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این تحقیق به منظور بررسی نقاط      . ئه شده در چیست و راه حل کدام است        است که علت اصلی ناکارآمدی الگوهای ارا      

 ،های ساخت و سـاز     در انجام این تحقیق از نظام     . استضعف و گسست در نحو مدیریت ساخت و ساز صورت گرفته            
  دهـد  نتـایج مطالعـات انجـام شـده نـشان مـی           . عدادی از کشورها نیز بهره گرفته شـده اسـت         ریزی و مدیریت ت    برنامه

رسـد   بـه نظـر مـی     .  در کشور شده است    ساخت و ساز شهری   ها و مشکلات موجود موجب عدم کارائی نظام          نارسائی
حفظ حقـوق   ،گیری از نظام بیمه کیفیت ساختمان       بهره ،تغییر و بازنگری در قوانین و مقررات امور شهرسازی و معماری          

ای در نظـام     بل دسترسی با توجه به نیازهای منطقـه       همسایگی و شهروندی و تطبیق نظام ساخت و ساز با معیارهای قا           
 .شهرسازی کنونی ضروری خواهد بود
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 دکتر شهریار مشیری

 ٢۴

  مقدمه
هـائی کـه      هـا و برنامـه      پس از گذشت چندین دهه از تهیه طرح       

سـاز شـهری در    و ماحصل آنها استفاده از الگوهـای رایـج در سـاخت          
 انتظار بـر ایـن بـود کـه شـهرها براسـاس            ،کشورهای مختلف است  

هـای اقتـصادی،       قابلیتاصول و قوانین صحیح بنا شده و با توجه به           
ولـی متأسـفانه    . ای رشد و توسعه یابنـد       عی، فرهنگی و منطقه   اجتما

این الگوها نه تنها نتوانستند به نیازهای واقعی شـهرها پاسـخ دهنـد        
  . بلکه عموماً موانع و مشکلاتی را نیز دامن زدند

های حاکم بـر آن     مجموع عوامل شهرسازی هر کشور تابعی از نظام       
ی، کشورها از الگوهای نـسبتاً      ریزی شهر   جامعه است و اگرچه در برنامه     

مشابه و مشخصی پیروی کرده و ابزارهای مورد نیاز را مطابق با قواعـد              
 ولـی بـه علـت       )1377مزینـی،  (کننـد   کلی شهرسازی تهیه و تنظیم مـی      

 اجتماعی موجود در هر کـشور       -ساختارهای متفاوت سیاسی و اقتصادی    
ازد ســـ هـــای متفـــاوتی، آنهـــا را از یکـــدیگر متمـــایز مـــیویژگـــی

بنــابراین، موضــوع بررســی الگوهــای    . )Batty,1989و1380،قریــب(
تـوان بـه صـورت        های توسعه شـهری را نمـی        ریزی و تهیه طرح     برنامه

ریـزی یکـی از       موضوعی مجزا و منفرد بررسی کرد، زیرا این نوع برنامه         
های آن باید به طور کامـل       ریزی کالبدی است که سیاست      سطوح برنامه 

به . )1379سعیدنیا،(ی سطوح بالاتر انطباق داشته باشد     های فضا با سیاست 
ریـزی فـضایی هـر کـشور          عبارتی، شناسایی ساختار کلی نظـام برنامـه       

عـلاوه بـر ایـن      . شرایط اولیه برای تبیین جایگاه مطالعات شهری است       
ریـزی بـستر اجرایـی        قوانین و مقررات مرتبط با وضـعیت نظـام برنامـه          

ود و آشـنایی بـا آن از شـرایط لازم           ریزی محسوب می ش     الگوهای طرح 
همچنـین بررسـی    . آید وساز به شمار می   برای شناسایی الگوهای ساخت   

 ابزارهـا و    ،ریـزی   های مـسئول در امـر برنامـه       عملکرد نهادها و سازمان   
سـاز شـهری      و  های اجرایی، در نهایت به شناسایی الگوهای ساخت         روش

بدیهی است که . )1378،و احمـدی 1379مزینی،(گردد در هر کشور منجر می    
شناخت و یا بـه کـارگیری هـر الگـویی بـدون لحـاظ نمـودن عناصـر                   

. الذکر، موجب عدم کارکرد صحیح الگو و یا ناکارایی آن خواهد شـد         فوق
ساختار قوانین هر کشور برخاسـته از شـرایط مـورد عمـل در نظـام                

مراتبی قوانین آن کشور است که از قانون اساسی شروع شده           سلسله

نحوۀ ارتباط حکومت با ساختار     . یابد  تر گسترش می    تا سطوح پایین  و  
مراتــب قــوانین در ســطوح مختلــف ریــزی و نظــام سلــسله برنامــه
،  غفـاری  و1380،قریـب (ریزی نیز از اهمیت زیادی برخوردار اسـت   برنامه
1382(.  

