاي مناسب موجود به جلوگيريو خارج از اصول و ضوابط حساب شده شهرسازي و 
اين وضع، از اواخر قرن نوزدهم با توسعه روز افزون صنايع و پيشرفت تكنولوژي، در كشورهاي صنعتي و پيشرفته احساس و بتدريج

پايه گذاري گرديده رونق گرفت.
واژه هايي كه در نوسازي شهرها بكار گرفته مي شود و مفاهيم هر يك از آنها به نحوي كه در ساير كشورها رسميت يافته است

به قرار زير مي باشد:
الف) نوسازي

عبارت است از احيا و يا تجديد بناي محله هاي موجود،  بر اساس يك طرح هماهنگ و كنترل شده همراه با پاك سازي زاغه
ها و ساختمان هاي نا متناسب و مزاحم و هماهنگ.

ب) بهسازي
ها، بر اساس يك طرح جامع هماهنگ كننده، به نحوي كهعبارت است از اصلاح وضع محله ها و ساختمان هاي واقع در محله 

حالت فرسودگي و ركود و رخوت در آنها از بين برود. اين برنامه ممكن است شامل اندام و تجديد بناي بعضي از ساختمان ها
پارك ها و تأسيسات تعميرات اساسي و مدرن كردن آنها و يا منطبق كردن آنها با استانداردهاي قابل قبول و ايجاد خيابانها و
مناسب شهري در داخل يا مجاورت آنها باشد و اقدامات اصلي درباره آنها توسط مالكان مربوط انجام گردد.

ج) حفاظت
عبارتست از مراقبت در حفظ محله هاي احداث شده قبلي كه به وضع مناسبي احداث گرديده وسعي در بهتر شدن و جلوگيري
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يق اعمال ضوابط صحيح شهرسازي و منطقه بندي در آنها. در اين حالت ممكن است مقداري اجراياز فرسوده شدن آنها، از طر
برنامه هاي بهسازي نيز لازم  تشخيص داده شود.

شروع نوسازي شهرها و تحول و موانع آن در ايران
يافت و سپس باادامه  1320 روع گرديده و تا سالش 1310فعاليت هاي نوسازي و بهسازي در شهرهاي ايران عمدتاً از سال 

كشيده شدن دامنه جنگ دوم جهاني به ايران و اشغال آن  توسط متفقين متوقف ماند و يا به كندي و ركود شديد گراييد. اقداماتي
به قرار زير مي توان خلاصه نمود:رديد گرا كه در اين دوره انجام 

ا نيازهاي شهرسازي آن زمان) در قلب شهرها و مخصوصاً محله هايالف) احداث خيابانها و ميادين با وسعت كافي ( متناسب ب
ر جهتد قديمي و نا متناسب با اصول شهرسازي و امتداد آنها تا انتهاي شهر. اين خيابان ها غالباً به صورت متوازي و متقاطع و

غربي و به حالت گذربندي شطرنجي كه روش رايج شهرسازي آن زمان در كشورهاي –جنوبي و يا شرقي  –هاي مشخص شمالي 
پيشرفته بود در تقريباً تمام شهرهاي بزرگ و اكثر شهرهاي متوسط احداث و موجب گرديد كه عبور و مرور ترافيك و دسترسي به

ايد.نقاط مختلف شهر، با وسائط نقليه موتوري و تأمين سرويس هاي عمومي را تسهيل نم
ب) احداث خيابان هاي كمربندي در اطراف بسياري از شهرهاي بزرگ، به عنوان خيابان دور شهر كه اكثراً به حالت مستقيم

غربي و گاهي به صورت قوس در بعضي از نقاط اطراف شهر بوده و محدوده خدماتي شهر را همين –جنوبي يا شرقي  –شمالي 
خيابانها تعيين مي نمود.

له هاي غير قابل اصلاح و همچنين گورستان هايي كه در مراكز شهرها قرار گرفته بود و تبديل آنها به پاركج) تخريب مح
  عمومي .

د) تشويق و گاهي وادار كردن مردمم شهر به زيبا سازي ساختمان ها، مخصوصاً ساختمان هايي كه در مجاورت خيابانهاي
احداث شده يا توسعه يافته قرار مي گرفت.

شخص كردن نقشه گذربندي هاي مناسب در اراضي وسيع ساختمان نشده داخل يا مجاور شهرها كه احتمال توسعه وهـ) م
احداث ساختمان در آنها در دوره هاي ميان آينده داده مي شد.

هاي آنها و) توسعه و اصلاح  بعضي از معابر در محله هاي قديمي و موجود شهرها كه قابليت ادامه زندگي و كار در ساختمان
وجود نداشت، به منظور بهسازي و حفاظت اين قبيل محله ها.
را از لحاظ شهرسازي، نوسازي و 1345تا  1320ساله  25. دوره يك دوره ركود در نوسازي و بهسازي شهرها

بهسازي شهرها و اصول و ضوابط شهري و شهرداري، بايد يك دوره توقف و ركود بناميم.

نوسازيآغاز مجدد كوشش براي 
قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداري از تصويب گذشت و به موجب مواد 1345در اسفند ماه 
آن تشكيل شورايعالي شهرسازي به منظور نظارت بر فعاليت هاي شهرسازي، تهيه و تصويب طرح هاي 101و  97،98،99،100
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برقراري مجوز براي نظارت بر فعاليت ها و عمليات ساختماني و شهرسازي توسط جامع شهري، تعيين حريم براي هر شهر و
شهرداري در حريم شهر، الزام مالكان اراضي به دريافت پروانه ساختماني قبل از شروع به احداث بنا و الزام شهرداريها براي جلوگيري

ك اراضي شهر و اطراف آن پيش بيني و مقرر شده بود.از تخلفات ساختماني در محدوده و حريم شهر و كنترل شهرداري بر تفكي
آن مقرراتي در مورد 28و 15،16،17،18،20،22قانون نوسازي و عمران شهري از تصويب گذشت و ضمن مواد  1347در سال 

1353قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران و در سال  1351ضوابط نوسازي شهرها برقرار گرديد. در اسفندماه 

قانون تغيير وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي تصويب گرديد و ضمن قوانين مذكور نيز ترتيبات تازه اي در
خصوص تهيه طرح جامع براي شهرهاي بزرگ و تهيه طرح هاي هادي توسط وزارت كشور براي شهرهاي كوچك برقرار گرديد.

هرهاقوانين و مقررات موجود براي نوسازي ش
1339قانون مربوط به تملك زمين ها براي اجراي برنامه هاي شهرسازي مصوب خرداد ماه  .1

قانون مذكور تصريح شده است كه قسمتي از هدف و منظور آن كيفيت پرداخت غرامت و تملك اراضي است 1گرچه در ماده 
تملك مي گردد ولي در عمل قانون مذكور مطلقاًكه به منظور تخريب و تجديد بناي محله هي فرسوده و غير بهداشتي تصرف و 

براي نوسازي شهرها مورد استفاده قرار نگرفت و فقط چند سالي به عنوان ضوابط قانوني مربوط به نحوه پرداخت غرامت كساني
كه ملك آنها در مسير اجراي طرح هاي عمراني دولت واقع مي شد از قانون مذكور استفاده گرديد.

 1347قانون نوسازي و عمران شهري مصوب آذر ماه  .2
آن نوسازي شهرها عنوان شده است ولي بيشتر بر وضع و وصول 1هدف عمده و اصلي از تصويب اين قانون گرچه در ماده 

اتي درعوارض نوسازي ( عوارض بر ساختمان ها و اراضي شهرها) تكيه دارد، با اينحال در پاره اي از مواد آن اشارات و تصريح
مورد نوسازي به عمل آمده كه اهم آن ها به قرار زير است:

در مورد هدف قانون كه نوسازي و عمران و اصلاحات اساسي شهرها و بسياري از امور ديگر مي باشد. 1الف) ماده
ساله نوسازي و عمران و اصلاحات شهر ها. 5در مورد تهيه برنامه هاي  15ب) ماده 
هيه نقشه براي طرح هاي نوسازي و عمران و ايجاد تأسيسات شهري و توسعه اصلاح معابر.در مورد ت 16ج) ماده 
در مورد انجام وسايل و مقدمات اجرايي برنامه هاي نوسازي و عمران شهري. 17د) ماده 

در خصوص كيفيت كلي ارزيابي و پرداخت غرامت و دريافت حق مرغوبيت. 18هـ) ماده 
پرداخت غرامت ها به صورت نقد و اقساط به كساني كه ملك آنها تصرف مي شود.در مورد نحوه  20و) ماده 
در مورد واگذاري عمليات اجرايي نوسازي به بخش خصوصي بر اساس آيين نامه اي كه پيش بيني شده است. 22ز) ماده 
.كه پيش بيني شده است در موضوع نحوه پرداخت حق كسب و پيشه در عمليات نوسازي بر اساس آيين نامه اي 27ح) ماده 
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. اراضي باير، موات و موقوفه2-1-7
وضعيت حقوقي اراضي موات و باير:

مختلف به انواع گوناگون تقسيم بندي كرده اند. يكي از اين تقسيم بندي هاي كه كامل تر از ساير تقسيمزمين را به اعتبارات 
بندي ها به نظر مي رسد عبارت است از:

يا موات بالاصالهزمين باير از اصل  -1
زمين باير عارضي يا موات بالعارض -2
بالاصاله هزمين آباد از اصل يا محيا -3
 بالعارض هزمين باد عارضي يا محيا -4

سه نوع در واقع منطبق با يكي از چهار نوع ذكر شده ندر قوانين جاري، زمين به موات، باير و داير تقسيم شده كه هريك از اي
د.در تقسيم بندي بالا مي باش
تعريف زمين موات

بعد از پيروزي انقلاب اسلامي چند قانون مهم در مورد اراضي داخل و خارج محدوده شهرها به طور مجزا تصويب شد كه در
تمام اين قوانين جداگانه تعاريفي از زمين موات به عمل آمده است:

شوراي انقلاب اسلامي. 5/4/1358قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري و كيفيت عمران آن، مصوب  -اول
عمل نيامده باشد.مانده و عمران و آبادي در آن ب زمين موات از نظر اين قانون زميني است كه معطل -2ماده 
.4/7/58قانون نحوه واگذاري و احياي اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران ، مصوب  -دوم

  زمين موات در اين قانون اين گونه تعريف شده :

»زمينهاي موات  زمين هايي است كه سابقه احياء و بهره برداري ندارد و به صورت طبيعي باقي مانده است.«

مجلس شوراي اسلامي مقرر مي دارد: 25/12/60قانون اراضي شهري، مصوب  -سوم
»اراضي موات شهري زمين هايي است كه سابقه عمران و احياء نداشته باشد.«

ياراض« همين تعريف را آورده ليكن عباراتي به آن اضافه كرده است و مي گويد:  22/6/66ي، مصوب قانون زمين شهر -چهارم
موات شهري، زمين هايي است كه سابقه عمران و احياء نداشته باشد، زمين هاي مواتي كه علي رغم مقررات قانون لغو مالكيت

»احياء شده باشد هم چنان در اختيار دولت مي باشد.به بعد  5/4/58اراضي موات شهري، بدون مجوز قانون از تاريخ 

اين قانون، براي اولين بار ضمن تعاريف اراضي مجهول المالك حكم آن را نيز تعيين كرده است . اين ماده مقرر مي 8در ماده 
دارد:
اضيحقيقت نوع دوم ار اين ماده در». زمين هاي باير شهري كه صاحب مشخصي نداشته باشد، در اختيار ولي فقيه مي باشد« 

موات بالعرض را كه صاحب آن مشخص نيست، تعريف و حكم آن را بيان كرده است.
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تعريف زمين باير:
ر را به صورت مجزا از زمين موات تعريف كرد، قانون نحوه واگذاري و احياي اراضي در حكومتقانوني كه زمين باينخستين 

  شرح زير تعريف كرده : از اين قانون، زمين باير را به» دال«ماده يك بند  است. 25/6/58جمهوري اسلامي ايران، مصوب 

متوالي سال 5زمين هايي است كه سابقه احياء دارد ولي به علت اعراض و عدم بهره برداري براي مدت  –اراضي باير  -د« 
س شوراي اسلامي زمين باير چنينمجل 27/12/60اراضي شهري، مصوب  4در ماده ».بدون عذر موجه متروك مانده و يا بماند

تعريف شده:
اراضي باير شهري زمين هايي هستند كه سابقه احياء و عمران داشته و به تدريج به حال موات برگشته است، اعم از -4ماده « 

است. تكرار شده 22/6/66قانون زمين شهري، مصوب  5عين اين تعريف در ماده ». آن كه صاحب مشخص داشته يا نداشته باشد

تعريف زمين داير
دو نوع تقسيم شده: در يك تقسيم بندي زمين باير به

ل يا محياه بالاصاله.صآباد از ا -1
 محياه بالعرض. -2

نوع اول زمين است كه بدون تلاش ئ كوشش انسان آباد شده؛ مثل جنگل ها و مزارع طبيعي و نوع دوم زميني است كه در اثر
ند خانه ها و مزارع و باغ ها و غيره.تلاش و كوشش انسان آباده شده؛ مان

نوع اول يعني جنگل ها و مزارع طبيعي را در حكم تعريف كرده اند و گفته شده:
موات زمين معطلي است كه فعلاً مورد بهره برداري واقع نمي شود، به جهت ان كه آب به آن نمي رسد و يا به خاطر اين كه« 

...».ان و ني آن را پوشانده يا جنگل و درخت زير آب واقع شده ... و

به شرح زير 58 /25/6ديگري از زمين داير در قانون احيا و نحوه واگذاري اراضي در حكومت جمهوري اسلامي، مصوب تعريف 
به عمل آمده است:

زمين 27/12/60قانون اراضي شهري، مصوب » اراضي داير: زمين هاي احيا شده است كه مستمراً مورد بهره برداري است.« 
اين تعريف را به شرح زير آورده است: 22/6/66قانون زمين شهري، مصوب  6داير را تعريف نكرده، اما ماده 

اراضي داير زمين هايي است كه آن را احياء و آباد نموده اند و در حال حاضر داير و مور بهره برداري مالك است. زمين -6ماده 
كشاورزي يا آيش، اعم از محصور و يا غير محصور مي باشد.هاي داير مشمول اين قانون صرفاً اراضي 

تعريف زمين موقوفه
اراضي موقوفه، بسته به نوع زمين، ممكن است داير يا باير و حتي گاهي موات تشخيص داده شوند.

عبارت است از حبس عين مال و قرار دادن آن در راه خير است.» وقف«بر اساس تعارف فقهي ، 
انقلاب اسلامي اقدامات مؤثري در جهت شناسايي و اعاده موقوفات از دست رفته به عمل آمده كه تصويبپس از پيروزي 
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، در اين راستا ست. اصلاحيه اين قانون كه در تاريخ63قانون مهم ابطال اسناد و فروش رقبات ، آب و اراضي موقوفه در سال 
اختصاص داده و موقوفات خاص از شمول آن خارج مي شوند.به عمل آمد، قانون را صرفاً به موقوفات عام  25/12/71

. نهادهاي مرتبط با شهر و شهرسازي2-2
وزارت مسكن و شهرسازي.2-2-1

هسته اوليه اين وزارتخانه در وزارت داخله (كشور) و در زمان رضا شاه به وجود آمد. مهندسان ايراني و آلماني كه در احداث
در» فتر فنيد« فعاليت مي كردند و تغييرات كالبدي جديد زير نظر آنان انجام مي شد در دفتري به نام ميادين و خيابانهاي تهران 

وزارت كشور مستقر شدند. با توسعه تدريجي فعاليتهاي اين دفتر و افزايش حجم كار آن از يك سوي ديگر، اين دفتر سرانجام در
آباداني و مسكن به علت ساختار سازماني نا مناسب و نداشتن نيروي ماهر به وزارت آباداني و مسكن تبديل شد. وزارت 1343سال 

و اعتبارات كافي، عملاً در زمينه آباداني و تأمين مسكن چندان فعاليتي نداشت. بخشي از فعاليت هاي اين وزارتخانه به احداث خانه
بعضي طرح هاي توسعه شهري در تهران محدودهاي سازماني در شهرهاي كشور و بهسازي يا نوسازي بافتهاي قديمي و اجراي 

نام اين وزارتخانه با شرح وظايف جديد به وزارت 1353مي شد و عملاً در زمينه فعاليتهاي عمراني برنامه اي نداشت. در سال 
ستاييومسكن و شهرسازي تغيير يافت و بدين ترتيب براي اولين بار شهرهاي كشور در حوزه هاي مختلف زمين، مسكن شهري و ر

و شهرسازي و معماري فعاليت دارد. اين وزارتخانه مانند ساير وزارتخانه ها كاركرد سياسي نيز دارد؛ يعني ملزم به رعايت سياستهاي
كلي كشور در زمينه هاي مسكن و شهرسازي است. همچنين كاركرد عمراني نيز دارد؛ يعني عهده دار تهيه و اجراي برنامه هاي

واع طرح هاي مرتبط است. فعاليت هاي عمراني آن دو زمينه خلاصه مي شود:عمراني در قالب ان
ساخت و ساز مسكن در نقاط شهري و روستايي، -
 اندهي نظام شهري و معماري و سياستگذاري كلي بخش.مسا -

ه است. وزارتبراي هماهنگي با ساير وزارتخانه ها يا سازمانهاي مرتبط با موضوع، شوراي عالي شهرسازي و همياري ايجاد شد
مسكن و شهرسازي دو مركز پژوهشي به شرح ذيل دارد:

مركز مطالعات و تحقيقات معماري و شهرسازي، -
 مركز تحقيقات مسكن. -

اين دو مركز با فعاليت هاي پژوهشي در زمينه هاي مرتبط با مسكن و شهرسازي، بازوهاي پژوهشي موضوع شناسي مسائل
شهري به شمار مي روند.

هاي جامع ، تفصيلي، جامع شهرستان ،  حوزه نفوذ، طرح هاي توسعه و عمران منطقه اي بر عهده شوراي عاليتصويب طرح 
شهرسازي و معماري است. در تركيب اين شورا وزراي كشاورزي ، صنايع ، محيط زيست، كشور، نيرو، راه و ترابري ، فرهنگ و

. مهمترين وظايف وزارت مسكن و شهرسازي عبارت است از:ارشاد اسلامي و تعدادي ديگر از سازمانها عضويت دارند
تدوين سياستهاي كلي بخش مسكن، شهرسازي و زمين در كشور؛ -
 سياستگذاري و اتخاذ تصميم هاي  كلان براي هدايت بخش؛ -
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 نظارت بر تهيه و تصويب طرح هاي جامع و تفصيلي شهرهاي بزرگ و كوچك؛ -
 ميان عرضه و تقاضا؛ساخت و ساز مسكن براي برقراري تعادل  -
پشتيباني مالي و اعطاي وام از طريق بانك مسكن به متقاضيان ساخت و ساز مسكن. -
 هاي كاربري زمين و تغييرات آن؛ تعريف سياستهاي كلي و الزام -
 اجراي پروژه هاي ساخت ساختمانهاي دولتي و نظارت بر آنها. -

وزارت كشور.2-2-2
است كه در نظام اجرايي كشور وظيفه مديريت شهري و هدايت طرح هاي توسعه شهريوزارت كشور نخستين وزارتخانه اي 

را بر عهده دارد. اين وزارتخانه به چند دليل در نظام برنامه ريزي شهري مسئوليت دارد:
شهرداريها كه مديريت شهرها را بر عهده دارند، از نظر سازماني زير مجموعه وزارت كشورند. -
 وزارتخانه در زمينه بلاياي طبيعي در شهرها نهاد مسئول به شمار مي آيد.معاونت عمراني اين  -
معاونتهاي عمراني استانداريها در استانهاي كشور كه بر روند عمران از جمله عمران شهري نظارت دارند، زير -

 مجموعه اين وزارتخانه اند.
مرحله رشد شهري برسند در حوزهشهرهاي كوچك كه از تبديل روستاها به وجود مي آيند تا زماني كه به  -

مديريتي آن قرار دارند و به همين علت تهيه طرح هاي هادي اين شهرها بر عهده وزارت كشور است.
 بخشي از اعتبارات عمراني وزارت كشور در شهرها هزينه مي شود. -
شود و وزارت كمك هاي فني و خدمات كارشناسي مورد نياز شهرهاي كوچك از طريق اين وزارتخانه تأمين مي -

 مسكن و شهرسازي در اين زمينه مسئوليتي ندارد.
زارت كشور در حوزه فعاليت عمراني خود دفتر فني دارد كه نظارت بر  تهيه طرح هاي هادي و تصويب آن از طريق دفترو

  وظايف اين وزارتخانه را مي توان در موارد زير صورتبندي نمود :انجام مي گيرد.

رداري ها در انجام وظايفشاننظارت و راهنمايي شه -
 نظارت بر اجراي كليه قوانين و مقررات شهرداريها -
 نظارت بر امور شوراهاي اسلامي شهر -
 پيشنهاد در جهت تشكيل شهر و تصويب توسط هيئت وزيران -
پيشنهاد در جهت ايجاد استان جديد و تاييد هيئت وزيران و تصويب مجلس شوراي اسلامي -
 ر و اجزاي تقسيمات كشوري و تصويب توسط هيئت وزيرانپيشنهاد تغيير نام عناص -
-
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دفاتر فني استانداريها.2-2-3
اين دفاتر در حوزه معاونتهاي عمراني يا برنامه ريزي استانداريها قرار دارند. وظيفه دفاتر فني استانداريها عبارتند از: موضوع

شهرهاي كوچك . در همين حال خدمات و كمكهاي فنيشناسي مسائل شهرهاي كوچك، پيشنهاد تهيه طرح هاي هادي براي 
و كارشناسي مورد نياز شهرسازي كوچك از طريق اين دفاتر تأمين ميشود.

دفاتر فني شهرداريها.2-2-4
تأسي شدند، طي صد سال گذشته از نظر تشكيلاتي تكامل يافته و ميدان 1286شهرداريها كه با تصويب قانون بلديه در سال 

نيز متنوع تر شده است. تقريباً تمامي شهرداريها دفاتر فني براي نظارت بر اجراي طرح هاي شهري و ساخت و سازها فعاليت آنها
دارند. ليكن اين دفاتر در شهرهاي بزرگ مسئوليتهاي بيشتري را بر عهده دارند؛ براي مثال اين دفتر در تهران به سازمان بزرگي

)1375تبديل شده كه وظايف عملياتي گسترده اي را بر عهده دارد ( نوريان و شريف، به نام سازمان فني  مهندسي شهرداري 

هرچند شهرداريها در تهيه طرح هاي شهري و برنامه ريزي شهري دخالت نمي كنند، مديريت بر آنچه محصول برنامه ريزي
طلبند.ي مييه كنندگان طرح و مديريت شهرشهري است، هماهنگي فكري و اجرايي كاملي را ميان ته

مهندسان مشاور.2-2-5
مشاركت بخش خصوصي در برنامه ريزي شهري و تهيه طرحهاي شهري از طريق مهندسان مشاور انجام مي گيرد. اين
مهندسان شخصيتهاي حقوقي و گاهي حقيقي اند كه بر اساس ضوابط دفتر امور مشاوران سازمان مديريت و برنامه ريز به ثبت مي

ب صلاحيت لازم درجه بندي مي شوند و به عنوان كاربردار طرح هاي شهري مسئوليت تهيه طرح هاي شهريرسند و پس از كس
و سپس نظارت بر اجراي آنها را بر عهده مي گيرند. فعاليت مهندسان مشاور مي توانند مشاركت كنند كه صلاحيت ارجاع كار و

داشته باشند. رتبه بندي را در زمينه هاي شهرسازي يا شهرسازي و معماري
سازمان مديريت و برنامه ريزي ضوابط كسب و كار صلاحيت را براي مشاوران شهرسازي و معماري، سازه ، اقتصاد، جامعه

شناسي و جغرافياي شهري دانسته است.
در همين حال داشتن حداقل سابقه كار براي اعضاي مؤسس مهندسان مشاور و رتبه بندي آنها لازم است.

اور بر اساس قرارداد هاي تيپ به عنوان طرف قرارداد كارفرمايان طرح هاي شهري انجام مطالعات و تهيه طرحمهندسان مش
ايجاد شده 1352در سال » جامعه مهندسين مشاور« هاي شهري را بر عهده مي گيرند. تشكيلات صنفي مهندسان مشاور به نام 

، ليكن در سالهاي اخير در سطح شهرهاي بزرگ و مراكز استان ها نيزاليت اين مهندسان بيشتر در تهران متمركز استاست. فع
فعاليت هاي پراكنده اي داشته اند. نحوه فعاليت آنان بدين ترتيب است كه پس از انجام دادن مطالعات و تهيه طرح هاي شهري

ويب براي اجرا به شهرداران ابلاغ). طرح پس از تص1363در مراحل مختلف آن را به مراجع تصويب تحويل مي دهند ( دفتر فني، 
مي شود. پس از تأمين اعتبارات لازم، شهرداريها اجراي پروژه هاي حاصل از طرح را ميان پيمانكاران به مناقصه مي گذارند.

براي نظارت بر حسن انجام كار پيمانكاران نيز از وجود مهندسان مشاور استفاده مي شود
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هايي كه به شرح خدمات و تعهدات مهندسان مشاور در قراردادهاي تيپ اضافه شده، به امكان سنجي متممّدر سالهاي اخير با 
اما مطالعات مشاوران در اين زمينه ها عملاً به مشاركت مردم و همكاري و سرمايه گذاري بخش خصوصي نيز توجه شده است.