ساز شهری در کشور متـأثر از نظـام           و  نظام هدایت و کنترل ساخت    
بر این مبنـا هـدایت و کنتـرل         .  ریزی است   برنامهاجتماعی، حقوقی و    

از ــ   1: ساز شهری در کشور از دو طریق شـکل گرفتـه اسـت              و  ساخت
ریـزی    از طریـق ابزارهـای برنامـه      ــ     2ها،    ها، طرح   طریق انواع برنامه  

 تنگناهـا و    واجـد ایـن نظـام     ). ابزارهـای حقـوقی و مـالی      (وشهرسازی  
تصویب، اجرا و نظارت بر       رسی،  بر  های تهیه،     مشکلات نهادین در عرصه   

ــسیاری از مــشکلات در   طــرح ــشه ب هــای توســعه شــهری اســت و ری
ساختاری و ارتباطات بین سازمانی نهفته اسـت کـه            های قانونی،     نارسایی

  . )1387 وزارت مسکن و شهرسازی، و 1379سعیدنیا،(شود در ادامه به آن اشاره می
ترین ابزار قـانونی و       های توسعه شهری به منزلۀ مهم       ریزی  برنامه

شود و اصلاح این ابـزار   فنی هدایت و کنترل توسعه شهرها تلقی می   
ــود روش ــسلماً در بهب ــاخت  م ــام س ــای نظ ــؤثر   و ه ــهری م ــاز ش س

 نظام ساخت وساز شهری کشور بـیش        ).1378،  ماجدی و همکاران  (است
هـا باشـد بـر        از آنکه منطبق بر نیازها، اهداف و امکانـات شـهرداری          

، امکانات و نظرات دولت مرکـزی اسـتوار اسـت و اسـناد              ها  سیاست
مصوب این نظام غیر قابل انعطاف و مطابق با نظریـات کارشناسـی             

باشـد کـه     مـی ) زمان تصویب (و نظرات دولت مرکزی     ) هنگام تهیه (
ها  گونه طرح   شود و ذات این     ها ابلاغ می    جهت اجرا به شهرداری    بعداً

هــا و   و در مقابــل خواســتمراتبــی و کالبــدی اســت بیــشتر سلــسله
  ).1372،زیستا(کند ها و تحولات ایستادگی می گرایش

دهـد در    مطالعه نظام ساخت و ساز شهری در کشورها نشان مـی          
 اسـت و مداخلـۀ مـستقیم و حـداکثر           ایـالتی کشور آلمان نظام حکومتی     

. مـشاهده مـی شـود     ) ARL,2005(ها در امر کنترل ساختمان    شهرداری
 و نظـام کنتـرل سـاختمان بـازتر          1عرفی  ظام حقوقی درکشور انگلستان ن  

باشد و تأکید زیادی بر کنترل ساختمان به وسیلۀ بخش خـصوصی و         می
همـسایگان و طرفـداران محـیط       (رعایت حداکثر حقوق اشخاص ثالـث       

.  )Hall,1994(شـود  سـاز شـهری مـی       و  در اعطای اجازه ساخت   ) زیست
نه و سنتی ، تـابع قـانون         با سیستم تمرکزگرایا   فرانسه به عنوان کشوری   
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هـا  حال مداخلۀ حداقل شهرداری     انعطاف می باشد و درعین       و کم  2نوشته
شـود و     ساز مشاهده می    و  های فنی ساخت    های کیفی و استاندارد     در جنبه 

ترین نظـام بیمـه و تـضمین بـرای حـصول اطمینـان         در عوض از جامع   
و ) Bernan,2000(نــسبت بــه اســتانداردهای کیفــی برخــوردار اســت

سرانجام در کشور ایتالیا نظام ساخت و ساز شهری مبتنی بر ارتقا کیفـی       
  و 1382،غفـاری ( های تاریخی و محیطی اسـت     زندگی و حفاظت از ارزش    

DPU,1990.(  
 نظام کنترل سـاختمان      واجد  آمریکا، کشور ایالات متحده آمریکا     ۀدر قار 

ر رعایـت حقـوق     حال مطمئن همراه بـا حـداکث        بسیار کارآمد، روان و درعین    
های توسعه و بهترین مقررات کیفی و استاندارد فنی ساختمانی  ثالث در طرح  

 کـشورهای  . (Hamer,1998 and  Fainstein et al. 1996) اسـت 
با موازین کنترل ساختمانی بسیار دقیق و کارآمد الگوی   استرالیا و مالزی    

بهـرام  (مناسبی برای کلیۀ کشورهای در حال توسعه محسوب مـی شـود           
ــاری ــد.)1382،غف ــشورهای هلن ــروژ، )Gall,1998(  در ک  ،)EU,1997(ن

ــارک ــوئد،)Aalund,1996( دانمـ ــد)Boverket,1997( سـ   و فنلانـ
)EU,1997 ( خـورد  های قابل قبولی در این زمینه به چشم می         نیز نظام .

رسد نظام حاکم بر ساخت و ساز کـشورها دارای           با این وجود به نظر می     
  .)1382،بهرام غفاری( ساختاری تعریف شده و پایدار است

ساز شـهری در      و  های کنترل و هدایت ساخت      ضرورت بررسی روش  
نخـست آنکـه کـم تـوجهی بـه          :  قابـل طـرح اسـت      ایران از دو منظـر    

ساز شهری چه     و  های مناسب و کارساز در هدایت و کنترل ساخت         روش
پیامدهای منفی به دنبال داشته است و دوم آنکه بـا توجـه بـه شـرایط                 
کنونی کشور یعنی با ایجاد شدن برخـی تغییـرات در قـوانین و سـاختار                

چه راهکارهایی بـرای بـرون      نظام فعلی و آمادگی قبول تغییرات بیشتر        
سـاز شـهری کـشور قابـل          و  رفت از تنگناهای موجود در نظـام سـاخت        

  .بینی است پیش
بررسی تطبیقی تحولات قوانین و مقررات شهرسـازی در         با  این تحقیق   

و بـا  چند دهه اخیر در ایران و برخی از کشورها به مرحله اجرا گذاشته شـده         
در انتخـاب کـشورها   . اسـت ای  ابخانـه استفاده از روش اسنادی و مطالعه کت      

ای رعایـت      نظام حقوقی و موقعیت منطقه     نظرسعی شده است تنوع لازم از       
به همین جهت  الگوهای شهرسازی در کشورهای اروپائی که قـدمت            . شود

هـای   زمینۀ وضع مقررات شهرسازی و ساختمانی دارند و سیـستم          زیادی در 

 مـورد   ،های متفاوت هـستند    ویژگیجد  واتر و     کنترل ساختمان آنها جا افتاده    
  . بررسی قرار گرفته است

ی نتـایج و پیـشنهادات کـاربردی          هرچند این تحقیق منجر به ارائـه      
تواند دگرگونی اساسی در نظـام هـدایت و           مشخص که به نوبه خود می     

ساز در ایران را ایجاد نماید، شده است، ولی بدون تردیـد              و  کنترل ساخت 
هـای    تر نیاز به ادامـه مطالعـات در طـرح            تفصیلی برای حصول به نتایج   

هـای  جداگانه وجود دارد و اساساً مطالعات تطبیقی کاملی بـین سیـستم           
آوری نکات مثبت هریـک از آنهـا در           رایج در کشورهای مختلف و جمع     

زمینۀ کنترل توسعۀ کالبدی به وقت، نیرو و امکانات بسیار بیشتر احتیاج            
وری اسـت کـه نظـام شهرسـازی و سـاختمانی            ضمناً لازم به یادآ   . دارد

کشور نیاز به تغییر بنیادی در قوانین و ساختار اداری داشته که این مهم              
  .تواند مبنای تعریف تحقیقات دیگری قرار گیرد نیز می

تحولات شهرسازی پس از انقلاب خود از روندی یـک دسـت و ثابـت               
هـای   ر فاصله سال  برخوردار نیست، بلکه طی دوره سی ساله مورد بررسی د         

هـای   شاهد دوره های متمایز هستیم که هـر دوره ویژگـی           1387 تا   1357
ترین تحولات طی این دوره، رشـد   مهم. رفتاری و ارزشی خاص خود را دارد      

های اجتماعی بین عناصر و ارکـان اصـلی         کمی جامعه شهری، تغییر ارزش    
. )1387،ازیوزارت مسکن و شهرس ـ(سیستم و تضعیف نظام مدیریت شهری است      

های اجتماعی و تضعیف مدیریت شهری،       دو عامل اصلی، یعنی تغییر ارزش     
ترین عوامل شکل دهنده تحولات شهری و شهرسازی ایـران پـس از               مهم

این روند به وجودآمدن نوعی خلاء  نتیجۀ . انقلاب اسلامی به شمار می رود
هر و  های بعـد از انقـلاب، در سیـستم ش ـ           در الگوهای شهرسازی در سال    

به دلیل نبود الگوی جایگزین، در دهۀ اول بعـد از           . شهرسازی کشور است  
انقلاب اسلامی، شـاهد ادامـه الگوهـای مرسـوم در شهرسـازی قبـل از                

ولی به دنبال شروع    .  هستیم 4گرا   و منطق  3گرا  انقلاب متأثر از گرایش عمل    
  و بحران مالی سیستم شـهر، ناشـی از         1367دوران سازندگی، پس از سال      

ریـزی و خـدمات شـهری،         هـای دولـت بـه برنامـه        کاهش چشم گیرکمک  
مدیریت شهری به ناچار برای کسب درآمد بـه دادن امتیـازات ویـژه ماننـد                
فروش تراکم و کاربری براساس سیستم بازار و اصل عرضه و تقاضا متوسل             

  . گردید
ای و    مطالعات طرح کالبدی ملی که در سـه سـطح ملـی و منطقـه              

 شورای عالی شهرسازی و معماری      25/12/1375 مورخ   محلی در جلسه  
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جمعیـت، صـنعت، آب     :  در هجده حـوزه شـامل      ،ایران به تصویب رسید   
مصرفی شهرها، توزیع جمعیت و آب مورد نیاز، قابلیت زمینها، کـاربری            
ــی،    ــات، شــبکۀ مخــابرات، تمرکززدای ــرژی، شــبکۀ ارتباط اراضــی، ان

و هوا و اقلـیم، لـرزه زمـین         زدایی، اقتصاد، شبکۀ شهری، آب        محرومیت
ها و تقسیمات فرعی سـرزمین        شناسی مهندسی، ناهمواری    ساخت، لرزه 

باشـد کـه در مجمـوع باعـث        دارای نواقص و نقاط ضعف متعددی مـی       
  . ناکارآمدی نظام ساخت و ساز شهری شده است
 :هـای   با دیـدگاه  ) ناحیه(هر چند که ایدۀ طرح توسعه و عمران جامع          