، مشاوران موظفند پس از تهيه و تصويب طرح ، اقدام هايتهيه طرح هاي جامع 6نتيجه اي نرسيده است. براساس پيوست شماره 
زير را پيگيري كنند:

همكاري با شهرداريها براي يك دوره پنج ساله -
 تكميل و اصلاح نقشه اي تفصيلي و بهنگام سازي آنها -
تجديد نظر در طرح هاي تهيه شده پس از پايان سه سال از اجراي آنها. -
 در حوزه نفوذ شهرها. تهيه و تكميل طرح هاي مورد نياز -

بدين ترتيب مهندسان مشاور شهرسازي و معماري به عنوان يك مؤسسه فني و تخصصي مركب از بخش خصوصي در كنار
ساير سازمان هاي دولتي در تهيه طرح هاي شهري مشاركت دارند و با ارائه خدمات پژوهشي ، فني و مطالعاتي، وزارتخانه اي

هري را ياري مي دهند.مرتبط با برنامه ريزي هاي ش

شوراي عالي شهرسازي و معماري.2-2-6
مسئول  سياستگذاري و تصميم گيري و هدايت طرحهاي توسعه شهري و نيز مهمترين ارگان پيش از تهيه طرح هاي توسعه

تأسيس شد و 1351اين شورا بالاترين مرجع تصويب طرح هاي شهري در كشور است كه در سال شهري محسوب مي شود.
دبيرخانه آن در وزارت مسكن و شهرسازي قرار دارد. هدف از تشكيل اين شورا هماهنگ كردن طرح هاي شهري با نيازهاي ساير
نهاد هاي مرتبط با مسائل شهري است. تأكيد بر رعايت اصول معماري، استفاده از روشهاي جديد علمي و فني در تهيه طرح ها،

اد ها و لوايح شهرسازي با مقررات مربوط به آنها، بررسي آيين نامه ها و ضوابط و مقررات شهرسازي واظهار نظر درباره پيشنه
معماري و سرانجام تصويب طرح هاي جامع و تفصيلي شهري و منطقه اي بر عهده اين شورا مي باشد.

اد، فرهنگ و ارشاد اسلامي،  سازمانرياست شورا بر عهده وزير مسكن و شهرسازي است و وزراي كشور، كشاورزي، نيرو، اقتص
رنامه ريزي، دفاع و محيط زيست در آن عضويت دارند.بمديريت و 

سي در كميته هاي فني، كه كارشناسان نماينده وزارتخانه هاي مرتبطاطرح هاي شهري و منطقه اي پس از بررسي هاي كارشن
لت تراكم كاري و طولاني شدن مراحل تصويب طرح هاي شهريشورا ارائه مي شود. به ع هدر آن عضويت دارند، براي تصويب ب

اشوراهاي معماري و شهرسازي استانهو منطقه اي كه گاه به بيش از دو سال مي رسيد، اين شورا بخشي از اختيارات خود را به 
نيز عهده دار تصويب طرح مديران كل وزارتخانه ها و سازمان هاي مرتبط در آن عضويت دارند. اين شوراها واگذار كرده است، كه

اي آنو الزام ه 5از طريق كميسيون ماده  اهاي مربوط به شهرهاي حوزه خود هستند و ديدگاه هاي وزارت مسكن و شهرسازي ر
ي اعمال مي كنند.ردر طرح هاي شه

  وظايف شورايعالي شهرسازي و معماري عبارتند از :

شهرسازي براي طرح در هيئت وزيرانبررسي پيشنهادهاي لازم در مورد سياست كلي  -

novinshahrsaz.irnovinshahrsaz.ir

novinshahrsaz.ir

۲۴

http://novinshahrsaz.ir/
http://novinshahrsaz.ir/


اظهار نظر نسبت به پيشنهادها و لوايح شهرسازي و مقررات مربوط به طرحهاي جامع شهرسازي -
 بررسي و تصويب نهايي طرحهاي جامع شهري و تغييرات آنها خارج از نقشه هاي تفصيلي -
 بررسي و تصويب هايي طرحهاي جامع شهرستان (ناحيه) -
 ي مجموعه شهري و منطقه شهريبررسي و تصويب طرحها -
 بررسي و تصويب مكان طرحها و پروژه هاي ملي -
 تصويب طرح تفصيلي در صورت مغايرت اساسي با طرح جامع -
 تصويب طرح مكانيابي  و جامع ، عملكرد و سقف جمعيتي شهرهاي جديد -

. شوراي برنامه ريزي و توسعه استان2-2-7

)70) ماده (1ريزي كشور و به استناد تبصره (نا به پيشنهاد سازمان مديريت و برنامهب 28/3/1382هيئت وزيران در جلسه مورخ 

ـ مصوب  قانون برنامه سوم توسعه اقتصادي، ريزي وـ آيين نامه شوراي برنامه1379اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران 
هاي اقتصادي را به شرح زير تصويب نمود:توسعه استان و كار گروه

ها درريزي، توسعه و عمران استانها و نظارت بر آنها و هدايت و تصويب طرحگيري در امور برنامهمنظور هماهنگي و تصميمبه 
ود.شتشكيل مي يي به رياست استاندارهاي كلان، در كليه استانهاي كشور شورامشي سياستها و خط ها،چارچوب برنامه

به شرح زير است:) قانون 71وظايف شورا بر اساس ماده (
ــي و تأييد برنامه ــامل جهتالف: بررس ــتان ش ــعه اس ــتان در چارچوب نظامهاي بلند مدت توس ــعه بلند مدت اس گيريهاي توس

ريزي كشور و در راستاي جهت گيريهاي بلند مدت كشور و طرح آزمايش ملي.برنامه
هاي توسعه اقتصادي، اجتماعي و سياستها و خط مشي ها، هاي ميان مدت توسعه استان شامل هدفب: بررسي و تأييد برنامه

هاي كلي و سياستهاي كلان و بخشي و سازگار گذاري در توسعه استان كه در چارچوب و رهنمودهاي سرمايه فرهنگي و اوليت
شود.با برنامه ميان مدت ملي براي دوره برنامه توسعه تهيه مي

سلسله مرپ: تصويب طرح شهري و روستايي در غالب برنامههاي توسعه و عمران و  ستان با رعايتاتب خدمات  هاي توسعه ا
  سياستهاي مصوب شوراي عالي معماري و شهرسازي و ...

. سازمان مديريت و برنامه ريزي كشور2-2-8

سال  سال  1327سازمان برنامه و بودجه در  شد و در  سازمان مديريت و برنامه ريزي 1379تشكيل  به 
تغيير نام داد.

79سازمان مديريت و برنامه ريزي كشور از ادغام دو سازمان امور اداري و استخدامي كشور و سازمان برنامه و بودجه در سال 

سازمان شهري را بر عهده دارد.اين  شهرسازي وظيفه نظارت بر تهيه برنامه هاي  بوجود آمده است و در كنار وزارت مسكن و 
اي منطقه اي است كه از حوزه وزارت مسكن و شهرسازي خارج است.متولي طرح آمايش سرزمين و برنامه ه
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. شهرداري2-2-9

سال  ست كه در ايران از  شوراي ملي 1288شهرداري نهادي عمومي ا صوب مجلس  صويب اولين قانون بلديه م به دنبال ت
پيش از انقلاب در رابطه با اين نهاداولين قانون شهرداريها به تصويب رسيد.اما مهمترين قانون  1309مطرح شده است. در سال 

  است.وظايف شهرداريها عبارتند از : 1334قاون شهرداريها مصوب سال 

  عمراني (اجراي طرحهاي توسعه شهري و ... ) -1

  خدماتي (نظافت معابر و ...) -2

  نظارتي (نظارت بر ساخت و ساز در داخل و حريم شهر و ...) -3

تامين رفاه اجتماعي -4
 ي ها در عمل متولي طرحهاي تفصــيلي، جامع حمل و نقل و جزييات شــهرســازي و مجري اغلبشــهردار
 اي توسعه شهري هستند.هطرح
 .شهرداريهاي براي تامين مخارج هم از منابع داخلي و هم از كمكهاي دولتي بهره مي برند

. شوراي شهر2-2-10

ه.ش به تصويب رسيد. اما تصويب لايحه قانوني تشكيل 1325قانون قائم مقامي وزارت كشور در غيبت انجمن شهر در سال 
اتفاق افتاد. 1328شهرداري و انجمن شهر در سال 

در برنامه دوم توسعه مطرح شده است.پس از انقلاب قانون تشكيل شوراهاي اسلامي شهر
وظايف شوراهاي شهر سياستگذاري و نظارتي است. -
 سال است. 4به مدت مهمترين وظيفه شوراي شهر انتخاب شهردار  -
محدوده قانوني شهر پس از تصويب شوراي شهر بايد به تاييد وزارت كشور و مسكن برسد. -
 ساله شهرداريها به تصويب شوراي شهر و تاييد وزارت كشور مي رسد. 5برنامه  -
 تعداد اعضاي شوراي شهر بستگي به وسعت شهر دارد. -
 عهده شوراي شهر است.تاييد صورت جامع در آمد و هزينه شهرداري بر  -
 تصويب نامگذاري معابر، ميادين، خيابان ها، كوچه و كوي نيز بر عهده شوراي شهر است. -

. بنياد مسكن انقلاب اسلامي2-2-11
در راستاي تامين مسكن روستايي و نيازمندان تشكيل شده است. متولي طرحهاي هادي روستايي و 1358اين نهاد در سال 
كالبد سكونتگاههاي روستايي اين نهاد است. طرح ساماندهي فضا و
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. مركز آمار ايران2-2-12
تاسيس و وابسته به سازمان برنامه و بودجه گرديد. تامين آمار و اطلاعات موردهجري شمسي  1344مركز آمار ايران در سال 

نياز دستگاههاي برنامه ريزي و طرح ريزي كشور بر عهده اين نهاد است.

5.كميسيون ماده 2-2-13

بررسي و تصويب طرحهاي تفصيلي و آماده سازي زمين در صورت عدم مغايرت با طرح جامع بر عهده نهادي است كه در استانها
به رياست استاندار و حضور رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان، نماينده جهاد كشاورزي، نماينده مشاور و شوراي شهر،

گي استان در سازمان مسكن و شهرسازي استان(دبير خانه) تشكيل مي گردد.رياست ميراث فرهن
در تهران اين كميسيون مركب از شهردار تهران (يا نماينده او)، نماينده وزارت مسكن و شهرسازي، سرپرست سازمان حفاظت

ور در محل شهرداري تهران (دبيرخانه)از محيط زيست، نماينده وزارت كشور، وزارت نيرو ، رييس شوراي شهر تهران و نماينده مشا
تشكيل مي شود.

100.كميسيون ماده 2-2-14

قانوني و حريم شهرها، موضوع در اين كميسيون كه بر اساس تبصره يكدر صورت هرگونه تخلف در ساخت و ساز در محدوده 
  ميسيون عبارتند از :قائن شهرداري ها تشكيل شده است، مورد بررسي قرار مي گيرد. اعضاي اين ك 100ماده 

نماينده وزارت كشور -1
نماينده قوه قضاييه -2
يكي از اعضاي شوراي شهر -3

13. كميسيون ماده 2-2-15

تصميم گيري به منظور ساخت و ساز در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها (شهرك سازي) بر عهده كميسيوني است به
چارچوب قانون زمين شهري تاسيس شده است. تصويب نهايي تقاضاي شهرك سازي بررياست معاونت عمراني استاندار كه در 

عهده سازمان مسكن و شهرسازي استان است.

. ساير كميسيونهاي مرتبط با شهرسازي2-2-16

  يا موات قانون زمين شهري : اثبات و تشخيص اراضي داير از باير 12كميسيون ماده 

  تشخيص زمان احياء، آيش يا موات بودن اراضيقانون زمين شهري  14كميسيون ماده :
 تشخيص باغات و قطع بي رويه درختان و اثبات وجود درخت 7ماده  كميسيون : 
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قوانين و مصوبات شهري و شهرسازي .2-1-3
. پيشينه قوانين و مقررات شهري و شهرسازي2-1-3-1

  به تصويب رسيد. ه.ش 1288قانون بلديه به عنوان نخستين قانون شهري كشور در سال 
  به تصويب رسيد. 1309اولين قانون شهرداري ها در سال 
  و تحت عنوان تعريض و توسعه معابر به تصويب رسيد. 1312اولين قانون شهرسازي كشور در سال 
  توسط مستشاران فرانسوي تهيه گرديد. 1316تخريب دروازه هاي شهر تهران در سال 
 و به موجب قانون تعريض و توسعه معابر به دستور بوذر جمهري صورت 10در دهه   دخالتهاي عمده كالبدي در شهر تهران

گرفت.
  صورت گرفت. 1318تشكيل شوراي اقتصاد در سال
  تصويب شد كه در اين قانون بدنه خيابان ها ملزم به تبعيت از 1318قانون و آيين نامه پيش آمدگي  در گذر ها در سال

قانون خاصي شدند.
  هـ.ش تحت عنوان قانون توسعه معابر اصلاح گرديد. 1320در سال » ريض و توسعه معابرتع« قانون 
  هـ.ش آيين نامه ساختماني شهر تهران و گذرها به تصويب رسيد. 1321در سال 
  صورت گرفت. 1323تشكيل شورايعالي اقتصاد در سال 
  ترومن تشكيل شد. 4بخش شهرسازي و طرح ريزي در سازماني موسوم به اصل  1324در سال 
  تصويب شد. 1327سازمان و هيئت عالي برنامه در سال 
  هـ.ش آغاز شد. 1327تصويب نخستين قانون نوسازي و عمران شهري در سال 
  صورت گرفت. 1334تصويب قانون شهرداري ها در سال 
  صورت گرفت. 1339تصويب قانون كمك زميني براي اجراي برنامه هاي شهرسازي و اقدامات عمراني در سال 
 .به موجب سه قانون فوق زمينه هاي حقوقي فعاليت ها ي شهرسازي و مديريت شهري در شهرها، فراهم گرديد 
 .تشكيل سازماني موسوم به شهرسازي در وزارت كشور همزمان با شروع برنامه سوم عمراني صورت گرفت 
  شد. تشكيل 1343وزارت آباداني و مسكن و به دنبال آن شورايعالي در سال 
  صورت گرفت و اقداماتي عمده براي تحقق 1345قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداري در سال

بخشيدن به اهداف برنامه ريزي شهري در ايران از اين سال آغاز شد. به موجب اين قانون اقدامات زير صورت گرفت:
  ها ( تفكيك زمين  و ...)به قانون شهرداري  101تا  97الحاق مواد  -

 تدوين ضوابط و مقررات تهيه برنامه هاي شهري -
 تأسيس شورايعالي شهرسازي -
 تعيين حريم يا محدوده نظارت بر فعاليت ها و ساخت و ساز ها در شهرها. -
صدور پروانه نظارت ساختماني براي هر گونه عمليات ساختماني در محدوده خدماتي و حريم شهرها -
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به شهرداري محول مي شود.) ( تفكيك اراضي
  دومين قانون نوسازي و عمران شهري به تصويب رسيد. به موجب اين قانون اقدامات زير صورت گرفت: 1347در سال
تصويب ضوابط نوسازي در شهرها به منظور قانونمند كردن اصلاحات اسامي در شهرها -
 تأسيسات شهري و توسعه و اصلاح معابرساله عمراني و اصلاحات شهرها و ايجاد  5تهيه برنامه  -
  الحاقي به قانون شهرداري 98و  97، شورايعالي شهرسازي و معماري ايران تأسيس شد و بر اساس آن ، مواد 1351در سال

 ملغي گرديد.
  يرز، قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي به تصويب رسيد كه شامل موارد 1353در سال

است.
  تعاريف طرح هاي جامع ، تفصيلي، هادي و ... . -

 مقررات كلي احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها. -
  هـ.ش 1355آيين نامه مربوط به استفاده اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده و حريم شهرها، مصوب سال

است.
 هـ. ش است و تعيين سياست تفكيك زمين در حد فاصل محدوده 1352ر تهران مصوب سال قانون نظارت بر گسترش شه

 سال آتي به شوراي نظارت بر گسترش شهر تهران واگذار گرديد. 25خدماتي در 
  اولين و مهمترينشوراي انقلاب اسلامي. 5/4/1358قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري و كيفيت عمران آن، مصوب)

  رتباط با زمين شهري )قانون در ا

  4/7/58قانون نحوه واگذاري و احياي اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران ، مصوب.

  يمجلس شوراي اسلام 25/12/60قانون اراضي شهري، مصوب
 22/6/66قانون زمين شهري، مصوب  -چهارم 
 مين زمين براي مسكن و خدمات عمومي واهداف عمده قوانين مصوب در رابطه با زمين شهري در سالهاي پس از انقلاب، تا

مهار بورس بازي زمين بوده است.

. مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري  و طرحهاي توسعه و عمران2-1-3-2
  (با اصلاحات بعدي) 1351قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوب

همچنين بمنظور اعتلاي هنر ايجاد محيط زيســـت بهتر براي مردم،هاي شـــهرســـازي به منظور براي هماهنگ كردن برنامه
ضوابط و جنبه سنتي و ملي و ارائه  سبكهاي مختلف معماري  صيل آن با در نظر گرفتن روشمعماري ايران و رعايت  هايهاي ا

شيوه شور با تنوين علمي و فني و در نتيجه يافتن  ساختماني در مناطق مختلف ك سب  صولي و منا شرايطهاي ا اقليمي و وجه به 
شود.طرز زندگي و مقتضيات محلي شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران تأسيس مي

عالي شهرسازي و معماري ايران به شرح زير است:وظايف شوراي
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كلي شهرسازي براي طرح در هيئت وزيران سياست ـ بررسي پيشنهادهاي لازم مورد1
ــ اظهار نظر نسبت به پيشنهادها 2 هاي جامع شهري كه شامل منطقه بندي نحوهو لوايح شهرسازي و مقررات مربوط به طرحـ

استفاده از زمين ـــ تعيين مناطق صنعتي بازرگاني ادراي مسكوني ـــ تأسيسات عمومي ـــ فضاي سبز و ساير نيازمنديهاي عمومي
باشد.شهر مي

هاي تفصيليخارج از نقشهها هاي جامع شهري و تغييرات آنـ بررسي و تصويب نهايي طرح3
هاي شهرسازينامهـ تصويب معيارها و ضوابط و آيين4

اعضاي شورايعالي شهرسازي و معماري ايران عبارتند از:
ـ وزير مسكن و شهرسازي1
ـ وزير كشور2
ـ وزير صنايع3
ـ وزير فرهنگ و ارشاد اسلامي4
ـ وزير نيرو5
ـ وزير كشاورزي6
باني نيروهاي مسلحـ وزير دفاع و پشتي7
ـ وزيري جهاد سازندگي8
ـ رييس سازمان برنامه و بودجه9

ـ رييس سازمان حفاظت محيط زيست10
ـ وزير راه و ترابري11

يك نفر از اعضا كميسيون مسكن و شهرسازي و راه و ترابري مجلس شوراي اسلامي به پيشنهاد كميسيون و انتخاب مجلس
شورايعالي شهرسازي و معماري شركت خواهد كرد.به عنوان ناظر در جلسات 
هاي جامع شهري و تغييرات آنها نظرات استاندار شوراي شهرستان و شوراي شهر و شهردار و كارشناساندر مورد بررسي طرح

شورا با حضور اكثريت اعضا رسميت خواهد داشت و تصميمات ستفاده قرار خواهد گرفت. جلسات  صلاحيت كسب و مورد ا ذي 
راي معتبر خواهد بود. 6شورا با حداقل 

در صورتي كه هر يك از اعضا شورا نتوانند شخصاً شركت كند يكي از معاونين خود را به شورا اعزام خواهد داشت.
شهرسازي در تشكيلات خود واحدي ايجاد مي شورايعالي  شهرسازي بجاي دبيرخانه  كند كه تحت نظر معاونوزارت مسكن و 

معماري آن وزارت وظايف زير را انجام دهد.شهرسازي و 
ها در هر استان بوسيله كميسيوني مركب از نمايندگان وزارت فرهنگهاي تفصيلي شهري و تغييرات آنبررسي و تصويب طرح

شود.و عضويت نماينده وزارت كشاورزي انجام مي و ارشاد اسلامي و مسكن و شهرسازي مهندس مشاور تهيه كننده طرح
س صويب طرحبرر شهري و تغييرات آني و ت صيلي و  سيوني مركب از نمايندگان وزراهاي تف شهر تهران برعهده كمي ها در 

مسكن و شهرسازي كشور نيرو (در حد معاونت مربوطه) سرپرست سازمان حفاظت محيط زيست و شهردار تهران و يا نماينده
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شهر تهران ميتام شوراي  شد. محلالاختيار او و رييس  شهردار تهران و يا نماينده با شهرداري و دبير آن  سيون در  دبيرخانه كمي
سيون حداقل با تام سات آن با حضور اكثريت اعضا رسميت يافته و تصميمات كمي رأي موافق معتبر 4الاختيار او خواهد بود و جل

شورا شهر نماينده وزير كشور بعنوان قائم مقامي رئيس  شوراهاي  ضمناً تا تشكيل  شركاست.  شهر تهران هم در كميسيون  تي 
خواهد نمود.

 شهر مي شهرهايي كه داراي نقشه جامع  شهرداري بردر  باشد ثبت كل مكلف است در مورد هر تفكيك طبق نقشه كه 
شد اقدام به تفكيك نمايد و در مورد افراز دادگاه صيلي يا هادي تأييد كرده با ضوابط طرح جامع تف ساس  شه ها مكلفند طبقا نق

شهرداري اقدام نمايند. هت شهرداري برما 4ظرف مدت  گاهرفكيكي  شه تفكيكي از طرف  ساله نق سب مورد به ثبت دادگاه ار ح
نشود ثبت يا دادگاه نسبت به تفكيك يا افراز راساً اقدام خواهد كرد.

باشند.مي 2ها مكلف به اجراي مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران طبق مفاد ماده شهرداري
مراتب در شوراي عالي 5هاي جامع و تفصيلي شهري موضوع ماده در موارد ابهام و اشكال و اختلاف نظر در نحوه اجراي طرح

الاجرا خواهد بود.شهرسازي مطرح و نظر شوراي عالي قطعي و لازم
و شهرسازي اراضي دولتي هاي تفكيكيتطبيق و تصويب نقشه 1366قانون زمين شهري مصوب  11ماده  1به موجب تبصره 

هاي جامع تفصيلي و هادي به عهده وزارت مسكن و شهرسازي گذاشته شد.با طرح

 شهرسازي و تعيين وظايف آن مصوب قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و 
(با اصلاحات بعدي) 1353
هاي دولتي به شرح زير است:كلي همچنين مصاديق ساختمان. تعاريف: از نظر اجراي اين قانون و اصلاحات به طور 1ماده 

هاي مليـ طرح جامع سرزمين: طرح جامع سرزمين طرحي است كه شامل استفاده از سرزمين در قالب هدف ها و خط مشي1
ش سترش  سعه و گ شور در حدود و تو ستايي ك شهري و رو سي امكانات و منابع و مراكز جمعيت  صادي از طريق برر ها وهرو اقت

شاورزي و مراكز جهانگردي ــــ خدماتي بوده و در اجراي برنامههاي فعلي و آينده و قطبشهرك صنعتي و ك هاي عمرانيهاي 
هاي عمومي و خصوصي ايجاد نظم و هماهنگي نمايد.بخش
ضي2 ستفاده از  ارا ست كه در آن نحوه ا ست از طرح بلند مدتي ا شهر عبارت ا شهر: طرح جامع  بنديمنطقه  ــــ طرح جامع 

هايبازرگاني، اداري  و كشاورزي و تأسيسات و تجهيزات و تسهيلات شهري و نيازمندي صنعتي، هاي مسكوني،مربوط به حوزه
ها و بنادر و سطح لازم براي ايجاد تأسيساتخطوط كلي ارتباطي و محل مراكز انتهاي خط (ترمينال) و فرودگاه عمومي و شهري،
شود و ضوابط و مقررات مربوط بههاي مربوط به آنها تعيين ميبهسازي  اولويت لات عمومي مناطق نوسازي،و تجهيزات و تسهي

ضوابط مربوط به حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعي، تهيه و تنظيم مي شهر گردد. طرح جامعكليه موارد فوق و همچنين 
 بر حسب ضرورت قابل تجديد نظر خواهد بود.

تفاده ازنحوه اس تفصيلي: طرح تفصيلي عبارت از طرحي است كه بر اساس معيارها و ضوابط كلي طرح جامع شهر، ـ طرح3
ــع دقيق وزمين ــاحت دقيق زمين براي هر يك از آنها و وض ــهر و موقعيت و مس ــطح محلات مختلف ش ــهري در س هاي ش
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هاي مربوط به مناطقدر واحدهاي شــهري و اولويت تفصــيلي شــبكه عبور و مرور و ميزان تراكم جمعيت و تراكم ســاختماني
شهري در آن تعيين مي شهري و موقعيت كليه عوامل مختلف  شكلات  سعه و حل م سازي و تو سازي و نو شهبه ا وهشود و نق

 گردد.مشخصات مربوط به مالكيت بر اساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم مي
ـــ طرح هادي : طرح هادي عبارت از طرحي است كه 4 ستفاده از زمينـ شهر و نحوه ا شهريدر آن جهت گسترش آتي  هاي 

هاي كوتاه مدت و مناسب براي شهرهايي كهبراي عملكردهاي مختلف به منظور حل مشكلات حاد و فوري شهر و ارائه راه حل
شند تهيه ميداراي طرح جامع نمي ستانداردها ببا شهرها و مراكز جمعيت آينده تعيين ا شهشود.تعيين محل  ر وراي مسكن ايجاد 

شهرك غير روستايي در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها موكول به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي و تصويب شوراي
عالي شهرسازي خواهد بود.

 ضي،آيين ستفاده از ارا سات در خارج از محدوده قانوني و حريم نامه مربوط به ا سي احداث بنا و تأ
1355حات بعدي) ـ شهرها (با اصلا

ــتحفاظي يا: از لحاظ اجراي مقررات مندرج در اين آيين1ماده  ــهر (محدوده اس نامه كلمات و عبارت محدوده قانوني و حريم ش
نفوذي) در مفاهيم زير به كار رفته است:

ــ 1 شامل ربط رسيده باشد، قانوني در شهرهايي كه طرح جامع يا طرح هادي براي آنها تهيه و به تصويب مراجع ذي محدودهـ
محدوده خدماتي به اضافه محدوده توسعه آينده شهر كه در طرح جامع يا هادي منظور گرديده است.