بی اراضی مناسـب بـرای توسـعۀ شـهری در محـدودۀ             یا  لزوم مکان ـ  1
ــ  3ی،  ـای سطح رشد و توسعۀ اقتصادی، اجتماع ـ      ـارتقـ  2 رستان،ـشه

ایجاد تعادل در توسعۀ شهرها و سایر نقاط جمعیتی واقـع در شهرسـتان              
رویه در جهت پایدار نمودن توسـعه در          های بی   جلوگیری از مهاجرت  ـ  4

به عنـوان مثـال     .  چندانی ندارد   کارائی ،نواحی شهری شکل گرفته است    
طرح کالبدی ملی فاقد تعریف مشخص در مصوبۀ شورای عـالی اداری            

باشـد و در قـوانین موجـود، بـرای تعیـین نحـوۀ               می 28/2/1371مورخ  
های ملی، قوانین وجود ندارد بدین معنـا    هدایت و نظارت بر اجرای طرح     

رعایـت مـصوبات    که سازمان یا نهاد مسئول هدایت و نظارت بر اجرا و            
از سـوی دیگـر     . طرح در سطح ملی در قـانون مـشخص نـشده اسـت            

عالی تعریف     شورای 28/12/71ای در مصوبۀ مورخ       های کالبدی منطقه    طرح
ای، وزارت    های کالبـدی منطقـه      مرجع تهیۀ طرح  اند و علیرغم اینکه       نشده

مسکن و شهرسازی تعیین شده است در صورتی که بنابر خصلت اسـتانی             
وظـایف یـک    هـا، تهیـۀ آنهـا از حیطـۀ      گونه طـرح  رااستانی بودن اینیا ف 

  . وزارتخانه خارج شده و نیاز به سازماندهی جدید دارد
الاجـرا بـودن مقـررات ملـی سـاختمان در             باید اذعـان داشـت لازم     

طراحی، نظارت و اجرای عملیات ساختمانی در به کارگیری اکثر مباحث           
همچنـین  . ت فقدان نظارت کافی است    گردد و این امر به عل       لحاظ نمی 

 ،رسـد   به روزرسانی این مقررات در بعضی از مباحث ضروری به نظر می           
سـاز و     و  آوری نو در عرصـه سـاخت        زیرا در زمان تدوین این مقررات فن      

های نوین اجرای ساختمان مرسـوم        های جدید و شیوه       مصالح و فرآورده  
ت سـاختمان نیـز مـشهود       نبوده، این خلاء در مباحث مربوط به تأسیسا       
در ارزیابی نظام هدایت . کند است، که ضرورت بازنگری را دو چندان می 

 مشکلات و تنگناهـای متعـددی       ،ساز شهری در ایران     و  و کنترل ساخت  

 ساختاری و  ،به چشم می خورد که می توان آنها را در پنج بخش قانونی            
هـا و    برنامـه ماهیـت ( محتوایی  اعتباری ـ مالی و ، مدیریتی،تشکیلاتی

گـانگی در     به عنوان نمونه در بعُد قانونی وجـود چنـد         .  تعریف کرد  )طرح
ها و    شهرداری(های مربوط به اختیارات نهادهای محلی         قوانین و تبصره  

و نیز تضاد و تناقض در قوانین شهرسازی و نیز تعدد          ) شوراهای اسلامی 
هرسـازی  و عدم صراحت در قوانین شهرسازی و فقدان قانون جـامع ش           

هایی در بخش ساختاری و تشکیلاتی  عدم استقلال سازمان        . اشاره کرد 
که ادارۀ امور شهر مستقیماً بر عهدۀ آنان است همچنین عـدم مـدیریت        

  ،های شهری و در بخش مـدیریتی        شهرها و منطقه    واحد در سطح کلان   
هابه عـلاوه فقـدان     های دولتی از مقررات شهرداری    عدم تبعیت سازمان  

های شهری از آن  شهرها و منطقه یت یکپارچه واحد در سطح کلانمدیر
 .جمله اند

 نـشان  نتایج حاصل از بررسی نظام ساخت و ساز شهری در فرانـسه   
هـای شهرسـازی کارهـای عمرانـی و        دهـد قـوانین حـاکم برجنبـه        می

مقررات   ،5قانون شهرسازی: مراتب عبارتند از ساختمانی بر حسب سلسله
 که حاوی ضوابط کاربری     7و طرح تفصیلی شهرسازی   ،  6ملی شهرسازی 
چنانچه قرار باشد در یک منطقه شهری طرح شهرسازی          اراضی است و  

 8های موضعی موسوم به زوپ ای اجرا شود برای همان منطقه طرح       ویژه
در ایـن کـشور فقـط صـدور پروانـه           . شود    تهیه و تصویب می     9یا زاک 

مساحت بیش از ده هزار متر      با(  عمرانی بزرگ  های  طرحساختمان برای   
 اثر زیست محیطـی     واجدیا عملیاتی که     ) متر 50مربع یا ارتفاع بیش از      

در کـشور فرانـسه بیمـه       . می باشد مستلزم نظرخـواهی عمـومی اسـت        
تر از کـشورهایی اروپـایی دیگـر اسـت و بـرای               کیفیت ساختمان جدی  