شهرهايي كه طرح جامع يا هادي براي آنها تهيه و2 ـــ در  هاي مذكور محدودهتصويب مراجع ذي ربط رسيده و  در طرح به ـ
ست، ستحفاظي يا نفوذي مشخص گرديده ا شهرهايي كه فاقد حريم ا ست و در مورد  ستحفاظي يا نفوذي ا شهر همان محدوده ا

ستحفاظي يا نفوذي در طرح ساس ماده طرح جامع يا هادي بوده و يا محدوده ا شهر بر ا شد حريم  شده با 99هاي مذكور تعيين ن

گردد.الحاقي به قانون شهرداري تعيين مي
ساختمان2ماده  ساتي كه در خارج اـــــ  سي شهرها ايجاد ميها و تأ صورت زيرز محدوده قانوني و حريم  گردند به يكي از دو 

خواهند بود:
قطعه زمين براي احداث 500شــود كه در خارج از محدوده قانوني و حريم شــهرها با حداقل مياطلاق الف: شــهرك به محلي 

ضافه  صي به ا شخ ستقل يا آپارتمان قابل تملك  صورت م سكوني به  سات مورد نياز عمومي وساختمانواحدهاي م سي ها و تأ
هاي مختلفاجتماعي ســـكنه به صـــورت مجتمع براي ســـكونت و تأمين نيازهاي عمومي و اجتماعي و رفاهي شـــاغلين بخش

سعه بي سكن و جلوگيري از تو صادي و اجتماعي يك منطقه يا به منظور رفع كمبود م صورتاقت شهرهاي مجاور يا به  سب  تنا
سط مراكز تفريحي سيله هيئتي كه تو ست و امور آن به و شور به وجود آمده ا سر ك سرا ستفاده مردم يك منطقه يا مردم  جهت ا

شود.شوند و با خود ياري ساكنان و مالكان اداره ميساكنان و مالكان انتخاب مي 
ساختمان شهرك به  اعي،تجاري، اجتم اقتصادي، شود كه براي تأمين نيازمنديهاي عمومي،ها و تأسيساتي  اطلاق ميب: غير 

گردد.بهداشتي، تفريحي و آموزشي و نظاير آن در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها ايجاد مي
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اي پس از بررسي كارشناسي در وزارت مسكن و شهرسازي به تصويب شوراي عالي شهرسازيهاي منطقهنكته: تغييرات طرح
سيده و تغييرات طرح ستان درهاي ناحيهو معماري ايران ر سازي ا شهر سكن و  سازمان م سط  سي تو شنا سي كار اي پس از برر

قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي و معماري ايران با حضور 5صورتي كه مغاير با اساس طرح نباشد، به تصويب كميسيون ماده 
الي شهرسازي و معماري ايران برسد.رسد و در صورت وجود مغايرت اساسي بايد به تصويب شوراي عنماينده وزارت نيرو مي

هاي بين شهري  بر حسب اهميت و قابليت توسعه شهر و همچنين تعييننكته: تعيين طول مناسب نوار حفاظتي هر يك از راه
به عهده گيرند،ها كه مشـــمول ممنوعيت احداث هرگونه ســـاختمان و تأســـيســـات قرار ميحدود نوار حفاظتي در بقيه طول راه

باشد.نامه مي) اين آيين13يون موضوع ماده ( كميس
نكته: صــدور پروانه ســاختمان در خارج از محدوده قانوني و حريم شــهرها به عهده مرجعي خواهد بود كه در هر ناحيه توســط

گردد.استانداري تعيين مي

احداث شهرك
ـ در مورد ايجاد شهرك رعايت ضوابط زير الزامي است:11ماده 

گواهي از ادارات كشاورزي و منابع طبيعي، تعاون و امور روستاهاي محلي مبني بر بلامانع بودن استفاده زمين و نيز ـ دريافت1
اي از نظر وجود و يا امكان ايجاد منابع  آب و برق كافي براي تأمين احتياجات شهرك.هاي آب و برق منطقهگواهي شركت

ـ ارائه سند مالكيت به نام متقاضي2
يين و معرفي مهندس مشاور شهرسازي و معماري مجاز مسئول تهيه طرح و نظارت ساختمان شهركـ تع3
ــ منظور داشتن حداقل 4 كل مساحت زمين موضوع طرح براي معابر عمومي و فضاي سبز و ميادين و تأسيسات عمومي ٪30ـ

و اجتماعي و تجهيزات شهري كه غير قابل تملك خصوصي باشد.
ــ رعايت ضوابط 5 نامه در هر مورد كه به تشخيص وزارت مسكن و شهرسازي قابل انطباق با ضوابطاين آيين 4مقرر در ماده ـ

سازي باشد.شهرك
سازي حق واگذاري يا انتقال پروانه را به ديگريباشد و دارنده پروانه شهركـ احداث شهرك مستلزم دريافت پروانه مي12ماده 

و شهرسازيندارد مگر با موافقت وزارت مسكن 
برداري از شهرك طبق دستورالعملي خواهد رسيد.تبصره: ترتيب صدور پروانه تأسيس شهرك و پروانه بهره

شهرك13ماده  شنهادهاي مربوط به احداث  صميم مقدماتي در مورد پي سي و اتخاذ ت ــــ به منظور برر ساسـ هاي جديد بر ا
ضيات و نيازهاي منطقه و اجراي وظايف مقرر در اين صره ماده آيين مقت ضوع تب ستورالعمل مو ستان 12نامه و يا د در مركز هر ا

شكيل مي شركت مقامات زير ت ستاندار و  ست ا سيوني به ريا ضا مناط اعتباركمي صميمات آن با رأي اكثريت مجموع اع گردد و ت
خواهد بود:

خواهد بود. قائم مقام استاندار در غيبت او ـ معاون استاندار در امور عمراني كه ضمنا1ً
ـ مدير كل مسكن و شهرسازي استان كه ضمناً دبيري كميسيون را نيز به عهده خواهد داشت.2
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ـ مدير كل كشاورزي و منابع طبيعي استان3
ـ رييس دفتر مهندسي استان4
ـ رييس دفتر برنامه و بودجه استان5
و ترابري استانـ مدير كل راه 6
تانـ مسئول سازمان جهاد سازندگي اس7

صره  سكن و1تب سازي و معماري وزارت م شهر ستان نماينده واحد  سازي ا شهر سكن و  ستان تهران به جاي مدير كل م : در ا
شهرسازي و به جاي رييس دفتر مهندسي استان نماينده حوزه معاونت عمراني وزرات كشور عضويت كميسيون را خواهند داشت

رش شهر تهران نيز براي شركت در كميسيون دعوت به عمل خواهد آمد.و در مواقع لزوم از دبير شوراي نظارت بر گست
13صدور اجازه اصلاح نقشه تفكيكي توسط كميسيون موضوع ماده 

 سيس و پروانه بهره صدور پروانه تأ ستورالعمل  شهرك در خارج از محدوده قانوني ود برداري از 
1356/ 12/ 17حريم شهرها مصوب 

تهيه و تسليم تقاضا و مدارك مقدماتي
تقاضاي خود را همراه با گزارش توجيهي مبني بر متقاضيان پروانه به احداث شهرك در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها،

هايها و خط مشينظر در رابطه با تحولات اقتصادي و اجتماعي منطقه و سياست دضرورت احداث شهرك در قياس و كيفيت مور
هاي بخش عمومي و خصوصي در منطقه مورد نظر و توجيه مناسبدولت از نظر توسعه و عمران و شهرنشيني منطقه و برنامه

تو چگونگي تأمين آنها با توجه به وسعهاي ارتباطي و مواصلاتي و امكانات تأمين آب و برق بودن موقعيت زمين از لحاظ شبكه
و تعداد جمعيت و واحدهاي مسكوني همراه با طرح مقدماتي كه توسط مهندس مشاور شهرسازي و معماري داراي پروانه اشتغال

ربندي شده توسط سازمان برنامه و بودجه تهيه شده باشد به واحد شهر سازي و معماري و داز وزارت مسكن و شهرسازي يا طبقه
ها به ادارات كل مسكن و شهرسازي مربوط تسليم خواهد نمود:ساير استان

ميل آنرسيدگي به مدارك و تك
فتن آن را دردگي قرارداده و در خواست قرار گراداره كل مسكن و شهرسازي استان تقاضا و مدارك مقدماتي را مورد  رسي

فاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريمآيين نامه مربوط به است 13دستور كميسيون مقرر در ماده 
شهرها خواهد نمود.

رسيدگي و تصويب تقاضا
نامهآيين 13پس از اينكه در خواست و گزارش توجيهي و طرح مقدماتي احداث شهرك مورد تأييد كميسيون مقرر در ماده 

پس از رسيدگي به تقاضا و پس از تصويب شوراي عالي شهر سازي و معماري گيرد. واحد شهرسازي و معماريمربوط قرار مي
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ايران مراتب را به ادراه كل مسكن و شهرسازي استان مربوط ابلاغ خواهد نمود.

صدور پروانه تأسيس و نظارت ساختماني توسط سازمان مسكن و شهرسازي استان
ت شهرسازي و ساختماني مورد رسيدگي و تأييد اداره كل مسكن وهاي تفصيلي و اجرائي ضوابط و مقرراپس از اينكه نقشه

اسها بر اسركهشود. نظارت بر اجراي عمليات شهرسازي و ساختماني شپروانه تأسيس صادر مي شهرسازي استان قرار گرفت،
ضوابط و مقررات و نقشه نحوه استفاده از اراضي طرح مصوب به عهده ادراه كل مسكن و شهرسازي است.

برداري توسط سازمان مسكن و شهرسازي استانصدور پروانه بهره
ادراه امور شهرك

هاي شهرهاينگرديده و يا اداره امور آن به عهده يكي از شهرداري سشهرداري تأسي ها،تا زماني كه در هر يك از شهرك
ايط خاص آنها از لحاظ كيفيت تأمين هزينه احداثضوابط اداره امور هر شهرك با توجه به مقتضيات و شر مجاور واگذار نشده است،

خريداران واحدهاي مسكوني و اراضي شهرك خود ياريو اداره و نگاهداري تأسيسات توسط احداث كننده شهرك و ميزان يا نحوه 
ر به مورداكننده شهرك، تهيه و جهت تصويب به استانداري پيشنهاد و پس از تصويب استاند ثو كسبه و ساكنان آن توسط احدا

اجرا گذاشته خواهد شد.

رسيدگي تخلفات و جلوگيري از آن
رسيدگي به تخلفات و صدور اجازه ادامه عمليات به عهده كميسيوني مركب از نمايندگان استانداري و اداره كل مسكن و

شهرسازي استان خواهد بود.
  27/2/57قانون شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوب  5تفسير ماده

طرح تفصيلي طرح جامع شهري را مهندسين مشاور قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران، 5كميسيون ماده 
ي بهينمايد از نقطه نظر فني بررسي و در صورت صحت مطالعات و جوابگوشهرساز بر اساس اصول طرح جامع مصوب تهيه مي

7الاجراست. شهرداري طبق ماده رعايت طرح مزبور بدين ترتيب براي همگان لازم رساند.آن را به تصويب مي نيازهاي محلي،

قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مكلف به اجراي مصوبات شوراي عالي شهرسازي (منجمله طرح جامع
عايتهاي وي در قبال رافع مسئوليتهاي رباشد و عدم تصويب يا تأخير در تصويب انجمن شهر در مورد برخي از نقشهمصوب) مي
باشد.مات شهرسازي نمياتفكيك و يا ساير اقد هاي ساختمان،هاي مذكور در هنگام صدور پروانهنمودن طرح

  1(بند  23/12/63دستورالعمل تشخيص اساس طرح جامع شهر، مصوب(

ي با جامعهاي تفصيلساسي و غير اساسي طرحهاي امربوط به تشخيص نوع مغايرت ، دستورالعملبا تصويب اين دستورالعمل
ادهاين دستورالعمل تاكيد بر سگردد.هاي مغاير ديگر لغو ميبه تصويب رسيده و كليه دستورالعمل 15/12/1362كه در تاريخ 

سازي مطالعات و توجه به جنبه فيزيكي طرحها دارد.
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 سات نظامي از مح سي ضرورت خروج تدريجي تأ سعه و  ستحفاظيمنع احداث و تو دوده و حريم ا
11/3/1366) اصلاح شده بر اساس مصوبه مورخ 5(بند  23/12/1363شهرها، مصوب 

ها و ميادين آموزشي و تمام يا هر قسمت از هر گونه تأسيسات ديگر متعلق بهاحداث و توسعه تأسيسات نظامي از قبيل پادگان
ل محدوده و حريم استحفاظي شهرها ممنوع است و تأسيسات مشابهواحدهاي نظامي و انتظامي كه عملكرد شهري ندارد در داخ

يهاهاي باقيمانده با رعايت اولويتموجود لازم است طي برنامه تدريجي از محدوده و حريم شهرها خارج شده و اراضي و ساختمان
شهري به مصارف عمومي تبديل شود.

 صويب طرح شورالزوم ت سط  شهرها تو سعه  سازي و معماريهاي ملي مؤثر در تو شهر ي عالي 
)6(بند  23/12/1362مصوب  ايران،

موارد زير بايستي به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران برسد:
بيني طرح جامعدر صورت مغايرت با عدم پيش ـ هر طرح ملي كه در شهر يا حريم استحفاظي آن اجرا شود،1
هاي اجرائي كه در چگونگي رشد و توسعه و اساس طرح جامع هر شهريك از دستگاه هاي هرها و تغيير سياستـ دستورالعمل2

تأثير خواهد گذاشت.
اي و ملي داشته و در واقع جزئي از طرح جامع سرزمينگذاري يا مقرراتي كه عملكرد و تأثير منطقهـ هرگونه طرح يا سياست3

شود.محسوب مي
 سابندي و تعيين تراكمضوابط منطقه ضي در طرحهاي  شهريختماني و كاربري ارا سعه  هاي تو

7/2/1366اصلاح شده بر اساس مصوبه مورخ  19/11/1364مصوب 

هاي جامع هم برايهاي كلي است كه در طرحرعايت حدود و سقف منظور از رعايت اساس طرح جامع و توازن و تناسب شهر،
تعيين شده است.يابي آنها وابط مكانضمقادير كاربردي مختلف و هم در 

اولويت به شرح زير از طرف شوراي عالي شهرسازي و معماري 1هاي مصارف درآمد حاصل از عوارض اختصاصي موضوع بند ـ
شود:به وزارت كشور پيشنهاد مي

هاي جامع و تفصيلي و هادي و توسعه و عمران شهريـ تهيه طرح1
ـ اصلاح و احداث شبكه ارتباطي2
هاي كهنه و قديميزي بافتـ بهسازي و نوسا3
ـ بهبود و توسعه منابع شبكه آبرساني (اگر انجام آن به عهده شهرداري باشد)4
ـ كمك به تملك و احداث ساختمانهاي آموزشي5
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 ــاختمانمقررات ايمن ــازي و احداث پناهگاه در س ــوبس ــهري مص ــكوني و عمومي ش هاي مس
5/5/1366   

 2(بند   24/5/1367هاي ملي در شورايعالي، مصوب پروژهها و لزوم تصويب محل احداث طرح(

هاي ملي از عوامل بسيار مؤثر در چگونگي توسعه شهرها خواهد بود (مثل تأسيساتها و پروژهبا توجه به اينكه مكان احداث طرح
هايها و پروژهب مكان طرحپالايشگاه و پتروشيمي نسبت به ادراك) شورايعالي شهرسازي و معماري پيشنهاد نمود كه لزوم تصوي

به تصويب هيئت وزيران برسد. ،عالي شهرسازي و ايران ملي توسط شوراي
 ــي مجاور راه ــوابط حفظ حريم و اراض ــوبض ــهرها، مص ــتحفاظي و حريم ش ها در محدوده اس

3/2/1369ي اصلاح شده بر اساس مصوبه 1/3/1368

هاي استحفاظيهاي كمربندي واقع در حريماز بر حريم راه در طرفين جادهمتر  150ايجاد هرگونه ساختمان و تأسيسات تا عمق 
هاي مذكور ممنوع است.و همچنين ايجاد هر نوع راه دسترسي هم سطح به جاده

شود و با هماهنگي وزارت راه و ترابري برايهاي قانوني و حريم شهرها واقع ميها كه در داخل محدودهآن قسمت از حريم راه
كاري و ايجاد فضاي سبز مورد استفاده قرار خواهد گرفت. درخت
  8/3/1368ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي عبور و مرور معلولين از مصوبه مورخ

 يه طرح مادهلزوم مطابقت كل با طرحهاي آ جامع ســـازي  ــيليهاي  ــوبه مورخ تفص هادي مص و 
(بند ب) 2/5/1368

هايا طرحب هاي آماده سازي بايستي كاملاًكليه طرح شهرسازي و معماري مقرر نمود كه از اين تاريخ تا اطلاع بعدي، شورايعالي
يها و محدوده مصوب توسعه مغايرت اساس جامع و تفصيلي و هادي مطابقت كامل داشته باشد و هرگونه مغايرت نسبت به كاربري

يعالي شهرسازي و معماري است. در مورد شهرهاي فاقد طرح مصوب توسعه شهري نيزمحسوب شده و تصويب آن در اختيار شورا
شهرسازي و معماري برسد. شورايعاليبايستي مكان و وسعت آماده سازي به تأييد 

 بند 11/10/1368ساله اول مصوبه مورخ  5هاي توسعه اقتصادي و اجتماعي برنامه مكانيابي طرح)
قسمت ب) 3

) با سرعت كافي به نحوي كه قبل از شروع68ـ 72هاي توسعه اقتصادي ـ اجتماعي برنامه پنج ساله (حروش مكانيابي طر
گيري برسد در شورايعالي شهرسازي و معماري تعيين شود.هاي مربوطه به تصميمگذاريسرمايه
 ـ ب)4(بند  18/10/1368هاي فاضلاب مصوبه مورخ لزوم حفظ حريم تصفيه خانه

كيلو متري تصفيه خانه جلوگيري نمايند. 6بط موظفند از هر گونه ساخت و ساز تا حريم هاي ذيرهكليه دستگا
  2(پيوست بند  25/10/1368ضوابط مكانيابي شهرهاي جديد مصوبه مورخ(

بررسي مربوط به احداث شهر جديد به پس از تصويب مطالعات باشد،در صورتي كه طرح جامع شهر اصلي تحت بررسي مي
مربوط به طرح جامع شهر اصلي موكول گردد.
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شهرسازي و معماري خواهد رسيد. شورايعاليطرح جامع شهر جديد به تصويب 
هايشهر جديد از زمان شروع تا قبل از شهر شدن تابع مقررات مربوط به شهرك بوده و پس از شهر شدن تابع مقررات طرح

جامع شهري خواهد بود.
  ــوص عبور ــير مخص بالاي طراحي مس هاي  ــهر خه در ش به مورخ 50دوچر ــو يت مص نفر جمع
)3(بند  25/10/1368

هزار نفر جمعيت مسير مخصوص عبور دوچرخه مورد طراحي قرار گيرد. 50در كليه شهرهاي بالاي 
  25/8/1369ضوابط و مقررات نماي شهري مصوبه مورخ

ها كه از داخل معابر قابل مشاهده است، اعم از شهرها و شهركهاي واقع در محدوده و حريم ـ كليه سطوح نمايان ساختمان1
نگ نماسازيهنماي شهري محسوب شده لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب، زيبا و هما نماي اصيل يا نماهاي جانبي،

شود. واحد شهرسازي و معماري.
 24/10/1369سازي، از مصوبه مورخ ضوابط و مقررات افزايش تراكم و بلند مرتبه

به منظور نيل به اهداف: 24/10/69 خهشهرسازي و معماري ايران در جلسه مور شورايعالي
استفاده بيشتر و بهتر از سطح زمين در شهرها براي اسكان جمعيت ـ

تأمين فضاي باز و محيط زيست بهتر: ـ
ربناي واحدهاي مسكوني با تأكيد بر خطشوراي اقتصاد در خصوص تقليل سطح زي 1/7/1369و در هماهنگي با مصوبه مورخ 

هاي كلي:مشي
تشويق بلند مرتبه سازيـ

تطبيق سازيالگوي تفكيك با مقتضيات بلند مرتبه ـ
تشويق به تجميع قطعات در مناطق نوسازي ـ

استفاده از ظرفيت هاي افزايش تراكم جمعيتي و ساختمانيـ
انبوه سازيهاي صنعتي در ساختمانسازي و به كارگيري روشـ

تصويب نمود.
 ــ فيزيكي اجراي توسعه و عمران پيشنهادي طرح هاي جامع و هادي در طوللزوم تهيه تراز مالي ـ

13/12/1369ها، از مصوبه مورخ دوره طرح

طرح و در مقاطع پنج ساله سه سال اول طرح در تصويب نمود در طول 13/12/69شوراي عالي شهرسازي و معماري در تاريخ 
ساتدولتي و مؤس هاي مختلف تأسيسات و تجهيزات و خدمات شهري و با برآورد منابع مالي مختلف شهرداري،قالب فهرست پروژه

د منابع ماليكمبوها به دليل ها در صورتي كه اجراي كامل پروژهالمنفعه و خصوصي و منابع بانكي و تعيين سهم هريك اولويتعام
هاي جامع و هادي به تصويب برسد.پذير نباشد، همراه با طرحامكان
 9/2/1370هاي جامع و هادي مصوبه مورخ ضوابط و مقررات اجرايي طرح
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هاي جامع و هادي سندي است كه به عنوان جزيي ازضوابط  مقررات اجرايي طرح شوراي عالي، 13/12/1369ـ پيرو مصوبه 1
نمايد.ها و تراز مالي ـ فيزيكي را تكميل ميرسد و دو سند ديگر يعني نقشهاي مزبور به تصويب ميهطرح
بندي ضوابط و مقررات اجرايي شهر واي است كه در آن منطقههاي جامع و هادي مجموعهـ ضوابط و مقررات اجرايي طرح2

ن وكيك آهاي مجاز، مشروط، ممنوع) نحوه تفمين (شامل استفادهمقررات اجرايي مربوط به نوع استفاده از ز محدوده استحفاظي،
گردد.ها و غيره ... تعيين ميجواري مشخصات مسيرهاي عبور و مرور سواره و پياده حريمكيفيت احداث ساختمان در آن مسائل هم

 صويب طرح ساختماني در طول تهيه تا زمان ت سازي و  شهر صيليضوابط  هاي هادي، جامع و تف
9/10/1370مصوب 

باشد تا زمان ابلاغ طرح مصوب ضوابط و مقررات طرح مصوب قبليـ در مواردي كه طرح هادي و يا جامع در دست تهيه مي1
يا اگر شهر فاقد طرح باشد ضوابط و مقررات قبلي مورد عمل شهرداريها ملاك عمل خواهد بود.

در قسمتهايي كه لازم است به جز باشدتفصيلي در دست تهيه مي طرح ـ در مواردي كه بر اساس طرح جامع مصوب قبلي،3
عبور و بكهشهاي عمومي و خدماتي و وضع دقيق و تفصيلي احتياطاً تا قبل از تعيين موقعيت و مساحت دقيق زمين براي كابري

تفكيك زمين و احداث ساختمان قرار گرفته و تفكيك  ساخت و ساز در آنها اجازه داده نشود در بقيه قسمتها، حفاظتمرور مورد 
طبق ضوابط و مقررات مصوب طرح جامع مجاز خواهد بود.

 31/1/1371مصوب  هاي آموزشي مربوط به وزارت آموزش و پرورش،مقررات تغيير كاربري

صويب طرحطرح تفصيلي و مراجع ت 5هاي ماده توسط كميسيون ،پرورشهاي آموزشي مربوط به وزارت آموزش و تغيير كاربري
هادي مجاز نيست.

 شهرها به مجتمع آپارتماني چند خانواري و تك واحدي درضوابط و مقررات منطقه سكوني  بندي م
جهت حفظ حقوق همســايگي در واحدهاي مســكوني (به لحاظ تأمين نور، آفتاب و عدم اشــراف) مصــوب

14/12/1371 

صيلي به يكي از صورتهاي مجتمع آپارتماني، چند خانواري يا تكهاي هادي جامع و تفـ سطوح مسكوني شهرها بايد در طرح1
متر مربع است، 120واحدي مشخص شود. حداقل مساحت تفكيكي در مناطق تك واحدي 

هايمتر مربع است. ضوابط اين مصوبه بايد در كليه طرح 500ـ در سطوح چند خانواري حداقل تفكيك اين گونه اراضي 3
ي جديد و توسعه جديد شهرها عيناً به اجرا درآيد.سازي زمين، شهرهاآماده
 1/4/1371هاي جامع شهري مصوب نحوه بررسي و تصويب طرح

هزار نفر: 200هاي جامع شهرهاي با جمعيت بيش از ـ مراحل بررسي و تصويب طرح1
به دبيرخانه شوراي ـ الف ـ بررسي طرح در شوراي شهرسازي استان حداكثر ظرف مدت يك ماه و ارسال گزارش بررسي1

عالي.
ها توسط دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران:هاي فني زير گزارش نتايج بررسيـ ب ـ بررسي طرح در كميته1
ـ كميته فني كالبدي1ـ ب ـ 1
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ـ كميته فني اجتماعي ـ اقتصادي2ـ ب ـ 1
ـ كميته فني ضوابط و مقررات3ـ ب ـ 1
شوراي عالي 12/6/1369هزار نفر طبق مصوبه مورخ  200يب طرح جامع شهرهاي با جمعيت كمتر از ـ مراحل بررسي و تصو2
هاي فني متشكل از نمايندگان اعضاي شوراي شهرسازي استان،ـ الف ـ بررسي طرح در كميته2
اتخاذ تصميم توسط شوراي شهرسازي راينهايي و رأي گيري ب هـ ب ـ استماع گزارش ادراه كل مسكن و شهرسازي مذاكر2
استان
ـ ج ـ ارائه گزارش شوراي شهرسازي استان به شوراي عالي شهرسازي و معماري توسط دبيرخانه شورايعالي شهرسازي و2

معماري حداكثر ظرف يك ماه براي تصويب شوراي عالي
گردد.ز اين تاريخ لغو ميزده اهاي جنگمربوط به شهرهاي واقع در استان 2/2/1369ـ مصوبه مورخ 3
  سازي و معماري در ارتباط با قانون تعيين شهر ضعيتضوابط  هاي دولتي واملاك واقع در طرح و

مجلس شوراي اسلامي 1367ها، مصوب شهرداري
  13/6/1371ضوابط مربوط به تعيين مقدار زمين مورد نياز مؤسسات آموزش عالي، مصوب

سال بعد بر اساس در خواست وزارت 10هاي جامع و هادي متناسب با تعداد دانشجويان در تعيين كاربري آموزش عالي در طرح
فرهنگ و آموزش عالي و متناسب با مصوبات شوراي گسترش آموزش عالي خواهد بود.

نامهرهاي اين مصوبه تخصيص بايد تا زماني كه تحت اشغال ساختمان در نيامده، بايد متناسب با بسطوحي كه مطابق سرانه
اجرايي پروژه تحت پوشش فضاي سبز درآيد.