هـای   ساله مذکور، خریدن بیمه نامه جهـت سـاختمان         ضمانت تعهد ده  
  . اجباری است) ساخت و فروش(مسکونی غیرشخصی 

هـا در عـین داشـتن       هـا و شهرسـتان    ریا آلمـان، شـهرد    ایالتیدر نظام   
ریزی و عمران شهری باید قوانین و مصوبات دولت           استقلال کامل در برنامه   

وظیفۀ دولت مرکزی تـصویب قـانون و        .  آلمان را نیز رعایت نمایند     ایالتی
هـا  ای ایالـت    ریـزی منطقـه     ه است و در برنامه    چهارچوب مقررات توسع  

در .  دارد  ها را به عهـده    کند بلکه وظیفۀ هماهنگی بین ایالت       دخالت نمی 
ای که در آن طرح الزامی کاربری زمین وجود داشـته             هر شهر یا منطقه   

به علاوه بـدون صـدور   . باشد، دریافت پروانه ساختمان نیز اجباری است    
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کار وقتـی     رداری از ساختمان مجاز نیست و پایان      ب  کار، بهره   گواهی پایان 
ی ارتبـاطی   ها  راهشود که علاوه بر تکمیل عملیات ساختمانی          صادر می 

سـاز و کارهـای     در آلمـان    . وصل شده باشد و آب به جریان افتاده باشد        
قانونی برای طرح دعـوا در دادگـاه در مـورد اعمـال و تـصمیماتی کـه                  

گیرنـد بـسیار      سازی مـی    رد ساختمان مسئولین دولتی و شهرداری در مو     
  .باشد قوی و حامی حقوق شهروندان می

در سـاز و توسـعه و عمـران شـهری             و  های حاکم بر نحوه سـاخت       طرح
شـود    انجام می10ریزی شهر و روستایی  در چهارچوب قانون برنامه    انگلستان

.  وضع شده و چندبار تجدید نظر و تکمیل گردیـده اسـت            1968سال  به  که  
نون، همچنین سیستم کنترل ساختمان و وظایف و اختیـارات مراجـع            این قا 

هـای شهرسـازی بـر         طـرح  .مسئول در هر مورد را مشخص نموده اسـت        
   ـ ب11رـۀ شه ــحوم ـطرح ساختاری  ـ  الف :مراتب شاملحسب سلسله

  14های موضوعی  طرح  ـد  و 13های موضعی  طرح  ـ ج12ای هـاحیـرح نـط
های فوق    ن مشارکت مردم در تهیه همه طرح      در انگلستا به علاوه   . است

 دولتـی در ایـن کـشور نیـاز بـه پروانـه          هـای   طرح. بسیار گسترده است  
. های غیردولتی تفاوتی ندارد  ساختمان ندارند اما بقیه شرایط آنها با پروژه       

های تاریخی دولت نیز مکلف اسـت       همچنین درمورد تخریب ساختمان   
نامـه    در این کشور اخـذ بیمـه      . تمام تشریفات اخذ پروانه را رعایت نماید      

ها به وسیله سـازنده  تضمین کیفیت ساختمان به نفع خریداران ساختمان 
  .اجباری نیست

که مقـررات  است سازی ابزاری تجویزی     نامۀ ساختمان   در ایتالیا آیین  
ای جاری و طـرح جـامع شـهری و             و منطقه  آن نسبت به قوانین داخلی    

ــافع عمــومی کــه توســعۀ    ــه منظــور من ابزارهــای مــصوب اجرایــی ب
مندی بهتر از محیط شهری است، انتخاب         سازی منظم و بهره     ساختمان
هایی که مـستلزم یـک    در تمام منطقه یا حوزۀ شهرداری دخالت   . اند  گردیده

بایـست بـا آنچـه در     مـی تغییر یا گوناگونی ساختمانی یا شهرسازی هـستند      
 . سازی موجود معین شده، سازگار باشد نامۀ ساختمان آیین

های شهرسـازی جنبـۀ ایـالتی و محلـی دارد و              در آمریکا تهیۀ طرح   
 مـورد  با وجود داشتن اختیارات کلی دخالت زیادی در ایـن            ایالتیدولت  
مقررات سـاختمانی آمریکـا عـلاوه بـر احـداث بنـا، در مـورد                . کند  نمی
الاجرا بوده و مالک مسئول       برداری از ساختمان نیز لازم      داری و بهره  نگه

امور کنترل ساختمان   . حفظ عملکرد درست ساختمان و اجزای آن است       

در داخـل شـهرداری انجـام       » ادارۀ بازرسی و نظارت ساختمانی    «توسط  
رئیس ساختمانی شهر، حق صدور و دستور تخریـب، انهـدام و            . شود  می

اختمان که مغایر با مقررات سـاختمانی احـداث شـده           برچیدن هر نوع س   
های ای از ایالت در پاره. برداری قرار گرفته باشد را دارد باشد یا مورد بهره

آمریکا عملیات ساختمانی مستلزم ثبت نام سازندۀ آن در فهرست رسمی 
نامۀ تضمین کیفیت ساخت به نفع خریـدار بـرای    سازندگان و خرید بیمه  

  .تاسمدت ده سال 
 اسـترالیا در هریـک از شـش ایالـت دارای            ایالتینظام حکومتی   