هاي مستقل دانشگاهي در خارج از محدوده استحفاظي شهرها بايد بهطرح مؤسسات آموزش عالي به صورت شهرها يا شهرك
عالي شهرسازي و معماري ايران برسد.شوراي بتصوي
 ،21/4/1372مصوب  نحوه بررسي طرح جامع شهرهاي جديد

به جاي سه كميته تخصصي جداگانه فقط يك مشترك طرح را حداكثر طي پنج جلسه بررسي نموده و نتيجه از اين تاريخ
ها توسط دبيرخانه به شوراي عالي گزارش شود.بررسي

لازم است طرح در يك جلسه شوراي شهرسازي استان توضيح داده شده و نظرات استان در شوراي عالي منعكس شود.
 7/9/1373هاي شهري، مصوب ها و خيابانطراحي راهنامهآيين

 ــي طرح ــتان با جمعيت كمتر از نحوه بررس ــهرهاي مركز اس ــوب 200000هاي جامع ش نفر مص
5/4/1374 

هزار نفر است از شمول نحوه بررسي و تصويب موضوع 200هاي جامع شهرهاي مركز استان كه جمعيت آنها كمتر از طرح
هزار نفر شود. 200ستثني و تابع نحوه بررسي و تصويب شهرهاي با جمعيت بيش از شوراي عالي م 12/6/69مصوبه مورخ 

 1/8/1374هاي جامع شهرستان مصوب نحوه تصويب طرح

هاي كه:هاي جامع شهرستانالف ـ كليه طرح
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اند.ها در آنها واقعـ شهرهاي مراكز استان1
هزار نفر جمعيت دارد. 200ـ شهر مركز آنها براساس آخرين سرشماري عمومي بيش از 2
جهت بررسي و تصويب در شوراي عالي هزار نفر  است، 400ـ جمعيت آنها بر اساس آخرين سرشماري عمومي بيش از 3

شهرسازي و معماري ايران مطرح شود.
راعلام نظ ها وهاي فني و شوراي شهرسازي استان، پس از طرح در كميتههاي جامع شهرستانب ـ نتيجه بررسي ساير طرح

عالي شهرسازي و معماري ايران گزارش شود. شورايشوراهاي مذكور جهت تصويب نهايي به 
  2/11/1374ضوابط نحوه استقرار مدارس غير انتفاعي مصوب

هاي جديدي كه قبلاً در طرح تفصيلي برايايجاد مدارس غير انتفاعي در شهرهاي با بيش از يكصد هزار نفر جمعيت در محل
بيني نشده مجاز است.كاربري آموزشي پيش

  2/7/1375ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري ايراني ـ اسلامي، مصوب

ـ مطالعه مستمر درباره شهرها و معماري اسلامي گذشته و حال ايران و جهان.1
ها بر اساس معيارها وـ ظرف سال جاري اصول و ضوابط طراحي شهري و همچنين اصول و ضوابط معماري ساخت و ساز بنا2
هاي اسلامي با هدف رشد و اعتلاي طراحي شهري و معماري اسلامي ايراني تهيه و به تصويب شوراي عالي شهرسازي وارزش

معماري ايران برسد.
ـ با توجه به نقش ويژه عنصر مسجد به عنوان نماد اساسي شهر اسلامي و محل سكونت مسلمانان ضروري است مسجد به3

هادي و تفصيلي، هاي جامع،هاي كاربري اراضي اعم از طرحمناطق و محلات در كليه طرح نقطه عطف مركزي شهرها،عنوان 
سازي منظور شود.آماده
 5/11/77مصوبه مورخ  طبقه و بيشتر در شهر تهران، )6هاي (ضوابط احداث ساختمان

كه احداث بناهاي مذكور در آنها شود در نقاطيكليات آن ذكر مي هاي مذكور تنها با رعايت ضوابطي كه ذيلاًاحداث ساختمان
متر و بالاتر صورت پذيرد. 12تواند در جوار معابر با عرض بلامانع باشد، مي

يابد رعايت شود:در احداث بناهاي موضوع اين مصوبه حقوق همسايگي و شهري (به شرح زير) مي
رعايت فاصله مناسب دو ساختمان كه حداقل برابر نصف ارتفاع هر بنا از حد زمين مربوط به شرحي كه در ضوابط تعيين  1ـــ1

شده است، خواهد بود.
ـــ1 ساختمان 2ـ شعه زمستاني به وسيله  شدهرعايت اصل عدم قطع ا ضوابط تعيين  شرحي كه در  هاي پيوسته (از طرفين) به 

است.
هاي منفصل به شرحي كه ضوابط تعيين شده است.از طرفين (شرق و غرب) براي  ساختمان رعايت فاصله 3ـ1
بيني فضاي باز مناسب در هر قطعه.پيش 4ـ1
 ،10/8/78مصوب مورخ  ضوابط جلوگيري از افزايش محدوده شهرها

ـــ از تاريخ تصويب اين مصوبه هر گونه افزايش در محدوده مصوب طرح1 شهـ ري تا زماني كه تراكمهاي هادي و جامع 
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هاي مصوب تحقق پيدا نكرده باشد ممنوع است.ناخالص جمعيتي شهر (يعني نسبت جمعيت به سطح مصوب) بر اساس طرح
 سطح شورالگوي  ستايي ك ضوابط ارائه خدمات رو ستانداردها و  ستايي و ا بندي مناطق و مراكز رو

6/10/78مصوبه مورخ 

7/10/77، 16/9/77، 2/9/77، 18/8/77ايران به دنبال بررسي و تصميمات خود در جلسات شوراي عالي شهرسازي و معماري 

سطح« 14/10/77و  ضوابط ارائه خدمات روستايي كشور«و » بندي مناطق و مراكز روستاييالگوي  ستانداردها و  ه بهرا با توج» ا
به شرح 6/10/78اي و محلي در جلسه مورخ ناحيه اي،منطقه هاي مربوطه در سطوح ملي،ها و روشمشي، اهداف، خطهاضرورت

زير مورد تصويب قرار دارد:
شوند:بندي ميـ مناطق روستايي كشور در سه سطح حوزه، مجموعه و منظومه روستايي به شرح زير تعريف و سطح1

ـــ حوزه روستايي؛ اجتماعي از چند آبادي همجوار و مرتبط در قلمرو جغرافيايي و فرهنگ سبهالف ـ ي همگن با عملكردهاي بالن
شامل مي سان با يك كانون جمعيتي برتر را  شور) هزار نفر مي5شود و جمعيت آن (هر حوزه) تا (هم ستايي ك شد. مناطق رو با

حوزه روستايي خواهد بود. 8000حدوداً شامل 
ونييا وابسته هستند و حوزه نفوذ كنب ـــ مجموعه روستايي؛ تجمعي از  چند حوزه روستايي است كه به دلايلي به هم پيوسته 

مجموعه روستايي در 2500 حدوداًگيرد،هزار نفر را دربرمي 12يا آتي يك مركز برتر روستايي را تشكيل داده و جمعيتي حداكثر تا 
شود.بيني ميكل مناطق روستايي كشور پيش

شكل مي ستايي  ستايي؛ از تجمع چند مجموعه رو سيج ــــ منظومه رو ن قلمرو جغرافيايي براي عملكرد يكپارچه ويترعگيرد و
پوشش خدماتي  در محيط روستايي است كه با مركزيت حداقل يك كانون شهري و يا روستاي بزرگ شكل گرفته است. جمعيت

باشــد.هزار نفر مي 40تا  20منظومه روســتايي با توجه به شــرايط مختلف بدون احتســاب جمعيت شــهري و مركز منظومه بين 
منظومه روستايي خواهد بود. 800ناحيه) حدوداً شامل  85هاي روستايي كشور در قالب نواحي كالبدي ملي (عرصه

اي تعيين خواهد شد) طرحهاي جامع ناحيههاي روستايي حسب مورد (كه ضرورت و محدوده آن در طرحبراي فضاها و محيط
وب شوراي عالي تهيه و پس از تصويب در مرجع ذي ربط مورد اجراهاي روستايي طبق ضوابط مصساماندهي فضا و سكونت گاه

گذاشته خواهد شد.
صويب حوزه ستايي و مراكز آنها و منظومهمجموعه ها،ت سعه وها در مناطقي كه طرحهاي رو هاي مصوب بالا دست (طرح تو

ـــتقرار ») ايجامع ناحيه«عمران  ـــهيلاتوجود ندارد و همچنين تعيين اولويت تأمين و اس عبعهده مرج هر يك از خدمات و تس
هاي توسعه و عمران در استان خواهد بود.تصويب طرح

سطح ستانداردهاي خدمات روستايي موضوع اين مصوبه،هر گونه تغيير  و اصلاح در الگوي  بندي مناطق و مراكز روستايي و ا
شهرسازي و معماري ايران خواهد رسيد. شورايعاليبه تصويب 

  هاي روستاييگاههاي ساماندهي فضا و سكونتضوابط تهيه طرحچارچوب
ستناد رديف  شهرسازي و معماري ايران به ا سوم توسعه اقتصادي، 137بند الف ماده  5شورايعالي  اجتماعي و قانون برنامه 

صره ( شور و در اجراي تب سطح2فرهنگي ك صوبه الگوي  صوب ) م ستايي م در شورايعالي، 6/10/78بندي مناطق و مراكز رو

novinshahrsaz.irnovinshahrsaz.ir

novinshahrsaz.ir

۴۲

http://novinshahrsaz.ir/
http://novinshahrsaz.ir/


هاي روستايي درگاههاي ساماندهي فضا و سكونتخود موارد ذيل را به عنوان چارچوب ضوابط تهيه طرح 17/11/79جلسه مورخ 
بند و يك تبصره به تصويب رساند: 9

هاي توسعهخصوص انواع طرح درهيأت محترم وزيران  12/10/78ه خماده يك مصوبه مور 5بر اساس بند ـ تعريف طرح:1
طرحي اســت كه به منظور توســعه هماهنگ و موزون "هاي روســتاييهطرح ســاماندهي فضــا و ســكونت گا" و عمران كشــور،

ــاورزي،فعاليت ــب جمعيت و فعاليت هاي كش ــنعتي و خدماتي از طريق توزيع مناس ــتقرار بهينه خدمات در محيطص هايها و اس
شود.شهري تهيه مي شبكهظام و هماهنگ با ن روستايي،

هاي مناسب براي توسعه پايدارايجاد بستر و زمينه "هاي روستاييطرح ساماندهي فضا و سكونت گاه"ـ هدف طرح: هدف از 2
ستايي و پي سات رو سي سله مراتبي خدمات و تأ سل سازماندهي  ستايي و  سكونتمحيط رو سب  ستقرار منا هايگاهريزي نظام ا

راكنش بهينه جمعيت است.روستايي با پ
ـــ ماهيت طرح: طرح3 ايماهيتي همه جانبه و ميان بخشي داشته و برنامه هاي روستايي،سكونت گاه هاي ساماندهي فضا وـ

هاينههاي اجرايي به ويژه در زميكالبدي محيط روستايي با تأكيد بر جنبه راهبردي براي توسعه اقتصادي ـــ اجتماعي، يكپارچه و
ـ كالبدي است.فضايي 

ـــ جايگاه طرح: طرح4 هاي تهيهاي ناحيهطرح هاي روستايي كه حسب مورد بنا به توصيهگاههاي سازماندهي فضا و سكونتـ
هاي بهسازي بافتهاي با ارزش روستايي است.هاي هادي روستايي و طرحشوند به منزله طرح فرادست براي طرحمي

مراحل تهيه طرح -5
)1: 1000تا  1: 25000(در مقياس  ـ تشخيص وضعيت1

ـ تحليل وضعيت2
ريزي و ساماندهيـ برنامه3

توســط دبيرخانه شــورايعالي "هاي روســتاييطرحهاي ســاماندهي فضــا و ســكونت گاه"تبصــره: شــرح خدمات تفصــيلي تهيه 
سازي و معماري ايران با همكاري  صويب و  وزارتشهر سلامي تهيه و جهت ت سكن انقلاب ا شاورزي و بنياد م به ابلاغجهاد ك

ريزي كشور ارائه خواهد شد.سازمان مديريت و برنامه
قلمرو يك يا چند مجموعه هاي روســـتايي،گاههاي ســـاماندهي فضـــا و ســـكونتهاي طرحمحدوده مطالعاتي طرح: محدوده

گردد.دست مشخص مي هاي فراران (جامع) ناحيه (يا شهرستان) به عنوان طرحهاي توسعه و عمروستايي است كه در طرح
نهاي روستايي در نظام بنياد مسكگاههاي ساماندهي فضا و سكونتطرح دستگاه تهيه كننده طرح: با توجه به اهداف و جايگاه

شهرسازي و معماري ايران حست ها بنا به تشخيص دبيرخانهجهاد كشاورزي تهيه اين طرح وزارتانقلاب اسلامي و  شورايعالي 
مورد به دو دستگاه محول خواهد شد.

سي در كميته صويب طرح: پس از برر ستان و يا در اجراي بند جت سازي و معماري ا شهر شوراي  صويب  ستان به ت هاي فني ا
يد.ريزي و توسعه استان خواهند رسقانون برنامه سوم توسعه به تصويب شوراي برنامه 71ماده 

گاههاي روســتايي توســطهاي ســاماندهي فضــا و ســكونتاجراي طرح: حمايت از اجرا و همچنين نظارت بر اجراي طرح
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ستگاههايسازمان مديريت و برنامه ساير د سلامي و  سكن انقلاب ا شاورزي و بنياد م شور و با همكاري وزارت جهاد ك ريزي ك
ريزي و توســعه اســتان ابلاغريزي كشــور جهت اجرا به شــوراي برنامهمهذيربط تدوين و پس از تصــويب ســازمان مديريت و برنا

خواهد شد.
 شهرك شركت  صنعتي ايران (با اصلاحات بعدي) ـــ مصوب مجلسقانون راجع به تأسيس  هاي 

شوراي اسلامي
بيشتر امكانات زيربناييهاي صنعتي و ايجاد هر چه ور ايجاد هماهنگي و استفاده مطلوب از امكانات شهركظماده واحده: به من

ضيان، ضروري براي متقا شهرك و ارائه خدمات  شركت  صويب اين قانون،  صنعتي از تاريخ ت صنعتي ايرانايجاد واحدهاي  هاي 
گردد.تأسيس مي

ــ وزير امور اقتصادي و د1 ــ مجمع عمومي شركت ياد شده عبارتست از وزير صنايع (رييس مجمع) ـ ــ رييس سازماناـ رايي ـ
ه و بودجه ـ وزير جهاد سازندگي ـ وزير اقتصادي ـ وزير نيرو ـ وزير مسكن و شهرسازي ـ وزير كشاورزي ـبرنام

باشد.هاي صنعتي ايران ميوزير صنايع در مقابل مجلس شوراي اسلامي مسئول امور مربوط به شركت شهرك
قاط مختلف ايران تأسيس نمايد كه هر يكهاي صنعتي در نهاي شهركتواند شركتهاي صنعتي ايران ميـ شركت شهرك2

داراي شخصيت حقوقي مستقل باشد.
شه شده توسط مجمع) و طراحي نق صويب  شهرك (در منطقه ت ضوابط تعيين محل  ساس  شهرك براي نيازهاي گوناگون بر ا

شهرك شد و در هر حال  سازي انجام خواهد  شهر سكن و  شده توسط وزارت م صنعتي از حريم قاناعلام  ستحفاظيهاي  وني و ا
بوده و واگذاري اراضي به متقاضيان و حدود و شرايط و نحوه عمل در اين خصوص در اختيار مستثنيها شهرها و قانون شهرداري

نامه اجرايي اين قانون ملاك عمل خواهد بود.مسئولان شهرك صنعتي است كه بر اساس آيين
 اساسنامه بنياد مسكن انقلاب اسلامي 

تعريف و هدف
ساس فرمان : 1ماده  ست كه بر ا سلامي ا سلامي نهاد انقلاب ا سكن انقلاب ا رهبر كبير انقلاب 1358فروردين  21بنياد م
سلامي س ا ضرت امام خميني مدظله به منظور تأمين م ست محرومينن كح سيا ستاييان در چهارچوب  هايها و برنامهبويژه رو

دولت تشكيل گرديده است.
وظايف

نم آوردهفرا تعيين نيازمنديهاي مسكن محرومان اعم از روستايي و شهري، ه و بررسي در زمينه تشخيص ومطالع: 2ماده 
هاي مختلف.ياري مردم و دستگاه همكاري و خود موجبات اجراي آن با مشاركت،

و اجراي آنها به طور مستقيم يا با مشاركت مردم با قيمتهاي زيستي و واحدهاي مسكوني ارزان تهيه طرح مجتمع :3ماده 
هاي ذيربط در روستا و شهر.همكاري و هماهنگي دستگاه

هاي سازماني شهري اولويت را به بنيادهاي مسكوني خود بغير از خانهها و طرحدولت موظف است در اجراي پروژه تبصره :
بدهد.
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سازي آنها.هاي بنياد آمادهها و پروژهتهيه زمين مورد نياز طرح :4ماده 
  كمك در جهت تأمين مصالح ساختماني كشور از طريق توليد، تهيه و توزيع . :5ماده 

الحسنه مسكن روستايي و ارزان قيمت شهري كه از محل منابع مالي وهاي قرضنظارت بر پرداخت و مصرف وام: 6ماده 
شود.ور تأمين ميسيستم بانكي كش

هاي ذيربط و اجراي آن با مشاركت مردم از محلبا هماهنگي دستگاه هاي هادي و اصلاح معابر در روستاها،تهيه طرح :7ماده 
اعتبارات مصوب واگذاري دولت.

زله و، سيل، زلهاي لازم براي بازسازي و نوسازي مناطق مسكوني روستايي آسيب ديده در اثر جنگتهيه و ارائه طرح: 8ماده 
هاي ذيربط.ها و ارگاننگي با سازمانهها با مشاركت مردم و هماساير سوانح طبيعي و اجراي آن

 صويب طرحآيين سنامه بنيادنامه اجرايي تهيه و ت سا ساس ماده هفت ا ستايي بر ا هاي هادي رو
مجلس شوراي اسلامي 17/9/1366مسكن انقلاب اسلامي مصوب مورخ 

ياتفصل اول ـ كل
باشد:نامه به قرار زير ميهاي بكار رفته در اين آيينمفاهيم برخي از واژه ـ 1ماده 
ايي وهاي روستتوليدي) كه رابطه ارگانيكي با طبيعت و مجموعه اي است زيستي (مسكوني،روستا مجموعه »:روستا«الف: 

گردد.تعريف تقسيمات كشوري تعيين ميقانون  3و  2شهري همجوار خود داشته باشد و حدود آن بر اساس موارد 
اجتماعي و فيزيكي. ابعاد اقتصادي، از روستا در تأثير پذيرعبارت است از حوزه تأثيرگذار و يا  »:روستاييمنطقه «ب: 
عبارت است از طرح تجديد حيات و هدايت روستا با لحاظ ابعاد اقتصادي، اجتماعي و فيزيكي. »:ييستاطرح هادي رو«ج: 
ريزي) استانداري و مديران بنياداين شورا مركب از استاندار و يا معاون (عمراني و يا برنامه» هاي هاديشوراي تصويب طرح«

كشاورزي و برنامه و بودجه استان به سرپرستي استاندار. مسكن و جهاد سازندگي استان و ادارات كل مسكن و شهرسازي،
هاي اصلاحي در دو بخش غير فيزيكيحورهاي طراحي و تعيين ضوابط توسعه، طرحپس از دستيابي بر م» تهيه طرح هادي«

گردد:و فيزيكي به شرح زير ارائه مي
ها عمدتا ً بصورت ارائه برنامه و جايگاه فيزيكي آنها در حوزه نفوذ روستا مطرحـ اين بخش از طرح» فيزيكي هاي غيرطرح«

باشد.كار كشور مي هاي اجرايي دست اندرديگر ارگان نگي و مساعدتهشده و لازمه اجراي آن، هما
ـ بخش از طراحي عمدتاً موقعيت كالبدي و بهبود وضع موجود روستا را در برگرفته است.» هاي فيزيكيطرح«ب: 

 ها مصوب مجلس شوراي اسلاميهاي دولتي و شهرداريقانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرح
  در مورد تهيه طرح آمايش سرزمين اداري شورايعاليمصوبه

، با توجه به سياست عمومي برنامه اول توسعه مبني بر تجديد9/2/1371ه خشورايعالي اداري در بيست و ششمين جلسه مور
بنا به پيشنهاد سازمان امور اداري و استخدامي كشور تصويب نمود: وظايفتشكيلات دولت با رعايت تجانس 
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هاي توزيع فضايي جمعيت و فعاليت در پهنه سرزمين، توسط سازمانن به معناي تعيين استراتژيمايش سرزميآطرح : 1ماده 
هاي ذيربط تهيه و به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد.برنامه و بودجه با همكاري دستگاه

تاه مدت كشور خواهد بود.هاي ميان مدت و كوآمايش سرزمين به عنوان قسمتي از برنامه  درازمدت كشور راهنماي تهيه برنامه
توسط وزارت مسكن و شهرسازي تهيه شده و به تصويب شوريعالي شهرسازي و معماري ايران اي)طرح كالبدي (ملي ـ منطقه

رسد.مي
 1371-نامه ايجاد و احداث شهرهاي جديد (تصويب هيئت وزيران)آيين

10000نفر يا دست كم  50000و فعاليت جمعيتي بيش از  شود كه در محدوده آن براي اسكانشهر جديد به مكاني اطلاق مي

در خارج از حوزه شهري و اجتماعي و اقتصادي ساكنان آن، ها و تأسيسات مورد نياز عمومي،واحد مسكوني به اضافه ساختمان
بيني شده باشد.حريم استحفاظي شهرهاي موجود پيش

ايهاي دولت و در قالب طرح و كالبدي ملي و منطقهبا توجه به سياست يابي آنبراي احداث هر شهر جديد ، ابتدا طرح مكان
هاي تحليلي و توجيهي لازم جهتيا در موارد استثنايي طرح جامع شهري به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي تهيه و با گزارش

شود.تصويب به شوراي عالي شهرسازي معماري ايران ارائه مي
ديد، شركت عمران شهرهاي جديد با توجه به مقررات مربوطه اقدام به تأسيس شركت نموده يابراي ايجاد و احداث شهر ج

نمايد.شود، محمول ميهاي موجود وابسته به خود كه از اين پس شركت ناميده مياجراي پروژه را به عهده يكي از شركت
توسط شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران بهتهيه طرح جامع تفصيلي شهر جديد با توجه به ضوابط و مقررات تعيين شده 

باشد.عهده شركت مي
اي با شركتهاي جديد به تصويب كميتههاي تفكيكي زمينبررسي و تصويب طرح جامع با تغييرات بعدي آن همچنين نقشه

كيب كميته ياد شدهرسد. در ترمي 1351قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوب  5اعضاي كميسيون ماده 
مدير عامل شركت عمران شهر به جاي شهردار حضور خواهد داشت.

ـ يا ساير مقررات مربوط به1366مصوب » زمين شهري«ـ حسب مورد ـ طبق قانون  ها در محدوده شهر جديدتملك زمين
باشد.عهده شركت مي

رداري ازبنگهداري و بهره مسئوليت اداره، رسيده باشد،در صورت تأسيس شهرداري چنانچه برنامه احداث شهر جديد به پايان ن
باشد.هايي از شهر كه در آن ساكن شده باشد، با شهرداري شهر جديد ميتأسيسات محله

تواند با رعايت ضوابط زير، متقاضي احداث شهر جديد باشد:بخش خصوصي نيز مي
يابيـ ارائه طرح مكان1
اي كشاورزي و جهاد سازندگي مبني بر بلامانع بودن استفاده از زمين مورد نظر.هخانهـ ارايه گواهي از وزارت2
اي از نظر وجود يا امكان تأمين آب و برق كافي براي تأمين احتياجات شهر جديد.هاي آب و برق منطقهـ ارايه گواهي شركت3
ه سند رسمي مالكيت.يـ ارا4
مجاز مسئول تهيه طرح و نظارتـ تعيين معرفي مهندس مشاور شهرسازي و معماري 5
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ـ موافقت شوراي شهرسازي و معماري استان6
هاي شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران و وزارت مسكننامه مصوبهـ رعايت كليه ضوابط و مقررات مندرج در اين آيين7

و شهرسازي
باشد.ت مسكن و شهرسازي ميدريافت پروانه از وزار مستلزماحداث شهر جديد به وسيله متقاضي بخش خصوصي 

 اطراف آنها ريزي و مديريت مجموعه شهري تهران و ساير شهرهاي بزرگ كشور و شهرهايطرح
)1374مصوب هيئت وزيران (–

هاي تهران، دماوند، ري، شميرانات،مجموعه شهري تهران و شهرهاي اطراف آن شامل شهرهاي واقع در شهرستان: 1ماده 
ساوجبلاغ و شهريار است و محدوده مجموعه شهري ساير شهرهاي بزرگ (مشهد، اصفهان، تبريز و اسلامشهر،  كرج، ورامين،

شود.شيراز) به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي و تصويب شوراي عالي ايران تعيين مي
خواهد شد.هاي آن در شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران تعيين تعريف مجموعه شهري و شاخص :1تبصره 
ماده توسط شوراي عالي شهرسازي ) اين1هاي شهرك بزرگ پس از تعيين ضوابط مندرج در تبصره (: ساير مجموعه2تبصره 

هاي مسكن و شهرسازي و كشور به عنوان مجموعه شهري شناخته شده و مشمول مقرراتخانهو معماري ايران با تصويب وزارت
شوند.اين مصوبه مي

الامكانشود، حتيهاي داخل مجموعه تقسيم مييارهاي شهردتري متشكل از حريمهاي كوچكبه محدوده هر مجموعه شهري
هاي داخل اين مجموعه واقع نگردد.اي از سطح اين مجموعه خارج از حوزه نظارت و حريم شهرداريبه طوري كه هيچ نقطه

هاي شهري ياد شده اقدام خواهد كرد.يد نظر مجموعهسال يك بار نسبت به تهيه طرح تجد 5وزارت مسكن و شهرسازي هر 
ها به صورت غير متمركز در شهرهاي اطراف داخل اين مجموعه تعيين والامكان محل خدمات مورد نياز اين مجموعهحتي

توزيع گردد.
 ــويب طرحآيين ــي و تص ــعه و عمران محلي، ناحيهنامه نحوه بررس اي و ملي واي، منطقههاي توس

)1378شهرسازي و معماري كشور (مصوب هيأت وزيران ـمقررات 

هاي مسكن و شهرسازي و كشور و تأييد شورايخانهبنا به پيشنهاد مشترك وزرات 12/10/1378هيأت وزيران در جلسه مورخ 
وهنامه نحآيينعالي شهرسازي و معماري ايران و به استناد اصل يكصد و سي و هشتم قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران، 

اي و ملي و مقررات شهرسازي و معماري كشور را به شرح زيراي، منطقههاي توسعه و عمران محلي، ناحيهبررسي و تصويب طرح
تصويب نمود:

ها و مراجع بررسي و تصويب اختصار ها،بندي طرحفصل يكم ـ تعاريف و طبقه
ها:: انواع طرح1ماده 

آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي و وزارت) قانون تغيير نام 1) ماده (1ـ طرح جامع سرزمين: اين طرح در بند (1
تعريف شده است. 1353تعيين وظايف آن ـ مصوب 

ايهيابي براي گسترش آينده شهرهاي موجود و ايجاد شهرها و شهركاي: با هدف مكانهاي كالبدي ملي و منطقهـ طرح2
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يان شهرها بهمراتب م سلسلهآنها در پهنه كشور و  استقرارجديد، پيشنهاد شبكه شهري آينده كشور يعني اندازه شهرها، چگونگي 
هاي مجازرساني به مردم و پيشنهاد چهارچوب مقررات ساخت و ساز در كاربريمنظور تسهيل و مديريت سرزمين و امر خدمات

هاي سراسر كشور.زمين
اي: اين طرح در اجراي وظايف محول شده در قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن بهوسعه و عمران (جامع) ناحيهـ طرح ت3

5/11/1373. ه ـ مورخ 407/ت 70971نامه شماره ـ و تصويب1353وزارت مسكن و شهرسازي و تعيين وظايف آن ـ مصوب 

ا در زمينه هدايت و كنترل توسعه و استقرار مطلوب مراكز فعاليت مناطقه ه راهبرديارا تدوين سياست و منظورهيأت وزيران به 
طبيعي هايحفاظتي و همچنين توزيع متناسب خدمات براي ساكنان شهرها و روستاها در يك يا چند شهرستان كه از نظر ويژگي

شود.قابل باشند، تهيه ميلبدي داراي ارتباطات فعال متو از نظر اقتصادي و اجتماعي و كابوده  همگنو جغرافيايي 
هيأت وزيران براي 13/8/1374/ه ـ مورخ 15311/ت 9860ـ طرح مجموعه شهري: اين طرح بر اساس مصوبه شماره 4

شود.شهرهاي بزرگ و شهرهاي اطراف آنها تهيه مي
،هاي كشاورزييتهاي روستايي: طرحي است كه به منظور توسعه هماهنگ و موزون فعالهـ طرح ساماندهي فضا سكونتگا5

هاي روستايي و حمايت از اجراي آن تهيهصنعتي و خدماتي از طريق توزيع مناسب جمعيت و استقرار بهينه خدمات در محيط
شود.اي مربوط تعيين ميها در طرح ناحيهشود. محدوده هر يك از اين طرحمي

اداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي و تعيين وظايف) قانون تغيير نام وزارت آب1) ماده (2ـ طرح جامع شهر: در بند (6
ـ تعريف شده است.1353آن ـ مصوب 

) قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن1) ماده (4ـ طرح هادي شهر: اين طرح طبق تعريف مندرج در بند (7
در آن جهت گسترش آتي شهر و نحوه استفاده ازـ عبارت از طرحي است كه  1353و شهرسازي و تعيين وظايف آن ـ مصوب 

براي بهاي كوتاه مدت و مناسحلها مختلف به منظور حل مشكلات حاد و فوري شهر و ارايه راه هاي شهري براي عملكردزمين
شود.تهيه مي باشند،شهرهايي كه داراي طرح جامع نمي

وزارت آباداني و مسكن و به وزارت مسكن شهرسازي و تعيين وظايف آن) قانون تغيير نام 1) ماده (3ـ طرح تفصيلي: در بند (8
مصوب  باشد:هاي زير ميتعريف شده است و از جمله شامل طرح 1353ـ
طرح هايي هستند كه براي بهسازي، نوسازي و بازسازي محلات شهرها: طرحبازسازي و مرمت بافت هاي بهسازي، نوسازي،ـ

شوند.دار به عنوان طرح تفصيلي بخشي از بافت موجود شهر تهيه ميمسألهاعم از قديم، جديد و يا 
ها شامل مجموعه عمليات لازم براي مهيا نمودن زمين جهت احداثهاي جديد در شهرها: اين طرحسازي توسعهطرح آمادهـ

هايبه عنوان طرح تفصيلي توسعههاي اجرايي آن است و نامهمسكن و تأسيسات لازم مربوط مطابق قانون زمين شهري و آيين
گردد.جديد شهري تهيه مي

ان و مكان گسترش آتي و نحوهزـ طرح هادي روستا: عبارت از طرحي است كه ضمن ساماندهي و اصلاح بافت موجود مي9
يازمنديهاين تجاري و كشاورزي و تأسيسات و تجهيزات و توليدي، استفاده از زمين براي عملكردهاي مختلف از قبيل مسكوني،

هاي جامعهاي روستايي يا طرحهگاهاي ساماندهي فضا و سكونتعمومي روستايي را حسب مورد در قالب مصوبات طرح
نمايد.اي تعيين ميناحيه
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هايي از كشور كه به علت وجود عوامل طبيعي يا ساخته شده و ياهايي است براي بخشهاي ويژه: عبارت از طرحـ طرح10
كه در منطقه حوزه نفوذ خود خواهد گذاشت واجد ويژگي خاصي بوده و نياز به تهيه تاثيراتياي جديد توسعه و عمران و هبرنامه

شود.تهيه مي ،دارندطرح براي توسعه هماهنگ در محدوده حوزه نفوذ عوامل مذكور 
يب شوراي عالي شهرسازي و معماريحسب مورد به تصو ها همزمان با تصويب ضرورت تهيه طرح،عنوان و محدوده اين طرح

رسد.ايران مي
) تصويب نامه شماره1هايي كه براي ايجاد شهرهاي جديد طبق تعريف ماده (ـ طرح شهرهاي جديد: عبارتست از طرح11
بااي ضرورت و مكان ايجاد آنها اي و جامع ناحيههاي كالبدي ملي و منطقهدر قالب طرح 25/6/1371/ه ـ مورخ 276/ت 2340

سقف جمعيتي و نوع فعاليت معين به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران خواهد رسيد و متعاقب آن مانند ساير شهرها
بايستي براي آنها طرح جامع و تفصيلي تهيه شود.

شهرها باقانوني و حريم  هاي مسكوني: طرحي كه براي ايجاد يك مركز جمعيتي جديد در خارج از محدودهـ طرح شهرك12
نامه مربوط به استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني) آيين2شرايط و ضوابط مندرج در بند الف ماده (

شود.ـ تهيه مي1355و حريم شهرها ـ مصوب 
حي وتوريستي، تفري ي،غير مسكوني با عملكرد خاص نظير صنعت هايي كه براي ايجاد شهركها: طرحـ طرح ساير شهرك13

شوند.... طبق مقررات و قوانين مربوط به آنها تهيه مي
ـ مقررات شهرسازي و معماري:2ماده 

الرعايه بوده وعبارتست از مجموعه ضوابط و مقررات عمومي شهرسازي و معماري كه در سطح كشور يا مناطقي از كشور لازم
نگ كالبدي از مقياس كلان تا تك بنا تهيه و بههيي و قانوني توسعه موزون و همااجرا به منظور فراهم نمودن موازين طراحي،

رسد.تصويب مي
ها:ـ مراجع مسئول بررسي و تصويب طرح3ماده 

خوانده خواهد» شوراي عالي«نامه به طور اختصار كه از اين پس در اين آيين» شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران«ـ 1
، نيرو،صنايع كشاورزي، فرهنگ و ارشاد اسلامي، ه رياست وزير مسكن و شهرسازي و عضويت وزراي كشور،شورايي است ب شد،

راه و ترابري، دفاع و پشتيباني نيروهاي مسلح، رييس سازمان برنامه و بودجه، رييس سازمان حفاظت محيط زيست ،جهاد سازندگي
و ترابري مجلس شوراي اسلامي به پيشنهاد كميسيون و انتخاب مجلس و يك نفر از اعضاي كميسيون مسكن و شهرسازي و راه

و تغييرات قانوني بعدي تأسيس شده است. 1351كه به موجب قانون مصوب  به عنوان ناظر،
از رييس سازمان نظام مهندسي كشور و يا نماينده وي براي شركت در جلسات شوراي عالي (بدون حق رأي) دعوت: 1تبصره 
اهد آمد.به عمل خو

»يدبيرخانه شوراي عال«نامه به طور اختصار كه از اين پس در اين آيين» دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران«ـ 2

عبارتست از واحدي كه تحت نظر معاون شهرسازي و معماري وزارت مسكن و شهرسازي كه مسئوليت خوانده خواهد شد،
دهد.) قانون تأسيس شوراي عالي را انجام مي4باشد، وظايف مقرر در ماده (مي داردبيري شوراي عالي را نيز عهده
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د،خوانده خواهد ش» كميته فني شوراي عالي«نامه كه در اين آيين» كميته فني شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران«ـ 3
دو دبيرخانه شوراي عالي معرفي و براي مدت اين كميته متشكل از نمايندگان اعضاي شوراي عالي خواهد بود كه به طور كتبي به

شوند.سال به عضويت كميته فني منصوب مي
نمايد.دبيري و اداره جلسات كميته فني به عهده دبيرخانه شوراي عالي است. دبير كميته فني را دبير شوراي عالي منصوب مي

هايلازم را در زمينه» هاي تخصصيگروه«شوراي عالي ـ براي انجام ساير وظايف و نيل به اهداف شوراي عالي، دبيرخانه 4
مختلف از بين متخصصان مربوطه تشكيل خواهد داد.

نامه شمارهشود، به موجب تصويبناميده مي» شوراي استان«نامه كه از اين آيين» شوراي شهرسازي و معماري استان« ـ5
رييس سازمان برنامه و عضويت رييس سازمان مسكن و شهرسازي،هيأت وزيران به رياست استاندار و  18/2/1357مورخ  4920
مدير عامل شركت آب و فاضلاب، مدير كل حفاظت محيط زيست، رييس سازمان كشاورزي، مدير كل ميراث فرهنگي، بودجه،

در هر نيروهاي مسلحرييس سازمان جهاد سازندگي، مدير كل صنايع، مدير كل راه و  ترابري و نماينده وزارت دفاع و پشتيباني 
شود.استان تشكيل مي

شي ازشود، بخناميده مي» دبيرخانه شوراي استان«نامه كه از اين پس در اين آيين» دبيرخانه شوراي شهرسازي و معماري«ـ 6
الي،ع معاونت يا مديريت شهرسازي و معماري سازمان مسكن و شهرسازي استان است كه به عنوان واحد استاني دبيرخانه شوراي

ها را به عهده دارد و مسئوليت اداره آن با رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان (كه سمتاداره امور بررسي و تصويب طرح
در اين مسئوليتخواهد بود. در غياب وي، مدير (يا معاون) شهرسازي و معماري سازمان مذكور عهده دبيري شورا را به عهده دارد)

خواهد بود.
باشد وشود، مدير كل دفتر فني استان ميهاي هادي شهري تشكيل ميير جلساتي كه براي بررسي و تصويب طرحدبتبصره: 

به عهده دفتر فني استانداري خواهد بود. ها،اي شوراي استان در مورد بررسي و تصويب اين طرحاداره امور دبيرخانه
ز نمايندگاناي متشكل اشود، كميتهناميده مي» يته فني استانكم«كه به اختصار » كميته فني شوراي شهرسازي استان«ـ 7

اعضاي شوراي استان و نماينده استاندار از دفتر فني استانداري است كه در سطح كارشناسان مجرب به عنوان نمايندگان مديران
ل به عضويت كميته مذكورهاي عضو به طور كتبي به دبيرخانه شوراي استان معرفي و براي مدت دو ساكل و رؤساي سارمان

شوند.تعيين مي
كميسيون طرح«نامه كه در اين آيين» قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 5كميسيون موضوع ماده «ـ 8

شود، در هر استان به رياست استاندار و عضويت رييس سازمان مسكن و شهرسازي مدير كل ميراث فرهنگيناميده مي» تفصيلي
هاي متبوع خود را به عهده خواهند داشت)، رييس شورايخانهييس سازمان كشاورزي استان (كه سمت نمايندگي وزارتو ر

هردار شهريش شهرستاني كه طرح تفصيلي مربوط به شهر يا نقاط واقع در قلمرو آن شهرستان در دستور كار كميسيون قرار دارد،
فصيليدار تهيه و طرح تنماينده مهندس مشاور يا ارگان ديگري كه عهده طرح است،كه طرح تفصيلي مربوط به آن در كميسيون م

باشد.مورد بحث در كميسيون مي
ها (بدون) تهران و استان5از نماينده سازمان نظام مهندسي استان جهت شركت در جلسات كميسيون ماده ( :1تبصره 
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حق رأي) دعوت به عمل خواهد آمد.
اي آن زير نظر معاون يا مديرانه اين كميسيون در سازمان مسكن و شهرسازي استان و امور دبيرخانهمحل دبيرخ: 2تبصره 

شود.به عهده دارد انجام مي رسازي استان كه دبيري كميسيون راشهرسازي سازمان مسكن و شه
اورزي (دركش نيرو، كشور، از نمايندگان وزراي مسكن و شهرسازي،» كميسيون طرح تفصيلي شهر تهران«تركيب  :3تبصره 

الاختيار او و رييس شوراي شهر تهرانحد معاونت مربوط)، سرپرست سازمان حفاظت محيط زيست و شهردار تهران يا نماينده تام
الاختيار او خواهد بود.يا نماينده تام
ن خواهد بود.رييس شوراي اسلامي شهر مربوطه عضو كميسيو تا تشكيل شوراي اسلامي شهرستان،:4تبصره 

آيين نامه مربوط به استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريم 13كميسيون موضوع ماده «
به رياست استاندار و متشكل ار معاون عبارتست از كميسيوني شود،ناميده مي» 13كميسيون ماده «كه به طور اختصار » شهرها

رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان كه دبيري كميسيون را نيز ه در غياب استاندار قائم مقام او خواهد بود،عمراني استاندار ك
مدير به عهده خواهد داشت. رييس سازمان كشاورزي استان، مدير كل دفتر فني استانداري، رييس سازمان برنامه و بودجه استان،

سازندگي استان كه به منظور برسي و اتخاذ تصميم مورد پيشنهادي مربوط به احداث كل راه و ترابري استان و رييس سازمان جهاد
نامه، مديرشود. به موجب اين تصويبساختمان و تأسيسات و ساير وظايف مقرر در آيين نامه مذكور در مركز هر استان تشكيل مي

بود.كل حفاظت محيط زيست و رييس بنياد مسكن استان نيز عضو كميسيون خواهند 
نمسك وزارتنماينده حوزه معاونت و شهرسازي و معماري  در استان تهران به جاي رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان،

نماينده حوزه معاونت عمراني وزارت كشور عضويت كميسيون را خواهند داشت. و شهرسازي و به جاي رييس دفتر مهندسي استان،
ها و مقررات شهرسازي و معماريحفصل دوم ـ نحوه بررسي و تصويب طر

رسند.اي پس از كميته فني شوراي عالي به تصويب شوراي عالي ميهاي كالبدي ملي و منطقهـ طرح4ماده 
گيرد:هاي جامع شهري به ترتيب زير مورد بررسي و تصويب قرار ميهاي شهري و طرحمجموعه اي،هاي ناحيهـ طرح5ماده 

استان و گزارش تصميمات اتخاذ شده به دبيرخانه شوراي عاليـ بررسي در شوراي 1
ـ بررسي كارشناسي در كميته فني شوراي عالي2
ـ ارائه گزارش بررسي طرح در شوراي استان و نظريه كميته فني شوراي عالي به شوراي عالي براي تصويب نهايي.3

اي با جمعيت كمترهاي ناحيهاستان نباشند و همچنين طرح) نفر كه مراكز 000/200هاي جامع شهرهاي زير (طرح: 1تبصره 
) نفر جمعيت باشند، از شمول نحوه بررسي فوق مستثني000/200) نفر كه فاقد شهر مركز استان و شهر با بيش از (000/400از (
باشند و به صورت زير مورد بررسي قرار خواهند گرفت:مي

دبيرخانه شوراي عالي و نمايندگان ساير اعضاي شوراي عالي كه بنا به ضرورت ايندهـ بررسي در كميته فني استان با حضور نم1
و تشخيص ايشان در جلسات بررسي فني طرح در استان شركت خواهند نمود؛

ـ برسي و تصويب در شوراي استان با حضور نماينده دبيرخانه شوراي عالي.2
گيري و تصويب نهايي طرح.يعالي براي رأ شورايـ ارائه گزارش شوراي استان به 3
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) اين ماده جمعيت آخرين سرشماري عمومي كشور ملاك عمل خواهد بود.1براي تشخيص موارد موضوع تبصره (: 2تبصره 
اي كه ضرورت تهيه آنها در چهارچوب وظايف قانوني به تصويب شوراي عاليهاي ويژهنحوه بررسي و تصويب طرحـ 6ماده 

لي مذكور تعيين خواهد شد.رسد، توسط شوراي عامي
هاي روستايي پس از بررسي در كميته فنيگاههاي ساماندهي فضا و سكونتهاي هادي شهري و همچنين طرححطر ـ7ماده 

استان به تصويب شوراي استان خواهند رسيد.
هاي فني و شوراي استانهاي هادي شهري و تغييرات آنها در كميتهحضور نمايندگان وزارت كشور در بررسي و تصويب طرح

الزامي است.
هاي هادي شهري در كميته فني استان بررسي و تصويب خواهند شد. تغييرات مذكور در صورتيتغييرات بعدي طرح :1تبصره 

ههاي هادي شهري ب، به تصويب شوراي استان خواهد رسيد، تعريف تغييرات اساسي طرحهاي هادي مؤثر باشدكه در اساس طرح
هاي كشور و مسكن و شهرسازي تهيه و به مورد اجرا گذاشته خواهد شد.خانه وزارتشترك طور م

شوند.هاي مندرج در مقررات قانوني مربوطه بررسي و تصويب ميهاي هادي روستايي طبق روشطرح: 2تبصره 
قانون تأسيس شوراي عالي )5( به موجب ماده» كميته كار«هاي تفصيلي شهري و تغييرات آنها پس از بررسي در طرح: 8ماده 

شوند.هاي طرح تفصيلي بررسي و تصويب ميكميسيون در
هاي جامع شهري مغايرت اساسي داشته باشند، پس از بررسي وهاي تفصيلي و تغييرات بعدي آنها در صورتي كه با طرحطرح

فصيليهاي تهاي اساسي طرحاهند شد. مغايرتتصويب در شوراي استان جهت رأي گيري و تصويب نهايي به شوراي عالي ارائه خو
شوند.با طرح جامع شهر بر اساس مصوبات شوراي عالي تعيين مي

هايطرح«هاي تفصيلي شهرها و به عنوان قسمتي از طرح» هاي شهريهاي بهسازي، نوسازي، بازسازي و مرمت بافتطرح«
به تصويب كميسيون طرح تفصيلي مربوط» هاي شهريطرح«و هاي جديد شهرها به عنوان طرح تفصيلي توسعه» سازيآماده

قبلي خاص تاريخي يا طراحي شهري باشند بنا به تشخيص دبير شوراي عالي، الذكر كه واجد ارزشهاي فوقخواهند رسيد. طرح
ار خواهندقرمورد بررسي » هاي شهريگروه تخصصي طراحي و بهسازي بافت«از تصويب در كميسيون طرح تفصيلي مربوط در 

گرفت.
عهاي جاماي و طرحهاي كالبدي ملي ـ منطقهبر اساس طرح »عملكرد و سقف جمعيتي شهرهاي جديد يابي،تصويب مكان«
هريهاي جامع و تفصيلي و طراحي شباشد. بررسي و تصويب طرحاي پس از بررسي در كميته فني به عهده شوراي عالي ميناحيه

هاي جامع و تفصيلي شهرها خواهد بود.مانند بررسي و تصويب ساير طرح» وه تخصصي شهرهاي جديدگر«آنها پس از طرح در 
رهاي تفصيلي شهرهاي جديد و تغييرات بعدي آنها مديها، در هنگام بررسي طرح) استان5هاي ماده (در كميسيونتبصره: 

عامل شركت عمران شهر جديد مربوطه به جاي شهردار خواهد بود.
گيرند:به ترتيب زير مورد بررسي و تصويب قرار مي »هاي مسكونيهاي شهركطرح« :11ماده 

ـ بررسي و تصويب در شوراي استان1
گيري و تصويب نهاييـ ارائه گزارش شوراي استان عالي براي رأي2
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تانتصويب شوراي اسهاي موضوع اين ماده بنا به پيشنهاد مسكن و شهرسازي استان به ـ تغييرات اساسي بعدي شهرك3
خواهد رسيد.

ايهاي ناحيهها در مواردي كه محل پيشنهادي آنها در طرح يابي و اصول كلي طراحي ساير شهركهاي مربوط به مكانطرح
هايتعيين و به تصويب شوراي عالي نرسيده باشد، پس از تصويب در شوراي استان به تصويب شوراي عالي خواهند رسيد. نقشه

هاي صنعتي كه طبق مقررات خود بهها از نظر رعايت ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري (به جز شهركاين شهركاجرايي 
رسد.ربط خواهند رسيد) به تأييد سازمان مسكن و شهرسازي استان ميتصويب مراجع ذي

معماري) به تصويب شورايربط (شهرسازي يا مقررات شهرسازي و معماري پس از بررسي در گروه تخصصي ذيـ 13ماده 
عالي خواهند رسيد.

  صوب 70ماده سلامي ايران م صادي، اجتماعي و فرهنگي جمهوري ا سعه اقت سوم تو قانون برنامه 
17/1/79  

ــميم ــويب، هدايت، گيري،به منظور تص ــتانها،هماهنگي و نظارت در امور برنامه تص ــعه و عمران اس در چارچوب ريزي و توس
شود.ريزي و توسعه هر استان به رياست استاندار تشكيل ميهاي كلان كشور، شوراي برنامهمشيها و خطستها و سيابرنامه

صره  شوراي برنامهآيينــــ 1تب ستان و كميتهنامه اجرايي  سازمان برنامه و بودجه تهيه و بهريزي ا سط  صصي تو هاي تخ
تصويب هيئت وزيران خواهد رسيد.

ــ 2تبصره  ها و ستادهاي مرتبط موجود استان بههاي تخصصي موضوع اين ماده ساير شوراها كميتهيتهپس از تشكيل كمـ
شود.ها سازماندهي و تنظيم ميريزي شهرستان منحل و وظايف آنها در قالب وظايف اين كميتهكميته برنامه استثناي

مه و بودجه استان است.ريزي و توسعه به عهده سازمان برناوظيفه دبيرخانه شوراي برنامهـ 3تبصره 
  1380قانون ايجاد شهرهاي جديد مصوب مجلس شوراي اسلامي ـ

ــ 1ماده  شهرسازي و معماري ايران كه شورايعاليگردد كه در چارچوب طرح مصوب شهر جديد به نقاط جمعيتي اطلاق ميـ
شورايعالي ناميده مي شهرها (هر كدام كه بزرگتر باشد) شود در خارج از محدوده قانوني و حريماز اين پس به اختصار  استحفاظي 

سات مورد نياز عمومي، خدماتي، سي ساختمان و تأ ضافه  سي هزار نفر به ا سكان حداقل  ساكنان آن براي ا صادي  اجتماعي و اقت
شود.بيني ميپيش

اساي بر اساي و ناحيههاي دولت و در قالب طرح كالبدي ملي و منطقهيابي شهرهاي جديد با رعايت سياستمكان ـ 2ماده 
شود.پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي و تصويب شورايعالي تعيين مي

سياستـــ 3ماده  شهرسازي بر اساس  شهرهاي جديد پس از اخذ موافقت اصولي از وزارت مسكن و  هايتهيه طرح جامع 
باشد.شورايعالي ميمصوب دولت بعهده متقاضي است. تصويب طرح مذكور از وظايف و اختيارات قانوني 

ركتهاي جديد با پيشنهاد شهاي تفكيكي زمينهاي تفصيلي شهر جديدي و تغييرات بعدي آن همچنين نقشهطرحـ 4ماده 
) قانون اساسي شورايعالي5شود يا متقاضي به تصويب كميسيون ماده (عمران شهرهاي جديد كه از اين پس شركت ناميده مي

رسد.ـ مي22/12/1351مصوب شهرسازي و معماري ايران ـ 
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شهر جديد را براي احداث و اجراي طرحــــ 6ماده  سته دولتي اعتبارات جاري و عمراني مورد نياز  هاي خدماتشركتهاي واب
نمايند.بيني ميعمومي همان شهر جديد هر سال از محل فروش زمين و ساير منابع مالي پيش

اسكان حداقل ده هزار نفر جمعيت در شهر جديد مراتب از اطمينان ازرسازي مكلف است پس وزارت مسكن و شهـ 12ماده 
را به وزارت كشور اعلام كند. وزارت كشور موظف است نسبت به تشكيل شوراي شهر و ايجاد شهرداري در شهر جديد ياد شده

شد اقدام نمايد. از سيده با شهر جديد به پايان نر شهر جديد در زمره  حتي اگر طرح  سوباين تاريخ  شور مح شهرهاي ك ساير 
شود.مي

شهرداري، تبصره ـــ ستقرار  شركت با ا شهر جديد همچنان موظف به اجراي آمادهشركت يا  سازنده  سازي،هاي وابسته به 
باشند.هاي خود مطابق طرح مصوب شهر جديد با رعايت مقررات شهرداري ميعمران و واگذاري زمين

سط بخــــ 13ماده  شهر جديد تو سكن واحداث  ستلزم اخذ پروانه احداث از م شورايعالي م صويب  ش غير دولتي، پس از ت
سازي مي سب مورد ازشهر شد و  نظارت لازم بر چگونگي احداث بر ح صورت مي با گيرد. تعيين تعرفه حقطريق وزارت مزبور 

شود.نظارت مربوط بنا به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي و تصويب هيئت وزيران اجرا مي
مجلس شوراي اسلامي تصويب و 16/10/80قانون فوق مشتمل بر پانزده ماده و پنج تبصره در جلسه علني روز يكشنبه مورخ 

به تأييد شوراي نگهبان رسيده است. 27/10/80در تاريخ 
 ) 1382طرح مجموعه شهري تهران ـ مصوب هيئت وزيران(

زارت مسكن و شهرسازي و به اسناد اصل يكصد و سي و هشتم قانونبنا به پيشنهاد و 10/2/82هيئت وزيران در جلسه مورخ 
سلامي ايران، سي جمهوري ا سا شرح زير تصويب ا شهري تهران را به  شروط تحقق اهداف طرح مجموعه  كليات، مشخصات و 

نمود:
شميرانات، كرج،ري،  هاي تهران دماوند،ــــ مجموعه شهري تهران و شهرهاي اطراف آن شامل شهرهاي واقع در شهرستان1

ورامين، اسلامشهر، ساوجبلاغ و شهريار است.
ـ اهداف طرح مجموعه شهري تهران به شرح زير است:2

ها در مجموعه شهري تهران به منظور تضمين توسعه پايدار مجموعه.الف: ساماندهي فعاليت
ـــ اجتماعي و زيست محيطي ناشي از پراكندگي، نابسا نظمي در استقرار جمعيت وماني و بيب: كاهش خسارتهاي اقتصادي ـ

فعاليت و نحوه استفاده از زمين.
پ: ايجاد محيطي قابل زندگي براي كليه ساكنان مجموعه شهري.