ــستم خــاص برنامــه ــزی شــهری اســت سی ــرل . ری ــسیون کنت کمی
استرالیا یک مرجع مـستقل غیردولتـی اسـت کـه بـرای              15ساختمان

کنـد و هزینـه خـود را از           ریزی دولت محلـی کـار مـی         وزارت برنامه 
یفـۀ ایـن کمیـسیون      وظ. دارد  متقاضیان پروانه ساختمان دریافت می    

ی مشورت به وزارت مـذکور در مـورد تغییـرات لازم در قـانون                 ارائه
ساختمان، اداره کردن هیأت صاحبان حِرف ساختمانی به انجام امـور     
اداری هیأت رسیدگی به اختلاف ساختمانی، رسـیدگی بـه شـکایات            

سـازی و بـالاخره انجـام تحقیقـات و            اندرکاران ساختمان   علیه دست 
کـار سـاختمان      برداری در حکم پایان     پروانۀ بهره . باشد  انی می رس اطلاع

بـرداری از سـاختمان نوسـاز را           بهـره  ۀاست و بدون اخذ آن کسی اجـاز       
. تواند برای تمام ساختمان یا بخشی از آن صادر شـود  کار می  پایان. ندارد

هـا اجبـاری اسـت و سـازندگان         تضمین کیفیت ساختمان در همۀ ایالت     
تا یک سال ساختمان را در مقابل نـواقص،         د  سکونی بای های م ساختمان

تا دو سال در مقابل کارکرد درست اجزاء و تا ده سـال درمقابـل عیـوب                 
  . ای بزرگ تضمین نمایند سازه

که در محل، طرح شهرسازی مـصوب وجـود           در مالزی درصورتی  
داشته باشد، شهرداری برای صدور پروانه سـاختمان از همـان طـرح         

که طـرح مـصوب شهرسـازی نداشـته           اما درصورتی . کند استفاده می 
 کـه نظـرات      شـود و در صـورتی       باشد نظر همسایگان اسـتعلام مـی      
توانند به هیـأت بـازنگری رجـوع          ملحوظ واقع نشود، همسایگان می    

انجام عملیات ساختمانی بدون پروانه یا عدم رعایت الزامـات           . کنند
غ کـرده مـستوجب     مندرج در پروانه یا قیـودی کـه شـهرداری ابـلا           

  .پرداخت جرائم نقدی نیز هست
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نتایج حاصل از بررسی نظام ساخت و ساز شهری در کشور هلند،            
هـای  ی سیاسـت    ترین ابـزار موجـود بـرای ارائـه          دهد مهم  نشان می 

این طرح مبنای سیاست های     . ای می باشد     طرح منطقه  ،ریزی  برنامه
راضـی شـهری،    هـای کـاربری ا      هیأت اجرایی ایالت برای تهیه طرح     

در نظـام   . گیرد  ها و دستورالعمل های صادره قرار می        نامه  تنظیم آیین 
طـرح توسـعه     و    طرح جامع شـهری    ، طرح شهرستان  شهرسازی نروژ 

توسـعه  که با طـرح هـای       گذاری است     محلی اسناد منطبق برسیاست   
ابزرهای مورد عمل در نظام شهرسازی      .  تکمیل می شوند   ساز  و  ساخت

های جـامع   ای در سطح میانی و طرح    ریزی منطقه   هسوئد شامل برنام  

کشور فنلاند  در  . ریزی شهری است    و تفصیلی توسعه در سطح برنامه     
 طـرح کـاربری     ،ای راهبـردی    ابزارهای مورد استفاده شامل طرح منطقه     

ــه  ــرح،ای اراضــی در ســطح منطق ــامع و  ط ــرح ج ــضیلی  ط ــای تف ه
سـاز در   و   طـرح تفـصیلی سـاخت   16شامل طرح تفصیلی شـهری  (محلی

ی مورد عمل     ها  طرح.  است )18 و طرح تفصیلی ساحلی    17نواحی روستایی 
هـای محلـی      طـرح ریزی و شهرسازی دانمـارک شـامل          در نظام برنامه  

ریــزی دانمــارک را تــشکیل داده و  اســت کــه اســاس نظــام برنامــه
  . کاربردهای متعدد و گوناگونی دارند

  
  گیری  نتیجه

امروزه   ب به دست آمده در سطح جهان،        به طورکلی با توجه به تجار     
های پیشرفته شهرسازی در دنیا و حتی در برخی از کـشورهای              در نظام 

های عملی تهیـه یـک        تقریباً تمام مبانی نظری و روش       در حال توسعه،    
ساز شهری به کنار گذاشته شده و معمـولاً از       و  در ساخت » الگوی ثابت «

بنابراین با در نظر . شود خ یاد میآن به عنوان یک پدیده تاریخی و منسو   
رسد که اصرار در ادامه و تکرار تجارب          گرفتن این ملاحظات به نظر می     

پـذیر نیـست و       وجه قابل دفاع و توجیـه       خورده به هیچ    ناموفق و شکست  
هرگونه تلاش برای اصلاح جزئیات الگوهای متـداول و حفـظ اسـاس             

کند   سازی کشور ایفا نمی   نه تنها نقش مؤثری در اصلاح نظام شهر         آنها،  
بلکه به مثابه ایجاد وقفه و از دست دادن یک فرصت مناسـب در رونـد                

  .شود تحولات جاری تلقی می
بررسـی و تـصویب       نتایج این تحقیق نشان می دهـد شـیوۀ تهیـه،            

ساز شهری اولاً به صورت خطی بوده و پیوستگی لازم  و الگوهای ساخت
رد و ثانیاً فرایند تهیـه الگوهـا جـدا از           میان اهداف و پیشنهادها وجود ندا     

از مـشکلات بـارز    . پـذیرد   فرایند اجرا و تحقـق پیـشنهادات انجـام مـی          
شناسی الگوهای ساخت و ساز شهری می توان به مـواردی نظیـر        روش

تحمیـل الگوهـای      هـای تجریـدی و ایـستا،          تأکید بیش از حد بر روش     
الگوها برای تمامی   سازی    مصنوعی به تقسیمات کالبدی شهر و همسان      
اجـرا و   طراحـی،   ریـزی،   مناطق شهر و ناپیوستگی میان عوامـل برنامـه      

درعرصه اجرایی مشکلاتی نظیر وجود نارسـایی و        . مدیریت، اشاره نمود  

ابهام در قوانین و مقررات شهرسازی و عدم توجه کافی بـه امکانـات و               
رای نظارت و   های کافی ب    ها و نهایتاً عدم وجود اهرم       شرایط تحقق طرح  

  .اصلاح و پیگیری الگوها مشاهده می گردد
هـا    چنانچه وظایف حوزۀ معاونت شهرسـازی و معمـاری شـهرداری          

مورد بررسی قرار گیرد، قابل تقسیم به دو بخش اساسی امور شهرسازی        
در حال حاضر امور . باشد و معماری و امور مربوط به کنترل ساختمان می

لی متمرکـز اسـت منحـصر بـه         شهرسازی که در بخـش طـرح تفـصی        
اظهارنظر نسبت به کاربری ملک و ضوابط و مقررات سـاختمانی در آن             

ی   کـه مـسئولیت تهیـه       درحالی. باشد  براساس طرح تفصیلی مصوب می    
طرح تفصیلی منطقه یک امر محلی است و بایستی به عهدۀ شهرداری            
منطقه باشد تا آن را در چهـارچوب پیـشنهادات طـرح جـامع یـا طـرح                  

ضوابط و مقررات حاکم بر ایـن  . شهر تهیه نماید» ساختاری ـ راهبری «
تواند بافت های موجود شهر را به تدریج ساماندهی نمـوده و              ها می   طرح

بنـابراین  . سیمای شهر را از نظر معماری به مـرور زمـان ارتقـاء بخـشد              
در حـوزۀ   » دفتـر شهرسـازی و معمـاری      «تأسیس دفتری تحت عنوان     

هـای تفـصیلی      و معماری برای تهیه و اجرای طـرح       معاونت شهرسازی   
ی ضوابط لازم برای هرگونـه   موضعی، موضوعی و پایه و همچنین ارائه     

ساز در منطقه و صدور دستور نقشه با توجه بـه ضـرورت ارتقـاء      و  ساخت
  . باشد کیفیت معماری لازم می
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هـای فـاز یـک و دو          برای صدور پروانـۀ سـاختمان بایـستی نقـشه         
زه تأسیسات مکانیکی و تأسیسات برقی تهیه و مورد کنترل          معماری، سا 

کار زمانی قابل صدور باشد که ساختمان دقیقاً          قرار گیرند و گواهی پایان    
های فاز یک و دو معماری، سازه، تأسیـسات مکـانیکی و              بر طبق نقشه  

رو تأسـیس دفتـری     ازایـن . برقی تهیه شده و به مورد اجرا گذاشته شود        
در حـوزۀ معاونـت شهرسـازی و        » ر کنترل ساختمان  دفت«تحت عنوان   

ی یشـورا شـود     به علاوه پیشنهاد مـی     .استمعماری شهرداری ضروری    
» شورای شهرسازی و معماری و کنترل ساختمان منطقه       «تحت عنوان   

با عضویت معـاون شهرسـازی و معمـاری، رئـیس دفتـر شهرسـازی و                
شهرساز، معمار،  معماری، رئیس دفتر کنترل ساختمان و مهندسین ارشد         

عمران، تأسیسات مکانیکی و تأسیسات برقی منطقه تـشکیل شـود تـا             
دار   سـازها را عهـده      و  ها و نظارت عالیه بر سـاخت        مسئولیت کنترل نقشه  

  .باشند
در حال حاضر کاربری زمین و ضوابط و مقررات سـاختمانی صـرفاً در              

ا توجـه   ب. گیرد  چهارچوب طرح تفصیلی و ضوابط و مقررات آن صورت می         
به اینکه ضوابط و مقررات ساختمانی و به ویژه تـراکم سـاختمانی در ادوار               

هـای موجـود کـه در مقـاطع زمـانی           مختلف مرتباً تغییر یافته و ساختمان     
 براساس ضوابط و مقررات حاکم در زمـان صـدور           ،اند  مختلف احداث شده  

خته شـده   های سـا   بسا ساختمان اند و چه    پروانه ساختمانی آنها شکل گرفته    
بنـابراین  . در کنار یک معبر از نظر تراکم و ارتفاع با یکدیگر مغـایر باشـند              