المللي.ت: ايجاد شرايط لازم در مجموعه شهري تهران براي نيل به جايگاه شايسته و ايفاي نقش در سطح ملي و بين
باشند:زير مي ـ راهبردهاي طرح ياد شده به شرح3

ـــاير كانونهاي جمعيتي مصـــوب مجموعه به منظور ـــهر تهران و توزيع آنها در س الف: كاهش تمركز جمعيت و فعاليت در ش
جلوگيري از پراكندگي بيشتر در روند اسكان جمعيت و استقرار فعاليتها.

تباط بين آنها.ب: ايجاد انسجام و ساماندهي و تجهيز كانونهاي جمعيتي عمده مجموعه و تقويت ار
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پ: استفاده حداكثر از توان و ظرفيت زير ساختمانهاي موجود.
استاني با تأكيد بر حل مسئله اسكان غير رسمي و تأمين هاي اسكان جمعيت در سطوح ملي وت: بازنگري در سياستها و برنامه

مسكن كم درآمدها.
ــــ4 در زمينه تأمين آب و ضــرورت كنترل، به منظور مهار وبا توجه به محدوديتهاي توســعه مجموعه شــهري تهران بويژه  ـ

سقف 6/101ميليون نفر بازاي تحقق جمعيت  15جلوگيري جديد از افزايش جمعيت مجموعه سقف جمعيتي  ميليون نفري كشور 
تعيين شود. 1400نفري در كشور در سال  3/92ميليون نفر به ازاي تحقق جمعيت  14جمعيتي 

شود.با اختيارات ويژه بعنوان مدير مجموعه شهري تهران تعيين مينكته: استاندار تهران 

 28/3/82هاي تخصصي مصوب ريزي و توسعه استان و كار گروهآيين نامه شوراي برنامه

)70) ماده (1ريزي كشور و به استناد تبصره (بنا به پيشنهاد سازمان مديريت و برنامه 28/3/1382هيئت وزيران در جلسه مورخ 

ـ مصوب  قانون برنامه سوم توسعه اقتصادي، ريزي وـ آيين نامه شوراي برنامه1379اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران 
هاي اقتصادي را به شرح زير تصويب نمود:توسعه استان و كار گروه

ها درر آنها و هدايت و تصويب طرحريزي، توسعه و عمران استانها و نظارت بگيري در امور برنامهبه منظور هماهنگي و تصميم
شود.هاي كلان، در كليه استانهاي كشور شورا تشكيل ميمشي سياستها و خط ها،چارچوب برنامه

شوند:اعضاي شورا به شرح زير تعيين مي
ـ استاندار (رييس)1
ريزي استان (دبير)و برنامه تمديريـ رييس سازمان 2
يي استانـ مدير كل امور اقتصادي و دارا3
ـ رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان4
ـ  مدير كل حفاظت محيط زيست استان5
ـ رييس سازمان بازرگاني استان6
ـ مدير كل راه و ترابري استان7
ـ رييس سازمان جهاد كشاورزي استان8
ـ مديركل و امور اجتماعي استان9

ي مراكز استانـ رييس دانشگاه علوم پزشكي و خدمات بهداشتي و درمان10
ـ رييس سازمان صنايع و معادن استان11
ـ رييس سازمان آموزش و پرورش استان12
ـ مدير كل فرهنگ و ارشاد اسلامي استان13
ـ مدير كل تعاون استان14
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نفت به انتخاب وزير نفت توزارـ يك نفر از مديران واحدهاي استاني وابسته به 15
استاني وابسته به وزارت نيرو به انتخاب وزير نيروـ يك نفر از مديران واحدهاي 16
ـ يك نفر از مديران واحدهاي استاني وابسته به وزارت پست و تلگراف و تلفن به انتخاب وزير مربوط17
آوريهاي غير پزشكي استان به انتخاب وزير علوم تحقيقات و فنـ يك نفر از رؤساي دانشگاه18
به انتخاب رييس كل بانك مركزي جمهوري اسلامي ـ رييس يكي از بانكهاي استان19
ـ مشاور استاندار امور بانوان20
ـ نماينده سازمان ملي جوانان در استان21
ستاندار و22 شنهاد ا شگاه به پي ساتيد دان شد ترجيحاً از ا صاحب نظر كه حتي الامكان يكي از آنها از ميان بانوان با ـــــ دو نفر 

را (بدون حق رأي)تصويب اكثريت آراي اعضاي شو
ـ يك از شهرداران به انتخاب شهرداران استان23
ـ مدير كل منابع طبيعي استان24
ـ مدير كل توسعه و تجهيز مدارس استان25
ـ رييس كل دادگستري استان26
ـ مدير كل صدا و سيماي مركز استان27
ـ مدير  كل اطلاعات استان28
ـ مدير كل تربيت بدني استان29
يكي از فرمانداران به انتخاب فرمانداران استانـ 30
ـ يك نفر از ميان مديران سازمانهاي مربوط به ايثارگران به انتخاب استاندار31
ـ رييس شوراي اسلامي استان (تا تشكيل شوراي اسلامي استان رييس شوراي اسلامي شهر مركز استان) بدون حق رأي32
مجموعه زيرهاي تخصصي ـ رؤساي كليه كار گروه33
شود.ـ شهردار شهري كه مسايل مربوط به آن در شورا مطرح مي34

ــ  دو نفر از نمايندگان مردم استان در مجلس شوراي اسلامي به انتخاب نمايندگان استان بدون حق رأي در جلساتتبصره ـ
كنند.شورا شركت مي

) قانون به شرح زير است:71وظايف شورا بر اساس ماده (
ــ ــامل جهتي و تأييد برنامهالف: بررس ــتان ش ــعه اس ــتان در چارچوب نظامهاي بلند مدت توس ــعه بلند مدت اس گيريهاي توس

ريزي كشور و در راستاي جهت گيريهاي بلند مدت كشور و طرح آمايش ملي.برنامه
و اقتصادي، اجتماعي هاي توسعه سياستها و خط مشي ها، هاي ميان مدت توسعه استان شامل هدفب: بررسي و تأييد برنامه

هاي كلي و سياستهاي كلان و بخشي و سازگار گذاري در توسعه استان كه در چارچوب و رهنمودهاي سرمايه فرهنگي و اوليت
شود.با برنامه ميان مدت ملي براي دوره برنامه توسعه تهيه مي
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شهري و روستايي دپ: تصويب طرح سلسله مراتب خدمات  ستان با رعايتر غالب برنامههاي توسعه و عمران و  هاي توسعه ا
  سياستهاي مصوب شوراي عالي معماري و شهرسازي و ...

هاي تخصــصــي به شــرح زير در هر يك از اســتانهاي كشــور تعيينبه منظور پيشــبرد اهداف و انجام وظايف شــورا كار گروه
شوند:مي

ريزي تحول اداري.ـ كار گروه برنامه1
و عمران.گروه زيربنايي  ـ كار2
ـ كار گروه آب، كشاورزي و منابع طبيعي.3
ـ كار گروه صنعت و معدن.4
ـ كار گروه بهينه سازي مصرف سوخت.5
ـ كار گروه شهرسازي و معماري.6
ـ كار گروه آمايش و محيط زيست.7
ـ كار گروه گردشگري و ميراث فرهنگي.8
ـ كار گروه اشتغال و سرمايه گذاري.9

توسعه صادرات.ـ كار گروه 10
آوري اطلاعات.آمار و فن ـ كار گروه پژوهش،11
ـ كار گروه آموزش و پرورش.12
ـ كار گروه اجتماعي.13
درمان و تأمين اجتماعي. ـ كار گروه بهداشت،14
هنر و تربيت بدني. ـ كار گروه فرهنگ،15
ـ كار گروه بانوان و جوانان.16

.تشورا سهاي تخصصي منوط به تصويب و تأييد اجراي تصميمات كار گروه ـ14ماده 
كار گروه شهرسازي و معماري

شوند:اعضاي كار گروه شهرسازي و معماري به شرح زير تعيين مي
ـ معاون هماهنگي امور عمراني استاندارد (رييس)1
ـ رييس سازمان مسكن و شهرسازي استان (دبير)2
ريزي استانديريت و برنامهـ معاونت سازمان م3
اي استان حسب موردفاضلاب شهري يا مدير عامل شركت آب منطقه ـ مدير عامل شركت آب و4
ـ مدير كل حفاظت محيط زيست استان5
ـ رييس سازمان جهاد كشاورزي استان6

novinshahrsaz.irnovinshahrsaz.ir

novinshahrsaz.ir

۵۷

http://novinshahrsaz.ir/
http://novinshahrsaz.ir/


صنعتي استان شهرك هايـ مدير عامل شركت 7
ـ مدير كل راه و ترابري استان8
دفاع و پشتيباني نيروهاي مسلح به انتخاب وزير زارتوـ نماينده 9

ـ مدير كل دفتر فني استانداري10
ـ مدير كل ميراث فرهنگي استان11
ـ رييس بنياد مسكن انقلاب اسلامي استان12
ـ يكي از شهرداران به انتخاب شهرداران استان13

شوراهاي  ساي  شخيص رييس كار گروه حسب مورد از رؤ شهرداران مربوط برايبنا به ت ستان و  ستان و ا شهر شهر،  سلامي  ا
آيد.شركت در جلسات بدون حق رأي دعوت به عمل مي

شود:وظايف كار گروه شهرسازي و معماري به شرح زير تعيين مي
هايطرحهاي توسعه و در  چارچوب برنامه »توسعه و عمران«هاي هاي بلند مدت و ميان مدت طرحـ بررسي و تلفيق برنامه1

آمايش و توسعه و عمران كشور.
ها واي و ساير طرحهاي جامع ناحيههاي شهري و طرحمجموعه هاي توسعه و عمران شهري،ـ انجام وظايف مربوط به طرح2

اي و ملي و مقرراتمنطقه اي،هاي توســع عمران محلي، ناحيهنحوه بررســي و تصــويب طرح«ضــوابطي كه به موجب آيين نامه 
) قانون تأسيس5ـــ به استانها محول گرديده است به استثناي وظايف مندرج در ماده (1378مصوب » سازي و معماري كشورشهر

1351شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران ـ مصوب 

ـــ انجام وظايف محول شده به شوراي شهرسازي استان در اجراي بند (ب) ماده (3 لاصو«) قانون در قالب دستورالعمل 137ـ
در طول سالهاي اجراي برنامه سوم. »كلي ضوابط و مقررات هويت بخشي به سيما و كالبد شهرها و روستاهاي كشور

آوري اطلاعات.آمار و فن  ـ تدوين اولويتهاي پژوهشي در امور شهرسازي و معماري به منظور ارائه به كار گروه پژوهش،4
هاي زير:در زمينه ـ بررسي پيشنهادها و ارائه راهكارهاي مناسب5

اي برايهاي توســعه و عمران ناحيههاي جامع شــهرها و برنامههاي مؤثر در اجراي طرحالف: ايجاد هماهنگي لازم بين بخش
هاي ياد شده.مالي و اجرايي طرح رفع منابع اداري،

هاي هادي روستايي و تغييرات بعدي آنها.ب: طرح
رتب خدمات شهري و روستايي.م هسلسلها توسعه و عمران و پ: طرح
هاي توسعه و عمران استان.هاي مربوط به نحوه پراكندگي و استقرار جمعيت شهري و روستايي در چارچوب طرحت: طرح

شوند:پس از تشكيل كار گروه شهرسازي و معماري تشكلهاي زير منحل مي
ـ شوراي شهرسازي استان1
ي زمينهاي آماده سازـ كار گروه فني بررسي طرح2
هاي هادي روستاييـ شوراي تصويب طرح3
ـ كار گروه طرح هادي شهرها4
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هاي اساسي هادي روستاييـ كار گروه فني مغايرت5
هاي اساسي شهرهاـ كار گروه فني مغايرت6
هاي جامع شهرستانهاـ كار گروه فني طرح7
هاي هادي روستاييـ كار گروه فني و شوراي تصويب طرح8
يسيون تصويب طرح هادي شهرـ كم9

كار گروه آمايش و محيط زيست
شوند:اعضاي كار گروه آمايش و محيط زيست به شرح زير تعيين مي

ـ استاندار (رييس)1
ريزي استان (دبير)ـ رييس سازمان مديريت و برنامه2
ـ ريس سازمان مسكن و شهرسازي استان3
ـ مدير كل راه و ترابري استان4
  حفاظت محيط زيست استان و ... ـ محيط كل5

كند.ها شهردار شهر مربوط با حق رأي در جلسات كار گروه شركت ميهنگام بررسي طرحـ 1تبصره 
  شود :وظايف كار گروه آمايش و محيط زيست به شرح زير تعيين ميـ 40ماده 

ـ بررسي و تعيين اولويت رشد براي سطوح مختلف مركزي شهري استان.1
هاي توسعه و عمران واستاني با توجه به طرحاهاي بزرگ عمراني با عملكرد فراظهار نظر در خصوص مكان پرژهـ بررسي و 2

با ملاحظات زيست محيطي و آمايش سرزمين.
ربط.يهاي ذهاي استاني در خصوص مكان اجراي پروژه ملي و ارائه پيشنهاد به دستگاهبندي ديدگاهـ بررسي، ارزيابي و جمع3
استان. GISهاي جاد هماهنگي در تهيه نقشهـ اي4
آوري اطلاعات.هاي پژوهشي در امور آمايش و محيط زيست و پيشنهاد آن به كار گروه پژوهش، آمار و فنـ تدوين اولويت5
هاي اجرايي استان.گيري و نظارت بر اجراي تصويب نامه دولت سبز در دستگاهـ پي6
هاي زير:نهادهاي مناسب در زمينهـ بررسي راه كارها و ارائه پيش7

الف:طرح آمايش در چارچوب طرح آمايش ملي
ريزي كشور و طرح آمايشهاي بلند مدت و ميان مدت استان در چارچوب نظام برنامهب: چارچوب و خطوط كلي ناظر بر برنامه

استان.
استانيپ: اولويت فضاها و محورهاي توسعه استان بر اساس نتايج طرح آمايش ملي و 

شوند:با تشكيل كار گروه آمايش و محيط زيست تشكلهاي زير منحل مي ـ 41ماده 
ـ كميسيون تعادل صنعت و كشاورزي1
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استان GISـ شوراي كاربران 2
ـ كميسيون تعيين مناطق مناسب براي استقرار صنايع3
 ) 1382آيين نامه اجرايي قانون ايجاد شهرهاي جديد ـ مصوب هيئت وزيران(

ضوابط و مقررات مربوط به ايجاد شهر جديد فصل اول ـ تعاريف، كليات،
بخش اول ـ تعاريف

روند:نامه در معاني مشروح زير بكار مياصلاحات بكار رفته در اين آيينـ 1ماده 
1380ـ قانون: قانون ايجاد شهرهاي جديد ـ مصوب 1

ـ شورايعالي: شورايعالي شهرسازي و معماري ايران.2
شركت مادر: شركت عمران شهرهاي جديد (مادر تخصصي) ـ3
ـ شركت وابسته: شركت عمران شهر جديد وابسته وزير مجموعه شركت عمران شهرهاي جديد (مادر تخصصي)4
ـ متقاضي غير دولتي: متقاضي غير دولتي مجوز ايجاد شهر جديد5
ير دولتي مجازـ مجري، شهرساز يا سازنده شهر: سازنده بخش دولتي يا متقاضي غ6
باشد.آوري و دفع آبهاي سطحي ميكف، تسطيح و آسفالت معابر، جمع سازي اراضي: تعيين بروـ آماده7
اساختمان هيابي شده براي ايجاد شهر جديد است كه براي سكونت و ايجاد ـــ محدوده شهر جديد: آن بخش از اراضي مكان8

ي و اقتصادي آن در يك دوره زماني معين در طول جامع شهر جديد مشخص و بهخدماتي، اجتماع و تأسيسات مورد نياز عمومي،
تصويب شورايعالي برسد.

شهر جديد: هـــــ حوز9 ستحفاظي  شهر جديد كه نظارت و كنترل هر گونها صل به محدوده  ضي پيرامون و مت آن بخش از ارا
شهر، ساز در آن براي حفظ  ساخت و  سعه بلند مدت و فعاليت عمراني و  شدهبرنامه تو ضرورت دارد. حوزه ياد  شده آن  ريزي 
هاي توسعه و عمرانييابد در آن، محدوده روستاهاي موجود بر اساس طرحمنطبق بر حريم استحفاظي شهرهاي جديد بوده و مي

روستايي مورد توجه قرار گيرد.
هير دولتي ببخش دوم ـــ كليات ـــ شرايط ـــ ضوابط و مقررات مشترك براي بخش دولتي و متقاضي غ

  منظور ايجاد شهر جديد .

ضرورت و مكان ايجاد شهر جديد با تعيين سقف جمعيتي (حداقل سي هزار نفر) با رعايت سياستهاي دولت در قالبـ 2ماده 
رسد.اي به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي به تصويب شورايعالي مياي و يا ناحيهطرح كالبدي ملي، منطقه

شهر جديد در طرحدر مواردـــ 3ماده  ضرورت ايجاد  مطالعات اي به تصويب نرسيده باشد،هاي كالبدي ملي و منطقهي كه 
ــماره اي و يا طرحيابي در قالب مطالعات طرح ناحيهمكان ــويب نامه ش ــوع تص ه ــــــ مورخ 21414/ت 55837هاي ويژه موض

رسد.هيئت وزيران به انجام مي 20/10/1378
سبنتيجه اين مطالعات بايد  ضمن يافتن منا شهرمت سطح لازم براي ايجاد  سقف جمعيتي مورد نظر و  ترين مكان با لحاظ 

جديد و حوزه آن بعنوان بخشــي از اراضــي متصــل به محدوده شــهر جديد كه نظارت و كنترل هرگونه فعاليت عمراني در آن
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بايد روي نقشه معين و مشخص گردد. اينبراي حفظ شره جديد ضرورت دارد باشد. همچنين حدود حوزه استحفاظي شهر جديد 
رسد.مسكن و شهرسازي به تصويب شوراي عالي مي وزارتنقشه نيز به پيشنهاد 

ــ 4ماده  هايتهيه و تنها ضرورت ايجاد و سقف جمعيتي شهر جديد در اين طرح يا طرح اي قبلاًدر مواردي كه طرح ناحيهـ
شد، سيده با صويب ر ست به ت سطح ناحيه و با توجه به طرحانمطالعات مك بالا د صورت موردي در  شرح ماده فوق به  يابي به 

شود.اي مصوب تهيه و توسط دبيرخانه شوراي عالي جهت بررسي و تصويب به شورايعالي پيشنهاد ميناحيه
ــ 5ماده  يك بخش يايابي شده براي ايجاد شهر جديد در محدوده بيش از در مواردي كه بنا به وضعيت خاص اراضي مكانـ

شد، سيماتي بزرگتر قرار گرفته با صويب طرح مكان واحدهاي تق شور در هنگام ت سب نظرات از وزارت ك يابي،شوراي عالي با ك
وزارت كشور نيز به منظور اصلاح نمايد كه شهر جديد جز محدوده كدام بخش يا شهرستان محسوب شود و متعاقب آن،تعيين مي

نمايد.ط با طي مراحل قانوني آن اقدام ميحدود شهر يا شهرستان مربو
محدوده مكان و سقف جمعيتي پس از ابلاغ مصوبه شوراي عالي در خصوص ضرورت، تهيه طرح جامع شهر جديد، ـ 6ماده 

باشد.آن به عهده سازنده شهر جديد مي
ــ 14ماده  مالكان اراضي كه در محدوده شهر يسازنده شهر جديد تا قبل از استقرار و شروع بكار شهرداري مجاز است براـ

افراز و عمران اعم از آماده ســازي و گيرند بر اســاس ضــوابط طرح جامع و تفصــيلي و كاربري زمين اجازه تفكيك،جديد قرار مي
ساخت و سازها صادر نمايد.

صره  ضوابط و مقررات مربــــ 2تب شهر جديد بايد قوانين  وط به تفكيك و افرازدر تفكيك و افراز باغات موجود در محدوده 
باغات رعايت شود.

شهر جديد با هماهنگي ستحفاظي  ستاهاي واقع در حوزه ا ست براي رو سلامي موظف ا سازي انقلاب ا شهر سكن و  بنياد م
سبت به تهيه يا بازنگري طرح صويب آنها در مراجع ذيسازنده آن و در چارچوب طرح جامع ن ستايي و ت ربط اقدامهاي هادي رو

نمايد.
 ضوابط و مقررات خاص متقاضي غير دولتي

شهر جديد مشخص شده در طرح ناحيهمتقاضي غير دولتي مو هاي مصوب، بظف است تقاضاي خود را مبني بر آمادگي ايجاد 
انضمام مدارك زير به وزارت مسكن و شهرسازي ارائه نمايد:

رك كافي مبني بر اينكه در صورت تصويب نهايي طرح،ـ اعلام مساحت در نظر گرفته شده (حداقل سيصد هكتار) و ارائه مدا1
متقاضي غيردولتي امكان تهيه و تأمين اراضي مورد نياز را خواهد داشت.

ـ تأييد وزارت جهاد كشاورزي و سازمان حفاظت محيط زيست مبني بر بي مانع بودن استفاده از اراضي مورد نظر.2
عماري ذيصلاح مسئول تهيه و طرح نظارت.ـ تعيين و معرفي مهندسين مشاور شهرسازي و م3
هاي طرح جامع مصوب.ـ تعهدنامه مبني بر منظور داشتن زمين مورد نياز بر اساس سرانه4

صادر مي شهر جديد  شهرسازي  براي متقاضي، پروانه احداث  شهر جديد، وزارت مسكن و  .كندپس از تصويب طرح جامع 

وانه را به ديگري ندارد.سازي اجازه واگذاري يا انتقال پرمسكن و شهر متقاضي غيردولتي بدون موافقت كتبي وزارت
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سازي و اتمام عمليات زيربنايي هر سازنده غيردولتي قبل از تفكيك، آماده  سط  شهرهاي جديد تو ضي در  هر نوع واگذاري ارا
ياز ســاكنين آن فاز و ادامهمرحله و ســپردن تعهد مناســب به وزارت مســكن و شــهرســازي مبني بر انجام خدمات عمومي مورد ن

هاي بعدي، ممنوع است. عمليات زيربنايي فاز
شركت مادر و هم بخش غيردولتي متقاضي باشند، اولويت با متقاضي غيردولتي شهر جديد هم  در مواقعي كه براي ايجاد يك 

است.
شهر جديد از كليه مزايا و تسهيلاتي كه وزارت مسكن و  سازان مسكن منظورمتقاضي غيردولتي ايجاد  شهرسازي براي انبوه 

باشد.مند ميبهره نمايد،نموده يا مي
 نامه اجرايي قانون منع فروش و واگذاري اراضــي فاقد كاربري مســكوني براي امر مســكن بهآيين

)1383شركتهاي تعاوني مسكن و ساير اشخاص حقيقي و حقوقي ـ مصوب هيئت وزيران (

  ــيقانون ــوابط تقس ــوب تعاريف و ض ــوري مص ــوب 15/4/1362مات كش هيأت وزيران و مص
مجلس شوراي اسلامي 22/7/1363

عناصر تقسيمات كشوري عبارتند از: روستا، دهستان، شهر، بخش، شهرستان و استان. -1ماده 
ي ) د( اوضاع طبيعي، اجتماعي، فرهنگي و اقتصا يروستا واحد مبدا تقسيمات كشوري است كه از لحاظ محيط زيست -2ماده 

اعم از متمركز يا پراكنده ) خانوار يا صــد نفر20همگن بوده و داراي حوزه و قلمرو معين ثبتي يا عرفي مســتقل با حداقل تعداد (
است كه در آنجا سك.نت دارند و اكثريت ساكنان دايمي آن به طور مستقيم يا غير مستقيم به يكي از فعاليت هاي كشاورزي، دام

شند و در عرف نيز به عنوانداري به طو داري، باغ شته با شتغال دا صيد و يا تركيبي از اين فعاليت ها ا ستايي و  صنايع رو ر اعم و 
ده، آبادي ، دهكده يا قريه ناميده مي شده است.

هيأت وزيران خواهد بود.تشخيص و تعيين هر واحد روستايي با پيشنهاد وزارت كشور و تصويب  –آيين نامه 
فردي است كه در روستا داراي وظيفه اجرايي است و توسط شوراي اسلامي روستا انتخاب مي شود.، » هم يار روستا« -

محلي است كه كشاورزي كه بنا به تعريف روستا نبوده و به دو شكل مستقل و تابع شناخته مي شود.» مزرعه« -1تبصره 
شود كه بنا به تعريف روستا نبود» مكان« -2تبصره  ه و بيشتر محل انجام فعاليت هاي غير كشاورزيبه نقطه اي اطلاق مي 

(كارخانه، ايستگاه، كارگاه، قهوه خانه و نظاير آنها) است كه به دو شكل مستقل و تابع شناخته مي شود.
ستا هاي كمتر از مدر  –آيين نامه  ستقل و رو صورتي كه نقاط كوچك نزديك به 20زارع م صد نفر جمعيت در  خانوار و يا 
خانوار يا صد نفر بيشتر به وجود آيد، به عنوان يك روستا شناخته خواهند شد. 20ته باشد كه از مجموع آن نقاط هم وجود داش

كوچكترين واحد تشـكيلات اداري سـياسـي اسـت كه داراي محدوده جغرافيايي معين بوده و از به هم» دهسـتان«   -3ماده 
شكيل مي  ستا، مكان، مزرعه هم جوار ت ستن چند رو صادي و اجتماعي همگنپيو شود كه از لحاظ محيط طبيعي، فرهنگي، اقت

بوده و امكان خدمات رساني و برنامه ريزي در سيستم و شبكه واحدي را فراهم مي نمايد.
دهستان به وسيله ده دار اداره مي شود. –آيين نامه 

ر به ســه درجه تراكمي به شــرح زيرحداقل جمعيت دهســتان با در نظر گرفتن وضــع پراكندگي و اقليمي كشــو -1تبصــره 
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تقسيم مي شود:
نفر 4000تراكم كم  -نفر            ج 6000تراكم متوسط  -نفر            ب 8000تراكم زياد  -الف

تهشناخستايي از همان دهستان است كه مناسب ترين مركز خدمات روستايي آن محدوده ومركز دهستان منحصراً ر -3تبصره 
مي شود.
صره   -نامه آيين  شرايط مندرج در تب ست كه علاوه بر دارا بودن  ستايي ا ستان رو قانون با حفظ جهات 3ماده  3مركز ده

رييت بيشــتوحدوده دهســتان از اولســياســي از امكانات توســعه و قابليت جذب جمعيت و ســهولت دســترســي به اكثر نقاط در م
خوردار باشد.بر

شتغال » شهر«  -4ماده  ساختماني، ا شده از نظر بافت  ومحلي است كه با حدود قانوني كه در محدوده جغرافيايي بخش واقع 
، سب، تجارت شاغل  ك ساكنان دايمي آن در م سيما يا ويژگي هاي خاص خود بوده به طوري كه اكثريت  ساير عوامل، داراي 

شاورزي، خدمات و فعاليت هاي اداري ا شصنعت، ك شهري از خودشتغال دا سبي برخوردار و كانونته و در زمينه خدمات  كفايي ن
مبادلات اجتماعي ، اقتصادي، فرهنگي و سياسي حوزه جذب و نفوذ پيرامون خود باشد.

هرمي باشد و در نقاطي كه شتشخيص و شناخت شهر موكول به پيشنهاد وزارت كشور و تصويب هيأت وزيران   -آيين نامه
ي شود، شهرداري تأسيس ميگردد.شناخته م
تعيين محدوده شهري به پيشنهاد شوراي شهر و تصويب وزارتخانه هاي كشور و مسكن و شهرسازي خواهد بود. -1تبصره 
صره  ساكنانش خود را اهل آن »محله«  -2تب ست كه از لحاظ بافت اجتماعي،  سكوني و خدماتي ا ساختمان هاي م مجموعه 

بود. مي دانند و داراي محدوده معين است و حدود محله هاي شهر تابع تقسيمات شهرداري خواهد
از به هم پيوستن چند محله تشكيل مي شود. گدر شهر هاي بزر» منطقه« -3تبصره 
صره  شهري «  -4تب شته و از حدود» حوزه  شهر قرار دا شود كه در داخل و خارج محدوده قانوني  به كليه نقاطي اطلاق مي 

ثبتي و عرفي واحدي تبعيت مي كنند.
لاوه بر محدوده قانوني شهر، شاملعقانون، محدوده جغرافيايي است كه  4ماده  4حوزه شهري موضوع تبصره   -آيين نامه

اضي و عوارض طبيعي بوده، به نحوي كه حدود ثبتي و عرضي آن با حدود يكي از عناصر تقسيمات كشوريمكان ها و مزارع و ار
مكان و مزرعه مستقل هم جوار باشد. احياناو 

شايري« -5ماده  سئول گرفتن خدمات و» بخش ع سيار م شتن يك بخش دار  شوري كه با دا سيمات ك ست از تق واحدي ا
ستانداريهماهنگي با ادارات مربوطه خوا سكان مي كنند تابع فرمانداري و ا صول مختلف در هر منطقه كه ا شاير در ف هد بود و ع

آن منطقه هستند.
تشخيص و تعيين بخش هاي عشايري با پيشنهاد وزارت كشور و تصويب هيأت وزيران مي باشد.  -آيين نامه 

ــتن چند»  بخش« -6ماده  ــوري كه داراي محدوده جغرافيايي معين بوده  و از به هم پيوس ــيمات كش ــت از تقس واحدي اس
ــاع اجتماعي و ــهر كه در آن عوامل طبيعي و اوض ــتا و احياناً ش ــتمل بر چندين مزرعه ، مكان و روس ــتان هم جوار مش دهس

ــي واحد همگني را به وجود مي آو ــياس ــادي و س ــعت، جمعيت،فرهنگي، اقتص ــب، وس رد به نحوي كه با در نظر گرفتن تناس
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ساير موقعيت ها، نيل به اهداف و برنامه ريزي هاي دولت در جهت احياي امكانات طبيعي  سترسي و  ستعداده وارتباطات و د ايا
اجتماعي و توسعه امور رفاهي و اقتصادي آن تسهيل گردد.

.اداره امور بخش يا بخش دار است  -آيين نامه 

صره  ضع پراكندگي و اقليميحداقل جمعيت محدوده هر بخش  -1تب شهري با در نظر گرفتن و ساب نقاط جمعيت  بدون احت
درجه تراكمي به شرح زير تقسيم شده است: كشور به دو

نفر. 20000مناطق با تراكم متوسط  -نفر.         ب 30000مناطق با تراكم زياد   -الف
م ، دورافتاده، مرزي، جزايري، جنگل و كويري با توجه به كليه شرايط اقليمي، سياسي ، اقتصادي ودر نقاط كم تراك -2تبصره 

ــويب مجلس، جمعيت بخش مي تواند12000اجتماعي تا حداقل  ــتثنايي با تص ــويب هيأت وزيران و در موارد اس نفر معيت با تص
كمتر از ميزان تعيين شده در تبصره باشد.

ستا يا شهري از همان بخشي است كه مناسب ترين كانون فرهنگي، طبيعي، اقتصادي و سياسي آنمركز بخش، رو -3تبصره 
محدوده شناخته مي شود.

ماده قانون در نقاط استثنايي كه در آن 2و  1وزارت كشور موظف است براي ايجاد بخش جديد در جهت تبصره   -آيين نامه
ياد كمتر از  ـــط كمتر از نف 30000جمعيت محدوده در تراكم ز تاده 20000ر و در تراكم متوس قاط دور اف نفر و در تراكم كم و ن

باشــد، لايحه پيشــنهادي را جهت تصــويب مجلس شــوراي اســلامي به هيأت 12000جنگلي و كويري كمتر از  ،مرزي، جزايري
وزيران تسليم نمايد.

شــهرهايي كه در محدوده جغرافيايي دهســتان قرار دارند، از لحاظ نظام اداري تابع بخش مربوطه خواهند بود؛ به -آيين نامه
استثناي شهرهاي مراكز شهرستان كه تابع نظام اداري شهرستان مي باشند.

ارچند بخش هم جوواحدي از تقسيمات كشوري است با محدوده جغرافيايي معين كه از به هم پيوستن » شهرستان« -7ماده 
را به وجود آورده اند.كه از نظر عوامل طبيعي ، اجتماعي، اقتصادي، سياسي و فرهنگي متناسب و همگني 

اداره امور شهرستان با فرماندار مي باشد.  -آيين نامه
ش -1تبصره  شهرستان با در نظر گرفتن وضع پراكندگي و اقليمي كشور به دو درجه تراكمي به  ر تقسيمرح زيحداقل جمعيت 
مي شود:
نفر. 80000تراكم متوسط  -نفر.              ب 120000تراكم زياد  -الف

در نقاط كم تراكم، دورافتاده، مرزي، جزايري و كويري با توجه به كليه شرايط اقليمي، سياسي، اقتصادي و اجتماعي -2تبصره 
صويب هيأت وزيران و در موارد  50000تا حداقل  شورانفر با ت صويب مجلس  ستثنائي با ت سلامي مي تواند كمتر از  يا 50000ا

نفر باشد.
صره  صادي، -3تب سب ترين كانون طبيعي ، فرهنگي، اقت ست كه منا ستان ا شهر شهرهاي همان  ستان يكي از  شهر مركز 

سياسي و اجتماعي ان محدوده شناخته مي شود.
قانون در نقاط استثنايي كه 7اده م 2ان جديد در اجراي تبصره ايجاد شهرست وزارت كشور موظف است براي  -آيين نامه
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شنهادي آن را 50000در آن جمعيت محدوده در تراكم كم و نقاط دورافتاده مرزي، جزايري و كويري كمتر از  شد لايحه پي نفر با
جهت تصويب مجلس شوراي اسلامي به هيأت وزيران تسليم نمايد.

ستان« -9ماده  ستانبزرگ ترين واح» ا شهر ستن چند  ست با محدوده جغرافيايي معين كه از به هم پيو سيمات كشوري ا د تق
هم جوار با توجه به موقعيت هاي سياسي، اجتماعي، فرهنگي، اقتصادي و طبيعي تشكيل مي شود.

اداره امور استان با استان دار است.  -آيين نامه
ب هيأت وزيران با انتزاع و الحاق روستاها، بخش ها يا شهرستان هايوزارت كشور بنا به ضرورت مي تواند با تصوي -1تبصره 

ستان شود، ا شناخته  ضروري  ستان جديد  سلامي ايجاد ا شوراي ا صويب مجلس  ستان ها را تعديل نمايد، مگر آنكه به ت مجاور، ا
جديد بايد حداقل يك ميليون نفر جمعيت داشته باشد.

ستان جديد بنا به پ -آيين نامه سلامي خواهدايجاد ا شوراي ا صويب مجلس  شور و تأييد هيات وزيران با ت شنهاد وزارت ك ي
بود.

صره  صادي، فرهنگي ، طبيعي و -2تب سي، اقت سيا سب ترين كانون  ست كه منا ستان ا شهره اي همان ا ستان يكي از  مركز ا
اجتماعي آن استان خواهد بود.

ستان تابع بخش و  -12ماده  شكيلاتاز لحاظ نظام اداري، ده ستان تابع ت ستان و ا ستان تابع ا شهر ستان و  شهر بخش تابع 
مركزي خواهد بود.

سيمات -13ماده  هرگونه انتزاع، الحاق، تبديل، ايجاد و ادغام و نيز تعيين و تغيير مركزيت و تغيير نام و نام گذاري واحدهاي تق
ان خواهد بود.ويب هيات وزيرصشور  تكشوري، به جز استان بنا به پيشنهاد وزارت ك

، تغيير نام و نام گذاري واحد ها و عناصر و اجزاي تقسيمات كشوري و هم چنين اراضي13با توجه به مفاد ماده   -آيين نامه
ساير صويب هيأت وزيران خواهد بود و تغيير نام و نام گذاري  شور و ت شنهاد وزارت ك شور با پي و عوارض طبيعي و جغرافيايي ك

است. وزارت كشور اقع در حوزه هاي شهري و روستايي و نظاير آنها به عهدهواماكن جغرافيايي 
تشخيص تغيير نام و نام گذاري استان ها با پيشنهاد وزارت كشور و تصويب مجلس شوراي اسلامي خواهد بود.  -آيين نامه 

ست ظرف مدت  -15ماده  شور موظف ا سيمات ماه لايحه قانوني و حدود وظايف و اختيارات 3وزارت ك سئولين واحدهاي تق م
كشوري را تهيه و جهت تصويب به مجلس شوراي اسلامي تقديم نمايد.

سامي، حدود، مرز، علايم اختصاري و اختصاصي و كد -آيين نامه شار نقشه ها و جزوات رسمي حاوي ا گذاري مربوط به انت
نها اعم از دولتي و خصوصي تهيه مي شود، موكولروستاها و شهرها و ساير واحدهاي تقسيمات كشوري كه از طرف كليه سازما

به تأييد وزارت كشور است.
شوري يا وزارت  -آيين نامه سيمات ك صر و واحدهاي تق صي و كد گذاري مربوط به عنا صا صاري و اخت تعيين علامت اخت

كشور است.
ري است.وزارت كشور ملزم به اجراي مفاد قانون از كوچكترين عناصر تقسيمات كشو -آيين نامه

صادي و  -آيين نامه شوري چنانچه در اثر عوارض طبيعي و اقت سيمات ك صر و واحدهاي تق هرگونه تغيير و تبديل در عنا
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شوري را بنا سيمات ك سكونت دايمي) لزوم تجديد نظر در تغيير و تبديل واحدهاي تق سي و عوامل ديگر با افزايش جمعيت (  سيا
ركز آمار موظف است نسبت به سرشماري نفوسي آن محدوده اقدام و رسماً اعلام نمايد.به تشخيص وزارت كشور ايجاب نمايد م

وزارت كشور پس از اجراي قانون جديد تقسيمات كشوري موظف است جدول مربوط به نقاط جغرافيايي واقع در  -آيين نامه
ه و به سازمان هاي ذي ربط ابلاغ نمايد.حد فاصل نوار مرز بين المللي كه مشمول مزايا و مقررات خاص مرزي مي گردند تهي

نكات تكميلي فصل دوم
اولين قواعد نسبتاً كامل شهري در مورد بهداشت شهري، دفع زباله و ... پس از انقلاب صنعتي است. -1
 )صورت مي گيرد.1347قانون توسعه معابر به موجب قانون نوسازي و عمران شهري ( لغو -2
 اجتماعي ( مسكن و بهداشت)قانون اساسي: تأمين  29اصل  -3
 قانون اساسي: بر پايه ايجاد تعادل منطقه اي 48اصل  -4
 متر زير بنا 600تا سقف  %4متر مربع و بيشتر): سطح اشغال: 5000در اراضي خارج از محدوده قطب هاي كشاورزي ( -5
 1375ايراني: 0ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري اسلامي -6
 كيلومتر از انتهاي محدوده استحفاظي شهر. 20تا  5متر و  150: حريم اطراف راه هاي بيرون شهري -7
 طبقه. 4تا حداكثر  %10و سطح اشغال  %20متر مربع، تراكم  200مناطق باغ مسكوني: با حداقل تفكيك  -8
 %5شيب مناسب براي خيابان:  -9

 . m≥ 110° ≤°70است ) يا  °90( بهترين زاويه  °100 ≤ زاويه تقاطع ≤ 75° -10
 متر است. 9تا  8متر تا حداكثر  5براي قوس در تقاطع ها شعاع مناسب  -11
 متر. 5/1حداقل عرض پياده رو ها:  -12
 قانون اساسي: محيط زيست. پنجاهم اصل  -13
 1286قانون بلديه ( تشكيل شهرداري و شرح وظايف آن) :  -14
شهرسازي ( مقررات منطقه  -15 ضوابط و مقررات  شهري عبارتند از:  ساختماني) ومهمترين ابزار اجرايي طرح هاي  بندي و 

مديريت شهري.
 متر. 2/1عرض مناسب براي عبور راحت دو نفر از كنار هم:  -16
 متر 5/3عرض خط عبور بزرگراه به طور متعارف:  -17
 متر. 1000: بزرگ راهيحداقل فاصله بين دو تقاطع  -18
 متر. 5در  5/2حداقل ابعاد لازم براي توقف يك اتومبيل سواري:  -19
 %7تا  5ا: شيب طولي حداكثر خيابانه -20
 %4شيب طولي حداكثر بزرگراه ها:  -21
.1286-ماده بود: قانون بلديه  108فصل و  5اولين قانون در زمينه بهبود شهرها كه شامل   -22

novinshahrsaz.irnovinshahrsaz.ir

novinshahrsaz.ir

۶۶

http://novinshahrsaz.ir/
http://novinshahrsaz.ir/


 1309تصويب اولين قانون شهرداري:   -23
 اولين و مهمترين قانون زمين شهري: قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري و كيفيت عمران آن. -24
 شهر موكول به پيشنهاد وزارت كشور و تصويب هيأت وزيران است.تشخيص و شناخت  -25
تعيين محدوده هاي شهري به پيشنهاد شوراي شهر و تصويب وزارت خانه هاي كشور و مسكن و شهرسازي. -26
 حدود محلات شهر تابع تقسيمات شهرداري و تصويب شوراي شهر است. -27
 ميليون جمعيت) 1ران و تصويب مجلس ( حداقل تصويب استان: به پيشنهاد وزارت كشور و تأييد هيات وزي -28
 نام و نام گذاري استانها: پيشنهاد وزارت كشور و تصويب هيئت دولت. تشخيص تغيير -29
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چکیده جزوه

چکیده مطالب: حقوق و قوانین شهري و شهرسازي
فضل ا..هاشمي –خلاصه مباحث و نكات تستي :حقوق شهري و قوانين شهرسازي 

شاخه هاي حقوق داخلي عمومي -1 سي و حقوق اداري كه هر دوي آنها از  سا شعب از حقوق ا ست من شاخه اي ا شهري  حقوق 
  محسوب مي شوند .

در مورد فلسفه تشكيل شهرداري رايج ترين نظري كه موجود است ، مأخوذ از نظريه تشبيه حكومت ، دولت و نهادهاي دولتي -2
به شركت هاي تعاوني است . 

سكنه شهر وصول گردد . قسمت عمده در آمد شهرداري ها بايد از -3
 ) است كه از اوائل قرن بيستم ابداع گرديد .شهردار  –سيستم شهرداري ها در ايران ، اقتباس از سيستم ( شوراي شهر  -4
شوراي شهر : مردم شهر شهردار را جداگانه و اعضاي شوراي شهر را نيز جداگانه انتخاب مي كنند و شهردار –سيستم شهردار  -5

ضمناً رياست شوراي شهر را هم بر عهده دارد .
 شهرداري بوده و جلسات مشورتي است .سيستم شوراي مطلق : اعضاي شورا هر كدام مسئول قسمتي از كارهاي  -6
مسئله تفكيك اراضي از اهم مسائل شهرسازي و پايه و اساس رشد موزون شهرها و اجراي طرح جامع و طرح هاي تفصيلي و -7

طرح مذكور مي باشد . ضوابط مقرر در
 ص شود .تمان مشخمشخص كردن مسير دقيق كليه معابر فرعي بايستي در موقع تصويب نقشه هاي تفكيك اراضي و ساخ -8
سال  -9 شده ، تا 101و99و98ضمن مواد  1345براي اولين بار در  شهرداري ها داده  شهرداري اين اختيار به  الحاقي به قانون 

ساير نيازمندي ها را تعيين نموده ، در قطعه بندي و سات عمومي و  سي شهر و محل تأ ستفاده از زمين و منطقه بندي  نحوه ا
 ه و حريم شهر دخالت كنند .تفكيك اراضي داخل محدود

كه داراي نقشه جامع مي باشند ثبت كل شهرهاييبه موجب قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران ، در  -10
مكلف است در مورد هر تفكيك طبق نقشه اي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامع يا تفصيلي يا هادي تهيه كرده است

  دادگاهها مكلفند طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام نمايند . و در مورد اقدام به تفكيك نمايد

سال  -11 شهر تهران مصوب  صل 52به موجب قانون نظارت بر گسترش  ضي واقع در حد فا ست كلي تفكيك ارا سيا تعيين 
شهري فعلي و محدوده  شهر ته 25بين محدوده خدمات  سترش  شوراي نظارت بر گ سعه آينده به عهده  ران واگذارساله تو

  گرديده است .

تعيين سياست هاي شهرسازي در سراسر كشور به عهده وزارت مسكن و شهرسازي است -12
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صدور اجازه تفكيك با -13 شهرها ، در محدوده مسكوني روستاها  به موجب قانون نظارت بر تفكيك اراضي خارج از محدوده 
سكونتي و  شور در حدود نيازهاي  ست . ( وزارترعايت قوانين جاري ك ستاها ستا به عهده وزارت تعاون و امور رو اجتماعي رو

 جهاد كشاورزي )

 تعيين محدوده سكونتي هر روستا به عهده وزارت تعاون ( در حال حاضر وزارت جهاد كشاورزي ) است . -14

را منوط به اتمام عملياتآئين نامه احداث بنا خارج از حريم ، انجام عمليات مربوط به تفكيك ثبتي اراضـــي شـــهرك ها  -15
 زيربنايي و صدور پروانه بهره برداري و اجازه تفكيك نموده است .

 نظارت و كنترل بر تفكيك اراضي ، موثرترين وسيله اجراي ضوابط منطقه بندي شهرهاست . -16

يكيتهيه نقشه تفك اساس طرح جامع و استقرار نظام صحيح شهرسازي : كنترل تفكيك اراضي و وادار كردن مالكان به -17
 تفكيك آپارتماني در مورد ساختمان ها بدون در نظر گرفتن عرصه و زمين . – 1342قانون تملك آپارتمان ها :  -18

1347آئين نامه اجرائي قانون : -19

شهري و منطقه اي :  -20 ضي واقع در داخل محدوده  1366قانون طرح ريزي  سازي ارا يا حريمترتيبات لازم در مورد آماده 
 توسط مالكان يا متقاضيان تفكيك به عنوان شرايط تصويب نقشه تفكيكي .

 ضوابط منطقه بندي مهمترين وسيله و مجوز قانوني براي استفاده از زمين دريك جامعه مسكوني است . -21

منطقه بندي ارتفاعي : كنترل ارتفاع و به طور اعم وسعت ساختمان ها تأسيسات –الف 
 درصد ميزان وسعت قسمت هاي ساخته شده نسبت به وسعت مناطق باز و فضاي آزاد ( سطح اشغال ) –ب 

منطقه بندي تراكمي : تنظيم جمعيت در نقاط مختلف –ج 
منطقه بندي كاربري : تعيين نوع استفاده از اراضي -د

ــهر تعيين گردد  -22 ــتفاده از زمين به طور كلي در نقاط مختلف ش ــوابط و آئين نامه منطقه بندي بر پايه آنبايد نوع اس تا ض
 تدوين شود .

مهمترين وسيله در اجراي طرح جامع شهر : مقررات منطقه بندي - 23
 ضوابط منطقه بندي بيشتر براي كنترل عمليات عمراني و ساختماني بخش خصوصي برقرار مي شود . -24

 اموري كه خارج از شمول منطقه بندي است : -25

صالح به كار رفته در ساختمان ها و روش فني ساختمانم –الف 
زيباي ساختماني ها ، نماي آن ها ، استحكام و تجهيزات و تأسيسات داخلي ساختمان ها -ب
نقشه خيابان ها، تعيين كيفيت احداث تأسيسات شهري و نيازهاي عمومي ، ساختن پارك و مدارس . -ج
و ناهماهنگي هاي موجوداصلاح بي ترتيبي ها و نواقص گذشته  -د

منطقه بندي شهر به طور كلي شامل سه منطقه اصلي : مسكوني ، تجاري و صنعتي است . -26
  تصويب ضوابط منطقه بندي بر عهده شورايعالي شهرسازي و معماري ايران است . -27

 ئيس قسمت بازرسي ساختمان )اجراي ضوابط و مقررات منطقه بندي : مدير اجرائي ضوابط و مقررات منطقه بندي ( ر -28
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  كميسيون تعديل ضوابط منطقه بندي مركب از اعضاي شوراي شهر و افراد صاحب نظر از شهروندان است . -29

  مقررات مربوط به كاربري زمين در هر ناحيه از يك شهر دليل اصلي تصويب ضوابط منطقه بندي است . -30

  درصد مساحت شهر )20ي نمي توان درصدي مشخص كرد .( كمتر از در مورد وسعت اختصاص يافته به مناطق صنعت -31

ساحت هر -32 صلي تعيين حداقل م ضي و تراكم جمعيت ، روش عمده و ا ضوابط مربوط به كنترل اندازه قطعات ارا در مورد 
  قطعه زمين در موقع تفكيك است .

  وسعت پاسيو بايد متناسب با تعداد طبقات ساختمان باشد . -33

  اصلي طرح جامع : مفاد -34

نقشه  كاربري اراضي. -آيين نامه منطقه بندي ج -ضوابط تفكيك اراضي  ب –الف 
سال  -35 صوب  شهرداري هاي م شهرها مي 1334براي اولين بار در قانون  ساختمان هايي كه در  صدور پروانه براي كليه   ،

  شود از وظائف شهرداري ها تعيين شده است .

1345از شهرداري براي هر اقدام عمراني در محدوده و حريم شهر :لزوم اخذ پروانه  -36

در پروانه هاي ساختمان بايد مشخصات عمومي ساختمان به نحوي كه در نقشه مصوب نشان داده شده است و همچنين -37
  بر و كف و ارتفاع و كيفيت نماسازي و ساير مشخصات ساختماني درج شود .

  ساختماني :مراحل كنترل عمليات  -38

پي كني و شالوده ريزي از لحاظ رعايت بر و كف و استحكام شالوده –الف 
اتمام ديوارها و شروع تير ريزي سقف ها از لحاظ استحكام و محاسبات  ساختماني -ب
خاتمه عمليات سفت كاري ، لوله كشي و ... -ج
خاتمه كليه عمليات –د 

  تصويب شوراي شهر برسد .نرخ عوارض شهرداري بايستي به  -39

45الحاقي به قانون شهرداري ها مصوب سال  100جلوگيري از تخلفات ساختماني : ماده  – 40

  انواع گذرهاي شهري : -41

  معابر اصلي : بزرگراههاي سراسري و كمربندي و ترانزيتي و انشعاب هاي بزرگراهها و پارك راهها . –الف 

نقل و رفت و آمدهاي سكنه يك منطقه از شهر معابر ناحيه اي : معابر حمل و -ب
  معابر محله اي : براي عبور و مرور سكنه يك محل كوچك و حمل و نقل و سرويس رساني به منازل و ساختمانها . -ج

نوســازي : عبارتســت از احياء و يا تجديد بناي محله هاي موجود ، بر اســاس يك طرح هماهنگ و كنترل شــده –الف  -42
  پاكسازي زاغه ها و ساختمان هاي نامتناسب و مزاحم و هماهنگ .همراه با 

بهسازي : عبارتست از اصلاح وضع محله ها و ساختمان هايي واقع در محله ها ، براساس يك طرح جامع هماهنگ كننده -ب
به نحوي كه حالت فرسودگي و ركود و رخوت در آن ها ، از بين برود . ،  
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ت در حفظ محله هاي احداث شده قبلي كه بوضع مناسبي احداث گرديده و سعي در بهتر شدنحفاظت : عبارتست از مراقب -ج
و جلوگيري از فرسوده شدن آن ها ، از طريق اعمال ضوابط صحيح شهرسازي.