توسـط مهنـدس شهرسـاز واجـد        » طرح انطباق شهری سـاختمان    «تهیۀ  
صلاحیت ضروری است تا پس از تأیید آن در دفتر شهرسازی و معمـاری              

  . دستور نقشه توسط آن دفتر صادر گردد
) همـسایگان (ای با حضور مردم       ههای معماری در جلس     بررسی نقشه 

نظران به منظور حفظ حقوق همسایگی و شهروندی ضـروری            و صاحب 
هـا در مرجـع تجدیـد نظـر            نقـشه  دبوده و در صورت اعتراض مردم بای      

هـای  نظارت ساختمان امری است که دستگاه     . بررسی و اعلام نظر گردد    
 همچنین  عمومی برای کنترل آن از نظر مسائل شهرسازی و ساختمانی و          

ها و فضاهای شهری و حمایت از مردم به عنوان بهره برداران از ساختمان       
وری منابع، مواد و انرژی و        ابنیه و احداثات عمومی و حفظ و افزایش بهره        

بنابراین مهنـدس یـا مهندسـان نـاظر         . نمایند  های ملی اعمال می   سرمایه

 کارهـای   بایستی توسط شهرداری انتخاب گردند و متناسب بـا پیـشرفت          
ساختمانی و ارائه گزارش توسـط مهندسـان نـاظر در مراحـل مختلـف و                

الزحمه از شهرداری و یـا        کنترل کار آنها توسط دفتر کنترل ساختمان، حق       
به علاوه چنانچه بـین     . از سازمان نظام مهندسی ساختمان دریافت نمایند      

د های مختلف تعارضی وجود داشته باش       های مهندسین ناظر رشته   گزارش
  . گیری برای رفع تعارض است دفتر کنترل ساختمان مرجع تصمیم

های مسکونی در تعدادی از کشورهای مـورد مطالعـه          در مورد ساختمان  
قوانین محکمی وجـود دارد  ) انگلستان ـ فرانسه ـ آلمان ـ استرالیا ـ آمریکا    (

ای را بـه قـصد فـروش بـه دیگـری              ای که خانـه     که به موجب آنها سازنده    
کارکرد و کیفیـت اجزایـی        د دارای مسئولیت جدی در مورد ایستایی،        ساز  می

مختلف ساختمان است و عموماً تا ده سال مسئول رفع اشکالات اساسی آن       
گونـه حمـایتی از خریـداران          هـیچ   بدون وجود چنین قـانون حقـوقی      . است

سـازی    شود و افـزون بـر آن سـاختمان          واحدهای مسکونی نوساز انجام نمی    
شود قانون خاصی   تخصصی نخواهد شد لذا پیشنهاد میفۀیک حرتبدیل به 

تـدوین و در آن  » های نوسـاز  قانون مسئولیت سازندگان خانه «تحت عنوان   
همه تکالیف قانونی سـازنده و عوامـل دخیـل در کیفیـت سـاختمان نظیـر                 
فروشندگان مصالح و تأسیسات و تجهیـزات نـصب شـده در سـاختمان بـه            

  .)1375 ،)ب(عظیمی،، 1375 ،) الف(عظیمی، ،1379یان، احمد(روشنی تعیین شود
تواند به عنوان پشتوانه مؤثری       نظام بیمه کیفیت ساختمان نوساز می     

این بیمه طـی    . برای ایفای تعهدات سازنده ساختمان به کار گرفته شود        
های گذشته در کشورهای مورد مطالعه تـرویج شـده و در فرانـسه،                دهه

این بیمه عـلاوه    . رجات مختلف اجباری شده است    آمریکا و استرالیا به د    
بر ایجاد پوشش حمایتی برای شهروندان خریـدار سـاختمان نوسـاز بـه              

هـای دولتـی دیگـر در        ها و دستگاه  میزان زیادی از مسئولیت شهرداری    
  .کاهد های کیفی ساختمان می کنترل جنبه

ه از  رود که با ایجاد دگرگـونی در محتـوا بـا اسـتفاد              چنین انتظار می  
، های نظری جدیـد و رویکـردی نـوین در رونـد تهیـه، بررسـی                دیدگاه
ساز شهری به  و اجرا و نظارت مضاعف در امور مربوط به ساخت، تصویب
ساز دسـت یافـت و توسـعه          و  های صحیح کنترل و هدایت ساخت       روش

شهرها براساس اصـول و قـوانین صـحیح و کـاربردی و بـا توجـه بـه                   
  . ای صورت پذیرد قتصادی، فرهنگی و منطقهاجتماعی ـ اهای  قابلیت
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  ها نوشت پی
1.  Common Law 
2.  Written Law 
3.  Functionalism  
4.  Rationalism 
5.  Code Urbain 
6.  Rule Urbaine nationale 
7.  Plan d’occupation de Sol 
8.  Zone Urbaine en Priorité 
9.  Zone Aménagement Concréte  
10.  Town and Counrty Planning Act 
11.  County Structure Plan 
12.  District Plan 
13.  Action Area Plan  
14.  Subject Plan  
15.  Building Control Commission (BCC) 
16.  Semakaava 
17.  Rakennuskaava 
18.  Rantakaava 
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