، -د نوسازي شهرها عبارتست از هر اقدام و عملي كه براي رفع فرسودگي شهرها ، يا جلوگيري از آن به عمل آيد . ( نوسازي
بهسازي و...)

سال  -43 شهرهاي ايران از  سازي  سازي و به سال  1310فعاليت هاي نو شامل احداث 1320آغاز و تا  شتر  ارايه يافت و بي
 خيابان ها، ميادين ، خيابانهاي كمربندي و تخريب محله هاي غير قابل اصلاح بود .

شهرها: دوره ركود نوسازي و بهسازي  1345تا  1320ساله از  25دوره  -44
 قوانين و مقررات موجود براي نوسازي شهرها : -45

)1339قانون مربوط به تملك زمين ها براي اجراي برنامه هاي شهرسازي ( –الف 

) : هدف: وضع و وصول عوارض نوسازي1347قانون نوسازي و عمران شهري ( -ب
، واگذاري عمليات نوسازي به بخش خصوصيساله ، پرداخت غرامت و حق مرغوبيت  5محتويات : تهيه برنامه هاي  -ج

مهمترين منبع مالي براي تأمين هزينه هاي نوسازي و بهسازي شهرها ، شركتهاي تخصصي وابسته به بخش خصوصي -46
است .     

جريانات مؤثر بر شهر و شهرسازي
 :در دوران قاجار دو نقشه از تهران تهيه گرديد

ش. ـ.ه 1233نقشه اول در 
صر» لخلافه ايرانرانقشه دا«سال نقشه اول تحت عنوان در اين سلطنت نا سال  شيالدر هفتمين  شاه توسط موسيو كر شدين 

ن، نخستي»عليقلي ميرزا اعتضاد السلطنه«ه دستور وزير علوم وقت دش،  .ه1252لفنون تهيه شد. بعدها در سال رفرانسوي معلم دا
ـــد و جمعيت ايران حدود  آمارگيري نفوس، از طريق حكام و لايات گردآوري % 13ميليون نفر برآورد گرديد كه حدود  5/11ش

اند.روستانشين بوده %78شهرنشين و 
ش. ـ.ه1256نقشه دوم در سال 

يدارالفنون تهيه شد. از آنجاي توسط موسيو بهلر فرانسوي در مدرسه» دارالخلافه ناصري«در اين سال نقشه دوم تحت عنوان 
نفر در 000/17نفر و  000/130ه ش. جمعيت درون ديوارهاي شهر 1248ق نخستين سرشماري نفوس و مسكن در سال بكه ط

شهر از چهار طرف گسترش يافت و داراي شد و  شلوغ به نظر آمد، ديوارهاي كهن فرو ريخته  شهر  خارج حصارها، بدست آمد و 
ضلعي درآمد و محيط 8ص به خود را دارا شد. باروي شهر به صورت دوازده دروازه شد و عنصر جديد خط آهن نيز دروازه مخصو

كيلومتر رسيد. 19كيلومتر به  3شهر از
ش. ـ.ه1286
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صويب قانون  شهرداري» بلديه«ت سنگ  ستين  شهر ازدر مجلس كه نخ ضوع تهيه نان و نظافت معابر  ست، مو ها در ايران ا
گرفته شده بود. ا در نظرهنخستين و ظاهراً مهمترين وظايف شهرداري

شت: قانون انجمن صويب مجلس گذ سال دو قانون ديگر نيز از ت ستوردر اين  شكيل ايالات و ولايات و د هاي ايالتي و قانون ت
العمل حكام(استانداران و فرمانداران حال حاضر) كه هيچ گاه در ايران تحقق نيافتند.

ش. ـ.ه1302
».عامهطرق و شوارع در وزارت فوايد  هتاسيس ادار«

سال نقطه پايان فرآيندي است كه با انقلاب مشروطيت آغاز مي 1299ودتاي مرداد ك ه ش. پا به1304گردد و دولت پهلوي در 
گذارد.عرصه وجود مي

ش. ـ.ه1304
تشكيل دولت پهلوي

ش. ـ.ه1305
تاسيس ثبت اسناد و املاك و اجباري شدن داشتن شناسنامه.

ساخت راه شمالي و شروع  سال آهن  ساختي ازساختمان راه 1305جنوبي از  سرمايه گذاري زير  آهن دولتي ايران بعنوان يك 
به پايان رسيد. 1317سال بعد يعني در سال  11بندر شاه در شمال تا اهواز شروع شده و 

.هـ. ش 1309

امبه شــهرداري / برداشــتن ن يه/ تصــويب قانون شــهرداري ؛ تغيير نام بلد هاتصــويب نقشــه تهران، تحت عنوان نقشــه خيابان
هاي تهران.فروپاشي ديواره /دارالخلافه از پايتخت

.هـ. ش 1310

(مهندس چرم ساز و رييس كارخانه چرم سازي» كارل فريش«طرح پيشنهادي شهر همدان به عنوان اولين طرح شهري، توسط
همدان) كه به تصويب وزارت داخله رسيد.

.هـ. ش 1312

اولين قانون تحت عنوان قانون شهري)، قانون تجارت.»(هاو توسعه معابر خيابانتعريض «تصويب قانون
.هـ. ش 1313

ثبت اسناد و املاك. هتاسيس بانك ملي ايران و تاسيس دانشگاه تهران، تاسيس ادار
.هـ. ش 1316

در اين سال تهيه نقشه جديد شهر تهران از سوي دولت به مستشاران فرانسوي واگذار شد.
سيس صاد تا ريزي در ايران براي اولين بار از اين ســال شــروع شــد و فردي كه بدنبال جابرنامه هايد/  شوراي اقت

نام داشت.» ابوالحسن ابتحاج«انداختن اين ايده برنامه بود، 
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.هـ. ش 1318

شهر 31و سرشماري  تصويب قانون سر شماري در مجلسين» / هاقانون و آيين نامه پيش آمدگي در گذرها و خيابان«تصويب
كشور / شروع جنگ دوم جهاني / تاسيس بانك ساختمان

.هـ. ش 1320

هو توســع يضدوم دولت پهلوي / اصــلاح قانون تعر هاول دولت پهلوي و شــروع دور هاشــغال ايران توســط متفقين / پايان دور
معابر.

.هـ. ش 1324

در ايران تشكيل شد و» سازمان اصل چهار ترومن«سوم به در اين سال بخش شهر سازي و طرح ريزي شهري در سازماني مو
سوليت آن بر عهد سن« هم شيراز،» مهندس گيبس«و » دكتر تور شهر  سه  شد كه براي اولين بار مطالعات و طرح ريزي  نهاده 

اصفهان و سنندج به زبان انگليسي تهيه شد.
.هـ. ش 1325

ئت عاليهيو انجمن شهر.تشكيل هيات عالي برنامه اصلاحي، عمراني كشور  تصويب قانون قايم مقامي وزارت كشور در غيبت
برنامه

.هـ. ش 1327

) / تصويب قانون نوسازي و عمران شهري.1327-34تاسيس سازمان برنامه و بودجه / شروع اولين برنامه عمراني(
.هـ. ش 1328سال 

شهرداري و انجمن شهر تصويب لايحه قانوني تشكيل /هاتصويب قانون استقلال شهرداري
.هـ. ش 1329

المللي نفتهاي بينملي شدن نفت، عدم خريد نفت ايران بوسيله شركت
.هـ. ش 1321

تاسيس بانك ساختمان. /لايحه قانوني ثبت اراضي موات شهري
 . هـ. ش 1332

سقوط دولت مصدق و اهميت يافتن نقش نفت 28كودتاي  سازمان توسعه دشت م /مرداد و  سازمان برنامه،تاسيس  غان توسط 
اي در ايران (برنامه اول)آغاز تفكر عمران منطقه

.هـ. ش 1333

طرح عقب افتاده از برنامه اول عمراني كشور. 38در  4ورود مستشاران اصل چهار ترومن به ايران و سرمايه گذاري اصل 
.هـ. ش1334

)1334-41آغاز برنامه دوم عمراني (
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شهرداري (ك صويب قانون  ساختمانت صدور پروانه براي كليه  شهرداري  كه در هاييه طبق اين قانون براي اولين بار در قانون 
شود).ها تعيين ميشود از وظايف شهرداريشهرها  احداث مي

.هـ. ش 1335

سكن كه هر  شماري عمومي نفوس و م سر ستين  شماري تهران سال يك بار انجام مي 10انجام نخ سر 5/1گيرد. طبق اين 

ميليون نفر جمعيت داشت.
سال  صويب مي1335در  شعاع ، قانوني به ت سد كه تا  شهرها از ميدان مركزي 10ر سپه تهران(در ديگر  كيلومتري از ميدان 

زاين قانون نشان ا و اراضي دولت از دست متصرفان خارج گردد و در اختيار دولت قرار گيرد. تصويب فراضي موات و اوقاا شهر)
صويب قانون ا ست. ت شهري در جريان ا سوداگري زمين  ست و  سترش يافتن ا شهر در حال گ وم بينساد جاده يجآن دارد كه 

تهران و شميران (گسترش شهر به سمت شمال)
.هـ. ش 1336

هاي هادي براي معدودي از شهرها.مطرح شدن طرح
هاي طراحي وهادي در وزارت كشــور بعنوان اولين گام در ايجاد تمركز فعاليتهاي ح رطدر اين ســال دفتر فني و ســپس دفتر 

(برنامه دوم) ريزي شهري به وجود آمدند.برنامه
.هـ. ش 1339

 قانون تملك بر اراضي براي اجراي طرح هاي شهرسازي .

.هـ. ش 1341

) / تصويب قانون1341-46مرحله اول اصلاحات اراضي / شروع برنامه سوم عمراني ( انقلاب سفيد، اصلاحات ارضي و اجراي
ها.ملي شدن جنگل

.هـ. ش 1342

اصلاح قانون توسعه و تعريض معابر و زمين گودهاي جنوب تهران..
.هـ. ش 1343

سيس مركز آمار ايران بعنوانشروع بحث طرح سكن / تا شهري در وزارت آباداني و م مهمترين اقدام جهت انجام هاي جامعه 
سيس بانك رهني، برنامه ساختمان و تا سيس وزاره طرح جامعه بندرلنگه(اولين طرح جامع)تهيريزي / تعطيلي بانك  ت آباداني/ تا

و مسكن
رت دارد. تلفيق بودجه جاري و عمراني دسهاي زيها، نشان از تحولي قطعي در شيوهنون تملك آپارتمانادر اين سال تصويب ق

سازمان برنامه.
.هـ. ش 1345
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سال  صلاح پاره 1345در  صويب ميقانون ا شهرداري ت شود كه اقدامات عمده در جهتاي از مواد و الحاق چند ماده به قانون 
صورت مي سال  شهرسازي درايران از اين  دستمزد كارگران كه هجوم روستاييان %50گيرد / افزايش تحقق بخشيدن به مسايل 

ميليون نفر جمعيت دارد. 8/2به شهر را به دنبال داشت / طبق سرشماري در اين سال تهران 
.هـ. ش 1347

شهري / انعقا1346-51شروع برنامه چهارم عمراني ( سازي و عمران  صويب قانون نو ستين قرار داد تهيه طرح جامع) / ت د نخ
هرداري به منظور پاسخگويي به نيازهاي شهري و عمومي.براي شهر تهران. قانون حق تصرف زمين و فروش آن از سوي ش

.هـ. ش 1348

تهران به تصويب رسيد و شهرداري نقشه جامع شد. ، اولين طرح جامع1348مه دوم سال در ني
.هـ. ش 1350

ستا را كه از وظايف و سازي رو ستاها، عمران و نو سال وزارت خانه جديدي به نام وزارت تعاون و امور رو زارت آباداني ودر اين 
مسكن بود، به عهده گرفت و جزو وظايفش درآمد اما چندي بعد از اين وزارت خانه منحل شد.

.هـ. ش 1351

  آغاز برنامه پنجم عمراني ./ برابر شدن قيمت نفت 4تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران / 

شركت آمريكايي ماورايريزي و عدم تمركز از برنامه اول عاي كردن برنامهبحث منطقه سي و  شرف نفي شهاي م مراني و گزار
سه بتل  س شامل تمامي مناطق ايران اولين بار طي قراردادي با مو شت. اما بحث كلي آن  سال  bettlleبحار ادامه دا 1351در

با تاسيس مركز آمايش گردد و نهايتاًمنطقه ايران تنظيم مي 11اي جهت كه بر اساس گزارش اين موسسه برنامه شودح ميرمط
سال  سال  1353سرزمين در  ستيران در  شاور  سان م شته فعاليت در نظام برنامه ريزي 1354و انعقاد قرار دادي با مهند اين ر

يابد. تصويب قانون برنامه و بودجه در مجلس شوراي ملي.جايگاهي مي
.هـ. ش 1352

  .ن آن تاسيس سازمان نظارت بر گسترش شهر تهران و تصويب قانو

.هـ. ش 1353

تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي كه/  در سازمان برنامه و بودجه مركز آمايش سرزمين  تاسيس
شهرداري صويب قانون  ست. ت شده ا شهر، طرح تفصيلي و طرح هادي در اين قانون ارائه  ه طرح مركزتهي /هاتعاريف طرح جامع 

تهران(عباس آباد) شهر جديد
.هـ. ش 1354

سال  سوي  1354در  شركت فران ستين بار  شهري را براي تهران تهيه كرد.برنامه» سوفرتو«نخ با قرار داد ريزي حمل و نقل 
هاي كشاورزي.قانون گسترش شهرسازي در قطب -ع مطالعات مكرر زمينستيران/ قانون منمشاور 

.هـ. ش 1355
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سال،» ساختمان و مسكن مركز تحقيقات« تاسيس سرشماري در اين  با هدف پرداختن به تحقيقات و نوآوري در زمين / طبق 
ستفاده از ار 5/4تهران  شهرها با بيش ازاضي خارج محدودهميليون نفر جمعيت دارد. آيين نامه ا شهرها/ افزايش تعداد  ها و حريم 

يك ميليون نفر جمعيت (شهروندان)
 تفاده از اراضي، احداث بنا و تأسيسات بر خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها.آيين نامه مربوط به اس

.هـ. ش 1357

ج از محدوده قانوني و حريم شهرها.العمل صدور پروانه تأسيس و پروانه بهره برداري از شهرك در خاردستور
.هـ. ش 1357

سال  شاه به جهت 1357چند ماه قبل از پيروزي انقلاب در  سياسي در پايتخت به يكباره محدود، دولت  ساله را 25 هفشارهاي 
قانون تأسيس شورايعالي شهرسازي 5متر به وسعت شهر تهران افزوده شد / تفسير ماده كيلو 300آزاد نمود كه بدين ترتيب حدود 

و معماري ايران.
.هـ. ش 1358

شوراي انقلاب اسلامي / تاسيس بنياد مسكن انقلابن از سوي يت اراضي موات شهري و كيفيت عمراتصويب قانون لغو مالك
خريد و تملك هواگذاري و احياي اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران / تصويب قانون نحو هاسلامي / تصويب قانون نحو

هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت.اراضي براي اجراي برنامه
.هـ. ش 1359

سال  ش1359در  شهرداري تهران مجبور  صويب هد تا محدود،  شهر تهران را با ت سعت قانوني  سترش داده، و خدماتي خود را گ
سازي و معماري از  شهر  شوراي عالي  شهر تهران و  كيلومتر مربع و 520كيلومتر مربع به  225شوراي عالي نظارت بر گسترش 

تغيير داد. 20به  12نيز تعداد مناطق شهري را از 
.هـ. ش 1360

صويب سلامي ت شوراي ا سوي مجلس  شهري از  ضي  صويب نظام جديد برنا/  قانون ارا شور همت سعهبرنامه(ريزي ك هاي تو
در شوراي اقتصاد. )اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي

.هـ. ش 1361

شهر، شوراي ده، بخش  شد كه اعضاي آن را ( صدم اين قانون مقرر  صل  سلامي كه بنا بر ا شوراهاي ا شكيل  تصويب قانون ت
هرستان يا استان) مردم همان محل انتخاب كنند.ش

.ش ـ .ه 1361
قانون تعاريف و ضوابط تقسيمات كشوري مصوب هيأت وزيران و مجلس شوراي اسلامي.

.هـ . ش 1363

ــال نام طرح جامع به ــهرهاطرح«در اين س ــيلي ش ــعه و عمران و حوزه نفوذ و تفص ــكن و» هاي توس از طرف وزارت مس
شهرها طرح شهرسازي تبديل شد و مقرر گرديد كه بار ديگر براي همه  شته  معهاي جاشد و قانون آن تصويب و به اجرا گذا
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شود شهرسازي -تهيه  سازي مطالعات -1با محوريت:  تصويب دستورالعمل تشخيص اساس طرح جامع در وزارت مسكن  ساده 
.توجه به جنبه فيزيكي -2

 /هاي جامع را تغيير داد و قراردادهاي جديد را ابلاغ كرد مطالعات طرح 12ردادهاي تيپ در اين سال سازمان برنامه و بودجه قرا

سترش تهران  سازمان نظارت بر گ سوي  ستور بازنگري طرح جامع تهران از  صويبارائه د سات / لزوم ت سي / قانون منع احداث تأ
حريم استحفاظي شهرها. طرح هاي ملي مؤثر در توسعه شهرها توسط شورايعالي / نظامي در محدود و

.هـ . ش 1364

به بعد در ايران معمول گرديد. 1364هاي آماده سازي زمين كه در حقيقت شهرسازي اجرايي است از سال طرح
.هـ . ش 1365

د درجديآغاز تفكر ايجاد شهرها  /ارائه بودجه ارزي و ريالي به مجلس در سازمان برنامه و بودجه / مطالعات پايه آمايش سرزمين
ايران

صويب قانون واگذاري زمين ست.ت شاورزان قرار گرفته ا شت موقت در اختيار ك صورت ك هاي باير و داير كه بعد از انقلاب به 
شماري معلوليورود اطلاعات  سر سكننفن به  شماري عمومي بعد از انقلاب /وس و م سر  سبت جمعيت -اولين  شدن ن معكوس 

روستايي) %46شهري و  %54( شهري و روستايي.
.هـ . ش 1366

شهري كه به موجب آن امكان مالكيت دولت بر ارا سازمان زمين  سيس  شهري و تا صويب قانون زمين  ي داخل محدودهضت
/ها فراهم شد. آغاز مطالعات طرح ساماندهي تهرانقانوني و حريم استحفاظي  شهرها و شهرك

اراضــي شــهري، اعم از داير، باير، موات و بلا تكليف تعريف و تكليفاز مهمترين نكات قانون زمين شــهري، اين بود كه براي 
شد سازي  شهر سكن و  شهري عهده دار اجراي وظايف وزارت م ساس قانون زمين  شهري بر ا سازمان زمين  /قانوني معين كرد. 

رشته شهرسازي در دانشگاه تهران پس از انقلاب اسلامي هبرگزاري اولين دور
  تعيين تراكم هاي ســاختماني و كاربري اراضــي در طرح هاي توســعه شــهري مصــوب شــورايعاليضــوابط منطقه بندي و

  شهرسازي .

.هـ . ش 1367

/ لزوم تصويب ري و در هيات دولت و تصويب رسيددر شوراي عالي شهر سازي و معما 1367برنامه توسعه محور شرق در سال 
محل احداث طرح ها و پروژه هاي ملي مؤثر در توسعه شهرها توسط شورايعالي / 

 ضوابط شهرسازي و معماري در ارتباط با قانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرح هاي دولتي و شهرداري مصوب مجلس
شوراي اسلامي.

.هـ . ش 1368

   شهرسازي و معماري ايران. مصوب شورايعاليمكانيابي شهرهاي جديد ضوابط
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 ستور كار قرار مي ستان در د ضيه باگيردكه ايطرح انتقال پايتخت ( طرح انتقال پايتخت از تهران به نقاط مختلفي از تاك ن ق
اي كه وي در شهر تهران انجامگردد و با اقدامات گستردهمنصوب شدن آقاي كرباسچي بعنوان شهردار تهران، هم زمان مي

گردد)جام طرح انتقال پايتخت موقتاً منتفي ميدهند انمي
  ها بطور عملياستقلال مالي شهرداري
 .لزوم مطابقت كليه طرح هاي آماده سازي با طرح هاي جامع و تفصيلي و هادي مصوب

ــيبدار در جلوي در ــطح ش ــازي براي عبور معلولين( اين طرح نتها به ايجاد س ــهرس ــوابط و مقررات معماري و ش ــويب ض تص
هاي تلفن مخصوص در شهرهاي بزرگ انجاميد).آغاز برنامه اول جمهوري اسلاميساختمانهاي اداري و باجه

.هـ . ش 1369

صويب نهايي طرح سازي و معماري با حفظ اختيارات خود در ت شهر شهرشوراي عالي  صويب طرح جامع  هايي را كهها، اختيار ت
هزار نفر بود، به 200كمتر از  1365ايي را كه جمعيت آنها طبق سرشماري سال زده واقع بودند و همچنين شهرهدر مناطق جنگ
هاي عضوبه رياست استان دار و عضويت مدير كل يا بالاترين مقام استاني و دستگاه» شوراي شهرسازي استان« شورايي با نام

 شوراي عالي واگذار كرد.
  منظور استفاده بهتر از سطح زمين و تأمين فضاي باز و محيط زيستضوابط و مقررات افزايش تراكم و بلند مرتبه سازي به

بهتر.
 ضوابط و مقررات نماي شهري 
 فيزيكي طرح هاي توسعه شهري مصوب شورايعالي. -لزوم تهيه تراز مالي

.هـ . ش 1370

شهرستان ميانه اولين طرح جامع سال مطرح گرديده و طرح جامع  شوراي عالي شهرستان از اين  ست كه در  طرح از اين نوع ا
/ ضوابط و مقررات اجرايي طرح هاي جامع شهري.شهرسازي به تصويب رسيد. 

طرح مجدد مساله مسكن به شكل انبوه و صنعتي، اجتماعي، استيجاري و حمايتي
.هـ . ش 1371

 گردد.هرسازي و معماري تصويب ميتوسط شوراي عالي ش 1370اي در سال در اين سال طرح ساماندهي تهران در جلسه
 .قانون نحوه بررسي و تصويب طرح هاي جامع شهري

هاي نا بهنجار آماده سازي زمين. تغييرسازي شهرها جهت پاسخگويي به مشكلات مسكن و طرحتاسيس شركت عمران و به
/نام طرح ساماندهي تهران به طرح جامع ساماندهي تهران.

 ورد طرح آمايش سرزمين.مصوبه شورايعالي اداري در م 
 (مصوب هيئت وزيران ) آيين نامه ايجاد و احداث شهرهاي جديد

.هـ  ش 1372
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و سازمان سازمان مسكن و شهرسازي در هم ادغام شدند) و 1366، سازمان زمين شهري( تاسيس شده در سال 1372در سال 
  شهرهاي جديد مصوب شورايعالي ./ آيين نامه نحوه بررسي طرح جامع ملي زمين و مسكن به وجود آمد.

.هـ . ش 1373

ــيدن  ــر رس ــاله طرح جامع تهران ( 25افت به س ــال ارزيابي برنامه اول(فقدان برنامه) -)1348س راه ها و/ آيين نامه طراحي س
ان هاي شهري.خياب

ه ش.1374
يتصويب طرح ؟ شهر -وابسته به وزارت مسكن و شهرسازي . هاي فرسوده و تاريخيتاسيس شركت عمران و به سازي بافت

/ آيين نامه نحوه تصويب طرح هاي جامع شهرستان / طرح ريزي و مديريت مجموعه شهري تهران وتهران توسط هيت وزيران.
ساير شهرهاي بزرگ ( مصوب هيئت وزيران).

.هـ . ش 1375

شهرها بخصوص تهران كه اين طرح به راه اندازي دفتر مجموع شهري تهران، در اين سال منجر گرديد. در طرح مساله كلان
ضوابطي براي معلولين در طرح شهرينظر گرفتن  ضوابط و )1375-1400ساله( 25آغاز طرح كالبدي ملي براي يك  -هاي   /

اسلامي. –مقررات شهرسازي و معماري ايراني 
.هـ . ش 1376

سالدر اي سال  هكه تحقيق دربار» طرح كالبدي ملي ايران«ن  سكن آغاز 1370آن از  سازي و معماري وزارت م شهر در واحد 
به تصويب رسيد. / تاسيس جانع مهندسان مشاور شهرساز.» 1400ايران «شده بود، در چارچوب برنامه كلان

.هـ . ش 1377

ه ش1325ن قايم مقامي وزارت كشور در غياب انجمن شهر مصوب تشكيل شوراي اسلامي شهرها كه با تشكيل اين نهاد قانو
طبقه و بيشتر در تهران. 6/ ضوابط احداث ساختمانهاي هاي كشور.در روستا» ياريده«لغو گرديد / تصويب قانون تاسيس

هـ . ش 1378
شهري و نام گذاري سعه  ضلاب تهران / برگزاري همايش زمين و تو سازي. اجراي طرح فا شهر سال  سال به  ضوابطاين   /

جلوگيري ار افزايش محدوده شهرها / الگوي سطح بندي مناطق و مراكز روستايي مصوب شورايعالي شهرسازي و معماري.
 .آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرح هاي توسعه و عمران محلي ، ناحيه اي، منطقه اي و ملي

.هـ . ش 1379

ري مسجد.برگزار دومين سمينار معما
.هـ . ش 1380

قانون ايجاد شهرهاي جديد مصوب مجلس شوراي اسلامي.
.هـ  ش 1381

تصويب طرح مجموعه شهري تهرتن و شهرهاي اطراف آن از سوي شوراي عالي شهر سازي و معماري.
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.هـ . ش 1382

  مصوب هيئت تهران. –طرح مجموعه شهري تهران
  استان و كار گروه هاي تخصصي مصوب هيئت وزيران.آيين نامه شوراي برنامه ريزي و توسعه

.هـ . ش 1384

قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعيين آنها، مصوب مجلس شوراي اسلامي.
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